
1 ΑΛΛ. 

18 Ιουνίου, 1993 

[ΠΙΚΗΣ, ΝΙΚΗΤΑΣ, ΚΩΝΣΤΑΝΤΙΝΙΔΗΣ, Δ/στές] 

ΣΑΒΒΑΣ ΙΩΑΝΝΟΥ ΤΙΤΣΙΝΙΔΗΣ, 

Εφεσείων, 
ν. 

ΜΟΥΝΙΒΕΡ ΡΕΣΙΑΤ, 

Εφεσίβλητης. 

(Πολιτική Έφεση Αρ. 8045) 

Ακίνητη ιδιοκτησία — Εχθρική κατοχή — Η περίοδος εχθρικής κατοχής 
για το είδος τον κτήματος στην κάθε περίπτωση πρέπει να έχει συ­
μπληρωθεί πριν οπό την ημερομηνία που τέθηκε σε ισχύ ο περί Ακί­
νητου Ιδιοκτησίας (Αιακατοχή, Εγγραφή και Εκτίμηση) Νόμος, 

5 Κεφ.224, και πρέπει να προσαχθεί προς τούτο μαρτυρία — Όλα τα 
πρόσωπα εναντίον των οποίων ασκήθηκε η ισχυριζόμενη εχθρική κα­
τοχή πρέπει να συνενωθούν ως διάδικοι στην αγωγή. 

Διάδικοι — Αγωγή για αναγνώριση ιδιοκτησίας δυνάμει εχθρικής κατο­
χής — Όλα τα πρόσωπα εναντίον των οποίων ασκήθηκε η ισχνριζό-

10 μένη εχθρική κατοχή πρέπει να συνενωθούν στην αγωγή σαν διάδικοι. 

Με αγωγή του στο Επαρχιακό Δικαστήριο Πάφου εναντίον της 
εφεσίβλητης, ο εφεσείων αξίωσε την τιτλοποίηση στο όνομα του του 
μεγαλύτερου μέρους (6/7) τεμαχίου γης έκτασης ενός προσταθίου, στο 
χωριό Προδρόμι κοντά στην Πόλη Χρυσοχούς, δυνάμει εχθρικής κα-

15 τοχής. Ο εφεσείων ισχυρίσθηκε ότι κατά το έτος 1943, είχε αγοράσει 
το επίδικο κτήμα από τον προκάτοχο του Ντερβίς Χασάν Αγά, ο οποί­
ος το κατείχε τουλάχιστον από το έτος 1924. Το κτήμα ανήκε στην κα­
τηγορία arazi mine, που, σύμφωνα με το ισχύον δίκαιο πριν από την 
Θέσπιση του περί Ακινήτου Ιδιοκτησίας (Διακατοχή, Εγγραφή και 

20 Εκτίμηση) Νόμου, Κεφ.224, το έτος 1946, χρειαζόταν περίοδο συνε­
χούς εχθρικής κατοχής δέκα χρόνων για να αποκτηθεί δικαίωμα ιδιο­
κτησίας. Σύμφωνα με το ιστορικό του κτήματος, όπως αυτό παρου­
σιάσθηκε στο πρωτόδικο Δικαστήριο, η εφεσίβλητη ή οι προκάτοχοι 
της κατείχαν μόνο το υπόλοιπο 1/7 μέρος του επίδικου κτήματος ενώ 

25 τα 6/7 που διεκδικούσε ο εφεσείων είχαν παραμείνει καταχωρημένα 
για σκοπούς φορολογίας από το έτος 1929 στο όνομα του Μουστα­
φά Εφέντη Ζαίμ Αγά. Ενώπιον του πρωτόδικου Δικαστηρίου δεν 
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προσάχθηκε οποιαδήποτε μαρτυρία που να αποδείκνυε το γεγονός της 
εχθρικής κατοχής του προσώπου από το οποίο, κατά τον ισχυρισμό 
του, ο εφεσείων είχε αγοράσει το επίδικο κτήμα το 1943, ούτε προστέ­
θηκαν ως διάδικοι οι διάδοχοι του Μουσταφά Εφέντη Ζαίμ Αγά. Το 
πρωτόδικο Δικαστήριο, αφού αξιολόγησε την μαρτυρία, έκρινε αυτή 5 
του εφεσείοντα ως αναξιόπιστη, αλλά επιπλέον αποφάνθηκε ότι, η 
απουσία μαρτυρίας για την εχθρική κατοχή του Ντερβίς Χασάν Αγά 
πριν από το 1943, ήταν καθοριστικής σημασίας, και σήμαινε ότι η αγω­
γή δεν μπορούσε να επιτύχει. Κατ' έφεση, ο εφεσείων προσέβαλε τα 
ευρήματα του Δικαστηρίου σχετικά με την μαρτυρία. 10 

