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ΠΡΟΛΟΓΟΣ 

 

Το Εθνικό Κτηματολόγιο μπορεί να αποτελέσει το βασικό εργαλείο σχεδιασμού του 

χώρου, προστασίας του περιβάλλοντος, χωροθέτησης, επενδυτικών δραστηριοτήτων 

και διαμόρφωσης νέων συνθηκών πολεοδομικής οργάνωσης των αστικών μας 

κέντρων. Ο ρόλος αυτός αποκτά ιδιαίτερη σημασία σε εποχή κρίσης όπως αυτή που 

ζούμε τώρα. 

Η αποσαφήνιση του ιδιοκτησιακού καθεστώτος της γης και η σαφής διάκριση 

δημόσιας και ιδιωτικής περιουσίας, η θεσμοθετημένη οριοθέτηση των δασών, 

δασικών εκτάσεων και των αιγιαλών αποτελούν βασικές προϋποθέσεις για έναν 

ξεκάθαρο χωροταξικό σχεδιασμό που οριοθετεί την αναπτυξιακή διαδικασία, αλλά 

ταυτόχρονα δημιουργεί πραγματικές ευκαιρίες στην ανθρώπινη δραστηριότητα. 

Πρόκειται, λοιπόν, για ένα στρατηγικό εργαλείο σχεδιασμού που προσδιορίζει το 

σύστημα διαχείρισης γης και κατά συνέπεια την πολιτική γης που ασκεί ένα κράτος. 

Το Κτηματολόγιο είναι πλήρως μηχανογραφημένο σύστημα δημοσιότητας και 

διαχείρισης της νομικής και τεχνικής πληροφορίας, ώστε να παρέχει τη δυνατότητα 

απλοποίησης των συναλλαγών και άμεσης έκδοσης των χορηγούμενων βεβαιώσεων 

και πιστοποιητικών. Όλη η νομική πληροφορία που αφορά ένα ακίνητο 

αποτυπώνεται σε ένα και μόνο κτηματολογικό φύλλο, ενώ τηρείται για πρώτη φορά 

κτηματολογικό διάγραμμα που παρέχει τεχνική (χωρική) πληροφορία, δηλαδή θέση, 

όρια, εμβαδόν και μοναδικό κωδικό αριθμό (Κ.Α.Ε.Κ) για κάθε ακίνητο.  

Κατά την διάρκεια του Εθνικού Κτηματολογίου από τα πρώτα πιλοτικά προγράμματα 

μέχρι και τον καινούριο νόμο οι αρχές παραμένουν κατά βάση ίδιες, με τη διαφορά 

ότι στη νέα γενιά κτηματογράφησης το Κτηματολόγιο έχει πλέον εκσυγχρονιστεί 

εφόσον χρησιμοποιούνται καινούρια προγράμματα, στηρίζεται σε G.I.S εφαρμογές 

και συντάσσεται με πιο ακριβής προδιαγραφές, με βασικό πλεονέκτημα τις L.S.O και 

V.L.S.O ορθοεικόνες, σε θέματα γεωαναφοράς. 

Δυστυχώς, ακόμα οι πολίτες δεν έχουν συνειδητοποιήσει το ότι ‘έχω’ το ακίνητο μου 

σημαίνει ‘γνωρίζω’ που είναι ενώ απαραίτητα πρέπει να έχει συσταθεί τίτλος 
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ιδιοκτησίας, έτσι ώστε να ελαχιστοποιηθούν οι άγνωστοι, οι ανεντόπιστοι και η 

χρησικτησία. 

Η εργασία αυτή, περιγράφει το σύστημα του Εθνικού Κτηματολογίου, όπως αυτό 

λειτουργεί πριν και μετά το 2008 όπου αλλάζει ο νόμος για το Κτηματολόγιο και 

ξεκινάει η κτηματογράφηση των μεγάλων αστικών κέντρων της χώρας, αλλά κυρίως 

καταγράφει τα προβλήματα αυτού στο ίδιο διάστημα και επισημαίνει τις αλλαγές που 

έχουν λάβει χώρα. Αποτελείται από πέντε κεφάλαια εκ των οποίων στο πρώτο γίνεται 

μια εισαγωγή για το Εθνικό Κτηματολόγιο, δίνονται κάποιες βασικές έννοιες γενικά 

αλλά και ειδικά σήμερα. Στο δεύτερο κεφάλαιο γίνεται λόγος για τη σύνταξη και τη 

λειτουργία του Εθνικού Κτηματολογίου ενώ στο τρίτο ένα γενικό πλαίσιο 

προβλημάτων. Στο τέταρτο τα προβλήματα χωρίζονται σε κατηγορίες ενώ στο 

πέμπτο αναλύονται τα προβλήματα του Κτηματολογίου σήμερα.  

Για την πραγματοποίηση της εργασίας χρειάστηκαν στοιχεία για τη συλλογή των 

οποίων χρειάστηκε να απευθυνθώ σε αναδόχους της πρώτης και δεύτερης φάσης του 

Κτηματολογίου, τους οποίους και ευχαριστώ θερμά. Χωρίς τη συμβολή  και τη 

συμπαράσταση κάποιων ανθρώπων η ολοκλήρωση της εργασίας αυτής θα ήταν 

αδύνατη, τους ευχαριστώ επίσης. Ευχαριστώ ιδιαίτερα την κ. Έφη Δημοπούλου, 

Επίκουρο Καθηγήτρια στον Τομέα Κτηματολογίου του Εθνικού Μετσόβιου 

Πολυτεχνείου για τις πολύτιμες υποδείξεις της κατά τη διάρκεια εκπόνησης της 

παρούσας διπλωματικής. 

 

 

                                                                                        Αθήνα, Ιούλιος 2013 
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ΠΕΡΙΛΗΨΗ 

Επιπλέον, η παρούσα διπλωματική εργασία ταξινομεί σε κατηγορίες τα προβλήματα 

που προκύπτουν από τις νέες τεχνικές προδιαγραφές. Τα προβλήματα αυτά 

χωρίζονται σε νομικά, τεχνικά, προβλήματα σύνταξης, λειτουργικά, προβλήματα 

χρηστών καθώς επίσης και συγκεκριμένα προβλήματα.  

Οι τεχνικές προδιαγραφές που αναφέρονται έχουν τροποποιήσει το υπάρχον νομικό 

πλαίσιο (όπως οι νόμοι 2308/95 και 3441/2006) και αναθεωρούνται ακόμα. 

Επομένως, ο στόχος της μελέτης αυτής είναι να αποκαλυφθούν οι διαφορές  που 

προέρχονται από τις νέες προδιαγραφές που είναι σχετικές με τις θεσμικές αλλαγές 

καθώς επίσης και τη λειτουργία του Κτηματολογίου. Πολλά από τα στοιχεία που 

παρατίθενται στην εργασία έχουν συλλεχθεί από εταιρίες αναδόχων. 

Τέλος, τα προβλήματα αυτά του Κτηματολογίου που αφορούν το νέο νομικό πλαίσιο 

εξετάστηκαν περαιτέρω, μέσω χαρακτηριστικών περιπτώσεων. Τα αποτελέσματα της 

μελέτης αυτής παρουσιάζουν απαραίτητες αλλαγές που απαιτούνται προκριμένου να 

βελτιωθεί το τρέχον πρόγραμμα Κτηματολογίου, έτσι ώστε να εκπληρώνονται οι 

σύγχρονες ανάγκες των χρηστών. 
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ABSTRACT 

 Furthermore, the study categorizes the problems that result from the new technical 

specifications as legal, technical, compilation problems, operational, users as well as 

specific problems. 

The technical specifications that are reported have amended the existing legal 

framework (such as laws 2308/95 and3441/2006) and are still under revision. 

Therefore, the aim of this study is to reveal the differences that derive from the new 

specifications concerning the institutional changes as well as the functionality of the 

Cadastre. The collected concerning the first and second stage of the project, derived 

by topographical firms.  

The cadastral problems that relate to the existing as well as to the new legal 

framework were further examined through characteristic cases. The results obtained, 

show necessary changes that are required in order to improve the ongoing cadastral 

project, fulfilling modern users needs.     
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1 

 

ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ, ΕΝΝΟΙΕΣ  ΚΑΙ ΟΡΙΣΜΟΙ  

1.1   ΠΕΡΙ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ  

1.1.1 Τι Είναι το Εθνικό Kτηματολόγιο 

Ένα σύστημα Κτηματολογίου μιας χώρας ή απλά ένα Κτηματολόγιο πρέπει να μπορεί 

να απαντά σε κάθε χρόνο με μεγάλη ακρίβεια και αξιοπιστία στο ερώτημα ποιός έχει 

ή διαχειρίζεται τι, που είναι αυτό και ποιά δικαιώματα του αντιστοιχούν, σχετικά με 

όλα τα γεωτεμάχια ή γενικότερα τα ακίνητα της επικράτειας της χώρας. Κάθε 

σύστημα Κτηματολογίου έχει ορισμένα χαρακτηριστικά, που το προσδιορίζουν. 

Ειδικότερα: 

Είναι μια γενική και συστηματική καταγραφή πληροφοριών σχετικά με όλα τα 

γεωτεμάχια ή γενικότερα τα ακίνητα της επικράτειας της χώρας κάθε κατηγορίας, 

μορφής ή χρήσης. Αυτό συνεπάγεται τη γενική καταγραφή με ενιαίες προδιαγραφές 

των γεωτεμαχίων ή γενικότερα των ακινήτων, που είναι: 

 Εντός ή εκτός συναλλαγής  

 Στον αστικό, αγροτικό ή δασικό χώρο 

 Ιδιωτικά ή δημόσια, ήτοι ανήκουν σε ή διαχειρίζονται από φυσικά ή νομικά 

πρόσωπα ή τους δημόσιους φορείς κάθε κατηγορίας 

 Έχει δημόσιο χαρακτήρα, ήτοι εντάσσεται, ενημερώνεται και λειτουργεί με 

ευθύνη και εγγύηση του δημοσίου. 

 Περιβάλλεται από την απoδεικτική ισχύ των περιεχόμενων πληροφοριών 

 Περιλαμβάνει πληροφορίες:  

 Οι οποίες είναι κατάλληλες και επαρκείς, ανάλογα με τους κατ’ ελάχιστον 

προκαθορισμένους στόχους και πολλαπλούς σκοπούς του Κτηματολογίου, 

είναι στη σωστή κλίμακα και επίσης είναι αξιόπιστες, διαθέσιμες και 

ενήμερες.  
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 Οι οποίες αναφέρονται κυρίως στα αναγνωρισμένα νομικά δικαιώματα και 

στα λοιπά εμπράγματα δικαιώματα που δημιουργούνται στα γεωτεμάχια ή στα 

ακίνητα γενικότερα. 

 Των φυσικών ή νομικών προσώπων, των φορέων της δημόσιας διοίκησης ή 

του δημοσίου, στα οποία αντιστοιχίζονται αμφιμονοσήμαντα τα 

καταχωρισμένα εμπράγματα δικαιώματα 

 Για κάθε γεωτεμάχιο ή ακίνητο γενικότερα, οι οποίες: 

 απεικονίζουν γεωγραφικά κατά θέση μορφή και μέγεθος τα γεωτεμάχια ή τα 

ακίνητα σε χάρτες μεγάλης κλίμακας. 

 είναι περιγραφικές και αντιστοιχούν αμφιμονοσήμαντα σε κάθε γεωγραφικά 

απεικονιζόμενο γεωτεμάχιο ή ακίνητο. Οι πληροφορίες αυτές αναφέρονται στα 

υφιστάμενα εμπράγματα δικαιώματα επί των γεωτεμαχίων ή των ακινήτων. 

Έχει σήμερα ένα σύγχρονο χαρακτήρα, που αποκτά με τη χρήση της σύγχρονης 

τεχνολογίας η οποία δημιουργεί τη δυνατότητα οι περιγραφόμενες πληροφορίες να 

είναι: 

 ελαστικές, ήτοι να μπορούν να αξιοποιηθούν σε κάθε τομέα εξυπηρέτησης 

(operation, management, policy) και σε κάθε επίπεδο διοίκησης της χώρας  

 διαθέσιμες σε κάθε χρόνο, προκειμένου να μεγιστοποιηθούν οι 

προδιαγεγραμμένες δυνατότητες του συστήματος Κτηματολογίου. 

Εκ των ανωτέρω αναφερθέντων χαρακτηριστικών ενός συστήματος Κτηματολογίου, 

προκύπτει ο κάτωθι αναλυτικός ορισμός του Κτηματολογίου, ο οποίος 

ανταποκρίνεται στις σημερινές δυνατότητες που εξυπηρετούν σύγχρονες ανάγκες. 

Ένα σύγχρονο σύστημα Κτηματολογίου μιας χώρας ή απλά ένα Κτηματολόγιο, 

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 λοιπόν εμπραγμάτων 
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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 (operation, management, policy) και 

σε κάθε επίπεδο διοίκησης της χώρας. (Ζεντέλης, 2011) 

Σύμφωνα με τον παραπάνω αναλυτικό ορισμό για το Κτηματολόγιο δημιουργούνται 

πρόσθετες δυνατότητες των ορισμένων συστημάτων Κτηματολογίου. Οι πρόσθετες 

αυτές δυνατότητες συνοψίζονται κυρίως στα κάτωθι σημεία: 

 Στην καταγραφή των χωρικών πληροφοριών των γεωτεμαχίων ή των ακινήτων 

γενικότερα κάθε κατηγορίας, μορφής ή χρήσης. Αυτό σημαίνει ότι: 

 Δεν καταγράφονται μόνο οι πληροφορίες των γεωτεμαχίων ή των ακινήτων 

που είναι εντός συναλλαγής, αλλά όλες οι χωρικές πληροφορίες σε κάθε 

σημείο της επικράτειας της χώρας. Για παράδειγμα αναφέρονται τα κτίρια, 

που υφίστανται ή δημιουργούνται νόμιμα ή μη στους χώρους εκτός 

συναλλαγής. 

 Δεν καταγράφονται μόνο τα νομικά αναγνωρισμένα εμπράγματα δικαιώματα, 

αλλά και τα εμπράγματα δικαιώματα που υφίστανται και τα οποία δεν έχουν 

περιβληθεί με νομικό τίτλο. Για παράδειγμα αναφέρονται τα νόμιμα ή 

αυθαίρετα κτίρια, τα οποία δε εμφανίζονται στους υπάρχοντες τίτλους 

ιδιοκτησίας. 

 Στην ελαστικότητα των πληροφοριών, η οποία δίδει τη δυνατότητα χρήσης των 

πληροφοριών από κάθε επίπεδο διοίκησης. 

 Στη δυνατότητα διάθεσης επαρκών, ενήμερων και αξιόπιστων πληροφοριών σε 

κάθε χρόνο, η οποία δυνατότητα μπορεί να φθάσει στη γνώση χωρικών 

δεδομένων σε real time, με ότι θετικό συνεπάγεται αυτό. 
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Σχήμα 1: Δομή του συστήματος του Εθνικού Κτηματολογίου 
 

 Πηγή: ΤΕΕ Μακεδονίας  

 

1.1.2  Η Πορεία Του Εθνικού Κτηματολογίου 

Σύμφωνα με το θεσμικό πλαίσιο του Έργου στο οποίο συναινεί και η Ευρωπαϊκή 

Ένωση η σύνταξη του Εθνικού Κτηματολογίου άρχισε με την εκπόνηση δύο 

πιλοτικών προγραμμάτων. Ο σκοπός των πιλοτικών αυτών προγραμμάτων ήταν η 

αξιολόγηση των δεδομένων και η διαμόρφωση της εικόνας των προβλημάτων και 

των δυσκολιών που θα κληθεί να αντιμετωπίσει η συνολική εφαρμογή του 

προγράμματος σύνταξης του Εθνικού Κτηματολογίου. Η ανάθεση των μελετών έγινε 

με βάση την ισχύουσα νομοθεσία, με βάση τις προς τούτο συνταχθείσες και 

εγκριθείσες τεχνικές προδιαγραφές και σε περιοχές οριζόμενες σύμφωνα με την προ 

Καποδίστρια διοικητική διαίρεση της χώρας. Υπενθυμίζεται ότι στα τρία πρώτα 

προγράμματα κτηματογράφησης (α’ και β’ πιλοτικό, α’ κύριο) που ξεκίνησαν 

στα μέσα της δεκαετίας του ’90 κτηματογραφήθηκε περίπου το 5% της 

ελληνικής επικράτειας: 1,1 εκατ. οικόπεδα, που αντιστοιχούν σε 3,6 εκατ. 

δικαιώματα. 

Τα πιλοτικά προγράμματα κατά την Κ.Α.Ε ήταν κατανεμημένα χωρικά, έτσι ώστε να 

καλύπτουν ένα ευρύ φάσμα αστικών, αγροτικών και περιβαλλοντικά ευαίσθητων 

περιοχών. Η στρατηγική αυτή έφερε στην επιφάνεια ιδιαιτερότητες, που αφορούν το 

ιδιοκτησιακό καθεστώς των ακινήτων στην Ελλάδα. Ενδεικτικά τα πιλοτικά 

προγράμματα κάλυπταν τις περιοχές: 
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 Με μεγάλο αριθμό διεκδικήσεων των πολιτών σχετικά με δασικές εκτάσεις  

 Με ειδικά ιδιοκτησιακά καθεστώτα  

 Με έλλειψη σχετικών εγγράφων και τίτλων ιδιοκτησίας για όλο ή για το 

μεγαλύτερο τμήμα των γεωτεμαχίων 

 Με διοικητικές πράξεις σε τμήματά τους, που καθορίζουν τα δικαιώματα 

ιδιοκτησίας (π.χ πράξεις αναδασμού και διανομών ιδιοκτησιών, πράξεις 

εφαρμογής) 

Τα πιλοτικά προγράμματα σύνταξης του Εθνικού Κτηματολογίου  άρχισαν το 1995 

και ολοκληρώθηκαν το 2002 και περιέλαβαν 66 περιοχές δήμων και κοινοτήτων, εκ 

των οποίων 7 στο νομό Αττικής, ευρισκόμενες σε 27 νομούς της χώρας. Το πρώτο 

κύριο πρόγραμμα σύνταξης του Εθνικού Κτηματολογίου άρχισε το 1998, πριν από 

την ολοκλήρωση των πιλοτικών προγραμμάτων και ολοκληρώθηκε το 2006 και 

περιέλαβε 274 περιοχές δήμων και κοινοτήτων, εκ των οποίων 24 στο νομό Αττικής 

ευρισκόμενες σε 46 νομούς της χώρας. Η πρώτη αυτή γενιά κτηματογραφήσεων 

εντάχθηκε στο Κοινοτικό Πλαίσιο Στήριξης (Κ.Π.Σ) της Ε.Ε περιελάμβανε συνολικά 

340 περιοχές σε έκταση 8,4 εκ στρ και διήρκησε 11 περίπου χρόνια. Ενεγράφησαν 

περίπου 6 εκ. δικαιώματα σε 95 μ.Κ.Γ. Παρατηρήθηκαν σημαντικές καθυστερήσεις 

στην υλοποίηση των προγραμμάτων και σημαντικές αυξήσεις στο προϋπολογισθέν 

κόστος εργασιών. (Κτηματολόγιο Α.Ε.) 

Από τον Ιούνιο του 2008 (Υ.Α.9400/28.03.2007) είναι σε εξέλιξη η νέα γενιά 

κτηματογραφήσεων σε 107 δήμους και κοινότητες, εκ των όποιων οι 69 βρίσκονται 

στα διοικητικά όρια όλων των δήμων του νομού Αττικής, οι 15 βρίσκονται στα 

διοικητικά όρια όλων των δήμων του νομού Θεσσαλονίκης και οι υπόλοιπες 23 είναι 

οι πρωτεύουσες των νομών που δεν είχαν κτηματογραφηθεί με τα προηγούμενα 

προγράμματα. 

Κατά την Κ.Α.Ε το πρόγραμμα αυτό είναι το σημαντικότερο πρόγραμμα μέχρι 

σήμερα, με το οποίο θα κτηματογραφηθούν 3,1εκ.στρ. Το διάστημα Ιούνιος 

−Δεκέμβριος 2008 περίπου 2.8εκ δικαιούχοι δήλωσαν στο Εθνικό Κτηματολόγιο 

περίπου 5,1 εκ δικαιώματα ακίνητης περιουσίας στις περιοχές του προγράμματος. Η 

πρώτη φάση των κτηματογραφήσεων αυτών έχει ολοκληρωθεί και έχει ξεκινήσει και 
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η δεύτερη φάση των κτηματογραφήσεων. Στις 12.01.2010 το Υπ. Περιβάλλοντος 

(Υ.Α.824 Φ.Ε.Κ12/10): 

 Κήρυξε υπό κτηματογράφηση τις εναπομείνασες 44 περιοχές της Αττικής  

 Ανέθεσε στην Κ.Α.Ε τις εργασίες κατάρτισης δασικού χάρτη κατόπιν 

διαγωνισμών, στις υπό κτηματογράφηση περιοχές της Αττικής. 

Η προκήρυξη του διαγωνισμού, των μελετών κτηματογράφησης, στις αρχές του 2011, 

αναδεικνύει και τους αναδόχους του νέου προγράμματος που αφορά σε 263 περιοχές 

19 νομών της χώρας. Με την κτηματογράφηση αυτών των περιοχών, θα 

καταχωριστούν στο Εθνικό Κτηματολόγιο 4,5 εκατομμύρια στρέμματα και θα 

καταγραφούν περίπου 2 εκατομμύρια δικαιώματα. 

Ως τον Δεκέμβριο του 2011 από τα 37 εκατομμύρια δικαιώµατα που υπολογίζεται 

ότι υφίστανται στην Ελλάδα έχουν κτηµατογραφηθεί τα 14 εκατομμύρια 

δικαιώματα. 

1
Ο

 ΠΑΚΕΤΟ (1995-98) – ΚΑΛΥΨΕ 340 ΔΗΜΟΥΣ 

ΚΟΣΤΟΣ : 385 ΕΚΑΤ. ΕΥΡΩ 

 

2
Ο

 ΠΑΚΕΤΟ (2008-09) – ΚΑΛΥΨΕ 107 ΜΕΓΑΛΟΥΣ ΔΗΜΟΥΣ 

ΚΟΣΤΟΣ : 250 ΕΚΑΤ. ΕΥΡΩ 

3
Ο

 ΠΑΚΕΤΟ (2011-14) – ΚΑΛΥΨΕ 268 ΔΗΜΟΥΣ 

 Συνολική έκταση 8,1 εκατομμύρια στρέμματα, το 6,4% της χώρας 

 Κατέγραψε 6,7 εκατομμύρια δικαιώματα, το 17,1% του συνόλου της χώρας  

 Συνολική έκταση 3,8 εκατομμύρια στρέμματα, το 3% της χώρας 

 Κατέγραψε 8,1 εκατομμύρια δικαιώματα, το 21,9% του συνόλου της χώρας  

 Συνολική έκταση 4,7 εκατομμύρια στρέμματα, το 3,6% της χώρας 
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ΚΟΣΤΟΣ : 111,2 ΕΚΑΤ. ΕΥΡΩ 

 Σχήμα 2: Το Κτηματολόγιο σε αριθμούς 

 

 Πηγή : Κτηματολόγιο Α.Ε 

 

 

 Το Κτηματολόγιο είναι ένα πολύ σημαντικό εργαλείο για τη διαχείριση της γης και 

την άσκηση πολιτικής γης από το κράτος. Λόγω της παρούσας δημοσιονομικής 

κατάστασης της χώρας επιβάλλεται η επίσπευση της ολοκλήρωσης και στη συνέχεια 

της λειτουργίας του Κτηματολογίου, προκειμένου να υπάρχει πλήρως 

καταγεγραμμένη η δημόσια και ιδιωτική περιουσία.  

Το Κτηματολόγιο βέβαια εμφανίζει και προβλήματα τα οποία έχουν να κάνουν με τη 

νομοθεσία, τη χρήση, την τήρηση, τη σύνταξη και τη λειτουργία αυτού, τη στιγμή 

που ήδη υπάρχει δυσκολία στην αποδοχή του νέου θεσμού εξαρχής. Τα ήδη 

καταγεγραμμένα εγγραπτέα  δικαιώματα είναι μέχρι τώρα 13 εκατομμύρια (από το 

πρώτο κύριο και τη νέα γενιά κτηματογραφήσεων του 2008). 

1.1.3  Ένα Σύγχρονο Σύστημα Εθνικού Κτηματολογίου 

Τι είναι απαραίτητο σε ένα σύγχρονο σύστημα Κτηματολογίου  

Να υπάρχει έλεγχος ή ταυτοποίηση τοπογραφικού διαγράμματος και επίσης άντληση 

εξ ’αυτού πληροφοριών, που εκ των προτέρων χαρακτηρίζονται περιεχόμενη 

πληροφορία του συστήματος (όρια διαχωρισμού καθέτων ιδιοκτησιών, χώροι 

αποκλειστικής χρήσης). 

 Να υπάρχουν τα λοιπά σχέδια με κατάλληλη μορφή, ώστε να 

απεικονίζεται τα περίγραμμα των ακινήτων και οι συνοδεύοντας σε αυτό 

εξωτερικοί χώροι (εξώστες, ημιυπαίθριοι χώροι κ.α.) οι πληροφορίες 

αυτές είναι περιεχόμενες πληροφορίες ενός συστήματος Κτηματολογίου 

και σήμερα δεν είναι γνωστές δια της μεταγραφής  και παραμένουν στα 

αρχεία των συμβολαιογραφείων. 

 

 

 

 Θα καταγραφούν 2,6 εκατομμύρια δικαιώματα, το 7% του συνόλου της χώρας  
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  Ένα σύγχρονο σύστημα Κτηματολογίου μπορεί: 

 Να βοηθήσει αποτελεσματικά στην εξάλειψη της ελαστικότητας των 

οριογραμμών διαχωρισμού του χώρου και στην αντιμετώπιση ειδικότερων 

προβλημάτων του αστικού ή αστικοποιημένου χώρου. 

 Να είναι το απαραίτητο υπόβαθρο και η αναγκαία πηγή πληροφοριών 

(από τους χρήστες) για την οργάνωση του χώρου σε κάθε κλίμακα, 

γεγονός που θα οδηγήσει σε ταχύτερες, οικονομικότερες και 

αποτελεσματικότερες μελέτες και εφαρμογές . 

 Να καταστεί δευτερογενώς (από τους χρήστες με πρόσθετες πληροφορίες) 

το αναγκαίο σύστημα χωρικών πληροφοριών σχετικά με τους 

πολεοδομικούς περιορισμούς και τις πολεοδομικές δυνατότητες κάθε 

ακινήτου, ώστε να γνωρίζουμε τι ισχύει σε κάθε γεωγραφική θέση. 

1.1.4  Θεσμικό Πλαίσιο Εθνικού Κτηματολογίου 

Το θεσμικό πλαίσιο για τη σύνταξη και τήρηση του Εθνικού Κτηματολογίου 

συγκροτείται από δύο βασικά νομοθετήματα, ένα για την κτηματογράφηση και ένα 

για την τήρηση και λειτουργία του Κτηματολογίου. 

Ειδικότερα, η διαδικασία κτηματογράφησης διέπεται από το νόμο 2308/1995 και 

η λειτουργία του Κτηματολογίου από το νόμο 2664/1998. 

Οι παραπάνω νόμοι τροποποιήθηκαν διαδοχικά από τους νόμους 

 2508/1997, 3208/2003,  3127/2003, 3212/2003 και 3481/2006. Με τις τροποποιήσεις 

αυτές επιχειρήθηκε σταδιακά η προσαρμογή της νομοθεσίας για το Εθνικό 

Κτηματολόγιο στις απαιτήσεις της πράξης, όπως αυτές αναδείχθηκαν από την 

εμπειρία της εφαρμογής του θεσμού. 

 ν.2308/95  ΦΕΚ τΑ´/114/15-6-1995 

Κτηματογράφηση για την δημιουργία του Εθνικού Κτηματολογίου και λοιπές 

διατάξεις. 

 ν.2664/98ΦΕΚ τΑ´/275/3-12-1998 

Εθνικό Κτηματολόγιο και άλλες διατάξεις. 

http://www.ktimatologio.gr/ktima/_cm_admin/editor/uploads/files/fek275b.pdf
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 ν.3044/02 

Μ.Σ.Δ. και Ρυθμίσεις Θεμάτων Αρμοδιότητας Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ 

 ν.3127/03ΦΕΚ τΑ´/67/19-3-2003 

Τροποποίηση και συμπλήρωση των νόμων 2308/95 και 2664/98 και άλλες διατάξεις. 

 Απόφαση ΔΣ Ο.Κ.Χ.Ε 168/3α/17-7-2003 ΦΕΚ τΒ´/1042/28-7-2003 

Περιεχόμενο και διάρθρωση Κτηματολογικού φύλλου, ψηφιακή μορφή και 

διαχείριση κτηματολογικών στοιχείων, τήρηση και φύλαξη στοιχείων σε αρχεία. 

 Απόφαση ΔΣ Ο.Κ.Χ.Ε 168/3β/17-7-2003 ΦΕΚ τΒ´/1042/28-7-2003 

Περιεχόμενο και τρόπος τήρησης του ημερολογίου του Κτηματολογικού Γραφείου 

και περιεχόμενο της αίτησης για καταχώρηση εγγραπτέας πράξης. 

 ΚΥΑ ΠΕΧΩΔΕ- ΔΙΚΑΙΟΣΥΝΗΣ 30720/30-7-2003  

ΦΕΚ τΒ´/1074/1-8-2003 

Παροχή υλικοτεχνικής υποστήριξης από την ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ Α.Ε. προς τα 

έμμισθα υποθηκοφυλακεία κατά την μεταβατική περίοδο λειτουργίας τους ως 

Κτηματολογικά Γραφεία 

 ν.3208/03 

Προστασία Δασικών Οικοσυστημάτων, Κατάρτιση Δασολογίου, Εμπράγματα 

Δικαιώματα επί Δασών  

 ν.3212/03 

Άδεια δόμησης, Πολεοδομικές κ.τ.λ. Διατάξεις Αρμοδιότητας Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ 

  ν.3481/2006ΦΕΚ τΑ´/162/02-08-2006 

Τροποποιήσεις στη νομοθεσία για το Εθνικό Κτηματολόγιο, την ανάθεση και 

εκτέλεση συμβάσεων έργων και μελετών και άλλες διατάξεις (ΦΕΚ 

162/Α΄/02.8.2006). 

 ν.3491/06 

http://www.ktimatologio.gr/ktima/_cm_admin/editor/uploads/files/fek67b.pdf
http://www.ktimatologio.gr/ktima/_cm_admin/editor/uploads/files/fek1042_1.pdf
http://www.ktimatologio.gr/ktima/_cm_admin/editor/uploads/files/fek1042b.pdf
http://www.ktimatologio.gr/ktima/_cm_admin/editor/uploads/files/fek1074b.pdf
http://www.ktimatologio.gr/ktima/_cm_admin/editor/uploads/files/fek162ab.pdf
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Θέματα Εθνικού Κέντρου Δημόσιας Διοίκησης και Αυτοδιοίκησης, Κτηματολογίου, 

Ο.Τ.Α, Ελεγκτών  

 ν.3559/07  

Σύμβαση Έργου ‘Κόρινθος ,Τρίπολη, Καλαμάτα’, Κτηματολόγιο  

 ν.3659/08 

Επιτάχυνση Διαδικασιών Διοικητικών Δικαστηρίων, θέματα Δικαστών, ΤΑΧΔΙΚ 

 ν.3728/08 

Υπηρεσία Εποπτείας Αγοράς, Διόρθωση Εγγραφής Κτηματολογίου 

 ν.3818/10 

Προστασία Δασών και Δασικών Εκτάσεων Αττικής, Σύσταση Ειδικής Γραμματείας 

Επιθεώρησης Περιβάλλοντος και Ενέργειας και Λοιπές Διατάξεις  

 ν.3882/10  

Εθνική Υποδομή Γεωχωρικών Πληροφοριών-Εναρμόνιση με την Οδηγία 2007/2/Ε.Κ 

(INSPIRE) 

 ν.3983/2011ΦΕΚ τΑ´/144/17-06-2011 

Εθνική στρατηγική για την προστασία και διαχείριση του θαλάσσιου περιβάλλοντος 

(άρθρο 24: τροποποίηση του ν.2664/98 για την επιμήκυνση προθεσμίας διόρθωσης 

αρχικών εγγραφών και τη διαδικασία εκτεταμένων διορθώσεων κτηματολογικών 

διαγραμμάτων). 

 ΚΥΑ ΟΙΚΟΝΟΜΙΑΣ - ΠΕΚΑ - ΔΙΚΑΙΟΣΥΝΗΣ 37842/30.8.2011 

  

           ΦΕΚ τΒ\'/2288/13-10-2011 

 

           ΦΕΚ τΒ΄/3033/30-12-2011 (ΦΕΚ Διόρθωσης) 

 

            ΦΕΚ Β 3370/18.12.2012 (Κτηματολόγιο Α.Ε., 2012) 

http://www.ktimatologio.gr/ktima/_cm_admin/editor/uploads/files/2011%2007%2014%20Egiklios%20144-17-07-2011.pdf
http://www.ktimatologio.gr/ktima/_cm_admin/editor/uploads/files/2012%2003%2005%20fek%20giagramma.pdf
http://www.ktimatologio.gr/ktima/_cm_admin/editor/uploads/files/2012%2003%2005%20fek%20giagramma.pdf
http://www.ktimatologio.gr/ktima/_cm_admin/editor/uploads/files/2012%2003%2005%20fek%20giagramma.pdf
http://www.ktimatologio.gr/ktima/_cm_admin/editor/uploads/files/2012%2003%2005%20fek%20giagramma.pdf
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Kαθορισμός περιεχομένου και μορφής του κτηματογραφικού διαγράμματος και 

ρύθμιση δωρεάν χορήγησης του κτηματογραφικού διαγράμματος σε σχετικές με το 

αντικείμενο δημόσιες υπηρεσίες. 

Η πρώτη συστηματική προσπάθεια καθολικής εισαγωγής του Ε.Κ άρχισε κυρίως με 

το ν.1647/86, ο οποίος περιλαμβάνει ρυθμίσεις για τη σύσταση και τη λειτουργία του 

φορέα σύνταξης και τήρησης του Ε.Κ. Στη συνέχεια η εισαγωγή του θεσμού του Ε.Κ 

άρχισε το 1995 με την ψήφιση του πρώτου νομοθετήματος. Ειδικότερα το 

νομοθετικό υπόβαθρο του θεσμού Ε.Κ βασίζεται κυρίως: 

 

 Στο ν.2308/1995  Κτηματογράφηση για τη Δημιουργία Ε.Κ Διαδικασία έως τις 

πρώτες Εγγραφές στα Κ.Β και Άλλες Διατάξεις  

 

Ο ν. 2308/95 είναι ο εισαγωγικός νόμος για τη σύνταξη Ε.Κ και περιλαμβάνει όλη τη 

διαδικασία της κτηματογράφησης. Η αρχική του μορφή έχει τροποποιηθεί και 

συμπληρωθεί επαναληπτικά από μεταγενέστερους νόμους. Ειδικότερα οι 

τροποποιήσεις του ν.2308/95 έγιναν διαδοχικά από: 

 

 Το ν.2508/97, του οποίου οι τροποποιήσεις τροποποιήθηκαν από το ν.3127/03 

 Το ν.2664/98, του οποίου οι τροποποιήσεις τροποποιήθηκαν εν μέρει από το 

ν.3127/03 

 Το ν.3127/03, του οποίου οι τροποποιήσεις τροποποιήθηκαν εν μέρει από το 

ν.3481/06 

 Το ν.3212/03, του οποίου οι τροποποιήσεις τροποποιήθηκαν εν μέρει από το 

ν.3481/06 

 Το ν.3481/06, με τον οποίο κατά τον οποίον καταργήθηκε επιπροσθέτως η 

προβλεπόμενη 2
η
 ανάρτηση των στοιχείων κτηματογράφησης. 

 

 

Στο N.2664/1998 Εθνικό Κτηματολόγιο και Άλλες Διατάξεις  

Ο οποίος αναφέρεται στην τήρηση και λειτουργία του Ε.Κ στην λειτουργία των 

Κτηματολογικών Γραφείων στις κτηματογραφούμενες περιοχές και στη μετάβαση 

από το ισχύον σύστημα των μεταγραφών στο σύστημα Ε.Κ με αφετηρία τις πρώτες 

εγγραφές. Ο ν.2664/98 περιλαμβάνει ρυθμίσεις που αφορούν στη φάση του Ε.Κ μετά 
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το πέρας της κτηματογράφησης. Το περιεχόμενο του νόμου αυτού διαρθρώνεται σε 7 

κεφάλαια. Η αρχική μορφή του ν.2664/98 έχει τροποποιηθεί και συμπληρωθεί από 

μεταγενέστερους νόμους. 

Ειδικότερα οι τροποποιήσεις του ν.2664/98 έγιναν διαδοχικά από το ν.3127/03, 

ν.3208/03, 3212/03, ν.3481/06, ν.3491/06, ν.3559/07, ν.3659/08,ν.3728/08, ν.3818/10 

και ν.3889/10. (Ζεντέλης, 2011) 

1.1.5   Νόμος 3481/2006 

Ο νόμος 3481/2006 έθεσε σε νέες βάσεις το Εθνικό Κτηματολόγιο, τόσο σε επίπεδο 

κτηματογράφησης, αφού απλοποιεί και επιταχύνει τη διαδικασία ολοκλήρωσής της, 

εξασφαλίζοντας παράλληλα την χρηματοδότηση του έργου, όσο και σε επίπεδο 

εφαρμογής του θεσμού. 

Αναλυτικότερα, οι σημαντικότερες αλλαγές, που επέφερε η νομοθετική 

τροποποίηση, είναι οι ακόλουθες: 

 Μειώθηκε ο χρόνος και το κόστος της διαδικασίας κτηματογράφησης. 

