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1.  ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΥ ΣΥΣΤΗΜΑΤΟΣ 
 
1.1. Εισαγωγή - Νοµοθετικό πλαίσιο και Πρώτες εγγραφές 
 
Το Εθνικό Κτηµατολόγιο οργανώνεται στη βάση δύο νοµοθετηµάτων : 
¾ του ν.2308/95, ο οποίος περιέχει κανονιστικές διατάξεις για τη διαδικασία 

κτηµατογράφησης της χώρας, δηλαδή ρυθµίζει τα απαιτούµενα στάδια σύνταξης του 
Εθνικού Κτηµατολογίου. Στα άρθρα του, από 1 έως 12, περιγράφεται η διοικητική 
διαδικασία που πρέπει να ακολουθηθεί από την κήρυξη υπό κτηµατογράφηση µιας 
περιοχής µέχρι και τις «πρώτες εγγραφές» και 

¾ του ν.2664/98, όπως τροποποιήθηκαν και συµπληρώθηκαν από τον ν.3127/2003, ο 
οποίος ρυθµίζει την τήρηση του Εθνικού Κτηµατολογίου, τη λειτουργία των 
Κτηµατολογικών Γραφείων και τη µετάβαση από το ισχύον σήµερα σύστηµα 
µεταγραφών στο σύστηµα Κτηµατολογίου. 

 
Σύµφωνα µε το άρθρο 6 § 1 του ν.2664/98: «Πρώτες εγγραφές είναι εκείνες που καταχωρίζονται 
ως αρχικές εγγραφές στο κτηµατολογικό βιβλίο, κατά µεταφορά από τους κτηµατολογικούς 
πίνακες, σύµφωνα µε την παράγραφο 2 περίπτωση β΄ του άρθρου 3….».  
 
Οι «πρώτες εγγραφές αποτελούν την απόληξη της διαδικασίας της σύνταξης του 
Κτηµατολογίου, µε την εφαρµογή των διατάξεων του ν.2308/1995, και ταυτόχρονα την έναρξη 
της φάσης τήρησης του Κτηµατολογίου.  
 
Σύµφωνα µε τα προβλεπόµενα από τις διατάξεις του ν. 2664/1998 από την έναρξη ισχύος του 
Εθνικού Κτηµατολογίου, τα υποθηκοφυλακεία στων οποίων την τοπική αρµοδιότητα εµπίπτουν 
οι κτηµατογραφηµένες περιοχές λειτουργούν ως Κ.Γ. Η µεταβατική λειτουργία των 
υποθηκοφυλακείων ως Κ.Γ. λήγει, σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 5 παρ.1 του 
ν.2664/1998, µε τη σύσταση των προαναφεροµένων  οριστικών Κ.Γ. Οι εγγραφές που αφορούν 
ακίνητα σε κτηµατογραφηµένες περιοχές γίνονται µόνο στα Κτηµατολογικά Βιβλία το οποίο 
συντίθεται από τα κτηµατολογικά φύλλα  
 
 
1.2. Περιεχόµενο Κτηµατολογικών Φύλλων (ΚΦ) 
 
Σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 10 παρ. 1 του ν.2664/1998 το κτηµατολογικό βιβλίο 
συντίθεται από τα Κτηµατολογικά Φύλλα στα οποία καταχωρίζονται ηλεκτρονικώς ή και 
εντύπως οι κτηµατολογικές εγγραφές που προβλέπουν τα άρθρα 11 και 12 του ιδίου νόµου. Στο 
Κτηµατολογικό Φύλλο περιέχεται όλη η ιστορία των κτηµατολογικών εγγραφών (αρχικές-
µεταγενέστερες εγγραφές), από την οποία προκύπτουν τα στοιχεία που προσδιορίζουν το 
ακίνητο αλλά και η νοµική κατάσταση αυτού. Σήµερα το Κτηµατολογικό Φύλλο αποτελείται 
από πέντε ενότητες και ειδικότερα : 
 
Α. Αντικείµενο Εγγραπτέων ∆ικαιωµάτων.  

Στην ενότητα αυτή περιλαµβάνονται τα στοιχεία κάθε ακινήτου καθώς και κάθε άλλου 
αυτοτελούς ιδιοκτησιακού αντικειµένου που µπορεί να αποτελεί αντικείµενο εγγραπτέων 
δικαιωµάτων. Επειδή σε κάθε ακίνητο και κάθε άλλο αυτοτελές ιδιοκτησιακό αντικείµενο 
αντιστοιχεί ένα κτηµατολογικό φύλλο, η περιγραφή τους  είναι αναλυτική ως προς τα στοιχεία 
που τα προσδιορίζουν, ώστε να προκύπτει µε επάρκεια το είδος του ιδιοκτησιακού αντικειµένου 
που είναι και αντικείµενο συγκεκριµένων εγγραπτέων δικαιωµάτων. 
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Β. Αρχικές Εγγραφές   

Για τις αρχικές εγγραφές προβλέφθηκε χωριστή ενότητα και  αυτό διότι  υπόκεινται  σε 
διαφορετικές νοµοθετικές ρυθµίσεις συγκριτικά µε τις µεταγενέστερες εγγραφές και ειδικότερα 
διότι η οριστικοποίηση τους παράγει αµάχητο τεκµήριο υπέρ των φερόµενων µε αυτές ως 
δικαιούχων για τα δικαιώµατα στα οποία αυτές αφορούν και αυτές προέρχονται κατά µεταφορά 
από τους κτηµατολογικούς πίνακες, οι οποίοι περιέχουν περιγραφή εµπραγµάτων και εν γένει 
εγγραπτέων δικαιωµάτων και αναφορά στην αιτία κτήσης τους.  
 
Γ. Μεταγενέστερες Εγγραφές  

Η ενότητα αυτή είναι οργανωµένη σε υποενότητες µε βάση τα εµπράγµατα και εν γένει 
εγγραπτέα δικαιώµατα, τα οποία όµως απλά συνιστούν τους τίτλους των υποενοτήτων αυτών, 
στις οποίες περιγράφονται οι καταχωριζόµενες εγγραπτέες πράξεις, σύµφωνα µε τις διατάξεις 
του άρθρου 12 του ν.2664/98.  
 
∆. Πρόσθετες Πληροφορίες - Λοιποί Χώροι  

Η ενότητα αυτή προβλέφθηκε κατ’ επιταγή του ν. 2664/98 (άρθρο 11 παρ. γ σε συνδυασµό µε το 
άρθρο 1 παρ. 2), το περιεχόµενο της όµως δεν έχει καθορισθεί ( θα καθορισθεί µε βάση σχετική 
απόφαση του Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.∆.Ε. που θα εκδοθεί ύστερα από πρόταση του ΟΚΧΕ).  
 
Ε. Εκκρεµείς Αιτήσεις Καταχωρήσεων Πράξεων  

Επειδή σύµφωνα µε τις διατάξεις του άρθρου 15 παρ. 2 του ν.2664/1998 «χρόνος καταχώρισης» 
των εγγραπτέων πράξεων στα κτηµατολογικά φύλλα θεωρείται η ηµεροµηνία υποβολής της 
αίτησης  προς καταχώριση. Για τον  λόγο αυτό και επειδή το Κτηµατολόγιο διέπεται και από την 
αρχή της διασφάλισης της δηµόσιας πίστης (η οποία επιβάλλει να προστατεύεται κάθε 
καλόπιστος συναλλασσόµενος που στηρίζεται στις κτηµατολογικές εγγραφές) προβλέφθηκε η 
ενότητα αυτή, στην οποία θα παρέχονται πληροφορίες για τυχόν εκκρεµείς αιτήσεις προς 
καταχώριση εγγραπτέων πράξεων.  
 
Βάση της ως άνω δοµής του ΚΦ και των επιταγών του νόµου σχεδιάστηκε  και υλοποιήθηκε το 
Σύστηµα πληροφορικής του Εθνικού Κτηµατολογίου, δια του οποίου πραγµατοποιούνται 
ψηφιακά οι κτηµατολογικές εγγραφές, ήτοι καταχωρίζεται ψηφιακά  η νοµική πληροφορία. 
 
Για τις ανάγκες της δηµιουργίας του συστήµατος έπρεπε να κωδικοποιηθούν µε πληρότητα 
τόσο τα ακίνητα όσο και τα δικαιώµατα, οι δικαιούχοι και οι πράξεις. Επίσης έπρεπε να 
σχεδιαστούν κανόνες λογικοί και χρονικοί, οι οποίοι θα διέπουν το σύστηµα και θα 
επιβάλλονται από αυτό για να επιτευχθεί µε αυτό τον τρόπο η πληρότητα και ορθότητα των 
καταχωρήσεων αλλά και η οµοιογένεια αυτών.  
 
 
1.3 Η κωδικοποίηση των Ακινήτων  
 
Κάθε ακίνητο (καταγεγραµµένο στο σύστηµα του Εθνικού Κτηµατολογίου) φέρει κωδικό 
αριθµό αποτελούµενο από τρεις ενότητες, το σύνολο δε των ενοτήτων αυτών αποτελεί τον 
Κωδικό Αριθµό Εθνικού Κτηµατολογίου (ΚΑΕΚ). 
 