Αποφασίσθηκε ότι: 

(α) Σε περιπτώσεις αγωγής για αναγνώριση δικαιώματος ιδιο­
κτησίας δυνάμει εχθρικής κατοχής, πρέπει να αποδεικνύεται η 
συμπλήρωση της περιόδου εχθρικής κατοχής πριν από την θέ­
σπιση του περί Ακινήτου Ιδιοκτησίας (Διακατοχή, Εγγραφή 15 
και Εκτίμηση) Νόμου, Κεφ.224, το 1946. Στην προκειμένη πε­
ρίπτωση, το επίδικο κτήμα ανήκε στην κατηγορία arazi mine 
για την οποία χρειαζόταν περίοδος εχθρικής κατοχής δέκα 
χρόνων. Ενόψει της απουσίας μαρτυρίας για την περίοδο 
πριν από το 1943, η αξίωση του εφεσείοντα δεν μπορούσε να 20 
επιτύχει. 

(β) Σε αγωγές για αναγνώριση δικαιώματος ιδιοκτησίας δυνάμει 
εχθρικής κατοχής είναι απαραίτητο να συνενώνονται ως διά­
δικοι όλα τα πρόσωπα εναντίον των οποίων ασκήθηκε η ισχυ­
ριζόμενη εχθρική κατοχή, για να τους δοθεί η ευκαιρία να 25 
ακουστούν από το Δικαστήριο και να παρουσιάσουν την υπό­
θεση τους. Στην προκειμένη περίπτωση, η απουσία από την 
διαδικασία των διαδόχων του Μουσταφά Εφέντη Ζαίμ Αγά, 
στο όνομα του οποίου ήταν καταχωρημένο το επίδικο κτήμα, 
σήμαινε ότι η αγωγή ήταν καταδικασμένη σε αποτυχία και γι' 30 
αυτό το λόγο. 

Η έφεση απορρίφθηκε με έξοδα. 

Υποθέσεις που αναφέρθηκαν: 

Φιλίππου ν. Στυλιανού (1992) 1 AAA. 448· 

Χ'Άαυίδ ν. Χ"Δαυίδ (1992) 1 AAA. 1176- 35 

Hadjipetrou v. Petsoloukas (1985) 1 C.L.R. 83. 

430 



1 Α.Α.Δ. Τιτσινί&ης v. Ptatax 

Έφεση. 

Έφεση από τον ενάγοντα κατά της απόφασης του Επαρχιακού 
Δικαστηρίου Πάφου (Ερωτοκρίτου, Ε.Δ.) που δόθηκε στις 9/11/89 
(Αρ. Αγωγής 1380/84) με την οποία απορρίφθηκε η αγωγή του εφε-

5 σείοντα για αναγνώριση της ιδιοκτησίας του και τιτλοποίησης του 
μεγαλύτερου μέρους (6/7) τεμαχίου γης έκτασης ενός πορσταθίου, 
στο χωριό Προδρόμι. 

Ε. Κορακίδης και Αρ. Κορακίδου (Δ/νίς), για τον Εφεσείοντα. 

Γ. Παπαδόπουλος, για την εφεσίβλητη. 

10 Cur. adv. wit. 

ΔΙΚΑΣΤΗΡΙΟ: Την απόφαση του Δικαστηρίου θα δώσει ο Δι­
καστής Γ. Μ. Πικής. 