Καταργείται η δεύτερη ανάρτηση και συγχωνεύονται οι σχετικές διαδικασίες, στο 

πλαίσιο της μίας ανάρτησης. Τα στοιχεία που συλλέγονται θα διασταυρώνονται 

και θα ελέγχονται. Στη συνέχεια, θα αναρτώνται μία μόνο φορά, ώστε οι 

ενδιαφερόμενοι να υποβάλουν είτε αιτήσεις διορθώσεως για απλά (πρόδηλα) 

σφάλματα, είτε ενστάσεις που θα εξετάσει επιτροπή, στην οποία θα προεδρεύει 

δικαστικός λειτουργός. 

 Απλοποιήθηκε η διαδικασία διόρθωσης για τα λεγόμενα «πρόδηλα 

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

ενδιαφερομένων, που υποβάλλεται προς τον Προϊστάμενο του κατά τόπον 

αρμοδίου Κτηματολογικού Γραφείου, ο τελευταίος μπορεί να διορθώνει τα 

λεγόμενα πρόδηλα σφάλματα των αρχικών εγγραφών, ιδίως σε περίπτωση 

λανθασμένης αναγραφής στα Κτηματολογικά φύλλα στοιχείων του δικαιούχου, 

τα οποία προκύπτουν από αστυνομική ταυτότητα ή άλλα δημόσια έγγραφα με 

αποδεικτική ως προς αυτά τα στοιχεία ισχύ, καθώς επίσης στοιχείων σχετικών με 

το καταχωρηθέν δικαίωμα, τον τίτλο αυτού και το ιδιοκτησιακό αντικείμενο, 

εφόσον το σφάλμα στην καταχώρηση προκύπτει κατά τρόπο αναμφισβήτητο από 

την καταχωρηθείσα πράξη και τα συνοδευτικά αυτής έγγραφα. Η αίτηση για τη 
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διόρθωση καταχωρίζεται στο κτηματολογικό φύλλο του ακινήτου. Στην 

περίπτωση των αρχικών εγγραφών, το πρόδηλο σφάλμα μπορεί να αφορά σε 

οποιοδήποτε στοιχείο της εγγραφής και ιδίως στον δικαιούχο, στο δικαίωμα, στον 

τίτλο κτήσης και στο ιδιοκτησιακό αντικείμενο. Η αίτηση για τη διόρθωση 

καταχωρίζεται στο Κτηματολογικό φύλλο του ακινήτου. Ενδεικτικά πρόδηλο 

είναι το σφάλμα όταν η ανακρίβεια στα στοιχεία της εγγραφής:  

 Προκύπτει από δημόσιο έγγραφο που καταχωρίσθηκε στα βιβλία του 

υποθηκοφυλακείου πριν από την ανάρτηση των στοιχείων της 

κτηματογράφησης, η οποία προηγείται της έκδοσης της διαπιστωτικής 

πράξης ή και μετά από αυτή, εφόσον στηρίζεται σε προηγούμενη πράξη 

καταχωρηθείσα στα βιβλία του υποθηκοφυλακείου πριν από την εν λόγο 

ανάρτηση, υπό την προϋπόθεση ότι μέσω της διόρθωσης δεν 

αντικαθίσταται (εκτοπίζεται) δικαίωμα τρίτου, εκτός αν ο τρίτος συναινεί 

στη διόρθωση, συνυπογράφοντας την αίτηση, η συναίνεση δε αυτή δεν 

υποκρύπτει άτυπη μεταβίβαση ή μεταβολή τίτλου του ακινήτου. 

 Προκύπτει από τη συσχέτιση της αρχικής εγγραφής προς τα στοιχεία της 

ανάρτησης, που προηγείται της έκδοσης της διαπιστωτικής πράξης ή του 

τελικού αναμορφωμένου πίνακα της κτηματογράφησης, από τα οποία 

αποκλίνει άνευ νόμιμου λόγου. 

 Προκύπτει από τη συσχέτιση της αρχικής εγγραφής προς τα στοιχεία της 

διοικητικής πράξης ή δικαστικής απόφασης που συνιστούν πρωτότυπο 

τρόπο κτήσης δικαιώματος εφόσον η διόρθωση στην περίπτωση αυτή δεν 

έρχεται σε αντίθεση με απόφαση επιτροπής ενστάσεων που εκδόθηκε 

κατά τη διαδικασία της κτηματογράφησης. 

 Επιταχύνθηκε και απλοποιήθηκε η διαδικασία δικαστικής διόρθωσης των 

αρχικών εγγραφών με την ένδειξη «ΑΓΝΩΣΤΟΣ ΙΔΙΟΚΤΗΤΗΣ». Στην 

περίπτωση που κάποιος δικαιούχος δεν δηλώσει το δικαίωμα της κυριότητας του 

επί ακινήτου κατά τη διάρκεια της κτηματογράφησης, τότε το εν λόγω ακίνητο 

εγγράφεται στο Εθνικό Κτηματολόγιο με την ένδειξη «ΑΓΝΩΣΤΟΣ 

ΙΔΙΟΚΤΗΤΗΣ». Ο δικαιούχος, εφόσον διαθέτει τους σχετικούς τίτλους 

ιδιοκτησίας μπορεί να ζητήσει να διορθωθεί η σχετική εγγραφή και μετά την 

ολοκλήρωση της κτηματογράφησης. Μέχρι σήμερα, η διόρθωση γινόταν μόνο 

μέσω αυστηρής, πολυδάπανης και μακρόχρονης δικαστικής διαδικασίας. Οι 
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διορθώσεις αυτού του τύπου θα γίνονται πλέον με την πολύ απλή και σύντομη 

διαδικασία της «εκούσιας δικαιοδοσίας», στην οποία το δικαστήριο κρίνει χωρίς 

αντιδικία το αίτημα διόρθωσης και η διαδικασία ολοκληρώνεται σε σύντομο 

χρονικό διάστημα. Με τον τρόπο αυτό και η εγγύηση του δικαστικού ελέγχου 

διατηρείται και οι συναλλαγές διευκολύνονται. 

 Εξασφαλίστηκε η χρηματοδότηση του έργου. Το κόστος του Κτηματολογίου 

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

Ένωση, προχωρήσαμε στην αυτοχρηματοδότηση του έργου με ρεαλιστικό και 

δίκαιο «τέλος κτηματογράφησης». Επιπλέον, το δημόσιο θα συνεισφέρει στο 

έργο, καταβάλλοντας 260 εκατομμύρια ευρώ. Η χρηματοδότηση αυτή, δεν είναι 

αλλαγή στο θεσμικό πλαίσιο, είναι ένταξη στο 3ο ΚΠΣ που αλλάζει εντελώς τα 

δεδομένα του έργου. (Κτηματολόγιο Α.Ε.) 

1.2  ΙΣΤΟΡΙΚΟΤΗΤΑ ΤΟΥ ΕΘΝΙΚΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ  

Πρώτες προσεγγίσεις του ΟΚΧΕ: 

Τελευταία προσπάθεια καθολικής εισαγωγής του Κτηματολογίου στην Ελλάδα 

άρχισε κυρίως με το ν.1647/86 δια του οποίου συστήθηκε ο Ο.Κ.Χ.Ε Η υλοποίηση 

του προγράμματος σύνταξης ξεκίνησε ουσιαστικά με το ν.2308/95. 

Για το κτηματολόγιο Πρωτευούσης Π. Φάληρο 195 Ο.Τ – Καλλιθέα 294 Ο.Τ 

Α’ Πιλοτικό (ενδεικτικές περιοχές στο σύνολο της χώρας) –1995–έχει 

ολοκληρωθεί 

1)  Β’ Πιλοτικό (ενδεικτικές περιοχές στο σύνολο της χώρας) –1997 –

έχει ολοκληρωθεί 

2)  Α’ Κύριο (ενδεικτικές περιοχές στο σύνολο της χώρας) –1997–έχει 

ολοκληρωθεί 

3)  Α’ φάση Κτηματογράφησης Δημιουργίας ψηφιακής Βάσης 

Δεδομένων Ενεργών Τίτλων (Πρωτεύουσες νομών – Μεγάλα Αστικά 

Κέντρα) (2008) – έχει ολοκληρωθεί 

4)  Κτηματογράφηση για τη δημιουργία Ε.Κ σε περιοχές των καμένων 

της Αττικής – προκήρυξη Σεπτέμβριος 2009 (Πάρνηθα) – Εκκρεμεί ο 

διαγωνισμός.  
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5)  Ανάθεση συμβάσεων μελετών για την Β’ φάση κτηματογράφησης για 

την δημιουργία Ε.Κ & Υποστηρικτικών υπηρεσιών. Προκήρυξη 

Σεπτέμβριος 2008–έχει γίνει ανάθεση από το 2009 σε 5 συμβάσεις. –

Εκκρεμούν οι υπόλοιπες. 

1.3  ΣΥΓΚΡΙΣΗ ΤΕΧΝΙΚΩΝ ΠΡΟΔΙΑΓΡΑΦΩΝ  

Οι τεχνικές προδιαγραφές που εφαρμόσθηκαν στα πρώτα πιλοτικά προγράμματα σε 

σχέση με εκείνες βάση των οποίων λειτούργησε η νέα γενιά κτηματογράφησης  

παρουσιάζουν σημαντικές διαφορές. Σύμφωνα με τις τεχνικές προδιαγραφές των 

προγραμμάτων αυτών ισχύουν τα εξής: 

1.3.1  Πρώτα Πιλοτικά Προγράμματα 

Παρακάτω αναφέρονται κάποια βασικά στοιχεία για τις συμβάσεις των πιλοτικών 

προγραμμάτων. 

Συμβάσεις Πιλοτικών Προγραμμάτων 

 Μικρό γεωγραφικό εύρος εφαρμογής και  

 Υψηλό βαθμό καθετοποίησης στις απαιτούμενες εργασίες  

Πιλοτικά Προγράμματα – Ποσοτικά στοιχεία  

 95 συμβάσεις  

 8500 χμ
2
 

 330 ΟΤΑ  

 6 εκ δικαιώματα 

Στάδια Πιλοτικών Προγραμμάτων 

 Σύνταξη υποβάθρων 

 Συλλογή δηλώσεων 

 Σύνταξη κτηματολογικών διαγραμμάτων & πινάκων αναρτήσεων 

 Αναρτήσεις Α & Β 

 Επεξεργασία αποφάσεων επιτροπών – Αναμόρφωση κτηματολογικών στοιχείων 

Κτηματογράφηση 

Κτηματογράφηση αστικών περιοχών 

 Τα φωτογραμμετρικά υπόβαθρα 
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 Τοπογραφικά διαγράμματα που συντάχθηκαν με επίγειες τοπογραφικές μεθόδους 

 Υπάρχοντα αξιόπιστα τοπογραφικά διαγράμματα  

 Υπάρχοντα αξιόπιστα κτηματολογικά διαγράμματα που συντάχθηκαν στα πλαίσια 

συναφών κτηματογραφήσεων  

Κτηματογράφηση αγροτικών περιοχών 

 Ψηφιακοί ορθοφωτοχάρτες  

 Υπάρχοντα αξιόπιστα τοπογραφικά διαγράμματα  

 Υπάρχοντα αξιόπιστα κτηματολογικά διαγράμματα 

Αξιοποίηση των υπαρχόντων στοιχείων  

 Ποια είναι τα υπάρχοντα τοπογραφικά και κτηματολογικά διαγράμματα 

 Ποια από τα παραπάνω είναι αξιόπιστα με ποιο τρόπο τα αξιολογώ  

 Πως τα ενσωματώνω στην κτηματογράφηση 

Συλλογή υπαρχόντων κτηματολογικών στοιχείων 

 Συστηματική συνεργασία με τις αρμόδιες υπηρεσίες  

Συλλογή Δηλώσεων 

 Προκαταρκτικό υπόβαθρο για τη συλλογή των δηλώσεων ιδιοκτησίας 

 Γραφεία Κτηματογράφησης – χώροι υποβολής δηλώσεων 

 Γραφεία Κτηματογράφησης – πληροφοριακό σύστημα συλλογής δηλώσεων  

Προϋποθέσεις 

 Πλήρες προκαταρκτικό υπόβαθρο 

 Κατάλληλοι χώροι για τη λειτουργία των γραφείων κτηματογράφησης 

 Προδιαγεγραμμένος έλεγχος των δηλωθέντων δικαιωμάτων – ορθή ενημέρωση 

του δηλούντα και καταχώριση ελάχιστων στοιχείων σε ενιαίο πληροφοριακό 

σύστημα 

Βασικά Θέματα κατά την διάρκεια της κτηματογράφησης 

 Δηλώσεις ιδιοκτησίας Ελληνικού Δημοσίου επί δασικών εκτάσεων 

 Κληρονόμοι χωρίς αποδοχή κληρονομιάς 

 Έλεγχος νομιμότητας κτηματολογικών εγγραφών 

 Πληροφοριακό Σύστημα 

 Γεωμετρική Συμβατότητα 

Κληρονόμοι χωρίς αποδοχή κληρονομιάς 

 Αναγκαιότητα καταγραφής τρέχουσας πληροφορίας 

 Αλλαγές νομοθετικού πλαισίου  



28 

 

Έλεγχος νομιμότητας κτηματολογικών εγγραφών 

 Αναγκαιότητα αποσαφήνισης διαδικασίας νομικού ελέγχου 

 Αλλαγές νομοθετικού πλαισίου  

Πληροφοριακό Σύστημα 

 Πιλοτικός χαρακτήρας προηγούμενων προγραμμάτων 

 Αναγκαιότητα κάλυψης νέων αναγκών – Σταδιακές προσθήκες  

Γεωμετρική Συμβατότητα 

 Ακρίβεια Υποβάθρων – Κτηματογράφησης 

 Περιγραφή ακινήτων στους τίτλους κτήσης – Θεωρητική οριοθέτηση ακινήτων 

 Αναγκαιότητα καθορισμού αποδεκτής απόκλισης εμβαδού 

 Αναγκαιότητα καθορισμού αποδεκτής απόκλισης σχήματος – Θέσης 

 Ενημέρωση εμπλεκομένων (δικαιούχων, επαγγελματιών κ.λ.π) 

 

1.3.2 Τεχνικές Προδιαγραφές Πρώτων Πιλοτικών και 1
ου 

Κύριου Προγράμματος 

Οι προδιαγραφές αυτές εφαρμόστηκαν στα προγράμματα 1ο, 2ο  πιλοτικά και 1ο 

κύριο,  με βάση το νόμο 2508/1997 και ορίζουν τα εξής: 

Γεωδαιτικό Σύστημα Αναφοράς 

Tο γεωδαιτικό σύστημα αναφοράς του Εθνικού Κτηματολογίου είναι το "Ελληνικό 

Γεωδαιτικό Σύστημα Αναφοράς του 1987" (EΓΣA' 87) με ελλειψοειδές αναφοράς το 

GRS80. Tο σύστημα EΓΣA'87 υλοποιείται με τις συντεταγμένες των 

τριγωνομετρικών σημείων του εθνικού τριγωνομετρικού δικτύου που έχει ιδρυθεί από 

τη Γεωγραφική Yπηρεσία Στρατού (ΓYΣ). 

Προβολικό Σύστημα Αναφοράς 

Tο προβολικό σύστημα αναφοράς του Εθνικού Kτηματολογίου είναι η εγκάρσια 

μερκατορική προβολή (TM). H διανομή των πινακίδων στις κλίμακες 1/20000, 1/10 

000, 1/5000, 1/2000, 1/1000 και 1/500 είναι ορισμένη και χορηγείται από την 

Κτηματολόγιο Α.Ε. 

Tριγωνομετρικό Δίκτυο 

OKXE διατηρεί πλήρες αρχείο των συντεταγμένων και των υψομέτρων για το σύνολο 

των τριγωνομετρικών σημείων της χώρας: 
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α. πλάτος (φ) και μήκος (λ) στο EΓΣA '87 

β. επίπεδες συντεταγμένες (X,Y) στο EΓΣA '87, καθώς και 

γ. επίπεδες συντεταγμένες στην προβολή Hatt (x, y) του Eλληνικού Datum  

δ. επίπεδες συντεταγμένες στην προβολή TM30 (E, N) του Eλληνικού Datum 

Tα στοιχεία αυτά χορηγούνται στους ενδιαφερομένους ύστερα από αίτησή τους. 

Yψομετρικό Δίκτυο 

Tο υψομετρικό δίκτυο του Εθνικού Κτηματολογίου βασίζεται στα υψόμετρα των 

αφετηριών του Εθνικού Xωροσταθμικού Δικτύου και στη σύνδεσή τους με τις 

κορυφές του τριγωνομετρικού δικτύου του προηγουμένου άρθρου, όπως αυτά έχουν 

προσδιοριστεί από τη ΓYΣ. 

Mετατροπές Συντεταγμένων 

H αξιοποίηση υφισταμένων διαγραμμάτων κατά τη σύνταξη του Eθνικού 

Kτηματολογίου απαιτεί την ένταξή τους στο προβολικό σύστημα του άρθρου 2 των 

τεχνικών προδιαγραφών. Αυτό επιτυγχάνεται μέσω μετασχηματισμού των 

συντεταγμένων από το προβολικό σύστημα του διαγράμματος στο προβολικό 

σύστημα (TM) του EΓΣA '87, χρησιμοποιώντας τα κοινά τριγωνομετρικά σημεία και 

εφαρμόζοντας μετασχηματισμούς με πλήρη πολυώνυμα 2ου βαθμού (περιορισμένες 

επιφάνειες). Οι μετασχηματισμοί αυτοί δεν ισχύουν για μετατροπές συντεταγμένων 

των γεωδαιτικών σημείων. 

Μετατροπή από Hatt σε TM (EΓΣA'87) 

Μετατροπή από TM30 σε TM (EΓΣA'87) 

Πύκνωση Δικτύων 

Ακρίβεια και Πυκνότητα των Δικτύων  

Tο τριγωνομετρικό και το υψομετρικό δίκτυο του O.K.X.E μπορεί να πυκνώνεται, 

ανάλογα με τις ανάγκες των εφαρμογών. Το πλήθος Ν των υφιστάμενων σημείων του 

Κρατικού Τριγωνομετρικού Δικτύου και των νέων που θα ιδρυθούν θα πρέπει να 

είναι ίσο ή μεγαλύτερο από το εμβαδόν της περιοχής σε τετραγωνικά χιλιόμετρα 
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(km
2
) δια του τρία (3) Κάθε σημείο του δικτύου θα είναι ορατό από τουλάχιστον δύο 

άλλα σημεία του ίδιου δικτύου. 

Εφόσον η περιοχή υπερβαίνει τα 3 km
2
 θα υπάρχουν οπωσδήποτε δύο σημεία. 

Η ακρίβεια (μέγιστη τιμή του μέσου τετραγωνικού σφάλματος μεταξύ δύο τυχαίων 

σημείων του δικτύου) πρέπει να μην υπερβαίνει το όριο των 5mm + 15ppm για όλα 

τα μήκη ενώ για την αντίστοιχη διεύθυνση να είναι μικρότερη από 20 cc. 

Για το σκοπό αυτό εφαρμόζονται οι κατάλληλες μέθοδοι και χρησιμοποιείται ο 

ενδεδειγμένος εξοπλισμός ώστε να εξασφαλίζονται οι απαραίτητες ακρίβειες. Tα 

αποτελέσματα ελέγχονται από την αρμόδια Yπηρεσία της Κτηματολόγιο Α.Ε. Για το 

σκοπό αυτό ο μελετητής υποβάλλει στην Κτηματολόγιο Α.Ε. τα αρχεία των 

μετρήσεων σε μέσο και format που θα του υποδειχθεί. Ειδικότερα, όταν 

χρησιμοποιείται δορυφορική τεχνολογία (GPS), οι μετρήσεις πρέπει να εκτελούνται 

με όργανα τα οποία χαρακτηρίζονται από ακρίβεια καλύτερη από 1 cm + 1 ppm. Αν 

και συνιστάται η τεχνική του στατικού διαφορικού εντοπισμού, ο μελετητής μπορεί 

να ακολουθήσει οποιαδήποτε άλλη τεχνική (εκτός από κινηματικό προσδιορισμό), 

αρκεί να αποδείξει ότι καλύπτει τις απαιτήσεις ακριβείας ολοκλήρου του δικτύου. H 

πυκνότητα των ιδρυομένων νέων τριγωνομετρικών σημείων, ο τρόπος σήμανσης, 

αρίθμησης κ.λ.π, εξαρτάται από τις ανάγκες (εξάρτηση αστικών τοπογραφικών 

δικτύων, εξάρτηση οδεύσεων σε αγροτικές περιοχές). Προτείνεται από τον μελετητή 

και πραγματοποιείται μόνον ύστερα από έγκριση της αρμόδιας Yπηρεσίας της 

Κτηματολόγιο Α.Ε. Οι κωδικοί αριθμοί των νέων τριγωνομετρικών σημείων 

ακολουθούν την κωδικοποίηση που εφαρμόζεται στο EΓΣA '87. 

Δίκτυο Οριζοντιογραφικού Ελέγχου 

Το δίκτυο οριζοντιογραφικού ελέγχου αποτελείται από ένα σύνολο πολυγωνικών 

σημείων το οποίο καλύπτει την περιοχή που θα υποδείξει η αρμόδια Yπηρεσία της 

Κτηματολόγιο Α.Ε. και εγκαθίσταται μέσω πλέγματος ανοιχτών, πλήρως 

εξαρτημένων κατά τα δύο άκρα πολυγωνικών οδεύσεων. Το πλέγμα των οδεύσεων θα 

συνδέεται με τέσσερα τουλάχιστον σημεία του τριγωνομετρικού δικτύου του άρθρου 

3 του προηγουμένου κεφαλαίου, περιμετρικά κατανεμημένα. Είναι δυνατόν αντί της 

πολυγωνομετρίας να εφαρμοστούν τεχνικές στηριγμένες στη χρήση του GPS, υπό τον 
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όρο ότι θα εξασφαλίζεται η πυκνότητα και η ακρίβεια των σημείων, όπως ορίζονται 

με τις παρούσες προδιαγραφές. 

Δίκτυο Υψομετρικού Ελέγχου 

Το δίκτυο υψομετρικού ελέγχου εγκαθίσταται, εφόσον ζητηθεί από την αρμόδια 

Yπηρεσία της Κτηματολόγιο Α.Ε., μέσω ενός πλέγματος χωροσταθμικών οδεύσεων 

με γεωμετρική χωροστάθμηση. Σε περίπτωση που εγκαθίσταται μόνο 

πολυγωνομετρικό δίκτυο, τότε τα υψόμετρα των κορυφών του προσδιορίζονται με 

τριγωνομετρική υψομετρία. 

Φωτογραμμετρικά Yπόβαθρα Kτηματολογίου 

Σκοπός των φωτογραμμετρικών υποβάθρων είναι η δημιουργία του βασικού 

τοπογραφικού υλικού, το οποίο μετά από προσεκτικό έλεγχο, διορθώσεις και 

συμπληρώσεις οι οποίες θα γίνουν στο πεδίο και στο γραφείο, θα παρέχει την βάση 

για τη δημιουργία κτηματολογικού διαγράμματος. Tα υπόβαθρα αυτά μπορεί να είναι 

φωτογραμμετρικά διαγράμματα, σε ψηφιακή μορφή ή ψηφιακοί ορθοφωτοχάρτες. 

Kτηματογραφήσεις Aστικών Aγροτικών και Λοιπόν Περιοχών 

Σκοπός των κτηματογραφήσεων των αστικών κέντρων, των αγροτικών εκτάσεων και 

των λοιπών περιοχών της χώρας είναι η σύνταξη των κτηματολογικών διαγραμμάτων 

και των κτηματολογικών φύλλων και πινάκων σε ψηφιακή μορφή που απαιτούνται 

για τη δημιουργία και τη λειτουργία του Eθνικού Kτηματολογίου σε ολόκληρη τη 

χώρα. Γενικά τα ψηφιακά διαγράμματα συντάσσονται με ακρίβεια που αντιστοιχεί σε 

κλίμακα 1/1000 για αστικές και περιαστικές περιοχές, σε κλίμακα 1/5000 για 

αγροτικές περιοχές και σε κλίμακες 1/10000 ή 1/20000 για τις υπόλοιπες περιοχές 

που χαρακτηρίζονται από την υπάρχουσα νομοθεσία ως δάση, δασικές εκτάσεις, 

χορτολιβαδικές εκτάσεις, άγονες εκτάσεις, αλπικές εκτάσεις, υδάτινες εκτάσεις και 

γενικά για κάθε περιοχή που δεν περιλαμβάνεται στις αστικές και αγροτικές περιοχές. 

Σε ειδικές περιπτώσεις μπορούν να εφαρμοστούν και μεγαλύτερες κλίμακες, ύστερα 

από έγκριση της αρμόδιας Yπηρεσίας της Κτηματολόγιο Α.Ε. H οριοθέτηση και ο 

χαρακτηρισμός μιας περιοχής ως αστικής, περιαστικής, αγροτικής ή άλλης, 

προκειμένου να οριστεί η ακρίβεια της χαρτογράφησής της, γίνεται από την ίδια 

Yπηρεσία της Κτηματολόγιο Α.Ε., με βάση πρόσφατες αεροφωτογραφίες και 

διαγράμματα, ύστερα από πρόταση του μελετητή. 
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Tοπογραφικά Υπόβαθρα 

Αστικές − Περιαστικές περιοχές 

H σύνταξη των ψηφιακών κτηματολογικών διαγραμμάτων σε αστικές και περιαστικές 

περιοχές θα στηριχτεί σε τοπογραφικά υπόβαθρα κλίμακας 1/1000, τα οποία, κατά 

την κρίση της Κτηματολόγιο Α.Ε., και ύστερα από πρόταση του αναδόχου μπορεί να 

είναι (εναλλακτικά): 

(α) φωτογραμμετρικά διαγράμματα, σε ψηφιακή μορφή 

(β) τοπογραφικά διαγράμματα που θα συνταχθούν από τον μελετητή με επίγειες 

τοπογραφικές μεθόδους, σε ψηφιακή μορφή 

(γ) υπάρχοντα αξιόπιστα τοπογραφικά διαγράμματα, τα οποία έχουν συνταχθεί με 

επίγειες ή με φωτογραμμετρικές μεθόδους 

(δ) υπάρχοντα αξιόπιστα κτηματογραφικά διαγράμματα, που συντάχτηκαν στα 

πλαίσια συναφών δραστηριοτήτων (π.χ πράξεις εφαρμογής της EΠA). 

1.3.3  Τεχνικές Προδιαγραφές με βάση το Ν.3481/2006  

Σύμφωνα με την έγκριση της αναθεώρησης των Τεχνικών Προδιαγραφών των 

μελετών κτηματογράφησης για τη δημιουργία Εθνικού Κτηματολογίου προς τις 

διατάξεις της παρ. 8 του άρθρου 1 του ν. 3481/2006 ορίζονται οι νέες πλέον τεχνικές 

προδιαγραφές του Εθνικού Κτηματολογίου. 

Εμπράγματο Δικαίωμα 

Εμπράγματο δικαίωμα είναι η άμεση και εναντίον όλων εξουσία που έχει ένα 

πρόσωπο, φυσικό ή νομικό σε πράγμα (π.χ κυριότητα, πραγματική δουλεία, 

περιορισμένη προσωπική δουλεία, επικαρπία πράγματος, οίκηση) ή σε ξένο δικαίωμα 

(π.χ επικαρπία δικαιώματος, υποθήκη σε επικαρπία ακινήτου) και έχει ουσιαστικό 

περιεχόμενο τον προορισμό του συνόλου ή μέρους των ωφελειών του πράγματος ή 

του δικαιώματος, ανάλογα με το είδος του εμπράγματου δικαιώματος. 

Υπο κτηματογράφηση περιοχή 

Είναι η περιοχή η οποία κηρύσσεται υπό κτηματογράφηση με την έκδοση της 

απόφασης του αρμόδιου υπουργού και η οποία οροθετείται με την απόφαση αυτή 
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(άρθρο 1 του ν.2308/95). Κατά κανόνα περιλαμβάνει την περιοχή ενός Δήμου, ενός 

τοπικού Διαμερίσματος ή μιας κοινότητας. 

Κτηματολογικοί Πίνακες  

Οι Κτηματολογικοί Πίνακες είναι οι Πίνακες οι οποίοι είναι οργανωμένοι ανά ΚΑΕΚ 

και περιλαμβάνουν το σύνολο των ισχυόντων δικαιωμάτων, τα οποία τεκμηριώνονται 

από τους προσκομισθέντες τίτλους και από τα λοιπά στοιχεία που συλλέχτηκαν κατά 

τη διαδικασία της κτηματογράφησης και συνιστούν το αποτέλεσμα της νομικής και 

τεχνικής επεξεργασίας όλου του συλλεχθέντος υλικού, όπως αυτό βρίσκεται 

καταχωρημένο στην ψηφιακή βάση περιγραφικών στοιχείων. 

Κτηματολογικά Διαγράμματα 

Τα κτηματολογικά διαγράμματα απεικονίζουν τα χωρικά στοιχεία των ακινήτων στα 

οποία αφορούν οι εγγραφές των Κτηματολογικών Πινάκων και συνιστούν το 

αποτέλεσμα της επεξεργασίας της χωρικής πληροφορίας που συλλέχθηκε κατά τη 

διαδικασία της Κτηματογράφησης και περιέχεται στην αντίστοιχη ψηφιακή βάση. 

Ανάλογα με τη φάση της διαδικασίας Κτηματογράφησης διακρίνονται στα 

προσωρινά Κτηματολογικά διαγράμματα της ανάρτησης και στα τελικά 

Κτηματολογικά Διαγράμματα 

Ψηφιακά Δεδομένα Oρίων 

Η Κτηματολόγιο Α.Ε χορηγεί σε ψηφιακή μορφή: (χορηγούμενα στοιχεία) 

 Τα όρια των υπό Κτηματογράφηση Δήμων/κοινοτήτων/Τοπικών Διαμερισμάτων 

σύμφωνα με τα στοιχεία της ΕΣΥΕ. 

 Τα όρια των Δήμων/Κοινοτήτων/Τοπικών Διαμερισμάτων που είναι ήδη 

ενταγμένοι στο Εθνικό Κτηματολόγιο και είναι όμοροι στους υπό 

Κτηματογράφηση δήμου/κοινότητες/τοπικά διαμερίσματα. 

 Ενδεικτικά όρια της αστικής/αγροτικής περιοχής των υπό κτηματογράφηση 

δήμων/κοινοτήτων/τοπικών διαμερισμάτων. 

Ορθοφωτογραφίες μεγάλης κλίμακας (L.S.O) 

Έγχρωμες ( true color) ψηφιακές ορθοφωτογραφίες κατάλληλης χωρικής ανάλυσης 

50 cm Large scale Οrtophotos–LSO) που θα καλύπτουν το σύνολο της υπό 
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κτηματογράφηση περιοχής. Σε ότι αφορά στην γεωμετρική ακρίβεια των 

ορθοφωτογραφιών αυτές είναι: RMSEx ≤1.00 m, RMSEy ≤1.00 m, RMSExy ≤1.41 

m, Απόλυτη ακρίβεια ≤2.44 m για επίπεδο εμπιστοσύνης 95%. Τα δεδομένα αυτά θα 

αποτελέσουν το υπόβαθρο της κτηματογράφησης για τις αγροτικές περιοχές. 

Ορθοφωτογραφίες πολυ μεγάλης κλίμακας (V.L.S.O) 

Έγχρωμες (true color) ψηφιακές ορθοφωτογραφίες, χωρικής ανάλυσης 20 cm (Very 

Large Scale Orthophotos−VLSO) με πλήρη ορθοαναγωγή των χαρακτηριστικών της 

πρωτογενούς εικόνας (fully rectified images) συμπεριλαμβανομένων, εκτός του 

εδάφους, όλων των τεχνικών κατασκευών (κτίρια, γέφυρες τεχνικά έργα, κ.λ.π). Σε 

ότι αφορά στην γεωμετρική ακρίβεια των ορθοφωτογραφιών αυτές είναι: 

I. Για τα σημεία στο έδαφος : RMSEx ≤0.20 m, RMSEy ≤0.20 m, RMSExy 

≤0.28 m, Απόλυτη ακρίβεια ≤ 0.48 m για επίπεδο εμπιστοσύνης 95% 

II. Για τα σημεία που βρίσκονται σε οροφές κτιρίων : RMSEx ≤0.40 m, RMSEy 

≤0.40 m, RMSExy ≤0.56 m, Απόλυτη ακρίβεια≤0.97 m για επίπεδο 

εμπιστοσύνης 95%. Τα δεδομένα αυτά θα αποτελέσουν το υπόβαθρο της 

Κτηματογράφησης για τις αστικές περιοχές. 

Υλοποίηση Συστήματος Αναφοράς 

Για τις ανάγκες του Έργου το ΕΓΣΑ’87 θα υλοποιείται μέσω του Ελληνικού 

Συστήματος εντοπισμού HEPOS και μιας συγκεκριμένης και αμφιμονοσήμαντα 

ορισμένης  διαδικασίας μετασχηματισμού η οποία θα συνδέει το ΕΓΣΑ’87 με το 

δορυφορικό Σύστημα αναφοράς του HEPOS το οποίο υλοποιείται με Ευρωπαϊκό 

Σύστημα Αναφοράς ETRS’89 στον Ελλαδικό χώρο. Διευκρινίζεται ότι η χρήση 

σημείων γνωστών συντεταγμένων πέραν των σταθμών αναφοράς του HEPOS, 

απαιτεί σε κάθε περίπτωση την έγκριση της Κτηματολόγιο Α.Ε 

Μετατροπές Συντεταγμένων 

Η χρησιμοποίηση της πληροφορίας υφιστάμενων διαγραμμάτων (π.χ διαγράμματα 

διανομών, πράξεων εφαρμογής κ.λ.π) κατά τη Σύνταξη του Εθνικού Κτηματολογίου 

απαιτεί την ένταξη των διαγραμμάτων στο σύστημα αναφοράς του Εθνικού 

Κτηματολογίου. Αυτό επιτυγχάνεται μέσω μετασχηματισμού των συντεταγμένων από 

το προβολικό σύστημα των διαγραμμάτων στο προβολικό σύστημα του Εθνικού 
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Κτηματολογίου, χρησιμοποιώντας κοινά σημεία και εφαρμόζοντας 

μετασχηματισμούς π.χ με πλήρη πολυώνυμα 2ου βαθμού (περιορισμένες επιφάνειες). 

Η επιλογή της μεθόδου του μετασχηματισμού γίνεται με βάση την ακρίβεια η οποία 

επιτυγχάνεται με τη μέθοδο αυτή, έτσι ώστε οι μετασχηματισμένες συντεταγμένες να 

πληρούν την προδιαγραφόμενη γεωμετρική ακρίβεια των αντίστοιχων 

κτηματολογικών διαγραμμάτων. 

Ανεξαρτήτως της μεθόδου μετασχηματισμού των συντεταγμένων που 

χρησιμοποιείται και προκειμένου για τον έλεγχο της ακρίβειας που επιτυγχάνεται 

κατά τον μετασχηματισμό, εξαντλείται κάθε δυνατότητα να ελέγχουν τα 

αποτελέσματα με αποτύπωση κατάλληλων σημείων στο πεδίο (σημεία λεπτομερειών) 

και σύγκριση των συντεταγμένων τους με αυτές που προέκυψαν από το 

μετασχηματισμό. Τα σημεία αυτά πρέπει να είναι διαφορετικά από αυτά που 

χρησιμοποιήθηκαν για τον υπολογισμό των συντελεστών του μετασχηματισμού. 

Γεωμετρική Ακρίβεια Κτηματολογικών Διαγραμμάτων 

Η γεωμετρική ακρίβεια ανάλογα με τον τύπο του κτηματολογικού διαγράμματος 

απεικονίζεται στον πίνακα που ακολουθεί στον οποίο συνοψίζονται όλες οι 

απαιτήσεις οριζοντιογραφικής ακρίβειας (χ, ψ) οι οποίες πρέπει να πληρούνται από 

τα κτηματολογικά διαγράμματα προκειμένου αυτά να γίνουν αποδεκτά από την 

Κτηματολόγιο Α.Ε. 

