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ΠΕΡΙΛΗΨΗ 
 
Στην παρούσα εργασία διερευνώνται οι σύγχρονες απόψεις σχετικά µε το κτηµατολόγιο 
και την διοίκηση της γης µε βάση την προϋπόθεση ότι κάθε χώρα πρέπει να διαθέτει 
ένα θεσµοθετηµένο σύστηµα χωρικών πληροφοριών για την  καταγραφή και διαχείριση 
των δικαιωµάτων στην γη και την ακίνητη περιουσία, το οποίο θα υποστηρίζει την 
καλή διακυβέρνηση, και θα διασφαλίζει την ιδιοκτησία, τις επενδύσεις, και τα 
ενδιαφέροντα του ιδιωτικού και δηµοσίου τοµέα στα ακίνητα.  
 
∆ιερευνώνται οι στόχοι της χιλιετίας σχετικά µε την βιώσιµη ανάπτυξη, την καλή 
διακυβέρνηση, την ηλεκτρονική δηµοκρατία και την ηλεκτρονική κυβέρνηση, καθώς 
και η εξέλιξη της συµµετοχής των πολιτών στην διαδικασία λήψης αποφάσεων, και 
αναλύονται οι συγκεκριµένες απαιτήσεις που έχει η σύγχρονη αγορά ακινήτων από το 
κράτος σχετικά µε την παροχή και διαχείριση αξιόπιστης πληροφορίας ώστε να 
υλοποιηθούν οι παραπάνω στόχοι. Παράλληλα, επιχειρείται η διερεύνηση και ανάλυση 
των πλεονεκτηµάτων ενός σύγχρονου κτηµατολογίου το οποίο θα λειτουργεί ως 
σύστηµα διοίκησης γης, ενός δηλαδή συστήµατος καταγραφής και διαχείρισης της 
χωρικής πληροφορίας σχετικά µε την ιδιοκτησία, τις αξίες και τους περιορισµούς που 
θέτει το κράτος στην χρήση της γης. Επίσης εξετάζεται ο βαθµός που οι παραπάνω 
διεθνείς στόχοι έχουν επηρεάσει την εξέλιξη των συστηµάτων διοίκησης της γης στην 
Ευρώπη. Γίνεται µια κατηγοριοποίηση των διαφόρων σταδίων υλοποίησης της 
ηλεκτρονικής κυβέρνησης στην διοίκηση της γης µε τελικό στόχο την επίτευξη της 
ηλεκτρονικής διοίκησης της γης.  
 
Σε όλα τα στάδια, επισηµαίνονται οι σηµαντικές εξελίξεις που έχουν επιτευχθεί αλλά 
και οι ανάγκες που εξακολουθούν και υπάρχουν στον Ελληνικό χώρο -πολλές από 
αυτές έχουν ήδη καταδειχθεί κατά την διάρκεια της σύνταξης του εθνικού 
κτηµατολογίου- ώστε να εναρµονισθεί η διοίκηση της γης στην Ελλάδα µε τις 
παραπάνω διεθνείς τάσεις, και διαµορφώνονται  προτάσεις για την καλλίτερη 
υλοποίηση ενός πραγµατικά αναπτυξιακού κτηµατολογίου. 
 
Λέξεις κλειδιά: Καλή ∆ιακυβέρνηση, Kτηµατολόγιο, Hλεκτρονική ∆ιοίκηση Γης, 

Aγορά Ακινήτων, Βιώσιµη Ανάπτυξη. 
 
 
 
 
 



Σχήµα 1. 

1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 
Ένας από τους βασικότερους στόχους της χιλιετίας είναι η καταπολέµηση της 
φτώχειας, η οικονοµική δηλαδή και κοινωνική ανάπτυξη των χαµηλότερων τάξεων.  
Η ανάπτυξη της οικονοµίας στις χώρες µε σύστηµα που βασίζεται στην λειτουργία της 
ελεύθερης αγοράς σε µεγάλο βαθµό εξαρτάται από την καλή λειτουργία της αγοράς 
ακινήτων. 
 
Το πόσο καλά λειτουργεί η αγορά ακινήτων επηρεάζει σηµαντικά την εθνική οικονοµία 
κάθε χώρας, αφού επηρεάζει τοµείς όπως το ύψος των επενδύσεων στις κατασκευές, 
στην βιοµηχανία, στο εµπόριο, δεδοµένου ότι η γη µπορεί να χρησιµοποιηθεί ως 
εγγύηση για δανεισµό χρηµάτων ανάλογα µε την εκτιµηµένη αγοραστική της αξία. Η 
οργανωµένη λειτουργία της αγοράς ακινήτων επηρεάζει ακόµη και την αγροτική 
παραγωγή διότι παρέχει εναλλακτικές µεθόδους, λιγότερο γραφειοκρατικές ή 
χρονοβόρες, για τη βελτίωση της αποδοτικότητας της αγροτικής γης.  
 
Ο βασικός σκοπός της λειτουργίας 
του θεσµού του κτηµατολογίου είναι 
να παρέχει την ασφαλή και 
αξιόπιστη υποδοµή για την 
απόκτηση, κατοχή και διάθεση στην 
αγορά των δικαιωµάτων στην γη. 
Μέσω του συστήµατος του 
κτηµατολογίου, η γη 
κεφαλαιοποιείται, και µε την 
διαδικασίας διασφάλισης των 
δανείων µε υποθήκευση των 
ακινήτων, δηµιουργούνται νέα 
κεφάλαια τα οποία µπορεί να 
χρησιµοποιηθούν είτε για επενδύσεις 
στην ίδια τη γη και το ακίνητο είτε 
για άλλους αναπτυξιακούς σκοπούς.  
 
 Μεταξύ των πολλών παραγόντων 
που επηρεάζουν την καλή 
λειτουργία της αγοράς ακινήτων 
είναι η διάθεση αξιόπιστων 
πληροφοριών σχετικά µε την 
ιδιοκτησία, την αξία και την χρήση 
του ακινήτου .  Οι τρεις παραπάνω  
οµάδες πληροφοριών είναι 
αλληλένδετες µεταξύ τους. Επιπλέον 
η συστηµατική καταγραφή, η τήρηση, η διασφάλιση και η διάθεση των πληροφοριών 
αυτών βρίσκονται στην αρµοδιότητα ενός ή περισσοτέρων δηµοσίων υπηρεσιών του 
κράτους. Οποιαδήποτε µεταβολή ή περιορισµός της ιδιοκτησίας π.χ. βάρη και δουλείες, 
ή στην χρήση π.χ. πολεοδοµικοί ή άλλοι περιορισµοί που επιβάλλει το κράτος 
επηρεάζουν την αξία του ακινήτου.  
 



Σε πολλές χώρες όλες αυτές οι πληροφορίες συµπεριλαµβάνονται πλέον στις 
κτηµατολογικές πληροφορίες, και ονοµάζονται πληροφορίες του συστήµατος διοίκησης 
γης (Σχήµα 1, Williamson 1999). Η καλή διαχείριση αυτών των πληροφοριών σχετικά 
µε την γη ή τα ακίνητα επηρεάζεται άµεσα από τον τρόπο οργάνωσης και λειτουργίας 
της σχετικής δηµόσιας διοίκησης και από τις κυβερνητικές επιλογές και την σχετική 
νοµοθεσία κάθε χώρας.  
 
Ένα αποτελεσµατικό σύγχρονο σύστηµα καταγραφής και διαχείρισης της χωρικής 
πληροφορίας που αφορά στην ιδιοκτησία, στις αξίες της γης, και στα δικαιώµατα και 
στους περιορισµούς στην χρήση της γης: 

• ∆ιασφαλίζει την ιδιοκτησία της γης, 
• Υποστηρίζει την δίκαιη φορολογία ακινήτων, 
• Παρέχει ασφάλεια στο πιστωτικό σύστηµα, 
• Αποτελεί εργαλείο για την ανάπτυξη και παρακολούθηση της αγοράς ακινήτων, 
• Συµβάλλει στην προστασία του περιβάλλοντος, 
• ∆ιασφαλίζει την καλή διαχείριση της δηµόσιας γης, 
• Ελαχιστοποιεί τις διενέξεις σχετικά µε θέµατα διαχείρισης της γης, 
• Εξυπηρετεί τις διαδικασίες αγροτικής ανάπτυξης, 
• Βελτιώνει τις διαδικασίες αστικού σχεδιασµού και ανάπτυξης των έργων 

υποδοµής, 
• Παρέχει την απαραίτητη στατιστική πληροφορία για τις διαδικασίες λήψης 

αποφάσεων και την καλή διακυβέρνηση, 
• ∆ιασφαλίζει πρόσβαση σε όλες τις κοινωνικές οµάδες στην αγορά και τις 

διαδικασίες ανάπτυξης, και 
• Αποτελεί το θεµέλιο για την αποδοτική λειτουργία της οικονοµίας που 

στηρίζεται στην ελεύθερη αγορά, και  
 
αποτελεί το εργαλείο για την υποστήριξη της βιώσιµης ανάπτυξης και της παραγωγικής 
διαχείρισης της γης και των φυσικών διαθεσίµων. Μέσω ενός τέτοιου συστήµατος 
περιορίζεται ο κίνδυνος του δανείου που διασφαλίζεται µε υποθήκη ώστε να µπορούν 
οι δανειοδοτικοί οργανισµοί να διατηρούν χαµηλά τα επιτόκια δανεισµού 
εξυπηρετώντας έτσι την αγορά και την οικονοµική ανάπτυξη. 
 
