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"Κτηματογράφηση για τη δημιουργία εθνικού κτηματολογίου - διαδικασία έως τις πρώτες εγγραφές στα κτηματολογικά βιβλία και άλλες διατάξεις"
1. Τα συστήματα δημοσιότητας επί των ακινήτων - βιβλίο μεταγραφών και κτηματολόγιο
Η ομαλή λειτουργία της συναλλακτικής ζωής επί των ακινήτων και η διενέργεια των αναγκαίων πράξεων κτήσης ή μεταβίβασης εμπράγματων δικαιωμάτων απαιτεί την ύπαρξη δημοσιότητας επί των σχετικών πράξεων και δικαιωμάτων. Η δημοσιότητα έχει δύο σκοπούς, αφ' ενός να παρέχει τη δυνατότητα στους ενδιαφερομένους να πληροφορούνται τη νομική κατάσταση των ακινήτων (τυπική δημοσιότητα) και αφ' ετέρου να προστατεύει την εμπιστοσύνη όσων βασίσθηκαν στη δημοσιότητα αυτή προκειμένου να διενεργήσουν πράξεις συναλλαγών επί των ακινήτων (ουσιαστική δημοσιότητα) (Α. Γεωργιάδης, Εμπράγματο Δίκαιο II, 1993, σ. 269-270).
Το ελληνικό σύστημα δημοσιότητας βασίζεται στην εγγραφή των εμπράγματων μεταβολών στα βιβλία μεταγραφών. Κατά τα άρθρα 1192 και 1193 ΑΚ μεταγράφονται στο βιβλίο μεταγραφών της περιφέρειας του ακινήτου οι εξής πράξεις: Οι εν ζωή δικαιοπραξίες, στις οποίες περιλαμβάνονται και οι αιτία θανάτου δωρεές, με τις οποίες συνιστάται, μετατίθεται, καταργείται εμπράγματο δικαίωμα (εμπράγματες δικαιοπραξίες) πάνω σε ακίνητα, οι επιδικάσεις, προσκυρώσεις, που γίνονται από την αρχή ή οι κατακυρώσεις κυριότητας ή εμπράγματου δικαιώματος πάνω σε ακίνητο, οι εκθέσεις δικαστικής διανομής ακινήτου, οι τελεσίδικες δικαστικές αποφάσεις που περιέχουν καταδίκη σε δήλωση βουλήσεως για εμπράγματη δικαιοπραξία πάνω σε ακίνητο. Επίσης, μεταγράφεται στο γραφείο μεταγραφών κάθε αποδοχή κληρονομιάς ή κληροδοσίας, εφ' όσον με αυτήν περιέρχεται στον κληρονόμο ή κληροδόχο ακίνητο της κληρονομιάς ή εμπράγματο δικαίωμα πάνω σε ξένο ακίνητο ή καταργείται τέτοιο δικαίωμα.
Οι έννομες συνέπειες της παράλειψης μεταγραφής ρυθμίζονται στο άρθρο 1198 ΑΚ: "Χωρίς μεταγραφή, στις περιπτώσεις που αυτή απαιτείται κατά τα άρθρα 1192 και 1193, δεν επέρχεται η μεταβίβαση της κυριότητας του ακινήτου ή η σύσταση, μετάθεση, κατάργηση εμπραγμάτου δικαιώματος πάνω στο ακίνητο". Τούτο όμως δεν σημαίνει ότι, αντίστροφα, η μεταγραφή της εμπράγματης δικαιοπραξίας επάγεται άνευ ετέρου την κτήση του εμπράγματου δικαιώματος από τον αναγραφόμενο ως δικαιούχο.
Το άρθρο 1033 ΑΚ ορίζει ως εξής τις προϋποθέσεις για την κτήση κυριότητας ακινήτου: "Για τη μεταβίβαση της κυριότητας ακινήτου απαιτείται συμφωνία μεταξύ του κυρίου και εκείνου που την αποκτά, ότι μετατίθεται σ' αυτόν η κυριότητα για κάποια νόμιμη αιτία. Η συμφωνία γίνεται με συμβολαιογραφικό έγγραφο και υποβάλλεται σε μεταγραφή". Για να αποκτηθεί η κυριότητα ή το εμπράγματο δικαίωμα πρέπει επομένως να συντρέχουν και οι λοιποί όροι του νόμου. Ο αναγραφόμενος ως δικαιούχος στο βιβλίο μεταγραφών δεν αποκτά κυριότητα ακινήτου από μη-κύριο, ακόμη και αν καλόπιστα βασίσθηκε στο βιβλίο μεταγραφών, ενώ η μεταγραφή δεν θεραπεύει άλλα ελαττώματα του τίτλου που καθιστούν τη σχετική δικαιοπραξία άκυρη ή ακυρώσιμη (Βλ. σχετ. Α. Γεωργιάδη, ό.π., σ. 294). Από την άλλη πλευρά, είναι δυνατόν να αποκτηθεί εμπράγματο δικαίωμα επί ακινήτου και χωρίς μεταγραφή, εάν συντρέχουν οι προϋποθέσεις της έκτακτης χρησικτησίας (άρθρο 1045 ΑΚ), ορισμένα δε ελαττώματα του τίτλου θεραπεύονται αν συντρέχουν οι προϋποθέσεις της τακτικής χρησικτησίας (άρθρο 1041 ΑΚ).