Σχήμα 3: Πίνακας τιμών ακρίβειας προδιαγραφών Κτηματολογίου 

 

Πηγή: Τεύχος προδιαγραφών, ν.3484/2006 
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Απεικόνιση της Γεωμετρικής Ακρίβειας στα Κτηματολογικά Διαγράμματα 

Η γεωµετρική ακρίβεια των τοπογραφικών υποβάθρων και των κτηµατολογικών 

διαγραµµάτων ελέγχεται ως προς τα σφάλµατα αποτύπωσης ευκρινών στα υπόβαθρα 

και καλά προσδιορισµένων στο έδαφος σηµείων. (Αποστολάκης, 2008) 

 

Χάρτης 1:Υπόδειγμα Κτηματολογικού διαγράμματος αστικής περιοχής (Κλίμακα 1/1000) 

 

Πηγή: Λολώνης, 2012 

 

Τα υπάρχοντα κτηματολογικά διαγράμματα δεν απεικονίζουν ρητά την γεωμετρική 

ακρίβεια αλλά μόνο εμμέσως (βάσει της κλίμακας) και μερικώς. Αποτέλεσμα είναι 

ότι δίνεται ψευδής αίσθηση ακρίβειας, ιδιαίτερα όταν η επισκόπηση και η διαχείριση 

γίνεται σε ψηφιακό περιβάλλον. 
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Εικόνα 1: Αγροτικό ακίνητο σε κτηματογραφημένη περιοχή 

 

Πηγή: Λολώνης, 2012 

 

 

Εικόνα 2: Αγροτικό ακίνητο με απεικόνιση των ορίων του 

 

Πηγή: Λολώνης, 2012 

 

Τα κτηματολογικά διαγράμματα, ως αποτελέσματα εφαρμογής μετρητικών μεθόδων, 

εμπεριέχουν αναγκαστικά σφάλματα μέτρησης και εκτίμησης στα γεωμετρικά 

στοιχεία που απεικονίζουν. Τα σφάλματα αυτά οφείλονται εγγενώς είτε στις 

μεθόδους μέτρησης των διαφόρων μεγεθών είτε στην ασάφεια που υπάρχει στον 

προσδιορισμό του αντικειμένου για το οποίο γίνεται η μέτρηση. 
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Εικόνα 3: Αγροτικό ακίνητο με απεικόνιση των ορίων του και της γεωμετρικής ακρίβειας αυτών 

 

Πηγή: Λολώνης, 2012 

 

 

Χάρτης 2: Γεωτεμάχιο αστικής περιοχής στο οποίο αναγράφονται ρητά οι τιμές και τα διαστήματα 

εμπιστοσύνης των μηκών των πλευρών του και  του εμβαδού του 

 

Πηγή: Λολώνης, 2012 

 

Η προσέγγιση απεικόνισης της γεωμετρικής ακρίβειας στα κτηματολογικά 

διαγράμματα γίνεται με: 

• Αναγραφή του διαστήματος εμπιστοσύνης του μήκους κάθε πλευράς του  

• Αναγραφή του διαστήματος εμπιστοσύνης του εμβαδού του γεωτεμαχίου 

Η εν λόγω προσέγγιση: 
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• Καλύπτει κυρίως τα σφάλματα μετρήσεων και εκτιμήσεων  

• Δεν καλύπτει θέματα ασάφειας στον προσδιορισμό των ορίων 

• Δεν αντιμετωπίζει το πρόβλημα της απεικόνισης της ακρίβειας με 

χαρτογραφικό τρόπο 

• Απαιτεί, κανονικά, χρησιμοποίηση στοχαστικού λογισμού στη χρήση των 

παρατιθέμενων στοιχείων στην πράξη. (Λολώνης, 2012) 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2 

ΣΥΝΤΑΞΗ ΚΑΙ ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΗΣΗ ΕΘΝΙΚΟΥ 

ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ 

 

2.1 ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΑ ΣΥΝΤΑΞΗΣ ΚΑΙ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑΣ ΤΟΥ ΕΘΝΙΚΟΥ 

ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ 

2.1.1 Σύνταξη – Κτηματογράφηση του Κτηματολογίου (N.2308/1995) 

H σύνταξη ή η κατάρτιση του Κτηματολογίου σε μια χώρα αποτελεί την υλοποίηση 

του σχεδιασμού. Η σύνταξη του Κτηματολογίου ορίζεται ως το σύνολο των 

διαδικασιών, των έργων και των μελετών που απαιτούνται για τη συλλογή και 

εισαγωγή στο σύστημα του Κτηματολογίου των πληροφοριών που αφορούν στις μη 

γραφικές και στις γραφικές πληροφορίες του Κτηματολογίου. 

Η σύνταξη του Κτηματολογίου πραγματοποιείται ανά περιοχές  η έκταση των οποίων 

και η ιεράρχηση τους προβλέπονται από το συνολικό σχεδιασμό του Κτηματολογίου 

στις οποίες ακολουθούνται επαναληπτικά οι προβλεπόμενες διαδικασίες. 

Η διαδικασία σύνταξης (Σχήμα 4) έχει ως αποτέλεσμα την οριστικοποίηση του 

περιεχομένου των μη γραφικών πληροφοριών που περιλαμβάνονται στα 

κτηματολογικά βιβλία και των γραφικών πληροφοριών που περιλαμβάνονται στους 

κτηματολογικούς χάρτες, οι οποίοι αντιστοιχίζονται με μοναδικό τρόπο. 

Σε κάθε περίπτωση η διαδικασία σύνταξης περιλαμβάνει την αναγνώριση των 

δικαιούχων, την κτηματολογική αποτύπωση και την αμφιμονοσήμαντη αντιστοίχιση 

της πραγματικής και της νομικής κατάστασης. 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

Σχήμα 4: Σύνταξη Κτηματολογίου 
                                                                                                               Πηγή: Ζεντέλης, 2011 

Σύνταξη Κτηματολογίου 

Αναγνώριση Δικαιούχων 
 Κτηματολογικές αποτυπώσεις  

 

Κτηματολογικές αποτυπώσεις  

Οριστικοποίηση Κ.Β 
 

Οριστικοποίηση Κ.Χ 
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Η σύνταξη του κτηματολογίου ("κτηματογράφηση") μιας περιοχής ορίζεται ως η 

διαδικασία καταγραφής των εμπράγματων ή άλλων εγγραπτέων δικαιωμάτων (π.χ 

πλήρης ή ψιλή κυριότητα, επικαρπία, προσημείωση ή άλλο εμπράγματο βάρος, κ.λ.π) 

που έχουν τα φυσικά ή νομικά πρόσωπα σε ακίνητα μιας συγκεκριμένης περιοχής της 

χώρας και η σύνδεση των δικαιωμάτων αυτών με συγκεκριμένο ακίνητο, όπως αυτά 

ορίζονται και απεικονίζονται κατόπιν διαδικασιών ελέγχου και τεχνικής επεξεργασίας 

στα κτηματολογικά διαγράμματα. 

Κατά την καταγραφή ενός εμπράγματου δικαιώματος καταγράφονται επίσης και μια 

σειρά νομικών πληροφοριών (ληξιαρχικά στοιχεία και στοιχεία ταυτότητας του 

δικαιούχου, τρόπος απόκτησης του δικαιώματος, στοιχεία της πράξης με την οποία 

έχει αποκτηθεί το δικαίωμα κ.λ.π). Επιπροσθέτως, τα γεωτεμάχια απεικονίζονται στα 

κτηματολογικά διαγράμματα κατά απόλυτο τρόπο με συγκεκριμένες συντεταγμένες 

κορυφών στο Εθνικό Γεωδαιτικό Σύστημα Αναφοράς (ΕΓΣΑ 87), οριογραμμές και 

εμβαδά.  

Συνεπώς, η διαδικασία κτηματογράφησης αποσκοπεί αφενός στη συλλογή, 

επεξεργασία και καταγραφή των εμπράγματων και άλλων εγγραπτέων δικαιωμάτων 

ανά ακίνητο και, αφετέρου, στη συλλογή και επεξεργασία στοιχείων που θα 

επιτρέψουν την κατά το δυνατόν ακριβέστερη απεικόνιση των γεωτεμαχίων στο 

κτηματολογικό διάγραμμα. 

2.1.2 Διαδικασία Σύνταξης Εθνικού Κτηματολογίου 

 Η σύνταξη του Κτηματολογίου (Σχήμα 5) ξεκίνησε να γίνεται με το ν.2308/1995, ο 

οποίος ισχύει μέχρι και σήμερα. Η διαδικασία της κτηματογράφησης αποτελείται από 

τα εξής στάδια: 

1. Πρόχειρη Κτηματογράφηση. 

2. Συλλογή δηλώσεων – εντοπισμός ακινήτων 

3. Επεξεργασία δηλώσεων – καταχώρηση στη βάση 

4. Σύνταξη Κτηματολογικών Διαγραμμάτων 

5. Έλεγχοι πληρότητας – ποιότητας στην Κτηματολογική βάση – νομικός 

έλεγχος  

6. Προετοιμασία στοιχείων ανάρτησης  

7. Διενέργεια ανάρτησης  

8. Παραλαβή ετήσιων ενστάσεων 
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9. Επεξεργασία ετήσιων ενστάσεων-σύνταξη υπομνημάτων − διαβίβαση στις 

επιτροπές  

10. Αναμόρφωση των στοιχείων της Κτηματολογικής βάσης με βάση της 

αποφάσεις των επιτροπών – νομικός έλεγχος  

11. Υποβολή και πρώτες εγγραφές  

 

 

Σχήμα 5: Σύνταξη Κτηματολογίου 

 

Πηγή: Ζεντέλης, 2011  

 

2.1.3 Στάδια Κτηματογράφησης και Θεσμικό Πλαίσιο Διαδικασίας 

Κτηματογράφησης 

Η διαδικασία κτηματογράφησης έχει συγκεκριμένο χρονοδιάγραμμα, που ξεκινά 

με την κήρυξη μιας περιοχής υπό κτηματογράφηση και ολοκληρώνεται με την έναρξη 

λειτουργίας του Κτηματολογικού Γραφείου στη συγκεκριμένη περιοχή. Σκοπός της 

κτηματογράφησης είναι η  τοπογραφική αποτύπωση και καταγραφή εγγραπτεών 

δικαιωμάτων. Ωστόσο η διαδικασία περιλαμβάνει τα εξής: 

 Υποβολή δηλώσεων ιδιοκτησίας από τους δικαιούχους στα Γραφεία 

Κτηματογράφησης και καταχώριση των δηλώσεων σε ψηφιακή βάση. 

 Σύνταξη προσωρινών κτηματολογικών πινάκων και διαγραμμάτων με βάση τα 

στοιχεία που έχουν συλλεχθεί από τη διαδικασία της υποβολής δηλώσεων και 

έχουν τύχει επεξεργασίας από νομικούς και τοπογράφους. 
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 Ανάρτηση προσωρινών κτηματολογικών στοιχείων (πινάκων και διαγραμμάτων) 

στα Γραφεία Κτηματογράφησης για διάστημα δύο μηνών και αποστολή 

αποσπασμάτων στους δικαιούχους προς ενημέρωσή τους. 

 Υποβολή ενστάσεων ενώπιον ανεξάρτητων διοικητικών επιτροπών ή αιτήσεων 

διόρθωσης κτηματολογικής εγγραφής κατά περίπτωση – από οποιονδήποτε έχει 

έννομο συμφέρον για διάστημα δύο μηνών για τους κατοίκους εσωτερικού και 

τεσσάρων μηνών για τους κατοίκους εξωτερικού. 

 Αναμόρφωση των κτηματολογικών στοιχείων μετά την εξέταση των ενστάσεων 

και των αιτήσεων διόρθωσης και σύνταξη των τελικών κτηματολογικών πινάκων 

και διαγραμμάτων εγγραφές που εμφανίζονται στους τελικούς κτηματολογικούς 

πίνακες ονομάζονται Αρχικές Εγγραφές, καθώς αποτελούν την πρώτη (αρχική) 

εγγραφή στο κτηματολόγιο. 

 Έναρξη λειτουργίας Κτηματολογικού Γραφείου στη συγκεκριμένη περιοχή στη 

θέση του παλαιού Υποθηκοφυλακείου.  

Το θεσμικό πλαίσιο της διαδικασίας κτηματογράφησης ορίστηκε με βάση το 

νόμο ν.2308/1995 και έτσι ισχύει μέχρι και σήμερα και περιλαμβάνει τα εξής 

στάδια: 

Την πρώτη ανάρτηση όπου γίνεται: 

 Υποβολή ενστάσεων & αιτήσεων διόρθωσης τυπικών σφαλμάτων 

 Εκδίκαση ενστάσεων από επιτροπές. 

 Αναμόρφωση πινάκων και διαγραμμάτων 

Και την δεύτερη ανάρτηση όπου γίνεται: 

 Υποβολή προσφυγών 

 Εκδίκαση προσφυγών από επιτροπές. 

 Αναμόρφωση πινάκων και διαγραμμάτων 

Κατά αντιστοιχία η διαδικασία κτηματογράφησης με βάση το νόμο 2308/95 

τροποποιήθηκε με βάση τους ν.3127/2003 και 3481/2006 περιλαμβάνει την 

ακόλουθη διαδικασία: 

 Κήρυξη περιοχής υπό κτηματογράφηση 

 Ανάθεση μελετών κτηματογράφησης – λειτουργία γραφείων κτηματογράφησης  

 Πρόσκληση για δήλωση εγγραπτέων δικαιωμάτων 
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 Επεξεργασία δηλώσεων και συνυποβαλλόμενων εγγράφων 

 Υποβολή ενστάσεων & αιτήσεων διόρθωσης τυπικών σφαλμάτων 

 Εκδίκαση ενστάσεων από επιτροπές. 

 Αναμόρφωση πινάκων και διαγραμμάτων 

 Ποιοτικός έλεγχος στοιχείων κτηματογράφησης (ΤΕΕ Κεντρικής Μακεδονίας, 

2010) 

2.1.4 Κατηγορίες Περιοχών υπό Κτηματογράφηση  

Σύμφωνα με τις ισχύουσες διατάξεις του ν.2308/1995 ορίζονται τα εξής για τις υπό 

κτηματογράφηση περιοχές. 

Αστικές Περιοχές 

Οι περιοχές που περιλαμβάνουν τη δομημένη επιφάνεια ενός οικισμού,  καθώς και 

την πέριξ αυτού περιοχή, εφόσον σε αυτήν παρατηρείται μεγάλη κατάτμηση εδάφους. 

Πυκνοδομημένες Αστικές Περιοχές  

Ως πυκνοδομημένες χαρακτηρίζονται οι αστικές περιοχές, οι οποίες παρουσιάζουν 

μεγάλη πυκνότητα δικαιωμάτων, ενδεικτικά και όχι περιοριστικά, περιοχές με πυκνή 

δόμηση, υψηλό συντελεστή δόμησης, μεγάλο ποσοστό κάλυψης, μικρό ποσοστό 

αδόμητων οικοπέδων. 

Αραιοδομημένες Αστικές Περιοχές  

Ως αραιοδομημένες χαρακτηρίζονται οι αστικές περιοχές, οι οποίες δεν 

παρουσιάζουν τα παραπάνω χαρακτηριστικά. 

Αγροτικές Περιοχές  

Οι περιοχές, που δεν παρουσιάζουν τα χαρακτηριστικά των αστικών περιοχών και 

περιλαμβάνουν αγροτικές, δασικές, χορτολιβαδικές και ορεινές εκτάσεις. 

Αγροτικές Περιοχές Μεγάλης Κατάτμησης  

Ως μεγάλης κατάτμησης χαρακτηρίζονται οι αγροτικές περιοχές, στις οποίες η μέση 

ιδιοκτησία είναι μικρότερη ή ίση των 16 στρεμμάτων. 

Αγροτικές Περιοχές Μικρής Κατάτμησης 

Ως μικρής κατάτμησης χαρακτηρίζονται οι αγροτικές περιοχές, στις οποίες η  μέση 

ιδιοκτησία είναι μεγαλύτερη από 16 στρέμματα. 

Σύμφωνα με το ν.3481/2006 τα όρια των υπό κτηματογράφηση περιοχών 

καθορίζονται πλέον από τις προδιαγραφές της Κτηματολόγιο Α.Ε. και όχι με βάση τα 
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καθορισμένα πολεοδομικά όρια. Κάποιες φορές μάλιστα αγροτικές περιοχές, (π.χ η 

πεδιάδα του Μαραθώνα) χαρακτηρίζονται ως αστικές με αποτέλεσμα για τις περιοχές 

αυτές να καταβάλλεται από τον πολίτη το τέλος της κτηματογράφησης των 35€ και 

όχι των 20€ που ισχύει κανονικά για τις αγροτικές περιοχές. 

 

 Εικόνα 4:Τμήμα πεδιάδας Μαραθώνα 

  

 Πηγή: Κτηματολόγιο Α.Ε 

 

2.1.5 Ειδικά Ζητήματα που Ανακύπτουν Από τη Διαδικασία της 

Κτηματογράφησης 

Κατά τη διαδικασία της κτηματογράφησης προκύπτουν κάποια ειδικά προβλήματα τα 

οποία το Κτηματολόγιο καλείται να αντιμετωπίσει.  

 Χρησικτησία 

 Δήλωση του Ελληνικού Δημοσίου (Υπουργείο οικονομικών, Δ/νση Δασών) 

 Διοικητικές πράξεις που επηρεάζουν τα εμπράγματα δικαιώματα επί των 

ακινήτων 

 Ειδικό ιδιοκτησιακό καθεστώς κατά το εθιμικό δίκαιο 

 Μεταλλειοκτησία 

2.1.6 Κτηματογράφηση έως Σήμερα − Λειτουργία του Κτηματολογίου 

Παρακάτω δίνονται κάποια στοιχεία ποιοτικά και ποσοτικά για την μέχρι τώρα 

πορεία της κτηματογράφησης συμπεριλαμβανομένων των προγραμμάτων των 

πιλοτικών και πρώτων προγραμμάτων του Εθνικού Κτηματολογίου. 
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Τα παλιά προγράμματα κτηματογράφησης ολοκληρώθηκαν σε 326 ΟΤΑ 

Αφορούσαν: 

 ΟΤΑ (προ Καποδίστρια): 338 (6%) 

 Συνολική έκταση: 8.400 Km
2
 (6,5%) 

 Συνολικά δικαιώματα: 5.700.00 (16%) 

 Εμπλεκόμενα υποθηκοφυλακεία: 97 (24%) 

Τα νέα προγράμματα κτηματογράφησης αφορούν 107 αστικούς Αστικούς & 

κοινότητες (Λεκανοπέδιο Αττικής, πολεοδομικό συγκρότημα Θεσσαλονίκης και 

πρωτεύουσες των Νομών που δεν εντάχθηκαν στο Εθνικό Κτηματολόγιο με την 

πρώτη γενιά κτηματογράφησης) 

Αφορούν: 

 Συνολική έκταση: 3.100 Km
2
 

 Συνολικά δικαιώματα: 6.700.00 

 Εμπλεκόμενα υποθηκοφυλακεία: 51 

Επίσης,  

Μέσα στο 2013 26 περιοχές τίθενται σε ανάρτηση. Από τη στιγμή που θα γίνει η 

ανάρτηση, οι ενδιαφερόμενοι έχουν προθεσμία τριών μηνών προκειμένου να 

υποβάλουν αντιρρήσεις ή ενστάσεις σχετικά με τα στοιχεία των ιδιοκτησιών τους. Με 

την ολοκλήρωση της ανάρτησης, ολοκληρώνεται η κτηματογράφηση και τίθενται σε 

λειτουργία τα κτηματολογικά γραφεία, κάτι που υπολογίζεται να γίνει έναν χρόνο 

μετά.  

Από τη στιγμή που θα γίνει η ανάρτηση, οι ενδιαφερόμενοι έχουν προθεσμία τριών 

μηνών προκριμένου να υποβάλλουν αντιρρήσεις ή ενστάσεις σχετικά με τα στοιχεία 

των ιδιοκτησιών τους. (Σήμερα λειτουργούν 12 κτηματολογικά γραφεία στην Αττική, 

πέντε στη Θεσσαλονίκη και 74 στην υπόλοιπη Ελλάδα). 
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 Σχήμα 6: Περιοχές προς ανάρτηση στοιχείων Κτηματολογίου το 2013 
 

 Πηγή: Εφημερίδα το Έθνος  

 

 

Όλες οι παραπάνω περιοχές αφορούν το πρόγραμμα κτηματογράφησης των 107 

δήμων και κοινοτήτων που ξεκίνησε το 2008, το οποίο αφορά 6,7 εκατομμύρια 

δικαιώματα ιδιοκτησίας και καλύπτει τα 2/3 του πληθυσμού της χώρας. 

Η λειτουργία του Κτηματολογίου, (ν.2664/1998) υλοποιείται από το φορέα του 

Κτηματολογίου, ο οποίος έχει σύγχρονη μορφή, ορισμένο οργανωτικό και διοικητικό 

σχήμα και επίσης ορθολογική περιφερειακή ανάπτυξη, η οποία αναφέρεται στις 

μονάδες λειτουργίας του Κτηματολογίου που είναι τα Κτηματολογικά γραφεία. Ο 

φορέας του Κτηματολογίου με τα ως άνω χαρακτηριστικά και ο τρόπος λειτουργίας 

του έχει προκύψει και έχει αποφασιστεί από το στάδιο σχεδιασμού του 

Κτηματολογίου. 

Κατά συνέπεια η λειτουργία του Κτηματολογίου περιλαμβάνει κάθε απαραίτητη 

διαδικασία, ενέργεια ή εργασία από το δεδομένο οργανωτικό και διοικητικό σχήμα 

του φορέα του Κτηματολογίου προκειμένου σε κάθε χρόνο να έχουμε ενήμερες και 

διαθέσιμες πληροφορίες. Άρα τα δύο βασικά στοιχεία της λειτουργίας του 

Κτηματολογίου είναι η τήρηση − ενημέρωση του συστήματος από κάθε 

Κτηματολογική μεταβολή και η διάθεση Κτηματολογικών πληροφοριών, η οποία 

επηρεάζεται από τους βαθμούς ελευθερίας της δημοσιότητας των πληροφοριών του 

συστήματος. 

http://content-mcdn.ethnos.gr/filesystem/images/20130314/low/assets_LARGE_t_420_54176123.JPG
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2.1.7   Τήρηση και Ενημέρωση Εθνικού Κτηματολογίου 

Η τήρηση του Κτηματολογίου περιλαμβάνει όλες τις αναγκαίες διαδικασίες, 

ενέργειες ή εργασίες, προκειμένου να εξασφαλίζεται η προστασία των πληροφοριών 

του συστήματος από κάθε πιθανότητα μερικής ή ολικής καταστροφής ή αλλοίωσης 

των πληροφοριών. Σχετικά με την τήρηση του Κτηματολογίου ισχύουν τα εξής: 

 

 Η τήρηση του Κτηματολογίου συντελείται σε επίπεδο Κτηματολογικού γραφείου 

σύμφωνα με προκαθορισμένες  αρμοδιότητες του κατάλληλου και εξειδικευμένου 

προσωπικού. 

 Η τήρηση του Κτηματολογίου γίνεται σύμφωνα με τον προκαθορισμένο τρόπο 

καταχώρισης των πληροφοριών (π.χ διάρθρωση των Κτηματολογικών Βιβλίων σε 

Κτηματολογικές μερίδες). 

Ειδικότερα η τήρηση περιλαμβάνει: 

 Τα Κτηματολογικά Βιβλία (μη γραφικές πληροφορίες) και τη διόρθωση τους 

(κτηματολογικές μερίδες ) 

 Τον Κτηματολογικό Χάρτη (γραφικές πληροφορίες ) 

 Τα βοηθητικά αρχεία (αλφαβητικά αρχεία, ημερολόγιο αιτήσεων μεταβολών). 

 Το αρχείο δικαιολογητικών, επί των οποίων στηρίζονται οι μεταβολές. 

 Τον έλεγχο νομιμότητας σχετικά με: 

- Τη δυνατότητα εγγραφής  

- Την τυπική και ουσιαστική νομιμότητα των τίτλων 

- Τη συσχέτιση με προηγούμενη εγγραφή στα Κτηματολογικά Βιβλία. 

 Την κυριότητα, τα εμπράγματα βάρη και τις διεκδικήσεις. 

 Η τήρηση του Κτηματολογίου περιλαμβάνει δικλείδες ασφαλείας με 

προβλεπόμενους περιορισμούς πρόσβασης στις πληροφορίες , με διαβάθμιση 

των εξουσιοδοτημένων κατά περίπτωση προσώπων. 

 Η τήρηση του Κτηματολογίου διασφαλίζεται από προβλεπόμενες διαδικασίες 

πολλαπλών αναλογικών ή ηλεκτρονικών καταχωρίσεων γενικά (περισσότερα 

από ένα αρχεία Κτηματολογίου). 

 Η τήρηση του Κτηματολογίου απαιτεί κόστος λειτουργίας, το οποίο 

εξασφαλίζεται από τη χρήση του συστήματος και ειδικότερα από τη διάθεση 

Κτηματολογικών πληροφοριών. 
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 Η τήρηση του Κτηματολογίου, χρονικά απαιτείται από το στάδιο 

καταχώρησης των πρώτων εγγραφών στα Κτηματολογικά Βιβλία και τις 

οριστικοποίησης των Κτηματολογικών Χαρτών. 

 Η τήρηση του Κτηματολογίου απαιτείται και όταν καμία μεταβολή των 

περιεχόμενων πληροφοριών δεν συντελείται, προκειμένου οι πληροφορίες να 

διατηρήσουν τις προδιαγεγραμμένες τους ιδιότητες. 

 Η τήρηση του Κτηματολογίου συνεπάγεται την ενημέρωση των πληροφοριών 

του συστήματος από κάθε μεταβολή των περιεχόμενων πληροφοριών, η οποία 

προέρχεται από κάθε αιτία (εν προκειμένου νομική) 

Σχετικά με την ενημέρωση του Κτηματολογίου ισχύουν τα εξής και 

επιπροσθέτως των αναφερθέντων για την τήρηση ισχύουν τα εξής: 

 Η ενημέρωση του Κτηματολογίου κατά τη λειτουργία του συστήματος βασίζεται 

στις πρώτες εγγραφές, σημειώνεται ότι η διόρθωση των πρώτων εγγραφών, που 

μπορεί να γίνει και κατόπιν έκδοσης τελεσίδικης δικαστικής απόφασης αποτελεί 

μέρος της διαδικασίας ενημέρωσης του συστήματος. 

 Η ενημέρωση του Κτηματολογίου περιλαμβάνει ενημέρωση από κάθε είδος 

πληροφορία που εμπεριέχεται στο Κτηματολόγιο για όλα τα ακίνητα κάθε είδους 

μορφής ή χρήσης. 

 Η ενημέρωση του Κτηματολογίου είναι υποχρεωτική σε συνεχή βάση από κάθε 

νομικά τεκμηριωμένη μεταβολή εμπράγματων δικαιωμάτων. Όμως συχνά 

προβλέπεται και ενημέρωση των πληροφοριών του Κτηματολογικού Χάρτη σε 

περιοδική βάση προκειμένου αυτοί να ενημερώνονται για την πραγματική 

κατάσταση των ακινήτων και να περιλαμβάνουν κάθε μεταβολή των γραφικών 

πληροφοριών. 

 Η ενημέρωση του Κτηματολογίου γίνεται με συγκεκριμένες διαδικασίες, που 

ακολουθούνται σε κάθε περίπτωση μεταβολής των στοιχείων. Διαφορετικές 

διαδικασίες ακολουθούνται στη μεταβίβαση ακινήτου και διαφορετικές 

διαδικασίες ακολουθούνται στην συνένωση δύο όμορων γεωτεμαχίων. Γενικά εκ 

του σχεδιασμού προβλέπεται συγκεκριμένη ροή διαδικασιών ή ενεργειών ή 

εργασιών για κάθε συγκεκριμένη περίπτωση νομικών μεταβολών των 

εμπράγματων δικαιωμάτων.  

 Η ενημέρωση συναρτάται με το είδος μεταβολής των μεταβαλλόμενων 

δικαιωμάτων. 
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 Η ενημέρωση μπορεί να αφορά σε μεταβολές μεμονωμένων ακινήτων ή να φορά 

σε ομαδικές μεταβολές ακινήτων (μεταγραφή πράξεων εφαρμογής ή πράξεων 

αναλογισμού ή πράξεων αναδασμών). 

 Η ενημέρωση του Κτηματολογίου χρονικά απαιτείται από το χρόνο συλλογής των 

εμπράγματων δικαιωμάτων κατά τη σύνταξη του Κτηματολογίου, επειδή στο 

χρόνο αυτόν πραγματοποιούνται ως είναι φυσικό, μεταβολές των εμπράγματων 

δικαιωμάτων. Η απαίτηση αυτή μπορεί να ικανοποιηθεί με δύο τρόπους: 

 Με τον πρώτο τρόπο η ενημέρωση κατά τη διάρκεια σύνταξης του 

Κτηματολογίου μέχρι τις πρώτες εγγραφές ασκείται με προβλεπόμενη 

χωριστή διαδικασία. Από την ολοκλήρωση των πρώτων εγγραφών η 

διαδικασία τήρησης γίνεται σύμφωνα με τα προβλεπόμενα από τη λειτουργία 

του Κτηματολογίου.  

 Με το δεύτερο τρόπο η ενημέρωση του Κτηματολογίου, από την έναρξη 

σύνταξης και εφ’ εξής, γίνεται σε συνθήκες λειτουργίας του συστήματος από 

τις μονάδες λειτουργίας  αυτού ήτοι από τα Κτηματολογικά Γραφεία τα οποία 

ιδρύονται και λειτουργούν εξ αρχής. (Ζεντέλης, 2011) 

2.2 ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΑ ΓΡΑΦΕΙΑ  

2.2.1 Πρόταση Ο.Κ.Χ.Ε για τη Σύσταση Κτηματολογικών Γραφείων 

Οι αρμοδιότητες που αφορούν στη σύσταση, οργάνωση, στελέχωση και διάρθρωση 

των κτηματολογικών γραφείων, καθώς και εκείνες που αφορούν στο δικαίωμα 

πρόσβασης στα Κτηματολογικά στοιχεία ανήκουν στον ΟΚΧΕ, ο οποίος λαμβάνει τις 

προβλεπόμενες από τις διατάξεις του άρθρου 23 παρ. 7 περ. γ, δ και ε του ν. 

2664/1998, όπως ισχύουν, αποφάσεις μετά την εισήγηση της Κτηματολόγιο Α.Ε. Με 

άλλα λόγια συστήνεται νέα δημόσια υπηρεσία από τον Ο.Κ.Χ.Ε προκειμένου να 

επιτελέσει  το έργο της δημοσιότητας και κτηματοκεντρικής  οργάνωσης των 

εμπράγματων δικαιωμάτων και λοιπών κτηματολογικών πληροφοριών που αφορούν 

πολίτες και δημόσιους φορείς, καθώς και τους λοιπούς αναπτυξιακούς σκοπούς του 

πολυδύναμου Ε.Κ. Η αναγκαιότητα ύπαρξης μιας κεντρικής υπηρεσίας στην οποία θα 

υπάγονται τα κτηματολογικά γραφεία τεκμηριώνεται επίσης και από την ανάγκη 

άσκησης συντονισμού και κεντρικού ελέγχου, είσπραξης και απόδοσης των 

ανταποδοτικών τελών, καθώς και διατύπωσης οδηγιών και εγκυκλίων για την 

εύρυθμη και ομοιόμορφη λειτουργία τους. 
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2.2.2 Αρμοδιότητες των Κτηματολογικών Γραφείων 

Σύμφωνα με το ν.2664/1998, όπως ισχύει, οι αρμοδιότητες των κτηματολογικών 

γραφείων είναι οι εξής: 

 Η τήρηση των κτηματολογικών στοιχείων (κτηματολογικό βιβλίο και διάγραμμα, 

ημερολόγιο, ευρετήριο, αρχεία  κλπ. (αρ. 3 παρ 2 και αρ.14-16) καθώς και των 

αρχείων της κτηματογράφησης. 

 Η καταχώρηση των κτηματολογικών εγγραφών, δηλαδή των εγγραπτέων  

δικαιωμάτων που αφορούν τα ακίνητα και των πράξεων που συνιστούν τους 

τίτλους και τις αιτίες κτήσης τους (αρ. 4 παρ.1 και αρ.12) 

 Η είσπραξη και απόδοση ανταποδοτικών τελών υπέρ ΟΚΧΕ, Δημοσίου και 

τρίτων για τις κτηματολογικές εγγραφές και τη χορήγηση πιστοποιητικών, 

αντιγράφων και αποσπασμάτων (αρ. 4 παρ 2 και 22 παρ.2) 

 Η διόρθωση των κτηματολογικών στοιχείων (εγγραφές και γεωμετρικά στοιχεία –

αρ.17-20) 

Η χορήγηση πιστοποιητικών, αντιγράφων και αποσπασμάτων (αρ. 4 παρ 2 και 22 

παρ.2 

2.2.3 Επί του Δικαιώματος Πρόσβασης στα Κτηματολογικά Γραφεία 

Αναφορικά με το δικαίωμα πρόσβασης των επαγγελματικών φορέων στα 

κτηματολογικά γραφεία θα πρέπει να προβλεφθεί κατά την κατάρτιση της 

κανονιστικής πράξης που προβλέπεται στο άρθρο 21 του ν.2464/1998 η άμεση, 

διαβαθμισμένη ηλεκτρονική πρόσβαση συμβολαιογράφων, δικηγόρων και μηχανικών 

στις κτηματολογικές εγγραφές για τη λήψη πιστοποιητικών αντιγράφων και 

αποσπασμάτων, την αίτηση καταχώρησης εγγραπτέων πράξεων, τη λήψη στοιχείων 

και την αίτηση για την διενέργεια χωρικών μεταβολών κλπ. Πρέπει να τονιστεί η 

σημασία της ρύθμισης αυτής γιατί θα διευκολύνει και θα απλουστεύσει τις σχετικές 

συναλλαγές προς όφελος των πολιτών και θα μειώσει τις ανάγκες για το προσωπικό 

καθώς και το κόστος λειτουργίας των Κτηματολογικών γραφείων. Επιπλέον 

επισημαίνεται ότι μακροπρόθεσμα, όταν οριστικοποιηθούν οι κτηματολογικές 

εγγραφές για όλη την επικράτεια, τότε μπορεί να εξεταστεί το ενδεχόμενο  οι 

παραπάνω επαγγελματικοί φορείς να έχουν κατά περίπτωση πιστοποιημένη 

πρόσβαση για απευθείας καταχωρήσεις στην κτηματολογική βάση.  
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Από την έναρξη ισχύος του Εθνικού Κτηµατολογίου, τα υποθηκοφυλακεία στην 

τοπική αρμοδιότητα των οποίων εµπίπτουν οι κτηµατογραφηµένες περιοχές 

λειτουργούν ως µεταβατικά Κτηματολογικά Γραφεία.  

Η μεταβατική λειτουργία των υποθηκοφυλακείων ως Κ.Γ. λήγει µε τη σύσταση των 

οριστικών Κ.Γ σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 5 παρ.1 του ν.2664/1998. Οι 

εγγραφές που αφορούν ακίνητα σε κτηµατογραφηµένες περιοχές γίνονται µόνο στα 

Κτηµατολογικά Βιβλία και στα λοιπά τηρούμενα στοιχεία των Κ.Γ. Τα βιβλία που 

τηρούσε έως την έναρξη ισχύος του Κτηματολογίου το αρµόδιο υποθηκοφυλακείο 

επέχουν θέση αρχείου. Το αρχείο αυτό εξακολουθεί να φυλάσσεται από το 

υποθηκοφυλακείο, το οποίο εκδίδει και τα σχετικά αντίγραφα και πιστοποιητικά. Αν 

έχει κτηµατογραφηθεί τµήµα µόνο της περιοχής που υπάγεται στην τοπική 

αρμοδιότητα Υποθηκοφυλακείου, τα προηγούμενα ισχύουν για τα ακίνητα που 

εµπίπτουν στο κτηµατογραφηµένο τµήµα της. Εάν η περιοχή που έχει 

κτηµατογραφηθεί εµπίπτει στην τοπική αρμοδιότητα περισσοτέρων του ενός 

Υποθηκοφυλακείων, µε κοινή απόφαση των Υπουργών δικαιοσύνης και 

Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, η οποία εκδίδεται µετά από 

πρόταση του Ο.Κ.Χ.Ε., µπορεί να υπαχθεί το σύνολο της περιοχής στην αρµοδιότητα 

ενός µόνο Υποθηκοφυλακείου, το οποίο θα λειτουργεί κατά το μεταβατικό στάδιο ως 

Κτηματολογικό Γραφείο.  
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2.2.4 Λειτουργία Κτηματολογικών Γραφείων − Εγκατάσταση Νέων 

Κτηματολογικών Γραφείων  

 

Σχήμα 7: Λειτουργία – Δομή Κτηματολογικού γραφείου 

 

Πηγή: ΤΕΕ Μακεδονίας, 2010 

 
 

 Σήμερα λειτουργούν 95 Κτηματολογικά Γραφεία για 326 ΟΤΑ της χώρας 

 Συνολικά θα λειτουργήσουν 97 ΚΓ (Ηρακλείου, Κανδάνου) για 338 ΟΤΑ 

Μετά την ολοκλήρωση της νέας γενιάς κτηματογράφησης:  

 Θα λειτουργήσουν ως ΜΚΓ 33 υποθηκοφυλακεία (4 έμμισθα και 29 άμισθα) 

 Θα ενταχθούν Ο.Τ.Α σε 18 ήδη λειτουργούντα ΚΓ (3 έμμισθα και 15 άμισθα) 
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Σχήμα 8: Τηρούμενα στοιχεία κτηματολογικών γραφείων 

Πηγή: ΤΕΕ Μακεδονίας, 2010 

 

Τα Κτηματολογικά Διαγράμματα είναι οι βασικοί χάρτες του Κτηματολογίου 

Η βασική πληροφορία που απεικονίζεται σε αυτά είναι: 

• τα όρια και η εν γένει γεωμετρία των ακινήτων, καθώς και 

• οι ΚΑΕΚ των γεωτεμαχίων και των κτιρίων 

Συντάσσονται σε κλίμακα 1/1000 για αστικές και περιαστικές περιοχές, 1/5000 για 

αγροτικές περιοχές και 1/10000 για τις υπόλοιπες περιοχές της χώρας. 

Στα Κτηματολογικό Φύλλο καταχωρίζονται όλες οι κτηματολογικές εγγραφές που 

αφορούν το ακίνητο και που καθορίζουν τη νομική κατάσταση του (δικαιούχος, 

εγγραπτέα δικαιώματα, εγγραπτέες πράξεις κατά χρονική σειρά καταχώρισης τους). 

Εκδίδεται και χορηγείται από τα ΚΓ.  