Η βελτίωση του συστήµατος κτηµατολογίου και διοίκησης γης µέσω της ψηφιοποίησης 
των προϊόντων και της αυτοµατοποίησης των υπηρεσιών του συστήµατος αποτελεί 
κύριο στόχο των αρµοδίων υπηρεσιών κάθε χώρας. Η δηµιουργία ψηφιακών βάσεων 
δεδοµένων, η ηλεκτρονική διασύνδεση των αντίστοιχων βάσεων δεδοµένων, και πολλές 
φορές ακόµη και η διοικητική ενοποίηση των δηµοσίων υπηρεσιών αποτελούν 
ενέργειες που στοχεύουν στην εξυπηρέτηση των πολιτών, των επιχειρήσεων, του 
ηλεκτρονικού εµπορίου, και του κράτους µε τελικό σκοπό την καλή διακυβέρνηση και 
την οικονοµική ανάπτυξη. 
 
Ένα σύγχρονο εργαλείο για την διαχείριση των παραπάνω πληροφοριών είναι το 
αναπτυξιακό «κτηµατολόγιο», ή «σύστηµα διοίκησης της γης» (land administration 
system). Επειδή κάθε χώρα είχε ιδρύσει το δικό της σύστηµα διοίκησης γης, σύµφωνα 
µε το ιδιαίτερο κοινωνικό, οικονοµικό και πολιτιστικό της περιβάλλον, η διαχείριση 
των παραπάνω πληροφοριών γης δεν βρισκόταν πάντοτε στην αρµοδιότητα ενός φορέα. 



Οι περισσότερες αναπτυγµένες χώρες σήµερα είτε έχουν προχωρήσει σε ενοποίηση των 
αντίστοιχων φορέων, είτε σε ηλεκτρονική διασύνδεση των αντίστοιχων πληροφοριών 
γης που διαχειρίζονται (εικονική ενοποίηση των φορέων). 
 
Η ηλεκτρονική διοίκηση της γης (e-land administration) αποτελεί ένα µεγάλο 
υποσύνολο της ηλεκτρονικής κυβέρνησης (e-government), και µπορεί να αποτελέσει 
την βάση για την νοµική, διοικητική και τεχνολογική υποδοµή για ολόκληρη την 
δηµόσια διοίκηση. Τα δεδοµένα του κτηµατολογίου και της διοίκησης της γης 
αποτελούν τη βάση για να δοµηθεί ένα µεγάλο σύνολο χωρικών πληροφοριών που θα 
χρησιµοποιηθούν για την ηλεκτρονική κυβέρνηση της χώρας. 
 
Στόχος αυτής της εργασίας είναι να : 
 
• ∆ιερευνήσει τις σύγχρονες τάσεις και απόψεις για το κτηµατολόγιο και την 

διοίκηση της γης, και µε βάση αυτές να επισηµάνει την αναγκαιότητα συντονισµού 
των υπηρεσιών και των πληροφοριών, που παρέχει το κράτος σχετικά µε την 
ιδιοκτησία, την αξία, και τους περιορισµούς στην χρήση των ακινήτων,  µε σκοπό 
την ανάπτυξη της σύγχρονης αγοράς ακινήτων στον Ελληνικό χώρο. Στην Ελληνική 
δηµόσια διοίκηση οι υπηρεσίες και οι πληροφορίες αυτές βρίσκονται στην 
αρµοδιότητα διαφορετικών φορέων και το γεγονός αυτό καθιστά τον συντονισµό 
τους και εποµένως και την ηλεκτρονική τους διασύνδεση πιο δύσκολη υπόθεση. 

• Προτείνει παράλληλες ενέργειες για την ολοκλήρωση της ίδρυσης ενός πραγµατικά 
ανταποδοτικού και αναπτυξιακού εθνικού κτηµατολογίου προς όφελος τόσο του 
Ελληνικού κράτους όσο και των πολιτών αυτού, δεδοµένου µάλιστα ότι οι πολίτες 
καλούνται να συγχρηµατοδοτήσουν το έργο της ίδρυσης, γεγονός ασυνήθιστο 
σύµφωνα µε τα διεθνή δεδοµένα. 

 
2.  ΣΥΓΧΡΟΝΕΣ ΤΑΣΕΙΣ ΚΑΙ ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ 
 
Τα συστήµατα κτηµατολογίου και διοίκησης της γης στις χώρες της Ευρώπης, την 
Αυστραλία, την Ν. Ζηλανδία, κ.α, κατά την τελευταία 25ετία έχουν αλλάξει δραµατικά, 
και συνεχώς εναρµονίζονται µε τα µεγάλα θέµατα που απασχολούν την διεθνή 
κοινότητα. Μερικά από τα πιο σηµαντικά θέµατα γενικού ενδιαφέροντος, µε τα οποία 
όµως το επάγγελµα του τοπογράφου µηχανικού σχετίζεται άµεσα, είναι: 
• η βιώσιµη ανάπτυξη, 
• η καλή διακυβέρνηση, και 
• η ηλεκτρονική κυβέρνηση, 
Παρακάτω θα διερευνηθούν συνοπτικά οι στόχοι των θεµάτων αυτών. 
 
Η βιώσιµη ανάπτυξη (sustainable development) ορίζεται ως η ανάπτυξη που ικανοποιεί 
τις ανάγκες του σήµερα χωρίς συµβιβασµούς ως προς την δυνατότητα των επόµενων 
γενεών να ικανοποιήσουν τις δικές τους ανάγκες, και έχει ως τρεις βασικούς και 
ισοβαρείς βασικούς στόχους:  
• την προστασία του περιβάλλοντος,  
• την βελτίωση της κοινωνικής κατάστασης των φτωχών, και  
• την καταπολέµηση της φτώχειας (ΕU, 2003). 
Οι παραπάνω στόχοι συµπεριλαµβάνονται στους στόχους των ΗΕ για την χιλιετία (UN 
Millennium Goals), στις προτεραιότητες των κυβερνήσεων των περισσοτέρων 



δηµοκρατικών χωρών και της Ελλάδας φυσικά, και στους στόχους όλων των διεθνών 
επιστηµονικών οργανισµών και φορέων σχετικά µε την προσαρµογή και την 
κατεύθυνση της έρευνας και της εκπαίδευσης. Στην Ελλάδα παρά το γεγονός ότι έχει 
δοθεί έµφαση από τις κυβερνήσεις και στους τρεις παραπάνω στόχους, είναι 
απαραίτητο να ενισχυθεί η ενηµέρωση των πολιτών (public awareness), η δια βίου 
επαγγελµατική κατάρτιση (capacity building) σχετικά µε τις σύγχρονες απόψεις για τα 
θέµατα της ανάπτυξης, και να προσαρµοστεί η επιστηµονική γνώση και η έρευνα στις 
σύγχρονες ανάγκες για κοινωνική και οικονοµική βελτίωση των χαµηλότερων τάξεων, 
ώστε οι σχετικές πρωτοβουλίες σε όλους τους τοµείς να πραγµατοποιούνται µε την 
ουσιαστική συµµετοχή όλων των φορέων και των πολιτών, και να τυγχάνουν έτσι 
καλλίτερης κοινωνικής αποδοχής. 
 
Η καλή διακυβέρνηση (good governance), έχει ως βασικό χαρακτηριστικό την 
προϋπόθεση της ύπαρξης αξιόπιστης πληροφόρησης και της διασφάλισης της 
δυνατότητας σε όλους για εύκολη πρόσβαση στην πληροφορία. Στο πλαίσιο της καλής 
διακυβέρνησης, σύµφωνα µε τις σύγχρονες απόψεις, ο ρόλος των πολιτών έχει 
αναβαθµισθεί. Κατά την διάρκεια της τελευταίας δεκαπενταετίας περίπου αναπτύχθηκε 
το επιχειρησιακό µοντέλο του κράτους, µε βάση το οποίο οι δηµόσιοι φορείς έπρεπε να 
προσαρµόσουν τα προϊόντα και τις υπηρεσίες τους ανάλογα µε τις ανάγκες των 
χρηστών (πολίτες, επιχειρήσεις, άλλες δηµόσιες υπηρεσίες) µε σκοπό την εξυπηρέτηση 
των πολιτών, την αύξηση της αποδοτικότητας, και την καλλίτερη διαχείριση των 
δηµοσίων χρηµάτων. Σήµερα, σύµφωνα µε τις πιο σύγχρονες απόψεις,  στην καλή 
διακυβέρνηση πρέπει να συµµετέχουν οι τρεις παρακάτω βασικές κοινωνικές οµάδες: 
  

• η κυβέρνηση,  
• ο ιδιωτικός τοµέας, επιχειρήσεις, και  
• οι πολίτες, µη κυβερνητικές οργανώσεις, (Σχήµα 2) 

και οι αποφάσεις, παρά τα αντικρουόµενα πολλές φορές συµφέροντα, πρέπει να 
στηρίζονται στις αρχές της 

• διαφάνειας και αξιοπιστίας της κυβέρνησης,  
• βιωσιµότητας και ανάπτυξης,  
• αποδοτικότητας και εξυπηρέτησης στην δηµόσια διοίκηση,  
• αποκέντρωσης εξουσίας στο καταλληλότερο επίπεδο, και της συνεργασίας 

µε τον ιδιωτικό τοµέα µε στόχο την καλλίτερη απόδοση και την βέλτιστη 
οικονοµική διαχείριση (cost-benefit approach),  

• δικαιοσύνης, νοµιµότητας και ίσης πρόσβασης όλων των κοινωνικών 
οµάδων µε έµφαση στην συµµετοχή των γυναικών και των χαµηλότερων 
οικονοµικά τάξεων στις διαδικασίες λήψης αποφάσεων,  

• διαθεσιµότητας και αξιοπιστίας της πληροφορίας, 
• ελευθερίας ως προς την συµµετοχή όλων των κοινωνικών οµάδων στις 

διαδικασίες λήψης αποφάσεων, και  
• ασφάλειας (UN-Habitat, 2002).  

