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Χαιρετισµός 
 

Με µεγάλη χαρά προλογίζω την εξαιρετική έκδοση ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 2014 η οποία 
ετοιµάστηκε από τον Jürg Kaufmann και τον Daniel Steudler, Πρόεδρο και Γραµµατέα 
αντίστοιχα της Οµάδας Εργασίας 7.1 της Επιτροπής 7.  Η έκδοση παρουσιάζει ένα 
καθαρό όραµα για τα κτηµατολογικά συστήµατα του µέλλοντος καθώς επίσης και µια 
καταγραφή των πλεονεκτηµάτων και αδυναµιών των υφιστάµενων κτηµατολογικών 
συστηµάτων.  Πιστεύω ότι αυτή η έκδοση θα αποτελέσει σηµείο αναφοράς  µε βάση την 
οποία κτηµατολογικά συστήµατα σε όλο τον κόσµο θα µετρούν το βαθµό ανάπτυξης και 
µεταρρύθµισή τους.  Θα αποτελέσει επίσης βασική ύλη ανάγνωσης από φοιτητές που 
διδάσκονται κτηµατολόγιο. 
 
Η Επιτροπή 7 έθεσε το 1994 ένα δύσκολο έργο στον Jürg και στον Daniel να αναπτύξουν 
ένα µοντέρνο κτηµατολόγιο 20 χρόνια στο µέλλον.  Ανέλαβαν το έργο µε αφοσίωση και 
ενεργητικότητα.  Ανέπτυξαν ένα πρόγραµµα εργασίας και κυνηγούσαν συστηµατικά τις 
εργασίες που οι ίδιοι έθεταν.  Το εξαιρετικό σεµινάριο στα “Σύγχρονα Κτηµατολόγια και 
Κτηµατολογικές Καινοτοµίες”, το οποίο πραγµατοποιήθηκε το 1995 στο πλαίσιο της 
ετήσιας συνάντησης της Επιτροπής 7 στο Delft της Ολλανδίας, έθεσε το πλαίσιο για τη 
σκοπιµότητα και καινοτοµία της Οµάδας Εργασίας τους.  Οι διαδοχικές ετήσιες 
συναντήσεις στη Βουδαπέστη και στο Penang ενδυνάµωσαν και επέκτειναν την εργασία 
τους. 
 
Τα συµπεράσµατα της οµάδας εργασίας τους ξεπέρασαν κατά πολύ τις προσδοκίες µου.  
Τα αποτελέσµατα της έρευνας και η έκδοση αποτελούν ένα σηµαντικό έγγραφο το οποίο 
θα επηρεάζει στις κτηµατολογικές µεταρρυθµίσεις παγκόσµια και για πολλά χρόνια. Το 
κτηµατολογικό όραµα που ανέπτυξε η οµάδα εργασίας αναγνωρίζει τον µεταβαλλόµενο 
ρόλο των κυβερνήσεων στην κοινωνία, αναγνωρίζει τη µεταβαλλόµενη σχέση του 
ανθρώπου µε τη γη, αναγνωρίζει τη δραµατική επίδραση της τεχνολογίας στις 
κτηµατολογικές µεταρρυθµίσεις, αναγνωρίσει το µεταβαλλόµενο ρόλο των τοπογράφων 
στην κοινωνία και αναγνωρίζει τον αναπτυσσόµενο ρόλο των ιδιωτών τοπογράφων στη 
λειτουργία του κτηµατολογίου. 
 
Η οµάδα εργασίας, εκτός από την ετοιµασία της εργασίας αυτής, ετοίµασε και µια 
εξαιρετική έκδοση µε τίτλο “Αξιολογώντας Κτηµατολογικά Συστήµατα” η οποία 
δηµοσιεύθηκε στο “The Australian Surveyor” (Vol.42, No.3, 87-106, 1977).  Η έρευνα της 
αξιολόγησης έχει ήδη σηµαντική επίδραση παγκοσµίως στην ανάπτυξη πολλών 
κτηµατολογικών συστηµάτων. 
 
Ως πρόεδρος της Επιτροπής 7 επιθυµώ να ευχαριστήσω τον Jürg και τον Daniel για την 
αφοσίωση και την εξαιρετική τους δουλειά.  Θα ήθελα επίσης να ευχαριστήσω τα µέλη 
της οµάδας εργασίας τους που τους βοήθησαν.  Θα πρέπει όλοι να αισθάνονται 
υπερήφανοι επειδή έχουν πραγµατοποιήσει µια σηµαντική συνεισφορά στον τρόπο µε 
τον οποίο θα διαχειριζόµαστε τη γη προς όφελος όλων στην επόµενη χιλιετία.  
 
 

Ian Williamson 
 
Πρόεδρος 
 
Επιτροπή 7 (Κτηµατολόγιο και ∆ιαχείριση Γης) 
 
∆ιεθνής Οµοσπονδία Τοπογράφων (F.I.G.) 
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Πρόλογος 

Στο 20
ο
 Συνέδριο της FIG το 1994, στη Μελβούρνη Αυστραλίας, η Επιτροπή 7 αποφάσισε τη 

σύσταση τριών οµάδων εργασίας για την τετραετή περίοδο µέχρι το επόµενο συνέδριο του 1998.  
Σύµφωνα µε τους στόχους της Επιτροπής, οι οµάδες εργασίας θα µελετούσαν διάφορες πτυχές 
του κτηµατολογίου και της διαχείρισης γης. 

Η οµάδα 7.1 ανέλαβε τη µελέτη έργων µεταρρύθµισης κτηµατολογίων ανεπτυγµένων χωρών.  
Έπρεπε να ληφθούν υπόψη δύο στοιχεία, η εξελισσόµενη αυτοµατοποίηση των κτηµατολογίων 
και η αυξανόµενη σηµασία του κτηµατολογίου, ως µέρους ενός ευρύτερου συστήµατος 
πληροφοριών γης.  Βασισµένη στις τάσεις, η οµάδα εργασίας ετοίµασε ένα όραµα για το πού θα 
βρίσκονται σε είκοσι χρόνια τα κτηµατολογικά συστήµατα, για τις αλλαγές που θα λάβουν χώρα, 
για τα µέσα µε τα οποία µπορούν να επιτευχθούν αυτές οι αλλαγές και για την τεχνολογία που θα 
χρησιµοποιηθεί για την εφαρµογή των αλλαγών αυτών.  Η αποστολή της οµάδας εργασίας 
ονοµάστηκε “Όραµα Κτηµατολογίου 2014”, για να θεµελιώσει το έργο δηµιουργίας ενός οράµατος 
για τον τρόπο που θα µπορούσαν να λειτουργήσουν τα κτηµατολόγια και θα φαίνονταν είκοσι 
χρόνια από το 1994. 

Η επιτροπή 7 ανέθεσε στον Jürg Kaufmann την ηγεσία της οµάδας εργασίας.  Με το Γραµµατέα 
του, Daniel Steudler, καθόρισε την ιδέα διεκπεραίωσης της εργασίας µε τα άλλα µέλη της οµάδας, 
που αριθµούσαν περίπου 40 άτοµα τα οποία συµµετείχαν σε τουλάχιστον µια ετήσια συνάντηση.  
Ο κατάλογος των συµµετεχόντων παρατίθεται στο παράρτηµα. 

Η οµάδα εργασία συναντάτο κανονικά στις τέσσερις ετήσιες συναντήσεις της Επιτροπής 7, το 
1994 στο  Fredericton του Καναδά, στο 1995 στο Delft της Ολλανδίας, το 1996 στη Βουδαπέστη 
της Ουγγαρίας και το 1997 στο Penang της Μαλαισίας. Το 1995 κατά τη συνάντηση στο Delft 
οργανώθηκε µια ηµερίδα µε θέµα τα “Σύγχρονα Κτηµατολόγια και Κτηµατολογικές Καινοτοµίες”.  
Σε αυτό παρουσιάστηκαν τα κτηµατολογικά συστήµατα ανεπτυγµένων χωρών της Ευρώπης και 
της Αυστραλίας και οι µεταρρυθµίσεις τους που ήταν σε εξέλιξη. 

Το χρονικό διάστηµα µεταξύ των ετήσιων συναντήσεων ο πρόεδρος και ο γραµµατέας ετοίµαζαν 
την εργασία της επόµενης συνάντησης, απέστελλαν ερωτηµατολόγια και ετοίµαζαν πρόχειρες 
εκθέσεις και δηλώσεις για συζήτηση.  Τα µέλη των οµάδων εργασίας συµπλήρωναν τα 
ερωτηµατολόγια και διατύπωναν τις θέσεις τους για τις πρόχειρες εκθέσεις και δηλώσεις 

 

Ο πρόεδρος και ο γραµµατέας επιθυµούν να ευχαριστήσουν όλα τα µέλη της οµάδας εργασίας για 
τη συµβολή τους, τις πολλές καλές εισηγήσεις τους και την ενθάρρυνση και υποστήριξη της 
εργασίας.  Ιδιαίτερα ευχαριστίες απευθύνονται σε τρία άτοµα – τον Καθηγητή Jo Henssen, ο 
οποίος ως πρόεδρος της OICRF βοήθησε στη δηµιουργία του υπόβαθρου της εργασίας αυτής, 
τον Καθηγητή Ian Williamson για την ασταµάτητη και ενεργή πρόθεσή του να υποστηρίξει την 
εργασία µας και τον Καθηγητή Don Grant για την ασύγκριτη διαίσθησή του µε την οποία 
επιβεβαίωνε ότι βρισκόµαστε στο σωστό δρόµο.  Θέλουµε επίσης να ευχαριστήσουµε το FIG που 
µας έδωσε τη δυνατότητα να εργαστούµε σε ένα µεγάλο διεθνές θέµα, από το οποίο τα τελευταία 
τέσσερα χρόνια µείναµε ευχαριστηµένοι.  
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 
Για πολλές δεκαετίες, τα παραδοσιακά κτηµατολογικά συστήµατα απολάµβαναν τη φήµη 
της αξιοπιστίας, της εφαρµογής προκαθορισµένων διαδικασιών και της αναγνωρισµένης 
εγγύησης της ασφάλειας της ιδιωτικής ιδιοκτησίας της γης. Ωστόσο, η τεράστια 
τεχνολογική εξέλιξη, οι κοινωνικές µεταβολές, η παγκοσµιοποίηση και οι αυξανόµενες 
διασυνδέσεις των επιχειρησιακών σχέσεων µε τις νοµικές και περιβαλλοντικές συνέπειές 
τους, έχουν θέσει σε δοκιµασία τα παραδοσιακά συστήµατα. ∆εν µπορούν να 
υιοθετήσουν όλες τις νέες εξελίξεις, γεγονός που καταδεικνύεται από τις πολλές 
κτηµατολογικές µεταρρυθµίσεις που είναι σε εφαρµογή. 
 

Η ανάγκη για µεταρρύθµιση είναι ο κύριος λόγος που η  Commission 7 της F.I.G εξετάζει 
προσεκτικά τις εξελίξεις σε αυτό το χώρο, και το 1994 συνέστησε µια οµάδα εργασίας για 
να παρακολουθήσει τις τάσεις και να διαµορφώσει οράµατα. Αρχικά, η οµάδα εργασίας 
συνέταξε ένα ερωτηµατολόγιο, για να πάρει µια ανάλυση τάσεων. Από το 
ερωτηµατολόγιο αυτό προέκυψαν πολλές χρήσιµες εισηγήσεις και καθορίστηκαν έξι 
δηλώσεις.  Ο όρος “Κτηµατολόγιο 2014” χρησιµοποιήθηκε σε σχέση µε τις έξι δηλώσεις. 
 
Στην ετήσια συνάντηση της F.I.G το 1995 στο Delft, οργανώθηκε ένα µονοήµερο 
σεµινάριο για "Μοντέρνα Κτηµατολόγια και Κτηµατολογικές Καινοτοµίες" κατά το οποίο 
ανιχνεύτηκαν παραπέρα τάσεις. Παρουσιάστηκαν οι τάσεις που προήλθαν από το πρώτο 
ερωτηµατολόγιο της οµάδας εργασίας και συζητήθηκαν οι 6 βασικές δηλώσεις του 
Κτηµατολογίου 2014. 
 
Κατά τη συνάντηση στη Βουδαπέστη το 1996, η οµάδα εργασίας συζήτησε την περίληψη 
του πρώτου ερωτηµατολογίου και συνέταξε ένα δεύτερο, που επικεντρώθηκε 
περισσότερο στα θέµατα της απόσβεσης του κόστους και στην ιδιωτικοποίηση των 
κτηµατολογικών συστηµάτων.  Συζητήθηκαν ξανά οι 6 δηλώσεις του Κτηµατολογίου 2014 
και επαληθεύτηκαν. Στην συνάντηση στο Πένανγκ το 1997, η οµάδα εργασίας 
ασχολήθηκε µε τα αποτελέσµατα του δεύτερου ερωτηµατολογίου και ενέκρινε το 
περιεχόµενο της τελικής έκθεσης. 
 
Τα βασικά αποτελέσµατα των εργασιών των τελευταίων 4 χρόνων, µπορούν να 
συνοψιστούν στα παρακάτω: 
 

• Τα κτηµατολογικά συστήµατα στις αναπτυγµένες χώρες επιχειρούν να είναι πολύ 
τέλεια, αυτή η τελειοποίηση συνεπάγεται δυσκίνητες διαδικασίες καθώς και 
χρονοβόρες και οικονοµικά ασύµφορες υπηρεσίες. 

• Κατά συνέπεια, ένας στόχος των προγραµµάτων κτηµατολογικών µεταρρυθµίσεων 
είναι η βελτίωση των υπηρεσιών που παρέχουν τα κτηµατολογικά συστήµατα. 

• Η αυτοµατοποίηση των κτηµατολογικών συστηµάτων θεωρείται ευρέως ως ένα  

κατάλληλο εργαλείο για τη βελτίωση της απόδοσής τους.  Ωστόσο, η αυτοµατοποίηση 
των παραδοσιακών τελειοποιηµένων συστηµάτων, χωρίς αναδιοργάνωση των 
διαδικασιών, µπορεί να καταλήξει στην αποτυχία της λειτουργίας τους. 

• Η καινοτοµία των κτηµατολογικών συστηµάτων δροµολογείται στη λογική που θέλει τα 
κτηµατολογικά συστήµατα να περιέχονται στα συστήµατα πληροφοριών γης. 

• Τα θέµατα της απόσβεσης του κόστους και της ιδιωτικοποίηση γίνονται όλο και 
περισσότερο σηµαντικά για τα κτηµατολόγια.   

• Το Κτηµατολόγιο 2014 θα αποτελεί µια ολοκληρωµένη τεκµηρίωση των δηµόσιων και 
ιδιωτικών δικαιωµάτων και περιορισµών για τους ιδιοκτήτες ή χρήστες γης. Θα 
εµπεριέχεται σε ένα ευρύτερο σύστηµα πληροφοριών γης, πλήρως συνδεδεµένο και 
αυτοµατοποιηµένο, χωρίς διάκριση της καταγραφής της γης και της κτηµατολογικής 
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χαρτογράφησης. Θα παραµείνει δηµόσια αποστολή αν και η λειτουργική εργασία θα 
γίνεται από ιδιωτικούς οργανισµούς και θα έχει 100% απόσβεση κόστους. 

• Το Κτηµατολόγιο 2014 µπορεί να παρέχει τις κατάλληλες υπηρεσίες σε διαφορετικές 
κοινωνίες και µε χαµηλότερο κόστος από αυτό των  σηµερινών συστηµάτων. ∆εν θα 
επικεντρώνεται µόνο στα ιδιωτικά δικαιώµατα, αλλά όλο και περισσότερο και στα 
δηµόσια δικαιώµατα καθώς και τους περιορισµούς. 

 
 
Στο Κεφάλαιο 1  δίδεται µια εικόνα των υφιστάµενων κτηµατολογικών συστηµάτων, µε 
βάση το ερωτηµατολόγιο και στο Κεφάλαιο 2 παρουσιάζονται τα έργα για τις 
µεταρρυθµίσεις και τάσεις στο πεδίο των κτηµατολογίων.  Οι 6 δηλώσεις και το όραµα για 
το Κτηµατολόγιο 2014 παρουσιάζονται στο τρίτο κεφάλαιο, ενώ η αιτιολόγησή τους 
δίνεται στο τέταρτο κεφάλαιο. Το πέµπτο κεφάλαιο προτείνει το ρόλο που πρέπει να 
διαδραµατίζει ο τοπογράφος στο Κτηµατολόγιο 2014. Το έκτο κεφάλαιο υποδεικνύει τί 
πρέπει να κάνουν οι τοπογράφοι, ώστε να διαδραµατίζουν ένα σηµαντικό ρόλο, και τί 
µπορούν να συνεισφέρουν η FIG και οι εθνικοί οργανισµοί στο Κτηµατολόγιο 2014. 
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1. ΥΦΙΣΤΑΜΕΝΑ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ 
 

Για τη διερεύνηση των τάσεων και την ανάπτυξη οραµάτων, η οµάδα εργασίας εξέτασε 
αρχικά τα υφιστάµενα κτηµατολογικά συστήµατα.  Έτσι, αποφασίστηκε στην πρώτη 
ετήσια συνάντηση, να συνταχθεί ένα ερωτηµατολόγιο, που θα παρέχει βαθιά γνώση για 
τις τρέχουσες εξελίξεις των κτηµατολογίων στον κόσµο. 
 