Σφάλματα αρχικών εγγραφών (γεωμετρικά και νομικά), λόγω 

 εσφαλμένης δήλωσης,  

 εσφαλμένης επεξεργασίας δήλωσης,  

 αδυναμίας εντοπισμού ακινήτου,  

 έλλειψης δήλωσης από ιδιώτες ή δημόσιες υπηρεσίες 

Σφάλματα κατά τη λειτουργία του ΚΓ (επεξεργασίας) 



55 

 

2.3 ΝΕΑ ΓΕΝΙΑ ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΗΣΗΣ−ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ ΝΕΟΥ 

ΠΡΟΓΡΑΜΜΑΤΟΣ ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΗΣΕΩΝ 

2.3.1 Νέος Νόμος για την Κτηματογράφηση του 2008 – Διαφορές με τα 

Προηγούμενα Προγράμματα Κτηματογράφησης  

Το 2008 ξεκίνησε η νέα γενιά κτηματογράφησης σε 107 νέες περιοχές του Νομού 

Αττικής – Θεσσαλονίκης και στις έδρες όλων των νομών της χώρας που δεν έχουν 

ενταχθεί στο Εθνικό Κτηματολόγιο με παλαιότερα προγράμματα. 

Το έργο αυτό εκπονείται σε 2 βήματα: 

Μελέτες Ενεργών Τίτλων: Υποβολή των δηλώσεων από τους πολίτες. 

Ολοκληρώθηκαν τον Δεκέμβριο του 2008. Μέσα σε έξι (6) μήνες περίπου 2,8 

εκατομμύρια πολίτες δήλωσαν περίπου 5,1 εκατομμύρια δικαιώματα ιδιοκτησίας στις 

περιοχές αυτές. Επίσης, 17.000 νομικά πρόσωπα (οργανισμοί, τράπεζες, τοπική 

αυτοδιοίκηση κ.α.) δήλωσαν άλλα 700.000 δικαιώματα ιδιοκτησίας. 

Μελέτες Κτηματογράφησης: Σύνταξη των Κτηματολογικών Διαγραμμάτων και 

Δημιουργία της Κτηματολογικής Βάσης Δεδομένων. Προϋπολογισμός 212.000.000 

ευρώ. Εξελίσσονται: 

Πέντε (5) έχουν συμβασιοποιηθεί (Νοέμβριος 2009 – Ιανουάριος 2010) 

Δεκαέξι (16) βρίσκονται σε καθεστώς αξιολόγησης. (Σαλαχώρης, 2010) 

ΑΡΧΕΣ: 

• Βελτιστοποίηση ποιότητας πρώτων εγγραφών 

• Ελαχιστοποίηση των προβλημάτων που είχαν διαπιστωθεί στα πιλοτικά 

προγράμματα 

• Καλύτερη ενημέρωση και εξυπηρέτηση των πολιτών 

• Ενσωμάτωση των διαδικασιών είσπραξης του παγίου τέλους κτηματογράφησης 

• Συνεχής παρακολούθηση της προόδου υλοποίησης του έργου, ώστε να 

εξασφαλίζεται τήρηση χρονοδιαγραμμάτων 

• Έλεγχος ποιότητας σε κάθε φάση υλοποίησης του έργου 

ΚΑΙΝΟΤΟΜΙΕΣ: 

Κεντρική βάση δεδομένων/διαδικτυακές εφαρμογές καταχώρησης των στοιχείων των 

δηλώσεων σε πραγματικό χρόνο: 

• Παρακολούθηση βασικών δεικτών υλοποίησης 

• Δυνατότητα ελέγχου των δεδομένων ανά πάσα στιγμή  

• Ορθή δόμηση των δεδομένων 
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• Έλεγχοι ενσωματωμένοι στην online εφαρμογή 

• Επιβολή μέσω της εφαρμογής της ορθής διαδικασίας παραλαβής δηλώσεων και 

αιτήσεων 

• Εφαρμογές για εντοπισμό στα γραφεία κτηματογράφησης και στο internet 

• Δημιουργία αρχείου σαρωμένων εγγράφων και τίτλων 

ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ: 

Βελτιστοποίηση ποιότητας πρώτων εγγραφών 

Πρόχειρη κτηματογράφηση – Εντοπισμοί 

• Υποχρεωτική συγκέντρωση υφιστάμενων στοιχείων 

• Συστηματική αξιοποίηση των στοιχείων των διοικητικών πράξεων 

• Πρόσθετες πληροφορίες για επιβεβαίωση ορθότητας εντοπισμού 

• Τυποποίηση διαδικασίας επιβεβαίωσης ορίων με υπόδειξη όταν απαιτείται 

• Συστηματική αξιοποίηση τοπογραφικών 

Περιγραφική πληροφορία 

• Συμμετοχή δικηγόρων στα ανάδοχα σχήματα 

• Οδηγίες για ομοιογενή αντιμετώπιση νομικών ζητημάτων 

• Έγκαιρος εντοπισμός και ορθή αντιμετώπιση ειδικών θεμάτων 

Χωρική πληροφορία 

• Χρήση HEPOS στις εργασίες 

• Ενιαία υπόβαθρα (LSO,VLSO) 

• Έλεγχος συμβατότητας για όλα τα γεωτεμάχια 

Έλεγχοι 

• Έλεγχοι αποτελέσματος συνολικοί και δειγματοληπτικοί 

• Ενδιάμεσοι έλεγχοι μεθοδολογίας 

• Έλεγχοι ενδιάμεσων παραδοτέων 

• Έλεγχοι κτηματολογικών στοιχείων ανάρτησης 

o Ορθότητα περιγραφικής και χωρικής πληροφορίας 

o Πληρότητα επεξεργασίας του συνόλου των στοιχείων 

• Ειδικοί έλεγχοι (διοικητικές πράξεις, ειδικά ιδιοκτησιακά κ.λ.π) 

• Έλεγχοι τελικής κτηματολογικής βάσης 

• Αιτιολόγηση μεταβολών από βάση ανάρτησης 

Διαρκής συλλογή πληροφορίας 
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• Περιλήψεις 

• Διοικητικές πράξεις 

• Τοπογραφικά 

• Συνεργασία με τοπικές Υπηρεσίες (Πολεοδομίες, δήμους, ΚΥΔ κ.λ.π) 

• Συνεργασία με υποθηκοφύλακες και επαγγελματικούς συλλόγους 

ΚΑΛΥΤΕΡΗ ΕΝΗΜΕΡΩΣΗ ΚΑΙ ΕΞΥΠΗΡΕΤΗΣΗ ΤΩΝ ΠΟΛΙΤΩΝ 

• Εφαρμογή σχεδίων επικοινωνίας – Ενεργή συμμετοχή πολιτών στις διαδικασίες 

κτήμα/σης 

• Ενημέρωση για την πρόοδο της κτήματογράφησης 

• Ενημέρωση για τα στοιχεία της ανάρτησης 

• Νέα αποσπάσματα : Εκτύπωση με υπόβαθρο έγχρωμο ΟΦΧ 

• Ενημέρωση για συμβατότητα στο απόσπασμα 

• Ενημερωτικές επιστολές με πληροφορίες και οδηγίες για άρση ελλείψεων και 

εκκρεμοτήτων και για την χρήση κατάλληλης διαδικασίας προκειμένου για 

διορθώσεις 

• Online εφαρμογές για υποβολή δηλώσεων μέσω διαδικτύου 

• Online ανάρτηση (Δυνατότητα θέασης των κτηματολογικών στοιχείων και 

εκτύπωσης αποσπάσματος) 

• Δυνατότητα υποβολής αιτήσεων διόρθωσης μέσω διαδικτύου και αποστολής των 

σχετικών σαρωμένων εγγράφων 

• Ενημέρωση πολιτών μέσω mail 

• Online παρακολούθηση της πορείας των ενστάσεων και των αποτελεσμάτων της 

εκδίκασης τους 

ΤΗΡΗΣΗ ΧΡΟΝΟΔΙΑΓΡΑΜΜΑΤΩΝ 

 Στενή παρακολούθηση της πορείας των συμβάσεων 

 Μέσω δεικτών υλοποίησης 

 Συχνών επισκέψεων επίβλεψης 

 Έγκαιρη διάγνωση προβλημάτων και δυσλειτουργιών αξιοποιώντας την 

εμπειρία των πιλοτικών προγραμμάτων 

  

 



58 

 

2.3.2 Δημιουργία Ψηφιακής Βάσης Δεδομένων των ‘Ενεργών Τίτλων’ των 

Υποθηκοφυλακείων των Αστικών Περιοχών 

Το έργο αυτό αποσκοπεί στην παραγωγή και τήρηση μιας ψηφιακής βάσης 

δεδομένων των ‘ενεργών τίτλων’,[Ως ‘ενεργός’ ορίζεται στο παρόν ο ‘τίτλος’ ο 

οποίος είναι ενσωματωμένος σε ‘πράξη’, εφόσον το δικαίωμα που έχει δημιουργηθεί 

από αυτόν (είτε εμπράγματο, είτε εγγραπτέο είτε ενοχικό, είτε πάσης φύσεως βάρος 

και εν γένει δέσμευση κυριότητας, είτε έννομη σχέση δημιουργούμενη δυνάμει 

δικαστικής ή διοικητικής πράξης εγγραπτέας στο κτηματολόγιο) δεν έχει αλλοιωθεί, 

μεταβιβαστεί ή καταργηθεί μεταγενεστέρως. (ΦΕΚ Β’ 194/14-2-2007)] που θα 

βασίζεται στις υπάρχουσες πληροφορίες των υποθηκοφυλακείων των αστικών 

περιοχών. Στην πραγματικότητα, στα αστικά κέντρα, η πλειοψηφία των 

εμπράγματων δικαιωμάτων είναι τεκμηριωμένη με πράξεις που τηρούνται στα 

υποθηκοφυλακεία. Ο όρος ‘ενεργός τίτλος’ χρησιμοποιείται για να διαφοροποιήσει 

τους τίτλους που πράγματι αναφέρονται σε ισχύοντα εμπράγματα δικαιώματα 

καταγεγραμμένα στα αρμόδια υποθηκοφυλακεία σε σχέση με αυτούς που 

περιγράφουν δικαιώματα τα οποία έχουν τροποποιηθεί ή καταργηθεί από άλλες 

επιγενόμενες πράξεις. Λαμβάνοντας υπόψη ότι τα υποθηκοφυλακεία τηρούν τίτλους 

που χρονολογούνται από την έναρξη της λειτουργίας τους, το έργο της ψηφιοποίησης 

όλων των καταχωρημένων πράξεων θα ήταν αποτελεσματικό, δαπανηρό και περιττό 

για τη σύνταξη του Εθνικού Κτηματολογίου επειδή πολλοί από τους 

μετεγγραμμένους τίτλους  περιέχουν πληροφορία που δεν είναι πλέον σε ισχύ. Η δε 

προτεινόμενη δραστηριότητα θα οδηγήσει στην επικύρωση εμπράγματων 

δικαιωμάτων. 

Τα προτεινόμενα ψηφιακά μητρώα θα καταστήσουν δυνατή τη ταχεία και συνεπή 

ανάκτηση των πληροφοριών και την αυτοματοποιημένη αναπαραγωγή, τήρηση και 

ενημέρωση των σχετικών εντύπων, ώστε με τον τρόπο αυτό να εκσυγχρονιστεί η 

λειτουργία των υποθηκοφυλακείων και να προετοιμαστούν αυτά για την εισαγωγή 

του Εθνικού Κτηματολογίου. Αυτή η βάση δεδομένων θα έχει και μια χωρική 

συνιστώσα, που θα βασίζεται στις διευθύνσεις των ψηφιακών τίτλων. Η μεθοδολογία 

που ακολουθείται προβλέπει τα κάτωθι: 

 Οι δικαιούχοι παρουσιάζουν τους ‘ενεργούς’ τίτλους τους. Το βήμα αυτό είναι 

αναγκαίο, διότι δεν υπάρχει άλλος τρόπος για την αποτελεσματική 

διαφοροποίηση μεταξύ ‘ενεργών’ και ‘ανενεργών’ τίτλων παρελθόντων ετών 
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δίχως να πρέπει να εξεταστούν έναν προς έναν οι τίτλοι, που είναι στα αρχεία των 

υποθηκοφυλακείων.  

 Οι πληροφορίες αυτές μετατρέπονται σε ψηφιακές από ειδικευμένο προσωπικό 

και θα λάβουν μορφή συμβατή με τη δομή της Βάσης Δεδομένων του Εθνικού 

Κτηματολογίου. Για το σκοπό αυτό θα χρησιμοποιηθεί μια ειδική εφαρμογή 

λογισμικού. 

 Η διεύθυνση κάθε ακινήτου, που αναφέρεται στους τίτλους αυτούς, 

χρησιμοποιείται για την προσεγγιστική γεωαναφορά του, δημιουργώντας έτσι μια 

βάση προκαταρκτικών χωρικών δεδομένων, η οποία χρησιμοποιείται σε 

μεταγενέστερο στάδιο και συγκεκριμένα κατά τη διάρκεια σύνταξης του Εθνικού 

Κτηματολογίου. Για την κύρωση των καταγεγραμμένων δικαιωμάτων. Θα πρέπει 

να σημειωθεί ότι η προσέγγιση αυτή είναι εφικτή μόνο διότι έχει επιτελεστεί 

σημαντικό έργο στους τομείς της τυποποίησης και της γεωαναφοράς των 

διευθύνσεων στα αστικά κέντρα από ιδιωτικές εταιρίες ή και από δημόσιους 

φορείς. 

 Τα στοιχεία που καταχωρούνται στη βάση προκαταρκτικών χωρικών δεδομένων 

ελέγχονται σε σχέση με αυτά που τηρούνται στα υφιστάμενα βιβλία των 

υποθηκοφυλακείων από εξειδικευμένο προσωπικό. 

 Το σύστημα αυτό εκμεταλλεύεται μεν στο μέγιστο δυνατόν τη  υφιστάμενη 

λειτουργικότητα των μηχανογραφικών συστημάτων των υποθηκοφυλακείων, 

όπου αυτά υπάρχουν, αλλά δεν περιορίζεται σε αυτή και προχωρεί στην επέκτασή 

του, προκειμένου να επιτύχει την τυποποίηση των αποθηκευόμενων στοιχείων και 

τη διεύρυνση της λειτουργικότητας του, έτσι ώστε να προετοιμάσει τη μετάβαση 

στο σύστημα του Εθνικού Κτηματολογίου. Μια σημαντική επέκταση του 

συστήματος θα είναι η προσθήκη της χωρικής συνιστώσας της πληροφορίας, 

που περιλαμβάνεται σε κάθε τίτλο, πράγμα που θα επιτρέψει, σε 

μεταγενέστερο στάδιο, τον ακριβή προσδιορισμό της θέσης κάθε δηλούμενου 

δικαιώματος. 

 Το σύστημα αυτό έχει μηχανισμούς για να εξασφαλίσει τη διαρκεί ενημέρωση της 

βάσης των προκαταρκτικών δεδομένων με στοιχεία νέων ‘ενεργών’ τίτλων που 

μεταγράφονται εν τω μεταξύ στα υποθηκοφυλακεία κατά το χρόνο που μεσολαβεί 

μέχρι τη σύνταξη του Εθνικού Κτηματολογίου στις περιοχές αρμοδιότητας των εν 

λόγω υποθηκοφυλακείων. 
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Το έργο αυτό υλοποιείται στις 107 νέες περιοχές της τελευταίας κτηματογράφησης 

που είναι σε εξέλιξη, με σκοπό την ανάπτυξη μιας ψηφιακής βάσης δεδομένων στην 

οποία έχουν καταχωρισθεί όλα τα στοιχεία των δηλώσεων των ακινήτων, που 

υποβλήθηκαν. Η βάση αυτή δεδομένων ονομάζεται βάση ‘ενεργών’ τίτλων 

δεδομένου ότι καταγράφηκαν σε αυτή τα υφιστάμενα δικαιώματα των ακινήτων, που 

είναι σε ισχύ. 

Η υλοποίησης του επιμέρους αυτού έργου πραγματοποιείται με βάση τεχνικές 

προδιαγραφές της Κ.Α.Ε οι οποίες αναφέρονται διεξοδικά στη συνέχεια. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3 

ΓΕΝΙΚΟ ΠΛΑΙΣΙΟ ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΩΝ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ 

ΠΟΙΕΣ ΟΙ ΔΙΑΦΟΡΕΣ − ΑΛΛΑΓΕΣ  

Το Κτηματολόγιο κατά τη εφαρμογή των δύο πρώτων πιλοτικών και των δύο κύριων 

προγραμμάτων παρουσίασε κάποια προβλήματα τόσο στη σύνταξη όσο και στη 

λειτουργία του. Τα προβλήματα του Κτηματολογίου χωρίζονται σε κατηγορίες και 

διαφοροποιούνται ανάλογα με τις προδιαγραφές του έργου κάθε φορά. Στο κεφάλαιο 

αυτό παρουσιάζονται αναλυτικά οι αλλαγές στις προδιαγραφές ανάμεσα στα πρώτα 

προγράμματα του Κτηματολογίου και στη νέα γενιά κτηματογραφήσεων, καθώς και 

τα προβλήματα που οφείλονται σε αυτές επίσης αναφέρονται τα προβλήματα του 

Κτηματολογίου επιγραμματικά, ώστε να αναλυθούν εκτενώς  στο επόμενο κεφάλαιο. 

 

3.1 ΑΛΛΑΓΗ ΤΩΝ ΠΡΟΔΙΑΓΡΑΦΩΝ 

3.1.1 Παλιές Προδιαγραφές Εθνικού Κτηματολογίου  

Οι παλιές προδιαγραφές του Κτηματολογίου αφορούν το και 2
0
 πιλοτικό και 1

0 
 κύριο 

πρόγραμμα το 1997 και αναφέρουν τα εξής: 

 Στα πρώτα προγράμματα του Κτηματολογίου η αποτύπωση  αστικών και 

περιαστικών περιοχών ήταν Φωτογραμμετρική (Ψηφιακά Φωτογραµµετρικά 

διαγράμματα) σε κλίμακα 1/1000 από ασπρόμαυρες Α/φ κλίμακας περίπου 

1/7000. 

 Στα τρία πρώτα προγράμματα του Κτηματολογίου υπήρχε υποχρέωση 

αποτύπωσης και του περιγράμματος των κτιρίων (πολύγωνο). Υπήρχε η 

πληροφορία των κτιρίων (κτηματολογικά διαγράμματα + βάση) την οποία το 

Κτηματολόγιο δεν εμφάνιζε στο ΣΠΕΚ, κεντρική βάση με την οποία συνδέονται 

τα κτηματολογικά γραφεία. 

 Στα τρία πρώτα προγράμματα του Κτηματολογίου δεν είχε σαρωθεί το αναλογικό 

αρχείο, υπήρχε μια βάση δεδομένων (access) με τα θεματικά δεδομένα και μια 

βάση χαρτών με την χωρική πληροφορία η οποία δεν συνδέονταν με τη θεματική. 

Στα προγράμματα αυτά το Κ.Α.Ε.Κ δίνονταν στη φάση των ενεργών τίτλων. 

Κ.Α.Ε.Κ→ αριθμός πρωτοκόλλου → πρόσωπο → έγγραφο 
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3.1.2 Καινούριες Προδιαγραφές Εθνικού Κτηματολογίου  

Οι νέες  προδιαγραφές του Κτηματολογίου αφορούν στον νέο νόμο για το 

Κτηματολόγιο και εφαρμόζονται από το 2008 και μετά. 

 Στις καινούριες προδιαγραφές τα υπόβαθρα αλλάζουν και αντί των ψηφιακών 

φωτογραμμετρικών διαγραμμάτων χρησιμοποιούνται Ορθοφωτογραφίες 

κλίμακας 1/5000 για αγροτικές περιοχές και 1/1000 για αστικές που παρήχθησαν 

από ασπρόμαυρες Α/φ κλίμακας 1/15000. 

 Με τις νέες προδιαγραφές η πληροφορία του κτιρίου έχει γίνει σημειακή, και όχι 

περιγραφική, δίνεται το συνολικό εμβαδό των ορόφων. 

 Στις νέες προδιαγραφές η θεματική πληροφορία δίνεται ταυτόχρονα με τη χωρική 

υπάρχει δηλαδή σύνδεση θεματικών και χωρικών δεδομένων η οποία γίνεται με 

G.I.S εφαρμογές.  Η εφαρμογή μπορεί να είναι διαφορετική σε κάθε ανάδοχο ο 

οποίος αντλεί δεδομένα από την εφαρμογή της Κτηματολόγιο Α.Ε και στην ουσία 

χρησιμοποιεί σχεδιαστικά πακέτα για να ‘κλείσει’ πολύγωνα με δικαιώματα. 

Τώρα το Κ.Α.Ε.Κ δίνεται στη φάση της κτηματογράφησης. 

 Νέο μοντέλο λειτουργίας του ΣΠΕΚ το οποίο μετά την αναβάθμιση και επέκταση 

του, που ολοκληρώνεται στο πλαίσιο του Γ’ ΚΠΣ, έχει κεντρικό στόχο τον 

εκσυγχρονισμό και την βελτίωση της πληροφοριακής υποδομής. 

 

3.2 ΔΗΜΙΟΥΡΓΙΑ ΕΝΙΑΙΩΝ ΧΑΡΤΟΓΡΑΦΙΚΩΝ ΥΠΟΒΑΘΡΩΝ-

ΟΡΘΟΦΩΤΟΧΑΡΤΕΣ L.S.O − V.L.SO 

Η παραγωγή ενιαίων χαρτογραφικών υποβάθρων βασίζεται στην παραγωγή 

έγχρωμων ορθοφωτοχαρτών και αποτελεί σημαντικό έργο για την υλοποίησης των 

προγραμμάτων κτηματογράφησης. Οι ορθοφωτοχάρτες είναι το βασικό 

χαρτογραφικό υπόβαθρο του Εθνικού Κτηματολογίου. Παρουσιάζουν τα ίδια 

ενιαγεωμετρικά χαρακτηριστικά με ένα χάρτη, ενώ διατηρούν το πλεονέκτημα των 

ποιοτικών πληροφοριών που έχει η φωτογραφία. 
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ΟΡΘΟΦΩΤΟΧΑΡΤΕΣ ΜΕΓΑΛΗΣ ΚΛΙΜΑΚΑΣ ΓΙΑ ΤΟ ΣΥΝΟΛΟ ΤΗΣ ΧΩΡΑΣ 

(L.S.O) 

 Οι ορθοφωτοχάρτες μεγάλης κλίμακας  ή Large Scale Orthophotos ή L.S.O είναι 

ψηφιακοί ορθοφωτοχάρτες μεγέθους ψηφίδας (pixel size) της τάξεως των 50 εκ. Στο 

έδαφος και ονομαστικής κλίμακας 1/5000 και παράγονται για το σύνολο της χώρας. 

Ο χάρτης αυτός βασίζεται σε στοιχεία που έχουν συλλεχθεί κυρίως με συσκευές 

αεροφωτογράφισης.  

 

 ΟΡΘΟΦΩΤΟΧΑΡΤΕΣ ΠΟΛΥ ΜΕΓΑΛΗΣ ΚΛΙΜΑΚΑΣ ΓΙΑ ΤΙΣ ΑΣΤΙΚΕΣ 

ΠΕΡΙΟΧΕΣ (V.L.S.O)  

Οι ορθοφωτοχάρτες πολύ μεγάλης κλίμακας  ή Very Large Scale Orthophotos ή 

V.L.S.O είναι έγχρωμοι ψηφιακοί ορθοφωτοχάρτες με μέγεθος pixel της τάξεως των 

20m στο έδαφος και ονομαστικής κλίμακας 1/1000 και παράγονται για 

προκαθορισμένες αστικές περιοχές. Ειδικότερα οι ορθοφωτοχάρτες αυτοί καλύπτουν 

τις μεγάλες αστικές περιοχές κάθε νομού της χώρας και κατά την υλοποίηση του 

έργου καλύπτεται το σύνολο της έκτασης των αντίστοιχων Ο.Τ.Α, οι οποίοι κατά 

κύριο λόγο είναι αστικοί. Σε όλα τα πρόγραμμα οι κτηματογραφήσεις 

επαληθεύονται με επίγειες μετρήσεις και αυτοψίες. 

3.3  ΕΙΔΙΚΑ ΘΕΜΕΤΑ ΤΕΧΝΙΚΩΝ ΠΡΟΔΙΑΓΡΑΦΩΝ-ΑΛΛΑΓΕΣ  

Υπάρχουν κάποια διακριτά και καθοριστικά τεχνικά θέματα, τα οποία θα 

συμπληρώσουν την εικόνα των διαδικασιών κτηματογράφησης. Τα θέματα αυτά 

αναφέρονται κυρίως στους μοναδικούς κωδικούς αναγνώρισης των ακινήτων, στις 

ανεκτές αποκλίσεις του εμβαδού του γεωτεμαχίου, τις δηλώσεις ν.2308/95, στους 

Κ.Π και στα Κ.Δ. του συστήματος Ε.Κ. 

Σύμφωνα με τις τεχνικές προδιαγραφές, που εγκρίθηκαν με την απόφαση Δ.Σ 

Ο.Κ.Χ.Ε που δημοσιεύτηκε στο Φ.Ε.Κ.1156/08, με την οποία τροποποιήθηκαν οι 

εγκριθείσες με την ανώτερη Δ.Σ Ο.Κ.Χ.Ε425/07 και δημοσιευθείσες στο Φ.Ε.Κ 

1443/07 τεχνικές προδιαγραφές, έχει καθοριστεί η σύνθεση των μοναδικών κωδικών 

αναγνώρισης των οντοτήτων του Ε.Κ για τις τρέχουσες κτηματογραφήσεις (107) 

περιοχών και τις μελλοντικές. 
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Στις ισχύουσες τεχνικές προδιαγραφές γίνεται περιγραφή του τρόπου σύνθεσης των 

μοναδικών κωδικών αναγνώρισης των οντοτήτων της κεντρικής Βάσης Δεδομένων 

του Ε.Κ οι κωδικοί αναγνώρισης των Κτηματολογικών οντοτήτων περιέχουν 

πληροφορίες σχετικά με τη γεωγραφική θέση των οντοτήτων αυτών, με την 

ενσωμάτωση της κωδικοποίησης των νόμων, των δήμων, των Κτηματολογικών 

τομέων και των Κτηματολογικών ενοτήτων. Επιπλέον περιλαμβάνουν τους ορισμούς 

για την αναγνώριση στοιχείων των εισερχόμενων εγγράφων στο Γραφείο 

Κτηματογράφησης, όπως είναι: οι κωδικοί ιδιοκτησίας, οι κωδικοί φυσικών και 

νομικών προσώπων, οι αριθμοί πρωτοκόλλου δηλώσεων−αιτήσεων και άλλα 

χαρακτηριστικά τα οποία απεικονίζονται στη Βάση Δεδομένων. 

 Κωδικός Αριθμός Εθνικού Κτηματολογίου (Κ.Α.Ε.Κ) 

 Κ.Α.Ε.Κ γεωτεμαχίων δρόμων και άλλων ειδικών εκτάσεων 

 Κ.Α.Ε.Κ μεταλλείων 

 Κωδικοί αναγνώρισης διηρημένων ιδιοκτησιών 

 Σύνθεση κωδικών αναγνώρισης  καθέτων ιδιοκτησιών 

 Σύνθεση κωδικών αναγνώρισης οριζοντίων και σύνθετων καθέτων 

ιδιοκτησιών 

 Κωδικοί αναγνώρισης στοιχείων 

 Κωδικοί αναγνώρισης φυσικών και νομικών προσώπων 

 Κωδικοί αναγνώρισης ιδιοκτησίας  

 Αριθμοί πρωτοκόλλου δηλώσεων-αιτήσεων 

 Κωδικοί αναγνώρισης εγγράφων 

Κωδικοί Αναγνώρισης Προηγούμενων Τεχνικών Προδιαγραφών 

3.3.1  Παλαιό και Νέο Κ.Α.Ε.Κ 

Οι προγενέστερες του 2008 μελέτες κτηματογραφήσεων πραγματοποιήθηκαν με 

τεχνικές προδιαγραφές της Κ.Α.Ε. που εκδόθηκαν το 1997, όπως αυτές 
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τροποποιήθηκαν. Οι κωδικοί αναγνώρισης των προδιαγραφών αυτών είναι 

διαφορετικοί από τους κωδικούς αναγνώρισης των τεχνικών προδιαγραφών του 

2008. Η εξ αυτών των κωδικών αναγνώρισης αναφορά θα περιοριστεί στον Κ.Α.Ε.Κ, 

με τον οποίο αντιστοιχίζονται τα χωρικά με τα περιγραφικά στοιχεία των 

ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων του Ε.Κ. 

Η σύνθεση του παλαιού και νέου Κ.Α.Ε.Κ προκύπτει ως εξής: 

Παλαιός Κ.Α.Ε.Κ.: ΝΝ.ΔΔΔ.ΤΟ.ΟΤ.ΓΕΩ.ΚΑ.ΚΤ.ΟΡ.ΑΑ 

Νέος Κ.Α.Ε.Κ.: ΝΝ.ΔΔΔ.ΤΟ.ΟΤ.ΓΕΩ.ΚΑ'.-.-.ΑΑ' 

Όπου ΝΝ ο νομός, ΔΔΔ ο δήμος, ΤΟ ο τομέας, ΟΤ το ΟΤ, ή η Κ ενότητα, ΓΕΩ το 

γεωτεμάχιο, ΚΑ η κάθετη ιδιοκτησία, ΚΤ το κτίριο, ΟΡ ο όροφος, ΑΑ ο αύξων 

αριθμός της ιδιοκτησίας.   

Οι διαφοροποιήσεις των δυο Κ.Α.Ε.Κ είναι ότι το ΚΑ' ξεκινά από το 0 και το ΑΑ' 

προκύπτει από την αρίθμηση των ιδιοκτησιών σειριακά σε επίπεδο κάθετης 

ανεξάρτητα από το κτίριο ή τον όροφο στον οποίο βρίσκονται.  

 Παλαιός Κ.Α.Ε.Κ.:  

Η σύνθεση των 20 ψηφίων Κ.Α.Ε.Κ. εμπεριείχε το χωρικό προσδιορισμό του 

ακινήτου. Αυτό σημαίνει ότι με βάση τον Κ.Χ και με τη γνώση του Κ.Α.Ε.Κ 

μπορούσαμε να φτάσουμε στην πόρτα του ακινήτου. 

 Η απόδοση στα ακίνητα του 20-ψήφιου Κ.Α.Ε.Κ είχε προβλήματα τα οποία 

σχετίζονται: 

 Με τη φυσική συνένωση όμορων του ιδίου ιδιοκτήτη γεωτεμαχίων, επί 

των οποίων είχε ανεγερθεί νόμιμο κτίριο. 

 Με την πολεοδομική ασυνέχεια ενιαίας έκτασης με ένα συμβόλαιο 

αγοράς. 

 Με τη σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας επί κάθετης ιδιοκτησίας ή 

διαφορετικά με τη σύσταση διαδοχικών καθέτων 
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 Με την αρίθμηση των διηρημένων ιδιοκτησιών στην περίπτωση κτιρίων 

με κοινό υπόγειο ή κτιρίων με περισσότερες ανισόπεδες εισόδους. 

 Νέος Κ.Α.Ε.Κ.: 

Η σύνθεση του νέου Κ.Α.Ε.Κ. δεν εμπεριέχει το χωρικό προσδιορισμό του 

ακινήτου.  

Αυτό σημαίνει ότι: 

 με βάση τον Κ.Χ και τη γνώση του Κ.Α.Ε.Κ δεν μπορούμε να φτάσουμε 

στην πόρτα του ακινήτου. 

 Μεταβάλλεται το περιεχόμενο του Κ.Χ (παράλειψη απεικόνισης των 

κτιρίων) 

 Μεταβάλλεται το περιεχόμενο των μέσων δηλώσεων συλλεγόμενων 

πληροφοριών για τις κτηματογραφήσεις  

 Καθορίζει ένα νέο περιεχόμενο του Ε.Κ. Ορθότερα μπορούμε να πούμε 

ότι έχουμε ένα διαφορετικό Ε.Κ, από το Ε.Κ των προηγούμενων μελετών, 

με διαφορετική φιλοσοφία και περιορισμένες δυνατότητες κυρίως του 

αναπτυξιακού χαρακτήρα.  

Η απόδοση στα ακίνητα του νέου Κ.Α.Ε.Κ θα έχει προβλήματα τα κυριότερα 

των οποίων σχετίζονται 

 Με τη φυσική συνένωση όμορων όμορων του ιδίου ιδιοκτήτη 

γεωτεμαχίων, επί των οποίων είχε ανεγερθεί νόμιμο κτίριο 

 Με την πολεοδομική ασυνέχεια ενιαίας έκτασης με ένα συμβόλαιο 

αγοράς. 

Όλες οι μελέτες του Ε.Κ θα πρέπει να έχουν Κ.Α.Ε.Κ ενιαίας σύνθεσης, με ότι αυτό 

συνεπάγεται για το παρόν και το μέλλον. 
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3.3.2  Δηλώσεις Ν.2308/95 

Τα έντυπα των δηλώσεων ν.2308/95 δεν ήταν τα ίδια στα προηγούμενα 

προγράμματα κτηματογραφήσεων και προφανώς τα τελευταία έντυπα μπορεί να 

υποστούν αλλαγές στο μέλλον. Οι δηλώσεις των εμπραγμάτων δικαιωμάτων του 

ν.2308/95 είναι σημαντικό μέρος της διαδικασίας της κτηματογράφησης, ίσχυαν στο 

τρέχον πρόγραμμα της κτηματογράφησης των 107 περιοχών της χώρας, το βασικό 

τους περιεχόμενο θα ισχύσει και στο μέλλον και στην ουσία αποτελούν μια 

διατυπωμένη επανάληψη του περιεχομένου των νομοθετημένων υποχρεώσεων των 

δικαιούχων. Οι δηλώσεις αυτές χωρίζονται σε δύο κατηγορίες Δ1 και Δ2. 

Οι δηλώσεις της πρώτης κατηγορίας (Δ1) περιλαμβάνουν τα κάτωθι: 

 Στοιχεία δικαιούχου: 

 Στοιχεία φυσικού προσώπου 

 Στοιχεία επικοινωνίας φυσικού προσώπου 

 Στοιχεία πληρεξουσίου ή νόμιμου αντιπροσώπου ή αντίκλητου 

 Στοιχεία ακινήτου: 

 Γεωτεμάχιο (οικόπεδο, αγροτεμάχιο) 

 Κτίρια για τα οποία δεν έχει συσταθεί διηρημένη ιδιοκτησία π.χ. 

μονοκατοικία, βοηθητικά κτίσματα 

 Διηρημένη ιδιοκτησία 

 Βοηθητικοί χώροι (χωρίς χιλιοστά στο οικόπεδο) 

 Η χρήση του βοηθητικού χώρου, όροφος στον οποίο βρίσκεται, το 

εμβαδόν του 

 Είδος δικαιώματος  

 Στοιχεία προσκομιζόμενων τίτλων (αιτία κτήσης) 

 Στοιχεία συνιδιοκτητών/συνδικαιούχων 

  Στοιχεία εντοπισμού του ακινήτου 

 Στοιχεία ιδιοκτητών γειτονικών ακινήτων 

Οι δηλώσεις της δεύτερης  κατηγορίας (Δ2) περιλαμβάνουν τα κάτωθι: 

 Στοιχεία δικαιούχου: 

 Στοιχεία φυσικού προσώπου και νομικού προσώπου 
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 Στοιχεία επικοινωνίας φυσικού προσώπου 

 Στοιχεία πληρεξουσίου ή νόμιμου αντιπροσώπου ή εκπροσώπου ή 

αντίκλητου 

 Στοιχεία ακινήτου: 

 Διεύθυνση ή θέση ακινήτου 

 Γεωτεμάχιο 

 Κτίρια για τα οποία δεν έχει συσταθεί οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία 

 Οριζόντια ιδιοκτησία 

 Απλή κάθετη ιδιοκτησία 

 Οριζόντια ιδιοκτησία επί κάθετης  

 Βοηθητικοί χώροι ή παρακολουθήματα (για τα οποία δεν έχει 

συσταθεί διηρημένη ιδιοκτησία) 

 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 

κτισμάτων αυτών, τα οποία συνιστούν αυτοτελή ιδιοκτησιακά 

αντικείμενα. 

 Μεταλλείο  

 Είδος δικαιώματος: 

 Κυριότητα 

 Δουλείες  

 Εμπράγματες ασφάλειες: υποθήκες, προσημειώσεις  

 Κατασχέσεις  

 Εγγραπτέες αγωγές ή ανακοπές 

 Εγγραπτέες μισθώσεις  

 Μεταλλειοκτησία  

 Μεταφορά συντελεστή δόμησης  

 Λοιπά εγγραπτέα δικαιώματα ή διοικητικές πράξεις: νομή από 

αναδασμό 

 Τίτλοι κτήσης εγγραπτέων δικαιωμάτων: Αν η κυριότητα στο 

δηλούμενο ακίνητο έχει περιέλθει στο δικαιούχο με περισσότερους 
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τίτλους , αναγράφονται όλοι οι τίτλοι κτήσης, συμπληρώνεται το είδος 

τίτλου. 

 

 Πρόσθετες πληροφορίες  

 Στοιχεί συνιδιοκτητών ή συνδικαιούχων ή λοιπών δικαιούχων 

 Στοιχεία εντοπισμού του ακινήτου 

 Στοιχεία ιδιόκτητων γειτονικών ακινήτων 

 

3.3.3  Κτηματολογικοί Πίνακες  

Το περιεχόμενο των Κτηματολογικών Πινάκων είναι μέρος των διαφορετικών 

τεχνικών προδιαγραφών που ίσχυαν ή ισχύουν. Αποτέλεσμα αυτού είναι το 

περιεχόμενο των Κτηματολογικών Πινάκων να τροποποιείται σε κάθε πρόγραμμα 

Κτηματογράφησης. Συχνά δε αλλαγές παρατηρούνται και κατά τη διάρκεια της 

κτηματογράφησης και με τη δημιουργία νέων πεδίων ή με τις αλλαγές στους τίτλους 

των πεδίων. Το βασικό περιεχόμενο των Κτηματολογικών Πινάκων είναι το εξής: 

Γενικά συντάσσονται και εκτυπώνονται δύο τύποι πινάκων, ο αριθμητικός 

κτηματολογικός πίνακας και ο αλφαβητικός κτηματολογικός πίνακας κατά 

αλφαβητική σειρά επωνύμου δικαιούχου, ο οποίος μπορεί να έχει όλες τις 

πληροφορίες του αριθμητικού κτηματολογικού πίνακα ή να παραπέμπει σε αυτόν. Το 

περιεχόμενο των κτηματολογικών πινάκων έχει ως εξής παρότι τελεί υπό νέα 

αναθεώρηση. 