 
Για να συµµετέχουν οι πολίτες ενεργά και υπεύθυνα στην διαδικασία λήψης 
αποφάσεων στο τοπικό περιβάλλον πρέπει να είναι ανεξάρτητοι, ελεύθεροι, ασφαλείς, 
σίγουροι, και καλά πληροφορηµένοι.  
 



 
 

Η Ελλάδα ως δηµοκρατική χώρα έχει υλοποιήσει τις περισσότερες από τις παραπάνω 
αρχές σε γενικό επίπεδο, ιδιαίτερα ως προς την συµµετοχή, την δικαιοσύνη, και την 
ασφάλεια. Σε ότι αφορά όµως ειδικότερα τα θέµατα της διαχείρισης της γης, χρειάζεται 
ακόµη αρκετή προσπάθεια για την βελτίωση της αποδοτικότητας της δηµόσιας 
διοίκησης και της εξυπηρέτησης των πολιτών, των χρηστών και της αγοράς ακινήτων 
µε τη µείωση της γραφειοκρατίας, την αύξηση της διαφάνειας και την διασφάλιση της 
ίσης πρόσβασης στην πληροφόρηση για την ανάπτυξη και στις δυνατότητες για 
επενδύσεις (υπάρχουν καθηµερινά παραδείγµατα ατυχών επενδύσεων εξ αιτίας της 
έλλειψης διαφάνειας και καλής πρόσβασης στην πληροφόρηση). Έµφαση πρέπει να 
δοθεί στην αξιοπιστία και στη συνέπεια του κράτους ως προς τις πολιτικές γης που 
εφαρµόζει µε σκοπό την ανάπτυξη, καθώς και στην µεγαλύτερη συνεργασία µε τον 
ιδιωτικό τοµέα. 
 
Η ηλεκτρονική κυβέρνηση (e-government) έχει σήµερα εξαπλωθεί σχεδόν σε όλα τα 
επίπεδα της δηµόσιας διοίκησης όλων των αναπτυγµένων χωρών της Ευρωπαϊκής 
Ένωσης και γενικότερα της διεθνούς κοινότητας, και συχνά συνδέεται µε την σύγχρονη 
αντίληψη της ηλεκτρονικής δηµοκρατίας (e-democracy). ∆υστυχώς όµως συχνά οι 
βασικοί στόχοι της ηλεκτρονικής κυβέρνησης, όπως είναι η απλοποίηση των 
διοικητικών διαδικασιών, η διασφάλιση της δηµοκρατίας και της διαφάνειας προς 
όφελος των πολιτών, η µείωση των λειτουργικών εξόδων των δηµοσίων υπηρεσιών, και 
η ανάπτυξη της οικονοµίας, είτε δεν γίνονται εύκολα κατανοητοί είτε παρερµηνεύονται 
από διάφορες κοινωνικές οµάδες. 
 

Κράτος 
∆ηµόσιες Υπηρεσίες 

Πολίτης, 
Επιχειρήσεις, 
∆ηµόσιο 

Το επιχειρησιακό µοντέλο του Κράτους 

Κυβέρνηση 
∆ηµόσιος Τοµέας Ιδιωτικός Τοµέας 

Πολίτες 
Οργανώσεις

Σχήµα 2. Ο αναβαθµισµένος ρόλος των Πολιτών 



Σε µεγάλο βαθµό µε την ηλεκτρονική κυβέρνηση παρέχονται αυτοµατοποιηµένες 
υπηρεσίες, οι οποίες αντικαθιστούν αρκετά από τα παραδοσιακά τµήµατα των 
δηµοσίων οργανισµών, και δηµιουργούν ένα νέο µοντέλο δηµόσιας διοίκησης µε 
αυξηµένες απαιτήσεις από µέρους των πολιτών τόσο ως προς το είδος και την ποιότητα 
των παρεχοµένων υπηρεσιών και προϊόντων όσο και ως προς τις ικανότητες των 
δηµοσίων υπαλλήλων. Στο νέο αυτό µοντέλο οι συνεργασίες µεταξύ του δηµοσίου και 
του ιδιωτικού τοµέα έχουν αποκτήσει σηµαντικό ρόλο µε απώτερο στόχο την 
αποτελεσµατικότερη προσέγγιση. 
 
Η ηλεκτρονική κυβέρνηση, ορίζεται ως η χρήση της τεχνολογίας της πληροφορικής και 
των επικοινωνιών (Information and Communication Technologies ICT) στην 
διευκόλυνση των διαδικασιών και λειτουργιών της δηµόσιας διοίκησης (Riley, 2001). 
Αυτό περιλαµβάνει:  
• τον αυτοµατισµό των συστηµάτων και των υπηρεσιών που παρέχει ένας δηµόσιος 

οργανισµός προς τους πολίτες, τις επιχειρήσεις και τους άλλους δηµόσιους 
οργανισµούς,  

• την χρήση του διαδικτύου,  
• την χρήση ηλεκτρονικών µεθόδων µε σκοπό την µείωση του λειτουργικού κόστους, 

την αύξηση της αποδοτικότητας, και την εξυπηρέτηση του πολίτη,  
• την χρήση των ICT µε σκοπό την περισσότερη δηµοκρατία και την συµµετοχή του 

πολίτη. 
 
Η ηλεκτρονική κυβέρνηση δεν είναι µια εύκολη επιφανειακή υπόθεση, δεν αφορά µόνο 
στην ίδρυση ενός ή πολλών συστηµάτων πληροφοριών, δεν είναι απλά ένα εργαλείο 
στα χέρια των πολιτών της χώρας. Αντίθετα, η υλοποίησή της απαιτεί ολοκληρωτική 
ανασυγκρότηση της οργανωτικής δοµής της δηµόσιας διοίκησης, και ίδρυση ενός 
πολύπλοκου δικτύου που θα βελτιστοποιεί την διασύνδεση, την λειτουργία, και την 
επικοινωνία ενός µεγάλου αριθµού δηµοσίων φορέων και υποδοµών κάθε χώρας. 
Αποτελεί µια µεγάλη πρόκληση για κάθε κυβέρνηση, δεδοµένου ότι µέσω της 
ηλεκτρονικής διασύνδεσης κάθε είδους διοικητικές και νοµικές ασυµβατότητες 
καταδεικνύονται εύκολα και µε ξεκάθαρο τρόπο, και όλες οι ανεπάρκειες της διοίκησης 
γίνονται ορατές στους απλούς πολίτες. Οι δηµόσιες υπηρεσίες πρέπει να αναπτύξουν 
νέες ικανότητες και οι δοµές τους πρέπει να τροποποιηθούν σε βάθος, έτσι ώστε να 
µπορέσουν να λειτουργήσουν σε δίκτυο, και να δώσουν απλές λύσεις για τον πολίτη.  
 
Το βασικότερο θέµα στην εφαρµογή της δεν είναι η διαθεσιµότητα της απαραίτητης 
τεχνολογίας, αλλά η δηµιουργία των ψηφιακών πληροφοριών / δεδοµένων.  
 
Στην Ελλάδα οι περισσότερες δηµόσιες υπηρεσίες έχουν προχωρήσει στην χρήση του 
διαδικτύου ως προς την παροχή πληροφοριών σχετικά µε τις αρµοδιότητες και τις 
δραστηριότητές τους. Μερικές υπηρεσίες έχουν ήδη αναπτύξει δίκτυο επικοινωνίας και 
εξυπηρέτησης των πολιτών µε ηλεκτρονική επικοινωνία, π.χ. το Υπουργείο 
Οικονοµικών. Σοβαρή όµως υστέρηση παρουσιάζει η δηµιουργία εθνικής υποδοµής 
χωρικών δεδοµένων, και βασικών αρχείων πληροφοριών (basic registers) τα οποία θα 
υποστηρίξουν τις λειτουργίες της συνολικής δηµόσιας διοίκησης. 
 
