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დით. კომპენსირება შეიძლება მოხდეს რო-

გორც თანხის გადახდით, ისე ნატურით - მესა-

კუთრისათვის ალტერნატიული ქონების გამო-

ყოფით. ორივე შემთხვევაში მესაკუთრისათვის 

მისაცემი კომპენსაციის ოდენობა უნდა იყოს 

გონივრული და სამართლიანი. ამასთან, სამარ-

თლიანი კომპენსაციის ოდენობის დასადგენად 

სასამართლო უფლებამოსილია საკუთარი ინი-

ციატივითაც დანიშნოს ექსპერტიზა და მხარე-

თა მიერ წარდგენილი დასკვნებისა და სასამარ-

თლოს ინიციატივით დანიშნული ექსპერტიზის 

შედეგების ერთობლიობაში შეფასებით განსაზ-

ღვროს კომპენსაციის გონივრული და სამართ-

ლიანი ოდენობა. სასამართლოს განმარტებით 

ვინაიდან მოპასუხის მიერ საქმეში წარდგენილ 

დასკვნას ეწინააღმდეგებოდა როგორც მოსარ-

ჩელის მიერ მომზადებული, ისე სასამართლოს 

ინიციატივით მომზადებული საექსპერტო დას-

კვნები, ამიტომ გაზიარებული არ უნდა ყოფი-

ლიყო მოპასუხის პოზიცია. შედეგად, უზენაეს-

მა სასამართლომ ექსპროპრიატორს დამატე-

ბით დააკისრა ყოფილი მესაკუთრისათვის 

26,600 ლარის ანაზღაურება. 

 

გოჩა ოყრეშიძე 

 

 5 – 5/2021 

 

პირგასამტეხლო/შეცვლილი გარემოებებისა-

დმი მისადაგება 

 

1. სკ-ის 398-ე მუხლის საფუძველზე ხელ-

შეკრულების შეცვლილი გარემოებებისადმი 

მისადაგება დასაშვებია მხოლოდ მაშინ, რო-

ცა ცვლილება ცდება მხარეთა გონივრულ 

მოლოდინებს. თუკი ცვლილება წინასწარ სა-

ვარაუდო იყო მხარისათვის, სკ-ის 398-ე მუხ-

ლი არ გამოიყენება. 

2. პირგასამტეხლოს ოდენობის გამოანგა-

რიშებისას სასამართლო მხედველობაში 

იღებს დარღვევის ხარისხს და მის ფარგ-

ლებს. 

3. აღნაგობის ხელშეკრულებიდან გამომ-

დინარე პერიოდული გადახდების მიმართ ვრ-

ცელდება 3-წლიანი ხანდაზმულობის ვადა. 

(ავტორის სახელმძღვანელო წინადადებები) 

სკ-ის 398-ე და 420-ე მუხლები 

 

საქართველოს უზენაესი სასამართლოს 

2020 წლის 2 დეკემბრის გადაწყვეტილება საქ-

მეზე № ას-262-2019 

 

I. ფაქტობრივი გარემოებები 

 

კომპანიასა და ქონების მესაკუთრეს (უფლე-

ბამონაცვლე ქ. ბათუმის მერია) შორის 2006 

წელს გაფორმდა აღნაგობის ხელშეკრულება, 

რომლითაც კომპანიას 49 წლის ვადით აღნაგო-

ბის უფლებით გადაეცა ქ. ბათუმში მდებარე 

ორი უძრავი ქონება (კაფე-ბარები). აღნაგობის 

საზღაური პირველი 5 წლის განმავლობაში იყო 

წლიური 20,000 ლარი, მეორე ხუთი წლის გან-

მავლობაში - წლიური 30,000 ლარი, ხოლო და-

რჩენილი დროისათვის - 40,000 ლარი. კომპანი-

ის თანხა უნდა გადაეხადა ყოველი წლის 25 სე-

ქტემბრამდე. პირველი 5 წლის განმავლობაში 

კომპანია ჯეროვნად ასრულებდა მასზე დაკის-

რებულ ვალდებულებებს, დავა კი შეეხებოდა 

მე-6 წლიდან ვალდებულების დარღვევას, რამ-

დენადაც ამ დროიდან კომპანიამ შეწყვიტა აღ-

ნაგობის თანხის გადახდა. 