Το ερωτηµατολόγιο εξετάζει 4 βασικές παραµέτρους των κτηµατολογικών συστηµάτων,   
τα αδύνατα και δυνατά τους σηµεία.  Ακόµη, εξετάζει τις διαρκείς βελτιώσεις και τάσεις, 
που συµβαίνουν ή µπορεί να συµβούν στα επόµενα χρόνια. Περίπου 70 αντίγραφα 
στάλθηκαν το Φεβρουάριο του 1995 σε αντιπροσώπους και µέλη της Commission.  Η 
οµάδα εργασίας έλαβε απαντήσεις από 31 κράτη, µεταξύ των οποίων και 7 πολιτείες της 
Αυστραλίας. 
   
Τα υποκεφάλαια 1.1 και 1.2 δίνουν περιληπτικά µερικά αποτελέσµατα του 
ερωτηµατολογίου, που χαρακτηρίζουν τα υπάρχοντα κτηµατολογικά συστήµατα. Τα 
ολοκληρωµένα ερωτηµατολόγια µε όλες τις απαντήσεις διατίθενται από τους συγγραφείς.   
 
 

1.1  Τέσσερις Βασικές Παράµετροι 
      
Οι παρακάτω 4 βασικές παράµετροι ήταν µέρος του ερωτηµατολογίου και δίνουν µια 
γενική εικόνα των υπαρχόντων κτηµατολογικών συστηµάτων: τα νοµικά και οργανωτικά 
χαρακτηριστικά, τα επίπεδα σχεδιασµού και ελέγχου, παράµετροι των πολυδιάστατων 
κτηµατολογίων και οι ευθύνες του δηµόσιου και ιδιωτικού τοµέα 
 
  Α)  Νοµικά και Οργανωτικά Χαρακτηριστικά. 

 
Τα βασικά στοιχεία των κτηµατολογικών συστηµάτων φαίνονται στον Πίνακα 1.1. Τα 
κτηµατολογικά συστήµατα έχουν ως βάση είτε τίτλους, είτε συµβόλαια, είτε και τα δυο.  
Από τις 31 απαντήσεις, 23 κράτη δήλωσαν ότι το κτηµατολογικό τους σύστηµα βασίζεται 
σε τίτλους. Σε 26 κράτη η µονάδα αναφοράς είναι το γεωτεµάχιο. Σε 23 περιπτώσεις ο 
αστικός κώδικας αποτελεί τη νοµική βάση. Τέλος, σε 24 περιπτώσεις είναι υποχρεωτική η 
καταγραφή των δικαιωµάτων κυριότητας.    

Πίνακας 1.1: Βασικά στοιχεία των κτηµατολογικών συστηµάτων 

Βασικά στοιχεία των κτηµατολογικών συστηµάτων 

Ερωτήσεις 
 
 
Εγγραφή µε βάση: 
 
Μονάδα αναφοράς του κτηµατολογίου:  
 
Νοµική βάση –υπόβαθρο: 
 
Καταγραφή ιδιοκτησιακών δικαιωµάτων: 
 
Καταγραφές βάσει διαδικασιών 
αναγνώρισης  δικαιούχων: 

Απαντήσεις 
 
 
Τίτλους: 23            Συµβόλαια: 5          Και τα δυο: 5 
 
Γεωτεµάχιο: 26      Ιδιοκτησία: 4           Όνοµα: 1 
 
Κοινό δίκαιο: 7      Αστικός κώδικας: 23   Τυπικό δίκαιο: 2 
 
Προαιρετική: 4      Υποχρεωτική: 24     Και τα δυο:3 
 
 
Ναι :10                      Όχι : 17 
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Στον πίνακα 1.2 φαίνονται οι νοµικές παράµετροι, που προέκυψαν από το 
ερωτηµατολόγιο. Στο µέσο κτηµατολογικό σύστηµα η νοµική ασφάλεια των 
εγγεγραµµένων δικαιωµάτων φαίνεται να είναι πολύ καλή.  Ωστόσο, η δια νόµου επιβολή 
της εγγραφής µιας ιδιοκτησίας, έχει την ίδια ώρα µια θετική (τα εγγεγραµµένα δικαιώµατα 
θεωρούνται ορθά) και µια αρνητική επίδραση (τα µη εγγεγραµµένα δικαιώµατα 
θεωρούνται ανύπαρκτα).  Επιπρόσθετα, η πολιτεία είναι στις πιο πολλές περιπτώσεις 
υπεύθυνη για κάθε ζηµιά που προκλήθηκε από λανθασµένη εγγραφή. 
Στα περισσότερα κράτη τα κτηµατολογικά συστήµατα περιλαµβάνουν εγγραφές γης και 
κτηµατολογικούς χάρτες, ενώ σε αρκετά οι κτηµατολογικοί χάρτες είναι µέρος των 
εγγραφών κάτι που δεν συµβαίνει, όµως, στις περισσότερες πολιτείες της Αυστραλίας, το 
Χονγκ-Κονγκ, την Ελλάδα και τη Λετονία.  
 
Η εγγραφή περιλαµβάνει συµφέροντα στη γη που είναι δικαιώµατα, αλλά και 
περιορισµούς και ευθύνες. 

 

Βασικές νοµικές παράµετροι των κτηµατολογικών συστηµάτων 

Ερωτήσεις 
 
Η νοµική ισχύς της εγγραφής έχει  αρνητικά 
αποτελέσµατα (δικαιώµατα που δεν έχουν 
καταγραφεί θεωρούνται ανύπαρκτα); 
 
 
Η νοµική ισχύς της εγγραφής έχει θετικά  
αποτελέσµατα (τα καταγεγραµµένα  
δικαιώµατα θεωρούνται και σωστά); 
 
Προστασία των δικαιωµάτων του ατόµου  
από την εγγραφή; 
 
Ευθύνη της πολιτείας για ζηµιά από λάθος  
εγγραφής; 
 
Αντικείµενο κτηµατολογίου: 
 
 
Οι κτηµατολογικοί χάρτες είναι µέρος της 
εγγραφής; 
 
Επιπλέον συµφέροντα στη γη: 
 
 
Είδος ορίων: 
 
Νοµική αξία των ορίων µε βάση: 
 

 

Απαντήσεις 
 
Ναι: 21           Όχι: 7         Και τα δύο: 1 
 
 
 
 
Ναι: 27           Όχι: 3         Και τα δύο: 1 
 
 
 
Ναι: 28           Όχι: 2         Και τα δύο: 1 
 
 
Ναι: 23           Όχι: 5         Και τα δύο: 1 
 
 
Εγγραφή      Κτηµατολογικοί        Άλλη: 10 
γης: 29                   χάρτες: 28 
 
Ναι: 20           Όχι: 9           Και τα δύο: 1 
 
 
∆ικαιώµατα: 31  Απαγορεύσεις: 26    Ευθύνες: 20 
Ειδικά δικ: 10      Υποθήκες: 4            Άλλα: 4 
 
Σταθερά: 27        Μη σταθερά: 5 
 
Οροσήµανση: 19     Κτηµατολογικοί Χάρτες:13 
Συντεταγµένες: 14    Μετρήσεις: 16   Άλλα: 5 

 

 
Πίνακας   1.2: Βασικές νοµικές παράµετροι των κτηµατολογικών συστηµάτων 
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Όπως, φαίνεται στον πίνακα 1.3 στα περισσότερα κράτη υπάρχουν τεχνικές, νοµικές και 
οργανωτικές συνδέσεις µε την τοπογραφική χαρτογράφηση. Σε 9 κράτη η 
κτηµατογραφική και τοπογραφική χαρτογράφηση είναι στην ευθύνη του ίδιου 
οργανισµού. 
 
 Στις περισσότερες περιπτώσεις, το κτηµατολόγιο καλύπτει ολόκληρη την περιοχή της 
χώρας. Εξαίρεση αποτελούν οι µειωµένης προτεραιότητας περιοχές, που µπορεί και να 
µην καλύπτονται πάντα. Τα κτηµατολόγια είναι κυρίως ολοκληρωµένα, που σηµαίνει ότι 
τα γεωτεµάχια εµφανίζονται µε συστηµατικό τρόπο. 

 

Σύνδεση  µε τοπογραφικούς χάρτες και πληρότητα του κτηµατολογίου 

Ερωτήσεις 
 
Υπάρχει τεχνική, νοµική ή οργανωτική 
σύνδεση µεταξύ κτηµατογραφικής 
και τοπογραφικής χαρτογράφησης; 
 
 
Το κτηµατολόγιο καλύπτει όλη την έκταση 
της χώρας; 
 
Το κτηµατολόγιο έχει ολοκληρωµένη µορφή; 
(∆ηλαδή τα τεµάχια ή οι µονάδες γης 
εισάγονται στο κτηµατολόγιο µε συστηµατικό 
ή µε σποραδικό τρόπο) 

 

Απαντήσεις 
 
Ναι: 25       Όχι: 6      Ίδιος Οργανισµός: 9 
 
 
 
 
Ναι: 25       Όχι: 6 
 
 
Ναι: 28       Όχι: 4 
 

 

 
Πίνακας   1.3: Σύνδεση  µε τοπογραφικούς χάρτες και πληρότητα του κτηµατολογίου 

 
 
Β) Επίπεδα Σχεδιασµού και Ελέγχου. 

 
Η στρατηγική της σχεδίασης, της διαχείρισης και του ελέγχου λειτουργίας των 
συστατικών στοιχείων ενός κτηµατολογικού συστήµατος, δηλαδή της εγγραφής της γης  
και της κτηµατογράφησης, γίνονται, σε περίπου τις µισές χώρες, από τον ίδιο οργανισµό, 
που ανήκει σε όλες τις περιπτώσεις στο δηµόσιο τοµέα. Σε άλλες χώρες ο στρατηγικός 
σχεδιασµός και ο έλεγχος της διαχείρισης κατανέµονται ως αρµοδιότητες µεταξύ 
διαφορετικών οργανισµών, από τους οποίους µερικοί ανήκουν στον ιδιωτικό τοµέα. 
Παρόλα αυτά, όπως δείχνει ο πίνακας 1.4, η ευθύνη της στρατηγικής για τα 
κτηµατολογικά συστήµατα είναι πάντα του δηµόσιου τοµέα. 
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Ευθύνες σχεδιασµού και ελέγχου στο κτηµατολογικό σύστηµα 

Σ= Στρατηγικός Σχεδιασµός 
∆= Έλεγχος ∆ιαχείρισης                                                                                Κτηµατολογική   
Λ= Έλεγχος Λειτουργίας                                             Εγγραφή γης              Χαρτογράφηση 

 
Σ∆Λ σε 1 δηµόσιο οργανισµό.                                            15                              16 
Σ∆Λ σε 1 ηµι-δηµόσιο                                                          1                                1 
Σ∆ σε 1 δηµόσιο οργανισµό/ Λ σε δηµόσιο οργανισµό        7                                1 
Σ σε δηµόσιο οργανισµό/ ∆Λ σε 1 δηµόσιο οργανισµό        3                                4 
Σ σε δηµόσιο οργ./∆ σε δηµόσιο οργ./ Λ σε δηµόσιο οργ.   5                                6                                  
Σ σε δηµόσιο οργ./∆ σε δηµόσιο οργ./Λ σε ιδιωτικό οργ.      _                               2 
                                          

  
      Πίνακας   1.4: Ευθύνες σχεδιασµού και ελέγχου στο κτηµατολογικό σύστηµα 

 
Γ) Παράµετροι του Πολυδιάστατου Κτηµατολογίου. 

 
Τα κτηµατολογικά συστήµατα ιδρύθηκαν κυρίως για νοµικούς και φορολογικούς 
σκοπούς1. Το ερωτηµατολόγιο επιβεβαίωσε αυτό το γεγονός, καθώς 27 από τις 31 
δικαιοδοσίες επισήµαναν αυτούς τους δύο σκοπούς. Σχεδόν άλλες τόσες (Πίνακας 1.5) 
υπέδειξαν, ότι τα δεδοµένα των κτηµατολογικών συστηµάτων χρησιµοποιούνται για τη 
διαχείριση υπηρεσιών κοινής ωφέλειας, για χάρτες υποδοµής, για τον προσδιορισµό της 
αξίας, για το σχεδιασµό χρήσεων γης και τον προσδιορισµό της επίδρασης στο 
περιβάλλον. Αξίζει να σηµειώσουµε ότι δεν υφίσταται πάντα νοµική βάση για τους 
παραπάνω σκοπούς. 
 
                                   

Σκοπούς που εξυπηρετεί  το  κτηµατολόγιο 

 

                                                                                                  
 
Το Κτηµατολόγιο εξυπηρετεί τους παρακάτω σκοπούς:               Ύπαρξη νοµικής βάσης: 
 
                                                                                                                 Ναι                  Όχι 

 
Νοµικούς  σκοπούς                                                         27                                     27                      2 
Φορολογικούς  σκοπούς                                                 27                                     19                      7 
∆ιαχείριση υπηρεσιών κοινής ωφέλειας                          24                                     17                    11    
Χάρτες υποδοµής                                                           26                                      17                    10 
Προσδιορισµός της αξίας                                                23                                      16                     7 
Σχεδιασµός χρήσεων γης                                               25                                      14                    11  
Προσδιορισµός επίδρασης στο περιβάλλον                   26                                      10                     9 
 Άλλος                                                                               3                                        2                      - 

 
Πίνακας   1.5: Σκοπούς που εξυπηρετεί  το  κτηµατολόγιο 

 

 
1
Larsson [1991], σ.15: Ιστορικά, οι εγγραφές της γης δηµιουργήθηκαν για να εξυπηρετήσουν δύο κύριους 
σκοπούς. Πρώτο, ως “οικονοµικά” (δηµοσιονοµικά) στοιχεία, κυρίως για το δηµόσιο τοµέα, όπου απετέλεσαν 
τη βάση για πλήρη και ακριβή φορολογία της γης. ∆εύτερο, ως “νοµικά” στοιχεία, κυρίως για τον ιδιωτικό 
τοµέα, όπου εξυπηρέτησαν την εγγραφή του ιδιοκτησιακού καθεστώτος και άλλων δικαιωµάτων στη γη. 
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∆) Οι ευθύνες του ∆ηµόσιου και του Ιδιωτικού Τοµέα. 

 
Στην εποχή των νέων αντιλήψεων για τη δηµόσια διαχείριση, το ερωτηµατολόγιο εξέτασε 
και τον διαχωρισµό των ευθυνών µεταξύ του δηµόσιου και ιδιωτικού τοµέα (Πίνακας 1.6). 
Αρχικά, τα κτηµατολογικά συστήµατα ήταν αποκλειστικά στην ευθύνη της Πολιτείας, που 
εκτελούσε και όλες τις εργασίες. 
 
 Οι απαντήσεις µας υποδεικνύουν ότι η κατάσταση δεν έχει διαφοροποιηθεί σηµαντικά, 
αν και έχουν σηµειωθεί κάποιες εξελίξεις τα τελευταία χρόνια, οι οποίες οδήγησαν στην 
ανάληψη ευθυνών και από τον ιδιωτικό τοµέα (Πίνακας 1.7). Ειδικότερα, το οικονοµικό 
σκέλος της εγγραφής της γης και της κτηµατογράφησης πρέπει να αναλαµβάνονται και 
από τον ιδιωτικό τοµέα (Πίνακας 1.8). 

               Πίνακας 1.6: Ευθύνες δηµόσιου και ιδιωτικού τοµέα 

 

              Πίνακας 1.7: Επίπεδο εκτέλεσης: συµµετοχή δηµόσιου και ιδιωτικού τοµέα  
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           Πίνακας 1.8: Επίπεδο οικονοµικής συµµετοχής δηµόσιου και ιδιωτικού τοµέα 

 
 

1.2   ∆υνατότητες και Αδυναµίες 
 
Παρακάτω στο ερωτηµατολόγιο ζητήθηκε η αξιολόγηση των δυνατοτήτων και των 
αδυναµιών των υπαρχόντων κτηµατολογικών συστηµάτων. Υπήρξαν αρκετές υποδείξεις 
τόσο για δυνατότητες όσο και για αδυναµίες, παρόλο που µερικές απαντήσεις έµοιαζαν 
µεταξύ τους.  Στους Πίνακες 1.9 και 1.10 φαίνονται οι δυνατότητες και αδυναµίες που 
υποδείχθηκαν περισσότερο, όπως τις είδαν όσοι εµπλέκονται στα συστήµατά τους. 

 
Στις πιο συχνές δυνατότητες που αναφέρθηκαν περιλαµβάνονται η εγγύηση του τίτλου 
από την πολιτεία και η νοµική ασφάλεια του συστήµατος.  Αναφέρθηκαν επίσης σχεδόν 
το ίδιο συχνά, η γρήγορη εξυπηρέτηση των χρηστών και η ολοκληρωµένη κάλυψη των 
δεδοµένων.    
 