Η εξέλιξη των ακινήτων στον χρόνο – Ιστορία ακινήτων 
 
Κάθε ακίνητο είτε έχει καταγραφεί για πρώτη φορά κατά την Κτηµατογράφηση είτε έχει 
δηµιουργηθεί µεταγενέστερα, συνεπεία µεταβολής άλλου ή άλλων καταγεγραµµένων στο 
Κτηµατολόγιο ακινήτων. Η µεταγενέστερη δηµιουργία νέων ακινήτων αφορά είτε σε νέα 
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γεωτεµάχια (προερχόµενα π.χ. από συνένωση)  είτε σε διηρηµένες ιδιοκτησίες που 
συνεστήθησαν ή τροποποιήθηκαν. 
 
Σε όλες τις περιπτώσεις απαιτείται η τήρηση της σχέσεως µεταξύ των αρχικών και των νέων 
ακινήτων. ΄Ετσι οι ΚΑΕΚ των ακινήτων που εµφανίζονται στις οθόνες του συστήµατος και στο 
ΚΦ µε τον τίτλο «Παραποµπές σε άλλα Κ.Φ» σηµαίνουν ακριβώς αυτό: Τα ακίνητα µε τα οποία 
το συγκεκριµένο συνδέεται µε σχέση είτε προγενεστέρου είτε µεταγενεστέρου.  
 
Ο ΚΑΕΚ ενός γεωτεµαχίου παύει να υφίσταται και τα γεωτεµάχια εκ των οποίων προέρχονται 
µετατρέπονται σε ιστορικά στοιχεία. όταν το γεωτεµάχιο το οποίο αυτός προσδιορίζει υποστεί 
οιαδήποτε µεταβολή. Τα προκύπτοντα από την  µεταβολή νέα γεωτεµάχια λαµβάνουν αριθµούς 
τοµέων και ενοτήτων από τον υπεύθυνο του ΚΓ βάσει των κτηµατολογικών διαγραµµάτων της 
περιοχής τους. Οι αύξοντες αριθµοί τους  όµως εντός των αντιστοίχων τοµέων και ενοτήτων 
τους παράγονται αυτοµάτως υπό του συστήµατος.  
 
¾ Σύσταση, τροποποίηση και κατάργηση διηρηµένων ιδιοκτησιών 
 
Στις διηρηµένες ιδιοκτησίες τα πρώτα δώδεκα ψηφία του ΚΑΕΚ κάθε διηρηµένης είναι ίδια  µε 
τα πρώτα δώδεκα ψηφία του ΚΑΕΚ του γεωτεµαχίου επί του οποίου αυτή συστήνεται. Τα 
επόµενα ψηφία συνιστούν τους αύξοντες αριθµούς των καθέτων και οριζοντίων ιδιοκτησιών που 
έχουν ορισθεί µέσα στο γεωτεµάχιο. 
 
Κάθε τροποποίηση ή κατάργηση διηρηµένης ιδιοκτησίας υλοποιείται, στο σύστηµα του Εθνικού 
Κτηµατολογίου, ως µετατροπή σε ιστορία των τροποποιουµένων ή κατηργηµένων ιδιοκτησιών 
και τυχόν δηµιουργία νέας ή νέων ιδιοκτησιών σύµφωνα µε την εγγραπτέα πράξη. 
Σηµείωση : Κατά τον έλεγχο των κτηµατολογικών στοιχείων από τον χρήστη στις οθόνες το 
ακίνητο εµφανίζεται πάντοτε µε τις τρέχουσες τιµές του. Οι τυχόν παρελθούσες τιµές 
(καταργηθείσες ή τροποποιηθείσες διηρηµένες ιδιοκτησίες) µπορούν να αναζητηθούν µέσω του 
πλήκτρου «ιστορία».  
 
¾ ∆ιαχείριση λοιπών χώρων 
 
Στην περιγραφική βάση δεδοµένων του Εθνικού Κτηµατολογίου τηρούνται µόνον οι χώροι 
αποκλειστικής χρήσης διηρηµένων ιδιοκτησιών. Επί των περιγραφικών δεδοµένων των λοιπών 
χώρων διηρηµένων ιδιοκτησιών επιτρέπεται η προσθήκη λοιπού χώρου ή η µεταβολή στοιχείων 
λοιπού χώρου( π.χ., εµβαδού) ή η κατάργηση λοιπού χώρου,  
 
¾ ∆ιαχείριση ποσοστών 
 
Τα ποσοστά των δικαιωµάτων εκφράζονται και τηρούνται σε εκατοστά. Εάν σε εγγραπτέα 
πράξη εµφανισθεί ποσοστό υπό µορφή κλάσµατος, π.χ., «1/3», τότε αυτό µετατρέπεται σε 
εκατοστά µε ακρίβεια πέντε δεκαδικών. Τα ποσοστά συγκυριότητας των διηρηµένων 
ιδιοκτησιών εκφράζονται σε χιλιοστά, µε ακρίβεια έξι δεκαδικών. 
 
Επειδή τα ποσοστά δικαιωµάτων πρέπει να αθροίζουν στο 100 και τα ποσοστά συγκυριότητας 
στο 1000, το σύστηµα ελέγχει την τήρηση του κανόνος αυτού. Σε περίπτωση απόκλισης 
προειδοποιεί σχετικά τον χρήστη προβάλλοντας στην οθόνη µε κόκκινο χρώµα τα αποκλίνοντα 
αθροίσµατα, ωστόσο αποδέχεται τις αποκλίσεις προκειµένου να µπορούν να τηρηθούν χωρίς 
πρόβληµα ποσοστά όπως το 1/3 που έχουν άπειρα δεκαδικά . 
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¾ ∆ιαχείριση διευθύνσεων 
 
Στη βάση δεδοµένων τηρούνται όλες οι διευθύνσεις ενός ακινήτου, οι καταργηθείσες δε  
διευθύνσεις φυλάσσονται στην βάση ως ιστορία και τυπώνονται στο ΚΦ. Στην πρώτη όµως 
σελίδα του Κτηµατολογικού Φύλλου όµως εµφανίζεται η τρέχουσα διεύθυνση ή 
διευθύνσεις(τυχόν προγενέστερες αλλαγές εµφανίζονται στην παράγραφο περί διορθώσεων / 
αλλαγών). 
 
 
1.4. Η κωδικοποίηση των Προσώπων  
 
Τα φυσικά και νοµικά πρόσωπα καταχωρίζονται στην βάση δεδοµένων του Εθνικού 
Κτηµατολογίου βάσει των στοιχείων τους όπως περιέχονται είτε στους τίτλους των εγγραπτέων 
δικαιωµάτων των αρχικών εγγραφών είτε στις καταχωριζόµενες εγγραπτέες πράξεις των 
µεταγενέστερων εγγραφών. Το σύστηµα κωδικοποιεί εσωτερικά τα πρόσωπα µε ένα µοναδικό 
αύξοντα αριθµό. 
 
Αν σε µία εγγραπτέα πράξη εµφανίζεται ως δικαιούχος πρόσωπο ήδη καταχωρισµένο στην 
βάση, αλλά µε διαφορετικά κάποια στοιχεία (π.χ., µε εντελώς διαφορετικά στοιχεία ταυτότητος) 
τότε η επιλογή µεταξύ δηµιουργίας νέας εκδοχής ή απλής διορθώσεως επαφίεται στην κρίση του 
χρήστη. 
 
Κάθε νέα εκδοχή προσώπου δηµιουργείται µε αφετηρία το ήδη καταχωρισµένο στην βάση 
πρόσωπο. Το σύστηµα συσχετίζει εσωτερικά την νεοδηµιουργουµένη εκδοχή µε την 
προϋπάρχουσα. Έτσι για κάθε πρόσωπο µπορούµε ανά πάσα στιγµή να δούµε όλες τις 
δηµιουργηθείσες µεταγενέστερα εκδοχές του.  
 
Όµως είναι δυνατόν να υπάρξουν στην βάση πολλαπλές εσωτερικώς ασυσχέτιστες εγγραφές. 
Αυτό µπορεί να συµβεί ή  
� Όταν το ίδιο πρόσωπο έχει καταχωριστεί ως δικαιούχος σε διαφορετικές µελέτες 

κτηµατογράφησης.  
� Όταν το ίδιο πρόσωπο έχει καταχωρισθεί ως δικαιούχος  περισσοτέρων εγγραπτέων 

δικαιωµάτων, αλλά µε ελλιπή στοιχεία έτσι ώστε να είναι αδύνατον να ταυτοποιηθεί, 
π.χ., πολλαπλές εµφανίσεις προσώπου µε µοναδικό στοιχείο το ονοµατεπώνυµό του.  