ქ. ბათუმის მერიამ სარჩელით მიმართა ბა-

თუმის საქალაქო სასამართლოს და მოითხოვა 

კომპანიისათვის 25/09/2011 წლიდან 

17/05/2017 წლამდე დარიცხული აღნაგობის 

თანხის 157,000 ლარის დაკისრება. ასევე, მე-

რიამ მოითხოვა ამ პერიოდში დარიცხული პირ-

გასამტეხლოს, ჯამში 147,994.50 ლარისა და 

17/05/2017 წლიდან გადაწყვეტილების აღსრუ-

ლებამდე დღიური 117 ლარის მოპასუხე კომპა-

ნიისათვის დაკისრება. 

მოპასუხე კომპანიამ სარჩელი არ ცნო და 

მიუთითა ორი ძირითადი არგუმენტი: (1) ქ. ბა-

თუმის მერიამ აღნაგობის საგნის მოპირდაპი-

რედ, ზღვის პირას აღნაგობის უფლებით გასცა 

7,000 კვ.მ.-ზე მეტი ტერიტორია, რომელზეც 

კონკურენტმა კომპანიამ უნებართვო მშენებ-

ლობა განახორციელა. ამით შეიქმნა არაკონკუ-

რენტული გარემო, რამაც უარყოფითი გავლე-

ნა მოახდინა კომპანიის საქმიანობაზე და შეამ-

ცირა მისი შემოსავლები; (2) მოთხოვნის ხანდა-

ზმულობა.
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სასამართლო პრაქტიკა 

ბათუმის საქალაქო სასამართლომ ნაწილობ-

რივ დააკმაყოფილა სარჩელი და მოპასუხე კო-

მპანიას დააკისრა 25/09/2013-17/05/2017 პერი-

ოდში გადაუხდელი აღნაგობის საზღაურის - 

127 000.00 ლარის ანაზღაურება, ამავე პერიო-

დში დაგროვილი პირგასამტეხლოს -  64 493.10 

ლარის ანაზღაურება და 17/05/2017 წლიდან 

გადაწყვეტილების აღსრულებამდე პირგასამ-

ტეხლოს სახით დღიური 88.90 ლარის ანაზღა-

ურება. 2013 წლამდე პერიოდისათვის მოთხოვ-

ნა ჩაითვალა ხანდაზმულად (სასამართლომ მო-

თხოვნაზე გაავრცელა 3-წლიანი ხანდაზმულო-

ბის ვადა).  

გადაწყვეტილება შეცვალა ქუთაისის სააპე-

ლაციო სასამართლომ, რომელმაც ნაწილობ-

რივ დააკმაყოფილა კომპანიის საჩივარი და პი-

რგასამტეხლოს სახით მას დააკისრა 

25/09/2013-17/05/2017 წლების პერიოდისათ-

ვის, ჯამში, 18,426.60 ლარის ანაზღაურება. 

ასევე, კომპანიას დაეკისრა 17/05.2017 წლიდან 

გადაწყვეტილების აღსრულებამდე დღიურად 

გადაუხდელი თანხის 0.02%-ის ანაზღაურება. 

სხვა ნაწილში ბათუმის საქალაქო სასამართ-

ლოს გადაწყვეტილება დარჩა უცვლელი. 

 

II. სასამართლოს მსჯელობის შეჯამება 

 