Οι πιο συχνές αδυναµίες των συστηµάτων που αναφέρθηκαν ήταν η περιορισµένη 
µηχανογράφηση και η αδύνατη σύνδεση µεταξύ των δύο µερών της εγγραφής της γης και 
του κτηµατικού χάρτη.  Επιπρόσθετες υποδείξεις µπορούν να συνοψιστούν ως αδυναµίες 
σε οικονοµικά, διοικητικά και οργανωτικά θέµατα. 
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∆υνατότητες των υφιστάµενων κτηµατολογικών συστηµάτων 

 
∆ηµόσια εγγύηση τίτλου, νοµική ασφάλεια                                                     10 
Γρήγορη εξυπηρέτηση χρηστών                                                                       9 
 
Πλήρης κάλυψη                                                                                                 9 
Ολοκληρωµένο, υπεύθυνο και ασφαλές σύστηµα                                             7               
 
Αυτοµατοποιηµένο σύστηµα, ψηφιακό σύστηµα                                               6 
δεδοµένων που εξυπηρετεί και άλλους σκοπούς (π.χ.  βάση για LIS)              4       
 
Ενοποίηση διαφορετικών συστηµάτων                                                              3 
Εγγραφή γης και κτηµατογράφηση εκπονούνται από 1 οργανισµό                   3 
 
Ισχυρή νοµική στήριξη και βάση                                                                        3           
Καλοί χάρτες υποδοµής                                                                                     2 
 
Κάλυψη τοπικών αναγκών/προσαρµογή στην αγορά/αποκεντρωµένο/ 
κατασκευές/συµµετοχή ιδιωτικού τοµέα/φτηνό σύστηµα για χειρισµό/              1  
ανάµειξη στην οικονοµία/κεντρική διαχείριση/επαγγελµατισµός.                 

 

Πίνακας   1.9: ∆υνατότητες των υφιστάµενων κτηµατολογικών συστηµάτων 

 

Αδυναµίες των υφιστάµενων κτηµατολογικών συστηµάτων  

 
Περιoρισµένος αυτοµατισµός                                                                           9 
Ανεπαρκής σύνδεση εγγραφής γης - κτηµατογράφησης                                 9 
 
Ανάγκη συντονισµού δηµόσιων οργανισµών                                                   3 
Έλεγχος διαχείρισης γης από διάφορους οργανισµούς                                   3 
 
Χαµηλός προϋπολογισµός                                                                               3 
Ατελές νοµικό πλαίσιο                                                                                      3 
 
Χαµηλή ακρίβεια χαρτών                                                                                  3 
Όχι έγκυρη ενηµέρωση, αργή εξυπηρέτηση                                                     3 
 
Ακατάλληλο οικονοµικό µοντέλο                                                                       3 
Ακριβό, δαπανηρό / διπλή καταχώριση δεδοµένων και εργασιών/ 
αδυναµία προσδιορισµού γεωτεµαχίου                                                             2 
 
Ανεπαρκές σύστηµα/ χαµηλός βαθµός κάλυψης/ 
υψηλό κόστος επένδυσης/ µικρή προσαρµογή, αυστηρή δοµή/                       1 
χαµηλό επίπεδο συνένωσης µε άλλους σκοπούς. 

 
Πίνακας 1.10: Αδυναµίες των υφιστάµενων κτηµατολογικών συστηµάτων 
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1.  ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΕΣ ΜΕΤΑΡΡΥΘΜΙΣΕΙΣ ΚΑΙ ΤΑΣΕΙΣ 
 
Άλλες ερωτήσεις του ίδιου ερωτηµατολογίου εξέτασαν τις µεταρρυθµίσεις και τις τάσεις 
των κτηµατολογικών συστηµάτων. Τα παρακάτω υποκεφάλαια δίνουν µια σύνοψη των 
αποτελεσµάτων. 

 

2.1  Μεταρρυθµίσεις σε Εξέλιξη 
 
Το ερωτηµατολόγιο ερεύνησε αν πραγµατοποιούνται µεταρρυθµίσεις σε διαφορετικά 
κτηµατολογικά συστήµατα. Από 31 απαντήσεις µόνον 2 δήλωσαν ότι δεν γίνονται 
καθόλου µετασχηµατισµοί. Η µεγάλη πλειοψηφία απάντησε ότι υπάρχουν 
µεταρρυθµίσεις, είτε σχεδιάζονται (13), σε εξέλιξη (21), ή έχουν ήδη τελειώσει (8).  
 
Στην ερώτηση για το σκοπό της µεταρρύθµισης, οι πιο πολλές απαντήσεις υπέδειξαν ότι 
η εξυπηρέτηση των πελατών είναι ένας πολύ σηµαντικός στόχος του προγράµµατος 
µετασχηµατισµού (Πίνακας 2.1). Άλλα κριτήρια, όπως η ενηµέρωση των δεδοµένων, η 
βελτίωση της απόδοσης του συστήµατος και η προοπτική ενός πολυδιάστατου 
κτηµατολογίου, επιβεβαιώνουν την πρόθεση παροχής καλύτερης και 
αποτελεσµατικότερης εξυπηρέτησης των πελατών. Η οικονοµική πλευρά του 
κτηµατολογίου και η εµπλοκή του ιδιωτικού τοµέα θεωρήθηκαν λιγότερο σηµαντικά, 
γεγονός που δίνει την εντύπωση ότι δεν αποτελούν τον κύριο σκοπό, αλλά περισσότερο 
υποπροϊόν, των τελικών µεταρρυθµίσεων. 
                    

Σκοποί των µεταρρυθµίσεων  

Σκοπός µετασχηµατισµού                                   πολύ                                         µη 

                                                                         σηµαντικός    σηµαντικός     σηµαντικός 

 

 
Εξυπηρέτηση  πελατών                                                            27                      1                     - 
Βελτίωση ποιότητας δεδοµένων (ενηµέρωση)                          22                      5                    1 
 
Αποτελεσµατικότητα Κτηµατολογίου                                         20                       8                    - 
Βελτίωση ακρίβειας πληροφοριών                                            18                     10                    - 
 
Πτυχές πολυδιάστατου Κτηµατολογίου                                     16                       9                   2 
Οικονοµική πλευρά του Κτηµατολογίου                                    14                      11                  1 
 
Περισσότερη εµπλοκή ιδιωτικού τοµέα                                       6                      12                  8 
Άλλος                                                                                           -                         -                 11 

 

 
      Πίνακας   2.1: Σκοποί των µεταρρυθµίσεων 
 

   

2.2   Τάσεις 
 
Στην ερώτηση για τις τάσεις στον τεχνολογικό χώρο, οι απαντήσεις δίνουν καθαρά την 
ένδειξη ότι η πιο φανερή τάση είναι ο αυτοµατισµός των συστηµάτων και η ψηφιοποίηση 
των δεδοµένων (Πίνακας 2.2). Η εγκατάσταση δικτύων και βάσεων δεδοµένων είναι 
απαραίτητα στοιχεία µιας κοινής τάσης, που οδηγεί σε µια ψηφιακή εποχή. 
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Τεχνολογικές τάσεις 

 
• Αυτοµατισµός του συστήµατος, σάρωση (σκανάρισµα), ψηφιοποίηση      16 

• ∆ίκτυα, σύνδεση διαφορετικών συστηµάτων                                                8 
 

• ∆ηµιουργία βάσεων δεδοµένων                                                                    7 

• GPS                                                                                                               4 
 

• Πρότυπα ανταλλαγής πληροφοριών                                                              2 

• Ορθοφωτοχάρτες                                                                                           1 

 
       Πίνακας   2.2: Τεχνολογικές τάσεις 

 
Από νοµική άποψη, κυρίαρχες είναι οι τάσεις της ψηφιακής εποχής για τη δηµιουργία 
πολυδιάστατων κτηµατολογίων, που συχνά ονοµάζονται Συστήµατα Πληροφοριών Γης 
(LIS)  (Πίνακας 2.3).  Άλλες τάσεις είναι ο ορισµός νέων νοµοθεσιών και νέων 
οικονοµικών µοντέλων. 
 

Νοµικές τάσεις 

 
• ∆ηµιουργία πολυδιάστατου κτηµατολογίου                              8 

• Νέα  νοµοθεσία                                                                         3 
 

• Νέο  οικονοµικό µοντέλο                                                           2 

• Ιδιωτικοί παράµετροι                                                                 1 
 

• Μετατροπή συµβολαίων σε εγγραφή τίτλων                             1    

• Αλλαγή της δοµής των αµοιβών                                                1 

    
        Πίνακας   2.3: Νοµικές τάσεις 

 
 
Οι τάσεις από άποψη οργάνωσης υποδεικνύουν ότι η διαχείριση της γης και των 
πληροφοριών της µπορούν να αναληφθούν από διαφορετικές διοικήσεις. Αυτό 
επιβεβαιώνεται από µια άλλη τάση, που θέλει τα κτηµατολογικά συστήµατα να µπορούν 
να συνδεθούν µε περιβαλλοντικές πληροφορίες και την παρακολούθηση των πόρων 

(Πίνακας 2.4). 
 
Η εποχή των νέων αντιλήψεων για τη δηµόσια διοίκηση επιβεβαιώνεται εν µέρει από τις 
τάσεις προς την απορρύθµιση των αυστηρών κοινωνικών δοµών και περισσότερη 
εµπλοκή του ιδιωτικού τοµέα. Άλλες τάσεις, όπως η µείωση του προσωπικού και η 
απόσβεση κόστους στηρίζουν τη δήλωση αυτή (Πίνακας 2.4).     
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Οργανωτικές  τάσεις 

 
• Εµπλοκή οργανισµών  διαχείρισης  γης                                         6 

• Απορρύθµιση αυστηρών κοινωνικών 
      δοµών περισσότερη εµπλοκή ιδιωτικού τοµέα                                5 
 

• Μείωση προσωπικού                                                                      4 

• Καλύτερη ή συνολική απόσβεση κόστους                                       3 
 

• Σύνδεση µε περιβαλλοντική πληροφορίες – 
      παρακολούθηση πόρων                                                                   3 

• Αποκέντρωση συστήµατος                                                               2 
 

• Καλύτερη στήριξη στη λήψη αποφάσεων                                         2 

• Εφαρµογή επαγγελµατικής δεοντολογίας                                         1 

 
Πίνακας   2.4: Οργανωτικές  τάσεις 

 

2.3 Προοπτικές Απόσβεσης Κόστους 
 

Καθώς  η απόσβεση του κόστους είναι µια σηµαντική παράµετρος στην εποχή των νέων 
αντιλήψεων για τη δηµόσια διοίκηση, ζητήθηκε η αξιολόγηση του βαθµού απόδοσης του 
κόστους των υφιστάµενων κτηµατολογικών συστηµάτων µετά την απόκτηση 
πληροφοριών. Τα αποτελέσµατα είναι εκπληκτικά, καθώς περισσότερες από τις µισές 
απαντήσεις έδειξαν ένα επίπεδο απόδοσης 100% και περισσότερο (Πίνακας 2.5) . 
 

 
 Πίνακας   2.5: Εκτίµηση επιπέδου  απόσβεσης κόστους µετά τη ολοκλήρωση της συλλογής δεδοµένων  
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Στη συζήτηση αυτού του αποτελέσµατος στην ετήσια συνάντηση της FIG στη 
Βουδαπέστη φάνηκε καθαρά ότι κάποιοι είχαν διαφορετικές  αντιλήψεις του όρου 
“επανάκτηση κόστους” και στην πραγµατικότητα δεν µπορούσαν να συγκριθούν οι 
ενδείξεις.  Έγινε εισήγηση να διερευνηθεί το θέµα αυτό περισσότερο και διαµορφώθηκε 
ένα δεύτερο ερωτηµατολόγιο. 
 
Το δεύτερο αυτό ερωτηµατολόγιο αποκάλυψε πολύ καλές απαντήσεις από 50 χώρες ή 
πολιτείες απ΄ όλο τον κόσµο.  Τα αποτελέσµατα συζητήθηκαν µε λεπτοµέρεια το 1997 
στην ετήσια συνάντηση της FIG στο Penang και ετοιµάστηκε ένα σηµαντικό άρθρο µε το 
υλικό των απαντήσεων [Steudler et al., 1997].  Παρά τις αµφιβολίες, έγινε φανερό ότι είναι 
πολύ δύσκολη η υπόδειξη ενός καθαρού βαθµού επανάκτησης κόστους ενός 
συγκεκριµένου κτηµατολογικού συστήµατος.   Υπεισέρχονται ειδικές λεπτοµέρειες του 
συστήµατος, καθώς επίσης και πολλοί κοινωνικοί και ηθικοί παράγοντες, οι οποίοι µπορεί 
να επηρεάσουν το κτηµατολογικό σύστηµα.  Το θέµα είναι επίσης πολύ ευαίσθητο 
πολιτικά και εάν δεν υπάρχει ικανοποιητική τεκµηρίωση, οι ενδείξεις µπορεί να 
οδηγήσουν σε λάθος συµπεράσµατα. 
 
Ωστόσο, είναι σαφές ότι, η παράµετρος της απόδοσης του κόστους είναι ένα πολύ 
σηµαντικό κριτήριο, στην εποχή των νέων αντιλήψεων για τη δηµόσια διοίκηση, και 
συνεχώς θα επηρεάζει όλο και περισσότερο τη στρατηγική των αποφάσεων, στο χώρο 
του κτηµατολογίου. 
 

2.4  Κοινά Θέµατα Μεταρρυθµιστικών Έργων και Σύνοψη των Τάσεων 
 

 Όλες οι χώρες ή πολιτείες, µε εξαίρεση δύο, έχουν ένα σχέδιο κτηµατολογικών 
µεταρρυθµίσεων, είτε σε εξέλιξη, είτε συµπληρωµένο.  Αν και οι στόχοι των 
µεταρρυθµίσεων διαφέρουν από χώρα σε χώρα υπάρχουν και κοινοί.  Τα 
µεταρρυθµιστικά προγράµµατα θέλουν: 
 

• Να αναβαθµίσουν αποτελεσµατικά την εξυπηρέτηση των πελατών και να βελτιώσουν 
την αναλογία κέρδους-όφελους. 

• Περισσότερη εµπλοκή του ιδιωτικού τοµέα. 

• Να παρέχουν περισσότερα και ποιοτικότερα δεδοµένα. 

• Να παρέχουν δεδοµένα υψηλής ακρίβειας. 

• Να διαθέτουν τα δεδοµένα στο σωστό χρόνο.    
       

Οι εξελισσόµενες τάσεις των κτηµατολογικών συστηµάτων είναι: 
 

• Εισαγωγή ψηφιακών κτηµατικών χαρτών βασισµένων σε εθνικά συστήµατα 
αναφοράς. 

• Μετατροπή των πληροφοριών εγγραφής της γης σε ψηφιακή µορφή. 

• Εισαγωγή  συστηµάτων εγγραφής τίτλων αντί συστηµάτων εγγραφής συµβολαίων. 

• Ενσωµάτωση των κτηµατολογίων σε συστήµατα πληροφοριών γης µε τη διασύνδεση 
διαφορετικών βάσεων δεδοµένων. 

• Ενοποίηση συστηµάτων εγγραφής ακίνητης ιδιοκτησίας κα ιδιοκτησίας γης. 

• Μείωση προσωπικού οργανισµών κτηµατολογίου και διαχείρισης γης. 

• Αποκέντρωση και αύξηση εµπλοκής ιδιωτικού τοµέα.   

• Εισαγωγή µηχανισµών ανάκτησης κόστους σε σηµείο τουλάχιστον κάλυψης του 
λειτουργικού κόστους ή αποζηµίωσης του κόστους επένδυσης.   
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2. ΤΟ ΟΡΑΜΑ ΕΝΟΣ ΜΕΛΛΟΝΤΙΚΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΟΥ 

ΣΥΣΤΗΜΑΤΟΣ (ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 2014) 
 

 

3.1 Παραδοσιακοί Ορισµοί στο Χώρο των Κτηµατολογικών Συστηµάτων 
 
Οι ορισµοί της γης, του κτηµατολογίου, εγγραφής γης και καταγραφής γης, όπως 
δόθηκαν από τον Καθηγητή Jo Henssen [1995, σ.5] στο σεµινάριο στο Delft, απετέλεσαν 
τη βάση για την εργασία του Κτηµατολογίου 2014.  Αυτοί οι ορισµοί είναι κατάλληλοι στην 
παρούσα κατάσταση.  Για µελλοντικά κτηµατολογικά συστήµατα, όµως, οι ορισµοί του 
Henssen πρέπει να επεκταθούν σε κάποιο βαθµό.  Αυτό θα γίνει στο Υποκεφάλαιο 3.2. 
 
