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სასამართლო პრაქტიკა 
 
 
 
1.1 - 3/2021 

სხვენის ინდივიდუალურ საკუთრებად მიჩნე-
ვა ბინათმესაკუთრეთა ამხანაგობაში 

 
1. იმისათვის, რათა მრავალბინიანი სა-

ხლის სამეურნეო სათავსები ჩაითვალოს ბი-
ნათმესაკუთრეთა ამხანაგობის წევრის ინდი-
ვიდუალურ საკუთრებად, აუცილებელია შე-
დგეს კრება, სადაც ამხანაგობის წევრები 
ხმათა 2/3-ის უმრავლესობით მიიღებენ გადა-
წყვეტილებას, რის შემდეგად ინდივიდუალუ-
რი საკუთრების უფლება უნდა დარეგისტრი-
რდეს საჯარო რეესტრში. 

2. სხვენის ინდივიდუალურ საკუთრებად 
მიჩნევისათვის არ არის საკმარისი მხოლოდ 
ის ფაქტი, რომ მხარე ფაქტობრივად ფლო-
ბდა მას. 

 
სკ-ის 173-ე, 955-ე და 957-ე მუხლები  
ბინათმესაკუთრეთა ამხანაგობის შესახებ 

კანონის მე-4 მუხლი 
 
საქართველოს უზენაესი სასამართლოს 

2012 წლის 3 მაისის გადაწყვეტილება საქმეზე 
№ ას-526-499-2011 

 
 

I. ფაქტობრივი გარემოებები 
 
მოსარჩელის მამამ ჯერ კიდევ 1982 წელს 

ერთ-ერთი მოპასუხისგან შეიძინა ქ. ბათუმში 
მდებარე საცხოვრებელი სახლის 1/3  ნაწილი. 
საცხოვრებელი სახლი განლაგებული იყო 700 
კვ. მ. მიწის ნაკვეთზე. უძრავი ქონების შეძენის 
შემდეგ თანამესაკუთრეებს შორის მიწის ნაკვე-
თი განაწილდა და აღიმართა გამყოფი ღობე. 
მოსარჩელის საკუთრებად განისაზღვრა სა-

ცხოვრებელი სახლის პირველი სართული, რო-
მელსაც გააჩნდა დამოუკიდებელი შესასვლე-
ლი. საბოლოო ჯამში, საჯარო რეესტრის მონა-
ცემების მიხედვით საცხოვრებელი სახლის 2/7 
ნაწილი დარეგისტრირდა მოსარჩელის, 1⁄2 ნა-
წილი  - მოპასუხის, ხოლო 3/14 ნაწილი - მეორე 
მოპასუხის სახელზე. 

2009 წლის 7 აპრილს ქ. ბათუმის მერიამ სა-
მივე თანამესაკუთრესთან გააფორმა ხელშე-
კრულება და საკუთარი ხარჯებით საცხოვრე-
ბელ სახლზე დააშენა მანსარდი (სხვენი). მანსა-
რდის აშენების შემდგომ მოპასუხეებმა უარი 
განაცხადეს მოსარჩელისათვის საცხოვრებელ 
სახლში მისი წილის შესაბამისად გაეყოთ მა-
ნსარდი და დაედგინათ მისით სარგებლობის 
წესი. აქედან გამომდინარე, მოსარჩელემ სა-
რჩელი აღძრა სასამართლოში თანამოპასუხე-
თა მიმართ და მოითხოვა მიწის ნაკვეთსა და 
დაშენებულ მანსარდში თანასაკუთრების წი-
ლის განსაზღვრა, ასევე მანსარდით სარგე-
ბლობის წესის დადგენა. 

მოპასუხეებმა სარჩელი არ ცნეს და მიუთი-
თეს, რომ მერიამ მშენებლობა აწარმოა 17,000 
ლარის სანაცვლოდ, რაც მხოლოდ მოპასუხეე-
ბმა გადაიხადეს და მოსარჩელეს ამაში მონაწი-
ლეობა არ მიუღია, ვინაიდან ქონებას თავისად 
არ მიიჩნევდა. ამასთან, მოპასუხეთა პოზიცი-
ით, მართალია, მოსარჩელე მერიასთან დადე-
ბული ხელშეკრულების მხარეა, თუმცა არა რო-
გორც მესაკუთრე, ვინაიდან ის თანამესაკუ-
თრედ მოგვიანებით დარეგისტრირდა. მოპასუ-
ხეებმა შეგებებული სარჩელით მოითხოვეს საე-
რთო სარგებლობაში არსებულ სამზარეულოსა 
და საკუჭნაოში წილის გამოყოფა და მანსა-
რდის მესაკუთრედ ცნობა. მოპასუხეებმა მიუ-
თითეს, რომ მოსარჩელემ უკანონოდ, მათი თა-
ნხმობის გარეშე ააშენა სამზარეულო და საკუ-
ჭნაო, რომლებიც რეესტრში არსებულ ნახაზე-
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ბში არ არის დაფიქსირებული, თუმცა რეალუ-
რად არსებობს.  

