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ΠΕΡΙΛΗΨΗ 
 
Η πληροφορία που αφορά στα δικαιώµατα ως προς την ιδιοκτησία, την αξία και την 
χρήση της γης θεωρείται εξίσου σηµαντικό στοιχείο µε την γεωµετρική/ 
χαρτογραφική, την γεωλογική ή όποια άλλη θεµατική γεωπληροφορία, η οποία 
υποστηρίζει την αειφόρο ανάπτυξη και την καλή διαχείριση της γης.  
Στην εργασία αυτή γίνεται µια διερεύνηση για τον προσδιορισµό των σύγχρονων 
απόψεων στα θέµατα Κτηµατολογίου και ∆ιαχείρισης Γης. Εξετάζονται θέµατα που 
αφορούν στο θεσµικό, διοικητικό, νοµικό, οικονοµικό και τεχνικό πλαίσιο µέσα στο 
οποίο λειτουργούν οι αρµόδιοι οργανισµοί, δίνονται  συµπεράσµατα από τα 
προγράµµατα κτηµατολογίου που βρίσκονται σε εξέλιξη διεθνώς, επισηµαίνονται 
σύγχρονα προβλήµατα και ανάγκες και γίνονται προτάσεις για αντίστοιχο 
προβληµατισµό και επίσπευση της ανάπτυξης σχετικής δραστηριότητας στην χώρα 
µας. Πιο συγκεκριµένα, εξετάζονται οι όροι βιωσιµότητα και ανταποδοτικότητα των 
αρµοδίων φορέων σε σχέση µε την αποδοτικότητα και την  αξιοπιστία των 
προσφερόµενων δεδοµένων και υπηρεσιών, την ανάπτυξη της Αγοράς Ακινήτων και 
την σηµασία της για την εθνική οικονοµία, η επίδραση των τεχνολογικών εξελίξεων 
στην συλλογή και διάχυση της πληροφορίας και η δυνατότητα και τα πλεονεκτήµατα 
εφαρµογής τους στο κτηµατολόγιο (Internet, ηλεκτρονική υπογραφή, εθνική υποδοµή 
χωρικών δεδοµένων), εκπαιδευτικά θέµατα και θέµατα συντονισµού και συνεργασίας 
των συναρµόδιων υπηρεσιών.  
Συγκρίνονται τα παραπάνω συµπεράσµατα µε την ελληνική πραγµατικότητα ως προς 
τον σχεδιασµό και την πρόοδο του Εθνικού Κτηµατολογίου, εντοπίζονται τα θετικά 
στοιχεία και οι αδυναµίες του προγράµµατος,  επισηµαίνονται οι τοµείς που σήµερα 
πλέον χρειάζονται αναπροσαρµογή και γίνονται προτάσεις ώστε το πρόγραµµα του 
Εθνικού Κτηµατολογίου να εκσυγχρονισθεί και να επαναποκτήσει αναπτυξιακό 
χαρακτήρα. 
 
ΛΕΞΕΙΣ ΚΛΕΙ∆ΙΑ 
Κτηµατολόγιο, Συστήµατα ∆ιαχείρισης Γης, Αγορά Ακινήτων, Πολιτική Γης 
 
 
1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 
Η γη είναι το σπουδαιότερο φυσικό αγαθό. Παράλληλα όµως αποτελεί ένα 
αντικείµενο µε οικονοµική διάσταση, το οποίο µε βάση κάποιο νοµικό πλαίσιο 
υπόκειται σε δικαιώµατα ιδιοκτησίας και χρήσης. Τα δικαιώµατα αυτά, υπόκεινται σε 
διαδικασίες αγοράς, πώλησης και φορολογίας και µε αυτόν τον τρόπο αποτελούν την 
βάση της εθνικής οικονοµίας στις χώρες της ελεύθερης αγοράς. Τα δικαιώµατα επί 
της γης είναι λοιπόν εξίσου σηµαντικά και στην πραγµατικότητα αποτελούν 



αναπόσπαστο τµήµα αυτής, όπως ακριβώς τα φυσικά της χαρακτηριστικά και οι 
κατασκευές, που υπάρχουν πάνω στην επιφάνειά της. (Dale and McLaughlin, 1999) 
 
Η ύπαρξη µιάς σταθερής και αξιόπιστης πολιτικής για την διαχείριση της γης (έχουµε 
καθηµερινά παραδείγµατα από την έλλειψή της στην χώρα µας), η διασφάλιση των 
δικαιωµάτων, και η καλή διαχείρισή τους αποτελούν τις βασικές προϋποθέσεις για 
την ανάπτυξη της Αγοράς των Ακινήτων και την πραγµατοποίηση ουσιαστικών και 
µακροχρόνιων επενδύσεων που υποστηρίζουν την οικονοµική ανάπτυξη µιας χώρας. 
Η διασφάλιση των δικαιωµάτων επιτυγχάνεται µέσω του απαραίτητου νοµικού και 
θεσµικού πλαισίου (το οποίο υπάρχει στην χώρα µας από την ίδρυση του νέου 
Ελληνικού κράτους) και της πλήρους καταγραφής και συστηµατικής τήρησης αυτών.  
 
Η σύγχρονη διαχείριση και τήρηση της παραπάνω πληροφορίας προϋποθέτει την 
ύπαρξη ενός κτηµατολογικού συστήµατος (ή όπως συχνά αναφέρεται στην διεθνή 
βιβλιογραφία: ενός Συστήµατος ∆ιαχείρισης Γης – Land Administration System), το 
οποίο παρέχει γρήγορα και αξιόπιστα τα απαραίτητα στοιχεία. Ο παράγων χρόνος 
είναι πολύ σηµαντικός ιδιαίτερα όταν πρόκειται για µεγάλες οικονοµικές επενδύσεις. 
Η ανάγκη της γρήγορης πληροφόρησης γίνεται πιο επιτακτική στην σηµερινή εποχή 
της παγκοσµιοποίησης, της έντονης ανταγωνιστικότητας, των τηλεπικοινωνιών, της 
ηλεκτρονικής διακυβέρνησης, του ηλεκτρονικού εµπορίου και της ελεύθερης 
διακίνησης των πολιτών προς επιλογή κατοικίας και εργασίας εντός ευρύτερων 
γεωγραφικών περιοχών, εκτός των συνόρων µιας χώρας. 
 
Τα υπάρχοντα κτηµατολογικά συστήµατα διαφέρουν σε πολλά σηµεία µεταξύ τους, 
σε θεσµικό, διοικητικό και οργανωτικό επίπεδο, π.χ. σε ποιού υπουργείου την 
αρµοδιότητα ανήκουν, αν είναι ένας ή περισσότεροι οι συναρµόδιοι φορείς 
(υποθηκοφυλακεία, γραφεία κτηµατολογίου), στην διοικητική τους διάρθρωση, στον 
βαθµό ιδιωτικοποίησης ή συνεργασίας µε τον ιδιωτικό τοµέα, αν χρηµατοδοτούνται 
άµεσα από το κράτος ή αν έχουν την ελευθερία να αναπτύσσουν επιχειρηµατική 
δραστηριότητα. Ουσιαστικότερες όµως διαφορές προκύπτουν από την ύπαρξη 
διαφορετικής πολιτικής για την διαχείριση της γης σε κάθε χώρα, το διαφορετικό 
γενικό νοµικό πλαίσιο, τον βαθµό διασφάλισης και εγγύησης των δικαιωµάτων που 
παρέχουν π.χ. συστήµατα καταγραφής τίτλων, συστήµατα καταγραφής συµβολαίων 
σε συνδυασµό µε τις υπηρεσίες των  συµβολαιογράφων, διαφορές στην δυνατότητα 
και στην ελευθερία πρόσβασης στα δεδοµένα, διαφορετικοί περιορισµοί στην 
ιδιοκτησία, στην χρήση και στην δυνατότητα µεταβίβασης της γης. Ακόµη 
περισσότερο διαφέρουν σε εννοιολογικό και τεχνικό επίπεδο ως προς το είδος της 
πληροφορίας που καταγράφεται, π.χ. πως ορίζεται και µε ποιό τρόπο καταγράφεται η 
νοµική και η γεωµετρική πληροφορία, αν υπάρχει και αν καταγράφεται η έννοια της 
οριζοντίου ή καθέτου ιδιοκτησίας.  
 
Στις αρχές της δεκαετίας του ’90 σηµειώθηκε έντονη ερευνητική δραστηριότητα στα 
παραπάνω θέµατα, αφενός λόγω των προγραµµάτων εκσυγχρονισµού και 
αυτοµατοποίησης των κτηµατολογίων της δυτικής Ευρώπης, αφετέρου λόγω της 
επιτακτικής ανάγκης των χωρών της ανατολικής Ευρώπης να περάσουν από την 
ελεγχόµενη οικονοµία στην ελεύθερη αγορά. Η έννοια «αναπτυξιακό» κτηµατολόγιο 
διαφέρει ανάλογα µε τις εκάστοτε επικρατούσες πολιτικές απόψεις. Οι χώρες της 
ανατολικής Ευρώπης είχαν ήδη αναπτύξει Συστήµατα ∆ιαχείρισης Γης, 
«αναπτυξιακού» χαρακτήρα, όπως αυτός οριζόταν τότε από την συγκεκριµένη 
επικρατούσα πολιτική άποψη για την διαχείριση της γης (π.χ. η αξία της γης ήταν 



συνάρτηση της γονιµότητας του εδάφους, κλπ), τα οποία όµως καµία σχέση δεν είχαν 
µε την ιδιοκτησία, την διασφάλιση των δικαιωµάτων και την «αξία» της γης, όπως 
αυτά ορίζονται στην δύση. Επιπλέον, µε την µετάβαση στο νέο σύστηµα 
επιχειρήθηκε η αναδιανοµή της γης στους πολίτες, εποµένως όλα αυτά τα 
κτηµατολογικά συστήµατα χρειάζονταν µεγάλες και άµεσες αλλαγές.  
 
