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I.- Οι θεσμοί του Δικαίου που υπήρχαν ή δημιουργήθηκαν εκ νέου ή λειτούργησαν 

ή εφαρμόστηκαν ή μεταβολίστηκαν στις «ελληνικές» περιοχές, ιδιαίτερα στις περι-

πτώσεις εντάξεως στην ελληνική επικράτεια, μετά την Ελληνική Επανάσταση του 

1821, περιοχών με δικαιικά καθεστώτα διαφορετικά από τα ισχύοντα στην «Ελλά-

δα», είχαν ως συνέπεια την προβληματική, από δικαιικής απόψεως, αντιμετώπισή 

τους.  

Ιδιαίτερα στις [επιβαλλόμενες από τις διατάξεις του διαχρονικού δικαίου] θεσπιζό-

μενες ρυθμίσεις, «αναγνωρίσεως» των «κεκτημένων» κάτω από το αλλοδαπό (βα-

σικά το οθωμανικό) νομικό καθεστώς «ιδιοκτησιακών» δικαιωμάτων, διαμορφώ-

θηκε, μετά από κάθε νέα ένταξη ξένης περιοχής στην ελληνική Πολιτεία, εκ των 

πραγμάτων ένα ουσιαστικό δικαιικό πλαίσιο - νομοθετημένο ή άτυπο ή επιβαλλό-

μενο - που δεν οδηγούσε στη συσχέτιση ή στην εναρμόνιση με τους υφιστάμενους 

τότε θεσμούς του ισχύοντος βυζαντινορωμαϊκού Δικαίου. 

Εξαιτίας όλων αυτών των δικαιικών προβλημάτων, που εμφανίστηκαν αμέσως 

μετά την ελληνική Επανάσταση το 1821, σηματοδοτήθηκαν πλείστες ανακατατά-

ξεις στο δικαιικό ορίζοντα της χώρας, που οδήγησαν σε μια κατάσταση συμμίξεως 

των θεωριών των νομοδιδασκάλων της Εσπερίας, των βυζαντινών νομοθετημάτων 

και των ιδιωτικών συμπιληματικών νομοκανονικών έργων –με κορυφαίο την Εξά-

βιβλο του Αρμενόπουλου–, των υφιστάμενων τοπικών εθίμων, των επιβαλλόμενων 

δικαιικών ρυθμίσεων από τις διεθνείς Συνθήκες (εντάξεως νέων περιοχών, προ-

σαρτήσεων, κατακτήσεων ή συνομολογήσεως συμφωνιών ειρήνης), και της ελλη-

νικής προσπάθειας συντάξεως νομοθεσίας προσεγγίζουσας τις ευρωπαϊκές δικαιο-

ταξίες1.  

                                                      

1 Βλ. γενικότερα Ν.Ι. Πανταζόπουλου, Από της «Λογίας» παραδόσεως εις τον Αστικόν Κώδικα. 

Συμβολή εις την ιστορίαν των πηγών του νεοελληνικού δικαίου, Αθήναι 1995, 2η φωτοαν. έκδ., 

Πρόλ. Σπ. Τρωιάνου (1η έκδ. 1965), σ. 128 κε., 130-149 κε., 160 κε., 197 κε. (περαιτέρω: Παντα-

ζόπουλου, «Λογία» Π.). Πιο ειδικά τις σχετικές αναγωγές των ελληνικών μετεπαναστατικών νο-

μοθετημάτων στις βυζαντινορωμαϊκές πηγές, βλ. αντί άλλων Γ.Π. Νάκου, Ιστορία Ελληνικού και 

Ρωμαϊκού Δικαίου, Θεσσαλονίκη 1990, σ. 186-188 κε. (περαιτέρω: Νάκου, ΡΔ), και ιδιαιτέρως 

στην πρόσφατη και περιεκτική Εισαγωγή της Λ. Παπαρρήγα στο Περίγραμμα Ιστορίας του Με-

ταβυζαντινού Δικαίου, Τα Ελληνικά κείμενα, των Λ. Παπαρρήγα-Αρτεμιάδη (εισαγ., επιμ.), Η.  
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Εν τοις πράγμασι, το εγγενές πρόβλημα που προέκυψε προερχόταν από την έλλει-

ψη ορθού βηματισμού, που ως ενδεικτικό παράδειγμα ήταν εμφανές στις αλλεπάλ-

ληλες συζητήσεις, θεωρίες επί θεωριών, αλληλοεπικαλυπτόμενων διατάξεων και 

αλληλοκαταργούμενων ρυθμίσεων κατά την πορεία συντάξεως Αστικού Κώδικα, 

με τους διάφορους συμπληρωματικούς αστικούς νόμους, παραγνωριζόμενων των 

διατάξεων ουσιαστικού διαχρονικού δικαίου, που απέδιδαν ακουσίως, μάλλον, ή 

εκουσίως, ρυθμιστικά την ουσιαστική αναβίωση διατάξεων του ισχύοντος στην 

Εσπερία Δικαίου των Πανδεκτών, στο όνομα, όμως, του θετικού βυζαντινορωμαϊ-

κού δικαίου, που περιλαμβανόταν στο ουσιαστικό περιεχόμενο του Διατάγματος 

«περί Πολιτικού Νόμου» της 23.2/7.3.1835, της Αντιβασιλείας του Όθωνα, με ε-

ξειδικευμένη τη ρητή αναφορά της ισχύος των βυζαντινών νόμων στο Πρόχειρο 

Νόμων ή Εξάβιβλο του Κωνσταντίνου Αρμενόπουλου2.  

Λειτουργικά εμφανής ήταν η επικαλυπτόμενη απαξίωση του βυζαντινορωμαϊκού 

δικαίου, αφού «μικρόνους» στόχος του διοικητικού κέντρου του κράτους ήταν η 

ενιαία εφαρμογή και λειτουργία ενός ιδιωτικού δικαίου για ολόκληρη τη χώρα, 

δηλαδή της τότε εδαφικής περιφέρειας της Αθήνας! παραγνωριζόμενου του γεγο-

νότος της ισχύος των υφιστάμενων εθίμων, ιδιαιτέρως των συμβατικά επιβαλλόμε-

νων ρυθμίσεων των προϋφιστάμενων σε λειτουργία αλλοδαπών δικαίων (του οθω-

μανικού και των προηγουμένως λειτουργούντων δικαίων), καθώς και των άλλων 

τοπικών κωδίκων (Ιόνιου, Σαμιακού και Κρητικού) που θα δημουργούσαν ερμη-

νευτικά προβλήματα στις περιπτώσεις εντάξεως των περιοχών ισχύος τους στην 

ελληνική επικράτεια.  

II.- Η αναγωγή πάντως στις ρυθμίσεις του βυζαντινορωμαϊκού δικαίου, με εξειδί-

κευση στα γαιοκτητικά θέματα που σχετίζονταν με τα κεκτημένα ιδιωτικά δικαιώ-

ματα της τέως οθωμανικής γαιοκτησίας, με βάση το υφιστάμενο τότε δικαιικό 

πλαίσιο της Εξαβίβλου του Αρμενόπουλου, δε φαίνεται ότι βοήθησε στη δημιουρ-

                                                      
Αρναούτογλου, Ι. Χατζάκη, Ακαδημία Αθηνών 2011, σ. 111 κε., 145-147 κε. (περαιτέρω: Πα-

παρρήγα). - Βλ., όμως, την επίσης πρόσφατη μελέτη τής Αθ. Δημοπούλου-Πηλιούνη, Το ρωμαϊ-

κό και βυζαντινορωμαϊκό δίκαιο στην νομολογία των τελευταίων χρόνων, Τιμητικός Τόμος Μιχ. 

Π. Σταθόπουλου, Αθήνα 2010, σ. 449 κε., όπου επιχειρείται ο τονισμός του δικαιικού «παρό-

ντος» του βυζαντινορωμαϊκού δικαίου στα νομολογιακά δεδομένα των τελευταίων χρόνων στην 

Ελλάδα, με την παράθεση ικανών τεκμηρίων από στοιχεία εφαρμογής των προϋφιστάμενων ΑΚ 

(Ιόνιο, Κρητικό και Σαμιακό) σ. 453 κε., ενώ το προϋφιστάμενο οθωμανικό δίκαιο, το οποίο ε-

ξακολουθεί να ισχύει και ιδιαίτερα αυτούσιο στα Δωδεκάνησα, αξιολογείται από την οπτική του 

βυζαντινορωμαϊκού δικαίου. 

2 Για την ισχύ του οποίου γινόταν ευθεία αναφορά στο Διάταγμα «Περί Πολιτικού Νόμου» της 

Αντιβασιλείας του Όθωνα, της 23.3/7.3.1835, σύμφωνα με το οποίο εισήχθηκαν : «Οι Πολιτικοί 

Νόμοι των Βυζαντινών Αυτοκρατόρων, οι περιεχόμενοι εις την Εξάβιβλον του Αρμενοπούλου, 

θέλουν ισχύει μέχρισού δημοσιευθή ο Πολιτικός Κώδηξ, του οποίου την σύνταξιν διετάξαμεν 

ήδη. Τα έθιμα, όμως, όσα πολυχρόνιος και αδιάκοπος συνήθεια ή αποφάσεις δικαστικαί καθιέ-

ρωσαν, υπερισχύουν όπου επεκράτησαν», Εφημερίς τ. Κυβερνήσεως, φ. 7/7-3-1835, σ. 52 (πε-

ραιτέρω: ΕτΚ). Σχετικά, βλ. Παπαρρήγα, σ. 147-149 κε.  
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γία ενός ασφαλούς εναρμονιστικού πλαισίου στις περιπτώσεις αυτές, με αποτέλε-

σμα να οδηγηθεί σε μια μορφή ειδικότερης λειτουργικής απαξιώσεώς του.  

III.- Οι εξειδικευμένες αυτές γνωστικά περίοδοι των ειδικότερων μορφών απαξιώ-

σεως του βυζαντινορωμαϊκού Δικαίου, θα μπορούσαν να ενταχθούν σε τρεις κατη-

γορίες δικαιικών ρυθμίσεων, που γενικότερα αφορούσαν ιδιαίτερα την «τύχη» των 

φερόμενων ως «κεκτημένων», υπό το προηγούμενο οθωμανικό δικαιικό καθεστώς, 

ιδιωτικών δικαιωμάτων επί των αλλότριων οθωμανικών γαιών, η «αναγνώριση» 

των οποίων, εκούσια, ακούσια ή επιβαλλόμενη, υπό τη διάδοχη της οθωμανικής 

ελληνική κυριαρχία, οδήγησε στη δημιουργία νομοθετημένων εξωπραγματικών 

δικαιικών «καταστάσεων»3. 

Έτσι: 

IV.- Α΄) Η πρώτη περίοδος ειδικότερης μορφής απαξιώσεως του βυζαντινορωμαϊ-

κού Δικαίου αφορούσε χρονικά τα έτη 1821-1881, στα πλαίσια της οποίας παρατη-

ρήθηκε μια έντονα ιδιόρρυθμη έως άκριτη ονοματοδοσία θεσμών, καταστάσεων 

και δικαιωμάτων επί των τέως οθωμανικών γαιών με νομικούς όρους του βυζαντι-

νορωμαϊκού δικαίου, που αποτέλεσε την κύρια αιτία σοβαρότατων εννοιολογικών 

δικαιικών καταστάσεων, τις οποίες η ελληνική Πολιτεία προσπάθησε να ρυθμίσει, 

κυρίως, όμως, ενόψει των συνεχώς αναφυὀμενων πολυποίκιλων δημοσιονομικών 

προβλημάτων, που σχετίζονταν ιδιαίτερα με τις ρυθμίσεις των ιδιωτικών δικαιω-

μάτων επί της τέως οθωμανικής γαιοκτησίας4. 

V.- Η επανεισαγωγή του βυζαντινορωμαϊκού Δικαίου στην επαναστατημένη Ελλά-

δα χαρακτηρίζεται από την αναγωγή του στους «Νόμους των ημετέρων αειμνή-

στων Χριστιανών Αυτοκρατόρων», στην εφαρμοσμένη, όμως, νεοελληνική νομο-

θεσία «ταυτίζεται», ιδιαίτερα μετά την Αντιβασιλεία του Όθωνα, με μια «άκριτη» 

ονοματοποιημένη αναφορά σε βυζαντινορωμαϊκούς θεσμούς, για την ψευδεπίγρα-

                                                      

3 Οι οποίες στη συνέχεια ειδικότερα και αξιολογούνται, ενώ, παράλληλα, επισημαίνεται ότι από 

την περίοδο αυτή της Ελληνικής Επαναστάσεως του 1821 διαμορφώθηκε η τάση της «εντάξεως» 

των νομοθετικών κειμένων του νέου ελληνικού κράτους στους «νόμους των αειμνήστων Χρι-

στιανών Αυτοκρατόρων», για την οποία βλ. Πανταζόπουλου, «Λογία» Π, σ. 165 κε. - Νάκου, ΡΔ, 

σ. 184-188 κε. - Παπαρρήγα, σ. 111. 

4 Με βάση μια «απλουστευτική» μορφή αναγωγής σε όρους και θεσμούς προϋφιστάμενου δικαί-

ου, έτσι ώστε να εντάσσονται στο ορολογικό του περιεχόμενο νομοθετικά, με αποτελέσματα που 

κατέληγαν σε μια ονομασία «εκτός» δικαιικής πραγματικότητας. Το ιστορικό-δικαιικό πλαίσιο 

της «πρακτικής» της ονοματοδοσίας αυτής, αξιολογείται στου Γ.Π. Νάκου, Το νομικό καθεστώς 

των τέως δημόσιων οθωμανικών γαιών, Θεσσαλονίκη 1984, σ. 128-152 κε., 165 κε. (περαιτέρω: 

βλ. Νάκου, Νομικό καθεστώς), με νεότερη τεκμηρίωση του ίδιου, Οι μετά την ελληνική Επανά-

σταση του 1821 φορολογικοί και λοιποί συναφείς νόμοι, διαμορφωτικοί νομικών χαρακτηρι-

σμών ιδιωτικών δικαιωμάτων, στον Τιμητικὀ Τόμο για τον καθηγητή Νικόλαο Ι. Μπάρμπα «Δη-

μόσια Οικονομικά και Δίκαιο», Θεσσαλονίκη 2013, σ. 311 κε. (περαιτέρω: Νάκου, Νομικοί χα-

ρακτηρισμοί).  
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φη νομιμοποίηση ή ενδεχόμενη ταύτιση με ισχύοντες θεσμούς της Τουρκοκρατίας, 

με συνέπεια η ονοματοδοσία τους να μην ταυτίζεται με το εννοιολογικό τους περι-

εχόμενο · κι αυτό γιατί ο στόχος ήταν να δοθεί ένα νομικό επικάλυμμα στην εισα-

γόμενη ρύθμιση, στο όνομα της θεσπιζόμενης διατάξεως, η οποία τις περισσότερες 

φορές δεν εναρμονιζόταν με το υφιστάμενο δικαιικό πλαίσιο του ισχύοντος ελλη-

νικού (βυζαντινορωμαϊκού) Δικαίου5.  