Οι ορισµοί του Henssen είναι: 
 
ΓΗ 
 
Η γη είναι ορισµένη ως µια περιοχή της επιφάνειας της γης µαζί µε το νερό, το χώµα, τις 
πέτρες, τα ορυκτά, και τους υδρογονάνθρακες, που βρίσκονται από κάτω, από πάνω στον 
αέρα ή συνδέονται µε αυτή. Περικλείει όλα όσα είναι συνδεδεµένα µε µια περιοχή ή σηµείο 
της επιφάνειας της γης, συµπεριλαµβανοµένου των περιοχών, που καλύπτονται από νερό.  
 
ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 
 
Το κτηµατολόγιο είναι µια µεθοδικά οργανωµένη δηµόσια απογραφή δεδοµένων, που 
αφορά ιδιοκτησίες σε µια συγκεκριµένη χώρα ή περιφέρεια, βασισµένη στην αποτύπωση 
των ορίων τους. Τέτοιες ιδιοκτησίες καθορίζονται συστηµατικά µέσω ενός µοναδικού 
προσδιορισµού. Τα όρια της ιδιοκτησίας και ο κωδικός προσδιορισµού του γεωτεµαχίου 
συνήθως αποδίδονται σε χάρτες µεγάλης κλίµακας, οι οποίες συνοδεύουν την καταγραφή, 
και έτσι φαίνεται, για κάθε ιδιοκτησία χωριστά η φύση, το µέγεθος, η αξία και τα νοµικά 
δικαιώµατα, που συνδέονται µε αυτό. Απαντά στα ερωτήµατα πού και πόσο. 
 
ΕΓΓΡΑΦΗ ΓΗΣ 
 
Η εγγραφή της γης είναι µια διαδικασία επίσηµης καταγραφής των δικαιωµάτων στη γη 
µέσω συµβολαίων ή ως τίτλων ιδιοκτησίας.  Αυτό σηµαίνει ότι υπάρχει ένα επίσηµο µέσο 
καταγραφής (µητρώο γης) των δικαιωµάτων στη γη ή των συµβολαίων που αφορούν 
αλλαγές στην νοµική κατάσταση καθορισµένων µονάδων γης.  Απαντά στις ερωτήσεις 
ποιος και πως. 
 
 
ΚΑΤΑΓΡΑΦΗ ΓΗΣ 
 
Η εγγραφή της γης και το κτηµατολόγιο συνήθως αλληλοσυµπληρώνονται, λειτουργώντας 
ως ζωντανά συστήµατα.   Η εγγραφή της γης δίδει έµφαση στη σχέση υποκειµένου-
δικαιώµατος, όταν το κτηµατολόγιο δίδει έµφαση στη σχέση δικαιώµατος-αντικειµένου.  Με 
άλλα λόγια η εγγραφή γης απαντά στις ερωτήσεις ποιος και πως και το κτηµατολόγιο 
απαντά τις ερωτήσεις που και πόσο.  
 
Επειδή η εγγραφή της γης και το κτηµατολόγιο αλληλοσυµπληρώνονται, οι όροι 
“καταγραφή γης”, ή “στοιχεία γης” συνήθως χρησιµοποιούνται για να υποδείξουν ότι αυτά 
τα δύο συστατικά λειτουργούν µεταξύ τους ως ένα σύνολο. 
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3.2 Ορισµοί Κτηµατολογίου 2014 
 
Η οµάδα εργασίας πρότεινε να περιληφθούν και οι παρακάτω ορισµοί του αντικειµένου 
γης και του κτηµατολογίου 2014. 
 
ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΓΗΣ 

 
Το αντικείµενο γης είναι ένα κοµµάτι γης, στο οποίο επικρατούν οµοιογενείς συνθήκες 
µέσα στα όριά του.  Οι συνθήκες αυτές συνήθως ορίζονται από το δίκαιο. Κάθε κοινωνία 
δηµιουργεί κανόνες για τη συνύπαρξη των µελών του. Αυτοί οι κανόνες, στα πλαίσια του 
δικαίου, ορίζουν τον τρόπο, µε τον οποίο η κοινωνία θα αντιληφθεί τα φαινόµενα µέσα 
στην περιοχή που ζει. Κατά τον ίδιο τρόπο, τα δικαιώµατα και οι υποχρεώσεις των µελών 
µιας κοινωνίας είναι καθορισµένα από περιορισµούς της ατοµικής ελευθερίας. 
 
Ακόµη και φυσικά αντικείµενα, όπως ποτάµια, λίµνες, δάση και βουνά ορίζονται κατά 
κάποιο τρόπο από το δίκαιο.  
 
Αν ο νόµος ορίζει φαινόµενα, δικαιώµατα ή περιορισµούς, που είναι συνδεδεµένα µε µια 
συγκεκριµένη περιοχή ή σηµείο της επιφάνειας της γης, τότε ορίζει ένα αντικείµενο γης. 
 
Ένα κοµµάτι γης, στο οποίο είτε ιδιωτικό είτε αστικό δίκαιο επιβάλλει πανοµοιότυπες 
νοµικές παραµέτρους µπορεί να λέγεται νοµικά αναγνωρισµένο γεωτεµάχιο. Οι νόµοι 
ορίζουν τα όρια ενός δικαιώµατος ή ενός περιορισµού και τα νοµικά αναγνωρισµένα 
γεωτεµάχια κανονικά περιγράφονται από όρια, που διαχωρίζουν, που τελειώνει ένα 
δικαίωµα και ή ένας περιορισµός και που αρχίζει το επόµενο, καθώς και το περιεχόµενο 
του δικαιώµατος. 
 
Παραδείγµατα νοµικά αναγνωρισµένων γεωτεµαχίων είναι: 
 

• Γεωτεµάχια ιδιωτικής ιδιοκτησίας. 

• Περιοχές, όπου υπάρχουν παραδοσιακά δικαιώµατα. 

• ∆ιοικητικές µονάδες, όπως χώρες, πολιτείες, περιφέρειες και δήµοι. 

• Ζώνες προστασίας του νερού, της φύσης ή από τον θόρυβο και τη µόλυνση. 

• Ζώνες χρήσης γης. 

• Περιοχές, όπου επιτρέπεται η εκµετάλλευση φυσικών πόρων.       
 
Όταν ένα κοµµάτι γης βρίσκεται υπό µοναδικές φυσικές ή τεχνητές συνθήκες και δεν 
υπάρχει ορισµός στο νοµικό πλαίσιο, λέγεται φυσικό αντικείµενο γης, και µπορεί να είναι 
ένα κοµµάτι γης καλυµµένο µε πέτρα, νερό, ξυλεία, ένα σπίτι, ένας δρόµος ή ό,τι άλλο 
µη-νοµικό χαρακτηριστικό. 
 
Η διαδικασία ορισµού ενός αντικειµένου γης φαίνεται στο Σχήµα 3.1 
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Σχήµα 3.1 
 

 
 ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 2014 

 
Ο παρακάτω ορισµός είναι βασισµένος στον ορισµό που δόθηκε από τον Henssen 
[1995], που αναφέρεται µόνο στην όψη του ιδιωτικού ιδιοκτησιακού δικαίου. Έχει 
διευρυνθεί, ώστε να λαµβάνει υπόψη και το δηµόσιο δίκαιο και το εθιµικό δίκαιο 
 
Το κτηµατολόγιο 2014 είναι µία µεθοδικά οργανωµένη δηµόσια απογραφή 

δεδοµένων, που αφορά σε όλα τα νοµικά αναγνωρισµένα γεωτεµάχια σε µία 

συγκεκριµένη χώρα ή περιφέρεια, βασισµένη σε µία αποτύπωση των ορίων τους. 

Τέτοια νοµικά αναγνωρισµένα γεωτεµάχια αναγνωρίζονται συστηµατικά µε βάση 

µοναδικούς προσδιορισµούς και ορίζονται είτε από ιδιωτικό είτε από δηµόσιο 

δίκαιο. Τα όρια της ιδιοκτησίας, δηλαδή ο κωδικός προσδιορισµού µαζί µε 

περιγραφικές πληροφορίες, µπορούν να δείξουν για κάθε γεωτεµάχιο χωριστά τη 

φύση, το µέγεθος, την αξία και τα νοµικά δικαιώµατα ή τους περιορισµούς, που 

συνδέονται µε αυτό. 
 

Επιπρόσθετα µε αυτές τις περιγραφικές πληροφορίες που καθορίζουν το 

αντικείµενο γης, το Κτηµατολόγιο 2014 περιέχει τις επίσηµες καταχωρίσεις των 

δικαιωµάτων στα νοµικά αντικείµενα γης. 

 

Το Κτηµατολόγιο 2014 µπορεί να δώσει απαντήσεις στις ερωτήσεις που, πόσα, 

ποιος και µε ποιο τρόπο. 
 
Το Κτηµατολόγιο 2014 µπορεί να αντικαταστήσει τα παραδοσιακούς θεσµούς του 
“Κτηµατολογίου” και “Εγγραφής Γης”.  Αντιπροσωπεύει ένα συνεκτικό σύστηµα 
καταγραφής της γης. 

∆ιαδικασία ορισµού ενός αντικειµένου γης 

Το δικαίωµα κτήσης γης ορίζεται 
από τον κώδικα γης 

  

Περιοχή επίδρασης του 
δικαιώµατος ή 

του περιορισµού. 

∆ιαδικασία: Παράδειγµα: 

Ένας νόµος ορίζει τα περιεχόµενα 
των δικαιωµάτων ή περιορισµών. 

  

Το κοµµάτι γης, στο οποίο ισχύει το 
δικαίωµα ενός ιδιοκτήτη υλοποιείται 
µε συµφωνία µεταξύ των ιδιοκτητών. 

Σύµφωνα µε το νόµο, ορίζονται τα 
όρια του αποτελέσµατος του 
δικαιώµατος ή του περιορισµού (σε 
χάρτη συνήθως). 
 

  

  

Καθορισµένη περιοχή 
της ιδιοκτησίας 
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3.3. Χαρακτηριστικά του Κτηµατολογίου 2014 
 

3.3.1 Οι έξι δηλώσεις για το Κτηµατολόγιο 2014 
 
Βάσει της µελέτης, των υπαρχόντων κτηµατολογικών συστηµάτων και των απαντήσεων 
του ερωτηµατολογίου, η οµάδα εργασίας διατύπωσε 6 δηλώσεις για την εξέλιξη του 
κτηµατολογίου στα 20 επόµενα χρόνια. Οι 6 αυτές δηλώσεις πραγµατεύονται το στόχο, 
το περιεχόµενο, την οργάνωση, την τεχνολογική εξέλιξη, την ιδιωτικοποίηση και την 
απόδοση κόστους των κτηµατολογικών συστηµάτων και αποτελούν τους οδηγούς για τον 
ορισµό του Κτηµατολογίου 2014. 
 
3.3.2 Αποστολή και Περιεχόµενο Κτηµατολογίου 2014 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Σχήµα 3.2 
 
Το Κτηµατολόγιο  2014  πρέπει να καλύπτει ένα ευρύτερο πεδίο από αυτό πού κάλυπτε 
το παραδοσιακό κτηµατολόγιο από την πρώτη του εµφάνιση, εφόσον οι συνθήκες των 
διαθέσιµων πόρων της γης έχουν αλλάξει σηµαντικά από τότε µέχρι σήµερα.  
 
Παραδοσιακοί και εθιµικοί κανόνες, που αναφέρονται στα δικαιώµατα και στους 
περιορισµούς της γης και της χρήσης της υπήρχαν και πριν την εξέλιξη των επίσηµων 
νοµικών συστηµάτων. 
 
Κατά τη διάρκεια της εξέλιξης των νοµικών συστηµάτων επικρατούσε το ιδιωτικό δίκαιο 
και τα συντάγµατα των περισσότερων χωρών όριζαν τα δικαιώµατα των πολιτών µεταξύ 
των οποίων ήταν και η εγγύηση της ιδιοκτησίας τους. Οι αστικοί κώδικες έχουν ενισχύσει 
αυτή την εγγύηση και έχουν ορίσει σαφείς διαδικασίες και θεσµούς για την προστασία 
των δικαιωµάτων των πολιτών εναντίον της απαλλοτρίωσης. 

∆ήλωση 1   Κτηµατολογίου 2014 

Περιορισµός Γ

Το κτηµατολόγιο 2014 θα αποδίδει την 
πλήρη νοµική κατάσταση της γης, 
συµπεριλαµβανοµένων και των δηµόσιων 
δικαιωµάτων και περιορισµών! 
  

ΣΧΟΛΙΟ: Ο πληθυσµός της γης αυξάνει. Η 
“κατανάλωσή” της αυξάνει. Ο απόλυτος 
έλεγχος των ατοµικών ή νοµικών οντοτήτων 
γης περιορίζεται, µε αυξητικές τάσεις, από 
το δηµόσιο ενδιαφέρον. Για την παροχή 
ασφάλειας του ιδιοκτησιακού καθεστώτος, 
όλα τα δεδοµένα της γης πρέπει να 
αποδοθούν µε σαφές τρόπο από το 
κτηµατολογικό σύστηµα του µέλλοντος. 
 

  

ΣΥΝΕΠΕΙΕΣ: Είναι απαραίτητο ένα 
καινούργιο θεµατικό µοντέλο και οι 
τοπογράφοι πρέπει να λάβουν υπόψη το 
δηµόσιο δίκαιο. 
 

      

περιορισµός A περιορισµός B 

ιδιοκτησία 1 

ιδιοκτησία 2 

ιδιοκτησία 3 

ιδιοκτησία 4 

γη 
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Μια από αυτές τις διαδικασίες ήταν η εγγραφή των δικαιωµάτων στη γη και 
κατοχυρωνόταν µε το µητρώο εγγραφής γης.  Για την εγγραφή της γης εφαρµόζοντο λίγο 
ή πολύ τέσσερεις γενικές αρχές, η αρχή της καταγραφής, η αρχή της συγκατάθεσης, η 
αρχή της δηµοσιότητας και η αρχή της ειδικότητας [Henssen, 1995]. 
 
Μπορεί κάποιος να υποστηρίξει ότι αυτοί οι θεσµοί και οι διαδικασίες έχουν εφαρµοστεί 
µε επιτυχία για περισσότερο από έναν αιώνα και συνεχίζουν να το κάνουν. 
 
Στο Σχήµα 3.3 φαίνεται η κατάσταση από την πλευρά του ιδιωτικού δικαίου. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Σχήµα 3.3 
 
Τα υπάρχοντα συστήµατα µερικές φορές είναι τόσο τελειοποιηµένα, που το επίπεδο της 
νοµικής ασφάλειας είναι πάνω από 100%. 
 
Ο αυξανόµενος πληθυσµός της γης και η εξέλιξη της νέας τεχνολογίας οδηγούν σε µια 
εντεινόµενη χρήση των φυσικών πόρων συµπεριλαµβανοµένης και της γης. Η κοινωνική 
αναγκαιότητα επέβαλλε περιορισµούς στο απόλυτο δικαίωµα χρήσης των φυσικών 
πόρων για την προστασία των πόρων από την πλήρη κατανάλωση και καταστροφή. 
 
Οι κανόνες του αστικού δικαίου προέβλεψαν την πιθανότητα απαλλοτρίωσης της γης σε 
περιπτώσεις που το κοινωνικό συµφέρον θεωρείτο πιο σηµαντικό από το ατοµικό. Η 

απαλλοτρίωση όµως αποτελούσε ένα σκληρό µέτρο επιβολής περιορισµών και 
αποδείχτηκε δύσκολο µέτρο επειδή οι πολιτείες είχαν να συναλλαγούν µε κάθε ξεχωριστό 
ιδιοκτήτη γης.  Έτσι οι χώρες καθόρισαν ζώνες στις οποίες ισχύουν περιορισµοί. Στο 
Κτηµατολόγιο 2014 οι ζώνες αυτές λέγονται νοµικά αναγνωρισµένα γεωτεµάχια. 
 
Ειδικά µετά τον δεύτερο Παγκόσµιο Πόλεµο θεσπίστηκε ένας διαρκώς αυξανόµενος 
αριθµός νέων κανόνων δηµοσίου δικαίου, που ρύθµισαν τον σχεδιασµό χρήσης γης, την 
προστασία του περιβάλλοντος και την προστασία από τον θόρυβο καθώς και όρους 
δόµησης και προστασίας, από κινδύνους που προκαλούνται από φυσικά φαινόµενα. 

100–120% Νοµική Κατοχύρωση 

Τα παραδοσιακά κτηµατολόγια 

βασίζονται στο “ιδιωτικό δίκαιο” 

Το ιδιωτικό δίκαιο ως βάση των παραδοσιακών κτηµατολογίων 

Προσδιορισµός 
ορίων βάσει 
συµφωνίας.  

∆ιαδικασία επιβε-
βαίωσης των 
ορίων.  

∆ιαδικασία επιβε-
βαίωσης των τίτλων  

Εγγραφή 



Κτηµατολόγιο 2014 – Το όραµα ενός µελλοντικού κτηµατολογικού συστήµατος 19 

 
Όλοι αυτοί οι νέοι κανονισµοί βασίζονται και σε εθνικά συντάγµατα και ορίζουν περιοχές 
όπου επιτρέπονται ή απαγορεύονται ορισµένα πράγµατα. Τα όρια αυτών των περιοχών 
είναι ανεξάρτητα των ορίων των ιδιωτικών ιδιοκτησιών αλλά, έχουν επίδραση στην 
πιθανή χρήση της γης. 
 
