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ულრიხ ჰაგენლოხი 

დრეზდენის უმაღლესი სამხარეო სასამართლოს ყოფილი თავმჯდომარე 

 

 

 

I. შესავალი 

 

არქიტექტორის* პასუხისმგებლობის საკით-

ხებს გერმანული სამოქალაქო სამართლის პრა-

ქტიკაში მნიშვნელოვანი პრაქტიკული დატვირ-

თვა აქვს. თუ მცირე სამშენებლო პროექტებში 

გვხვდება მხოლოდ შემკვეთსა (როგორც წესი: 

მენაშენეს) და მშენებლობის განმახორციელე-

ბელ კომპანიას შორის დავები, უფრო დიდ სამ-

შენებლო პროექტებთან დაკავშირებულ დავებ-

ში ხშირად არქიტექტორები და ინჟინრებიც 

არიან ჩართულნი. ეს ზოგჯერ არაპირდაპირაც 

ხდება იმგვარად, რომ არქიტექტორი ან ინჟინე-

რი, მართალია, თავად არ არის დავის მხარე, მა-

გრამ შემკვეთსა და სამშენებლო კომპანიას შო-

რის მიმდინარე სასამართლო პროცესში მნიშვ-

ნელოვანია იმის გარკვევა, ხომ არ მოუვიდა არ-

ქიტექტორს ან ინჟინერს ისეთი შეცდომა, რომე-

ლიც შემკვეთს უნდა შეერაცხოს.  

1. წინასწარ უნდა აღინიშნოს, რომ გერმანია-

ში განასხვავებენ არქიტექტორისა და ინჟინ-

რის ამოცანებს. მარტივად რომ ითქვას, ინჟი-

ნერს უპირველესად ევალება იზრუნოს ნაგებო-

ბის სტაბილურობაზე, არქიტექტორი კი, უფრო 

მეტად, პასუხისმგებელია პროექტირებისა და 

მშენებლობის საზედამხედველო ასპექტებზე, 

ასევე სამშენებლო პროექტის ესთეტიკაზე. ძი-

                                                           
*  გერმანულიდან თარგმნა დავით მაისურაძემ. პრო-

ფესიული ტერმინოლოგიის თარგმნაში გაწეული 

რითადად დიდ სამშენებლო პროექტებში, გარ-

და მთავარი დამპროექტებელი და ზედამხედვე-

ლი არქიტექტორისა (მთავარი დამპროექტებე-

ლი), ხშირად ასევე მონაწილეობს ცალკეული ნა-

წილების სპეციალისტი დამგეგმარებელი 

(ამის შესახებ ქვემოთ II. 2). თუმცა ამ პროფესი-

ების ვალდებულებითი პოზიციები სამართლებ-

რივად თითქმის არ განსხვავდება; სხვაობა უფ-

რო სავარაუდოა საქმის მმართველის მდგომა-

რეობის მოცულობის ფარგლებში (ამის თაობა-

ზე V. 2. b)). ამიტომ ქვემოთ განხილული, არქი-

ტექტორთან დაკავშირებული სამართლებრივი 

საკითხები, ძირითადად, ვრცელდება ინჟინერსა 

და სპეციალისტ დამგეგმარებელზეც.  

2. აქ განხილული ყველა თემა ეხება შემკვე-

თის არქიტექტორის სამართლებრივ მდგომარე-

ობას, უპირველესად მისი, როგორც დამპროექ-

ტებლისა და მშენებლობის ზედამხედველის, ვა-

ლდებულებებს. შემკვეთისთვის მომუშავე არქი-

ტექტორის უფლებებსა და მოვალეობებს სამა-

რთლებრივად არანაირი კავშირი არ აქვს სამშე-

ნებლო პროექტში ჩართული საჯარო ორგანო-

ების პასუხისმგებლობის სფეროებთან. ეს იმა-

შიც ჩანს, რომ საჯარო-სამართლებრივი ორგა-

ნოები პროექტის ნებართვის დასაშვებობის შე-

მოწმებისას და მათ მიერ სამშენებლო ზედამხე-

დველობის განხორციელებისას მხოლოდ და 

კონსულტაციისთვის რედაქცია მადლობას უხდის 

არქიტექტორ გიორგი კეიდიას. 
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მხოლოდ საჯარო-სამართლებრივ ნორმებს ექ-

ვემდებარებიან და, უპირველესად, საჯარო ინ-

ტერესებით მოქმედებენ. საჯარო-სამართლებ-

რივ ნორმებს, გარკვეული წინაპირობების არსე-

ბობისას, მართალია, შეიძლება ე.წ. მესამე პირ-

თა დაცვითი ხასიათიც ჰქონდეს და მათმა დარ-

ღვევამ საჯარო ორგანოს პასუხისმგებლობა გა-

მოიწვიოს;1 მაგრამ მესამე პირთა ასეთი დამცა-

ვი ბუნებაც კი არ ცვლის იმას, რომ პროექტის 

დამტკიცებისა და სამშენებლო ზედამხედველო-

ბის ფარგლებში განხორციელებული მოხელის 

საჯარო-სამართლებრივი ქმედებები სამართ-

ლებრივად დამოუკიდებელია არქიტექტორის 

სუფთა კერძო-სამართლებრივი ქმედებებისა-

გან, რომლებსაც ის ახორციელებს პროექტის 

მომზადებისას და შემკვეთის ინტერესებით სამ-

შენებლო ზედამხედველობისას. ასე რომ, ეს 

ორი სფერო მკაცრად უნდა გაიმიჯნოს. შეხების 

ერთადერთი წერტილი იმაში მდგომარეობს, 

რომ არქიტექტორმა შემკვეთთან თავისი კერ-

ძო-სამართლებრივი ურთიერთობის ფარგლებ-

ში, თავის მხრივ, საჯარო-სამართლებრივი მო-

თხოვნებიც უნდა დაიცვას (დასამტკიცებელი 

პროექტის შესახებ ქვემოთ, III. 1. b) bb).  

3. შემკვეთის ინტერესებში მოქმედი არქიტე-

ქტორის უფლება-მოვალეობებს არანაირი კავ-

შირი არ აქვს ე.წ. სამუშაოთა მწარმოებელთან. 

სამუშაოთა წარმოება მხოლოდ სამშენებლო კო-

მპანიის პირადი ინტერესების დაცვას ემსახუ-

რება. ამიტომ, სამუშაოთა მწარმოებელი მხო-

ლოდ და მხოლოდ სამშენებლო კომპანიისთვის 

საქმიანობს და მისგან იღებს ანაზღაურებას. 

ამის საპირწონედ, არქიტექტორი ობიექტს (მშე-

ნებლობას) ზედამხედველობს შემკვეთის დავა-

ლებითა და ინტერესებით, შესაბამისად, ხარჯე-

ბსაც ეს უკანასკნელი გასწევს (ამის თაობაზე 

დეტალურად ქვემოთ, VI. 3. b) ee)). მართალია, 

                                                           
1  BGH, Urteil vom 13. Dezember 2019 - V ZR 152/18 - NZM 

2020, 811, juris Rn. 21 ff.; BGH, Urteil vom 26. April 2018 

- III ZR 367/16 - BauR 2018, 1270, juris Rn. 23 ff. 
2  BGH, Urteil vom 22. Oktober 1981 - VII ZR 310/79 - 

BGHZ 82, 100, juris Rn. 17 ff.; BGH, Urteil vom 14. Juni 

1973 - VII ZR 202/72 - NJW 1973, 1458, juris Rn. 6 ff.; 

Stelzner in:  

სამშენებლო კომპანიისთვის მომუშავე სამუშა-

ოთა მწარმოებელი და მშენებლობის ზედამხედ-

ველი არქიტექტორი ერთი და იმავე მიზნით, კე-

რძოდ, უხარვეზო სამშენებლო გეგმის არსებო-

ბისთვის მუშაობენ, მაგრამ სამართლებრივად, 

საქმე გვაქვს სრულიად გამიჯნულ სფეროებ-

თან.  

4. არქიტექტორის ვალდებულებითი მდგომა-

რეობის ამოსავალი ნარდობის სახელშეკრუ-

ლებო პრინციპებია. 

გერმანიის სამოქალაქო კოდექსის (გსკ) 

650p-650t პარაგრაფები 2018 წლის 1 იანვრი-

დან შეიცავს სპეციალურ ნორმებს, რომლებსაც 

ავსებს ნარდობის ზოგადი რეგულაციები და 

სპეციალური დებულებები სამშენებლო ხელშე-

კრულებების შესახებ (გსკ-ის § 650a - § 650o). 

2018 წლამდე, ამ კერძო რეგულაციების ძალაში 

შესვლამდე, არქიტექტორის ხელშეკრულებაზე, 

მისი ნარდობის ხელშეკრულების მსგავსი ბუნე-

ბის გამო, როგორც წესი, ნარდობის ზოგადი წე-

სები ვრცელდებოდა.2 

საქართველოს სამოქალქო კოდექსის (სკ) 

629-ე მუხლი, გერმანულ სამართალთან შედა-

რებით, ნაკლებად მკაცრად მიჯნავს მომსახუ-

რებისა და ნარდობის ხელშეკრულებებს. თუმ-

ცა, უფრო მეტად ქმედებაზე და უფრო მეტად 

შედეგზე ორიენტირებული შესრულების ვალ-

დებულებების განსხვავება სკ-ის 629-ე მუხლში-

ცაა ასახული. ამიტომ, არქიტექტორის ხელშეკ-

რულება ქართულ სამართალშიც ნარდობის მს-

გავს ურთიერთობად შეიძლება ჩაითვალოს.  

5. გერმანიაში პასუხისმგებლობის სამართა-

ლზე არაპირდაპირ მოქმედებს ასევე არქიტექ-

ტურული და საინჟინრო მომსახურების საფასუ-

რის შესახებ რეგულაცია (HOAI).3 იგი წარმოად-

გენს ჰონორარის ერთგვარ საჯარო-სამართლე-

ბრივ ცხრილს. თუმცა, HOAI ამ კონტექსტში 

Herberger/Martinek/Rüßmann/Weth/Würdinger, jurisPK-

BGB, 10. Aufl., § 650p BGB (Stand: 01.02.2023) Rn. 3; 

ამისგან განსხვავებით, გაბატონებულ სასამართლო 

პრაქტიკაში (ბოლო 40-50 წელია) უფრო მეტად 

მომსახურების სამართლის წესები გამოიყენება; ამ 

ტენდენციისათვის იხ.: Staudinger/Peters (2019) Vorbe-

merkung zu §§ 650p ff. Rn. 14. 
3  https://www.gesetze-im-internet.de/hoai_2013/). 
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უფრო დეტალურად აღწერს, თუ რა და რა პრო-

ფილის სამუშაოები (ობიექტის სახეობიდან გა-

მომდინარე; ნაგებობა, ლანდშაფტის განაშენია-

ნება, გზის მშენებლობა და ა.შ.) და ე.წ. სამუშაო 

ეტაპები (შესაბამისი პროფილისთვის დამახასი-

ათებელი ძირითადი ამოცანებიდან გამომდინა-

რე; დაგეგმარება, ზედამხედველობა და ა.შ.) შე-

იძლება უკავშირდებოდეს ტიპურად არქიტექ-

ტორს. სამუშაო ეტაპების სტრუქტურირებისა 

და კონკრეტიზაციის მიზნით არქიტქტორთა ხე-

ლშეკრულებები ხშირად მიუთითებენ HOAI-ში 

გაწერილ სამუშაო ეტაპებზე.4 

თუმცა, როგორც საჯარო-სამართლებრივი 

ფასების დანაწესი, HOAI არაფერს ამბობს უშუ-

ალოდ იმაზე, თუ რომელი ვალდებულებები ეკი-

სრება არქიტექტორს; ეს საკითხი მხოლოდ და 

მხოლოდ ზოგადი ვალდებულებით-სამართლებ-

რივი ნორმებით განისაზღვრება (ამის შესახებ 

ქვემოთ II. 2. b) aa)).  

 

II. არქიტექტორის მიერ ნაკისრი 

ვალდებულების შესრულების შედეგი 

 

1. ზოგადი პრინციპები 

 

ნარდობის მომწესრიგებელი ნორმების გა-

მოყენება არ ნიშნავს იმას, რომ არქიტექტო-

რის ვალდებულებით ნაკისრი შედეგი ნაგებო-

ბის, როგორც ფიზიკური ნივთის, აშენებაა. 

ასეთ შედეგს არქიტექტორი პირადი პასუხისმ-

გებლობით ვერ მიაღწევს (და ამიტომ ეს შედეგი 

მას არც ეკისრება ხელშეკრულების ინტერესთა 

შეწონით განმარტებისას), რადგან სამშენებლო 

გეგმის უხარვეზობა მრავალ ისეთ ფაქტორზეა 

დამოკიდებული, რომელზე გავლენაც არქიტექ-

ტორს ვერ ექნება (სამშენებლო კომპანიის მიდ-

გომა, შემკვეთის ქცევა და სხვ.). ამიტომ მას 

ევალება ის ღონისძიებები, რომლებიც საჭი-

როა შეთანხმებული გეგმისა და ზედამხედვე-

ლობის მიზნების (მაგ., გეგმარების ან ზედამ-

ხედველობის კონკრეტული ღონისძიებები) მი-

                                                           
4  მაგალითისთვის შდრ. II. 2. a)-ში უფრო დეტალურად 

წარმოდგენილი ეტაპები „ნაგებობისა და ინტერიერის“ 

პროფილისთვის; https://www.hoai.de/hoai/grundleistun-

gen/. 

საღწევად (ე.წ. გეგმარების შედეგი ანდა ზე-

დამხედველობის შედეგი).5 მარტივად რომ ით-

ქვას, მას ევალება შესრულების ის შედეგი, რო-

მელიც უხარვეზო სამშენებლო გეგმის შექმ-

ნას უზრუნველყოფს.   

ამასთან დაკავშირებით უმაღლესი ფედერა-

ლური სასამართლო აცხადებს:  

 

BGH, 11. ივლისის გადაწყვეტილება, 2019 - 

VII ZR 266/17 - BGHZ 223, 1, juris (ციტატები 

მცირედ შეცვლილია, ხაზგასმა ავტორისაა): 

 

„ველი 20 

b) შესრულების დათქმებს, … რომლებიც … 

მთავარი ვალდებულების უშუალო საგანს წარ-

მოადგენენს, მიეკუთვნება ხელშემკვრელ მხა-

რეთა ყველა შეთანხმება არქიტექტორის მიერ 

მისაღწევი გეგმარებითი და ზედამხედველობი-

თი მიზნების თვისებების თაობაზე.  

ველი 21 

aa) გსკ-ის 650p პარაგრაპის 1-ელი ნაწილის 

1-ელი წინადადების თანახმად, არქიტექტორი 

ხელშეკრულებით ვალდებულია, გასწიოს ის სა-

მუშაო, რომელიც ნაგებობის ან მიმდებარე ტე-

რიტორიის მშენებლობის მდგომარეობიდან გა-

მომდინარე საჭიროა, რათა მიღწეული იყოს 

მხარეთა შორის შეთანხმებული საპროექტო 

და საზედამხედველო მიზნები. ამ ფორმული-

რებით გამოიხატება, რომ არქიტექტორის ხე-

ლშეკრულება ჩვეულებისამებრ მოიცავს სხ-

ვადასხვა ვალდებულებების წყებას და ერთ-

მანეთისაგან უნდა გაიმიჯნოს საპროექტო 

შედეგი და საპროექტო-სამუშაო ეტაპები (კა-

ნონპროექტი სამშენებლო სახელშეკრულებო 

სამართლის რეფორმისა და ნასყიდობის ნაკლის 

გამო პასუხისმგებლობის ცვლილების თაობაზე, 

BT-Drucks. 18/8486, S. 66). ამ საფუძველზე არ-

ქიტექტორის მიერ შესასრულებელ ძირითად 

ვალდებულებას კანონი თავად კი არ განმარ-

ტავს (განსხვავებით, მაგალითად, ნასყიდო-

ბის ან ქირავნობისაგან), არამედ მიუთითებს 

მხარეთა შორის შეთანხმებულ გეგმარებით 

5  BGH, Urteil vom 11. Juli 2019 - VII ZR 266/17 - BGHZ 

223, 1, juris Rn. 20 ff.; Schwenker/Rodemann in: Erman 

BGB, Kommentar, 17. Auflage 2023, § 650p BGB Rn. 4. 
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და საზედამხედველო მიზნებზე. ამდენად, სა-

ხელშეკრულებო შეთანხმებაა განმსაზღვრე-

ლი იმისა, თუ რა ძირითადი ვალდებულებების 

შესრულება ეკისრება არქიტექტორს (Münch-

KommBGB/Busche, 7. Aufl., § 650p Rn. 9; ...).“ 

 

ძირითადი ვალდებულების ეს უფრო მეტად 

სპეციფიკური კომპონენტები გარკვეული სა-

ხით ურთიერთქმედებენ შემკვეთის ეკონომი-

კური ინტერესების დაცვის ვალდებულებას-

თან,6 ასე რომ არქიტექტორმა (შემკვეთის შესა-

ბამისი საჭიროებების გათვალისწინებით) თანა-

ბარმნიშვნელოვანი ალტერნატივების შემთხვე-

ვაში, როგორც წესი, სამშენებლო გეგმა უნდა 

განახორციელოს ფინანსურად და, დროის თვა-

ლსაზრისით, უფრო ეკონომიურად.  

