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ΠΕΡΙΛΗΨΗ 
Ο Ελλαδικός χώρος χαρακτηρίζεται από αρκετές ιδιαιτερότητες, όπως είναι το έντονο 

ανάγλυφο, οι πολλές νησιωτικές περιοχές, η αυξημένη αστικοποίηση, οι σύγχρονες 

μεταφορικές εγκαταστάσεις, οι αρχαιότητες κ.α.. Ωστόσο, η κτηματολογική καταγραφή των 

ιδιοκτησιακών αντικειμένων και δικαιωμάτων, που πραγματοποιείται μέσω του Εθνικού 

Κτηματολογίου (Ε.Κ.), βασίζεται στην δισδιάστατη απεικόνιση του χώρου με αποτέλεσμα να 

μην αποδίδεται ορθά η τρισδιάστατη πολύπλοκη πραγματικότητα. Στόχος της εργασίας 

είναι να διερευνηθούν οι δυνατότητες σύνταξης ενός 3D Κτηματολογίου με τη βοήθεια της 

υφιστάμενης διαδικασίας κτηματογράφησης του Ε.Κ. εστιάζοντας στην αξιοποίηση των 

δεδομένων. 

Η εργασία διαρθρώνεται σε πέντε κεφάλαια: 

Στο πρώτο κεφάλαιο μελετώνται χώρες, οι οποίες έχουν σημειώσει πρόοδο στο 3D 

Κτηματολόγιο. Η μελέτη της διεθνούς εμπειρίας είναι πολύ σημαντική, εφόσον μπορούν να 

υιοθετηθούν ιδέες και λύσεις για την εφαρμογή του τρισδιάστατου Κτηματολογίου στη 

χώρα μας. 

Στο δεύτερο κεφάλαιο αναλύεται ο θεσμός του Εθνικού Κτηματολογίου. Συγκεκριμένα, 

περιγράφονται οι βασικοί ορισμοί, το έργο του, το νομοθετικό πλαίσιο, καθώς και οι 

τεχνικές προδιαγραφές. Επίσης, καταγράφονται τα ιδιοκτησιακά αντικείμενα που 

εγγράφονται και μη στο κτηματολογικό σύστημα. 

Στο τρίτο κεφάλαιο επισημαίνεται η ανάγκη ενός 3D Κτηματολογίου και ταυτόχρονα 

καταγράφονται τα ιδιοκτησιακά αντικείμενα/δικαιώματα που μπορούν να 

συμπεριληφθούν στις αρχικές εγγραφές ενός 3D Ελληνικού Κτηματολογίου. Επιπλέον, 

προσδιορίζονται τα απαραίτητα δεδομένα που πρέπει να προσκομιστούν για την 

τρισδιάστατη κτηματογράφηση, όπως επίσης και οι μεταβλητές που θα εξαχθούν από αυτά. 

Στο τέταρτο κεφάλαιο τίθεται το ερώτημα εάν τα δεδομένα που έχουν συλλεχθεί από την  

υφιστάμενη διαδικασία κτηματογράφησης του Ε.Κ.. μπορούν να δημιουργήσουν ένα 3D 

Κτηματολόγιο ή εάν απαιτείται η διαδικασία επανασυλλογής των δεδομένων. 

Στο πέμπτο και τελευταίο κεφάλαιο παρουσιάζονται οι διαπιστώσεις που προέκυψαν από 

όλη τη μελέτη, καθώς και προτάσεις για την υλοποίηση του Ελληνικού τρισδιάστατου 

κτηματολογικού συστήματος.  
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ABSTRACT 
Greece is characterized by many particularities, such as intense relief, island areas, high 

urbanization, modern transport facilities, archaeological sites etc. However, the cadastral 

record of proprietary objects and rights, realized by the National Cadastre, is based on the 

2D representation of space. Consequently, the 3D complex reality is not adequately 

portrayed. This thesis aims to investigate the possibilities of implementing 3D cadastral data, 

on the basis of survey and adjudication process data. 

The study is divided in five chapters: 

In the first chapter, countries with progress in 3D Cadastre are studied. In particular, the 

study of the international experience is very important, as providing ideas and solutions in 

the implementation of 3D Cadastre in our country. 

In the second chapter, the institutional and legal framework of the National Cadastre is 

analyzed along with basic definitions and the technical specifications. Moreover, all 

proprietary rights and recorded by the 3D cadastral system are presented. 

In the third chapter, the necessity of a 3D Cadastre is highlighted. Furthermore, the 

proprietary objects/rights, that may be included in the initial registration of 3D Hellenic 

Cadastre, are defined. Finally, the required data are determined, as well and the variables 

that can be drawn from them. 

In the fourth chapter, it is analyzed whether the data, collected during the cadastral survey 

procedure of National Cadastre, can contribute in a 3D cadastral system or a new data 

collection data process is required. 

In the fifth and final chapter, the findings and the proposals of the study are presented, 

aiming to the implementation of a 3D Greek cadastral system.  
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
Η συνεχής αύξηση του πληθυσμού έχει οδηγήσει στην ταχύτατη αλλά και ταυτόχρονα 

ανεξέλεγκτη επέκταση των πόλεων σε οποιοδήποτε πιθανό διαθέσιμο χώρο. Η ανάπτυξη 

αυτή δεν είναι αποτέλεσμα μόνο της λογικής και φυσικής επέκτασης των πόλεων, αλλά 

εντείνεται ιδιαίτερα λόγω του φαινομένου της αστικοποίησης. Το αποτέλεσμα είναι η 

χρήση της γης να γίνει ακόμα πιο έντονη και η έννοια της ιδιοκτησίας περισσότερο 

σημαντική. Οι πυκνοδομημένοι αστικοί ιστοί, οι οποίοι περιλαμβάνουν σήμερα 

περισσότερες κατασκευές αλλά και δικαιώματα επί αυτές, χαρακτηρίζονται από 

πολυπλοκότητα. Γι αυτό το λόγο χρειάζεται ένα ενιαίο και διαρκώς ενημερωμένο σύστημα, 

το οποίο θα περιλαμβάνει τεχνικές, νομικές και άλλες πληροφορίες όσον αφορά στα 

ακίνητα και στα δικαιώματα. Το ρόλο αυτό διαδραματίζει το Εθνικό Κτηματολόγιο 

(ktimatologio.gr, 2016).  

Σύμφωνα με το Εθνικό Κτηματολόγιο, η τεκμηρίωση της πληροφορίας των ιδιοκτησιακών 

αντικειμένων έχει βάση το γεωτεμάχιο και αναπτύσσεται στις δύο διαστάσεις. Όμως η 

πραγματικότητα δεν καλύπτεται επαρκώς εφόσον ο τρισδιάστατος χώρος στον οποίο ζούμε 

με τα χαρακτηριστικά του (έντονη αστικοποίηση, αυξανόμενη χρήση της γης, σύνθετες 

αστικές δομές) αναπαρίσταται ως δισδιάστατος (Ντόκου, 2004). Με άλλα λόγια, ένα 

δισδιάστατο σύστημα Κτηματολογίου δεν μπορεί πλέον να απεικονίσει τη σύγχρονη και 

σύνθετη πραγματικότητα αλλά ούτε και την πολλαπλή χρήση του χώρου καιν επομένως, 

υποδεικνύεται η ανάγκη για την καταγραφή των τρισδιάστατων καταστάσεων με άλλους 

τρόπους, όπως μέσω του προσδιορισμού ενός πολυεπίπεδου και τρισδιάστατου 

κτηματολογικού μοντέλου.  

Επίσης, η τεχνολογία εξελίσσεται συνεχώς και αυτό αποδεικνύεται από την επινόηση 

διαφόρων εργαλείων, τα οποία θα αποδώσουν στον κόσμο τον τρισδιάστατο χαρακτήρα 

που απαιτείται. Επομένως, οι εξελίξεις δεν επιτρέπουν τη στασιμότητα σε τομείς, οι οποίοι 

χρήζουν εξέλιξης και εκσυγχρονισμού, όπως είναι το Κτηματολόγιο. Αξίζει να σημειωθεί ότι 

η τρισδιάστατη απεικόνιση δεν αποτελεί καινούργιο πρόβλημα, αλλά γενικότερα κάθε 

άνθρωπος που έχει στόχο να κατανοήσει καλύτερα το περιβάλλον γύρω του, πρέπει να 

μοντελοποιήσει την πραγματικότητα, έτσι ακριβώς όπως είναι, λαμβάνοντας υπόψη την 

τρίτη διάσταση (Τσιλιάκου, 2013). 

Σύμφωνα με τη διεθνή εμπειρία, έχουν εφαρμοστεί πιλοτικά προγράμματα, τα οποία όμως 

δεν έχουν επιφέρει ιδιαίτερες εξελίξεις σχετικά με την τρισδιάστατη απεικόνιση. Παρόλο 

που έχουν παρουσιαστεί θεσμικά και νομικά προβλήματα, τα οποία και πρέπει να 

επιλυθούν σύμφωνα με τις ισχύουσες διατάξεις της κάθε χώρας, γενικότερα παρατηρείται 

μία πρόοδος στην ανάπτυξη του 3D Κτηματολογίου (Κωστή, 2014). 

Ο βασικός σκοπός, πέρα από τη δημιουργία ενός τρισδιάστατου Κτηματολογικού 

Συστήματος, είναι επιπλέον να διατηρηθεί η νομική του ισχύς, καθώς αποτελεί ένα αρκετά 

πολύπλοκο και πολυδιάστατο χωρικό μοντέλο. Η λύση που εφαρμόζεται διεθνώς σχετίζεται 

με την εξέλιξη της έννοιας του 2D κτηματολογικού τεμαχίου προς μία εκτεταμένη έννοια 

της 3D κτηματολογικής μονάδας.  
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Συγκεκριμένα, τα τελευταία χρόνια πραγματοποιούνται όλο και περισσότερες προσπάθειες 

μέσων συντονισμένων μελετών, συνεδρίων, σεμιναρίων αλλά και πιλοτικών προγραμμάτων 

προκειμένου να υλοποιηθεί ένα τέτοιο σύστημα και να επιτευχθεί ο βασικός στόχος του 3D 

Κτηματολογίου, δηλαδή, αφενός η οπτικοποίηση και αφετέρου η αποσαφήνιση της 

σύνθετης ιδιοκτησιακής κατάστασης, όχι μόνο στην οριζόντια συνιστώσα αλλά και στην 

κάθετη (Τσιλιάκου, 2013). 

Η παρούσα διπλωματική εργασία πραγματεύεται τη σύνταξη ενός τρισδιάστατου 

κτηματολογικού συστήματος στον Ελληνικό χώρο εστιάζοντας στα δεδομένα που είναι 

απαραίτητα για την επίτευξη του στόχου αυτού. 

Η εργασία διαρθρώνεται σε πέντε κεφάλαια: 

Στο πρώτο κεφάλαιο αναλύεται η έννοια και τα είδη του 3D Κτηματολογίου, καθώς επίσης 

και οι δυνατότητες της τρισδιάστατης απεικόνισης. Στη συνέχεια, μελετάται η διεθνής 

πραγματικότητα για τις χώρες που εντάσσονται στο Αστικό, στο Κοινό και στο Μεικτό 

Δίκαιο, καταλήγοντας σε συμπεράσματα σχετικά σε συγκεκριμένους τομείς, όπως η 

πρόοδος του 3D Κτηματολογίου, το νομικό πλαίσιο, η κτηματολογική βάση, οι 

κτηματολογικοί χάρτες και ο τρόπος αντιμετώπισης των σύνθετων περιπτώσεων. 

Το δεύτερο κεφάλαιο επικεντρώνεται στην Ελληνική πραγματικότητα. Ειδικότερα, 

καταγράφονται ορισμοί/βασικές έννοιες, το νομοθετικό και τεχνικό πλαίσιο, καθώς και το 

έργο του Εθνικού Κτηματολογίου (Ε.Κ.). Έπειτα, γίνεται αναφορά  στα ιδιοκτησιακά 

αντικείμενα που συμπεριλαμβάνονται ή που δε συμπεριλαμβάνονται στις αρχικές 

εγγραφές του υφιστάμενου συστήματος, επισημαίνοντας τη σημαντικότητα δημιουργίας 

ενός τρισδιάστατου Κτηματολογίου στη χώρα μας. 

Το τρίτο κεφάλαιο εμβαθύνει στα προβλήματα που υπάρχουν και οδηγούν στην επιτακτική 

ανάγκη δημιουργίας ενός 3D συστήματος. Επιπλέον, καταγράφονται οι τρισδιάστατες 

οντότητες που πρέπει να περιληφθούν σε ένα μελλοντικό 3D σύστημα Κτηματολογίου και 

προσδιορίζονται τόσο τα απαραίτητα δεδομένα όσο και οι μεταβλητές που θα εξαχθούν 

από αυτά με στόχο την τρισδιάστατη κτηματογράφηση. 

Στο τέταρτο κεφάλαιο πραγματοποιείται μία προσπάθεια υλοποίησης ενός 3D 

Κτηματολογίου εστιάζοντας στη δυνατότητα αξιοποίησης των απαραίτητων δεδομένων. Το 

ερώτημα που τίθεται είναι εάν ένα τρισδιάστατο Κτηματολόγιο μπορεί να επιτευχθεί μέσω 

της διαχείρισης των δεδομένων που έχουν συλλεχθεί κατά τη διάρκεια της υφιστάμενης 

κτηματογράφησης ή εάν πρέπει να πραγματοποιηθεί διαδικασία επανασυλλογής των 

σχετικών δεδομένων. 

Στο πέμπτο και τελευταίο κεφάλαιο παρατίθενται οι διαπιστώσεις που προέκυψαν από την 

υπόλοιπη μελέτη, καθώς και κάποιες προτάσεις, οι οποίες θα μπορούσαν να συμβάλλουν 

θετικά στην υλοποίηση ενός  Ελληνικού τρισδιάστατου Κτηματολογίου. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1: 3D ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ ΚΑΙ ΔΙΕΘΝΗΣ 

ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ 
 
Η γη είναι ένα πολύτιμο αγαθό για τον άνθρωπο. Κάθε κομμάτι της είναι μοναδικό, 

συμπεριλαμβάνοντας χαρακτηριστικά όπως είναι η γεωγραφική θέση, η μορφολογία αλλά 

και το νομικό καθεστώς κυρίως των δικαιωμάτων, των ευθυνών και των περιορισμών που 

υπάρχουν σε αυτό. Λόγω της έλλειψης ενός συστήματος διαχείρισης, αξιοποίησης , ελέγχου 

και νομικής προστασίας της γης, δημιουργήθηκε το Κτηματολόγιο (Κωστή, 2014). 

Τα τελευταία χρόνια, λόγω της μεγάλης συγκέντρωσης του πληθυσμού στα αστικά κέντρα, 

η δραστηριότητα στη γη αυξήθηκε. Ο χώρος, πλέον, χαρακτηρίζεται από πολυπλοκότητα 

στις υποδομές και στα δικαιώματα που ασκούνται επί αυτών. Η σύγχρονη πραγματικότητα 

απαρτίζεται από πυκνοδομημένες περιοχές, πολλές κατασκευές/ κτίρια πάνω και κάτω από 

την επιφάνεια της γης και συγκέντρωση πολλών δικαιωμάτων. Συνεπώς, η ανάγκη για 

καταγραφή των ιδιοκτησιακών αντικειμένων στον τρισδιάστατο χώρο γίνεται όλο και 

περισσότερο επιτακτική, καθώς οι εξελίξεις απαιτούν σύγχρονα κτηματολογικά συστήματα 

με τρισδιάστατα μοντέλα.  

Στο συγκεκριμένο κεφάλαιο θα μελετηθεί η διεθνής πραγματικότητα και συγκεκριμένα οι 

τρόποι με τους οποίους άλλες χώρες διαχειρίζονται την υλοποίηση ενός τρισδιάστατου 

συστήματος.  

 

  



16 
 

1.1. 3D ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 

1.1.1. ΟΡΙΣΜΟΣ-ΒΑΣΙΚΕΣ ΕΝΝΟΙΕΣ 

Τα θέματα του τρισδιάστατου Κτηματολογίου απασχόλησαν το διεθνές επιστημονικό 

ενδιαφέρον από το 2000. Τότε άρχισε η μελέτη των κτηματολογικών συστημάτων και οι 

αλλαγές που θα μπορούσαν να επιτευχθούν προκειμένου να αντιμετωπιστούν οι 

απαιτήσεις της σύγχρονης εποχής. Συγκεκριμένα, εφαρμόστηκαν λύσεις καταγραφής των 

τρισδιάστατων χαρακτηριστικών των εμπράγματων δικαιωμάτων με τη χωρική απεικόνισή 

τους ωστόσο υπήρχαν και άλλες λύσεις, οι οποίες περιόριζαν τη σύνδεση ανάμεσα στο 

χάρτη και στην κτηματολογική βάση (Δημοπούλου, 2015). 

Σύμφωνα με τη διεθνή βιβλιογραφία, δεν υπάρχει ακριβής ορισμός της έννοιας του 

Κτηματολογίου. Σύμφωνα με τη Διεθνή Ομοσπονδία Τοπογράφων το Κτηματολόγιο ορίζεται 

ως «ένα συνεχώς ενημερωμένο σύστημα πληροφοριών γης, το οποίο έχει ως βάση 

αναφοράς το ακίνητο και περιέχει μητρώα με τα συμφέροντα στη γη. Περιλαμβάνει μία 

γεωμετρική περιγραφή των ακινήτων, συνοδευόμενα από άλλα αρχεία που περιγράφουν τη 

φύση, την κυριότητα ή τον έλεγχο των συμφερόντων αυτών και συχνά την αξία του 

ακινήτου και τις βελτιώσεις του. Μπορεί να χρησιμοποιηθεί για νομικούς σκοπούς, όπως 

είναι οι μεταβιβάσεις, για φορολογικούς σκοπούς, όπως η αποτίμηση και η δίκαιη 

φορολόγηση ενώ παράλληλα επιτρέπει την ανάπτυξη και την προστασία του 

περιβάλλοντος» (Τσιλιάκου, 2013). 

Σύμφωνα με τους Benhamu και Doytsher (2001),  το τρισδιάστατο Κτηματολόγιο θα 

καθορίζει τη θέση του γεωτεμαχίου, καθώς και τα όριά του στις τρεις διαστάσεις. Επίσης, 

θα απαιτεί λύσεις σχετικά με τη διαχείριση και την οργάνωση της τρισδιάστατης και 

πολυεπίπεδης πληροφορίας. 

Σύμφωνα με τους Billen και Zlatanova (2001), το τρισδιάστατο κτηματολογικό μοντέλο 

μπορεί να θεωρηθεί ένα δισδιάστατο μοντέλο, όπου διατηρείται ο δισδιάστατος 

καθορισμός του αντικειμένου και ταυτόχρονα προστίθενται μερικές τρισδιάστατες 

επεκτάσεις. 

Σύμφωνα με τους Stoter και Salzmann (2001), μία πλήρης τρισδιάστατη κτηματολογική 

εγγραφή σημαίνει την εισαγωγή της έννοιας των δικαιωμάτων στον τρισδιάστατο χώρο. 

Σύμφωνα με το σύγγραμμα «nD Κτηματολόγιο Σχεδιασμός-Ανάπτυξη-Πρότυπα-

Μοντελοποίηση» (Δημοπούλου, 2015), το 3D Κτηματολόγιο αποτελεί ένα σύστημα 

πληροφοριών γης που καταγράφει και απεικονίζει τα δικαιώματα και τους περιορισμούς 

βάσει του μοναδιαίου τρισδιάστατου χώρου όπου ασκούνται. 

Ένα γεωτεμάχιο κάθε κατηγορίας ή μορφής είναι ένα τριών διαστάσεων ακίνητο πράγμα, 

τα δικαιώματα του οποίου, υλοποιημένα ή μη, εκτείνονται υπό, επί ή υπέρ της φυσικής 

γήινης επιφάνειας (Ζεντέλης, 2011). 

Το 3D Κτηματολόγιο είναι ένα σύστημα το οποίο καταγράφει και αναπαριστά δικαιώματα 

και περιορισμούς όχι μόνο στις δύο διαστάσεις αλλά σε τρισδιάστατες ιδιοκτησιακές 

μονάδες. Οι βασικοί όροι που υπάρχουν στην έννοια του 3D Κτηματολογίου είναι η 3D 

ιδιοκτησιακή μονάδα και το 3D αντικείμενο. Μία 3D ιδιοκτησιακή μονάδα είναι μία 
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οριοθετημένη ποσότητα χώρου μέσα στον οποίο ο άνθρωπος έχει εμπράγματα δικαιώματα 

(Τσιλιάκου, 2013). 

Η βασική διαφορά ανάμεσα σε ένα δισδιάστατο σύστημα και σε ένα τρισδιάστατο, είναι ότι 

στην πρώτη περίπτωση, η τρίτη διάσταση αποτελεί μία περιγραφική πληροφορία ενώ στη 

δεύτερη μία γεωμετρική πραγματικότητα.  

Το ερώτημα που προκύπτει είναι εάν το Κτηματολόγιο των δύο διαστάσεων, όπως το 

ξέρουμε μέχρι σήμερα, είναι επαρκές για την καταγραφή των όλο και περισσότερο 

σύνθετων αστικών δομών ή θα πρέπει να εξελιχθεί σε μία τρισδιάστατη προσέγγιση 

(Τσιλιάκου, 2013).  
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1.1.2. ΕΙΔΗ 3D ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ 

Η ανάπτυξη ενός τρισδιάστατου κτηματολογικού συστήματος μπορεί να επιτευχθεί σε 

διάφορα επίπεδα. Σύμφωνα με την “Ολλανδική σχολή” τα βασικά επίπεδα ανάπτυξης είναι 

το πλήρες 3D Κτηματολόγιο, η υβριδική μορφή 3D Κτηματολογίου, το 2D Κτηματολόγιο με 

εξωτερικές αναφορές και το 2.5D Κτηματολόγιο (Ζεντέλης, 2011). 

 

 Πλήρες 3D Κτηματολόγιο 

Στη συγκεκριμένη περίπτωση καταργείται πλήρως η έννοια του δισδιάστατου 

γεωτεμαχίου και αντικαθιστάται από την έννοια ενός τρισδιάστατου αντικειμένου. Τα 

γεωτεμάχια πλέον καθώς και όλα τα εμπράγματα δικαιώματα αναφέρονται στον 

τρισδιάστατο χώρο. Το εν λόγω μοντέλο απαιτεί ειδική αντιμετώπιση όσον αφορά στον 

τρόπο καταγραφής. Αρχικά, τα απαιτούμενα δεδομένα που θα πρέπει να συλλεχθούν 

αφορούν κυρίως στη γεωμετρία και την τοπολογία των τρισδιάστατων αντικειμένων και 

επιπλέον πρέπει να τροποποιηθεί το υφιστάμενο θεσμικό πλαίσιο προκειμένου τα 

τρισδιάστατα αντικείμενα που θα καταγραφούν στο Κτηματολόγιο να έχουν νομική 

ισχύ. Κατά την εφαρμογή του, ο τρισδιάστατος χώρος υποδιαιρείται σε όγκους, οι 

οποίοι αντιστοιχούν πλέον σε ιδιοκτησίες. 

Υπάρχουν δύο εναλλακτικές που μπορούν να εφαρμοστούν σε ένα πλήρες 3D 

Κτηματολόγιο. Σύμφωνα με την πρώτη εναλλακτική, η συμβατική απεικόνιση των ορίων 

των γεωτεμαχίων μετατρέπεται από τον δισδιάστατο στον τρισδιάστατο χώρο. 

Ουσιαστικά, πρόκειται για μία στήλη του γεωτεμαχίου, η οποία δεν έχει περιορισμούς 

στο ύψος ούτε στο βάθος και τέμνει την επιφάνεια του εδάφους στη θέση που είναι 

υλοποιημένα τα όρια του γεωτεμαχίου. Στην προκειμένη περίπτωση διακρίνονται δύο 

είδη ακινήτων: η μη ορισμένη στήλη που αφορά το γεωτεμάχιο και ο πλήρως ορισμένος 

όγκος του γεωτεμαχίου (Γιαννακά, 2013). 

 

 Υβριδική μορφή 3D Κτηματολογίου 

Μία υβριδική προσέγγιση αποτελεί μία από τις πιο ιδανικές λύσεις μετάβασης από το 

δισδιάστατο στο τρισδιάστατο Κτηματολόγιο. Στην περίπτωση αυτή διατηρείται το 

δισδιάστατο κτηματολογικό σύστημα και προστίθεται η τρισδιάστατη απεικόνιση μόνο 

στις περιπτώσεις που κρίνεται απαραίτητο. Στην ουσία, πραγματοποιείται μία 

προέκταση της υφιστάμενης κτηματολογικής βάσης με την ενσωμάτωση των 3D 

καταγραφών. Επιπλέον, η κτηματολογική βάση τροποποιείται στο βαθμό που 

χρειάζεται προκειμένου να γίνουν αποδεκτά τα νέα τρισδιάστατα αντικείμενα. Με αυτό 

τον τρόπο και ταυτόχρονα εγγράφονται και οι τρισδιάστατες καταστάσεις. 

Παρόλα αυτά, η πραγματική νομική κατάσταση πρέπει να προκύψει από τα πρωτότυπα 

έγγραφα, όπως είναι οι πράξεις και τα τοπογραφικά διαγράμματα. Στις πράξεις αυτές, 

πρέπει ο αγοραστής και ο πωλητής να συμφωνήσουν στην περιγραφή του όγκου, ο 

οποίος θα καταγραφεί στον τίτλο ιδιοκτησίας του νέου ιδιοκτήτη και θα 

χρησιμοποιηθεί για τη 3D εγγραφή. Η 3D απεικόνιση μπορεί να αφορά είτε στον όγκο, 

στον οποίο αναφέρεται ο τίτλος, είτε σε ένα φυσικό αντικείμενο. Η πρώτη περίπτωση 
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σημαίνει την 3D καταγραφή των δικαιωμάτων που είναι ήδη εγγεγραμμένα και 

αφορούν 3D καταστάσεις, χρησιμοποιώντας τρισδιάστατους όγκους. Έτσι, δίνεται μία 

εικόνα των δικαιωμάτων στον τρισδιάστατο χώρο και βάση αναφοράς αποτελεί το 

γεωτεμάχιο. Στη δεύτερη περίπτωση, καταγράφονται τα φυσικά αντικείμενα, δηλαδή 

ενσωματώνονται οι κατασκευές στην κτηματολογική βάση, όπως γίνεται και στην 

περίπτωση των κτιρίων. Με αυτό τον τρόπο, οι ιδιοκτησίες προσδιορίζονται στον 3D 

χώρο και επομένως οι αλλαγές που γίνονται, πραγματοποιούνται στην κτηματολογική 

βάση δεδομένων ή στα κτηματολογικά διαγράμματα. Σε αυτή την περίπτωση, βάση 

αναφοράς αποτελεί το φυσικό αντικείμενο (Γιαννακά, 2013). 

Τόσο στο πλήρες όσο και στο υβριδικό 3D Κτηματολόγιο στηρίζεται μία περιορισμένη 

τοπολογία. Συγκεκριμένα, υποστηρίζονται ναι μεν οι τοπολογικές σχέσεις που ισχύουν 

μεταξύ διαφόρων σημείων ενός αντικειμένου αλλά όχι οι τοπολογικές σχέσεις μεταξύ 

τρισδιάστατων αντικειμένων ή μεταξύ ενός τρισδιάστατου και ενός δισδιάστατου 

αντικειμένου. 

 

 2D Κτηματολόγιο με 3D εξωτερικές αναφορές 

Το συγκεκριμένο επίπεδο ανάπτυξης μέχρι σήμερα εφαρμόζεται περισσότερο από τα 

υπόλοιπα αλλά αποτελεί τη λιγότερο ανανεωτική και παρεμβατική λύση. Στην 

περίπτωση αυτή, διατηρείται το υφιστάμενο κτηματολογικό σύστημα και οι 

τρισδιάστατες σύνθετες χωρικές καταστάσεις περιγράφονται με εξωτερικές αναφορές. 

Οι ως άνω εξωτερικές αναφορές μπορεί να είναι ένα συνημμένο ψηφιακό σχέδιο. 

Επίσης, διατηρείται το νομικό πλαίσιο του 2D Κτηματολογίου. 

Η βασική διαφορά με την υβριδική μορφή είναι το γεγονός ότι δεν υφίσταται 

ενσωμάτωση των δισδιάστατων κτηματολογικών εγγραφών με τη γεωμετρική 

τρισδιάστατη πληροφορία. 

 

 2.5 D Κτηματολόγιο 

Στην περίπτωση αυτή υπάρχει το στοιχείο του ύψους σαν περιγραφική πληροφορία 

στην κτηματολογική βάση, ενώ παράλληλα υπάρχει η δυνατότητα να αναπαρίσταται 

χωρικά σε ένα ψηφιακό μοντέλο εδάφους. Η συγκεκριμένη λύση δεν αποτελεί την 

ιδανικότερη προκειμένου να μεταβούμε από ένα σύστημα δισδιάστατης καταγραφής 

σε εκείνο της τρισδιάστατης.  

 

Εκτός από τα παραπάνω είδη του 3D Κτηματολογίου, νέες αντιλήψεις στο χώρο της 

μοντελοποίησης αποτελούν το 4D και 5D Κτηματολόγιο. Συγκεκριμένα: 
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 4D Κτηματολόγιο 

Μία τέταρτη διάσταση που υπεισέρχεται είναι ο χρόνος, δηλαδή η χρονική διάρκεια 

άσκησης των δικαιωμάτων. Η εν λόγω πληροφορία συνιστά ένα πολύ σημαντικό 

χαρακτηριστικό για ένα πλήρες σύστημα καταγραφής της γης και προκύπτει από τους 

τίτλους κτήσης αλλά ή από άλλα σχετικά έγγραφα.  

 

 5D Κτηματολόγιο 

Η πέμπτη διάσταση σχετίζεται με την εισαγωγή της κλίμακας, η οποία μπορεί να 

αποδώσει όλες τις λεπτομέρειες στην καταγραφή αλλά και απεικόνιση των 

κτηματολογικών δεδομένων. Σε αυτό το σημείο αναφέρεται ότι η έννοια της κλίμακας 

διεθνώς ορίζεται ως «επίπεδο λεπτομέρειας» (Δημοπούλου, 2015). 

 

Από όλα τα παραπάνω είδη του 3D Κτηματολογίου, συμπεραίνεται πως η υβριδική του 

μορφή είναι η ιδανικότερη και η προτιμότερη λύση για τη μετάβαση από το υφιστάμενο 

κτηματολογικό σύστημα, αλλά και από τα συστήματα άλλων χωρών, σε ένα σύστημα 

βασισμένο στις τρεις διαστάσεις. Επιπλέον, η υβριδική μορφή πλεονεκτεί εφόσον υπάρχει 

εύκολη προσβασιμότητα σε όλες τις δισδιάστατες και τρισδιάστατες ιδιοκτησίες. Τέλος, 

μπορεί να υλοποιηθεί άμεσα, εφόσον δεν απαιτείται καμία αλλαγή στο νομικό καθεστώς 

οποιασδήποτε χώρας. 

Εκτός από τα πλεονεκτήματα που αναφέρθηκαν, η υβριδική μορφή έχει ένα βασικό 

μειονέκτημα. Στο συγκεκριμένο είδος κτηματολογικού συστήματος, το μοντέλο 

μακροπρόθεσμα εξακολουθεί να είναι δισδιάστατο (Γιαννακά, 2013).  
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1.1.3. ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ 3D ΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗΣ 

Σε κάποιες χώρες τα ιδιοκτησιακά δικαιώματα σε ένα γεωτεμάχιο υπόκεινται σε 

περιορισμούς ως προς την κάθετη συνιστώσα και συγκεκριμένα δεν μπορούν να 

επεκτείνονται απεριόριστα πάνω και κάτω από την επιφάνεια της γης. Σε κάποιες άλλες 

χώρες, τα φυσικά/ νομικά πρόσωπα, εκτός από τα δικαιώματα αποκλειστικής χρήσης του 

χώρου που έχουν επί της επιφάνειας του εδάφους, έχουν επίσης και δικαιώματα πάνω και 

κάτω από αυτό, τα οποία βέβαια δεν επηρεάζουν τη χρήση του εδαφοτεμαχίου (Ζεντέλης, 

2011). Η διαφοροποίηση αυτή έγκειται στο κυρίαρχο νομικό σύστημα που επικρατεί 

(Αστικό ή Κοινό Δίκαιο) στην κάθε χώρα. 

 

Αστικό Δίκαιο 

Το Αστικό Δίκαιο εφαρμόζεται κυρίως στην Ευρώπη αλλά και σε πολλές άλλες χώρες και οι 

ρίζες του πηγάζουν από το Βυζαντινορωμαϊκό και Ρωμαϊκό Δίκαιο. Βασικό χαρακτηριστικό 

του είναι η κωδικοποίηση των διατάξεών του για την οριοθέτηση της συμπεριφοράς των 

πολιτών προκειμένου να επιτευχθεί η κοινωνική συμβίωση. Λόγω των ιδιαιτεροτήτων της 

κάθε χώρας και της επίδρασης άλλων νομικών συστημάτων, δημιουργήθηκε το Γαλλικό, το 

Γερμανικό, το Σκανδιναβικό και το Κινεζικό Δίκαιο ως “παραλλαγές” του αρχικού.  

Στις βασικές αρχές του Αστικού Δικαίου, καθώς και στις διατάξεις του Εμπράγματου 

Δικαίου κάθε χώρας, διατυπώνεται ότι σε όποιον ανήκει το έδαφος του ανήκει ότι 

βρίσκεται προς τα πάνω αλλά και προς τα κάτω από αυτό (superficies solo credit). Παρόλα 

αυτά, με δεδομένο τις σύγχρονες ανάγκες, επιβάλλεται ο περιορισμός της ιδιοκτησίας στην 

κάθετη συνιστώσα μέσω του Εμπράγματου Δικαίου ή νόμων όπως εκείνους που αφορούν 

στα μεταλλεία ή στον εναέριο χώρο πτήσεων (Δημοπούλου, 2015). 

 

Κοινό Δίκαιο (Common Law) 

Το Κοινό Δίκαιο έχει ρίζες από το Αγγλοσαξονικό Δίκαιο και εφαρμόζεται κυρίως στη 

Μεγάλη Βρετανία, αλλά και σε άλλες χώρες όπως οι Η.Π.Α., ο Καναδάς, η Αυστραλία. 

Βασικό χαρακτηριστικό του είναι ότι στηρίζεται σε προηγούμενες δικαστικές αποφάσεις επί 

παρόμοιων περιπτώσεων λόγω της έλλειψης όσον αφορά στην κωδικοποίηση των 

διατάξεών του.  

Γενικότερα, στο Κοινό Δίκαιο ακολουθείται η λογική ότι η γη είναι βασιλική κτήση και 

παραχωρούνται δικαιώματα επ’ αυτής, όπως το δικαίωμα χρήσης. Αξίζει να σημειωθεί ότι 

ενώ στο Αστικό Δίκαιο προβλέπεται η καταγραφή όλων των εγγραπτέων δικαιωμάτων στα 

κτηματολογικά συστήματα, στο Κοινό Δίκαιο καταγράφονται αποσπασματικά τα 

δικαιώματα επί της γης. Επίσης, τα όρια των ιδιοκτησιών που προσδιορίζονται 

προσεγγιστικά μέσω τεχνιτών ή φυσικών χαρακτηριστικών του εδάφους, μπορεί να 

διαφέρουν σε σχέση με αυτά που περιγράφονται στους τίτλους κτήσης. Τέλος, ο 

περιορισμός του κατακόρυφου εύρους της κυριότητας ισχύει και στο Κοινό Δίκαιο, όμως 

όχι σε μεγάλο βαθμό (Δημοπούλου, 2015). 
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1.2. ΔΙΚΑΪΚΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ 
Τα τελευταία χρόνια, παγκοσμίως, έχουν πραγματοποιηθεί πολλές δραστηριότητες σχετικές 

με την εφαρμογή ενός 3D κτηματολογικού μοντέλου. Εστιάζοντας στη διεθνή εμπειρία, 

μπορούμε να χρησιμοποιήσουμε μεθόδους που έχουν εφαρμοστεί και έχουν επιφέρει 

θετικό αποτέλεσμα, προκειμένου να συμβάλλουμε στην υλοποίηση ενός τρισδιάστατου 

Κτηματολογίου στη χώρα μας. 

Προκειμένου να αντιμετωπιστεί η τρισδιάστατη πραγματικότητα, θα πρέπει να ληφθούν 

υπ’ όψιν οι ιδιαιτερότητες στις εθνικές νομοθεσίες. Συγκεκριμένα, κάθε χώρα ανάλογα με 

τα κοινωνικά, πολιτικά και ιστορικά της χαρακτηριστικά, καθώς και με τα ήθη και τις 

συνήθειές της, δημιουργεί ένα δικό της νομικό πλαίσιο, το οποίο θα πρέπει να το 

αξιοποιήσει κατάλληλα για την υλοποίηση του 3D Κτηματολογίου. Σύμφωνα με το 

σύγγραμμα “nD Κτηματολόγιο Σχεδιασμός-Ανάπτυξη-Πρότυπα-Μοντελοποίηση” 

(Δημοπούλου, 2015) οι εθνικές νομοθεσίες επηρεάζονται από το δικαϊκό σύστημα που 

εφαρμόζουν (Αστικό ή Κοινό Δίκαιο). 

Στον παρακάτω χάρτη, φαίνεται η κατανομή των συστημάτων Δικαίου που ακολουθούνται 

σε όλο τον κόσμο. 