ΠΙΚΗΣ, Δ. : Η έφεση στρέφεται εναντίον της απόφασης του 
Επαρχιακού Δικαστηρίου Πάφου, με την οποία απορρίφθηκε η 

15 αγωγή του εφεσείοντα για αναγνώριση της ιδιοκτησίας του και τιτ-
λοποίησης του μεγαλύτερου μέρους (6/7) τεμαχίου γης έκτασης 
ενός πορσταθίου, στο χωριό Προδρόμι κοντά στην Πόλη Χρυσο-
χούς, λόγω εχθρικής κατοχής και παρεπόμενων θεραπειών για την 
παρεμπόδιση της εφεσίβλητης να επεμβαίνει στο κτήμα του. Πα-

20 ράλληλα προσβάλλεται η απόφαση του Δικαστηρίου με την οποία 
έγινε δεκτή η ανιαπαίτηση της εφεσίβλητης ότι είναι ιδιοκτήτρια 
του 1/7 εξ αδιανέμητου ολοκλήρου του τεμαχίου 6 και εκδόθηκε 
απαγορευτικό διάταγμα με το οποίο απαγορεύεται στον εφεσείο­
ντα να επεμβαίνει σ' αυτό. 

25 Η εξέταση της έφεσης θα καταστεί ευχερέστερη αν πρώτα παρα­
τεθούν τα αδιαμφισβήτητα γεγονότα συναφή προς την εγγραφή και 
ιδιοκτησία του κτήματος. 

Το επίμαχο κτήμα είναι εγγεγραμμένο στο κτηματολογικό μη­
τρώο ως Τεμάχιο 6, Φύλλο/Σχέδιο 26/59, στο χωριό Προδρόμι, 

30 έκτασης ενός προσταθίου:-

(Α) Η εγγραφή του κτήματος έγινε στο πλαίσιο της χωρομε-
τρίας του 1924. Το κτήμα καταχωρήθηκε χωρίς να τιτλο-
ποιηθεί στο όνομα του Μουσταφά Εφέντη Ζαΐμ Αγά. 
Προφανώς η καταχώρηση έγινε για σκοπούς φορολογίας 

35 ακίνητης ιδιοκτησίας. 
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(Β) Στις 15/12/29 τιτλοποιήθηκε το 1/7 του κτήματος εξ αδια­
νέμητου στον Αχμέτ Μουσταφά και σε συνάρτηση με αυ­
τή την εγγραφή περιορίστηκε η καταχώρηση στο όνομα 
του Μουσταφά Εφέντη Ζαϊμ Αγά στα 6/7 του κτήματος 
(εξ αδιανέμητου). Η μεταβίβαση στον Αχμέτ Μουσταφά 5 
έγινε από τη Πεμπέ Κατίν Χασάν Αγά που φερόταν στα 
κτηματολογικά κατάστιχα (Εγγραφή 155) ως ιδιοκτήτρια 
τεμαχίου γης στην περιοχή βάσει εγγραφής πριν τη χωρο-
μετρία. 

(Γ) Στις 18/3/48 το μερίδιο του Αχμέτ Μουσταφά στο Τεμάχιο 10 
6 (1/7 εξ αδιανέμητου) περιήλθε στην ιδιοκτησία του 
Μουαμερ Όμπασιη ο οποίος το αγόρασε σε δημοπρασία. 

(Δ) Στις 30/12/59 το μερίδιο του Μουαμίρ Όμπασιη περιήλθε 
στην ιδιοκτησία του Φαχρίμ Μεντές Κκαγιά. 

(Ε) Το 1975 ο Φαχρίμ Μ. Κκαγιά μετεβίβασε το μερίδιο του 15 
(1/7), διά δωρεάς στη Μούνιβερ Ρεσιατ, την εφεσίβλητη. 

(ΣΤ') Τα 6/7 του κτήματος παρέμειναν καταχωρημένα στα κτη­
ματολογικά βιβλία από το 1929 στο όνομα του Μουστα­
φά Εφέντη Ζαΐμ Αγά. 