Η πίστη επομένως του βιβλίου μεταγραφών, όπως ισχύει στην Ελλάδα, είναι περιορισμένη, όπως και η προστασία που παρέχει στους καλόπιστους τρίτους. Σε άλλες χώρες όμως ισχύει το σύστημα του κτηματικού βιβλίου, η σταδιακή εφαρμογή του οποίου επιδιώκεται με το παρόν σ. ν. Κατά το σύστημα του κτηματικού βιβλίου (κτηματολογίου), όπως αυτό ισχύει σε άλλα νομικά συστήματα, η εγγραφή στο κτηματολόγιο δημιουργεί "τεκμήριο ορθότητας" υπέρ της νομικής κατάστασης που περιγράφεται σ' αυτήν. Επομένως ο φερόμενος ως δικαιούχος δεν απαιτείται να αποδείξει την κυριότητα του, αλλά αντιθέτως, κατ' αναστροφή του βάρους απόδειξης, εκείνος που αμφισβητεί το δικαίωμα οφείλει να αποδείξει την ορθότητα των ισχυρισμών του.
Μια δεύτερη αρχή που χαρακτηρίζει το κτηματολόγιο είναι η αρχή της δημόσιας πίστης. Κατά την αρχή αυτή, και αν ακόμη αποδειχθεί ότι η εγγραφή υπήρξε ανακριβής, ο καλοπίστως αποκτήσας εμπράγματο δικαίωμα παρά μη δικαιούχου προστατεύεται, αν επίστευσε στην ακρίβεια της εγγραφής (βλ. για το σύστημα του κτηματολογίου, Α. Γεωργιάδη, ό.π., σ. 272-273).
Στην Ελλάδα επιχειρείται κατά καιρούς η σύνταξη κτηματολογίου αρχής γενομένης το 1910. Η τελευταία φάση των προσπαθειών άρχισε με την ψήφιση των νόμων 1512/1985 και 1647/1986 και συνεχίζεται με την υποβολή στη Βουλή του παρόντος σ.ν. Το σύστημα του κτηματολογίου ισχύει σήμερα μόνο στην περιοχή της Δωδεκανήσου, όπου είχε εισαχθεί από την εποχή της ιταλικής κυριαρχίας, η οποία είχε διαρκέσει από το 1912 έως το 1947. Ο Κτηματολογικός Κανονισμός είχε εισαχθεί με το υπ' αριθ. 132/1929 διάταγμα του Ιταλού Διοικητή. Μετά την Ένωση της Δωδεκανήσου με την Ελλάδα, ο ν. 510/1947 "περί της εν Δωδεκανήσω εφαρμοστέας αστικής νομοθεσίας" διατήρησε το προηγούμενο νομικό καθεστώς (για τα ανωτέρω θέματα βλ. Α. Γεωργιάδη, ό.π., σ. 273-279). Το άρθρο 12 παρ. 7 του παρόντος σ.ν. ορίζει ότι η ένταξη στο Εθνικό Κτηματολόγιο των περιοχών που υπάγονται στον Κτηματολογικό Κανονισμό Δωδεκανήσου θα ρυθμισθεί με προεδρικό διάταγμα.