 

Εικόνα 1. Δικαϊκά συστήματα που χρησιμοποιούνται παγκοσμίως (Πηγή: Δημοπούλου, 2015) 

Στα επόμενα υποκεφάλαια, παρουσιάζονται διάφορα παραδείγματα χωρών, οι οποίες 

έχουν μελετήσει τον τρόπο μετάβασης από το δισδιάστατο στο τρισδιάστατο Κτηματολόγιο 

και είναι ταξινομημένες ανάλογα με τον αν ακολουθούν το Αστικό ή το Κοινό Δίκαιο, 

εφόσον αυτό διαδραματίζει πολύ σημαντικό ρόλο στην εξέλιξη του 3D Κτηματολογίου, 

θέτοντας δυνατότητες και περιορισμούς. Σημειώνεται ότι θα μελετηθούν τα 

προαναφερθέντα Δίκαια (Αστικό, Κοινό), εφόσον εφαρμόζονται στις περισσότερες χώρες. 
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1.2.1. ΧΩΡΕΣ ΑΣΤΙΚΟΥ ΔΙΚΑΙΟΥ 

Στις χώρες του Αστικού Δικαίου θα δοθεί μεγαλύτερη έμφαση, μιας και η χώρα μας 

αποτελεί μία από αυτές. Έτσι, παρακάτω παρουσιάζονται οι χώρες Δανία, Ολλανδία, 

Σουηδία, Νορβηγία, Ρωσία, Αργεντινή. 

 

Δανία 

Στη Δανία, ο βασικός λόγος εγγραφής δικαιωμάτων στο Κτηματολόγιο είναι η υποστήριξη 

και η προώθηση μίας επαρκούς και κατάλληλης αγοράς ακινήτων. Συνεπώς, το 

Κτηματολόγιο και η εγγραφή της γης δεν πρέπει μόνο να εξασφαλίζει τα δικαιώματα στις 

ιδιοκτησίες αλλά να έχει επίσης επίγνωση για τη νομική κατάσταση των ιδιοκτησιών. 

Όσον αφορά στο 3D Κτηματολόγιο, το τρέχων κτηματολογικό σύστημα δεν περιλαμβάνει 

πρόβλεψη για την τρίτη διάσταση. Το δανέζικο Κτηματολόγιο δεν περιλαμβάνει ούτε 

πληροφορίες για διαφορετικές χρήσεις γης σε ένα εδαφοτεμάχιο (μόνο μία χρήση για το 

γεωτεμάχιο διατηρείται), αλλά ούτε πληροφορίες για τα δικαιώματα, τους περιορισμούς 

και για τα αντικείμενα των δικαιωμάτων και των περιορισμών (εκτός από την περίπτωση 

των δημόσιων εγγραφών) (Valstad, 2006). 

Ένας λόγος που συμβαίνει αυτό, είναι το γεγονός ότι το μεγαλύτερο μέρος της επιφάνειας 

της δανέζικης γης καλύπτεται από αγροτική γη, για την οποία δεν προκύπτει η ανάγκη 

εφαρμογής ενός 3D Κτηματολογίου. Ωστόσο, υπάρχουν σύνθετες περιπτώσεις που θα 

μπορούσαν να καταγραφούν καλύτερα, αλλά ο αριθμός τους είναι μικρός, ενώ τα κόστη 

που θα προκύψουν μεγάλα. 

Επίσης, το Δανέζικο κτηματολογικό σύστημα αποτελείται από τέσσερα διαφορετικά 

μητρώα, το καθένα από τα οποία υπάγεται σε ξεχωριστή αρχή και επιτελεί διαφορετικές 

αρμοδιότητες. Τα τέσσερα μητρώα είναι τα εξής: 

 Κτηματολογικό μητρώο 

Περιλαμβάνει την καταγραφή των ακινήτων, τα κτηματολογικά διαγράμματα, τα φύλλα 

μετρήσεων, στα οποία περιλαμβάνονται τα όρια των γεωτεμαχίων και την καταγραφή των 

σημείων του ελέγχου που χρησιμοποιούνται για την κτηματογράφηση. 

 Υποθηκοφυλακείο 

Περιλαμβάνει τις πληροφορίες που σχετίζονται με τα νομικά δικαιώματα των ακινήτων. 

Ειδικότερα, περιλαμβάνει τους τίτλους ιδιοκτησίας και τα ονόματα των ιδιοκτητών, ενώ 

στόχος του είναι η προστασία των δικαιωμάτων. 

 Μητρώο κτιρίου και κατοικίας 

Περιλαμβάνει πληροφορίες σχετικά με τρία επίπεδα: το κτίριο, την ιδιοκτησία και τη 

μονάδα κατοικίας, όπως είναι ο τύπος της ιδιοκτησίας, ο αριθμός των κατοικιών εντός του 

κτίσματος, αν υπάρχει πρόσωπο σε δρόμο, ο χρόνος κατασκευής κ.α.. στο συγκεκριμένο 

μητρώο δεν περιέχεται χωρική πληροφορία. 

 Μητρώο εκτίμησης ακινήτου 
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Διατηρείται από το δήμο και καταγράφει την αποτίμηση των μονών ιδιοκτησιών, έτσι ώστε 

να βοηθήσει τις αρχές στον υπολογισμό και στην είσπραξη της φορολογίας (Σπύρου-Σιούλα, 

2011). 

 
Ολλανδία 

Στην Ολλανδία, το νομικό στάτους των περισσότερων 3D καταστάσεων εξασφαλίζεται 

χρησιμοποιώντας τα δικαιώματα επί των διαμερισμάτων ή τα δικαιώματα επί των 

επιφανειών, τα οποία υπάρχουν σε κάθε γεωτεμάχιο. Στην περίπτωση του δικαιώματος επί 

των διαμερισμάτων, η χωρική πληροφορία είναι διαθέσιμη στο Κτηματολόγιο 

χρησιμοποιώντας τα νομικά σχέδια που περιλαμβάνουν τις τομές. 

Στην περίπτωση εγγραφής του δικαιώματος επί της επιφάνειας, δεν υπάρχουν σχέδια που 

να είναι διαθέσιμα. Ωστόσο, και στις δύο περιπτώσεις, η 3D ιδιοκτησιακή μονάδα δεν 

ενσωματώνεται στο χωρικό τμήμα της κτηματολογικής εγγραφής. 

Εξαίρεση αποτελούν τα περιγράμματα των υπόγειων αντικειμένων, τα οποία μπορούν να 

εισέλθουν στο τοπογραφικό κομμάτι της κτηματολογικής βάσης, χωρίς όμως να 

απεικονιστούν στον κτηματολογικό χάρτη. Η υφιστάμενη κτηματολογική εγγραφή των 3D 

καταστάσεων μπορεί να τελειοποιηθεί με την καταχώρηση μίας παρατήρησης στην 

κτηματολογική βάση (OB που μεταφράζεται σε Ondergronds Bouwwerk και δείχνει την 

ύπαρξη υπόγειας κατασκευής. Μία τέτοιου είδους παρατήρηση εγγράφεται στο 

γεωτεμάχιο και δείχνει ότι κάτι τοποθετείται κάτω από την επιφάνεια της γης. Αξίζει να 

σημειωθεί ότι το OB δεν αποτελεί δικαίωμα, απλά μία ένδειξη της πραγματικής 

κατάστασης. Σε αυτή την περίπτωση, ο χρήστης μπορεί να κάνει περαιτέρω έρευνα για να 

αντλήσει τα στοιχεία που επιθυμεί. Μία τέτοιου είδους παρατήρηση δεν αφορά στο νομικό 

στάτους της 3D ιδιοκτησίας. Επίσης, η συγκεκριμένη λύση καλύπτει μόνο τις κατασκευές 

κάτω από την επιφάνεια της γης και μόνο ένα κομμάτι από αυτές (Valstad, 2006). 

Βάση αναφοράς του Ολλανδικού κτηματολογικού συστήματος είναι το 2D γεωτεμάχιο και 

τα ιδιοκτησιακά αντικείμενα καταγράφονται σε σχέση με αυτό και όχι ως ανεξάρτητα. 

Συγκεκριμένα, το Κτηματολόγιο βασίζεται σε μία δισδιάστατη γεωβάση, η οποία 

περιλαμβάνει όλη τη γεωμετρία και την τοπολογία και επιπλέον τους αριθμούς των 

γεωτεμαχίων, των κτιρίων καθώς και τις ονομασίες των δρόμων. Επίσης, περιλαμβάνει μία 

διοικητική βάση δεδομένων, στην οποία είναι καταχωρημένες όλες οι νομικές και 

διοικητικές πληροφορίες που σχετίζονται με τα γεωτεμάχια.  

Εκτός από τα κτηματολογικά διαγράμματα, στα οποία απεικονίζονται τα όρια των 

γεωτεμαχίων, οι κτηματολογικοί αριθμοί (π.χ. ΚΑΕΚ), τα περιγράμματα των κτιρίων, τα 

ονόματα των δρόμων, υπάρχουν και τα τοπογραφικά διαγράμματα, τα οποία διαφέρουν 

από τα κτηματολογικά και απεικονίζουν τα φυσικά αντικείμενα, όπως είναι οι γέφυρες ή οι 

σιδηροδρομικές γραμμές με τρισδιάστατο χαρακτήρα. Το γεγονός ότι τα τρισδιάστατα 

ιδιοκτησιακά αντικείμενα απεικονίζονται σε ξεχωριστά σχέδια είναι πολύ σημαντικό 

εφόσον αποτρέπεται η σύγχυση που μπορεί να δημιουργηθεί λόγω του αυξημένου όγκου 

των πληροφοριών (Σπύρου-Σιούλα, 2011). 
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Σχετικά με τη μετάβαση του Ολλανδικού δισδιάστατου Κτηματολογίου στο τρισδιάστατο, 

ακολουθείται η υβριδική μορφή, εφόσον δεν υπάρχει νομικό πλαίσιο που να υποστηρίζει 

τις τρισδιάστατες ιδιοκτησίες. Η βασική ιδέα που επικρατεί είναι ότι η 3D πληροφορία δεν 

είναι απαραίτητη σε όλες τις περιπτώσεις και όταν αυτή καταχωρηθεί στο κτηματολογικό 

σύστημα, θα πρέπει να ενσωματωθεί στο υφιστάμενο 2D Κτηματολόγιο. Ο 

προσανατολισμός προς την υβριδική λύση επιτυγχάνεται προκειμένου μία μελλοντική 

αλλαγή να είναι σύμφωνη με το ισχύον νομικό πλαίσιο, να αποκτηθούν οι γνώσεις και οι 

τεχνολογίες που χρειάζονται και εν τέλει να δημιουργηθεί μία λύση ολοκληρωτική.  

Έτσι, για την υλοποίηση του 3D Κτηματολογίου (στηριζόμενο στο ισχύον νομικό πλαίσιο 

ώστε να αποφευχθούν οι χρονοβόρες διαδικασίες): 

 Δεν επιτρέπεται η κατάτμηση του 2D γεωτεμαχίου από την προβολή ενός 3D 

αντικειμένου διότι προκαλείται ασάφεια. 

 Διατηρείται το αρχικό γεωτεμάχιο ως κτηματολογικό αντικείμενο και για τα 

επιπλέον 3D ιδιοκτησιακά αντικείμενα γίνεται μία πιο λεπτομερής 3D απεικόνιση. Η 

αναφερόμενη 3D απεικόνιση μπορεί να καταχωρηθεί στο σύστημα ως 3D pdf, 

εφόσον η συγκεκριμένη μορφή συμβάλλει σημαντικά στην κατανόηση των 3D 

καταστάσεων. 

 Στο γεωτεμάχιο καταχωρείται η 3D απεικόνιση ενώ η 2D προβολή της 3D 

απεικόνισης θα προστεθεί στον κτηματολογικό χάρτη με άλλο γραφικό επίπεδο και 

συμβολισμό προκειμένου να διαφέρει από τα όρια των γεωτεμαχίων και τα κτίρια. 

Τα δεδομένα που απαιτούνται: 

 Τρισδιάστατη περιγραφή του νομικού χώρου. 

 Δισδιάστατες τομές με όλες τις απαραίτητες πληροφορίες (π.χ. βορράς). 

 Εφαρμοσμένα δισδιάστατα γεωτεμάχια με τους τρισδιάστατους νομικούς όγκους 

τους στο ψηφιακό μοντέλο εδάφους, ώστε να είναι τοποθετημένα όχι απλά στις 

θέσεις τους αλλά στο χώρο. 

 Τα αντικείμενα από τη βάση δεδομένων που απαιτούν προσανατολισμό τον 3D 

χώρο. 

 Το 3D σχέδιο πρέπει να είναι εξαρτημένο από το εθνικό σύστημα αναφοράς και 

από το εθνικό υψομετρικό σύστημα αναφοράς (Τράνακα, 2014). 

 

Προκειμένου να επιτευχθεί μία ομαλή μετάβαση από το δισδιάστατο σε ένα τρισδιάστατο 

κτηματολογικό σύστημα, έγιναν κάποιες προσπάθειες απεικόνισης 3D ιδιοκτησιακών 

αντικειμένων, εστιάζοντας στα διαμερίσματα και στα υπόγεια τούνελ και εν τέλει 

δημιουργώντας “τρισδιάστατα εμπράγματα δικαιώματα” και “τρισδιάστατα αντικείμενα 

της φυσικής πραγματικότητας”. 
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Τα “τρισδιάστατα εμπράγματα δικαιώματα” αναφέρονται σε μη χωρικές πληροφορίες και ο 

όγκος που τα περιγράφει, αναπαριστά το μέγεθος της εκάστοτε ιδιοκτησίας. Τα 

τρισδιάστατα δικαιώματα που περιλαμβάνονται στα κτηματολογικά διαγράμματα δίνουν 

πληροφορίες στους χρήστες για το τι υπάρχει πάνω και κάτω από την επιφάνεια της γης. 

Από τεχνικής άποψης, η εισαγωγή της γεωμετρίας στη βάση δεδομένων είναι απλή, από 

την άλλη πλευρά όμως, δημιουργούνται κενά σε περιπτώσεις που δεν έχουν οριστεί 

δικαιώματα (ο κάτοχος μίας κατασκευής είναι ο ίδιος με το δικαιούχο του τεμνόμενου 

γεωτεμαχίου). Επίσης, υπάρχει αναξιόπιστο αποτέλεσμα στη δημιουργία τρισδιάστατων 

δικαιωμάτων (λόγω μη ακριβούς πληροφορίας ύψους και βάθους της ιδιοκτησίας) και η 

χωρική περιγραφή των δικαιωμάτων είναι περιορισμένη (λόγω της χρήσης κυρίως του 

οριζόντιου επιπέδου). 

Αντίθετα, η καταγραφή των “τρισδιάστατων αντικειμένων της φυσικής πραγματικότητας” 

είναι διαφορετική καθώς η γεωμετρία αυτών των αντικειμένων είναι γνωστή και μπορεί 

εύκολα να αποθηκευτεί στη χωρική βάση δεδομένων. 

Τέλος, το Ολλανδικό Κτηματολόγιο πέρα από τα εμπράγματα δικαιώματα και τους νομικούς 

περιορισμούς, υποστηρίζει επιπλέον τη γενικότερη διαχείριση της γης, ακόμα και σε τομείς 

όπως είναι η ρύπανση του περιβάλλοντος ή τα μνημεία. 

 

Σουηδία 

Ο λόγος που η κυβέρνηση της Σουηδίας ασχολήθηκε με το 3D Κτηματολόγιο είναι η ύπαρξη 

πολλαπλών και διαφορετικών χρήσεων σε ένα ακίνητο, γεγονός το οποίο δημιουργούσε 

προβλήματα σχετικά με το χώρο των επενδύσεων και γενικότερα με την αγορά των 

ακινήτων. 

Η ανάγκη αυτή οδήγησε στην ψήφιση ενός νέου νόμου το 2004, ο οποίος θα κατοχύρωνε 

τις τρισδιάστατες ιδιοκτησιακές μονάδες. Ο Σουηδικός νόμος του 2004 συνέβαλε σημαντικά 

στη διευκόλυνση του 3D Κτηματολογίου. Ο συγκεκριμένος νόμος είχε προετοιμαστεί από 

μία επιτροπή που όρισε η Σουηδική κυβέρνηση το 1994, προκειμένου να διερευνήσει τις 

πιθανές λύσεις των προβλημάτων που παρουσιάζονται λόγω των διαφορετικών τύπων στις 

χρήσεις ενός κτιρίου.  

Η μόνη ένσταση που υπήρξε σχετικά με το νέο νόμο ήταν ότι η βάση αναφοράς θα έπρεπε 

να παραμείνει το 2D γεωτεμάχιο, ενώ οι 3D ιδιοκτησίες θα έπρεπε να προσαρμοστούν σε 

αυτό, εφόσον ο αριθμός τους είναι ακόμα περιορισμένος. Οι τρισδιάστατες ιδιοκτησίες θα 

προσαρμοζόντουσαν στις δισδιάστατες με βάση συγκεκριμένα κριτήρια, όπως: 

 Ο τίτλος ιδιοκτησίας θα πρέπει να είναι ανεξάρτητος της ιδιοκτησίας (όσον αυτό 

είναι εφικτό) και να μπορεί να μεταφέρεται χωρίς ταυτόχρονη μεταφορά του 

γεωτεμαχίου. 

 Η πρόσβαση που πρέπει να υπάρχει στα δικαιώματα που έχουν καταχωρηθεί στις 

ιδιοκτησίες. 

 Οι νέοι κανόνες πρέπει να έρχονται σε συμφωνία με τις αρχές του εμπράγματου 

δικαίου 
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 Στόχος του νόμου είναι οι δημιουργία καλύτερων δυνατοτήτων για τη χρήση των 

τρισδιάστατων ιδιοκτησιών (Valstad, 2006). 

Όσον αφορά στην αποτύπωση των τρισδιάστατων αντικειμένων δεν υπάρχουν 

προδιαγραφές. Αυτό οφείλεται στο γεγονός ότι αρχικός στόχος δεν ήταν η ρύθμιση του 

τρόπου ενσωμάτωσης της γεωμετρίας των 3D αντικειμένων στην κτηματολογική βάση. 

 

Νορβηγία 

Επίσης, στην περίπτωση της Νορβηγίας, βάση αναφοράς αποτελεί το δισδιάστατο 

γεωτεμάχιο. Στην κάθετη συνιστώσα, οι ιδιοκτησίες δεν επεκτείνονται απεριόριστα, εφόσον 

υπόκεινται σε περιορισμούς σύμφωνα με το νομικό καθεστώς. 

Στη Νορβηγία, τα τελευταία χρόνια έχει σημειωθεί μεγάλη ανάπτυξη στον υπόγειο χώρο. 

Τα υπόγεια αντικείμενα δε διαχωρίζονται από τα γεωτεμάχια του εδάφους και δε 

θεωρούνται ξεχωριστές ιδιοκτησίες. Ωστόσο, για τις υπόγειες ιδιοκτησίες έχει προβλεφθεί 

ειδική κωδικοποίηση, η οποία σημειώνεται και στην περιγραφική βάση δεδομένων έτσι 

ώστε να υπάρχει αντιστοίχηση. 

Η καταγραφή των τρισδιάστατων ιδιοκτησιακών αντικειμένων δεν έχει ακόμα θεμελιωθεί 

σύμφωνα με το νομικό πλαίσιο της Νορβηγίας. Όμως η καταγραφή των τρισδιάστατων 

κτηματολογικών αντικειμένων θα ήταν πολύ σημαντική ώστε να βελτιωθεί η νομοθεσία. 

Έτσι, το 1995, μία επιτροπή, η οποία συστήθηκε για αυτό το λόγο, κατέληξε σε τρεις τύπους 

ιδιοκτησιών, οι οποίοι θεωρήθηκαν κατάλληλοι για καταγραφή στο Νορβηγικό 

Κτηματολόγιο και αυτοί ήταν: 

 Ιδιοκτησίες στον υπόγειο χώρο, 

 Κτίρια/ υποδομές στον υπέργειο χώρο, 

 Θαλάσσιες κατασκευές. 

Για την καταγραφή των νέων τύπων 3D ιδιοκτησιών, θεσπίστηκε ένας νέος νόμος, σύμφωνα 

με τον οποίο, το γεωτεμάχιο θα αποτελεί τη βασική κτηματολογική μονάδα, 

συμπεριλαμβανομένων των κατασκευών που βρίσκονται πάνω σε αυτό και όχι αυτών που 

διαχωρίζονται από τα γεωτεμάχια. 

Υπάρχουν συγκεκριμένες προδιαγραφές, προκειμένου να κατοχυρωθεί νομικά μία 

τρισδιάστατη ιδιοκτησία. Συγκεκριμένα: 

 Μία τρισδιάστατη ιδιοκτησία κατοχυρώνεται μόνο στην περίπτωση που 

διαχωρίζεται από την επιφάνεια του εδάφους και τέμνει πολλά γεωτεμάχια. 

 Μία τρισδιάστατη ιδιοκτησία θα σταματήσει να υπάρχει εάν καταρρεύσει και δεν 

ξαναχτιστεί εντός τριών ετών. 

 Μία τρισδιάστατη ιδιοκτησία δεν κατοχυρώνεται εάν αποτελεί τμήμα ξεχωριστού 

κτιρίου. 

Γενικότερα, αναφέρεται ότι στη Νορβηγία, μέχρι σήμερα δεν έχουν γίνει βήματα για την 

αναπαράσταση των υπέργειων τρισδιάστατων ιδιοκτησιών. Έχουν πραγματοποιηθεί όμως 
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κάποιες προσπάθειες για την αναπαράσταση των 3D αντικειμένων που έχουν ίδια νομικά 

δικαιώματα και περιορισμούς με το γεωτεμάχιο. Επομένως, η αναπαράσταση των 

τρισδιάστατων ιδιοκτησιών επικεντρώνεται κυρίως στις υπόγειες ιδιοκτησίες αλλά και σε 

αυτή την περίπτωση υπάρχουν εμπόδια που δεν επιτρέπουν την ανάπτυξη ενός 3D 

υπόγειου χάρτη. 

 

Ρωσία 

Στη Ρωσία δεν υπάρχει νομοθετικό πλαίσιο για τις περιπτώσεις του 3D Κτηματολογίου αλλά 

δεν απαγορεύεται η καταγραφή 3D κτηματολογικών όγκων. Είχε ξεκινήσει με την 

δισδιάστατη αναπαράσταση των ιδιοκτησιακών αντικειμένων αλλά λόγω της μεγάλης 

έκστασης και των περίπλοκων περιπτώσεων, σε συνεργασία με την Ολλανδία, προσπάθησε 

να δημιουργήσει ένα πρότυπο, το οποίο θα υποδεικνύει όλες τις απαραίτητες νομικές και 

θεσμικές συνθήκες που θα είναι απαραίτητες για την υποστήριξη του 3D συστήματος. 

Η δημιουργία ενός πρότυπου 3D Κτηματολογίου βασίστηκε στη μελέτη απλών 

τρισδιάστατων περιπτώσεων, όπως είναι τα διαμερίσματα, αλλά και πιο σύνθετων 

περιπτώσεων, η κατανόηση των οποίων μπορεί να βοηθήσει στη διαχείριση των 

πραγματικών 3D καταγραφών. 

Τα απαραίτητα δεδομένα που χρησιμοποιήθηκαν ήταν: 

 Ένας τοπογραφικός χάρτης. 

 Ένα ψηφιακό μοντέλο εδάφους. 

 Κτηματολογικά στοιχεία, όπως τα όρια και άλλα χαρακτηριστικά των γεωτεμαχίων 

και γενικά των κτηματολογικών αντικειμένων. 

 Τεχνικά έγγραφα και κατόψεις. 

 Πληροφορίες σχετικές με την κατάσταση εγγραφής των αγροτεμαχίων/ κτιρίων/ 

εγκαταστάσεων/ κατασκευών. 

Με βάση τα παραπάνω αναπτύχθηκε το πρότυπο που θα συγκέντρωνε όλες τις απαιτήσεις 

για τη λειτουργικότητα ενός 3D κτηματολογικού συστήματος, αλλά θα μπορούσε 

ταυτόχρονα να εμφανίσει τόσο τα 3D αντικείμενα όσο και τις νομικές πληροφορίες που τα 

συνοδεύουν. 

Από τα παραπάνω προέκυψαν κάποια συμπεράσματα, προκειμένου να προσδιοριστεί ο 

τρόπος με τον οποίο θα μπορούν στο μέλλον να εγγράφονται γεωτεμάχια για την 

περίπτωση της Ρωσίας. 
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Συγκεκριμένα: 

 Σύμφωνα με το πρότυπο LADM θα πρέπει τα 3D οικόπεδα και τα 3D δεδομένα να 

παρέχονται σε μορφή PDF. 

 Για την απεικόνιση των γεωτεμαχίων αρκεί το 3D πολύεδρο. 

 Όσον αφορά στους σωλήνες και τα 3D γραμμικά οικόπεδα, πρέπει να υπάρχουν 

όλες οι απαραίτητες πληροφορίες, όπως είναι η διάμετρος, το ύψος και το πλάτος. 

 Σε κάθε 3D οικόπεδο πρέπει να υπάρχει η πληροφορία του όγκου. 

 Απαιτούνται οι απόλυτες υψομετρικές συντεταγμένες, οι σχετικές είναι 

προαιρετικές. 

 Οι καμπύλες επιφάνειες πρέπει να απεικονίζονται από πολλές ακμές (Τράνακα, 

2014). 

 

Αργεντινή 

Στην Αργεντινή, το γεωτεμάχιο αποτελεί τη βασική μονάδα αναφοράς. Τα κτηματολογικά 

διαγράμματα συντάσσονται τόσο για τις αστικές όσο και για τις αγροτικές περιοχές και 

απεικονίζουν τα όρια των γεωτεμαχίων, των κτιρίων και άλλα τοπογραφικά δεδομένα. 

Επιπλέον, τα εμπράγματα δικαιώματα σχετικά με τις ιδιοκτησίες και με τα αντικείμενα που 

βρίσκονται πάνω και κάτω από την επιφάνεια της γης πρέπει να σχετίζονται με τα 

γεωτεμάχια του εδάφους. Ως τρισδιάστατα ιδιοκτησιακά αντικείμενα θεωρούνται οι 

οριζόντιες ιδιοκτησίες, όπου σε κάθε μονάδα ιδιοκτησίας αντιστοιχεί ένας μοναδικός 

κτηματολογικός αριθμός, ενώ οι πληροφορίες τους καταγράφονται μόνο στην περιγραφική 

βάση δεδομένων. Η κατοχύρωση των συγκεκριμένων τρισδιάστατων ιδιοκτησιών 

(οριζόντιες ιδιοκτησίες) δεν καλύπτει όλους του τύπους των τρισδιάστατων αντικειμένων, 

όπως είναι τα τούνελ και οι υπόγειες κατασκευές. 

Συνεπώς, τα μειονεκτήματα του κτηματολογικού συστήματος της Αργεντινής είναι: 

 Η κατοχύρωση των τρισδιάστατων ιδιοκτησιακών μονάδων περιορίζεται μόνο στις 

οριζόντιες ιδιοκτησίες. 

 Στα κτηματολογικά διαγράμματα απεικονίζεται το περίγραμμα των διαμερισμάτων. 

 Στα κτηματολογικά διαγράμματα, η επέκταση των νομικών δικαιωμάτων των 

ιδιοκτησιών είναι μη διαθέσιμη. 

 Η κατοχύρωση των τρισδιάστατων αντικειμένων ως ξεχωριστά κτηματολογικά 

αντικείμενα (π.χ. τούνελ) είναι περιορισμένη (Σπύρου-Σιούλα, 2011). 
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1.2.2. ΧΩΡΕΣ ΚΟΙΝΟΥ ΔΙΚΑΙΟΥ 

Στη συγκεκριμένη ενότητα θα μελετηθεί η Αυστραλία και ο Καναδάς, χώρες που 

ακολουθούν το Κοινό Δίκαιο. 

 

Αυστραλία 

Γενικά, στη συγκεκριμένη χώρα έχει πραγματοποιηθεί πρόοδος σχετικά με το 3D 

Κτηματολόγιο. Η Αυστραλία έχει ένα προηγμένο σύστημα σε σχέση με τα άλλα 

κτηματολογικά συστήματα, εφόσον έχει προβλέψει από νομικής, αλλά εν μέρει και από 

τεχνικής και κτηματολογικής πλευράς την κατοχύρωση των τρισδιάστατων ιδιοκτησιακών 

μονάδων. 

Ένα πρόβλημα που μπορεί να αναφερθεί είναι ότι το Κτηματολόγιο περιλαμβάνει μόνο το 

αποτύπωμα των 3D γεωτεμαχίων στους κτηματολογικούς χάρτες με τις αντίστοιχες 

πληροφορίες στην περιγραφική βάση και όχι τα πλήρη τρισδιάστατα χαρακτηριστικά των 

γεωτεμαχίων (Τράνακα, 2014).  

Σύμφωνα με τις πράξεις στο Queensland, διακρίνονται πέντε τύποι ιδιοκτησιών με 

τρισδιάστατες συνιστώσες, οι οποίες μπορεί να έχουν κατοχυρωθεί νομικά, αλλά από 

τεχνικής πλευράς οι τρισδιάστατες πληροφορίες περιέχονται συγκεκριμένα για κάθε 

ιδιοκτησία. Οι τύποι ιδιοκτησιών είναι: 

 Το κανονικό γεωτεμάχιο 

Ένα κανονικό γεωτεμάχιο, το οποίο ορίζεται δισδιάστατα, αλλά έχει τρισδιάστατες 

συνιστώσες αποτελεί ένα τμήμα γης χωρίς περιορισμούς ύψους και βάθους. Οι 

πληροφορίες που περιλαμβάνονται στο σχέδιο, όταν απεικονίζεται η συγκεκριμένη 

κατηγορία είναι το σχήμα και το μέγεθος του γεωτεμαχίου (Standard Format Plan). 

 Τμήματα γης που αντιστοιχούν σε κτίρια (Building parcels) 

Ορίζονται με βάση τους ορόφους, τους τοίχους και τα ταβάνια. Τμήματα γης με 

περιορισμούς. Τα σχέδια που χρησιμοποιούνται για την περιγραφή της εν λόγω κατηγορίας, 

περιλαμβάνουν πληροφορίες σχετικά με τα δομικά στοιχεία του κτιρίου (όπως ορόφους, 

οροφές, τοίχους, τους κοινόχρηστους χώρους), τα οποία αποδίδονται με ειδική 

κωδικοποίηση (Building Format Plan). 

 Τμήματα γης με περιορισμούς (Restricted parcels) 

Σε αυτά τα τμήματα υπάρχει περιορισμός ύψους και βάθους από μία συγκεκριμένη 

απόσταση από ένα καθορισμένο επίπεδο πάνω ή κάτω από την επιφάνεια της γης. Οι 

πληροφορίες που περιλαμβάνονται στα σχέδια που τα απεικονίζουν, είναι οι περιορισμοί 

ύψους ή βάθους, οι οποίοι αποδίδονται σχηματικά ή λεκτικά. 

Στα σχέδια των κατηγοριών που αναφέρθηκαν, ορίζεται επίσης και η προβολή του 

περιγράμματος των κτιρίων σε σχέση με το γεωτεμάχιο και οι τυχόν υπόγειες ιδιοκτησίες 

που υπάρχουν. 

 Ογκομετρικά τμήματα γης (Volumetric parcels) 
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Αποτελούν τρισδιάστατες ιδιοκτησιακές μονάδες, οι οποίες είναι ανεξάρτητες από τα όρια 

των δισδιάστατων γεωτεμαχίων του εδάφους. Τα σχέδια που περιλαμβάνουν τους όγκους 

των ιδιοκτησιών περιλαμβάνουν τις τρισδιάστατες συντεταγμένες των σημείων, τα οποία 

προσδιορίζουν τη θέση, το σχήμα και τις διαστάσεις της επιφάνειας που μπορεί να 

βρίσκεται πάνω ή κάτω από την επιφάνεια της γης. Επιπλέον, σε κάθε σχέδιο καταγράφεται 

το εμβαδόν της προβολής και του όγκου του 3D αντικειμένου, ενώ παράλληλα αποτελεί τον 

μοναδικό τύπο σχεδίου, ο οποίος περιλαμβάνει την τρισδιάστατη αναπαράσταση του 

ιδιοκτησιακού αντικειμένου (Volumetric Format Plan). 

 Εναπομένοντα τμήματα γης (Remainder parcels) 

Τα εναπομένοντα τμήματα γης παραμένουν μετά την υποδιαίρεση ενός ογκομετρικού/ 

κτιριακού τεμαχίου. 

Βάσει των παραπάνω, παρατηρείται ότι στα κτηματολογικά διαγράμματα περιλαμβάνονται 

κυρίως οι δισδιάστατες πληροφορίες των ιδιοκτησιακών αντικειμένων, ενώ οι 3D 

πληροφορίες καταχωρούνται στην περιγραφική κτηματολογική βάση, χωρίς την 

ενσωμάτωση της τρισδιάστατης γεωμετρίας τους. 

Τα κύρια μειονεκτήματα που εμποδίζουν την εφαρμογή ενός πλήρους τρισδιάστατου 

κτηματολογικού συστήματος είναι τα εξής: 

 Όταν η τρισδιάστατη πληροφορία περιέχεται σε αναλογική μορφή 

(τυπωμένα/σκαναρισμένα σχέδια), δεν είναι εύκολο να επεξεργαστεί. 

 

 Δεν είναι δυνατός ο έλεγχος της γεωμετρίας και της τοπολογίας μεμονωμένων 

αντικειμένων. 

 

 Η χωρική πληροφορία δεν ενσωματώνεται κάπου, με αποτέλεσμα να εμποδίζεται η 

ενιαία οπτικοποίηση της 3D πραγματικότητας. 

Οι πληροφορίες που σχετίζονται με μία ιδιοκτησία ή ένα εδαφοτεμάχιο, καταγράφονται και 

απεικονίζονται μέσω των σχεδίων που ονομάζονται subdivision plans. Αν και αυτό ο τρόπος 

καταγραφής σχετίζεται με τη δισδιάστατη αναπαράσταση, χρησιμοποιείται και για τα 

τρισδιάστατα ιδιοκτησιακά αντικείμενα. Σε αυτά τα σχέδια περιλαμβάνονται οι 

απαραίτητες τομές, όψεις, κατόψεις αλλά και γενικότερα όλη η απαραίτητη περιγραφική 

πληροφορία. Τα subdivision plans περιλαμβάνουν ορισμένη 3D πληροφορία ωστόσο 

απαιτούνται βελτιώσεις για την απεικόνιση της πραγματικότητας (Stoter, 2004). 

Από τα παραπάνω προκύπτει ότι στο νομικό πλαίσιο της Αυστραλίας έχει εδραιωθεί η 

έννοια της τρισδιάστατης εγγραφής, σημαντικό γεγονός εφόσον αυξάνονται οι δυνατότητες 

δημιουργίας ενός 3D Κτηματολογίου (Κωστή, 2014). 

Στη Victoria της Αυστραλίας αναπτύχθηκε ένα πλάνο για τα αναγκαία βήματα στη 

δημιουργία ενός τρισδιάστατου Κτηματολογίου. 

Αρχικά, συλλέχθηκε η απαραίτητη διανυσματική και πλεγματική πληροφορία. 

Συγκεκριμένα, συλλέχθηκαν και αρχιτεκτονικά σχέδια προκειμένου να υπάρχει όλη η 
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απαραίτητη πληροφορία. Ωστόσο, λόγω της μειωμένης τρισδιάστατης πραγματικότητας, 

κρίθηκε αναγκαία η πραγματοποίηση πρόσθετων μετρήσεων στην ύπαιθρο. Επιπλέον, 

απαιτήθηκαν ψηφιακές φωτογραφίες προκειμένου να απεικονιστεί η υφή και το χρώμα 

των κτιριακών μονάδων. 

Αξίζει να σημειωθεί ότι το νομικό πλαίσιο, σε συνδυασμό με την πρόοδο της τεχνολογίας 

και των διαθέσιμων τεχνικών μέσων οδηγεί σε όλες τις προϋποθέσεις που απαιτούνται για 

τη δημιουργία ενός τρισδιάστατου Κτηματολογίου (Κωστή, 2014). 

 

Καναδάς 

Βάσει νόμου του 1996, το κτηματολογικό σύστημα του Καναδά επιτρέπει σε έναν ιδιοκτήτη 

να “χωρίσει” το τμήμα γης, που του ανήκει από το δισδιάστατο γεωτεμάχιο, σε ιδιοκτησίες 

ή αλλιώς εναέρια τεμάχια (air space parcels). Συνεπώς, το τρισδιάστατο Κτηματολόγιο στον 

Καναδά μεταφράζεται σαν κατοχύρωση τμημάτων/ ιδιοκτησιών εναέριου χώρου, τα οποία 

βρίσκονται πάνω ή κάτω από την επιφάνεια της γης. 

Για την κατοχύρωση μίας τρισδιάστατης ιδιοκτησιακής μονάδας εναέριου χώρου, 

απαραίτητη προϋπόθεση αποτελεί η ύπαρξη των ορίων της εντός των ορίων του 

δισδιάστατου γεωτεμαχίου. Ο τίτλος που έχει κατοχυρωθεί στο γεωτεμάχιο παραμένει σε 

αυτό και δεν μεταφέρεται στα εναέρια τμήματα. Για τη δημιουργία μίας τρισδιάστατης 

εναέριας ιδιοκτησίας, πρέπει να υπάρχει σε κάθε τίτλο ένα σχέδιο που να υποδεικνύει ότι 

τα όρια της βρίσκονται εντός των ορίων του δισδιάστατου γεωτεμαχίου. 

Στην British Columbia του Καναδά τα τοπογραφικά σχέδια και οι τίτλοι τόσο των 

δισδιάστατων όσο και των τρισδιάστατων ιδιοκτησιακών αντικειμένων καταχωρούνται στα 

κτηματολογικά γραφεία. Στα αντικείμενα αυτά δίνεται ένας κτηματολογικός αριθμός για να 

επιτευχθεί η πλήρης καταγραφή τους. Αξίζει να σημειωθεί ότι δεν υπάρχουν 

κτηματολογικοί χάρτες, έτσι ώστε να είναι εμφανείς οι χωρικές σχέσεις μεταξύ των 2D και 

3D ιδιοκτησιών. Οι χωρικές πληροφορίες υπάρχουν σε μεμονωμένα σχέδια στους τίτλους, 

τα οποία απεικονίζουν το σχήμα και το μέγεθος της κάθε ιδιοκτησίας ξεχωριστά. 