საქართველოს უზენაესმა სასამართლომ ნა-

წილობრივ დააკმაყოფილა ბათუმის მერიის სა-

კასაციო საჩივარი, ხოლო კომპანიის საკასა-

ციო საჩივარი არ დააკმაყოფილა. კერძოდ, სა-

კასაციო სასამართლომ არ გაიზიარა კომპანი-

ის აპელირება სკ-ის 398-ე მუხლზე, რომელიც 

ითვალისწინებს ხელშეკრულების მისადაგებას 

შეცვლილი გარემოებებისადმი. კერძოდ, კომ-

პანია მიუთითებდა, რომ ვინაიდან ბათუმის მე-

რიამ აღნაგობით გასცა კაფე-ბარების წინ მდე-

ბარე 7,000 კვ.მ.-ზე დიდი ტერიტორია, რომელ-

ზეც კონკურენტმა კომპანიამ უნებართვო მშე-

ნებლობა აწარმოვა, ამიტომ დაირღვა კონკუ-

რენტული გარემო, გაუარესდა კომპანიის საქ-

მიანობა და მან ვეღარ შეძლო აღნაგობის ხელ-

შეკრულების მომსახურება. ამიტომ, კომპანია 

სკ-ის 398-ე მუხლზე აპელირებით ითხოვდა აღ-

ნაგობის საფასურის გადახდისაგან გათავისუ-

ფლებას. სასამართლოს განმარტებით მოცე-

მულ საქმეზე არ დგინდება სკ-ის 398 I მუხლის 

გამოყენების წინაპირობა, რადგან ამ ნორმის 

შინაარსის მიხედვით, გამოვლენილი უნდა იყოს 

ისეთი ობიექტური საფუძვლის მოშლა, როდე-

საც ხელშეკრულების დადების დროს მხარეთა 

ნება ეფუძნება ერთი მხარის წარმოდგენებს, 

რომლებიც ცნობილი იყო მეორე მხარისათვის 

და გაპროტესტების გარეშე იქნა მიღებული, ან 

მხარეთა ნება ემყარება ორივე მხარის ერთობ-

ლივ წარმოდგენებს გარკვეული გარემოებების 

არსებობის ან მომავალში წარმოშობის შესახებ. 

ამ ნორმის გამოყენება პრაქტიკულად ისეთ ვი-

თარებაში ხდება, როდესაც შეცვლილი გარემო-

ება სცდება მხარეთა გონივრულ მოლოდინს, 

ანუ თუკი გარემოებათა ცვლილება სახელშეკ-

რულებო რისკების ფარგლებში განჭვრეტადია 

და მხარეებს შეეძლოთ მისი გათვალისწინება 

ან თუნდაც უშვებდნენ ასეთ ცვლილებას, მაშინ 

მისადაგება არ გამოიყენება. სასამართლოს გა-

ნმარტებით, კომპანიის მიერ მითითებული არ 

წარმოადგენდა შეცვლილი გარემოებებისადმი 

ხელშეკრულების მისადაგების და საკუთარი 

ვალდებულების შესრულებისგან გათავისუფ-

ლების საფუძველს. 

საკასაციო სასამართლო არ დაეთანხმა ბა-

თუმის მერიის აპელირებას იმაზე, რომ აღნა-

გობის უფლების მიმართ უნდა გავრცელებუ-

ლიყო არა 3-წლიანი, არამედ 6-წლიანი ხანდაზ-

მულობის ვადა (სკ-ის 129 I მუხლის თანახმად 

„სახელშეკრულებო მოთხოვნების ხანდაზმუ-

ლობის ვადა შეადგენს სამ წელს, ხოლო უძრავ 

ნივთებთან დაკავშირებული სახელშეკრულებო 

მოთხოვნებისა – ექვს წელს.“). სასამართლომ 

განმარტა, რომ აღნაგობის ხელშეკრულებიდან 

გამომდინარე პერიოდულ შესრულებებზე და-

მოუკიდებლად ვრცელდება 3-წლიანი ხანდაზ-

მულობის ვადა. 

საკასაციო სასამართლომ არ გაიზიარა ქვე-

და ინსტანციის მსჯელობა პირგასამტეხლოს 

ნაწილში. კერძოდ, საკასაციო სასამართლოს 

განმარტებით, მართალია, ბათუმის საქალაქო 

სასამართლომ პირგასამტეხლოდ განსაზღვრა 

64,493.10 ლარი, ძირი თანხის თითქმის 50%, 

თუმცა გასათვალისწინებელია ის გარემოება, 

რომ კომპანია ვალდებულებას 2011-2017 წლე-

ბის პერიოდში არ ასრულებდა. ამის გათვალის-
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წინებით უზენაესმა სასამართლომ მოპასუხეს 

25/09/2013 – 17/05/2017 წლების პერიოდისათ-

ვის პირგასამტეხლოს სახით დააკისრა, ჯამში, 

64,493.10 ლარის გადახდა, ხოლო სამომავლო 

პერიოდისათვის კომპანიას დაეკისრა 127,000 

ლარის დღიური 0.07% (88.90 ლარი) გადაწყვე-

ტილების აღსრულებამდე. 

 

გოჩა ოყრეშიძე 

 

 6 – 5/2021 

 

მშენებლობისას მეზობლის ნაკვეთში გადაც-

დენა 

 

1. მესაკუთრე ვალდებულია ითმინოს მის 

ნაკვეთში მეზობლის მშენებლობის გადაცდე-

ნა, თუკი გადაცდენა მოხდა გაუფრთხილებ-

ლობით და მესაკუთრემ გადაცდენა წინასწარ 

ან შეტყობისთანავე არ გააპროტესტა. 