 

2. საპროექტო და საზედამხედველო შე-

დეგის ფორმები 

 

სამუშაოს სახეობაზეა დამოკიდებულია, თუ 

რა სახის გეგმარებითი და საზედამხედველო შე-

დეგები შეიძლება იყოს, ჩვეულებისამებრ, მიღ-

წეული.  

პრაქტიკაში არქიტექტორის სამუშაო ძირი-

თადად დაკავშირებულია ნაგებობის აშენებას-

თან ან რემონტთან/გაფართოებასთან. თუმცა, 

კონკრეტული საპროექტო საგნიდან გამომდი-

ნარე, შესაძლოა, სხვა აქცენტებიც გამოიკვე-

თოს, მაგალითად, სპეციალისტი დამგეგმარებ-

ლის სამუშაოსთან (ელექტროტექნიკის, კონდი-

ცირების ან გათბობის ტექნიკის დაგეგმარება, 

გამონაბოლქვისგან დაცვის სამართლის მიხედ-

ვით დაგეგმარება და სხვ.), ლანდშაფტის დაგე-

გმარებითი მომსახურების დროს, სატრანსპორ-

ტო მოძრაობის დაგეგმარებითი მომსახურების 

დროს ანდა სტრუქურული დაგეგმარების მომ-

სახურების დროს.7 ქვემოთ მოცემული განცხა-

დებები ძირითადად მიემართება სამუშაოს სახე-

                                                           
6  ამაზთან დაკავშირებით: OLG Celle, Urteil vom 15. De-

zember 2016 - 5 U 97/15 - juris Rn. 28. 
7  შდრ. გერმანულ სამართალში HOAI-ს დანართები 1-დან 

15-მდე. 
8  BGH, Urteil vom 11. Juli 2019 - VII ZR 266/17 - BGHZ 

223, 1, juris Rn. 24.  

ობას „ნაგებობა და ინტერიერი” და მასთან და-

კავშირებულ სამუშაო ეტაპებს (ქვემოთ e)), რა-

დგან სასამართლო და საადვოკატო პრაქტიკა-

ში, ძირითადად, სწორედ ეს სფეროებია აქცენ-

ტირებული.  

სახელშეკრულებო თავისუფლება შესაძლე-

ბელს ხდის სამუშაოს სხვა მიზნების შეთანხმე-

ბასაც. მაგალითად, შედეგის სახით შეიძლება 

შეთანხმდეს ნაგებობის აშენება გარკვეული მა-

ქსიმალური ხარჯით (შდრ. ქვემოთ V. 1.)8 ანდა 

გარკვეულ ვადაში.9 რა თქმა უნდა, მხარეთა თა-

ვისუფალ დისპოზიციას ექვემდებარება იმის 

განსაზღვრაც, რომ არქიტექტორს სამუშაოს 

მხოლოდ ცალკეული ეტაპების ან ერთი ეტაპის 

ფარგლებში სამუშაოს მხოლოდ ერთი ნაწილის 

შესრულება დაევალოს.  

 

a) მაგალითისთვის: გეგმარებითი და სა-

ზედამხედველო შედეგის ფორმები ნაგებობე-

ბისა და ინტერიერის შემთხვევაში 

 

არქიტექტორის სამუშაოს ფორმების სანიმუ-

შოდ წარმოდგენილი იქნება პრაქტიკაში განსა-

კუთრებით მნიშვნელოვანი სამუშაოს სახეობა 

„ნაგებობა და ინტერიერი” (სამუშაოს სახეობა 

„ნაგებობები და ინტერიერი” ეყრდნობა HOAI-ს 

34-ე პარაგრაფის მე-4 ნაწილს, 35-ე პარაგრა-

ფის მე-7 ნაწილს, მე-10 დანართს).10 რამდენა-

დაც HOAI-ს არ ვეხებით, მასში მითითებული სა-

მუშაოს ეტაპები მხოლოდ გარკვეულ მითითე-

ბას იძლევა იმაზე, თუ რომელი სამუშაოს დაკი-

სრება იქნება არქიტექტორისთვის გონივრული, 

რათა მიღწეული იყოს გეგმაზომიერი, კოორდი-

ნირებული და, დროის თვალსაზრისითაც, ლო-

გიკურად განვითარებადი საპროექტო და სამშე-

ნებლო პროგრესი. ამ ვითარებაში, ქვემოთ ნახ-

სენები სამუშაო ეტაპები საქართველოშიც გარ-

ვეულ საორიენტაციო მიზანს შეიძლება ემსახუ-

რებოდეს. განსაკუთრებით მცირე სამშენებლო 

ღონისძიებების დროს საკმარისია, შესრულდეს 

9  Schwenker/Rodemann in: Erman BGB, Kommentar, 17. 

Auflage 2023, § 650p BGB Rn. 4. 
10  https://www.gesetze-im-internet.de/hoai_2013/An-

lage_10.HTML. 
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ან შეთანხმდეს ნახსენებიდან მხოლოდ ერთი სა-

მუშაო. როგორც უკვე ითქვა,11 დამატებით ყო-

ველთვის საჭიროა, რომ პროექტირებისა და 

სამუშაოს ცალკეული ეტაპები კონკრეტულ 

შემთხვევაში აუცილებელიც იყოს ნაკისრი სა-

პროექტო და საზედამხედველო შედეგის მისა-

ღებად. განსაკუთრებით მცირე სამშენებლო 

პროექტებში, ეს ჩვეულებრივ ეხება სამუშაოს 

შესაბამის ფაზებში აღნიშნული პროექტირები-

სა და სამუშაო ეტაპების მხოლოდ ერთ ნაწილს. 

მცირე სამშენებლო პროექტებში ხშირად 1-ელი-

დან მე-5-მდე სამუშაოს ეტაპები (პროექტირე-

ბის ეტაპები) ერთმანეთს ერწყმიან, ხოლო მე-6, 

მე-7 (ტენდერი) და მე-9 (ობიექტის საბოლოო 

ჩაბარება) სრულად ან ნაწილობრივ შეიძლება 

ამოვარდეს.  

 

aa) სამუშაო ეტაპი 1: საბაზისო გამოკ-

ვლევა 
 

პროექტის დაგეგმვის პირველ ნაბიჯს საბა-

ზისო გამოკვლევა წარმოადგენს. იგი განსაკუთ-

რებით შეეხება ამოცანების დაზუსტებას. და-

მატებით სამუშაოდ შეიძლება მოიაზრებოდეს, 

მაგალითად, მიწის ნაკვეთის შერჩევაში მონაწი-

ლეობა, ადგილმდებარეობის ანალიზი, სივრცი-

თი პროგრამის შექმნა ანდა ეკოლოგიური მდგ-

რადობის შემოწმება.12 

საცხოვრებლის სამშენებლო პროექტში, მა-

გალითად, ამ ეტაპზე უნდა დადგინდეს, რა სა-

ხის ოთახების საჭიროება არსებობს (ბავშვთა 

ოთახი, სამუშაო ოთახი და ა.შ.), პროექტირები-

სთვის მნიშვნელოვანი რა სპეციფიკური მოთ-

ხოვნები აქვს შემკვეთს (სართულების რაოდე-

ნობა, სახურავის ტიპი, უფრო ფუნქციური და 

მარტივი თუ უფრო ფეშენებელური და ა.შ.) და 

რა ფინანსური შესაძლებლობები აქვს მას.  

რადგან შემკვეთს ხშირად სპეციალური ცო-

დნა და შემოქმედებითობა არ აქვს წამოჭრილი 

საკითხების, თუნდაც, იდენტიფიცირებისათ-

ვის, არქიტექტორს არ აქვს უფლება, მხოლოდ 

                                                           
11  BGH, Urteil vom 11. Juli 2019 - VII ZR 266/17 - BGHZ 

223, 1, juris Rn. 21, ამონარიდები მოცემულია II. 1.-ში.  
12  BGH, Urteil vom 23. April 2015 - VII ZR 131/13 - BGHZ 

205, 107, juris Rn. 25. 
13  OLG Oldenburg, Urteil vom 15. Dezember 1999 - 2 U 

187/99 - juris Rn. 23. 

და მხოლოდ შემკვეთის წარმოდგენებით დაინ-

ტერესდეს. მან თავად უნდა დაუსვას შემკვეთს 

შეკითხვები და წინასწარ განიხილოს სამომავ-

ლო დაპროექტებისთვის მნიშვნელოვანი ყველა 

საკითხი. ეს განსაკუთრებით ეხება იმ ასპექ-

ტებს, რომლებიც ჩვეულებრივ დასაწყისშივე 

უნდა დაზუსტდეს, რათა თავიდან იყოს აცილე-

ბული შემდგომი დაკონკრეტებისა და გადაკე-

თების სურვილები, რომლებიც ზრდიან ხარჯე-

ბსაც და დროსაც. პირდაპირ რომ ითქვას, ეს ნი-

შნავს შემდეგს: არქიტექტორმა, უბრალოდ, პი-

რდაპირ დაპროექტებით არ უნდა დაიწყოს.13 

გარდა ამისა, საბაზისო გამოკვლევის ფარგ-

ლებში არქიტექტორი ვალდებულია, განსაზღვ-

როს სამშენებლო პროექტის ეკონომიკური 

საზღვრები.14 მხოლოდ ასე შეიძლება იყოს უზ-

რუნველყოფილი, რომ შემდგომი დაგეგმვისა და 

დაპროექტებისას საჭირო არ იქნება ცვლილე-

ბები, რადგან შემკვეთს არქიტექტორისგან გან-

სხვავებული წარმოდგენები ჰქონდა ხარჯების 

თაობაზე (შდრ. ასევე II. 2. B) bb)).  

 

bb) სამუშაო ეტაპი 2: წინასწარი დაგეგმვა 

(პროექტისა და დაგეგმვის მომზადება) 
 

(1) არქიტექტორმა წინასწარი დაგეგმვისას 

უნდა იფიქროს ყველა შემდგომ ეტაპზე და გა-

რემოებები, რომლებმაც პროექტის ან ვადების 

ცვლილება შეიძლება გამოიწვიოს, შეძლებისდა-

გვარად ადრევე გამოარკვიოს და გაითვალისწი-

ნოს. ეს იმიტომ, რომ პროექტში ნებისმიერი ცვ-

ლილება და შეფერხება დროით და ტექნიკურ 

კოორდინაციაში ნიშნავს დამატებით დროით და 

ფინანსურ რესურსს და, შესაბამისად, შემკვე-

თის ინტერესების საზიანოა.  

(2) სამუშაოს მე-2 ეტაპის ნაწილი, კერძოდ, 

შეიძლება იყოს ჩართულ სპეციალისტ დამგეგ-

მარებელთან კოორდინაცია, ასევე მიზნის კო-

ლიზიებზე მითითება. გარდა ამისა, შეიძლება 

საქმე ეხებოდეს ვარიანტების წარმოდგენასა 

14  BGH, Urteil vom 11. November 2004 - VII ZR 128/03 - 

BauR 2005, 400, juris Rn. 30; BGH, Urteil vom 17. Januar 

1991 - VII ZR 47/90 - BauR 1991, 366, juris Rn. 7; OLG 

Hamm, Urteil vom 15. März 2018 - 21 U 22/17 - juris Rn. 

80. 
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და შეფასებას, მასშტაბური ნახაზების მომზა-

დებას, სამუშაოს შედეგების წარმოდგენა (რო-

გორც კოორდინაციის საფუძველი) და პროექ-

ტირებაში მონაწილე სხვა სპეციალისტების სა-

მუშაოს ინტეგრირება. დამატებით სამუშაოდ 

შეიძლება მოიაზრებოდეს ფინანსური გეგმის 

შედგენა ანდა ციფრული და საპრეზენტაციო 

მოდელების მომზადება (საჭირო ღონისძიებე-

ბის თაობაზე შდრ. ქვემოთ, II. 4. b) bb)-ში წარ-

მოდგენილი ამონარიდი უმაღლესი ფედერალუ-

რი სასამართლოს გადაწყვეტილებიდან, 2015 წ. 

23 აპრილი - VII ZR 131/13 - BGHZ 205, 107, juris 

Rn. 28). 

 

cc) სამუშაო ეტაპი 3: პროექტის დაგეგმვა 

(სისტემისა და ინტეგრაციის დაგეგმვა) 

 

პროექტის დაგეგმვა უმთავრესად სხვა სა-

მუშაო ეტაპების საფუძველია და საჭირო სა-

ჯარო-სამართლებრივი ნებართვების მისაღე-

ბად მომზადებას ემსახურება. ამ ნაწილში სხვა 

სპეციალისტი დამგეგმარებლების წვლილიც 

ერთვება. ასეთ წვლილს, მიუხედავად ობიექტის 

სახეობისა და სიდიდისა, წარმოადგენს, მაგალი-

თად, დეტალურად ზუსტი ნახაზები სპეციალუ-

რი მოთხოვნების გათვალისწინებით (გერმანია-

ში, ნაგებობების შემთხვევაში 1:100 მასშტაბით, 

ხოლო ინტერიერში 1:50-დან 1:20-მდე მასშტაბ-

ში) ანდა, საჭიროების შემთხვევაში, ობიექტის 

აღწერა. გარდა ამისა, ამ ეტაპზე, ზოგჯერ, ხარ-

ჯების თავდაპირველი შეფასება უნდა იქცეს ხა-

რჯების გამოთვლად და ვადები აქტუალიზდეს.  

 

dd) სამუშაო ეტაპი 4: ნებართვის მიღების 

დაგეგმვა 

 

ამ ეტაპზე მიმდინარეობს საჯარო-სამართ-

ლებრივი ნებართვის მიღებისათვის საჭირო 

საბუთების შემუშავება და მოგროვება და ზო-

გიერთი სამომავლოდ საჭირო კორექტირებები. 

დეტალები ქვემოთ, III. 1. b) bb)-ში იქნება განხი-

ლული.  

ee) სამუშაო ეტაპი 5: განხორციელების 

დაგეგმვა 

 

მე-5 სამუშაო ეტაპზე დგინდება პროექტის 

განხორციელების გეგმა განსახორციელებ-

ლად საჭირო ყველა გრაფიკული და ტექსტუ-

რი ინფორმაციით. მოსამზადებელი საბუთები 

და სამუშაოს აღწერები შემდგომი სამუშაო ეტა-

პებისა და სხვა სპეციალისტი დამგეგმარებლე-

ბის სამუშაოს საფუძვლად უნდა იყოს გამოყე-

ნებული. თუ სახეზეა რამდენიმე სამშენებლო-

/სამუშაო არეალი, როგორც წესი, განხორციე-

ლების გაგემა საჭიროა თითოეულის მიმართ 

ცალ-ცალკე; მაგალითად ცალკე ელექტროობის 

მონტაჟისთვის და ცალკე გათბობის მონტაჟის-

თვის. ამასთან, უნდა შედგეს განხორციელების, 

დეტალებისა და კონსტრუქციის ნახაზები, თუ-

კი ეს ობიექტის სახეობის, ზომისა და ყველა სა-

განგებო საჭიროების გათვალისწინებით აუცი-

ლებელია (მაგალითად, გერმანიაში ნაგებობე-

ბის შემთხვევაში 1:50-დან 1:1-მდე მასშტაბში, 

ხოლო ინტერიერში 1:20-დან 1:1-მდე მასშტაბ-

ში).  