� Όταν το ίδιο πρόσωπο εµφανισθεί σε µεταγενέστερη εγγραφή µε ελλιπή στοιχεία  
 
Κάθε νέο δικαίωµα συσχετίζεται µε την εκδοχή του προσώπου  την οποίαν θα επιλέξει 
συνειδητά  ο χρήστης σε κάθε µεταγενέστερη καταχώριση δικαιώµατος. Κατά την αναζήτηση 
ορισµένου προσώπου στην βάση εµφανίζεται η εκδοχή ή οι εκδοχές των προσώπων που 
συµφωνούν µε τα τεθέντα κριτήρια, στο Κτηµατολογικό όµως Φύλλο (σε περίπτωση που τα 
στοιχεία κάποιου προσώπου έχουν διορθωθεί µεταγενεστέρως) θα εµφανίζεται η διορθωµένη 
εκδοχή τους. 
 
Εάν το ίδιο πρόσωπο καταστεί µεταγενεστέρως δικαιούχος δικαιωµάτων σε περισσότερα του 
ενός ΚΓ, δεν χρειάζεται να καταχωρισθεί πολλαπλώς, δηλαδή, ένα εγγραπτέο δικαίωµα µπορεί 
να καταχωρισθεί σε ένα κτηµατολογικό γραφείο µε δικαιούχο πρόσωπο προγενεστέρως 
καταχωρισθέν σε άλλο κτηµατολογικό γραφείο.   
 
 

 4



1.5. Η κωδικοποίηση των Εγγραπτέων ∆ικαιωµάτων και Πράξεων 
 
Τα επί των ακινήτων εγγραπτέα δικαιώµατα οργανώθηκαν σε εννέα γένη: 
ΚΥΡΙΟΤΗΤΑ,∆ΟΥΛΕΙΑ ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΕΣ ΑΣΦΑΛΕΙΕΣ, ΜΕΤΑΛΛΕΙΟΚΤΗΣΙΑ,  ΝΟΜΗ 
ΑΠΟ ΑΝΑ∆ΑΣΜΟ, ΕΓΓΡΑΠΤΕΕΣ ΜΙΣΘΩΣΕΙΣ, ΚΑΤΑΣΧΕΣΕΙΣ, ΕΓΓΡΑΠΤΕΕΣ 
∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΤΙΚΕΣ ΠΡΑΞΕΙΣ, και ΛΟΙΠΑ ΕΓΓΡΑΠΤΕΑ ∆ΙΚΑΙΩΜΑΤΑ Η ∆ΙΟΙΚΗΤΙΚΕΣ 
ΠΡΑΞΕΙΣ. Κάθε γένος δικαιώµατος αναλύεται περαιτέρω σε είδη, π.χ., η κυριότητα αναλύεται 
σε πλήρη, ψιλή, υπό αναβλητική αίρεση/ προθεσµία ή υπό διαλυτική αίρεση/ προθεσµία.  
 
¾ Εγγραπτέα δικαιώµατα µε ποσοστά – Τρέχοντες κύριοι 
 
Όταν πρωτοδηµιουργείται ένα ακίνητο καταχωρίζονται επ’ αυτού δικαιώµατα κυριότητος 
συνολικού ποσοστού 100%. Στην συνέχεια  καταχωρίζονται πράξεις µεταβιβάσεως µέρους ή 
όλου του ποσοστού. Κάθε µεταβίβαση αφαιρεί ποσοστό δικαιώµατος από τον µεταβιβάζοντα 
και το προσθέτει στον αποκτώντα. Για κάθε πρόσωπο/ δικαιούχο, το αλγεβρικό άθροισµα των 
ποσοστών κυριότητος που είναι εγγεγραµµένα επ’ ονόµατί του σ΄ ένα  ακίνητο, αποτελούν για 
το σύστηµα την τρέχουσα κυριότητα του δικαιούχου αυτού επί του ακινήτου.  
 
¾ Εγγραπτέες πράξεις / έγγραφα / εκδούσες αρχές 
 
Τα εγγραπτέα δικαιώµατα συστήνονται, αλλοιώνονται, καταργούνται ή µετατίθενται  δυνάµει 
εγγραπτέων  πράξεων, οι οποίες έχουν επίσης οργανωθεί σε οκτώ γένη ανάλογα µε το δικαίωµα 
που αφορούν: ΚΥΡΙΟΤΗΤΑ/∆ΟΥΛΕΙΑ (µία κατηγορία διότι τόσο η κυριότητα όσο και η 
δουλεία εγγράφονται δια των ιδίων πράξεων), ΕΜΠΡΑΓΜΑΤΗ ΑΣΦΑΛΕΙΑ, ΜΙΣΘΩΣΗ, 
ΚΑΤΑΣΧΕΣΗ, ΑΓΩΓΗ, ΜΕΤΑΛΛΕΙΟΚΤΗΣΙΑ, ΛΟΙΠΑ, ΜΕΤΑΒΟΛΗ. Από τα γένη αυτά τα 
επτά πρώτα αφορούν σύσταση, κατάργηση ή µετάθεση δικαιωµάτων. Η µεταβολή αφορά όλες 
τις πράξεις µε τις οποίες αλλοιώνονται τα στοιχεία των δικαιωµάτων (π.χ. µερική εξάλειψη 
προσηµείωσης κατά το ποσόν ή το ακίνητο, µερική άρση, πλήρωση αίρεσης κυριότητος, κλπ.).  

 
Η κωδικοποίηση επίσης των εγγράφων, εκδοτών, κλπ στηρίζεται και αυτή στην λογική της 
οργάνωσης κατά γένος και είδος π.χ. όλες οι αποφάσεις εντάσσονται στην κατηγορία 
«απόφαση» και δεν εξειδικεύονται σε «δικαστική απόφαση» ή π.χ. το γένος «Πιστωτικό 
Ίδρυµα» αναλύεται περαιτέρω στα είδη «Εθνική Τράπεζα της Ελλάδος», «Αγροτική Τράπεζα 
της Ελλάδος», κλπ.  
 
¾ Αρχικές και µεταγενέστερες εγγραφές 
 
Οι αρχικές εγγραφές αποτελούν µία "στιγµή"  της βάσεως δεδοµένων στην οποία απεικονίζεται  
µία συγκεκριµένη κατάσταση των δεδοµένων, ήτοι  εκείνη που ίσχυε κατά την έναρξη 
λειτουργίας του ΚΓ. Ως εκ τούτου οι αρχικές εγγραφές δεν περιέχουν καµία ιστορικότητα. Οι 
µεταγενέστερες  όµως εγγραφές, αποτελούν την πλήρη καταγραφή των εγγραπτέων πράξεων 
που καταχωρίζονται στο ΚΓ µετά την έναρξη της λειτουργίας του και περιέχουν όχι µόνον την 
εκάστοτε τρέχουσα κατάσταση των ακινήτων, αλλά και την πλήρη ιστορία των πράξεων που 
οδήγησαν σ’ αυτήν µε αφετηρία της αρχικές εγγραφές. 
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1.6.  ∆ιαδικασία Καταχώρισης Αιτήσεων / Πράξεων στο Σύστηµα   
 
1.6.1. Περιγραφή της ∆ιαδικασίας Καταχωρίσεως 
 
Για να καταχωρισθεί µία πράξη ο ενδιαφερόµενος υποβάλλει συµπληρωµένο έντυπο της 
αιτήσεώς του στο αρµόδιο ΚΓ µαζί µε τα απαραίτητα δικαιολογητικά. Γίνεται ο αρχικός έλεγχος 
(όσον αφορά τα τυπικά στοιχεία) και  πρωτοκολλείται η αίτηση στο αναλογικό ηµερολόγιο. Οι 
παραληφθείσες (καθ’ όλη την διάρκεια της ηµέρας) αιτήσεις για καταχώριση πράξεων και µόνον 
αυτές εισάγονται στο σύστηµα όλες µαζί στο τέλος της ηµέρας. Η χρονική προτεραιότητα 
τηρείται για κάθε ΚΓ µέσω της σειράς καταχώρισης κάθε αίτησης στο µηχανογραφικό σύστηµα, 
η οποία ακολουθεί αυστηρώς τον αριθµό πρωτοκόλλου της αιτήσεως στο τηρούµενο στο ΚΓ 
αναλογικό βιβλίο ηµερολογίου.  
 
Μαζί µε τα στοιχεία της αιτήσεως εισάγονται στο σύστηµα και τα ΚΑΕΚ των ακινήτων τα 
οποία επηρεάζει η πράξη της οποίας ζητείται η εγγραφή. Σε οποιοδήποτε πιστοποιητικό ή 
αντίγραφο κτηµατολογικού φύλλου ή απόσπασµα κτηµατολογικού διαγράµµατος  εκδοθεί από την 
εποµένη ηµέρα για οποιοδήποτε από τα ακίνητα αυτά, θα επισηµαίνεται ότι εκκρεµεί αίτηση για 
καταχώριση πράξεως. 
Σηµείωση : Οι διορθώσεις προδήλων σφαλµάτων εισάγονται επίσης ως πράξεις σύµφωνα µε 
την ανωτέρω διαδικασία. 
 
Ο έλεγχος νοµιµότητας των αιτήσεων  και των συνυποβαλλόµενων δικαιολογητικών 
διενεργείται από τον υποθηκοφύλακα-προϊστάµενο του ΚΓ σε χρόνο όχι µεγαλύτερο των πέντε 
(5) εργασίµων ηµερών από την ηµεροµηνία υποβολής τους. 
 