Με την αγωγή ο εφεσείων αξίωσε να αναγνωριστεί ως ο ίδιο- 20 
κτήτης του μέρους του Τεμαχίου 6 (στο σχετικό χάρτη είναι χρω­
ματισμένο με κόκκινο) που αντιστοιχεί με τα 6/7, λόγω εχθρικής 
κατοχής και την έκδοση διαταγής με την οποία να παρεμποδίζεται 
η εφεσίβλητη να επεμβαίνει στο κτήμα και στη συγκομιδή του καρ­
πού των δένδρων που βρίσκονται σ' αυτό. Τα γεγονότα που στοι- 25 
χειοθετούν την απαίτηση του, όπως εκτίθενται στην έκθεση απαι­
τήσεως, είναι -

(α) Περί το 1924 το τεμάχιο 6 διαμοιράστηκε μεταξύ των προ­
κατόχων των διαδίκων σε δύο τεμάχια ίσα με τα 6/7 και το 
1/7 του κτήματος, αντίστοιχα και έκτοτε κατέχονται από 30 
τους διαδόχους ιδιοκτήτες ως ξεχωριστά τεμάχια. 

(β) Ο εφεσείων αγόρασε το τεμάχιο που αντιστοιχεί με τα 6/7 
του τεμαχίου 6 και τα όμορα τεμάχια 4 και 5, το 1943 από 
κάποιο Μερβίς Χασάν Αγά και έκτοτε κατέχει και καλιερ-
γεί και τα τρία κτήματα. Τα τεμάχια 4 και 5 μεταβιβαστή- 35 
καν από τον πωλητή το 1954, όχι όμως το κατ' ισχυρισμό 
μερίδιο του πωλητή στο τεμάχιο 6. 
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(γ) Από το χρόνο του διαμοιρασμού και της διαίρεσης του κτή­
ματος το 1924, το μέρος του τεμαχίου 6 το οποίο διεκδικεί ο 
εφεσείων, κατεχόταν από τον πωλητή (Χασάν Αγά) και 
έκτοτε από τον ίδιο. Στα γεγονότα αυτά εδράζεται η απαί-

5 τησή του για τιτλοποίηση του κτήματος λόγω εχθρικής κα­
τοχής και τον αποκλεισμό της εφεσίβλητης από το μέρος του 
τεμαχίου 6 το οποίο κατέστη ιδιοκτησία του. 

Μετά την αξιολόγηση της μαρτυρίας των διαδίκων και των μαρ­
τύρων του ενάγοντα, περιλαμβανομένου και του κτηματολογικού 

10 υπαλλήλου, το πρωτόδικο δικαστήριο έκρινε τη μαρτυρία του εφε­
σείοντα και των μαρτύρων του ως προς τα ουσιώδη γεγονότα, ανα­
ξιόπιστη. Αντίθετα, η εφεσίβλητη έγινε πιστευτή. Τα ευρήματα του 
δικαστηρίου ως προς τα ουσιώδη γεγονότα είναι :-

(ι) Τα τεμάχια 4 και 5 αγοράστηκαν από τον εφεσείοντα μετα-
15 ξύ του 1948 και 1950και μεταβιβάστηκαν το 1954. 

(ιι) Ο εφεσείων άρχισε να καλιεργεί το διαφιλονικούμενο μέρος 
του τεμαχίου 6 περί το τέλος του 1963 ή αρχές του 1964 με­
τά τις διακοινοτικές ταραχές, εύρημα το οποίο καταρρίπτει 
κάθε πιθανή απαίτηση του εφεσείοντα έναντι της εφεσίβλη-

20 της για τη διεκδίκηση του κτήματος με έρεισμα την εχθρική 
κατοχή. 

Ο εφεσείων προσβάλλει τα ευρήματα του δικαστηρίου τα οποία 
αμφισβητούνται ως αντικείμενα προς τη μαρτυρία. Ουσιαστικά, ο 
εφεσείων αμφισβητεί τα ευρήματα αξιοπιστίας του δικαστηρίου. 

25 Αντίθετα, η εφεσίβλητη υποστηρίζει την πρωτόδικη απόφαση σ' όλη 
την έκταση της. Κατά την εισήγηση του δικηγόρου της, τίποτε δεν 
έχει προκύψει που να δικαιολογεί τη διασάλευση οποιουδήποτε μέ­
ρους της. 