2. შეტყობას უთანაბრდება შემთხვევა, რო-

დესაც გადაცდენის თაობაზე მშენებლობის 

დაწყებამდე მოლაპარაკებები გაიმართა არა 

უშუალოდ მოსარჩელესთან, თუმცა მისი 

ოჯახის უახლოეს წევრებთან, თუკი მოსარ-

ჩელე არ დაამტკიცებს, რომ ოჯახის წევრებს 

მოლაპარაკებებში არ ჰქონდათ მოსარჩელის 

წარმოდგენის უფლება. 

(ავტორის სახელმძღვანელო წინადადებები) 

 

სკ-ის 179-ე მუხლი 

 

საქართველოს უზენაესი სასამართლოს 

2021 წლის 8 აპრილის გადაწყვეტილება საქმე-

ზე № ას-1065-2020 

 

I. ფაქტობრივი გარემოებები 

 

მოსარჩელემ აღძრა სარჩელი ვინდიკაციური 

და ნეგატორული მოთხოვნებით მოპასუხის წი-

ნააღმდეგ და მოითხოვა მოპასუხემ გაათავისუ-

ფლოს და თავისუფალ მდგომარეობაში გადას-

ცეს მოსარჩელეს ხელვაჩაურში მდებარე და 

მოსარჩელის საკუთრებაში არსებული უძრავი 

ქონება. მოსარჩელემ მიუთითა, რომ იგი ძირი-

თადად არ იმყოფება საქართველოში, რითიც 

ისარგებლა მიწის ნაკვეთის მეზობელმა, მოსა-

რჩელის საკუთრების უფლების დარღვევით 

აწარმოვა მშენებლობა და შეიჭრა მოსარჩელის 

კუთვნილ სადავო ქონებაში. შესაბამისად, მო-

სარჩელემ მოითხოვა ხელშეშლის აღკვეთა და 

ქონების თავისუფალ მდგომარეობაში დაბრუ-

ნება. 

მოპასუხემ სარჩელი არ ცნო და მიუთითა, 

რომ მან მშენებლობა აწარმოა ბათუმის მერიის 

მიერ გაცემული სამშენებლო ნებართვის საფუ-

ძველზე, ამიტომ მოპასუხის პოზიციით არ არ-

სებობს სარჩელის დაკმაყოფილების საფუძვე-

ლი. 

ბათუმის საქალაქო სასამართლომ სარჩელი 

არ დააკმაყოფილა. თუმცა, სააპელაციო საჩი-

ვარი დააკმაყოფილა ქუთაისის სააპელაციო 

სასამართლომ, რომელმაც გააუქმა ბათუმის 

საქალაქო სასამართლოს გადაწყვეტილება და 

ახალი გადაწყვეტილებით მოპასუხეს დაავალა 

მოსარჩელისათვის სადავო მიწის ნაკვეთის შე-

ნობისგან თავისუფალ მდგომარეობაში დაბრუ-

ნება. სააპელაციო სასამართლო დაეყრდნო სა-

ქმეში წარდგენილ სსიპ ლევან სამხარაულის 

სახელობის სასამართლო ექსპერტიზის ეროვ-

ნული ბიუროს მიერ მომზადებულ დასკვნას და 

მიიჩნია, რომ მოსარჩელე შეიჭრა მოპასუხის 

ნაკვეთზე. ამასთან, სასამართლომ არ მიიჩნია 

დასაშვებად სკ-ის 179-ე მუხლის გამოყენება, 

რომელიც ითვალისწინებს მესაკუთრის თმენის 

ვალდებულებას მშენებლობისას მეზობელი ნა-

კვეთის საზღვრებში გადაცდენისას. სასამართ-

ლომ განმარტა, რომ მშენებლობის დაწყებისას 

მოსარჩელე არ იმყოფებოდა საქართველოში, 

მას მშენებლობაზე არც თანხმობა გამოუთქ-

ვამს და არც შედავების შესაძლებლობა ჰქო-

ნია. 

  

II. სასამართლოს მსჯელობის შეჯამება 

  

საქართველოს უზენაესმა სასამართლომ და-

აკმაყოფილა საკასაციო საჩივარი და გააუქმა 

სააპელაციო სასამართლოს მიერ მიღებული 

გადაწყვეტილება. პირველ რიგში, უზენაესმა 

სასამართლომ განმარტა, რომ მოსარჩელის მო-

თხოვნის სამართლებრივი საფუძველს წარმოა-

დგენს სკ-ის 170-ე და 172-ე მუხლები. სკ-ის 