გარდა ამისა, შესაძლოა საჭირო იყოს მანამ-

დე განსაზღვრული ხარჯების მისადაგება შემდ-

გომ ვითარებასთან.  

 

ff) სამუშაო ეტაპი 6: შესყიდვებისთვის მო-

მზადება (მომსახურების ტენდერი) 

 

ამ სამუშაო ეტაპზე ძირითადი აქცენტი კეთ-

დება სამუშაოს ჩამონათვალსა და აღწერაზე, 

რომლებიც დანაწილებულია შესაბამისი სამუ-

შაო სფეროების მიხედვით. განსაკუთრებულ შე-

მთხვევაში (მაგალითად, როცა ხარჯების ოდე-

ნობასთან ანდა საჭირო პროდუქტების მიწოდე-

ბის უნარიანობასთან დაკავშირებით არატიპუ-

რი გაურკვევლობები არსებობს) შეიძლება ასე-

ვე საჭირო იყოს სამუშაოს ალტერნატიული აღ-

წერის შექმნაც, რათა სამომავლო „სიურპრიზე-

ბისთვის” და გაჭიანურებისთვის შემზადება თა-

ვიდანვე მოხდეს.  

მცირე სამშენებლო პროექტებში ეს საქმე, 

ხშირად, მხოლოდ შეზღუდულ ფარგლებში ან 

საერთოდ არ თანხმდება. ამის ნაცვლად, ხდება 

ე.წ. ფუნქციური დავალების გაფორმება ანდა 
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პროექტირების სამუშაოს კონკლუდენტურად 

გადასვლა სამშენებლო კომპანიაზე (ამის თა-

ობაზე ქვემოთ IV.1). 

 

gg) სამუშაო ეტაპი 7: შესყიდვებში თანა-

მონაწილეობა 

 

თუ ეს სამუშაო ეტაპი არქიტექტორს დაეკი-

სრება, თავდაპირველად შეთავაზებები უნდა 

იყოს მიღებული ან გამოცხადდეს ტენდერი. 

თუ ამაში მონაწილეობენ სპეციალისტი დამგეგ-

მარებლები, მათი თანამონაწილეობა შესყიდვე-

ბში კოორდინირებული უნდა იყოს. შედეგად მი-

ღებული შემოთავაზებები (ოფერტები) განხი-

ლული უნდა იყოს და შეფასდეს. თუ შემოთავა-

ზებები დამატებით ან შეცვლილ სამუშაოს შეი-

ცავენ, რადგან ოფერენტმა ეს მართებულად და 

საჭიროდ ჩათვალა, ეს ცვლილებები და დამატე-

ბები შინაარსობრივად უნდა შემოწმდეს და ღი-

რებულება შეფასდეს. როგორც წესი, ამას მოს-

დევს შესყიდვის წინადადების შემუშავება, საჭი-

როებისამებრ შესყიდვის პროცედურისთვის სა-

ჭირო საბუთები და დავალების გაცემაში თანა-

მონაწილეობა.  

 

hh) სამუშაო ეტაპი 8: ობიექტის ზედამხედ-

ველობა (სამშენებლო ზედამხედველობა) და 

დოკუმენტაცია 

 

მე-8 სამუშაო ეტაპი მოიცავს სამშენებლო 

პროექტის ზედამხედველობას მისი რეალიზა-

ციის პროცესში. სამშენებლო პროექტის ამ 

ეტაპზე არქიტექტორის ვალდებულებები უზ-

რუნველყოფს, რომ სხვა მონაწილეებმა, პირ-

ველ რიგში კი სამშენებლო კომპანიამ, კოორ-

დინირებული და უხარვეზო პროცესით უხარ-

ვეზო სამშენებლო პროექტი შეთანხმებულ 

დროში დამატებითი არააუცილებელი ხარჯე-

ბის გარეშე განახორციელონ.15  

ობიექტის ზედამხედველობისას (სამშენებ-

ლო ზედამხედველობისას) არქიტექტორის ვალ-

დებულებები ძირითადად მიმართულია, ერთი 

                                                           
15  OLG Düsseldorf, Urteil vom 19. November 2019 - I-23 U 

208/18 - BauR 2021, 574  juris Rn. 26. 

მხრივ, მშენებლობაში მონაწილეთა საქმიანო-

ბის დროითი და შინაარსობრივი კოორდინაციი-

საკენ, მეორე მხრივ კი მშენებლობის ზედამხედ-

ველობისაკენ ვიწრო გაგებით (სამშენებლო კო-

მპანიის საქმიანობის კონტროლი). გარდა ამი-

სა, არქიტექტორს, როგორც მისი შემკვეთის სა-

ქმეთა მმართველს, გარკვეული ვალდებულებე-

ბი შეიძლება წარმოეშვას, რამდენადაც მან უნ-

და იზრუნოს სამშენებლო პროექტის განხორცი-

ელებასთან დაკავშირებულ სხვა (განსაკუთრე-

ბით ეკონომიკურ) ინტერესებზე.  

არქიტექტორმა სამშენებლო კომპანიის საქ-

მიანობის ზედამხედველობა უნდა აწარმოოს სა-

თანადოდ და გონივრულად და ამგვარი კონტ-

როლით უზრუნველყოს, რომ მისი მითითებები 

მართებულად სრულდება.16 თუკი ობიექტის ზე-

დამხედველობა თავიანთ სფეროებში სპეცია-

ლისტ დამგეგმარებლებს აქვთ მინდობილი, მა-

თი საქმიანობაც კოორდინირებას მოითხოვს. 

არქიტექტორის ერთ-ერთი მნიშვნელოვანი ამო-

ცანა ობიექტის ზედამხედველობისას შეიძლება 

იყოს ასევე ის, რომ ყურადღებით აკონტროლოს 

და განაახლოს განრიგი, მაგალითდ, სვეტოვანი 

დიაგრამის მეშვეობით, რათა ყოველთვის იყოს 

შესაძლებელი ობიექტის მშენებლობაში ყოველი 

მონაწილის საქმიანობის კოორდინაცია. ამის პა-

რალელურად, მშენებლობის მიმდინარეობა სა-

ჭიროებისამებრ უნდა დოკუმენტირდეს, მაგა-

ლითად მშენებლობის დღიურში.  

შეთანხმების შემთხვევაში, ამას მოსდევს სა-

მშენებლო კომპანიასთან ერთად ერთობლივი 

აზომვა, აუდიტი, რაც მოიცავს აზომვების შე-

მოწმებასა და ხარჯების კონტროლს სამუშაოს 

ანგარიშსწორებისა და სახელშეკრულებო ფასე-

ბის შედარების გზით. ამასთანავე, ზოგჯერ უნ-

და მომზადდეს და განხორციელდეს შესაბამისი 

სამუშაოს სახელშეკრულებო მიღება-ჩაბარებე-

ბი, საჭიროების შემთხვევაში კი საჯარო-სამარ-

თლებრივი მიღება-ჩაბარებები. ამას შეიძლება 

დაემატოს საბუთების, გრაფიკული გამოსახუ-

ლებებისა და ობიექტის საანგარიშო შედეგების 

სისტემური ორგანიზება. ეს შეიძლება მოიცავ-

დეს ნაკლის გამო წარმოშობილი მოთხოვნების 

16  OLG Köln, Urteil vom 13. April 2022 - I-11 U 22/21 - juris 

Rn. 100. 
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ხანდაზმულობის ვადების სიის შედგენასაც. თუ 

მიღება-ჩაბარებისას ნაკლი გამოიკვეთა, რო-

გორც წესი, ნაკლის გამოსწორების ზედამხედ-

ველობაც არქიტექტორს ევალება.  

დამატებითი დეტალებისთვის, იხილეთ მოსა-

ზრებები V თავში. 

 

ii) სამუშაო ეტაპი 9: ობიექტის მართვა 
 

ქრონოლოგიური თვალსაზრისით არქიტექ-

ტორის ბოლო ამოცანად შეიძლება შეთანხმდეს 

ობიექტის მართვა მიღება-ჩაბარების შემდეგ. ეს 

მოიცავს, მაგალითად, საგარანტიო მოთხოვნე-

ბის ტექნიკურ შეფასებას, ობიექტის შემოწმე-

ბას ხანდაზმულობის ვადის გასვლამდე ხარვე-

ზების გამოსავლენად, ასევე შემდგომი საგარა-

ნტიო მოთხოვნებისთვის თავდებობისაგან გა-

თავისუფლებაში მონაწილეობა. ეს სამუშაო 

ეტაპი ქვემოთ მხოლოდ ნაწილობრივ იქნება გა-

ნხილული.  

 

b) ცალკეული სამუშაო ეტაპების შინაარ-

სობრივი აგებულება 
 

როგორც ზემოთაა წარმოდგენილი, მოცემუ-

ლი მიმოხილვა მხოლოდ იმას აჩვენებს, ტიპუ-

რად რა ამოცანების შესრულება შეიძლება დაე-

კისროს არქიტექტორს სამუშაო პრფილში „ნა-

გებობა და ინტერიერი”. ეს ამოცანები მას მარ-

თლაც დაეკისრება თუ არა და რა ფარგლებში, 

დამოკიდებულია საარქიტექტორო ხელშეკრუ-

ლების შინაარსზე (რომელსაც ზოგჯერ განმარ-

ტება სჭირდება).  

 

aa) ზოგადი კრიტერიუმები 
 

თუ საარქიტექტორო ხელშეკრულების მხა-

რეები HOAI-ს დათქმებს ეყრდნობიან, როგორც 

წესი, ისინი კონკლუდენტურად გამოხატავენ, 

რომ ამ სამუშაო ეტაპზე აღწერილ ღონისძიე-

ბებს არქიტექტორი კისრულობს.17 მაგრამ ასე-

თი პირდაპირი მითითების გარეშეც, სამუშაოს 

ამა თუ იმ ეტაპის HOAI-ში მოცემული აღწერი-

ლობები გარკვეულ ამოსავალს წარმოადგენს 

                                                           
17  BGH, Urteil vom 24. Juni 2004 - VII ZR 259/02 - BGHZ 

159, 376, juris Rn. 29; BGH, Urteil vom 28. Juli 2011 - VII 

ZR 65/10 - BauR 2011, 1677, juris Rn. 14. 

ნაკისრი ვალდებულებების განსაზღვრისთვის, 

რადგან მათგან ირკვევა, თუ რა ვალდებულებე-

ბი შეიძლება იყოს ზოგადად გონივრული და მი-

ზანშეწონილი. ამ გაგებით HOAI-ში მოცემულ 

სამუშაო ეტაპებს საქართველოშიც გარკვეული 

საორიენტაციო ფუნქციის შესრულება შეუძ-

ლია. მაგრამ ყოველთვის გადამწყვეტია, ეს ვა-

ლდებულებები მოცემული სახის სამშენებლო 

პროექტის განხორციელებისთვისაც საჭი-

როდ უნდა ჩაითვალოს თუ არა.   

ამიტომ შემკვეთს არ უწევს კონკრეტულად 

ახსნას, მისი აზრით, რატომ იყო საჭირო სამუ-

შაო მისი კონკრეტული სამშენებლო პროექტის-

თვის. საკმარისია, რომ განსახილველი ღონის-

ძიება მოცემული სახის სამშენებლო პროექტის-

თვის, ე.ი. ტიპიზებული შეფასების შედეგად, 

საჭიროდ ჩაითვალოს.  

მაგალითად, უმაღლესმა ფედერალურმა სა-

სამართლომ სამშენებლო დღიურის წარმოებას-

თან დაკავშირებით განაცხადა შემდეგი: 

 

BGH, 2011 წლის 28 ივლისის გადაწყვეტი-

ლება - VII ZR 65/10 - BauR 2011, 1677, juris: 

 

„ველის ნომერი 16: 

… მოპასუხეს არ მოეთხოვებოდა, ცალკეუ-

ლი სამშენებლო ღონისძიებების სამშენებლო 

დღიურში აღნიშვნის საჭიროებაზე მიეთითები-

ნა. კერძოდ, იგი არ იყო ვალდებული, აეხსნა, თუ 

რა მონაცემების მოძიება სურდა სამშენებლო 

დღიურებში. ეს იმიტომ, რომ სამშენებლო დღი-

ურის წარმოების საჭიროება ამა თუ იმ სამშენე-

ბლო ღონისძიებისათვის გამომდინარეობს თა-

ვად სამშენებლო დღიურის არსიდან და მიზნი-

დანაც. სამშენებლო დღიურის მიზანია, საიმე-

დოდ და დამადასტურებლად დააფიქსიროს მშე-

ნებლობის მიმდინარეობა ყველა არსებითი დე-

ტალითურთ. ეს დოკუმენტაცია განსაკუთრე-

ბულ მნიშვნელობას იძენს მშენებლობის მიმდი-

ნარეობის შეფერხების ან სამშენებლო პროცეს-

ში მონაწილეთა დაპირისპირების შემთხვევაში 

(...). ასეთი დოკუმენტაციის წარმოების ინტერე-
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სი არსებობს არა მხოლოდ ახალ მშენებლობებ-

ში, არამედ არსებული შენობების შემთხვევა-

შიც, ე.ი. მოდერნიზაციის, რესტავრირებისა და 

გაფართოების სამუშაოების დროს. სწორედ 

ასეთი ღონისძიებებისას შეიძლება ძალიან მნი-

შვნელოვანი იყოს ნავარაუდები მდგომარეობის 

ცვლილებებისა და ამით გამოწვეული პრობლე-

მების დოკუმენტირება, რადგან გამოცდილებამ 

აჩვენა, რომ ისინი შეიძლება სამშენებლო კომ-

პანიისგან დამატებითი მოთხოვნების საფუძვე-

ლი გახდეს.“ 

 

bb) პროექტის მიზნების აწონ-დაწონა 
 

არქიტექტორები ხშირად საკუთარ თავს ხე-

დავენ, როგორც არქიტექტურის შემოქმედებს, 

რომლებსაც სურთ თვალსაჩინო კონკურენციის 

წინაშე აღმოჩნდნენ თავიანთი საპროექტო იდე-

ებით.18 მაგრამ არქიტექტორთა ეს შემოქმედე-

ბითი სწრაფვა არ ცვლის იმას, რომ პროექტის 

მიზნებს არა არქიტექორი, არამედ შემკვეთი 

განსაზღვრავს თუმცა არქიტექტორთან შეთან-

ხმებით. ამიტომ დაპროექტებისთვის ამოსავა-

ლი ყოველთვის შემკვეთის მიერ დადგენილი გა-

რეგანი ჩარჩო-პირობები უნდა იყოს. მხოლოდ 

ამ ფარგლებში რჩება არქიტექტორს შემოქმე-

დებისთვის სივრცე.  

უხეშ სახელმძღვანელოდ შეიძლება გამოდ-

გეს ის, რომ სამშენებლო-ტექნიკური თვალსაზ-

რისით, პროექტირების მიზნები ტექნიკის აღია-

რებული წესებისა და საჯარო-სამართლებრივი 

მოთხოვნების შესატყვისი კონცეფციით უნდა 

შეთანხმდეს და იქცეს ვალდებულების საგნად 

(ამის თაობაზე ქვემოთ, III. 1.). პროექტის დამა-

ტებითი (პირდაპირ ან კონკლუდენტურად შე-

თანხმებული) მიზნები შეიძლება გამომდინარე-

ობდეს საპროექტო ობიექტის სპეციფიკური 

ფუნქციური საჭიროებებიდან, შემკვეთის კრეა-

ტიულ-ესთეტიკური წარმოდგენებიდან, სასურ-

ველი ხარისხის დონიდან, ასევე, პირველ რიგში, 

არსებული ფინანსური სახსრებიდან19 და ეკო-

                                                           
18  vgl. Gratz, AnwZert BauR 19/2013 Anm. 1 unter A. 
19  OLG Hamm, Urteil vom 21. Juli 2011 - I-24 U 151/04 - 

BauR 2012, 1981, juris Rn. 26. 