Στη συγκεκριμένη περίπτωση, το τρισδιάστατο κτηματολογικό σύστημα μπορεί να 

εφαρμοστεί μέσω δύο βημάτων, αφενός μέσω της δημιουργίας δισδιάστατων ψηφιακών 

κτηματολογικών διαγραμμάτων (χωρίς κενά ή επικαλύψεις) και αφετέρου μέσω της 

δημιουργίας τρισδιάστατων ψηφιακών κτηματολογικών διαγραμμάτων και την 

ενσωμάτωση σε αυτά μία βάσης δεδομένων που θα καταγράφει με λεπτομέρεια όλες τις 

πληροφορίες που βρίσκονται στα μεμονωμένα τοπογραφικά σχέδια.  
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1.3. ΠΕΡΙΠΤΩΣΕΙΣ ΕΦΑΡΜΟΓΗΣ 3D ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ 
Αρχικά όπως αναφέρθηκε καμία χώρα στον κόσμο δεν έχει πραγματικό 3D Κτηματολόγιο. 

Σε κάποιες χώρες, ωστόσο, έχουν γίνει πιο εντατικές προσπάθειες για την αναπαράσταση 

των τρισδιάστατων ιδιοκτησιακών αντικειμένων (όπως στην Ολλανδία) και σε κάποιες 

άλλες όχι (όπως στην Ελλάδα). Παρακάτω, παρουσιάζονται συγκεκριμένα παραδείγματα 

διεθνών περιπτώσεων εφαρμογής του 3D Κτηματολογίου για τις οριζόντιες ιδιοκτησίες και 

τις σύνθετες κατασκευές, τα οποία αποτελούν συχνά τρισδιάστατα ιδιοκτησιακά 

αντικείμενα στον Ελληνικό χώρο. 

 Διαμερίσματα/ οριζόντια ιδιοκτησία 

Στις περισσότερες ευρωπαϊκές χώρες, στην περίπτωση της οριζόντιας ιδιοκτησίας υπάρχει ο 

ιδιοκτήτης του κάθε ορόφου, ο οποίος έχει και ποσοστό συγκυριότητας επί του 

γεωτεμαχίου. Ωστόσο, σε λίγες χώρες (όπως στην Αυστρία ή την Ολλανδία), το ποσοστό 

συγκυριότητας επί του γεωτεμαχίου θεωρείται ξεχωριστό δικαίωμα, το οποίο συστήνεται 

με συμβόλαιο, περιλαμβάνει ένα σχέδιο με την κάτοψη του κτίσματος και ένα πιο 

λεπτομερές σχέδιο με την κάτοψη του κάθε ορόφου. 

Το παράδειγμα που θα μελετηθεί στη συγκεκριμένη περίπτωση αφορά ένα συγκρότημα 

διαμερισμάτων στην Ολλανδία, το οποίο αποτελείται από τρεις ορόφους. Στον ισόγειο 

όροφο υπάρχει ένα διαμέρισμα, ενώ στον πρώτο και στον δεύτερο όροφο υπάρχουν δύο 

μεζονέτες, η μία δίπλα στην άλλη, όπως φαίνεται στις παρακάτω εικόνες. 

 

Εικόνα 2 & 3. Κτιριακό συγκρότημα στην Ολλανδία (Πηγή: Σπύρου-Σιούλα, 2011) 

 

Στις εικόνες που ακολουθούν παρουσιάζονται οι κατόψεις, οι οποίες επισυνάπτονται στα 

συμβολαιογραφικά έγγραφα. 
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Εικόνα 4. Κατόψεις του υπό μελέτη κτιρίου (Πηγή: Σπύρου-Σιούλα, 2011) 

Στη βάση δεδομένων, όπως φαίνεται παρακάτω (Εικόνα 5), εκτός από τους ιδιοκτήτες των 

τριών διαμερισμάτων, υπάρχει ακόμα ένα εμπράγματο δικαίωμα (5238G0), το οποίο 

αφορά στο γεωτεμάχιο, επί του οποίου έχουν δικαιώματα οι ιδιοκτήτες των 

διαμερισμάτων. Επιπλέον, στα κτηματολογικά διαγράμματα δεν περιέχονται τα ξεχωριστά 

διαμερίσματα. 

 

 

Εικόνα 5. Στοιχεία κτηματολογικής βάσης δεδομένων για το κτιριακό συγκρότημα (Πηγή: Σπύρου-Σιούλα, 2011) 

 

Εικόνα 6. Κτηματολογικό διάγραμμα κτιριακού συγκροτήματος (Πηγή: Σπύρου-Σιούλα, 2011) 
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Λαμβάνοντας υπ’ όψιν τη δισδιάστατη γεωμετρία του εν λόγω κτιρίου και προκειμένου να 

περιγραφούν τα τρισδιάστατα δικαιώματα που υπάρχουν επί του κτιριακού 

συγκροτήματος, τοποθετείται μία επιπλέον στήλη στην κτηματολογική βάση, στη οποία θα 

καταχωρούνται τα ύψη (διάσταση z). Αξίζει να σημειωθεί ότι στην περίπτωση του 

καθορισμού των ορίων των διαμερισμάτων, τα διαμερίσματα δεν διαχωρίζονται μόνο 

οριζόντια, αλλά και κάθετα, ώστε να ξεχωρίσουν τα διαφορετικά διαμερίσματα ανά όροφο. 

Στην εικόνα που ακολουθεί αναπαριστάται τρισδιάστατα το εξεταζόμενο κτίριο αλλά και 

ένα τμήμα του κτιριακού συγκροτήματος (Σπύρου-Σιούλα, 2011). 

 

Εικόνα 7 & 8. Τρισδιάστατη αναπαράσταση του κτιριακού συγκροτήματος (Πηγή: Σπύρου-Σιούλα, 2011) 

 Σύνθετη κατασκευή πάνω από δρόμο 

Το συγκεκριμένο παράδειγμα αφορά ένα κτιριακό συγκρότημα στη Χάγη, τμήμα του οποίου 

είναι κατασκευασμένο πάνω από ένα δρόμο, καταλαμβάνοντας τρία γεωτεμάχια της 

επιφάνειας του εδάφους, όπως γίνεται αντιληπτό στην εικόνα που ακολουθεί. 

 

Εικόνα 9. Σύνθετο κτιριακό συγκρότημα στη Χάγη (Πηγή: Σπύρου-Σιούλα, 2011) 

Το συγκεκριμένο κτίριο ανήκει κατά πλήρη κυριότητα σε μία ιδιωτική εταιρεία, η οποία έχει 

παραχωρήσει στο δήμο το κεντρικό και το ανατολικό τμήμα του κτιρίου. Ο δήμος ασκεί 

δικαίωμα επιφάνειας στο κεντρικό τμήμα του κτιρίου και δικαίωμα μακροχρόνιας 

μίσθωσης στο ανατολικό του τμήμα. 

Στη συγκεκριμένη περίπτωση εφαρμόστηκε το σύστημα του υβριδικού Κτηματολογίου με 

αναπαράσταση των όγκων των εμπράγματων δικαιωμάτων και του κτιριακού 
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συγκροτήματος. Η γεωμετρία τους βασίστηκε στο δισδιάστατο περίγραμμα του κτιρίου και 

επίσης χρησιμοποιήθηκαν τα ύψη από την επιφάνεια του εδάφους. 

Όσον αφορά στην περιγραφική πληροφορία των τρισδιάστατων δικαιωμάτων που είναι 

καταχωρημένη στη βάση, περιλαμβάνονται τρεις διαφορετικές εγγραφές όσο είναι και τα 

δικαιώματα. Ωστόσο, το τρισδιάστατο αντικείμενο στη βάση δεδομένων θεωρείται ενιαίο 

ενώ το νομικό καθεστώς του είναι αντίστοιχο με αυτό που ισχύει στην επιφάνεια του 

εδάφους (Σπύρου-Σιούλα, 2011). Στην εικόνα που ακολουθεί φαίνεται η τρισδιάστατη 

αναπαράσταση του κτιριακού συγκροτήματος. 

 

Εικόνα 10. αναπαράσταση του κτιριακού συγκροτήματος της Χάγης (Πηγή: Σπύρου-Σιούλα, 2011) 
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1.4. ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 
Δεδομένου ότι τα κράτη που ενσωματώνουν το ίδιο δικαϊκό σύστημα έχουν κοινά 

χαρακτηριστικά μεταξύ τους, πραγματοποιήθηκε η ομαδοποίηση των χωρών που 

μελετήθηκαν, προκειμένου να παρουσιαστούν τα βασικά χαρακτηριστικά κάθε 

συστήματος, εστιάζοντας στο Αστικό Δίκαιο και το Κοινό Δίκαιο με δεδομένο ότι 

ενσωματώνονται στο νομικό πλαίσιο των περισσότερων χωρών. 

Τα στοιχεία, που συγκεντρώθηκαν, ταξινομήθηκαν με βάση τις κατηγορίες που 

αναφέρονται παρακάτω: 

- Πρόοδος 3D Κτηματολογίου, 

- Νομοθετικό πλαίσιο, 

- Κτηματολογική βάση, 

- Κτηματολογικοί χάρτες, 

 

Χώρες Αστικού Δικαίου: 

 Πραγματοποιούνται αρκετές προσπάθειες υλοποίησης του τρισδιάστατου 

Κτηματολογίου και γενικότερα έχει επιτευχθεί σημαντική πρόοδος. Βάση αναφοράς 

θεωρείται το δισδιάστατο γεωτεμάχιο. Σε ορισμένες χώρες, όπως είναι η Ολλανδία, 

δεν θεωρείται απαραίτητη η τρίτη διάσταση σε όλες τις περιπτώσεις. Αντιθέτως, σε 

κάποιες άλλες, δεν υπάρχει ακόμα πρόβλεψη για τρισδιάστατο Κτηματολόγιο, όπως 

για παράδειγμα στη Δανία λόγω απουσίας του έντονου ανάγλυφου. 

 

 Στο μεγαλύτερο ποσοστό των χωρών δεν είναι νομικά κατοχυρωμένη η έννοια της 

τρισδιάστατης ιδιοκτησιακής μονάδας. Εξαίρεση από την ομάδα των χωρών που 

μελετήθηκαν αποτελεί η Σουηδία, η οποία ψήφισε νόμο το 2004 για την 

κατοχύρωση του 3D Κτηματολογίου λόγω των πολλαπλών χρήσεων γης, γεγονός το 

οποίο δημιουργούσε προβλήματα στο χώρο των επενδύσεων. 

 

 Η κτηματολογική βάση χρησιμεύει στην καταχώρηση των περιγραφικών 

πληροφοριών. Παρόλα αυτά, υπάρχουν διαφοροποιήσεις ανάμεσα στις 

κτηματολογικές βάσεις, όπως για παράδειγμα η ύπαρξη επιπλέον στηλών με 

δεδομένα. Η κτηματολογική βάση της Ολλανδίας, χώρα η οποία συμμετέχει ενεργά 

στην προσπάθεια καθιέρωσης του 3D Κτηματολογίου, δίνει τη δυνατότητα 

εισαγωγής επιπλέον περιγραφικής πληροφορίας προκειμένου να επισημάνει την 

ύπαρξη υπογείων κατασκευών. 

 

 Όσον αφορά στους κτηματολογικούς χάρτες, στις περισσότερες χώρες 

απεικονίζονται τα όρια των γεωτεμαχίων και τα δισδιάστατα περιγράμματα των 

κτιρίων. 
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Χώρες Κοινού Δικαίου: 

 Στις περισσότερες χώρες έχει πραγματοποιηθεί μεγάλη πρόοδος όσον αφορά 

κυρίως στο νομικό πλαίσιο του τρισδιάστατου Κτηματολογίου. 

 

 Στις περισσότερες περιπτώσεις το νομικό πλαίσιο υποστηρίζει τις τρισδιάστατες 

ιδιοκτησίες. Αξίζει να σημειωθεί ότι η Αυστραλία αποτελεί μία από τις ελάχιστες 

χώρες, στην οποία έχει προβλεφθεί η νομική κατοχύρωση των 3D ιδιοκτησιών. 

 

 Στους κτηματολογικούς χάρτες παρουσιάζονται τεχνικά προβλήματα. Η 

τρισδιάστατη αναπαράσταση των ιδιοκτησιακών μονάδων δεν έχει γίνει εφικτή. 

Συγκεκριμένα, απεικονίζεται το γεωτεμάχιο (μέγεθος, σχήμα), τα κτίρια 

(περιλαμβάνοντας πληροφορίες για τα δομικά στοιχεία με ειδική κωδικοποίηση), 

όπως και τμήματα γης με περιορισμούς (απεικονίζονται κυρίως λεκτικά ή 

σχηματικά π.χ. Queensland της Αυστραλίας). Σε άλλες χώρες, όπως ο Καναδάς, δεν 

υπάρχουν ενιαίοι κτηματολογικοί χάρτες ώστε να είναι εμφανείς οι χωρικές σχέσεις 

μεταξύ των αντικειμένων, ενώ οι χωρικές πληροφορίες υπάρχουν σε μεμονωμένα 

σχέδια στους τίτλους. 

 

 Στην κτηματολογική βάση καταχωρούνται περισσότερο οι 3D περιγραφικές 

πληροφορίες και όχι τόσο πληροφορίες που αφορούν την 3D γεωμετρία των 

αντικειμένων. 

 
Τα προβλήματα που προκύπτουν για την υλοποίηση του 3D Κτηματολογίου σχετίζονται με 

τη μορφή της 3D πληροφορίας, η οποία είναι αναλογική με αποτέλεσμα να μην μπορεί 

εύκολα ο χρήστης να την επεξεργαστεί και να μην υπάρχει ενιαία οπτικοποίηση της 3D 

πραγματικότητας, εφόσον η χωρική πληροφορία δεν ενσωματώνεται κάπου (όπως στο 

Queensland της Αυστραλίας). Επιπλέον, σε κάποιες χώρες απαιτούνται ψηφιακές 

φωτογραφίες και υπαίθριες μετρήσεις, λόγω της μειωμένης τρισδιάστατης 

πραγματικότητας (όπως συμβαίνει στη Victoria της Αυστραλίας). 

Σημειώνεται ότι από τις λύσεις που προτείνονται σε παγκόσμιο επίπεδο προκύπτουν 

κάποια συμπεράσματα σχετικά με την τρισδιάστατη απεικόνιση. Συγκεκριμένα, πολλά 

κράτη αντιμετωπίζουν τις τρισδιάστατες περιπτώσεις υιοθετώντας μεθόδους ανάλογες με 

το νομικό και θεσμικό πλαίσιο στο οποίο εντάσσονται. 
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Η Ελλάδα, αποτελεί μία από τις χώρες που ακολουθούν το Αστικό Δίκαιο και συγκεντρώνει 

τα εξής χαρακτηριστικά: 

 Δε διαθέτει 3D Κτηματολόγιο. Μπορεί να έχει σημειωθεί πρόοδος σε θεωρητικό 

επίπεδο και πολλή μελέτη με στόχο την υλοποίησή του, αλλά πρακτικά δεν έχει 

γίνει κάποια εφαρμογή. 

 

 Σχετικά με το νομοθετικό πλαίσιο της χώρας μας, μπορούμε να αναφέρουμε ότι δεν 

υπάρχει 3D νομοθεσία που να περιγράφει τα 3D ιδιοκτησιακά αντικείμενα ή έστω 

τις προδιαγραφές που απαιτούνται για τη σύνταξή του (π.χ. προδιαγραφές για τη 

δημιουργία τρισδιάστατων τοπογραφικών διαγραμμάτων). 

 

 Οι κτηματολογικοί χάρτες απεικονίζουν ενιαία την κτηματολογική πληροφορία. 

Συγκεκριμένα, στους χάρτες περιλαμβάνονται τα όρια των γεωτεμαχίων (όχι τα 

περιγράμματα των κτιρίων), οι δρόμοι, οι ΚΑΕΚ, οι κάθετες ιδιοκτησίες, οι δουλείες 

διόδου, οι δουλείες της ΔΕΗ, της ΔΕΣΦΑ, το δικαίωμα της μεταλλειοκτησίας κ.α.. 

 

 Στην κτηματολογική βάση καταχωρίζεται η περιγραφική πληροφορία, ενώ δεν 

υπάρχει πεδίο 3D γεωμετρίας (π.χ. η συντεταγμένη z ή το ύψος ενός 

κτηματολογικού αντικειμένου). Ωστόσο, δύνεται η δυνατότητα καταχώρησης του 

ορόφου ενός κτιρίου ή μίας παρατήρησης που επιβεβαιώνει την ύπαρξη ενός 

ιδιοκτησιακού αντικειμένου στον υπόγειο χώρο (συνήθως καταχωρείται 

παρατήρηση για το υπόγειο ενός κτίσματος σε γεωτεμάχιο). 
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Πρόοδος 3D 

Κτηματολογίου 
Νομοθ. 
Πλαίσιο 

Κτημ. Χάρτες Κτημ. Βάση 

Αστικό 
Δίκαιο 

Σημαντική 
πρόοδος 

Μη 
κατοχυρωμένη 
η 3D ιδιοκτησία 

Προσπάθειες 
για 3D 

αναπαράσταση 
των ιδ. 

μονάδων 

Εισαγωγή 3D 
πληροφοριών και 

γεωμετρίας 

Κοινό 
Δίκαιο 

Σημαντική 
πρόοδος 

(κυρίως στη 
νομοθεσία) 

Κατοχυρωμένη 
η 3D ιδιοκτησία 

Τεχνικά 
προβλήματα 

στην 3D 
αναπαράσταση 

των ιδ. 
μονάδων 

Περισσότερο 3D 
πληροφορίες και 
όχι 3D γεωμετρία 

Ελλάδα 
Πρόοδος (μόνο 
σε θεωρητικό 

επίπεδο) 

Μη 
κατοχυρωμένη 
η 3D ιδιοκτησία 

Όχι 3D 
αναπαράσταση, 
2D απεικόνιση 

κάποιων ιδ. 
αντικειμένων 

που 
καταγράφονται 

Καταχώρηση 3D 
πληροφοριών/ 
παρατηρήσεων 

και όχι 3D 
γεωμετρίας 

 
Πίνακας 1. Βασικά χαρακτηριστικά δικαϊκών συστημάτων σε σύγκριση με την Ελλάδα (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

 

Έπειτα από μελέτη όλων των παραπάνω προκύπτει ότι η δισδιάστατη απεικόνιση των 

υφιστάμενων κτηματολογικών συστημάτων δεν επαρκεί όσον αφορά στην απόδοση της 

σύνθετης γεωμετρίας του δομημένου χώρου και γενικότερα στην αναπαράσταση της 

πραγματικότητας (Δημοπούλου, 2015). Στις περισσότερες χώρες, όπως και στην Ελλάδα, το 

κτηματολογικό σύστημα που είναι υπεύθυνο για την καταγραφή και την προστασία των 

δικαιωμάτων ιδιοκτησίας, μέχρι σήμερα τεκμηριώνει την πληροφορία για τα ιδιοκτησιακά 

αντικείμενα βασιζόμενο στις δύο διαστάσεις, δηλαδή αναπαριστά μία πραγματικότητα των 

τριών διαστάσεων (3D) σε δύο (2D). 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2: ΕΛΛΗΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 

 
Στο προηγούμενο κεφάλαιο έγινε αναφορά στην εμπειρία που έχουν αποκτήσει κάποιες 

χώρες σχετικά με το τρισδιάστατο Κτηματολόγιο και στους τρόπους με τους οποίους 

αντιμετωπίζουν την υλοποίησή του. Η μελέτη της διεθνούς εμπειρίας κρίνεται απαραίτητη, 

εφόσον μπορούν να υιοθετηθούν παρόμοιες λύσεις και μεθόδους προκειμένου να 

σχεδιαστεί ένα τρισδιάστατο κτηματολογικό σύστημα. 

Το δεύτερο κεφάλαιο επικεντρώνεται στην Ελληνική πραγματικότητα και συγκεκριμένα στο 

Ελληνικό Κτηματολόγιο, το οποίο βασίζεται στις δύο διαστάσεις και εφαρμόζεται μέσω του 

Εθνικού Κτηματολογίου (Ε.Κ.). Συγκεκριμένα, γίνεται αναφορά σε ορισμούς/βασικές 

έννοιες, στο νομοθετικό και τεχνικό πλαίσιο, καθώς και στο έργο του. Στη συνέχεια 

καταγράφονται τα ιδιοκτησιακά αντικείμενα, τα οποία περιλαμβάνονται στις αρχικές 

εγγραφές του υφιστάμενου συστήματος, αλλά και τα ιδιοκτησιακά αντικείμενα που δεν 

καταγράφονται από αυτό. Επιπλέον, γίνεται λόγος για τη διαδικασία συλλογής δεδομένων, 

η οποία πραγματοποιείται από τον ανάδοχο και τους πολίτες. 

Τέλος, επισημαίνεται η σημαντικότητα δημιουργίας ενός τρισδιάστατου κτηματολογικού 

συστήματος στη χώρα μας, εφόσον υπάρχουν πολλές ιδιαιτερότητες, τις οποίες το Ε.Κ. δεν 

μπορεί να διαχειριστεί επαρκώς. 
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2.1. ΓΕΝΙΚΑ 
Η έκταση της Ελλάδας ανέρχεται σε 132.000 km² και ο πληθυσμός της περίπου στους 

11.000.000 κατοίκους. Η έκτασή της χωρίζεται σε αστικές-περιαστικές περιοχές, αγροτικές 

περιοχές, λίμνες-ποτάμια και δασική γη, η οποία κατανέμεται σε δάσος, δασικές περιοχές 

και βοσκοτόπους- άγονη γη. Η ακτή της θάλασσας αποτελείται από 15.000 km, ενώ τα 

νησιά και οι νησίδες σε αριθμό είναι πάνω από 3.000. 

Από το παρακάτω γράφημα προκύπτει ότι ο Ελληνικός χώρος αποτελείται κυρίως από 

αγροτικές και δασικές περιοχές. 

 

Γράφημα 1. Οι χρήσεις γης στην Ελλάδα (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

Τα τελευταία 50 χρόνια λόγω της έντονης αστικοποίησης, το μεγαλύτερο μέρος του 

πληθυσμού συγκεντρώθηκε στις αστικές πόλεις με αποτέλεσμα να γίνουν οι πρώτες 

σκέψεις για τη δημιουργία ενός συστήματος, το οποίο θα καταγράφει τα ακίνητα και τα 

δικαιώματα επί αυτών. Έτσι από το 1853 το γαλλικής προέλευσης σύστημα των Υποθηκών 

και Μεταγραφών (Υ.Μ.) άρχισε να εφαρμόζεται στην Ελλάδα (Σπύρου-Σιούλα, 2011). 

Το σύστημα Υ.Μ. είναι ένα προσωποκεντρικό σύστημα, το οποίο εξασφαλίζει τη 

δημοσιότητα των μεταγραφών, αλλά δεν κατοχυρώνει τα ιδιοκτησιακά δικαιώματα και 

επίσης δεν καταχωρεί γεωμετρικές πληροφορίες, όπως είναι η θέση ενός ακινήτου ή οι 

γεωμετρικές του διαστάσεις. Το συγκεκριμένο σύστημα είχε αρκετά μειονεκτήματα και σε 

συνδυασμό με την εξέλιξη της τεχνολογίας, αντικαταστάθηκε από το Εθνικό Κτηματολόγιο 

(Ε.Κ.). 
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Στον πίνακα που ακολουθεί παραθέτονται οι βασικές διαφορές ανάμεσα στα δύο 

συστήματα. 

 

Σύστημα Εθνικού  
Κτηματολογίου (Ε.Κ.) 

Σύστημα Υποθηκών και 
Μεταγραφών (Υ.Μ.) 

Αντικειμενοστραφές σύστημα καταγραφής 
πληροφοριών 

Προσωποκεντρικό σύστημα καταγραφής 
πληροφοριών 

Ουσιαστικός έλεγχος νομιμότητας Τυπικός έλεγχος νομιμότητας 

Γεωγραφική περιγραφή ακινήτου Λεκτική περιγραφή ακινήτου 

Καταγραφή Δημόσιας ακίνητης περιουσίας Αδύνατη η καταγραφή της Δημόσιας ακίνητης 
περιουσίας 

Καταγραφή δικαιωμάτων με αιτία κτήσης 
χρησικτησία  

Το συγκεκριμένο δικαίωμα δεν υφίσταται 

 
Πίνακας 2. Οι βασικές διαφορές ανάμεσα στο σύστημα Ε.Κ. και Υ.Μ (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

 

Το σύστημα Ε.Κ. είναι ένα αντικειμενοστραφές σύστημα καταγραφής πληροφοριών, 

δηλαδή επικεντρώνεται στο ακίνητο σε αντίθεση με το σύστημα Υ.Μ. που καταγράφει 

πληροφορίες με βάση το πρόσωπο. Το πλεονέκτημα του πρώτου συστήματος είναι η άμεση 

πληροφόρηση που υπάρχει για όλες τις αλλαγές που έχουν πραγματοποιηθεί 

μεταβάλλοντας τα δικαιώματα επί του ακινήτου. Μία αντίστοιχη πληροφόρηση δεν μπορεί 

να υπάρξει από τα Υποθηκοφυλακεία, καθιστώντας την παροχή πληροφοριών αναξιόπιστη. 

Στο σύστημα Ε.Κ., υπάρχει ουσιαστικός έλεγχος νομιμότητας με την έννοια ότι δεν 

καταχωρείται κάποιος στο σύστημα αν δεν είναι φερόμενος δικαιούχος. Με άλλα λόγια, 

ελέγχονται πλήρως τα προγενέστερα συμβόλαια και πρέπει να υπάρχει διαδοχή. Αντιθέτως, 

στο σύστημα Υ.Μ. δεν γίνεται ενδελεχής έλεγχος. Για παράδειγμα αν προσκομιστούν μαζί 

με το συμβόλαιο όλα τα απαραίτητα πιστοποιητικά, δεν ελέγχεται αν ο μεταβιβάζων είναι ο 

κύριος επί του ακινήτου ή όχι. 

Επίσης ένα πολύ σημαντικό πλεονέκτημα του συστήματος Ε.Κ. είναι η γεωγραφική 

περιγραφή του ακινήτου που προσφέρεται. Συγκεκριμένα, περιγράφεται η θέση, η μορφή 

και το μέγεθος του κάθε ακινήτου με μεγαλύτερη ακρίβεια από το σύστημα Υ.Μ., όπου η 

περιγραφή ήταν λεκτική και σπανιότερα προσκομιζόταν και κάποιο τοπογραφικό 

διάγραμμα. 

Με το σύστημα του Ε.Κ., πρώτη φορά, καταγράφεται η ακίνητη περιουσία του Δημοσίου, 

του μεγαλύτερου ιδιοκτήτη της Ελληνικής επικράτειας. Στο σύστημα Υ.Μ. δεν υπήρχε 

αντίστοιχη καταγραφή με αποτέλεσμα την έλλειψη προστασίας στις συναλλαγές και την 

ανασφάλεια. 

Τέλος, πλέον με το σύστημα Ε.Κ. καταγράφονται και δικαιώματα κυριότητας με αιτία 

κτήσης χρησικτησία. Ο συγκεκριμένος τύπος δικαιώματος είναι πολύ συχνός ιδιαίτερα στον 

αγροτικό τομέα, εφόσον υπάρχουν πολλές περιπτώσεις μεταβίβασης κυριότητας δια λόγου. 

Στο σύστημα Υ.Μ. το συγκεκριμένο είδος δικαιώματος δεν υφίσταται. 
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Συνεπώς, γίνεται κατανοητό ότι το Ε.Κ. αποτελεί ένα σημαντικό αναπτυξιακό εργαλείο με 

πολλαπλά οφέλη ως προς τον πολίτη, την εθνική οικονομία αλλά και την ανάπτυξη 

γενικότερα. Αξίζει να αναφερθεί ότι το Εθνικό Κτηματολόγιο προστατεύει ταυτόχρονα και 

το περιβάλλον εφόσον η οριοθέτηση των δασών και του αιγιαλού θα εμποδίσει μελλοντικές 

καταπατήσεις και αυθαιρεσίες ως προς τη δόμηση. Τέλος, παρέχει περισσότερη διαφάνεια 

και δημοσιότητα δημιουργώντας ένα περιβάλλον εμπιστοσύνης και ασφάλειας για τους 

ενδιαφερόμενους, σε αντίθεση με το προηγούμενο σύστημα που χαρακτηριζόταν από 

γραφειοκρατία και καθυστέρηση των διαδικασιών μεταβίβασης της ακίνητης περιουσίας 

(Κωστή, 2014).  
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2.1.1. ΟΡΙΣΜΟΙ-ΒΑΣΙΚΕΣ ΕΝΝΟΙΕΣ 

Έχουν δοθεί αρκετοί ορισμοί για το Κτηματολόγιο. Σύμφωνα με τον Ζεντέλη (2011),  «ένα 

σύγχρονο σύστημα Κτηματολογίου μιας χώρας ορίζεται ως ένα γενικό, με δημόσιο 

χαρακτήρα σύστημα καταγραφής χωρικών πληροφοριών με γεωγραφική απεικόνιση, το 

οποίο εμπεριέχει πληροφορίες γεωγραφικές και περιγραφικές, με αμφιμονοσήμαντη 

αλληλεξάρτηση, σχετικές με όλα τα γεωτεμάχια ή γενικότερα τα ακίνητα της χώρας, κάθε 

κατηγορίας, μορφής ή χρήσης μετά των επ’ αυτών νομικά αναγνωρισμένων και λοιπών 

εμπραγμάτων δικαιωμάτων κάθε ιδιωτικού ή δημοσίου προσώπου, κάθε μορφής ή 

κατηγορίας, οι οποίες έχουν αποδεικτική ισχύ και είναι ελαστικές, κατάλληλες, επαρκείς, 

στη σωστή κλίμακα (ή ακρίβεια), αξιόπιστες, διαθέσιμες και ενήμερες σε κάθε χρόνο, 

προκειμένου να εξυπηρετηθούν καλύτερα οι προκαθορισμένοι στόχοι και οι πολλαπλοί 

σκοποί σε κάθε τομέα εξυπηρέτησης και σε κάθε επίπεδο διοίκησης της χώρας» (Ζεντέλης, 

2011). 

Η ανάπτυξη ενός κτηματολογικού συστήματος με τα χαρακτηριστικά που αναφέρθηκαν, 

απαιτεί συνολικό σχεδιασμό και εξειδικευμένες ενέργειες, τόσο στη σύνταξη και τη 

λειτουργία του Κτηματολογίου όσο και στην ενημέρωσή του. Επιπλέον, απαιτείται ένα εκ 

των προτέρων κατάλληλο θεσμικό πλαίσιο με τις αναγκαίες αλλαγές ώστε να εξυπηρετηθεί 

ο προαναφερθείς σχεδιασμός του συστήματος (Ζεντέλης, 2011). 

Σύμφωνα με το Σώκο (1959), «Κτηματολόγιο είναι ένα σύνολο εργασιών και μέσων με τα 

οποία η ακίνητη περιουσία τεχνικώς προσδιορίζεται και απεικονίζεται, νομικώς 

αναγνωρίζεται και εξασφαλίζεται, οικονομικώς αξιολογείται και κινητοποιείται» (Σώκος, 

1959). 

Το Κτηματολόγιο «είναι ο γεωγραφικός προσδιορισμός των διαφόρων δικαιωμάτων στη γη, 

που αφορούν σε ένα ή περισσότερα άτομα και η χωρική απεικόνιση αυτών των 

δικαιωμάτων σε χάρτες και διαγράμματα, αλλά και η καταγραφή άλλων ιδιοτήτων της γης, 

όπως είναι η χρήση της και η αξία της» (Αρβανίτης, 2000). 

Γενικότερα, το Κτηματολόγιο περιλαμβάνει κτηματολογικές πληροφορίες σχετικές με τα 

νομικά, τεχνικά και οικονομικά στοιχεία των ιδιοκτησιών. Οι πληροφορίες αυτές έχουν ως 

μονάδα αναφοράς το γεωτεμάχιο/ ακίνητο και διακρίνονται σε δύο κατηγορίες. Στην πρώτη 

κατηγορία ανήκουν οι περιγραφικές πληροφορίες, δηλαδή οι πληροφορίες που 

περιγράφουν το ιδιοκτησιακό καθεστώς και το εμπράγματο δικαίωμα ενώ περιέχουν 

οποιοδήποτε άλλο σημαντικό στοιχείο. Στη δεύτερη κατηγορία υπάγονται οι γραφικές 

πληροφορίες, οι οποίες σχετίζονται περισσότερο με τη γεωγραφική απεικόνιση των 

ιδιοκτησιών και με οποιοδήποτε στοιχείο μπορεί να παραστεί γραφικά. Ουσιαστικά, το 

Κτηματολόγιο περιλαμβάνει την κτηματολογική βάση, η οποία περιέχει το σύνολο της 

περιγραφικής πληροφορίας, τους κτηματολογικούς χάρτες που περιέχουν τη χωρική 

πληροφορία και τον κτηματολογικό αριθμό, ο οποίος συνδέει την κτηματολογική βάση με 

τους κτηματολογικούς χάρτες (Ζεντέλης, 2011). 

Στην Ελλάδα, το Κτηματολόγιο μελετάται από την εταιρεία Εθνικό Κτηματολόγιο & 

Χαρτογράφηση Α.Ε. (Ε.Κ.Χ.Α. Α.Ε.), με μοναδικό μέτοχο το Ελληνικό Δημόσιο ενώ 

ταυτόχρονα επιβλέπεται από το Υπουργείο Περιβάλλοντος Ενέργειας και Κλιματικής 

Αλλαγής (Υ.Π.Ε.Κ.Α.). Πρόκειται για ένα σύστημα πολύ πιο σύγχρονο και ολοκληρωμένο, το 
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οποίο αναμένεται να αντικαταστήσει το παλαιό σύστημα των Υποθηκών και Μεταγραφών 

που υποστηρίζουν τα Υποθηκοφυλακεία (Κωστή, 2014). 

Το Εθνικό Κτηματολόγιο αποτελεί ένα ενιαίο και διαρκώς ενημερωμένο σύστημα 

πληροφοριών, το οποίο περιέχει όλες τις νομικές, τεχνικές και άλλες πρόσθετες 

πληροφορίες για τα ακίνητα με την εγγύηση και την ευθύνη του δημοσίου. Η σύνταξή του 

έχει στόχο τη δημιουργία ενός αρχείου της ακίνητης ιδιοκτησίας, πλήρως σύγχρονου και 

αυτοματοποιημένου, εξασφαλίζοντας τη μεγαλύτερη δυνατή δημοσιότητα αλλά και την 

ασφάλεια των συναλλαγών (ktimatologio.gr).  

Οι κτηματολογικές εγγραφές, στην αρχή, εισήχθησαν προκειμένου να βελτιωθεί το 

φορολογικό σύστημα, όπως επίσης και η ασφάλεια της γαιοκτησίας, με την έννοια ότι κάθε 

κτηματολογικό σύστημα έχει όλες τις απαραίτητες πληροφορίες αλλά και πρόσθετες όσον 

αφορά στις συναλλαγές επί της γης. Επιπλέον, ο ιδιωτικός και δημόσιος τομέας 

χρησιμοποιεί πληροφορίες από τα κτηματολογικά συστήματα με σκοπό την  ανάπτυξη των 

χρήσεων γης, την παρακολούθηση του περιβάλλοντος αλλά και στον αστικό και αγροτικό 

σχεδιασμό. 

 Οι απαιτήσεις που αναφέρθηκαν μπορούν να καλυφθούν, εφόσον: 

 Καταγράφεται το νομικό καθεστώς, δηλαδή “ποια” πρόσωπα έχουν “τι είδους” 

δικαιώματα σε “ποια” τμήματα της γης, 

 Παρέχονται πληροφορίες σχετικά με το νομικό καθεστώς αλλά και τους 

κυβερνητικούς περιορισμούς. 

Οι οντότητες που διαδραματίζουν σημαντικό ρόλο στο Κτηματολόγιο είναι το ακίνητο, η 

ιδιοκτησία και ο ιδιοκτήτης. Όλα ξεκινούν με την υποδιαίρεση της επιφάνειας της γης σε 

περιουσιακές μονάδες με όρια στις δύο διαστάσεις. Η περιουσιακή μονάδα ή αλλιώς το 

«τεμάχιο» (γεωτεμάχιο εάν είναι εντός σχεδίου/ αγροτεμάχιο εάν είναι εκτός σχεδίου), 

αποτελεί τη βασικότερη οντότητα του Κτηματολογίου. Προκειμένου να υπάρχει συνέπεια 

και πληρότητα, τα τεμάχια δεν πρέπει να επικαλύπτονται αλλά ούτε και να δημιουργούν 

κενά μεταξύ τους. Όπως αναφέρθηκε και προηγουμένως, παρόλο που ένα τεμάχιο 

απεικονίζεται στις δύο διαστάσεις, ο κάτοχος δικαιωμάτων επί αυτού, στην ουσία κατέχει 

έναν τρισδιάστατο χώρο, εφόσον μπορεί να χρησιμοποιηθεί και το ύψος και όχι μόνο το 

επίπεδο τεμάχιο (Τσιλιάκου, 2013). 