Η έρευνα την εποχή εκείνη κατέληξε σε πολλές δηµοσιεύσεις επιστηµονικών άρθρων 
και µελετών και στην συγγραφή, από µια επιτροπή των Ηνωµένων Εθνών (UN/ECE 
Working Party on Land Administration), ενός τεύχους οδηγιών για την καλή 
∆ιαχείριση της Γης µε τα γενικά συµπεράσµατα των ερευνών. Σύµφωνα µε τα 
παραπάνω, η διαµορφωµένη άποψη είναι ότι, παρά τις αναρίθµητες υπάρχουσες 
διαφορές µεταξύ των κτηµατολογικών συστηµάτων, η βασική πληροφορία που 
διαχειρίζονται τα περισσότερα αναπτυξιακά κτηµατολογικά συστήµατα στην 
ελεύθερη οικονοµία είναι: α) ιδιοκτησιακό καθεστώς και άλλα δικαιώµατα, β) χρήση 
γης, και γ) αξία της γης, µονοσήµαντα συνδεδεµένη µε την µοναδιαία επιφάνεια γης 
που είναι το ακίνητο (UN/ECE 1996). Η κτηµατολογική αυτή πληροφορία, η οποία 
είναι σήµερα ψηφιακή, είναι πάντοτε µονοσήµαντα συνδεδεµένη µε τον χάρτη, και 
θεωρείται εποµένως γεωπληροφορία ή χωρική πληροφορία. Ένα από τα σηµαντικά 
πλεονεκτήµατα της  κτηµατολογικής πληροφορίας είναι το γεγονός ότι συνήθως 
παρέχεται σε εθνική κάλυψη και αφορά σε µεγάλες κλίµακες,  και µε αυτήν την 
έννοια τα κτηµατολογικά συστήµατα αποτελούν συνήθως το βασικό υπόβαθρο της 
εθνικής υποδοµής χωρικών δεδοµένων µιας χώρας. Πρέπει να σηµειωθεί, ότι σήµερα  
η γεωµετρική ακρίβεια και η πληρότητα των χαρτογραφικών λεπτοµερειών δεν 
θεωρούνται απαραίτητα στοιχεία για να λειτουργήσει η κτηµατολογική πληροφορία 
ως βασικό υπόβαθρο της εθνικής υποδοµής χωρικών δεδοµένων. Το σηµαντικότερο 
πλεονέκτηµά της είναι ότι παρέχει ένα υπόβαθρο χωρικών πληροφοριών σε εθνικό 
επίπεδο, πάνω στο οποίο εκτός από την υπάρχουσα κτηµατολογική πληροφορία, 
µπορεί να προστεθεί και άλλη (value added) από άλλους δηµόσιους ή ιδιωτικούς 
φορείς και να χρησιµοποιηθεί έτσι για πολλούς και διαφορετικούς αναπτυξιακούς 
σκοπούς.  
 
Είναι φυσικό ότι όσο περισσότερο χρησιµοποιείται η βασική αυτή χωρική 
πληροφορία τόσο µεγαλύτερο είναι το οικονοµικό όφελος γενικά για τον δηµόσιο 
αλλά και τον ιδιωτικό τοµέα και αυτός είναι ο στόχος της ύπαρξης µιάς εθνικής 
υποδοµής χωρικών δεδοµένων (Πότσιου, 2002). Είναι αντιληπτό ότι η λεπτοµερής, 
υψηλής ακρίβειας και χρονοβόρα συλλογή και τήρηση χωρικών δεδοµένων σε εθνικό 
επίπεδο δεν µπορεί, λόγω του υψηλού απαιτούµενου κόστους και χρόνου, να 
αποτελέσει τον κυρίαρχο στόχο για την ίδρυση του κτηµατολογίου, ο οποίος είναι η 
ταχεία ανάπτυξη και η εξυπηρέτηση της Αγοράς Ακινήτων και της διαχείρισης της γης 
σε εθνική κλίµακα µε σκοπό την αειφόρο οικονοµική ανάπτυξη της χώρας. 
 
Η συγκεκριµένη εργασία εστιάζεται στην διερεύνηση της εξέλιξης των σύγχρονων 
τάσεων στα θέµατα του κτηµατολογίου και της διαχείρισης γης και την επισήµανση 
των βασικότερων προβληµάτων και αναγκών στις οποίες εστιάζεται η διεθνής 
επιστηµονική και ερευνητική δραστηριότητα σήµερα, την σύγκριση αυτών µε το 
πρόγραµµα ίδρυσης του Εθνικού Κτηµατολογίου στην Ελλάδα µε σκοπό την 
επισήµανση κοινών στόχων και σηµείων επαφής µε την διεθνή πραγµατικότητα και 
την διατύπωση προτάσεων για ενίσχυση του προβληµατισµού και της ανάπτυξης 
αντίστοιχης δραστηριότητας, ώστε να εδραιωθεί κοινή γλώσσα επικοινωνίας µεταξύ 
των εµπλεκόµενων και συναρµόδιων φορέων. 



2. ΣΥΓΧΡΟΝΕΣ ΤΑΣΕΙΣ ΓΙΑ ΤΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 
 
Το κτηµατολόγιο και η διαδικασία ίδρυσης του δεν είναι µονοσήµαντες έννοιες, ούτε 
υπάρχουν συγκεκριµένες λύσεις (UN/ECE, 1996). Όπως ήδη αναφέρθηκε οι 
διαφοροποιήσεις είναι αναρίθµητες, και τα µοντέλα που βρίσκονται σε λειτουργία 
είναι όσα περίπου και οι χώρες. Έχουν παρ΄ όλα αυτά πολλά κοινά σηµεία, κοινούς 
στόχους, κοινές γενικές αρχές και πολιτικές. Για τον λόγο αυτό η διεθνής έρευνα στο 
συγκεκριµένο αντικείµενο παρουσιάζει σήµερα συγκλίνουσες τάσεις και 
κατευθύνσεις. Πολύ δύσκολα µπορεί να χαρακτηρισθεί κάποια επιλογή ως 
επιστηµονικά λανθασµένη, είναι όµως εύκολο να κριθεί ως αποτελεσµατική ή όχι, 
τεκµηριωµένη ή όχι, περισσότερο ή λιγότερο επιτυχηµένη, όταν οι στόχοι 
ολοκληρώνονται µέσα σε εύλογο χρονικό διάστηµα (υπάρχουν συγκριτικά στοιχεία 
διαφόρων προγραµµάτων σε εξέλιξη) και όταν δίνονται ποσοτικά οικονοµικά στοιχεία 
που τεκµηριώνουν την συγκεκριµένη άποψη και τις συγκεκριµένες τεχνικές και 
πολιτικές επιλογές ανάλογα µε το αναµενόµενο όφελος (Molen, 2003). Η γνώση και 
η εµπειρία που αντλείται από τις διεθνείς αντίστοιχες δραστηριότητες αναλύεται στις 
διεθνείς επιστηµονικές επιτροπές και τα πορίσµατα των αναλύσεων αυτών οδηγούν 
την σύγχρονη ερευνητική δραστηριότητα στο συγκεκριµένο αντικείµενο. 
 
Κατά τον σχεδιασµό κτηµατολογικών προγραµµάτων όλες οι χώρες λαµβάνουν 
υπόψη τους τις διεθνείς τάσεις, πάντοτε όµως µε σοβαρή κριτική άποψη ως προς την 
δυνατότητα εφαρµογής τους στο τοπικό περιβάλλον, την καταλληλότητα τους και την 
συµβατότητα ως προς τις ιδιαίτερες οικονοµικές, πολιτικές και πολιτισµικές 
συνθήκες. Πρέπει να επισηµανθεί ότι ακόµη και η υιοθέτηση των κοινά αποδεκτών 
διεθνώς απόψεων δεν διασφαλίζει την επιτυχία, δεδοµένου ότι ο τρόπος εφαρµογής 
τους ή ο τρόπος που η τοπική κοινωνία τις αντιλαµβάνεται και τις ερµηνεύει, πολλές 
φορές ανάλογα µε τις επικρατούσες παλαιές απόψεις, µπορεί να οδηγήσει σε 
αστοχίες, διαστρεβλώσεις, διασπάθιση των οικονοµικών πόρων µε τελικά σε αντίθετα 
αποτελέσµατα. Πρέπει να γίνει αντιληπτό ότι καινοτοµίες , σύγχρονες απόψεις και 
επιλογές εφαρµοζόµενες µε παλαιού τύπου πολιτικές απόψεις και πρακτικές οδηγούν 
σε αρνητικά αποτελέσµατα. Κάθε επιλογή κρίνεται εκ του αποτελέσµατος και βέβαια 
τα αποτελέσµατα δεν φαίνονται γρήγορα στα µακρόπνοα προγράµµατα. Τότε όµως 
είναι συνήθως αργά. Για τον λόγο αυτό σε κάθε σύγχρονο σχεδιασµό προβλέπεται 
σαφές και σύντοµο χρονοδιάγραµµα (short term projects), µε σκοπό την ταχύτερη 
γενική κάλυψη της χώρας, και πυκνά στάδια αξιολόγησης της προόδου και 
διαδικασιών επαναπροσδιορισµού των προτεραιοτήτων και των στόχων. Παράλληλα, 
προβλέπονται ανεξάρτητοι µηχανισµοί συνεχούς βελτίωσης της ποιότητας ανάλογα 
µε τις ειδικές ανάγκες ανά περιοχή. 
 
Η επιτυχία εναπόκειται στον συνδυασµό επιστηµονικών γνώσεων, ωριµότητας και 
εµπειρίας, δυνατότητας αντίληψης και εφαρµογής των διεθνών εξελίξεων, 
συντονισµένων ενεργειών, καθώς και ειδικών γνώσεων σχετικά µε την διαχείριση 
γης, την ιστορία της και την ισχύουσα κατάσταση ως προς τα ιδιαίτερα 
χαρακτηριστικά (πολιτικά, νοµικά, τεχνικά, οικονοµικά, επαγγελµατικά) κάθε χώρας. 
Παρακάτω γίνεται µια προσπάθεια ανάλυσης και κατηγοριοποίησης των γενικών 
κατευθύνσεων της διεθνούς δραστηριότητας. 
 