2. Η συμμετοχή του δημόσιου και του ιδιωτικού τομέα στη σύνταξη του κτηματολογίου
Η ολοκληρωμένη κτηματογράφηση των ακινήτων στο σύνολο της επικράτειας αποτελεί ένα από τα μεγάλα έργα, η ολοκλήρωση του οποίου απαιτεί την ύπαρξη διοικητικής υποδομής και την παροχή δημόσιων υπηρεσιών, αλλά και τη συνεργασία του ιδιωτικού τομέα. Τα θεμέλια της διοικητικής υποδομής τέθηκαν με τον ν. 1647/1986 (ΦΕΚ Α, 141) περί Οργανισμού Κτηματολογίου και Χαρτογραφήσεων Ελλάδας (Ο.Κ.Χ.Ε.). Ο ανωτέρω Οργανισμός είναι νομικό πρόσωπο δημοσίου δικαίου που εποπτεύεται από τον Υπουργό Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημόσιων Έργων (άρθρο 1 παρ. 1 ν. 1647). Σκοπός του Ο.Κ.Χ.Ε. είναι "η σύνταξη, τήρηση και ενημέρωση του ενιαίου αποδεικτικού κτηματολογίου της Ελλάδας, η γεωδαιτική κάλυψη και η χαρτογράφηση της Χώρας, η απογραφή και χαρτογράφηση των φυσικών διαθεσίμων της και η δημιουργία τράπεζας στοιχείων γης και περιβάλλοντος" (άρθρο 1 παρ. 2 ν. 1647).
Το παρόν σ.ν. προβλέπει επίσης ότι ο ιδιωτικός τομέας συμμετέχει στην ολοκλήρωση του έργου. Το άρθρο 14 παρ. 1 σ.ν. προβλέπει ότι "για τη μελέτη, σύνταξη και λειτουργία του Εθνικού Κτηματολογίου, εφαρμόζονται αναλόγως οι διατάξεις των παραγράφων 6 έως 17 του άρθρου 5 του ν. 2229/2994 (ΦΕΚ 138Α/31-8-94), όπως συμπληρώθηκαν με την παράγραφο 2 του άρθρου δευτέρου του ν. 2261/94 (ΦΕΚ 205Α/94). Σύμφωνα με τον ν. 2229, "με κοινές αποφάσεις των Υπουργών Εθνικής Οικονομίας, Οικονομικών, Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων και του κατά περίπτωση αρμόδιου Υπουργού, που δημοσιεύονται στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως, μπορεί να ιδρύονται νομικά πρόσωπα ιδιωτικού δικαίου χωριστά για κάθε μεγάλο έργο ύψους άνω των είκοσι πέντε δισεκατομμυρίων (25.000.000.000) δραχμών με τη μορφή της ανώνυμης εταιρείας" (άρθρο 5 παρ. 6). Οι εταιρείες λειτουργούν για χάρη του δημόσιου συμφέροντος, είναι επιχειρήσεις κοινής ωφελείας, διέπονται από τους κανόνες της ιδιωτικής οικονομίας, δεν ανήκουν στον ευρύτερο δημόσιο τομέα, αλλά οι μετοχές τους ανήκουν αποκλειστικά στο Ελληνικό Δημόσιο (άρθρο 5 παρ. 11 ν. 2229). Εξ άλλου, "για την εκπλήρωση του σκοπού τους, οι εταιρείες μπορούν ενδεικτικά: α) να συνεργάζονται με οποιοδήποτε νομικό ή φυσικό πρόσωπο, με οποιονδήποτε τρόπο, β) να αντιπροσωπεύουν οποιαδήποτε επιχείρηση ημεδαπή ή αλλοδαπή με όμοιους ή παρεμφερείς σκοπούς, γ) να συνάπτουν συμβάσεις προς εξεύρεση οικονομικών πόρων, στις οποίες το Ελληνικό Δημόσιο δύναται να χορηγεί την εγγύηση του, δ) να αναθέτουν καθήκοντα συμβούλου σε ημεδαπά ή αλλοδαπά φυσικά ή νομικά πρόσωπα" (άρθρο 5 παρ. 9 ν. 2229).
3. Παράλληλη ισχύς του συστήματος του βιβλίου μεταγραφών και του κτηματολογίου
Από το σ.ν. συνάγεται ότι μετά την εισαγωγή του κτηματολογίου θα ισχύει παράλληλα και το σύστημα του βιβλίου μεταγραφών.