Ο έλεγχος των περιγραφικών δεδοµένων διεξάγεται µέσω του συστήµατος. Ο υπάλληλος πρέπει 
να ελέγξει κατά πόσον τα αναφερόµενα στην περίληψη της υποβαλλοµένης εγγραπτέας πράξεως 
ακίνητα είναι σωστά καταχωρισµένα. Στον ίδιο έλεγχο πρέπει να προβεί για τα δικαιώµατα επί 
των ακινήτων αυτών και για τα πρόσωπα που αναφέρονται ως δικαιούχοι. 
 
Ο έλεγχος όπως προαναφέρθηκε είναι δυνατόν να καταλήξει στα εξής αποτελέσµατα:  
Περατωθείς. Τότε η αίτηση προωθείται προς καταχώριση της εγγραπτέας πράξεως και εισαγωγή 
των στοιχείων στο σύστηµα. 
 
Περατωθείς - εκκρεµότητα (π.χ., λόγω ελλείψεως στα συνυποβαλλόµενα δικαιολογητικά) 
δυναµένης όµως να διορθωθεί ή να συµπληρωθεί. Τότε ο προϊστάµενος µπορεί να τάξει 
σύντοµη κατά την κρίση του προθεσµία, όχι µεγαλύτερη των πέντε εργασίµων ηµερών, εντός 
της οποίας ο αιτών πρέπει να προσκοµίσει τα ελλείποντα στοιχεία. Η αίτηση προωθείται προς 
καταχώριση της εγγραπτέας πράξεως και εισαγωγή των στοιχείων στο σύστηµα µε την 
σηµείωση «ΠΡΟΣΩΡΙΝΗ - ΥΠΟ ΕΠΙΦΥΛΑΞΙΝ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ».  
 
Περατωθείς - απόρριψη. Ο Προϊστάµενος αρνείται την αιτουµένη καταχώριση της εγγραπτέας 
πράξεως, σηµειώνει την άρνησή του και εκθέτει συνοπτικά τους λόγους επί του εντύπου της 
αιτήσεως ή επί επισυναπτοµένου προσθέτου φύλλου, γνωστοποιώντας ταυτοχρόνως την 
απόφαση αυτή αµελλητί στον αιτούντα. 
 
Μετά τον έλεγχο η πράξη εντοπίζεται στο σύστηµα όπου και καταχωρίζεται το αποτέλεσµα του 
ελέγχου (περατωθείς – απόρριψη, περατωθείς – εκκρεµότητα, επιτυχώς περατωθείς – προς 
οριστική καταχώριση) και στην συνέχεια καταχωρίζονται τα περιγραφικά δεδοµένα αυτής µε 
οδηγό τα επηρεαζόµενα από αυτήν ακίνητα. 
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Η σειρά εισαγωγής των επί µέρους στοιχείων της πράξεως επαφίεται αποκλειστικώς στον 
χρήστη. Οι ενηµερώσεις επανελέγχονται για να διορθωθούν τυχόν λάθη ή/ και παραλείψεις κατά 
την εισαγωγή των στοιχείων. Εφ’ όσον δεν εντοπισθούν λάθη καταχωρίσεως, η καταχώριση 
σηµαίνεται ως περατωθείσα και η διαδικασία περαιούται.  
 
Μετά την ενηµέρωση (περιγραφική και χωρική) εκτυπώνονται τα ζητηθέντα πιστοποιητικά, 
αντίγραφα και αποσπάσµατα και απαραιτήτως τα κτηµατολογικά φύλλα ή/ και τα αποσπάσµατα 
κτηµατολογικών διαγραµµάτων των ακινήτων που επηρεάζουν οι καταχωρισθείσες εγγραπτέες 
πράξεις και προωθούνται στον προϊστάµενο για υπογραφή.  
 
 
1.6.2 Η λογική της Καταχωρίσεως των Πράξεων -΄Έλεγχος Νοµιµότητας  
 
Η δηµιουργία ή µεταβολή των στοιχείων ενός ακινήτου ή δικαιώµατος εκτελείται "µόνο" µε την 
καταχώριση µιας πράξης. Το σύστηµα δεν επιτρέπει την διενέργεια οποιασδήποτε εγγραφής 
χωρίς εγγραπτέα πράξη, δηλαδή, καµία αλλαγή ή δηµιουργία ακινήτων ή σύσταση, αλλοίωση, 
µετάθεση, κατάργηση δικαιωµάτων δεν επιτρέπεται αν δεν γίνεται µέσω µίας  εγγραπτέας 
πράξεως. 
 
Η καταχώριση των πράξεων στο σύστηµα του Εθνικού Κτηµατολογίου διέπεται από τους εξής 
ένδεκα θεµελιώδεις κανόνες: 
� ∆εν είναι δυνατόν να καταχωρισθεί πράξη η οποία δεν συσχετίζεται µε ακίνητο.   
 
� Το περιεχόµενο µιας πράξεως συνίσταται σε ένα ή περισσότερα από τα εξής:                   

(α) δηµιουργία νέων ακινήτων, (β) µεταβολή στοιχείων υπαρχόντων ακινήτων,                
(γ) κατάργηση υπαρχόντων ακινήτων, (δ) εγγραφή νέων δικαιωµάτων, (ε) εξάλειψη / 
κατάργηση / άρση υπαρχόντων δικαιωµάτων, (στ) µεταβολή υπαρχόντων δικαιωµάτων. 
Η τήρηση του κανόνος αυτού επιβάλλεται από το σύστηµα. 

 
� Κατά την καταχώριση δικαιωµάτων κυριότητος δεν είναι δυνατόν να µεταβιβασθεί σε 

αποκτώντα ή γενικώς νέο κύριο, ποσοστό µη κατεχόµενο υπό του µεταβιβάζοντος ή 
γενικώς του παλαιού κυρίου. Το σύστηµα ελέγχει (α) εάν ο µεταβιβάζων είναι ένας εκ 
των τρεχόντων κυρίων του ακινήτου και (β) εάν κατέχει το µεταβιβαζόµενο ποσοστό. Οι 
κανόνες αυτοί ισχύουν τόσο κατά την καταχώριση νέων δικαιωµάτων, όσο και κατά την 
καταχώριση µεταγενεστέρων µεταβολών αυτών. Η τήρηση του κανόνος αυτού 
επιβάλλεται από το σύστηµα.  

 
� ∆ικαιώµατα κυριότητος που αφορούν σε αρχικά δικαιώµατα ακινήτων έχουν µόνον 

αποκτώντες συνολικού ποσοστού 100%. Στην κατηγορία αυτήν υπάγονται µόνον οι 
αρχικές εγγραφές και οι πρώτες εγγραφές νεοδηµιουργουµένων ακινήτων. Η τήρηση του 
κανόνος αυτού επιβάλλεται από το σύστηµα. 

 
� ∆ικαιώµατα χωρίς ποσοστά µπορούν να έχουν δικαιούχους ενός µόνον ρόλου. Το 

σύστηµα προβάλλει προειδοποιητικό µήνυµα. 
 
� Όλα τα είδη των  εγγραπτέων δικαιωµάτων επιδέχονται µεταβολή χωρίς υποχρεωτική 

επανεισαγωγή δικαιούχων. 
 
� Για κάθε καταχωριζόµενη πράξη, στην βάση δεδοµένων καταχωρίζεται (και εµφανίζεται 

στα ΚΦ) το τελικό αποτέλεσµα της πράξεως και όχι τα επί µέρους νοµικά βήµατα που 
οδήγησαν σ’ αυτό. ∆ηλαδή, ενδιάµεσες καταχωρίσεις δικαιωµάτων, απαραίτητες για την 
νοµική στήριξη της πράξεως, δεν καταχωρίζονται στην βάση. Εφ’ όσον τέτοιου είδους 
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πληροφορίες δεν µπορούν να συναχθούν από τις περιγραφές των καταχωριζοµένων 
πράξεων (π.χ. η πράξη συνενώσεως εξ ορισµού συνεπάγεται ανταλλαγή ποσοστών), 
µπορούν να τηρούνται στις παρατηρήσεις των δικαιωµάτων για να συµπληρώσουν το 
νοµικό περιεχόµενο του φύλλου. Ο κανόνας αυτός δεν επιβάλλεται από το σύστηµα, 
αλλά αποτελεί σύσταση στοχεύουσα στην οικονοµία του περιεχοµένου του ΚΦ. 

 
� Κυριότητες υπό αίρεση, προθεσµία, όρο και τρόπο εισάγονται ως µεταβολές των 

δικαιωµάτων κυριότητος χωρίς αλλαγή δικαιούχων, αλλά µε εισαγωγή σχετικής 
παρατηρήσεως. 

 
� Πρόσωπο οριζόµενο ως δικαιούχος καταχωριζοµένου δικαιώµατος πρέπει οπωσδήποτε 

να είναι καταχωρισµένο στην βάση δεδοµένων του συστήµατος. Εάν το ζητούµενο 
πρόσωπο δεν ευρεθεί ούτε στα καταχωρισθέντα πρόσωπα ούτε στην λοιπή βάση, τότε ο 
χρήστης πρέπει να το καταχωρίσει ως νέο φυσικό ή νοµικό πρόσωπο.  