ნომიკურად გონივრული მიდგომის პრინციპი-

დან. აქედან გამომდინარე, არქიტექტორმა სა-

ბაზისო გამოკვლევის ეტაპზევე უნდა ჰკით-

ხოს შემკვეთს ფინანსური სახსრების თაობა-

ზე, რათა შეძლოს პროექტის ეკონომიკური 

ჩარჩოს განსაზღვრა.20 

თუ რა წონა აქვს ამ ასპექტებს პროექტის ცა-

ლკეული მიზნების აწონ-დაწონისას, მეტწილად, 

თითოეული კონკრეტული შემთხვევის გარემო-

ებებზეა დამოკიდებული. ობიექტის სპეციფი-

კური მიზნიდან ან შემკვეთის სპეციფიკური მო-

საზრებების გამო, შეიძლება სხვა ფაქტორებ-

მაც მნიშვნელოვანი წონა შეიძინოს. არქიტექ-

ტორის ამოცანაა ამ კონფლიქტური, ცალკეული 

მიზნების ოპტიმალურ ბალანსამდე მიყვანა, მა-

გრამ ყოველთვის კლიენტის სპეციფიკაციების 

გათვალისწინებით. თუმცა, ზოგადად, არქიტექ-

ტორს ამ მხრივ გარკვეული შეფასების თავისუ-

ფლება უნდა ჰქონდეს. 
 

cc) ზედამხედველობის მიზნები 
 

ზედამხედველობის ცენტრალური მიზანი, 

როგორც წესი, იმაში მდგომარეობს, რომ არქი-

ტექტორი, მასზე დაკისრებული ამოცანების 

სფეროში, აკონტროლებს, თუ რამდენად პრო-

ფესიონალურად და დროულად მიმდინარე-

ობს ცალკეული სამუშაოები სამშენებლო კო-

მპანიისა და სპეციალისტი დამგეგმარებლე-

ბის მიერ. მხოლოდ ასე შეძლებს იგი დაუყოვნე-

ბლივ დაუპირისპირდეს ნებისმიერ არასასურ-

ველ განვითარებას (ამის თაობაზე ქვემოთ V.). 

თუმცა, ჯერ კიდევ დაგეგმვის ეტაპზეც შეიძ-

ლება გამოიკვეთოს ზედამხედველობის მიზნე-

ბი, უპირველესად, საქმეში ჩართული სპეცია-

ლისტი დამგეგმარებლის საქმიანობასთან დაკა-

ვშირებით (ამის თაობაზე ქვემოთ, VII. 1. b.).  

 

dd) მომსახურების შესყიდვა / დოკუმენტა-

ცია 
  

შესყიდვების მომზადებითა და პროცესში მო-

20  BGH, Urteil vom 23. April 2015 - VII ZR 131/13 - BGHZ 

205, 107, juris Rn. 25, ამონარიდები მოცემულია II. 4. b) 

bb)-ში; BGH, Urteil vom 21. März 2013 - VII ZR 230/11 - 

BGHZ 197, 93, juris Rn. 9. 
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ნაწილეობით, ასევე სხვადასხვა დოკუმენტაცი-

ის წარმოების ვალდებულებით არ ხორციელდე-

ბა რაიმე დამოუკიდებელი საპროექტო და საზე-

დამხედველო მიზნები. ეს ღონისძიებები მათზე 

მაღლამდგომი საპროექტო და საზედამხედვე-

ლო მიზნების მიღწევას ემსახურებიან. თუმცა, 

ეს არ ცვლის იმას, რომ შესყიდვებში მონაწილე-

ობა და სხვადასხვა დოკუმენტაციის წარმოება 

შესრულების ძირითად ვალდებულებებად გა-

ნიხილება.21 

ამის პრაქტიკული შედეგია უპირველესად ის, 

რომ პასუხისმგებლობა უშუალოდ ამ ძირითადი 

ვალდებულების დარღვევაზეა მიბმული (შესყი-

დვების თაობაზე ქვემოთ, IV). აქედან ისიც გა-

მომდინარეობს, რომ  ამ თვალსაზრისით, ჩვეუ-

ლებრივ სახეზეა სამართლებრივად დამოუკი-

დებელი შესრულების ვალდებულებები, ე.ი. II. 

3.-ში წარმოდგენილი საფუძვლები ვალდებულე-

ბის შესრულების გართულებისას ნარდობის 

ანაზღაურების ოდენობის შემცირებას იწვევს.22 

ანაზღაურების შემცირების უფლება მაშინაც 

არსებობს, როცა არქიტექტორის მიერ შესრუ-

ლებულმა საქმემ, მომსახურების ცალკეულ სა-

ფეხურებზე ნაკლოვანებების მიუხედავად, სა-

ბოლოო ჯამში უხარვეზო საპროექტო და საზე-

დამხედველო შედეგამდე მიგვიყვანა.  

 

3. კონკრეტულად ნაკისრი საპროექტო და 

საზედამხედველო შედეგი 
 

მაშინ როცა, ეჭვგარეშეა. რომ არქიტექტორს 

უნაკლო ფიზიკურ-საგნობრივი სამშენებლო 

ობიექტის შექმნა არ ეკისრება, სამართლებრივი 

პრაქტიკა გარკვეულ სირთულეებს აწყდება, 

როცა საქმე ეხება ამა თუ იმ ხელშეკრულებით 

ნაკისრი საპროექტო და საზედამხედველო შე-

დეგის გარკვევას.  

 

a) სამუშაო ეტაპების სამართლებრივი 

კლასიფიკაცია 
 

ზოგადად ნარდობის ხელშეკრულების ძირი-

                                                           
21  სამშენებლო დღიურისთვის შდრ.: BGH, Urteil vom 28. 

Juli 2011 - VII ZR 65/10 - NJW-RR 2011, 1463, juris Rn. 

17. 

თადი ვალდებულებების შესრულებისათვის გა-

დამწყვეტია, რომ საბოლოოდ შექმნილი ნაკე-

თობა სახელშეკრულებო მოთხოვნებს აკმაყო-

ფილებს. ამის საპირისპიროდ უმნიშვნელოა, 

როგორი გზით დამზადდა ნაკეთობა და სამუ-

შაო რა ცალკეული ნაბიჯებით მიმდინარეობდა. 

ეს იმას ეფუძნება, რომ ნარდობის ხელშეკრუ-

ლება, როგორც წესი, მხოლოდ საბოლოო შე-

დეგზეა ორიენტირებული.  

მაგრამ საარქიტექტორო ხელშეკრულების 

შემთხვევაში, ეს ნაკისრი საბოლოო შედეგი 

არ არის უნაკლო სამშენებლო პროექტი (ამის 

თაობაზე ზემოთ II. 1.), ასე რომ, სამშენებლო 

კომპანიისა და არქიტექტორის მიერ ნაკისრი 

ვალდებულების შესრულების შედეგები შინა-

არსობრივად ერთმანეთს არ ემთხვევა. ამი-

ტომ, სამშენებლო პროექტის უნაკლოობაც 

უშუალოდ და თავისთავად არ ნიშნავს, რომ არ-

ქიტექტორის მიერ შესრულებული სანარდო სა-

მუშაოც უნაკლოა. ეს საარქიტექტორო ხელშეკ-

რულების განმარტების გზით უნდა გაირკვეს.  

ამიტომ შესაძლოა ისე მოხდეს, რომ სამშენე-

ბლო პროექტი ხელშეკრულების შესაბამისი 

იყოს, არქიტექტორის მიერ შესრულებული სა-

მუშაო კი – მაინც ნაკლოვანი. ასეთ ვითარებაში 

ზიანის არარსებობის გამო, მართალია, შემკ-

ვეთს არ შეუძლია არქიტექტორს ზიანის ანაზ-

ღაურება მოსთხოვოს, მაგრამ ამის მიუხედა-

ვად, ზოგჯერ მხედველობაშია მისაღები ჰონო-

რარის მოთხოვნის ოდენობის შემცირება.  

 

b) სამუშაოს შესრულების ცალკეული ეტა-

პების სამართლებრივი დამოუკიდებლობა 

 

გადამწყვეტია, თუ რა ურთიერთმიმართებაა 

ცალკეულ სამუშაო ეტაპებსა და საბოლოო შე-

დეგის სახით სასურველ საპროექტო და საზედა-

მხედველო მიზნებს შორის. სხვაგვარად: საკით-

ხი ეხება იმას, სანარდო კომპენსაციის მოთხოვ-

ნა, გსკ-ის 634-ე პარაგრაფში (სკ-ის 645-ე მუხ-

ლის ანალოგი სკ-ის 642-ე მუხლთან კავშირში) 

ჩადებული, ძირითადი სანარდო პრინციპის 

22  (BGH, Urteil vom 28. Juli 2011 - VII ZR 65/10 - NJW-RR 

2011, 1463, juris Rn. 17, სამშენებლო დღიურისთვის. 
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(ამის შესახებ ზემოთ, a)) საწინააღმდეგოდ, სა-

მუშაოს ცალკეული ეტაპების ნაკლის გამო შემ-

ცირდეს; თან მაშინაც კი, როცა ეს ნაკლი სამშე-

ნებლო პროექტის განხორციელების პროცესზე 

და სამშენებლო კომპანიის მიერ ნაკისრი ვალ-

დებულების შესრულებაზე უარყოფით გავლე-

ნას არ ახდენს და, შესაბამისად, საარქიტექტო-

რო ხელშეკრულების გაფორმებისას ნასურვები 

საბოლოო შედეგი (არ უნდა ავურიოთ ნაკისრ 

საპროექტო შედეგში) მიღწეული იქნება. ამ მხ-

რივ იკვეთება, რომ საარქიტექტორო ხელშეკ-

რულება, მართალია, ნარდობის მსგავსია, მაგ-

რამ მომსახურების ხელშეკრულების კომპონენ-

ტებსაც შეიცავს.  

უმაღლესი ფედერალური სასამართლო ამის 

თაობაზე აცხადებს:  

 

BGH, 2004 წლის 24 ივნისის გადაწყვეტი-

ლება - VII ZR 259/02 - BGHZ 159, 376, juris (ცი-

ტატები მცირედ შეცვლილია; ციტატები ავტო-

რისეულია): 

 

„ველი28 

არქიტექტორის მიერ ნაკისრი საბოლოო 

შედეგი, როგორც წესი, არ შემოიფარგლება 

იმით, რომ არქიტექტორი ასრულებს იმ ამო-

ცანებს, რომლებიც ნაგებობის უნაკლოდ აშე-

ნებისთვისაა საჭირო. თუკი არქიტექტორის მი-

ერ შესრულებული ცალკეული სამუშაოები, რო-

მლებიც ნაკისრი შედეგისთვის საჭიროა, არაა 

შეთანხმებული დამოუკიდებელი შუალედური 

შედეგის სახით, არქიტექტორის მიერ ნაკისრი 

სამუშაოს მოცულობა და შინაარსი განმარტე-

ბის გზით უნდა გაირკვეს. ინტერესებზე დამყა-

რებული განმარტების პრინციპის მიხედვით, გა-

თვალისწინებული უნდა იყოს კონკრეტულ ხელ-

შეკრულებაზე დაფუძნებული და იმ სამუშაო 

ეტაპებისკენ მიმართული შემკვეთის ინტერესე-

ბი, რომლებიც არქიტექტორის მიერ ნაკისრი სა-

ნარდო შედეგის დადგომისთვის აუცილებელია. 

შემკვეთს, როგორც წესი, ექნება ინტერესი იმ 

სამუშაო ეტაპების მიმართ, რომლებიც არქი-

ტექტორის გეგმის საფუძველზე სამშენებლო 

კომპანიისთვის საჭიროა, რათა მან პროექტის 

ხელშეკრულების შესაბამისად განხორციე-

ლება შეძლოს. მას, როგორც წესი, ექნება ინტე-

რესი იმ სამუშაო ეტაპების მიმართ, რომლებიც 

მას მისცემენ გადამოწმების საშუალებას, არქი-

ტექტორმა ნაკისრი შედეგი ხელშეკრულების 

შესაბამისად მიიღო თუ არა; რომლებიც მას მი-

სცემენ შესაძლებლობას, განახორციელოს რაი-

მე საგარანტიო მოთხოვნები სამშენებლო კომ-

პანიის მიმართ და რომლებიც საჭიროა ნაგებო-

ბის მოვლისა და მართვის ღონისძიებების დასა-

გეგმად.  

ველი 29 

HOAI-ს მე-15 პარაგრაფში გაწერილ სამუ-

შაო ეტაპებზე (ავტორის მითითება: HOAI აქ 

ციტირებულია იმ დროისთვის, 2002 წელს მოქ-

მედი რედაქციით. შინაარსობრივად აქ ნაგული-

სხმევია ობიექტის პროექტირება) ორიენტირე-

ბული სახელშეკრულებო შეთანხმება, რო-

გორც წესი, იწვევს იმას, რომ შეთანხმებული 

სამუშაოს საფეხურები არქიტექტორს ავალ-

დებულებს საბოლოო შედეგის ნაწილ-ნაწილ, 

შუალედური შედეგების სახით მიღწევას. თუ 

არქიტექტორი ამგვარ შუალედურ შედეგებს 

ვერ მიაღწევს, ნაკისრი სამუშაოს შესრულება 

ნაკლიანია.“  

 

ხელშეკრულების დარღვევით გამოტოვებუ-

ლი ხარჯების განსაზღვრის თაობაზე უმაღლე-

სი ფედერალური სასამართლო აცხადებს:  

 

BGH, 2004 წლის 11 ნოემბრის გადაწყვეტი-

ლება - VII ZR 128/03 - NJW-RR 2005, 318, juris 

(ციტატები მცირედ შეცვლილია, ხაზგასმა ავ-

ტორისაა): 

 

„ველი 52 

b) … არქიტექტორის მიერ ნაკისრი საბო-

ლოო შედეგი, როგორც წესი, არ შემოიფარგლე-

ბა იმით, რომ არქიტექტორი ასრულებს იმ ამო-

ცანებს, რომლებიც ნაგებობის უნაკლოდ აშენე-

ბისთვისაა საჭირო. შესაძლებელია შუალედუ-

რი შედეგების შეთანხმება. რამდენადაა ეს შე-

მთხვევა სახეზე, უნდა გაირკვეს ხელშეკრულე-

ბის განმარტების გზით. ამასთან, გათვალისწი-

ნებული უნდა იყოს ხელშეკრულებით დაფუძნე-

ბული და სამუშაო ეტაპებისკენ მიმართული ინ-
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ტერესები შემკვეთისა (BGH, 2004 წლის 24 ივ-

ნისის გადაწყვეტილება - VII ZR 259/02 - ზემოთ 

ამონარიდის სახით მოყვანილი). თუ მხარეები 

თანხმდებიან, რომ არქიტექტორს ევალება 

HOAI-ს მე-15 პარაგრაფის მე-2 ნაწილში გათვა-

ლისწინებული (ავტორის მითითება: აქ HOAI ცი-

ტირებულია მაშინ მოქმედი, 2002 წლის რედაქ-

ციით) ხარჯების განსაზღვრა, მაშინ ეს ვალდე-

ბულება შუალედური შედეგების სახითაა ნაკის-

რი (...). ეს ვალდებულება, ძირითადად, იმ სამუ-

შაო ეტაპებში უნდა შესრულდეს, რომლებიც 

HOAI-ს მიერაა მოწესრიგებული. წინააღმდეგ 

შემთხვევაში ისინი ვეღარ შეძლებდნენ თავიან-

თი მიზნის შესრულებას. მიზანი იმაში მდგომა-

რეობს, რომ მიღებული იყოს პროექტირების მი-

მდინარე მდგომარეობაზე დამოკიდებული ინ-

ფორმაცია ნაგებობის მოსალოდნელი ხარჯების 

თაობაზე… 

ველი 53 

c) ამის შემდეგ მხედველობაშია მისაღები მო-

პასუხის ანაზღაურების შემცირება. ხარჯების 

შეფასების, მათი გამოთვლისა და ხარჯთაღრი-

ცხვის არარსებობის გამო ჰონორარის მოთხოვ-

ნის შემცირება არ შეიძლება მხოლოდ იმის გამო 

იყოს უარყოფილი, რომ მოსარჩელემ მოპასუ-

ხეს ვადა გაფრთხილებითურთ არ დაუთქვა. მა-

შინაც კი, თუ გსკ-ის 634-ე პარაგრაფის 1-ელი 

ნაწილი გამოსაყენებელია, რაზეც ბევრი რამ მე-

ტყველებს, მოსარჩელეს ზიანის ანაზღაურების 

ან ფასის შემცირების მოთხოვნა შეუძლია. ვა-

დის დათქმა და გაფრთხილება საჭირო არ არის. 