Η βαθµός εισαγωγής και χρήσης των ICT στην δηµόσια διοίκηση µε σκοπό την 
εξυπηρέτηση των πολιτών και των επιχειρήσεων διακρίνεται σε τέσσερα στάδια: 



 
• Πρώτο στάδιο: η χρήση του διαδικτύου για την παροχή πληροφοριών σχετικά µε τις 

δραστηριότητες, τα προϊόντα και τις υπηρεσίες του οργανισµού (ροή πληροφορίας 
προς µια κατεύθυνση). 

• ∆εύτερο στάδιο: η χρήση των ιστοσελίδων για την ίδρυση επικοινωνίας µε τους 
πολίτες, µε σκοπό την αντικατάσταση της χρήσης τηλεφώνου ή της αλληλογραφίας 
(ροή σε δύο κατευθύνσεις). 

• Τρίτο στάδιο: ολοκλήρωση µιας λειτουργίας µέσω της ιστοσελίδας, π.χ. ανανέωση 
µιας άδειας, εγγραφή σε συνέδρια, αγορά εισιτηρίων, πληρωµή φόρων, κλπ. Αυτές 
οι δραστηριότητες ουσιαστικά αντικαθιστούν κάποια τµήµατα των οργανισµών και 
πρέπει να είναι συντονισµένες µε τις υπόλοιπες διοικητικές δοµές των υπηρεσιών. 

• Τέταρτο στάδιο: Με την χρήση εθνικού portal οι χρήστες µπορούν να έρθουν σε 
επικοινωνία µε όλα τα τµήµατα της δηµόσιας διοίκησης και να ολοκληρώσουν 
διάφορες λειτουργίες. Τόσο εξελιγµένες υπηρεσίες σήµερα, σύµφωνα µε την 
διαθέσιµη πληροφορία, παρέχονται σε ελάχιστα µέρη του κόσµου. 

Η Ελληνική δηµόσια διοίκηση προσαρµόζεται σταδιακά, και µε την υποστήριξη της 
κοινωνίας της πληροφορίας στις παραπάνω λειτουργίες (www.infosoc.gr). 
 
3. Η ΣΥΓΧΡΟΝΗ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΚΑΙ ΤΟ 

ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 
 
Όπως έχει αναφερθεί παραπάνω, ο βαθµός ανάπτυξης και λειτουργίας της αγοράς 
ακινήτων επηρεάζει σηµαντικά την εθνική οικονοµία, άρα και την ανάπτυξη κάθε 
χώρας. Οι εγγραφές των τίτλων ιδιοκτησίας των ακινήτων (σύστηµα υποθηκών και 
µεταγραφών, κτηµατολόγιο, κλπ) ανέκαθεν είχαν δύο κύριους σκοπούς: την 
διασφάλιση της ιδιοκτησίας, και την εξυπηρέτηση της αγοράς ακινήτων. Οι αγορές 
ακινήτων, ή άλλως κτηµαταγορές, λειτουργούν µε πολλές διαφορετικές µορφές σε 
διάφορες χώρες: άλλοτε µε θεσµοθετηµένες µορφές, οι οποίες υπακούουν στους νόµους 
και τους κανονισµούς που θέτει το κράτος, και άλλοτε µε αυθαίρετες µορφές χωρίς 
δοµή και οργάνωση, όπως συνήθως συµβαίνει στις λιγότερο αναπτυγµένες κοινωνίες. 
Λειτουργούν σε αγροτικές περιοχές, όπου το ενδιαφέρον συνήθως εστιάζεται στην 
αγροτική και τη δασική γη, και σε αστικές περιοχές, όπου κυριαρχεί το ενδιαφέρον για 
τις ζώνες µε βιοµηχανική, εµπορική, και χρήση κατοικίας. Βασίζονται είτε στην 
αγοραπωλησία της πλήρους κυριότητας και των µακροχρόνιων µισθώσεων (sales 
market), είτε στις ενοικιάσεις µικρότερης διάρκειας (rental market). Μπορεί επίσης να 
αφορούν στην πώληση ειδικών δικαιωµάτων στην γη, όπως π.χ. δικαίωµα του αέρα, ή 
το δικαίωµα είσπραξης εσόδων, ή άλλων δικαιωµάτων που σχετίζονται µε την χρήση 
της γης (UN/ECE, 2005). 
 
Το κτηµατολόγιο, ως σύγχρονο αναπτυξιακό σύστηµα διοίκησης γης το οποίο παρέχει 
την δυνατότητα στη γη και το ακίνητο να χρησιµοποιηθούν ως εγγύηση για 
δανειοδότηση, πρέπει να είναι αξιόπιστο και αποτελεσµατικό για να υποστηρίξει τόσο 
την συνολική οικονοµική ανάπτυξη της κοινωνίας, όσο και την προσωπική ευηµερία των 
δικαιούχων. Τα δάνεια που διασφαλίζονται µέσω υποθηκών ακινήτων αποτελούν ένα 
µεγάλο µέρος της πιστωτικής αγοράς σε πολλές οικονοµίες, κυρίως όσον αφορά στις 
επενδύσεις π.χ. σε στέγη (όπου τα χρήµατα που χρησιµοποιούνται για την αγορά ή για 
τις βελτιώσεις των κατοικιών συνήθως προέρχονται από υποθήκες), ή σε άλλους 
εµπορικούς και αναπτυξιακούς σκοπούς. 



Είναι γνωστό ότι οι περιορισµοί στην χρήση της γης που επιβάλλει το κράτος µε σκοπό 
την οργάνωση της βιώσιµης ανάπτυξης και την προστασία του περιβάλλοντος και των 
φυσικών διαθεσίµων επιβάλλονται από πολλές και διαφορετικές υπηρεσίες, συνήθως 
δεν έχουν την κατάλληλη χωρική αναφορά (τα όρια επιρροής των περιορισµών δεν 
είναι σαφώς τεκµηριωµένα σε αξιόπιστα διαγράµµατα, όταν υπάρχουν τέτοια), ή 
παρουσιάζουν ελλιπή τεκµηρίωση (π.χ. προβλήµατα στον Ελληνικό χώρο µε την 
έλλειψη δασικών χαρτών, τις µη καθορισµένες ζώνες χρήσεων γης, τον µη καθορισµό 
του αιγιαλού, τις δεσµεύσεις της αρχαιολογικής υπηρεσίας µε την ελλιπή χωρική τους 
αναφορά, κλπ). Συχνά δεν είναι εύκολη η πρόσβαση των ενδιαφεροµένων (δικαιούχοι, 
επενδυτές, κυβέρνηση / ευρύτερη διοίκηση) στην αντίστοιχη σχετική πληροφορία, αλλά 
και όποτε είναι δυνατή η πρόσβαση ο ενδιαφερόµενος επενδυτής δεν είναι ποτέ πλήρως 
διασφαλισµένος για την διάρκεια της ισχύος των κανονισµών, ούτε για την περίπτωση 
αλλαγής ή µη εµφάνισης νέων. Η αναζήτηση αντίστοιχης αξιόπιστης πληροφορίας ως 
προς τους περιορισµούς στην χρήση είναι χρονοβόρα, επίπονη και µερικές φορές 
άκαρπη διαδικασία µε αρκετά παραδείγµατα επενδύσεων που έχουν αποτύχει ή που 
βρίσκονται σε συνεχή δικαστική διένεξη µε την κυβέρνηση. Αντίθετα, υπάρχει σχετικά 
εύκολη πρόσβαση σε αρκετά αξιόπιστη και ενηµερωµένη πληροφορία ως προς το 
ιδιοκτησιακό καθεστώς στα υποθηκοφυλακεία και στα σύγχρονα κτηµατολογικά 
γραφεία, η οποία είναι νοµικά διασφαλισµένη και σαφής, και µε σαφή χωρική αναφορά 
(σαφής προσδιορισµός των ορίων ιδιοκτησίας).  
Με βάση τα παραπάνω, στο σχήµα 3 φαίνεται η θετική επιρροή της διασφάλισης της 
ιδιοκτησίας στην αξία του ακινήτου και η αρνητική επιρροή των περιορισµών που 
επιβάλλει το κράτος σχετικά µε την χρήση της γης. 

 
 

Σαφής Προσδιορισµός ορίων Ανεπαρκής 

Υψηλή Νοµική κάλυψη Περιορισµένη 

Θετική Επίδραση στην αξία Αρνητική 
 

Σχήµα 3. ∆ιαχείριση γης µέσω ιδιωτικού & δηµοσίου δικαίου 
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Η πολυπλοκότητα του συστήµατος και του νοµικού πλαισίου αφήνει περιθώρια 
αδιαφάνειας, µε παραδείγµατα «ειδικής αντιµετώπισης» κατά περίσταση, και ενίοτε 
διαφθοράς. Πολλές φορές ακόµη και αν η αναζήτηση της σχετικής πληροφορίας 
ολοκληρωθεί µε επιτυχία, πάντοτε αποµένει µια αίσθηση ανασφάλειας στον επενδυτή 
για πιθανή αλλαγή ή τροποποίηση των διατάξεων στο άµεσο µέλλον. Το φαινόµενο 
αυτό δεν παρατηρείται µόνο στον Ελληνικό χώρο, αντίθετα είναι συνηθισµένο 
φαινόµενο σε πολλές χώρες του κόσµου, ανάλογα µε το επίπεδο ανάπτυξης κάθε 
χώρας. Αυτή η πραγµατικότητα δηµιουργεί ανασφάλεια στους συµµετέχοντες στην 
αγορά ακινήτων και αυξάνει την πιθανότητα κινδύνου στην οικονοµία. Η αξιόπιστη 
τεκµηρίωση των ακινήτων, των δικαιωµάτων και των περιορισµών στην χρήση αυτών 
σε ένα σύγχρονο σύστηµα διοίκησης της γης αποτελεί ένα κρίσιµο παράγοντα ώστε να 
µετατραπεί το ακίνητο σε εµπορεύσιµο κεφάλαιο.  
 