 
� Νέα φυσικά ή νοµικά πρόσωπα, καθώς και νέες εκδοχές υπαρχόντων προσώπων 

εισάγονται µόνον στα πλαίσια πράξεως. 
 
� ∆ιορθώσεις προδήλων σφαλµάτων στοιχείων προσώπων ή τίτλων αρχικών εγγραφών δεν 

συσχετίζονται µε εγγραπτέα πράξη. Πρόκειται για στοιχεία που δεν επηρεάζουν 
εγγραφές δικαιωµάτων ή ακινήτων, αλλ’ εµφανίζονται εφεξής σωστά σε όλα τα 
εκδιδόµενα µετά την διόρθωση έγγραφα. 

 
Οι αιτήσεις προς καταχώριση πράξεων καταχωρίζονται στο σύστηµα µε αυστηρή χρονική σειρά 
σύµφωνα µε την εγγραφή τους στο αναλογικό ηµερολόγιο, οι καταχωρίσεις των πράξεων 
µπορούν κατ’ αρχήν να διενεργηθούν καθ’ οιανδήποτε σειρά, υπό τον όρο ότι θα τηρηθούν οι 
επιβαλλόµενοι από το ίδιο το σύστηµα – πέντε χρονικοί κανόνες : 
� Η καταχώριση κάθε πράξεως πρέπει υποχρεωτικά να αρχίσει την εποµένη της 

πρωτοκολλήσεώς της. Επιβάλλεται από το σύστηµα επειδή τα πλήκτρα καταχωρίσεως 
του αποτελέσµατος του ελέγχου, δηλαδή της ενάρξεως της διαδικασίας καταχωρίσεως, 
δεν εµφανίζονται στην οθόνη πριν από την εποµένη της καταχωρίσεως της αιτήσεως. 

 
� Πράξεις που αφορούν  στο ίδιο ακίνητο καταχωρίζονται κατά την σειράν αριθµού και 

ηµεροµηνίας πρωτοκόλλου (αρχή χρονικής προτεραιότητας). Επιβάλλεται από το ίδιο το 
σύστηµα, το οποίον επιτρέπει να ξεκινήσει η καταχώριση πράξεως µόνον εάν έχει 
ολοκληρωτικώς περατωθεί ΠΕΡΙΓΡΑΦΙΚΑ ΚΑΙ ΧΩΡΙΚΑ κάθε ενδεχόµενη 
προγενέστερη πράξη που αφορά στο ίδιο ακίνητο. 

 
� Πράξη που αφορά σε ακίνητο δεν µπορεί να ξεκινήσει εάν προγενέστερη ΠΡΟΣΩΡΙΝΑ 

καταχωρισθείσα πράξη η οποία αφορά στο ίδιο ακίνητο δεν έχει εξαλειφθεί ή τραπεί σε 
οριστική.  

 
� Πράξη µε την οποία δηµιουργούνται ή καταργούνται ακίνητα ή λοιποί χώροι γίνεται 

αποδεκτή µόνον προς οριστική καταχώριση. Ο κανόνας αυτός τηρείται υποχρεωτικά 
διότι τα πλήκτρα δηµιουργίας και καταργήσεως ακινήτων, καθώς και δηµιουργίας και 
καταργήσεως λοιπών χώρων δεν εµφανίζονται στις οθόνες όταν διενεργείται προσωρινή 
καταχώριση. 

 
� Προσωρινώς µπορούν να καταχωρισθούν µόνο πράξεις που αφορούν σε εγγραφές 

δικαιωµάτων ή/ και µεταβολές ακινήτων . 
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1.6.3 Καταχώριση Πράξεων  
 
Άξονας καταχώρισης µίας πράξεως είναι το περιεχόµενο αυτής . Ο χρήστης µπορεί  κατά την 
διαδικασία καταχώρισης να εκτελέσει ένα ή περισσότερα από τα κάτωθι :  
1. Καταχώριση ή καταχωρήσεις νέων ακινήτων, µεταβολές ή καταργήσεις υπαρχόντων   
2. Καταχώριση ή καταχωρήσεις νέων  προσώπων, δηµιουργία νέων  εκδόσεων  

υπαρχόντων προσώπων, διορθώσεις στοιχείων προσώπων  
3. Καταχώριση ή καταχωρίσεις νέων δικαιωµάτων, µεταβολή στοιχείων αρχικών και 

µεταγενεστέρων δικαιωµάτων  
4. Κατάργηση, άρση, εξάλειψη αρχικού ή µεταγενέστερου δικαιώµατος  
5.  ∆ιορθώσεις αρχικών εγγραφών 
 
Η καταχώριση µιας πράξεως αρχίζει µε την καταχώριση του αποτελέσµατος του ελέγχου που 
έχει διενεργηθεί. Ανάλογα µε την απόφαση του προϊσταµένου ο χρήστης επιλέγει ένα από τα 
πλήκτρα «ΑΠΟΡΡΙΨΗ ΑΙΤΗΣΕΩΣ», «ΥΠΟ ΟΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ» ή «ΥΠΟ 
ΠΡΟΣΩΡΙΝΗ ΚΑΤΑΧΩΡΙΣΗ». Αυτά είναι και τα µόνα δυνατά αποτελέσµατα του ελέγχου. 
 
Κατά την έναρξη της καταχωρίσεως εµφανίζονται τα επηρεαζόµενα από την πράξεως ακίνητα 
και τα επ’ αυτών εγγεγραµµένα δικαιώµατα. Κατά την διάρκεια της καταχωρίσεως εµφανίζονται 
επί πλέον τα ενδεχοµένως δηµιουργηθέντα ακίνητα ή/ και δηµιουργηθείσες νέες κατηγορίες 
δικαιωµάτων. Στο τέλος της καταχωρίσεως εµφανίζονται τα αρχικώς δηλωθέντα ως 
επηρεαζόµενα ακίνητα (και οι επ΄ αυτών κατηγορίες δικαιωµάτων) µαζί µε όλα τα υπό της 
πράξεως καταχωρισθέντα ως νέα (και τις επ’ αυτών κατηγορίες δικαιωµάτων).  
 
Μετά το τέλος της καταχωρίσεως καµία άλλη αλλαγή δεν επιτρέπεται στα επηρεαζόµενα από 
την πράξη ακίνητα και τα δικαιώµατά τους. Ανάλογα µε το εάν η πράξη καταχωρίσθηκε 
οριστικά ή προσωρινά το ΚΦ την εµφανίζει ως οριστικώς ή προσωρινώς καταχωρισθείσα.  
 
 «ΤΡΕΧΟΝΤΕΣ ΚΥΡΙΟΙ» 
 
Το υφιστάµενο πλήκτρο «ΤΡΕΧΟΝΤΕΣ ΚΥΡΙΟΙ» απλοποιεί την επιλογή µεταβιβάζοντος, 
εµφανίζοντας αυτόµατα όλους τους τρέχοντες κυρίους µε τα συνολικά ποσοστά τους ως 
υποψηφίους µεταβιβάζοντες. Ο χρήστης διαγράφει αυτούς τους οποίους δεν αφορά η 
καταχωριζόµενη κυριότητα και – εάν χρειάζεται – προσαρµόζει καταλλήλως τα ποσοστά. 
 
 
1.7.  Χορήγηση Πιστοποιητικών, Αντιγράφων και Αποσπασµάτων  
 
Σύµφωνα µε τα ως άνω αναφερόµενα για τις ανάγκες της καταχώρισης και των ελέγχων 
ενδεχοµένως ένα Κτηµατολογικό Φύλλο να εκτυπωθεί από µία έως τρεις για κάθε πράξη, 
ανάλογα µε την περίπτωση. Η πρώτη εκτύπωση πρέπει να  γίνεται µετά το τέλος της 
καταχωρίσεως των στοιχείων, διότι περιέχει τα καινούργια στοιχεία περί το ακίνητο. Η δεύτερη 
µετά την τροπή σε οριστική ή την εξάλειψη της προσωρινής καταχωρίσεως και η τρίτη µετά το 
πέρας της χωρικής ενηµερώσεως. Ανεξάρτητα όµως αν για λόγους οικονοµίας δεν έχει 
επανεκτυπωθεί το ΚΦ, τα παραγόµενα υπό του συστήµατος πιστοποιητικά θα φέρουν τις σωστές 
ενδείξεις. 
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2. ∆Ε∆ΟΜΕΝΑ (DATA) ΤΟΥ ΣΥΣΤΗΜΑΤΟΣ 
 
Το ΣΠΕΚ σχεδιάστηκε, σύµφωνα µε τα ως άνω, στηριζόµενο σε χρονικούς και λογικούς 
κανόνες και "δεσµεύσεις", εκ των οποίων οι περισσότερες είναι κατ΄ επιταγή του νόµου, δυνάµει 
των οποίων θα ήταν δυνατή η στήριξη των "ενεργών εγγραπτέων δικαιωµάτων" ή τουλάχιστον 
των "ενεργών" κυριοτήτων.  
 