Οι νέοι κανονισµοί αυτοί, του δηµοσίου δικαίου µπορεί να έχουν επίδραση στο δικαίωµα 
του ιδιοκτήτη, αλλά επειδή δεν είναι κοµµάτι του µηχανισµού της καταγραφής δεν 
υπόκεινται στην αρχή της δηµοσιότητας.  Αν και στις πιο πολλές περιπτώσεις υπάρχει 
µια καλά καθορισµένη διαδικασία για τον προσδιορισµό των αντίστοιχων ορίων των 
δικαιωµάτων και των περιορισµών, τα αποτελέσµατα δεν δηµοσιοποιούνται. Οι 
αντίστοιχοι χάρτες παρουσιάζονται κατά τη διάρκεια της διαδικασίας των διαβουλεύσεων 
των νοµικών διευθετήσεων και πριν αυτές τεθούν σε ψηφοφορία. Μετά, αυτή η 
τεκµηρίωση κρατείται στην υπεύθυνη κυβερνητική µονάδα. Οι ενδιαφερόµενοι ιδιοκτήτες 
και οργανισµοί µπορούν να βρουν ιδιοκτησιακές πληροφορίες για ένα κοµµάτι γης στο 
κτηµατικό µητρώο. Βέβαια για πληροφορίες σχετικά µε άλλα δικαιώµατα και 
περιορισµούς, που επηρεάζουν τη νοµική κατάσταση, χρειάζεται να καταβάλλουν 
µεγαλύτερη προσπάθεια, ερευνώντας σε διαφορετικούς κυβερνητικούς οργανισµούς. Εάν 
οι πολίτες αποτύχουν να εντοπίσουν όλες τις πτυχές της νοµικής κατάστασης ενός 
τεµαχίου, ρισκάρουν να χάσουν λεφτά και χρόνο για ακατάλληλη χρήση γης ή ανεπαρκή 
σχεδιασµό χρήσης γης.  Η κατάσταση φαίνεται στο Σχήµα 3.4.   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                         
 

Σχήµα 3.4 
 
Η διαδικασία προσδιορισµού των ορίων των δικαιωµάτων και των περιορισµών, που 
καθορίζονται κάτω από το δηµόσιο δίκαιο ανταποκρίνεται στην αρχή της συγκατάθεσης, 
επειδή ακολουθούν δηµοκρατικούς νοµικούς κανόνες. ∆εν υπάρχει, όµως, καµιά 
επιβεβαίωση ορίων, τίτλων και καµιά εγγραφή σε επίσηµο νοµικό µητρώο γης.  Κατά 
συνέπεια παραβιάζονται οι αρχές της εγγραφής, της ιδιαιτερότητας και της δηµοσιότητας. 
 
Ενώ η νοµική κατοχύρωση σε  ένα σύστηµα εγγραφής γης βασισµένο σε κτηµατολόγιο 
είναι κοντά ή περισσότερο από το 100%  για δικαιώµατα ιδιωτικού δίκαιου, είναι κοντά 

στο 0% για περιορισµούς δηµόσιου δίκαιου. 
 

100–120% Νοµική Κατοχύρωση 0%

Παραδοσιακό κτηµατολόγιο  

βασισµένο στο “ιδιωτικό δίκαιο”  

Επίδραση από  

“δηµόσιο δίκαιο”  

Επίδραση από το δηµόσιο δίκαιο σήµερα 

Προσδιορισµός 
ορίων µε πολιτική 
απόφαση 

Προσδιορισµός 
ορίων βάσει 
συµφωνίας.  

∆ιαδικασία επιβε-
βαίωσης των 
ορίων.  

∆ιαδικασία επιβε-
βαίωσης των τίτλων  

Εγγραφή 
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Εκτός από τα αντικείµενα που προσδιορίζονται από το δηµόσιο και ιδιωτικό δίκαιο, 
υπάρχει και µια τρίτη κατηγορία νοµικών οντοτήτων γης, που παρουσιάζεται σε αρκετές 
χώρες όπου κυριαρχεί το εθιµικό δίκαιο. Σε αυτές τις περιπτώσεις ορίζονται περιοχές, 
στις οποίες τα δικαιώµατα χρήσης ανήκουν σε φυλές και µάλιστα υπερισχύουν άλλων 
νοµικά αναγνωρισµένων γεωτεµαχίων, όπως των ιδιοκτησιακών δικαιωµάτων γης, των 
κοινωνικών δικαιωµάτων και περιορισµών και των προνοµίων εκµετάλλευσης φυσικών 
πόρων. Τα παραδοσιακά δικαιώµατα δεν τεκµηριώνονται κατά τρόπο που να 
δηµιουργείται η αναγκαία νοµική κάλυψη. 
 
Το Κτηµατολόγιο 2014 καλείται να διορθώσει αυτή την κατάσταση, που γίνεται όλο και 
περισσότερο επισφαλής και να τεκµηριώσει µε ασφαλές τρόπο όλες τις νοµικές πτυχές 
της γης.  Το κτηµατολόγιο 2014 θα οδηγήσει στην κατάσταση που απεικονίζεται στο 
Σχήµα 3.5. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Σχήµα 3.5 
 
Κρίνεται αναγκαία η προσεκτική επαλήθευση του προσδιορισµού των ορίων των 
υπαρχόντων και νέων αντικειµένων, που θα εισαχθούν µε εθιµικό, ιδιωτικό και δηµόσιο 
δίκαιο, και η ορθότητα αυτού του προσδιορισµού να επαληθεύεται και τα αποτελέσµατα 
του προσδιορισµού να δηµοσιεύονται σε επίσηµο δηµόσιο µητρώο. Έτσι, θα τηρηθεί η 
ασφάλεια του ιδιοκτησιακού καθεστώτος, της χρήσης γης και της διαχείρισης των πόρων 
από τη σκοπιά των ιδιοκτητών και των κοινωνιών ως σύνολο. 
 
3.3.3 Οργάνωση Κτηµατολογίου 2014 
 
Τα κτηµατολογικά συστήµατα θα πρέπει να έχουν σταθερή δοµή οργάνωσης, που να 
ανταποκρίνεται στις µελλοντικές απαιτήσεις ατόµων και κοινωνιών.  
 

100–120% 100% 

Το Κτηµατολόγιο 2014 καταγράφει το “ιδιωτικό δίκαιο” 

και το “δηµόσιο δίκαιο”  

Παραδοσιακό κτηµατολόγιο  

βασισµένο στο “Ιδιωτικό ∆ίκαιο”  
Επίδραση από  

“∆ηµόσιο ∆ίκαιο”  

Προσδιορισµός 
ορίων µε πολιτική 
απόφαση 

Προσδιορισµός 
ορίων βάσει 
συµφωνίας.  

∆ιαδικασία επιβε-
βαίωσης των 
ορίων.  

∆ιαδικασία επιβε-
βαίωσης των τίτλων  

Εγγραφή 

∆ιαδικασία επιβε-
βαίωσης των 
ορίων.  

∆ιαδικασία επιβε-
βαίωσης των τίτλων  

Εγγραφή 

Νοµική Κατοχύρωση 
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Σχήµα 3.6 

 
Πολλές χώρες έχουν ένα σύστηµα εγγραφής γης, που αποτελείται εν µέρει από 
κτηµατολόγιο και από εγγραφή γης. Το τµήµα του κτηµατολογίου συνήθως χειρίζονται οι 
τοπογράφοι, ενώ οι συµβολαιογράφοι και οι δικηγόροι αναλαµβάνουν την καταγραφή 
γης. Αυτή η διάκριση συχνά οδηγεί σε δυο διαφορετικές οργανωτικές ενότητες, που 
ασχολούνται µε το ίδιο αντικείµενο. 
 
Εξαιτίας των παραδοσιακά διαθέσιµων τεχνολογικών δυνατοτήτων οι διαδικασίες της 
αποτύπωσης και της καταγραφής της γης είναι εντελώς διαφορετικές. Η κτηµατολογική 
αποτύπωση και η χαρτογράφηση απαιτούσαν ειδικές ικανότητες, ώστε να επιτευχθεί ένα 
ικανοποιητικό αποτέλεσµα σε περιοχές, όπου η διαδικασία εγγραφής ήταν πολύ κοντά 
στην τήρηση βιβλίων. Έτσι, στο παρελθόν, οι εργασίες διακρίθηκαν σύµφωνα µε τις 
απαιτούµενες ικανότητες, ενώ η σωστή θεώρηση των νοµικών όψεων της µεταβίβασης 
ιδιοκτησίας γης διασφαλιζόταν από την υποχρεωτική άδεια για τους τοπογράφους και την 
ειδική εκπαίδευση των συµβολαιογράφων και των δικηγόρων. 
 
Πλεονέκτηµα αυτού του τύπου οργάνωσης είναι µια διασταύρωση που, βοηθά στην 
εξάλειψη σφαλµάτων. 
 
Τα µειονεκτήµατα τέτοιων λύσεων είναι προφανή: 
 

• Το σύστηµα είναι µονότονο. Οι µετέχοντες, στην αγορά γης, πρέπει να απευθύνονται 
σε δυο διαφορετικές υπηρεσίες για τις κτηµατικές συναλλαγές. 

• Υπάρχει πλεόνασµα πληροφορίας που δηµιουργεί τον κίνδυνο της ασάφειας. 

• Η κάθε οργανωτική µονάδα έχει τα δικά του τέλη, ώστε να καλύπτει εν µέρει το  
αντίστοιχο κόστος του συστήµατος. 

 
 

∆ήλωση  2  Κτηµατολογίου 2014 

Ο διαχωρισµός µεταξύ χαρτών και 

µητρώων θα καταργηθεί. 
  

ΣΧΟΛΙΟ: Ο διαχωρισµός ήταν 
απαραίτητος, επειδή η διαθέσιµη 
τεχνολογία- χαρτί και µολύβι- δεν 
επέτρεπε άλλες λύσεις. 
     

  
ΣΥΝΕΠΕΙΕΣ: Ο διαχωρισµός των 
αρµοδιοτήτων ανάµεσα στους 
τοπογράφους και τους  
συµβολαιογράφους, στο θεσµό 
του κτηµατολογίου, θα αλλάξει 
σηµαντικά. 
 

χάρτες µητρώα 

στατιστικές 
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3.3.4 Ο Μεταβαλλόµενος Ρόλος των Χαρτών στο Κτηµατολόγιο 2014 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 
 
 
                                                                                                            

Σχήµα 3.7 
Η λειτουργία των χαρτών στα κτηµατολογικά συστήµατα πρέπει να επαναπροσδιοριστεί 
έτσι, ώστε να ανταποκρίνονται στις απαιτήσεις του µέλλοντος. Οι χάρτες δεν θα είναι 
πλέον αποθήκες πληροφοριών, αλλά θα αναπαριστούν τις αποθηκευµένες πληροφορίες 
των βάσεων δεδοµένων. 
 
Οι νέες δυνατότητες στην τεχνολογία της πληροφορικής θα αλλάξουν σηµαντικά τις 
εργασίες του τοπογράφου. Στο παρελθόν, η αποτύπωση και η αναπαράσταση 
αντικειµένων σε ένα σύστηµα αναφοράς απαιτούσαν ειδικές ικανότητες µε σηµαντικότερο 
σηµείο το σχέδιο να αναπαριστά µετρηµένα αντικείµενα σε ένα χάρτη ενιαίο.  Η 
διαδικασία της αποτύπωσης και της χαρτογράφησης ήταν όπως φαίνεται στο Σχήµα 3.8. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Σχήµα 3.8 

∆ήλωση 3  Κτηµατολογίου 2014 

Οι κτηµατικοί χάρτες δεν θα υπάρχουν. 

Μακροπρόθεσµο µοντέλο!  

Σχόλιο: Οι χάρτες υπήρχαν πάντα ως 
µοντέλα, αλλά η διαθέσιµη τεχνολογία δεν 
επέτρεψε τη χρήση τους µε ένα εύκαµπτο 
τρόπο. Έτσι στη χαρτογραφία η ευκαµψία 
επιτυγχανόταν µε διάφορες κλίµακες. 
∆ιαφορετικές κλίµακες έπρεπε να 
παρουσιάζονται από διαφορετικά µοντέλα 
δεδοµένων.  Η σύγχρονη τεχνολογία 
επιτρέπει τη δηµιουργία χαρτών διαφορετικών 
κλιµάκων και µητρώων σε διαφορετικές 
µορφές, από το ίδιο µοντέλο δεδοµένων.  
 
Συνέπειες: Το 2014 δεν θα υπάρχουν 
σχεδιαστές και χαρτογράφοι στο χώρο του 
κτηµατολογίου. 
 

  

Κτηµατολ. 

µοντελο-

ποίηση 

Παραδοσιακή µέθοδος αποτύπωσης και χαρτογράφησης  

Εντοπισµός αντικειµένων µε αποτύπωση 

Σχεδιασµός αντικειµένων στο χάρτη 
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Με τη χρήση τεχνολογιών πληροφορικής η διαδικασία αλλάζει σηµαντικά. Ο 
προσδιορισµός των συντεταγµένων των αντικειµένων γίνεται ευκολότερα µε τη χρήση 
GPS και µεθόδων τηλεπισκόπησης, ενώ ο απευθείας σχεδιασµός των αντικειµένων 
αντικαθίσταται από τη δηµιουργία τους σε ένα σύστηµα πληροφοριών. Αποτέλεσµα 
αυτής της διαδικασίας είναι ένα µοντέλο πληροφοριών του πραγµατικού κόσµου (Σχήµα 
3.9). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Σχήµα 3.9 
 
Οι χάρτες, που δηµιουργούνται από αυτό το µοντέλο γίνονται µε λειτουργίες 
αναπαράστασης και τη χρήση σχεδιαστικών µηχανηµάτων. 
 
Η διάθεση των πληροφοριών αυξάνεται µε τη βοήθεια των δυνατοτήτων µεταφοράς των 
πληροφοριών.  Οι γεωγραφικές πληροφορίες στέλνονται µέσω των πληροφοριακών 
λεωφόρων. Το διαδίκτυο και η ικανότητά του να διευκολύνει τα παγκόσµια δίκτυα 
πληροφοριών παίζει σηµαντικό ρόλο στην ανταλλαγή κτηµατολογικών πληροφοριών.  Η 
ανταλλαγή δεδοµένων θα αποτελεί κοινή πρακτική στη διάχυση των κτηµατολογικών 
δεδοµένων. 
 
Αυτή η νέα διαδικασία έχει πολλά πλεονεκτήµατα: 

• Ευελιξία στην αναπαράσταση των πληροφοριών του µοντέλου, δηλαδή η µορφή, η 
κλίµακα και το περιεχόµενο της αναπαράστασης µπορούν να επιλεγούν σύµφωνα µε 
τις ανάγκες. 

• Η πληροφορία αποθηκεύεται µία φορά και τα διαφορετικά προϊόντα αντλούνται από 
την ίδια πληροφορία. 

• Το ψηφιακό µοντέλο είναι εύχρηστο και τα δεδοµένα που αναπαριστούν το µοντέλο 
δεν µπορούν να καταστραφούν µε φυσικό τρόπο, όπως οι παραδοσιακοί χάρτες. 

Σύγχρονες µέθοδοι δηµιουργίας χαρτών και εγγράφων 

από µοντέλα δεδοµένων 

Εντοπισµός µε αποτύπωση 

Υπολογισµός συντεταγµένων 

Μοντελοποίηση αντικειµένων σύµφωνα µε το 

µοντέλο δεδοµένων 

Αποθήκευση αντικειµένων σε ένα 

σύστηµα πληροφοριών 

Σχεδίαση χαρτών 
∆ηµιουργία άλλων προϊόντων 

όπως στατιστικές, εκθέσεις, 

έγγραφα, κλπ. 
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• Η διάδοση και η δηµοσιοποίηση των κτηµατολογικών πληροφοριών γίνεται µε τη 
βοήθεια της ανταλλαγής των ψηφιακών µοντέλων πληροφοριών. 

 
3.3.5 Η Τεχνολογία της Πληροφορικής στο Κτηµατολόγιο 2014 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 
Σχήµα 3.10 

 
Οι παραδοσιακές διαδικασίες εγγραφής γης διαρκώς αυτοµατοποιούνται. Η εργασία µε 
τη βοήθεια ηλεκτρονικού υπολογιστή έχει αποδειχτεί πολύ πιο αποτελεσµατική, για αυτό 
και η τήρηση των βιβλίων σε όλο τον κόσµο γίνεται µε τη βοήθεια προγραµµάτων 
ηλεκτρονικών υπολογιστών, άρα δεν υπάρχει λόγος να µην χρησιµοποιηθεί αυτή η 
τεχνολογία και στην καταγραφή γης. 
 