 
 
 



2.1. Ανανέωση της Τεχνολογίας και Ανάπτυξη Επιχειρηµατικής Προσέγγισης  
 
Όλα τα προγράµµατα διαχείρισης γης διεθνώς κατά την διάρκεια της τελευταίας 
εικοσαετίας εστίασαν στην ίδρυση (σε χώρες που δεν υπήρχε κτηµατολόγιο) ή την 
επανίδρυση (στις ανατολικές Ευρωπαϊκές χώρες), και στον εκσυγχρονισµό των 
κτηµατολογικών συστηµάτων (στις αναπτυγµένες χώρες). Όλα τα κονδύλια 
δαπανήθηκαν για τα συστήµατα και την εκπαίδευση των εµπλεκοµένων ως προς την 
χρήση των νέων τεχνολογιών, χωρίς σχεδόν καµία προσπάθεια ανάπτυξης µιας 
µακροπρόθεσµης στρατηγικής για επίτευξη ανταποδοτικότητας και βιωσιµότητας των 
προγραµµάτων αυτών και των αντίστοιχων φορέων-οργανισµών.  
 
Τα προϊόντα και οι υπηρεσίες του κτηµατολογίου, στην αρχή της δεκαετίας ’90 
εθεωρούντο ως αποκλειστική ευθύνη και υποχρέωση της πολιτείας. Και αυτό γιατί το 
κτηµατολόγιο έχει κοινωνικό χαρακτήρα (π.χ. διασφάλιση των δικαιωµάτων, 
προστασία περιβάλλοντος, τον έλεγχο και την διαφάνεια στις χρήσεις γης,  την 
ανάπτυξη υποβαθµισµένων περιοχών και την ανάπτυξη της αγοράς ακινήτων σε 
αυτές µε παράλληλη χαρτογράφηση αποµονωµένων περιοχών, την διευκόλυνση των 
επενδύσεων, την οργάνωση της αγοράς ενοικίων αγροτικής γης και αστικών 
ακινήτων κλπ) αλλά ταυτόχρονα σχετίζεται και µε την φορολογία ακινήτων, και αφού 
οι πολίτες ήδη πληρώνουν τους αντίστοιχους φόρους δεν φαινόταν λογικό να 
επωµισθούν πρόσθετα οικονοµικά βάρη. Άρα, το όλο σύστηµα του κτηµατολογίου 
και της διαχείρισης γης εθεωρείτο αυτονόητο ότι πρέπει να χρηµατοδοτείται από το 
κράτος, ως αντάλλαγµα των φόρων που πληρώνουν οι πολίτες.  
 
Από τότε όµως οι απόψεις έχουν αλλάξει κατά πολύ. Σήµερα σε πολλές χώρες τα 
προγράµµατα αυτά αντιµετωπίζουν κρίση δεδοµένου ότι η σχετική τεχνολογία και οι 
µέθοδοι της δεκαετίας του 1990 θεωρούνται ξεπερασµένες. Έχει γίνει αντιληπτό ότι η 
τεχνολογία αυτή πρέπει να αντικατασταθεί, µε συνέπεια να αναζητούνται τρόποι και 
µέθοδοι ανεύρεσης πόρων για την «ανανέωση της τεχνολογίας» (technology refresh) 
(Dale, 2003). 
 
Είναι δεδοµένο ότι οι εθνικοί πόροι σε κάθε χώρα είναι περιορισµένοι. Για να 
ικανοποιηθούν οι αυξανόµενες απαιτήσεις χρειάζονται χρήµατα και αυτά δεν µπορεί 
παρά να προέλθουν είτε από την γενική φορολογία, αν προκύψουν από τον κρατικό 
προϋπολογισµό, είτε από όσους ωφελούνται άµεσα (τους χρήστες) από το 
κτηµατολογικό σύστηµα και τις υπηρεσίες του, µε ειδική χρέωση των εκάστοτε 
παρεχόµενων υπηρεσιών και προϊόντων.  
 
Άλλοι λόγοι, πλήν της ανάγκης ανανέωσης της τεχνολογίας, που συνηγορούν στην 
υιοθέτηση επιχειρηµατικής πολιτικής είναι για παράδειγµα:  
α) η αύξηση των χρηστών της ψηφιακής κτηµατολογικής πληροφορίας, εντός και 

εκτός των συνόρων µιας χώρας  
β) η ανάγκη για καλλίτερη αξιοποίηση του ανθρώπινου δυναµικού,  
γ) ο ανταγωνισµός µε τις άλλες δηµόσιες υπηρεσίες ως προς το ύψος 

χρηµατοδότησης από κυβερνητικά κονδύλια, και ο βαθµός συνεργασίας µεταξύ 
τους,  

δ) το γεγονός ότι µερικές κοινωνικές οµάδες µέσα στην ίδια χώρα ωφελούνται 
περισσότερο από άλλες από τις συγκεκριµένες υπηρεσίες του κτηµατολογίου άρα 
όταν το έργο χρηµατοδοτείται από το κράτος (δηλαδή από έσοδα φόρων) υπάρχει 



κάποια κοινωνική ανισότητα ως προς τα οφέλη που αποκοµίζουν, που πρέπει να 
αντιµετωπισθεί µε µια διαβάθµιση στην συµµετοχή των πολιτών στα έξοδα.  

 
Από σχετική έρευνα, προκύπτει ότι µεγαλύτερη αποτελεσµατικότητα των 
παρεχόµενων υπηρεσιών επιτυγχάνεται µε:  
• «ιδιωτικοποιήσεις» των φορέων, πάντοτε όµως µε τον έλεγχο από το κράτος των 

παρεχόµενων υπηρεσιών και των ανώτατων επιτρεπτών εσόδων των αρµόδιων 
οργανισµών λόγω διατήρησης από αυτούς του µονοπωλίου (π.χ. το κτηµατολόγιο 
της Ολλανδίας, Land Registry Αγγλίας),  

• ανάπτυξη κοινής πολιτικής (joint-up policy) µε συστηµατικές συνεργασίες µεταξύ 
των συναφών υπηρεσιών του δηµόσιου τοµέα για κοινά προγράµµατα µε σκοπό 
την δηµιουργία και χρήση κοινής πληροφορίας και στόχο τον καταµερισµό του 
κόστους αλλά την δηµιουργία εσόδων για τις ίδιες τις υπηρεσίες, (Public-Public-
Partnership) π.χ. η συνεργασία του κτηµατολογίου µε το πρόγραµµα IACS στην 
Ισπανία (Miron Perez, 2003), και µε 

• συνεργασίες µεταξύ δηµοσίου  και ιδιωτικού τοµέα (Public-Private-Partnership).  
 
Σήµερα επικρατεί πλέον η άποψη, ότι κάθε δηµόσια υπηρεσία θα πρέπει να είναι 
µερικώς ή πλήρως αυτοχρηµατοδοτούµενη (να επιτυγχάνεται δηλαδή µερική ή 
πλήρης ανταποδοτικότητα), ή διαφορετικά θα πρέπει να υφίσταται σαφής και 
αναλυτική τεκµηρίωση του αναµενόµενου οφέλους από τις επιλογές ως προς τα 
έξοδα, να υπάρχουν δηλαδή µετρήσιµα οικονοµικά οφέλη (tangible benefits) (Molen, 
2003, Dale 2003, Onsrud 2003). Ακόµη, στην τελευταία περίπτωση οι απαιτήσεις για 
άµεση αποτελεσµατικότητα είναι πρωταρχικής σηµασίας και η πεποίθηση είναι ότι 
αυτό επιτυγχάνεται καλλίτερα υιοθετώντας αρχές και πρακτικές του επιχειρηµατικού 
κόσµου. 
 
Αρκετός προβληµατισµός, καθώς και πολιτικές και ιδεολογικές αντιπαραθέσεις έχουν 
σηµειωθεί ως προς τον βαθµό ανταποδοτικότητας και την επιθυµητή ισορροπία στις 
δαπάνες µεταξύ κυβερνητικών κονδυλίων και άλλων πηγών χρηµατοδότησης και ως 
προς το τι πραγµατικά επιθυµούµε να πετύχουµε µε την υιοθέτηση επιχειρηµατικής 
πολιτικής. Ανεξαρτήτως όµως όλων των πιθανών πολιτικών και ιδεολογικών 
διαφορών, η έννοια της βιωσιµότητας φαίνεται ότι έχει καθιερωθεί. Αλλά το ερώτηµα 
που παραµένει είναι: πως είναι δυνατόν να επιτευχθεί η βιωσιµότητα όταν υπάρχει 
τόσο επιτακτική ανάγκη για ανανέωση της τεχνολογίας και µεθοδολογίας κάθε τέσσερα 
µε πέντε χρόνια.  
 
Το χρονικό αυτό διάστηµα είναι περίπου ταυτόσηµο µε την διάρκεια των 
κυβερνήσεων, γεγονός που οδηγεί σε ακόµη µεγαλύτερη πολυπλοκότητα και στην 
πιθανότητα αντικατάστασης της τεχνολογίας και αλλαγής πορείας των 
προγραµµάτων που βρίσκονται σε εξέλιξη, παράλληλα µε ενδεχόµενες διοικητικές ή 
πολιτικές αλλαγές.  
 