VI.- Η διαμόρφωση ορισμένων «ιδιοκτησιακής» μορφής ιδιωτικών δικαιωμάτων 

εμφανίστηκε κυρίως με τη νομοθετική πρωτοβουλία της Αντιβασιλείας του Όθω-

να, η οποία συνεχίστηκε και στις μετέπειτα χρονικές περιόδους, για τη νομιμοποί-

ηση των οποίων δόθηκαν ορολογικοί χαρακτηρισμοί της βυζαντινορωμαϊκής νο-

μοθεσίας, οι οποίοι απέδιδαν μια γενικότερη έκφραση του εννοιολογικού περιεχο-

μένου των όρων αυτών, χωρίς να εξετάζεται το ειδικότερο περιεχόμενο που είχαν 

επί Τουρκοκρατίας (στενότερο ή ευρύτερο απ’αυτό που αναγνωριζόταν), γιατί αυ-

τό δεν μπορούσε «τεχνικά» να εξεταστεί, εξαιτίας της νέας ορολογίας που δέσμευε 

με το περιεχόμενο που είχε και το νομοθέτη και τον εφαρμοστή του σχετικού νό-

μου.  

VII.- Απαρχή της θεσπίσεως συναφών νομοθετημάτων με χαρακτήρα ιδιαίτερα 

φορολογικό, αποτέλεσε το Διάταγμα της 3ης/15ης.12.1833 «περί του διορισμού του 

φόρου βοσκής και του για τα εθνικοϊδιόκτητα λιβάδια έγγειου φόρου κατά τα έτη 

1833 και 1834», με το οποίο αναγνωρίστηκε στους κατόχους λιβαδιών : «των ο-

ποίων η επικαρπία είχε δοθεί από την οθωμανική εξουσία σε κάποιο ιδιώτη με 

[τίτλο] ταπιού, και τα οποία νεμόταν είτε αυτός είτε άλλος, στον οποίο μπορούσε 

να παραχωρήσει το δικαίωμα της επικαρπίας, σύμφωνα με τους Τουρκικούς νό-

μους, [να] μένουν και στο εξής στο νόμιμο επικαρπωτή με [το] δικαίωμα [της] εμ-

φυτευτικής επικαρπίας με το όνομα εθνικοϊδιόκτητα» (άρθρ. 2), ρύθμιση που ση-

ματοδότησε την ουσιαστική διαμόρφωση του δικαιώματος της εμφυτευτικής επι-

καρπίας, που εισήγαγε μετά την Επανάσταση του 1821 τη δημιουργική εννοιολο-

γική βάση της ιδιαίτερης κατηγορίας των εθνικοϊδιόκτητων γαιών (όρο τον οποίο ο 

Β. Οικονομίδης θεωρούσε «ότι είναι λέξις κακόζηλος [με την έννοια ότι υπερέβαι-

νε δηλαδή τα όρια της μιμήσεως] των υπαλλήλων της οικονομικής υπηρεσίας, ου-

δεμίαν νομικήν αξίαν έχουσαν»)6.  

                                                      

5 Βλ. την αμέσως πιο πάνω σημείωση αριθ. 4, σε πρβλ. με Νάκου, Νομικοί χαρακτηρισμοί, σ. 

310-313.  

6 Βλ. Β.Τ.Οικονομίδου, Εμπράγματα Δίκαια, 2η έκδ., φωτοαν. ανατ. Αθήνα-Κομοτηνή, 1987, σ. 2 

σημ. 5 (ανατ. από 2η έκδ. του ίδιου, Στοιχεία του Αστικού Δικαίου, βιβλίον δεύτερον, Εμπράγ-

ματα Δίκαια, εν Αθήναις 1912). Το κείμενο του πιο πάνω Διατάγματος του 1833, βλ. ΕτΚ, φ. 

40/12.12.1833, σ. 295 κε. Σχετικά για το εννοιολογικό περιεχόμενο των εθνικοϊδιόκτητων κτη-

μάτων, βλ. Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 128 κε. σημ. 30, 136 σημ. 47, ενώ περαιτέρω ανάπτυξη 

βλ. του ίδιου, Νομικοί χαρακτηρισμοί, σ. 310-311 κε. σημ. 36-37, 315 κε. σημ. 59, 318 κε., σε 

ουσιαστική συσχέτιση με το δικαίωμα της εμφυτευτικής επικαρπίας, αυτόθι, σ. 312-313 κε., 321 

σημ. 98.  
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Η ίδια αυτή νομοθετική τακτική, της παραθέσεως δηλαδή ουσιαστικού δικαίου 

διατάξεων σε φορολογικού περιεχομένου νομοθετήματα, συνεχίστηκε, με αποτέ-

λεσμα τα ιδιωτικά επί των τέως οθωμανικών γαιών «εμπράγματα» δικαιώματα να 

αναγνωρίζονται με το ίδιο μειονέκτημα, δηλαδή της αποσπασματικής και συνάμα 

ειδικής κάθε φορά διαρρυθμίσεώς τους, η οποία είχε ως κατάληξη τη δημιουργία 

στη θέση του μειονεκτήματος αυτού μιας εγγενούς ελαττωματικής βάσεως, η ο-

ποία επηρέασε σε μεγάλο βαθμό τη μετέπειτα κύρια γραμμή της νομοθετικής πολι-

τικής του ελληνικού κράτους.  

VIII.- Στον ετήσιο φορολογικό Νόμο της 24ης. 3/5ης.4/1834, «περί αποδεκατώσεως 

των προϊόντων της γης για το έτος 1834», διατυπώθηκε μια αντιφατική ρύθμιση 

για την αναγνώριση μιας κατηγορίας ιδιωτικών δικαιωμάτων, που είχαν κτηθεί 

νομότυπα κάτω από το προηγούμενο οθωμανικό καθεστώς. 

Με τη ρύθμιση αυτή, ενώ θεσπίστηκε γενικά ότι: «τα νόβελλα και άλλα παρόμοια 

επί Τουρκοκρατίας επικρατήσαντα ακανόνιστα εγκτητικά [ιδιωτικά] δικαιώματα, 

θεωρούνται και στο μέλλον ως άκυρα, αφού ήδη ακυρώθηκαν από τις παρελθού-

σες Κυβερνήσεις και εθνικές Συνελεύσεις» (άρθρ. 9 & 1)7, στη συνέχεια αναγνω-

ρίστηκε ειδικότερα ότι: «τα άχρι τούδε υποκείμενα σε πληρωμή νοβέλλων αμπέλι-

α, σταφιδαμπελώνες, ελαιόδεντρα και μορέες μένουν στο νόμιμο επικαρπωτή 

[τους] με εμφυτευτικά επικαρπίας δικαιώματα, και ονομάζονται [με το γνωστό χα-

ρακτηρισμό σαν] εθνικοϊδιόκτητα», με την υποχρέωση όμως καταβολής διπλής 

φορολογίας, δηλαδή να: «πληρώνουν εκτός από τον έγγειο φόρο και φόρο επικαρ-

πίας, του οποίου το ποσό είναι ίσο με τον έγγειο φόρο» (άρθρ. 9 & 2). 

Απλή γραμματική ερμηνεία της διατάξεως αυτής αποδεικνύει την αντίφαση που 

υπήρχε μεταξύ των δύο παραγράφων του ίδιου άρθρ. 9, σύμφωνα με τις οποίες η 

γενική εννοιολογική τοποθέτηση του νομοθέτη ήταν αρνητική στην καθολική ανα-

γνώριση των «νοβέλλων και των άλλων ακανόνιστων εγκτητικών δικαιωμάτων», 

τα οποία, αφού δε θα είχαν ισχύ «και στο μέλλον», δεν μπορούσαν, κατά συνέπεια, 

να έχουν νόμιμο κύρος και στο [τότε] «παρόν», ενώ, αντίστοιχα, η ειδική προστα-

τευτική πολιτική για τα «κεκτημένα» ιδιωτικά δικαιώματα ήταν θετική, ανάγοντας 

έτσι νομοθετικά τη νομική κατάσταση των νοβέλλων, που θεωρήθηκαν σαν υπο-

χρεώσεις των νόμιμων δικαιούχων των ρητά κατονομαζόμενων κτημάτων, «τα 

οποία [νόμιμα] φυτεύτηκαν προ του εθνικού αγώνα» και είχαν καταστεί «υποκεί-

μενα σε πληρωμή νοβέλλων», στις ρυθμίσεις του νομικού καθεστώτος του θεσμού 

της λεγόμενης εμφυτευτικής επικαρπίας, χαρακτηριζόμενα με τον ειδικότερο όρο 

ως εθνικοϊδιόκτητα κτήματα, που αποτέλεσαν τελικά ιδιαίτερη κατηγορία γαιών 8.  

                                                      

7 Βλ. ΕτΚ, φ. 13/10.4.1834. Ανάπτυξη βλ. Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 134 κε. - του ίδιου, Νομι-

κοί χαρακτηρισμοί, σ. 311. 

8 Οι οποίες, ως νομικός θεσμός, πρωτοαναφέρθηκαν στο Διάταγμα του 1833 «για τα εθνικοϊδιό-

κτητα λιβάδια» (άρθρ. 2), «[να] μένουν και στο εξής στο νόμιμο επικαρπωτή με [το] δικαίωμα 

της εμφυτευτικής επικαρπίας», χωρίς εννοιολογική διευκρίνιση, ενώ ο περαιτέρω δικαιικός χα- 
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Στον ίδιο πιο πάνω φορολογικό νόμο «περί αποδεκατώσεως των προϊόντων για το 

1834» (άρθρ. 10) παρατίθεται μια ουσιαστική ρύθμιση, με την οποία αρκούντως 

εξειδικευόταν το εννοιολογικό περιεχόμενο του όρου εθνικοϊδιόκτητα κτήματα, 

σύμφωνα με την οποία: «Ως τέτοια εθνικοϊδιόκτητα κτήματα δε θεωρούνται ειμή 

εκείνα, τα οποία φυτεύτηκαν προ του εθνικού αγώνα, με βάση συμφωνητικό με 

τους τέως ιδιοκτήτες της γης, ή στο διάστημα του αγώνα και μετά την αποπεράτω-

σή του, με έγγραφη άδεια της κατά καιρό Κυβερνήσεως, όχι όμως και εκείνα, τα 

οποία καταλήφθηκαν και φυτεύτηκαν αυθαίρετα από ιδιώτες»9.  

Παράλληλα, από το περιεχόμενο του άρθρ. 10, σε συνδυασμό με το πιο πάνω 

άρθρ. 9 & 2, μπορούσε να προκύψει και το ερμηνευτικό πλαίσιο των «νοβέλλων», 

που θεωρούνταν σαν οικονομικές υποχρεώσεις (είδος τελεσμάτων) των δικαιού-

χων των κτημάτων, που «φυτεύτηκαν προ του εθνικού αγώνα» και είχαν καταστεί 

«υποκείμενα σε πληρωμή νοβέλλων αμπέλια, σταφιδαμπελώνες …» κ.ά., οπότε 

υπάγονταν στις ρυθμίσεις του νομικού καθεστώτος της «εμφυτευτικής επικαρπί-

ας». 

Μεταγενέστερα διαπιστώθηκε μια εννοιολογική εξέλιξη του νομικού πλαισίου των 

νοβέλλων, στη νομοθετική τους συσχέτισή «με την υπό το όνομα νόβελλο γνωστή 

δουλεία»10, ή την αναγωγή των νοβέλλων στις ρυθμίσεις του θεσμού της επιφάνει-

ας, που απέρρεε από την υποχρέωση καταβολής «δικαιώματος επιφάνειας προς το 

δημόσιο (νοβέλλου)» από τους κατόχους «οικοπέδων υποκειμένων στην πληρω-

μή» αυτή11.  

Χρονικά η κατηγορία των εθνικοϊδιόκτητων κτημάτων διατηρήθηκε μέχρι και μετά 

το 189712, παρόλο που οι λεκτικές διαφοροποιήσεις του αρχικού εννοιολογικού 

περιεχομένου τους, όπως αυτό είχε αρχικά προσδιοριστεί στο φορολογικό νόμο 

του 1834, συνεχίστηκαν13 και στους μετέπειτα φορολογικούς νόμους, χωρίς την 

αναφορά στην προσδιοριστική τους ορολογία των εθνικοϊδιόκτητων κτημάτων· 

νομοθετημένη κατάληξη των διαφοροποιήσεων αυτών αποτέλεσε ο φορολογικός 

Νόμος του 1852, όπου η σχετική διάταξη δεν αναφερόταν πλέον στα εθνικοϊδιό-

                                                      
ρακτηρισμός τους κυριάρχησε ορολογικά στην καθιέρωση των δικαιωμάτων της εμφυτευτικής 

επικαρπίας, ανάπτυξη η οποία βασίστηκε ιδιαίτερα στη σύμπλεξη επικαρπίας και εμφυτεύσεως, 

βλ. σχετικά Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 128 σημ. 30, 136 σημ. 47, 152-153 - του ίδιου, Νομικοί 

χαρακτηρισμοί, σ. 310 σημ. 32, 311-316 σημ. 37, 59, 62, 316, 319 κε., 321 σημ. 98. Πρβλ. και 

την αμέσως πιο πάνω σημ. 6. 

9 Ανάπτυξη, βλ. Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 136 σημ. 47. - πρβλ. του ίδιου, Νομικοί χαρακτηρι-

σμοί, σ. 312 κε.  

10 Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 144 κε. - του ίδιου, Νομικοί χαρακτηρισμοί, σ. 313. 

11 Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 146. 

12 Λεπτομέρειες, βλ. ό.π., σ. 159-160.  

13 Στα διάφορα φορολογικά νομοθετήματα, τα οποία βλ. στου Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 153 

κε., 156 κε., ενώ τις εννοιολογικές διαφοροποιήσεις των εθνικοϊδιόκτητων γαιών βλ. αυτόθι, σ. 

153 κε. - του ίδιου, Νομικοί χαρακτηρισμοί, σ. 316-318. 
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κτητα κτήματα, των οποίων τα ιδιωτικά επ’ αυτών δικαιώματα είχαν κτηθεί επί 

Τουρκοκρατίας, αλλά σε «παντός είδους φυτεία, που έγινε επί εθνικής γης με την 

άδεια των πρώην ιδιοκτητών αυτής Οθωμανών, καθώς και με την έγκριση ή μη της 

Κυβερνήσεως» (άρθρ.1), που σήμαινε ουσιαστική αλλοίωση του αρχικού εννοιο-

λογικού περιεχομένου τους, όπως αυτό είχε πρωτοδιατυπωθεί στο φορολογικό 

Νόμο του 183414.  

IX.- Β΄) Η δεύτερη περίοδος ουσιαστικότερης απαξιώσεως του βυζαντινορωμαϊ-

κού Δικαίου, αφορούσε το χρονικό πλαίσιο το αναφερόμενο στα γαιοκτητικά προ-

βλήματα που είχαν δημιουργηθεί, εξαιτίας των ρυθμίσεων της Συμβάσεως που συ-

νομολογήθηκε την 20ή.6/2α.7 του 1881, μεταξύ Ελλάδας –Τουρκίας «περί διαρ-

ρυθμίσεως των ελληνο-τουρκικών συνόρων»15, με την οποία προσαρτήθηκαν στον 

ελληνικό γεωγραφικό χώρο μεγάλες εκτάσεις της οθωμανικής αυτοκρατορίας, α-

ναφερόμενες σε ένα μεγάλο τμήμα της Θεσσαλίας και ένα μικρότερο τμήμα της 

Ηπείρου που περιελάμβανε την επαρχία Άρτας, ενώ παρέμειναν υπό την οθωμανι-

κή κυριαρχία ολόκληρη σχεδόν η υπόλοιπη Ήπειρος και ένα μικρό τμήμα της 

Θεσσαλίας16.  