ბათუმის საქალაქო სასამართლომ სარჩელი 
დააკმაყოფილა, ხოლო შეგებებული სარჩელის 
დაკმაყოფილებაზე უარი განაცხადა. სააპელა-
ციო საჩივარი ნაწილობრივ დააკმაყოფილა ქუ-
თაისის სააპელაციო სასამართლომ. კერძოდ, 
სააპელაციო სასამართლომ უარი განაცხადა 
მოსარჩელის მანსარდის თანამესაკუთრედ 
ცნობაზე, თუმცა მიანიჭა მას მანსარდამდე მი-
სასვლელი კიბის მოწყობის უფლება. ამასთან, 
სააპელაციო სასამართლომ ნაწილობრივ დაა-
კმაყოფილა შეგებებული სარჩელი და მოპასუ-
ხე ცნო მანსარდის თანამესაკუთრედ. სააპელა-
ციო სასამართლომ მიიჩნია, რომ მანსარდის 
მოწყობამდე არსებული სხვენი წარმოადგენდა 
ერთ-ერთი თანამოპასუხის ინდივიდუალურ სა-
კუთრებას. 

 
 
II. სასამართლოს მსჯელობის შეჯამება 
 
საქართველოს უზენაესმა სასამართლომ 

სრულად დააკმაყოფილა მოსარჩელის საკასა-
ციო საჩივარი. კერძოდ, საკასაციო სასამა-
რთლო არ დაეთანხმა სააპელაციო სასამა-
რთლოს მსჯელობას იმასთან დაკავშირებით, 
რომ მანსარდის აშენებამდე არსებული სხვენი 
ეკუთვნოდათ მოპასუხეებს, შესაბამისად, მა-
ნსარდაც წარმოადგენდა მათ ინდივიდუალურ 
საკუთრებას. უზენაესმა სასამართლომ განმა-
რტა, რომ მხარეები წარმოადგენენ სადავო შე-
ნობის და მიწის ნაკვეთის თანამესაკუთრეებს, 
რომელთაც საერთო საკუთრება აღრიცხული 
აქვთ იდეალურ წილებში. სკ-ის 955 II მუხლის 
თანახმად „თითოეულ მოწილეს უფლება აქვს 
ისარგებლოს საზიარო საგნით ისე, რომ ზიანი 
არ მიადგეს დანარჩენ მოწილეთა სარგებლო-
ბას.“ ხოლო, სკ-ის 957 I მუხლის თანახმად „ხმა-
თა უმრავლესობით შეიძლება მიღებულ იქნეს 
გადაწყვეტილება საზიარო საგნის თავისებუ-
რებათა შესატყვისი მართვისა და სარგებლო-
ბის შესახებ. ხმათა უმრავლესობა გამოითვლე-
ბა წილთა მიხედვით.“ უზენაესმა სასამართლომ 
მიიჩნია, რომ მერიასთან მანსარდის მოწყობის 
ხელშეკრულების გაფორმებით მხარეებმა სწო-

რედ სკ-ის 957 I მუხლში დაფიქსირებული 
უფლების რეალიზაცია მოახდინეს. სააპელა-
ციო სასამართლომ სადავო სხვენი ერთ-ერთი 
თანამოპასუხის ინდივიდუალურ საკუთრებად 
მიიჩნია „ბინათმესაკუთრეთა ამხანაგობის შე-
სახებ“ კანონის მე-4 მუხლის საფუძველზე, თუ-
მცა უზენაესმა სასამართლომ განმარტა, რომ 
მოცემულ შემთხვევაში არ არსებობდა მითითე-
ბული მუხლის გამოყენების წინაპირობები. კე-
რძოდ, აღნიშნული კანონის 4 II მუხლის თანა-
ხმად სხვენის ინდივიდუალურ საკუთრებად გა-
ნსაზღვრისათვის აუცილებელია შედგეს ამხა-
ნაგობის კრება და გადაწყვეტილება მიღებულ 
იქნას ხმათა 2/3-ის უმრავლესობით, საკუთრე-
ბის უფლება კი უნდა დარეგისტრირდეს საჯა-
რო რეესტრი. განსახილველ შემთხვევაში 
ამგვარს ადგილი არ ქონია. ხოლო, იმ პირობე-
ბში, როცა მოსარჩელეს ეკუთვნის წილი ქონე-
ბაში, ხოლო მოპასუხეები უარს აცხადებენ მა-
ნსარდის გაყოფასა და სარგებლობის წესზე შე-
თანხმებაზე, სკ-ის 173 I და 955 I მუხლების სა-
ფუძველზე მოსარჩელის მოთხოვნა დასაბუთე-
ბულია.   

აქედან გამომდინარე, საკასაციო სასამა-
რთლომ დააკმაყოფილა სარჩელი, მოსარჩელე 
ცნო მანსარდის თანამესაკუთრედ და მიანიჭა 
მანსარდამდე მისასვლელი კიბის მოწყობის 
უფლება. 

 
გოჩა ოყრეშიძე 

 
 

 
1.2 - 3/2021 

მიწის ნაკვეთზე განთავსებული ჯიხურის გა-
დატანის მოთხოვნა 

 
მშენებლობის ნებართვა არის არამატერი-

ალური ქონებრივი სიკეთე, რომელიც ნება-
რთვის მფლობელს უფლებას აძლევს მესამე 
პირებს მოსთხოვოს მშენებლობის განხო-
რციელებაში ხელისშემშლელი მოქმედებების 
აღკვეთა. 

 
სკ-ის 152-ე მუხლი 