Η προσπάθεια οµογενοποίησης των δεδοµένων (data) της κτηµατογράφησης, µέσω των πεδίων 
αναδόχων, αλλά και η τήρηση στη συνέχεια (µετά τις α΄ εγγραφές) µε οµοιογένεια, µέσω των 
κανόνων και δεσµεύσεων του συστήµατος, στοχεύουν αφενός µεν στο να κάνουν τα "δεδοµένα" 
του Ε.Κ. ικανά για να σχεδιαστεί και υλοποιηθεί µέσω αυτών πολιτική γης (που απουσιάζει 
παντελώς από την χώρα µας, λόγω της διάσπασης της "πληροφορίας γης" σε διάφορους φορείς) 
αφετέρου δε να παρέχει στους πολίτες ασφάλεια στις συναλλαγές. 
 
Σχεδόν ενάµιση χρόνο µετά την έναρξη λειτουργίας των πρώτων µεταβατικών γραφείων και την 
τήρηση και ενηµέρωση της καταχωρισθείσας περιγραφικής πληροφορίας από τους 
προϊστάµενους των Μεταβατικών Κτηµατολογικών Γραφείων, παρατηρούνται τα εξής : 
Πρώτες Εγγραφές 

Αρχικά παρατηρείται έλλειψη "οµογενούς" ελέγχου από την επιβλέπουσα Υπηρεσία. Ο έλεγχος 
είναι εξαρτηµένος από τον ελέγχοντα..  
 
Αυτό έχει ως συνέπεια ότι όχι µόνο δεν έχουµε οµοιογένεια στα στοιχεία της Βάσης αλλά τα 
στοιχεία που καταχωρίσθηκαν για κάθε κτηµατογραφηµένη περιοχή είναι το αποτέλεσµα 
συνδυασµού αναδόχου και επιβλέποντα, άρα πολλές διαφορετικές εκδοχές. 
 
Επιπρόσθετα καταχωρίζονται ως πρώτες εγγραφές εγγραπτέα δικαιώµατα µε «κενή» 
πληροφορία σε «υποχρεωτικά» πεδία και η έλλειψη αυτή καλύπτεται δια της προσθήκης 
«παρατήρησης» στον οικείο πίνακα (η οποία κατά 99% δεν είναι εκτυπώσιµη στα Κ.Φ), π.χ. 
περιπτώσεις συγκυριότητας όπου το πεδίο «ποσοστό» µένει κενό ή περιπτώσεις προσωπικών 
δουλειών (επικαρπίας) όπου το πεδίο «αιτία κτήσης» µένει κενό. 
 
Έτσι χάνεται η δυνατότητα "οµογενούς" Βάσης ∆εδοµένων αλλά και όποια ελπίδα όπως, στο 
µέλλον µέσα από την πληροφορία της Βάσης, εξαχθούν συµπεράσµατα ή προϊόντα. 
 
Μεταγενέστερες (των α΄ εγγραφών) καταχωρήσεις 

 Η επόµενη ηµέρα µετά τις πρώτες εγγραφές υπήρξε καταλυτική για την "όποια" οµοιογένεια 
είχε τυχόν επιτευχθεί στις περιοχές όπου είχε περαιωθεί η διαδικασία κτηµατογράφησης, άρα 
και οι έλεγχοι. 
 
Για την ανάγκη αποφυγής προστριβών µε τους πολίτες, τον νοµικό κόσµο της χώρας αλλά και 
τους Υποθηκοφύλακες και κυρίως για την εξυπηρέτηση και διευκόλυνση των τελευταίων, 
αναγκάστηκε η Κεντρική Υπηρεσία να καταργήσει «κάποιους κανόνες» και να «σπάσει 
δεσµεύσεις» του συστήµατος. 
 
Σήµερα το Κ.Φ. αποτελεί απλή "αναφορά" όλων των πράξεων που αφορούν ένα ακίνητο. Αυτό 
έχει ως αποτέλεσµα να καθίσταται δυσνόητο και δυσανάγνωστο και ουδεµία ασφάλεια να 
παρέχει. Το σύστηµα, σε όποιο πρόβληµα καταχώρισης παρουσιαστεί, δρα κατασταλτικά. 
Αντιµετωπίζεται η δεδοµένη περίπτωση, τις περισσότερες φορές, µέσω "παρατηρήσεων". Αυτό 
όµως έχει σηµαντικές συνέπειες αν σκεφτεί κανείς τον "όγκο" της τηρουµένης πληροφορίας, ο 
οποίος αυξάνεται µε γρήγορους ρυθµούς.  
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Πολύ σύντοµα για την όποια αλλαγή του ΣΠΕΚ θα πρέπει για να είναι «χειρίσιµη», να γίνει 
«µετάπτωση» των δεδοµένων του. Η «µετάπτωση» αυτή θα αποτελέσει ένα χρονοβόρο έργο 
αφού τα "στοιχεία" θα υπάρχουν καταχωρισµένα χωρίς καµία κωδικοποίηση, υπό µορφή 
κειµένου, στις παρατηρήσεις, από τους προϊστάµενους των Κ.Γ. Προς κατανόηση και 
τεκµηρίωση των παραπάνω αναφέρονται τα πιο κάτω παραδείγµατα : 
 
� Το δικαίωµα της επικαρπίας δεν συνδέεται µε το δικαίωµα της Ψ.Κ. επί του οποίου 

έχει συσταθεί. Έτσι αν έχουµε περισσότερους επικαρπωτές και περισσότερους Ψ.Κ. δεν 
ξέρουµε ποια επικαρπία αφορά ποια Ψ.Κ. Μόνο συνδυαστικά, µέσω τίτλων, 
ενδεχοµένως να µπορούµε να συµπεράνουµε, προσευχόµενοι πάντα µεταγενεστέρως να 
µη γίνει µεταβίβαση ποσοστού επικαρπίας, γιατί τότε δυστυχώς θα χαθεί οιαδήποτε 
ελπίδα µέσω της Κ.Β. ή του Κ.Φ να βγάλουµε συµπεράσµατα.  

 
� Επικαρπία χωρίς ποσοστό. Η όποια αλλοίωση – µεταβίβαση «ποσοστού» απεικονίζεται 

σαν απλή καταχώρηση της πράξης, µε τον τρόπο αυτόν όµως δεν είναι δυνατόν να 
έχουµε «ενεργό» επικαρπωτή. 

 
� Αν επί γεωτεµαχίου έχει καταχωρισθεί εµπράγµατη  ασφάλεια και στη συνέχεια, 

µετά τις α΄ εγγραφές, γίνει σύσταση διηρηµένων ιδιοκτησιών, στα νέα Κ.Φ (για κάθε 
διηρηµένη) δεν καταχωρίζεται και η εµπράγµατης ασφάλειας αλλά αυτή παραµένει στο 
γεωτεµάχιο. Η δηµόσια πίστη των συναλλαγών και η ασφάλεια εξασφαλίζεται 
υποχρεώνοντας τον πολίτη να πάρει αντίγραφο του Κ.Φ της διηρηµένης "και" του 
γεωτεµαχίου και διαβάζοντάς τα να βγάλει τα συµπεράσµατά του. Το ίδιο συµβαίνει και 
στις περιπτώσεις συνενώσεων όπου υφίσταται εµπράγµατη ασφάλεια σε τµήµα αυτού 
(προ της συνένωσης) και αντίστοιχα δε και στις περιπτώσεις κατάτµησης. 

 
� Κατά την κτηµατογράφηση του κάθε ΟΤΑ ο κάθε δικαιούχος µοναδικοποιείται µέσω 

του "ID". Εποµένως στην κτηµατολογική βάση ο ίδιος δικαιούχος είναι 
καταχωρισµένος τόσες φορές όσοι οι ΟΤΑ. Αν ζητήσει δε πιστοποιητικό προσώπου θα 
του δοθεί ένα "πιστοποιητικό" που θα έχει τόσες εγγραφές όσα τα "ID" του. 

 
� Αν στις α΄ εγγραφές έχουν καταχωρισθεί περισσότερες από µία εµπράγµατες 

ασφάλειες ή κατασχέσεις και µεταγενεστέρως εξαλειφθεί και αρθεί µία εξ αυτών, δεν 
προκύπτει πια εξαλείφθηκε ή ήρθηκε παρά µόνο από την παρατήρηση. 

 
� Στα χορηγούµενα πιστοποιητικά προσώπων εµπεριέχονται όλες οι καταχωρήσεις 

όπου ο αιτών φέρεται δικαιούχος οιουδήποτε εγγραπτέου δικαιώµατος, ακόµη και αν 
το δικαίωµα αυτό έχει µεταβιβαστεί από αυτόν. Το αυτό ισχύει και για τα αντίγραφα των 
ΚΦ. 

 
� Το ίδιο βέβαια εντοπίζεται και στα αλφαβητικά ευρετήρια, όπου επιπλέον όταν 

ανοίγεται µια νέα «µερίδα» ο αριθµός συµπληρώνεται χειρόγραφα και κάποια στιγµή θα 
εκτυπωθούν νέα «ενηµερωµένα».  
Σηµείωση: Κατά τον έλεγχο των δικαιωµάτων ενός πιστωτικού ιδρύµατος όπου ΚΑΕΚ 
στα οποία υπάρχουν «ενεργά και µη δικαιώµατα» θα αποτελούν όλα περιεχόµενο του 
αλφαβητικού ευρετηρίου και θα πρέπει να ανοιχθούν τα οικεία ΚΦ για να δούµε απλά 
και µόνο το είδος του δικαιώµατος, το οποίο ενδεχοµένως και να µην υφίσταται πια. 
 