α) Ταυτότητα εγγραπτέων δικαιωμάτων
Το σ.ν. δεν προσδιορίζει εάν οι προς εγγραφή στο κτηματολόγιο πράξεις είναι ταυτόσημες προς εκείνες οι οποίες μέχρι σήμερα εγγράφονται στο βιβλίο μεταγραφών. Συγκεκριμένα, στο άρθρο 2 παρ. 1 εδ. α σ.ν. ορίζεται ότι μετά τη δημοσίευση της απόφασης του Ο.Κ.Χ.Ε. για κτηματογράφηση μιας περιοχής, "καλούνται όσοι έχουν εμπράγματο ή άλλο εγγραπτέο στα κτηματολογικά βιβλίο δικαίωμα σε ακίνητα της υπό κτηματογράφηση περιοχής να υποβάλουν δήλωση με περιγραφή του δικαιώματος και αναφορά στην αιτία κτήσης του". Σύμφωνα εξ άλλου με το άρθρο 2 παρ. 3 σ.ν., "έως ότου εκδοθεί νόμος για τα κτηματολογικά βιβλία, τα δικαιώματα σε ακίνητα, για τα οποία πρέπει να υποβληθεί δήλωση, ορίζονται με απόφαση του Υπουργού ΠΕ.ΧΩ.Δ.Ε., η οποία δημοσιεύεται στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως".
Από πλευράς λειτουργικότητας του νέου συστήματος πρέπει να σημειωθεί ότι η προσθήκη και νέων εγγραπτέων πράξεων, οι οποίες μέχρι σήμερα δεν υπόκεινταν σε μεταγραφή, δεν δημιουργεί προβλήματα. Αντιθέτως, η παράλειψη εγγραφής πράξεων οι οποίες, αν και υπόκεινται σε μεταγραφή, δεν θα εγγράφονται στο κτηματολόγιο, θα μπορούσε να δημιουργήσει δυσλειτουργίες. Τούτο διότι με τον τρόπο αυτό θα διαιωνιζόταν η συνύπαρξη των δύο συστημάτων, γεγονός που θα δυσχέραινε τη λειτουργία της αγοράς των εμπράγματων δικαιωμάτων.
β) Γένεση της υποχρέωσης εγγραφής στο κτηματολόγιο
Από την στιγμή κατά την οποία μια περιοχή κηρύσσεται υπό κτηματογράφηση και γεννάται υποχρέωση υποβολής δηλώσεων για τα ακίνητα, δημιουργούνται υποχρεώσεις των δικαιούχων να ενημερώνουν τα κτηματολογικά βιβλία παράλληλα προς τα βιβλία μεταγραφών. Σύμφωνα με το άρθρο 2 παρ. 8 σ.ν., μετά την πάροδο της προθεσμίας των τριών μηνών, εάν δεν έχει υποβληθεί η προβλεπόμενη δήλωση, απαγορεύεται κάθε εμπράγματη δικαιοπραξία για το αντίστοιχο ακίνητο, καθώς και η χορήγηση άδειας οικοδομής, αποκλείεται η είσπραξη οφειλόμενης αποζημίωσης από τυχόν αναγκαστική απαλλοτρίωση ή άλλη συναφή αιτία και επιβάλλεται πρόστιμο. Κατά την φάση αυτή της διαδικασίας συνεχίζεται κανονικά η μεταγραφή των εμπράγματων δικαιοπραξιών στις υπό κτηματογράφηση περιοχές, δεδομένου ότι δεν υπάρχουν ενδείξεις περί του αντιθέτου στο σ.ν.
γ) Το νομικό καθεστώς των ακινήτων μετά την πρώτη ανάρτηση των κτηματολογικών πινάκων
Μετά από μελέτη των υποβαλλόμενων δηλώσεων και μετά από σχετική έρευνα την οποία διενεργεί ο Ο.Κ.Χ.Ε. γίνεται η σύνταξη των προσωρινών κτηματολογικών διαγραμμάτων και πινάκων και ακολουθεί η πρώτη ανάρτηση αυτών στο Γραφείο Κτηματολογίου και στο οικείο δημοτικό ή κοινοτικό κατάστημα. Ανακοίνωση του Ο.Κ.Χ.Ε. για την ανάρτηση, με μνεία του δικαιώματος υποβολής ένστασης κατά της εγγραφής στα προσωρινά κτηματολογικά διαγράμματα και τους προσωρινούς κτηματολογικούς πίνακες ενώπιον της Πρωτοβάθμιας Επιτροπής δημοσιεύεται στον ημερήσιο τύπο και κοινοποιείται στο Υπουργείο Εξωτερικών και στους αρμόδιους συμβολαιογραφικούς συλλόγους. Τα διαγράμματα και οι πίνακες παραμένουν αναρτημένα επί δύο μήνες από την τελευταία δημοσίευση της κατά τα παραπάνω ανακοίνωσης του Ο.Κ.Χ.Ε. (άρθρα 3-4 σ.ν.).