Στην απόφαση υποδεικνύεται ότι ανεξάρτητα από τα ευρήματα 
30 του δικαστηρίου, η απαίτηση του εφεσείοντα είναι καταδικασμένη 

σε αποτυχία για τους εξής λόγους· Δεν προσάχθηκε οποιαδήποτε 
μαρτυρία η οποία να θεμελιώνει κατοχή του επίδικου κτήματος από 
το Ντερβίς Χασάν Αγά πριν την ισχυριζόμενη πώληση του στον εφε­
σείοντα. Έτσι και δεκτό να γινόταν ότι το κτήμα είχε αγοραστεί το 

35 1943, δεν υπήρχε οποιαδήποτε μαρτυρία που να αποδεικνύει είτε 
ότι ο πωλητής κατέστη ιδιοκτήτης του κτήματος λόγω εχθρικής κα­
τοχής, είτε ότι το κατείχε για τόσο χρόνο που, έστω προστιθέμενος 
με την ισχυριζόμενη κατοχή του κτήματος από τον εφεσείοντα με­
ταξύ 1943 και της θέσπισης του περί Ακινήτου Ιδιοκτησίας (Κατο-

40 χή, Εγγραφή και Εκτίμηση) Νόμου - ΚΕΦ. 224 το 1946, θα συμπλη-
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ρωνόταν η προβλεπόμενη από τον τότε ισχύοντα νόμο περίοδος 
κατοχής για κτήματα της κατηγορίας "arazi mine". Όπως ορθά ση­
μειώνεται στην απόφαση του Επαρχιακού Δικαστηρίου, αν η εχθρι­
κή κατοχή δεν είχε συμπληρωθεί μέχρι τη θέσπιση του ΚΕΦ. 224, η 
θεμελίωση της μετά την ημερομηνία εκείνη εναντίον της εφεσίβλη- 5 
της, ήταν νομικά ανέφικτη ενόψει των διατάξεων του Αρθρου 9 του 
ΚΕΦ. 224. 

Οι διαπιστώσεις του δικαστηρίου είναι ορθές. Ελλείπει μαρτυ­
ρία η οποία να αποδεικνύει (α) τον ισχυριζόμενο διαμοιρασμό του 
_κτήματος το, 1924 και (β) την απόκτηση της ιδιοκτησίας του κτήμα- _10 
τος από το Ντερβίς Χασάν Αγά σε οποιοδήποτε χρόνο. Δεν κατα­
τέθηκε οποιαδήποτε παραδεκτή μαρτυρία η οποία να συνδέει το 
Ντερβίς Χασάν Αγά με το τεμάχιο 6, άλλη από εκείνη του εφεσείο­
ντα που κατέθεσε ότι το επίμαχο μέρος του τεμαχίου 6 φαινόταν να 
καλιεργείται ως ενιαίο τεμάχιο με τα τεμάχια 4 και 5 κατά το χρό- 15 
νο της κατ' ισχυρισμόν αγοράς του. Η μεταβίβαση κτήματος δε συ­
νεπάγεται ο,τιδήποτε άλλο από τη μεταβίβαση του κτήματος που 
καλύπτει ο τίτλος όπως υποδεικνύεται στη Φιλίππου ν. Στυλιανού 
(1992) 1 Α.Α.Δ. 448]. Οι διαπιστώσεις αυτές καθιστούν την αγωγή 
του εφεσείοντα απορριπτέα, ανεξάρτητα από τα ευρήματα του δι- 20 
καστηρίου. 