Όταν υπάρχει αβεβαιότητα ή αναξιοπιστία στην πληροφορία σχετικά µε την ιδιοκτησία, 
την χρήση και την αξία του ακινήτου τότε οι τράπεζες και οι δανειοδοτικοί οργανισµοί 
δεν παρέχουν εύκολα δάνεια, και αυτό έχει άµεση επίπτωση στην εθνική οικονοµία. 
Πολύ σηµαντικό θέµα δηµιουργείται όταν υπάρχει εκτεταµένη έλλειψη νοµιµότητας ή 
παρανοµία όπως π.χ. συµβαίνει µε την αυθαίρετη δόµηση στις εκτός σχεδίου περιοχές. 
Στις περιπτώσεις αυτές απαγορεύονται οι µεταβιβάσεις ακινήτων, και οι τράπεζες δεν 
παρέχουν δάνεια στους ιδιοκτήτες µε αντίστοιχη επίπτωση στην εθνική οικονοµία 
(Potsiou 2003, Potsiou & Ioannidis 2006). Το κτηµατολόγιο όµως θεωρείται ως ένα 
σύστηµα που επιφέρει την νοµιµότητα, και η ένταξη στο σύστηµα κτηµατολογίου θα 
πρέπει να σηµαίνει πρωτίστως ένταξη στην νοµιµότητα. Στην περίπτωση του εθνικού 
κτηµατολογίου της Ελλάδας, όταν γίνεται κτηµατογράφηση σε περιοχές µε αυθαίρετη 
δόµηση, οι πληροφορίες σχετικά µε τα κτίρια δεν κοινοποιούνται, και οι τίτλοι που θα 
εκδοθούν θα εγγυώνται µόνον την ιδιοκτησία της γης και όχι της κατασκευής που 
βρίσκεται πάνω σ’ αυτήν. ∆ηλαδή ενώ δαπανώνται χρήµατα και συλλέγεται όλη αυτή η 
πολύτιµη πληροφορία, µε την συµµετοχή και των συγκεκριµένων πολιτών, τελικά η 
πληροφορία αυτή αποκρύπτεται και έτσι ούτε διευκολύνονται οι µεταβιβάσεις και οι 
υποθήκες στην περιοχή, ούτε το κράτος εισπράττει φόρους από τα συγκεκριµένα 
ακίνητα αφού ουσιαστικά δεν υπάρχουν και δεν επιτρέπεται η µεταβίβασή τους, αλλά 
ούτε και οι συγκεκριµένοι πολίτες αποκοµίζουν κάποιο όφελος από την ίδρυση του 
κτηµατολογίου δεδοµένου ότι η αγορά ακινήτων στην περιοχή εξακολουθεί να 
αντιµετωπίζει τα ίδια ακριβώς προβλήµατα! Θα ήταν λοιπόν χρησιµότερο αντί να 
προσαρµόζεται το κτηµατολόγιο στο υπάρχον αναχρονιστικό νοµικό πλαίσιο της 
χώρας, µε αποτέλεσµα να στερείται η χώρα και οι πολίτες της µέρους του 
αναµενόµενου κοινωνικού και οικονοµικού οφέλους από αυτό,  να συνοδεύεται από 
παράλληλες ενέργειες  αναµόρφωσης του ισχύοντος νοµικού πλαισίου. 
 
Η αγορά ακινήτων χρειάζεται πρόσβαση σε µια βάση πληροφοριών η οποία θα 
ολοκληρώνει όλες τις επιµέρους σχετικές βάσεις µε τις παραπάνω πληροφορίες. Έχουν 
υπάρξει πολλές κρίσεις της αγοράς ακινήτων στην ιστορία, όπου δηµιούργησαν 
ιδιοκτήτες µε αρνητικό υλοποιηµένο κεφάλαιο, η αξία δηλαδή του ακινήτου τους 
µειώθηκε τόσο ώστε το ποσόν αποπληρωµής του δανείου της υποθήκης έγινε πολύ 
µεγαλύτερο από την τρέχουσα αγοραστική αξία του ακινήτου. Ένας από τους λόγους 
που οδήγησαν στο φαινόµενο αυτό ήταν η κακή πληροφόρηση. Για να είναι οµαλή και 
επιτυχής η λειτουργία της αγοράς ακινήτων χρειάζεται διαφάνεια, νοµιµότητα και 



εγγύηση τίτλων, αποτελεσµατική, αξιόπιστη και γρήγορη λειτουργία του 
κτηµατολογίου, και ελεύθερη πρόσβαση στην κτηµατολογική πληροφορία. 
 
Σύµφωνα µε την διεθνή εµπειρία, για να λειτουργήσει επιτυχηµένα µια σύγχρονη αγορά 
ακινήτων χρειάζεται το κράτος να παρέχει: 
• συµβατό νοµικό πλαίσιο, που θα διασφαλίζει όλες τις συναλλαγές, 
• αξιοπιστία, σταθερότητα, ταχύτητα, χαµηλό κόστος, και διαφάνεια στις 

µεταβιβάσεις, 
• εύκολη πρόσβαση στις διαδικασίες και στις σχετικές πληροφορίες για όλους τους 

συµµετέχοντες, στους οποίους συµπεριλαµβάνονται οι ιδιοκτήτες, οι ενοικιαστές, οι 
επενδυτές, οι εταιρείες, οι τράπεζες και άλλοι δανειοδοτικοί οργανισµοί, και όλοι οι 
εκπρόσωποι δικαιωµάτων τρίτων και µειονοτήτων, 

• σαφώς προσδιορισµένες υπηρεσίες και αντικείµενα, όπως π.χ. τα ακίνητα 
(γεωτεµάχια, κτίρια, κλπ), και οι µηχανισµοί µέσω των οποίων αυτά διατίθενται 
προς πώληση, ή µακροχρόνια µίσθωση, 

• δυνατότητα πρόσβασης σε µηχανισµούς πίστωσης και υποθήκευσης για την 
διασφάλιση της συµµετοχής και των χαµηλότερων οικονοµικά τάξεων, 

• σταθερό σύστηµα εκτίµησης των αξιών των ακινήτων και σταθερό σύστηµα 
φορολόγησης αυτών, και 

• ένα πλαίσιο από σαφείς, συνεπείς, συµβατές, και περιβαλλοντικά βιώσιµες 
πολιτικές γης. 

 
Η Ελλάδα έχει πραγµατοποιήσει ένα πολύ σηµαντικό βήµα προς την σωστή 
κατεύθυνση µε τον σχεδιασµό και την σταδιακή υλοποίηση ενός σύγχρονου ψηφιακού 
συστήµατος κτηµατολογίου, το οποίο εστιάζεται στην διασφάλιση της ιδιοκτησίας µε 
σύγχρονο ψηφιακό τρόπο και µε σαφή χωρική αναφορά. Στην Ελληνική 
πραγµατικότητα όµως το βασικότερο πρόβληµα για την βελτίωση της ανάπτυξης της 
αγοράς ακινήτων και των επενδύσεων, και της εθνικής οικονοµίας µέσω αυτών, είναι η 
έλλειψη συµβατότητας και διαφάνειας στο ισχύον νοµικό πλαίσιο που ρυθµίζει τα 
θέµατα περιορισµών της χρήσης της γης και την διαχείριση της γης γενικότερα. Αν το 
εθνικό κτηµατολόγιο στην Ελλάδα, παρά τον σύγχρονο σχεδιασµό του, δεν συνδυασθεί 
µε παράλληλες ενέργειες, µερικές από τις οποίες βρίσκονται ήδη υπό συζήτηση στο 
πλαίσιο της κυβέρνησης για µελλοντικές τροποποιήσεις (π.χ. το µείζον θέµα του 
ορισµού του δάσους, ή οι χρόνιες διεκδικήσεις ιδιωτικής γης από το δηµόσιο), ο 
πολυσυζητηµένος αναπτυξιακός του ρόλος τίθεται σε αµφισβήτηση. 
 
Είναι αναγκαίος ο εκσυγχρονισµός του υφιστάµενου νοµικού πλαισίου και η 
θεσµοθέτηση του συντονισµού των ενεργειών σχετικά µε την συλλογή, δοµή και 
διαχείριση της πληροφορίας ως προς την ιδιοκτησία, την χρήση και την αξία των 
ακινήτων από τους αρµόδιους φορείς έτσι ώστε να ολοκληρωθεί η πληροφορία (όχι 
διοικητικά αλλά ηλεκτρονικά) σε ένα σύγχρονο σύστηµα διοίκησης της γης, το οποίο 
θα παρέχει την απαραίτητη νοµική ασφάλεια των κεφαλαίων που αντιπροσωπεύουν την 
αξία των ακινήτων που χρησιµοποιούνται για την εγγύηση των υποθηκών.  
 