Το άρθρο 5 παρ. 1 σ.ν. ορίζει τα ακόλουθα:
Ένα μήνα μετά την κατά το προηγούμενο άρθρο τελευταία δημοσίευση έως τις κατά το άρθρο 12 πρώτες εγγραφές, απαγορεύεται, με ποινή ακυρότητας, η σύνταξη συμβολαίων για τη σύσταση, μετάθεση, αλλοίωση ή κατάργηση εμπράγματων δικαιωμάτων ή άλλων εγγραπτέων στα κτηματολογικά βιβλία δικαιωμάτων σε ακίνητα της περιοχής την οποίαν αφορούν τα αναρτώμενα στοιχεία, αν δεν μνημονεύεται στο συμβόλαιο και δεν επισυνάπτεται σ' αυτό σχετικό κτηματογραφικό απόσπασμα, εκδιδόμενο από το αρμόδιο Γραφείο Κτηματολογίου. Το περιεχόμενο του κτηματογραφικού αποσπάσματος ορίζεται με απόφαση του Ο.Κ.Χ.Ε."
Κατά τη δεύτερη παράγραφο του ίδιου άρθρου εξ άλλου, "κατά τη διάρκεια της κατά την προηγούμενη παράγραφο προθεσμίας δεν επιτρέπεται, χωρίς προσκόμιση του προβλεπόμενου στην παράγραφο 1 κτηματογραφικού αποσπάσματος, η συζήτηση ενώπιον δικαστηρίου υπόθεσης που έχει ως αντικείμενο εμπράγματο ή άλλο εγγραπτέο στα κτηματολογικά βιβλία δικαίωμα σε ακίνητα της περιοχής την οποία αφορούν τα αναρτώμενα στοιχεία".
Τέλος η τρίτη παράγραφος του ίδιου άρθρου ορίζει τα ακόλουθα:
"Κατά τη διάρκεια της κατά την παράγραφο 1 προθεσμίας δεν επιτρέπεται η καταχώριση στα βιβλία μεταγραφών και υποθηκών οποιασδήποτε πράξης που υπόκειται κατά νόμο σε μεταγραφή ή εγγραφή στα πιο πάνω βιβλία, αν δεν μνημονεύεται σε αυτήν ότι επισυνάπτεται το προβλεπόμενο στην παράγραφο 1 κτηματογραφικό απόσπασμα. Μετά την καταχώριση της πράξης οι φύλακες μεταγραφών και υποθηκών αποστέλλουν αμέσως αντίγραφο της περίληψης της πράξης, στην οποία πρέπει να αναφέρεται ότι επισυνάπτεται σε αυτήν το προαναφερόμενο απόσπασμα. Το Γραφείο Κτηματολογίου ενημερώνει αμέσως τα κτηματολογικά διαγράμματα και τους κτηματολογικούς πίνακες".
Το σ.ν. προφανώς εννοεί στις ανωτέρω διατάξεις, ότι κατά τη χρονική περίοδο που αρχίζει ένα μήνα μετά την τελευταία ανάρτηση των προσωρινών κτηματολογικών διαγραμμάτων και πινάκων, μέχρι την περάτωση της διαδικασίας με τις πρώτες εγγραφές, θα ισχύει παράλληλα και κατά βάση το σύστημα των βιβλίων μεταγραφών. Μια εσφαλμένη διατύπωση όμως στις παραγράφους 2 και 3 του άρθρου 5 μπορεί να δημιουργήσει παρερμηνείες. Συγκεκριμένα, αναφέρεται δύο φορές η φράση "κατά τη διάρκεια της κατά την προηγούμενη παράγραφο - ή κατά την παράγραφο 1 - προθεσμίας".
Η έννοια της προθεσμίας ορίζεται στα άρθρα 240-246 ΑΚ. Από τις διατάξεις αυτές συνάγεται ότι η προθεσμία έχει σαφές χρονικό σημείο όχι μόνο έναρξης, αλλά και λήξης. Συγκεκριμένα, το άρθρο 242 ΑΚ ορίζει ότι "η προθεσμία λήγει όταν περάσει ολόκληρη η τελευταία ημέρα και, αν είναι κατά το νόμο εορτάσιμη, όταν περάσει ολόκληρη η επόμενη εργάσιμη". Εξ άλλου τα άρθρα 243 και 244 ΑΚ ορίζουν τον ακριβή χρόνο λήξης της προθεσμίας όταν αυτή υπολογίζεται σε εβδομάδες, μήνες ή χρόνια.