� Το πεδίο «παρατηρήσεις» αποτελεί το "σηµαντικότερο" πεδίο της Βάσης, χωρίς 
βέβαια καµία κωδικοποίηση της καταχωριζόµενης σ΄ αυτό πληροφορίας. Εκεί 
καταχωρίζονται σηµαντικές πληροφορίες που αφορούν αλλοιώσεις των εγγραπτέων 
δικαιωµάτων των εµπράγµατων ασφαλειών, κατασχέσεων ή δουλειών. Και αν οι αλλαγές 
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αυτές αφορούν εµπράγµατες ασφάλειες ή κατασχέσεις ή δουλείες που είναι 
µεταγενέστερες εγγραφές, τότε θα υπάρχει σύνδεση µε την αλλαγή άλλως, αν αποτελούν 
περιεχόµενο των α΄ εγγραφών, τότε µόνο µέσω των «παρατηρήσεων» της 
µεταγενέστερης αλλαγής θα προκύπτει η όποια σύνδεση. 
 

� Το εµβαδόν του ακινήτου παύει σταδιακά να έχει οιαδήποτε σηµασία. ΄Έτσι  σε 
περίπτωση που εµπράγµατη  ασφάλεια  αφορά "τµήµα" του ΚΑΕΚ τότε η επιφάνεια 
αυτού καταχωρίζεται στις "παρατηρήσεις" για να µην σταµατήσουν οι συναλλαγές. 

 
Συµπερασµατικά, αφενός µεν δηµιουργήθηκαν µέσα από την διαδικασία κτηµατογράφησης 
διαφοροποιηµένα δεδοµένα αφετέρου δε η τήρηση αυτών είναι ανάλογη µε τον τρόπο µε τον 
οποίο καταχωρίζει ο κάθε προϊστάµενος Κ.Γ. στην κτηµατολογική βάση τα περιγραφικά 
δεδοµένα.  
 
Εποµένως ουδεµία οµοιογένεια επιτυγχάνεται και έτσι µειώνεται καθηµερινά η δυνατότητα του 
συστήµατος του Ε.Κ. να στηρίξει «ενεργά δικαιώµατα». 
 
 
3.  ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ - ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ ΒΕΛΤΙΩΣΗΣ 
 
Σύµφωνα και µε τις αρχές των πληροφοριακών συστηµάτων, ένα πληροφοριακό σύστηµα έχει 
αξία όταν η πληροφορία του είναι οµοιογενής, δοµηµένη και αξιόπιστη. Έτσι κρίνεται 
απαραίτητη η δόµηση όλων των δεδοµένων (προσώπων,  πράξεων, ακινήτων, δικαιωµάτων, 
εγγράφων, ελαχιστοποίηση στο µέγιστο βαθµό του πεδίου «Σχόλια») και η λογική διασύνδεση 
τους,  ώστε η πληροφορία που παρέχεται να είναι συνεπής, άµεση και αξιοποιήσιµη. Επιπλέον, 
προκειµένου για τη συντήρηση της ποιότητας, απαιτούνται οµοιογενείς κανόνες ενηµερώσεως 
των δεδοµένων αυτών. 
 
Οι λόγοι για τα παραπάνω είναι προφανώς α) η δυνατότητα εµφάνισης των ενεργών 
δικαιωµάτων, β) η δυνατότητα στατιστικής επεξεργασίας των δεδοµένων για λογαριασµό του 
κράτους, των υπευθύνων του συστήµατος και εµµέσως µε την εξασφάλιση ποιότητος των ίδιων 
των πολιτών και τέλος γ) η δυνατότητα διασυνδέσεως του συστήµατος µε άλλες υπηρεσίες 
(υπουργεία, δήµοι, επαγγελµατίες) στο µέλλον. Το υπάρχον όµως σύστηµα δεν διαθέτει 
επαρκή σύνδεση και ολοκληρωµένη δόµηση πληροφοριών στις περισσότερες κατηγορίες 
δικαιωµάτων, γεγονός που δυσχεραίνει τη δυνατότητα αξιοποίησής του όλο και περισσότερο 
συν τω χρόνω, ενώ κάθε καθυστέρηση στην εσωτερική σύνδεση των δεδοµένων καθιστά 
δυσκολότερη την οµογενοποίησή τους. Άµεσα και προφανή προβλήµατα που δηµιουργούνται 
για τον πολίτη και την ακεραιότητα των δεδοµένων εξηγούνται στη συνέχεια 
 
Πιο αναλυτικά, από τα προαναφερθέντα στα Κεφάλαια 1 και 2, προκύπτει ότι τόσο στο 
Κτηµατολογικό Φύλλο όσο και στα εκδιδόµενα  αποσπάσµατα  και πιστοποιητικά περιέχεται 
όλη η καταχωρισθείσα (µέσω των εγγραπτέων πράξεων), νοµική πληροφορία, ήτοι περιέχεται 
πλήρης καταγραφή των εγγραπτέων πράξεων οργανωµένων σε  ενότητες οι οποίες φέρουν ως 
τίτλους εγγραπτέα δικαιώµατα . 
 
Όποια  πληροφορία δηλαδή έως σήµερα ήταν καταγεγραµµένη στο σύνολο των τηρουµένων από 
τα Υποθηκοφυλακεία βιβλίων  µέσω του Κτηµατολογικού Φύλλου απλά θα εµφανίζεται πλέον 
συγκεντρωµένη, ήτοι οργανωµένη κτηµατοκεντρικά και όχι προσωποκεντρικά .  
 
Το Κτηµατολογικό Φύλλο µε αυτό τον τρόπο αποτελεί το πλήρες και µοναδικό στοιχείο στο 
οποίο περιέχεται η νοµική κατάσταση ενός ακινήτου.  
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Με την πάροδο  όµως του χρόνου, λόγω του όγκου της περιεχόµενης σ΄ αυτό πληροφορίας, το 
κτηµατολογικό φύλλο  θα  καθίσταται δυσανάγνωστο και µόνο συµπερασµατικά θα προκύπτει 
εξ αυτού η νοµική κατάσταση ενός ακινήτου, αφού σ΄ αυτό θα εµφανίζονται καταχωρισµένες, 
στις αντίστοιχες ενότητες, όλες οι εγγραπτέες πράξεις και όχι τα εγγραπτέα δικαιώµατα . 
 
∆ικαιώµατα δηλαδή τα οποία θα έχουν καταργηθεί, ήτοι εξαλειφθείσες  εµπράγµατες ασφάλειες 
ή αρθείσες κατασχέσεις, θα συνεχίζουν να απεικονίζονται τόσο στο Κτηµατολογικό Φύλλο όσο 
και στα εκδιδόµενα αποσπάσµατα και πιστοποιητικά. Αντίθετα δηλαδή µε τα στα πιστοποιητικά 
που εκδίδονται σήµερα από τα Υποθηκοφυλακεία αφού όταν έχει εξαλειφθεί µία εµπράγµατη 
ασφάλεια ή έχει αρθεί µία κατάσχεση αυτή δεν αποτελεί περιεχόµενο του χορηγούµενου 
πιστοποιητικού. 
 
Η πλήρης καταγραφή της ιστορίας στο κτηµατολογικό φύλλο, στα αποσπάσµατα και τα 
πιστοποιητικά θα επιφέρει επίσης και αύξηση του κόστους αυτών, αφού το κόστος είναι 
ανάλογο των αιτουµένων ενοτήτων.  
 
Όσον αφορά δε την οµοιογένεια των δεδοµένων του συστήµατος, αυτή δεν έχει επιτευχθεί σε 
ικανοποιητικό βαθµό στις α΄ εγγραφές αλλά πολύ περισσότερο δεν διασφαλίζεται στην 
τρέχουσα λειτουργία, αφού η "παρατήρηση" (υπό µορφή κειµένου και όχι κωδικοποιηµένη) 
αποτελεί το µέσο επίλυσης κάθε ανακύπτοντος προβλήµατος µε την αιτιολογία της συνέχισης 
των συναλλαγών. 
 
Σύµφωνα όµως µε τις διατάξεις του ν. 2664/1998: 
 
Στο Κτηµατολόγιο καταχωρίζονται νοµικές και τεχνικές  πληροφορίες που αποσκοπούν  στον 
ακριβή καθορισµό των ορίων των ακινήτων και στην δηµοσιότητα των εγγραπτέων στα 
κτηµατολογικά βιβλία δικαιωµάτων και βαρών, µε τρόπο που διασφαλίζει τη δηµόσια πίστη, 
προστατεύοντας κάθε καλόπιστο συναλλασσόµενο που στηρίζεται στις κτηµατολογικές 
εγγραφές (άρθρ. 1 παρ. 2 του ν. 2664/1998). 
 