Η «ἐνταξη» αυτή στην ελληνική επικράτεια των νέων αυτών γεωγραφικών διαμε-

ρισμάτων, είχε επακόλουθο αποτέλεσμα τη δημιουργία στις περιοχές αυτές ενός 

ιδιόρρυθμου διατοπικού γαιοκτητικού καθεστώτος, αναφερόμενου στη νομική 

ρύθμιση της ιδιοκτησιακής σχέσεως ορισμένων κατηγοριών δικαιούχων εμπράγ-

ματων δικαιωμάτων, που είχαν κτηθεί υπό το προηγούμενο οθωμανικό δικαιικό 

σύστημα, το οποίο εισήχθη κατά τρόπο «εμβόλιμο» στον κορμό του δικαίου που 

ίσχυε και λειτουργούσε τότε στην Ελλάδα. 

Το πρόβλημα ήταν ότι για τους δικαιούχους αυτούς συνομολογήθηκαν τέτοιες 

προνομιακές ρυθμίσεις, οι οποίες δεν απέβλεπαν μόνο στη διασφάλισή τους, που 

θα ήταν πολύ φυσικό, αλλά στην οριστική εξασφάλιση δικαιωμάτων17 κατά πολύ 

ευρύτερων αυτών που προηγουμένως είχαν, μη λαβαίνοντας υπόψη τις δομικές 

διαφορές που υπήρχαν στις ιδιοκτησιακές μορφές μεταξύ της οθωμανικής και της 

ελληνικής (βυζαντινορωμαϊκής) νομοθεσίας.  

                                                      

14 Ειδικότερη ανάπτυξη, βλ. Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 156-158, ενώ για τις επιπτώσεις από τη 

διατήρηση της νομικής κατοχής των εθνικών γαιών, βλ. αυτόθι, σ. 158 κε. Διαφοροποίηση των 

κατόχων εθνικών και εθνικοϊδιόκτητων γαιών, αυτόθι, σ. 159 κε. Συσχέτιση της εμφυτευτικής ε-

πικαρπίας με την έννοια της νομής, αυτόθι, σ. 163 κε. Περαιτέρω διαστάσεις στην ορολογική α-

πόδοση των κεκτημένων ιδιωτικών δικαιωμάτων, βλ. αυτόθι, σ. 165 κε. Πρβλ. Νάκου, Νομικοί 

χαρακτηρισμοί, σ. 322. 

15 Πρβλ. για το κείμενο στη Γενική Κωδικοποίηση (Α. Μαλαγαρδή), τ. Α΄, Αθήναι 1932, σ. 138 κε. 

Ειδικότερη τεκμηρίωση των συνθηκών συνομολογήσεώς της, βλ. Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 

223 κε., ενώ για τον κυρωτικό της Συμβάσεως Νόμο, βλ. πιο κάτω σημ. 58.  

16 Σχετικά, βλ. Νάκου, Νομικό καθεστώς, ό.π., σ. 225. 

17 Ό.π., σ. 42-243.  



58 Γεώργιος Π. Νάκος 

 

Η εξειδίκευση του εισαγόμενου με την ενλόγω διεθνή Σύμβαση δικαιικού καθε-

στώτος, θα μπορούσε να χαρακτηριστεί ότι προσέγγιζε την προνομιακή αντιμετώ-

πισή του, αν στην ουσία δεν την υπερκάλυπτε, με βάση ειδική ρήτρα των Μεγά-

λων Δυνάμεων, η οποία, υπερακοντίζουσα στην κυριολεξία το σκοπό της, συμπε-

ριλήφτηκε στη Σύμβαση (εξειδικευόμενη στα άρθρα 3, 4, 6), ιδίως ως προς την 

υποχρέωση της Ελλάδας: «προς παροχή ειδικών εγγυήσεων υπέρ των μουσουλμά-

νων των επαρχιών που θα προσαρτόνταν [στην Ελλάδα] και ως προς την ελεύθερη 

ενάσκηση της λατρείας (θρησκείας) τους [καθώς] και ως προς τον εις την ιδιοκτη-

σία τους σεβασμό»18.  

X.- Η κεντρική βάση των ρυθμίσεων αυτών είχε ως αντικείμενο τις γαιοκτητικές 

σχέσεις οι οποίες στηρίζονταν κυρίως στο άρθρ. 4 & 1 της Συμβάσεως του 1881, 

το ειδικότερο περιεχόμενο του οποίου είχε ως εξής: 

«Η Ελληνική Κυβέρνηση θέλει αναγνωρίσει στις χώρες [επαρχίες] που παραχω-

ρούνται [στην Ελλάδα] το της ιδιοκτησίας δικαίωμα [le droit de propriete] επί των 

αγροκηπίων, βοσκών, λειμώνων, νομών (γρασιδοτόπων-kechlak), δασών και κάθε 

είδους γαιών ή ακινήτων, που κατέχονται από ιδιώτες ή κοινότητες, δυνάμει φιρ-

μανίων, χοτζετίων, ταπίων και άλλων τίτλων, ή δυνάμει των οθωμανικών νό-

μων»19.  

XI.- Από το γράμμα και μόνο του άρθρ. 4 & 1 συνάγονται: i) ότι υπήρχε σαφής 

υποχρέωση της αντισυμβαλλόμενης Ελληνικής Κυβερνήσεως για την αναγνώριση 

του δικαιώματος της ιδιοκτησίας, όπως αυτό συναγόταν ότι αφορούσε τόσο τις ει-

δικά αναφερόμενες οθωμανικές γαίες όσο και τις άλλες γαίες ή ακίνητα που δεν 

προσδιορίζονταν ονοματισμένα, ii) ότι οι γαίες αυτές έπρεπε να κατέχονται πράγ-

ματι από ιδιώτες ή κοινότητες τη χρονική περίοδο της συνομολογήσεως της Συμ-

βάσεως, και iii) ότι η κατοχή των γαιών αυτών έπρεπε να ήταν σύννομη με την τέ-

ως οθωμανική νομοθεσία, αφού γινόταν ρητή μνεία, έστω και σε ενδεικτική απα-

ρίθμηση, των συχνά χρησιμοποιούμενων μορφών των τέως οθωμανικών τίτλων20.  

XII.- Αξιολογώντας έτσι ειδικότερα τις συνομολογημένες από την Ελλάδα συμβα-

τικές της υποχρεώσεις, όπως αυτές με βάση το ρητό γράμμα του άρθρ. 4 & 1 της 

Συμβάσεως οριοθετήθηκαν, θα μπορούσαν να παρατηρηθούν ειδικότερα τα εξής, 

έτσι ώστε:  

                                                      

18 Το ιστορικό της ιδιαίτερης αυτής προστατευτικής πολιτικής των Οθωμανών, βλ. Νάκου, Νομικό 

καθεστώς, ό.π., σ. 226 σημ. 12. 

19 Η φιλοσοφία του περιεχομένου του άρθρου αυτού, αποτελεί την κεντρική βάση στην οποία στη-

ρίζεται η διπλωματική αυτή «εκτροπή» των ρυθμίσεων της Συμβάσεως του 1881, όπως αξιολο-

γείται στου Νάκου, ό.π., σ. 227-229 κε., 235. 

20 Τη συναγωγή των πιο πάνω τριών χαρακτηριστικών προϋποθέσεων της θετικής ενεργοποιήσεως 

του άρθρ. 4 & 1 της Συμβάσεως, βλ. Νάκου, Νομικό καθεστώς, ό.π., σ. 228. 
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Η αξιολόγηση της θεμελιακής βάσεως του εννοιολογικού περιεχομένου της νομι-

κής υποχρεώσεως της Ελληνικής Κυβερνήσεως, για τις επιβαλλόμενες απαραίτη-

τες ενέργειες που έπρεπε να προβεί, οι οποίες θα οδηγούσαν στην επίτευξη της 

αναγνωρίσεως των ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων επί των τέως οθωμανικών γαιών, 

ως πρώτη βασική προϋπόθεση υλοποιήσεως των ρυθμίσεων του άρθρ. 4 & 1 της 

Συμβάσεως21, αποδείχτηκε ιδιαίτερα προβληματική, εξαιτίας της χρησιμοποιήσεως 

από το συντάκτη της Συμβάσεως του όρου «ιδιοκτησία», της οποίας η ευρύτητα 

του περιεχομένου της εύλογα δημιούργησε ερμηνευτικά προβλήματα, στα οποία 

κυρίως συνέτεινε η περί την «ιδιοκτησία» κοσμοθεωρία του μουσουλμανικού-

οθωμανικού δικαίου, η οποία ήταν πολύμορφη, διακρινόταν σε «τέλεια» και σε 

«περιορισμένη»22, και ήταν διαμετρικά αντίθετη με το βυζαντινορωμαϊκὀ δίκαιο, 

όπου η «ιδιοκτησία» ταυτιζόταν, κατά νομική κυριολεξία, με την απόλυτη «κυριό-

τητα»23.  

Ο προβληματισμός, όμως, για την ορθή εφαρμογή της επιτασσόμενης αναγνωρί-

σεως, μολονότι θεωρητικός, είναι απολύτως απαραίτητος, όχι μόνο για τη «δυσχε-

ρή» θέση της Ελληνικής Κυβερνήσεως, που καλούνταν να υλοποιήσει μια εν τοις 

πράγμασι ανεφάρμοστη διάταξη, η οποία θα οδηγούσε, με απλή εφαρμογή των 

βασικών ερμηνευτικών διατάξεων της ελληνικής νομοθεσίας, στην ενίσχυση της 

αδυναμίας εφαρμογής της, αλλά με τις επιπλέον συναγόμενες ελληνικές και από-

λυτα δυσμενείς «εξισωτικές» δικαιικές ρυθμίσεις, που σημείωναν την υφιστάμενη 

έλλειψη ουσιαστικής εννοιολογικής ταυτίσεως των «κεκτημένων» ιδιωτικών δι-

καιωμάτων. Αλλιώς, χωρίς τη νομική «οριοθέτηση», με την έννοια της «εντάξεως» 

της «αναγνωρίσεως» του «δικαιώματος ιδιοκτησίας» στο εννοιολογικό περιεχόμε-

νο του άρθρ. 4 & 1, δε θα καθίστατο δυνατή η εφαρμογή της υποστηριζόμενης α-

πόψεως24, η οποία αναφερόταν στον απώτερο στόχο της προαποφασισμένης δια-

σφαλίσεως ή ορθότερα «εξασφαλίσεως» των σχετιζόμενων με τις οθωμανικές «ι-

διοκτησίες» ιδιωτικών δικαιωμάτων.  

Ενισχύοντας, συσχετιστικά, την αρνητική αυτή συλλογιστική της ουσιαστικής α-

δυναμίας εφαρμογής του άρθρ. 4 & 1 της Συμβάσεως, θα μπορούσαν να διατυπω-

θούν και ορισμένα άλλα βασικά επιχειρήματα, όπως ήταν:  

α) η έλλειψη προσδιορισμού του εφαρμοστέου δικαίου, το οποίο ούτε καν έμμεσα 

συναγόταν από το ίδιο άρθρ. 4 & 1 ή από καμιά άλλη διάταξη της Συμβάσεως, 

προκειμένου να επιτευχθεί από το αντισυμβαλλόμενο ελληνικό κράτος η πρα-

κτική υλοποίηση της νομικής αυτής υποχρεώσεως, το Δίκαιο της οποίας θα α-

ποτελούσε τη sine quam προϋπόθεση καθορισμού του νομικού πλαισίου του δι-

καιώματος της «ιδιοκτησίας», που έπρεπε να «αναγνωριστεί», κι αν το εφαρμο-

                                                      

21 Ειδικότερα, βλ. ό.π., σ. 239 κε. 

22 Δικαιική τεκμηρίωση, βλ. ό.π., σ. 54 κε., 57 κε.  

23 Ό.π., σ. 240-242. 

24 Όπως ήδη αξιολογήθηκε στου Νάκου, Νομικό καθεστώς, ό. π., σ. 242 κε. 
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ζόμενο Δίκαιο θα ήταν το οθωμανικό, ως δίκαιο γενέσεως των επικαλούμενων 

δικαιωμάτων ή το ελληνικό, ως δίκαιο της διάδοχης κυριαρχίας, στο νομικό 

καθεστώς της οποίας θα υπάγονταν στη συνέχεια και οι δικαιούχοι των «κε-

κτημένων» υπό το προηγούμενο οθωμανικό δικαιικό καθεστώς δικαιωμάτων, 

ως δίκαιο λειτουργίας των «κεκτημένων» δικαιωμάτων25,  

β) η ισονομία του άρθρ. 3 της Συμβάσεως, που καθόριζε ότι οι κάτοικοι: «των χω-

ρών που παραχωρούνται στην Ελλάδα, όσοι μείνουν υπό την Ελληνική Διοίκη-

ση,.. θα απολαμβάνουν αυτοί εντελώς των ίδιων αστικών και πολιτικών δικαιω-

μάτων, όπως και οι εκ γενετής υπήκοοι ΄Ελληνες», αποτελούσε «ανασχετικό» 

στοιχείο της ορθής εφαρμογής του άρθρ. 4 & 1, με συνέπεια να επηρεάζει άμε-

σα και την προβλεπόμενη ισονομία του άρθρ. 3, η οποία θα μπορούσε να χαρα-

κτηριστεί σαν ανεφάρμοστη, αν συνδυαζόταν με τις διατάξεις του άρθρ. 4 & 1 

που ρύθμιζε με ιδιαίτερο τρόπο την προνομιακή «αναγνώριση» από την Ελλη-

νική Κυβέρνηση του δικαιώματος της «ιδιοκτησίας» (κυριότητας)26,  

γ) η περαιτέρω σύμπλεξη, όμως, της ισονομίας με τη εισαγόμενη ελληνική νομο-

θεσία «στις τελευταία [άρτι] προσαρτημένες Θεσσαλικές και Ηπειρωτικές ε-

παρχίες», Νόμος ϡΜ΄/19ης-3-1882, δημιούργησε επίταση των εννοιολογικών 

δυσχερειών στο ουσιαστικό περιεχόμενο του άρθρ. 4 & 1, το οποίο αν δεν υ-

πήρχε, η σιωπή του Έλληνα νομοθέτη στον εισαγωγικό της ελληνικής νομοθε-

σίας νόμο, θα ερμηνευόταν αρνητικά στην αποδοχή συνεχίσεως του προηγού-

μενου οθωμανικού Δικαίου που ίσχυε, γιατί στις περιπτώσεις που είχε την πρό-

θεση το ελληνικό κράτος να διατηρήσει για ορισμένους λόγους την προγενέ-

στερη νομοθεσία ρητά το όριζε27,  

δ) τα ουσιαστικά δικαιικά προβλήματα, που «αναφάνηκαν» στη συνέχεια της λει-

τουργικής ισχύος της Συμβάσεως, προσδιόρισαν και τη δυσαρμονία των επίμα-

χων ρυθμίσεων του άρθρ. 4 & 1 με τις ρυθμιστικές προβλέψεις του «Αστυκού 

Νόμου» του 1856, ιδιαίτερα του άρθρ. 5, που προέβλεπε την αποκλειστική 

ρύθμιση των εμπράγματων δικαιωμάτων επί των ακινήτων που βρίσκονταν 

στην Ελλάδα με βάση τους «ελληνικούς νόμους», και του άρθρ. 8, που θέσπιζε 

την απαγόρευση εφαρμογής από τα ελληνικά δικαστήρια «αλλοδαπών νόμων» 

ή «θεσμοθεσιών που δεν αναγνωρίζονταν από τους ελληνικούς νόμους»28, και  

ε) η έλλειψη ρητών διαχρονικού δικαίου ρυθμίσεων αποτέλεσε ενισχυτικό στοι-

χείο των αναφυέντων προβλημάτων, τα οποία θα μπορούσαν να είχαν αποφευ-

χθεί αν η προσφυγή αυτή στην οθωμανική γαιοκτητική νομοθεσία, πέρα από τις 

ρυθμίσεις του άρθρ. 4 & 1 της Συμβάσεως, μπορούσε στον εισαγωγικό της ελ-

ληνικής νομοθεσίας Νόμο ϡΜ΄/1882 να διευκρινιζόταν με πιο σαφή τρόπο, μια 

                                                      

25 Ό.π., σ. 243-244. 