Η ύπαρξη του Εθνικού Κτηματολογίου είναι ένα πολύ σημαντικό αναπτυξιακό εργαλείο, το 

οποίο συμμετέχει ενεργά στην πολιτική και διαχείριση της γης, εφόσον μπορεί να μας 

υποδείξει το «ποιος κατέχει τι και σε ποια θέση» (Κωστή, 2014).  
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2.1.2. ΤΟ ΕΡΓΟ ΤΟΥ ΕΘΝΙΚΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ 

Το Εθνικό Κτηματολόγιο αποτελεί ένα ενιαίο και διαρκώς ενημερωμένο σύστημα 

πληροφοριών, το οποίο περιέχει όλες τις νομικές, τεχνικές και άλλες πρόσθετες 

πληροφορίες για τα ακίνητα με την εγγύηση και την ευθύνη του δημοσίου. Η σύνταξή του 

έχει στόχο τη δημιουργία ενός αρχείου της ακίνητης ιδιοκτησίας, πλήρως σύγχρονου και 

αυτοματοποιημένου, εξασφαλίζοντας τη μεγαλύτερη δυνατή δημοσιότητα αλλά και την 

ασφάλεια των συναλλαγών. 

Όπως αναφέρθηκε και προηγουμένως, το Κτηματολόγιο αποτελεί ένα κτηματοκεντρικό 

σύστημα, δηλαδή επικεντρώνεται στο ακίνητο και καταγράφει όλες τις πράξεις που 

δημιουργούν, μεταβιβάζουν, καταργούν ή αλλοιώνουν δικαιώματα επί αυτού. Το Εθνικό 

Κτηματολόγιο: 

 Εγγυάται τις νομικές πληροφορίες που καταγράφει, εφόσον κάθε πράξη 

καταχωρείται μετά από έλεγχο νομιμότητας και εάν ο μεταβιβάζων είναι 

καταγεγραμμένος στο Κτηματολόγιο ως δικαιούχος, 

 καταγράφει τη θέση του ακινήτου στο χώρο, δίνοντας επιπρόσθετες πληροφορίες 

σχετικές με το σχήμα και τα όριά του, 

 καταγράφει τα δικαιώματα από χρησικτησία, η οποία αποτελεί το συνηθέστερο 

τρόπο κτήσης κυριότητας ιδίως στις αγροτικές περιοχές και 

 καταγράφει, για πρώτη φορά, την ακίνητη περιουσία του Δημοσίου. 

Το Εθνικό Κτηματολόγιο, αποτελείται από δύο στάδια, το στάδιο της κτηματογράφησης και 

αυτό της λειτουργίας του. Κατά τη διάρκεια της κτηματογράφησης, τα ακίνητα 

αποτυπώνονται πάνω στους χάρτες και έτσι δημιουργείται ένα ψηφιακό αρχείο της 

ακίνητης περιουσίας. Το αρχείο αυτό στηρίζει το επόμενο στάδιο της λειτουργίας του 

Κτηματολογίου (ktimatologio.gr). 

Στη χώρα μας, το έργο του Εθνικού Κτηματολογίου ξεκίνησε το 1995 με την ψήφιση του ν. 

2308/ 1995, την ίδρυση της εταιρείας ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ Α.Ε. και την εφαρμογή του πρώτου 

πιλοτικού προγράμματος κτηματογράφησης. Το 1997 ξεκινάει το δεύτερο πιλοτικό 

πρόγραμμα κτηματογράφησης μέσω τροποποίησης του αρχικού νόμου. Τα πρώτα 

προγράμματα που εφαρμόστηκαν, δηλαδή μικρές μελέτες που περιλάμβαναν κάποιες 

περιοχές της Ελλάδας, ήταν πιλοτικά και είχαν βασικό στόχο την απόκτηση της σχετικής 

εμπειρίας για τη μελλοντική κτηματογράφηση όλης της χώρας (αστικές, αγροτικές, ορεινές 

περιοχές ή νησιά κλπ). Οι φάσεις των πιλοτικών προγραμμάτων ήταν το α’ και β’ πιλοτικό 

πρόγραμμα και το α’ και β’ κύριο πρόγραμμα, καλύπτοντας τις περιοχές που 

επισημαίνονται στο χάρτη (Χαραλαμπίδου, 1998) 



48 
 

 

Χάρτης 1. Τα πιλοτικά προγράμματα (Πηγή: Χαραλαμπίδου, 1998) 

Το 1998, ψηφίστηκε ο δεύτερος νόμος (ν. 2664/ 1998) με τον οποίο σηματοδοτείται η 

έναρξη της 1ης γενιάς κτηματογράφησης. Σύμφωνα με την Έκθεση Πεπραγμένων της Ε.Κ.Χ.Α. 

του 2014, η συγκεκριμένη γενιά κτηματογράφησης, η οποία χρονολογείται από το 1995- 

1999, περιλάμβανε 340 Ο.Τ.Α. και κάλυπτε αριθμό δικαιωμάτων 6.736.000 με αντίστοιχο 

ποσοστό 17,8%. 

Το 2006 ψηφίστηκε ο ν. 3481/ 2006, ο οποίος μεταρρύθμισε σημαντικά το θεσμικό πλαίσιο 

του έργου του Κτηματολογίου. Συγκεκριμένα, το 2008 εντάχθηκαν σε προγράμματα 

κτηματογράφησης ακόμα 107 νέες περιοχές (2η γενιά κτηματογράφησης). Παράλληλα, το 

2009 προκηρύχθηκε πρόγραμμα για την κτηματογράφηση 11 Ο.Τ.Α. στο όρος Πάρνηθα, με 

σκοπό την προστασία αυτής της περιβαλλοντικά ευαίσθητης περιοχής από καταπατήσεις 

έπειτα από τις πυρκαγιές. Η 2η γενιά κτηματογράφησης αναμενόταν να ολοκληρωθεί το 

2010 αλλά λόγω δυσμενών συνθηκών παρατάθηκε μέχρι το 2015. Περιλάμβανε 118 Ο.Τ.Α., 

8.154.409 δικαιώματα με ποσοστό 21,6%. 

Το 2011 προκηρύχθηκε η 3η γενιά κτηματογράφησης, η οποία περιλάμβανε περιαστικές 

περιοχές αλλά και περιοχές αναδασμών, σε σύνολο 1.292. Το πρώτο πρόγραμμα αφορούσε 

268 προ- Καποδιστριακούς Ο.Τ.Α. ενώ το δεύτερο πρόγραμμα αφορούσε 1.024 προ- 

Καποδιστριακούς Ο.Τ.Α. με το μεγαλύτερο τμήμα τους να αποτελεί τμήμα αγροτικών 

περιοχών. Αφορούσε 6.921.997 δικαιώματα με αντίστοιχο ποσοστό 18,3%. 
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Τέλος, το 2013 προκηρύχθηκε η τελευταία και 4η γενιά κτηματογραφήσεων για το υπόλοιπο 

της χώρας. Η συγκεκριμένη γενιά αφορά στην κτηματογράφηση του 65% της έκτασης της 

Ελλάδας και αποτελεί το μεγαλύτερο πρόγραμμα εφόσον καλύπτει το 42,3% των συνολικών 

δικαιωμάτων της χώρας (15.979.909 δικαιώματα). Στόχος αποτελούσε η κτηματογράφηση 

αγροτικών, νησιωτικών, ορεινών περιοχών και δασικών εκτάσεων, καθώς και κάποιων 

αστικών περιοχών, οι οποίες δεν συμπεριλήφθηκαν σε προηγούμενα προγράμματα 

κτηματογράφησης. Επιπλέον, το 2013 ψηφίστηκε και ο ν. 4164/2013 με σκοπό την 

ευκολότερη εξυπηρέτηση του πολίτη και εν γένει την επιτάχυνση της διαδικασίας της 

κτηματογράφησης (Κωστή, 2014). 

Τελικός στόχος είναι η ένταξη της χώρας σε λειτουργούν Κτηματολόγιο έως το 2020.

 

Χάρτης 2. Οι γενιές κτηματογραφήσεων (Πηγή: Έκθεση Πεπραγμένων, 2014) 
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Από την παραπάνω εικόνα γίνεται αντιληπτό το στάδιο της κτηματογράφησης για κάθε 

περιοχή έτσι ώστε να υπάρχει μία γενικότερη εικόνα για την εξέλιξη του Κτηματολογίου. 

Στη χώρα μας, εφαρμόζεται το κτηματολογικό σύστημα των δύο διαστάσεων. Όμως λόγω 

των ιδιαιτεροτήτων του Ελληνικού χώρου (έντονο ανάγλυφο, μεγάλη έκταση αγροτικού 

χώρου, πολλά νησιά), υπάρχουν πολλές περιπτώσεις που χρήζουν τρισδιάστατης 

απεικόνισης. Για τους παραπάνω λόγους, επιτακτική ανάγκη αποτελεί η τρισδιάστατη 

κτηματολογική προσέγγιση του ιδιοκτησιακού καθεστώτος. 

 

2.1.3. ΝΟΜΟΘΕΤΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ 

Το Εθνικό Κτηματολόγιο στηρίζεται στην Ελληνική νομοθεσία, η οποία περιλαμβάνει 

πολλούς νόμους και κώδικες για την ιδιοκτησία με βάση: το Σύνταγμα, το Ενοχικό Δίκαιο, το 

Κληρονομικό Δίκαιο, τον αστικό σχεδιασμό, τη γεωργική νομοθεσία, τον Αστικό Κώδικα και 

τον κώδικα των μεταλλείων (Kitsakis, Dimopoulou, 2014). 

Το νομοθετικό πλαίσιο, στο οποίο στηρίζεται το Εθνικό Κτηματολόγιο, αποτελείται από το 

Αστικό Δίκαιο (θα αναλυθεί εκτενέστερα παρακάτω), τον Ελληνικό Αστικό Κώδικα, τη 

Νομοθεσία που έχει θεσπιστεί συγκεκριμένα για το Εθνικό Κτηματολόγιο και το Εθιμικό 

Δίκαιο. 

 

Αστικός Κώδικας 

Ως Αστικός Κώδικας θεωρείται η συστηματική κωδικοποίηση νομοθετημάτων έτσι ώστε να 

αντιμετωπιστούν βασικά ζητήματα που αφορούν στο ιδιωτικό δίκαιο (el.wikipedia.org, 

2016). 

Το 1946, ο Αστικός Κώδικας ρυθμίζει τα θέματα που σχετίζονται με το δικαίωμα της 

κυριότητας επί της γης, σε συνέχεια του Ρωμαϊκού Δικαίου, σύμφωνα με το οποίο ο κύριος 

του εδάφους είναι ταυτόχρονα κύριος του υπερκείμενου και του υποκείμενου χώρου. Με 

άλλα λόγια, η κυριότητα επεκτείνεται πάνω και κάτω από την επιφάνεια του εδάφους 

εφόσον ο νόμος δεν ορίζει κάτι διαφορετικό για τους συγκεκριμένους χώρους. Επίσης, τα 

συστατικά μέρη ενός εδαφοτεμαχίου (κτίρια, φυτά κ.α.), δηλαδή αυτά που δεν μπορούν να 

αποχωριστούν χωρίς να υπάρξει βλάβη του εδαφοτεμαχίου, δεν μπορούν να αποτελέσουν 

χωριστά αντικείμενα κυριότητας ή αντικείμενα άλλου εμπράγματου δικαιώματος. 

Το άρθρο 1 του Ν.3741/1929 και το διάταγμα 1024/1971 αποτελούν το νομικό πλαίσιο των 

οριζόντιων ιδιοκτησιών και συγκεκριμένα βάσει αυτών, αναγνωρίζονται οι ιδιοκτησίες κατ’ 

ορόφους (διηρημένες ιδιοκτησίες) και προκύπτουν τα δύο είδη οριζόντιων ιδιοκτησιών που 

συναντάμε τη χώρα μας. Ειδικότερα, υπάρχουν οι κεχωρισμένες οριζόντιες ιδιοκτησίες ανά 

όροφο ή τμήματος ορόφου και οι οριζόντιες ιδιοκτησίες μετά ποσοστού συγκυριότητας. 

Με το άρθρο 1002 του Αστικού Κώδικα, ορίζεται η ιδιοκτησία ορόφου ως ξεχωριστή 

κυριότητα που μπορεί να έχει ένας όροφος μίας οικοδομής ή ένα διαμέρισμα ενός ορόφου. 

Στους ορόφους περιλαμβάνονται και τα υπόγεια, όπως επίσης και τα δωμάτια που 

βρίσκονται κάτω από στέγη. 
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Με την αναγνώριση των ιδιοκτησιών κατ’ ορόφους περιορίζεται η “έκταση” των 

δικαιωμάτων που υπάρχουν πάνω και κάτω από την επιφάνεια της γης, όπως προβλέπεται 

από το άρθρο 1001 του Αστικού Κώδικα, σύμφωνα με το οποίο, η ιδιοκτησία εκτείνεται 

πάνω και κάτω από την επιφάνεια της γης εφόσον δεν ορίζεται κάτι διαφορετικό από το 

νόμο αλλά χωρίς να μπορεί να απαγορευτεί από τον κύριο οποιαδήποτε ενέργεια σε 

συγκεκριμένο ύψος ή βάθος (Τράνακα, 2014). 

 

Νομοθεσία Εθνικού Κτηματολογίου 

Στην Ελλάδα, η πρώτη προσπάθεια εισαγωγής του θεσμού του Κτηματολογίου 

πραγματοποιήθηκε με διάταγμα του βασιλιά Όθωνα το 1836. Για τα επόμενα 160 χρόνια 

δεν υπήρξε ουσιαστική οργάνωση, μόνο διάσπαρτοι νόμοι, υπουργικές αποφάσεις και 

προεδρικά διατάγματα (Τράνακα, 2014). Όπως αναφέρθηκε και στο προηγούμενο 

κεφάλαιο, από τη δεκαετία του 1990 πραγματοποιήθηκαν οι πρώτες προσπάθειες 

κτηματογράφησης της χώρας, με την εφαρμογή πιλοτικών προγραμμάτων. 

Η νομοθεσία του δισδιάστατου Κτηματολογίου στη χώρα μας (Εθνικό Κτηματολόγιο) 

στηρίζεται στο άρθρο 24§2 του Συντάγματος, σύμφωνα με το οποίο το κράτος είναι 

υποχρεωμένο στην σύνταξή του. Το θεσμικό πλαίσιο που καθορίζει τη σύνταξη και τήρηση 

του Εθνικού Κτηματολογίου διέπεται από δύο νομοθετήματα, ένα για την κτηματογράφηση 

και ένα για την τήρηση και λειτουργία του με τους νόμους 2308/1995 και 2664/1998 

αντίστοιχα (ktimatologio.gr).  

 Ο Ν.2308/1995 αφορά στη διαδικασία της κτηματογράφησης και γενικότερα σε 

όλες τις διαδικασίες μέχρι το στάδιο των πρώτων εγγραφών. Τα στάδια που 

περιγράφονται στον εν λόγω νόμο είναι: η κήρυξη των περιοχών υπό 

κτηματογράφηση, οι δηλώσεις των εγγραπτέων δικαιωμάτων, η σύνταξη των 

προσωρινών κτηματολογικών διαγραμμάτων, η πρώτη ανάρτηση και η διαδικασία 

των ενστάσεων, η αναμόρφωση πινάκων/ διαγραμμάτων, η δεύτερη ανάρτηση, η 

δημιουργία/ σύνταξη και λειτουργία των επιτροπών εξέτασης των ενστάσεων, η 

περαίωση της κτηματογράφησης και οι πρώτες εγγραφές (Τράνακα, 2014). Αξίζει να 

σημειωθεί ότι κάποια από τα προαναφερθέντα στάδια έχουν καταργηθεί, η 

διαδικασία έχει απλουστευθεί έτσι ώστε να επιταχυνθεί το έργο του Εθνικού 

Κτηματολογίου. Συγκεκριμένα, τα στάδια πλέον είναι τα εξής: η κήρυξη των 

περιοχών υπό κτηματογράφηση, οι δηλώσεις των εγγραπτέων δικαιωμάτων, η 

σύνταξη των προσωρινών κτηματολογικών διαγραμμάτων, η ανάρτηση και η 

διαδικασία των ενστάσεων, η δημιουργία/ σύνταξη και λειτουργία των επιτροπών 

εξέτασης των ενστάσεων, η αναμόρφωση πινάκων/ διαγραμμάτων, η περαίωση της 

κτηματογράφησης και οι πρώτες εγγραφές. 

 

 Ο Ν.2664/1998 αφορά στα κτηματολογικά γραφεία που είναι υπεύθυνα για την 

τήρηση των κτηματολογικών στοιχείων, στη δαπάνη της δήλωσης των εγγραπτέων 

δικαιωμάτων, στις πρώτες εγγραφές, στην οριστικοποίησή τους, σε μεταγενέστερες 

εγγραφές, καθώς και στα ακίνητα που περιέρχονται στο δημόσιο, στο περιεχόμενο 

των κτηματολογικών φύλλων και βιβλίων και στις πράξεις που θα καταχωρούνται 
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σε αυτά, στη διαδικασία των κτηματολογικών εγγραφών, στο έλεγχο των 

υποβαλλόμενων δικαιολογητικών, στη διόρθωση των κτηματολογικών στοιχείων 

(διόρθωση μετά από δικαστική αμφισβήτηση των αναγραφόμενων δικαιωμάτων 

στα κτηματολογικά φύλλα, διόρθωση πρόδηλων σφαλμάτων κ.α.), στη 

δημοσιότητα των κτηματολογικών στοιχείων και συγκεκριμένα στο δικαίωμα 

πρόσβασης και στη χορήγηση αντίστοιχων πιστοποιητικών/ αποσπασμάτων, στη 

μετάβαση από το σύστημα των υποθηκοφυλακείων στο σύστημα του 

Κτηματολογίου και τέλος στους δασικούς χάρτες και στην αναγνώριση της δασικής 

ιδιοκτησίας.   

 

Οι παραπάνω νόμοι τροποποιήθηκαν από το Ν.2508/1997, Ν.3208/2003, Ν.3127/2003, 

Ν.3212/2003, Ν.3481/2006 και Ν.4164/2013 (ktimatologio.gr, 2016).  

 

 Ο Ν.4164/2013 είναι ο τελευταίος τροποιητικός νόμος του Ν. 2308/1995 και 

Ν.2664/1998, περιλαμβάνοντας ρυθμίσεις τόσο για το στάδιο της 

κτηματογράφησης όσο και για το στάδιο της λειτουργίας του Κτηματολογίου.  

Όσον αφορά στο στάδιο της κτηματογράφησης, οι βασικοί του στόχοι είναι η 

επιτάχυνση της διαδικασίας, η μείωση της γραφειοκρατίας και γενικότερα η ύπαρξη 

ενός συστήματος για ηλεκτρονική εξυπηρέτηση προκειμένου το Κτηματολόγιο να 

καταστεί πιο φιλικό προς τους πολίτες και γενικότερα πιο λειτουργικό. Επίσης, 

σημαντικό βήμα για την εξέλιξη του εν λόγω θεσμού θεωρείται η υποχρέωση του 

Ελληνικού δημοσίου για υποβολή δήλωσης με σκοπό την πλήρη καταγραφή της 

δημόσιας περιουσίας. Εκτός από τα προαναφερόμενα, ο νόμος του έτους 2013 

συμβάλλει και στη συντόμευση της διαγωνιστικής διαδικασίας ανάθεσης μελετών 

μέσω της κατάργησης ενός σταδίου έτσι ώστε να προωθηθεί στο μέγιστο βαθμό η 

ολοκλήρωση της κτηματογράφησης μέχρι το 2020.  

Όσον αφορά στο στάδιο της λειτουργίας του Κτηματολογίου, αυτό απλοποιείται και 

βελτιώνεται μέσω των σύγχρονων τεχνολογιών που βασίζονται σε ηλεκτρονικές 

διαδικασίες, προάγοντας τη διαφάνεια, την αξιοπιστία και τον εκσυγχρονισμό. 

Συγκεκριμένα, η διαδικασία για τη διόρθωση των αρχικών εγγραφών σε 

εδαφοτεμάχια αγνώστου ιδιοκτήτη απλοποιείται –ο πολίτης δε χρειάζεται να 

προσφύγει έναντι και ενός τρίτου προσώπου και του Ελληνικού δημοσίου και έτσι 

μειώνονται τα δικαστικά έξοδα, η προθεσμία διόρθωσης των αρχικών εγγραφών 

παρατείνεται – σε 12 έτη για τους κατοίκους εσωτερικού και 14 έτη για τους 

κατοίκους εξωτερικού. Επίσης, εκδίδεται δωρεάν τεχνική εισήγηση από την Ε.Κ.ΧΑ. 

Α.Ε. σε περιπτώσεις δικών που αφορούν τη διόρθωση των γεωμετρικών στοιχείων, 

δίνεται η δυνατότητα υποβολής ηλεκτρονικής αίτησης από τους πολίτες για έκδοση 

πιστοποιητικών ενώ μειώνονται τα έξοδα τους εφόσον κάποιες διορθώσεις είναι 

δωρεάν. Τέλος, περιορίζεται το κόστος της εγγραφής των πράξεων που επιφέρουν 

γεωμετρική μεταβολή και επεκτείνεται η δυνατότητα συναλλαγών ακόμα και σε 

ακίνητα που εμφανίζουν σφάλμα σε μεταγενέστερες εγγραφές. 



53 
 

Τέλος, ο εν λόγω νόμος συμβάλλει στην επιτάχυνση της δημιουργίας των δασικών 

χαρτών, από την κατάρτιση έως την ολική κύρωσή τους και ορίζει μία αρχή με την 

οποία διαπιστώνεται εάν ένα εδαφοτεμάχιο βρίσκεται εντός ή εκτός 

προστατευόμενων περιοχών Natura (ktimatologio.gr). 

 

Εθιμικό Δίκαιο 

Το Εθιμικό Δίκαιο ανήκει στην κατηγορία των Άγραφων Νόμων, δηλαδή κανόνων δικαίου 

που δεν είναι κάπου καταγεγραμμένοι. Το Εθιμικό Δίκαιο αποτελείται από κανόνες, οι 

οποίοι μπορεί να μην έχουν επιβληθεί από το κράτος, όμως ισχύουν, εφόσον εφαρμόζονται 

από άτομα του ίδιου γεωγραφικού τόπου συνεχώς, ομοιόμορφα και για πολλά χρόνια 

(el.wikipedia.org, 2016).   

Το Εθιμικό Δίκαιο διαδραματίζει πολύ σημαντικό ρόλο στο Κτηματολόγιο, εφόσον κάθε 

κτηματολογικό σύστημα πρέπει να βρει λύσεις έτσι ώστε να αποδώσει αυτά τα ειδικά 

ιδιοκτησιακά αντικείμενα. Στη χώρα μας υπάρχουν πολλές περιπτώσεις στις οποίες 

συναντάμε ιδιαιτερότητες κατά τη διαδικασία της κτηματογράφησης και ειδικά σε 

νησιωτικές περιοχές. Ένα παράδειγμα μπορεί να αποτελέσει ο θεσμός της οριζόντιας 

ιδιοκτησίας στο νομό Κυκλάδων.  

Σύμφωνα με το Εθιμικό Δίκαιο στα συγκεκριμένα νησιά, η οριζόντια ιδιοκτησία στηρίζεται 

σε τρεις κανόνες. Πρώτον, κάθε ιδιοκτήτης ορόφου ή διαμερίσματος σε όροφο είναι κύριος 

του ορόφου του και των κοινοχρήστων χώρων που αντιστοιχούν στον όροφο αυτό. 

Δεύτερον, ο κύριος του ισογείου είναι κύριος του οικοπέδου καθώς και του υπεδάφους. 

Τρίτον, ο κύριος ενός ανωγείου είναι κύριος και του αέρα (εκτός αν έχει μεταβιβαστεί ή 

παρακρατηθεί από τον πωλητή). Τέλος, σε αυτό το σημείο πρέπει να αναφερθεί ότι το 

δικαίωμα ξεχωριστής κυριότητας ορόφου είναι δυνατόν να αναφέρεται σε τμήματα του 

ορόφου ή σε ένα δωμάτιο του ορόφου και γενικά η κυριότητα σχετίζεται με την ελεύθερη 

κρίση του κυρίου (karagiannislawfirm.gr, 2016). 

Από τα παραπάνω προκύπτει ότι η Ελληνική νομοθεσία ακόμα και για το δισδιάστατο 

Κτηματολόγιο είναι σύνθετη ενώ παράλληλα υπάρχει η ανάγκη για τη δημιουργία μίας νέας 

φόρμας, η οποία θα συμβάλλει στην αντιμετώπιση όλων αυτών των προβλημάτων που 

δημιουργούνται. 
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2.1.4. ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΠΡΟΔΙΑΓΡΑΦΕΣ 

Οι τεχνικές προδιαγραφές που αφορούν στο σύνολο των εργασιών κτηματογράφησης, 

αποφασίζονται και εγκρίνονται από το Δ.Σ. της Ε.Κ.Χ.Α. ενώ παράλληλα δημοσιεύονται στην 

Εφημερίδα της Κυβερνήσεως. Οι προδιαγραφές αυτές συνεχώς αλλάζουν έτσι ώστε να 

συμβαδίζουν με την εξελισσόμενη νομοθεσία. Έτσι σε κάθε πρόγραμμα κτηματογράφησης 

ισχύουν αναθεωρημένες τεχνικές προδιαγραφές και όλα τα προηγούμενα προγράμματα 

πρέπει να προσαρμοστούν σε αυτές. 

Σήμερα ισχύουν οι τεχνικές προδιαγραφές και οι κανονισμοί των προεκτιμούμενων 

αμοιβών της Ε.Κ.Χ.Α. Α.Ε. των μελετών κτηματογράφησης, που έχουν εγκριθεί με βάση το 

ΦΕΚ Β 2362/23-09-2013, ενώ παράλληλα έχει τεθεί σε Δημόσια Διαβούλευση το Σχέδιο 

Αναθεωρημένων Τεχνικών Προδιαγραφών Μελετών Κτηματογράφησης (segm.gr, 2016). 

Βασικοί στόχοι των τεχνικών προδιαγραφών είναι: 

 Η εξασφάλιση της συλλογής του συνόλου των πληροφοριών που απαιτούνται για 

την ορθότητα, την πληρότητα και την αξιοπιστία των πρώτων εγγραφών στο 

Κτηματολόγιο. 

 

 Η εξασφάλιση της συνεχούς ενημέρωσης της κτηματολογικής βάσης μέχρι την 

πλήρη ένταξη των περιοχών στο σύστημα του Κτηματολογίου. 

 

 Η προσαρμογή της διαδικασίας της κτηματογράφησης στις αλλαγές του θεσμικού 

πλαισίου του Εθνικού Κτηματολογίου. 

 

 Η προδιαγραφή με σαφήνεια του συνόλου των απαιτήσεων, έτσι ώστε να υπάρξει 

κατά το δυνατόν μονοσήμαντη αντίληψη και κατανόηση της διαδικασίας της 

κτηματογράφησης, αλλά παράλληλα και εξασφάλιση της ομοιογένειας των 

παραγόμενων προϊόντων κάθε φάσης της. 

 

 Η τυποποίηση των διαδικασιών (συλλογής δηλώσεων, υποβολής ενστάσεων κ.α.) 

με χρήση των δυνατοτήτων που παρέχει η πληροφορική, με σκοπό την ταχύτερη 

και αποτελεσματικότερη εξυπηρέτηση των πολιτών και την ομοιογένεια των 

παρεχόμενων υπηρεσιών. 

 

 Η συμβατότητα των παραδοτέων των έργων κτηματογράφησης με το μοντέλο 

δεδομένων του λειτουργούντος Κτηματολογίου. 

 

 Ο έλεγχος της προόδου, της ορθότητας, της πληρότητας και της ποιότητας των 

εργασιών καθώς και των παρεχόμενων υπηρεσιών από το Γραφείο 

Κτηματογράφησης, έτσι ώστε να εντοπίζονται εγκαίρως τυχόν αστοχίες ως προς την 

ποιότητα των εργασιών και ως προς την τήρηση των χρονοδιαγραμμάτων. 
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2.2. ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΑ ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΑ ΠΟΥ ΚΑΤΑΓΡΑΦΟΝΤΑΙ ΑΠΟ ΤΟ 

Ε.Κ. 
Στις παραγράφους που ακολουθούν, δίνονται οι νομικοί ορισμοί όλων των ιδιοκτησιακών 

αντικειμένων που καταγράφονται από το Ε.Κ., καθώς και ο τρόπος αντιμετώπισής τους από 

το υφιστάμενο σύστημα. 

 

Γεωτεμάχιο 

Στην έννοια «γεωτεμάχιο» περιλαμβάνονται οι εδαφικές εκτάσεις ανεξαρτήτως χρήσης ή 

θέσης, όπως είναι τα εντός σχεδίου/οικισμού οικόπεδα ή τα εκτός σχεδίου γήπεδα. 

Οικόπεδο ορίζεται κάθε γήπεδο που βρίσκεται εντός του εγκεκριμένου ρυμοτομικού 

σχεδίου ή εντός των ορίων του οικισμού χωρίς εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο. Γήπεδο ή 

αγροτεμάχιο ορίζεται η συνεχόμενη έκταση της γης που αποτελεί αυτοτελές και ενιαίο 

ακίνητο και ανήκει σε έναν ή περισσότερους κυρίους εξ αδιαιρέτου (Γκαρτσιώνης, 2016). 

Στο Ε.Κ. και στην περίπτωση γεωτεμαχίου με κτίσμα, η κτηματολογική βάση είναι 

ενημερωμένη με όλα τα στοιχεία του κτίσματος (εμβαδόν, αριθμός ορόφων, χρήση 

κτίσματος, έτος αδείας). Αντιθέτως, στους κτηματολογικούς χάρτες δεν απεικονίζεται το 

περίγραμμα του κτιρίου αλλά μόνο η αρίθμησή του. Εφόσον υπάρχει υπόγειο στο κτίσμα, η 

συγκεκριμένη πληροφορία καταχωρίζεται επίσης στην κτηματολογική βάση με τη μορφή 

παρατήρησης. 

Σημειώνεται ότι στην περίπτωση που το συμβολαιογραφικό έγγραφο που προσκομίζει ο 

δικαιούχος για τη θεμελίωση του δικαιώματός του είναι προγενέστερο της κατασκευής του 

κτίσματος και δεδομένου ότι η προσκόμιση της οικοδομικής άδειας δεν είναι υποχρεωτική, 

ενδέχεται να υπάρχει απόκλιση μεταξύ του εμβαδού που δηλώνεται από το δικαιούχο και 

του πραγματικού εμβαδού του κτίσματος. 

Υπάρχουν περιπτώσεις που ένα κτίσμα επεκτείνεται εντός αλλά και εκτός των ορίων ενός 

γεωτεμαχίου (προβολή σε διαφορετικά γεωτεμάχια) και ανήκει εξολοκλήρου και στον ίδιο 

δικαιούχο. Σε μία τέτοια περίπτωση, στην κτηματολογική βάση καταχωρίζεται η 

πληροφορία ότι το κτίσμα επεκτείνεται σε δύο ή περισσότερα γεωτεμάχια. Αξίζει να 

σημειωθεί ότι με την κατασκευή ενός κτίσματος στα όρια δύο γεωτεμαχίων επιδιώκονται οι 

παράτυπες συνενώσεις (φυσικές συνενώσεις), ειδικά στις αγροτικές περιοχές. Το 

παραπάνω φαινόμενο είναι συχνό σε παραδοσιακούς οικισμούς με έντονο ανάγλυφο 

(Ζεντέλης, 2011). 

Από τα παραπάνω προκύπτει ότι η υλοποίηση του τρισδιάστατου Κτηματολογίου βοηθάει 

σημαντικά στην απεικόνιση κυρίως των κτισμάτων που υπάρχουν σε ένα γεωτεμάχιο και όχι 

τόσο των ίδιων των γεωτεμαχίων, εφόσον τα γεωτεμάχια απεικονίζονται επαρκώς από το 

δισδιάστατο Κτηματολόγιο, όπως αυτό εφαρμόζεται μέχρι σήμερα.  
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Οριζόντια Ιδιοκτησία 

Οριζόντια ιδιοκτησία υφίσταται όταν υπάρχει κυριότητα μόνο σε ένα αυτοτελές τμήμα του 

κτιρίου (π.χ. σε όροφο ή σε διαμέρισμα) ανεξάρτητα από τη χρήση του και αναγκαστική 

συγκυριότητα στα κοινά μέρη του όλου ακινήτου. Η οριζόντια ιδιοκτησία συνήθως 

συνιστάται με σχετική συμβολαιογραφική πράξη, αλλά σε μερικές περιπτώσεις και με 

δικαστική απόφαση. Σε οποιαδήποτε περίπτωση καθορίζονται τα ποσοστά συνιδιοκτησίας 

της διακεκριμένης οριζόντιας ιδιοκτησίας επί του όλου γεωτεμαχίου (Γκαρτσιώνης, 2016). 

Στην περίπτωση της οριζόντιας ιδιοκτησίας, η περιγραφική πληροφορία για κάθε οριζόντια 

ιδιοκτησία καταχωρείται στην κτηματολογική βάση (π.χ. αριθμός κτιρίου, αριθμός 

διηρημένης ιδιοκτησίας, όροφος, εμβαδόν, χρήση, έτος αδείας, συντεταγμένες). Αξίζει να 

σημειωθεί ότι εάν πρόκειται για μεζονέτα, της οποίας τα γεωμετρικά στοιχεία δεν είναι 

εμφανή, μπορεί να προστεθεί κάποια παρατήρηση, η οποία να ενημερώνει το χρήστη ότι 

πρόκειται για μεζονέτα που εκτείνεται σε συγκεκριμένο αριθμό ορόφων. Παρόλα αυτά, στα 

κτηματολογικά διαγράμματα δεν απεικονίζεται τίποτα περισσότερο από το δισδιάστατο 

περίγραμμα του γεωτεμαχίου και την αρίθμηση του κτιρίου. Το ίδιο ισχύει και για την 

περίπτωση που έχουμε οριζόντια ιδιοκτησία σε υπόγειο όροφο. 

Αξίζει να σημειωθεί ότι, παλαιότερα, η καταγραφή των οριζόντιων ιδιοκτησιών ξεκίνησε με 

την εν μέρει καταχώρηση της τρισδιάστατης πληροφορίας του ύψους, η οποία όμως στη 

συνέχεια έπαψε να απαιτείται (Δημοπούλου, 2015). 

 

Απλή Κάθετη Ιδιοκτησία 

Απλή είναι η κάθετη ιδιοκτησία όταν καθένα από τα περισσότερα κτίσματα έχουν 

ανεγερθεί ή προβλέπεται να ανεγερθούν από σχετική πράξη σύστασης στο ίδιο γεωτεμάχιο 

αποτελεί χωριστή ιδιοκτησία, η οποία ανήκει ή θα ανήκει σε έναν ή περισσότερους από 

τους συγκυρίους του όλου γεωτεμαχίου. Επίσης, είναι και η περίπτωση που ένα αδόμητο 

γεωτεμάχιο «διαιρείται» με σχετική πράξη, μεταξύ των συνιδιοκτητών, σε επί μέρους 

σαφώς καθορισμένα τμήματα, σε κάθε ένα από τα οποία, ο αντίστοιχος συνιδιοκτήτης (επί 

του όλου γεωτεμαχίου) έχει αποκλειστική χρήση και δικαίωμα οικοδομικής εκμετάλλευσης 

ή έχει αποκλειστική χρήση σε υφιστάμενο κτίσμα, το οποίο διαχωρίζεται καθέτως από 

τυχόν άλλα υπάρχοντα κτίσματα του ενιαίου γεωτεμαχίου. Στη σύσταση των καθέτων 

ιδιοκτησιών καθορίζεται και το ποσοστό επί της συνολικής επιτρεπόμενης εκμετάλλευσης, 

που ο κάθε ιδιοκτήτης δικαιούται για το τμήμα του, το οποίο είναι προσδιορισμένο κατά 

θέση και μέγεθος (Γκαρτσιώνης, 2016). 

Στις κάθετες ιδιοκτησίες με υλοποιημένα κτίρια, καταχωρείται επίσης η απαραίτητη 

περιγραφική πληροφορία (π.χ. ο αριθμός του κτιρίου, ο αριθμός της κάθετης ιδιοκτησίας, 

το σύνολο των ορόφων, το εμβαδόν της καθέτου1, χρήση κάθετης ιδιοκτησίας, έτος αδείας). 

Σε περίπτωση που υπάρχει υπόγειο, αυτό θα συμπεριληφθεί στο συνολικό εμβαδόν του 

κτιρίου αλλά και στους συνολικούς του ορόφους της κάθετης ιδιοκτησίας. Όπως και στην 

                                                           
1
 Για την Ε.Κ.Χ.Α. το εμβαδόν της κάθετης ιδιοκτησίας ταυτίζεται με το εμβαδόν των υλοποιημένων 

κτισμάτων σε αυτή. 
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προηγούμενη περίπτωση, έτσι και σε αυτή το κτίριο δε θα απεικονίζεται στα κτηματολογικά 

διαγράμματα. Στους κτηματολογικούς χάρτες, εκτός από την αρίθμηση των κτιρίων, θα 

υπάρχει μόνο το περίγραμμα του γεωτεμαχίου, καθώς και τα γραμμικά όρια των καθέτων 

ιδιοκτησιών. 

Σύνθετη Κάθετη Ιδιοκτησία 

Σύνθετη είναι η κάθετη ιδιοκτησία, όταν τα περισσότερα κτίσματα που έχουν ανεγερθεί ή 

προβλέπεται να ανεγερθούν στο ίδιο γεωτεμάχιο από σχετική πράξη σύστασης, διαιρούνται 

και οριζόντια σε ορόφους ή διαμερίσματα και ο καθένας από τους συγκυρίους του όλου 

γεωτεμαχίου έχει κυριότητα σε όροφο ή σε διαμέρισμα ενός κτίσματος και συγκυριότητα 

στο όλο γεωτεμάχιο. Σε αυτή την περίπτωση, στην πράξη σύστασης αναφέρεται και το 

ποσοστό συνιδιοκτησίας επί του όλου γεωτεμαχίου, εκτός από το ποσοστό συνιδιοκτησίας 

επί του τμήματος του γεωτεμαχίου, όπου έχει ή πρόκειται να ανεγερθεί το κτίριο στο οποίο 

ανήκει η συγκεκριμένη οριζόντια ιδιοκτησία (Γκαρτσιώνης, 2016). 