აუცილებელი ვადის დათქმა და გაფრთხილება 

არ არის არქიტექტურის სამუშაოს ნაკლის გამო 

ფასის შემცირების მოთხოვნის წინაპირობა, 

როცა შემკვეთი სამუშაოს მიმართ ინტერესს 

იმიტომ კარგავს, რომ სამუშაო ხელშეკრულე-

ბით გათვალისწინებულ მიზანს ვეღარ მიაღ-

წევს. ეს ვითარება უპირობოდ უნდა იყოს დანა-

ხული, როცა ხარჯების შეფასება, გამოთვლა და 

აღრიცხვა მხოლოდ სამშენებლო პროექტის გა-

ნხორციელების შემდეგ და, როგორც წესი, მხო-

ლოდ ჰონორარის საანგარიშოდ ხდება. …“ 

 

                                                           
23  BGH, Urteil vom 11. März 1982 - VII ZR 128/81 - BGHZ 

83, 181, juris Rn. 14. 

თუმცა, უფრო ძველ გადაწყვეტილებაში გე-

რმანიის უმაღლესი ფედერალური სასამართლო 

სხვა აზრს ავითარებდა და აცხადებდა, რომ არ-

ქიტექტორი თავისუფალია თავისი ამოცანების 

შესრულების სახეობაში, განსაკუთრებით კი მის 

მიერ ნაკისრი საზედამხედველო სამუშაოს მო-

ცულობაში. შესაბამისად, მისი ჰონორარის მო-

თხოვნის უფლება მხოლოდ ობიექტს მიემართე-

ბოდა და არა დროს ან საქმიანობას. ამ მოსაზ-

რებას ამართლებდა ის, რომ შემკვეთს (რო-

გორც წესი: მენაშენეს) საბოლოო ჯამში მხო-

ლოდ ნაგებობის სათანადოდ აშენება აინტერე-

სებს. შემკვეთისთვის, ჩვეულებრივ, საინტერე-

სო არაა, რა გზით მიაღწევს არქიტექტორი სა-

სურველ შედეგს და რა სახის სამუშაოს გამოყე-

ნებას ჩათვლის იგი საჭიროდ.23 

თუ შეუსრულებელი ან არასრულყოფილად 

შესრულებული შუალედური სამუშაო გამოი-

წვევს ზიანს, რომლისთვისაც არქიტექტორია 

პასუხისმგებელი, შემკვეთმა შემცირებული 

ანაზღაურება უნდა განსაზღვროს ზიანის 

ოდენობის დამდგენი ბალანსირებული ანა-

ლიზის გზით. თუმცა, გერმანიის უმაღლეს ფე-

დერალურ სასამართლოს ჯერჯერობით გადაწ-

ყვეტილი აქვს მხოლოდ ის შემთხვევები, როცა 

შუალედური სამუშაო სრულად კი არ არის შეუ-

სრულებელი, არამედ არქიტექტორს „მხოლოდ” 

ნაკლოვანად ან არასრულად აქვს შესრულებუ-

ლი იგი.24 

მაგრამ სრულად შეუსრულებელი, შუალედუ-

რი სამუშაოს შემთხვევაშიც სამართლებრივი 

მდგომარეობა განსხვავებული ვერ იქნება. ასეთ 

დროსაც ჰონორარის მოთხოვნის შემცირების 

შედეგად, სარგებლის გათანაბრების პრინციპე-

ბის შესაბამისად, დაზოგილი ანაზღაურება ზია-

ნის ანაზღაურების მოთხოვნით უნდა გაიქვი-

თოს. მხოლოდ ასე შეიძლება მართებულად და-

დგინდეს მიყენებული ქონებრივი დანაკარგის 

ოდენობა ფაქტობრივი და ჰიპოთეტური ქონებ-

რივი მდგომარეობის (რომელშიც ხელშეკრულე-

ბის შესაბამისად მოქმედების შემთხვევაში დამ-

სახურებული ჰონორარი უნდა ჩაითვალოს და-

მატებით ხარჯად) ურთიერთშედარებით.  

24  BGH, Urteil vom 11. März 1982 - VII ZR 128/81 - BGHZ 

83, 181, juris Rn. 18. 
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უმაღლესი ფედერალური სასამართლო თა-

ვის მოსაზრებას შემდეგნაირად ასაბუთებს:25 

 

BGH, 1982 წლის 11 მარტის გადაწყვეტი-

ლება - VII ZR 128/81 - BGHZ 83, 181, juris (ცი-

ტატები მცირედ შეცვლილია): 

 

„ველი 16 

… ამის საპირისპიროდ, არ მოქმედებს (ავ-

ტორის მითითება: დღეისათვის გაუქმებული) 

საფასურის მოთხოვნის ოდენობის ნორმა, რო-

ცა, მართალია, მთლიანი არქიტექტურის ცალ-

კეული შუალედური სამუშაოები არასრულყო-

ფილად შესრულდა, მაგრამ ნაგებობა აშენდა 

ერთიანი სამუშაოს შედეგად (BGHZ 45, 372, ...). 

ველი 17 

3) როგორც სენატის გადაწყვეტილებაში უკ-

ვე … (ავტორის მითითება: BGH, 1982 წლის 11 

მარტის გადაწყვეტილება - VII ZR 128/81 - 

BGHZ 83, 181, juris Rn. 18) აღინიშნა, იგივე წესი 

მოქმედებს, როცა არქიტექტორის ნამუშევარი 

არასრულყოფილად შესრულებული შუალედუ-

რი სამუშაოების მიუხედავად ერთიანობაში სა-

ხეზეა, მაგრამ ხარვეზი იკვეთება. ასეთი სახის 

ნაკლი ამართლებს მენაშენის მიერ საგარანტიო 

მოთხოვნის უფლებების გამოყენებას, მაგრამ 

არქიტექტორის მიერ ჰონორარის მოთხოვნის 

უფლება ხელშეუხებელი რჩება.  

ველი 18 

საპირისპირო მოსაზრება იმ შედეგამდე მიგ-

ვიყვანდა, რომ არასრულყოფილად შესრულე-

ბული შუალედური სამუშაოებით გამოწვეული 

ნაკლი ორჯერ იქნებოდა გათვალისწინებული; 

კერძოდ, ერთხელ ანაზღაურების მოთხოვნის 

შემცირებისას და მეორედ მენაშენის საგარან-

ტიო მოთხოვნებისას, რომლებიც წესისამებრ 

ზიანის ანაზღაურებისკენაა მიმართული. თუ 

მენაშენე ზიანის ანაზღაურების გზით იღებს 

კომპენსაციას საარქიტექტორო ხელშეკრულე-

ბის არაჯეროვანი შესრულებისათვის, არც სა-

ჭიროება და არც საფუძველი არსებობს იმისა, 

                                                           
25  თუმცა ეს გადაწყვეტილება სამართლებრივ-დოგმა-

ტურად მკაცრდ არ მიჯნავს ერთმანეთისაგან წმინდა 

ბალანსირებულ განხილვას და სარგებლის გათა-

ნაბრების ასპექტებს („არ არსებობს არც საჭიროება და 

არც საფუძველი...“). 

რომ მან დამატებითი სარგებელი ნახოს არქი-

ტექტორის ჰონორარის შემცირებით (...). ასეთ 

შემთხვევაში, არქიტექტორის მიერ ზიანის ანა-

ზღაურების გამო მენაშენეს ექმნება ის ვითარე-

ბა, თითქოს ხელშეკრულება ჯეროვნად იყოს 

შესრულებული. თავის მხრივ, ეს მას ავალდებუ-

ლებს, … ნაკისრი ანაზღაურება სრულად გადა-

იხადოს ან თავი გაითავისუფლოს თავისი ზია-

ნის ანაზღაურების მოთხოვნის უფლებების გაქ-

ვითვით.  

ველი 19 

თუმცა, თუ არქიტექტორის ნამუშევარს მისი 

ბრალეულობით იმდენად დიდი ნაკლი აქვს, რომ 

გამოსწორება შეუძლებელია და ამიტომ მას შე-

მკვეთისთვის ღირებულება არ გააჩნია, ანაზღა-

ურების გადახდა საჭირო აღარაა (...). ამიტომ 

აუცილებელია, რომ არქიტექტორის მთლიანი 

სამუშაო მიღებული იყოს ან, სულ მცირე, მიღე-

ბა შესაძლებელი იყოს.“ 

 

4. ნაკისრი ამოცანების სფეროების მოცუ-

ლობა 
 

პასუხისმგებლობის საკითხის ამოსავალი ყო-

ველთვის უნდა იყოს ის, თუ რა სახელშეკრულე-

ბო ძირითადი ვალდებულებები ეკისრება არქი-

ტექტორს. ასე რომ, უპირველესად განმსაზღვ-

რელია, თუ რომელი (როგორც გსკ-ის 650p პა-

რაგრაფის 1-ელი ნაწილი ამბობს) „საპროექტო 

და საზედამხედველო მიზნები” შეთანხმდა არქი-

ტექტორსა და მის შემკვეთს შორის. თუ პირდა-

პირი შეთანხმებები არ არსებობს, ნაკისრი სა-

მუშაოს ეს მოცულობა უნდა განიმარტოს ინ-

ტერესთა შეწონვით. არ არსებობს არანაირი 

პრეზუმცია, რომ არქიტექტორმა მიიღო ე.წ. 

სრული შეკვეთა, რაშიც იგულისხმება ყველა 

სამუშაო ეტაპის სრულად კისრება.26 

 

a) განმარტების კრიტერიუმები 
 

განსახილველი განმარტების კრიტერიუმე-

ბის სანიმუშოდ მოყვანილია დიუსელდორფის 

26  BGH, Urteil vom 4. Oktober 1979 - VII ZR 319/78 - NJW 

1980, 122, juris Rn. 13; Brandenburgisches Oberlandes-

gericht, Urteil vom 1. Dezember 2022 - 12 U 199/21 - juris 

Rn. 136; OLG Düsseldorf, Urteil vom 1. Juli 2016 - I-22 U 

22/16 - BauR 2017, 1704, juris Rn. 90. 
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უმაღლესი სამხარეო სასამართლოს გადაწყვე-

ტილება. 

 

OLG Düsseldorf, 2016 წლის 1 ივლისის გა-

დაწყვეტილება - I-22 U 22/16 – BauR 2017, 

1704, juris (ზოგიერთი აბრევიატურა სრულადაა 

დაწერილი; ციტატები მცირედ შეცვლილია, ხა-

ზგასმა ავტორისაა): 

 

„ველი 91 

a.დასკვნები (ავტორის მითითება: იგულისხ-

მება ხელშეკრულების შესაბამის ფარგლებში) – 

განსაკუთრებით ზეპირი დავალების შემთხვევა-

ში – ცალკეული შემთხვევის გარემოებებიდან 

უნდა გაკეთდეს (…); ამასთან … მოქმედებს  გა-

რიგებასთან დაკავშირებული გსკ-ის ზოგადი 

ნორმები ნების გამოვლენისა და ხეშეკრულების 

შინაარსის (მათ შორის კონკლუდენტური) დად-

გენისა და განმარტების თაობაზე (...). … 

ველი 92 

b. ამასთან, მხედველობაშია მისაღები შემდე-

გი მნიშვნელოვანი შემთხვევები:  

ველი 93 

aa. თუ არქიტექტორს დაევალება, რომ სამ-

შენებლო განაცხადი შეიტანოს ან მშენებლობის 

ნებართვა მოიპოვოს, როგორც წესი, ივარაუდე-

ბა, რომ არქიტექტორს დაევალა სამუშაო ეტა-

პები მხოლოდ 1-ელიდან მე-4-ის ჩათვლით (სა-

ბაზისო გამოკვლევიდან ნებართვის მიღების 

დაგეგმვამდე [ავტორის მითითება: ამის თაობა-

ზე განმარტებები იხ. II. 2. a)].  

ველი 94 

bb. თუ არქიტექტორს პროექტირების დავა-

ლება მიეცა, როგორც წესი, ეს ვიწრო გაგებით 

პროექტირების დავალებად უნდა იყოს გაგებუ-

ლი, რაც სინამდვილეში „პროექტირება-მომსა-

ხურების ფაზებს” მოიცავს, ე.ი. 1-ელიდან მე-5-

მდე სამუშაო ეტაპებს (საბაზისო გამოკვლევი-

დან განხორციელების დაგეგმვამდე …). მხო-

ლოდ შესაბამისი გარემოებების დროს შეიძლე-

ბა პროექტირების დავალება ფართოდ იყოს გა-

გებული, 1-ელიდან მე-7-მდე სამუშაო ეტაპის 

გაგებით (საბაზისო გამოკვლევიდან შესყიდვებ-

ში მონაწილეობამდე), რადგან სამშენებლო 

პროცესი (პროექტირებისგან განსხვავებით) და 

მასთან დაკავშირებული საარქიტექტორო სამუ-

შაოები მხოლოდ მე-8 სამუშაო ეტაპზე (ობიექ-

ტის ზედამხედველობა) იწყება (…). 

ველი 95 

c. გარდა ამისა, უნდა განვასხვაოთ ორი ძი-

რითადი სიტუაცია: საქმე ეხება არქიტექტორსა 

და მენაშენეს შორის „თანამშრომლობის დასაწ-

ყისს“, როცა არქიტექტორს ჩვეულებისამებრ 

მხოლოდ 1-ელი და მე-2 სამუშაო ეტაპები ევა-

ლება (ტექნიკურ-ეკონომიკური შესწავლა), თუ 

მენაშენე უკვე საკმარისად ცხადყოფს, რომ არ-

ქიტექტორთან ერთად გარკვეული სამშენებლო 

პროექტის განხორციელება სურს, რა შემთხვე-

ვაშიც არქიტექტორს ძირითადი სამუშაო სრუ-

ლად დაეკისრებოდა (შდრ. BGH, 29.11.1959, VII 

ZR 120/58, BGHZ 31, 224; ...). 

ველი 96 

d. განმარტების ფარგლებში სხვა გარემოებე-

ბად განსაკუთრებით გასათვალისწინებელია სა-

მშენებლო პროექტის დაფინანსება, სამშენებ-

ლო მიწის ნაკვეთის შეძენის პროცესის დასრუ-

ლება და მენაშენის სურვილი, განახორციელოს 

პროექტი (...), რასთან დაკავშირებითაც ნებარ-

თვის მიღების დაგეგმვის პროცესის არასადავო 

წამოწყება, როგორც წესი, საჭიროებს მენაშე-

ნის მიერ იმის მტკიცებას, რომ მისი მხრიდან არ 

იყო გადაწყვეტილება მიღებული (...).  

ველი 97 

გარდა ამისა, დავალების ფართო მოცულო-

ბაზე შეიძლება მეტყველებდეს არქიტექტორის 

ისეთი საპროექტო ნაბიჯები, რომელსაც იგი შე-

მკვეთთან კონსულტაციით დგამს წინასწარ, უკ-

ვე წინასწარი დაგეგმვის ეტაპის (პროექტის და-

გეგმვა/ნებართვის მიღების დაგეგმვა) შემდე-

გაც (...), თუკი ეს არქიტექტორის ე.წ. დაუშვე-

ბელი ნაჩქარეობა არაა (შდრ. BGH, 26.07.2007, 

VII ZR 42/05, BauR 2007, 1762;....). 