Το άρθρο 5 παρ. 1 του σ.ν. δεν ορίζει όμως προθεσμία περάτωσης της κτηματογράφησης, δεδομένου ότι δεν τίθεται κάποιος σαφής χρονικός ορίζων για τον τερματισμό των εργασιών κτηματογράφησης. Αν και προβλέπονται συγκεκριμένες προθεσμίες για την υποβολή των ενστάσεων και τη λήψη των σχετικών αποφάσεων από τα αρμόδια όργανα, υπάρχουν διαδικαστικές φάσεις για τις οποίες δεν προβλέπονται συγκεκριμένες προθεσμίες, όπως π.χ. στην περίπτωση του άρθρου 8 σ.ν. Επομένως, η χρονική περίοδος όπως προσδιορίζεται στο άρθρο 5 παρ. 1 σ.ν. δεν θα μπορούσε να θεωρηθεί ως ενιαία προθεσμία.
Η χρήση του όρου "προθεσμία" στη δεύτερη και τρίτη παράγραφο του ίδιου άρθρου θα μπορούσε να δημιουργήσει μια σοβαρή σύγχυση. Συγκεκριμένα θα μπορούσε να θεωρηθεί ότι ενώ το άρθρο 5 παρ. 1 έχει εφαρμογή για ολόκληρη τη χρονική περίοδο που έχει ως σημείο έναρξης την πάροδο ενός μήνα από τη τελευταία δημοσίευση μέχρι τις πρώτες εγγραφές, η δεύτερη και η τρίτη παράγραφος έχουν εφαρμογή μόνο κατά τη διάρκεια της μόνης "προθεσμίας" stricto sensu την οποία περιλαμβάνει το άρθρο 5 παρ. 1, δηλ. κατά τη διάρκεια του ενός μήνα που ακολουθεί την τελευταία δημοσίευση! Μια παρόμοια παρεξήγηση θα μπορούσε να δημιουργήσει σοβαρά προσκόμματα στην ομαλή λειτουργία του συστήματος.
Προτείνεται επομένως η αντικατάσταση του όρου "προθεσμία" των παραγράφων 2 και 3 του άρθρου 5 με τον όρο "χρονική περίοδος".
Τέλος πρέπει να σημειωθεί ότι για την επιτυχή εισαγωγή του συστήματος του κτηματολογίου στην Ελλάδα, θα πρέπει να ορισθούν οι έννομες συνέπειες της εγγραφής στο κτηματολόγιο πριν να προβεί το Κτηματολογικό Γραφείο στις πρώτες εγγραφές. Τούτο διότι θα δημιουργηθεί μεγάλη σύγχυση, εάν τεθεί σε ισχύ το Κτηματολόγιο και έχει, έστω και για περιορισμένη διάρκεια, την ισχύ του βιβλίου μεταγραφών: Τότε όσες εγγραφές έχουν πραγματοποιηθεί κατά την πρώτη αυτή περίοδο θα έχουν την ισχύ που παρέχει το σύστημα των μεταγραφών, ενώ όσες πραγματοποιηθούν αργότερα θα έχουν την αυξημένη ισχύ του κτηματολογίου.
4. Άλλα ζητήματα
α) Ενστάσεις
Το σ.ν. προβλέπει την υποβολή ενστάσεων σε διάφορες φάσεις της διαδικασίας εγγραφής των ακινήτων στο κτηματολόγιο. Κατά τα άρθρα 4 και 6, μετά την πρώτη ανάρτηση των προσωρινών κτηματολογικών διαγραμμάτων και των προσωρινών κτηματολογικών πινάκων, μπορούν να υποβάλλονται ενστάσεις από όποιον έχει έννομο συμφέρον μέσα σε προθεσμία εξήντα ημερών από τη δημοσίευση της τελευταίας ανακοίνωσης. Οι ενστάσεις εξετάζονται σε πρώτο βαθμό από τριμελή Επιτροπή που αποτελείται, κατά το άρθρο 7, από έναν νομικό - ειρηνοδίκη, δικηγόρο ή συμβολαιογράφο - έναν αγρονόμο - τοπογράφο μηχανικό και ένα εκπρόσωπο της τοπικής αυτοδιοίκησης. Η Επιτροπή οφείλει να αποφανθεί επί των ενστάσεων μέσα σε προθεσμία δύο μηνών, η οποία μπορεί να παραταθεί επί δύο ακόμη μήνες, λαμβάνοντας υπ' όψη της όλα τα νόμιμα αποδεικτικά μέσα που προσάγουν προαποδεικτικώς και επικαλούνται τα μέρη, όπως και όλες τις πληροφορίες που έχει την υποχρέωση να παρέχει ο Ο.Κ.Χ.Ε.