Η ύπαρξη ψηφιακής πληροφορίας και η προσπάθεια για την ηλεκτρονική της 
διασύνδεση θα καταδείξουν καλλίτερα τις ατέλειες και τις ασυµβατότητες. Το κράτος 
θα πρέπει να διαθέτει την απαραίτητη ευελιξία και διάθεση να επισπεύδει τις 
απαραίτητες νοµικές ρυθµίσεις µε σκοπό την διόρθωσή τους. 



 
Παρά τις προσπάθειες εναρµόνισης των συστηµάτων κτηµατολογίου των χωρών που 
ανήκουν στην περιοχή της Ευρώπης, προς το παρόν οι διαδικασίες που ρυθµίζουν την 
λειτουργία της αγοράς ακινήτων διαφέρουν από χώρα σε χώρα ως προς τον βαθµό που 
υποστηρίζουν την αγορά, δηλαδή ως προς: 
• την ενθάρρυνση των επενδύσεων, 
• την αντιµετώπιση των ξένων επενδύσεων, 
• την ταχύτητα µε την οποία αποσύρουν τα εµπόδια και τους περιορισµούς στην 

χρήση της γης, προκειµένου να δοθεί ώθηση στην οικονοµική ανάπτυξη, 
• την υποστήριξη της ανάπτυξης συνεργασιών µεταξύ δηµοσίου και ιδιωτικού τοµέα 

(ΡΡΡ), και ιδιωτικές πρωτοβουλίες χρηµατοδότησης. 
Είναι όµως σκόπιµο η Ελλάδα να συνεχίσει να παρακολουθεί συστηµατικά τις εξελίξεις 
στον τοµέα της εναρµόνισης των λειτουργιών και των πληροφοριών. 
 
3.1  Η ∆ανειοδότηση µέσω των Υποθηκών 
 
Ένας από τους σηµαντικότερους µοχλούς της οικονοµίας, η οποία στηρίζεται στην 
αγορά ακινήτων, είναι η δανειοδότηση µέσω υποθηκών ακινήτων (mortgage market).  
Με αυτό τον τρόπο δίνεται η δυνατότητα στους ιδιοκτήτες ακινήτων να χρησιµοποιούν 
την αξία του ακινήτου τους, ως κεφάλαιο για την χρηµατοδότηση άλλων οικονοµικών 
δραστηριοτήτων. Μια αγορά υποθηκών η οποία λειτουργεί οµαλά βοηθά την οικονοµία 
παρέχοντας µεγαλύτερη πρόσβαση σε κεφάλαια για ανάπτυξη, µεγαλύτερη 
κινητικότητα στο εργατικό δυναµικό, και αύξηση της απασχόλησης στον 
κατασκευαστικό τοµέα. 
 
Υπάρχουν τρεις κύριες λειτουργίες που χαρακτηρίζουν την αγορά των υποθηκών:  
• η δηµιουργία των υποθηκών, παρόµοια µε άλλες διαδικασίες διασφάλισης 

κεφαλαίου στην αγορά,  
• η κατοχή των υποθηκών, και του εµπεριεχοµένου κινδύνου, από τράπεζες ή άλλους 

επενδυτές, και  
• η εξυπηρέτηση των υποθηκών, περιλαµβανοµένης της συλλογής των πληρωµών 

από τους δανειζόµενους, διασφαλίζοντας την πληρωµή των φόρων και την 
διαδικασία της κατάσχεσης σε περιπτώσεις αδυναµίας πληρωµής. 

 
Η δηµιουργία των υποθηκών συνήθως γίνεται από τις τράπεζες, τις κατασκευαστικές 
κοινοπραξίες, ή άλλους χρηµατοδοτικούς οργανισµούς. Η πρωτογενής αγορά υποθηκών 
έχει σήµερα πλέον αναπτυχθεί, και σε πολλές χώρες έχουν εµφανισθεί δευτερογενείς 
αγορές. Στη δευτερογενή αγορά υποθηκών η διαδικασία για την διασφάλιση του 
δανείου, η οποία µπορεί να εξακολουθεί να διεκπεραιώνεται από τις τράπεζες, έχει 
διαχωριστεί από την κατοχή των υποθηκών, η οποία µπορεί να είναι στην κυριότητα 
άλλων επενδυτών της κεφαλαιαγοράς. Για την διευκόλυνση αυτών των λειτουργιών, 
απαιτείται ειδικό νοµικό πλαίσιο, και διαδικασίες κτηµατολογίου και διοίκησης γης που 
να παρέχουν τις απαραίτητες αξιόπιστες υπηρεσίες. Όταν η κατάσχεση γίνεται 
απαραίτητη, η διαδικασία ολοκλήρωσής της πρέπει να είναι δυνατή, γρήγορη και 
εύκολη. Σήµερα πολλές Ευρωπαϊκές χώρες έχουν την απαραίτητη νοµοθεσία, η οποία 
δίνει την δυνατότητα για την έκδοση εξασφαλισµένων οµολόγων.  
 



Τα Κτηµατολόγια µε ενηµερωµένη πληροφορία είναι θεµελιώδης θεσµός για την 
λειτουργία της αγοράς των υποθηκών, ειδικά επειδή οι επενδύσεις στην δευτερογενή 
αγορά υποθηκών ή στην αγορά οµολόγων διασφαλισµένων από υποθήκες µπορεί να 
προέρχεται από διεθνείς εταιρείες.  
 
Η διεθνής εµπειρία αναγνωρίζει ότι (UN/ECE, 2005): 
 
• Η χρηµατοδότηση µέσω υποθήκευσης των ακινήτων είναι αποφασιστικός παράγων 

για την ανάπτυξη της ελεύθερης οικονοµίας, γεγονός που σηµαίνει ότι οι φορείς 
Κτηµατολογίου πρέπει να δώσουν προτεραιότητα στην ένταξη των οικισµών στο 
σύστηµα, και ιδιαίτερα αυτών των οικισµών οι οποίοι αντιµετωπίζουν προβλήµατα 
ένταξης στην αγορά ακινήτων, από εκτιµήσεις του Υπουργείου Χωροταξίας 
υπάρχουν στην Ελλάδα περίπου 1.000.000 αυθαίρετα κτίσµατα σηµαντικής αξίας, 
τα οποία δεν έχουν πρόσβαση στην αγορά ακινήτων. 

• Υπάρχει µια ουσιαστική διαφοροποίηση αρµοδιοτήτων σχετικά µε τις τρεις 
λειτουργίες που αφορούν στις υποθήκες: την δηµιουργία των υποθηκών, την κατοχή 
των υποθηκών, και την διαχείριση των πληρωµών και των κατασχέσεων. 

• Τα κτηµατολογικά δεδοµένα πρέπει να τηρούνται ενηµερωµένα και αξιόπιστα, 
ούτως ώστε να µπορούν να υποστηρίζουν τις διαδικασίες της αγοράς σχετικά µε τις 
υποθήκες. Είναι σηµαντικό να διασφαλίζονται οι δανειοδοτικοί οργανισµοί από 
παραλείψεις εγγραφής βαρών και δεσµεύσεων στα ακίνητα. 

• Οι αρµόδιοι για τον σχεδιασµό του κτηµατολογίου και την διοίκηση της γης στην 
χώρα πρέπει να αντιλαµβάνονται την δοµή της λειτουργίας και τις απαιτήσεις του 
διεθνούς χρηµατοδοτικού µηχανισµού ώστε να σχεδιάσουν το καταλληλότερο 
σύστηµα για να ενθαρρύνουν και να προσελκύουν τις εγχώριες και ξένες 
επενδύσεις. 

 
Από τα παραπάνω είναι προφανές ότι η επικαιροποιηµένη ψηφιακή κτηµατολογική 
πληροφορία και η ηλεκτρονική της διασύνδεση µε την λοιπή διοίκηση της γης θα 
βοηθήσει στην ανάπτυξη της αγοράς ακινήτων και κατ’ επέκταση της εθνικής 
οικονοµίας της Ελλάδας. 
 
4.  Η ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΗ ∆ΙΟΙΚΗΣΗ ΤΗΣ ΓΗΣ ΚΑΙ ΤΟ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 
 
Σύµφωνα µε την διεθνή εµπειρία (UN/ECE, 1995), όπως έχει ήδη αναφερθεί παραπάνω 
οι τρεις κατηγορίες πληροφοριών γης που σχετίζονται άµεσα µε την οµαλή λειτουργία 
της αγοράς ακινήτων και των οποίων η διαχείριση βρίσκεται στην αρµοδιότητα του 
κράτους αφορούν στην: 
 
• Ιδιοκτησία, η αξιόπιστη διασφάλιση της οποίας συντελεί στην αύξηση των 

επενδύσεων, 
• Αξία, ο αντικειµενικός προσδιορισµός της οποίας διασφαλίζει την δίκαιη φορολογία 

των ακινήτων, ή την δίκαιη αποζηµίωση σε περιπτώσεις απαλλοτρίωσης για 
κοινωφελείς σκοπούς, ή τον προσδιορισµό των τιµών πώλησης όταν πρόκειται να 
ιδιωτικοποιηθεί κρατική γη ή ακίνητα, και 

• Χρήση της γης, ο καθορισµός της οποίας διασφαλίζει την αποτελεσµατική 
διαχείριση των φυσικών πόρων, την προστασία του περιβάλλοντος, και την βιώσιµη 
ανάπτυξη. 