26 Ό.π., σ. 245-246.  

27 Ό.π., σ. 248. 

28 Ό.π., σ. 249-250. 
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και ήταν γνωστή η ρύθμιση του άρθρ. 429.  

XIII.- Για την άρση όλων αυτών των νομικών κωλυμάτων και των αναφυέντων 

εννοιολογικών προβλημάτων, σχετικά με το περιεχόμενο και την εφαρμογή του 

άρθρ. 4 της Συμβάσεως, διαμορφώθηκε νομολογιακά η αρχή της αναγνωρίσεως 

της προηγούμενης οθωμανικής νομοθεσίας, αυτής που ίσχυε στη χώρα που προ-

σαρτήθηκε, έτσι ώστε η νομοθεσία αυτή να μη θεωρείται αλλοδαπή, όπως ήταν, 

αλλά, σε σχέση με τους ελληνικούς νόμους που με την προσάρτηση εισήχθηκαν, 

να θεωρείται σαν προγενέστερη ημεδαπή, οπότε, στην περίπτωση αυτή, η οθωμανι-

κή νομοθεσία οίκοθεν εφαρμοζόταν «σαν» ελληνική νομοθεσία από τα ελληνικά 

δικαστήρια, τα οποία όφειλαν να τη γνωρίζουν, χωρίς να μπορούν να «καταστή-

σουν» τους οθωμανικούς νόμους αντικείμενο αποδείξεως30.  

Οι αιτιολογίες για την εννοιολογική στήριξη της αρχής αυτής, δηλαδή της ανα-

γνωρίσεως στις περιοχές που προσαρτήθηκαν της ισχύος των τέως οθωμανικών 

νόμων, θεωρούμενων «ως προγενέστερων ημεδαπών», βασίζονταν στη σχέση δια-

δοχής της οθωμανικής κυριαρχίας που εξέλιπε και της ελληνικής κυριαρχίας που 

τη διαδέχτηκε, ως και στη δημιουργία νομικού πλάσματος εξαιτίας της διαδοχής 

αυτής, η οποία με τον τρόπο αυτό υπεισερχόταν στα «δικαιώματα και τις υπο-

χρεώσεις της κυριαρχίας» που διαδεχόταν31.  

XIV.- Διερευνώντας περαιτέρω το ειδικότερο εννοιολογικό περιεχόμενο της φύ-

σεως της κατηγορίας των ενδεικτικά απαριθμούμενων στο άρθρ. 4 & 1 της Συμβά-

σεως οθωμανικών γαιών, την «ιδιοκτησία» των οποίων με την υφιστάμενη γενικό-

τητα του αναγραφόμενου όρου είχε αναλάβει την υποχρέωση να «αναγνωρίσει» η 

Ελληνική Κυβέρνηση, επιχειρείται η οριοθέτηση των γαιών αυτών, η οποία θεω-

ρείται απολύτως απαραίτητη, γιατί, μολονότι ήταν γνωστό ότι στην οθωμανική 

αυτοκρατορία υπήρχαν κατηγορίες γαιών ανάλογα με την ειδικότερη φύση τους, 

στη Σύμβαση του 1881 παραλειπόταν η κατηγορία τους (ηθελημένα ή όχι, πάντως 

όχι με «ευθύνη» της ελληνικής πλευράς), για τις οποίες στο άρθρ. 4 & 1 υπήρχε 

ρητή ρύθμιση, με ειδικές άμεσες αναγωγές στο οθωμανικό δίκαιο32.  

Η παράλειψη αυτή της κατηγορίας των οθωμανικών γαιών για τη συνομολογημένη 

υποχρέωση της «αναγνωρίσεως» της έννοιας της «ιδιοκτησίας» τους, με τη γενικό-

τητα της εκφράσεώς της, χωρίς να δυσχεραίνει ιδιαίτερα την ερμηνευτική τους 

αξιολόγηση, συσχετίστηκε με το κυριότερο, συναφές με τις γαίες αυτές, νομοθέτη-

μα, που ήταν ο βασικός κωδικοποιημένος οθωμανικός Νόμος περί Γαιών της 7ης 

                                                      

29 Μολονότι η όλη αξιολόγηση σημειώνει ότι δεν ήταν απόλυτα εφικτή αυτή, η ορθή κατά τα άλλα, 

θέση, για την οποία βλ. τις βασικές ερμηνευτικές παραμέτρους της στου Νάκου, Νομικό καθε-

στώς, σ. 253 κε., 246 κε.  

30 Ειδικότερες λεπτομέρειες βλ. ό.π., σ. 251 κε., 410-416 κε.  

31 Ό.π., σ. 251, 416 κε. σημ. 90α.  

32 Ό.π., σ. 256 κε.  
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Ramazan 1274/ 1858, με τον οποίο αντιπαρατέθηκε η Σύμβαση του 1881, ιδιαίτε-

ρα τα άρθρ. 4 & 1 της Συμβάσεως και 3 του οθΝπΓαιών, τα κείμενα των οποίων 

αβίαστα παρείχαν το ερμηνευτικό τους αποτέλεσμα33. 

Συνάγονταν έτσι, ουσιαστικά, ότι το δικαίωμα της ιδιοκτησίας αφορούσε εξειδι-

κευμένα μόνο σε «κεκτημένο» εμπράγματο δικαίωμα επί των οθωμανικών γαιών 

της κατηγορίας των κυρίως δημόσιων οθωμανικών γαιών (arazi-i emiriye), με τη 

στενή του όρου έννοια34, ώστε οι δικαιούχοι των δικαιωμάτων επί των τέως αυτών 

οθωμανικών γαιών, που ενδεικτικά αναφέρονταν ονοματισμένα στο άρθρ. 4 & 1 

της Συμβάσεως, δεν είχαν «κεκτημένα» επ’ αυτών δικαιώματα πλήρους κατά το 

οθωμανικό δίκαιο «ιδιοκτησίας» (mülk), αλλά τα παραχωρούμενα από το οθωμα-

νικό δημόσιο δικαιώματα tasarruf, αποδιδόμενου εξελληνισμένα με τον όρο εξου-

σίαση, που αναφερόταν σε μια γενικότερη ενάσκηση δικαιωμάτων χρήσεως και 

καρπώσεως, που συνιστούσαν μια μορφή περιορισμένης «ιδιοκτησίας»35.  

Αξιολογώντας περαιτέρω την ειδικότερη εννοιολογική οριοθέτηση της φύσεως 

των «κεκτημένων» επί των γαιών του άρθρ. 4 & 1 δικαιωμάτων «εξουσιάσεως», 

συνάγεται επίσης, μια «αδυναμία αποδόσεως» του νομικού περιεχομένου των δι-

καιωμάτων αυτών, συσχετιζόμενων με την ἐλλειψη δυνατότητας υπαγωγής σ’ ένα 

νομικό όρο ή θεσμό του βυζαντινορωμαϊκού δικαίου όλων των μερικότερων εκ-

φάνσεων του δικαιώματος «εξουσιάσεως»36, ενώ τονίζεται ότι πιο πειστική θα ή-

ταν η βάση εξειδικεύσεως των αναφερόμενων στον οθΝπΓαιών δημόσιων οθωμα-

νικών γαιών και των αρυόμενων απ’ αυτές δικαιωμάτων «εξουσιάσεως»37.  

                                                      

33 Θετικό για την οθωμανική πλευρά, με ειδικότερη τεκμηρίωση στου Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 

227 κε., 258 κε., όπου από τα παρατιθέμενα κείμενα των «γραμμάτων» των ενλόγω πηγών, σε 

συνδυασμό με τις διεργασίες των Οθωμανών πληρεξουσίων, 229 κε., καθώς και, ιδιαίτερα, από 

τα προταθέντα εισηγητικά κείμενα της οθωμανικής πλευράς με την τελική τους διατύπωση, 233-

234, συνάγεται η πλήρης αποδοχή τους από τη Συνδιάσκεψη των αντιπροσώπων των Μεγάλων 

Δυνάμεων.  

34 Ό.π., σ. 257-260 κε. 

35 Ειδικότερη θεμελίωση, βλ. Νάκου, Νομικό καθεστώς, ό.π., σ. 261 κε., 265-267 κε., 272 κε. - 

Πληρέστερα βλ. του ίδιου, Δικαιικοί «μεταβολισμοί» της ιδιοκτησίας στις Νέες Χώρες μετά την 

ένταξή τους στην ελληνική επικράτεια, ΕλλΔνη, τ. 30/1989, σ. 935 = ‘Ιδρυμα Μελετών Χερσονή-

σου του Αίμου [ΙΜΧΑ], Η Συνθήκη του Βουκουρεστίου και η Ελλάδα, Θεσσαλονίκη 1990, σ. 163 

κε., ενώ σημειώνεται ιδιαίτερα ότι η προσέγγιση αυτή του δικαιώματος tasarruf, συσχετιζόμενη 

με ουσιαστική «ιδιοκτησιακή» σχέση, συνέτεινε στην επίτευξη μιας «μεταλλαγής», με την έν-

νοια της νομικής διαφοροποιήσεως της μιας εκ των δύο χαρακτηριστικών «φύσεων» που απάρ-

τιζαν την όλη διφυή φύση της «δημόσιας» οθωμανικής «ιδιοκτησίας», δηλαδή της «φύσεως» του 

tasarruf, που είχε, όμως, περιορισμένη έκταση, αφού δεν είχε επεκταθεί μέχρι της ουσιαστικής 

«εξαλλαγής» του, βλ. συναφώς πιο κάτω σημ. 37, (περαιτέρω: Νάκου, «Μεταβολισμοί», με τις 

σχετικές αναφορές μόνο στη δημοσίευση του ΙΜΧΑ).  

36 Σχετικά, βλ. Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 267-272 κε., ενώ αξιολόγηση των συναγόμενων εκ-

φάνσεων της «εξουσιάσεως» βλ. του ίδιου, «Μεταβολισμοί», σ. 158 σημ. 14. 

37 Στα οποία, εξαιτίας του περιεχομένου και της ευρύτητας των «χρήσεών» τους, διαφαίνεται ο 

εμπράγματος χαρακτήρας τους, αν όχι εμπράγματη νομική ιδιότητα με την έννοια του δικαιώμα-

τος, βλ. σχετικά Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 269 κε., που οδήγησε, βλ. πιο πάνω σημ. 35, στην  
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XV.- Τελική επίτευξη όλων αυτών των ήκιστα επιστημονικών διεργασιών, αναφο-

ρικά με το περιεχόμενο των αναφερόμενων στο άρθρ. 4 & 1 της Συμβάσεως του 

1881 γαιών, ήταν η καθιέρωση της πλήρους νομικής «αφομοιώσεως» των «κεκτη-

μένων» εμπράγματων ή εμπράγματης μορφής δικαιωμάτων, επί των υπαγόμενων 

στο οθωμανικό δἰκαιο δημόσιων γαιών, με τα δικαιώματα της πλήρους και τέλειας 

«ιδιοκτησίας» (κυριότητας) του βυζαντινορωμαϊκού δικαίου, που λειτουργούσε 

τότε38.  

Πᾳρεπόμενο ουσιαστικό αποτέλεσμα της τεχνητής αυτής νομικής αντιστοιχίας των 

«κεκτημένων» δικαιωμάτων επί των τέως οθωμανικών γαιών, τα οποία πλασματικά 

θεωρήθηκαν σαν δικαιώματα «ιδιοκτησίας», δηλαδή της γνωστής έννοιας της κυ-

ριότητας του ελληνικού (βυζαντινορωμαϊκού) δικαίου, αποτέλεσε ο ιδιαίτερος χα-

ρακτηρισμός τους, πέρα της νομικής αφομοιώσεως δυο μη ισοδύναμων δικαιωμά-

των και ως νομική μετατροπή ή νομική σύγχυση («confusio») της εννοιολογικής 

φύσεως των δημόσιων οθωμανικών γαιών, που στην κυριολεξία εξειδίκευε ένα 

γενικότερο νομικό μεταβολισμό39 στο όλο ιδιοκτησιακό καθεστώς των γαιών αυ-

τών. 

Τελικά η «μετατροπή» αυτή συντέλεσε στην κατάργηση των δημόσιων αυτών 

γαιών ως ιδιαίτερης κατηγορίας, καθώς και στην εμφάνιση πλέον του ιδιοκτησια-

κού καθεστώτος (των τέως οθωμανικών γαιών) κατά ενιαίο τρόπο, με μια και μο-

ναδική «φύση» στην έννοια της «ιδιοκτησίας», την πλήρη κυριότητα του ελληνι-

κού (βυζαντινορωμαϊκού) δικαίου40.  

XVI.- Η κατοχή των τέως οθωμανικών γαιών αποτἐλεσε τη δεύτερη απαραίτητη 

προϋπόθεση, για την «αναγνώριση» της νομικής μετατροπής της ιδιοκτησιακής 

βάσεως των γαιών αυτών, που αποτελούνταν από γαίες που ανήκαν κυρίως στην 

κατηγορία των δημόσιων οθωμανικών, οι οποίες με «συγκαλυμμένη» διατύπωση 

περιλήφθηκαν στο άρθρ. 4 & 1 της Συμβάσεως του 1881, στο οποίο είχαν τεθεί οι 

τρεις βασικές προϋποθέσεις για την υλοποίηση του περιεχομένου του: α) η υπο-

χρέωση αναγνωρίσεως του δικαιώματος της «ιδιοκτησίας» επί των αναφερόμενων 

στο άρθρ. 4 & 1 οθωμανικών γαιών (που ήδη πιο πάνω αξιολογήθηκε), β) η κατοχή 

                                                      
«εξαλλαγή» του δικαιώματος tasarruf σε ουσιαστική «κυριότητα», με την έννοια του βυζαντινο-

ρωμαϊκού Δικαίου που ίσχυε τότε, εξαιτίας της ρυθμιστικής επιταγής του άρθρ. 4 της Συμβάσε-

ως προσαρτήσεως, σχετικά με την υποχρέωση της Ελληνικής Κυβερνήσεως «αναγνωρίσεως» 

του δικαιώματος της «ιδιοκτησίας» των αναφερόμενων στο άρθρο αυτό οθωμανικών γαιών, βλ. 

ιδιαίτερα Νάκου, «Μεταβολισμοί», σ. 164-165.  

38 Νάκου, Νομικό καθεστώς, ό.π., σ. 303 κε.  

39 Ο οποίος αποτέλεσε το ουσιαστικό αποτέλεσμα της νομικής αφομοιώσεως των ιδιοκτησιακών 

δικαιωμάτων επί των τέως οθωμανικών γαιών, που τελικά οδηγήθηκε στο νομικό μεταβολισμό 

της έννοιας της ιδιοκτησίας, για τη «μεταλλαγή» της οποίας βλ. τεκμηρίωση της σχετικής νομι-

μοποιητικής βάσεως της διαφοροποιήσεως αυτής, στου Νάκου, «Μεταβολισμοί», σ. 155 σημ. 9, 

164 κε.  