Ο βαθµός ανταποδοτικότητας και βιωσιµότητας που έχει επιτευχθεί στα 
κτηµατολόγια και τους χαρτογραφικούς οργανισµούς της Ευρώπης διαφέρει 
σηµαντικά. Μπορεί να διακριθούν οι παρακάτω περιπτώσεις: 
• η πιο προχωρηµένη περίπτωση της Ολλανδίας και άλλων δυτικών οργανισµών 

όπου όχι µόνο έχει επιτευχθεί πλήρης κάλυψη των εξόδων (λειτουργικών, 
τήρησης, ικανοποίησης των πελατών, χρηµατοδότησης προγραµµάτων στην χώρα 
ή στο εξωτερικό (customers’ satisfaction), ανανέωση εξοπλισµού, κλπ) αλλά 



υπάρχουν και σηµαντικά κέρδη, τα οποία µε βάση την διοικητική ανεξαρτησία 
παραµένουν στις αρµόδιες υπηρεσίες και επενδύονται εντός των ίδιων οργανισµών 
(Welter, 2001) 

• η περίπτωση της µερικής ανταποδοτικότητας, που ισχύει στις περισσότερες 
υπηρεσίες κτηµατολογίου της δυτικής Ευρώπης, όπου τα γραφεία κτηµατολογίου 
καλύπτουν σχεδόν όλα τα λειτουργικά έξοδα – έξοδα τήρησης από τις 
µεταβιβάσεις και την πώληση δεδοµένων, όσων από αυτά θεωρούνται 
εµπορεύσιµα ή εµπιστευτικώς εµπορεύσιµα 

• η περίπτωση όπου οι χρήστες πληρώνουν το κόστος διάθεσης των δεδοµένων 
αλλά όχι και το κόστος συλλογής. Αυτό ισχύει για τους χαρτογραφικούς 
οργανισµούς, και  

• η περίπτωση της αποκλειστικής χρηµατοδότησης από το κράτος. 
 
Υπάρχουν ακόµη πολλά δύσκολα θέµατα υπό διερεύνηση για την ανάπτυξη 
περισσότερης ανταποδοτικότητας και για την διευκόλυνση του πολίτη κατά τις 
µεταβιβάσεις ακινήτων, όπως π.χ. ο τρόπος συνεργασίας ή οι πιθανές συνενώσεις των 
υπηρεσιών (υποθηκοφυλακείων, κτηµατολογίου, τοπικής αυτοδιοίκησης, υπουργείου 
Γεωργίας, γεωλογικές υπηρεσίες, κλπ για την δηµιουργία one stop shop), η ρύθµιση 
των θεµάτων σχετικά µε τα προσωπικά δεδοµένα και ποιά πληροφορία µπορεί να 
θεωρηθεί δηµόσια και εµπορεύσιµη σύµφωνα µε τις οδηγίες της Ευρωπαϊκής 
Ένωσης.  
 
Με την παραπάνω ανάλυση προκύπτει ότι η έννοια της βιωσιµότητας και της 
επιχειρηµατικής προσέγγισης στους περισσότερους ευρωπαϊκούς οργανισµούς έχει 
προς το παρόν επικεντρωθεί στην ανάπτυξη µηχανισµών βελτίωσης της 
αποδοτικότητας του προσωπικού, της ποιότητας και καταλληλότητας υπηρεσιών και 
δεδοµένων, και της αξιοπιστίας και ασφάλειας κατά την χρήση, ενώ η προσπάθεια για 
ανταποδοτικότητα επικεντρώνεται στην ανάπτυξη µεθόδων µέτρησης κόστους-
οφέλους για την αποδεικτική και ορθολογική τεκµηρίωση των δαπανών. 
 
2.2. Χρήση Τεχνολογιών και Μεθόδων  Χαµηλού Κόστους 
 
Το κόστος που απαιτείται για την ίδρυση ψηφιακών συστηµάτων για την διαχείριση 
γης σε εθνικό επίπεδο για οποιαδήποτε χώρα είναι γεγονός ότι είναι σχετικά µεγάλο 
και η ίδρυση απαιτεί χρονικό διάστηµα αρκετών ετών. Αυτό έχει ως συνέπεια 
οποιοδήποτε πρόγραµµα αυτού του είδους να βρίσκεται κάτω από µεγάλη οικονοµική 
πίεση και βέβαια τα πράγµατα δυσκολεύουν όσο το επίπεδο ευηµερίας της χώρας 
είναι χαµηλότερο.   
 
Για τους λόγους που αναφέρθηκαν παραπάνω, την ραγδαία δηλαδή εξέλιξη της 
τεχνολογίας και παράλληλα τον συνεχιζόµενο περιορισµό των διαθέσιµων 
οικονοµικών κονδυλίων, η διεθνής δραστηριότητα έχει προσανατολισθεί στην άποψη 
ότι αυτού του τύπου τα µακρόπνοα προγράµµατα σε εθνικό επίπεδο έχουν πολλές 
δυσκολίες και δεν έχουν εκ των πραγµάτων πολλές πιθανότητες επιτυχούς έκβασης. Οι 
λόγοι που οδηγούν στην άποψη αυτή είναι πρώτα το γεγονός ότι συνήθως δεν είναι 
εξασφαλισµένοι από την αρχή οι συνολικά απαιτούµενοι πόροι για την ολοκλήρωση 
του έργου και δεύτερο το ότι κατά την διάρκεια εκπόνησης ενός µακρόπνοου έργου 
αλλάζουν ριζικά οι συνθήκες.  
 



Οι κυβερνήσεις, οι διοικήσεις, οι πολιτικές επιλογές, τα τεχνικά θέµατα, τα νοµικά 
θέµατα, και οι προτεραιότητες και οι ανάγκες αλλάζουν γρήγορα. Αν στα παραπάνω 
προστεθεί το σύνηθες φαινόµενο του ελλιπούς αρχικού σχεδιασµού και µη 
πρόβλεψης πολλών από τις δυσκολίες που ανακύπτουν κατά την πορεία, δεν υπάρχει 
αµφιβολία ότι η διάρκεια των προγραµµάτων στην σύγχρονη εποχή πρέπει να είναι 
µικρή και ο σχεδιασµός τους απλός και να έχει όσον το δυνατόν πιο ολοκληρωµένη 
µορφή, µε την παράλληλη πρόβλεψη για µελλοντικές βελτιώσεις. 
 
Οι διεθνείς ανάγκες την τελευταία δεκαετία έχουν δείξει ότι η έρευνα πρέπει να 
εστιαστεί στον προσδιορισµό «χαµηλού κόστους» (cost effective /low cost) µεθόδων 
και εργαλείων για την συλλογή και διαχείριση της κτηµατολογικής και χωρικής 
πληροφορίας, οι οποίες θα είναι προσαρµόσιµες στην κάθε περίπτωση (Tibaijuka, 
2002). Ο όρος αυτός ερµηνεύεται ως: «καλά, δηλαδή ικανοποιητικά, αποτελέσµατα σε 
συντοµότερο χρονικό διάστηµα και µε χαµηλότερο προϋπολογισµό», άρα µεγαλύτερη 
παραγωγικότητα (Potsiou, Ioannidis, 2003). Αυτό δεν σηµαίνει αναγκαστικά φθηνά 
όργανα ή χαµηλής ποιότητας έργο, εξάλλου τα όργανα και η τεχνολογία συλλογής 
δεδοµένων αποτελούν ένα µόνο µέρος του κόστους, οι απαιτούµενες ανθρωποώρες, 
άρα η ακολουθούµενη µεθοδολογία είναι αυτό που στοιχίζει ακριβά την σηµερινή 
εποχή (Foster, 1998). Το κρίσιµο σηµείο βρίσκεται στον προσδιορισµό της 
απαραίτητης ποιότητας των αποτελεσµάτων µε βάση την ιεράρχηση των σηµερινών και 
των προβλεπόµενων µελλοντικών αναγκών που καλείται να αντιµετωπίσει το έργο, τον 
σωστό στρατηγικό σχεδιασµό, την επίτευξη των απαραίτητων συνεργασιών και την 
πρόβλεψη της δυνατότητας αναβάθµισης και βελτίωσης του αποτελέσµατος στο µέλλον. 
Αυτό είναι ένα σοβαρό αντικείµενο του κλάδου των Τοπογράφων Μηχανικών και ένας 
νέος ρόλος τον οποίον καλείται να υπηρετήσει µε συνέπεια και ευστροφία σε ένα 
συνεχώς εξελισσόµενο περιβάλλον (FIG, 1996). 
 
Οµόφωνα η διεθνής ερευνητική δραστηριότητα επισηµαίνει την ανάγκη ύπαρξης 
σαφούς προσδιορισµού του σκοπού κάθε σχετικού προγράµµατος ίδρυσης ή 
επανίδρυσης κτηµατολογικών συστηµάτων. Προτεραιότητα σήµερα για παράδειγµα, 
είναι η ανάπτυξη της αγοράς ακινήτων, ενώ στις ανατολικές χώρες της Ευρώπης κατά 
το προηγούµενο καθεστώς ήταν η διαχείριση των καλλιεργειών, ο έλεγχος των 
χρήσεων γης και η εκτίµηση της αξίας της γης ανάλογα µε την γονιµότητα, και στην 
δύση παλαιότερα ήταν η καταγραφή της γης µε σκοπό την επιβολή φόρων στην 
ακίνητη περιουσία και αργότερα προστέθηκαν η προστασία του περιβάλλοντος, η 
παρακολούθηση των χρήσεων γης και των επιπτώσεων από την ανάπτυξη, η χρήση 
της χωρικής πληροφορίας για άλλες εφαρµογές.  
 
Η περιγραφή του σκοπού για να είναι τεκµηριωµένη και να πείθει την εκάστοτε πηγή 
χρηµατοδότησης απαραίτητα πρέπει να συνοδεύεται από σαφή τεχνικο - οικονοµική 
ανάλυση όλων των επιµέρους επιλογών (Onsrud, 2003, Hernandez, 2003, Molen, 
2003, Potsiou, 2003), ποιό π.χ. θα είναι το κόστος σε σχέση µε το όφελος στην 
περίπτωση που επιλέγουµε την µετάβαση από ένα σύστηµα συµβολαίων σε ένα 
σύστηµα τίτλων, ή όταν επιλέγουµε να συνενώσουµε τα υποθηκοφυλακεία µε τα 
κτηµατολογικά γραφεία, τι σηµαίνουν οι διοικητικές και κοινωνικές επιλογές αυτές 
σε χρονικές καθυστερήσεις, σε δαπάνες, σε λειτουργικά έξοδα αλλά και πόσο 
βοηθάνε την βελτίωση της αγοράς ακινήτων και τελικά την οικονοµική ανάπτυξη της 
χώρας;  
 



Καµιά επιλογή τέτοιου είδους δεν θεωρείται πιό σωστή από µια άλλη, για παράδειγµα 
σε  πολλές περιπτώσεις, όπως στο Ολλανδικό σύστηµα, ο συνδυασµός ενός 
εκσυγχρονισµένου συστήµατος καταγραφής συµβολαίων µε ένα ισχυρό και αξιόπιστο 
σύστηµα συµβολαιογράφων αποδεδειγµένα παρέχει ισοδύναµη διασφάλιση 
δικαιωµάτων αλλά και ταχύτητας εξυπηρέτησης της αγοράς ακινήτων, µε ένα 
σύστηµα τίτλων (Molen, 2003). 
 