Περιεχόμενο αριθμητικού Κ.Π  

 Αύξων αριθμός  

 Στοιχεία γεωτεμαχίου 

- Κ.Α.Ε.Κ. 

- Θέση γεωτεμαχίου 

- Εμβαδό. Αναγράφεται το εμβαδό του γεωτεμαχίου όπως υπολογίζεται 

από τα στοιχεί της κτηματογράφησης. 

- Χρήση. Αναγράφεται η υφιστάμενη κύρια χρήση του γεωτεμαχίου 

 Στοιχεία διηρημένης ιδιοκτησίας:  
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- Απλή κάθετη με επιμέρους στοιχεία τον αριθμό της κάθετης 

ιδιοκτησίας εντός του γεωτεμαχίου, τον αριθμό κτιρίου, τον αριθμό 

ορόφων 

- Σύνθετη κάθετη  

- Οριζόντια 

- Κτίρια ή κτίσματα για τα οποία δεν έχει συσταθεί οριζόντια ή κάθετη 

ιδιοκτησία/λοιποί χώροι 

 Στοιχεία δικαιούχου 

 Είδος εγγραπτέου δικαιώματος  

- Κυριότητα 

- Δουλείες ή μισθώσεις  

- Εμπράγματες ασφάλειες ή κατασχέσεις  

- Εγγραπτέες αναγωγές/ ανακοπές  

- Δικαίωμα μεταλλειoκτησίας 

 Στοιχεία εγγραφής τίτλου δικαιώματος   

 Δικαίωμα μεταλλειοκτησίας  

 Παρατηρήσεις  

Περιεχόμενο αλφαβητικού Κ.Π  

Το ανά ενότητα περιεχόμενο του αλφαβητικού  κτηματολογικού πίνακα περιλαμβάνει 

στις πρώτες στήλες, ως είναι ευνόητο, τα στοιχεία των δικαιούχων, που αποτελούν το 

στοιχείο εισόδου στις πληροφορίες του αλφαβητικού πίνακα. Το ανά ενότητα 

περιεχόμενο του αλφαβητικού κτηματολογικού πίνακα ταυτίζεται με το περιεχόμενο 

του αριθμητικού  κτηματολογικού πίνακα. 

3.3.1.4 Κτηματολογικά Διαγράμματα  

Τα κτηματολογικά διαγράμματα απεικονίζουν τα χωρικά στοιχεία των ακινήτων στα 

οποία αφορούν οι εγγραφές των κτηματολογικών πινάκων και συνιστούν το 

αποτέλεσμα της επεξεργασίας της χωρικής πληροφορίας που συλλέχθηκε κατά την 

διάρκεια της διαδικασίας επαναπροσδιορισμού θέσης και ορίων των γεωτεμαχίων και 

περιέχεται στην χωρική ψηφιακή βάση. Η ενημέρωση των κτηματολογικών 

διαγραμμάτων αφορά τις γεωμετρικές μεταβολές που συμβαίνουν στα γεωτεμάχια 

λόγω συνένωσης, διανομής κατάτμησης, ή διόρθωσης των γεωμετρικών στοιχείων 

των ακινήτων. 
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Οι οδηγίες για τη σύνταξη των πινακίδων των Κτηματολογικών Διαγραμμάτων είναι 

μέρος των διαφορετικών τεχνικών προδιαγραφών που ίσχυσαν στο παρελθόν ή 

ισχύουν ή θα ισχύσουν. Οι οδηγίες  αυτές μεταβάλλονται όταν μεταβάλλονται οι 

περιεχόμενες πληροφορίες του Κτηματολογικού Διαγράμματος.  

 

3.3.5 Αποσπάσματα Προσωρινών Κτηματολογικών Στοιχείων 

Τα αποσπάσματα των προσωρινών Κτηματολογικών στοιχείων διαφοροποιήθηκαν με 

τις αλλαγές των τεχνικών προδιαγραφών. Τα κυριότερα θέματα που 

συμπεριλαμβάνονται στις ισχύουσες τεχνικές προδιαγραφές συνοπτικά αναφέρονται 

παρακάτω. 

Τα Κτηματολογικά αποσπάσματα περιέχουν τα στοιχεία της ψηφιακής βάσης Β.Δ 

σύμφωνα με την οποία συντάχθηκαν οι προσωρινοί Κ.Π και τα Κ.Δ της ανάρτησης. 

Τα αποσπάσματα των προσωρινών Κτηματολογικών στοιχείων λαμβάνουν 

δικαιούχοι που έχουν συμπεριληφθεί στους προσωρινούς Κ.Π και των οποίων το 

εγγραπτέο δικαίωμα προκύπτει από αρχική συμπληρωματική ή εκπρόθεσμη δήλωση, 

ή δήλωση τρίτου δικαιούχου (π.χ δηλώσεις βαρών τραπεζών) ή περίληψη πράξης που 

αποστέλλει ο υποθηκοφύλακας ή απόφαση της πρωτοβάθμιας επιτροπής ενστάσεων ή 

κυρωμένες διοικητικές πράξεις και πράξεις παραχώρησης νομής από αναδασμό. 

Για την κτήση του εμπράγματου και εγγραπτέου στο Κτηματολόγιο δικαιώματος της 

κυριότητας με αιτία κτήσης την κληρονομική διαδοχή θα πρέπει ο κληρονόμος να 

προσκομίσει μεταγεγραμμένη αποδοχή κληρονομιάς ή μεταγεγραμμένο 

κληρονομητήριο. Σε διαφορετική περίπτωση δεν θα περιληφθεί ως δικαιούχος 

στις πρώτες εγγραφές. 

Κάθε απόσπασμα αποτελείται από: 

 Το απόσπασμα του προσωρινού Κ.Π 

 Το απόσπασμα του προσωρινού Κ.Δ 

 Σε περίπτωση που υπάρχουν περισσότερα από ένα δικαιώματα στο ίδιο ακίνητο, 

το απόσπασμα περιλαμβάνει όλα τα δικαιώματα επί του ακινήτου, αλλά ένα μόνο 

απόσπασμα του προσωρινού Κ.Δ. (Ζεντέλης, 2011) 
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3.4 ΑΚΡΙΒΕΙΕΣ ΣΕ ΠΑΛΙΕΣ ΚΑΙ ΚΑΙΝΟΥΡΙΕΣ ΠΡΟΔΙΑΓΡΑΦΕΣ 

3.4.1 Παλιές Προδιαγραφές  

Σύμφωνα με το ν.2308/95 για τις τεχνικές προδιαγραφές, οι ακρίβειες ορίζονται ως 

εξής: 

Το δίκτυο των πολυγωνικών οδεύσεων συνορθώνεται ως ένα μικτό τριγωνομετρικό 

δίκτυο, με σταθερά τα σημεία του βασικού τριγωνισμού που χρησιμοποιήθηκε. 

Επίσης υπολογίζεται ως ελεύθερο. Από τη συνόρθωση του δικτύου υπολογίζονται οι 

τελικές τιμές των συντεταγμένων, οι ελλείψεις σφαλμάτων, οι σχετικές ελλείψεις 

σφαλμάτων, οι αποστάσεις και τα αζιμούθια μεταξύ των σημείων με τα αντίστοιχα 

σφάλματά τους. 

Οι παράγραφοι του τεύχους των τεχνικών προδιαγραφών που αναφέρονται στα 

θέματα ακρίβειας ορίζουν τα εξής:  

2.5.3 H μέγιστη τιμή του μέσου τετραγωνικού σφάλματος στην απόσταση μεταξύ 

πολυγωνικών σημείων διαδοχικών ζευγών πρέπει να είναι μικρότερη από 5mm + 50 

ppm και η μέγιστη τιμή του μέσου τετραγωνικού σφάλματος στο αντίστοιχο 

αζιμούθιο πρέπει να είναι μικρότερη από 30cc. 

2.5.4  H μέγιστη τιμή του μέσου τετραγωνικού σφάλματος στην απόσταση μεταξύ 

σημείων του ιδίου ζεύγους πρέπει να είναι μικρότερη από 1.5 cm. 

2.5.5  Oι ακρίβειες των παραγράφων 2.5.3 και 2.5.4 αφορούν το πολυγωνομετρικό 

δίκτυο ως ελεύθερο και είναι δυνατόν να μην διατηρούνται όταν λαμβάνονται υπόψη 

οι εξωτερικές δεσμεύσεις που εισάγονται από τη διατήρηση ως σταθερών των 

σημείων του τριγωνισμού 

2.5.6 Mεγαλύτερες ή μικρότερες ακρίβειες μπορούν να συμφωνούνται μεταξύ  της 

αρμόδιας Yπηρεσίας της Κτηματολόγιο Α.Ε. και του μελετητή, ανάλογα με τους 

σκοπούς του δικτύου. Ιδιαίτερη προσοχή στο σχεδιασμό και στις ακρίβειες 

απαιτείται για τις ακραίες περιοχές δικτύων, τα οποία πρόκειται να συνδεθούν στο 

μέλλον με γειτονικά δίκτυα (όμοροι δήμοι). 

 

Oι συντεταγμένες των φωτοσταθερών, που αποτελούν τον μοναδικό τοπογραφικό 

έλεγχο των φωτογραμμετρικών διαγραμμάτων, πρέπει να προσδιορίζονται με υψηλή 

και ελεγχόμενη ακρίβεια, ικανή να εξασφαλίζει την αξιόπιστη αποτύπωση των 
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σημείων λεπτομερειών. H μέγιστη τιμή του μέσου τετραγωνικού σφάλματος στην 

απόσταση μεταξύ δύο διαδοχικών φωτοσταθερών σημείων πρέπει να είναι μικρότερη 

από 10 mm +100 ppm. H μέγιστη τιμή του μέσου τετραγωνικού σφάλματος στο 

αζιμούθιο μεταξύ δύο διαδοχικών φωτοσταθερών σημείων, πρέπει να είναι 

μικρότερη από 50cc. H μέγιστη τιμή του μέσου τετραγωνικού σφάλματος στα 

υψόμετρα των φωτοσταθερών πρέπει να είναι μικρότερη από 0.05 μέτρα. 

H οριζοντιογραφική και υψομετρική ακρίβεια των δικτύων ελέγχου πρέπει να 

ικανοποιεί τα κριτήρια της παραγράφου 5.1.5. Tα τελικά διαγράμματα πρέπει 

να ικανοποιούν τα κριτήρια της παραγράφου 8.2. των τεχνικών προδιαγραφών. 

Το δείγμα επί του οποίου διενεργείται ο έλεγχος είναι τυχαίο και ορίζεται από την 

αρμόδια Yπηρεσία της Κτηματολόγιο Α.Ε. κατά τρόπον ώστε να κατανέμεται σε 

ολόκληρη την περιοχή και να περιέχει 20 τουλάχιστον μετρήσεις ανά πινακίδα. O 

αριθμός των πινακίδων που ελέγχονται πρέπει να είναι αντιπροσωπευτικά και 

περίπου το 10% του συνόλου των πινακίδων της μελέτης. Τα σημεία που ελέγχονται 

ως προς το σύστημα αναφοράς ή που ορίζουν τις ελεγχόμενες αποστάσεις, πρέπει να 

είναι σταθερά και να ορίζονται με σαφήνεια στο έδαφος και στο διάγραμμα. O 

μελετητής καλείται και, εφόσον επιθυμεί, μπορεί να παρίσταται κατά την εκτέλεση 

των μετρήσεων ελέγχου. O κάναβος που απεικονίζεται στις εκτυπώσεις των 

διαγραμμάτων δεν πρέπει να παρουσιάζει διαφορές μεγαλύτερες από 0.1mm ανά 

κάναβο. 

Γεωμετρική Ακρίβεια 

Τα τοπογραφικά υπόβαθρα, όπως και τα τελικά κτηματολογικά διαγράμματα που 

προκύπτουν από αυτά, πρέπει να απεικονίζουν τις τοπογραφικές και τις 

κτηματογραφικές λεπτομέρειες αντίστοιχα με ανεκτή για τις ανάγκες του 

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

αποτύπωση ευκρινών και καλά προσδιορισμένων στο έδαφος σημείων. O έλεγχος 

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

και τις σχετικές θέσεις των σημείων λεπτομερειών μεταξύ τους. Είναι 

δειγματοληπτικός και στηρίζεται στη σύγκριση μεγεθών (συντεταγμένων, 

αποστάσεων και υψομετρικών διαφορών) που προέρχονται από το ψηφιακό αρχείο 

αφενός και από άμεσες μετρήσεις που εκτελούνται στο πεδίο αφετέρου. Οι διαφορές 

μεταξύ των ψηφιακών και των μετρημένων στο πεδίο μεγεθών (αποκλίσεις−υ) 

πρέπει να ακολουθούν κατά προσέγγιση κανονική κατανομή ως εξής: 
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                                      Κλίµακα           Ανοχή Uo (µ)  

                                         1: 1000                0,40  

                                         1: 2000                0,80  

                                         1: 5000                2,00  

                                         1:10000               4,00 

 

 

3.4.2 Καινούριες Προδιαγραφές  

Ο ν.3481/2006, στις τεχνικές προδιαγραφές ορίζει τα εξής για τα θέματα της 

ακρίβειας: Σύμφωνα με το νέο νόμο για το Κτηματολόγιο οι τεχνικές προδιαγραφές 

στο θέμα της ακρίβειας παραμένουν ίδιες. Αυτά που έχουν αλλάξει είναι τα εξής: 

Υπάρχει έλεγχος χωρικής συμβατότητας: 

 Εντός ή εκτός συμβατότητας εμβαδού. 

Στις τεχνικές προδιαγραφές έγινε αναφορά στον έλεγχο συμβατότητας εμβαδού, 

που πρέπει να γίνεται στο πλαίσιο της κτηματογράφησης. Συμβατότητα εμβαδού 

υπάρχει, όταν η κατά απόλυτη τιμή διαφορά του δηλούμενου εμβαδού από το 

εμβαδό της κτηματογράφησης είναι μικρότερη από το όριο της αποδεκτής 

απόκλισης. Συμπερασματικά με τα προαναφερθέντα για την πιστοποίηση της 

συμβατότητας του εμβαδού γεωτεμαχίου και σε συνδυασμό με τη ζώνη 

συμβατότητας του σχήματος έχει εκδοθεί απόφαση Δ.Σ.Ο.Κ.Χ.Ε. 461/03/08, η 

οποία αναφέρεται εξειδικευμένα στον «καθορισμό του τρόπου υπολογισμού της 

αποδεκτής απόκλισης εμβαδού κατά το άρθρο 13
α
, ν.2664/98» 

 Εντός ή εκτός συμβατότητας σχήματος. Για το λειτουργούν Κτηματολόγιο 

υπάρχει περιοχή ανοχής όσον αφορά στο σχήμα του γεωτεμαχίου (πλευρές) 

και όχι μόνο για το εμβαδό.  

Στις τεχνικές προδιαγραφές έγινε αναφορά στη συμβατότητα του σχήματος του 

γεωτεμαχίου, όπως αυτό απεικονίζεται στο τοπογραφικό διάγραμμα, σε σχέση με 

την απεικόνιση του στα κτηματολογικά διαγράμματα. Ειδικότερα καθορίστηκε η 
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ζώνη συμβατότητας σχήματος ως η ζώνη που βρίσκεται μεταξύ του 

περιγράμματος ενός εσωτερικού και ενός εξωτερικού πολυγώνου με πλευρές 

παράλληλες προς τις πλευρές του γεωτεμαχίου κτηματογράφησης σε απόσταση 

Uo εκατέρωθεν, με Uo=0.5m για τις αστικές περιοχές και Uo=2.00m για τις 

αγροτικές περιοχές. Η συμβατότητα του σχήματος του γεωτεμαχίου 

πιστοποιείται, όταν όλα τα σημεία του περιγράμματος του γεωτεμαχίου στο 

τοπογραφικό διάγραμμα μπορούν να τοποθετηθούν εντός της ζώνης 

συμβατότητας του σχήματος. (Ζεντέλης, 2011) 

 

3.5 ΟΡΙΟΘΕΤΗΣΗ ΚΑΙ ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ ΔΑΣΙΚΟΥ ΧΩΡΟΥ 

Εάν μια ιδιοκτησία εμφανίζεται ως μη δασική στον κυρωμένο χάρτη και χρόνια μετά 

την κύρωση του χάρτη εμφανίσει δασική βλάστηση λόγω απουσίας του ιδιόκτητη του 

αυτό πολλές φορές δίνει το δικαίωμα στην δασική υπηρεσία  να το προσθέσει στον 

κυρωμένο δασικό χάρτη ως δήθεν νέα δασική έκταση, ανατρέποντας και τις σχετικές 

εγγραφές στο Ε.Κ. Συγκεκριμένα στο άρθρο 5 παρ.3 του νόμου, με τον οποίο 

προστέθηκαν εδάφια στην παρ.4 του άρθρου 27 του ν.2664/98, προβλέπεται η 

δυνατότητα αναμόρφωσης ενός κυρωθέντος δασικού χάρτη με την προσθήκη σε 

αυτόν δασικών εκτάσεων. 

Στην Β΄ ανάρτηση δηλώθηκαν από το ελληνικό δημόσιο δασικές περιοχές οι οποίες 

και αναρτήθηκαν στους κτηματολογικούς πίνακες και διαγράμματα. Οι περιοχές 

αυτές επικάλυψαν σε αρκετές περιοχές γεωτεμάχια ή τμήματα γεωτεμαχίων ιδιωτών, 

με αποτέλεσμα να μην αναρτηθούν ως ιδιοκτήτες οι τελευταίοι.  

Στη συνέχεια αυτό αναιρέθηκε και οι ενστάσεις που έγιναν από τους δικαιούχους 

χαρακτηρίσθηκαν άνευ αντικειμένου, επειδή στην επόμενη φάση της 

κτηματογράφησης δεν θα περιλαμβάνονταν οι δασικές περιοχές. Στην 

πραγματικότητα είναι μια κατάσταση η οποία υφίσταται, δημιουργεί αντιφάσεις με 

τις αρχές του Κτηματολογίου και είναι επιζήμια  είτε για το ελληνικό δημόσιο είτε για 

τους δικαιούχους. 

Τα προβλήματα του δασικού χώρου εξακολουθούν σήμερα να είναι πολλά και 

σύνθετα. Τα βασικότερα από αυτά είναι τα εξής: 
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 Το θεσμικό πλαίσιο του δασικού χώρου είναι περίπλοκο, σύνθετο, χρονικά 

διαφοροποιούμενο γεωγραφικά ανομοιόμορφο και εκ του αποτελέσματος 

ανεπαρκές. Συνολικά δεν προσφέρει ικανοποιητική προστασία του 

δασικού χώρου. Απαιτούνται οι θεσμικές τομές, οι οποίες μπορούν να 

επιλύσουν τα επί μέρους προβλήματα. 

 Τα θέματα: 

- Της απαγόρευσης κατάτμησης 

- Της αναγνώρισης εμπράγματων δικαιωμάτων 

- Της προτίμησης του δημοσίου στις αγοραπωλησίες  

Θεσμοθετήθηκαν ως υποκατάστατοι μηχανισμοί της προστασίας της  χρήσης του 

δασικού χώρου. Υπό τις προϋποθέσεις της προστασίας της χρήσης  του δασικού 

χώρου λόγω της αντικειμενικοποίησης των ορίων αυτού, η οποία μπορεί να 

επιτευχθεί: 

 Με την κύρωση δασικών χαρτών σε κλίμακα τουλάχιστον 1/5000 

 Με την ακριβέστερη (αρνητική) οριοθέτηση του δασικού χώρου 

τουλάχιστον 1/2000, μέσω της σύνταξης του Κτηματολογίου του 

αστικού και του αγροτικού χώρου. 

Η καταστροφή και η υποβάθμιση των δασών αποτελεί ένα αυξανόμενο 

φαινόμενο. Η μείωση των φυσικών καταστροφών του δασικού χώρου 

συναρτάται με την αποτελεσματική αντιμετώπιση της προστασίας της χρήσης 

της.  

 Η συρρίκνωση του δασικού χώρου είναι αυξανόμενη από την οικιστική 

χρησιμοποίηση. Οι κυριότερες περιπτώσεις δημιουργούνται: 

 Με εντάξεις του δασικού χώρου στο σχέδιο πόλεως. 

 Με τη νόμιμη δόμηση σε δασικές εκτάσεις οι οποίες 

αποχαρακτηρίζονται και βαφτίζονται αγροτικές περιοχές, με βάση την 

επιλεκτική ανεξέλεγκτη κρίση των αρμόδιων υπηρεσιών. 

 Στα ιδιωτικά δάση και δασικές εκτάσεις απαγορεύεται ευθέως εκ του 

Συντάγματος οιαδήποτε οικοδομική δραστηριότητα, όπως είναι η ανέγερση 

κατοικιών, διότι αυτή είναι απολύτως ασυμβίβαστη προς τον προορισμό 

δασών και δασικών εκτάσεων. Παρόλα αυτά η αυθαίρετη δόμηση στον 

δασικό χώρο δεν είναι μεγάλη αλλά είναι υπαρκτή. 
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 Η χρήση του δασικού χώρου είναι συνάρτηση με το ιδιοκτησιακό καθεστώς. 

Η προστασία της χρήσης του δασικού χώρου πρέπει να αποσυνδεθεί από τις 

διαδικασίες αναγνώρισης ιδιωτικών δασών. 

 Η αναγνώριση ιδιωτικών δασών και δασικών εκτάσεων είναι ένα πρόβλημα, 

το οποίο συναρτάται με την προϋπάρχουσα ή την παρούσα χρήση γης. 

Ειδικότερα προβλήματα δημιουργούνται από: 

 Τις πολυετείς διαδικασίες αναγνώρισης δικαιούχων 

 Το υφιστάμενο τεκμήριο υπέρ του δημοσίου, το οποίο ανάγεται στο 

απώτερο παρελθόν. Εκτός αυτού το ιδιοκτησιακό καθεστώς των 

δασών δεν είναι ομοιόμορφο σε όλες τις περιοχές της χώρας. 

 Τις διαφοροποιημένες διαδικασίες αναγνώρισης δικαιούχων στο 

δασικό χώρο και στις λοιπές περιοχές (αγροτικές, δασικές περιοχές, 

εποικιστικές ή μη). (Ζεντέλης, 2011) 

 

 

3.6 ΚΑΘΥΣΤΕΡΗΣΗ ΟΛΟΚΛΗΡΩΣΗΣ Β’ ΦΑΣΗΣ (τι προβλέπει ο νόμος) 

Η φάση της συλλογής των δηλώσεων είναι η πιο σημαντική διότι συλλέγονται τα 

απαραίτητα στοιχεία (τοπογραφικό, τίτλοι), βάση των οποίων θα πραγματοποιηθεί η 

δεύτερη φάση και ωστόσο υπάρχει επαφή με τον πολίτη. Για το δήμο της Αθήνας π.χ 

δεν έχει ξεκινήσει ακόμα η δεύτερη φάση της κτηματογράφησης.  

Οι καθυστερήσεις στην πορεία ολοκλήρωσης του Κτηματολογίου οφείλονται κυρίως 

σε ελλείψεις του νομοθετικού πλαισίου ιδίως στο πλαίσιο της ανάθεσης των έργων. 

Γι’ αυτό το σκοπό έχει ήδη ολοκληρωθεί η διαβούλευση σχετικού σχεδίου νόμου, το 

οποίο θα προωθηθεί άμεσα στην Βουλή για ψήφιση, προκειμένου να επιταχυνθούν οι 

διαδικασίες ολοκλήρωσης του έργου.  

Κατά τη διαδικασία της δεύτερης φάσης ο ανάδοχος θα παραλάβει το ψηφιακό 

αρχείο με τους τίτλους ιδιοκτησίας και θα κληθεί: 

 Να προχωρήσει σε δημόσια ανάρτηση των στοιχείων που υποβλήθηκαν 

στην α΄ φάση (προσωρινοί κτηματολογικοί πίνακες), προκειμένου να 

υποβληθούν ενστάσεις και να εκδικαστούν από τις ειδικές επιτροπές. Η 
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προθεσμία για την υποβολή των ενστάσεων θα ανακοινωθεί εκείνη την 

εποχή. 

 Να αντιστοιχίσει με ακρίβεια τους τίτλους στα γεωτεμάχια (στην α΄ φάση 

γίνεται απλά μια υπόδειξη της θέσης). Σε αυτή τη φάση, οι δικαιούχοι 

ίσως κληθούν εκ νέου να υποδείξουν την ιδιοκτησία τους 

 Να καταρτίσει τους τελικούς κτηματολογικούς πίνακες. 

Αξίζει να σημειωθεί ότι θα υπάρξουν δύο διαφορετικές διαδικασίες ενστάσεων: η 

τυπική, που θα αφορά τα λεγόμενα πρόδηλα σφάλματα (λ.χ μια λάθος αναγραφή του 

ονόματος του ιδιοκτήτη) και θα διορθώνεται με μια απλή διαδικασία και αυτή που θα 

καταλήγει στην Ειδική Επιτροπή, της οποίας θα προΐσταται δικαστικός λειτουργός. 

Εκεί θα εξετάζονται περίπλοκα ζητήματα, όπως η διόρθωση των γεωμετρικών 

στοιχείων του ακινήτου (θέση, όρια, σχήμα, εμβαδόν), ή η σύγκρουση δύο ή 

περισσοτέρων ατόμων γύρω από την ιδιοκτησία ενός ακινήτου. 

Για κάθε καινούριο συμβόλαιο, μετά τη μεταγραφή του στο υποθηκοφυλακείο γίνεται 

η αντίστοιχη δήλωση του στο Κτηματολόγιο και στη συνέχεια η ανάρτηση. Ο πολίτης 

παίρνει το πιστοποιητικό υποβολής δήλωσης, το οποίο είναι αυτό που θα περιγραφεί  

στο συμβόλαιο που θα γίνει. Οι πολίτες που δεν έχουν δηλώσει στο Κτηματολόγιο 

είναι πιθανό το ακίνητο τους κατά την ανάρτηση να ανήκει στον προηγούμενο 

ιδιοκτήτη. Οι ιδιοκτήτες πρέπει να παρακολουθήσουν την εξέλιξη της 

κτηματογράφησης έως τη δημόσια ανάρτηση των στοιχείων. 

3.7 ΕΙΔΙΚΟΤΕΡΑ ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ 

Μετά από μελέτη και επεξεργασία των στοιχείων που δόθηκαν από τα γραφεία των 

αναδόχων της πρώτης και δεύτερης φάσης του Κτηματολογίου προέκυψαν κάποια 

ειδικότερα προβλήματα τα οποία διαφοροποιούνται ανάλογα με την περιοχή και 

οφείλονταν σε διαφορετικούς παράγοντες σε κάθε περίπτωση. 

  Ανεντόπιστα ακίνητα ή αγνώστου ιδιοκτήτη. Το ποσοστό αυτών διαφέρει 

ανάλογα με τη περιοχή. 

 Αποκλίσεις εμβαδού καταμετρημένο και δηλωθέν. 

  Φυσική συνένωση (ένα κτίριο στη μέση δύο γεωτεμαχίων του ίδιου 

ιδιοκτήτη). Η Κτηματολόγιο Α.Ε. μέσα από οδηγίες δεν δέχονταν τη φυσική 

συνένωση κατά τη σύσταση οριζοντίων ιδιοκτησιών. 



79 

 

  1 ακίνητο − 2 γεωτεμάχια − 1 ενιαίο πολεοδομικά - 1 ΚΑΕΚ (2 γεωτεμάχια − 

2 ΚΑΕΚ). 

  Τι ΚΑΕΚ δίνεται σε περίπτωση κοινής διόδου μεταξύ δύο γεωτεμαχίων (δεν 

μπαίνει ξεχωριστό ΚΑΕΚ, ενώ θα έπρεπε). 

  Γεωτεμάχια με κάθετες χωρίς χιλιοστά, εντός σχεδίου χιλιοστά σε πυλωτές 

και σε δώματα, ακίνητα χωρίς ποσοστά στο οικόπεδο (εκτός σχεδίου 

απαγορεύεται η σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας μετά το 1992). 

 Ο τίτλος ιδιοκτησίας περιγράφει τμήματα με ποσοστό εξ αδιαιρέτου (π.χ 

30%−70%) χωρίς να γίνεται πλήρης περιγραφή των ορίων των τμημάτων 

ώστε να σχηματίζονται οι κάθετες χωρικά ή περιγράφει κτηματολογικό χάρτη 

χωρίς ποσοστό συνιδιοκτησίας όπου κανονικά θα δημιουργείται «τρύπα» στο 

γεωτεμάχιο. 

  Αποκλίσεις με το έδαφος  

  Χωρικές αναντιστοιχίες  

  Δασικός χώρος (λάθη από τα κτηματολογικά γραφεία ταυτότητα κατανομή 

υπόσταση ακινήτων) 

  Πρώτα πιλοτικά (υπήρχαν κτίρια) → διαγράμματα 

  Καινούρια προγράμματα χωρίς τα κτίρια → ορθοφωτοχάρτες άρα εικόνα των 

κτιρίων. 

 Η μη υποχρέωση του ελληνικού δημοσίου να υποβάλει δήλωση κατά τη 

διάρκεια συλλογής δηλώσεων δημιουργεί προβλήματα σε ότι αφορά το ίδιο το 

καθεστώς, το σχήμα και το εμβαδόν των ιδιοκτησιών μετά την υποβολή 

ενστάσεων κατά την ανάρτηση διεκδικώντας κυριότητα λόγω δασικού 

χαρακτήρα. 

 Περιοχές που δεν υπάρχουν υλοποιημένα όρια 

  Εμπράγματα δικαιώματα μεταλλειοκτησίας  

Με την τροποποίηση των προδιαγραφών το δικαίωμα της μεταλλειοκτησίας 

δεν εγγράφεται της μονάδας του φυσικού αντικειμένου του κτηματολογίου 

που είναι το γεωτεμάχιο, αλλά επί ενός πολυγώνου μεταλλειοκτησίας που 

περιλαμβάνει την έκταση άρα και το σύνολο των γεωτεμαχίων στην οποία 

βρίσκεται το δικαίωμα. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4  

ΚΑΤΗΓΟΡΙΟΠΟΙΗΣΗ ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΩΝ ΠΟΥ ΑΦΟΡΟΥΝ ΣΤΟ 

ΗΔΗ ΥΠΑΡΧΟΝ ΥΛΙΚΟ − ΜΕΧΡΙ ΤΟ 2008 

Τα προβλήματα του Κτηματολογίου που παρατηρήθηκαν κατά τη μελέτη των στοιχείων 

που αφορούν την πρώτη γενιά κτηματογράφησης χωρίζονται στις εξής κατηγορίες. 

4.1 ΝΟΜΙΚΑ ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ 

 ΣΥΝΤΑΞΗ ΣΥΜΒΟΛΑΙΩΝ ΧΩΡΙΣ ΤΟΠΟΓΡΑΦΙΚΟ 

Το εμβαδόν ήταν κατ’ εκτίμηση ή οι περιγραφές παλαιών τίτλων που δεν αναφέρονται 

σε γεωμετρικά χαρακτηριστικά του γεωτεμαχίου. 

 

 ΝΟΜΙΚΕΣ ΠΡΟΔΙΑΓΡΑΦΕΣ 

 Έλεγχος Νομιμότητας 

Κατά τη σύνταξη ενός Κτηματολογίου πρέπει να γίνεται έλεγχος νομιμότητας των 

υποβαλλόμενων δικαιοπραξιών. Ο έλεγχος αυτός δεν πρέπει να περιορίζεται στα 

νομιμοποιητικά έγγραφα της μεταγραφής του τίτλου ιδιοκτησίας, αλλά να προχωρά 

στον έλεγχο της νομιμότητας της μεταγραφής. Αυτό σημαίνει ότι δεν πρέπει όλες οι 

υφιστάμενες μεταγραφές στα υποθηκοφυλακεία  να θεωρηθούν de facto σύννομες 

αλλά πρέπει να ελέγχονται. Όμως επειδή αυτό είναι πρακτικά αδύνατο θα πρέπει ο 

έλεγχος της νομιμότητας να πραγματοποιείται σε συγκεκριμένες εκ των προτέρων 

λίγες περιπτώσεις και σύμφωνα με νομικές προδιαγραφές.  

Στο συντασσόμενο Εθνικό Κτηματολόγιο αν και προβλέπεται νομικός έλεγχος αυτός 

έχει περιοριστεί σε μια συνοπτική διαδικασία διαπίστωσης πιστοποιητικών εγγράφων 

μεταγραφής των δηλούμενων δικαιωμάτων. Αυτό δεν σημαίνει ότι δεν δίνεται 

έλεγχος στην πράξη των παράνομων δικαιοπραξιών. Γεγονός που προκύπτει και εκ 

του αποτελέσματος, αφού καμία μετεγγραμμένη πράξη δεν έχει απορριφθεί, ως 

παρανόμως μεταγραφείσα (ξέπλυμα τίτλων ιδιοκτησίας). Έτσι στο Εθνικό 

Κτηματολόγιο έχουν περιληφθεί αυτοτελή εμπράγματα δικαιώματα με 0/00 στην 

πυλωτή ή στο δώμα κτιρίων (σύμφωνα με τις παράνομες, οι  οποίες παλαιότερα 

ίσχυαν ως προς αυτό, συστάσεις οριζόντιας ιδιοκτησίας) ή έχουν περιληφθεί 

παράνομες συστάσεις κάθετης ιδιοκτησίας ή παράνομες κατατμήσεις. 
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 Μ.Σ.Δ 

Οι τίτλοι Μ.Σ.Δ. είναι εμπράγματα δικαιώματα με ότι αυτό συνεπάγεται και 

εξομοιώνονται με ακίνητα, τα οποία φορολογούνται περιοδικά ή κατά τη μεταβίβαση 

τους. Οι τίτλοι Μ.Σ.Δ. μπορούν να ανήκουν εξ αγοράς σε μεταγενέστερους 

ιδιοκτήτες από τους αρχικούς ιδιοκτήτες των βαρυνόμενων ακινήτων. Το θέμα αυτό 

πρέπει να ληφθεί υπόψη κατά το σχεδιασμό, τη σύνταξη και τη λειτουργία κάθε 

σύγχρονου συστήματος Κτηματολογίου. 

Είναι χαρακτηριστικό ότι οι τίτλοι Μ.Σ.Δ. δεν έχουν μέχρι σήμερα αυτόνομη 

μεταγραφή στα οικεία υποθηκοφυλακεία, ήτοι, ενώ είναι, δεν αντιμετωπίζονται ως 

ακίνητα. Στο Ε.Κ, ο τίτλος Μ.Σ.Δ. δηλώνεται κατά τη διαδικασία της 

κτηματογράφησης. 

 Εφόσον δεν έχει συντελεστεί η μεταφορά προβλέπεται ότι υποχρέωση 

υποβολής έχει ο κύριος του βαρυνόμενου ακινήτου. Ο περιορισμός αυτός δεν 

είναι ορθός επειδή ο τίτλος Μ.Σ.Δ. μπορεί να ανήκει σε μεταγενέστερο 

ιδιοκτήτη, ο οποίος τον αγόρασε.  

 Εφόσον έχει Μ.Σ.Δ. προβλέπεται ότι υποχρέωση υποβολής έχει ο κύριος του 

ωφελούμενου ακινήτου. Η έννοια του τίτλου Μ.Σ.Δ. σε ωφελούμενο ακίνητο 

δεν υπάρχει. Η υποχρέωση υποβολής δήλωσης Μ.Σ.Δ. σε ωφελούμενο δεν 

μπορεί να προκύψει, επειδή με τη υλοποίησης του τίτλου Μ.Σ.Δ. 

δημιουργήθηκαν τα ακίνητα για τα οποία γεννάται η υποχρέωση υποβολής 

δήλωσης. 

 

 3D Κτηματολόγιο 

Ένα πλήρες 3D σύστημα χωρικών πληροφοριών δίνει λύση σε κάθε περίπτωση και 

επιτρέπει την καταγραφή ακόμα και χωρικά σύνθετων ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων, 

σε αντίθεση με υφιστάμενο 2D Κτηματολόγιο που αντιμετωπίζει προβλήματα ορθής 

καταγραφής σύνθετων καταστάσεων. Για την ανάπτυξη, όμως, εξ αρχής, ενός τέτοιου 

συστήματος, θα πρέπει να διαθέτουμε εκ προοιμίου όλα τα απαιτούμενα 3D 

δεδομένα, έτσι ώστε να εξασφαλιστεί η λειτουργία του. 