40 Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 304 κε. 
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των γαιών αυτών (που ήδη αξιολογείται), και γ) η νομιμοποίηση της «κατοχής» 

των γαιών αυτών41 (της οποίας η αξιολόγηση έπεται).  

Ωσαύτως, η «κατοχή» των τέως οθωμανικών γαιών, που ενδεικτικά απαριθμού-

νταν στο άρθρ. 4 & 1, έπρεπε να ήταν πραγματική, «κατεχόμενες» νόμιμα από ι-

διώτες ή κοινότητες, που θεωρήθηκαν ότι αποτελούνταν από τις λεγόμενες δημό-

σιες γαίες, των οποίων η νομιμοποίηση της «κατοχής» βασιζόταν στις διατάξεις 

του άρθρ. 3 του οθΝπΓαιών, ο οποίος ρύθμιζε τις παραχωρήσεις του δικαιώματος 

της «εξουσιάσεως» επί των δημόσιων γαιών, οπότε, κατά λογική ερμηνευτική συ-

νέπεια, η «κατοχή» αυτή ταυτιζόταν με την «κατοχή» που είχαν επί των δημόσιων 

γαιών οι δικαιούχοι του δικαιώματος της «εξουσιάσεως» (tasarruf)42.  

Οι νομιμοποιημένοι δικαιούχοι των οθωμανικών γαιών, που «κατέχονταν» από 

ιδιώτες ή κοινότητες, ήταν οι μόνοι που είχαν το «κεκτημένο» δικαίωμα της «κα-

τοχής» επί των δημόσιων οθωμανικών γαιών, το οποίο σύμφωνα με το άρθρ. 4 & 1 

είχε τη δυνατότητα να «αναγνωριστεί» [σαν] δικαίωμα «ιδιοκτησίας», υπό την 

προϋπόθεση ότι η «κτήση» τους αυτή θα ήταν νομιμοποιημένη από την οθωμανική 

νομοθεσία43. 

XVII.- Η ειδικότερη ανάλυση του άρθρ. 4 & 1 της Συμβάσεως σχετικά με τις ο-

θωμανικές γαίες, οι οποίες για να «αναγνωριστούν» έπρεπε να «κατέχονται από 

ιδιώτες ή κοινότητες», παρουσίασε ένα βασικό ερμηνευτικό πρόβλημα, που δεν 

είχε σχέση με τους ιδιώτες, αλλά αφορούσε ειδικότερα τις κοινότητες, οι οποίες 

θεωρητικά και κατά τη ρητή γραμματική διατύπωση, που προαναφέρθηκε, υπάγο-

νταν κι αυτές στην όλη ρύθμιση της «αναγνωρίσεως» του ιδιοκτησιακού τους κα-

θεστώτος, μολονότι δεν μπορούσαν να αποκτήσουν στο όνομά τους ιδιόκτητη πε-

ριουσία, γιατί σύμφωνα με το οθωμανικό δίκαιο αποτελούσαν διοικητικές υποδι-

αιρέσεις της επαρχίας, στις οποίες δεν παρέχονταν ιδιότητα «νομικού προσώπου», 

κι αυτό γιατί η νομική προσωπικότητα ως θεσμός δεν αναγνωριζόταν από την ο-

θωμανική νομοθεσία44.  

Συνέπεια του κωλύματος αυτού ήταν ότι η εξειδικευμένη αναφορά στις «κοινότη-

τες» δε γινόταν με την έννοια του νομικού προσώπου, αλλά με τη γενικότερη έν-

νοια της ολότητας των κατοίκων ενός χωριού, υπέρ των οποίων παραχωρούνταν 

αποκλειστικά γαίες με το δικαίωμα της κοινής χρήσεως και άλλων «ωφελειών» απ’ 

αυτές, που ανήκαν κι αυτές, όπως και οι ειδικά χαρακτηρισμένες ως κυρίως δημό-

σιες γαίες, στο οθωμανικό κράτος, προσδιοριζόμενες ειδικότερα στον οθΝπΓαιών, 

άρθρ. 5 & 2, 91, ως «καθιερωμένες σε κοινή χρήση» (arazi-i metruke), ή σε κατά 

λέξη ερμηνευτική απόδοση ως «εγκαταλειμμένες» γαίες.  

                                                      

41 Ό.π., σ. 306 κε.  

42 Ό.π.  

43 Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 306 σημ. 162, 308.  

44 Ό.π., σ. 314 κε., 321 κε.  
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Σημειώνεται ιδιαίτερα ότι, κύριο και βασικό λειτουργικό στοιχείο της νομικής φύ-

σεως των «καθιερωμένων σε κοινή χρήση γαιών» αποτελούσε ο αποκλεισμός της 

παραχωρήσεώς τους σε ιδιώτες, και ιδιαίτερα οποιουδήποτε δικαιώματος, αγοράς, 

πωλήσεως, καλλιέργειας, «εξουσιάσεως», εγκαταστάσεως ή «μετατροπής» της 

χρήσεώς τους, όπως αυτή είχε εξαρχής προσδιοριστεί45.  

Η χρήση των «καθιερωμένων σε κοινή χρήση» γαιών ήταν σαφώς προσδιορισμένη 

στον οθΝπΓαιών, όπου στο άρθρ. 5 εξειδικευόταν η ειδικότερη οριοθέτηση του 

«προορισμού» τους, ο οποίος, όμως, δεν μπορούσε να οδηγήσει στην επίλυση του 

ερμηνευτικού προβλήματος που υπήρχε στη διατύπωση του άρθρ. 4 & 1 της Συμ-

βάσεως του 1881, σχετικά με την «αναγνώριση» των ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων 

επί των γαιών «που κατέχονται από [τις] κοινότητες», καθώς και την έλλειψη δυ-

νατότητας κτήσεως από τις «κοινότητες» δικαιωμάτων «εξουσιάσεως» (tasarruf) ή 

κτήσεως ιδιωτικών δικαιωμάτων επί των ειδικά για το σύνολο των κατοίκων των 

χωριών (διοικητικά «κοινοτήτων») προορισμένων γαιών της κατηγορίας των «κα-

θιερωμένων σε κοινή χρήση», εξαιτίας της ελλείψεως νομικής δυνατότητας (νομι-

κής προσωπικότητας) κτήσεως ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων από τις «κοινότητες» 

ως «νομικών προσώπων»46.  

Τελικά, με τελολογική προοπτική θεωρήθηκε ως βάση, για την «ερμηνευτική λύ-

ση» των «ιδιοκτησιακών» προβλημάτων των «κοινοτήτων», η έλλειψη «κατοχής» 

των «προσδιοριζόμενων» γιαυτές γαιών, γιατί οι «καθιερωμένες σε κοινή χρήση» 

δημόσιες οθωμανικές γαίες δεν παρείχαν, πέρα από τη «χρήση» τους από τους κα-

τοίκους των χωριών, κανένα «κεκτημένο» τυπικά εμπράγματο δικαίωμα, ούτε δυ-

νατότητα «μετατροπής» της χρήσεως για την οποία αρχικά ορίστηκαν47, μολονότι 

το πρόβλημα για τις «κοινότητες» ήταν νομικό, γιατί το εννοιολογικό τους πλαίσιο 

δεν επέτρεπε τη νόμιμη «κατοχή» οθωμανικών γαιών στο όνομά τους, οπότε και 

κατά νομική συνέπεια δεν μπορούσαν να θεωρηθούν οι «καθιερωμένες σε κοινή 

χρήση» γαίες ότι ανήκαν στις «κοινότητες», για να καταστεί εφικτή η ενεργοποίη-

ση των διατάξεων του άρθρ. 4 & 1 της Συμβάσεως του 188148.  

Με το θεωρητικό, όμως, ερμηνευτικό στοιχείο στο απώτερο εννοιολογικό περιεχό-

μενο του άρθρ. 4 & 1 της Συμβάσεως, θα μπορούσε να υποστηριχθεί η άποψη ότι 

η ρυθμιστική πρόθεση του ίδιου άρθρου, στο μέτρο βέβαια που αφορούσε τις «κοι-

νότητες», δε στόχευε απλώς στην αόριστη νομική αναγωγή των δικαιωμάτων επί 

των οθωμανικών γαιών που «κατέχονται από ... κοινότητες», με τα λογιζόμενα σαν 

αντίστοιχα δικαιώματα της «ιδιοκτησίας» (κυριότητας) σύμφωνα με το ελληνικό 

δίκαιο, αλλά στην πραγματική νομική «μετατροπή» των «καθιερωμένων σε κοινή 

χρήση» οθωμανικών γαιών, –των οποίων ο προορισμός ήταν, σύμφωνα με το οθω-

                                                      

45 Ό.π., σ. 315 κε, 318 κε., 320 κε.  

46 Ό.π., σ. 321 κε., 327.  

47 Ό.π., σ. 324 σημ. 208-209.  

48 Ό.π., σ. 322-324 κε., 329 κε.  
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μανικό δίκαιο, η αποκλειστική χρήση τους από τους κατοίκους ορισμένων χωριών 

(που αποτελούσαν διοικητικά «κοινότητες», αλλά δεν είχαν την ιδιότητα του νομι-

κού προσώπου, έτσι ώστε να υπήρχε νομική δυνατότητα να «κτηθούν» οι γαίες 

απ’αυτές),– σε γαίες πλήρους και τέλειας «ιδιοκτησίας»49.  

XVIII.- Η νομιμοποίηση της κατοχής των οθωμανικών γαιών, αποτέλεσε την ανα-

γκαία τρίτη προϋπόθεση για την υλοποίηση της νομικής μετατροπής της ιδιοκτησι-

ακής τους βάσεως, το πλαίσιο της οποίας, μολονότι η αξιολόγησή της διατηρεί την 

ειδικότερη αυτοτέλειά της, παράλληλα, παρέχει ουσιαστική εννοιολογική ενίσχυ-

ση, με τους απαριθμούμενους οθωμανικούς «ιδιοκτησιακούς» τίτλους, για την 

τεκμηρίωση του βασικού στοιχείου της «κατοχής», αποτελώντας τα θετικά στοι-

χεία («κατοχή» και «νομιμοποίησή» της) για την ουσιαστική ενεργοποίηση των 

νομικών αποτελεσμάτων του άρθρ. 4 & 1 της Συμβάσεως του 1881.  

Η ειδικότερη διατύπωση του άρθρ. 4 & 1 θα συντελούσε στην ενεργοποίηση του 

περιεχομένου της, σύμφωνα με την οποία: «Η Ελληνική Κυβέρνηση θέλει ανα-

γνωρίσει…το της ιδιοκτησίας δικαίωμα επί…[των απαριθμούμενων οθωμανικών 

γαιών] που κατέχονται … δυνάμει φιρμανίων, χοτζετίων, ταπίων και άλλων τίτλων 

ή δυνάμει των οθωμανικών νόμων»50.  

Η άμεσα (ονομαστικά) αναφερόμενοι οθωμανικοί «ιδιοκτησιακοί» τίτλοι, με την 

τελείως ενδεικτική απαρίθμησή τους, ρητά προσδιορίζονταν στο άρθρ. 4 & 1, το 

οποίο συνάμα προέβλεπε τη «νομιμοποίηση» όχι μόνο όλων των «τίτλων» που 

αναγνωρίζονταν από την οθωμανική νομοθεσία, αλλά και όλων των παραχωρήσε-

ων δικαιωμάτων που συντελέστηκαν νόμιμα, έστω και χωρίς «τίτλο», όπως στην 

περίπτωση της παραχωρήσεως των «καθιερωμένων σε κοινή χρήση» γαιών, που 

προαναφέρθηκαν, για τις οποίες δεν εκδίδονταν τίτλοι «ταπίων», οι οποίοι σύμφω-

να με τον οθΝπΓαιών αποδείκνυαν την «εξουσίαση» επί των δημόσιων γαιών, αλ-

λά ειδικά αποδεικτικά έγγραφα.  

Ο προσδιορισμός των βασικών εννοιολογικών στοιχείων των προαναφερθέντων 

τίτλων – φιρμάνια (ferman), βεράτια (berat), χοτζέτια (hüccet), ταπιά (tapu ή tapu-

senedi) –ήταν απαραίτητος για την οριοθέτηση των «νομιμοποιούμενων» ιδιωτι-

κών δικαιωμάτων, τα οποία στο σύνολό τους μεταβολίστηκαν θεωρητικά με τη νο-

μική εναλλαγή της φύσεως και του περιεχομένου τους, από «κεκτημένα» δικαιώ-

ματα εμπράγματης μορφής– περιορισμένης «ιδιοκτησίας» με τη μορφή της «εξου-

σιάσεως»–, σε δικαιώματα πλήρους «ιδιοκτησίας» (κυριότητας)51. 

ΧΙΧ.- Μετά τους ρητά προαναφερόμενους γαιοκτητικούς τίτλους, η συνέχεια της 

διατυπώσεως του άρθρ. 4 & 1: «και άλλων [οθωμανικών] τίτλων» δε θα μπορούσε 

                                                      

49 Νάκου, Νομικό καθεστώς, ό.π., σ. 325 κε.  

50 Ό.π., σ. 331 κε.  

51 Ό.π., σ. 332 κε. 
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να χαρακτηριστεί για την ιδιαίτερη σαφήνειά της, μολονότι ενδελεχέστερη μελέτη 

της καταλήγει στο συμπἐρασμα ότι δεν πρόκειται πραγματικά για ελλειπτική νο-

μοτεχνική διατύπωση, αλλά για μια κατά φαινόμενο ασαφή, στην ουσία όμως α-

φανή και έμμεση ρυθμιστική διάταξη, με ουσιαστικό περιεχόμενο, η οποία σκοπό 

είχε να περιληφθούν, χωρίς να γινόταν ευθέως αντιληπτό, και άλλες κατηγορίες 

δικαιούχων για την «αναγνώριση» των «ιδιοκτησιακών» τους δικαιωμάτων, που 

δεν μπορούσαν να νομιμοποιηθούν από απόψεως τίτλων, με βάση τις άμεσες ρυθ-

μίσεις του άρθρ. 4 & 1, προβλέπονταν όμως από την οθωμανική γαιοκτητική νο-

μοθεσία, εξού και η έμμεση ρυθμιστική υπαγωγή τους στις ίδιες «αναγνωριστικές» 

των δικαιωμάτων τους διατάξεις52.  

Το αποτέλεσμα της «έμμεσης» αυτής υπαγωγής στις ρυθμίσεις του άρθρ. 4 & 1, 

που αναφερόταν στην υποχρέωση «αναγνωρίσεως» του δικαιώματος «ιδιοκτησί-

ας» και στους δικαιούχους των οθωμανικών γαιών που κατέχονταν: «δυνάμει … 

και άλλων [οθωμανικών] τίτλων» (ως συνέχεια της αρχικής διατυπώσεως του 

άρθρ. 4 & 1), «νομιμοποιήθηκε» με την άμεση αναγωγή του σε ρητή διάταξη του 

άρθρ. 3 & 2 του οθΝπΓαιών/1858, στο οποίο διευκρινιστικά οριζόταν ότι: «Αρ-

χαιότερον, οι [δημόσιες] αυτές γαίες… εξουσιάζονταν με την άδεια και παραχώ-

ρηση των, ως κυρίων της γης λογιζόμενων, κυρίων των τιμαρίων και ζιαμετίων, 

και για λίγο καιρό με την άδεια των μισθωτών και εισπρακτόρων. Αλλ’ ήδη μετά 

την κατάργηση αυτών, εξουσιάζονται με την άδεια και παραχώρηση του για το 

σκοπό αυτό ειδικού υπαλλήλου του κράτους, αφού εφοδιάζονταν οι κύριοι αυτών 

με τίτλους ταπιών».  