Οι τεχνικές επιλογές ως προς την µεθοδολογία (ουσιαστικά η επιλογή της ζητούµενης 
ακρίβειας κατά την σύνταξη αλλά και του τρόπου συλλογής, διαχείρισης και 
λειτουργίας) που θα ακολουθηθεί για την εκπόνηση τέτοιων έργων απαιτούν 
περίσκεψη, ιδιαίτερα επειδή αφορούν σε χρήµατα του δηµοσίου. Σύµφωνα µε τις 
σύγχρονες απόψεις ο ιδιωτικός τοµέας παίζει αποφασιστικό ρόλο στην διαδικασία 
ίδρυσης του έργου. Οι νέες τεχνολογίες πρέπει να δοκιµάζονται απαραίτητα σε 
πιλοτικές  µικρές εφαρµογές πριν αποφασισθεί να χρησιµοποιηθούν ευρέως σε εθνική 
κλίµακα. Σε πολλές περιπτώσεις το θέµα της υψηλής ποιότητας, ακρίβειας και 
πληρότητας ως προς τις τοπογραφικές λεπτοµέρειες, αν και πολύ χρήσιµο, θα πρέπει 
να θυσιαστεί όταν πρόκειται για µείωση του χρόνου και του συνολικού κόστους ώστε 
να επιτευχθεί ταχύτερα κάλυψη σε εθνικό επίπεδο.   
 
Η χρήση του διαδικτύου, η καθιέρωση της ηλεκτρονικής υπογραφής και τα 
καινούργια εργαλεία διάχυσης δεδοµένων, όπως το Open GIS, διαγράφουν την 
ανάγκη της ίδρυσης ηλεκτρονικής αγοράς ακινήτων, η οποία επιταχύνει ακόµη 
περισσότερο την διαδικασία των µεταβιβάσεων, αυξάνοντας την 
αποτελεσµατικότητα, την αποδοχή και την αξιοπιστία του συστήµατος, ενώ 
ταυτόχρονα συµβάλλει σηµαντικά στην µείωση των λειτουργικών εξόδων. Αξιόλογα 
παραδείγµατα προς αυτήν την κατεύθυνση δεν έχουν µόνον οι ανεπτυγµένες χώρες 
της δυτικής Ευρώπης αλλά και οι υπό ένταξη στην ΕΕ χώρες, όπως η Λιθουανία 
(UN/ECE WPLA, 2003a). 
 
2.3. Ανάπτυξη της Αγοράς Ακινήτων - Επενδύσεις 
 
Ο βασικότερος λόγος ίδρυσης κτηµατολογίου είναι όπως προαναφέρθηκε η 
δυνατότητα ύπαρξης ενός συστήµατος που µε ταχύτητα και µε όσο το δυνατόν 
λιγότερη γραφειοκρατική διαδικασία θα υποστηρίζει αξιόπιστα την αγορά ακινήτων 
και θα βοηθά την οικονοµική ανάπτυξη της χώρας µε την διασφάλιση των 
επενδύσεων. Ο σηµαντικότερος παράγων για την προσέλκυση επενδύσεων είναι η 
ταχύτητα και η  αξιοπιστία (Foster 2003).  
 
Η αγορά ακινήτων µπορεί και λειτουργεί πολύ καλά σε προηγµένες χώρες της 
δυτικής Ευρώπης, χωρίς κατ’ ανάγκη µεγάλη ακρίβεια και τοπογραφική πληρότητα 
των κτηµατολογικών χαρτών  όταν βεβαίως έχει προβλεφθεί µια διαδικασία µε 
ενιαίες προδιαγραφές ώστε να αντιµετωπίζονται οι επιµέρους περιπτώσεις σποραδικά 
και όπου προκύπτει ανάγκη. Η κάλυψη σε εθνικό επίπεδο είναι πιο σηµαντικό θέµα 
για την αγορά ακινήτων από την γεωµετρική ακρίβεια (Onsrud, 2003). Τα γενικά 
όρια (general boundaries) ή διαφορετικά ο προσδιορισµός των ορίων µε µικρότερη 
γεωµετρική ακρίβεια  είναι επιστηµονικά αποδεκτός όταν πρόκειται για ένα 
περιβάλλον ήδη ανεπτυγµένο και διαµορφωµένο, όπως π.χ. οι αστικές περιοχές ή οι 
καλλιεργηµένες εκτάσεις / αγροτικές περιοχές, όπου κατά κανόνα δεν υπάρχει 
αβεβαιότητα ή µεταβλητότητα. 
 



Ένας πολύ σηµαντικός προβληµατισµός σε πολλές χώρες σήµερα είναι οι 
περιορισµοί στην δυνατότητα απόκτησης γης από ξένους υπηκόους ή η προσέλκυση 
επενδύσεων από το εξωτερικό και πως αυτό αντιµετωπίζεται. Οι ξένες επενδύσεις 
θεωρούνται ένας σηµαντικός παράγων για την ώθηση της οικονοµίας µιας χώρας. Για 
τον λόγο αυτό η προσοχή τείνει να εστιάζεται περισσότερο στον έλεγχο και στον 
καθορισµό των χρήσεων γης και στο ποιός τελικά διατηρεί το δικαίωµα αυτού του 
ελέγχου και όχι στο ποιός θα είναι ο ιδιοκτήτης της γης, αν θα είναι δηλαδή εγχώριος 
ή ξένος. 
 
Πολλές χώρες της Αφρικής, της Μέσης Ανατολής, της Ασίας, της Νότιας Αµερικής, 
Κεντρικής Αµερικής, Καραϊβικής, αλλά και της Νότιας και Ανατολικής Ευρώπης, 
αντιµετωπίζουν θέµατα αυθαίρετης δόµησης, όλων των ειδών (καταπάτηση δηµόσιας 
γης, αλλαγή της χρήσης, κατάτµηση, επέκταση ορόφων, κλπ, απολύτως αντίστοιχα µε 
την χώρα µας) σε µεγάλη έκταση, και αυτό για διάφορους λόγους µεταξύ των οποίων 
η φτώχεια, η µετανάστευση, η έντονη γραφειοκρατία, οι αναρίθµητοι περιορισµοί και 
γενικώς η δυσκίνητη και χρονοβόρα νοµική διαδικασία (π.χ. στο Περού για να 
αποκτήσει κανείς νόµιµο σπίτι απαιτούνται 5 στάδια εκ των οποίων µόνο το πρώτο 
περιέχει 207 διαφορετικές ενέργειες!). Είναι γνωστό ότι από την στιγµή που επιλέγει 
κανείς την εκτός νοµιµότητας οδό µε βάση τις επικρατούσες διαδικασίες είναι πολύ 
δύσκολη έως αδύνατη η επαναφορά στην νοµιµότητα. Από την άλλη πλευρά, 
σύµφωνα µε εκτιµήσεις διεθνώς  αναγνωρισµένων οικονοµικών µελετών, που έγιναν 
σε χώρες όπως, η Αίγυπτος, η Βραζιλία, το Περού, οι Φιλιππίνες και οι πρώην 
κοµµουνιστικές χώρες,  έχουν δείξει ότι το σύνολο της αξίας των αυθαιρέτων -εκτός 
νόµου - ακινήτων είναι τουλάχιστον 9.3 τρισεκατοµµύρια USD, ποσό που αντιστοιχεί 
σε 46 φορές τα δάνεια της ∆ιεθνούς Τράπεζας τα τελευταία 30 χρόνια, ή αλλιώς 
εκφρασµένο είναι εκατονταπλάσιο του συνόλου της εξωτερικής βοήθειας ή του 
εξωτερικού χρέους ή πολλαπλάσιο όλων των κυβερνητικών κεφαλαίων κάθε µιάς απ’ 
αυτές τις χώρες, γεγονός που δεν είναι εύκολο να παραβλέψουν οι κυβερνήσεις. 
Έντονη ερευνητική δραστηριότητα σηµειώνεται ως προς αυτά τα νοµικά και 
οικονοµικά θέµατα για την ανεύρεση νέων νοµικών λύσεων, κινήτρων και 
διαδικασιών  για την διασφάλιση των δικαιωµάτων και την δυνατότητα ένταξης σε 
ένα νοµικό πλαίσιο. Η συστηµατοποίηση και η ένταξη στην νοµιµότητα, µε 
παράλληλη ένταξη στο κτηµατολόγιο των «προβληµατικών αστικών περιοχών», 
απελευθερώνουν ένα σηµαντικό δεσµευµένο νεκρό κεφάλαιο (dead capital) δίνοντας 
έτσι την δυνατότητα για την ανάπτυξη της αγοράς, την διενέργεια νόµιµων 
µεταβιβάσεων, χορήγησης δανείων για επενδύσεις µέσω υποθηκών και φυσικά την 
είσπραξη εσόδων από το κράτος µέσω όλων των παρεχόµενων υπηρεσιών και µε την 
επιβολή της σχετικής φορολογίας, η οποία προς το παρόν διαφεύγει ενώ ταυτόχρονα 
αντ’ αυτής λειτουργούν άλλες γνωστές διαδικασίες. «Η κατάσταση στις χώρες που 
αντιµετωπίζουν σήµερα προβλήµατα αυθαίρετης δόµησης µπορεί να συγκριθεί µε την 
κρίση που αντιµετώπιζαν οι προηγµένες δυτικές χώρες κατά την βιοµηχανική 
επανάσταση, όταν ακόµη υπήρχε η µαφία, η µαύρη αγορά, η φτώχεια και η στυγερή 
απαξίωση του νόµου. Οι δυτικές χώρες βρήκαν το κλειδί για την ανάπτυξη πριν από 
150 χρόνια, το ερώτηµα είναι αν αυτές οι χώρες που έχουν το πρόβληµα τώρα θα 
αποφασίσουν να βρούν νοµικές διαδικασίες να περάσουν την υπάρχουσα κατάσταση 
στην νοµιµότητα ή αν θα επιλέξουν να συνεχίσουν να συντηρούν την αναρχία» (de 
Soto, 2000). Στους οικονοµικούς κύκλους επικρατεί η άποψη ότι η νοµιµοποίηση που 
επιτυγχάνεται µε την ίδρυση και λειτουργία ενός κτηµατολογικού συστήµατος 
(Συστήµατος ∆ιαχείρισης Γης) στις περιοχές αυτές, συνοδευόµενου µε τις 
απαραίτητες παράλληλες νοµικές ρυθµίσεις, είναι ένας τρόπος ενίσχυσης της αγοράς 



ακινήτων και δηµιουργίας οικονοµικής ευηµερίας για την χώρα, δίνοντας παράλληλα 
την δυνατότητα για την διασφάλιση της παρακολούθησης και προστασίας του 
περιβάλλοντος. «Legality or creating an effective system of land tenure and land 
transfer is a way to create wealth» (de Soto, 2000). Τα ποσοτικά οικονοµικά µεγέθη 
είναι ο καλλίτερος τρόπος πειθούς. 
 