ველი 98 

e.aa. არქიტექტორისათვის დავალების ეტა-

პობრივად მიცემის შემთხვევაში (შდრ. BGH, 

18.09.1997, VII ZR 300/96, BauR 1997, 1065; 

OLG Braunschweig, 24.08.2006, 8 U 154/05, 

BauR 2007, 903;...), ნამდვილი საარქიტექტორო 

ხელშეკრულება (ან რამდენიმე ცალკეული ხელ-

შეკრულება) არსებობს მხოლოდ შესაბამისი და-
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ვალებული ეტაპების მიმართ; შემდგომი ეტაპე-

ბი სუსპენზიურ მდგომარეობაშია (BGH, 

27.11.2008, VII ZR 211/07, NJW-RR 2009, 447; 

...). ამ შესაძლებლობას ხშირად იყენებენ ფრთ-

ხილი შემკვეთები, როცა საბოლოოდ არაა დად-

გენილი სამშენებლო პროექტი რეალურად გან-

ხორციელდება თუ არა, ანდა არსებობს გაურკ-

ვევლობა, პროექტი ნებართვის მოპოვებას შეძ-

ლებს თუ არა, ანდა როცა ჯერ არქიტექტორის 

უნარები უნდა გადამოწმდეს (...).  

ველი 99 

bb. „დავალების ეტაპობრივად მიცემის” შესა-

ბამისი წესი მოქმედებს ე.წ. არეალის განაშენი-

ანების ანდა „დავალების მონაკვეთებად მიცე-

მის” შემთხვევაში, როცა არქიტექტორს, სუსპე-

ნზიური პირობის ან ოფციის ხელშეკრულების 

გაგებით, მხოლოდ ერთი ნაგებობის მიმართ და-

ევალება სამუშაო და დანარჩენი ნაგებობისათ-

ვის დავალების გაცემა გაყიდვების შედეგებზე 

იქნება დამოკიდებული (BGH, 27.11.2008, VII 

ZR 211/07, BauR 2009, 264; BGH, 18.12.2008, 

VII ZR 189/06, BauR 2009, 523; ...). 

ველი 100 

cc. ეტაპობრივი დავალებისაგან და ოფციის 

ხელშეკრულებისაგან უნდა განვასხვაოთ ე.წ. 

სამუშაო ეტაპების „გამოხმობა”, როცა არქი-

ტექტორს შესაბამისი სამუშაო საარქიტექტო-

რო ხელშეკრულების გაფორმებისას უკვე დაე-

ვალა და ცალკეული სამუშაო ეტაპების ვადამო-

სულობა შემკვეთის გამოხმობაზეა დამოკიდბუ-

ლი (...).  

ველი 101 

dd. და ბოლოს, საარქიტექტორო ხელშეკრუ-

ლება ან მისი კონკრეტული ნაწილი არაერთი გა-

რემოების გამო (მაგ., დაფინანსების შესაძლებ-

ლობა ან დაპირება, მიწის ნაკვეთის შეძენა, მთა-

ვარი მოიჯარის მოძიება) შეიძლება იყოს სუს-

პენზიურ მდგომარეობაში, ამასთან, როგორც 

ზემოთ აღინიშნა, ე.წ. დავალების ეტაპობრივი 

მიცემაც სუსპენზიური პირობის შემთხვევას წა-

რმოადგენს (vgl. BGH, 27.11.2008, VII ZR 

211/07, NJW-RR 2009, 447;...). 

ველი 102 

                                                           
27  დავალების ეტაპობრივად მიცემის თაობაზე შდრ. 

ქვემოთ II. 4. a)-ში განხილული გადაწყვეტილება: OLG 

Düsseldorf, dort Rn. 98. 

ამასთან, მენაშენის განცხადება, რომ შეთან-

ხმებულია სუსპენზიური პირობა, უნდა უარყოს 

არქიტექტორმა, რადგან მან უნდა ამტკიცოს სა-

რჩელის საფუძვლის ყველა ის გარემოება, რო-

მელიც (ჰონორარის) უპირობო მოთხოვნის უფ-

ლებას ასაბუთებს (ე.წ. უარყოფის თეორია, 

შდრ. BGH, 17.10.1984, VIII ZR 181/83, NJW 

1985, 497; ...). თუმცა, ამის წინაპირობაა ის, 

რომ მენაშენე თავის მხრივ (მისი შესაგებლის ან 

მეორეული მტკიცების ტვირთის ფარგლებში) 

დასაბუთებულად წარმოადგენს, როდის და რა 

გარემოებებში უნდა შეთანხმებულიყო სუსპენ-

ზიური პირობა (...).  

ველი 103 

ee. თითოეულ შემთხვევაში საერთო გარე-

მოებებით წყდება, არქიტექტორისთვის დავა-

ლების მიცემის ზემოთაღნიშნული სახეები-

დან რომელია კონკრეტულ შემთხვევაში მო-

ცემული (შდრ. BGH, 26.03.1992, VII ZR 198/91, 

BauR 1992, 505;...).“ 
 

b) ხელშეკრულების გაფორმება ჯერ კიდევ 

გაურკვეველი საპროექტო მიზნების დროს 
 

ხელშეკრულების შინაარსის დადგენისას 

ერთ-ერთი ცენტრალური პრობლემა ხშირად 

იმაში მდგომარეობს, რომ არქიტექტორისთვის 

დავალების მიცემის მომენტში საბოლოოდ ნაკი-

სრი საპროექტო შედეგი ჯერ კიდევ არაა განსა-

ზღვრული. ამიტომ საპროექტო დავალების მი-

ზანი პირველ ეტაპზე შეიძლება ისიც იყოს, რომ 

საბოლოოდ ნაკისრი საპროექტო შედეგი პროე-

ქტირების მიმდინარეობისას ნაბიჯ-ნაბიჯ გან-

ვითარდეს.  
 

aa) დავალების ეტაპობრივად მიცემა  
 

ასეთი სიტუაციის მოგვარება, ერთი მხრივ, 

შეიძლება იმით, რომ არქიტექტორისთვის დავა-

ლების მიცემა ეტაპობრივად მოხდეს, ე.ი. არქი-

ტექტორს ქრონოლოგიურად მომდევნო საპრო-

ექტო ფაზები დაევალოს მხოლოდ მაშინ, როცა 

უკვე განხორციელებული სამუშაო ეტაპები შე-

მდგომი საპროექტო მიზნებისთვის საკმარისად 

მკაფიო საფუძველს ქმნის.27  
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bb) შემდგომი დავალებების მიცემა 

 

თუ თავიდანვე გაურკვეველი საპროექტო მი-

ზნების მიუხედავად, მაინც გაფორმდება შემდ-

გომი სამუშაო ეტაპების მომცველი საარქიტექ-

ტორო ხელშეკრულება, ეს ორ საკითხს წამოჭ-

რის: 

- განსაზღვრულობის რა კრიტერიუმები 

უნდა იყოს დაცული, რომ შეთანხმება ნამდვი-

ლად ჩაითვალოს. 

- სამართლებრივად როგორ უნდა კონსტ-

რუირდეს ის, რომ არსებობს საბოლოოდ საკის-

რებელი საპროექტო და საზედამხედველო მიზ-

ნების დინამიკურ პროცესში კონკრეტიზაციის 

საჭიროება.  

 

სასამართლო პრაქტიკა ძირითადად შესაძ-

ლებლად მიიჩნევს, რომ საარქიტექტორო ხელ-

შეკრულების მხარეებმა ხელშეკრულების დადე-

ბის მომენტში არც საპროექტო და საზედამხედ-

ველო მიზნები განსაზღვრონ დეტალურად და 

არც საპროექტო და სამუშაო ეტაპები აღწერონ 

დაწვრილებით.28 ამ სახის ხელშეკრულების ნამ-

დვილობის მინიმალურ სამართლებრივ წინაპი-

რობებზე და მათ სამართლებრივ კონსტრუქცი-

აზე გერმანიის უმაღლესი ფედერალური სასა-

მართლო განმარტავს:  

 

BGH, 2015 წლის 23 აპრილის გადაწყვეტი-

ლება - VII ZR 131/13 - BGHZ 205, 107, juris (ცი-

ტატები მცირედ შეცვლილია, ხაზგასმა ავტო-

რისაა): 

 

„ველი 24 

a) ხელშეკრულების ნამდვილობის წინაპი-

რობა გსკ-ის 145-ე და შემდგომი პარაგრაფე-

ბის მიხედვით (ავტორის შენიშვნა: შდრ. ქარ-

თულ სამართალში სკ-ის 327-ე მუხლი), რო-

გორც წესი, არის ის, რომ ხელშეკრულების 

დადების მომენტში განსაზღვრულია ნაკისრი 

ვალდებულებები ანდა ობიექტური მასშტაბე-

ბით განსაზღვრა შეიძლება, განსაზღვრადია 

(შდრ. არქიტექტორის სამუშაოს თაობაზე: 

                                                           
28  BGH, Urteil vom 11. Juli 2019 - VII ZR 266/17 - BGHZ 

223, 1, juris Rn. 23; BGH, Urteil vom 23. April 2015 - VII 

ZR 131/13 - BGHZ 205, 107, juris Rn. 24 ff. 

BGH, 1996 წლის 8 თებერვლის გადაწყვეტილე-

ბა - VII ZR 219/94 - BauR 1996, 412...). 

ველი 25 

ხელშეკრულების დადებისას მოსარჩელის 

ვალდებულებები საბაზისო გამოკვლევის 

ეტაპზე … საკმარისად განსაზღვრული იყო. 

სხვა ყველაფერთან ერთად, საბაზისო გამოკვ-

ლევის ეტაპი მოიცავს ამოცანების დაზუსტება-

სა და მთლიანი სამუშაოს საჭიროებებისთვის 

რჩევების მიცემას. ამასთან, ის პრობლემები, 

რომლებიც სამშენებლო ამოცანებიდან, საპრო-

ექტო მოთხოვნებიდან და სასურველი მიზნები-

დან მომდინარეობს, უნდა შემოწმდეს, გაკეთ-

დეს ანალიზი და დაზუსტდეს. აქვე იგულისხმე-

ბა შემკვეთის სურვილების, წარმოდგენებისა და 

მოთხოვნების გამოკითხვა და განხილვა (BGH, 

2014 წლის 10 ივლისის გადაწყვეტილებები - VII 

ZR 55/13 - BauR 2014, 1801, Rn. 10; BGH, 2013 

წლის 20 ივნისის გადაწყვეტილება - VII ZR 4/12 

- BauR 2013, 1472). არქიტექტორმა უნდა გამო-

იკითხოს ხარჯების შესახებ მოსაზრებებიც, რა-

თა განსაზღვროს პროექტის ეკონომიკური ფა-

რგლები (BGH, 2013 წლის 21 მარტის გადაწყვე-

ტილება - VII ZR 230/11 - BGHZ 197, 93, Rn. 9). 

… 

ველი 27 

b) aa) მოსარჩელის სხვა … (ავტორის შენიშ-

ვნა: მე-2 და შემდგომი სამუშაო ეტაპებთან და-

კავშირებული [შდრ. II. 2. a.]) … ვალდებულებე-

ბი ხელშეკრულების დადების მომნეტში არც გა-

ნსაზღვრული იყო და არც ობიექტურად განსა-

ზღვრადი.  

ველი 28 

მე-2 სამუშაო ეტაპი ეხება წინასწარ დაგეგმ-

ვას. HOAI-ს (2002) მე-15 პარაგრაფის მე-2 ნაწ. 

მე-2 ნომრის მიხედვით, იგი მოიცავს საფუძვ-

ლების ანალიზს. მათ შორისაა 1-ელ სამუშაო 

ფაზაში შემუშავებული ან შემკვეთის მიერ მი-

თითებული ყველა შედეგის ჩაწერა, დაყოფა და 

ინტეგრაცია (...). ამაზე დაფუძნებით შემკვეთი-

სთვის სასურველი მიზნები უნდა შეჯერდეს, 

პროექტირების კონცეფცია შემუშავდეს, ნებარ-
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თვის მიღებასთან დაკავშირებით წინასწარი მო-

ლაპარაკებები წარიმართოს და ხარჯთაღრიცხ-

ვა გაიწეროს. თუ ხელშეკრულების დადებისას 

ამოცანები და შესასრულებელი სამუშაო ისევე 

გაურკვეველია, როგორც სადავო საქმეში, არ-

ქიტექტორის ვალდებულება მე-2 სამუშაო ეტა-

პზე ხელშემკვრელ მხარეთა შორის არც განსაზ-

ღვრულია და არც ობიექტურად განსაზღვრადი.  

ველი 29 

ასეთ შემთხვევაში, ხელშეკრულების დადე-

ბისას მით უფრო არაა განსაზღვრული ან ობიე-

ქტურად განსაზღვრადი მე-3-დან მე-9 ეტაპების 

(HOAI, § 15, ნაწ. 2 [2002]) შესატყვისი სხვა სა-

მუშაოები, რადგან ისინი წინასწარი დაგეგმვის 

ეტაპზე განისაზღვრება.  

ველი 30 

bb) მაგრამ ხელშეკრულების დადების მო-

მენტში ხელშეკრულების შინაარსის განუსაზ-

ღვრელობა არ იწვევს მის ბათილობას, როცა 

ხელშემკვრელი მხარეები (კონკლუდენტუ-

რად) შეთანხმდნენ, რომ მოსარჩელის ვალდე-

ბულებების შინაარსის განსაზღვრის უფლება 

მოპასუხის დედას ჰქონდა (გსკ-ის §§ 315, 

316), რაც სააპელაციო სასამართლომ არ განი-

ხილა. (ავტორის შენიშვნა: ეს ნორმები მეტწი-

ლად სკ-ის 325-ე მუხლის ანალოგია). 

ველი 31 

გსკ-ის 315-ე და შემდგომი პარაგრაფები ხე-

ლშემკვრელ მხარეებს შესაძლებლობას აძლევს, 

ნაკისრი ვალდებულებები ხელშეკრულების და-

დების მომენტში არ დააკონკრეტონ და ერთ-

ერთ მხარეს (სკ-ის §§ 315, 316) ან მესამე პირს 

… სიტყვიერად გამოხატული ან კონკლუდენ-

ტური შეთანხმებით მისცენ უფლება, განსაზღ-

ვროს ვალდებულების შინაარსი (...)...“ 

 

cc) განსაკუთრებული საკითხები შემდგო-

მი დავალებების მიცემისას 

 

(1) თუ პროექტირების პროცესში იკვეთება, 

რომ მანამდე მხედველობაში მიღებული საპრო-

ექტო შედეგი ობიექტურად მიუღწეველია, ვალ-

                                                           
29  შდრ. ასევე Schwenker/Rodemann in: Erman BGB, Kom-

mentar, 17. Auflage 2023, § 650p BGB Rn. 4. 

დებულების შინაარსის ცალმხრივად განსაზღვ-

რის უფლება გამოირიცხება, რადგან ის უკვე ვე-

ღარ მოთავსდება ხელშეკრულებით შეთანხმე-

ბულ ფარგლებში. კონკრეტული შემთხვევის გა-

რემოებებზეა დამოკიდებული, მხარეები კეთი-

ლსინდისიერების პრინციპიდან გამომდინარე 

ვალდებულნი არიან თუ არა, ხელშეკრულება 

მიუსადაგონ არსებულ გარემოებებს, რათა ნა-

კისრი საპროექტო მიზანი განხორციელებადი 

გახდეს.29 თუ ეს შემთხვევა არაა სახეზე, სახელ-

შეკრულებო ურთიერთობაზე გავრცელდება 

გრძელვადიან ვალდებულებით ურთიერთობაში 

ვალდებულების შესრულების გართულების 

პრინციპები.  

(2) თუ საბაზისო გამოკვლევისას გამოიკვე-

თება, რომ შემკვეთს თავისი წარმოდგენების 

განხორციელება არ შეუძლია, გსკ-ის 650r პარა-

გრაფი გერმანულ სამართალში შემკვეთს აძ-

ლევს მოშლის სპეციალურ უფლებას (რომელ-

საც დასაბუთება არ სჭირდება). რადგან ქართუ-

ლი სამართალი (ისევე, როგორც გერმანული სა-

მართალი 2017 წლამდე) ასეთი მოშლის სპეცია-

ლურ უფლებას არ იცნობს, შემკვეთს საქართვე-

ლოში მხოლოდ ზოგადი მოშლის უფლება რჩება 

სკ-ის 636-ე მუხლის საფუძველზე.30 

 

III. პასუხისმგებლობა საპროექტო  

შეცდომისას 

 

1. ზოგადი პრინციპები 

 

არქიტექტორის ვალდებულებაა დაპროექტე-

ბა, რის შედეგადაც საპროექტო მიზნების მიღ-

წევაა შესაძლებელი (შდრ. განმარტებები II. 1.-

ში).  