Οι σύνθετες κάθετες ιδιοκτησίες αντιμετωπίζονται με παρόμοιο τρόπο, όπως και οι απλές 

κάθετες ιδιοκτησίες. 

 

Το μεγαλύτερο πρόβλημα που υπάρχει σε αυτές τις περιπτώσεις είναι ότι οι πληροφορίες 

σχετικά με ένα κτίριο υπάρχουν μόνο στην κτηματολογική βάση και όχι στους 

κτηματολογικούς χάρτες, με αποτέλεσμα να δημιουργούνται ασάφειες. Για παράδειγμα, 

όταν δύο διαφορετικά διαμερίσματα δύο διαφορετικών κτιρίων με κοινό όριο 

συνενώνονται βάσει συμβολαιογραφικής πράξης, το αποτέλεσμα είναι το νέο διαμέρισμα 

που θα δημιουργηθεί να ανήκει και στα δύο κτίρια (Τσιλιάκου, 2013). Επιπλέον, σε έναν 

όροφο μπορεί να υπάρχουν παραπάνω από ένα διαμερίσματα, τα οποία δεν μπορούν να 

διαχωριστούν επακριβώς όταν η μοναδική πληροφορία που υπάρχει είναι η περιγραφική. 

Στις συγκεκριμένες περιπτώσεις θα συνέβαλε σημαντικά η οπτικοποίηση των κτιρίων και 

των ορόφων. 

Συνεπώς, η απεικόνιση των κτιρίων στα κτηματολογικά διαγράμματα είναι πολύ σημαντική 

και σε συνδυασμό με την περιγραφική πληροφορία στην κτηματολογική βάση δίνει τη 

συνολική πληροφορία που είναι απαραίτητη για κάθε περίπτωση. 

Αξίζει να σημειωθεί ότι ακόμα και αν ήταν εφικτή η απεικόνιση των κτιρίων στους 

δισδιάστατους κτηματολογικούς χάρτες, αναμφίβολα μία σύνθετη και πολυεπίπεδη 

κατασκευή δεν θα ήταν εύκολο να απεικονιστεί. Υπάρχουν κτίρια, των οποίων ο κάθε 

όροφος έχει διαφορετική δισδιάστατη γεωμετρία (Εικόνα 6), λόγω αύξουσας ελευθερίας 

στον σχεδιασμό τους. Στο δισδιάστατο κτηματολογικό σύστημα, ένα τέτοιο κτίριο θα 

απεικονιζόταν μόνο με την καλυπτόμενη επιφάνεια. Στην κτηματολογική βάση, θα υπήρχε η 

περιγραφική πληροφορία του κτιρίου, η οποία θα περιελάμβανε το συνολικό εμβαδόν του 

κτιρίου και τον αριθμό των ορόφων του. Αντιθέτως, το τρισδιάστατο Κτηματολόγιο δίνει τη 

δυνατότητα καταγραφής όλων των λεπτομερειών ενός κτιρίου. 
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Εικόνα 11. Περίπτωση πολυεπίπεδου κτιρίου στο Μαρούσι (The Mall Athens) (Πηγή: skyscrapercity.com, 2016) 

 

Ειδικά Ιδιοκτησιακά αντικείμενα 

Ως ειδικά ιδιοκτησιακά αντικείμενα θεωρούνται οι εξ’ εθιμικού δικαίου δημιουργούμενες 

ιδιότυπες σχέσεις χωριστής ιδιοκτησίας, σύμφωνα με τις οποίες ο κύριος επί του εδάφους 

δεν είναι αναγκαία και κύριος των επ’ αυτών κτισμάτων, τα οποία συνιστούν αυτοτελή 

ιδιοκτησιακά αντικείμενα. 

Από τον παραπάνω ορισμό προκύπτει ότι ένα ειδικό ιδιοκτησιακό αντικείμενο μπορεί να 

μην βρίσκεται απαραίτητα εντός των ορίων του γεωτεμαχίου που είναι υλοποιημένα στην 

επιφάνεια της γης. 

Σύμφωνα με τις προδιαγραφές του Εθνικού Κτηματολογίου, ως ειδικά ιδιοκτησιακά 

αντικείμενα θεωρούνται τα εξής (Αρβανίτης, 2016): 

o Πηγαδότοπος 

o Ανώγειο 

o Κατώγειο 

o Υπόσκαφο 

o Σύρματα 

o Καμάρα 

o Πηγάδι/ Φρέαρ 

o Δεξαμενή 

o Αντλιοστάσιο 

o Υδραγωγείο 

o Ερημονησίδα 

o Μύλος 
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o Γεώτρηση 

o Θόλος 

 

Τα ειδικά ιδιοκτησιακά αντικείμενα τα συναντάμε κυρίως στα νησιά ή σε παραδοσιακά 

χωριά στον Ελλαδικό χώρο είναι: 

o Ανώγεια: κατασκευές που εκτείνονται πάνω από άλλο γεωτεμάχιο, 

o Καμάρες: καμπυλωτά περάσματα άνωθεν δρόμου, 

o Υπόσκαφα: παραδοσιακά σπίτια χτισμένα στο εσωτερικό των βράχων, κάτω 

από άλλο κτίσματα ή δρόμους, 

o Σύρματα: μικρά κτίρια κτισμένα στον αιγιαλό, 

και έχουν δικαίωμα 0% επί του εδάφους. 

Στις περιοχές, στις οποίες δίνεται ιδιαίτερη σημασία, τα πηγάδια και οι δεξαμενές 

καταγράφονται ως αυτοτελή ιδιοκτησιακά αντικείμενα και αποδίδονται σημειακά χωρίς 

εμβαδόν, στο γεωτεμάχιο εντός του οποίου βρίσκονται. 

Λόγω της ιδιαιτερότητας των συγκεκριμένων αντικειμένων και προκειμένου αυτά να 

καταχωριστούν ορθά, κατά την παραλαβή της δήλωσης της ιδιοκτησίας του ειδικού 

ιδιοκτησιακού αντικειμένου, θα πρέπει να συλλεχθούν και όλα τα στοιχεία που σχετίζονται 

με την περιγραφή των όμορων γεωτεμαχίων, εκτός από τα απαιτούμενα δικαιολογητικά. 

Τα ειδικά ιδιοκτησιακά αντικείμενα περιγραφικά ορίζονται ως γεωτεμάχια, στα οποία 

αποδίδεται 12ψήφιος ΚΑΕΚ και επιπλέον στην κτηματολογική βάση αναφέρονται όλοι οι 

ΚΑΕΚ των γεωτεμαχίων με τους οποίους τα αντικείμενα αυτά εμπλέκονται (Τεχνικές 

Προδιαγραφές, 2016). 

Εφόσον προσκομίζεται τοπογραφικό διάγραμμα, τα ανώγεια και οι καμάρες αποδίδονται 

χωρικά ως πολύγωνα σε διαφορετικό επίπεδο από τα γεωτεμάχια. Στην περίπτωση που δεν 

έχει προσκομιστεί τοπογραφικό διάγραμμα, συλλέγεται όλη η απαραίτητη χωρική 

πληροφορία κατά τη διαδικασία υποβολής της δήλωσης, προκειμένου τα ειδικά 

ιδιοκτησιακά αντικείμενα να απεικονιστούν στα κτηματολογικά διαγράμματα 

(repository.kallipos.gr, 2016). 
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Εικόνα 12 & 13. Ανώγεια και καμάρες (Πηγή: epirusblog.gr, 2016) 

 

Εικόνα 14 & 15. Υπόσκαφα και σύρματα (Πηγές: michanikosapps.gr, 2016 και greekhotels.gr, 2016) 

 

Ορυχεία-Μεταλλεία 

Τα ορυχεία διακρίνονται στα μεταλλεία, εάν τα εξορυσσόμενα υλικά είναι μέταλλα και στα 

λατομεία όταν πρόκειται για οικοδομικά υλικά (el.wikipedia.org, 2016). 

Η μεταλλειοκτησία ρυθμίζεται από το Μεταλλευτικό Κώδικα με Ν.Δ. 210/1973. 

Ιδιοκτησιακό καθεστώς σε ένα μεταλλείο παρέχει το δικαίωμα αναζήτησης, εξόρυξης και 

/εκμετάλλευσης των μεταλλευμάτων εξόρυξης. 

Όσον αφορά στα μεταλλεία, σημειώνεται ότι η κυριότητα που αντιστοιχεί σε αυτά, δεν 

συνεπάγεται την κυριότητα στα αντίστοιχα υπερκείμενα γεωτεμάχια. Ωστόσο, η χρήση των 

γεωτεμαχίων θα πρέπει να είναι τέτοια ώστε να μην εμποδίζεται η μεταλλευτική 

δραστηριότητα. Συνήθως, το κράτος έχει δικαίωμα επί των περισσότερων μεταλλείων. 

Αντιθέτως, σύμφωνα με το άρθρο 6 του ν.δ., τα λατομικά ορυκτά ανήκουν στον ιδιοκτήτη 

του εδάφους, κάτω από το οποίο βρίσκονται και δικαιούται να τα εκμεταλλεύεται υπό τους 

περιορισμούς των ειδικών διατάξεων περί των λατομείων. 

Τα μεταλλεία καταγράφονται από το Ε.Κ. και απεικονίζονται σε ξεχωριστά κτηματολογικά 

διαγράμματα πολύ μικρής κλίμακας σε σχέση με τα υπόλοιπα ιδιοκτησιακά αντικείμενα. Τα 

κτηματολογικά διαγράμματα περιέχουν τα όρια των μεταλλείων και περιλαμβάνουν επίσης 

τις συντεταγμένες των υπερκείμενων και των όμορων γεωτεμαχίων. Συνεπώς, το δικαίωμα 
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της μεταλλειοκτησίας αποδίδεται μέσω των οριζοντιογραφικών ορίων των μεταλλείων στο 

επίπεδο της επιφάνειας του εδάφους (repository.kallipos.gr, 2016). 

 

Εικόνα 16 & 17. Λατομείο και Μεταλλείο (Πηγές: el.wikipedia.org, 2016 και hellas-gold.com, 2016) 

 

Αγωγός παροχής φυσικού αερίου 

Η Δ.Ε.Σ.Φ.Α. (εταιρεία παροχής φυσικού αερίου) δηλώνει τους αγωγούς της βάσει Φ.Ε.Κ., 

δηλώνοντας τα γεωτεμάχια, από τα οποία οι αγωγοί διέρχονται, με είδος δικαιώματος 

δουλεία και χρήση των γεωτεμαχίων “Ενέργεια”. Ο αγωγός φυσικού αερίου απεικονίζεται 

στους κτηματολογικούς χάρτες στη δισδιάστατη μορφή του, επικαλύπτοντας τα γεωτεμάχια 

από τα οποία αυτός διέρχεται, όπως απεικονίζεται στην εικόνα που ακολουθεί. 

 

 

Εικόνα 18. Απεικόνιση αγωγού φυσικού αερίου στους κτηματολογικούς χάρτες (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

 

Τέλος, αν και σύμφωνα με τις διατάξεις του Α.Κ., το δικαίωμα της δουλείας εκτείνεται μόνο 

έως την εξυπηρετούμενη ανάγκη του δεσπόζοντος, αναφέρεται ότι η δουλεία βαραίνει όλο 

το ακίνητο (repository.kallipos.gr, 2016). 
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Όλα τα παραπάνω ιδιοκτησιακά αντικείμενα έχουν τρισδιάστατο χαρακτήρα ανεξάρτητα αν 

βρίσκονται πάνω ή κάτω από την επιφάνεια της γης. Όσον αφορά στο γεωτεμάχιο, η 

δισδιάστατη απεικόνισή του μέχρι σήμερα είναι επαρκής. Παρόλα αυτά δεν παύει να 

αποτελεί ένα τρισδιάστατο ιδιοκτησιακό αντικείμενο εφόσον ο δικαιούχος μελλοντικά θα 

το εκμεταλλευτεί (Ντόκου, 2004). 

Επίσης από το Εθνικό Κτηματολόγιο καταγράφονται οι δρόμοι, τα ποτάμια-ρέματα, οι 

λίμνες, ο αιγιαλός, η παραλία και η παρόχθια ζώνη, τα οποία αποτελούν μία ξεχωριστή 

κατηγορία των ειδικών εκτάσεων. 
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2.3. ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΚΑ ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΑ ΠΟΥ ΔΕΝ ΚΑΤΑΓΡΑΦΟΝΤΑΙ ΑΠΟ 

ΤΟ Ε.Κ. 
Βασική προϋπόθεση για την ανάπτυξη ενός τρισδιάστατου κτηματολογικού συστήματος 

είναι η περιγραφή των ιδιοκτησιακών αντικειμένων/δικαιωμάτων που θα καταχωρηθούν 

στις αρχικές εγγραφές. Εκτός από τα ιδιοκτησιακά αντικείμενα που αναφέρθηκαν 

προηγουμένως, υπάρχουν και άλλα αντικείμενα, για τα οποία δεν προβλέπεται η εγγραφή 

τους στο Ελληνικό κτηματολογικό σύστημα βάσει των προδιαγραφών. Συγκεκριμένα αυτά 

είναι: 

Μετρό/υπόγειος σιδηρόδρομος 

Το μετρό ή αλλιώς, ο υπόγειος σιδηρόδρομος βρίσκεται στο υπέδαφος και τοποθετείται 

κάτω από διαδοχικά γεωτεμάχια, τα οποία ανήκουν σε διαφορετικούς ιδιοκτήτες. Συνεπώς 

αποτελούν 3D αντικείμενα, εφόσον επικαλύπτονται στην κατακόρυφη διάσταση. Η 

κυριότητα, όπως και η χρήση των υπερκείμενων γεωτεμαχίων διαφέρουν από εκείνες των 

υπόγειων αντικειμένων. Αυτό συμβαίνει λόγω του βάθους, στο οποίο έχουν κατασκευαστεί, 

με αποτέλεσμα αφενός να μη δημιουργείται η ανάγκη σύστασης δουλείας ή αποζημίωσης 

των ιδιοκτητών λόγω απαλλοτρίωσης και αφετέρου να μην επηρεάζονται αρχαιότητες που 

ενδέχεται να υπάρχουν σε μικρότερο βάθος (Σπύρου-Σιούλα, 2011). 

Οι υπόγειοι σταθμοί και οι υπόγειες σιδηροδρομικές γραμμές δεν καταγράφονται από το 

Εθνικό Κτηματολόγιο. 

 

Καλώδια και σωλήνες υπηρεσιών κοινής ωφέλειας, (π.χ. Ε.Υ.Δ.Α.Π., Δ.Ε.Η.) 

Σε αυτή την περίπτωση, όπως και στην προηγούμενη, η κυριότητα και η χρήση των 

συγκεκριμένων ιδιοκτησιακών αντικειμένων δεν επηρεάζει την κυριότητα και τη χρήση του 

γεωτεμαχίου, πάνω ή κάτω από το οποίο βρίσκονται. Η νομική τους κατοχύρωση 

ρυθμίζεται μέσω της σύστασης δουλείας διόδου, βασισμένη στο αρθρ. 1031 του 

Εμπράγματου Δικαίου του Αστικού Κώδικα. Η σύσταση δουλείας αποτελεί ένα εμπράγματο 

δικαίωμα, το οποίο εγγράφεται στο αρμόδιο Υποθηκοφυλακείο. Τα καλώδια και οι σωλήνες 

αποτελούν επίσης τρισδιάστατα ιδιοκτησιακά αντικείμενα, εφόσον τοποθετούνται στον 

υπόγειο και υπέργειο χώρο (Σπύρου-Σιούλα, 2011). 

Ο τρισδιάστατος χαρακτήρας των καλωδίων και των σωλήνων γίνεται επίσης αντιληπτός 

από το γεγονός ότι η ύπαρξή τους απορρέει υποχρεώσεις και περιορισμούς, εκτός από 

δικαιώματα, στα γεωτεμάχια στα οποία βρίσκονται ή στα όμορά τους. Για παράδειγμα, για 

την εγκατάσταση των αγωγών του φυσικού αερίου, προβλέπεται αποζημίωση για τους 

ιδιοκτήτες, νομείς και κατόχους των γεωτεμαχίων, οι οποίοι με τη σειρά τους είναι 

υποχρεωμένοι στη διάνοιξη και κατασκευή σηράγγων σε οποιοδήποτε βάθος είναι 

αναγκαίο. Παρόμοια διάταξη προβλέπεται και για τις δημόσιες εκτάσεις χωρίς όμως την 

καταβολή αποζημίωσης (repository.kallipos.gr, 2016). 

Ένα βασικό πλεονέκτημα της γνώσης της ακριβούς θέσης των καλωδίων και των σωλήνων 

αποτελεί η αποζημίωση που μπορούν να προσφέρουν οι ιδιοκτήτες των καλωδίων/ 

σωλήνων στους ιδιοκτήτες των τεμαχίων γης εφόσον χρησιμοποιούν με αυτό τον τρόπο τις 
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ιδιοκτησίες τους. Επιπλέον, ακόμα ένα σημαντικό όφελος που μπορεί να προσφέρει ο 

προσδιορισμός της θέσης τους είναι η αποφυγή ενδεχόμενης ζημιάς κατά την διάρκεια 

δραστηριοτήτων όπως είναι το σκάψιμο (Ντόκου, 2004). 

Τα συγκεκριμένα αντικείμενα δεν καταγράφονται από το Εθνικό Κτηματολόγιο, αν και θα 

έπρεπε, εφόσον αποτελούν μόνιμες κατασκευές. Αντίθετα, υπεύθυνος για την καταγραφή 

τους είναι ο αρμόδιος φορέας λειτουργίας και διαχείρισής τους (repository.kallipos.gr, 

2016). Αναμφίβολα η εγγραφή τους στο κτηματολογικό σύστημα θα συνέβαλε στην 

προστασία και σωστή διαχείρισή τους, καθώς και στην παράλληλη ανάπτυξη άλλων 

δραστηριοτήτων στο γύρω χώρο (Σπύρου-Σιούλα, 2011). 

 

Αρχαιότητες που βρίσκονται κάτω από την επιφάνεια της γης 

Στον υπόγειο χώρο υπάρχουν τρισδιάστατα αρχαιολογικά ευρήματα, τα οποία δεν 

σχετίζονται με την αντίστοιχη επιφάνεια του εδάφους. Το Ελληνικό Δημόσιο προκειμένου 

να τα προστατεύσει, να τα αξιοποιήσει και να τα εκμεταλλευτεί, προβαίνει σε 

απαλλοτρίωση των  αντίστοιχων γεωτεμαχίων (με κτίσματα ή χωρίς) και η κυριότητά τους 

επέρχεται σε αυτό. Σημειώνεται ότι, στην πράξη τα φυσικά όρια των ευρημάτων υφίστανται 

και καθορίζουν την ύπαρξή τους, αλλά τα όρια αυτά δεν αντανακλούν τη νομική κατάσταση 

εφόσον τα νομικά όρια εκτείνονται στην επιφάνεια και στο υπεδάφος. Οι εφορίες 

αρχαιοτήτων καταγράφουν την υφιστάμενη κατάσταση των αντικειμένων που ανήκουν 

στην αρμοδιότητά τους, αλλά η καταγραφή γίνεται κυρίως ποιοτικά και όχι μετρητικά. 

Οι αρχαιότητες αποτελούν τρισδιάστατα αντικείμενα, τα οποία συναντώνται συχνά στον 

Ελλαδικό χώρο. Ως τρισδιάστατα αντικείμενα δημιουργούν δικαιώματα αλλά και 

περιορισμούς (κυρίως δόμησης) στην περιοχή στην οποία βρίσκονται. Συνεπώς, είναι 

σημαντική η υποβολή δήλωσης στο Κτηματολόγιο των δικαιωμάτων που έχει το κράτος επί 

των αρχαιοτήτων. 

Η καταγραφή των αρχαιολογικών ευρημάτων δεν καθίσταται αναγκαία από το Ε.Κ. 

(Σπύρου-Σιούλα, 2011). Πλέον, προσπάθειες καταγραφής των συγκεκριμένων 

ιδιοκτησιακών αντικειμένων πραγματοποιούνται από το Αρχαιολογικό Κτηματολόγιο, το 

οποίο ενσωματώνει περιγραφικά και γεωχωρικά δεδομένα που αφορούν τα δημόσια 

ακίνητα, τους αρχαιολογικούς χώρους, λοιπές περιοχές προστασίας και τα ακίνητα μνημεία 

(yppo.gr, 2016). 
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Εικόνα 19. Περιοχή με ιδιοκτησιακά αντικείμενα αρχαιοτήτων (Πηγή: Συκκά, 2015) 

 

Καλώδια τηλεπικοινωνιών 

Τα καλώδια τηλεπικοινωνιών αποτελούν τρισδιάστατα αντικείμενα που βρίσκονται πάνω ή 

κάτω από την επιφάνεια του γεωτεμαχίου, με αποτέλεσμα να υπάρχει κατακόρυφη 

επικάλυψη. Όπως και στις προηγούμενες περιπτώσεις, έτσι και σε αυτή η κυριότητα και η 

χρήση των καλωδίων είναι ανεξάρτητη και δεν επηρεάζει την κυριότητα και τη χρήση των 

γεωτεμαχίων. 

Τα συγκεκριμένα αντικείμενα δεν καταγράφονται από το Εθνικό Κτηματολόγιο, αν και θα 

έπρεπε εφόσον αποτελούν μόνιμες κατασκευές. Σημειώνεται ότι η καταγραφή τους θα 

συνέβαλε στην προστασία και στη σωστή διαχείριση των καλωδίων, καθώς και στην 

παράλληλη ανάπτυξη άλλων δραστηριοτήτων στον γύρω χώρο (Σπύρου-Σιούλα, 2011). 

 

Τούνελ/ υπόγειες σήραγγες 

Για την κατασκευή των εν λόγω αντικειμένων και προκειμένου να γίνουν οι απαραίτητες 

ενέργειες, το γεωτεμάχιο που τους αντιστοιχεί απαλλοτριώνεται από το κράτος και η 

κυριότητα επέρχεται σε αυτό, όπως και στις περιπτώσεις των αρχαιοτήτων. Έτσι, η χρήση 

και η κυριότητα της κατασκευής δε διαφέρουν από εκείνες του γεωτεμαχίου. 

Η κτηματολογική καταγραφή των σηράγγων δεν πραγματοποιείται, εφόσον θεωρείται ότι 

δεν υπάρχει επικάλυψη δικαιωμάτων και ιδιοκτητών στον ίδιο χώρο, ώστε να απαιτείται ο 

φυσικός και νομικός διαχωρισμός τους. Ωστόσο, τα φυσικά όρια του τρισδιάστατου 

αντικειμένου δεν ταυτίζονται με τα νομικά όρια, τα οποία εκτείνονται στα 

οριζοντιογραφικά όρια του αντικειμένου χωρίς κάποιον περιορισμό ύψους ή βάθους. Για 

τους λόγους αυτούς, η εγγραφή τούνελ και υπόγειων σηράγγων δε θεωρείται απαραίτητη 

στο Εθνικό Κτηματολόγιο(Σπύρου-Σιούλα, 2011). 
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Εικόνα 20. Υπόγεια σήραγγα Πρέβεζας-Ακτίου (Πηγή: pamepreveza.gr, 2016) 
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2.4. ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΑ ΣΥΛΛΟΓΗΣ ΔΕΔΟΜΕΝΩΝ ΓΙΑ ΤΗΝ 

ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΗΣΗ 
Η συλλογή των δεδομένων εξαρτάται αφενός από τα στοιχεία που θα συγκεντρώσει ο 

ανάδοχος μελετητής και αφετέρου από τα στοιχεία που είναι υποχρεωμένος να υποβάλλει 

ο πολίτης με τη δήλωση της ιδιοκτησίας του. Μέχρι σήμερα, στο υφιστάμενο 

κτηματολογικό σύστημα τα στοιχεία που συλλέγονται είναι τα εξής: 

Α) Από τον ανάδοχο: 

Ο ανάδοχος είναι υποχρεωμένος να απευθυνθεί στους αρμόδιους φορείς 

(τεχνικές/οικονομικές/δημόσιες/δημοτικές υπηρεσίες, Υποθηκοφυλακεία), έτσι ώστε να 

συλλέξει όλα τα δεδομένα, όπως αυτά αναγράφονται στη συνέχεια (Τεχνικές 

Προδιαγραφές, 2016). 

 Τις διοικητικές αποφάσεις καθορισμού ορίων των Ο.Τ.Α., καθώς και στις σχετικές 

δικαστικές αποφάσεις, 

 Τα όρια των περιοχών που βρίσκονται εντός σχεδίου, όπως επίσης και τα όρια των 

οικισμών των υπό κτηματογράφηση Ο.Τ.Α., 

 Τα Γενικά Πολεοδομικά Σχέδια (ΓΠΣ), τα Σχέδια Οικιστικής Οργάνωσης Ανοικτής 

Πόλης (ΣΧΟΟΑΠ), τα σχέδια καθορισμού Ζώνης Οικιστικού Ελέγχου (ΖΟΕ) και τα 

εγκεκριμένα ρυθμιστικά σχέδια, 

 Τα ρυμοτομικά σχέδια 

 Κυρωμένες ή εκπονούμενες πράξεις εφαρμογής, 

 Κυρωμένους ή εκπονούμενους αναδασμούς και διανομές, 

 Απαλλοτριώσεις, 

 Πράξεις καθορισμού αιγιαλού, 

 Κτηματογραφήσεις, 

 Πράξεις καθορισμού παρόχθιων περιοχών, 

 Οριοθετήσεις ρεμάτων, 

 Φωτογραμμετρικές και επίγειες αποτυπώσεις, 

 Μελέτες μεγάλων τεχνικών έργων, 

 Τα όρια αρμοδιότητας των τοπικών Υποθηκοφυλακείων. 

 

Β) Από τον πολίτη: 

Ανάλογα με το είδος του δικαιώματος που δηλώνει ο πολίτης, θα πρέπει να προσκομίσει 

και τα αντίστοιχα έγγραφα (π.χ. τίτλος ιδιοκτησίας, δικαστική απόφαση, παραχωρητήριο), 

όπως επίσης και το πιστοποιητικό μεταγραφής από το αρμόδιο Υποθηκοφυλακείο. 

Επιπλέον οφείλει να συνυποβάλλει και επιπλέον στοιχεία, τα οποία θα συμβάλλουν κυρίως 

στον εντοπισμό των δηλούμενων ακινήτων. Τα στοιχεία αυτά είναι: 

 Εξαρτημένο ή μη τοπογραφικό διάγραμμα, 

 Προσεγγιστική θέση του ακινήτου με χρήση απλού GPS, 

 Εκτύπωση απεικόνισης του ακινήτου στα υπόβαθρα της κτηματογράφησης 

(ηλεκτρονική εφαρμογή Θέαση της Ε.Κ.Χ.Α. Α.Ε.), 
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 Κατόψεις, 

 Οδοιπορικό σκαρίφημα, 

 Οικοδομικές άδειες, 

Εκτός από τον τίτλο που θεμελιώνει το δηλωθέν δικαίωμα, αξίζει να σημειωθεί ότι τα 

περισσότερα δεδομένα που μπορούν να συλλεχθούν από τον πολίτη είναι προαιρετικά, με 

αποτέλεσμα να μην προσκομίζονται και να υποβάλλονται συχνά δηλώσεις ιδιοκτησίας με 

συνημμένο έγγραφο μόνο το συμβόλαιο. 
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2.5. ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 
Στις προηγούμενες παραγράφους μελετήθηκε το υφιστάμενο κτηματολογικό σύστημα, 

όπως αυτό εφαρμόζεται μέχρι σήμερα, εστιάζοντας αφενός στα ιδιοκτησιακά αντικείμενα 

που καταγράφονται και μη από αυτό, και αφετέρου στη συλλογή των δεδομένων που 

πραγματοποιείται. 

Από την παραπάνω μελέτη  προέκυψαν τα εξής συμπεράσματα: 

 Σημαντικά χαρακτηριστικά που αποδεικνύουν τον 3D χαρακτήρα των ιδιοκτησιών 

καταγράφονται ως ιδιότητες στο Ε.Κ., όπως ο όροφος σε ένα κτίριο ή η ακριβής 

θέση ενός διαμερίσματος (Ντόκου, 2004). 

 

 Τα περισσότερα τρισδιάστατα ιδιοκτησιακά αντικείμενα που αναφέρθηκαν 

παραπάνω (κτίρια, μετρό, καλώδια και σωλήνες υπηρεσιών κοινής ωφέλειας κ.τ.λ.), 

ανεξαρτήτως αν περιλαμβάνονται ή όχι στις εγγραφές ενός Κτηματολογίου, 

παρατηρείται ότι εντοπίζονται κυρίως σε αστικές περιοχές λόγω της πολυσύνθετης 

δομημένης πραγματικότητας. Επομένως, ένα τρισδιάστατο σύστημα θα πρέπει να 

εστιάσει και να λύσει τα προβλήματα που δημιουργούνται κυρίως στον αστικό 

χώρο. Εάν αυτό επιτευχθεί, τότε θα είναι πιο εύκολο να αντιμετωπιστεί εξίσου 

τρισδιάστατα και ο αγροτικός χώρος. 

 

 Υπάρχουν τρισδιάστατα ιδιοκτησιακά αντικείμενα που καταγράφονται από το 

Εθνικό Κτηματολόγιο, παρόλα αυτά η καταγραφή τους δεν είναι επαρκής. Για 

παράδειγμα, τα κτίρια, τα οποία αποτελούν κατεξοχήν τρισδιάστατα αντικείμενα, 

ενώ εγγράφονται στην κτηματολογική βάση με διαθέσιμη όλη την περιγραφική 

πληροφορία, στους κτηματολογικούς χάρτες δεν απεικονίζεται ούτε το περίγραμμά 

τους. 

 

 Μεγάλο μέρος των ιδιοκτησιακών αντικειμένων που παρατηρούνται ιδίως σε 

αστικά κέντρα δεν καταγράφονται καθόλου από το υφιστάμενο σύστημα (μετρό, 

αρχαιότητες, καλώδια/σωλήνες κοινής ωφέλειας, καλώδια τηλεπικοινωνιών). 

 

 Κατά τη διαδικασία συλλογής των δεδομένων από τους πολίτες (διαδικασία 

υποβολής δηλώσεων), η λογική της προσκόμισης επιπλέον στοιχείων εκτός από τον 

τίτλο κτήσης ήταν προαιρετική (τουλάχιστον κατά τα παλαιότερα χρόνια). 

Συγκεκριμένα, οι πολίτες μπορούσαν να υποβάλλουν δήλωση ιδιοκτησίας 

προσκομίζοντας μόνο το συμβόλαιό τους. Εάν γίνει λόγος για ένα τρισδιάστατο 

κτηματολογικό σύστημα και με δεδομένες τις αυξημένες απαιτήσεις που το 

χαρακτηρίζουν, θα πρέπει οι διαδικασίες να γίνουν περισσότερο αυστηρές. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3: ΑΝΑΓΚΗ 3D ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ- ΚΑΤΑΓΡΑΦΗ 3D 

ΟΝΤΟΤΗΤΩΝ ΚΑΙ ΔΕΔΟΜΕΝΩΝ 

 
Τα στάδια για τη δημιουργία ενός τρισδιάστατου κτηματολογικού συστήματος είναι η 

καταγραφή των 3D οντοτήτων και των αντίστοιχων δεδομένων που είναι απαραίτητα για 

την τρισδιάστατη κτηματογράφηση των οντοτήτων αυτών, η θεμελίωση του νομικού 

πλαισίου υποστήριξης του 3D Κτηματολογίου καθώς και η θέσπιση ειδικών προδιαγραφών 

για τον τρόπο προετοιμασίας και δομής των πληροφοριών για τις τρεις διαστάσεις. 

Στο συγκεκριμένο κεφάλαιο θα γίνει αναφορά στην καταγραφή των 3D κτηματολογικών 

οντοτήτων, δηλαδή στον προσδιορισμό των τρισδιάστατων περιπτώσεων, οι οποίες θα 

πρέπει να συμπεριληφθούν στις αρχικές εγγραφές ενός τρισδιάστατου κτηματολογικού 

συστήματος. 

Ακολούθως, θα προσδιοριστούν τα απαραίτητα δεδομένα, από τα οποία θα εξαχθούν όλες 

οι αναγκαίες μεταβλητές των αντικειμένων για την απόδοσή τους σε τρισδιάστατη 

απεικόνιση. 
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3.1. ΑΝΑΓΚΕΣ 3D ΚΑΤΑΓΡΑΦΗΣ 
Η σημερινή πραγματικότητα αποτελείται από περιπτώσεις πολλαπλών χρήσεων του χώρου, 

οι οποίες περιγράφονται καλύτερα μέσω των τριών διαστάσεων. Γενικότερα, θα 

μπορούσαμε να αναφέρουμε ότι η δημιουργία ενός νέου κτηματολογικού συστήματος, το 

οποίο θα βασίζεται στην τρισδιάστατη απεικόνιση των ιδιοκτησιακών αντικειμένων και 

δικαιωμάτων, είναι πολύ σημαντική, εφόσον μπορεί να αντιμετωπίσει περιπτώσεις όπως: 

 Διαμερίσματα σε ένα κτίριο με πολλούς ιδιοκτήτες (ίσως και με υπόγειες θέσεις 

στάθμευσης). 

 Υπόγειες κατασκευές (υπόγειοι χώροι στάθμευσης, υπόγειες διαβάσεις). 

 Υπέργειες υποδομές (κτίρια κατασκευασμένα πάνω από δρόμους, εμπορικά 

κέντρα). 

 Κατασκευές που η μία τέμνει την άλλη (για παράδειγμα τομή οδικού και 

σιδηροδρομικού δικτύου). 

 Κυριότητα και θέση καλωδίων (ηλεκτρισμός, τηλέφωνο). 

 Κυριότητα και θέση σωλήνων (ύδρευση, αποχέτευση, φυσικό αέριο). 

 Ορυχεία, τα οποία βρίσκονται κάτω από την επιφάνεια της γης. 

 Αρχαιολογικοί χώροι και ιστορικά μνημεία. 

Η Ελλάδα δε διαθέτει 3D Κτηματολόγιο, εφόσον δεν έχουν ακόμα καθοριστεί οι 

προδιαγραφές για την ανάπτυξή του. Παρόλα αυτά στη χώρα μας κρίνεται αναγκαία η 

δημιουργία ενός τρισδιάστατου κτηματολογικού συστήματος εφόσον υπάρχουν πολλές 

ιδιαιτερότητες, τις οποίες το υφιστάμενο σύστημα δεν μπορεί να διαχειριστεί επαρκώς. 

Αξίζει να σημειωθεί ότι η μετάβαση από τις δύο στις τρεις διαστάσεις δεν πραγματοποιείται 

αποκλειστικά και μόνο με έναν τρόπο και ότι κάθε χώρα επιστρατεύει διαφορετικές λύσεις 

για να προσεγγίσει την απεικόνιση των τριών διαστάσεων, ανάλογα με το νομικό και 

τεχνικό πλαίσιο, την εξέλιξη της τεχνολογίας αλλά και τον οικονομικό παράγοντα. 

Ο Ελληνικός χώρος έχει ιδιαιτερότητες και συγκεκριμένα χαρακτηρίζεται από (Τσιλιάκου, 

2013), (Σπύρου-Σιούλα, 2011): 

 Έντονο ανάγλυφο ειδικά στις αγροτικές περιοχές και στα νησιά, το οποίο αποτέλεσε 

έναν από τους βασικούς λόγους δημιουργίας σύνθετων κατασκευών. 

 

 Αυξανόμενη αστικοποίηση και την έλλειψη “κενής” γης, τα οποία οδηγούν στη 

δημιουργία όλο και περισσότερων σύνθετων/πολυεπίπεδεων κατασκευών και 

εκμετάλλευσης των υπόγειων χώρων. 

 

 Διαφοροποίηση χρήσεων γης όχι μόνο μεταξύ άλλων ακινήτων αλλά και εντός του 

ίδιου. 

 

 Σύγχρονες μεταφορικές εγκαταστάσεις (μετρό, σιδηρόδρομοι, αυτοκινητόδρομοι 

κ.α.), οι οποίες δημιουργούν την ανάγκη για κατασκευή υπέργειων και υπόγειων 

κτιρίων. 
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 Πολλά ειδικά ιδιοκτησιακά αντικείμενα και εθιμικά ιδιοκτησιακά δικαιώματα, τα 

οποία δύσκολα καταγράφονται από το υφιστάμενο κτηματολογικό σύστημα. Τα 

ειδικά ιδιοκτησιακά αντικείμενα σχετίζονται με επικαλύψεις ιδιοκτησιών και 

χρήσεων, διαχωρισμούς γεωτεμαχίων ή κτιρίων. 

 

 Ιδιοκτησιακά αντικείμενα που είναι κατασκευασμένα πάνω από αρχαίες πόλεις. Η 

εύρεση αρχαιολογικών κατασκευών υποδεικνύει ότι πολλοί από τους σύγχρονους 

οικισμούς χτίστηκαν πάνω σε ερείπια παλιών πόλεων. 

 

 Πολύπλοκη νομοθεσία, η οποία δεν κατοχυρώνει περιπτώσεις που προϋπήρχαν 

πριν τη θέσπισή της (για παράδειγμα σύνθετους ιδιοκτησιακά οικισμούς). 

 

 Αυθαίρετα κτίσματα ή αυθαιρεσίες, τα οποία δεν αναδεικνύονται μέσα από το 

υφιστάμενο κτηματολογικό σύστημα. Ένας πλήρες τρισδιάστατο Κτηματολόγιο 

πρέπει να συμβάλλει και στον εντοπισμό τυχόν παραβάσεων του Νέου 

Οικοδομικού Κώδικα στο εσωτερικό των κτιρίων. 