2.4. Κρίσιµοι Παράγοντες για τον Σχεδιασµό του Έργου 
 
Επιγραµµατικά δίνονται παρακάτω µερικά από τα µηνύµατα της εποχής σχετικά µε 
τον σχεδιασµό προγραµµάτων κτηµατολογίου, τα οποία έχουν αντληθεί από τα 
προγράµµατα εφαρµογής στην Λατινική Αµερική, και τις χώρες της ανατολικής 
Ευρώπης όπως Λιθουανία, Ρωσία, Ρουµανία, Κόσσοβο, Αρµενία, αλλά και την 
Ελλάδα. 
• Ο σχεδιασµός βραχυπρόθεσµων προγραµµάτων, λιγότερο φιλόδοξων, τα οποία 

ξεκινούν µε πιλοτικά προγράµµατα, είναι προτιµότερος. 
• Ο προσδιορισµός ξεκάθαρων στόχων και προτεραιοτήτων µε αποσαφηνισµένες τις 

αρµοδιότητες ως προς την λειτουργία, την λήψη αποφάσεων και την χάραξη 
πολιτικής των εµπλεκοµένων φορέων (UN/ECE WPLA, 2004) και 
επαγγελµατικών κλάδων και διασφαλισµένη δια νόµου την συνεργασία και τον 
συντονισµό των παράλληλων συναφών προγραµµάτων, συντελεί στον 
αντικειµενικότερο προσδιορισµό του κόστους και την εξοικονόµηση πόρων  

• Η επίτευξη όσο το δυνατόν συντοµότερα της εθνικής κάλυψης του έργου είναι 
πρώτη προτεραιότητα 

• Ο σχεδιασµός παράλληλων προγραµµάτων βελτίωσης και η σποραδική 
προσέγγιση ενδείκνυνται για την συνεχιζόµενη βελτίωση της ποιότητας 

• Η διασφάλιση στενής επίβλεψης της προόδου του έργου και του ελέγχου του 
κόστους και η πρόβλεψη δια νόµου τακτών χρονικών περιόδων επανεξέτασης και 
µηχανισµού επαναπροσδιορισµού του σχεδιασµού διευκολύνει την ευελιξία των 
προγραµµάτων και την υλοποίηση των αναγκαίων µεταρρυθµίσεων, «managing 
the change» (UN/ECE WPLA, 2003a) 

• Η διερεύνηση των αναγκών των χρηστών είναι ένας βασικός δείκτης για τον 
προσδιορισµό των προτεραιοτήτων και η συστηµατική επιστηµονική 
παρακολούθηση της ικανοποίησης αυτών των αναγκών βοηθά στο να αποβαίνει το 
έργο χρήσιµο και αποδεκτό από την κοινωνία (Dale, 1998, UN/ECE WPLA, 
2003a) 

• Η συστηµατική ενηµέρωση των πολιτικών και όλων των αρµοδίων για την λήψη 
κρίσιµων αποφάσεων είναι καθοριστική για την συνέχιση του έργου και είναι στην 
αρµοδιότητα των ειδικών επιστηµόνων και των πανεπιστηµίων (UN/ECE WPLA, 
2003b). Άλλες παράλληλες ενέργειες µε την ίδρυση κτηµατολογίου που στοχεύουν 
στην καλλίτερη διαχείριση της γης, όπως ο καθορισµός των χρήσεων γης και ο 
έλεγχος και η παρακολούθησή τους, η σταθερή και διάφανη πολιτική των 
περιορισµών στην χρήση, η εκτίµηση των αξιών γης και η δίκαιη και απλή 
φορολογία των ακινήτων, βοηθούν σηµαντικά στην ανάπτυξη της Αγοράς 
Ακινήτων (UN/ECE WPLA, 2001). 

 
2.5. Κύριοι Άξονες ∆ράσης για την Σύγκλιση των Λειτουργιών των 

Κτηµατολογίων της Ευρώπης - Εκπαιδευτικά θέµατα 
 
Η ερευνητική δραστηριότητα (FIG Com7, Com3, UN/ECE WPLA, EULIS, 
INSPIRE, EuroGeographics, Joint European COST action G-9, Permanent Committee 



for Cadastre κλπ) και οι προσπάθειες εναρµονισµού των κτηµατολογίων εστιάζονται 
στην διερεύνηση και καταγραφή των λεπτοµερών χαρακτηριστικών τους, σε 
διάφορες χώρες της ελεύθερης οικονοµίας και σε χώρες που βρίσκονται στην φάση 
µετάβασης σ’ αυτήν  και στη σύνταξη συµβουλευτικού χαρακτήρα, µη υποχρεωτικών 
οδηγιών (Guidelines) και προτάσεων για την καλή διαχείριση της γης. Ενδεικτικά 
αναφέρονται παρακάτω µερικοί από τους βασικούς άξονες έρευνας προς την 
κατεύθυνση αυτή, ώστε να γίνει αντιληπτή η πολυπλοκότητα του αντικειµένου και η 
δυσκολία σύγκλισης σε Ευρωπαϊκό και διεθνές επίπεδο:  
• θεσµικά θέµατα: τι προβλέπουν το σύνταγµα και οι νόµοι της κάθε χώρας για τα 

δικαιώµατα στην γη, την ύπαρξη αρµόδιου δηµόσιου φορέα για την εγγύηση και 
διαχείριση των δικαιωµάτων και τις αρµοδιότητές του, την βασική νοµοθεσία που 
διέπει την διαχείριση γης,  

• διοικητικά θέµατα: αρµοδιότητα συγκεκριµένων Υπουργείων ή άλλων φορέων, 
ύπαρξη ανεξάρτητης ελεγκτικής αρχής,   

• νοµικά θέµατα: νοµική δυνατότητα των υποθηκοφυλάκων να επιλύουν 
κτηµατολογικές νοµικές διαφορές, ύπαρξη αµάχητου ή µαχητού τίτλου,  

• διαδικασίες εγγραφής: υποχρεωτική ή µη εγγραφή των δικαιωµάτων ή της 
υποθήκης, κυρώσεις, σύστηµα εγγραφής τίτλων ή συµβολαίων, νοµοθεσία για τα 
διαµερίσµατα και την οριζόντια ιδιοκτησία, 3D κτηµατολόγιο,  

• εγγραπταία δικαιώµατα: διάφορες µορφές ιδιοκτησίας, χρονικό διάστηµα 
µακροχρόνιων µισθώσεων, άλλα δικαιώµατα π.χ. υποθήκες, δουλείες, 
καταπατήσεις, διεκδικήσεις, αγωγές, παραχωρήσεις, διαδικασίες διασφάλισης 
χρονικής προτεραιότητας στις µεταβιβάσεις,  

• περιορισµοί στην ιδιοκτησία: στις διαδικασίες αγοράς-πώλησης αγροτικής ή 
αστικής γης, µακροχρόνιων µισθώσεων, άλλων µεταβιβάσεων, δυνατότητας 
χρηµατοδότησης – δανείων για επενδύσεις στην αγροτική και αστική γη 

• διαδικασίες αποζηµίωσης σε περίπτωση εσφαλµένης εγγραφής ή άλλες 
διαδικασίες προστασίας του πολίτη,  

• διαδικασίες δηµοσιότητας και πρόσβασης στα δεδοµένα: ανοικτό κτηµατολόγιο, 
δυνατότητα παραλαβής αποσπάσµατος,  χρέωση προσφερόµενων υπηρεσιών,  

• τεχνικά θέµατα: σύνδεση µε διαγράµµατα και χάρτες, προσδιορισµός των ορίων 
των ιδιοκτησιών µε συντεταγµένες ή µε γενικά όρια πάνω σε τοπογραφικό χάρτη, 
ποιές τεχνικές προδιαγραφές διέπουν την καταγραφή των ορίων, συνενώσεων, 
κατατµήσεων, αποτυπώσεων-κτηµατογραφήσεων, ορισµού της µοναδιαίας 
ιδιοκτησίας, ποιά υπηρεσία είναι αρµόδια για την τήρηση των διαγραµµάτων, 
κωδικοί αριθµοί,  

• οικονοµικά θέµατα: ποσοστό κάλυψης εξόδων από χρήστες και από 
κυβερνητικούς πόρους, ποιά υπηρεσία είναι αρµόδια για τον καθορισµό των 
τιµών, υπάρχουν νόµοι ή κανονισµοί,  

• έγγραφα και φόρµες: για τις µεταβιβάσεις, υποθήκες, άλλα δικαιώµατα κλπ, αν ο 
νόµος προβλέπει την τήρηση ειδικής φόρµας- ειδικού αρχείου για κάθε ιδιοκτησία 

• επαγγέλµατα και φορείς που είναι εξουσιοδοτηµένοι να συµµετέχουν στην Αγορά 
Ακινήτων: αν προβλέπονται από συγκεκριµένο νόµο, αν λειτουργούν ως δηµόσιοι 
λειτουργοί, αν  συντάσσουν έγγραφα, κλπ 

• συνεργασίες µε άλλες αρµόδιες υπηρεσίες για την διαχείριση γης: αν προβλέπεται 
από ειδικό νόµο συνεργασία µε οργανισµούς π.χ. χαρτογραφικούς, γεωργίας, 
εκτιµήσεων αξιών γης, φορολογίας ακινήτων, ελέγχου χρήσεων γης, πολεοδοµίες. 