Στον ελληνικό χώρο υπάρχουν διακεκριμένες περιπτώσεις επικάλυψης των 

ιδιόκτητων και κοινόχρηστων γεωτεμαχίων. Για τις περιπτώσεις αυτές προβλέπεται η 

περιγραφική αναφορά τους στη Βάση Δεδομένων του Ε.Κ. εκτός όμως των 

περιπτώσεων αυτών υπάρχει σε  ευρεία έκταση σύνθετη ανάπτυξη ακινήτων με 
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διαφόρους συνδυασμούς επιφανειών και όγκων. Για τις περιπτώσεις αυτές δεν γίνεται 

μνεία στα περιγραφικά δεδομένα του Ε.Κ. Σε κάθε περίπτωση η προδιαγεγραμμένη 

ανάπτυξη 3D εφαρμογών στο Ε.Κ πρέπει να επανεξεταστεί. (Ζεντέλης, 2011) 

4.2 ΤΕΧΝΙΚΑ ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ 

Τα πρώτα προγράμματα δούλεψαν σε ΕΓΣΑ’87 με εξάρτηση από το τριγωνομετρικό 

δίκτυο και πύκνωση του δικτύου στις περιοχές κτηματογράφησης. Τα τοπογραφικά 

διαγράμματα όμως δεν συντάσσονταν όπως έπρεπε σε σύστημα ΕΓΣΑ αλλά σε 

κάποιο τυχαίο σύστημα αναφοράς. Τώρα η σύνδεση γίνεται μέσω του HEPOS οπότε 

προκύπτει θέμα ομοιογένειας των διαγραμμάτων των παλιών περιοχών με τις 

καινούριες.  

Απαραίτητη προϋπόθεση για να ξεκινήσει η κτηματογράφηση σε αστικές και 

αγροτικές περιοχές είναι να  γίνει έλεγχος της ορθοεικόνας όπου προβλέπεται η 

μέτρηση τουλάχιστον 4 σημείων ανά οικοδομικό τετράγωνο με εξάρτηση από το 

HEPOS για την σωστή γεωαναφορά των Κτηματολογικών διαγραμμάτων. 

Κατά την παραλαβή των ορθοεικόνων η Κτηματολόγιο κάνει δειγματοληπτικό 

έλεγχο με αποτέλεσμα να υπάρχει πρόβλημα ακρίβειας με τα υπόβαθρα (στις 

περιοχές με έντονο ανάγλυφο υπάρχει απόκλιση μέχρι και 1m από την 

πραγματικότητα). Η ακρίβεια της ορθοεικόνας είναι ±50 cm και 7% είναι η ανοχή 

στο εμβαδό. Με τον τρόπο αυτό μειώνεται η ακρίβεια του Κτηματολογίου. Οι 

ακρίβειες αυτές που δίνει το Κτηματολόγιο, για οικονομικούς λόγους, δεν επιτρέπουν 

π.χ την έκδοση οικοδομικής άδειας. 

Αυτό που συμβαίνει στο Κτηματολόγιο είναι ότι αφού υπάρχουν τα δικαιώματα, στη 

συνέχεια  γίνεται η χωρική αντιστοιχία με το οικόπεδο. Με κάποιο τρόπο δηλαδή 

‘Κρέμεται’ το δικαίωμα πάνω στο έδαφος και όχι το έδαφος πάνω στο δικαίωμα όπως 

θα έπρεπε. Για να συμβεί αυτό, το έδαφος δηλαδή να είναι σίγουρα μετρημένο σωστά 

θα έπρεπε να προσκομίζεται μαζί με τη δήλωση των στο Κτηματολόγιο, εξαρτημένο 

τοπογραφικό διάγραμμα το οποίο δεν απαιτήθηκε εξ αρχής από την Κτηματολόγιο 

Α.Ε για μην αυξηθεί πολύ το κόστος και ο χρόνος του Κτηματολογίου για τους 

πολίτες. 
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 Σοβαρότερο τεχνικό πρόβλημα: μη θεσμοθέτηση ανοχής στο εμβαδό και στο 

σχήμα των γεωτεμαχίων. Προκύπτουν προβλήματα στις δικαιοπραξίες και τις 

συναλλαγές. 

 Τα μη υλοποιημένα όρια δημιουργούν προβλήματα στο γενικό αποτέλεσμα της 

κτηματογράφησης. (π.χ ένα γεωτεμάχιο μπορεί να θεωρηθεί σαν δύο 

γεωτεμάχια αν πρόκειται για καλλιέργειες). 

 Τα παλιά εμβαδά μετρήθηκαν με εμβαδόμετρα ή ημιγραφικά (μια διάσταση 

μετρημένη και οι υπόλοιπες με κλιμακόμετρο) με βασικό πρόβλημα όταν το 

πλευρικό όριο είναι καμπύλη γραμμή. 

 Οι παλιοί τίτλοι ανέφεραν π.χ 1.500 τ.μ, πλέον ή λιγότερο ή όση έκταση και αν 

είναι χωρίς διαστάσεις παρά μόνο μνημονεύοντας παλιούς ιδιοκτήτες και 

φυσικά όρια.  

 Αποκλίσεις από το έδαφος  

 Χωρικές αναντιστοιχίες  

 Αποκλίσεις στο εμβαδόν γεωτεμαχίων (καταμετρημένο και δηλωθέν) 

Οι επιφάνειες των οικοπέδων, όπως προκύπτουν από τα τοπογραφικά 

διαγράμματα αδειών οικοδομής (1/200 ή 1/500) ή όπως προκύπτουν από τα 

τοπογραφικά διαγράμματα δικαιοπραξιών (κυρίως μετά την ισχύ του ν.651/77), 

είναι μεγαλύτερης ακρίβειας από τις επιφάνειες των Κτηματολογικών 

διαγραμμάτων, τα οποία συντάσσονται με μικρότερη ακρίβεια (1/1000, 1/2000 

1/5000).  

 Στο συντασσόμενο σύστημα Εθνικού Κτηματολογίου δηλώνεται από τους 

δικαιούχους κατά τη σύνταξη του Εθνικού Κτηματολογίου το εμβαδό του 

τίτλου ιδιοκτησίας (Ετίτλου) και τελικά αναγράφεται στο Εθνικό Κτηματολόγιο 

το εμβαδό του ψηφιακού υποβάθρου (Ε.Κ). Από την επιλογή αυτή προκύπτει 

πρόβλημα με επιμέρους επιπτώσεις. Η σημαντικότητα του προβλήματος έχει 

διαφανεί από το μεγάλο αριθμό των ενστάσεων που έχουν υποβληθεί και από 

τον χαρακτηρισμό των ενστάσεων αυτών ως αβάσιμων, η οποία διάταξη 

ελέγχεται για τη συνταγματικότητα της. 

  Υπολογίζεται ότι υπάρχουν ιδιοκτήτες σε ποσοστό κοντά στο 50% στους 

οποίους θα ισχύει Ετίτλου <ΕΕ.Κ, ιδιοκτήτες σε ποσοστό κοντά στο 50% στους 

οποίους θα ισχύει ΕΕ.Κ< Ετίτλου και ένα μικρό ποσοστό που αντιστοιχεί σε 



84 

 

ιδιοκτήτες όπου θα ισχύει Ετίτλου = ΕΕ.Κ.. Από έρευνα σε δείγμα 7.806 

συνεχόμενων γεωτεμαχίων προέκυψε ότι σε 154 περιπτώσεις ή ποσοστό 2% 

ήταν Ετίτλου = ΕΕ.Κ, σε 3.515 περιπτώσεις ή ποσοστό 53% ήταν Ετίτλου 

<ΕΕ.Κ και σε 4.137 περιπτώσεις ή ποσοστό 45% ήταν ΕΕ.Κ< Ετίτλου.  

 Όλοι οι ιδιοκτήτες χρησιμοποιούν για κάθε χρήση το μεγαλύτερο εμβαδό εκ 

των δύο και άρα χρησιμοποιούν λανθασμένο εμβαδό με ότι αυτό συνεπάγεται 

στα δημιουργούμενα εξ αυτού μεταγενέστερα εμπράγματα δικαιώματα κυρίως 

του αστικού χώρου. Ειδικότερα οι ιδιοκτήτες που τους αναγνωρίζεται 

μεγαλύτερο εμβαδό Κτηματολογίου από εκείνο του τίτλου ιδιοκτησίας (Ετίτλου 

<ΕΕ.Κ) ευλόγως το χρησιμοποιούν, ενώ οι υπόλοιποι που τους αναγνωρίζεται 

μικρότερο εμβαδό Κτηματολογίου (ΕΕ.Κ<Ετίτλου), δύνανται και 

χρησιμοποιούν εκείνο του τίτλου ιδιοκτησίας. 

4.2.1 Ειδικές Κατηγορίες Τεχνικών Προβλημάτων 

4.2.1.1  Περιοχές Διανομών-Αναδασμών 

 Οι μελέτες έχουν γίνει σε ανεξάρτητο δίκτυο 

 Έχει γίνει καταστροφή των οροσήμων των διανομών 

 Ο υπολογισμός διαστάσεων και εμβαδόν γίνεται επί του χάρτη (1/5000) συνήθως 

το οποίο έχει σαν αποτέλεσμα να μην συμφωνούν τα εμβαδά των 

παραχωρητηρίων και οι διαστάσεις των γεωτεμαχίων στα διαγράμματα με τις 

πραγματικές διαστάσεις στο έδαφος. (π.χ σε διαμορφωμένο οικοδομικό  

τετράγωνο διανομής δεν αρκεί η υφιστάμενη έκταση για να χωρέσουν τα εμβαδά 

των παραχωρητηρίων). Είναι αδύνατο να γίνει εφαρμογή αυτών των 

διαγραμμάτων με μετασχηματισμό συντεταγμένων. 

 

4.2.1.2  Διαγράμματα πράξεων εφαρμογής  

 Στην πλειοψηφία τους οι μελέτες πράξεων εφαρμογής έχουν εκπονηθεί στο 

σύστημα προβολής ΤΜ 3
0
. Για την ένταξη των διαγραμμάτων αυτών στο Ε.Κ 

απαιτείται μετασχηματισμός των συντεταγμένων των κορυφών των γεωτεμαχίων 

στο ΕΓΣΑ ’87 το οποίο έχει σφάλματα. (Δεν είναι αξιόπιστα τα πολύγωνα του 

μετασχηματισμού με αποτέλεσμα οι συντεταγμένες που θα προκύψουν από τον 

μετασχηματισμό να μην καλύπτουν την απαιτούμενη ακρίβεια του κτηματολογίου 

και ενδεχομένως να υπάρχουν και παραμορφώσεις) 
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 Για την ορθότερη ένταξη απαιτείται και μέτρηση ικανού πλήθους σημείων κοινών 

στα διαγράμματα και στο έδαφος. 

 

4.2.1.3  Διοικητικές πράξεις   (αναλογισμοί, απαλλοτριώσεις) 

Τα διαγράμματα αυτά έχουν εκπονηθεί σε διάφορα προβολικά συστήματα (HATT, 

ΤΜ 3, ανεξάρτητα) ακολουθείται παρόμια διαδικασία μετασχηματισμού ή εξάρτησης 

όπως και στα διαγράμματα πράξεων εφαρμογής. 

 

4.2.1.4  Έλλειψη κύρωσης Δασικών Χαρτών 

Επειδή ένας από τους λόγους σύνταξης του Ε.Κ είναι και η καταγραφή της δημόσιας 

περιουσίας κρίνεται απαραίτητο σε κάθε περιοχή που κηρύσσεται υπό 

κτηματογράφηση να προκηρύσσεται και η σύνταξη δασικών χαρτών. Για την ορθή 

εγγραφή των δικαιωμάτων  στο σύνολο της περιοχής, απαιτείται ταυτόχρονη 

ανάρτηση και κύρωση του δασικού χάρτη με σύντομες διαδικασίες πριν τις πρώτες 

εγγραφές. 

 

4.2.1.5  Δημόσια Κτήματα 

Το ελληνικό κράτος από τη σύσταση του μέχρι σήμερα, παρά το πλούσιο νομοθετικό 

πλαίσιο, δεν μπόρεσε αποτελεσματικά να προστατεύσει την ιδιωτική ακίνητη 

περιουσία του δημοσίου (Ι.Α.Π.Δ). Για το λόγο αυτό υπάρχει μεγάλος αριθμός 

κατεχόμενων ακινήτων του δημοσίου. Ένα μέρος των ακινήτων αυτών έχει ήδη 

απολεσθεί από το δημόσιο με τις υπάρχουσες ρυθμίσεις για το τεκμήριο του 

δημοσίου κυρίως στον αστικό, αγροτικό χώρο. Ένα άλλο μέρος εξακολουθεί να 

κατέχεται αυθαίρετα. 

Εκτός από τα δημόσια κτήματα που έχουν προκύψει από τις παραπάνω περιπτώσεις 

υπάρχουν και δημόσια κτήματα που έχουν καταγραφεί στα βιβλία καταγραφής 

Δημόσιων κτημάτων. Η δυσκολία ένταξης των κτημάτων αυτών στο Ε.Κ οφείλεται 

στην έλλειψη διαγραμμάτων ή και όπου αυτά υπάρχουν είναι σε ανεξάρτητο σύστημα 

αναφοράς. Στο συντασσόμενο Ε.Κ οι δυνατότητες του συστήματος για την 

προστασία της (Ι.Α.Π.Δ.) δεν υφίστανται λόγω της εξαίρεση του δημοσίου από τις 

δηλώσεις κατά τις κτηματογραφήσεις. Το βασικότερο πρόβλημα της (Ι.Α.Π.Δ.) είναι 

η αυθαίρετη καταπάτηση της. 
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4.2.1.6  Προβλήματα ζώνης Αιγιαλού και Παραλίας  

Ο καθορισμός της ζώνης του αιγιαλού και της ζώνης της παραλίας είναι ένα 

σημαντικό έργο υποδομής, το οποίο από την ίδρυση του ελληνικού κράτους μέχρι 

σήμερα απέχει πολύ από την ολοκλήρωσή του, με πολλαπλές και πολυπαραμετρικές 

συνέπειες. Το γεγονός αυτό, συνέπεια των θεσμοθετημένων ρυθμίσεων, αποτελεί το 

πρώτο κύριο πρόβλημα, που επιβεβαιώνεται εκ του αποτελέσματος. 

Η μη συνολική γνώση της ζώνης αιγιαλού και της ζώνης της παραλίας και η μη 

έγκαιρη θεσμοθέτηση μόνιμων κανόνων προστασίας και συμπεριφοράς είχε σαν 

αποτέλεσμα την μη επίτευξη των αναφερθέντων επί μέρους στόχων. Με στρεβλώσεις 

και αρνητικές επιρροές σε όλα τα επί μέρους αναφερθέντα σημεία. Το γεγονός αυτό 

αποτελεί το δεύτερο κύριο πρόβλημα, που επιβεβαιώνεται εκ του αποτελέσματος. 

 

Τα παλαιότερα διαγράμματα καθορισμού γραμμής αιγιαλού και παραλίας, μη 

συνδεδεμένων με το κρατικό δίκτυο, βασίζονται σε σταθερά σημεία που με την 

πάροδο του χρόνου αλλοιώνονται ή καταστρέφονται. Η μη υλοποίηση της γραμμής 

αυτής επί του εδάφους έχει σαν αποτέλεσμα την υπέρβαση της γραμμής αυτής που αν 

εφαρμοστεί, τελικά κατατμεί μέχρι και τα κτίσματα (Αναγκ. Νόμος υπ.αριθμ. 

ν.2344/1940 << περί αιγιαλού και παραλίας, ΦΕΚ 154 Α). Γενικά ο καθορισμός του 

Αιγιαλού και της παραλίας σήμερα γίνεται χωρίς συγκεκριμένο πρόγραμμα από 

πλευράς δημοσίου αλλά κυρίως μετά από πρωτοβουλία ιδιωτών, όταν αυτός 

απαιτείται ως προϋπόθεση για την εξυπηρέτηση συγκεκριμένων αναγκών και 

δραστηριοτήτων τους. Με τον τρόπο αυτό οι καθορισμοί είναι μικρής έκτασης 

(συνήθως αφορούν σε ακτογραμμή μήκους 500m) και είναι διάσπαρτοι. Έτσι τα 

τελευταία 60 χρόνια έχουν καθοριστεί αιγιαλοί και παραλίες μόλις στο ¼ του 

συνολικού μήκους των ακτών της χώρας. Πρέπει λοιπόν πριν την πρώτη ανάρτηση να 

καθοριστεί αυτή η γραμμή και να υλοποιηθεί.  

Πιο συγκεκριμένα, σύμφωνα με την διπλωματική εργασία του Καρούσου Γ., λόγω 

της επιτακτικής ανάγκης καθορισμού των ορίων του αιγιαλού προς τη θάλασσα η 

Κτηματολόγιο Α.Ε. ολοκλήρωσε το έργο καθορισμού της Προκαταρκτικής 

Οριογραμμής του Αιγιαλού (ΠΟΑ) με φωτοερμηνευτικές μεθόδους και τεχνικές. Η 

μελέτη που έχει γίνει αφορά τη σύγκριση της μεθόδου αυτής με την υφιστάμενη 

μέθοδο καθορισμού των ορίων του αιγιαλού με επιτόπια αυτοψία στην οποία ο 

αιγιαλός καθορίζεται μεν με σαφή, αντικειμενικά και αδιάβλητα κριτήρια αλλά δεν 
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παύει να παρουσιάζει σημαντικά προβλήματα. Παρατηρείται ότι η γραμμή του 

αιγιαλού δεν χαράζεται στην στέψη του πρανούς ούτε στο φυσικό όριο της 

βλάστησης, με αποτέλεσμα να δημιουργούνται αμφιβολίες για την ορθότητα της 

χάραξης. Έχουν τεθεί υπό μελέτη 22 παράκτιες περιοχές όπου ανάλογα με τα 

κριτήρια η ΠΟΑ συγκλίνει ή αποκλίνει στην καθορισμένη γραμμή αιγιαλού στο 

σύνολο των περιοχών παρατηρείται ότι το 85% των επιφανειών που σχηματίζονται 

μεταξύ των οριογραμμών του αιγιαλού και της ΠΟΑ έχει κατεύθυνση προς την 

ακτογραμμή και το 25% κατεύθυνση προς την παραλία. Τελικά προκύπτει ότι ως επί 

το πλείστον η θέση της ΠΟΑ σε σχέση με την καθορισμένη οριογραμμή του αιγιαλού 

είναι προς την ακτογραμμή. 

 
  Χάρτης 3: Καθορισμένοι αιγιαλοί ανά νομό σε ποσοστό επί του συνόλου 

 

  Πηγή: Καρούσος Γ, Διπλωματική εργασία  
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Εικόνα 5: Ορθοφωτοχάρτης στην περιοχή της Σκύρου-Η θέση της ΠΟΑ σε σχέση με την    

καθορισμένη οριογραμμή του αιγιαλού και την ακτογραμμή  

 
  Πηγή: Καρούσος Γ, Διπλωματική εργασία  

 

 

 

 

4.2.1.7 Ορισμός Ακινήτου 

 

Στον Ελληνικό χώρο δεν είναι σύνηθες να συναντάμε περιπτώσεις σύνθετης 

ανάπτυξης ακινήτων. Παρόλα αυτά, μερικές σύνθετες περιπτώσεις ανάπτυξης 

ακινήτων με σύνθετη αλληλουχία των θέσεων του γεωτεμαχίου και των βελτιώσεων 

(κτιριακών όγκων) ήδη αναφέρθηκε ότι συναντούνται στον ελληνικό χώρο. Το θέμα 

αυτό δεν έχει αντιμετωπιστεί επαρκώς από το Εθνικό Κτηματολόγιο. 

 

4.2.1.8 Εμβαδό Διαμερίσματος Κτιρίου 

Στο σύστημα του Εθνικού Κτηματολογίου ως εμβαδό διαμερίσματος κτιρίου 

αναφέρεται το εμβαδό που προκύπτει από τον προσκομιζόμενο τίτλο ιδιοκτησίας. 

Είναι γνωστό ότι στην Ελληνική πραγματικότητα το εμβαδό αυτό δεν προκύπτει με 

βάση ενιαίο ορισμό αλλά συχνά περιλαμβάνει εξωτερικούς χώρους διαμερίσματος ή 

προσαυξάνεται με την επιφάνεια αναλογούντων στο διαμέρισμα κοινόχρηστων 

χώρων.  
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4.2.1.9 Αυθαίρετα Κτίσματα Εκτός Σχεδίου 

Η αυθαίρετη δόμηση διαφοροποιεί την πραγματική από τη νομική κατάσταση των 

αγροτεμαχίων. Το θέμα της αυθαίρετης δόμησης μπορεί να αντιμετωπισθεί με βάση 

την αντίληψη ότι ένα σύστημα Κτηματολογίου καταγράφει τα δικαιώματα με 

προδιαγραφές απεικόνιση της πραγματικότητας σε όλες τις φάσεις σύνταξης, 

ανάπτυξης και λειτουργίας του. 

Οι περιορισμοί των μεταβιβάσεων των αυθαίρετων κατασκευών σε συνδυασμό με 

την απεικόνιση των κτισμάτων στους Κτηματολογικούς Χάρτες του Εθνικού 

Κτηματολογίου εμπεδώνει την αντίληψη ότι, ως προς τα αυθαίρετα κτίσματα, 

ενεργούμε ως να μην υπάρχουν. Αποτέλεσμα αυτού είναι η απώλεια σημαντικών 

εσόδων από το κράτος και η διευρυνόμενη επιβάρυνση του περιβάλλοντος. 

4.3 ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ ΣΤΗ ΣΥΝΤΑΞΗ 

Με την εφαρμογή του Κτηματολογίου αναδείχθηκαν τα προβλήματα ιδιοκτησιακού 

καθεστώτος που προϋπήρχαν. 

 Ασαφές ιδιοκτησιακό καθεστώς (υπήρξαν περιοχές που οι ενστάσεις ήταν 

περισσότερες από τις δηλώσεις ιδιοκτησίας) 

 Τοπικές Ιδιαιτερότητες νομικού χαρακτήρα (ιόνιο δίκαιο, οθωμανικό, κ.α) 

 Δυσχέρεια δημοσίων υπηρεσιών και φορέων να ανταποκριθούν στις 

απαιτήσεις του έργου 

 Μη εμπρόθεσμη κύρωση δασικών χαρτών σε κτηματογραφημένες περιοχές 

και οροθέτηση αιγιαλού−παραλίας 

 Ανακριβείς δηλώσεις πολιτών, ή πρόθεση εκ των υστέρων τροποποίησης της 

 Ελλιπής ενημέρωση πολιτών για τις έννομες συνέπειες της κτηματογράφησης  

 Έλλειψη τίτλων στις αγροτικές περιοχές – μη οροθετημένες ιδιοκτησίες–

ανεντόπιστα ακίνητα 

 Διαφοροποιήσεις στο χειρισμό θεμάτων ανά περιοχή (π.χ Βέροια−μεταγραφή 

προσυμφώνων) 
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4.4 ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ ΣΤΗ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑ 

 Τα οριστικά κτηματολογικά γραφεία πρέπει να προετοιμάζονται μετά την 

ανάρτηση ώστε στις πρώτες εγγραφές να δημιουργηθούν τα οριστικά 

κτηματολογικά γραφεία. Επίσης πρέπει να αποδεσμευτούν τα κτηματολογικά 

γραφεία από το σύστημα των υποθηκοφυλακείων και να ενταχθούν κάτω από ένα 

ενιαίο φορέα  παραγωγής και τήρησης του κτηματολογίου στελεχωμένα με 

νομικούς και τεχνικό προσωπικό και πιστοποιημένους χρήστες. 

 Λάθη από τα κτηματολογικά γραφεία (ταυτότητα, κατανομή, υπόσταση των 

ακινήτων)  

 Μεταβατική λειτουργία όλων των υποθηκοφυλακείων που εμπλέκονται σε 

προγράμματα κτηματογράφησης ως ΚΓ, ασχέτως των δυνατοτήτων τους να 

αντεπεξέλθουν 

 Έλλειψη τεχνικού τμήματος στα υποθηκοφυλακεία και συχνά και προσωπικού 

που μπορεί με ευχέρεια να χειριστεί συστήματα πληροφορικής 

 Αρμοδιότητα σε δυο Υπουργεία (Υ.ΠΕ.Κ.Α. για σύνταξη, Δικαιοσύνης για 

λειτουργία) 

 Επιφυλακτικότητα εμπλεκόμενων επαγγελματικών φορέων για τις επιπτώσεις στο 

επάγγελμα τους 

 Δυσκολίες προσαρμογής των Δημοσίων Υπηρεσιών στο νέο θεσμό 

4.5 ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ ΧΡΗΣΤΩΝ−ΠΡΟΣΑΡΜΟΓΗ ΤΩΝ ΠΡΟΔΙΑΓΡΑΦΩΝ 

ΣΤΗΝ ΟΔΗΓΙΑ INSPIRE−ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ ΜΕ ΤΗΝ 

ΟΔΗΓΙΑ INSPIRE 

Η οδηγία INSPIRE (2007/2/ΕΚ) δημιουργεί το θεσμικό πλαίσιο για την ίδρυση και 

λειτουργία της υποδομής χωρικών πληροφοριών στην Ευρώπη με σκοπό, όχι μόνο 

την παροχή πληροφοριών προς δημόσιες υπηρεσίες και πολίτες, αλλά και την 

υλοποίηση, συντονισμό και αξιολόγηση των πολιτικών της Ευρωπαϊκής Ένωσης που 

εφαρμόζονται στις χώρες-μέλη σε όλα τα επίπεδα της Διοίκησης. Η κεντρική ιδέα 

της οδηγίας INSPIRE είναι η καθιέρωση Υποδομής Χωρικών Δεδομένων με 

σκοπό την ανταλλαγή, την πρόσβαση και τη χρήση διαλειτουργικών χωρικών 

δεδομένων και υπηρεσιών, με βάση τη διάδοση και το συνδυασμό των 

πληροφοριών που προέρχονται από διάφορους τομείς των κρατών. 
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Συνοπτικά η οδηγία INSPIRE βασίζεται σε διάφορες κοινές αρχές σύμφωνα με τις 

οποίες : 

 Τα δεδομένα μπορούν να συλλέγονται μόνο μια φορά και να αποθηκεύονται 

εκεί που μπορούν να διαχειριστούν καλύτερα 

 Πρέπει να διευκολύνεται ο συνδυασμός ενιαίων χωρικών πληροφοριών από 

διάφορες πηγές στην Ευρώπη και οι πληροφορίες αυτές να μπορούν να 

μοιραστού σε πολλούς χρήστες και για πολλές εφαρμογές  

 Οι πληροφορίες, που συλλέγονται σε ένα επίπεδο και μια κλίμακα, να 

μπορούν να χρησιμοποιηθούν από κοινού σε όλα τα επίπεδα και σε όλες τις 

κλίμακες. 

Η οδηγία επιζητεί να επιλύσει τα προβλήματα διαθεσιμότητας, ποιότητας, οργάνωσης 

και προσβασιμότητας της χωρικής πληροφορίας που τηρείται από δημόσιους φορείς 

προκειμένου να δημιουργήσει το πλαίσιο εφαρμογής διευρωπαϊκής πολιτικής για το 

περιβάλλον με δυνατότητα επέκτασης και στους τομείς της γεωργίας, των μεταφορών 

και της ενέργειας. Βασικός στόχος της οδηγίας είναι η δημιουργία και η 

λειτουργία ευρωπαϊκής υποδομής χωρικών πληροφοριών, έτσι ώστε να 

εναρμονίζονται σταδιακά οι εθνικές υποδομές χωρικών δεδομένων σε μια ενιαία 

ευρωπαϊκή υποδομή. 

Η οδηγία θα επηρεάσει άμεσα δίνοντας ώθηση στην ανάπτυξη των Εθνικών 

Υποδομών Χωρικών Πληροφοριών των χωρών-μελών αφού τα θεμέλια της εν λόγω 

Ευρωπαϊκής Υποδομής είναι οι Εθνικές Υποδομές των χωρών-μελών. 

 Ο Ο.ΚΧ.Ε είναι ο φορέας  που διαχειρίζεται χωρικά δεδομένα µε νέες τεχνολογίες 

και μεθόδους τόσο κατά τη συλλογή τους όσο και κατά την επεξεργασία τους. 

Ο Νόμος 3882/2010 περιλαμβάνει ρυθμίσεις, που καλούνται να καλύψουν εθνικές 

ιδιαιτερότητες, σχετικά με την παραγωγή, διαχείριση και διάθεση της 

Γεωπληροφορίας, και αποσκοπούν στην λειτουργία της ΕΥΠΕΠ ως μοχλό 

ανάπτυξης.   

Η Εθνική Υποδομή Γεωχωρικών Πληροφοριών (ΕΥΓΕΠ) αποτελεί ένα σύστημα 

θεσμικής, οργανωτικής και τεχνολογικής διαλειτουργικότητας για το σύνολο της 
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διαθέσιμης γεωπληροφορίας της χώρας. Η δημιουργία της ΕΥΓΕΠ θεσμοθετήθηκε 

τον Σεπτέμβριο 2010 με το Νόμο 3882/2010 (ΦΕΚ 166 Ά) «Εθνική Υποδομή 

Γεωχωρικών Πληροφοριών - Εναρμόνιση με την Οδηγία 2007/2/ΕΚ του Ευρωπαϊκού 

Κοινοβουλίου και του Συμβουλίου της 14ης Μαρτίου 2007 και άλλες διατάξεις. 

Τροποποίηση του Ν. 1647/1986 «Οργανισμός Κτηματολογίου και Χαρτογραφήσεων 

Ελλάδας (ΟΚΧΕ) και άλλες διατάξεις» (Α΄141)»  (Ο.Κ.Χ.Ε, 2012) 

Τα Χωρικά Στοιχεία του Κτηματολογίου (ΦΕΚ1156/2008) είναι οργανωμένα σε 

θεµατικά επίπεδα που αποθηκεύονται σε αρχεία μορφής Shapefile (πλην επιγραφών 

που είναι σε μορφή dxf) και ορίζονται µε συντεταμένες διπλής ακρίβειας. Τα χωρικά 

δεδομένα που διαχειρίζεται είναι:  

• Όρια των διοικητικών διαιρέσεων (κράτος, περιφέρεια, νοµός, ∆ήµος, Τοπικό 

διαμέρισμα, Κοινότητα)  

• Κτηματολογικοί τοµείς  

• Κτηματολογικές ενότητες  

• Γεωτεμάχια  

• Όρια οριοθετημένων οικισµών / οικισµών προ του 1923  

• Όρια σχεδίου πόλης  

• Όρια διοικητικών πράξεων  

• Όρια διεκδικούμενων εκτάσεων από ∆ασικές Υπηρεσίες  

• Όρια αστικών περιοχών  

• Κτίρια και κτίσµατα  

• Χώροι (περιοχές) αποκλειστικής χρήσης των διηρημένων ιδιοκτησιών  

• Ζώνες ∆ουλείας  

• Μεταλλεία  

• Επιγραφές (τοπωνύμια κλπ)  

http://www.inspire.okxe.gr/index.php?option=com_content&view=article&id=46&Itemid=60
http://www.inspire.okxe.gr/index.php?option=com_content&view=article&id=46&Itemid=60
http://www.inspire.okxe.gr/index.php?option=com_content&view=article&id=54&Itemid=68
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• Στοιχεία µεσοπαράλληλων δρόµων  

• Στοιχεία σηµείων οικοδομικών τετραγώνων  

• Όρια νοµής από αναδασµό 

Τα περιγραφικά στοιχεία (Τεχνικές Προδιαγραφές ΚΤ, Ιούλιος 2008) είναι:  

• Στοιχεία ιδιοκτησιών και επιφανειών  

• Στοιχεία κτιρίων, κτισμάτων και λοιπών χώρων.  

• Στοιχεία δικαιούχων και πάσης φύσεως συναλλασσόμενων  

• Στοιχεία εισερχόμενων δηλώσεων  

• Στοιχεία εγγραπτέων δικαιωμάτων  

• Στοιχεία συλλεχθέντων εγγράφων  

• Στοιχεία εκδούσας αρχής των εγγράφων 

ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΣΥΜΒΑΤΟΤΗΤΑΣ ΤΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ ΜΕ ΤΗΝ 

ΟΔΗΓΙΑ INPIRE 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ Ι 

Συστήματα αναφοράς 

συντεταγμένων 
Διοικητικές μονάδες Δίκτυα μεταφορών 

Συστήματα γεωγραφικού 

πλέγματος 
Διευθύνσεις Υδρογραφία 

Γεωγραφικά ονόματα Κτηματικά τεμάχια Προστατευόμενες περιοχές 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙ 

Υψόμετρα Κάλυψη γης Ορθό-εικόνες Γεωλογία 

ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙΙ 

Στατιστικές μονάδες 
Βιομηχανικές και παραγωγικές 

εγκαταστάσεις 

Ωκεανογραφικά γεωγραφικά 

στοιχεία 



94 

 

Κτήρια 
Αγροτικές και υδρολογικές 

εγκαταστάσεις 
Θαλάσσιες περιοχές 

Έδαφος 
Κατανομή πληθυσμού και 

δημογραφία 
Βίο-γεωγραφικές περιοχές 

Χρήσης γης 

Ζώνες διαχείρισης 

περιοχών/περιορισμών/κανονισμών 

και μονάδες εκθέσεων 

Φυσικό περιβάλλον και 

βιότοποι 

Ανθρώπινη υγεία και 

ασφάλεια 
Ζώνες φυσικής επικινδυνότητας 

Κατανομή βιολογικών 

οργανισμών 

Υπηρεσίες κοινής ωφέλειας 

και κυβερνητικές υπηρεσίες 
Ατμοσφαιρικές συνθήκες Ενεργειακοί πόροι 

Εγκαταστάσεις 

περιβαλλοντικού ελέγχου 

Μετεωρολογικά γεωγραφικά 

στοιχεία 
Ορυκτοί πόροι 

Σχήμα 9: Πίνακας συμβατότητας του Κτηματολογίου με την οδηγία Inspire 

 

Πηγή:http://inspire.jrc.ec.europa.eu/documents/Data_specifications/INPIRE_Dataspecification_CP_v3.

0.pdf 

 

Θεωρώντας ως άξονα τα Θεματικά Παραρτήματα (Παράρτημα Ι, Παράρτημα ΙΙ, 

Παράρτημα ΙΙΙ) της οδηγίας INSPIRE με βάση τα οποία το Εθνικό Κτηματολόγιο 

οφείλει να εναρμονιστεί εντοπίζονται τα σημεία που πληρούν τις προδιαγραφές 

καθώς και εκείνα τα οποία απαιτούν διάφορες τροποποιήσεις προκειμένου να είναι 

συμβατά με αυτή. 

 Στα θεματικά επίπεδα Σύστημα Συντεταγμένων, Συστήματα Γεωγραφικού Κανάβου 

και Γεωτεμάχια Κτηματολογίου (Παράρτημα Ι) υπάρχουν επαρκή στοιχεία τα οποία 

μπορούν να εναρμονιστούν με την οδηγία INSPIRE καθώς οι προδιαγραφές τους 

πληρούν τις αντίστοιχες της οδηγίας. Για κάποια θεματικά επίπεδα του 

Παραρτήματος Ι παρατηρείται ότι για τα Τοπωνύμια δεν υπάρχει ενημερωμένη βάση 

δεδομένων, για τα Διοικητικά Όρια προκύπτει δυσκολία εναρμόνισης από το γεγονός 

ότι τα όρια δεν είναι ξεκαθαρισμένα και δεν βασίζονται σε νόμιμες διοικητικές 

πράξεις, οι Διευθύνσεις δεν είναι πλήρως ενημερωμένες και από τα Δίκτυα 

Μεταφορών λείπουν στοιχεία όπως δίκτυα αεροπορικών και υδάτινων μεταφορών.  
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Τα υπόλοιπα θεματικά επίπεδα (Υδρογραφία, Προστατευόμενες Περιοχές) δεν 

άπτονται του αντικειμένου του Εθνικού Κτηματολογίου. Στα θεματικά επίπεδα 

Υψομετρία, Κάλυψη Γης και Ορθοφωτογραφία (Παράρτημα ΙΙ) υπάρχουν επαρκή 

στοιχεία τα οποία μπορούν να εναρμονιστούν με την οδηγία INSPIRE ενώ το 

θεματικό επίπεδο Γεωλογία δεν άπτεται του αντικειμένου του Εθνικού 

Κτηματολογίου. Στο θεματικό επίπεδο Κτίρια (Παράρτημα ΙΙΙ) υπάρχουν δεδομένα 

τα οποία όμως δεν ενημερώνονται με αποτέλεσμα να μην υπάρχει επίκαιρη 

πληροφορία. Για τα υπόλοιπα θεματικά επίπεδα το Εθνικό Κτηματολόγιο διαθέτει 

λίγα έως και μηδαμινά στοιχεία καθώς δεν άπτονται του αντικειμένου του. Το Εθνικό 

Κτηματολόγιο είναι αρκετά έτοιμο να εναρμονιστεί με την οδηγία INSPIRE καθώς το 

τεχνικό του υπόβαθρο πληροί σε ένα μεγάλο ποσοστό τις τεχνικές προϋποθέσεις της 

οδηγίας χωρίς όμως να είναι σε θέση να δημιουργήσει τα απαιτούμενο για την οδηγία 

μεταδεδομένα. Σε νομικό και θεσμικό επίπεδο βρέθηκαν ελλείψεις οι οποίες αφορούν 

στην ενσωμάτωση της οδηγίας στο νομικό πλαίσιο της χώρας, σε επικάλυψη 

αρμοδιοτήτων, σε θέματα ηλεκτρονικής διαχείρισης και εμπορίου και σε κανονιστικά 

μέτρα τα οποία αφορούν στην κοστολόγηση των δεδομένων. Εν κατακλείδι η σωστή 

συνεργασία μεταξύ των φορέων διαχείρισης δεδομένων μπορεί να οδηγήσει σε 

αντιμετώπιση των προβλημάτων και σε ταχύτερη δρομολόγηση των διαδικασιών της 

πλήρης εφαρμογής. (Μουζακιώτης, 2010) 

4.6 ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΗΣΗΣ 

4.6.1 Μελέτες Kτηματογράφησης 

 Για τις προτεραιότητες των προς κτηματογράφηση περιοχών δεν υπήρξε κάποιος 

σταθερός κανόνας. Στην αρχή οι προς κτηματογράφηση περιοχές ήταν μικρά 

τμήματα του χώρου με μεγάλη διασπορά, ώστε να μην υποστηρίζεται η ίδρυση 

Κτηματολογικού Γραφείου με κίνδυνο απαξίωσης των στοιχείων. Το τρέχον 

πρόγραμμα κτηματογραφήσεων αφορά στις αστικές περιοχές, οι οποίες 

παρουσιάζουν τα μικρότερα ιδιοκτησιακά προβλήματα και η τήρηση−ενημέρωση του 

συστήματος προβλέπεται να γίνει από νέα μ.Κ.Γ. Η επιλογή αυτή έγινε προφανώς με 

κριτήριο τη δημιουργία εσόδων. Η έκταση αναφοράς των προς κτηματογράφηση 

περιοχών δε γίνεται με βάση ένα πρόγραμμα περιφερειακής ανάπτυξης, επειδή η 

ίδρυση των Κτηματολογικών Γραφείων έχει παραπεμφθεί στο απώτερο μέλλον. 
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Η ροή των μελετών κτηματογράφησης δεν εξασφαλίζει τη συνέχεια του έργου. 