Μετά την αναμόρφωση των πινάκων, γίνεται δεύτερη ανάρτηση των στοιχείων της κτηματογράφησης (άρθρα 8 και 9). Κατά των αποφάσεων της Πρωτοβάθμιας Επιτροπής γίνεται προσφυγή ενώπιον της Δευτεροβάθμιας Επιτροπής, η οποία αποτελείται από δύο νομικούς - έναν πρωτοδίκη ή ειρηνοδίκη με τριετή τουλάχιστον θητεία, έναν φύλακα μεταγραφών ή δικηγόρο ή συμβολαιογράφο - όπως και από έναν αγρονόμο -τοπογράφο μηχανικό (άρθρο 10 παρ. 2). Η Επιτροπή έχει παρόμοια αρμοδιότητα με εκείνη της Πρωτοβάθμιας.
Ως προς την υποβολή και εξέταση των ενστάσεων, οι ρυθμίσεις του νόμου φαίνονται μάλλον ελλιπείς. Οι δύο Επιτροπές ασφαλώς δεν μπορούν να θεωρηθούν δικαστικά όργανα, αλλά αποτελούν απλώς διοικητικά όργανα του Ο.Κ.Χ.Ε., με απόφαση του οποίου άλλωστε και συγκροτούνται. Τα όργανα αυτά, και αν ακόμη θεωρηθεί ότι επιτελούν οιονεί δικαιοδοτική λειτουργία σε ό,τι αφορά τα δικαιώματα που εγγράφονται στα κτηματολογικά διαγράμματα, πάντως δεν ανταποκρίνονται σης απαιτήσεις του άρθρου 20 παρ. 1 του Συντάγματος, που εξασφαλίζει το δικαίωμα παροχής έννομης προστασίας από τα δικαστήρια. Είναι χαρακτηριστικό δε του προσωρινού χαρακτήρα των αποφάσεων της Επιτροπής, ότι το σ.ν. δεν απαιτεί τη δημιουργία πλήρους πεποίθησης για την ύπαρξη των σχετικών δικαιωμάτων ή την έκδοση αποφάσεων επί των ενστάσεων, αλλά αρκείται σε απλή πιθανολόγηση (βλ. άρθρο 7 παρ. 5 για την Πρωτοβάθμια και άρθρο 10 παρ. 6 της Δευτεροβάθμιας).
Σύμφωνα με το άρθρο 7 παρ. 5 σ.ν., "η Επιτροπή αποφαίνεται για τις ενστάσεις, εφαρμόζοντας τις εκάστοτε κείμενες διατάξεις". Εν τούτοις, από τη διατύπωση της προτεινόμενης διάταξης δεν καθίσταται σαφές αν ως τέτοιες διατάξεις νοούνται μόνο οι διατάξεις του ουσιαστικού ή και του δικονομικού δικαίου. Στην τελευταία περίπτωση, πρέπει να διευκρινισθεί αν θα τηρούνται οι διατάξεις της πολιτικής δίκης, εν όψει του ότι η Επιτροπή διευθετεί αμφισβητήσεις ιδιωτικού δικαίου ή της διοικητικής δίκης, αφού αυτή η οιονεί δικαιοδοτική λειτουργία ασκείται από όργανο της Διοικήσεως.
Σε κάθε περίπτωση, η ρύθμιση της διαδικασίας και των αποδεικτικών μέσων, τα οποία θα χρησιμοποιήσουν οι δύο Επιτροπές για τον σχηματισμό της κρίσης τους, ρυθμίζονται από το σ.ν. κατά τρόπο που θα μπορούσε να προκαλέσει διάφορα ζητήματα. Για παράδειγμα, δεν διευκρινίζεται αν η διαδικασία θα είναι δημόσια ή μυστική, εάν θα γίνεται συζήτηση με την παρουσία των μερών, αν τα μέρη θα δικαιούνται να παρίστανται με συνήγορο, αν oι Επιτροπές θα δικαιούνται ή θα υποχρεούνται να χρησιμοποιούν ως βάση της κρίσης τους τις εγγραφές των υπαρχόντων βιβλίων μεταγραφών, ή αν θα μπορούν να συλλέγουν πληροφορίες με δική τους πρωτοβουλία. Ζητήματα δημιουργεί επίσης το άρθρο 7 παρ. 5 σ.ν., κατά το οποίο οι Επιτροπές θα λαμβάνουν υπ' όψη τους και τις πληροφορίες που έχει υποχρέωση να παρέχει σ' αυτές ο Ο.Κ.Χ.Ε., δεδομένου ότι ο Ο.Κ.Χ.Ε. ως προϊσταμένη διοικητική αρχή δεν έχει "υποχρεώσεις" απέναντι σε υφιστάμενο όργανο, αλλά απλώς ασκεί αρμοδιότητες και απευθύνει συστάσεις ή αποφάσεις. Το σ.ν. πρέπει επομένως να προβλέψει το είδος των πληροφοριών, που ο Ο.Κ.Χ.Ε. έχει αρμοδιότητα να παρέχει προς τις δύο Επιτροπές.