 



Η εκπαίδευση στο αντικείµενο αυτό έχει να διαδραµατίσει σηµαντικό ρόλο, τα 
εκπαιδευτικά προγράµµατα στην Ευρώπη αναβαθµίζονται προς αυτήν την 
κατεύθυνση, και µια σειρά σεµιναρίων συνεχιζόµενης εκπαίδευσης (capacity 
building) υπαλλήλων του δηµοσίου και του ιδιωτικού τοµέα ως προς τις νέες τάσεις 
και τις νέες τεχνολογίες βρίσκεται σε εξέλιξη (UN/ECE, 2003a, UN/ECE, 2003b, 
Enemark, 2003). Το κτηµατολόγιο και η διαχείριση γης αποτελεί µια από τις 
βασικότερες αρµοδιότητες του σύγχρονου Τοπογράφου Μηχανικού, του οποίου το 
έργο δεν περιορίζεται πια στην διαδικασία της συλλογής των δεδοµένων και της 
σύνταξης και τήρησης του κτηµατολογικού υποβάθρου. 
 
Μία από τις κυριότερες επιδιώξεις του κλάδου διεθνώς είναι να χαράξει τις νέες 
προοπτικές του επαγγέλµατος µε συνέπεια και αξιοπιστία, να κατοχυρώσει τις νέες 
αρµοδιότητες ως προς τον σχεδιασµό της πολιτικής για την διαχείριση της γης, και να 
πείσει τους πολιτικούς για την αναγκαιότητα αυτού του έργου. Η βάση για την 
καθιέρωση αυτής της δραστηριότητας είναι η αναβάθµιση της εκπαίδευσης στα 
θέµατα κτηµατολογίου, διαχείρισης χωρικής πληροφορίας, εκτιµήσεων αξιών γης, 
καθορισµού χρήσεων γης, νοµικών θεµάτων που διέπουν την διαχείριση γης, αλλά 
και οικονοµικών θεµάτων που αφορούν στην ποσοτική εκτίµηση του κόστους και 
οφέλους από συγκεκριµένες επιλογές σε µεθοδολογία και τεχνολογία, αλλά και άλλου 
είδους πολιτικών επεµβάσεων στην διαχείριση της γης και την αγορά των ακινήτων. 
 
 
3.  ΤΟ ΕΘΝΙΚΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ ΚΑΙ ΟΙ ∆ΙΕΘΝΕΙΣ ΤΑΣΕΙΣ 

 
Το πρόγραµµα του Εθνικού Κτηµατολογίου όπως αρχικά σχεδιάστηκε από όλους 
τους συναρµόδιους φορείς της χώρας (ΤΕΕ, ΠΣ∆ΑΤΜ, Νοµικούς, πανεπιστηµιακούς, 
διοίκηση, κλπ) (ΟΚΧΕ, 1994, ΟΚΧΕ, 1997) είχε όλα τα απαραίτητα θετικά στοιχεία, 
µε βάση τις γνώσεις και την διεθνή εµπειρία της εποχής εκείνης, όπως:  
 
• την πολιτική υποστήριξη και την αποδοχή του κοινού,  
• διέθετε πληρότητα σε περιεχόµενο (όσον αφορά στην σύνταξη του ΕΚ) και ήταν 

από τα πιο µεγάλα προγράµµατα σε εξέλιξη στον κόσµο (McLaughlin, 1998) 
• είχε πολλά πρωτοποριακά στοιχεία σύµφωνα µε τις σύγχρονες τάσεις της εποχής 

(1995) µε την ίδρυση της ανώνυµης εταιρείας, την συµµετοχή του ιδιωτικού τοµέα 
στην συλλογή δεδοµένων, την συνένωση υποθηκοφυλακείων και κτηµατολογίου 
στην αρµοδιότητα ενός φορέα, την χρήση της σύγχρονης τεχνολογίας και τις 
τεχνικές προδιαγραφές αποτελέσµατος, την πρόβλεψη εκπόνησης πιλοτικών 
προγραµµάτων, γενική αιτιολόγηση στο βαθµό που συνηθιζόταν τότε, καθώς και  

• προκαταρκτικό χρονικό και οικονοµικό προϋπολογισµό µε βάση τα περιορισµένα 
διαθέσιµα αρχικά δεδοµένα (Ktimatologio S.A., 1997).  

 
Παρ΄ όλες τις καλές προϋποθέσεις το έργο αντιµετώπισε σοβαρή κρίση: 
 
• ήταν όπως χαρακτηρίσθηκε από την αρχή εξαιρετικά φιλόδοξο (FIG meeting for 

the Hellenic Cadastre, 1996) 
• δεν είχαν διασφαλισθεί όλοι οι απαραίτητοι πόροι για την ολοκλήρωση του έργου  
• δεν είχαν προσδιορισθεί οι άµεσες ανάγκες, ποιοί ήταν οι χρήστες που θα έπρεπε 

να ικανοποιηθούν και ποιές ήταν ακριβώς οι απαιτήσεις τους σε ακρίβεια και 
λεπτοµέρεια πληροφορίας. Και αν οι ανάγκες και οι χρήστες δεν ήταν δυνατόν να 
προσδιορισθούν εύκολα, τότε ποιά ήταν ακριβώς η σκοπιµότητα του έργου ώστε 



να δοθεί η δυνατότητα εκτίµησης των απαιτήσεων σε ποιότητα; Οι µόνοι χρήστες, 
οι οποίοι είχε προβλεφθεί να επωµισθούν και να στηρίξουν οικονοµικά το έργο, µε 
το ανταποδοτικό τέλος, ήταν όλοι οι ιδιοκτήτες και οι δικαιούχοι των εγγραπταίων 
δικαιωµάτων. 

• δεν είχε διασφαλισθεί από µια υψηλότερα ιστάµενη αρχή η συνεργασία και ο 
συντονισµός των Υπουργείων και φορέων στις παράλληλες δραστηριότητες, µε 
αποτέλεσµα πολλές καθυστερήσεις και µη εξοικονόµηση πόρων (παράλληλη 
συλλογή παρόµοιων δεδοµένων) 

• δεν είχε προβλεφθεί εσωτερικός µηχανισµός και διαδικασία στενής 
παρακολούθησης των καθυστερήσεων, της εξέλιξης του έργου, της 
επιτυγχανόµενης προόδου και της εξέλιξης του κόστους λόγω των 
καθυστερήσεων, των πρόσθετων απαιτήσεων και των απρόβλεπτων προβληµάτων 
όπως π.χ. η συσσώρευση και η διαδικασία εκδίκασης των ενστάσεων 

• δεν είχαν προβλεφθεί ευέλικτοι µηχανισµοί και κυρίως δεν ήταν ώριµο το κλίµα 
για τον έγκαιρο επαναπροσδιορισµό και την αναπροσαρµογή του σχεδιασµού, των 
αρχικών στόχων και των προτεραιοτήτων, όπως συνήθως γίνεται όταν πρόκειται 
για ένα έργο που εκπονείται από µια µεγάλη ιδιωτική επιχείρηση.  

 
Και τούτο διότι δεν αντιµετωπίσθηκε η βιωσιµότητά του µε την απαιτούµενη 
προσοχή από όλους τους εµπλεκόµενους φορείς. Επικράτησε τότε η άποψη της 
εποχής ότι λόγω του γενικού µακροπρόθεσµου αναπτυξιακού του χαρακτήρα έπρεπε 
να χρηµατοδοτηθεί εξολοκλήρου από τον κρατικό προϋπολογισµό, την ΕΕ και το 
ανταποδοτικό τέλος το οποίο έµελλε να εισπραχθεί µε την χορήγηση των 
προσωρινών τίτλων µαζικά από όλους τους ιδιοκτήτες. Όπως ήταν σε ένα βαθµό 
αναµενόµενο, στην διάρκεια εκτέλεσης του έργου προέκυψαν πολλών ειδών 
καθυστερήσεις, και απρόβλεπτες ανάγκες οι οποίες επιβράδυναν την πρόοδο και 
επιβάρυναν οικονοµικά το έργο, µε τις γνωστές συνέπειες. ∆εν ήταν η πρώτη τέτοια 
περίπτωση που παρατηρήθηκε διεθνώς, αλλά ούτε και η πρώτη φορά που µακρόπνοα 
έργα στην χώρα µας φθάνουν σε αδιέξοδο, λόγω συσσώρευσης προβληµάτων. 
 
Εν τω µεταξύ στο διάστηµα που µεσολάβησε σηµειώθηκαν σηµαντικές αλλαγές σε 
πολλoύς τοµείς, τόσο στην τεχνολογία όσο και στη θεωρητική προσέγγιση του 
προβλήµατος, µε αποτέλεσµα ο αρχικός σχεδιασµός σήµερα να αποκλίνει από τις 
σύγχρονες απόψεις και τάσεις και η επιµονή στην τήρησή  του, ως έχει, να 
δυσκολεύει την διαδικασία όποιων πολιτικών και κυβερνητικών επιλογών.  
 
Όπως αναφέρθηκε παραπάνω, µια σύγκριση του προγράµµατος µε τις σύγχρονες 
τάσεις καταλήγει ότι:  
• Η τεχνολογία στην δεκαετία αυτή έχει σηµειώσει άλµατα (1995 µέχρι 2004). 