Η ρητή αυτή διάταξη, η οποία, ως νομική ρύθμιση, ευθέως διευκρίνιζε το χρονικό 

διαφορισμό που καθιερώθηκε στις κατηγορίες των οθωμανικών γαιοκτητικών τίτ-

λων, με διαχωρισμό των ορίων ισχύος τους, που ήταν σε χρήση πριν και μετά τον 

οθΝπΓαιών, δηλαδή των «παλαιών» που «καταργήθηκαν», αλλά ήταν σε ισχύ η 

αποδεικτική δύναμη της νόμιμης κτήσεως δικαιωμάτων επί των δημόσιων οθωμα-

νικών γαιών, και των «νέων» που εκδίδονταν μετά το 1858, με βάση τις ρυθμίσεις 

του οθΝπΓαιών από τις αρμόδιες υπηρεσίες του οθωμανικού κτηματολογίου53.  

XX.- Το τελευταίο άμεσο στοιχείο, ως «νομιμοποιητικό» της νόμιμης κτήσεως της 

«κατοχής» των οθωμανικών γαιών, που εντάσσεται στο τελευταίο εδάφιο της συ-

νέχειας του άρθρ. 4 & 1 της Συμβάσεως, βασιζόταν στη γενική διατύπωση: «και 

κάθε είδους γαιών ή ακινήτων.. που κατέχονται… δυνάμει των οθωμανικών νό-

μων»54, η οποία υπερκάλυπτε σε ερμηνευτική ευρύτητα την προηγούμενη περί-

πτωση που βάσιζε τη «νομιμοποίηση» των «κεκτημένων» ιδιωτικών δικαιωμάτων: 

«και επί άλλων [οθωμανικών] τίτλων». 

                                                      

52 Ό.π., σ. 341 κε.  

53 Ό.π., σ. 241-242 κε., 347-350 κε., 354 κε. 

54 Ό.π., σ. 354 κε., στις ρυθμίσεις των οποίων υπάγονταν οι πιο κάτω στο κείμενο αναφερόμενες 

κατηγορίες δικαιούχων σε τελείως ενδεικτική απαρίθμησή τους, αυτόθι, σ. 356 κε. 
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Κατά συνέπεια προφανής σκοπός της διατυπώσεως «δυνάμει των οθωμανικών νό-

μων» ήταν η νομική εξασφάλιση των δικαιούχων όλων των υπαγόμενων στη δια-

τύπωση αυτή «ιδιοκτησιακών» δικαιωμάτων επί των δημόσιων οθωμανικών γαιών, 

οι οποίοι είχαν συμπληρώσει τις νόμιμες προϋποθέσεις, με βάση τις οποίες δικαι-

ούνταν να ζητήσουν τη «νομιμοποίηση» της «κατοχής» επί των δημόσιων γαιών, 

που (θα) εξειδικευόταν με την παραχώρηση σ’ αυτούς του δικαιώματος της «εξου-

σιάσεως» (tasarruf).  

Χαρακτηριστικές κατηγορίες δικαιούχων υπαγόμενων στις πιο πάνω ρυθμίσεις 

«αναγνωρίσεως» ήταν: α) Αυτοί που ανέμεναν τη χορήγηση του ιδιοκτησιακού 

τίτλου (tapu), μετά από νομότυπη μεταβίβαση (ferağ) του δικαιώματος «εξουσιά-

σεως», β) αυτοί οι οποίοι υπάγονταν στην ειδική επί των δημόσιων γαιών κληρο-

νομική εξ αδιαθέτου διαδοχή (hakk-i intikal), για την περιέλευση του δικαιώματος 

της «εξουσιάσεως», γ) αυτοί που ως «δικαιούχοι ταπιού», νομιμοποιούνταν να ζη-

τήσουν την παραχώρηση του δικαιώματος «εξουσιάσεως» επί των δημόσιων 

γαιών, που είχαν καταστεί «σχολάζουσες» (mahlûl), δ) αυτοί που είχαν καταστεί 

δικαιούχοι του «δικαιώματος μόνιμης εγκαταστάσεως» (hakk-i karar), μετά τη θε-

τική συμπλήρωση των νόμιμων προϋποθέσεων για την κτήση του δικαιώματος της 

«εξουσιάσεως», κ.ά. 

XΧΙ.- Ως γενικότερη διαπίστωση από την αξιολόγηση των ειδικότερων γαιοκτητι-

κών προβλημάτων που προέκυψαν από την ελληνο-τουρκική Σύμβαση του 1881, 

με την οποία παραχωρήθηκαν στην Ελλάδα η Θεσσαλία και η Άρτα, συνάγεται ότι 

ήταν μια μορφή συνομολογήσεως από την Ελληνική Κυβέρνηση ενός νομικού κα-

θεστώτος ευρείας προνομιακής αντιμετωπίσεως των «ιδιοκτησιακών» δικαιωμά-

των των μουσουλμάνων-Οθωμανών, η οποία οδήγησε στη δημιουργία των προϋ-

ποθέσεων επικρατήσεως της ερμηνείας της νομικής «μετατροπής» ή της νομικής 

«συγχύσεως» ή ορθότερα του νομικού μεταβολισμού55 των περιορισμένων «ιδιο-

κτησιακών» δικαιωμάτων, «κεκτημένων» επί των τέως δημόσιων οθωμανικών 

γαιών σύμφωνα με το οθωμανικό δίκαιο, σε δικαιώματα πλήρους και τέλειας ιδιο-

κτησίας, με την έννοια της κυριότητας, με βάση το ελληνικό (βυζαντινορωμαϊκό) 

δίκαιο.  

                                                      

55 Επιτεύχθηκε έτσι μια ριζικά διαφοροποιημένη ρύθμιση, σε σχέση με τις ρυθμίσεις του ιδιοκτη-

σιακού καθεστώτος των τέως οθωμανικών γαιών που είχαν συνομολογηθεί με τα Πρωτόκολλα 

της Ανεξαρτησίας της Ελλάδας του 1830, βλ. Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 450 κε., η οποία συ-

ντέλεσε στη νομική «μετατροπή» των ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων επί των τέως οθωμανικών 

γαιών, αυτόθι, σ. 302-303, που, τελικά, δεν οδήγησε μόνο στην παρεπόμενη ρύθμιση που δεν 

ήταν άλλη από το νομικό μεταβολισμό της ιδιοκτησίας, σ. 304, αλλά δημιούργησε και τις προϋ-

ποθέσεις για την περαιτέρω εκτεταμένη καταδολίευση της εφαρμογής των ρυθμίσεών της, εξαι-

τίας της ελλείψεως μιας στοιχειώδους φροντίδας για την παράθεση της επιβαλλόμενης διαχρονι-

κής ισχύος των σχετικών ρυθμίσεων, αυτόθι, σ. 253-254 κε., 452 κε. Πρβλ. σχετικά πιο κάτω 

σημ. 57, 60.  
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XXII.- Το πνεύμα, η «διεργασία», αλλά, ατυχώς, και το «γράμμα» της διατυπώ-

σεως των επίμαχων διατάξεων της Συμβάσεως του 1881, ιδιαίτερα του άρθρ. 4 & 

1, οφείλονταν στην οθωμανική Αντιπροσωπεία, ίσως με την ανοχή των Πληρεξου-

σίων των Μ. Δυνάμεων στην Κωνσταντινούπολη, που συνέτειναν ιδιαίτερα στην 

επίτευξη της υλοποιήσεως όλων των ρυθμιστικών επιταγών της Συμβάσεως του 

1881, οι οποίες56, πολύ εξειδικευμένα, αφενός ενισχύθηκαν, κυρίως, από την έλ-

λειψη οποιασδήποτε ουσιαστικής διαχρονικής ρυθμίσεως57, που ήταν απαραίτητη 

σε τέτοιες μεταβατικές νομικές καταστάσεις –από το δίκαιο ενός προηγούμενου 

νομικού καθεστώτος στο δίκαιο της νέας διάδοχης κυριαρχίας–, και αφετέρου δυ-

σχεράνθηκαν από την όλη αυτή «περίεργη» «σιωπή» του Έλληνα νομοθέτη, ο ο-

ποίος, ενώ κύρωσε με το Νόμο ϡΛΖ΄ της 11ης /13ης.3.1882 τη Σύμβαση του 188158, 

την οποία με τον τρόπο αυτό κατέστησε εσωτερικό δίκαιο · παράλληλα, με το Νό-

μο ϡΜ’ της 19ης.3.188259 εισήγαγε στις επαρχίες που προσαρτήθηκαν την ελληνι-

κή νομοθεσία που ίσχυε στη λοιπή Ελλάδα ᐧ  ωστόσο, ο εισαγωγικός Νόμος ϡΜ΄/ 

1882 απέφυγε, «απέχοντας» παρόλα αυτά, μια ρητή διαχρονικά νομοθετική ρύθμι-

ση των ιδιοκτησιακών θεμάτων, που περιλαμβάνονταν στη Σύμβαση του 1881, με 

την οποία θα γινόταν η αναγωγική συσχέτιση των «κεκτημένων» ιδιωτικών δικαι-

ωμάτων, εμπράγματης μορφής, που κτήθηκαν υπό το προηγούμενο οθωμανικό 

νομικό καθεστώς, με τα θεωρούμενα σαν αντίστοιχα δικαιώματα του ελληνικού 

(βυζαντινορωμαϊκού) δικαίου. 

XXIII.- Γ΄) Η τρίτη περίοδος ειδικότερης και πιο εξειδικευμένης αξιολογήσεως 

της μορφής απαξιώσεως του βυζαντινορωμαϊκού Δικαίου, εντάσσεται σε ένα το 

χρονικό πλαίσιο μετά το 1881 και ιδιαίτερα μετά τις προσαρτήσεις των Νέων Χω-

ρών του 1912-1913, που χαρακτηρίζεται κυρίως από την τεκμηρίωση του τρόπου 

                                                      

56 Τεκμηρίωση, βλ. στου Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 226-227 κε., 229 κε., 233-236 κε. 

57 Η έλλειψη της οποίας, πρβλ. πιο πάνω σημ. 55, δημιουργεί ομολογουμένως βασικά ερωτηματι-

κά, που δεν παρέχουν περιθώρια να συσχετιστούν με τη νοητική υπόσταση των συντακτών των 

σχετικών νομοθετικών κειμένων, γιατί η έλλειψη ρητής διαχρονικής ρυθμίσεως της ισχύος ενός 

νομοθετήματος βασικά ενοχλεί, κυρίως ερμηνευτικά και εφαρμοστικά, ιδιαίτερα, όμως, ενοχλεί, 

όταν από τη «σιωπή» αυτή συνάγεται υποκρυπτόμενη σχετική κρυψιβουλία, βλ. ειδικότερα Νά-

κου, ό.π., σ. 253 κε., 450 κε. Ἰσως αν συσχετιζόταν με την προνομιακή αντιμετώπιση των «ιδιο-

κτησιακών» δικαιωμάτων επί των τέως οθωμανικών γαιών! της Συμβάσεως, τα συμπεράσματα 

θα ήταν αυτονόητα! βλ. αυτόθι, σ. 363, μολονότι παρατηρήθηκαν και ορισμένες αρνητικές εκ-

φάνσεις της νομολογίας, σ. 432 κε., αλλά στη γενικότητά τους, σ. 443, η δικαιοσύνη είχε ως 

κύριο ανασταλτικό παράγοντα την έλλειψη (ουσιαστικού) διαχρονικού δικαίου διατάξεων, σ. 

445.  

58 Βλ. το σχετικό Νόμο «Περί κυρώσεως της μεταξύ Ελλάδας και Τουρκίας Συμβάσεως της Κων-

σταντινουπόλεως, της 20ἠς Ιουνίου/2ας Ιουλίου 1881, που αφορούσε στα νέα όρια μεταξύ των 

δύο κρατών», σε ελληνική ερμηνευτική απόδοση, ΕτΚ, φ. 14/13.3.1882, σ. 59 κε. Πρβλ. σχετικά, 

Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 224 σημ. 8.  

59 Βλ. το σχετικό Νόμο «Περί εισαγωγής της Ελληνικής Νομοθεσίας στις τελευταία [άρτι] προ-

σαρτημένες Θεσσαλικές και Ηπειρωτικές επαρχίες», ΕτΚ, φ. 16/20ἠς.3.1882, σ. 71 κε. Βλ. επί-

σης όλες τις σχετικές λεπτομέρειες στου Νάκου, ό.π., σ. 246 σημ. 15.  
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διαμορφώσεως περαιτέρω του νομικού μεταβολισμού της τέως οθωμανικής γαιο-

κτησίας στην πλήρη κυριότητα του βυζαντινορωμαϊκού Δικαίου. 

Έτσι, στις βάσεις του νομικού μεταβολισμού60 των «ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων», 

που είχαν κτηθεί υπό το προηγούμενο οθωμανικό νομικό καθεστώς, οι οποίες 

πρωτοαντιμετωπίστηκαν στη Σύμβαση του 1881, στηρίχτηκε η μετέπειτα διαμόρ-

φωση του ιδιοκτησιακού καθεστώτος των τέως (δημόσιων) οθωμανικών γαιών 

στις Νέες Χώρες, μετά το 1912-1913, όπου, με βάση το ρυθμιστικό πλαίσιο των 

διεθνών Συνθηκών του 1913 και τη ρητή αναγνώριση των «ιδιοκτησιακών» τους 

προβλέψεων από την ελληνική νομοθεσία των ετών 1914-1917, τα δικαιώματα 

αυτά απέκτησαν ουσιαστικό νομικό περιεχόμενο.  

XXIV.- Κατά συνέπεια, το πρόβλημα που ειδικότερα αξιολογείται δεν αφορά μόνο 

στα «κεκτημένα» ιδιοκτησιακά δικαιώματα επί της τέως οθωμανικής γαιοκτησίας, 

τα οποία ρητά διασφαλίζονταν από τις σχετικές διεθνείς Πράξεις, αλλά υπάγεται 

ιδιαίτερα στην τεκμηρίωση του τρόπου με τον οποίο η πλασματική ιδιοκτησία που 

αναγνωρίστηκε επί της τέως οθωμανικής αυτής γαιοκτησίας, δε μεταβολίστηκε μό-

νο ερμηνευτικά σε ιδιοκτησία με τη μορφή της κυριότητας του βυζαντινορωμαϊκού 

Δικαίου (Σύμβαση του 1881)61, αλλά αναγνωρίστηκε και νομοθετικά, «συνταυτι-

ζόμενη» με την πλήρη ιδιοκτησία με την έννοια της κυριότητας (Νόμοι 147/1914, 

1072/1917). 