 

a) შემკვეთის წარმოდგენები 

 

ამიტომ საარქიტექტორო ხელშეკრულება, 

განსაკუთრებით პროექტირების ეტაპებზე, მო-

ითხოვს კოოპერაციულ ურთიერთობას არქიტე-

ქტორსა და მის შემკვეთს შორის.  

 

30  შდრ. გერმანულ სამართალში (§ 648 BGB): Stelzner in: 

Herberger/Martinek/Rüßmann/Weth/Würdinger, jurisPK-

BGB, 10. Aufl., § 650r BGB (Stand: 01.02.2023) Rn. 12. 
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არქიტექტორმა თავისი სპეციალური პროფე-

სიული ცოდნით შემკვეთს კონსულტაცია უნდა 

გაუწიოს; თან არა მხოლოდ პროფესიულ-ტექნი-

კური მიმართულებით, არამედ, ასევე შემკვე-

თის მიერ გამოთქმული შეხედულებების ნების-

მიერი ეკონომიკური შედეგების მიმართულე-

ბით. თუ შემკვეთს, ამ გაგებით, პროფესიული 

კონსულტაცია გაეწია და განმარტებები მიეცა, 

მასვე ეკისრება დააკონკრეტოს საპროექტო მი-

ზანი. თუ არქიტექტორის პროექტირებას სათა-

ნადოდ შეუძლია ამ მიზნის ტექნიკურად და ეკო-

ნომიკურად მართებულად განხორციელება, იგი 

ხელშეკრულების შესაბამისად მოქმედებს. ეს 

ასეა მაშინაც, როცა საკმარისი კონსულტაციის 

შემდეგ შემკვეთისთვის სასურველი კონცეფცია 

ტექნიკურად (მაგალითად, მაღალი სტატისტი-

კური მოთხოვნების გამო) განსაკუთრებულ ძა-

ლისხმევას ან ფინანსურ დანახარჯებს ითხოვს.  

 

b) ტექნიკის აღიარებული წესების მნიშვნე-

ლობა 
 

როგორც წესი, ძირითადად სტანდარტულ სა-

მშენებლო პროექტებში, შეიძლება ვივარაუ-

დოთ, რომ ტექნიკის აღიარებული წესები 

პროექტის მინიმალურ მოთხოვნას წარმოად-

გენს.31 ამიტომ, როგორც წესი, არქიტექტორის 

სამუშაო ნაკლიანია, როცა იგი არ შეესაბამება 

ტექნიკის აღიარებულ წესებს.32 

ტექნიკის წესი აღიარებულად უნდა ჩაითვა-

ლოს, თუ მან ტექნიკის პროფესიონალთა შორის 

საყოველთაო სამეცნიერო აღიარება მოიპოვა 

და პრაქტიკაში გამოცდილი და დანერგილია.33 

 

aa) ტექნიკის აღიარებული წესებიდან გა-

დახვევა 

 

მიუხედავად ამისა, ხელშეკმკვრელ მხარეებს 

                                                           
31  დეტალურად: BGH, Urteil vom 10. Juli 2014 - VII ZR 

55/13 - NJW 2014, 3511, Rn. 17 f., ამონარიდები 2. c).-

ში. 
32  OLG Düsseldorf, Urteil vom 27. Oktober 2020 - I-21 U 

57/17 - juris Rn. 78; OLG Düsseldorf, Urteil vom 

23.02.2001 - 22 U 130/00 - juris Rn. 3; OLG Dresden, Ur-

teil vom 09.06.2010 - 1 U 745/09 - juris Rn. 42. 
33  OLG Rostock, Beschluss vom 23. September 2020 - 4 U 

86/19 - BauR 2021, 1479, juris Rn. 4. 

სახელშეკრულებო თავისუფლება აძლევს საშუ-

ალებას, შეთანხმდნენ ტექნიკის აღიარებული 

წესებისაგან განსხვავებულ საპროექტო სამუ-

შაოზე. აქ უნდა გაიმიჯნოს ორი ვითარება:  

(1) სამშენებლო პროექტის სპეციფიკიდან შე-

იძლება გამომდინარეობდეს, რომ ხელშეკრუ-

ლების შესაბამისი პროექტირება აუცილებლად 

ითხოვს ტექნიკის საყოველთაოდ აღიარებული 

წესებიდან გადახვევას. ეს ასეა, პირველ რიგში, 

საგანგებო კომერციული შენობების ან სპეცი-

ფიკური საჭიროებების მომხმარებელთა საცხო-

ვრებლის შემთხვევაში, როგორიცაა, მაგალი-

თად, შეზღუდული შესაძლებლობის მქონე პირ-

თათვის ადაპტირებული საცხოვრებელი.34 თუმ-

ცა, პრაქტიკაში ასეთი ტიპის სპეციალური შე-

ნობებისთვის სპეციალური სტანდარტებიც შე-

მუშავდა, რომლებსაც ხსენებული წინაპირობე-

ბით ტექნიკის აღიარებული წესების ბუნება შე-

იძლება მიენიჭოს.  

(2) გარდა ამისა, არქიტექტორს შეიძლება შე-

მკვეთის მოთხოვნების საფუძველზეც ევალე-

ბოდეს ტექნიკის აღიარებული წესებიდან გადა-

ხვევა. კერძოდ, ნაკისრი „მიზანი” სამართლებ-

რივად დასაშვებ ფარგლებში (ამის თაობაზე 

ქვემოთ bb)) შემკვეთის მიერ განისაზღვრება.  

მაგრამ არქიტექტორმა ყველა რისკი ცხა-

დად უნდა წარმოაჩინოს, როცა შემკვეთს ტე-

ქნიკის აღიარებული წესებიდან გამომდინარე 

მინიმალური მოთხოვნების შესრულება არ 

სურს.35 თუ შემკვეთმა არ იცის ტექნიკური სტა-

ნდარტებიდან გადახვევის შედეგები, არქიტექ-

ტორის პასუხისმგებლობის გამორიცხვის საფუ-

ძველი ვერ იქნება ის, რომ შემკვეთი პროექტის 

ტექნიკური სტანდარტების დაუცველად განხო-

რციელებას თანხმდება.36 

კონკრეტული შემთხვევის გარემოებებზეა 

დამოკიდებული, არქიტექტორს ეკისრება თუ 

34  შშმ პირებზე ადაპტირებული საცხოვრებლის მოთხოვ-

ნებისთვის შდრ.: OLG Hamm, Urteil vom 28. Januar 

2021 - I-21 U 54/19 - NJW-RR 2021, 675, juris Rn. 37 ff. 
35  OLG Dresden, Urteil vom 9. Juni 2010 - 1 U 745/09 - juris 

Rn. 24. 
36 vgl. BGH, Urteil vom 14.11.2017 - VII ZR 65/14 - NJW 

2018, 391, juris Rn. 29; BGH, Urteil vom 7. März 2013 - 

VII ZR 134/12 - BauR 2013, 952, juris Rn. 15; BGH, Urteil 

vom 4. Juni 2009 - VII ZR 54/07 - BGHZ 181, 225, Rn. 14. 
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არა ისეთი პროექტის შექმნა, რომელიც ხარის-

ხობრივად ან ფორმალურად სრულად ან ნაწი-

ლობრივ აკმაყოფილებს ტექნიკის აღიარებული 

წესების სტანდარტს; მაგალითად, თუ შემკვეთი 

ცხადყოფს, რომ დაინტერესებულია სოლიდური 

ან თუნდაც ფეშენებელური შენობის პროექ-

ტით.  

 

bb) ნებართვის მიღების დაგეგმვა, პროექ-

ტირების თავისუფლების ფარგლები 

 

ნებისმიერი სამშენებლო-ტექნიკური კონცე-

ფციის გარეგან სამოქმედო ფარგლებს ქმნის 

საჯარო-სამართლებრივი მოთხოვნები.37 იგი-

ვე ითქმის საგზაო მოძრაობის უზაფრთხოების 

ზოგად ინტერესზე (რომელიც ისედაც გათვა-

ლისწინებულია საჯარო-სამართლებრივ მოთ-

ხოვნებში), მაგალითდ სამშენებლო კომპონენ-

ტების დაშლის საფრთხესთან მიმართებით.  

თუმცა ეს იმას არ ნიშნავს, რომ არქიტექ-

ტორს თავიდანვე ეკრძალება საჯარო-სამართ-

ლებრივი ნებართვის მიღების ცდა. პირველ რი-

გში, სტანდარტულ სამშენებლო პროექტებში, 

როგორც წესი, უნდა ივარაუდებოდეს, რომ ხე-

ლშეკრულების მხარეების მიზანია ისეთი პროე-

ქტი, რომელიც საჯარო-სამართლებრივ მოთ-

ხოვნებთან შესაბამისობაზე სერიოზულ ეჭვებს 

არ აღძრავს. ეს, როგორც წესი, იმიტომ შეესა-

ბამება მხარეთა სავარაუდო ნებას, რომ საჯა-

რო-სამართლებრივი ნებართვის მოპოვების 

პროცესში გამოკვეთილი ყველა ეჭვი დროის გა-

ჭიანურებასა და დამატებით განხილვას, ზოგ-

ჯერ კი პროექტის ცვლილებასაც იწვევს. ამის 

ინტერესი კი, სულ მცირე სტანდარტულ სამშე-

ნებლო პროექტებში, შემკვეთს არ ექნება.  

თუმცა განსაკუთრებული ნაგებობისა და კო-

მერციული სამშენებლო პროექტების შემთხვე-

ვაში, სრულიად შესაძლებელია შეიქმნას ვითა-

რება, როცა შემკვეთს თავიდანვე სულაც არ 

სურს წავიდეს საჯარო-სამართლებრივად ყვე-

ლაზე უსაფრთხო გზით. თუკი, არქიტექტორის 

                                                           
37  ნებართვის მოპოვების შესაძლებლობასთან დაკავ-

შირებით შდრ.: OLG Frankfurt, Urteil vom 15. Dezember 

2011 - 12 U 71/10 - NJW 2012, 1739, juris Rn. 60. 

შესაბამისი მითითებების შედეგად შემკვეთისთ-

ვის ასეთი მიდგომის საფრთხეები ცნობილია, 

არქიტექტორი უფლებამოსილია, შესაბამისი 

რისკისშემცველი პროექტი შექმნას. თუმცა, 

როგორც წესი, მასზეა ის ტვირთიც, რომ წარ-

მოდგენილ პროექტზე საჯარო-სამართლებრივი 

ნებართვა შეიძლება ვერ იქნეს მოპოვებული.  

საჯარო-სამართლებრივი ფარგლების თაო-

ბაზე გამოთქმული განმარტებები, როგორც წე-

სი, ვრცელდება ასევე სამეზობლო და საკუთ-

რების სამართლის ნორმებზეც. მაგრამ, რად-

გან ისინი სამოქალაქო სამართლის სისტემაში 

დისპოზიციურნი არიან, მესამე პირთა უფლებე-

ბში ჩარეული პროექტიც შეიძლება იყოს ხელშე-

კრულების შესაბამისი. ამის წინაპირობა ისაა, 

რომ, როგორც წესი, ამ კუთხით უფრო გამოც-

დილმა არქიტექტორმა შემკვეთს სამართლებ-

რივი პრობლემატიკა უნდა აუხსნას და, მისი თა-

ნხმობის შემთხვევაში, იზრუნოს კერძოსამართ-

ლებრივი პრობლემების შეძლებისდაგვარად სწ-

რაფად მოგვარებაზე, მაგალითად, სერვიტუტე-

ბის შეთანხმების გზით.  

თუ არქიტექტორს ნაკისრი აქვს ობიექტის 

დაპროექტება და შესყიდვები, მან ამას გარდა 

უნდა უზრუნველყოს, რომ შესყიდვების სამარ-

თალი არ დაირღვეს.38 ამავდროულად არქიტექ-

ტორმა ყველა ის მოთხოვნა უნდა გაითვალისწი-

ნოს, რომელიც სამუშაო სივრცეში დასაქმებუ-

ლთა დაცვას ემსახურება, მაგალითად სიმაღ-

ლესთან, განათებასთან ან აერაციასთან დაკავ-

შირებით.39 

 

cc) შინაარსობრივი მოთხოვნები განხორ-

ციელების გეგმის, სამუშაოს აღწერისა და ა.შ. 

მიმართ 

 

განხორციელების გეგმები, ნახაზები და 

სამუშაოს აღწერილობები შემკვეთმა სამშე-

ნებლო კომპანიას იმ მოცულობითა და დეტა-

ლური სიზუსტით უნდა გადასცეს, რაც საჭი-

38  Oberlandesgericht des Landes Sachsen-Anhalt, Urteil 

vom 16. Dezember 2022 - 7  U 40/22 - BauR 2023, 1285, 

juris Rn. 41 ff. 
39  OLG Düsseldorf, Urteil vom 27. Oktober 2020 - I-21 U 

57/17 - juris Rn. 80. 
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როა უნაკლო სანარდო სამუშაოს შესასრუ-

ლებლად და პროცესის შეუფერხებელი მიმ-

დინარეობისათვის.40 ტექნიკურად რთული სა-

ნარდო სამუშაოს შემთხვევაში, ეს შეიძლება მო-

იცავდეს სამუშაოს ზუსტ აღწერასაც; მით უმე-

ტეს, თუ შესაბამისი ცოდნა სამშენებლო კომპა-

ნიას თავისთავად ვერ ექნება.41 

თუ შემკვეთს ამ ვალდებულების შესასრუ-

ლებლად (ამის თაობაზე ქვემოთ VII. 3. b) aa) და 

ff)) არქიტექტორის დახმარება სჭირდება, არქი-

ტექტორმა უნდა მოამზადოს განხორციელებას-

თან დაკავშირებული დოკუმენტები, რომლებიც 

ამ მოთხოვნებს აკმაყოფილებს. ეს იმას ნიშნავს, 

რომ შემკვეთსა და სამშენებლო კომპანიას შო-

რის სამართლებრივ ურთიერთობაში არსებული 

გამართლებული მოლოდინები გავლენას ახ-

დენს არქიტექტორის ვალდებულების შინაარს-

ზე.  

განხორციელების ეტაპის ფარგლებში არქი-

ტექტორს ასევე შეიძლება მოეთხოვოს, დეტა-

ლური მოთხოვნების გაწერით უზრუნველყოს, 

რომ სპეციალისტების მიერ დაგეგმარებისას და 

მშენებლობის განხორციელებისას საჯარო სამ-

შენებლო სამართლის მოთხოვნები დაცული იქ-

ნება. არქიტექტორმა არ უნდა დაუშვას ვარაუ-

დი, რომ სპეციალისტი დამგეგმარებელი ანდა 

სამშენებლო კომპანია თავიანთი პირადი პასუ-

ხისმგებლობით დაიცავენ საჯარო-სამართლებ-

რივ მოთხოვნებს.42 

 

dd) კოორდინაციის ვალდებულებები ძირი-

თადი პროექტირების ფარგლებში 

 

ძირითადად დიდ სამშენებლო პროექტებში 

მთავარი დამპროექტებლის ვალდებულება შეი-

ძლება იყოს პროექტირების ცალკეული ნაბიჯე-

                                                           
40  შდრ. BGH, Urteil vom 15. Dezember 1969 - VII ZR 8/68 - 

WM 1970, 354, juris Rn. 41 Schleswig-Holsteinisches 

Oberlandesgericht, Urteil vom 8. Juli 2022 - 1 U 97/21 - 

NJW 2022, 2940, juris Rn. 31. 
41  KG Berlin, Urteil vom 1. Februar 2019 - 21 U 70/18 - BauR 

2019, 1818, juris Rn. 26, სახანძრო კედელში ცეცხლ-

გამძლე თბოიზოლაციის კომპოზიტური სისტემის-

თვის. 
42  OLG Düsseldorf, Urteil vom 1. Juli 2022 - I-22 U 67/21 - 

BauR 2023, 1012, juris Rn. 63. 

ბის ერთმანეთთან კოორდინირებაც. ეს მოით-

ხოვს კომპეტენციების მკაფიოდ განსაზღვრას, 

მშენებლობაში მონაწილეთა საქმიანობის გადა-

კვეთის წერტილების დადგენასა და კონტროლს 

(პირველ რიგში პროექტირებასა და განხორციე-

ლებას შორის), ასევე ზუსტი ვადების გაწერას. 