Η διαχείριση των χωρικών αντικειµένων απαιτεί πιο εξειδικευµένες λύσεις λογισµικού από 
την τήρηση βιβλίων, αλλά η πρόοδος σε αυτό το χώρο είναι εκπληκτική. Στις µέρες µας, 
τα χωρικά αντικείµενα δεν απέχουν πολύ από το να γίνουν τα φυσιολογικά αντικείµενα 
της διαχείρισης πληροφοριών και τα χωρικά συστατικά τους, σε αντικειµενοστροφή 
µοντέλα, δεν είναι τίποτε περισσότερο από ιδιότητες, που ορίζουν τη θέση και το σχήµα 
τους. 
 
Ένα παράδειγµα καθορισµού χωρικών αντικειµένων και µοντέλων είναι η Ελβετική 
γλώσσα περιγραφής πληροφοριών INTERLIS [Eidg. Vermessungsdirektion, 1997], που 
µέχρι τώρα είναι το µόνο πραγµατικά λειτουργικό εργαλείο που περιγράφει εννοιολογικά 
σχήµατα.  Χρησιµοποιεί την τεχνική του προσδιορισµού των δεδοµένων, τη µετάφραση 
και την αυτόµατη δηµιουργία πηγαίου προγράµµατος. 
 
Ένα παράδειγµα περιγραφής χωρικών οντοτήτων δίδεται στο Σχήµα 3.11. 

∆ήλωση 4  Κτηµατολογίου 2014 

  

  

 

Το κτηµατολόγιο µε χαρτί και µολύβι θα 

αντικατασταθεί. 
 
Σχόλιο: Η τεχνολογία της γεωπληροφορικής θα είναι το 
φυσιολογικό εργαλείο για τις κτηµατολογικές εργασίες. 
Πραγµατικά χαµηλού κόστους λύσεις είναι εφικτές, όταν 
χρησιµοποιούνται, σε συνδυασµό µε σταθερές διοικητικές 
διαδικασίες. Αναπτυγµένες, αναπτυσσόµενες χώρες και 
χώρες που βρίσκονται σε µεταβατικό στάδιο, χρειάζονται 
µοντέλα της υπάρχουσας κατάστασης για την επίλυση 
των προβληµάτων πληθυσµού, περιβάλλοντος και της 
εκλογικευµένης χρήσης της γης. 
 
Συνέπειες: Το σύγχρονο κτηµατολόγιο πρέπει να παρέχει 
το βασικό µοντέλο δεδοµένων. Οι τοπογράφοι από όλο τον 
κόσµο πρέπει να µπορούν να αντιλαµβάνονται τα µοντέλα 
και να εφαρµόζουν τη µοντέρνα τεχνολογία για τον 
χειρισµό τους. 
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Σχήµα 3.11 

 

Η γεωµετρία ενός αντικειµένου περιγράφεται απλώς ως µία ιδιότητά του. Στα διαθέσιµα 
σήµερα συστήµατα πληροφοριών αυτή η περιγραφή πρέπει να µεταφραστεί σε 
εσωτερικό µοντέλο δεδοµένων, αλλά αναµένεται ότι αυτά θα µπορούν να δηµιουργηθούν 
αυτόµατα σύµφωνα µε την περιγραφή.  
Εκτός από τις περιγραφικές πληροφορίες και οι γεωγραφικές επεξεργάζονται εύκολα, 
αποδοτικά και µε χαµηλό κόστος µε τη βοήθεια της τεχνολογίας των ηλεκτρονικών 
υπολογιστών, επιλύοντας έτσι το πρόβληµα της εγγραφής γης. 
  
3.3.6   Ιδιωτικοποίηση στο Κτηµατολόγιο 2014. 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 
Σχήµα 3.12 

Παράδειγµα γλώσσας INTERLIS 

Περιγραφή-INTERLIS ∆ιάγραµµα Οντοτήτων-Συσχετίσεων 

ΠΙΝΑΚΑΣ parcel = 
Αριθµός: TEXT*12;  
Γεωµετρία: επιφάνεια µε γραµµές 
Εγκυρότητα:   [έγκυρο, έργο) 
Εµβαδό:           [0…9999999];  
Πηγή: Φωτογραµµετρία 

  

Πίνακας parcelnumpos = 
αντικείµενο:       γεωτεµάχιο 
θεσηαριθµ:         COORD2; 
προσαναριθµ:   GRADS 

  

Γεωτεµάχιο 

κωδικός προσδιορισµού 
γεωµετρία 
εγκυρότητα 
εµβαδό 
πηγή 

Αντικείµενο 
θέση αριθµού 

προσανατολισµός αριθµού 

Θέση αριθµού γεωτεµαχίου 

1 

m 

∆ήλωση 5  Κτηµατολογίου 2014 
Το κτηµατολόγιο 2014 θα είναι σε 

υψηλό βαθµό ιδιωτικοποιηµένο! 

Ο δηµόσιος και ο ιδιωτικός 

τοµέας συνεργάζονται στενά.  

Σχόλιο: Τα δηµόσια συστήµατα τείνουν 
να είναι λιγότερο ευέλικτα και 
προσανατολισµένα στις ανάγκες των 
πελατών από τα συστήµατα των 
ιδιωτικών οργανισµών.  
Οι ελεύθερες οικονοµίες απαιτούν 
ευελιξία στην αγορά, στο σχεδιασµό και 
στη χρήση γης, τα οποία παρέχονται 
καλύτερα από ιδιωτικούς θεσµούς. 
Ωστόσο, για την απαιτούµενη ασφάλεια 
είναι απαραίτητη η εµπλοκή του 
δηµόσιου τοµέα 
Συνέπειες: Η περισσότερη ευθύνη θα 
περάσει στα χέρια του ιδιωτικού τοµέα 
και ο δηµόσιος θα επικεντρωθεί στην 
επίβλεψη και τον έλεγχο. 
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Στο πλαίσιο των διεθνών τάσεων για  ιδιωτικοποίηση, µεταφέρονται εργασίες που 
γίνονται από το δηµόσιο στον ιδιωτικό τοµέα.   Στα πλαίσια των νέων αντιλήψεων για τη 
δηµόσια διοίκηση [Schädler, 1995], οι µονάδες διοίκησης µετατρέπονται σε ιδιωτικούς ή 
µικτούς οργανισµούς, που κάνουν την εργασία µε ευέλικτο τρόπο, προσανατολισµένο 
στις ανάγκες του πελάτη. 
 
Αυτές οι τάσεις συµπεριλαµβάνουν και οργανισµούς κτηµατολογίου. Σε αυτό το χώρο 
βρίσκουµε πολύ επιχειρησιακή δουλειά, που µπορεί να γίνει από ιδιωτικούς φορείς 
εξίσου καλά ή και µε καλύτερα αποτελέσµατα. Την πλειοψηφία των αναγκαίων θεµάτων 
για την ανοικοδόµηση και τη διατήρηση ενός κτηµατολογικού συστήµατος µπορεί να 
διαχειριστεί ο ιδιωτικός τοµέας, χωρίς να διακινδυνεύσει η ασφάλεια της καταγραφής γης. 
Ακόµη, η ετοιµασία των τίτλων και συµβολαίων και η καταγραφή τους µπορούν να 
διεξαχθούν από τον ιδιωτικό τοµέα ή από µικτούς οικονοµικούς οργανισµούς. ∆εν είναι 
αναγκαίο να κάνει όλη τη δουλειά ο δηµόσιος τοµέας. 

 
 Ωστόσο, ο δηµόσιος τοµέας διαδραµατίζει σηµαντικό ρόλο, επειδή πρέπει να εγγυηθεί τη 
νοµική ασφάλεια του συστήµατος καταγραφής γης. Πρέπει να είναι ικανό να εφαρµόσει 
δραστικές και δυναµικές διαδικασίες επίβλεψης και ελέγχου. Αυτό µπορεί να επιτευχθεί 
µε την εφαρµογή αυτοµατοποιηµένων αυστηρών και µόνιµων διαδικασιών ελέγχου µε τη 
βοήθεια ηλεκτρονικών υπολογιστών και την προσεκτική επιλογή, εκπαίδευση και εξέταση 
του προσωπικού και µε την οικονοµική ενίσχυση του δηµόσιου τοµέα σε οργανισµούς 
µικτής οικονοµίας. 
 
 
3.3.7   Απόσβεση Κόστους στο Κτηµατολόγιο 2014    

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
Σχήµα 3.13 

 
Η γη είναι ένα φυσικός πόρος µε µεγάλη οικονοµική και ιδεολογική αξία και για αυτό και 
γίνονται επενδύσεις οικονοµικών πόρων στην καταγραφή γης. Κατά τη διάρκεια της 

∆ήλωση 6   Κτηµατολογίου 2014

Το Κτηµατολόγιο 2014 θα αποσβένει 

 το κόστος λειτουργίας του! 

 

  

Σχόλιο: Τα κτηµατολογικά συστήµατα 
χρειάζονται καλή επένδυση, αλλά η γη 
που καταγράφεται και ασφαλίζεται από το 
κτηµατολόγιο αντιπροσωπεύει ένα 
πολλαπλάσιο της επένδυσης. Η επένδυση 
και το λειτουργικό κόστος πρέπει να 
προέλθουν τουλάχιστον σε ένα µέρος από 
αυτούς που επωφελούνται. 
 
Συνέπειες: Η ανάλυση του κόστους ή της 
ωφέλειας θα είναι µια πολύ σηµαντική 
πλευρά της µεταρρύθµισης και της 
υλοποίησης του κτηµατολογίου. Οι  
τοπογράφοι θα πρέπει να ασχοληθούν µε 
περισσότερα οικονοµικά ζητήµατα στο 
µέλλον. 
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φεουδαρχίας, η φορολογία γης εκτιµάτο σύµφωνα µε την παραγωγική ικανότητα της γης, 
που δόθηκε στους αγρότες (δουλοπάροικοι). Ο Ναπολέων ενδιαφερόταν να παίρνει 
φόρους από τη γη και εισήγαγε ένα σύστηµα καταγραφής γης σε όλες τις χώρες που 
έλεγχε. Αργότερα η καταγραφή της γης έγινε η βάση της υποθήκευσης και οι οικονοµίες 
είχαν πλέον πιστώσεις εξασφαλισµένες από τη γη. 
 
Οι κυβερνήσεις που συχνά έκαναν οι ίδιες την εργασία του κτηµατολογίου και εγγραφής 
γης, µπορούσαν να καλύψουν το κόστος της δηµιουργίας και διαχείρισης των 
συστηµάτων τους µε φόρους στη γη.  Στις περισσότερες περιπτώσεις οι φόροι στη γη 
ήταν συγκριτικά ψηλότεροι από τα έξοδα που συνεπάγετο το σύστηµα καταγραφής της 
γης.  Σε συστήµατα που συµµετέχει και ο ιδιωτικός τοµέας, τα τρέχοντα έξοδα 
καλύπτονται από τέλη που πληρώνουν όσοι συµµετέχουν στις συναλλαγές.  
 
Μέσα σε αυτή την ανάµιξη φόρων και τελών δεν είναι εύκολο να εφαρµοστεί σαφής 
έλεγχος του ύψους των εξόδων και των εσόδων. 
 
Με τη δήλωση επανάκτησης κόστους, δεικνύουµε ότι θα πρέπει να εισαχθεί ένας 
µηχανισµός στα συστήµατα καταγραφής της γης, ο οποίος λαµβάνει υπόψη το 
πραγµατικό κόστος και όφελος του συστήµατος, διαχωρίζει τα τέλη από τους φόρους και 
αντανακλά στη δυνατότητα του τρόπου µε τον οποίο το σύστηµα µπορεί να καλυφθεί µε 
τα κατάλληλα τέλη.  
 
Φαίνεται να είναι ρεαλιστικό ότι η καταγραφή της γης µπορεί να οργανωθεί µε τρόπο που 
να επιτυγχάνεται επιστροφή της επένδυσης.  
 
 
 

3.4    Αρχές του Κτηµατολογίου 2014     
 

3.4.1 Ταυτόσηµες ∆ιαδικασίες για Ιδιωτικά και ∆ηµόσια Αντικείµενα Γης 
 
Η διαδικασία προσδιορισµού αντικειµένων γης είναι ίδια και υπό αστικό και υπό ιδιωτικό 
δίκαιο. Το ιδιοκτησιακό δικαίωµα καθορίζεται συνήθως µε συµβόλαιο µεταξύ δυο 
ιδιοκτητών, µετά από συµφωνία µεταξύ τους και για τη µεταβίβαση των δικαιωµάτων 
συνάπτεται ένας τίτλος ή ένα συµβόλαιο. Η συναλλαγή γίνεται νοµικά ισχύουσα µετά την 
εγγραφή των τίτλων ή των συµβολαίων σε επίσηµο µητρώο γης (Σχήµα 3.14). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Σχήµα 3.14 

Εφαρµογή διαδικασίας για κανονισµούς ιδιωτικού δικαίου 

∆ιαπραγµα- 
τεύσεις σε 
αντικείµενα 

γης. 

Έγκριση 

Ετοιµασία 
εγγράφου 
(τίτλου ή 

συµβολαίου) 

Εγγραφή 
τίτλου ή 

συµβολαίου 

Νοµικά 
ισχύον 
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Ο καθορισµός των δηµόσιων δικαιωµάτων και περιορισµών ακολουθεί σαφείς 
διαδικασίες, που προβλέπονται από το αστικό δίκαιο (Σχήµα 3.15). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Σχήµα 3.15 
 
Μόλις ολοκληρωθεί η διαδικασία απόφασης το δικαίωµα κανονικά είναι έγκυρο. Σε 
αντίθεση µε τα δικαιώµατα ιδιοκτησίας γης, τα δηµόσια δικαιώµατα και οι περιορισµοί, 
στις περισσότερες χώρες, δεν απαιτούν εγγραφή, ώστε να έχουν νοµική ισχύ. 
 
Το Κτηµατολόγιο 2014 προσδοκά ότι θα καταγράφονται όλα τα δικαιώµατα που 
αποφασίζονται σε ένα νοµικό αντικείµενο γης. 
 
 
3.4.2 Καµιά Αλλαγή  στη ∆ιακατοχή Γης    
 
 Η διακατοχή της γης δεν αλλάζει στο Κτηµατολόγιο 2014, αλλά είναι µέρος της.  Αν µια 
νοµική οντότητα γης είναι ιδιοκτησία ενός ατόµου ή νοµικού προσώπου, αυτό είναι µια 
µορφή ατοµικής διακατοχής της γης.  Εάν το δικαίωµα ιδιοκτησίας ανήκει σε µια 
παραδοσιακή φυλή ή γένος, αποτελεί εθιµική διακατοχή.  Εάν δόθηκε σε ένα 
συνεταιρισµό µπορεί να αποκαλείται συνεταιριστική διακατοχή.  Εάν το δικαίωµα 
ιδιοκτησίας ανήκει στην πολιτεία µπορεί να αποκαλείται κοινοτική διακατοχή 
 
 
 
2.4.3 Εγγραφή Τίτλου  

 
Ο Henssen [1995] χρησιµοποιεί την αναπαράσταση στο Σχήµα 3.16, για την περιγραφή 
της σχέσης  γεωτεµάχιου-ιδιοκτήτη. 
 
 
 

Εφαρµογή διαδικασίας για κανονισµούς δηµοσίου δικαίου 

Ορισµός των 
νοµικών 

αντικειµένων 
γης 

  
Έγκριση 

Συζήτηση 
 από 

νοµοθετική 
αρχή 

Απόφαση από 
αντίστοιχη 
πολιτική 
αρχή 

Νοµική 
ισχύς  



Κτηµατολόγιο 2014 – Το όραµα ενός µελλοντικού κτηµατολογικού συστήµατος 29 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Σχήµα 3.16 
 
Ο παραπάνω ορισµός δίνεται σύµφωνα µε το σύστηµα καταγραφής συµβολαίων. Ο 
δικαιούχος έχει στα χέρια του ένα έγγραφο που περιγράφει τη µεταβίβαση των 
δικαιωµάτων που αναφέρονται σε αυτόν, αποδεικνύοντας έτσι το δικαίωµά του ως 
ιδιοκτήτης ενός κοµµατιού γης. Αυτό το έγγραφο, δηλαδή το συµβόλαιο, αποκτά νοµική 
ισχύ, όταν εγγραφεί στο επίσηµο µητρώο σε σχέση µε τον δικαιούχο. Το σύστηµα 
συµβολαίων είναι ανθρωπο-κεντρικό. 
Το Κτηµατολόγιο 2014 τοποθετεί το νοµικό αντικείµενο στο κέντρο και αναγνωρίζει το 
δικαίωµα στο αντικείµενο γης (Σχήµα 3.17).   
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                   

Σχήµα 3.17 
 

Σχέση µεταξύ ανθρώπου και γης 

στο σύστηµα συµβολαίων (πράξεων) 

άνθρωπος – 

δικαιούχος  

δικαίωµα 

γεωτεµάχιο- 

νοµικά 

αναγνωρισµένο 

υποκείµενο 

νοµική σχέση 

αντικείµενο 

Σχέση µεταξύ ανθρώπου και γης 

στο σύστηµα τίτλων 

άνθρωπος – 

δικαιούχος  

δικαίωµα νοµική σχέση 

αντικείµενο 

υποκείµενο 

γεωτεµάχιο – 

νοµικό 

αντικείµενο 
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Αυτός ο ορισµός αντιστοιχεί σε µια µέθοδο καταγραφής τίτλων. Στο σύστηµα των τίτλων 
δεν καταγράφεται το συµβόλαιο, αλλά το δικαίωµα που αναφέρεται στο αντικείµενο, 
δηλαδή ο τίτλος καταγράφεται µαζί µε σηµειώσεις για τον δικαιούχο σε σχέση µε τα 
αντικείµενα γης. Το σύστηµα είναι κτηµατο-κεντρικό. 
 