Σημειώνεται ότι μεταξύ του τρέχοντος προγράμματος κτηματογραφήσεων και 

του αμέσως προηγούμενου (1
0
 κύριο πρόγραμμα Ε.Κ) μεσολάβησαν 10 χρόνια. Ο 

τρόπος ανάθεσης των μελετών στο παρελθόν δεν ήταν στην πράξη πλήρως 

αξιοκρατικός και πλήρως διαφανής και η ολοκλήρωση των αναθέσεων ήταν και είναι 

αδικαιολόγητα βραδεία. Οι μελέτες κτηματογράφησης  του Ε.Κ παρουσιάζουν 

συνήθως μεγάλες υπερβάσεις το σύστημα ελέγχου των ενστάσεων σχετικά με το 

κόστος των εργασιών πρέπει να αναθεωρηθεί. (Ζεντέλης, 2011) 

 Αντιμέτωπη με σοβαρά προβλήματα βρίσκεται η διαδικασία της 

κτηματογράφησης, εφόσον σύμφωνα με την ανάλυση των χρηματοροών της 

περιόδου 2012−2020, η Κτηματολόγιο από το 2015 υπολογίζεται ότι θα εμφανίσει 

έλλειμμα, τη στιγμή που το συνολικό κόστος του έργου εκτιμάται στο 1,5 δισ. 

Ευρώ, τη στιγμή που όπως επισημαίνεται στο επιχειρησιακό σχέδιο δεν έχουν 

εισπραχθεί τα τέλη κτηματογράφησης ύψους 95 εκατ. ευρώ από τα παλαιά 

προγράμματα, λόγω του ότι δεν έχει εκδοθεί ακόμη η απαιτούμενη υπουργική 

απόφαση. Μάλιστα, τα μη εισπραχθέντα έσοδα από την «πρώτη γενιά» 

κτηματογράφησης (το διάστημα 1995−2007) παραμένει αβέβαιο, εάν θα εισπραχθούν 

και αυτό επειδή θα πρέπει να καταβληθούν από το δικαιούχο που εμφανίζεται στις 

πρώτες εγγραφές του Κτηματολογίου, ήτοι τους ιδιοκτήτες της περιόδου 2003-2007, 

με αποτέλεσμα να υπάρχουν προβλήματα με τις ιδιοκτησίες που έχουν μεταβιβασθεί. 

Άλλη μία τροχοπέδη για την ολοκλήρωση του κτηματολογίου αποτελεί η μη παροχή 

υπερωριών και μεταβάσεων εκτός έδρας, όταν απομένει να κτηματογραφηθεί το 

65,14% σε σύνολο 132 χιλιάδων τετραγωνικών χιλιομέτρων. 

4.6.2 ΕΦΑΡΜΟΓΗ: Στατιστικά Στοιχεία Κτηματογράφησης Ο.Τ.Α 

Καρπενησίου  

Παρακάτω παρατίθενται κάποια παραδείγματα κατά την κτηματογράφηση της 

εντασσόμενης στο Κτηματολόγιο περιοχής του Καρπενησίου. Δίνονται στατιστικά 

στοιχεία για τα γεωτεμάχια, τις ιδιοκτησίες και τα δικαιώματα που έχουν καταγραφεί 

στο Κτηματολόγιο και αφορούν στο Δήμο Καρπενησίου (περιοχή υπό 

κτηματογράφηση πριν το 2008) και συγκεκριμένα στους οικισμούς Καρπενήσι και 

Γοργιανάδες.  
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Γεωτεμάχια: 

 

ΟΤΑ ΚΑΡΠΕΝΗΣΙΟΥ 

Οικισμός Γεωτεμάχια 

Αστικά Αγροτικά 

ΚΑΡΠΕΝΗΣΙ 3547 3546 

ΓΟΡΓΙΑΝΑΔΕΣ 284 - 

Σύνολα  3831 3546 

Σύνολο γεωτεμαχίων στον ΟΤΑ 7377 
       Σχήμα 10: Πίνακας γεωτεμαχίων Καρπενησίου και Γοργιανάδων 

 

       Πηγή: Ανάδοχος Eταιρία, Κωτούζας και Συνεργάτες  

 

 

 

 

 

ΟΤΑ ΚΑΡΠΕΝΗΣΙΟΥ 

Αστικά Γεωτεμάχια 

Εμβαδόν (m
2
) Αριθμός Γεωτεμαχίων 

Από Έως 

 100 121 

   

100 200 458 

200 500 2217 

500 1000 352 

1000 2000 200 

2000 5000 127 

5000 10000 52 

10000  20 

Σύνολο 3547 
       Σχήμα 11: Πίνακας αστικών γεωτεμαχίων Καρπενησίου και Γοργιανάδων 

 

       Πηγή: Ανάδοχος Eταιρία, Κωτούζας και Συνεργάτες  
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ΟΤΑ ΚΑΡΠΕΝΗΣΙΟΥ 

Αγροτικά Γεωτεμάχια 

Εμβαδόν (m
2
) Αριθμός Γεωτεμαχίων 

Από Έως 

 100 32 

100 200 153 

200 500 313 

500 1000 368 

1000 2000 662 

2000 5000 1175 

5000 10000 603 

10000 30000 487 

30000 100000 26 

100000  11 

Σύνολο 3830 
      Σχήμα 12: Πίνακας αγροτικών γεωτεμαχίων Καρπενησίου και Γοργιανάδων 

 

      Πηγή: Ανάδοχος Eταιρία, Κωτούζας και Συνεργάτες  

 

 

Ιδιοκτησίες: 

      Σχήμα 13: Πίνακας ιδιοκτησιών Καρπενησίου και Γοργιανάδων 

 

       Πηγή: Ανάδοχος Eταιρία, Κωτούζας και Συνεργάτες  

 

 Οι 5628 ιδιοκτησίες αντιστοιχούν στα 995 από 3831 αστικά γεωτεμάχια. Τα 

υπόλοιπα 2836 από τα 3831 έχουν δηλωθεί ως οικόπεδα με ή χωρίς κτίριο.  

 Υπάρχουν 46 διακεκριμένες ιδιοκτησίες (απλές οριζόντιες) στις αγροτικές 

περιοχές που αντιστοιχούν σε 6 γεωτεμάχια. Στον ΟΤΑ έχουμε 2745 

γεωτεμάχια που έχουν τουλάχιστον 1 κτίριο. 

ΟΤΑ ΚΑΡΠΕΝΗΣΙΟΥ 

Οικισμός Ιδιοκτησίες 

Οριζόντιες / 

σύνθετες 

κάθετες 

Απλές κάθετες 

ΚΑΡΠΕΝΗΣΙ 5510 240 

ΓΟΡΓΙΑΝΑΔΕΣ 118 

Σύνολα  5628 240 

Σύνολο ιδιοκτησιών στον 

ΟΤΑ 
5868 
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Δικαιώματα Κυριότητας: 

 

 

Δικαιώματα Κυριότητας  

(επί γεωτεμαχίων) 

Φυσικά Πρόσωπα 17113 

Νομικά πρόσωπα 1896 

Άγνωστος ιδιοκτήτης 683 

Σύνολο 19692 

 
 
Σχήμα 14: Πίνακας δικαιωμάτων κυριότητας επί γεωτεμαχίων Καρπενησίου και Γοργιανάδων 

 

Πηγή: Ανάδοχος Eταιρία, Κωτούζας και Συνεργάτες  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΑ ΚΥΡΙΟΤΗΤΑΣ  

ΦΥΣΙΚΑ ΠΡΟΣΩΠΑ 

ΝΟΜΙΚΑ ΠΡΟΣΩΠΑ 

ΑΓΝΩΣΤΟΣ 
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ΟΤΑ ΚΑΡΠΕΝΗΣΙΟΥ 

Δικαιώματα Κυριότητας  

(επί γεωτεμαχίων) 

Πλήρης κυριότητα 17220 

Ψιλή κυριότητα 2472 

Σύνολο 19692 

 

Δικαιώματα κυριότητας - Χωρίς τίτλο 

Αιτία κτήσης δικαιώματος Πλήθος* 

Δικαιώματα κυριότητας που έχουν 

δηλωθεί με αιτία κτήσης κληρονομιά 

χωρίς την προσκόμιση τίτλων (χωρίς 

αποδοχή κληρονομιάς) 

547 

Χρησικτησία χωρίς αποδεικτικά 

στοιχεία (δρόμοι, πλατείες, δημοτικά 

κτίρια) 

367 

Με αιτία κτήσης Νόμο Δήμος Καρπενησίου  194 1499 

Ελληνικό Δημόσιο (Δασικές 

Επαρχιακές οδοί, Δημόσια 

κτίρια) 

1302 

Νομαρχιακή Αυτοδιοίκηση 

(οικόπεδα με Νομαρχιακά 

κτίρια) 

3 

Σύνολο 2413 

 
 

Σχήμα 15: Πίνακας δικαιωμάτων κυριότητας χωρίς τίτλο Καρπενησίου και Γοργιανάδων 

 

Πηγή: Ανάδοχος Eταιρία, Κωτούζας και Συνεργάτες  

 

ΑΙΤΙΑ ΚΤΗΣΗΣ ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΟΣ 

ΚΛΗΡΟΝΟΜΙΑ 

ΧΡΗΣΙΚΤΗΣΙΑ 

ΝΟΜΟΣ 
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* επί των 19692 καταγεγραμμένων δικαιωμάτων κυριότητας 

 

 

ΟΤΑ ΚΑΡΠΕΝΗΣΙΟΥ 

Δικαιώματα κυριότητας - Με τίτλο 

Αιτία κτήσης δικαιώματος Πλήθος* 

Κληρονομιά χωρίς την προσκόμιση τίτλων (χωρίς 

αποδοχή κληρονομιάς) 

547 

Πώληση 3397 

Αγορά και πώληση με διαλυτική αίρεση (υπό όρους) 15 

Κληρονομιά με τίτλους αποδοχής 3782 

Δωρεά εν ζωή (και τίτλο) 2192 

Δωρεά αιτία θανάτου 13 

Γονική παροχή 3984 

Ανταλλαγή 34 

Σύσταση διηρημένης ιδιοκτησίας  1850 

Τροποποίηση - κατάργηση διηρημένης ιδιοκτησίας  204 

Διανομή (μεταξύ συνιδιοκτητών) 254 

Απαλλοτρίωση 31 

Πράξη καθορισμού ορίων (δικαστικές αποφάσεις) 6 

Παραχωρητήριο από δημόσιο φορέα 223 

Προίκα (προικοσυμβόλαιο) προικώο 50 

Συνένωση 22 

Καταπίστευμα 4 

Πράξη εφαρμογής πολεοδομικής μελέτης  308 

Τακτοποίηση 2 

Διορθωτική πράξη (εφαρμογής) 130 

Παραχώρηση σε κοινή χρήση 5 

Εισφορά ακινήτου λόγω σύστασης εταιρίας  7 

Πλειστηριασμός  15 

Παραίτηση δικαιώματος επικαρπίας  67 

Σύνολο 16595 
Σχήμα 16: Πίνακας δικαιωμάτων κυριότητας με τίτλο  

 

Πηγή: Ανάδοχος Eταιρία, Κωτούζας και Συνεργάτες  

 
* επί των 19692 καταγεγραμμένων δικαιωμάτων κυριότητας 

Το άθροισμα ΜΕ και ΧΩΡΙΣ ΤΙΤΛΟ = 19008 # 19962 
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ΟΤΑ ΚΑΡΠΕΝΗΣΙΟΥ 

Στοιχεία τίτλων  

Αιτία κτήσης δικαιώματος Πλήθος 

Αποφάσεις Νομάρχη 49 

Δανειστική σύμβαση (δάνειο) 305 

Δήλωση αναγγελίας απαίτησης (που επέχει θέση 

κατάσχεσης) 

8 

Διαταγές πληρωμής  5 

Δικαστικές αποφάσεις (διανομές , βάρη) 688 

Δικόγραφο αγωγής/ανακοπής  58 

Διοικητική πράξη-διευθυντής Δ.Ο.Υ 2 

Επιταγή του Ν. δ 17/7/1923 περί ειδικών διατάξεων περί 

Α.Ε 

2 

Κατακυρωτική έκθεση (πλειστηριασμός) 12 

Κατασχετήρια έκθεση (κατάσχεση) 46 

Παραχωρητήρια 231 

Συμβόλαια 6387 

Υπουργικές αποφάσεις  3 

Σύνολο 7796 
Σχήμα 17: Πίνακας στοιχείων τίτλων Καρπενησίου και Γοργιανάδων 
 

Πηγή: Ανάδοχος Eταιρία, Κωτούζας και Συνεργάτες  

 

Δουλείες: 

 

Δικαίωμα πραγματικής δουλείας: 58 διακεκριμένες ιδιοκτησίες έχουν 

δικαίωμα πραγματικής δουλείας, οι οποίες ανήκουν σε 13 γεωτεμάχια και 

έχουν δικαίωμα επί 11 γεωτεμαχίων. 
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Δικαίωμα Προσωπικής δουλείας: 

 

 

 

 

 

 

           

           

           

           

           

           

           

           

           

           

           

           

           

           

           

  

 

 
Σχήμα 18: Δικαιώματα Προσωπικής δουλείας 

 

Πηγή: Ανάδοχος Eταιρία, Κωτούζας και Συνεργάτες  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Δικαιώματα: Προσωπική Δουλεία 

3264 

Γεωτεμάχια με ή χωρίς 

κτίσμα 

648 

3264 

Έχουν δηλωθεί επί 

Διηρημένες 

ιδιοκτησίες 

(κάθετες ή οριζόντιες ) 

1317 

Περιορισμένη 

προσωπική 

δουλεία 

 

384 

 

Επικαρπία 

 

 

 

2849 

 

Δικαίωμα 

οίκησης 

 

 

31 
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Δικαίωματα Βαρών 

 

 

           

 

           

           

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Σχήμα 19: Δικαιώματα Bαρών 

 

Πηγή: Ανάδοχος Eταιρία, Κωτούζας και Συνεργάτες  

 

Δικαιώματα Βαρών  

(υποθήκες, προσημειώσεις) 

2587 

 

Υποθήκες  

 

1419 

 

 

Προσημειώσεις  

 

1168 

Σ  

Έχουν δηλωθεί επί 

Γεωτεμάχια με ή χωρίς 

κτίσμα 

665 

3264 

Διηρημένες 

ιδιοκτησίες 

(κάθετες ή οριζόντιες ) 

1922 

1922 
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Δικαιώματα Κατασχέσεων: 

 

 

           

           

           

           

           

           

           

           

           

           

           

           

           

           

           

            

 

 

 

            
 

 

 

 
Σχήμα 20: Δικαιώματα Kατασχέσεων 

 
Πηγή: Ανάδοχος Eταιρία, Κωτούζας και Συνεργάτες  

 

Δικαιώματα Κατασχέσεων και αναγγελίες απαίτησης επέχουσες θέση 

κατάσχεσης  

69 

2587 

 

Αναγκαστικ

ή 

κατάσχεση 

 

 

55 
 

 

Αναγγελία 

απαίτησης  

 

 

2 

 

 

 

Επιταγή 

 

 

 

2 

 

Δήλωση 

συνέχισης 

πλειστηρια

σμού 

4 
 

 
 Έχουν δηλωθεί επί 

Γεωτεμάχια με ή χωρίς 

κτίσμα 

 

24 

Διηρημένες ιδιοκτησίες 

(κάθετες ή οριζόντιες ) 

19 

1922 
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Δικαιώματα Μισθώσεων: 
 

 

           

           

       

 

           

           

           

           

           

           

           

           

           

           

           

           

     
 

Σχήμα 21: Δικαιώματα Mισθώσεων 

 

Πηγή: Ανάδοχος Eταιρία, Κωτούζας και Συνεργάτες  

 

Δικαιώματα: μακροχρόνιες, χρονομεριστικές και 

χρηματοδοτικές μισθώσεις  

 

Μακροχρόνιες 

μισθώσεις  

29 

 

 Έχουν δηλωθεί επί 

Γεωτεμάχια με ή χωρίς 

κτίσμα 

10 

3264 

Διηρημένες 

ιδιοκτησίες 

(κάθετες ή οριζόντιες ) 

9 

1922 
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Δικαιώματα Εγγραπτέων Αγωγών: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       Σχήμα 22: Δικαιώματα Εγγραπτέων Αγωγών 

 

      Πηγή: Ανάδοχος εταιρία, Κωτούζας και Συνεργάτες  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Δικαιώματα: Εγγραπτέες Αγωγές  

 

 

Αγωγή 

 

342 

 

 Έχουν δηλωθεί επί 

Γεωτεμάχια με ή χωρίς 

κτίσμα 

71 

3264 

Διηρημένες 

ιδιοκτησίες 

(κάθετες ή οριζόντιες ) 

18 

1922 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5                                                  

ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ ΤΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ ΤΑ ΟΠΟΙΑ 

ΠΡΟΚΥΠΤΟΥΝ ΑΠΟ ΤΗΝ ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΤΟΥ ΝΕΟΥ ΝΟΜΟΥ – 

ΠΕΡΙΠΤΩΣΕΙΣ ‘ΠΡΑΞΕΩΝ’ ΣΗΜΕΡΑ 

5.1 ΕΙΣΑΓΩΓΗ – ΤΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ ΤΟ 2013 

Σύμφωνα με τα στοιχεία που έχουν δοθεί από την Κτηματολόγιο Α.Ε. μέχρι το 2012 

εντάχθηκαν στη διαδικασία του Κτηματολογίου το 60% των συνολικών δικαιωμάτων 

στη χώρα, δηλαδή περίπου 22 εκατ. δικαιώματα από τον συνολικό εκτιμώμενο 

αριθμό των 37 εκατ. δικαιωμάτων. Παράλληλα, εντός του έτους αναμένεται η 

προκήρυξη 85.978.425 στρεμμάτων ακόμα με την κτηματογράφηση των 268 προ-

καποδιστριακών ΟΤΑ όπου θα καταγραφούν περίπου 2,6 εκατ. δικαιώματα και θα 

καταχωριστούν στο Κτηματολόγιο 4,7 εκατ. στρέμματα. Ωστόσο, το 2013 αναμένεται 

να ενταχθούν στο Εθνικό Κτηματολόγιο 33 νέες περιοχές σε Αττική, Θεσσαλονίκη 

και στην περιφέρεια. Τον Ιούνιο του 2013 αναμένεται να ξεκινήσει η λειτουργία 16 

νέων κτηματολογικών γραφείων στον νομό Θεσσαλονίκης και σε δέκα πρωτεύουσες 

νομών της επαρχίας, ενώ στο διάστημα μεταξύ Σεπτεμβρίου − Νοεμβρίου 2013 

υπολογίζεται να αρχίσουν να λειτουργούν κτηματολογικά γραφεία σε 17 περιοχές της 

Αττικής. 

 Με την ολοκλήρωση αυτού του προγράμματος κτηματογράφησης θα έχουν ενταχθεί 

στο Κτηματολόγιο όλα τα μεγάλα αστικά συγκροτήματα της χώρας, καθώς και οι 

αναπτυσσόμενες παράκτιες περιοχές. 

Οι νέες προκηρύξεις σε 1024 περιοχές της χώρας μαζί με το προηγούμενο πρόγραμμα 

268 ημιαστικών περιοχών συνιστούν την τρίτη γενιά κτηματογράφησης, επτά εκ. 

δικαιωμάτων η οποία υλοποιείται με βελτιωμένες τεχνικές προδιαγραφές και 

συγκεκριμένες προβλέψεις για την επιτάχυνση της ανακήρυξης των αναδόχων. 

Επίσης σε συνεργασία του ΥΠΕΚΑ με το υπ. Δικαιοσύνης ετοιμάζεται η χωροθέτηση 

των κτηματολογικών γραφείων, η οριστικοποίηση της δομής τους με προεδρικό 

διάταγμα και η μεταφορά της αρμοδιότητάς τους αποκλειστικά στο ΥΠΕΚΑ. 
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Σχήμα 23: Πρόοδος του έργου  

  

Πηγή: Εφημερίδα το Έθνος  

 
5.2 ΔΑΣΙΚΟΙ ΧΑΡΤΕΣ ΚΑΙ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 

Δασικός ονομάζεται ο χάρτης της ευρύτερης περιοχής Ο.Τ.Α, νομού ή περιφέρειας 

που δημιουργείται με σχεδιασμό επί πρόσφατου ορθοφωτοχάρτη (δηλαδή 

επεξεργασμένη – διορθωμένης αεροφωτογραφίας) εκτάσεων που μέσα από μια σειρά 

ενεργειών και διαδικασιών θεωρούνται και χαρακτηρίζονται ως δασικές ή μη 

δασικές. Οι γραμμές και ο σχεδιασμός των δασικού χαρακτήρα τμημάτων επί των εν 

λόγω χαρτών, εξάγονται μετά από μελέτη των αεροφωτογραφιών παρελθόντων ετών 

(π.χ 1939 ή 1945) και τη μελέτη της πρόσφατης κατάστασης και μορφής εκτάσεων 

καθώς και από των μεταξύ αυτών συσχετισμό σύμφωνα πάντα με τα οριζόμενα από 

τη δασική νομοθεσία. 

Όσον αφορά στους δασικούς χάρτες, για όλες τις περιοχές που έχουν ενταχθεί σε 

πρόγραμμα κτηματογράφησης μέχρι το Μάρτη του 2012 έχουν καταρτιστεί ή 

καταρτίζονται οι αντίστοιχοι δασικοί χάρτες. Στις 16 Μαρτίου 2012 προκηρύχθηκε ο 

διαγωνισμός για την κατάρτιση μελετών δασικών χαρτών στους 1024 προ-

Καποδιστριακούς ΟΤΑ των 10 Περιφερειακών Ενοτήτων. Πρόκειται για το σύνολο 

των εκτάσεων των πρώην νομών Έβρου, Καβάλας, Σερρών, Κιλκίς, Πέλλας, 

Ημαθίας, Κοζάνης, Καρδίτσας, Λάρισας και Τρικάλων. Με την ολοκλήρωση και 
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αυτού του προγράμματος κατάρτισης Δασικών Χαρτών θα έχουν καταγράφεί 50 

εκατ. στρέμματα δασικής έκτασης, που αντιστοιχούν στο 62,5% της συνολικής 

εκτιμώμενης δασικής έκτασης της χώρας. 

Η ευθύνη για την κατάρτιση των δασικών χαρτών ανήκει στη Διεύθυνση Δασών της 

Περιφερειακής Ενότητας της εκάστοτε Αποκεντρωμένης Διοίκησης και μόνο σε 

περίπτωση αδυναμίας τους, η Κτηματολόγιο Α.Ε. αναλαμβάνει να εκτελέσει το έργο 

για τις περιοχές που κηρύσσονται υπό κτηματογράφηση (ν.3889/2010) 

Η Κτηματολόγιο Α.Ε. έχει σχεδιάσει, προγραμματίσει και προκηρύξει τα παρακάτω 

νέα προγράμματα κατάρτισης Δασικών Χαρτών, με τα οποία καλύπτεται συνολικά 

το 60% της Χώρας: 

1. Κατάρτιση Δασικών Χαρτών σε 11 Περιφερειακές Ενότητες (Forest map Δ4) 

 Το πρόγραμμα συγχρηματοδοτείται από το Επιχειρησιακό Πρόγραμμα «Ψηφιακή 

Σύγκλιση» του ΕΣΠΑ και έχει προϋπολογισμό 37,2 εκατ. ευρώ. Οι συμβάσεις που θα 

ανατεθούν αφορούν στην κατάρτιση δασικών χαρτών για το σύνολο 11 

Περιφερειακών Ενοτήτων πλην των περιοχών για τις οποίες έχει ήδη καταρτισθεί 

δασικός χάρτης. Η δασική έκταση των περιοχών αυτών εκτιμάται σε 24 εκατ. 

στρέμματα. 

 Οι περιοχές που εντάσσονται στο συγχρηματοδοτούμενο έργο είναι περιοχές που 

κατά κύριο λόγο είχαν πληγεί από τις πυρκαγιές του 2007 ή περιλαμβάνουν 

εκτεταμένα τμήματα από περιβαλλοντικά ευαίσθητες περιοχές. 

2. Κατάρτιση Δασικών Χαρτών σε 79 περιοχές της Χώρας (Forest map Δ5) 

 Το πρόγραμμα αφορά στην κατάρτιση δασικών χαρτών για τις 79 

περιοχές  (Δημοτικές & Τοπικές Κοινότητες) του νέου προγράμματος 

κτηματογράφησης των 268 περιοχών δεν συμπεριλαμβάνονται στον προαναφερθέντα 

διαγωνισμό και έχει προϋπολογισμό 1,7 εκατ. ευρώ. Οι 79 περιοχές ανήκουν στις 

παρακάτω Περιφερειακές Ενότητες: Η δασική έκταση των περιοχών αυτών εκτιμάται 

στα 781.600 στρέμματα. 

 

http://www.ktimatologio.gr/ktima/_cm_admin/editor/uploads/files/2012%2005%2002%2079%20OTA.xls
http://www.ktimatologio.gr/ktima/_cm_admin/editor/uploads/files/2012%2005%2002%2079%20OTA.xls


111 

 

 3. Κατάρτιση Δασικών Χαρτών σε 10 Περιφερειακές Ενότητες (Forest map Δ6) 

Η Κτηματολόγιο Α.Ε. στο πλαίσιο επιτάχυνσης της σύνταξης του Εθνικού 

Κτηματολογίου προκήρυξε τον Μάρτιο 2012, διεθνή διαγωνισμό για την κατάρτιση 

μελετών δασικών χαρτών για το σύνολο 10 Περιφερειακών Ενοτήτων πλην των 

περιοχών για τις οποίες έχει ήδη καταρτισθεί δασικός χάρτης: Η δασική έκταση των 

περιοχών αυτών εκτιμάται σε 18,7 εκατ. στρέμματα. 

Με την ολοκλήρωση και του νέου προγράμματος κατάρτισης Δασικών Χαρτών θα 

έχουν καταγραφεί  50 εκατ. στρέμματα δασικής έκτασης, που αντιστοιχούν 

στο 62,5% της συνολικής εκτιμώμενης δασικής έκτασης της χώρας.  (Κτηματολόγιο 

Α.Ε., 2012) 

5.3  ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ ΣΤΗ ΝΕΑ ΓΕΝΙΑ ΚΤΗΜΑΤΟΓΡΑΦΗΣΗΣ 

Εκατοντάδες ακίνητα, ελλείψει τίτλων ιδιοκτησίας ή λόγω του ότι δηλώνονται σε 

λάθος θέση, πρέπει να μετακινηθούν στον χάρτη καθώς, γίνονται παραχωρήσεις γης 

κατά χρήση και όχι κατά κυριότητα σε ιδιώτες από το Ελληνικό Δηµόσιο. Υπάρχουν 

δηλαδή περιοχές (υπόσκαφα Σαντορίνης) τα οποία είναι δύσκολο να καταγραφούν τη 

στιγμή που πάνω από αυτά βρίσκονται άλλες δύο ή τρείς ιδιοκτησίες οπότε η 

ταράτσα του ενός ιδιοκτήτη είναι ταυτόχρονα και η αυλή του άλλου ιδιοκτήτη. 

Σε περιοχές όπου, πριν από δεκαετίες, το Ελληνικό Δηµόσιο είχε παραχωρήσει κατά 

χρήση ακίνητα αλλά ουδέποτε κατά κυριότητα ανέκυψαν σοβαρά προβλήματα κατά 

την κτηματογράφηση. Οι πολίτες τα δηλώνουν στο Κτηματολόγιο, καθώς για χρόνια 

τα θεωρούσαν δικά τους, τα δώριζαν στα παιδιά τους ή τα πωλούσαν σε τρίτους. 

Καθώς όµως δεν υπάρχει χρησικτησία εις βάρος του Ελληνικού Δημοσίου, κατά την 

κτηματογράφηση αποδίδονται στο Δηµόσιο. Τέτοια παραδείγματα συναντώνται στην 

περιοχή της Καρδίτσας. 

Επίσης, στη Λευκάδα η θέση σε πολλούς τίτλους είναι λανθασμένη διότι για να 

ορίσουν τον Βορρά χρησιμοποιούσαν ένα βουνό της περιοχής, το οποίο όπως 

αποδείχθηκε κατά την κτηµατογράφηση ήταν σε άλλη θέση. Στη συνέχεια 

καταγράφηκαν τα αιτήµατα για διόρθωση. Σύµφωνα µε την Κτηµατολόγιο ΑΕ, δεν 

θα πειραχθούν τα δικαιώµατα αλλά, εφόσον διαπιστωθεί ότι τα όρια δεν είναι σωστά, 

µε αυτοψίες θα γίνει νέα οριοθέτηση. 
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Ωστόσο η χάραξη της Προκαταρκτικής Οριογραμμής του Αιγιαλού από την 

Κτηµατολόγιο Α.Ε., η οποία ολοκληρώθηκε το 2009, είναι σε αναμονή να 

θεσμοθετηθεί. Έτσι ένα πολύτιµο εργαλείο, το οποίο θα μπορούσε να καταδείξει τα 

αυθαίρετα που έχουν χτιστεί πάνω στο κύµα και τις καταπατήσεις, δεν µπορεί να 

χρησιμοποιηθεί. 

Για τους λόγους αυτούς, επιταχύνονται οι μελέτες για το Κτηματολόγιο, με 

δυνατότητα ηλεκτρονικής υποβολής των αιτήσεων και απλοποίηση των συναλλαγών 

με τα Κτηματολογικά Γραφεία όπως  προβλέπει το νέο σχέδιο νόμου για το 

Κτηματολόγιο. 

Όπως εξηγούν πηγές από την Κτηματολόγιο Α.Ε, «επειδή ο τρόπος που γίνονται 

σήμερα οι μελέτες είναι το πιο χρονοβόρο σημείο σε όλη τη διαδικασία της 

κτηματογράφησης, περιορίζονται οι φάσεις των μελετών από τρεις σε δύο». Στο υπό 

διαβούλευση σχέδιο αυτό αναφέρεται ως «δυνατότητα εισαγωγής παρεκκλίσεων ως 

προς τις μελέτες κτηματογράφησης». 

Επιπλέον, καθιερώνεται η υποχρέωση του Δημοσίου για υποβολή δηλώσεων 

εγγραπτέων δικαιωμάτων στις υπό κτηματογράφηση περιοχές. Με το νέο κείμενο, 

απαιτείται μία δίκη αντί για δύο που ισχύει μέχρι τώρα. Ακόμη προβλέπεται ότι για 

την υποβολή αίτησης διόρθωσης προδήλου σφάλματος δεν καταβάλλεται 

οποιοδήποτε τέλος. 

Μελετώντας την πορεία του Κτηματολογίου από τα πρώτα πιλοτικά μέχρι σήμερα 

φαίνεται να υπάρχουν προβλήματα τα οποία ανακύπτουν καθημερινά κατά την 

διαδικασία κτηματογράφησης της χώρας. Σύμφωνα με την Ημερίδα του τεχνικού 

επιμελητηρίου Θράκης  η οποία διεξήχθη το Φεβρουάριο του 2010 διαπιστώνεται ότι 

ο νομοθετικός και τεχνικός σχεδιασμός του έργου, καθώς και η διαδικασία 

κτηματογράφησης παρουσιάζουν εγγενή προβλήματα και συγκεκριμένα : 

 Το σημαντικότερο ζήτημα της διαδικασίας της κτηματογράφησης τόσο της προ 

10ετίας πιλοτικής, όσο και της πρόσφατης του έτους 2008, συνιστά η μη ορθή, 

άλλως ελλιπής σύνταξη του τοπογραφικού χάρτη των ιδιοκτησιών (γεωτεμαχίων), 

που αποτελεί το υπόβαθρο, δηλαδή τον βασικό στόχο και το ζητούμενο του 

Κτηματολογίου, επί των οποίων εδράζονται και όλα τα νομικά επί του κάθε 
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ακινήτου δικαιώματα (εμπράγματα και μη). Ο στόχος αυτός δεν επιτεύχθηκε, με 

αποτέλεσμα πλείστα των ακινήτων να παρουσιάζουν σημαντικές διαφοροποιήσεις 

τόσο σε επίπεδο πλευρικών διαστάσεων και προσανατολισμού, όσο και σε 

επίπεδο εμβαδομέτρησης, σε ορισμένες δε περιοχές (Μυτιλήνη, Κέρκυρα, 

Λευκάδα, Αίγειρος Ν.Ροδόπης κ.λ.π). Στην Κομοτηνή συγκεκριμένα 

χαρακτηριστικό παράδειγμα ο αναδασμός της Μεσσήνης όπου μετά από τρία 

χρόνια δεν έχει ακόμα συντελεστεί στους κτηματολογικούς χάρτες και δεν 

μπορούν οι πολίτες να προβούν στις σχετικές πράξεις νομής και κατοχής τους. 

Όταν το 2004 λειτούργησε το Κτηματολογικό Γραφείο για την μέση επί συνόλου 

5500 κατοίκων υπήρξαν 3500 Κ.Α.Ε.Κ αγνώστου ιδιοκτήτη. Υπάρχουν πολλές 

περιπτώσεις όπου αναγράφονται ιδιοκτήτες ακινήτων άτομα τα οποία δεν έχουν 

καμιά εμπράγματη σχέση με το συγκεκριμένο ακίνητο, επίσης βάρη που δεν 

έχουν καταχωρηθεί και οι οφειλέτες δεν συναινούν στην καταχώρισή τους. 

 Εξίσου σημαντικότατο ζήτημα, σε νομικό-ιδιοκτησιακό επίπεδο, αποτελεί η μη 

θεσμοθετημένη υποχρέωση του δηλώνοντος το ακίνητο για προσκόμιση κατά το 

χρόνο υποβολής της δήλωσης, πέραν του Πιστοποιητικού Μεταγραφής και των 

λοιπών τριών (3) Πιστοποιητικών του οικείου Υποθηκοφυλακείου (Ιδιοκτησίας, 

Βαρών, και μη Διεκδικήσεως), που αποτυπώνουν την νομική κατάσταση του 

ακινήτου και το γεγονός ότι δεν ελέγχεται η δήλωση ούτε και διασταυρώνεται με 

τα κατά το νόμο καταγεγραμμένα στα αρμόδια Υποθηκοφυλακεία στοιχεία. 

Γεγονός το οποίο με τη σειρά του γεννά σοβαρά ερωτήματα και ζητήματα 

αναφορικά με την τελευταία κτηματογράφηση. Χρηματοδοτούμενο από την Ε.Ε. 

έργο για την καταγραφή των Ενεργών Τίτλων των Υποθηκοφυλακείων, τουτέστιν 

των υφιστάμενων και καταγεγραμμένων στα Υποθηκοφυλακεία στοιχείων. 

 Η υποβλητέα από τον πολίτη δήλωση προς το μελετητικό γραφείο για την 

αναγγελία του δικαιώματός του, δεν μπορεί σε καμία περίπτωση να 

προσλαμβάνει χαρακτήρα τίτλου κτήσης εμπράγματου δικαιώματος στο ακίνητο 

και μάλιστα σε χρόνους που αντιστρατεύονται κορυφαίας σημασίας διατάξεις του 

Α.Κ. και έρχονται σε ευθεία αντίθεση με την καθιερωμένη στο Σύνταγμα της 

Ελλάδος προστασία της ατομικής ιδιοκτησίας. 
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 Η αναφερόμενη στο νόμο προθεσμία προς υποβολή των δηλώσεων είναι 

αποκλειστική και όχι ενδεικτική, διότι διαφορετικά, με την τηρούμενη διαδικασία, 

εμφιλοχωρούν προϋποθέσεις και δυνατότητες παράνομης οικειοποίησης ακίνητης 

περιουσίας εκ μέρους επίδοξων καταπατητών. 

 Η σύνταξη του Εθνικού Δασολογίου, η οριοθέτηση αιγιαλού και παραλίας και η 

καταγραφή της δημόσιας ακίνητης περιουσίας, αναφορικά τουλάχιστον με τις ήδη 

κτηματογραφημένες και εν εξελίξει κτηματογραφούμενες περιοχές καθώς και τις 

υπό κτηματογράφηση περιοχές αποτελεί όχι απλά προαπαιτούμενο, αλλά 

συνταγματικά επιβαλλόμενη προϋπόθεση της σύνταξης του Εθνικού 

Κτηματολογίου, (παρ.1 του αρ.24 του Συντάγματος). Οι σχετικοί χάρτες 

συντάσσονται μόνο από τα κατά το νόμο εντεταλμένα όργανα και υπηρεσίες 

(Δασαρχεία κ.λ.π) της Ελληνικής Πολιτείας και ομοίως κυρώνονται.  