Στην περίπτωση αυτή62 θα πρέπει να σημειωθεί μια απαραίτητη «διαστολή» στις 

κύριες αυτές μορφές αναγνωρίσεως του ιδιοκτησιακού καθεστώτος επί της τέως 

οθωμανικής γαιοκτησίας, στις οποίες περιλαμβάνονται η έννοια του νομικού (συμ-

βατικού) μεταβολισμού της ιδιοκτησίας, που βασίστηκε στο ρυθμιστικό περιεχόμε-

νο της Συμβάσεως του 1881, αντιδιαστελλόμενη από την αυτοδίκαιη μετατροπή 

της ιδιοκτησιακής βάσεως της τέως οθωμανικής γαιοκτησίας σε πλήρη κυριότητα, 

που επιτεύχθηκε με βάση τη ρητή ελληνική ρυθμιστική νομοθεσία των ετών 1914-

1917 (Νόμοι 147/1914, 1072/1917). 

Στις προσαρτήσεις, όμως, των Νέων Χωρών του 1912-1913 τα μορφολογικά στοι-

χεία δεν ήταν ίδια με το ερμηνευτικό πλαίσιο της Συμβάσεως του 1881, όπου η 

«ιδιοκτησιακή» βάση των κεκτημένων δικαιωμάτων επί των τέως οθωμανικών 

γαιών δε «μεταβολίστηκε» στηριγμένη απλώς στο ρυθμιστικό πλαίσιο μιας διε-

θνούς Πράξεως (Συμβάσεως του 1881), με την οποία επιτεύχθηκε έμμεσος συμβα-

τικός νομικός μεταβολισμός, αλλά εμφανίστηκε διαφοροποιημένα· τα νέα μορφο-

λογικά στοιχεία προσέδωκαν ένα ολοκληρωτικό αποτέλεσμα το οποίο είχε ως συ-

νέπεια, ο επερχόμενος νομικός «μεταβολισμός» της ιδιοκτησίας των τέως οθωμα-

                                                      

60 Βλ. την όλη δικαιική συλλογιστική που οδήγησε στο νομικό αυτό μεταβολισμό, μετά τις προ-

σαρτήσεις των Νέων Χωρών, στου Νάκου, «Μεταβολισμοί», σ. 155 σημ. 9, 164-165, ενώ για το 

προηγούμενο χρονικό διάστημα της Συμβάσεως του 1881, βλ. σχετικά πιο πάνω σημ. 55.  

61 Βλ. σχετικά, Νάκου, «Μεταβολισμοί», σ. 155 σημ. 9, 165. 

62 Ό.π., σ. 154-155. 
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νικών γαιών, να μη βασίζεται μόνο στις επιτασσόμενες από τη σχετική διεθνή 

Πράξη (Σύμβαση «περί ειρήνης μεταξύ Ελλάδος-Τουρκίας» του 191363) επιταγές, 

αλλά να «θεμελιώνεται» ουσιαστικά στη ρυθμιστική οριοθέτηση της «ιδιοκτησί-

ας» αυτής ελληνική νομοθεσία (Νόμοι 147/1914 και 1072/1917), που οδήγησε 

στον άμεσο και πλήρη νομικό μεταβολισμό των «κεκτημένων» υπό το προηγούμενο 

οθωμανικό δικαιικό καθεστώς «ιδιοκτησιακών» δικαιωμάτων. 

XXV.- Η «νομιμοποίηση» της άμεσης στηρίξεως της αναγνωρίσεως των κεκτημέ-

νων υπό το προηγούμενο οθωμανικό δικαιικό καθεστώς ιδιοκτησιακών δικαιωμά-

των, βασίστηκε για την ενεργοποίηση των ειδικότερων δικαιικών μεταβολιστικών 

φαινομένων σε διατάξεις συνομολογημένης διεθνούς Πράξεως και ιδιαίτερα της 

Συμβάσεως [Συνθήκης] «περί ειρήνης μεταξύ Ελλάδας -Τουρκίας» [οθωμανικής 

αυτοκρατορίας], τη λεγόμενη των Αθηνών, της 1ης/14ης.11.1913, που κυρώθηκε με 

το Νόμο, ΔΣΙΓ΄ (4213, που έλαβε μεταγενέστερα τον αριθ. 79) της 

14/14.11.191364, οι διατάξεις της οποίας ρητά οδηγούσαν στη χρησιμοποιούμενη 

από τη Σύμβαση ορολογία της άμεσης «αναγνωρίσεως» των ενλόγω «ιδιοκτησια-

κών» δικαιωμάτων, με την έννοια της νομικής κατοχυρώσεώς τους, για τη διασφά-

λιση των οποίων γινόταν χρήση του ευρύτερου έναντι άλλων όρου της «αναγνωρί-

σεως», μάλλον γιατί εμφανίζεται «ως» ευρύτερος και επειδή θεωρήθηκε ότι περιέ-

χει την απαραίτητη νομική δέσμευση, η οποία οδηγεί στο αποτέλεσμα του επιδιω-

κόμενου στόχου, που ήταν η «αναγνώριση» των υπό το οθωμανικό καθεστώς κε-

κτημένων «ιδιοκτησιακών» δικαιωμάτων65.  

XXVI.- Ειδικότερα, οι συνομολογημένες ρυθμίσεις της Συμβάσεως των Αθηνών 

του 1913 προέβλεπαν στο άρθρ. 5 ότι: «Τα μέχρι της καταλήψεως των εκχωρηθει-

σών χωρών κεκτημένα δικαιώματα, καθώς και αι δικαστικαί πράξεις και οι επίση-

μοι τίτλοι οι εκδοθέντες παρά των αρμοδίων οθωμανικών αρχών, έσονται σεβαστά 

και απαραβίαστα μέχρις εννόμου περί του εναντίου αποδείξεως», ενώ στο άρθρ. 6 

εδ. 2 ότι: «Τα εν ταις εκχωρουμέναις τή Ελλάδι χώραις δικαιώματα ιδιοκτησίας, 

επί αστικών και αγροτικών ακινήτων, κατεχομένων υπό ιδιωτών δυνάμει τίτλων 

εκδεδομένων παρά του οθωμανικού κράτους ή συμφώνως προς τον Οθωμανικόν 

Νόμον και προγενεστέρων της καταλήψεως, θέλουσιν αναγνωρισθή υπό της Ελλη-

νικής Κυβερνήσεως». 

Ερμηνευτικό συμπέρασμα των ρυθμίσεων αυτών ήταν ότι έπρεπε να τύχουν ουσι-

αστικής προστασίας όλα τα υπό το προηγούμενο οθωμανικό δικαιικό καθεστώς 

«κεκτημένα» ιδιωτικά (άλλως «ιδιοκτησιακά») δικαιώματα, οι δικαστικές αποφά-

σεις των οθωμανικών δικαστηρίων, καθώς και οι γαιοκτητικοί οθωμανικοί τίτλοι, 

οι οποίοι προσπόριζαν τα αντίστοιχα με τους τίτλους αυτούς γενικότερα ιδιοκτησι-

                                                      

63 Βλ. την αμέσως επόμενη σημείωση. 

64 ΕτΚ, φ.229/14.11.1913, σ. 809 κε. Πρβλ. σχετικά, Νάκου, «Μεταβολισμοί», σ. 166 κε. 

65 Βλ. ιδιαίτερα, Νάκου, ό.π., σ. 166 -168.  
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ακά δικαιώματα, αρκεί να είχαν εκδοθεί από την αρμόδια αρχή της οθωμανικής 

αυτοκρατορίας, επί του προκειμένου το οθωμανικό αυτοκρατορικό κτηματολόγιο 

(το defterhane) ή σύμφωνα με τον οθωμανικό Νόμο, που δεν ήταν άλλος από τον 

κωδικοποιημένο Νόμο περί Γαιών της 7ης Ramazan 1274/ 1858. 

Σχετικά με τους αναγνωριζόμενους γαιοκτητικούς οθωμανικούς τίτλους, θα πρέπει 

ιδιαίτερα να σημειωθεί ότι, σύμφωνα με το άρθρ. 3 του οθΝπΓαιών οι «νόμιμοι» 

τίτλοι αναφέρονταν όχι μόνο στον καθιερούμενο γενικό «ιδιοκτησιακό» τίτλο των 

tapu-senedi (δηλαδή των λεγόμενων, ελληνοποιημένα, «ταπιών»), που αφορούσαν 

τη νομιμοποίηση της κτήσεως βασικά του δικαιώματος του tasarruf (αποδιδόμενου 

ως «εξουσιάσεως») επί των δημόσιων οθωμανικών γαιών, αλλά και στους παλαιό-

τερους οθωμανικούς τίτλους που είχαν χορηγηθεί από τους διάφορους Οθωμανούς 

τιμαριούχους, η χρήση των οποίων καταργήθηκε, εξαιτίας της επιτασσόμενης α-

ντικαταστάσεώς τους από τους νέους τίτλους που θα ίσχυαν περαιτέρω, χωρίς ό-

μως να απολέσουν την πλήρη αποδεικτική ισχύ της νόμιμης κτήσεως των αναφε-

ρόμενων σ’ αυτούς ιδιωτικών δικαιωμάτων66.  

Η επιτασσόμενη αυτή ουσιαστική προστασία των κεκτημένων ιδιωτικών δικαιω-

μάτων, δικαστικών πράξεων και τίτλων, σύμφωνα με τις ρυθμίσεις των άρθρ. 5 και 

6 της Συμβάσεως των Αθηνών, ήταν απόλυτη, αφού ρητά συνομολογούνταν ότι: 

«έσονται σεβαστά και απαραβίαστα», ενώ ως χρονικό σημείο ενεργητικής νομιμο-

ποιήσεως της υπάρξεως, εκδόσεως ή κτήσεως αυτών θέτονταν το διάστημα: «μέχρι 

της καταλήψεως των εκχωρηθεισών χωρών» (άρθρ. 5) ή να υπήρχαν: «προγενε-

στέρως της καταλήψεως» (άρθρ. 6). 

Βασικότερη, όμως, θα μπορούσε να θεωρηθεί η υποχρέωση της Ελληνικής Κυβερ-

νήσεως (άρθρ. 6 εδ. 2), η οποία προέβλεπε την ουσιαστική «αναγνώριση» των «δι-

καιωμάτων ιδιοκτησίας» επάνω σε αστικά ή αγροτικά ακίνητα, εφόσον κατέχονταν 

από ιδιώτες με βάση τίτλους της οθωμανικής επικράτειας ή τίτλους βασιζόμενους 

στην οθωμανική νομοθεσία, αρκεί οι τίτλοι αυτοί να ήταν βέβαια προγενέστεροι 

«της καταλήψεως». 

Η υλοποίηση της υποχρεώσεως αυτής δεν ήταν, ούτε συνιστούσε απλώς μια κα-

τευθυντήρια οδηγία προς την Ελληνική Κυβέρνηση, αλλά αντίθετα προσδιόριζε τη 

ρητή υποχρέωση της αντισυμβαλλόμενης Ελληνικής Κυβερνήσεως, η οποία έπρε-

πε να προβεί στις απαραίτητες ενέργειες για την ουσιαστική ενεργοποίηση της «α-

ναγνωρίσεως» αυτής, εξαιτίας της σαφούς αυτής νομικής επιταγής που περιεχόταν 

στην πιο πάνω ρυθμιστική διάταξη (άρθρ. 6 εδ. 2). 

Πιο άμεσο, όμως, ερμηνευτικό συνεπακόλουθο της υλοποιήσεως της «αναγνωρί-

σεως» αυτής ήταν ο εννοιολογικός προσδιορισμός του σκοπούμενου αποτελέσμα-

τος της ρυθμίσεως αυτής, που οριζόταν ρητά ότι ήταν: «τα … δικαιώματα ιδιοκτη-

σίας ... δυνάμει τίτλων ... προγενεστέρων της καταλήψεως», έτσι ώστε να γίνεται 

                                                      

66 Λεπτομέρειες, βλ. Νάκου, «Μεταβολισμοί», σ. 165-166 κε.  



Δικαιικές αντινομίες του απώτερου ιστορικο-δικαιικού παρελθόντος:  

Η «απαξίωση» του βυζαντινορωμαϊκού δικαίου 

73 

 

ευθεία αναγωγή στο προηγουμένως της «καταλήψεως» οθωμανικό γαιοκτητικό 

καθεστώς, και ιδιαίτερα στην έννοια της οθωμανικής «ιδιοκτησίας», μολονότι δεν 

υπήρχαν σαφή γραμματικά τεκμήρια για την υπαγωγή ευθέως των «δικαιωμάτων 

ιδιοκτησίας» στο ρυθμιστικό πλαίσιο του προηγουμένως ισχύοντος οθωμανικού 

Δικαίου.  

XXVII.- Ο τελευταίος αυτός νομικός προβληματισμός είχε πάντως θετική βάση, 

αν ληφθεί υπόψη ότι η περί την «ιδιοκτησία» κοσμοθεωρία του οθωμανικού Δι-

καίου ήταν διαμετρικά αντίθετη του ισχύοντος τότε βυζαντινορωμαϊκού Δικαίου, 

εξαιτίας της ελλείψεως υπάρξεως μεταξύ των θεσμών των Δικαίων αυτών ουσια-

στικών εννοιολογικών αντιστοιχιών67, που επέτειναν την υφιστάμενη ουσιαστική 

«αδυναμία» επιτεύξεως ασφαλών νομικών συσχετίσεων με έννοιες και θεσμούς 

του βυζαντινορωμαϊκού Δικαίου, που ενδεχομένως παρείχαν μια διαφαινόμενη 

«εξωτερική» εννοιολογική ταυτότητα.  

Η έλλειψη πάντως αυτής της νομικής δυνατότητας, τελικά, συντελούσε στον ιδιό-

μορφο χαρακτήρα των οθωμανικών γαιοκτητικών θεσμών και ειδικότερα της έν-

νοιας της «ιδιοκτησίας», με αποτέλεσμα εκ των συσχετίσεων αυτών να μην καθί-

σταται δυνατό να διαμορφωθούν κριτήρια αναλογικότητας, με βάση τα οποία θα 

εντάσσονταν τα κεκτημένα αυτά ιδιοκτησιακά δικαιώματα του οθωμανικού Δικαί-

ου στις ρυθμίσεις των αντίστοιχων ή θεωρούμενων σαν αντίστοιχων θεσμών του 

βυζαντινορωμαϊκού Δικαίου.  

Αλλιώς, η επακόλουθη συνέπεια δεν ήταν άλλη από την παρερμηνεία με ατυχή νο-

μικά επακόλουθα, τα οποία οδηγούν και έχουν ήδη οδηγήσει σε απαράδεκτες δια-

σταλτικές ερμηνείες, αυθαίρετες ή σε αυθαίρετη βάση κινούμενες, σε «τεχνικές» 

(ορολογικά) αλλά και «τεχνητές» διευρύνσεις των αντίστοιχων δικαιωμάτων, που 

είχαν θεωρηθεί μεταγενέστερα ως «κεκτημένα» δικαιώματα και κατά συνέπεια 

δεκτικά νομικής προστασίας, καθώς και σε αστήρικτες εννοιολογικά «πλασματι-

κές» αντιστοιχίες των δικαιωμάτων αυτών. 