Η ιδιοκτησία, η αξία, και η χρήση της γης είναι έννοιες αλληλένδετες, και όταν αλλάζει 
η µία επηρεάζει και τις υπόλοιπες. Μη ασφαλή ιδιοκτησιακά δικαιώµατα µειώνουν την 
αξία της γης και αποθαρρύνουν την καλή αξιοποίησή της. Ένας σηµαντικός 
καθοριστικός παράγων για τον προσδιορισµό της αξίας της γης ή του ακινήτου είναι η 
χρήση την οποία έχει ή η οποία πρόκειται να επιβληθεί στο ακίνητο, µετατροπές στην 
επιτρεπτή χρήση έχουν ως αποτέλεσµα την µεταβολή της αγοραστικής αξίας.  
 
Η χρήση των ICT στο κτηµατολόγιο και την διοίκηση της γης µπορεί να βελτιώσει 
σηµαντικά τις παρεχόµενες υπηρεσίες, να επιφέρει την διαφάνεια σε όλες τις 
συναλλαγές, να µειώσει την διαφθορά, να ενδυναµώσει τον ρόλο των πολιτών, να 
µειώσει την γραφειοκρατία, να αυξήσει τα έσοδα του κράτους και να µειώσει τα 
λειτουργικά έξοδα του κτηµατολογίου. Τα προαναφερθέντα, στο κεφάλαιο 2, τέσσερα 
στάδια εφαρµογής της ηλεκτρονικής κυβέρνησης έχουν επιχειρηθεί να εφαρµοστούν 
σταδιακά και µε παραλλαγές, µε αρκετά επιτυχηµένο όµως τρόπο, από τις υπηρεσίες 
κτηµατολογίου και διοίκησης της γης διαφόρων Ευρωπαϊκών χωρών. 
 
Η ηλεκτρονική διοίκηση της γης, η οποία θεωρείται υποσύνολο της ηλεκτρονικής 
κυβέρνησης,  χαρακτηρίζεται από την θεµελιώδη αρχή του one-stop-shop µε σκοπό την 
ανάπτυξη της αγοράς ακινήτων, και όταν ακόµη αυτή η αρχή δεν είναι εύκολο να 
υλοποιηθεί τότε οι διάφορες απαιτούµενες ενέργειες, εγκρίσεις, πιστοποιητικά, κλπ από 
τις εµπλεκόµενες υπηρεσίες πρέπει να τυποποιηθούν και να ελαχιστοποιηθούν. 
 
Οι περισσότερες αναπτυγµένες χώρες, σε πρώτη φάση, έχουν επιτυχώς µετατρέψει τα 
αρχεία της κτηµατολογικής πληροφορίας και εκείνα της διοίκησης της γης (όταν αυτά 
δεν ταυτίζονται, όταν δεν βρίσκονται δηλαδή στην αρµοδιότητα ενός φορέα) σε 
ψηφιακή µορφή, και τα τηρούν επικαιροποιηµένα σε ικανοποιητικό βαθµό και σε 
ηλεκτρονική διασύνδεση µεταξύ τους.  
 
Μερικές χώρες έχουν ήδη µετατρέψει όλες τις υπηρεσίες που παρέχει το κτηµατολόγιο 
σε ένα πλήρως ψηφιακό σύστηµα, το οποίο επιτρέπει την ηλεκτρονική πρόσβαση στην 
πληροφορία. Έτσι οι τράπεζες, οι δικηγόροι, οι συµβολαιογράφοι, κλπ, και το κοινό 
εξυπηρετούνται ηλεκτρονικά.  Τα δύο βασικά ψηφιακά συστήµατα που εξυπηρετούν τις 
µεταβιβάσεις των δικαιωµάτων είναι: η ηλεκτρονική εγγραφή (electronic registration) 
και η ηλεκτρονική µεταβίβαση (electronic conveyancing). 
 
Το σύστηµα της ηλεκτρονικής εγγραφής µπορεί να είναι µια πολύ απλή ή µια πιο 
σύνθετη λειτουργία, η οποία θα προσθέτει ή θα τροποποιεί κάποια στοιχεία στο 
κτηµατολογικό αρχείο χωρίς όµως την ανάγκη σύνταξης κάποιας δικαιοπραξίας, όπως 
π.χ. µια ηλεκτρονική αίτηση για αλλαγή στα στοιχεία ταυτότητος του δικαιούχου, ή για 
την εγγραφή µιας ανακοπής ή µιας προσηµείωσης. Το σύστηµα της ηλεκτρονικής 
εγγραφής επιτρέπει να διατηρηθεί η διαδικασία των εγγραφών ως µια δραστηριότητα 
ανεξάρτητη από την συνολική διαδικασία της µεταβίβασης των δικαιωµάτων. Με την 
διαδικασία αυτή διευκολύνεται ο πελάτης και µειώνεται ο απαιτούµενος χρόνος 
ολοκλήρωσης της υπηρεσίας. Η ηλεκτρονική αίτηση όµως πρέπει να εξετασθεί από 
κάποιον υπάλληλο της υπηρεσίας, ο οποίος θα εγκρίνει την εγγραφή ή την αλλαγή στο 
κτηµατολογικό αρχείο. Η διαδικασία αυτή έχει βέβαια το βασικό πλεονέκτηµα ότι 
προετοιµάζει έτσι τους πελάτες (δικηγόρους, τράπεζες, κοινό) ώστε να επικοινωνούν µε 



το κτηµατολόγιο ηλεκτρονικά, και αποτελεί έτσι το πρώτο βήµα για την πλήρως 
ηλεκτρονική µεταγραφή.  
 
Ένα επόµενο βήµα είναι η αυτόµατη αλλαγή στοιχείων της κτηµατολογικής βάσης 
µέσω ηλεκτρονικής αίτησης. Ένα τέτοιο παράδειγµα είναι η ηλεκτρονική διαγραφή των 
υποθηκών. ∆ανειστές (τράπεζες) στους οποίους έχει παραχωρηθεί η σχετική άδεια 
µπορούν να στείλουν ηλεκτρονικό πιστοποιητικό στο κτηµατολόγιο ότι η συγκεκριµένη 
υποθήκη έχει αποπληρωθεί. Το πιστοποιητικό δίνει εντολή στο ψηφιακό σύστηµα του 
κτηµατολογίου να διαγράψει την υποθήκη αυτόµατα χωρίς να χρειάζεται κάποιος 
έλεγχος από υπάλληλο. Το σύστηµα αυτό εφαρµόζεται στην Αγγλία, Νορβηγία, 
Σουηδία, όπου το σύνολο σχεδόν των υποθηκών διακινούνται µε αυτόµατο τρόπο. 
Αντίθετα, σε άλλες χώρες όπως στην Ισπανία, Αυστρία, Ελβετία, Ιταλία, όπου η 
υφιστάµενη νοµοθεσία απαιτεί νοµικό έλεγχο του πιστοποιητικού και του 
αναγραφόµενου δικαιώµατος από τον υποθηκοφύλακα, δεν είναι νοµικά αποδεκτή η 
αυτοµατοποιηµένη διαδικασία. 
 
Ένα ακόµη πιο σύνθετο στάδιο είναι η ηλεκτρονική µεταβίβαση των δικαιωµάτων. Για 
να γίνει κάτι τέτοιο απαιτείται όχι µόνον η κατάθεση της ηλεκτρονικής αίτησης αλλά 
και των αντίστοιχων εγγράφων σε ψηφιακή µορφή. Εάν τα έγγραφα της µεταβίβασης 
γίνονται σε χαρτί και η υπηρεσία κτηµατολογίου έχει αποδεχθεί την ηλεκτρονική 
κατάθεση σαρωµένων εγγράφων, τότε κάτι τέτοιο είναι εφικτό. Μια τέτοια µορφή 
χρήσης του διαδικτύου είναι η on-line διασύνδεση των συµβολαιογράφων µε το 
κτηµατολόγιο, όπως έχει προ ετών εφαρµοσθεί στην Ολλανδία. Στην διαδικασία αυτή 
όταν ο συµβολαιογράφος ελέγξει το ψηφιακό αρχείο και ολοκληρώσει την 
συµβολαιογραφική πράξη, εισπράττει το χρηµατικό ποσόν από τον αγοραστή, το οποίο 
το κρατά στον λογαριασµό του για διασφάλιση σε περίπτωση διπλής εγγραφής, και 
καταθέτει ηλεκτρονική αίτηση για την µεταβίβαση, η οποία παίρνει χρονική 
προτεραιότητα. Όταν την εποµένη ηµέρα γίνει ο έλεγχος όλων των κατατεθειµένων 
αιτήσεων στο αρχείο µε βάση την χρονική προτεραιότητα, τότε η µεταβίβαση θεωρείται 
ολοκληρωµένη και ο συµβολαιογράφος αποδίδει το κεφάλαιο στον πωλητή. Σε αυτές 
τις περιπτώσεις απαιτείται έλεγχος από τους υπαλλήλους του κτηµατολογίου και 
µεσολάβηση του συµβολαιογράφου, αναµφισβήτητα όµως επιτυγχάνεται εξοικονόµηση 
κόστους και χρόνου από αυτής της µορφής την αυτοµατοποίηση. 
 