Αντικείµενο των κτηµατολογικών εγγραφών είναι τα εγγραπτέα δικαιώµατα που αφορούν 
ακίνητα και κάθε άλλο αυτοτελές συνδεδεµένο µε το έδαφος ιδιοκτησιακό αντικείµενο (άρθρ. 4 
παρ. 1 του ν. 2664/1998). 
 
Σε κάθε ακίνητο και κάθε αυτοτελές ιδιοκτησιακό αντικείµενο αντιστοιχεί ένα κτηµατολογικό 
φύλλο (άρθρ.11 παρ. 1 και 4 του ν.2664/1998), τα ελάχιστα δε στοιχεία που πρέπει να 
καταχωρίζονται σ΄ αυτό είναι:  
¾ τα στοιχεία που προσδιορίζουν το ακίνητο και 
¾ τα στοιχεία που καθορίζουν τη νοµική κατάσταση του ακινήτου και ειδικότερα :   

α) αυτά που αφορούν στην κυριότητα και β) αυτά που αφορούν στα λοιπά πλην της 
κυριότητας εγγραπτέα δικαιώµατα. 

 
Στα κτηµατολογικά φύλλα καταχωρίζονται οι αναφερόµενες στο άρθρο 12 του ν.2664/1998 
εγγραπτέες πράξεις. Για την καταχώριση δε των εγγραπτέων πράξεων στα κτηµατολογικά 
φύλλα απαιτείται η υποβολή αιτήσεως και ταυτόχρονη καταβολή των αναλόγων τελών και 
δικαιωµάτων (άρθρ.14 παρ. 1 του ν.2664/1998) καθώς και απόφαση του προϊσταµένου, µετά τον 
έλεγχο νοµιµότητας που ενεργεί αυτός κατά τις επιταγές του ν.2664/1998 (άρθρο 16 του 
ν.2664/1998). 
 
Τέλος δε τα κτηµατολογικά γραφεία οφείλουν να χορηγούν πιστοποιητικά, αντίγραφα και 
αποσπάσµατα από τα κτηµατολογικά φύλλα από τα διαγράµµατα και γενικώς από κάθε 
τηρούµενο κτηµατολογικό στοιχείο(άρθρο 22 παρ. 1 του ν. 2664/1998). 
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Από το πλέγµα λοιπόν των διατάξεων του ν. 2664/1998, όπως ανωτέρω αναφέρεται, προκύπτει 
ότι στα ΚΦ πρέπει να καταχωρίζονται  µε αφετηρία τις πρώτες εγγραφές «εγγραπτέα 
δικαιώµατα» επί ακινήτων, µέσω των, αναφεροµένων στο άρθρο 12 του ν.2664/1998, 
εγγραπτέων πράξεων και του ελέγχου νοµιµότητας ο οποίος  ασκείται από τον Προϊστάµενο του 
Κτηµατολογικού και όχι να καταχωρίζονται απλά εγγραπτέες πράξεις. 
 
Να ικανοποιείται δηλαδή το πνεύµα του νόµου αλλά και ο στόχος του που είναι η 
κατοχύρωση της δηµόσιας και ιδιωτικής ακίνητης περιουσίας, η απλούστευση των διαδικασιών 
κατά τις δικαιοπραξίες και η µείωση του κόστους αυτών, επ΄ ωφελεία του συναλλασσόµενου και 
του δηµόσιου συµφέροντος.  
 
Τα ενεργά δικαιώµατα επί των ακινήτων, οργανωµένα σε γεωκεντρική βάση, ήταν και 
παραµένει η ουσία του θεσµού του Ε.Κ. και αυτό µπορεί να επιτευχθεί αν : 
 
¾ στο µεν ΚΦ να υπάρχει η πλήρης καταγραφή των εγγραπτέων πράξεων, ώστε να είναι 

δυνατός ο έλεγχος των κτηµατολογικών εγγραφών, ήτοι η «έρευνα» των 
καταχωρισθέντων στοιχείων  µέσω της καταγραφείσας «ιστορίας» 

 
¾ στα εκδιδόµενα όµως αποσπάσµατα και πιστοποιητικά  να απεικονίζεται η τρέχουσα 

κατάσταση των εγγραπτέων δικαιωµάτων  και όχι και η καταγραφείσα ιστορία αυτών . 
 
Η υλοποίηση της ως άνω πρότασης είναι δυνατή ακόµη και σήµερα (αρκεί να γίνει σύντοµα), 
παρά την λειτουργία των πρώτων κτηµατολογικών γραφείων, αφού το σύστηµα πληροφορικής 
του κτηµατολογίου, όπως αναλυτικά περιγράφεται, έχει σχεδιαστεί και στηρίζεται, µέσω των 
κανόνων καταχώρισης που έχουν επιβληθεί (λογικών και χρονικών), στην απεικόνιση της 
τρέχουσας κατάστασης των δικαιωµάτων επί των ακινήτων, η οποία άλλωστε αποτελεί εργαλείο 
για τον υπάλληλο του κτηµατολογικού γραφείου, τους οποίους όµως πρέπει όπως υποχρεωθούν 
να τηρούν οι προϊστάµενοι των µεταβατικών κτηµατολογικών γραφείων, δια της υπαγωγής τους 
στον ΟΚΧΕ. Η απεικόνιση της τρέχουσας κατάσταση για το σύστηµα πληροφορικής του Ε.Κ. 
αποτελεί µία «στιγµή» των δεδοµένων, αναπαριστά δηλαδή µία συγκεκριµένη κατάσταση αυτών 
στον αιτούµενο χρόνο, ήτοι στο χρόνο εκδόσεως των αιτουµένων πιστοποιητικών και 
αποσπασµάτων. 
 
Ειδικότερα για την εύρυθµη λειτουργία των Κτηµατολογικών Γραφείων αλλά και την επίτευξη 
όλων των στόχων, όπως τίθενται από τις διατάξεις των άρθρων 1 παρ. 1 και 2, 10, 11, 16, 21 του 
Ν.2664/98 όπως τροποποιήθηκε από τις διατάξεις του Ν.3127/2003, απαιτείται όπως αναπτυχθεί 
ένα πληροφοριακό σύστηµα, το οποίο δεν πρέπει να είναι ένα απλό εργαλείο καταγραφής 
νοµικών και τεχνικών πληροφοριών σχετικών µε ακίνητα αλλά : 
 
� Να στηρίζει τα "ενεργά" εγγραπτέα δικαιώµατα, σε σχέση µε τους δικαιούχους αυτών 

και ταυτόχρονα να τηρεί την "ιστορία" τους, ώστε να εξασφαλίζεται η αρχή της 
δηµόσιας πίστης και οι εγγραφές του να έχουν αποδεικτική δύναµη. Έτσι θα επιτευχθεί 
ασφάλεια στις συναλλαγές και θα προστατευθεί η ακίνητη περιουσία. 

 
� Να στηρίζει την τήρηση αλλά ταυτόχρονα και την ενηµέρωση της χωρικής πληροφορίας, 

η οποία να είναι άρρηκτα συνδεδεµένη µε την ως άνω περιγραφική πληροφορία. 
 
� Να είναι δεκτικό καταχώρισης και πρόσθετων πληροφοριών, οι οποίες και θα 

αποτελέσουν µέσον οργάνωσης και ανάπτυξης της χώρας (όπως χρήσεις γης, όρους και 
περιορισµούς δόµησης). Θα είναι πλέον δυνατός ο σχεδιασµός και υλοποίηση πολιτικής 
γης και ταυτόχρονα θα επιτευχθεί η ελαχιστοποίηση του απαιτούµενου χρόνου και 
κόστους για την περάτωση των έργων αυτών. 
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� Η τήρηση των δεδοµένων να είναι κεντρική, ώστε αφενός µεν αυτά να χαρακτηρίζονται 
από οµοιογένεια, αφετέρου δε να είναι δυνατή η δηµιουργία προϊόντων. 

 
� Να είναι δυναµικό, ήτοι να προσαρµόζεται στις νέες απαιτήσεις. 
 
� Να είναι "ανοικτό" στους χρήστες, αλλά η δυνατότητα πρόσβασης να είναι 

διαβαθµισµένη. 
 
� Η πρόσβαση των χρηστών, στα τηρούµενα στοιχεία αυτού, να γίνεται ηλεκτρονικά. 
 
� Η υποβολή αιτήσεων για χορήγηση πιστοποιητικών και αντιγράφων και τυχόν προϊόντων 

και η χορήγηση αυτών να γίνεται ηλεκτρονικά. 
 
Με τον τρόπο αυτό θα διασφαλίζεται η δηµόσια πίστη και θα  προστατεύεται κάθε καλόπιστος 
συναλλασσόµενος τρίτος, ταυτόχρονα δε οι συναλλαγές θα γίνουν ταχύτερες, ευκολότερες και 
µε µικρότερο κόστος για τον συναλλασσόµενο πολίτη, θα εξασφαλίζονται οι απαιτήσεις των 
χρηστών µε αξιοπιστία, και το Κτηµατολόγιο δεν θα αποτελεί απλά ένα εξελιγµένο ψηφιακό 
πρωτόκολλο. 
 
 
 