XXVIII.- Ιδιαίτερα ερμηνευτικά προβλήματα προκαλούνταν από τις ρυθμιστικές 

προβλέψεις που διατυπώνονταν στις διεθνείς Πράξεις, για την αναγνώριση των 

κεκτημένων νόμιμα «ιδιοκτησιακών» δικαιωμάτων –πάντοτε βέβαια μέσα στο 

προηγούμενο νομικό καθεστώς της προηγούμενης οθωμανικής κυριαρχίας, κάτω 

από το οποίο θεωρούνταν ότι «κτήθηκαν»–, τα οποία έπρεπε να προστατευθούν 

περαιτέρω από τη διάδοχη ελληνική κυριαρχία, η οποία, κάθε φορά, μετά από κάθε 

νέα «ένταξη» γεωγραφικών τμημάτων στην ελληνική επικράτεια, εκούσια ή «εξα-

ναγκασμένη», συνομολογούσε «ιδιοκτησιακές» ρυθμίσεις, οι οποίες, όμως απείχαν 

από οποιαδήποτε συγκριτική ή αναλογική συσχέτιση με τους θεσμούς του ισχύο-

ντος (στις δεδομένες περιπτώσεις) ελληνικού (βυζαντινορωμαϊκού) Δικαίου. 

                                                      

67 Βλ. Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 267-290, 296 κε.- του ίδιου, «Μεταβολισμοί», σ. 168 κε.  
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Η λεκτική εξομοίωση των αναφερόμενων «ιδιοκτησιακών» δικαιωμάτων του προ-

ηγούμενου οθωμανικού γαιοκτητικού καθεστώτος, στην ουσία δε σχετιζόταν με 

την επιβαλλόμενη ουσιαστική εννοιολογική «ταύτιση» με αντίστοιχους θεσμούς 

του ελληνικού (βυζαντινορωμαϊκού) Δικαίου, όπως αυτό λειτουργούσε την εποχή 

εκείνη, άσχετα αν η «ταύτιση» αυτή δεν ήταν πάντοτε νομοτεχνικά επιτυχής ή εφι-

κτή στην υλοποίησή της, εξαιτίας εγγενών διαφορών που υπήρχαν στη μορφή και 

τη φύση των δικαιικών θεσμών του ιεροκρατικού μουσουλμανικού και του ιερο-

κρατούμενου πολιτικού οθωμανικού Δικαίου, από τους θεωρούμενους σαν αντί-

στοιχους θεσμούς του ελληνικού (βυζαντινορωμαϊκού) Δικαίου68.  

Η επιβαλλόμενη άρση των αντιθέσεων αυτών, αναφορικά με τη γενικότερη έννοια 

της «ιδιοκτησίας», στις υφιστάμενες εγγενείς διαφορές των κοσμοθεωριών της 

οθωμανικής και της βυζαντινορωμαϊκής δικαιικής τάξεως, θα μπορούσε να είναι 

αναγκαία, όχι μόνο από λόγους ουσιαστικής «αναγνωρίσεως» των «κεκτημένων» 

ιδιωτικών δικαιωμάτων υπό το προηγούμενο οθωμανικό δικαιικό καθεστώς (στο 

μέτρο, όμως, της ακριβούς εκτάσεως της ισχύος των «κεκτημένων» δικαιωμάτων), 

αλλά βασικά από λόγους εκπληρώσεως των συμβατικών υποχρεώσεων του ελλη-

νικού κράτους, που απέρρεαν από συνομολογημένες διεθνείς Πράξεις, με βάση τις 

οποίες προστατεύονταν ρητά, με την έννοια της «αναγνωρίσεώς» τους, το «δικαί-

ωμα της ιδιοκτησίας», όπως στο άρθρ. 4 & 1 της Συμβάσεως προσαρτήσεως της 

Θεσσαλίας του 1881, ή τα «δικαιώματα ιδιοκτησίας», όπως στα άρθρ. 5, 6 & 2 της 

Συμβάσεως «περί ειρήνης μεταξύ Ελλάδος- Τουρκίας» της λεγόμενης των Αθηνών 

του 1913. 

Η πρακτική, όμως, υλοποίηση της επιτασσόμενης «αναγνωρίσεως» των «δικαιω-

μάτων ιδιοκτησίας», των «κεκτημένων» επί των τέως οθωμανικών γαιών το προη-

γούμενο «της καταλήψεως» των εκχωρούμενων στην Ελλάδα περιοχών διάστημα, 

γνωστών ως Νέων Χωρών (Μακεδονίας, Ηπείρου, νήσων), θα προσέκρουε, επί-

σης, στην έλλειψη προσδιορισμού του Δικαίου που θα εφαρμοζόταν για την ενερ-

γοποίηση της νομικής αυτής υποχρεώσεως του αντισυμβαλλόμενου ελληνικού 

κράτους, δηλαδή ακριβέστερα στο εννοιολογικό περιεχόμενο της μορφής Δικαίου, 

η οποία θα προσδιόριζε το νομικό πλαίσιο του δικαιώματος της «ιδιοκτησίας» που 

έπρεπε να «αναγνωριστεί».  

Η ελλειπτική αυτή αναφορά στο προσδιοριστέο δίκαιο δημιούργησε τη συναφή 

προβληματική για το εφαρμοστέο δίκαιο, αν θα ήταν το οθωμανικό, που ήταν το 

Δίκαιο με βάση το οποίο κτήθηκαν τα οποιαδήποτε επικαλούμενα «ιδιοκτησιακά» 

δικαιώματα (ως Δίκαιο γενέσεως των σχετικών δικαιωμάτων), ή θα ήταν το ελλη-

νικό (βυζαντινορωμαϊκό), με τη μορφή που «ίσχυε» και λειτουργούσε τότε στην 

Ελλάδα, ως Δίκαιο της διάδοχης κυριαρχίας, στο νομικό καθεστώς της οποίας θα 

υπάγονταν στη συνέχεια και οι δικαιούχοι των «κεκτημένων» υπό το προηγούμενο 

οθωμανικό δικαιικό καθεστώς ιδιωτικών δικαιωμάτων (ως Δίκαιο λειτουργίας των 

                                                      

68 Βλ. Νάκου, «Μεταβολισμοί», σ. 158 σημ. 14. 
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«κεκτημένων» δικαιωμάτων)69.  

XXIX.- Η ουσιαστική οριοθέτηση του νομικού μεταβολισμού της ιδιοκτησίας των 

τέως οθωμανικών γαιών μορφοποιήθηκε ουσιαστικά από τη ρυθμιστική διαμόρ-

φωση της ελληνικής νομοθεσίας70, η οποία θέσπισε, με μια νέα ερμηνευτική του 

συγκερασμού των νομικών ιδιοκτησιακών σχέσεων των δύο Δικαίων, οθωμανικού 

και βυζαντινορωμαϊκού, την αυτοδίκαιη «αναγνώριση» των επί των οθωμανικών 

γαιών ιδιωτικών δικαιωμάτων, καθώς και τη ρητή «ένταξη» των δικαιωμάτων αυ-

τών μεταξύ των ουσιαστικών «ιδιοκτησιακών» δικαιωμάτων του λειτουργούντος 

τότε (ελληνικού) βυζαντινορωμαϊκού Δικαίου.  

Παράλληλα, πιο ειδικά, δε γινόταν έμμεση αναφορά στο εννοιολογικό περιεχόμενο 

των ενλόγω ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων (όπως στη Σύμβαση του 1881), αλλά, 

αντίθετα, εισαγόταν στο πλαίσιο της ελληνικής νομοθεσίας ολόκληρο το προηγού-

μενο οθωμανικό γαιοκτητικό καθεστώς (οθΝπΓαιών), που αφορούσε όμως εξειδι-

κευμένα: «τις περί γαιών [οθωμανικές] διατάξεις, που ρύθμιζαν τα επί [των γαιών] 

αυτών ιδιωτικής φύσεως δικαιώματα» (Ν. 147/1914)71. Η ρητή αυτή νομοθετημένη 

εισαγωγή ολόκληρου του προηγούμενου οθωμανικού γαιοκτητικού καθεστώτος 

(οθΝπΓαιών] υλοποιήθηκε με τη ρητή ένταξή του στην ελληνική δικαιική τάξη, με 

συνέπεια, μετά την απελευθέρωση των Νέων Χωρών, το 1912-1913, την ειδική 

«λειτουργία» του οθωμανικού Δικαίου στην Ελλάδα με αποκλειστικότητα εφαρ-

μογής και ρυθμίσεων έναντι του ελληνικού, ιδιαίτερα στα «κεκτημένα» επί Τουρ-

κοκρατίας ιδιωτικά δικαιώματα εμπράγματης μορφής, των οποίων η διαχρονική 

ισχύς των ρυθμίσεών τους εξακολουθεί να λειτουργεί μέχρι σήμερα72.  

Η ένταξη αυτή επιτεύχθηκε αρχικά με το άρθρ. 2 & 4 του βασικού Νόμου 147 της 

1.2.1914 «περί της νομοθεσίας που θα εφαρμοζόταν στις προσαρτημένες χώρες 

και της δικαστικής τους οργανώσεως», σύμφωνα με το οποίο: «στις χώρες που δι-

ατελούσαν τέως υπό την άμεση κυριαρχία του οθωμανικού κράτους εισάγεται εν-

γένει η ελληνική αστική νομοθεσία. Διατηρούνται όμως σε ισχύ οι περί γαιών [ο-

θωμανικές] διατάξεις, που ρύθμιζαν τα [επί των γαιών] αυτών [κεκτημένα] ιδιωτι-

κής φύσεως δικαιώματα», που οφειλόταν στη νομοθετική γραφίδα του συντάκτη 

του Κ.Δ. Ρακτιβάν, υπουργού επί της Δικαιοσύνης, που διατέλεσε πρώτος Διοικη-

                                                      

69 Βλ. ιδιαίτερα, Νάκου, «Μεταβολισμοί», σ. 168-169 - του ίδιου, Νομικό καθεστώς, σ. 243-244. 

70 Δηλαδή το Νόμο 147/1914, «περί της νομοθεσίας που θα εφαρμοζόταν στις προσαρτημένες 

χώρες και της δικαστικής τους οργανώσεως», ΕτΚ, φ. 25/1.2.1914, σ. 95 κε. 

71 Βλ. για το νόμο 147 πιο πάω σημείωση. Βλ. επίσης Νάκου, «Μεταβολισμοί», σ. 166 σημ. 48.  

72 Εξικνούμενη μέχρι της 23ης.2.1946, με βάση το άρθρ. 2 & 4 του Νόμου 147/1914, που καταργή-

θηκε ρητά (αλλά τυπικά) με το άρθρ. 5 εδ. 8 του Εισαγωγικού Νόμου του Αστικού Κώδικα 

(ΕισΝΑΚ), ενώ μετά τις 23.2.1946, αναγωγικά (αλλά ουσιαστικά) με βάση ιδιαίτερα το άρθρ. 51 

του ΕισΝΑΚ: «Η απόκτηση κυριότητας ή άλλου εμπράγματου δικαιώματος πριν από την εισα-

γωγή του Αστικού Κώδικα κρίνεται κατά το δίκαιο που ίσχυε όταν έγιναν τα πραγματικά γεγο-

νότα για την απόκτησή τους». Βλ. σχετικά, Νάκου, «Μεταβολισμοί», σ. 171 σημ. 57. Βλ. επί-

σης, του ίδιου, Νομικό καθεστὠς, σ. 187 κε., 454 σημ. 154. 
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τής της ελεύθερης Μακεδονίας, ως Αντιπρόσωπος της Ελληνικής Κυβερνήσεως 

στις περιοχές της Μακεδονίας που καταλήφθηκαν από τον ελληνικό στρατό το 

1912-191373.  

Έτσι, οι ρυθμιστικές των κεκτημένων επί των οθωμανικών γαιών ιδιωτικών δικαι-

ωμάτων αναγνωρίστηκαν ότι ήταν οι αναφερόμενες στο Νόμο 147 «περί γαιών 

[οθωμανικές] διατάξεις», οι οποίες κυρίως ήταν ενταγμένες στο βασικό κωδικο-

ποιημένο οθΝπΓαιών του 1858, που διατηρούντων σε ισχύ άμεσα, παράλληλα με 

την ελληνική αστική νομοθεσία.  

XXX.- Η πλέον ουσιαστική, όμως, ένταξη υλοποιήσεως της περαιτέρω διαμορφώ-

σεως του τέως οθωμανικού ιδιοκτησιακού καθεστώτος, η οποία κυριολεκτικά συ-

ντέλεσε στον κατά κυριολεξία δικαιικό μεταβολισμό της φύσεως της οθωμανικής 

ιδιοκτησίας, οριοθετήθηκε με το Διάταγμα 2468/20-5-1917 της Προσωρινής Κυ-

βερνήσεως Θεσσαλονίκης, οφειλόμενο στην πρωτοβουλία του Ανδρέα Μιχαλακό-

πουλου, που κυρώθηκε με το Νόμο 1072/18-11-1917, οι ρυθμίσεις των οποίων 

αναγνώρισαν την αυτοδίκαιη μετατροπή της «ιδιοκτησιακής» βάσεως των «κεκτη-

μένων» δικαιωμάτων «εξουσιάσεως» (ως ερμηνευτικής αποδόσεως του δικαιώμα-

τος tasarruf) επί των τέως δημόσιων οθωμανικών γαιών –από της δημοσιεύσεως 

του Διατάγματος 2468/20-5-1917– σε δικαιώματα πλήρους ιδιοκτησίας με την έν-

νοια της κυριότητας, και σύμφωνα με τις προσδιοριζόμενες ειδικότερες προϋποθέ-

σεις74.  

Το επακόλουθο αποτέλεσμα ήταν ότι, με τις τελευταίες αυτές ρυθμίσεις, η νομική 

αφομοίωση των ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων επί των τέως οθωμανικών γαιών με το 

δικαίωμα της κυριότητας του βυζαντινορωμαϊκού Δικαίου, που είχε επιτευχθεί με 

την πλασματική αναγνώριση των «ιδιοκτησιακών» αυτών δικαιωμάτων από τη 

Σύμβαση προσαρτήσεως της Θεσσαλίας του 1881, έλαβε την τελική της μορφολο-

γική κατάληξη, αρχικά με την ένταξη της ειδικής «λειτουργίας» του οθωμανικού 

Δικαίου στην Ελλάδα, με αποκλειστικότητα εφαρμογής και ρυθμίσεων έναντι του 

ισχύοντος ελληνικού (βυζαντινορωμαϊκού) Δικαίου (Νόμος 147/1914), και στη 

συνέχεια με την ουσιαστική και νομοθετημένη οριοθέτηση (Διάταγμα 2468/1917 = 

Νόμος 1072/1917) της αυτοδίκαιης μετατροπής της περιορισμένης «ιδιοκτησιακής» 

βάσεως των οθωμανικών γαιών σε πλήρη ιδιοκτησιακή μορφή, η οποία στην ουσία 

μεταβόλισε δικαιικά την τέως οθωμανική «ιδιοκτησία» σε πλήρη κυριότητα, με την 

έννοια που λειτουργούσε τότε και συνεχίζει να λειτουργεί διαχρονικά μέχρι και 

σήμερα στην Ελλάδα.  

                                                      

73 Ειδικότερα, βλ. Γ.Π. Νάκου, Το νέο σύστημα Δικαίου στη Μακεδονία μετά και κατά την απε-

λευθέρωση των Νέων Χωρών από τον οθωμανικό ζυγό, Εταιρείας Μακεδονικών Σπουδών, Ό-

ψεις 100 Ετών, Θεσσαλονίκη 1912-2012, 8 σημεία καμπής: διαλέξεις, σ. 184 κε., 190- 193 κε., 

199 κε., με αναγωγές στη νομοθετική φιλοσοφία του Νόμου 147, αυτόθι, σ. 171 κε., 182-183.  

74 Τις οποίες, βλ. Νάκου, Νομικό καθεστώς, σ. 454-456 κε. - του ίδιου, «Μεταβολισμοί», σ. 173 

σημ. 62.  