Το σύστηµα της πλήρως αυτόµατης ηλεκτρονικής µεταβίβασης είναι πολύ πιο σύνθετο, 
απαιτεί ειδικές διαδικασίες και θεσµοθέτηση της ηλεκτρονικής υπογραφής. Σε πολλές 
χώρες βρίσκεται υπό διερεύνηση και επικρατεί µεγάλη επιφυλακτικότητα. Σε ένα τέτοιο 
σύστηµα είναι ενδεχόµενο ο ρόλος των υποθηκοφυλάκων, των συµβολαιογράφων, των 
δικηγόρων, των µεσιτών, κ.α, οι οποίοι συµµετέχουν στις διαδικασίες αγοραπωλησιών 
των ακινήτων να αλλάξει στο µέλλον. Προς το παρόν υπάρχει αρκετή 
επιφυλακτικότητα ως προς την εκτίµηση των ενδεχόµενων κινδύνων από την χρήση 
των νέων τεχνολογιών, άλλοτε δικαιολογηµένη και άλλοτε όχι. Για τον λόγο αυτό οι 
υπηρεσίες κτηµατολογίου των αναπτυγµένων Ευρωπαϊκών χωρών προχωρούν µε µικρά 
και πολύ προσεκτικά βήµατα (πάντοτε λαµβάνοντας υπόψη την γνώµη των χρηστών-
πελατών) προς την ολοκλήρωση της εφαρµογής της ηλεκτρονικής κυβέρνησης, όµως 
καµιά δεν έχει ακόµη φθάσει στο τελικό στάδιο ενός ολοκληρωµένου εθνικού portal µε 
την λοιπή δηµόσια διοίκηση.  
 



Είναι γεγονός ότι η ηλεκτρονική µεταβίβαση των δικαιωµάτων εξυπηρετεί τις ανάγκες 
της σύγχρονης αγοράς ακινήτων. Στην χώρα µας όµως που οι πληροφορίες σχετικά µε 
την ιδιοκτησία, τα δικαιώµατα, τις επιτρεπτές χρήσεις (πολεοδοµικοί κανονισµοί) και 
τις δεσµεύσεις (δάση, αιγιαλός, αρχαιολογικοί χώροι, κλπ), την αξία και την φορολογία 
των ακινήτων βρίσκονται διάσπαρτες σε πολλές µη συντονισµένες µεταξύ τους 
υπηρεσίες (Potsiou & Ioannidis, 2006) -και όχι σε ψηφιακή µορφή- υπάρχουν ακόµη 
πάρα πολλά ανοικτά θέµατα (νοµικά, διοικητικά, τεχνικά), πέρα από την ηλεκτρονική 
µεταβίβαση, που απαιτούν απλοποίηση, τυποποίηση, συντονισµό, ψηφιοποίηση και 
ηλεκτρονική διασύνδεση ώστε να διευκολυνθεί η οµαλή λειτουργία της αγοράς 
ακινήτων, µε απώτερο στόχο την ανάκαµψη της εθνικής οικονοµίας.  
 
Το εθνικό κτηµατολόγιο µε τα πρώτα στατιστικά αποτελέσµατα της ψηφιακής 
πληροφορίας (ΤΕΕ, 2005) έφερε στο φως πολλές από τις παραπάνω ασυµβατότητες και 
πολλά προβλήµατα που αντιµετωπίζει η Ελληνική αγορά ακινήτων. Μερικές από αυτές 
είναι οι διεκδικήσεις από το δηµόσιο, ο µη σαφής καθορισµός των δασών, η ανάγκη 
καθορισµού του αιγιαλού, η ανάγκη νοµιµοποίησης των αυθαιρεσιών της δόµησης στα 
εντός σχεδίου ακίνητα, αλλά και η µεγαλύτερη ανάγκη νοµιµοποίησης των αυθαιρέτων 
εκτός σχεδίου οικισµών (Potsiou & Ioannidis, 2005), η ανάγκη συντονισµού µε τα 
Υπουργεία Οικονοµικών, Αγροτικής Ανάπτυξης, κλπ. 
 
Το σχετικό νοµικό πλαίσιο της χώρας είναι πολύπλοκο και όχι εκσυγχρονισµένο, µε 
αποτέλεσµα να συµβαίνουν λάθη ακόµη και από τους ειδικούς ως προς τα θέµατα 
διοίκησης και διαχείρισης της γης, ή ακόµη και από τους αρµοδίους υπαλλήλους της 
σχετικής δηµόσιας διοίκησης. Στον τοµέα αυτό οι Τοπογράφοι µηχανικοί, οι οποίοι 
εξειδικεύονται σε θέµατα κτηµατολογίου και διοίκησης της γης, έχουν σηµαντική 
αποστολή και υποχρέωση να συµβάλλουν µε τις γνώσεις και την επαγγελµατική 
εµπειρία τους, στην ανασυγκρότηση του νοµικού πλαισίου, της διοικητικής δοµής της 
διοίκησης της γης, και της ποιότητας της παρεχόµενης χωρικής πληροφορίας, µε στόχο 
την ανάπτυξη και την καλή διακυβέρνηση της χώρας (FIG 1991, FIG 2001). 

 
5. ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ  
 

Η Ελλάδα τα τελευταία χρόνια έχει να επιδείξει σηµαντική δραστηριότητα στην 
προσπάθεια εφαρµογής τεχνολογιών ICT στην δηµόσια διοίκηση, αλλά και στην 
δηµιουργία ψηφιακών πληροφοριών και διαλειτουργικών διαδικασιών. Όµως η 
διαλειτουργικότητα των τεχνικών θεµάτων αντιµετωπίζεται ευκολότερα από την 
διαλειτουργικότητα του νοµικού πλαισίου. Μεγαλύτερη προσπάθεια χρειάζεται να 
δοθεί στην διαµόρφωση συµβατών µεταξύ τους πολιτικών γης καθώς και ενός 
λειτουργικού συστήµατος διοίκησης της γης για την ικανοποίηση των αναγκών της 
αγοράς ακινήτων, αναγνωρίζοντας ότι αυτό θα βοηθήσει τόσο το κράτος όσο και τους 
πολίτες να αναπτυχθούν οικονοµικά. 
 
Ο συντονισµός και η απλοποίηση των κανονισµών σχετικά µε την ιδιοκτησία, την 
χρήση και την αξία των ακινήτων είναι απαραίτητες ενέργειες για την επίτευξη της 
καλής διακυβέρνησης σε ότι αφορά στην διαχείριση της γης. Η διαφάνεια και η εύκολη 
πρόσβαση υποστηρίζουν την οµαλή λειτουργία της αγοράς ακινήτων. Η σταδιακή 
εφαρµογή της ηλεκτρονικής κυβέρνησης βοηθά στον εντοπισµό των ατελειών της 
δηµόσιας διοίκησης στα αντίστοιχα θέµατα. Η δίκαιη και σταθερή διαδικασία 



εκτίµησης των αξιών και φορολόγησης των ακινήτων όχι µόνο ικανοποιεί τους πολίτες 
αλλά βοηθά στην ενθάρρυνση της µετακίνησης των πολιτών π.χ. προς ανεύρεση 
καλλίτερων συνθηκών διαµονής και εργασίας, και έτσι στην αύξηση των µεταβιβάσεων 
και στην ανάπτυξη της οικονοµίας. Για να επιτευχθεί όµως αυτός ο στόχος το κόστος 
των µεταβιβάσεων πρέπει να διατηρηθεί χαµηλό. 
 
Με την ανάπτυξη ενός τέτοιου συστήµατος καλής διοίκησης γης το κράτος σταδιακά θα 
αποκτήσει ένα σύγχρονο εργαλείο για αδιαµφισβήτητα καλλίτερο έλεγχο της 
ανάπτυξης και της παρακολούθησης του περιβάλλοντος και εποµένως ευκολότερα θα 
µπορέσει να απλοποιήσει το σύνθετο νοµικό πλαίσιο των περιορισµών στην χρήση των 
ακινήτων και της γης, το οποίο ούτως ή άλλως µε τις παρούσες συνθήκες είναι δύσκολο 
να εφαρµοσθεί αποτελεσµατικά. ∆ίνοντας την ευκαιρία στους πολίτες να αξιοποιήσουν 
καλλίτερα και ευκολότερα την ακίνητη περιουσία τους, και διατηρώντας το κόστος των 
µεταβιβάσεων χαµηλό, διευκολύνεται ο πολίτης και οι επιχειρήσεις, και η κίνηση της 
αγοράς ακινήτων και κατ’ επέκταση αυξάνονται τα έσοδα του κράτους. 
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