Αλλο θέμα το οποίο θίγεται στην πρωτόδικη απόφαση χωρίς να 
διερευνώνται οι προεκτάσεις του, είναι η απουσία από τη διαδικα­
σία του προσώπου έναντι του οποίου κατ' ισχυρισμό του εφεσείο­
ντα ασκήθηκε εχθρική κατοχή αναφορικά με τα 6/7 του τεμαχίου 6. 25 
Με την αγωγή δεν επιδιωκόταν μόνο η έκδοση διατάγματος για την 
παρεμπόδιση εισόδου της εφεσίβλητης στο κτήμα αλλά και διαταγή 
για την έκδοση τίτλου επ' ονόματι του εφεσείοντα. Διαταγή αυτής 
της φύσης θα μπορούσε να εκδοθεί μόνο στο πλαίσιο αγωγής ενα­
ντίον όλων των προσώπων κατά των οποίων ασκήθηκε εχθρική κα- 30 
τοχή, δηλαδή τόσο της εφεσίβλητης της οποίας η ιδιοκτησία περιο­
ριζόταν στο 1/7, όσο και του ιδιοκτήτη των 6/7. Είναι γεγονός ότι 
στην υπόθεση Μιχαήλ Χ" Αανίδ ν. Χ'Άανίδ και Άλλης (1992) 1 
Α.Α.Δ. 1176], αφήνεται η εντύπωση ότι η συνένωση ως εναγομένου 
του προσώπου που κατά νόμο φαίνεται να παραγράφηκαν τα δι- 35 
καιώματά του σύμφωνα με τις έγγραφες προτάσεις, δεν είναι απα­
ραίτητη. Οι παρατηρήσεις του δικαστηρίου δεν ήταν απαραίτητες 
για τη λύση της διαφοράς σ' εκείνη την υπόθεση, όπου αγωγή και 
ανταπαίτηση για την απόκτηση ιδιοκτησίας λόγω εχθρικής κατοχής 
απορρίφθηκαν ως ανυπόστατες. Ήταν παραδεκτό ότι ο προηγού- 40 
μένος ιδιοκτήτης είχε πωλήσει το κτήμα και αποξενωθεί από κάθε 
δικαίωμα ιδιοκτησίας. Οι σχετικές παρατηρήσεις του δικαστηρίου 
είναι αλληλένδετες με τη διαπίστωση ότι η συνένωση προσώπου ως 
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διαδίκου συναρτάται με τα επίδικα θέματα όπως αυτά προσδιορί­
ζονται στις έγγραφες προτάσεις. Η απόφαση εξάλλου στη HadjiPetrou 
v. Petsoloukas (1985) 1 C.L.R. 83, δεν αμβλύνει την υποχρέωση για 
συνένωση στην αγωγή παντός προσώπου εναντίον του οποίου επι-

5 διώκεται αναγνώριση ιδιοκτησίας λόγω εχθρικής κατοχής. Η ση­
μασία της υπόθεσης εκείνης έγκειται στις συνέπειες της καταχώρη­
σης κτήματος στο όνομα προσώπου για σκοπούς φορολογίας και 
ότι αυτή δε συνιστά τεκμήριο ιδιοκτησίας. 

Ο ορισμός του όρου "εχθρική κατοχή" στο ΚΕΦ. 224, δεν αφήνει 
10 αμφιβολία ότι αυτή ασκείται εναντίον προσώπου το οποίο δικαιού­

ται στην κατοχή του κτήματος. Οι κανόνες της φυσικής δικαιοσύ­
νης επιβάλλουν την παροχή ευκαιρίας ν' ακουστεί κάθε πρόσωπο 
του οποίου τα δικαιώματα προσβάλλονται ή είναι ενδεχόμενο να 
επηρεαστούν από δικαστική απόφαση. Η παρουσία του προσώπου 

15 ή προσώπων εναντίον των οποίων ασκήθηκε η εχθρική κατοχή τό­
σο για το 1/7 όσο και για τα 6/7, ήταν απαραίτητη προϋπόθεση για 
την τιτλοποίηση του κτήματος στο όνομα του εφεσείοντα. Επομέ­
νως η αγωγή του εφεσείοντα ήταν εκ προοιμίου καταδικασμένη σε 
αποτυχία. 

20 Τέλος, δε διαπιστώνουμε κανένα λόγο που να καθιστά τα ευρή­
ματα του δικαστηρίου τρωτά. Η μαρτυρία συνοψίζεται περιεκτικά 
και αναλύεται διεξοδικά στο πλαίσιο των επίδικων θεμάτων. 
Αλλωστε τα πλαίσια για παρέμβαση με τα ευρήματα αξιοπιστίας, εί­
ναι πολύ περιορισμένα. Δικαιολογείται επέμβαση μόνο όπου τα ευ-

25 ρήματα κρίνονται εξ αντικειμένου ακροσφαλή. Αυτό όχι μόνο δε 
διαπιστώνεται σ' αυτή την υπόθεση αλλά, αντίθετα, η απόφαση του 
πρωτόδικου δικαστηρίου κρίνεται καλά τεκμηριωμένη σ' όλα της τα 
σημεία. 

Η έφεση απορρίπτεται με έξοδα. 

30 Η έφεση απορρίπτεται με έξοδα. 
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