Επισηµαίνεται διεθνώς η ανάγκη ανανέωσης της υπάρχουσας τεχνολογίας, τόσο 
στις µεθόδους συλλογής των δεδοµένων όσο και στις µεθόδους διαχείρισης και 
λειτουργίας. Αυτό ενδεχοµένως δηµιουργεί ένα πρόβληµα στις επενδύσεις που 
έχουν ήδη γίνει από τον ιδιωτικό τοµέα σε εξοπλισµό, αλλά κυρίως στον 
σχεδιασµό τήρησης και λειτουργίας του κτηµατολογίου. Ας σηµειωθεί ότι πολλές 
χώρες σήµερα έχουν ολοκληρώσει την διαδικασία ηλεκτρονικής λειτουργίας και 
τήρησης του κτηµατολογίου. Η Ελλάδα πρέπει να ακολουθήσει αυτή την οδό.  

• Το πρόγραµµα όπως αποδεικνύεται τόσο από τον αρχικό σχεδιασµό (πρόγραµµα 
20ετίας), όσο και από την πρόοδο που έχει σηµειωθεί µέχρι σήµερα (1995-2004: 
κάλυψη του 6.5% του εµβαδού της χώρας και 15% των δικαιωµάτων) βρίσκεται 
µακριά από τις σηµερινές πραγµατικές ανάγκες της χώρας και δεν φαίνεται να 



βοηθά άµεσα τους αναπτυξιακούς στόχους της, που είναι η οικονοµική ανάπτυξη 
µε  την διευκόλυνση της διαδικασίας των επενδύσεων. Αν συνεχιστεί έτσι, δεν 
προβλέπεται εθνική κάλυψη σε λογικά χρονικά πλαίσια (50, 40, 20 ή 15 ακόµη 
χρόνια σύνταξης;) και αυτό θα έχει ακόµη σηµαντικότερες και περισσότερο 
αρνητικές για την εθνική οικονοµία συνέπειες, ακόµη και από το ίδιο το τεράστιο 
απαιτούµενο κόστος σύνταξης 

• το συνολικά απαιτούµενο κόστος σε ανθρωποώρες είναι για τα σηµερινά 
δεδοµένα απαγορευτικό για οποιαδήποτε χώρα, συγκριτικά µε άλλες 
προτεραιότητες και επιπλέον δεν συνοδεύεται από ποσοτική οικονοµική 
τεκµηρίωση των επιµέρους επιλογών, µε βάση τον κύριο στόχο, ο οποίος αντί να 
είναι επικεντρωµένος παραµένει συγκεχυµένος. 
 

Μια προσπάθεια γενικής και όχι επιµέρους (αυτό άλλωστε αποτελεί αντικείµενο 
ξεχωριστής µελέτης) αξιολόγησης του νέου επιχειρησιακού σχεδίου που έχει 
ανακοινώσει η ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ ΑΕ σε σχέση µε τις νέες τάσεις και επιστηµονικές 
απόψεις, καταλήγει στο συµπέρασµα ότι η πρόταση έχει πολλά κοινά στοιχεία µε την 
επικρατούσα διεθνώς αντίληψη στις παρακάτω επιλογές: 
 
• η µηχανογράφηση των ενεργών τίτλων στις αστικές περιοχές, βρίσκεται προς την 

«σωστή» κατεύθυνση δεδοµένου ότι εκεί σηµειώνεται η περισσότερη 
δραστηριότητα στην Αγορά Ακινήτων  

•  η πρόβλεψη για χρήση του ∆ιαδικτύου, η οποία πρέπει να επεκταθεί στον 
σχεδιασµό των περιφερειακών γραφείων και την λειτουργία και τήρηση του 
κτηµατολογίου, για περισσότερη αποτελεσµατικότητα αλλά και οικονοµία στα 
λειτουργικά έξοδα  

• η απόφαση για την αξιοποίηση του υπάρχοντος χαρτογραφικού υλικού (ΕΠΑ, 
διανοµές, κλπ) οδηγεί σε οικονοµία πόρων και επιτάχυνση του έργου 

• οµοίως, η απόφαση για συνεργασία µε το Υπουργείο Γεωργίας και αξιοποίηση 
των ορθοφωτοχαρτών που συντάσσει 

• οι προσπάθειες για την χρησιµοποίηση νέας τεχνολογίας και µεθοδολογίας και οι 
«οικονοµίες κλίµακας» βοηθούν την επίσπευση για εθνική κάλυψη. Η χρήση 
νέων τεχνολογιών πρέπει να δοκιµασθεί σε πιλοτικά προγράµµατα 

• η τροποποίηση του ανταποδοτικού τέλους σε τέλος κτηµατογράφησης µε 
προσαρµογή του ύψους του ανάλογα µε το κόστος κτηµατογράφησης, δεδοµένου 
ότι δεν έχουν εκτιµηθεί ποσοτικά τα αναµενόµενα οφέλη του έργου στις αστικές 
περιοχές, όπου υπάρχουν οι µεγάλες αξίες των ακινήτων. Ας σηµειωθεί ότι ήδη 
είναι σχετικά αναπτυγµένη η Αγορά Ακινήτων στις αστικές περιοχές και γι’ αυτό 
υπάρχουν διαµορφωµένες υψηλές αξίες γης, λόγω ύπαρξης πολλών από τις 
προϋποθέσεις για την καλή ∆ιαχείριση Γης. Αντίθετα, στην περίπτωση ένταξης 
προβληµατικών αστικών περιοχών µε αυθαίρετη δόµηση, τα οφέλη είναι σαφώς 
εµφανέστερα και εκεί είναι απολύτως δικαιολογηµένη µια σηµαντικά 
διαβαθµισµένη, υψηλότερη συνεισφορά των πολιτών µε την µορφή 
ανταποδοτικού τέλους. 
 
 

4.  ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ - ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 
 
Με βάση την παραπάνω ανάλυση και συγκριτική αξιολόγηση ως προς τις 
επικρατούσες απόψεις, προκύπτει ότι: 



• η ενδεχόµενη εµµονή σε επιλογές του 1995, όσο και αν αυτές ήταν σηµαντικές µε 
τα κριτήρια της εποχής τους, επιφέρει σηµαντική απόκλιση από τις άµεσες 
ανάγκες της χώρας 

• το ενδεχόµενο αποτέλεσµα από µια τέτοια εµµονή θα είναι η δυσκολία στη λήψη 
των αναγκαίων πολιτικών επιλογών, η απουσία µιας κοινής γλώσσας 
επικοινωνίας µεταξύ όλων των εµπλεκοµένων και οι καταστροφικές 
καθυστερήσεις 

• δηµιουργείται ο κίνδυνος πραγµατοποίησης αυθαίρετων επιλογών από κέντρα 
λήψης αποφάσεων απαρτιζόµενα από µη ειδικευµένα και ενηµερωµένα στελέχη 

• διαφαίνεται ο κίνδυνος µη συνέχισης του έργου µε ταχύ ρυθµό ή της παράλληλης 
ανεξάρτητης εκπόνησης συγγενών προγραµµάτων άλλων φορέων οι οποίοι 
προσπαθούν να καλύψουν άµεσες ανάγκες καθώς το Κτηµατολόγιο καθυστερεί 
να δώσει αποτελέσµατα 

• πρέπει να καταβληθεί προσπάθεια για την επιλογή τεχνικών και µεθοδολογίας µε 
σκοπό την ταχύτερη επίτευξη εθνικής κάλυψης, µε παράλληλους µηχανισµούς 
συνεχιζόµενης βελτίωσης της ποιότητας και πληρότητας ανάλογα µε τις 
ιδιαίτερες ανάγκες κατά περιοχή 

 
Είναι χρήσιµο, οι εµπλεκόµενοι φορείς να έχουν την απαραίτητη ευελιξία 
προσαρµογής µε τις νέες τάσεις (άλλωστε το 90 % των πολιτών σήµερα φαίνεται ότι 
είναι ώριµο να αποδεχθεί τις νέες πολιτικές). Το σηµαντικό θέµα είναι να 
διασφαλισθεί η προσεκτική και κριτική αξιολόγηση των τάσεων αυτών και να δοθεί 
προσοχή στην ερµηνεία και την εφαρµογή τους. Η παρερµηνεία και η προσπάθεια 
εφαρµογής νέων απόψεων µε ταυτόχρονη προσκόλληση σε παλαιές µεθοδολογίες και 
πρακτικές επιφέρει αποτελέσµατα αντίθετα από τα αναµενόµενα. 
 
Η συνεργασία µε τα κέντρα λήψης αποφάσεων και η συστηµατική ενηµέρωση αυτών 
είναι επιβεβληµένη. Ο προσδιορισµός των βασικών χρηστών και η προσαρµογή του 
προγράµµατος στις ανάγκες τους, αποτελεί µια περισσότερο ρεαλιστική προσέγγιση 
και µπορεί να οδηγήσει στην ανεύρεση νέων πόρων, η ενηµέρωση και η πιλοτική 
χρήση νέων τεχνολογιών πριν την απόφαση για µαζική εφαρµογή τους οδηγεί στην 
διασφάλιση της επιτυχίας του έργου καθώς και η παράλληλη θέσπιση της σποραδικής 
δυνατότητας βελτίωσης του αποτελέσµατος δίνουν την δυνατότητα οικονοµικότερης 
προσέγγισης και µεγαλύτερης κοινωνικής αποδοχής του έργου. Η συνεργασία µε τις 
συγγενείς δηµόσιες υπηρεσίες  (P-P-P) είναι σήµερα περισσότερο αναγκαία από 
οποιαδήποτε άλλη χρονική περίοδο στο παρελθόν. Η επισήµανση προς την πολιτεία 
για την διενέργεια απαραίτητα συνδυασµένων, παράλληλων ενεργειών για την καλή 
διαχείριση της γης θα δώσουν καλλίτερα αποτελέσµατα για την εθνική οικονοµία και 
τον αναπτυξιακό χαρακτήρα του έργου. Η συµβολή των οικονοµολόγων θα δώσει 
µεγαλύτερη εγκυρότητα και αξιοπιστία στις επιµέρους επιλογές. Τέλος, τα θέµατα 
της εκπαίδευσης στους παραπάνω τοµείς αποτελούν ένα σηµαντικό πεδίο δράσης και 
ενδιαφέροντος για τον κλάδο των Τοπογράφων Μηχανικών. 
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