Η διαδικασία αναγνώρισης δικαιωµάτων των νοµικών αντικειµένων γης στην περίπτωση 
του αστικού δίκαιου, αντιστοιχεί στη δηµιουργία ενός τίτλου στο όνοµα του συνόλου ως 
δικαιούχου. Έτσι, λοιπόν, είναι πιο εύκολο να εγγραφεί ο δηµόσιος νοµικός τίτλος, παρά 
να δηµιουργηθεί ένα συµβόλαιο, για αυτό δεν πρέπει να θεωρείται ως εναλλακτική λύση 
η καταγραφή συµβολαίων.   Στην περίπτωση παραδοσιακών δικαιωµάτων γης, ένας 
τίτλος συνήθως συντάσσεται κατόπιν πολιτικής απόφασης. 
 
Το Κτηµατολόγιο 2014 που αντιµετωπίζει νοµικά αντικείµενα, κάτω από εθιµικό, ιδιωτικό 
και αστικό δίκαιο, αναγνωρίζει µόνο τη µέθοδο εγγραφής τίτλου στο γεωτεµάχιο µε το 
δικαιούχο και τα περιεχόµενα του δικαιώµατος, που αναφέρονται σε αυτόν. 
 
3.4.4 Σεβασµός στις Τέσσερις Αρχές Εγγραφής Γης     
 
Οι 4 αρχές που υποδείχτηκαν από τον Henssen [1995], της εγγραφής, της 
συγκατάθεσης, της δηµοσιότητας και της ειδικότητας, είναι µια κατάσταση «sine qua 
non» για το κτηµατολόγιο 2014 και ακολουθούνται σε όλες τις διαδικασίες αναγνώρισης 
δικαιούχων, του δηµοσίου δικαίου, στις δηµοκρατικές χώρες. 
  
Το Κτηµατολόγιο 2014 ως δηµόσια απογραφή όλων των νοµικά αναγνωρισµένων 
γεωτεµαχίων µπορεί να στηρίξει αυτές τις βασικές αρχές στους χώρους του ιδιωτικού και 
δηµόσιου νόµου. 
 
3.4.5 Σεβασµός της Αρχής της Νοµικής Ανεξαρτησίας 
 
Η αρχή της νοµικής ανεξαρτησίας είναι ένα σηµείο κλειδί στην υλοποίηση του 
Κτηµατολογίου 2014.  Η αρχή ορίζει ότι: 
 

• Τα νοµικά αναγνωρισµένα γεωτεµάχια, όντας υποκείµενα στον ίδιο νόµο και από µια 
µοναδική διαδικασία αναγνώρισης δικαιωµάτων, πρέπει να οργανώνονται σε ένα 
ανεξάρτητο επίπεδο πληροφοριών 

• Για κάθε διαδικασία αναγνώρισης δικαιούχων, που ορίζεται από ένα συγκεκριµένο 
νόµο, πρέπει να δηµιουργείται ένα ειδικό επίπεδο πληροφοριών για τα γεωτεµάχια, 
που δηµιουργήθηκαν κάτω από αυτή τη διαδικασία. 

 
Εξαιτίας των παραπάνω, το Κτηµατολόγιο 2014 βασίζεται σε ένα µοντέλο δεδοµένων 
οργανωµένο σύµφωνα µε τη νοµοθεσία, που ισχύει για τα διαφορετικά νοµικά 
αναγνωρισµένα γεωτεµάχια σε µια συγκεκριµένη χώρα. Η δοµή ενός συστήµατος 
πληροφοριών βασισµένο στην νοµική ανεξαρτησία φαίνεται στο Σχήµα 3.18. 
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Σχήµα 3.18 
 
 
 
Το Κτηµατολόγιο 2014 καταγράφει όλες αυτές τις διαφορετικές κατηγορίες νοµικά 
αναγνωρισµένων γεωτεµαχίων στους δικαιούχους ανεξάρτητα, αλλά σε κοινό σύστηµα 
αναφοράς. 
 
3.4.6    Σύστηµα Σταθερών Ορίων   

 
Το Κτηµατολόγιο 2014 βασίζεται στο σύστηµα καταγραφής των σταθερών ορίων. Αυτό 
σηµαίνει ότι τα σύνορα καθορίζονται µε συντεταγµένες που αποτυπώνονται και όχι µε την 
περιγραφή χαρακτηριστικών των ορίων.  Η ακρίβεια προσδιορισµού των σταθερών 
ορίων καθορίζεται από τη µια πλευρά από τις ανάγκες των χρηστών και από την άλλη 
πλευρά από τη δυνατή ακρίβεια καθορισµού του ορίου µιας οντότητας.  Τα όρια της 
ιδιοκτησίας πρέπει γενικά να καθορίζονται µε ένα υψηλότερο βαθµό ακρίβειας από π.χ. 
όρια εκτίµησης, επειδή τα όρια µεταξύ διαφορετικών αξιών δεν µπορούν να καθοριστούν 
µε ακρίβεια. 
 
3.4.7 Τοποθέτηση Οντοτήτων Γης σε ένα Κοινό Σύστηµα Αναφοράς 

 
Το Κτηµατολόγιο 2014, για να διασφαλίσει τη συνένωση, τη σύγκριση και τη συσχέτιση 
των νοµικά ανεξάρτητων οργανωµένων γεωτεµαχίων, θέτει ως στόχο τον προσδιορισµό 
τους σε ένα κοινό σύστηµα αναφοράς. Η ένωση και η σύγκριση των εντοπισµένων 
αντικειµένων γης µπορεί να γίνει µε τη µέθοδο της επίθεσης πολυγώνων (polygon 
overlay). Η µέθοδος αυτή εκδόθηκε από τους Κaufmann και Βigler [1973], στο γενικό 
πλαίσιο του υπολογισµού της αξίας των ιδιοκτησιών, χρησιµοποιώντας την αρχή της 
θεµατικής ανεξαρτησίας. 
 

Η αρχή της νοµικής ανεξαρτησίας 

.................... 

Εξουσιοδοτηµένη 

Νοµικό πρόσωπο  

Κοινωνικό 

Φυλή,γένος 

Κοινωνικό 

Κοινωνικό 

Ιδιοκτήτες γης 

Κοινωνικό 

σύνολο 
Κοινωνικό 

σύνολο 
Κοινωνικό 

σύνολο 
 

.................... 

Εκµετάλλευση 

Συλλογικά δικαιώµατα γης 

Προστασία 

Εθιµικά 

Προστασία περιβάλλοντος 

Σχεδιασµός χρήσης γης 

Ιδιοκτησία 

Τοπογραφία 

Φυσικοί πόροι 

Φυσικές οντότητες 

∆ικαιούχοιΝοµικά 
Όρια νοµικών 

αντικειµένων: 



Κτηµατολόγιο 2014 – Το όραµα ενός µελλοντικού κτηµατολογικού συστήµατος 32 

4. Η ΑΙΤΙΟΛΟΓΗΣΗ ΤΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ 2014 
 
4.1 Ανάγκη για Υποστήριξη της Βιώσιµης Ανάπτυξης 

 
Κάθε οργανωµένη µορφή ανθρώπινης κοινωνίας πρέπει να φροντίζει τα ζητήµατα της 
γης για τη διασφάλιση της βιώσιµης ανάπτυξής της. Η ανακοίνωση για το Κτηµατολόγιο 
[FIG, 1995] αναγνωρίζει τα σηµαντικότερα σηµεία σε αυτό το χώρο. 
 
Τα ζητήµατα που πρέπει να αντιµετωπιστούν είναι: 
 

• Η εγγύηση της ιδιοκτησίας και η ασφάλεια του ιδιοκτησιακού καθεστώτος. 

• Η παροχή ασφάλειας των πιστώσεων. 

• Η ανάπτυξη και παρακολούθηση των ζητηµάτων της γης.  

• Η υποστήριξη της φορολογίας της γης και της ιδιοκτησίας. 

• Η προστασία της δηµόσιας γης. 

• Η µείωση κτηµατικών διαφορών. 

• Η διευκόλυνση των µεταρρυθµίσεων που αφορούν τη γη. 

• Η βελτίωση του σχεδιασµού της χρήσης γης. 

• Η υποστήριξη της περιβαλλοντικής διαχείρισης. 

• Η παραγωγή στατιστικών δεδοµένων. 
 
Μια ασφαλής και ολοκληρωµένη εγγραφή των νοµικών και φυσικών αντικειµένων γης 
στηρίζει τις προσπάθειες δηµιουργίας µιας βιώσιµης ανάπτυξης. 
 

 
4.2  ∆ηµιουργία Πολιτικής Σταθερότητας 
 
Τα δικαιώµατα γης ήταν και ακόµη αποτελούν δυνατά κοινωνικά και πολιτικά εχέγγυα, 
που χρησιµοποιούνται από ιδιώτες και κοινωνίες, εξαιτίας της ισχυρής επίδρασης στη 
συναισθηµατική κατάσταση για το ρόλο που παίζουν µέσα στην κοινωνία. Ακόµη και 
οικονοµικές αποφάσεις βασίζονται στον τρόπο που οι κοινωνίες σχετίζονται µε τα θέµατα 
ιδιοκτησίας της γης. Έντονα φαίνεται αυτό στις χώρες που βρίσκονται σε µεταβατικό 
στάδιο, όπου ξένοι ιδιώτες και εταιρείες διστάζουν να επενδύσουν σε µια χώρα, εφόσον η 
απαραίτητη γη δεν µπορεί να µεταβιβαστεί και δεν είναι ασφαλισµένη από κάποιο 
αξιόπιστο θεσµό εγγραφής των δικαιωµάτων. Μία ισχυρή νοµική και πολιτική βάση 
αποτελεί εχέγγυο αξιοπιστίας. 
 
Στις περισσότερες χώρες το παραδοσιακό κτηµατολογικό σύστηµα είναι το όργανο που 
ενισχύει την αξιοπιστία της αγοράς γης, ενώ σε περιοχές, όπου δεν υπάρχει, η αγορά γης 
δεν είναι λειτουργική. 
 
 
4.3 Αποφυγή Συγκρούσεων ∆ηµόσιων και Ιδιωτικών Συµφερόντων 

 
Καθώς λιγοστεύουν οι πόροι της γης, οι κοινωνίες αναγκάζονται να ρυθµίσουν τη χρήση 
γης. Οι νόµοι σχεδιασµού της χρήσης γης καθορίζουν ποια χρήση ζητείται και ποια 
επιτρέπεται ή απαγορεύεται.  Ο σχεδιασµός χρήσεων γης καθορίζει νοµικές οντότητες 
γης οι οποίες µπορεί να έχουν αποτέλεσµα του περιορισµού της ιδιοκτησίας γης.   
 
Με τον αυξανόµενο κίνδυνο µιας περιβαλλοντικής καταστροφής, εξαιτίας της αλόγιστης 
χρήσης των φυσικών πόρων, οι κοινωνίες αναγκάζονται να δηµιουργούν νόµους για την 
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προστασία του περιβάλλοντος. Οι ρυθµίσεις αυτές µπορούν να περιορίσουν την 
ελευθερία χρήσης της γης, που έχουν οι δικαιούχοι. 
 
Μία ακραία µορφή περιορισµών δηµιουργείται όταν µία κοινωνία πρέπει να προστατέψει 
τους πολίτες της από κινδύνους που απειλούν την υγεία τους, όπως οι χώρες, που 
χτυπήθηκαν από την έκρηξη ραδιενέργειας του Τσέρνοµπιλ. 
 
Σε αυτή την περίπτωση πρέπει να οριστούν ζώνες, όπου είναι απαγορευµένη η 
κατοίκηση ή περιορίζεται η χρήση γης από τον νόµο.  Τα νοµικά αναγνωρισµένα 
γεωτεµάχια δηµιουργήθηκαν µε µια διαφορετική κατανοµή της χρήσης γης από τον νόµο 
και αν καλύπτουν άλλα δικαιώµατα ιδιοκτησίας, το αποτέλεσµα µπορεί να είναι η 
υποτίµηση της γης  ή και  ο µηδενισµός της αξίας της. Αυτό σηµαίνει ότι ένα τέτοιο 
κοµµάτι γης δεν µπορεί να συνεχίζει να είναι αντικείµενο προς διάθεση στην αγοράς γης. 
Το ίδιο αποτέλεσµα µπορεί να προκληθεί από τον ορισµό ζωνών που υποψιάζεται κανείς 
ότι είναι περιοχές προηγούµενης περιβαλλοντικής ρύπανσης. 
 
Μια άλλη περίπτωση περιορισµένης χρήσης γης είναι η προστασία από φυσικά 
φαινόµενα, οι κοινωνίες θεσπίζουν τέτοιους νόµους όταν κινδυνεύουν οι πολίτες από 
πληµµύρες, χιονοστιβάδες, κατολισθήσεις κ.τ.λ.  
 
Στις περισσότερες χώρες αυτοί οι δηµόσιοι νόµοι έχουν δηµιουργηθεί µε αµυντικό 
χαρακτήρα και στόχο την ελαχιστοποίηση των προβληµάτων της ταυτόχρονης χρήσης 
γης, της υποβάθµισης των πόρων και της περιβαλλοντικής καταστροφής. 
 
Αν και οι τέσσερις αρχές της εγγραφής, της συγκατάθεσης, της δηµοσιότητας και της 
ειδικότητας είναι σεβαστές κατά τη διάρκεια της αναγνώρισης δικαιούχων,  µετά δεν 
τηρούνται. Οι αναγνωρίσεις δικαιούχων που εγγράφονται στους χάρτες δεν 
δηµοσιοποιούνται µέσω ενός επίσηµου συστήµατος, αλλά φυλάσσονται από τις αρµόδιες 
αρχές. 
 
Η έλλειψη µιας οργανωµένης κοινωνικής απογραφής όλων αυτών των πλευρών 
δηµιουργεί την έλλειψη ασφάλειας για τους ιδιοκτήτες γης και τις αρχές. Αυτό έχει ως 
αποτέλεσµα: 
 

• Ελλιπείς συνθήκες για την πίστωση γης (υποθήκη). 

• Προβλήµατα για µια διαφανή κτηµαταγορά. 

• Αυθαιρεσίες, διαφθορά και πολιτικές διαταραχές. 
 
Το Κτηµατολόγιο 2014 παρέχει την απαιτούµενη δηµόσια εγγραφή και συµβάλει στην 
πολιτική σταθερότητα. 

 
 
 
4.4  Υποστήριξη της Οικονοµίας 

 
Οι οικονοµίες βρίσκονται στη διαδικασία της παγκοσµιοποίησης.  Συχνά οι τοµείς 
παραγωγής,  αγοράς, υπηρεσιών, έρευνας και ανάπτυξης των διεθνών εταιρειών έχουν 
την έδρα τους σε διαφορετικές περιοχές και χώρες σε όλο τον κόσµο.  Τα έξοδα 
απόκτησης και πώλησης της γης αυξάνονται.  Είναι ευκολότερο για τις διεθνείς εταιρείες 
να διαπραγµατεύονται θέµατα σχετικά µε τη γη όταν εθνικά κτηµατολογικά συστήµατα 
δεν διαφέρουν πολύ µεταξύ τους. 
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Ένα κτηµατολογικό σύστηµα, που κοινοποιεί ολόκληρη τη νοµική κατάσταση της γης 
µειώνει τον κίνδυνο απώλειας χρηµάτων και µε µια απλή αίτηση οι ενδιαφερόµενοι 
µπορούν να πάρουν ολοκληρωµένα έγγραφα για την κατάσταση ενός συγκεκριµένου 
κοµµατιού γης. 
 
Ένα τυποποιηµένο και ολοκληρωµένο κτηµατολόγιο µπορεί να βοηθήσει εταιρείες να 
αντιµετωπίσουν ευκολότερα τα ζητήµατα της γης και έτσι εξοικονοµείται χρόνος και 
χρήµα, µε αποτέλεσµα να µειώνονται οι τιµές των υπηρεσιών και των προϊόντων για τους 
πελάτες.  
 
Η παροχή αυτών των υπηρεσιών προϋποθέτει ένα και µόνο οργανισµό, που θα διαχέει 
τα δεδοµένα γης και θα έχει επαρκή και αποτελεσµατικές διαδικασίες αποθήκευσης, 
ανάκτησης και τήρησής τους. 
 