 

3.1.1. ΠΑΡΑΔΕΙΓΜΑΤΑ 

Υπάρχουν πολλές περιπτώσεις κατακόρυφης επικάλυψης είτε δημοσίων είτε ιδιωτικών 

ιδιοκτησιών, αλλά και επικαλυπτόμενες δημόσιες με ιδιωτικές ιδιοκτησίες, οι οποίες δεν 

αντιμετωπίζονται επαρκώς από το υφιστάμενο Κτηματολόγιο και έτσι αποδεικνύουν την 

ανάγκη δημιουργίας ενός τρισδιάστατου κτηματολογικού συστήματος. 

3.1.1.1. ΕΠΙΚΑΛΥΠΤΟΜΕΝΕΣ ΔΗΜΟΣΙΕΣ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΕΣ 

Ακόμα ένα παράδειγμα που συναντάμε συχνά στη χώρα μας είναι οι δημόσιες ιδιοκτησίες, 

οι οποίες εκτείνονται στον υπέργειο χώρο κατά πλάτος άλλων δημοσίων ιδιοκτησιών. Σε 

αυτή την κατηγορία ανήκουν οι δημόσιες κατασκευές, οι οποίες αλληλεπικαλύπτονται 

μεταξύ τους στην κάθετη συνιστώσα. Ένα παράδειγμα αποτελεί η περίπτωση τομής του 

σιδηροδρομικού και του οδικού δικτύου, όπου το επικαλυπτόμενο τμήμα ανήκει αφενός 

στο Υπουργείο Υποδομών και Συγκοινωνιών και αφετέρου στο δήμο ή την περιφέρεια.  

 

 

Εικόνα 21. Παράδειγμα επικαλυπτόμενων δημόσιων ιδιοκτησιών (Πηγή: Google maps, 2016) 

Το φαινόμενο αυτό θα πρέπει να αποτελεί μία 3D καταγραφή του Κτηματολογίου, λόγω της 

επικάλυψης των χρήσεων. Στη δισδιάστατη απεικόνιση, η εν λόγω επικάλυψη δεν μπορεί 
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να αποδοθεί χωρικά με αποτέλεσμα η κυριότητα επί του επικαλυπτόμενου τμήματος έχει 

αποδοθεί σε έναν από τους δύο δικαιούχους, όπως φαίνεται στην εικόνα που ακολουθεί. 

 

 

Εικόνα 22. Επικαλυπτόμενο τμήμα οδικού και σιδηροδρομικού δικτύου απεικονισμένο στους κτηματολογικούς 
χάρτες (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

 

Βάσει των προαναφερθέντων, γίνεται κατανοητή η σημαντικότητα ενός τρισδιάστατου 

κτηματολογικού συστήματος, το οποίο θα μπορούσε να απεικονίσει στο χάρτη και τα δύο 

(ή περισσότερα) τμήματα στην επικαλυπτόμενη επιφάνεια. 

 

3.1.1.2  ΕΠΙΚΑΛΥΠΤΟΜΕΝΕΣ ΙΔΙΩΤΙΚΕΣ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΕΣ 

Ένα φαινόμενο που συναντάται συχνά στην Ελλάδα και κυρίως στα Ελληνικά νησιά είναι η 

επικάλυψη των ιδιόκτητων ακινήτων, όπως για παράδειγμα είναι τα υπόσκαφα. Οι 

συγκεκριμένες ιδιοκτησίες, όπως αναφέρθηκε και προηγουμένως, βρίσκονται στο 

υπέδαφος, ενώ τα υπερκείμενα γεωτεμάχια/κτίσματα μπορεί να ανήκουν στους ίδιους ή σε 

διαφορετικούς ιδιώτες (πιθανώς και σε δημόσιο φορέα). Τα υπόσκαφα εγγράφονται στο 

Ε.Κ. και συγκεκριμένα, όταν βρίσκονται κάτω από ιδιωτικά ακίνητα, ο ΚΑΕΚ που τους 

αντιστοιχεί ταυτίζεται με αυτόν του υπερκείμενου γεωτεμαχίου, ενώ όταν βρίσκονται κάτω 

από δημόσια περιουσία, καταγράφονται με έναν σημειακό ΚΑΕΚ, ο οποίος αντιστοιχεί στο 

τμήμα του υπερκείμενου γεωτεμαχίου στον οποίο βρίσκεται η είσοδος του υπόσκαφου. 

Σε τέτοιες περιπτώσεις, η ανάγκη για τρισδιάστατη καταγραφή, καθώς και η αναπαράσταση 

των επικαλυπτόμενων ιδιοκτησιών θεωρείται επιτακτική. 
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Εικόνα 23. Υπόσκαφα στην Οία της Σαντορίνης (Πηγή: Σπύρου-Σιούλα, 2011) 

 

Σε αυτή την κατηγορία ανήκουν επίσης τα ανώγεια, οι περιπτώσεις μεμονωμένης 

οροφοκτησίας σε ένα κτίριο ή το δικαίωμα εκμετάλλευσης ενός χώρου χωρίς ποσοστό 

συνιδιοκτησίας στο γεωτεμάχιο. 

 

3.1.1.3. ΕΠΙΚΑΛΥΠΤΟΜΕΝΕΣ ΔΗΜΟΣΙΕΣ ΚΑΙ ΙΔΙΩΤΙΚΕΣ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΕΣ 

Συχνά, παρατηρούμε ότι δημόσιοι, ελεύθεροι χώροι ή υποδομές επικαλύπτονται μερικώς ή 

ολικώς από ιδιωτικά οικόπεδα ή κτίρια. 

Η μίξη της δημόσιας και της ιδιωτικής χρήσης συναντάται πολύ συχνά στην Ελλάδα και 

δεδομένου ότι δεν αποτυπώνεται από το υφιστάμενο κτηματολογικό σύστημα, χάνεται 

πολύτιμη πληροφορία (repository.kallipos.gr, 2016). 

Οι επικαλύψεις δημόσιων και ιδιωτικών εκτάσεων που παρατηρούνται στον Ελληνικό χώρο 

μπορεί να είναι για παράδειγμα η επικάλυψη μίας δημόσιας πλατείας και ενός ιδιωτικού 

υπόγειου χώρου στάθμευσης, όπως απεικονίζεται στην Εικόνα 24. 

Το συγκεκριμένο είδος δόμησης γενικότερα προτιμάται από τους κατασκευαστές εφόσον 

με αυτό τον τρόπο, μπορεί να εξοικονομηθεί χώρος από την επιφάνεια του εδάφους. Οι 

υπόγειοι χώροι μπορεί να εκτείνονται κάτω από την επιφάνεια περισσότερων του ενός 

γεωτεμαχίων. Αναμφίβολα, η πραγματική κατάσταση μπορεί να αποδοθεί μέσω της 

τρισδιάστατης αναπαράστασης των διαφορετικών χρήσεων. Επίσης, σε ένα μελλοντικό 

τρισδιάστατο Κτηματολόγιο, τέτοιου είδους ιδιοκτησίες και τα δικαιώματά τους θα πρέπει 

να κατοχυρώνονται νομικά και να περιγράφονται στις τρεις διαστάσεις με συγκεκριμένη 

έκταση, επιτρεπόμενο βάθος και είδος δικαιώματος. 
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Εικόνα 24. Υπόγειος χώρος στάθμευσης (Platanos Parking) που βρίσκεται στην πλατεία Πλατάνου στην Κηφισιά 
Αττικής (Πηγή: capital.gr, 2014) 

 

 

Βάσει των προαναφερθέντων χαρακτηριστικών συνεπάγεται ότι είναι επιτακτική η 

δημιουργία ενός τρισδιάστατου κτηματολογικού συστήματος, το οποίο θα μπορεί να 

ανταποκριθεί στα Ελληνικά δεδομένα. 
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3D 

Κτηματολόγιο 

Μικρό επίπεδο 

λεπτομέρειας 

(LoD1)- 

Καταγραφή 

όγκων/κελυφών 

Υβριδική μορφή: 

Διατήρηση Κτημ. 

Βάσης/ 

Ενσωμάτωση 3D 

καταγραφών 

3.2. ΒΑΣΙΚΕΣ ΠΑΡΑΔΟΧΕΣ 
Βάσει όλων των παραπάνω προκύπτει ότι στην Ελλάδα είναι απαραίτητη η δημιουργία ενός 

τρισδιάστατου κτηματολογικού συστήματος, το οποίο θα έχει τη δυνατότητα να 

καταγράψει την Ελληνική πραγματικότητα με τις ιδιαιτερότητες που την χαρακτηρίζουν. 

Ειδικότερα, θα πρέπει να πραγματοποιηθεί μετάβαση από το δισδιάστατο Κτηματολόγιο 

που ήδη εφαρμόζεται, σε ένα τρισδιάστατο σύστημα, προκειμένου αφενός να αποδοθούν 

καλύτερα τα ιδιοκτησιακά αντικείμενα που ήδη καταγράφονται και αφετέρου να 

συμπεριληφθούν επιπλέον αντικείμενα, των οποίων η καταγραφή δεν κρίνεται απαραίτητη 

και συνεπώς δεν πραγματοποιείται. 

Για να γίνει λόγος για μία ενδεχόμενη μετάβαση από το δισδιάστατο στο τρισδιάστατο 

Κτηματολόγιο, θα πρέπει να πραγματοποιηθούν δύο βασικές παραδοχές. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Γράφημα 2. Βασικές παραδοχές για την υλοποίηση ενός 3D Κτηματολογίου (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 
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 H δημιουργία ενός 3D Κτηματολογίου, το οποίο θα καταργεί πλήρως την έννοια του 

δισδιάστατου γεωτεμαχίου δεν είναι δυνατή αλλά ούτε και αναγκαία. Η υβριδική 

προσέγγιση, όπως αναφέρθηκε, δίνει τη δυνατότητα διατήρησης του 2D 

κτηματολογικού συστήματος με ταυτόχρονη ενσωμάτωση 3D καταγραφών. 

Αποτελεί μία από τις ιδανικότερες λύσεις για την επίτευξη της μετάβασης από τις 

δύο στις τρεις διαστάσεις. 

 

 Η επιλογή του επιπέδου λεπτομέρειας σχετίζεται άμεσα με την πρόοδο του 3D 

Κτηματολογίου σε μία χώρα. Δεδομένου ότι στην Ελλάδα δεν υπάρχει τρισδιάστατο 

Κτηματολόγιο, μία λεπτομερής καταγραφή δε θα ήταν εφικτή. Έτσι, το επίπεδο της 

λεπτομέρειας θα είναι μικρό και βασικός στόχος θα είναι η καταγραφή των 

όγκων/κελυφών των ιδιοκτησιακών αντικειμένων (LoD1). 

 

Στο σημείο αυτό αναφέρεται ότι δύο πολύ σημαντικά βήματα για την υλοποίηση ενός 

τρισδιάστατου κτηματολογικού συστήματος, τα οποία και θα μελετηθούν εκτενέστερα στη 

συνέχεια, είναι ο καθορισμός των αντικειμένων/δικαιωμάτων που καταγράφονται από το 

3D σύστημα, καθώς και τα δεδομένα που είναι απαραίτητα για την καταγραφή αυτών των 

3D ιδιοκτησιακών οντοτήτων. 
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3.3. ΚΑΤΑΓΡΑΦΗ 3D ΟΝΤΟΤΗΤΩΝ 
Στο στάδιο αυτό γίνεται έρευνα σχετικά με τους τύπους όλων εκείνων των 3D 

ιδιοκτησιακών αντικειμένων/δικαιωμάτων που θα συμπεριληφθούν στις αρχικές εγγραφές 

ενός 3D Κτηματολογίου και τα οποία διαφέρουν από αυτά που εγγράφονται μέχρι σήμερα 

από το υφιστάμενο Κτηματολόγιο, εφόσον η τρισδιάστατη απεικόνιση δίνει περισσότερες 

δυνατότητες για καταγραφή. 

Έπειτα από έρευνα της διεθνούς βιβλιογραφίας και με δεδομένο ότι οι ιδιοκτησιακές 

οντότητες (αντικείμενα/δικαιώματα) που θα περιλαμβάνονται στις αρχικές εγγραφές ενός 

συστήματος βασισμένου στις τρεις διαστάσεις θα πρέπει να έχουν τρισδιάστατο 

χαρακτήρα, προέκυψαν οι εξής οντότητες: 

 Κτίσματα, 

 Διηρημένες ιδιοκτησίες, 

 Ειδικά ιδιοκτησιακά αντικείμενα, 

 Ορυχεία, 

 Υπόγεια δίκτυα υποδομών (μετρό, τούνελ), 

 Καλώδια ηλεκτροδότησης/τηλεπικοινωνιών, 

 Σωλήνες ύδρευσης/αποχέτευσης, 

 Αγωγός παροχής φυσικού αερίου, 

 Αρχαιότητες, 

 Κυριότητα, 

 Προσωπικές δουλείες (επικαρπία), 

 Πραγματικές δουλείες (δουλεία διόδου), 

 Δικαίωμα επιφάνειας, 

 Δικαίωμα χρήσης2, 

 Μισθώσεις, 

 Αεροδιάδρομοι, 

 Δουλείες εναέριας διέλευσης. 

Σημειωνεται ότι από τις προαναφερόμενες τρισδιάστατες οντότητες, κάποιες 

καταγράφονται ήδη από το Ε.Κ. και κάποιες άλλες όχι.  

  

                                                           
2 Στην περίπτωση αυτή ανήκουν οι οικοδομικοί συνεταιρισμοί/φορείς κοινωνικής κατοικίας, οι οποίοι είναι 

κύριοι μίας έκτασης και ταυτόχρονα παρέχουν το δικαίωμα χρήσης ενός ακινήτου στους πολίτες. Το εν λόγω 

δικαίωμα δεν καταγράφεται στο Ε.Κ. και δήλωση υποχρεούνται να υποβάλλουν μόνο ο οικοδομικός 

συνεταιρισμός/φορέας κοινωνικής κατοικίας ή οι πολίτες στους οποίους έχει μεταβιβαστεί η κυριότητα μέσω 

συμβολαιογραφικής πράξης. 
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Ιδιοκτ 
Αντικ./ 

Καταγρα
φή 

Κτίσματ
α 

Διηρ. 
Ιδιοκτ. 

Ε.Ι.Α. Ορυχεία 
Υπόγεια 
Δίκτυα 

Υποδομών 

Καλώδια 
ηλεκτ./ 
Τηλεπ. 

Σωλήνες 
ύδρευση
ς/αποχεύ

τεσης 

Υπόγει
α 

Δίκτυα 
Υποδ. 

Αγωγός 
παροχής 

φ.α. 
Αρχαιότητες 

Ναι × × × ×         ×   

Όχι         × × × ×   × 

 
Πίνακας 3. Καταγραφή 3D αντικειμένων από το υφιστάμενο σύστημα (Πηγή: Ιδία επεξεργασία) 

 

Ιδιοκτ. 
Δικ./ 

Καταγραφή 

Κυριότητα Επικαρπία 
Δουλεία 
διόδου 

Δικαίωμα 
επιφάνειας 

Δικαίωμα 
χρήσης 

Μισθώσεις Αεροδιάδρομοι 
Δουλεία 
εναέριας 

διέλευσης 

Ναι × × × ×    ×   ×  

Όχι         × 
 

× 
 

 
Πίνακας 4. Καταγραφή 3D δικαιωμάτων από το υφιστάμενο σύστημα (Πηγή: Ιδία επεξεργασία) 

 

Στο σημείο αυτό αναφέρεται ότι κατά τη διαδικασία υλοποίησης ενός τρισδιάστατου 

κτηματολογικού συστήματος, πρέπει να ληφθεί υπ’ όψιν και το Θαλάσσιο Κτηματολόγιο 

(marine cadastre), η έννοια του οποίου απασχολεί πολλές χώρες, Κύριος στόχος του 

Θαλάσσιου Κτηματολογίου είναι η διαχείριση του θαλάσσιου χώρου λόγω της 

πολυπλοκότητας που τον χαρακτηρίζει (Ψωμαδάκη, 2014). Το Θαλάσσιο Κτηματολόγιο 

είναι ένα σύστημα που δίνει τη δυνατότητα καταγραφής και διαχείρισης όλης της 

πληροφορίας, η οποία σχετίζεται με τα δικαιώματα της θάλασσας και τα ενδιαφέροντα 

στον θαλάσσιο χώρο, καθώς επίσης και τη δυνατότητα εντοπισμού αυτών σε σχέση με τα 

όρια των γειτονικών, υποκείμενων ή υπερκείμενων δικαιωμάτων/ενδιαφερόντων 

(Robertson et al., 1999). 

Το Θαλάσσιο Κτηματολόγιο χρησιμοποιείται από ένα σύνολο χωρών, όπως είναι η 

Αυστραλία, ο Καναδάς, οι Ηνωμένες Πολιτείες Αμερικής και η Ολλανδία, με στόχο τη 

βιώσιμη διαχείριση των θαλάσσιων πηγών τους. Ωστόσο, το Θαλάσσιο Κτηματολόγιο θα 

πρέπει να εφαρμοστεί σε περισσότερες χώρες και ειδικότερα στην Ελλάδα- η οποία 

αποτελεί μία κατεξοχήν θαλάσσια χώρα, εφόσον είναι ένα σημαντικό εργαλείο διαχείρισης 

και προστασίας του θαλάσσιου χώρου, ο οποίος είναι το ίδιο σημαντικός με τον χερσαίο 

(Binns et al, 2016). 
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3.4. ΚΑΤΑΓΡΑΦΗ ΔΕΔΟΜΕΝΩΝ ΚΑΙ ΜΕΤΑΒΛΗΤΩΝ 
Προκειμένου να πραγματοποιηθεί με επιτυχία η μετάβαση από τις δύο στις τρεις 

διαστάσεις, το στάδιο της καταγραφής των δεδομένων και των μεταβλητών είναι πολύ 

σημαντικό. Με τον όρο μεταβλητές νοούνται όλοι οι τύποι των δεδομένων που εξάγονται 

από αυτά και συμβάλλουν στην τρισδιάστατη κτηματογράφηση των αντικειμένων. 

Στη συνέχεια καταγράφονται όλα τα απαραίτητα δεδομένα που πρέπει να συλλεχθούν για 

την πραγματοποίηση της τρισδιάστατης κτηματογράφησης, εστιάζοντας κυρίως στα 

τρισδιάστατα ιδιοκτησιακά αντικείμενα. Επιπλέον, αναφέρονται οι αντίστοιχες μεταβλητές 

που εξάγονται από αυτά για κάθε περίπτωση απεικόνισης ενός τρισδιάστατου 

ιδιοκτησιακού αντικειμένου. 

 

Κτίσμα/Διηρημένες ιδιοκτησίες: 

Στην περίπτωση γεωτεμαχίου με κτίσμα ή των διηρημένων ιδιοκτησιών, η τρισδιάστατη 

απεικόνιση είναι πολύ σημαντική και αναμφίβολα χωρίς αυτή χάνεται πολύτιμη 

πληροφορία. Μέχρι σήμερα, όπως αναφέρθηκε και σε προηγούμενο κεφάλαιο, τα κτίσματα 

(είτε είναι απλά είτε έχουν συσταθεί οριζόντιες ιδιοκτησίες σε αυτά) καταγράφονται στην 

κτηματολογική βάση με καταχώρηση όλης της περιγραφικής πληροφορίας που τα 

συνοδεύει, ωστόσο στους κτηματολογικούς χάρτες καταχωρίζεται μόνο μία κωδικοποίηση 

έτσι ώστε να υπάρχει αντιστοιχία με την βάση δεδομένων. 

Παρόλα αυτά, πρέπει να δοθεί ιδιαίτερη έμφαση στα κτίρια, εφόσον αποτελούν το 

σημαντικότερο 3D ιδιοκτησιακό αντικείμενο, κυρίως λόγω της συχνότητας με την οποία 

εμφανίζονται. Συγκεκριμένα, είναι απαραίτητη η τρισδιάστατη αναπαράσταση των όγκων 

τους, καθώς και ο διαχωρισμός των ορόφων από τους οποίους αποτελούνται. Εξίσου 

σημαντικοί είναι και οι υπόγειοι χώροι των κτισμάτων, οι οποίοι είναι καταγεγραμμένοι 

στην βάση του Ε.Κ. αλλά δεν απεικονίζονται στους αντίστοιχους χάρτες. 

Για να πραγματοποιηθεί η τρισδιάστατη απεικόνιση του ιδιοκτησιακού αντικειμένου 

κτίσμα/διηρημένη ιδιοκτησία θα πρέπει να συλλεχθούν συγκεκριμένες πληροφορίες. Στο 

διάγραμμα που ακολουθεί καταγράφονται όλα τα απαραίτητα δεδομένα που θα πρέπει να 

αντληθούν από τον ανάδοχο ή από τον πολίτη, καθώς και οι μεταβλητές που εξάγονται από 

αυτά προκειμένου να επιτευχθεί ο τρισδιάστατος σχεδιασμός των κτισμάτων/διηρημένων 

ιδιοκτησιών. 

Για την τρισδιάστατη αναπαράσταση ενός κτίσματος πρέπει να συλλεχθούν τα εξής 

δεδομένα και να εξαχθούν οι αντίστοιχες μεταβλητές, όπως αναφέρονται παρακάτω: 

- VLSO/LSO: Μέσω των ορθοφωτοχαρτών μπορούν να σχεδιαστούν τα περιγράμματα των 

κτιρίων. 

- Συμβολαιογραφικό έγγραφο: Από τους τίτλους κτήσης μπορούν να εξαχθούν βασικές 

μεταβλητές (χωρικές και περιγραφικές), όπως το εμβαδόν του κτιρίου, ο αριθμός των 

ορόφων, η ταυτότητα ιδιοκτησίας, το ποσοστό συγκυριότητας, η χρήση ιδιοκτησίας, το 

ποσοστό και το είδος του δικαιώματος. 
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- Οικοδομική άδεια: Είναι πολύ σημαντική ειδικά όταν το κτίριο δεν περιγράφεται στους 

τίτλους ιδιοκτησίας. Μέσω της οικοδομικής άδειας, οι πληροφορίες που μπορούν να 

αντληθούν είναι το εμβαδόν του κτιρίου και ο αριθμός των ορόφων. 

- Τομή: Από τα προσκομιζόμενα αρχιτεκτονικά σχέδια, το σχέδιο της τομής ενός κτιρίου 

συμβάλλει θετικά στην τρισδιάστατη απεικόνιση ενός κτιρίου. Συγκεκριμένα, μέσω της 

τομής μπορεί να αντληθεί η πληροφορία του ύψους. 

- Κάτοψη: Από την κάτοψη ενός κτιρίου μπορεί να εξαχθεί η μεταβλητή του εμβαδού κάθε 

ορόφου. Η κάτοψη δεν αποτελεί το βασικότερο δεδομένο για την τρισδιάστατη σχεδίαση, 

ωστόσο μπορεί να προσδώσει χρήσιμη πληροφορία σε περιπτώσεις που το κτίσμα έχει 

ορόφους διαφορετικών επιφανειών. 

- Εξαρτημένο Τοπογραφικό Διάγραμμα: Με την προσκόμιση ενός εξαρτημένου 

τοπογραφικού διαγράμματος σχεδιάζονται τα περιγράμματα των κτιρίων, ενώ 

καταχωρίζεται επίσης η πληροφορία του ύψους. 

- Υπαίθριες Μετρήσεις: Στην περίπτωση που δεν προσκομίζονται τοπογραφικά 

διαγράμματα από τους πολίτες, από την πλευρά του ανάδοχου μπορούν να 

πραγματοποιηθούν υπαίθριες μετρήσεις, κυρίως στον αστικό τομέα, ο οποίος 

χαρακτηρίζεται από υψηλά επίπεδα δόμησης.  

- Ψηφιακό Μοντέλο Επιφάνειας (DSM): Μέσω του Ψηφιακού Μοντέλου Εδάφους εξάγονται 

τα υψόμετρα και έτσι μπορεί να τεθεί μία τιμή ύψους ανά όροφο. Ωστόσο το εν λόγω 

δεδομένο δεν αποτελεί το σημαντικότερο, εφόσον η μεταβλητή ύψος για ένα κτίριο μπορεί 

να εξαχθεί ευκολότερα από άλλα δεδομένα, όπως αναλύθηκε προηγουμένως (π.χ. 

οικοδομική άδεια, συμβόλαιο). 

Εάν δεν προσκομίζεται κάποιο από τα δεδομένα που αναφέρθηκαν για την εξαγωγή του 

ύψους, τότε μπορεί να τεθεί μία υποθετική τιμή, για παράδειγμα 3 μέτρα ανά όροφο 

(Tsiliakou, Dimopoulou, 2011). 

Όσον αφορά τα κτίσματα με αυθαιρεσίες, οι πολίτες θα πρέπει να προσκομίσουν τα 

έγγραφα της νομιμοποίησης. Από τα έγγραφα αυτά εξάγονται, εκτός από το είδος της 

παράβασης και τα νομιμοποιηθέντα τετραγωνικά. Οι αυθαίρετες κατασκευές μπορούν να 

αντιμετωπιστούν σαν επιπλέον περιγραφική πληροφορία, καταχωρίζοντας μία στήλη 

παραπάνω στην κτηματολογική βάση. Με άλλα λόγια, από την κτηματολογική βάση είναι 

δυνατόν να αντληθεί όλη η απαραίτητη πληροφορία περί νομιμότητας των κτιρίων (π.χ. με 

οικοδομική άδεια ή χωρίς). 
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Σχεδιάγραμμα 1. Δεδομένα και μεταβλητές για την τρισδιάστατη απεικόνιση ενός κτιρίου (Πηγή: ιδία επεξεργασία)
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Ειδικά Ιδιοκτησιακά Αντικείμενα: 

Τα ειδικά ιδιοκτησιακά αντικείμενα, τα οποία συναντώνται ιδιαίτερα συχνά στη χώρα μας, 

χρήζουν τρισδιάστατης αντιμετώπισης. Συνεπώς, εκτός από τις περιγραφικές πληροφορίες 

που συλλέγονται προκειμένου η βάση να είναι ενήμερη, θα πρέπει να συλλεχθούν και οι 

απαραίτητες γεωμετρικές πληροφορίες που θα συμβάλλουν στην απεικόνισή τους στις 

τρεις διαστάσεις. 

Στη συνέχεια παρουσιάζονται τα δεδομένα και οι αντίστοιχες μεταβλητές που εξάγονται 

από αυτά για την τρισδιάστατη απεικόνιση των ειδικών ιδιοκτησιακών αντικειμένων. 

Σημειώνεται ότι τα απαραίτητα δεδομένα και οι μεταβλητές είναι παρόμοια με αυτά που 

απαιτούνται για την 3D αναπαράσταση των κτιρίων ή των διηρημένων ιδιοκτησιών. 

Συγκεκριμένα, τα απαραίτητα δεδομένα είναι: 

- VLSO/LSO: Έπειτα από επεξεργασία των ορθοφωτοχαρτών μπορεί να σχεδιαστεί το 

περίγραμμα των κτιρίων. 

- Συμβολαιογραφικό έγγραφο: Από τον προσκομιζόμενο τίτλο κτήσης μπορούν να εξαχθούν 

οι χωρικές μεταβλητές, το εμβαδόν, ο αριθμός των ορόφων ενός κτιρίου, καθώς και 

περιγραφικές μεταβλητές όπως η μοναδική ταυτότητα ιδιοκτησίας, το ποσοστό 

συγκυριότητας, η χρήση της ιδιοκτησίας, το ποσοστό και το είδος του δικαιώματος. 

- Οικοδομική Άδεια: Μέσω της οικοδομικής άδειας, οι πληροφορίες που μπορούν να 

αντληθούν είναι το εμβαδόν του κτιρίου και ο αριθμός των ορόφων. Η προσκόμιση της 

οικοδομικής άδειας είναι απαραίτητη ειδικά σε περιπτώσεις που το κτίριο δεν 

περιγράφεται στον τίτλο κτήσης. 

- Τομή: Από τα προσκομιζόμενα αρχιτεκτονικά σχέδια, η τομή ενός κτιρίου συμβάλλει 

θετικά στην τρισδιάστατη απεικόνισή του. Συγκεκριμένα, μέσω της τομής μπορεί να 

αντληθεί η πληροφορία του ύψους. 

- Κάτοψη: Η κάτοψη είναι ένα σημαντικό εργαλείο βάσει του οποίου επεξεργάζονται τα 

ειδικά ιδιοκτησιακά αντικείμενα που δεν εμφαίνονται τα όριά τους, λόγω παρεμβολής 

φυσικού ανάγλυφου (π.χ. υπόσκαφα) ή υπερκείμενου ειδικού ιδιοκτησιακού αντικειμένου 

(π.χ. ενδιάμεσο ανώγειο). 

- Εξαρτημένο Τοπογραφικό Διάγραμμα: Με τη βοήθεια ενός εξαρτημένου τοπογραφικού 

διαγράμματος σχεδιάζονται τα περιγράμματα των κτιρίων και καταχωρίζεται η πληροφορία 

του ύψους. 

- Υπαίθριες μετρήσεις αποτύπωσης των τοπογραφικών ορίων (x,y,z) των γεωτεμαχίων και 

των κτιρίων. Στη συγκεκριμένη περίπτωση είναι πολύ πιθανόν να χρειαστούν μετρήσεις επί 

του πεδίου, εφόσον τα εν λόγω αντικείμενα έχουν σύνθετη δομή. 

- DSM: Με διαθέσιμο το DSM εξάγονται τα ύψη. 

Όπως και στην προηγούμενη περίπτωση, έτσι και τώρα μπορεί να τεθεί ένα υποθετικό 

ύψος προκειμένου τα ειδικά ιδιοκτησιακά αντικείμενα να απεικονιστούν τρισδιάστατα. 
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Σχεδιάγραμμα 2. Δεδομένα και μεταβλητές για την τρισδιάστατη απεικόνιση ενός ειδικού ιδιοκτησιακού αντικειμένου (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 
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Ορυχεία: 

Τα δεδομένα που χρειαζόμαστε για την τρισδιάστατη απεικόνιση των ορυχείων εξαρτώνται 

από το εάν το ορυχείο βρίσκεται κάτω ή πάνω της επιφάνειας της γης. Αναμφίβολα, ο 

ανάδοχος θα πρέπει να συνεργαστεί με τις υπηρεσίες ή τους ιδιώτες στους οποίους ανήκει 

η εκμετάλλευση του ορυχείου, προκειμένου να αποκτήσει το αντίστοιχο αναλογικό ή 

ψηφιακό υλικό και γενικότερα τις απαραίτητες πληροφορίες. 

Ωστόσο, επειδή το ορυχείο αποτελεί ένα τρισδιάστατο αντικείμενο, το οποίο μεταβάλλεται 

συνέχεια λόγω των εργασιών που γίνονται σε αυτό, δεν είναι δυνατόν να απεικονιστεί 

λεπτομερώς. Συνεπώς, η τρισδιάστατη αναπαράσταση του ορυχείου θα μπορούσε να 

αφορά τον συνολικό χώρο μέσα στον οποίο πραγματοποιούνται εργασίες που σχετίζονται 

με αυτό. 

Πάνω από την επιφάνεια της γης: 

 Εξωτερικές τοπογραφικές αποτυπώσεις: Μέσω των τοπογραφικών σχεδίων 

προσδιορίζονται τα όρια και το συνολικό εμβαδόν του ορυχείου. 

 

 DSM: Ένα βασικό εργαλείο αποτελεί το Ψηφιακό Μοντέλο Επιφάνειας, με τη 

βοήθεια του οποίου εξάγονται τα υψόμετρα που συμβάλλουν στην τρισδιάστατη 

απεικόνιση του εν λόγω αντικειμένου. 

Κάτω από την επιφάνεια της γης: 

Για την αποτύπωση των ορυχείων που βρίσκονται κάτω από την επιφάνεια της γης 

απαιτούνται επίσης εξωτερικές τοπογραφικές αποτυπώσεις και συγκεκριμένα: 

 Εξωτερικές τοπογραφικές αποτυπώσεις: Εξάγονται τα όρια του ορυχείου και 

επιπλέον μπορεί να προσδιοριστεί το βάθος του. 
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Σχεδιάγραμμα 3. Δεδομένα και μεταβλητές για την τρισδιάστατη απεικόνιση ενός ορυχείου (Πηγή: ιδία επεξεργασία)
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Υπόγεια Δίκτυα υποδομών (μετρό, τούνελ): 

Όσον αφορά στα υπόγεια δίκτυα υποδομών, αρχικά σημειώνεται ότι ο ανάδοχος μελετητής 

πρέπει να συνεργαστεί με τις αρμόδιες υπηρεσίες έτσι ώστε να συλλέξει όλο το ψηφιακό 

υλικό που χρειάζεται προκειμένου να απεικονιστούν τα εν λόγω δίκτυα. Γεγονός αποτελεί 

ότι σε περιπτώσεις έργων μεγάλου εύρους, όπως είναι οι κατηγορίες των δικτύων 

υποδομών, η συνεργασία μεταξύ αναδόχου-μελετητή και των αρμόδιων φορέων είναι 

σημαντική προκειμένου να επιτευχθεί η καταγραφή των ως άνω αντικειμένων με επιτυχία, 

λιγότερο χρόνο και κόστος. 

Για παράδειγμα, στην περίπτωση του υπόγειου δικτύου μετρό, ο ανάδοχος, κατόπιν 

συνεννόησης, θα μπορούσε να λάβει τις απαραίτητες πληροφορίες (συντεταγμένες, 

διαστάσεις, σχέδια) από την εταιρεία ΑΤΤΙΚΟ ΜΕΤΡΟ Α.Ε. προκειμένου το εν λόγω 

δικαίωμα να εγγραφεί στο Κτηματολόγιο και έτσι το υπόγειο δίκτυο των σιδηροδρομικών 

γραμμών (περίπου 59,7 χλμ), αλλά και οι υπόγειοι σταθμοί (περίπου 40 στον αριθμό) να 

εγγραφούν στην κτηματολογική βάση και να απεικονιστούν στους κτηματολογικούς χάρτες 

(ametro.gr, 2016). 

Για να συμπεριληφθούν τα υπόγεια δίκτυα υποδομών σε ένα νέο κτηματολογικό σύστημα, 

απαραίτητα δεδομένα είναι: 

 Σχεδιαγράμματα από τις αρμόδιες υπηρεσίες: Οι μεταβλητές που μπορούν να 

εξαχθούν είναι το μήκος των υπόγειων δικτύων, το βάθος στο οποίο έχουν 

κατασκευαστεί, η διάμετρος  του μετρό ή του τούνελ αντίστοιχα, καθώς και οι 

συντεταγμένες μέσω των οποίων προσδιορίζεται η ακριβής θέση των αντικειμένων 

στο χώρο. 

 ΦΕΚ: Από το ΦΕΚ σύστασης των υπόγειων δικτύων υποδομών προκύπτει το είδος 

και η ζώνη των περιορισμών που υπάρχουν λόγω της ύπαρξης του υπόγειου 

δικτύου. 

 

Σχεδιάγραμμα 4. Δεδομένα και μεταβλητές για την τρισδιάστατη απεικόνιση των υπόγειων δικτύων 
υποδομών (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 
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Αρχαιότητες: 

Όπως αναφέρθηκε και προηγουμένως, οι αρχαιολογικοί χώροι δεν καταγράφονται από το 

Εθνικό Κτηματολόγιο, ωστόσο δεν παύουν να αποτελούν ένα μέρος της τρισδιάστατης 

πραγματικότητας. Πλέον,  το “Αρχαιολογικό Κτηματολόγιο” αποτελεί την πρώτη ενιαία και 

συστηματική καταγραφή της ακίνητης περιουσίας των περιοχών Προστασίας Πολιτιστικού 

Ενδιαφέροντος καθώς και στοιχεία σχετικά με τα αρχαία μνημεία. Συγκεκριμένα, το 

“Αρχαιολογικό Κτηματολόγιο” συγκεντρώνει περιγραφικά και γεωχωρικά δεδομένα που 

αφορούν στα δημόσια ακίνητα (αρχαία και νεώτερα) (yppo.gr, 2016). 

 

Εικόνα 25. Διαχειριστικό σύστημα Αρχαιολογικού Κτηματολογίου (Πηγή: Αρχαιολογικό Κτηματολόγιο, 2016) 

 

Δεδομένου ότι η αρχαιολογία αποτελεί έναν ευρύ τομέα στη χώρα μας, η καταγραφή της 

ακίνητης περιουσίας των περιοχών αρχαιολογικού ενδιαφέροντος θα μπορούσε αρχικά να 

ολοκληρωθεί από το “Αρχαιολογικό Κτηματολόγιο”  (Α.Κ.) και έπειτα να ενσωματωθεί στο 

Ελληνικό Κτηματολόγιο. 

Όπως με την περίπτωση των ορυχείων, έτσι και οι αρχαιολογικοί χώροι αποτελούν 

τρισδιάστατα αντικείμενα, τα οποία ενδέχεται να μεταβληθούν λόγω εργασιών που 

πραγματοποιούνται σε αυτά, όπως για παράδειγμα είναι οι ανασκαφές, με αποτέλεσμα να 

μην μπορούν να απεικονιστούν λεπτομερώς. Συνεπώς, θα ήταν προτιμότερο οι 

αρχαιολογικοί χώροι να αναφέρονται ως ο συνολικός χώρος στον οποίο βρίσκονται τα 

αρχαιολογικά ευρήματα και να απεικονίζονται ως ζώνες ή επίπεδα. 

Τα δεδομένα που θα μπορούσαν να προσκομιστούν στο Ε.Κ. προκειμένου να αποδοθούν οι 

αρχαιότητες στην τρισδιάστατη μορφή τους είναι: 

 Ψηφιακό αρχείο από το Α.Κ.: Μέσω του ψηφιακού αρχείου μπορούν να 

προσδιοριστούν τα όρια των αρχαιολογικών χώρων. 