Τέλος πρέπει να σημειωθεί ότι εν όψει των ανωτέρω, δεν δημιουργείται σε καμία περίπτωση δεδικασμένο ως προς το δικαίωμα, το οποίο εγγράφεται στα κτηματολογικά βιβλία μετά την περάτωση της προβλεπόμενης διαδικασίας. Τυχόν διαφορές ως προς το εγγραπτέο δικαίωμα θα επιλυθούν αυθεντικώς από τα τακτικά πολιτικά δικαστήρια.
β) Οι πρώτες εγγραφές
Μετά την ολοκλήρωση της διαδικασίας, γίνονται οι πρώτες εγγραφές στα κτηματολογικά βιβλία για όλα τα ακίνητα της περιοχής που κτηματογραφήθηκε (άρθρο 12 παρ. 1). Το άρθρο 12 παρ. 2 εδ. 1 και 2 ορίζει τα εξής:: "Στους αναγραφόμενους κατά την προηγούμενη παράγραφο στα κτηματολογικά βιβλία ως δικαιούχους των εγγραπτέων σε αυτά δικαιωμάτων χορηγούνται βεβαιώσεις από το Γραφείο Κτηματολογίου. Οι βεβαιώσεις αυτές πιστοποιούν, ως προς το ακίνητο στο οποίο αναφέρονται, την πρώτη εγγραφή στα κτηματολογικά βιβλία, την ημερομηνία της πρώτης αυτής εγγραφής και τα λοιπά ουσιώδη στοιχεία".
Από την ανωτέρω διάταξη δεν συνάγεται το είδος του δικαιώματος που προκύπτει από την πρώτη αυτή εγγραφή. Ο νομοθέτης θα πρέπει να προβλέψει σε ειδική διάταξη το είδος του δικαιώματος που αποκτά ο εγγραφόμενος ως δικαιούχος στο κτηματολόγιο. Σε κάθε περίπτωση, το δικαίωμα αυτό δεν θα μπορεί να συνίσταται στη δημιουργία αμάχητου τεκμηρίου για την κτήση του εμπράγματου δικαιώματος, δεδομένου ότι από τις αποφάσεις των προηγούμενων Επιτροπών που εξέτασαν τις ενστάσεις δεν δημιουργείται, όπως ήδη αναφέρθηκε, δεδικασμένο.
Ερωτάται, αν είναι δυνατό να προσδιορισθεί η νομική ενέργεια της εγγραφής με βάση τη νομοθετική εξουσιοδότηση την οποία να προβλέπει το σ.ν. στο άρθρο 12 παρ. 3, σύμφωνα με το οποίο "ζητήματα τεχνικού ή λεπτομερειακού χαρακτήρα σχετικά με τις κατά το παρόν άρθρο πρώτες εγγραφές, το περιεχόμενο των κατά την προηγούμενη παράγραφο βεβαιώσεων και κάθε άλλη σχετική λεπτομέρεια ρυθμίζονται με απόφαση του Ο.Κ.Χ.Ε., δημοσιευόμενη στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως".
Είναι σαφές ότι αυτή η εξουσιοδότηση παρασχέθηκε, σύμφωνα και με το άρθρο 43 παρ. 2 του Συντάγματος, μόνο για τη ρύθμιση λεπτομερειακών ζητημάτων που αφορούν την πρώτη εγγραφή. Η νομική ισχύς της πρώτης εγγραφής όμως αποτελεί κρίσιμο ζήτημα, και μάλιστα ένα από τα πλέον θεμελιώδη του όλου συστήματος του κτηματολογίου. Για τον λόγο αυτό το σχετικό θέμα δεν μπορεί παρά να ρυθμισθεί με διάταξη τυπικού νόμου. Μέχρι τότε, το όλο σύστημα της εισαγωγής του κτηματολογίου θα παραμένει ουσιαστικά σε εκκρεμότητα.
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