Αν είναι σεβαστή η αρχή της νοµικής ανεξαρτησίας, µπορούν να δοµηθούν έτσι τα 
δεδοµένα, ώστε να πληρούν τις απαιτήσεις της επάρκειας και της αποτελεσµατικότητας. 
 

4.5 Ανάγκη για Ευελιξία και Αποτελεσµατικότητα 
 
Τα κτηµατολογικά συστήµατα για να αντιµετωπίσουν την τεράστια ποικιλία αναγκών, 
κατά τη δήλωση του Bogor (United Nations, 1996) πρέπει να: 
 

• Είναι απλά και αποτελεσµατικά. 

• Είναι προσαρµοσµένα στις αναλογίες και τις µορφές των πληθυσµών. 

• Παρέχουν πρόσβαση στη γη, ασφάλεια του ιδιοκτησιακού καθεστώτος και ανταλλαγή 
των δικαιωµάτων της. 

• Παρέχουν ευρύ φάσµα επιλογών. 

• Περιλαµβάνουν όλη την κρατική, δηµόσια και ιδιωτική γη. 

• Αποτελούν µέρος της εθνικής υποδοµής χωρικών δεδοµένων. 
 
Το Κτηµατολόγιο 2014 µε την αντίληψή του για την ολοκληρωµένη εδαφική κάλυψη της 
περιοχής, µε τη σαφή δοµή πληροφοριών και ακολουθώντας την αρχή της νοµικής 
ανεξαρτησίας, ανταποκρίνεται σε όλες αυτές τις απαιτήσεις. Ως βασικό κοµµάτι µιας 
εθνικής γεωπληροφορικής υποδοµής, τεκµηριώνει όλες τις νοµικές όψεις της γης και 
ακολουθεί την ανάπτυξη ενός έθνους, που επηρεάζεται από την ανάπτυξη πολλών 
κοινωνικών παραµέτρων, σε περιεχόµενο και ακρίβεια. 
 

5.  Ο ΡΟΛΟΣ ΤΩΝ ΤΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΣΤΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 2014 
 
Οι τοπογράφοι έχουν µεγάλη παράδοση στην αντιµετώπιση των δικαιωµάτων και 
περιορισµών ιδιοκτησίας. Στις περισσότερες χώρες µπορούν να διεκπεραιώσουν, χωρίς 
περιορισµό, την τεχνική εργασία, αλλά για τη νοµική πλευρά του παραδοσιακού 
κτηµατολογίου πρέπει να έχουν άδεια, που αποδεικνύει ότι οι τοπογράφοι είναι σε θέση 
να φέρουν σε πέρας την αποστολή, όπως ορίζεται από την κοινωνία, µε σεβασµό στις 
τεχνικές και νοµικές οδηγίες. 
 
Οι τεχνολογικές εξελίξεις των τελευταίων λίγων χρόνων κάνουν ευκολότερη την 
αποτύπωση των οντοτήτων γης.  Έτσι, ή άδεια των τοπογράφων έχει υποβαθµισθεί από 
τεχνικής άποψης.  Σε όλες τις χώρες που υπάρχουν αδειούχοι τοπογράφοι, γίνονται 
συζητήσεις για το ρόλο που αυτοί έχουν. 
 



Κτηµατολόγιο 2014 – Το όραµα ενός µελλοντικού κτηµατολογικού συστήµατος 35 

Η νοµική πλευρά της άδειας έχει χάσει και αυτή την ιδιαιτερότητά της, επειδή δικηγόροι 
και συµβολαιογράφοι έχουν αναλάβει αυτό το κοµµάτι στον καταµερισµό εργασίας. Πλέον 
οι τοπογράφοι έχουν υποβιβαστεί στον προσδιορισµό της θέσης των γεωτεµαχίων, ενώ η 
εξέλιξη των µορφών ιδιοκτησίας, η διευθέτηση των συνοριακών διαφορών και η σύνταξη 
συµβολαίων έχουν περάσει στις άλλες ειδικότητες. 
 
Στο Κτηµατολόγιο 2014 οι τοπογράφοι θα εντοπίζουν όλα τα νοµικά αναγνωρισµένα 
γεωτεµάχια και όχι µόνο τα ιδιωτικά. 
 
Οι κτηµατικοί τοπογράφοι πρέπει να κατανοήσουν τη διαδικασία εντοπισµού και 
καθορισµού των νοµικά αναγνωρισµένων γεωτεµαχίων να γνωρίζουν τη διαδικασία 
αναγνώρισης δικαιούχων και τις αρχές της εκτίµησης της αξίας της γης. Πρέπει να 
µπορούν να αναλάβουν τη διαχείριση του συστήµατος γης, που τεκµηριώνει τη γη µε 
όλες τις φυσικές και νοµικές παραµέτρους και παρέχει πληροφορίες σε πολίτες, 
επιχειρήσεις, αρµόδιες υπηρεσίες και κέντρα λήψης πολιτικών αποφάσεων. 
 
Για το έργο αυτό στο Κτηµατολόγιο 2014 διευρύνονται οι ικανότητες που απαιτούνται 
από ένα τοπογράφο.  Η εξασφάλιση άδειας πρέπει να επανακαθορισθεί. Ο ρόλος του 
τοπογράφου στην κοινωνία γίνεται πιο σηµαντικός. 
 

 

6.  ΣΥΣΤΑΣΕΙΣ 
 

 

6.1 Τι Πρέπει να Κάνουν οι Τοπογράφοι Ώστε να ∆ιαδραµατίσουν Σηµαντικό Ρόλο 

στο Κτηµατολόγιο 2014 

 
Το πιο σηµαντικό σηµείο, που πρέπει να κατανοήσουν οι τοπογράφοι είναι ότι η 
τεχνολογία αλλάζει το επάγγελµα της τοπογραφίας. Οι δυο βασικές πλευρές του 
επαγγέλµατος – η δυνατότητα να εντοπίζουν αντικείµενα στο φυσικό και νοµικό χώρο και 
η ικανότητα να τα αναπαριστούν σε χάρτη – επηρεάζονται σε σηµαντικό βαθµό από τις 
εξελίξεις στους χώρους της ηλεκτρονικής και της πληροφορικής τεχνολογίας. 
  
Η µέτρηση, δηλαδή ο προσδιορισµός της θέσης των αντικειµένων σε ένα σύστηµα 
αναφοράς, γίνεται µια διαδικασία πλήρως αυτοµατοποιηµένη µε τη χρήση GPS, 
φωτογραµµετρίας, τηλεπισκόπησης και ροµποτικών θεοδολίχων. Οι τοπογράφοι δεν 
είναι αναγκασµένοι να γνωρίζουν απολύτως τη διαδικασία  µέτρησης, αλλά πρέπει να 
έχουν επαρκείς γνώσεις, ώστε να κρίνουν την αξιοπιστία οποιωνδήποτε αποτελεσµάτων.  
 
Στο χώρο της αναπαράστασης των αποτελεσµάτων, η παραγωγή χαρτών αντικαθίσταται 
από την ικανότητα να δηµιουργούνται διαγράµµατα και γραφικές παραστάσεις από 
ψηφιακά µοντέλα. Η δηµιουργία γραφικών παραστάσεων διαφέρει αρκετά από τη 
σχεδίαση χαρτών, επειδή πρέπει να κατανοήσεις το µοντέλο δεδοµένων και να είσαι σε 
θέση να γενικεύεις την αναπαράσταση της πληροφορίας, έτσι ώστε να εξυπηρετείται ο 
ενδιαφερόµενος χρήστης µε τον καλύτερο δυνατό τρόπο. Οι νέες απαιτήσεις και οι 
αντίστοιχες τεχνικές δηµοσιεύθηκαν από τον Knöpfli [1993]. 
  
Τα χαρτογραφικά πρότυπα δεν συνεχίζουν να αποτελούν το µόνο τρόπο παρουσίασης 
πληροφοριών.  Η αναπαράσταση πληροφοριών, που δεν γίνεται µε χαρτογραφικά 
σύµβολα αλλά µε την παραγωγή ατοµικών χαρτών µε ειδικό περιεχόµενο και 
αναπαραστάσεις ή απλώς, αποστέλλοντας χωρικά συνδεδεµένα δεδοµένα σε 
ενδιαφερόµενους, αποτελούν ένα σηµαντικό µέρος της εργασίας των τοπογράφων. 
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Αφού κατανοήσει αυτές τις αλλαγές, ο τοπογράφος πρέπει να λάβει υπόψη το φαινόµενο 
των γεωτεµαχίων που αναγνωρίζονται από το δηµόσιο δίκαιο. Σήµερα, ο τοπογράφος 
πρέπει να έχει γνώσεις για όλες τις πλευρές της ιδιωτικής ιδιοκτησίας και να κατανοεί την 
κοινωνική ανάγκη για όλων των ειδών αντικειµένων γης, τη νοµική βάση και τις νοµικές 
διαδικασίες για τον ορισµό και τις διαφοροποιήσεις των αντικειµένων, τις τεχνικές 
µεθόδους δηµιουργίας των αντικειµένων και τις οικονοµικές και οικολογικές συνέπειες της 
ύπαρξής τους. 
 
Οι τοπογράφοι πρέπει να επικεντρωθούν σε αυτές τις πλευρές, να βελτιώσουν τις 
ικανότητές τους σε αυτό το χώρο µέσω της εκπαίδευσης και των προγραµµάτων 
συνεχιζόµενης επαγγελµατικής κατάρτισης  και να αναλάβουν το ρόλο των ειδικών σε 
όλες τις πλευρές των ζητηµάτων γης. Με αυτή την πρωτοβουλία θα στηρίξουν την 
εφαρµογή του Κτηµατολογίου 2014 και αυτό θα οδηγήσει στη βελτίωση της συχνά 
φτωχής εικόνας του επαγγέλµατος.   
 
 

6.2 Πως Μπορεί η FIG να Προωθήσει και να Στηρίξει το Κτηµατολόγιο 2014 

 
Η FIG µπορεί να διαδραµατίσει ένα σηµαντικό ρόλο, υιοθετώντας τις ιδέες του 
Κτηµατολογίου 2014 για τη δηµιουργία µιας κοινής θεώρησης για το µελλοντικό ρόλο των 
τοπογράφων στο χώρο των νοµικών ζητηµάτων γης – συµπεριλαµβανοµένου και του 
δηµόσιου δικαίου – διαδίδοντας τις πληροφορίες, αναθεωρώντας και αντιπαραβάλλοντας 
όλες τις πρωτοβουλίες της FIG υπό τις αρχές του Κτηµατολογίου 2014.  Έτσι συστήνεται 
η FIG να: 
  

• Προωθήσει και να χορηγήσει τη δηµιουργία ενός αρµόδιου κέντρου για σύγχρονα 
κτηµατολογικά συστήµατα. 

• Αναπτύξει κοινή θεώρηση και συστάσεις για τη µελλοντική πολιτική αδειών, σε εθνικό 
επίπεδο. 

• Χρησιµοποιεί τις συνδέσεις της µε κυβερνήσεις και µη-κυβερνητικούς οργανισµούς για 
την ανάπτυξη µιας πρωτοβουλίας για νέες, αξιόπιστες, οικονοµικές, κτηµατολογικές 
υπηρεσίες που παρέχονται από αρµόδιους επιστήµονες. 

 
 
6.3 Πως Μπορούν οι Εθνικοί Οργανισµοί να Συµβάλουν στο Κτηµατολόγιο 2014 
 
Οι κρατικοί οργανισµοί µπορούν να παίξουν κρίσιµο ρόλο στην απόκτηση πληροφοριών 
και στην επαγγελµατική εξέλιξη των µελών τους.  Μπορούν να δηµιουργήσουν µια κοινή 
θεώρηση και να προωθήσουν την κατανόηση της εξέλιξης των κτηµατολογικών 
συστηµάτων στην κατεύθυνση ενός θεσµού, που θα ακολουθεί τις αρχές του 
Κτηµατολογίου 2014.  
 
Ταυτόχρονα µε τις πρωτοβουλίες της FIG, οι εθνικοί οργανισµοί µπορούν να εξηγήσουν 
στους πολιτικούς και τις κυβερνήσεις τα προβλήµατα των παραδοσιακών 
κτηµατολογικών συστηµάτων και να δώσουν έµφαση στην ανάγκη αναβάθµισης των 
δεδοµένων της νοµικής κατάστασης της χώρας, για καλύτερη πολιτική γης και 
µεγαλύτερη νοµική ασφάλεια.  
 
Αυτοί οι οργανισµοί µπορούν να υποστηρίξουν τις πρωτοβουλίες για την εξέλιξη των 
κτηµατολογικών συστηµάτων, στελεχώνοντας τις κυβερνήσεις και τα κοινοβούλια µε 
ικανούς και ειδικούς γνώστες ως συµβούλους. 



Κτηµατολόγιο 2014 – Το όραµα ενός µελλοντικού κτηµατολογικού συστήµατος 37 

7.  ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 
 
 Η κατάσταση της γης αλλάζει σταθερά και µε επιταχυνόµενο ρυθµό εξαιτίας του διαρκώς 
αυξανόµενου πληθυσµού της γης και της παγκοσµιοποίησης των οικονοµιών. Η 
ασφάλεια των δικαιωµάτων ιδιοκτησίας γης δεν µπορεί πια να είναι εγγυηµένη από τα 
παραδοσιακά κτηµατολογικά συστήµατα. Η απόδοση των παραδοσιακών 
κτηµατολογικών συστηµάτων είναι ανεπαρκής. ∆εν παρέχουν αρκετές και αξιόπιστες 
πληροφορίες για τη νοµική κατάσταση ενός κοµµατιού γης και ούτε οι υπηρεσίες τους 
είναι αποτελεσµατικές και αποδοτικές. 
 
Είναι αναγκαία, λοιπόν, µια νέα προσέγγιση για την αξιόπιστη εγγραφή δικαιωµάτων και 
περιορισµών γης.  Αυτή η προσέγγιση έχει συζητηθεί από την οµάδα εργασίας 7.1 της 
FIG Commision 7, λαµβάνοντας υπόψη τις παγκόσµιες κοινωνικές, νοµικές, οικονοµικές, 
και τεχνολογικές εξελίξεις και τη λήψη πρωτοβουλιών στο χώρο του κτηµατολογίου. Το 
όραµα αυτής της νέας προσέγγισης ονοµάστηκε Κτηµατολόγιο 2014. 
 
Βασισµένο στις αποδεδειγµένες αρχές των παραδοσιακών κτηµατολογικών συστηµάτων 
το Κτηµατολόγιο 2014 θα υπακούει στους ακόλουθους κανόνες: 
 
1. Το Κτηµατολόγιο 2014 είναι ένας θεσµός, που απογράφει και καταγράφει όλων των 

ειδών τα δικαιώµατα και τους περιορισµούς, που έχουν επίδραση σε ένα καθορισµένο 
σχήµα της επιφάνειας της γης, σύµφωνα µε τις τέσσερις αρχές των παραδοσιακών 
κτηµατολογικών συστηµάτων, που ονοµαστικά είναι η αρχή της εγγραφής, της 
συγκατάθεσης, της δηµοσιότητας και της ιδιαιτερότητας. Ο θεσµός του Κτηµατολογίου 
2014 επιβεβαιώνει ότι τα όρια επιρροής των δικαιωµάτων και των περιορισµών της 
γης είναι σταθερά και καταγράφονται, σύµφωνα µε τους δηµόσιους και ιδιωτικούς 
νόµους, που ισχύουν στις αντίστοιχες χώρες και ότι όλοι µπορούν να έχουν 
αξιόπιστες πληροφορίες για τη νοµική κατάσταση ενός τεµαχίου γης. 

 
2. Το Κτηµατολόγιο 2014 κάνει ουσιαστική χρήση της εξέλιξης της τεχνολογίας της 

πληροφορικής. Υιοθετεί διαδικασίες, που εξασφαλίζουν τη µέγιστη 
αποτελεσµατικότητα και παράλληλα παρέχουν τη µέγιστη ασφάλεια. Η αξιολόγηση 
των συστηµάτων και η επιλογή των καλύτερων νέων πρακτικών θα είναι µια 
αποστολή πρόκλησης στο χώρο των σύγχρονων κτηµατολογικών συστηµάτων. 

 
3. Ο θεσµός του Κτηµατολογίου 2014 θα αποτελεί µια συνεργασία του δηµόσιου µε τον 

ιδιωτικό τοµέα. Η εµπλοκή του µεν δηµόσιου τοµέα διασφαλίζει ότι το σύστηµα θα 
έχει την απαραίτητη συνέχεια και θα επικεντρωθεί στον έλεγχο, ο δε ιδιωτικός τοµέας 
θα επιφέρει αποδοτικότητα και ευελιξία, καθώς θα είναι υπεύθυνος του 
επιχειρησιακού τοµέα. Αυτός ο καταµερισµός εργασίας εγγυάται και την ισορροπία 
των δηµόσιων και ιδιωτικών συµφερόντων γης. 

 
4. Ο θεσµός του Κτηµατολογίου 2014 θα έχει τέτοια οικονοµική δοµή, που θα του 

επιτρέπει να αποκαταστήσει το κόστος επένδυσης και τήρησης.       
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