Όλα τα παραπάνω έχουν δημιουργήσει σοβαρά ζητήματα και εκτεταμένης μορφής 

και αριθμού προβλήματα στις πρώτες κτηματολογικές εγγραφές, τα οποία σε 

ορισμένα μέρη της Ελλάδας έχουν προσλάβει εκρηκτικές διαστάσεις (Μυτιλήνη, 

Κέρκυρα, Λευκάδα, Καβάλα, Νίκαια, κ.λ.π) και είναι βέβαιο, ότι υφιστάμενης της 

ίδιας ανασφαλούς διαδικασίας και η νέα κτηματογράφηση θα προσθέσει τα ίδια 

προβλήματα στο θεσμό του Κτηματολογίου και μάλιστα σε γεωμετρικά πολλαπλάσιο 

βαθμό, δεδομένης της έκτασης τη τελευταίας κτηματογράφησης, που περιλαμβάνει 

σε μέγεθος το μέγιστο μέρος των αστικών εμπράγματων δικαιωμάτων, ιδιαίτερα στην 

ευαίσθητη περιοχή της Θράκης με το τόσο ιδιόμορφο ιδιοκτησιακό καθεστώς. 

Το  ιδιοκτησιακό καθεστώς στην Ελληνική Επικράτεια έχει αντικειμενικό και νομικό 

παρελθόν, η δε Ελληνική Πολιτεία έχει και πρέπει να τηρεί τον κανόνα της συνέχειας 

της Διοίκησης, που επιβάλλει το σεβασμό της νομιμότητας του παρελθόντος και την 

τήρηση της εξ΄αυτής υποχρέωσης για ορθή και ομαλή μετάβαση από το 

προσωποκεντρικό σύστημα των Υποθηκοφυλακείων στο κτηματογραφικό του 

Εθνικού Κτηματολογίου, που με την τηρούμενη και υφιστάμενη διαδικασία τίθεται εν 

αμφιβόλω. 

Τα σφάλματα των αρχικών κτηματολογικών εγγραφών τα πληροφορούνται οι 

δικαιούχοι πολίτες, όταν χρειασθεί να προβούν σε κάποια επί του ακινήτου τους 

νομική μεταβολή (πώληση, γονική παροχή, δωρεά, αποδοχή κληρονομιάς, υποθήκη 
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κ.λ.π) και συνήθως η τοιαύτη μεταβολή δεν είναι ούτε τακτική, ούτε προκαθορισμένη 

χρονικά, αντίθετα μια τέτοια ενέργεια μπορεί να συμβεί 2 έως 3 φορές, κατά 

τεκμήριο, στο προσδόκιμο της ανθρώπινης ζωής. 

5.4 ΕΙΔΙΚΕΣ ΠΕΡΙΠΤΩΣΕΙΣ ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΩΝ ΣΤΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 

ΣΗΜΕΡΑ 

Σύμφωνα με τα στοιχεία που δόθηκαν από αναδόχους της δεύτερης φάσης του 

Κτηματολογίου προέκυψαν οι εξής περιπτώσεις προβλημάτων που αντιμετωπίζει το 

Κτηματολόγιο σήμερα. Οι περιπτώσεις αυτές αντιστοιχούν σε ανώνυμα μεν αλλά 

πραγματικά περιστατικά. 

5.4.1 Τα Όρια των Ο.Τ.Α δεν Ταυτίζονται με τα Όρια Κτηματογράφησης 

Ένα από τα μεγαλύτερα προβλήματα στο Κτηματολόγιο σήμερα είναι ότι το 

μεγαλύτερο ποσοστό των Ο.Τ.Α δεν γνωρίζει τα όρια του σύμφωνα με την 

πολεοδομία. Υπάρχουν τρείς κατηγορίες Καποδιστριακών Ο.Τ.Α, αυτοί στους 

οποίους δεν έχει γίνει Κτηματολόγιο, οι Ο.Τ.Α με περιοχές υπό κτηματογράφηση και 

οι Ο.Τ.Α με λειτουργούν Κτηματολόγιο. Το πρόβλημα προκύπτει όταν ο πολίτης δεν 

μπορεί να δηλώσει το ακίνητο του στον Δήμο που ανήκει κανονικά. 
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Εικόνα 6: Η περιοχή αριστερά του ορίου πολεοδομικά ανήκει στον Δήμο Κηφισιάς, σύμφωνα με την 

κτηματογράφηση όμως, ανήκει στα Μελίσσια. 

 

 

Πηγή: Κτηματολόγιο Α.Ε, ιδία επεξεργασία 
 

Τα προβλήματα ξεκινούν όταν τα όρια της κτηματογράφησης δεν συμπίπτουν με 

τα όρια των Ο.Τ.Α. Ο Ο.Τ.Α έχει αποτυπώσει σε κάποιους χάρτες από διοικητικές 

και δικαστικές αποφάσεις τα όρια του σε κλίμακες 1/50000 και 1/5000 από παλιά 

διαγράμματα οικισμών, σκαριφηματικά, την Ε.Σ.Υ.Ε τα οποία δεν ανταποκρίνονται 

πάντα στα όρια του Δήμου. Τα όρια στους χάρτες αυτούς δεν είναι πάντα φυσικά 

χαρακτηριστικά και διακόπτουν γεωτεμάχια τα οποία φαίνονται από ορθοεικόνες. Για 

το λόγο αυτό, η Κτηματολόγιο αναφέρει όρια κτηματογράφησης και όχι όρια Ο.Τ.Α. 

Υπάρχουν περιπτώσεις όπου τα συμβόλαια δεν επαρκούν για την περιγραφή του 

γεωτεμαχίου. Τα υποθηκοφυλακεία μετεγγράφουν με βάση τα όρια που έχουν οι 

υποθηκοφύλακες τα οποία δεν ταυτίζονται οριακά με το όριο της κτηματογράφησης 

και το διοικητικό όριο των Ο.Τ.Α. 

Στο λειτουργούν Κτηματολόγιο χρειάζεται ΦΕΚ για να αλλάξουν τα όρια. Όσον 

αφορά στα γεωτεμάχια αγνώστου ιδιοκτήτη υπάρχει εκούσια δικαιοδοσία, ο πολίτης 

πάει με δικηγόρο και ζητάει την αναγνώριση του αναλαμβάνοντας και το οικονομικό 

κόστος. Επίσης πρόβλημα αποτελεί το γεγονός ότι τα συμβόλαια γίνονται κατά 

αντιγραφή των προηγούμενων χωρίς αναζήτηση των νέων ορίων με αποτέλεσμα το 

παλιό από το καινούριο συμβόλαιο να διαφέρει μόνο στο εμπράγματο δικαίωμα. 
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Υπάρχουν περιπτώσεις όπου δεν υπάρχει καν τοπογραφικό διάγραμμα 

επισυναπτόμενο στο συμβόλαιο. (γκρι ζώνες) 

Σε πολλές περιπτώσεις τα ακίνητα φαίνονται να ανήκουν σε δύο Ο.Τ.Α και μάλιστα 

σε κάποιες, ο ένας από τους δύο είναι λειτουργούν Κτηματολόγιο. Επίσης για μεγάλα 

τεμάχια τα οποία εκτείνονται σε περισσότερους από έναν Ο.Τ.Α οι μελετητές έκαναν 

κατάτμηση και δημιούργησαν νέα γεωτεμάχια. Αυτό που γίνεται στην πράξη είναι τα 

όρια των Ο.Τ.Α να προσαρμόζονται στα όρια των γεωτεμαχίων (ανάδοχοι). 

Το γεωτεμάχιο δεν πρέπει να κατατμήται πρέπει να ανήκει εξ ολοκλήρου σε έναν 

Ο.Τ.Α. Ένας τρόπος αντιμετώπισης θα ήταν πριν βγει ο Ο.Τ.Α προς 

κτηματογράφηση να καταθέτουν οι όμοροι Δήμοι τα όρια τους με κοινό έγγραφο και 

κοινό σχέδιο. Μόλις αρχίζει η κτηματογράφηση θα έπρεπε να αναρτάται το όριο της 

υπό κτηματογράφηση περιοχής στο site της Κτηματολόγιο Α.Ε. 

5.4.2 Λανθασμένο Ή Ελλιπές Υπόβαθρο 

Οι μεγάλοι Δήμοι δεν προσκομίζουν στον ανάδοχο τα πλήρη στοιχεία των 

ρυμοτομικών σχεδίων σε κλίμακα 1/5000 όπως επίσης δεν ενημερώνουν για τις 

κυρωμένες πράξεις εφαρμογής και για τις διορθωτικές για τις οποίες δεν κρατούν 

πλήρες αρχείο ως όφειλαν. Το αρχείο αυτό το έχουν οι πολεοδομίες και δεν το 

καταθέτουν με αποτέλεσμα να υπάρχει έλλειψη στοιχείων στη βάση της 

Κτηματολόγιο Α.Ε. Ως αποτέλεσμα αυτών ο ανάδοχος δεν μπορεί να συλλέξει τα 

αρχεία που χρειάζεται καθώς επίσης του λείπουν και τα σκαναρισμένα αρχεία για να 

προχωρήσει στη φάση της κτηματογράφησης. 

5.4.3 Διευθύνσεις  

Σύμφωνα με την Κτηματολόγιο το 2011 είναι άλλη η διεύθυνση του ακινήτου και 

άλλη η διεύθυνση του γεωτεμαχίου. Το γεωτεμάχιο έχει μοναδική διεύθυνση η οποία 

εξαρτάται από το μεγαλύτερο πρόσωπο του. Δεν συμβαίνει το ίδιο όμως και με το 

ακίνητο. Στην περίπτωση της σύστασης των καθέτων ιδιοκτησιών, είναι δυνατόν σε 

ένα γεωτεμάχιο να υπάρχουν πέντε κάθετες ιδιοκτησίες στις  οποίες τα ακίνητα δεν 

έχουν όλα την ίδια διεύθυνση. 

Πρόβλημα επίσης  αποτελεί το γεγονός ότι οι συμβολαιογράφοι ταυτίζουν το 

ακίνητο με το γεωτεμάχιο. Στα συμβόλαια περιγράφουν το ακίνητο ενώ η 
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Κτηματολόγιο περιγράφει το γεωτεμάχιο. Οι λάθος διευθύνσεις που δίνονται 

καταχωρούνται ως άγνωστος − ανώνυμος το οποίο διευκολύνει την κτηματογράφηση 

αστικών περιοχών. Το άγνωστο ακίνητο δεν μπορεί να έχει διεύθυνση. Ο μόνος 

τρόπος για να αναγνωριστεί είναι το Κ.Α.Ε.Κ το οποίο συνοδεύει το ακίνητο αλλά 

δεν ταυτίζεται με τη χωρική του υπόσταση γεγονός το οποίο αποτελεί πρόβλημα 

κυρίως για τις αγροτικές περιοχές. 

Ο τρόπος που δίνουν τις διευθύνσεις οι Δήμοι είναι λάθος. Οι Ο.Τ.Α δεν γνωρίζουν 

τον ακριβή αριθμό γεωτεμαχίων που βρίσκονται σε ένα οικοδομικό τετράγωνο 

αν δεν έχουν υλοποιηθεί τα όρια των γεωτεμαχίων. 

Αυτό που θα μπορούσε να γίνει είναι κυρίως στα εκτός σχεδίου μετά την 

κτηματογράφηση να δίνεται σωστή αρίθμηση των γεωτεμαχίων η οποία να 

κοινοποιείται. Εξάλλου ένας από τους λόγους που γίνεται το Κτηματολόγιο είναι 

να δοθούν σωστές διευθύνσεις. 

 

Εικόνα 7: Δεν γνωρίζουμε αν έχει γίνει σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας οπότε τα ακίνητα μπορεί να 

πάρουν την ίδια διεύθυνση χωρίς να είναι σωστό. 

 

Πηγή: Κτηματολόγιο Α.Ε., ιδία επεξεργασία 

 

5.4.4 Ανάρτηση 

Στο κτηματολόγιο γίνεται πλέον μια ανάρτηση και όχι δύο, όπως προέβλεπαν τα 

παλιά προγράμματα. Αυτό έχει σαν συνέπεια να μην  υπάρχει χρόνος να διορθωθούν 
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τα λάθη. Ο καινούριος νόμος έχει μια μόνο ανάρτηση μετά την οποία γίνονται 

κοινοποιήσεις τις οποίες επιβαρύνονται οι πολίτες. Η αλλαγή αυτή έγινε για να 

μικρύνει ο χρόνος και το κόστος του Κτηματολογίου. Τώρα, μετά την ανάρτηση 

γίνεται προσφυγή σε δικαστήρια. 

5.4.5 Λάθος Κ.Α.Ε.Κ  

Ένα από τα λάθη που γίνονται στο Κτηματολόγιο σήμερα είναι ο εντοπισμός λάθος 

καθέτων στο διάγραμμα με αποτέλεσμα να δίνονται λάθος Κ.Α.Ε.Κ στα ακίνητα. 

Αυτό συμβαίνει για τι κανείς δεν προσκομίζει εξαρτημένο τοπογραφικό διάγραμμα 

όπως θα έπρεπε. 

5.4.6 Υποθηκοφυλακεία 

Στα υποθηκοφυλακεία υπάρχουν μόνο δικηγόροι και όχι μηχανικοί. Η διαδικασία 

έχει ως εξής συμβόλαιο →μεταγραφή→Κτηματολόγιο (ένα μήνα μετά). Ο 

υποθηκοφύλακας στέλνει στους αναδόχους περιλήψεις μεταγραφών. Οι φερόμενοι 

ιδιοκτήτες δηλώνουν στο Κτηματολόγιο και μετά γίνεται ανάρτηση. Σε κάποιες 

περιπτώσεις γίνεται συνένωση για να μην υπάρχουν πολλοί άγνωστοι. 

5.4.7 Παλιές Πράξεις Εφαρμογής  

Υπάρχουν παλιές πράξεις εφαρμογής σε σύστημα αναφοράς HATT ή UTM 3
ο
 οι 

οποίες πρέπει να μετατραπούν σε Ε.Γ.Σ.Α (0.60 cm). Σε πολλές περιπτώσεις οι 

πράξεις αυτές έχουν υλοποιηθεί στο έδαφος με βάση πίνακα συντεταγμένων κορυφών 

οικοδομικών τετραγώνων ή αξονοδιασταυρώσεων. Οι προδιαγραφές του 

Κτηματολογίου απαιτούν την υποβολή τοπογραφικού σε Ε.Γ.Σ.Α στην υποβολή των 

ενστάσεων. Η υποβολή σε Ε.Γ.Σ.Α δεν λύνει πολλές φορές τα προβλήματα αλλά 

μπορεί να τα επιδεινώσει. Για να αξιοποιηθεί το συμβόλαιο από την κτηματογράφηση 

θα πρέπει να έχει πλήρη περιγραφή ως γεωτεμάχιο με μήκη και πλευρές και εμβαδό 

της πράξης εφαρμογής. Εντονότερο γίνεται το πρόβλημα όταν οι νομικοί 

δυσκολεύονται να κατανοήσουν ότι η περιγραφή του παλιού συμβολαίου μπορεί αν 

αντιστοιχεί σε γεωτεμάχιο που έχει μεταφερθεί σε νέο οικόπεδο λόγω 

απαλλοτρίωσης. 
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5.4.8 Δασικά 

Ένα αρχικό βήμα για την καταγραφή και ουσιαστικά χαρακτηρισμό των εκτάσεων 

έγινε τη δεκαετία του 1980 με τη σύνταξη των προσωρινών κτηματικών χαρτών 

σύμφωνα με όσα ορίζονταν από το νόμο 248/1976. Κατά την διαδικασία σύνταξης 

αυτών των χαρτών καλύφθηκε ένα τμήμα της Αττικής, περίπου το 70%, οι εν λόγω 

χάρτες όμως δεν κυρώθηκαν ποτέ με αποτέλεσμα να παραμείνουν στις κατά τόπους 

δασικές υπηρεσίες αποτελώντας ένα συμβουλευτικό εγχειρίδιο ως προς το χαρακτήρα 

των εκτάσεων. Η δήλωση των δασικών εκτάσεων και η σύνταξη των δασικών χαρτών 

για το σύνολο της χώρας αποτελεί ένα από τα μεγαλύτερα προβλήματα της 

κτηματογράφησης σήμερα. 

Μόνο την χρονική περίοδο 1998−2000 μέσα στα πλαίσια σύνταξης του Εθνικού 

Κτηματολογίου σύμφωνα με το νόμο 2664/1998 «Εθνικό Κτηματολόγιο και άλλες 

διατάξεις» έγινε προσπάθεια για τη σύνταξη δασικών χαρτών σε δήμους της Αττικής 

όπου τελούσαν υπό κτηματογράφηση. Κατά τη διαδικασία αυτή συντάχθηκαν οι 

δασικοί χάρτες για τους αντίστοιχους υπό κτηματογράφηση Δήμους, θεωρήθηκαν 

από τις αρμόδιες δασικές αρχές αλλά δεν κυρώθηκαν γιατί δεν αναρτήθηκαν και δεν 

δόθηκε η ευκαιρία υποβολής αντιρρήσεων από τους πολίτες έτσι ώστε να κριθεί 

τελεσίδικα ο χαρακτήρας των σε κάθε περίπτωση επίμαχων εκτάσεων για να 

καταστούν οι εν λόγω χάρτες τελεσίδικοι. (Καραπιδάκης, 2010) 

Μέχρι το 2008 οι κατά τόπους διευθύνσεις δασών όφειλαν να παραδώσουν στον 

ανάδοχο όλες τις διοικητικές πράξεις αποχαρακτηρισμού που είχαν εκδώσει 

διαχρονικά για περιοχή μελέτης, δασολόγια που είχαν συνταχθεί και άλλα στοιχεία 

ώστε ο ανάδοχος να συντάξει το δασικό χάρτη, να κλείσει τα πολύγωνα με 

χαρακτηρισμό αντίστοιχα ΔΔ-ΔΑ-ΑΔ-ΑΑ. 

Ο ανάδοχος τα έστελνε στην διεύθυνση δασών η οποία έπρεπε να τα εγκρίνει μετά 

από τυχόν διορθώσεις, σε βάθος χρόνου. Με τον τρόπο αυτό υπήρχε μεγάλη χρονική 

καθυστέρηση. 

Με βάση τη μελέτη του Κυρίου προγράμματος Μ1−09 (σύμβαση του Ιουλίου του 

1998) παράδοση και έγκριση της μελέτης το 2004, η κύρωση των δασικών χαρτών 

έγινε το 2012 για μελέτες που είχαν υποβληθεί την περίοδο 1998−2004 (ν.3889/2010) 
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Το 2009, μετά από προκήρυξη διαγωνισμού σε δασοτεχνικά μελετητικά γραφεία 

έγινε η σύνταξη δασικού χάρτη Αττικής χωρίς όμως, όπως παραδέχθηκαν και πολλοί 

ανάδοχοι, να συνταχθεί με φωτοερμηνεία η οποία βασίζονταν στις αεροφωτογραφίες  

του 1945−60. Οι χάρτες αυτοί συντάχθηκαν με γεωαναφορά των πολυγώνων των 

χαρτών που είχαν συντάξει οι δασικές υπηρεσίες σε κλίμακα 1/20000 με βάση τον 

νόμο 998/79 ΦΕΚ 289 Α περί προστασίας των δασών και των δασικών εν γένει 

εκτάσεων της χώρας. 

Οι δασικοί χάρτες του 2009 έπρεπε, κατά τη διάρκεια της κτηματογράφησης των 

αντιστοίχων περιοχών να αναρτηθούν, να υποβληθούν αντιρρήσεις, να εξεταστούν, 

να εκδικαστούν οι αντιρρήσεις  σε επιτροπές και να τελεσιδικήσουν − κυρωθούν οι 

δασικοί χάρτες σε εύλογο χρονικό διάστημα, ώστε οι πρώτες εγγραφές στα 

λειτουργούντα κτηματολογικά γραφεία να περιλαμβάνουν τις [ορθές] δασικές 

περιοχές όπου ιδιοκτήτης θα έπρεπε να ήταν το Ελληνικό Δημόσιο. 

Εν αντιθέσει με αυτά, μέχρι σήμερα στις υπό κτηματογράφηση περιοχές όπου έχει 

πραγματοποιηθεί η ανάρτηση βρίσκονται στην εξέταση των ενστάσεων από 

επιτροπές για τα εμπράγματα δικαιώματα και το χωρικό. Οι Διευθύνσεις Δασών μετά 

από ανάρτηση έχουν κυρώσει τους δασικούς χάρτες για τις περιοχές παλιά και νέα 

Πεντέλη, Μαραθώνα από τον Απρίλιο του 2011 και έχουν προβεί στην ανάρτηση για 

την Κηφισιά τον Αύγουστο του 2012. 

Η κύρωση των δασικών χαρτών στις περιοχές αυτές στην ουσία εμπεριείχε τις 

περιοχές για τις οποίες δεν είχαν υποβληθεί αναρτήσεις από τον πολίτη. Από το 2011 

μέχρι σήμερα οι διευθύνσεις δασών δεν είχαν καταφέρει να συστήσουν επιτροπές 

εξέτασης αντιρρήσεων με βάση τον νόμο. 

Αν και η παράδοση του Κτηματολογίου θα γίνει αρχές του 2014 το πλέον λάθος είναι 

να μην συμπεριλαμβάνει τις περιοχές για τις οποίες έχουν υποβληθεί αντιρρήσεις. 

Δηλαδή, να έχουμε ελλιπείς δασικούς χάρτες. 

Για να μπορέσει η Διεύθυνση Δασών να υποστηρίξει το πρόβλημα αυτό κατέθεσε τον 

Αύγουστο του 2012 στα κατά τόπους κτηματολογικά γραφεία δηλώσεις του νόμου 

2308/95 με μαχητό τεκμήριο κυριότητας και με αμάχητο σε γεωαναφερμένα 

πολύγωνα χωρίς όμως να λάβει υπόψη της καθόλου τα ήδη σχηματισθέντα πολύγωνα 
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από την ανάρτηση τα οποία όφειλε να είχε πάρει ως δημόσια υπηρεσία από την 

Κτηματολόγιο Α.Ε. ή από ανάδοχο με επιστολή σε αυτόν. Αυτό συνεπάγεται 

τεράστια προβλήματα. 

Παράδειγμα της περίπτωσης αυτής αποτελεί το ότι έχει κατατεθεί μαχητό τεκμήριο 

κυριότητας για την περιοχή ανατολικά της Κηφισίας μέχρι τις παρυφές του βουνού 

στην γνωστή περιοχή Συνεταιρισμός βουλευτών ή πολιτεία. 

Κατ ουσία ο πολίτης με τη δήλωση του αυτή ζητούσε στις περιοχές με μαχητό 

τεκμήριο να αποδείξει ότι η έκταση ήταν ιδιωτική σύμφωνα με αναγνωρισμένους 

τίτλους που ανάγονται σο 1885. Για τα θέματα αυτά που αφορούσαν τα τμήματα των 

γεωτεμαχίων τα οποία καλύπτονται από δασικά πολύγωνα εκτός εγκεκριμένου 

σχεδίου πόλεων, οικισμών διοικητικών πράξεων γράφτηκε οδηγία το 2013 η οποία 

εστάλη και στους αναδόχους. [κεφ 12 παρ.12.1.1 Τεχνικών Προδιαγραφών]. 

(γενίκευση)  

Η κύρωση των δασικών χαρτών θα είναι ιστορικό βήμα για τη χώρα και το φυσικό 

της περιβάλλον και θα εξαλείψει την ταλαιπωρία των πολιτών. Όμως οι 

ενδιαφερόμενοι ιδιοκτήτες εκτάσεων γης εκτός σχεδίου πόλης οφείλουν να 

παρακολουθήσουν την εξέλιξη της διαδικασίας και να προβάλλουν έγκαιρα και 

έγκυρα τυχόν αντιρρήσεις τους, για να διασφαλίσουν τα νόμιμα περιουσιακά 

δικαιώματα τους. 

5.4.9 Απαλλοτριώσεις  

Όσον αφορά στις υπό κτηματογράφηση περιοχές πριν το 2008, όπου πρόκειται ως επί 

τω πλείστον για μικρές πόλεις και αγροτικές περιοχές δεν καταγράφονται ιδιαίτερα 

μεγάλα προβλήματα στις απαλλοτριώσεις πλην αυτές μεγάλων εκτάσεων, οδικών 

αξόνων ή απαλλοτριώσεις εκτάσεων κοινής ωφέλειας (Δ.Ε.Η). Μετά το 2008 

παρατηρούνται προβλήματα στον τομέα των απαλλοτριώσεων. 

Οι ανάδοχοι όφειλαν να συλλέξουν, κατά τη διαδικασία της κτηματογράφησης, από 

τους Δήμους και την αρμόδια υπηρεσία του ΥΠΕΚΑ (Δ12) όλα τα σχέδια και τα 

ΦΕΚ των απαλλοτριώσεων τα οποία δεν διατηρούνται σκαναρισμένα, 

γεωαναφερμένα και ενημερωμένα για κάθε είδους τοπική μεταβολή.  
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Προκύπτουν ωστόσο προβλήματα απαλλοτριώσεων οδικού δικτύου οι οποίες  στην 

πράξη δεν έχουν εφαρμοστεί, δηλαδή, δεν έχει γίνει η χάραξη τους. Επίσης, 

υπάρχουν περιπτώσεις απαλλοτριώσεων γεωτεμαχίων για κοινωφελείς σκοπούς 

(σχολεία, παιδικές χαρές, αθλητικά κέντρα). 

Σύνηθες είναι το φαινόμενο της μη καταβολής αποζημίωσης στους ιδιοκτήτες λόγω 

οικονομικής στενότητας των Δήμων και της δέσμευσης των οικοπέδων τους  με τη 

συνεχή επανυποβολή απαλλοτριώσεων (μετά την αυτοδίκαια άρση της 

απαλλοτρίωσης). 

 Ο ανάδοχος σε συνεργασία με το Δήμο και τα υποθηκοφυλακεία οφείλει να βρει τις 

ισχύουσες (ενεργές) απαλλοτριώσεις, το οποίο δεν συμβαίνει αφενός διότι ο 

ανάδοχος δεν διαθέτει τα απαιτούμενα χρήματα και τον ανάλογο χρόνο και αφετέρου 

γιατί οι Ο.Τ.Α και τα υποθηκοφυλακεία δεν δείχνουν το ενδιαφέρον που χρειάζεται. 

Σήμερα με βάση το νόμο 4067/2012 ΦΕΚ 79
 
Α, ο «Νέος Οικοδομικός Κανονισμός» 

διευκρινίζει ότι αν το δικαστήριο έχει γνωμοδοτήσει για την άρση της 

απαλλοτρίωσης θα πρέπει ο ενδιαφερόμενος ιδιοκτήτης να καταθέσει φάκελο με 

τροποποιήσεις ρυμοτομικών σχεδίων (λόγω άρσης) ο οποίος θα πρωτοκολληθεί στο 

πολεοδομικό γραφείο του Δήμου το οποίο με τη σειρά του πρέπει να αποστείλει 

φάκελο με αντιρρήσεις για έγκριση στην αρμόδια περιφέρεια. Κυρίως όμως να 

βεβαιώνει από την οικονομική υπηρεσία του την δυνατότητα για άμεση αποζημίωση 

του ιδιοκτήτη προκειμένου να επανααπαλλοτριωθεί.  

Ο «Νέος Οικοδομικός Κανονισμός» περί άρσης δικαστικών αποφάσεων δεν αφήνει 

ανεξέλεγκτο τον Δήμο να απαλλοτριώσει χωρίς να έχει την οικονομική δυνατότητα 

εξ αρχής. Ο πολίτης και οι δημόσιες υπηρεσίες με τις δηλώσεις τους δεν προσκόμιζαν 

στο Κτηματολόγιο τα πλήρη και αληθή στοιχεία όσον αφορά στις απαλλοτριώσεις 

και το στάδιο που βρίσκονται με αποτέλεσμα να μην ενημερώνεται το Κτηματολόγιο 

για τις απαλλοτριώσεις αυτές. Ο πολίτης ένα μήνα μετά την ανάρτηση μέχρι και 

τις πρώτες εγγραφές προκειμένου να μετεγγράψει είναι υποχρεωμένος να 

περάσει από το Κτηματολόγιο. 

Τέλος, υπάρχουν δουλείες που δεν έχουν δηλωθεί στο Κτηματολόγιο. Το δικαίωμα 

της δουλείας ισχύει μέχρι να μεταγραφεί. Επίσης, παρατηρήθηκαν περιπτώσεις 
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άρνησης του υποθηκοφύλακα να κάνει τη μεταγραφή καθώς και τοπογραφικά 

διαγράμματα τα οποία έχουν γίνει με G.P.S χειρός και στα οποία η εξάρτηση στις 

στάσεις γίνεται με αυτό δίνοντας πολύ μεγάλα σφάλματα. 

 

Εικόνα 8: Περιπτώσεις δουλείας που δεν έχουν δηλωθεί  

 

Πηγή: Κτηματολόγιο Α.Ε., Ιδία επεξεργασία 
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5.5 ΚΡΙΤΙΚΗ ΘΕΩΡΗΣΗ 

Σκοπός του Κτηματολογίου είναι να απαντά αξιόπιστα, σε κάθε χρόνο για όλα τα 

γεωτεμάχια ή γενικότερα τα ακίνητα εντός ή εκτός συναλλαγής στο ερώτημα ποιος 

έχει ή διαχειρίζεται τι και που, με αντίστοιχη καταγραφή της φυσικής 

πραγματικότητας και αναφορά στα υφιστάμενα κάθε φορά εμπράγματα δικαιώματα, 

νομικά αναγνωρισμένα ή μη. 

Κατά συνέπεια ένα σύστημα Κτηματολογίου πρέπει να καταγράφει με διακριτό 

τρόπο τη νομική κατάσταση που εκφράζει την εικόνα του παρελθόντος και την 

πραγματική κατάσταση η οποία εκφράζει την εικόνα του παρόντος. Η διαφοροποίηση 

των δύο αυτών καταστάσεων αναφέρεται κυρίως στο δομημένο ή δομούμενο 

περιβάλλον όπως αυτό αναπτύσσεται με βάση την πολεοδομική νομοθεσία ή την 

αυθαίρετη δόμηση. Είναι προφανές ότι ένα Κτηματολόγιο που είναι εστιασμένο μόνο 

στην καταγραφή των νομικά αναγνωρισμένων δικαιωμάτων είναι ένα περιορισμένων 

δυνατοτήτων σύστημα το οποίο δεν μπορεί να χρησιμοποιηθεί για δημοσιονομικούς 

σκοπούς, δυνατότητα που θεωρείται βασικό κριτήριο επιτυχούς συστήματος 

Κτηματολογίου. 

Το πιο εξελιγμένο σύστημα καταγραφής χωρικών πληροφοριών με δυνατότητα 

ελαστικότητας των πληροφοριών είναι το σύστημα Κτηματολογίου το οποίο εκ του 

σχεδιασμού συνεπάγεται την κλίμακα (ακρίβεια) και τις ιδιότητες των χωρικών 

πληροφοριών. 

Σήμερα η επί των ακινήτων ασκούμενη δημοσιονομική πολιτική είναι 

αναποτελεσματική από την έλλειψη Κτηματολογικών δεδομένων, με αποτέλεσμα οι 

θεσμοθετούμενοι νόμοι φορολογίας επί των ακινήτων, να αντλούν έσοδα πολύ 

μικρότερα των προβλεπόμενων. Αποτέλεσμα της αδυναμίας αυτής, είναι η 

συνεχόμενη αλλαγή των νόμων που αφορούν στην φορολογία των ακινήτων. Το 

Εθνικό Κτηματολόγιο, όπως αναπτύσσεται σήμερα, δεν μπορεί να έχει 

δημοσιονομική χρήση επειδή δεν εκτείνεται στα προς φορολόγηση ακίνητα όλης της 

επικράτειας και επειδή το περιεχόμενο του εμπεριέχει τα νομικά αναγνωρισμένα 

δικαιώματα, τα οποία εκφράζουν εικόνα του παρελθόντος.  
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Το Κτηματολόγιο δεν έχει αντιμετωπισθεί ως μια μεγάλη επένδυση αλλά 

αναπτύσσεται παράλληλα με τις υφιστάμενες διαδικασίες οι οποίες διατηρούνται. 

Αφενός δεν εφαρμόζονται οι αρχές του οικονομικού του σχεδιασμού και αφετέρου 

έχει περιορισμένες δυνατότητες σε σχέση με τους διατιθέμενους πόρους. 

 Πριν από το 1997 το συνολικό κόστος του Κτηματολογίου υπολογιζόταν σε 250 

δις. Δραχμές ή 750εκ.€. (Ζεντέλης, 2011) 

 Το 2006 ανακοινώθηκε από την τότε κυβέρνηση ότι το κόστος του Εθνικού 

Κτηματολογίου ανέρχεται σε 1.500 εκ.€. (Ζεντέλης, 2011) 

 Στην πραγματικότητα το κόστος του Εθνικού Κτηματολογίου τρέχει με ρυθμό 

3.400 εκ.€. (Ζεντέλης, 2011) 

 Το κόστος σύνταξης του Εθνικού Κτηματολογίου προβλέπεται να καλυφθεί με 

φορολογία των ιδιοκτητών, υπό μορφή τελών κτηματογράφησης. Το πρώτο 

σκέλος έχει μέγιστη τιμή 35 €/ δικαίωμα και το δεύτερο σκέλος έχει μέγιστη τιμή 

900€/ακίνητο. Για την φορολογία αυτή η οποία βαπτίστηκε ως 

αυτοχρηματοδότησης του έργου, δεν υπάρχει αξιόπιστος υπολογισμός των 

αναμενόμενων εσόδων, τα οποία εκτιμάται ότι θα υπερβούν το τρέχον κόστος 

σύνταξης του Εθνικού Κτηματολογίου. 

 Σημειώνεται ότι το τρέχον πρόγραμμα των 107 αστικών περιοχών έχει 

προϋπολογιστεί σε 270 εκ.€, ενώ τα υποστηρικτικά έργα του Εθνικού 

Κτηματολογίου που χρηματοδοτούνται από το Γ΄ Κ.Π.Σ έχουν προϋπολογιστεί σε 

80 εκ.€, με κρατική συμμετοχή 50%. 

Τέλος, ο εκσυγχρονισμός κάποιων διαδικασιών όπως το νομικό πλαίσιο, η 

οριοθέτηση του δασικού χώρου καθώς και η οριοθέτηση της ζώνης αιγιαλού- 

παραλίας θα διευκόλυναν τη σύνταξη και τη λειτουργία του Κτηματολογίου. 

Η οριοθέτηση του δασικού χώρου με συνδυασμό πληροφοριών από Α/φ του 1945 ή 

του 1960 και πρόσφατες και η σύνταξη δασικών χαρτών είναι προαπαιτούμενο έργο 

που προωθείται ικανοποιητικά αν και κανένας δασικός χάρτης δεν έχει κυρωθεί μέχρι 

σήμερα. Βελτίωση των διαδικασιών θα υπήρχε αν ο φορέας του Εθνικού 



127 

 

Κτηματολογίου, είχε την αποκλειστική ευθύνη ολοκλήρωσης του προαπαιτούμενου 

αυτού έργου. 

Η οριοθέτηση επί της παράκτιας ζώνης της οριογραμμής του χερσαίου χώρου με τη 

θάλασσα γίνεται επειδή το τμήμα αυτό θεωρείται κοινόχρηστο. Η γεωγραφική 

απεικόνιση της ζώνης αυτής άμεσα και με αντικειμενικό τρόπο για κάθε παράκτιο 

τμήμα της ελληνικής επικράτειας και η απεικόνιση εντός αυτής των υφιστάμενων 

νόμιμων εμπράγματων δικαιωμάτων είναι αντικείμενο που εμπεριέχεται στα 

συστατικά του συστήματος Κτηματολογίου, επειδή θα δημιουργηθεί μια 

ενημερωμένη υποδομή για τη διαχείρισης της ζώνης αυτής από τους 

εξουσιοδοτημένους φορείς. 

Στο πλαίσιο σύνταξης του Εθνικού Κτηματολογίου η Κ.Α.Ε για να καλύψει την 

έλλειψη χάραξης του αιγιαλού παραλίας στο μεγαλύτερο παράκτιο τμήμα της χώρας 

συντάσσει ψηφιακούς ορθοφωτοχάρτες ακριβείας για την χάραξη «Προκαταρκτικής 

Οριογραμμής του Αιγιαλού» (Π.Ο.Α) με ενιαίες προδιαγραφές και μορφή. Το έργο 

αυτό πρέπει να συμπληρωθεί με την οριστικοποίηση της χάραξης μέσω των Π.Ο.Α 

και να ολοκληρωθεί από τον φορέα του Κτηματολογίου που θα έχει την αποκλειστική 

ευθύνη για το θέμα αυτό. 

Καταληκτικά, σημειώνεται ότι η βελτίωση του συστήματος Εθνικού Κτηματολογίου 

δεν απαιτεί πρόσθετο κόστος, αλλά θεσμική ισχυροποίηση του συστήματος γενικά 

και ειδικά. Το πρώτο βήμα πρέπει να περιλαμβάνει την ισχυροποίηση ενός φορέα 

Εθνικού Κτηματολογίου αυτόνομου, ανεξάρτητου οικονομικά αυτοδύναμου και 

υπεύθυνου για την ανάπτυξη και λειτουργία του συστήματος σε όλη τη χώρα, τη 

βελτίωση Εθνικού Κτηματολογίου με βάση τον αναπτυξιακό χαρακτήρα αυτού και 

την υλοποίηση της περιφερειακής οργάνωσης του συστήματος με την άμεση ίδρυση 

των Κ.Γ. Συνολικά η βελτίωση του Κτηματολογίου είναι αναγκαία διαπολιτική 

βούληση. (Ζεντέλης, 2011) 
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