 ΦΕΚ: Από το ΦΕΚ κηρυγμένων αρχαιολογικών χώρων και μνημείων μπορεί να 

εξαχθεί η μεταβλητή είδος του περιορισμού που δημιουργείται λόγω της ύπαρξης 
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των αρχαιοτήτων (όπως περιορισμός δόμησης) και επίσης η μεταβλητή ζώνη 

περιορισμού, δηλαδή σε πόση απόσταση γύρω από τον αρχαιολογικό χώρο 

απαγορεύονται συγκεκριμένες λειτουργίες. 

 

 

Σχεδιάγραμμα 5. Δεδομένα και μεταβλητές για την τρισδιάστατη απεικόνιση των αρχαιοτήτων (Πηγή: ιδία 
επεξεργασία) 
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Καλώδια ηλεκτροδότησης/τηλεπικοινωνιών: 

Τα καλώδια ηλεκτροδότησης ή τηλεπικοινωνιών πρέπει να εγγράφονται στο Κτηματολόγιο 

και συγκεκριμένα αφενός να υπάρχουν όλες οι περιγραφικές πληροφορίες στην 

κτηματολογική βάση και αφετέρου να απεικονίζονται στους κτηματολογικούς χάρτες. 

Ωστόσο, λόγω ότι τα συγκεκριμένα ιδιοκτησιακά αντικείμενα είναι μικρά σε μέγεθος σε 

σχέση με τα υπόλοιπα αντικείμενα προς απεικόνιση, η αναπαράστασή τους στους 

κτηματολογικούς χάρτες ενδεχομένως να μην είναι εφικτή. Συνεπώς, είναι προτιμότερη η 

τρισδιάστατη σχεδίαση του χώρου, μέσα στον οποίο ασκείται το δικαίωμα της δουλείας 

είτε από την εταιρεία ηλεκτροδότησης είτε από κάποια άλλη εταιρεία τηλεπικοινωνιών. 

Τα απαραίτητα δεδομένα για την εγγραφή των εν λόγω αντικειμένων, καθώς και οι 

μεταβλητές που εξάγονται από αυτά παρουσιάζονται παρακάτω: 

 Σχεδιαγράμματα: Ύψος ή βάθος δουλείας ανάλογα αν το ιδιοκτησιακό αντικείμενα 

είναι εναέριο ή υπόγειο αντίστοιχα. 

 ΦΕΚ: Μέσω του ΦΕΚ σύστασης της δουλείας, προκύπτει το είδος του περιορισμού, 

καθώς και η ζώνη του (ακριβές πλάτος ζώνης εκατέρωθεν του κεντρικού άξονα). 

Όπως προκύπτει από τα προαναφερθέντα, επίσης σε αυτή την περίπτωση θα πρέπει να 

υπάρξει άμεση συνεργασία του αναδόχου με τις αρμόδιες υπηρεσίες. 

 

 

Σχεδιάγραμμα 6. Δεδομένα και μεταβλητές για την τρισδιάστατη απεικόνιση των υπόγειων δικτύων υποδομών 
(Πηγή: ιδία επεξεργασία) 
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Σωλήνες ύδρευσης/αποχέτευσης: 

Οι σωλήνες ύδρευσης ή αποχέτευσης αποτελούν ιδιοκτησιακά αντικείμενα που όπως 

αναφέρθηκε, δεν εντάσσονται στις αρχικές εγγραφές του Ε.Κ., ωστόσο είναι πολύ 

σημαντική η καταγραφή της περιγραφικής και χωρικής τους πληροφορίας. Ο ανάδοχος, 

πάντα σε συνεργασία με τους αρμόδιους φορείς, θα πρέπει να συλλέξει όλα τα δεδομένα 

που κρίνονται απαραίτητα για την εγγραφή των σωλήνων (ύδρευσης/αποχέτευσης) στο 

Κτηματολόγιο. Στη συνέχεια, παρουσιάζονται τα δεδομένα και οι μεταβλητές που εξάγονται 

από αυτά. 

 Σχεδιαγράμματα κατασκευής: Από τα σχεδιαγράμματα, μπορούν να εξαχθούν οι 

μεταβλητές μήκος, βάθος, διάμετρος σωλήνα και η θέση τους στο χώρο 

(συντεταγμένες x,y). 

 ΦΕΚ: Μέσω του ΦΕΚ σύστασης της δουλείας συνεπάγεται το είδος των 

περιορισμών, καθώς επίσης και οι διαστάσεις της ζώνης του. 

 

 

Σχεδιάγραμμα 7. Δεδομένα και μεταβλητές για την τρισδιάστατη απεικόνιση των υπόγειων δικτύων υποδομών 
(Πηγή: ιδία επεξεργασία) 
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Αγωγός παροχής φυσικού αερίου:  

Ο αγωγός παροχής φυσικού αερίου, όπως αναφέρθηκε και σε προηγούμενο κεφάλαιο 

καταγράφεται από το Ε.Κ. και συγκεκριμένα απεικονίζεται στους κτηματολογικούς χάρτες 

με τη δισδιάστατη μορφή της τάφρου μέσα στην οποία βρίσκεται. Ωστόσο, λόγω της 

δισδιάστατης απεικόνισης του αγωγού δεν υπάρχει γνώση της ακριβούς θέσης του σωλήνα. 

Για την ορθή απεικόνισή του στις τρεις διαστάσεις, τα απαραίτητα δεδομένα είναι: 

 Σχεδιαγράμματα κατασκευής: Τα σχεδιαγράμματα, ως προσκομισθέντα έγγραφα 

από την αρμόδια υπηρεσία, συμβάλλουν στην εξαγωγή των μεταβλητών, όπως η 

διάμετρος, το βάθος, το μήκος και η ακριβής θέση του αγωγού (μέσω των 

συντεταγμένων). 

 ΦΕΚ: Το ΦΕΚ σύστασης της δουλείας του αγωγού, από το οποίο προκύπτουν και 

άλλες μεταβλητές, όπως είναι το είδος και η ζώνη των περιορισμών που 

δημιουργεί. 

 

 

Σχεδιάγραμμα 8. Δεδομένα και μεταβλητές για την τρισδιάστατη απεικόνιση των υπόγειων δικτύων υποδομών 
(Πηγή: ιδία επεξεργασία) 
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3.5. ΕΝΤΟΠΙΣΜΟΣ ΔΕΔΟΜΕΝΩΝ 
Τα δεδομένα που είναι απαραίτητα για την υλοποίηση ενός τρισδιάστατου Κτηματολογίου 

συλλέγονται είτε από τον ανάδοχο είτε από τον πολίτη.  

Από τα προαναφερθέντα δεδομένα, ο ανάδοχος εκτός από ορθοφωτοχάρτες, μπορεί να 

συλλέξει επιπλέον: 

 επίγειες αποτυπώσεις, 

 Ψηφιακά Μοντέλα Επιφανειών (DSMs), 

 Σχεδιαγράμματα από τις αρμόδιες υπηρεσίες. 

Από την άλλη πλευρά, ο δικαιούχος θα πρέπει να προσκομίσει εκτός από τους τίτλους 

κτήσης, ένα συνδυασμό των παρακάτω εγγράφων: 

 Συμβολαιογραφικό έγγραφο 

 οικοδομική άδεια, 

 τομή, 

 κάτοψη, 

 εξαρτημένο τοπογραφικό διάγραμμα,  

 ΦΕΚ, 

με τα οποία θα καταστεί δυνατή η εξαγωγή όλων των απαραίτητων μεταβλητών για την 

τρισδιάστατη κτηματογράφηση του εκάστοτε τρισδιάστατου αντικειμένου.  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4: ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΔΕΔΟΜΕΝΩΝ ΓΙΑ ΤΗΝ ΥΛΟΠΟΙΗΣΗ 

ΤΡΙΣΔΙΑΣΤΑΤΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟΥ ΣΥΣΤΗΜΑΤΟΣ 

 
Όπως αναφέρθηκε και σε προηγούμενη ενότητα, τόσο οι πληροφορίες που εισάγονται στην 

κτηματολογική βάση όσο και η απεικόνιση των αντικειμένων/δικαιωμάτων στους 

κτηματολογικούς χάρτες βασίζονται στις δύο διαστάσεις. Στο συγκεκριμένο κεφάλαιο, θα 

πραγματοποιηθεί μία προσπάθεια υλοποίησης ενός 3D συστήματος Κτηματολογίου 

εστιάζοντας στη δυνατότητα αξιοποίησης των απαραίτητων δεδομένων. 

Στην κατεύθυνση αυτή εντάσσεται περίπτωση μελέτης, η οποία ανταποκρίνεται στην 

πραγματικότητα του δομημένου αστικού χώρου και παρουσιάζεται ο τρόπος καταγραφής 

και αντιμετώπισής της αρχικά από το Ε.Κ.. Στη συνέχεια, επιχειρείται η εξαγωγή όλων των 

απαραίτητων μεταβλητών, είτε από τα υφιστάμενα δεδομένα, είτε από δεδομένα που θα 

προέκυπταν έπειτα από διαδικασία επανασυλλογής με στόχο την τρισδιάστατη απεικόνιση 

των αντικειμένων. Τέλος, αξιολογούνται τα αποτελέσματα για να επιλεγεί το καλύτερο 

σενάριο. 
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4.1.  ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΜΕΛΕΤΗΣ 
Στην παρούσα εφαρμογή μελετάται ένα γεωτεμάχιο (εντός σχεδίου), στο οποίο υπάρχουν 

δύο διώροφα κτίσματα (οριζόντιες ιδιοκτησίες) με υπόγειο ενώ ταυτόχρονα από το 

οικόπεδο διέρχονται ένας αγωγός φυσικού αερίου (υπόγειο αντικείμενο) καθώς και οι 

γραμμές εναέριας διέλευσης της ΔΕΗ (εναέριο αντικείμενο). Σημειώνεται ότι το εν λόγω 

παράδειγμα δεν είναι πραγματικό αλλά δημιουργήθηκε έτσι ώστε να ανταποκρίνεται στην 

πραγματικότητα. Στην εικόνα που ακολουθεί απεικονίζονται τα προαναφερθέντα 

αντικείμενα και η σχέση που έχουν μεταξύ τους στο δισδιάστατο χώρο. 

 

Εικόνα 26. Ιδιοκτησιακά αντικείμενα εφαρμογής (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

 

Στην υπόθεση εργασίας θεωρήθηκε ότι το Κτίριο 1 αποτελείται από δύο τμήματα και 

συγκεκριμένα μία οριζόντια ιδιοκτησία/μεζονέτα (Κτίριο 1Α) και από 5 οριζόντιες 

ιδιοκτησίες (Κτίριο 1Β), εκ των οποίων οι τρεις βρίσκονται στον υπόγειο όροφο. Το Κτίριο 2 

αποτελεί μία επίσης οριζόντια ιδιοκτησία/μεζονέτα, στο υπόγειο της οποία υπάρχει ένα 

παρακολούθημα και συγκεκριμένα η Ρ1 θέση στάθμευσης. 
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4.2. ΔΕΔΟΜΕΝΑ ΚΑΙ ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΕΦΑΡΜΟΓΗΣ 
Τα δεδομένα που χρησιμοποιήθηκαν για την συγκεκριμένη εφαρμογή είναι: 

 Συμβόλαιο σύστασης οριζόντιων ιδιοκτησιών 

 Τοπογραφικό διάγραμμα 

 Φ.Ε.Κ. περί κωδικοποίησης της εγκατάστασης και της διαδρομής του αγωγού 

φυσικού αερίου 

 Σχεδιαγράμματα της διαδρομής του αγωγού φυσικού αερίου 

 Φ.Ε.Κ. περί αναγκαστικής απαλλοτρίωσης ακινήτων και σύστασης δουλείας 

εναέριας διέλευσης αγωγών 

 Σχεδιαγράμματα πυλώνων ΔΕΗ 

 Κάτοψη υπογείου, ισογείου και α’ ορόφου 

 Τομή κτιρίου 

 Οικοδομική άδεια 

 VLSO περιοχής 

Στο σημείο αυτό, θα πρέπει να αναφερθεί ότι τα δεδομένα και οι μεταβλητές που 

χρησιμοποιούνται για την παρούσα εφαρμογή έχουν αλλαχθεί για λόγους προστασίας 

δεδομένων. 

Εκτός από τα παραπάνω δεδομένα, η υλοποίηση της εφαρμογής επίσης οργανώθηκε με τη 

βοήθεια των εξής προγραμμάτων: 

 Autodesk Autocad: χρησιμοποιήθηκε για την απεικόνιση της δισδιάστατης 

αναπαράστασης των ιδιοκτησιακών αντικειμένων, όπως αυτή πραγματοποιείται 

από το Ε.Κ.. Επιπλέον, αποτέλεσε την βάση για την τρισδιάστατη απεικόνιση των 

αντικειμένων που επιλέχθηκαν στη συγκεκριμένη εφαρμογή. 

 Autodesk s Max: χρησιμοποιήθηκε για την τρισδιάστατη αναπαράσταση των 

ιδιοκτησιακών αντικειμένων που τέθηκαν προς μελέτη. 
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4.3. 2D ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 
Το αντικείμενο μελέτης της εφαρμογής αποτελεί τυπικό παράδειγμα που αντιπροσωπεύει 

τη σύνθετη δομημένη πραγματικότητα και συναντάται συχνά στον Ελληνικό χώρο. Στη 

συγκεκριμένη ενότητα μελετάται ο τρόπος αντιμετώπισης της εν λόγω περίπτωσης υπό 

σύνταξη Ε.Κ.. 

Όπως αναφέρθηκε και σε προηγούμενο κεφάλαιο, η κτηματολογική βάση του Ε.Κ. 

περιλαμβάνει όλη την περιγραφική πληροφορία που σχετίζεται τόσο με ένα αντικείμενο 

όσο και με τα δικαιώματα επί αυτού, όπως φαίνεται και στον πίνακα που ακολουθεί. Στη 

συγκεκριμένη περίπτωση, στην κτηματολογική βάση υπάρχουν καταχωρισμένες οι εξής 

πληροφορίες: 

 Εκτεταμένος ΚΑΕΚ, ο οποίος είναι μοναδικός για κάθε ιδιοκτησία 

 Δικαιούχος 

 Είδος και ποσοστό δικαιώματος 

 Εμβαδόν και χρήση γεωτεμαχίου 

 Είδος ιδιοκτησίας 

 Αριθμός κτιρίου στον τίτλο 

 Αριθμός κτιρίου στο διάγραμμα 

 Αριθμός οριζόντιας ιδιοκτησίας στον τίτλο 

 Αριθμός ορόφου στον τίτλο 

 Εμβαδόν και χρήση ιδιοκτησίας 

 Ποσοστό συγκυριότητας ιδιοκτησίας επί του οικοπέδου 

 Παρατηρήσεις 

 Παρακολουθήματα 
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Πίνακας 5. Πίνακας αναπαράστασης της κτηματολογικής βάσης 2D Κτηματολογίου (Πηγή: ιδία επεξεργασία)
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Στη συγκεκριμένη περίπτωση, λόγω της ύπαρξης του αγωγού φυσικού αερίου από τη 

ΔΕΣΦΑ, καθώς και των γραμμών εναέριας διέλευσης από τη ΔΕΗ που ασκούν το δικαίωμα 

της δουλείας στο γεωτεμάχιο μελέτης, κάθε οριζόντια ιδιοκτησία επιβαρύνεται με τις 

δουλείες αυτές. 

Εκτός από την περιγραφική πληροφορία που είναι συγκεντρωμένη στην κτηματολογική 

βάση, ακολουθεί η αναπαράσταση των ως άνω ιδιοκτησιακών αντικειμένων στους 

κτηματολογικούς χάρτες. Βάσει των προδιαγραφών του Ε.Κ. στους χάρτες απεικονίζονται 

μόνο τα όρια των γεωτεμαχίων (δισδιάστατα) και η αρίθμηση των κτιρίων χωρίς να 

συμπεριλαμβάνονται τα περιγράμματά τους. Όσον αφορά στον αγωγό φυσικού αερίου, στα 

κτηματολογικά σχέδια απεικονίζεται δισδιάστατα ο χώρος μέσα στον οποίο ασκείται το 

δικαίωμα της δουλείας. Αξίζει να σημειωθεί ότι τα όρια που απεικονίζονται δεν 

αντιστοιχούν στα φυσικά όρια αλλά έχουν νομική υπόσταση εφόσον στην ουσία 

αναπαριστούν τη ζώνη άσκησης του δικαιώματος της δουλείας, απαγορεύοντας την 

άσκηση άλλων δικαιωμάτων (όπως απαγόρευση δόμησης). Παρόμοια λογική ακολουθεί και 

η ζώνη δουλείας εναέριας διέλευσης, η οποία απεικονίζεται δισδιάστατα και υποδεικνύει 

το χώρο μέσα στον οποίο η ΔΕΗ έχει το εν λόγω δικαίωμα. Στην παρακάτω εικόνα γίνεται 

αντιληπτό πώς θα απεικονιζόταν η συγκεκριμένη περίπτωση από το Ε.Κ. 

 

 

Εικόνα 27. Εικόνα αναπαράστασης κτηματολογικού χάρτη 2D Κτηματολογίου (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 
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Η δισδιάστατη αναπαράσταση εν μέρει επαρκεί διότι μπορεί να αποδώσει μία πρώτη 

εικόνα της υφιστάμενης κατάστασης, ωστόσο, όταν η τρισδιάστατη πραγματικότητα 

απεικονίζεται δισδιάστατα χάνεται σημαντική πληροφορία. Συγκεκριμένα, κάποια από τα 

προβλήματα που δημιουργεί η δισδιάστατη αναπαράσταση στο εν λόγω παράδειγμα είναι: 

 Απουσία περιγράμματος κτιρίων: δημιουργεί προβλήματα διότι εκτός από το 

γεγονός ότι λείπει σχεδιαστικά ένα πολύ σημαντικό σε ποσότητα και σε συχνότητα 

ιδιοκτησιακό αντικείμενο, δεν προσδιορίζεται επίσης η ακριβής θέση και σχέση των 

αντικειμένων στο χώρο. 

 

 Μη ευκρινή τα υπόγεια αντικείμενα: η ύπαρξη των υπογείων αντικειμένων μπορεί 

να γίνει αντιληπτή μόνο μέσα από την κτηματολογική βάση. 

 

 Μη ευκρινείς οι οριζόντιες ιδιοκτησίες: στο συγκεκριμένο παράδειγμα, στο κτίριο 

1Β στο υπόγειο υπάρχουν τρεις οριζόντιες ιδιοκτησίες. Λόγω του ότι δεν 

απεικονίζονται τα κτίρια και πόσο μάλλον οι υπόγειοι όροφοι, δεν είναι δυνατόν να 

προσδιοριστεί η ακριβής θέση των οριζόντιων ιδιοκτησιών. Η μοναδική 

πληροφορία που μπορεί να έχει ο ιδιοκτήτης είναι ότι είναι κύριος της οριζόντιας 

ιδιοκτησίας με αριθμό ΑΠ2 στο υπόγειο, χωρίς ωστόσο να γνωρίζει τον ακριβή 

εντοπισμό της (σε ποια από τις τρεις οριζόντιες ιδιοκτησίες του υπογείου έχει 

εντοπιστεί το δικαίωμα του). 

 

 Αδυναμία προσδιορισμού της θέσης του παρακολουθήματος: στην κτηματολογική 

βάση είναι καταχωρισμένος ο υπόγειος χώρος γκαράζ Ρ1 σαν παρακολούθημα του 

Κτιρίου 2, ωστόσο δεν μπορεί να προσδιοριστεί η θέση του εφόσον το κτίριο δεν 

απεικονίζεται. 

 

 Έλλειψη περιορισμών: έλλειψη πληροφορίας σχετικά με το ύψος ή το βάθος στο 

οποίο υπάρχουν περιορισμοί και οι οποίοι, στη συγκεκριμένη περίπτωση, 

προκύπτουν από την ύπαρξη των γραμμών εναέριας διέλευσης και του αγωγού 

φυσικού αερίου. 
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4.4. 3D ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 
Όλα τα ως άνω προβλήματα που αναφέρθηκαν είναι εφικτό να αντιμετωπιστούν με την 

εφαρμογή του τρισδιάστατου Κτηματολογίου. Ειδικότερα, η υλοποίηση ενός συστήματος 

βασισμένου στις τρεις διαστάσεις έχει ως αποτέλεσμα αφενός μία πλήρη κτηματολογική 

βάση ενημερωμένη με τα τρισδιάστατα δεδομένα (προσθήκη επιπλέον “στηλών”) και 

αφετέρου κτηματολογικούς χάρτες με τα ιδιοκτησιακά αντικείμενα απεικονισμένα στις 

τρεις τους διαστάσεις. Με αυτό τον τρόπο επιτυγχάνεται μία πλήρης αποσαφήνιση της 

πολυπλοκότητας που χαρακτηρίζει το χώρο, εφόσον υπάρχει καταγεγραμμένη η συνολική 

περιγραφική και χωρική πληροφορία τόσο στο οριζόντιο, όσο και στο κάθετο επίπεδο. 

Στόχος της παρούσας διπλωματικής εργασίας είναι να υλοποιήσει ένα 3D σύστημα 

Κτηματολογίου ακολουθώντας την διαδικασία κτηματογράφησης όπως αυτή εφαρμόζεται 

μέχρι σήμερα. Η δημιουργία ενός τρισδιάστατου Κτηματολογίου μπορεί να βασιστεί: 

 Στη διαχείριση των υφιστάμενων δεδομένων, δηλαδή στην εξαγωγή όλων των 

απαραίτητων τρισδιάστατων μεταβλητών από τα δεδομένα που έχουν ήδη 

συλλεχθεί κατά τη σύνταξη του Ε.Κ.,  

 
ή 

 

 Στη διαδικασία επανασυλλογής δεδομένων, με άλλα λόγια στην αναζήτηση και 

εύρεση όλων των δεδομένων που θα συμβάλλουν στην υλοποίηση του 3D 

Κτηματολογίου κατόπιν συνεννόησης με τους δικαιούχους. 

 

Παρόλα αυτά, πρέπει να ερευνηθεί ποια θεωρείται η καταλληλότερη διαδικασία για την 

υλοποίηση του τρισδιάστατου Κτηματολογίου; 

Γι αυτό το λόγο τέθηκαν δύο σενάρια αντιμετώπισης της περίπτωσης μελέτης που 

περιγράφηκε στις προηγούμενες παραγράφους. Το πρώτο σενάριο διαχειρίζεται τα 

δεδομένα που έχουν συλλεχθεί ήδη κατά τη διαδικασία της κτηματογράφησης του Ε.Κ., ενώ 

το δεύτερο σενάριο θεωρεί ότι έχει πραγματοποιηθεί επανασυλλογή δεδομένων και 

επομένως οι δικαιούχοι έχουν προσκομίσει τα απαραίτητα στοιχεία. 

Στη συνέχεια, τα σενάρια αναλύονται ως προς τα δεδομένα και τις μεταβλητές που 

χρησιμοποιήθηκαν, την επεξεργασία τους, τα αποτελέσματα (διαμόρφωση κτηματολογικής 

βάσης, τρόπος απεικόνισης κλπ), καθώς και τα πλεονεκτήματα/μειονεκτήματα που 

προέκυψαν εφαρμόζοντας την κάθε περίπτωση. 
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4.4.1. Α’ ΣΕΝΑΡΙΟ: ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΩΝ ΔΕΔΟΜΕΝΩΝ 

Σε πρώτη φάση (α’ σενάριο), τα δεδομένα που χρησιμοποιήθηκαν για την υλοποίηση της 

συγκεκριμένης εφαρμογής είναι τα δεδομένα που θα προσκομίζονταν από τους 

δικαιούχους (πολίτες/υπηρεσίες) για τη σύνταξη του υφιστάμενου Κτηματολογίου. Λόγω 

της μη υποχρεωτικής προσκόμισης όλων των απαραίτητων σχετικών εγγράφων, υπάρχουν 

πολλές περιπτώσεις στις οποίες ο πολίτης καταθέτει τη δήλωση ιδιοκτησίας του 

συνοδευόμενη από τον τίτλο κτήσης και ένα τοπογραφικό διάγραμμα που συμβάλλει στον 

εντοπισμό της ιδιοκτησίας του. Συνεπώς, στο συγκεκριμένο παράδειγμα θεωρήθηκε ότι τα 

δεδομένα που υποβλήθηκαν στο γραφείο κτηματογράφησης ήταν: 

Για τις οριζόντιες ιδιοκτησίες, ο πολίτης προσκόμισε: 

 Συμβόλαιο-σύσταση οριζόντιων ιδιοκτησιών 

 Τοπογραφικό διάγραμμα 

Για τον αγωγό φυσικού αερίου, η ΔΕΣΦΑ προσκόμισε: 

 Φ.Ε.Κ. περί κωδικοποίησης της εγκατάστασης και της διαδρομής του αγωγού 

φυσικού αερίου 

 Σχεδιαγράμματα της διαδρομής του αγωγού φυσικού αερίου σε αναλογική μορφή 

Για τη δουλεία εναέριας διέλευσης, η ΔΕΗ προσκόμισε: 

 Φ.Ε.Κ. περί αναγκαστικής απαλλοτρίωσης ακινήτων και σύστασης δουλείας 

εναέριας διέλευσης αγωγών 

 Σχεδιαγράμματα πυλώνων σε αναλογική μορφή 

Επιπλέον, ακόμη ένα δεδομένο, το οποίο χρησιμοποιήθηκε και συλλέγεται από τον 

ανάδοχο είναι: 

 Τα VLSO της περιοχής 

Με βάση τα προαναφερθέντα δεδομένα εξήχθησαν οι μεταβλητές που συμβάλλουν στην 

οπτικοποίηση του συγκεκριμένου παραδείγματος, όπως περιγράφεται στον πίνακα που 

ακολουθεί. 

Δεδομένου ότι δεν υπάρχουν υψομετρικά στοιχεία στα προσκομισθέντα δεδομένα για τα 

ιδιοκτησιακά αντικείμενα που αναφέρθηκαν, στο συγκεκριμένο σενάριο επιλέγεται να 

καταγραφούν (να καταχωριστούν στη βάση και να απεικονιστούν στους χάρτες) 

αποκλειστικά και μόνο τα κτίρια. Τα υπόλοιπα αντικείμενα (αγωγός, εναέριες γραμμές 

διέλευσης) παραμένουν ως έχουν και συγκεκριμένα όπως αυτά καταγράφονται και 

αντιμετωπίζονται από το Ε.Κ.. Σημειώνεται ότι η δισδιάστατη απεικόνιση του αγωγού και 

των γραμμών της Δ.Ε.Η. δε δημιουργεί κάποιο πρόβλημα στο τελικό αποτέλεσμα, εφόσον 

τα εν λόγω αντικείμενα στην πραγματικότητα δεν εμπλέκονται με τα κτίρια (οι γραμμές θα 

βρίσκονται πάνω από τον τελευταίο όροφο του κτιρίου και ο αγωγός δε θα βρίσκεται σε 

καμία περίπτωση κάτω από το κτίριο).  
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ΔΕΔΟΜΕΝΑ ΜΕΤΑΒΛΗΤΕΣ 

VLSO 
Περίγραμμα γεωτεμαχίου 

Περίγραμμα κτιρίου 

Συμβόλαιο 

Εμβαδόν ισογείου 

Αριθμός ορόφων 

Ύπαρξη υπογείου 

Ταυτότητα κάθε ιδιοκτησίας 

Ποσοστό συγκυριότητας 

Χρήση γεωτεμαχίου και ιδιοκτησίας 

Δικαιούχος 

Είδος και ποσοστό δικαιώματος 

Εμβαδόν, είδος και χρήση παρακολουθήματος 

Σχέδια Αγωγού Φ.Α. Ακριβής θέση (x,y) 

ΦΕΚ σύστασης δουλείας αγωγού Πλάτος ζώνης δουλείας 

Σχέδια Πυλώνων ΔΕΗ Ακριβής θέση-κέντρο πυλώνα (x,y) 

ΦΕΚ σύστασης δουλείας ΔΕΗ 
Διαστάσεις πυλώνα 

Πλάτος ζώνης δουλείας 
 

Πίνακας 6. Δεδομένα και μεταβλητές α’ σεναρίου (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

 

Για την υλοποίηση της εφαρμογής, αρχικά, χρησιμοποιήθηκε  η δισδιάστατη απεικόνιση της 

περίπτωσης μελέτης, όπως αυτή παρουσιάστηκε σε προηγούμενη ενότητα και με τη 

βοήθεια των ορθοφωτοχαρτών από την εφαρμογή “Θέαση” της Ε.Κ.Χ.Α. σχεδιάστηκαν τα 

περιγράμματα των δύο κτιρίων (Εικόνα 28). 

Επιπλέον, τα περιγράμματα του υπόγειου αγωγού και των εναέριων γραμμών διέλευσης 

χρησιμοποιήθηκαν όπως ακριβώς θα αναπαρίσταντο στους κτηματολογικούς χάρτες του 

Ε.Κ..  

 

Εικόνα 28. Δισδιάστατα περιγράμματα ιδιοκτησιακών αντικειμένων (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 
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Στη συνέχεια, τα ιδιοκτησιακά αντικείμενα εισήχθησαν στο πρόγραμμα S Max για την 

τρισδιάστατη επεξεργασία τους. Συγκεκριμένα, αφού αντλήθηκαν από τον τίτλο κτήσης 

πληροφορίες όπως ο αριθμός των ορόφων των κτιρίων (2 με το ισόγειο), η ύπαρξη 

υπογείου ορόφου και ότι το Κτίριο 1 αποτελείται από δύο τμήματα, μία μεζονέτα (Κτίριο 

1Α) και ένα κτίριο με οριζόντιες ιδιοκτησίες (Κτίριο 1Β), χρησιμοποιήθηκε μία υποθετική 

τιμή ύψους (3μ) ανά όροφο και έτσι σχεδιάστηκαν όλοι οι όροφοι, όπως απεικονίζονται και 

στις εικόνες που ακολουθούν. 

 

Εικόνα 29 & 30. Τρισδιάστατη αναπαράσταση περιγραμμάτων κτιρίων α’ σεναρίου (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

 

 

Εικόνα 31 & 32. Τρισδιάστατη αναπαράσταση όγκων κτιρίων α’ σεναρίου (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

 

Συνεπώς, ο ΚΑΕΚ θα αποδίδετο στους κτηματολογικούς χάρτες όπως φαίνεται και στην 

εικόνα που ακολουθεί: τα κτίρια απεικονισμένα τρισδιάστατα, ενώ ο αγωγός και οι γραμμές 

δισδιάστατα λόγω έλλειψης στοιχείων. 
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Εικόνα 33. Τρισδιάστατη αναπαράσταση περιγραμμάτων ιδιοκτησιακών αντικειμένων- α’ σενάριο (Πηγή: ιδία 
επεξεργασία) 

 

 

Εικόνα 34 & 35. Τρισδιάστατη αναπαράσταση όγκων ιδιοκτησιακών αντικειμένων- α’ σενάριο (Πηγή: ιδία 
επεξεργασία) 

 

Επίσης, εκτός από τη χωρική αλλαγή στους κτηματολογικούς χάρτες, για τη συγκεκριμένη 

περίπτωση, θα μεταβαλλόταν και η κτηματολογική βάση με την καταχώριση της επιπλέον 

πληροφορίας του ύψους και του όγκου για κάθε όροφο, όπως απεικονίζεται παρακάτω. 
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Πίνακας 7. Πίνακας αναπαράστασης της κτηματολογικής βάσης 3D Κτηματολογίου α’ σεναρίου (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 
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4.4.2. Β’ ΣΕΝΑΡΙΟ: ΕΠΑΝΑΣΥΛΛΟΓΗ ΔΕΔΟΜΕΝΩΝ 

Στο δεύτερο μέρος της συγκεκριμένης εφαρμογής (β’ σενάριο) υποτέθηκε η 

πραγματοποίηση της επανασυλλογής όλων των απαραίτητων δεδομένων, τα οποία θα 

χρησιμεύσουν στην υλοποίηση ενός Κτηματολογίου βασισμένου στις τρεις διαστάσεις. 

Συνεπώς, έπειτα από την προσκόμιση όλων των απαραίτητων στοιχείων από τους πολίτες, 

τα δεδομένα που χρησιμοποιήθηκαν ήταν τα εξής: 

Για τις οριζόντιες ιδιοκτησίες, ο πολίτης προσκόμισε: 

 Συμβόλαιο-σύσταση οριζόντιων ιδιοκτησιών 

 Εξαρτημένο τοπογραφικό διάγραμμα 

 Κατόψεις ορόφων (υπογείου, ισογείου, α’ ορόφου) 

 Τομή κτιρίων 

 Οικοδομική άδεια 

Για τον αγωγό φυσικού αερίου, η ΔΕΣΦΑ προσκόμισε: 

 Φ.Ε.Κ. περί κωδικοποίησης της εγκατάστασης και της διαδρομής του αγωγού 

φυσικού αερίου 

 Σχεδιαγράμματα της διαδρομής του αγωγού με συντεταγμένες x,y,z  

 Τεχνικές προδιαγραφές αγωγού 

 Φ.Ε.Κ. περί προσδιορισμού του μήκους ζώνης απαγόρευσης της δόμησης 

εκατέρωθεν του αγωγού 

Για τη δουλεία εναέριας διέλευσης, η ΔΕΗ προσκόμισε: 

 Φ.Ε.Κ. περί αναγκαστικής απαλλοτρίωσης ακινήτων και σύστασης δουλείας 

εναέριας διέλευσης αγωγών 

 Σχεδιαγράμματα πυλώνων ΔΕΗ σε ψηφιακή μορφή 

 Σχεδιαγράμματα ζώνης δουλείας (προτιμότερα εάν υπάρχουν σε ψηφιακή μορφή) 

Επιπλέον, ακόμη ένα δεδομένο, το οποίο χρησιμοποιήθηκε και συλλέγεται από τον 

ανάδοχο είναι: 

 Τα VLSO της περιοχής 

Στον παρακάτω πίνακα αναφέρονται όλες οι μεταβλητές που χρησιμοποιήθηκαν για την 

τρισδιάστατη αναπαράσταση των αντικειμένων μελέτης με βάση τα προσκομισθέντα 

δεδομένα. 
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ΔΕΔΟΜΕΝΑ ΜΕΤΑΒΛΗΤΕΣ 
VLSO Περίγραμμα κτιρίων 

Εξαρτ. Τοπογρ. Διάγραμμα Περίγραμμα γεωτεμαχίου 

Συμβόλαιο 

Αριθμός ορόφων 

Ύπαρξη υπογείου 

Ταυτότητα κάθε ιδιοκτησίας 

Ποσοστό συγκυριότητας 

Χρήση γεωτεμαχίου και ιδιοκτησίας 

Δικαιούχος 

Είδος και ποσοστό δικαιώματος 

Εμβαδόν, είδος και χρήση παρακολουθήματος 

Κάτοψη ισογείου Εμβαδόν ισογείου 

Κάτοψη υπογείου 
Ακριβής θέση οριζόντιων ιδιοκτησιών 

Ακριβής θέση γκαράζ 

Τομή Ύψος κάθε ορόφου 

Σχέδια Αγωγού Φ.Α. Ακριβής θέση (x,y,z), βάθος αγωγού 

ΦΕΚ σύστασης δουλείας αγωγού Πλάτος ζώνης δουλείας 

Τεχνικές προδιαγραφές αγωγού Ύψος τάφρου αγωγού 

Σχέδια Πυλώνων ΔΕΗ Ακριβής θέση-κέντρο πυλώνα (x,y) 

ΦΕΚ σύστασης δουλείας ΔΕΗ 

Διαστάσεις πυλώνα 

Πλάτος ζώνης δουλείας 

Ύψος ζώνης δουλείας 
 

Πίνακας 8. Δεδομένα και μεταβλητές β’ σεναρίου (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

 

Τα VLSO χρησίμευσαν στη δημιουργία του περιγράμματος του γεωτεμαχίου. Με τη βοήθεια 

του συμβολαίου εξήχθησαν χωρικές και περιγραφικές μεταβλητές, όπως ο αριθμός των 

ορόφων των κτιρίων, ο αριθμός των υπογείων, η ταυτότητα και το ποσοστό συγκυριότητας 

κάθε ιδιοκτησίας, οι χρήσεις γεωτεμαχίου/ιδιοκτησιών, ο δικαιούχος, το είδος και το 

ποσοστό του δικαιώματος, το εμβαδόν, το είδος και η χρήση του παρακολουθήματος. Από 

την κάτοψη του ισογείου σχεδιάστηκε ο ισόγειος όροφος κάθε κτιρίου, ο οποίος είναι πολύ 

σημαντικός εφόσον αποτελεί την κάλυψη του κτιρίου στο γεωτεμάχιο. Έτσι, το περίγραμμα 

των κτιρίων σχεδιάστηκε με γνώμονα την κάτοψη και όχι τόσο τα VLSO (όπως στο α’ 

σενάριο) επιτυγχάνοντας μεγαλύτερη ακρίβεια. Τα δισδιάστατα περιγράμματα του 

υπόγειου αγωγού και των εναέριων γραμμών διέλευσης χρησιμοποιήθηκαν όπως ακριβώς 

θα αναπαρίσταντο στους κτηματολογικούς χάρτες του Ε.Κ.. 

Έπειτα, τα ιδιοκτησιακά αντικείμενα εισήχθησαν στο πρόγραμμα S Max για την 

τρισδιάστατη επεξεργασία τους. Αρχικά, προσδιορίστηκε ο αριθμός των ορόφων των 

κτιρίων (2 όροφοι με το ισόγειο και 1 υπόγειος όροφος σε κάθε κτίριο) και διευκρινίστηκε 

ότι το Κτίριο 1 αποτελείται από μία μεζονέτα (Κτίριο 1Α) και από ένα κτίριο με οριζόντιες 

ιδιοκτησίες (Κτίριο 1Β). Επιπλέον, από την προσκόμιση του σχεδίου τομής των κτιρίων 

υπολογίστηκε το ύψος που αντιστοιχεί σε κάθε όροφο (hα=3,15 μ, hβ=3,15 μ,  hυπ=3,00 μ). 

Σημειώνεται ότι με βάση την τομή των κτιρίων προκύπτει ότι οι όροφοι που βρίσκονται 
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κάτω από την επιφάνεια της γης στην πραγματικότητα είναι ημιυπόγειοι, έχοντας ένα 

τμήμα (1,80μ) κάτω από την επιφάνεια της γης και ένα τμήμα (1,20μ) πάνω από την 

επιφάνεια της γης. Με την βοήθεια των παραπάνω μεταβλητών σχεδιάστηκαν τα κτίρια του 

γεωτεμαχίου. 

Στη συνέχεια, εξετάζοντας την κάτοψη του υπόγειου ορόφου σχεδιάστηκαν τα όρια των 

τριών οριζόντιων ιδιοκτησιών που βρίσκονται στον υπόγειο όροφο του Κτιρίου 1Β. 

 

 

Εικόνα 36. Τρισδιάστατη αναπαράσταση των οριζόντιων ιδιοκτησιών του υπογείου του κτιρίου 1Β (Πηγή: ιδία 
επεξεργασία) 

 

 

Εικόνα 37 & 38. Τρισδιάστατη αναπαράσταση των όγκων των οριζόντιων ιδιοκτησιών του υπογείου του κτιρίου 
1Β (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

 

  



110 
 

Ακόμη ένα σημαντικό στοιχείο που προέκυψε από τις κατόψεις των υπόγειων ορόφων των 

κτιρίων είναι η ακριβής θέση άρα και σχεδίαση του παρακολουθήματος Ρ1 (θέση 

στάθμευσης) που βρίσκεται στον υπόγειο όροφο του Κτιρίου 2. 

 

Εικόνα 39. Τρισδιάστατη αναπαράσταση του παρακολουθήματος Ρ1 του Κτιρίου Β (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

 

Εικόνα 40. Τρισδιάστατη αναπαράσταση του όγκου του παρακολουθήματος Ρ1 του Κτιρίου Β (Πηγή: ιδία 
επεξεργασία) 

 

Στον Πίνακα 9 παρουσιάζεται η μορφή της κτηματολογικής βάσης με την προσθήκη της 

επιπλέον πληροφορίας του ύψους και του όγκου κάθε ορόφου. 
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Πίνακας 9. Πίνακας αναπαράστασης της κτηματολογικής βάσης 3D Κτηματολογίου β’ σεναρίου (Πηγή: ιδία επεξεργασία)
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Όσον αφορά στη ζώνη δουλείας του αγωγού φυσικού αερίου και γνωρίζοντας τις 

συντεταγμένες x,y της θέσης του, χρησιμοποιήθηκε η μεταβλητή βάθος αγωγού (2μ) και το 

ύψος της τάφρου (1μ). Σημειώνεται ότι για την αναπαράσταση της συγκεκριμένης δουλείας 

θεωρήθηκε ότι ο αγωγός δεν έχει κλίσεις και ότι επεκτείνεται οριζόντια στο ίδιο επίπεδο. 

Στην Εικόνα 41 εμφαίνεται η τρισδιάστατη αναπαράσταση της ζώνης δουλείας του αγωγού 

φυσικού αερίου της ΔΕΣΦΑ. 

 

Εικόνα 41. Τρισδιάστατη αναπαράσταση δουλείας αγωγού φυσικού αερίου (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

 

 

Εικόνα 42. Τρισδιάστατη αναπαράσταση όγκου δουλείας αγωγού φυσικού αερίου (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 
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Λόγω των επιπλέον περιγραφικών πληροφοριών του αγωγού, η κτηματολογική βάση θα 

περιλάμβανε περισσότερα στοιχεία και συγκεκριμένα στην καρτέλα του δικαιώματος θα 

έπρεπε να προστεθούν οι εξής πληροφορίες: 

 

ΔΕΣΦΑ 

ΔΙΚΑΙΩΜΑ 
ΕΙΔΟΣ 

ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟΥ 
ΒΑΘΟΣ ΠΛΑΤΟΣ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΣ 

ΔΟΥΛΕΙΑ ΥΠΟΓΕΙΟ 2μ 
8μ (4μ εκατέρωθεν 

άξονα) 
Απαγόρευση 

δόμησης 
 

Πίνακας 10. Περιγραφική πληροφορία κτηματολογικής βάσης αγωγού φυσικού αερίου (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

 

Για τη σχεδίαση των εναέριων γραμμών της ΔΕΗ θεωρήθηκε ότι προσκομίστηκαν όλα τα 

απαραίτητα έγγραφα από τις αρμόδιες υπηρεσίες. Έτσι, η μεταβλητή ύψος των εναέριων 

γραμμών τέθηκε 20μ (προσεγγιστικό ύψος γραμμών υψηλής τάσης). Επομένως 

σχεδιάστηκε η ζώνη δουλείας διέλευσης των εναέριων γραμμών με ύψος 20μ και πλάτος 

30μ, όπως φαίνεται και στην εικόνα που ακολουθεί. 

 

 

Εικόνα 43. Τρισδιάστατη αναπαράσταση της δουλείας εναέριας διέλευσης της ΔΕΗ (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 
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Εικόνα 44. Τρισδιάστατη αναπαράσταση της δουλείας εναέριας διέλευσης της ΔΕΗ (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

 

Σημειώνεται ότι όπως για τον υπόγειο αγωγό έτσι και για τις εναέριες γραμμές, στην 

κτηματολογική βάση θα πρέπει να προστεθούν όλες οι επιπλέον στήλες με την απαραίτητη 

περιγραφική πληροφορία προκειμένου οι χρήστες να ενημερώνονται πλήρως. Στη συνέχεια 

παρατίθεται ο πίνακας ως παράδειγμα τμήματος της κτηματολογικής βάσης για το 

δικαίωμα δουλείας της ΔΕΗ: 

 

ΔΕΗ 

ΔΙΚΑΙΩΜΑ 
ΕΙΔΟΣ 

ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟΥ 
ΥΨΟΣ ΠΛΑΤΟΣ ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΣ 

ΔΟΥΛΕΙΑ ΕΝΑΕΡΙΟ 20μ 
30μ (15μ εκατέρωθεν 

άξονα) 
Απαγόρευση 

δόμησης 
 

Πίνακας 11. Περιγραφική πληροφορία κτηματολογικής βάσης εναέριων γραμμών της ΔΕΗ ( Πηγή: ιδία 
επεξεργασία) 
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Αφού σχεδιάστηκαν όλα τα ιδιοκτησιακά αντικείμενα, η συνολική πληροφορία του εν λόγω 

ΚΑΕΚ θα απεικονιζόταν στους κτηματολογικούς χάρτες όπως φαίνεται στην παρακάτω 

εικόνα. 

 

 

Εικόνα 45. Τρισδιάστατη αναπαράσταση β’ σεναρίου (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 
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4.5. ΣΥΓΚΡΙΣΗ ΣΕΝΑΡΙΩΝ ΚΑΙ ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ 
Στην παρούσα ενότητα θα πραγματοποιηθεί μία σύγκριση μεταξύ των σεναρίων α’ και β’, 

καταλήγοντας στα πλεονεκτήματα και μειονεκτήματα που προκύπτουν και εν τέλει στο 

ιδανικότερο σενάριο διαχείρισης δεδομένων με στόχο την υλοποίηση ενός 3D 

Κτηματολογίου. 

 Από την εφαρμογή του α’ σεναρίου (διαχείριση των υφιστάμενων δεδομένων) 

προκύπτει η καταγραφή μόνο των κτιρίων και όχι άλλων ιδιοκτησιακών 

αντικειμένων. Αντιθέτως, το β’ σενάριο καταγράφει όλα τα αντικείμενα, με 

αποτέλεσμα να υπάρχει μία πληρότητα ως προς τα αντικείμενα της 3D 

πραγματικότητας. 

 

 Ακόμα και με την εφαρμογή του α’ σεναρίου, ενδεχομένως να μην είναι εφικτή 

ούτε η καταγραφή όλων των κτιρίων. Συγκεκριμένα, σε αρκετές περιπτώσεις δεν 

υπάρχουν επαρκή στοιχεία (π.χ. δεν περιγράφεται το κτίσμα στο συμβόλαιο και δεν 

προσκομίζεται άλλο έγγραφο). Με τη διαδικασία της επανασυλλογής, όλα τα 

συμπληρωματικά δεδομένα θα προσκομιστούν έτσι ώστε να μην υπάρξουν 

ελλείψεις. 

 

 Στο β’ σενάριο, λόγω της προσκόμισης περισσότερων στοιχείων, τα οποία και 

χρησιμοποιήθηκαν, επετεύχθη μεγαλύτερη ακρίβεια στην απόδοση των 

αντικειμένων. Στον πίνακα που ακολουθεί υπολογίζονται οι αποκλίσεις των 

εμβαδών των κτιρίων που προέκυψαν από την εφαρμογή του α’ και του β’ 

σεναρίου αντίστοιχα, συγκρίνοντας με τα εμβαδά που αναγράφονται στο 

συμβολαιογραφικό έγγραφο. Αξίζει να σημειωθεί ότι στο εμβαδόν των κτιρίων από 

το συμβολαίου έχουν προστεθεί και τα εμβαδά των κοινόχρηστων χώρων 

(κλιμακοστάσιο). 

 Α’ Σενάριο 
(μ²) 

Απόκλιση 
Εμβ. (α’) 

Β’ Σενάριο 
(μ²) 

Απόκλιση 
Εμβ. (β’) 

Συμβόλαιο 
(μ²) 

Κτίριο 1 508,50 17,5% 450,51 6,9% 419,64 

Κτίριο 2 271,50 14,4% 243,36 4,5% 232,32 
 

Πίνακας 12. Αποκλίσεις εμβαδού κτιρίων εφαρμόζοντας το α’ και β’ σενάριο (Πηγή: ιδία 
επεξεργασία) 

Παρατηρείται ότι η απόκλιση των εμβαδών του α’ σεναρίου είναι περίπου 10% 

παραπάνω σε σχέση με την απόκλιση των εμβαδών του β’ σεναρίου. Σύμφωνα με 

τις προδιαγραφές του Ε.Κ., στόχος δεν αποτελεί η αποτύπωση όλου του χώρου με 

πλήρη ακρίβεια αλλά αντίθετα μπορεί να δοθεί μία ζώνη αποδεκτής απόκλισης 

εμβαδού (όπως συμβαίνει και με την περίπτωση των γεωτεμαχίων στο Ε.Κ.). Έτσι 

και στην καταγραφή των κτιρίων επιδιώκεται η αποτύπωσή τους με την καλύτερη 

ακρίβεια που μπορεί να επιτευχθεί, την οποία και αποδίδει το β’ σενάριο. 

 Επιπλέον, εφαρμόζοντας το α’ σενάριο χάνεται σημαντική πληροφορία. 

Συγκεκριμένα, λόγω έλλειψης της κάτοψης των υπογείων δεν εντοπίζεται η ακριβής 

θέση στο χώρο των υπόγειων οριζόντιων ιδιοκτησιών του Κτιρίου 1Β, αλλά ούτε και 
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η υπόγεια θέση στάθμευσης του Κτιρίου 2. Σε αυτή την περίπτωση υπάρχει μόνο η 

περιγραφική πληροφορία στη βάση δεδομένων. 

 

 Οι όροφοι που βρίσκονται κάτω από την επιφάνεια της γης περιγράφονται στον 

τίτλο κτήσης ως υπόγειοι όροφοι. Ωστόσο, εξετάζοντας την κάτοψη παρατηρείται 

ότι στην πραγματικότητα οι χώροι αυτοί είναι ημιυπόγειοι. Γι αυτό το λόγο 

εφαρμόζοντας το β’ σενάριο σχεδιάστηκε ένα τμήμα πάνω από την επιφάνεια της 

γης και ένα τμήμα κάτω από αυτή. Τη συγκεκριμένη πληροφορία δε θα 

μπορούσαμε να την αντλήσουμε από τα δεδομένα που προσκομίστηκαν στο α’ 

σενάριο. 

 

 Στον παρακάτω πίνακα που ακολουθεί υπολογίστηκαν προσεγγιστικά οι 

διαφοροποιήσεις των παραγόντων χρόνου και κόστους που θα προκύψουν 

εφαρμόζοντας το α’ ή το β’ σενάριο για τη σύνταξη του 3D Κτηματολογίου. 

Ειδικότερα, με βάση τις προδιαγραφές του Κτηματολογίου, θεωρήθηκε ως μέσος 

όρος χρόνου της συλλογής δεδομένων οι 6 μήνες και της επεξεργασίας τους οι 9 

μήνες (στο σύνολο 15 μήνες) για ένα τυπικό έργο Κτηματολογίου. Για να 

προσδιοριστεί ο χρόνος συλλογής δεδομένων λήφθηκε υπ’ όψιν η χρονική διάρκεια 

της διαδικασίας εμπρόθεσμης προσέλευσης με μία ενδεχόμενη παράταση για 

κατοίκους εσωτερικού και εξωτερικού. Όσον αφορά στον μέσο χρόνο για την 

επεξεργασία των δεδομένων θεωρήθηκε σκόπιμο να τεθούν 9 μήνες εφόσον τόσο 

απαιτεί η παράδοση της συνολικής κτηματογράφησης (συνήθως 3 τρίμηνα με 

παράδοση στο 30%, 70% και 100%). 

 

  
  

Ε.Κ. A' σενάριο B' σενάριο 

Συλλογή Επεξεργασία Συλλογή Επεξεργασία Συλλογή Επεξεργασία 

Χρόνος 6 μήνες 9 μήνες 0 μήνες 3 μήνες 3 μήνες 6 μήνες 

Σύνολο: 15 μήνες 3 μήνες 9 μήνες 

Κόστος 6x 9x 0 3x 3x 6x 

Σύνολο: 15x 3x 9x 
 

Πίνακας 13. Σύγκριση χρόνου και κόστους για τις φάσεις συλλογής και επεξεργασίας δεδομένων 
εφαρμόζοντας το α’ ή το β’ σενάριο (Πηγή: ιδία επεξεργασία) 

 

Στην περίπτωση εφαρμογής του α’ σεναρίου, με δεδομένο ότι θα 

χρησιμοποιούνταν τα ίδια στοιχεία, η διαδικασία της συλλογής θα είχε ήδη 

πραγματοποιηθεί και επομένως δε θα είχε επιπλέον χρονική διάρκεια. Σχετικά με 

το χρόνο επεξεργασίας, θα απαιτηθούν επιπλέον 3 μήνες έτσι ώστε να 

καταγραφούν τρισδιάστατα τα κτίρια. Συγκεκριμένα, δε θα απαιτηθεί μεγαλύτερο 

χρονικό διάστημα, εφόσον η 3D καταγραφή θα αφορά μόνο σε ένα ιδιοκτησιακό 

αντικείμενο και συνεπώς θα απαιτηθούν λιγότερες ανθρωποώρες σε σχέση με την 

επεξεργασία των δεδομένων που πραγματοποιείται στο Ε.Κ.. 
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Εάν εφαρμοστεί το β’ σενάριο, ο χρόνος συλλογής θα προσδιοριστεί σε επιπλέον 3 

μήνες έτσι ώστε να συλλεχθούν όλα τα συμπληρωματικά δεδομένα που εκκρεμούν 

για τη δημιουργία ενός 3D συστήματος. Οι 3 μήνες θεωρούνται ένα εύλογο χρονικό 

διάστημα για την υποχρεωτική συλλογή των συμπληρωματικών στοιχείων και με 

δεδομένο ότι θα επισκεφτούν το γραφείο κτηματογράφησης λιγότεροι πολίτες από 

ότι κατά τη διαδικασία του Ε.Κ. (κυρίως δικαιούχοι οικοπέδων των αστικών 

περιοχών που έχουν κάποιο κτίσμα στην κατοχή τους-εκτιμάται περίπου το 50%). 

Επίσης, η χρονική διάρκεια της επεξεργασίας των δεδομένων προσδιορίζεται στους 

6 μήνες. Η καταγραφή των κτιρίων θα πρέπει να πραγματοποιηθεί με μεγαλύτερη 

λεπτομέρεια (όρια οριζόντιων ιδιοκτησιών κλπ), ωστόσο δε θα χρειαστεί 

μεγαλύτερο των 6 μηνών χρονικό διάστημα, εφόσον, πρώτον, θα έχουν 

προσκομιστεί όλα τα απαραίτητα δεδομένα (άρα θα μειωθεί ο χρόνος ανεύρεσής 

τους) και δεύτερον, η καταγραφή των υπόλοιπων ιδιοκτησιακών αντικειμένων 

αποτελεί μία ταχύτατη διαδικασία, εφόσον υπάρχουν λίγα είδη διαφορετικών 

ιδιοκτησιακών αντικειμένων, τα οποία μπορούν να μαζική 

αντιμετωπιστούν/καταγραφούν μαζικά. 

 

Όσον αφορά στον παράγοντα κόστος, θεωρήθηκε ότι ο κάθε μήνας συλλογής 

δεδομένων κοστίζει το ίδιο με τον κάθε μήνα επεξεργασίας των δεδομένων αυτών. 

Έστω λοιπόν, ότι η συλλογή των δεδομένων για το Ε.Κ. κοστίζει 6x χρηματικές 

μονάδες και η επεξεργασία τους 9x χρηματικές μονάδες. Στην εφαρμογή του α’ 

σεναρίου και εφόσον η διαδικασία συλλογής των δεδομένων έχει ήδη 

πραγματοποιηθεί από το Ε.Κ. δεν θα υπάρξει κάποιο κόστος. Ωστόσο, η 

επεξεργασία των δεδομένων, όπως αναφέρθηκε, θα απαιτήσει ακόμα 3 μήνες και 

έτσι το κόστος επεξεργασίας των δεδομένων για το α’ σενάριο θα κοστίσει ακόμη 

3x χρηματικές μονάδες. 

 
Σχετικά με το β’ σενάριο και επειδή η συλλογή των δεδομένων προσδιορίζεται σε 

επιπλέον 3 μήνες, το κόστος της συγκεκριμένης διαδικασίας υπολογίζεται στις 3x 

χρηματικές μονάδες. Τέλος, το κόστος της επεξεργασίας προσδιορίζεται σε 6x λόγω 

των επιπλέον 6 μηνών που θα απαιτηθούν προκειμένου τα δεδομένα, που θα 

προκύψουν από την επανασυλλογή, να επεξεργαστούν. 

 
Συνεπώς, εάν θεωρηθεί ότι οι διαδικασίες συλλογής και επεξεργασίας δεδομένων 

στο υφιστάμενο σύστημα διαρκούν 15 μήνες, εφαρμόζοντας το α’ σενάριο θα 

πρέπει να παραταθούν σε επιπλέον 3 μήνες και εφαρμόζοντας το β’ σενάριο σε 

επιπλέον 9 μήνες. Σχετικά με το κόστος, εάν υποτεθεί ότι οι διαδικασίες συλλογής 

και επεξεργασίας δεδομένων κοστίζουν 15x χρηματικές μονάδες, το α’ σενάριο θα 

κοστίσει επιπλέον 3x χρηματικές μονάδες ενώ το β’ σενάριο 9x χρηματικές 

μονάδες. 

 
Από τον ως άνω πίνακα προκύπτει ότι το β’ σενάριο είναι περισσότερο χρονοβόρο 

και δαπανηρό σε σχέση με το α’ σενάριο και συγκεκριμένα, το δεύτερο σενάριο 

απαιτεί τον τριπλάσιο χρόνο και κόστος για να υλοποιηθεί. Παρόλα αυτά, θα 
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πρέπει να αναφέρουμε ότι το β’ σενάριο έχει περισσότερα οφέλη για τη 

δημιουργία ενός 3D συστήματος Κτηματολογίου. 

 

 Ένας ακόμη πολύ σημαντικός παράγοντας που πρέπει να εξεταστεί στη 

συγκεκριμένη περίπτωση είναι η διαθεσιμότητα της πληροφορίας. Αναμφίβολα, η 

επίτευξη του στόχου υλοποίησης ενός τρισδιάστατου Κτηματολογίου απαιτεί την 

προσκόμιση όλων των απαραίτητων δεδομένων. Ωστόσο, τα δεδομένα αυτά 

πιθανόν να μην είναι διαθέσιμα σε όλες τις περιπτώσεις. Σε αυτό το σημείο θα 

πρέπει να συμμετάσχουν άλλοι φορείς, όπως κυρίως τα πολεοδομικά γραφεία, οι 

δήμοι και τεχνικές υπηρεσίες έτσι ώστε να συμβάλλουν στη διάθεση των 

δεδομένων που απαιτούνται σε κάθε περίπτωση. 

 

Συνεπώς, έπειτα από μελέτη όλων των παραπάνω, προκύπτει ότι το καταλληλότερο 

σενάριο για τη δημιουργία ενός 3D Κτηματολογίου είναι η διαδικασία επανασυλλογής 

δεδομένων.  



120 
 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5: ΔΙΑΠΙΣΤΩΣΕΙΣ ΚΑΙ ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ 

 
Στα προηγούμενα κεφάλαια αναλύθηκε η διεθνής πραγματικότητα των 3D κτηματολογίων,  

τα χαρακτηριστικά, καθώς και ο τρόπος λειτουργίας του Ελληνικού συστήματος 

καταγραφής ακινήτων/δικαιωμάτων, το οποίο πραγματοποιείται μέσω του Εθνικού 

Κτηματολογίου (Ε.Κ.). Εστιάζοντας στη συλλογή των δεδομένων, διαδικασία πολύ βασική 

για τη σύνταξη ενός 3D συστήματος, υλοποιήθηκε μία εφαρμογή με στόχο την εύρεση της 

καλύτερης λύσης όσον αφορά στη διαχείρισή τους. 

Έπειτα από μελέτη όλων των παραπάνω προέκυψαν κάποιες διαπιστώσεις σχετικά με την 

προσπάθεια δημιουργίας ενός τρισδιάστατου Κτηματολογίου, οι οποίες και παραθέτονται 

στη συνέχεια. 
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5.1. ΔΙΑΠΙΣΤΩΣΕΙΣ 
 Ο Ελληνικός χώρος, παρ’ όλες τις ιδιαιτερότητες που τον χαρακτηρίζουν, δεν έχει 

σημειώσει καμία πρόοδο στο τρισδιάστατο Κτηματολόγιο σε πρακτικό επίπεδο και 

σε σχέση με άλλες χώρες. Θα μπορούσε να αναφερθεί χαρακτηριστικά ότι η Ελλάδα 

έχει από τις μικρότερες προόδους και ταυτόχρονα από τις μεγαλύτερες ανάγκες 

τρισδιάστατης κτηματογράφησης. 

 

 Η ανάγκη αλλαγής του υφιστάμενου κτηματολογικού συστήματος είναι μεγάλη 

λόγω των συνεχώς αυξανόμενων αναγκών που χαρακτηρίζουν την Ελληνική 

πραγματικότητα. Χαρακτηριστικό είναι το γεγονός ότι έχει αυξηθεί η χρήση των 

χώρων άρα και τα δικαιώματα που ασκούνται επί αυτών στο κάθετο επίπεδο, 

εφόσον το οριζόντιο έχει πλέον κορεστεί. 

 

 Η ανάγκη για την εφαρμογή ενός τρισδιάστατου Κτηματολογίου συγκεντρώνεται 

αφενός σε περιοχές με περισσότερα δικαιώματα και αφετέρου σε περιοχές με 

ειδικά και εθιμικά ιδιοκτησιακά αντικείμενα. Συνεπώς, σε μία μελλοντική 

τρισδιάστατη καταγραφή θα μπορούσε να δοθεί προτεραιότητα σε αστικές και μη 

αστικές3 περιοχές, καθώς και σε περιοχές με ιδιαίτερα ιδιοκτησιακά αντικείμενα 

που δεν μπορούν να απεικονιστούν εύκολα στο δισδιάστατο κτηματολογικό 

σύστημα (π.χ. ιδιοκτησιακά αντικείμενα σε νησιά). Σε αντίθεση, ο αγροτικός και ο 

δασικός χώρος συγκεντρώνουν λιγότερα δικαιώματα και δεν χαρακτηρίζονται από 

έντονη σύνθετη δόμηση. 

 

 Ακόμα δύο λόγοι που επιτάσσουν την αλλαγή του συστήματος του Ε.Κ., είναι η 

ανεπαρκής καταγραφή των ιδιοκτησιακών αντικειμένων και η μη καταγραφή 

άλλων. Για παράδειγμα, η εγγραφή του αγωγού φυσικού αερίου στο κτηματολογικό 

σύστημα, η οποία μελετήθηκε στην εφαρμογή του προηγούμενου κεφαλαίου, δεν 

είναι επαρκής εφόσον δεν καταγράφονται όλες οι απαραίτητες πληροφορίες που 

σχετίζονται με αυτόν (π.χ. οι περιορισμοί που δημιουργεί). Επίσης, άλλα 

ιδιοκτησιακά αντικείμενα δεν καταγράφονται καθόλου, όπως για παράδειγμα είναι 

ο υπόγειος σιδηρόδρομος-μετρό. Γενικότερα, το 3D Κτηματολόγιο δίνει τη 

δυνατότητα για αφενός μεγαλύτερου εύρους και αφετέρου πληρέστερη καταγραφή 

των ιδιοκτησιακών αντικειμένων. 

 

 Όπως έγινε αντιληπτό και μέσω της μελέτης της διεθνούς εμπειρίας, η 

καταλληλότερη μορφή Κτηματολογίου για τη μετάβαση από τις δύο στις τρεις 

διαστάσεις είναι η υβριδική μορφή του. Με άλλα λόγια, ως βάση αναφοράς 

διατηρείται το δισδιάστατο Κτηματολόγιο και να επεκτείνεται τρισδιάστατα (είτε 

στην κτηματολογική βάση είτε στους χάρτες) όπου κρίνεται απαραίτητο. Επίσης, 

εφαρμόζεται άμεσα, χωρίς να απαιτείται αλλαγή στο νομικό καθεστώς. 

 

 Η υφιστάμενη κτηματογράφηση με την προσθήκη ή μη επιπλέον δεδομένων 

αποτελεί μία καλή βάση για τη σύνταξη του 3D Κτηματολογίου. Η διαδικασία 

                                                           
3
 Ειδική κατηγορία του Κτηματολογίου. Αφορά αγροτικές περιοχές που συγκεντρώνουν πολλά δικαιώματα για 

να χαρακτηριστούν αγροτικές αλλά δεν εμπίπτουν και στην κατηγορία αστικές. 
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καθίσταται ταχύτερη και λιγότερο δαπανηρή εφόσον δεν δημιουργείται ένα 

σύστημα Κτηματολογίου εκ του μηδενός. 

 

 Η διαδικασία της επανασυλλογής δεδομένων προσφέρει πολλά οφέλη στην 

τρισδιάστατη κτηματογράφηση και μπορεί να καλύψει ακόμα και κενά που έχουν 

δημιουργηθεί από ελλείψεις του E.K.. Γεγονός είναι ότι θα απαιτηθεί επιπλέον 

χρόνος και χρήμα για την επανασυλλογή των δεδομένων στις 3 διαστάσεις, ωστόσο 

αποτελεί την καταλληλότερη μέθοδο που θα συμβάλλει σημαντικά στην υλοποίηση 

ενός τρισδιάστατου κτηματολογικού συστήματος. 

 

 Βασική προϋπόθεση είναι η απεικόνιση όλων των αντικειμένων και δικαιωμάτων 

ενιαία σε έναν κτηματολογικό χάρτη. Εάν δεν υπάρχει ενιαία οπτικοποίηση της 

τρισδιάστατης πραγματικότητας χάνεται πολύτιμη πληροφορία. 

 
Ωστόσο, υπάρχουν κάποιοι παράγοντες που επιδρούν αρνητικά στη δημιουργία ενός 

τρισδιάστατου Κτηματολογίου και συγκεκριμένα: 

 Η έλλειψη εμπειρίας στην παροχή της κατάλληλης τεχνογνωσίας θα δημιουργούσε 

προβλήματα, όπως καθυστέρηση του έργου και ενδεχόμενη αύξηση του κόστους 

για λόγους εκπαίδευσης του προσωπικού ή πρόσληψης νέου ειδικευμένου 

προσωπικού. 

 

 Η αδυναμία των πολιτών να αποκωδικοποιήσουν την τρισδιάστατη πληροφορία. 

Αυτό θα είχε ως ενδεχόμενο τη μαζική προσέλευσή τους κατά τη διάρκεια της 

ανάρτησης, την αύξηση του αριθμού των ενστάσεων και ως συνέπεια την αύξηση 

του χρόνου ολοκλήρωσης της επεξεργασίας τους, με αποτέλεσμα την καθυστέρηση 

του έργου. 

 

 Η συλλογή όλων των απαραίτητων στοιχείων για την εισαγωγή της τρίτης 

διάστασης αναμφίβολα θα αυξήσει ακόμα περισσότερο τον προϋπολογισμό και το 

χρόνο υλοποίησης του έργου, θέτοντας σε κίνδυνο την ολοκλήρωσή του (Σπύρου-

Σιούλα, 2011). 
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5.2. ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ 
 Το Ελληνικό Κτηματολόγιο βρίσκεται ήδη σε διαδικασία υλοποίησης με περίπου το 

50% της έκτασης της χώρας να έχει ήδη κτηματογραφηθεί. Εάν οι διαδικασίες 

κινηθούν γρήγορα και δημιουργηθεί το κατάλληλο νομικό πλαίσιο που χρειάζεται 

ένα 3D κτηματολογικό σύστημα, ενδεχομένως στην υφιστάμενη συλλογή 

δεδομένων να μπορούν να συλλεχθούν και επιπλέον δεδομένα (στις τρεις 

διαστάσεις). Συγκεκριμένα, η εξέλιξη ενός τρισδιάστατου κτηματολογικού 

συστήματος συγκεκριμένα προϋποθέτει: 

 
o Τον εκσυγχρονισμό του νομικού πλαισίου, όπου θα ορίζονται τα είδη των 

ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων, 

o την εξέλιξη του Κτηματολογικού Κώδικα, βάσει του οποίου θα ορίζεται ο 

τρόπος καταχώρησης και επεξεργασίας των δικαιωμάτων, 

o την αναδιαμόρφωση των νομικών και κτηματολογικών προδιαγραφών για 

την καταγραφή των πολύπλοκων ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων, 

o την αναδιαμόρφωση της νομοθεσίας, έτσι ώστε να υφίστανται δικαιώματα 

επί ακινήτων χωρίς την απαραίτητη σύνδεσή τους με το αντίστοιχο 

γεωτεμάχιο, 

o τη δημιουργία ενός νέου νομικού πλαισίου για τις μελλοντικά συσταθείσες 

ιδιοκτησίες, 

o την κήρυξη παλαιών σύνθετων ιδιοκτησιών ως τμήματα παραδοσιακών 

οικισμών και την παρακολούθησή τους μέχρις ότου να εξαφανιστεί η 

παράμετρος που τις καθιστά πολύπλοκες έτσι ώστε να επιστρέψουν σε ένα 

απλό ιδιοκτησιακό καθεστώς, το οποίο μπορεί να καταγραφεί από το 

κτηματολογικό σύστημα (Σπύρου-Σιούλα, 2011). 

 

 Αναμφίβολα, η αλλαγή του νομικού καθεστώτος είναι μία μακροχρόνια διαδικασία 

που καθυστερεί την 3D κτηματογράφηση. Ωστόσο, για να καταστεί δυνατή η 

έναρξη 3D Κτηματολογίου στην Ελλάδα, όπως αναφέρθηκε είναι αναγκαία η 

τροποποίηση του υφιστάμενου νόμου, η οποία θα πρέπει να γίνει με γνώμονα την 

ελαχιστοποίηση των παραγόντων χρόνος και κόστος. 

 

 Ακόμα και εστιάζοντας στον αστικό χώρο, δεν είναι αναγκαία η μαζική καταγραφή 

όλων των περιπτώσεων, αλλά η επικέντρωση σε συγκεκριμένες περιπτώσεις που 

χρήζουν 3D κτηματογράφησης (σύνθετα ιδιοκτησιακά δικαιώματα, πολλαπλές 

χρήσεις, μεγάλος αριθμός δικαιωμάτων). 

 

 Πολύ σημαντική είναι και η κλίμακα βάσει της οποίας σχεδιάζεται ένα 3D 

Κτηματολόγιο. Δεδομένου ότι στη χώρα μας δεν έχει πραγματοποιηθεί καθόλου 

πρόοδος, θα ήταν περισσότερο εφικτή η δημιουργία ενός απλού 3D Κτηματολογίου 

που να διευκολύνει την καταγραφή των τρισδιάστατων περιπτώσεων και όχι η 

δημιουργία ενός λεπτομερούς 3D Κτηματολογίου. Αναμφισβήτητα, όλες οι 

πληροφορίες είναι πολύ σημαντικές αλλά στην προκειμένη περίπτωση επιβάλλεται 

ο περιορισμός τους, εφόσον αναφερόμαστε στη δημιουργία ενός 3D συστήματος εκ 

του μηδενός. Συνεπώς λεπτομερείς 3D πληροφορίες δεν απαιτούνται παντού. 
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 Η προσκόμιση των απαραίτητων δεδομένων από τους δικαιούχους θα πρέπει να 

καταστεί υποχρεωτική και τα γραφεία κτηματογράφησης να μην δέχονται δηλώσεις 

ιδιοκτησίες με συνημμένο μόνο το συμβολαιογραφικό έγγραφο. 

 

 Η μορφή των προσκομιζόμενων δεδομένων να είναι ψηφιακή για τα δημόσια 

ιδιοκτησιακά αντικείμενα (π.χ. σωλήνες ΕΥΔΑΠ) ή για τα ημι-δημόσια ιδιοκτησιακά 

αντικείμενα (π.χ. καλώδια ΟΤΕ), των οποίων η ψηφιακή καταγραφή συνήθως 

υπάρχει από τους αρμόδιους φορείς. Με αυτό τον τρόπο, μειώνονται οι 

καθυστερήσεις εύρεσης του αναλογικού αρχείου και ψηφιοποίησης του με 

αποτέλεσμα να εξοικονομείται πολύτιμος χρόνος για την κτηματογράφηση. 

 

 Οι αρμόδιοι φορείς (πολεοδομικά γραφεία, δήμοι, περιφέρειες) οφείλουν να 

ενεργοποιηθούν έτσι ώστε να αποστέλλουν οι ίδιοι δεδομένα που δεν 

προσκομίστηκαν από πλευράς δικαιούχων. 

 

 Δεδομένου ότι ένα τρισδιάστατο Κτηματολόγιο θα υλοποιηθεί μεταγενέστερα από 

το δισδιάστατο σύστημα και προκειμένου να εξοικονομήσουμε χρόνο και πόρους, 

προτείνεται οι κτηματολογικοί χάρτες να παραμείνουν στη δισδιάστατη μορφή τους 

με πρόσθετες κωδικοποιήσεις. Συγκεκριμένα, όλα τα τρισδιάστατα 

αντικείμενα/δικαιώματα να απεικονίζονται μέσω της δισδιάστατης προβολής τους 

στο γεωτεμάχιο (επιφάνεια του εδάφους) και να υπάρχει αντιστοίχηση με μία 

συγκεκριμένη κωδικοποίηση. Για περεταίρω πληροφορίες, ο χρήστης θα δύναται να 

περιηγηθεί σε πρόσθετο περιβάλλον, στο οποίο θα μπορεί να δει τρισδιάστατα το 

αντικείμενο/δικαίωμα που τον ενδιαφέρει, όπως φαίνεται και στις εικόνες που 

ακολουθούν. 
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Εικόνα 46, 47 & 48. Παραδείγματα 3D κτηματογράφησης (Πηγή: Pouliot et al, 2010) 

 

 Τα υπόγεια αντικείμενα μπορούν να απεικονίζονται στους κτηματολογικούς χάρτες 

μέσω της προβολής των ορίων τους στην επιφάνεια της γης, χρησιμοποιώντας 

διακεκομμένες γραμμές. Όπως, αναφέρθηκε και προηγουμένως, κάθε τρισδιάστατο 

αντικείμενο θα έχει τη δική του κωδικοποίηση, προκειμένου ο χρήστης να μπορεί 

να ανατρέξει σε αυτή και να δει λεπτομερέστερα το αντικείμενο που τον 

ενδιαφέρει. 

 

 Μια ενδιαφέρουσα πρόταση σχετικά με την εγγραφή των ορυχείων και 

συγκεκριμένα των μεταλλείων στο Ελληνικό Κτηματολόγιο είναι η απεικόνιση 

αυτών στα ίδια κτηματολογικά διαγράμματα των γεωτεμαχίων, ενδεχομένως μέσω 

της προσθήκης ενός θεματικού επιπέδου, το οποίο θα είναι ανεξάρτητο από τα 

υπερκείμενα γεωτεμάχια. Εφόσον δεν υπάρχει συσχέτιση μεταξύ των μεταλλείων 

και των δικαιωμάτων επί της επιφάνειας του γεωτεμαχίου, θα ήταν πολύ σημαντική 

η ενσωμάτωσή τους στο ίδιο διάγραμμα και η απόδοση των μεταλλείων στην 

κατάλληλη κλίμακα προκειμένου να έχουν μικρότερη λεπτομέρεια σε σχέση με τα 

γεωτεμάχια (repository.kallipos.gr, 2016). 

 
 

Γενικότερα, με την κατάλληλη οργάνωση και τη σωστή διαχείριση του χρόνου και του 

κόστους, μπορεί να επιτευχθεί ο στόχος της υλοποίησης του Ελληνικού τρισδιάστατου 

κτηματολογικού συστήματος. 
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