სხვაგვარად, სულ მცირე, დიდი პროექტები მა-

რთებულად ვერ განხორციელდება.43 

 

c) საპროექტო შეცდომის სამართლებრივი 

შედეგები 

 

რადგან არქიტექტორის ვალდებულება სა-

პროექტო სამუშაოს შედეგის სახით უნაკლო 

პროექტის აშენება არაა (ამის თაობაზე ზე-

მოთ II. 1.), მის მიერ ვალდებულების დარღვე-

ვისას მასზე დაკისრებული სანარდო გარან-

ტიაც ვერ იქნება მიმართული სამშენებლო 

პროექტის ნაკლის გამოსწორებისკენ.44 ნაკ-

ლის გამოსწორების მოთხოვნის მოცულობა, 

თავისი ბუნების გამო, არ შეიძლება აღემატებო-

დეს ძირითადი ვალდებულების მოცულობას. 

გერმანიის უმაღლესი ფედერალური სასამართ-

ლოს სიტყვებით რომ ითქვას, „ნაკისრი ნაკეთო-

ბის დამზადება დამატებითი შესრულების ფარ-

გლებს” განსაზღვრავს.45 

იგივე წესი მოქმედებს, როცა შემკვეთს აქვს 

ზიანის ანაზღაურების უფლება. ეს იმიტომ, რომ 

რესტიტუციაც არ შეიძლება იყოს მიმართული 

იმ მდგომარეობის წარმოქმნისკენ, რომელიც 

ვალდებულების დაურღვევლობის შემთხვევაში 

იქნებოდა ნაკისრი.  

მაგრამ თუ საპროექტო შეცდომით გამოწვე-

ული პროექტის ნაკლის გამო დამატებითი შეს-

რულება თავიდანვე გამოირიცხება, არც ნაკ-

ლის გამოსწორების მოთხოვნისთვის რჩება 

43  BGH, Urteil vom 26. Juli 2007 - VII ZR 42/05 - BGHZ 173, 

314, juris Rn. 35. 
44  BGH, Urteil vom 16. Februar 2017 - VII ZR 242/13 - NJW 

2017, 1669, juris Rn. 23; BGH, Urteil vom 8. Juli 2010 - 

VII ZR 171/08 - NJW 2010, 3573, juris Rn. 11; BGH, Urteil 

vom 11. Oktober 2007 - VII ZR 65/06 - BauR 2007, 2083, 

juris Rn. 15. 
45  BGH, Urteil vom 7. Februar 2019 - VII ZR 63/18 - BGHZ 

224, 271, juris Rn. 32. 
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ადგილი.46 ამის ნაცვლად, ნებისმიერი საგარან-

ტიო ან ზიანის ანაზღაურების მოთხოვნა ფუ-

ლით გადახდისკენ ან მესამე პირთა ფულადი 

ვალდებულებებისაგან გათავისუფლებისკენაა 

მიმართული.47 ამის გამო, საკანონმდებლო მო-

დელიდან დაუშვებელ გადახვევას წარმოად-

გენს, როცა საარქიტექტორო ხელშეკრულების 

სტანდარტულ პირობებში განსაზღვრულია, 

რომ შემკვეთმა არქიტექტორის მიერ ნაგებობი-

სთვის მიყენებული ზიანის აღმოფხვრა, მოთხო-

ვნის შემთხვევაში, არქიტექტორს უნდა მიან-

დოს.48 

თუმცა, თუ პროექტირების წუნი ჯერ კიდევ 

არაა ნაგებობაზე ასახული, არქიტექტორს უნ-

და ჰქონდეს შესაძლებლობა, სხვა საგარანტიო 

მოთხოვნების წამოყენებამდე თავისი ნაკლო-

ვანი საპროექტო სამუშაო გამოასწოროს.49 

თუ სამშენებლო ნაკლზე პასუხისმგებლობა 

ეკისრება როგორც არქიტექტორს, ასევე სამშე-

ნებლო კომპანიას, ფულადი გადახდითა და მე-

სამე პირთა ფულადი ვალდებულებებისგან გა-

თავისუფლებით შემოფარგვლა შეიძლება კო-

ლიზიაში მოვიდეს მშენებლობის განმახორციე-

ლებელი კომპანიისკენ მიმართულ მოთხოვნებ-

თან, რადგან ისინი უპირატესად დამატებით შე-

სრულებაზეა ორიენტირებული. ამის თაობაზე 

უფრო დაწვრილებით იხ. VII. 2. c).  

თუ სამშენებლო პროექტი საპროექტო შეც-

დომით მოცული სფეროს ნაწილში უკვე განხო-

რციელდა, ისმის კითხვა, რამდენად აქვს შემკ-

ვეთს პროექტირების ნაკლის გამოსწორების 

დაცვის ღირსი ინტერესი. გერმანიის უმაღლეს-

მა ფედერალურმა სასამართლომ ერთ-ერთ 

ძველ გადაწყვეტილებაში ამ საკითხს უარყოფი-

თი პასუხი გასცა.50 თუმცა შემკვეთს, სულ მცი-

რე, მაშინ უნდა ჰქონდეს გამართლებული ინტე-

                                                           
46  BGH, Urteil vom 28. Januar 2016 - VII ZR 266/14 - BGHZ 

208, 372, juris Rn. 37, ამონარიდები III. 2. c) (2)-ში; BGH, 

Urteil vom 10. Juli 2014 - VII ZR 55/13 - NJW 2014, 3511, 

juris Rn. 18, ამონარიდები III. 2. c) (4)-ში; BGH, Urteil 

vom 8. Juli 2010 - VII ZR 171/08 - NJW 2010, 3573, juris 

Rn. 11; BGH, Urteil vom 11. Oktober 2007 - VII ZR 65/06 

- BauR 2007, 2083, juris Rn. 15. 
47  BGH, Urteil vom 22. Februar 2018 - VII ZR 46/17 - BGHZ 

218, 1, juris Rn. 59, მოცემულია ქვემოთ 2. c) (1))-ში 

ნაწილობრივ.  

რესი, როცა მას საპროექტო ნაკლის აღმოფხვ-

რის შემდეგ სჭირდება ნაკლის გამოსწორების 

შედეგად შექმნილი მდგომარეობის დამადასტუ-

რებელი საბუთები; ეს ასეა, მაგალითად, როცა 

საქმე ეხება ელექტრო, გათბობისა და წყლის გა-

ყვანილობებს და კანალიზაციას.  

 

2. ზიანის ანაზღაურების მოთხოვნა, ბრა-

ლეულობა, ზიანის დადგენა 

 

თუ არქიტექტორი თავის რომელიმე ძირი-

თად ვალდებულებას ბრალეულად დაარღვევს, 

მან ზოგადი ვალდებულებით-სამართლებრივი 

ნორმების მიხედვით უნდა აანაზღაუროს ზიანი. 

ქვემოთ მოცემულ სასამართლო გადაწყვეტი-

ლებებში პასუხისმგებლობა დაფუძნებულია 

გსკ-ის 635-ე პარაგრაფზე (ძვ. რედაქცია), მაგ-

რამ მოთხოვნის ეს საფუძველი საკანონმდებლო 

ცვლილებების გამო მოძველებულია. თუმცა 

ამას არ უკავშირდება რაიმე სახის შინაარსობ-

რივი ცვლილება.  

ქვემოთ მოცემულ განმარტებებში აქცენტი 

გაკეთებულია არა (ძირითადად არაპრობლე-

მურ) მოთხოვნის საფუძველზე, არამედ ბრალე-

ულობისა და ზიანის გამოთვლის საკითხებზე. 

ამ სფეროში ქართული (ზიანის ანაზღაურების 

მოთხოვნა სკ-ის 294-ე მუხლიდან, ხარჯების 

ანაზღაურების მოთხოვნა სკ-ის 643-ე მუხლი-

დან) და გერმანული სამართალი საბოლოო შე-

დეგის თვალსაზრისით ძირითადად ერთმანეთს 

ემთხვევა, ასე რომ, შემდგომი განმარტებები ქა-

რთული არქიტექტორის პასუხისმგებლობის სა-

მართლის განვითარებისთვისაც ქმნის საფუძ-

ველს. შემდგომ მსჯელობაში მიჩნეულია, რომ 

ზიანის ანაზღაურების ზოგადი პრინციპები მკი-

თხველისთვის ნაცნობია, ამიტომ ძირითადად 

ზიანის ანაზღაურების მხოლოდ იმ ასპექტებზე 

48  BGH, Urteil vom 16. Februar 2017 - VII ZR 242/13 - NJW 

2017, 1669, juris Rn. 18 ff. 
49  BGH, Urteil vom 29. September 1988 - VII ZR 182/87 - 

BauR 1989, 97, juris Rn. 35; OLG Frankfurt, Urteil vom 

11. Mai 2020 -29 U 56/19 - juris Rn. 114. 
50  შდრ. BGH, Beschluss vom 1. Februar 1965 -  GSZ 1/64 

- BGHZ 43, 227 - juris Rn. 16, რომლის მიხედვითაც, 

პროექტის ნაკლის გამოსწორება „არაფერს მოგვცემ-

და“, რადგან პროექტის ნაკლის გასწორება ვერ გამო-

ასწორებს მშენებლობის ნაკლს. 
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მახვილდება ყურადღება, რომელიც ტიპურია 

არქიტექტორის პასუხისმგებლობისთვის.  

 

a) ბრალეულობა 

 

არქიტექტორი ბრალეულად მოქმედებს, 

როცა იგი არ ფლობს იმ პროფესიულ ცოდნას, 

რომელიც მის მიერ ნაკისრი ამოცანების გან-

ხორციელებას სჭირდება.51 თუ სამშენებლო 

პროექტის შექმნისთვის სპეციფიკური პროფე-

სიული ცოდნაა საჭირო, განმარტების ზოგადი 

წესებით უნდა გაირკვეს, მთავარმა დამპროექ-

ტებელმა არქიტექტორმა ეს სპეციფიკური საპ-

როექტო ნაწილიც იკისრა თუ შემკვეთმა თავად 

უნდა დაიქირაოს სპეციალისტი დამგეგმარებე-

ლი.52 

თუ მთავარ დამპროექტებელს სპეციფიკური 

გეგმარებაც ეკისრება და იკვეთება (თავიდანვე 

ან მოგვიანებით), რომ მას საჭირო პროფესიუ-

ლი ცოდნა (სავარაუდოდ) არ აქვს, მისთვის მო-

ქმედების ორი გზა არსებობს. პირველი: მან თა-

ვისი სახელითა და თავისი ხარჯით უნდა აიყვა-

ნოს სპეციალისტი დამგეგმარებელი; ეს უკანას-

კნელი მას ვალდებულების შესრულებაში ეხმა-

რება, ამიტომ მისი წარუმატებლობისთვისაც 

იგი პასუხს აგებს (გსკ-ის 278-ე პარაგრაფი; სკ-

ის 396-ე მუხლი). მეორე: მთავარმა დამპროექ-

ტებელმა ამის თაობაზე უნდა აცნობოს შემკ-

ვეთს და ურჩიოს, რომ მან თავისი სახელითა და 

თავისი ხარჯით აიყვანოს შესაბამისი სპეცია-

ლისტი დამგეგმარებელი.53 

მაგრამ, მეორე გზა არქიტექტორს არ ათავი-

სუფლებს თავისი პასუხისმგებლობისგან. იგი 

კვლავ პასუხს აგებს იმაზე, რომ სპეციალისტი 

დამგეგმარებელი სიფრთხილით შეირჩევა და 

მართებული მითითებები მიეცემა, ასევე მისი 

                                                           
51  BGH, Urteil vom 10. Juli 2003 - VII ZR 329/02 - BauR 

2003, 1918, juris Rn. 26; OLG Köln, Urteil vom 30. Okto-

ber 2015 - 19 U 53/13 - juris Rn. 111. 
52  BGH, Urteil vom 19. Dezember 1996 - VII ZR 233/95 - 

BauR 1997, 488,  juris Rn. 17. 
53  BGH, Urteil vom 14. Februar 2001 - VII ZR 176/99 - BGHZ 

147, 1, juris Rn. 18;  OLG Köln, Urteil vom 30. Oktober 

2015 - 19 U 53/13 - juris Rn. 111. 

დაგეგმარება არქიტექტორისგან მოსალოდნე-

ლი ცოდნით გადამოწმდება (შდრ. განმარტებე-

ბი VII. 1. b-ში)).54 

 

b) „ხარჯები ყოველი შემთხვევისთვის”, 

მოხმარების გახანგრძლივებული ვადა 

 

არქიტექტორის ერთ-ერთ სპეციფიკურ საპ-

როექტო შეცდომას (ასევე შეცდომას მომსახუ-

რების შესყიდვის ფარგლებში; ამის თაობაზე 

ქვემოთ, IV. 4.) წარმოადგენს ე.წ. „ხარჯები ყო-

ველი შემთხვევისთვის”. ეს არის ზიანის ანაზ-

ღაურებისთვის საჭირო ის ხარჯები, რომლე-

ბიც მართებული დაპროექტების შემთხვევა-

შიც შეიძლება წარმოიშვას. გაბატონებული 

სასამართლო პრაქტიკის მიხედვით, ეს ხარჯები 

შემკვეთმა, სარგებლის გათანაბრების პრინცი-

პებიდან გამომდინარე, მოთხოვნის შესამცირე-

ბლად უნდა გაითვალისწინოს.55 

მაგალითად, თუ არქიტექტორმა ხანძარსაწი-

ნააღმდეგო კარების ნაცვლად ჩვეულებრივი 

რკინის კარები დააპროექტა, რკინის კარების 

მოხსნისა და ხანძარსაწინააღმდეგო კარების 

მონტაჟისთვის გაწეული ხარჯები, როგორც წე-

სი, ანაზღაურებად ზიანს წარმოადგენს. თუმცა 

დაზარალებულმა შემკვეთმა უნდა გაითვალის-

წინოს ის დამატებითი ხარჯები, რომლებიც 

ეფუძნება უფრო ძვირი კარის მონტაჟს და, ზო-

გჯერ, მის (ხანძარსაწინააღმდეგო კარის მეტი 

სიმძიმის გამო) უფრო მყარად დამაგრების აუ-

ცილებლობას. ეს დამატებითი ხარჯები მას იმ 

შემთხვევაშიც ექნებოდა გასაწევი, არქიტექ-

ტორს თავიდანვე სწორად რომ დაეპროექტები-

ნა, ე.ი. თავიდანვე ხანძარსაწინააღმდეგო კარე-

ბი რომ ყოფილიყო გათვალისწინებული.  

 

54  BGH, Urteil vom 14. Februar 2001 - VII ZR 176/99 - BGHZ 

147, 1, juris Rn. 18; Urteil vom 19. Dezember 1996 - VII 

ZR 233/95 - NJW 1997, 217, juris Rn. 18; OLG Köln, Urteil 

vom 30. Oktober 2015 - 19 U 53/13 - juris Rn. 111. 
55  BGH, Urteil vom 27. September 2018 - VII ZR 45/17 - 

NJW 2019, 421, juris Rn. 81; BGH, Urteil vom 18. Januar 

1990 - VII ZR 171/88 - BauR 1990, 360, juris Rn. 13; BGH, 

Urteil vom 17. Mai 1984 - VII ZR 169/82 - BGHZ 91, 20, 

juris Rn. 31. 
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მაგრამ, ამ „ყოველი შემთხვევისათვის ხარ-

ჯების” დადგენა მნიშვნელოვან ფაქტობრივ სი-

რთულეებთან შეიძლება იყოს დაკავშირებული, 

კერძოდ, როცა პაუშალური ფასებია შეთანხმე-

ბული ან როცა ცალკეული საანგარიშო ელემენ-

ტები სხვა მიზეზით ერთმნიშვნელოვნად ვერ 

დაუკავშირდება ნაკლოვან სამუშაოს. ასეთ ვი-

თარებაში საჭიროა ზიანის დაახლოებითი შეფა-

სება, სარგებლის გათანაბრებისას ზიანის მიმ-

ყენებელზე დაკისრებული მტკიცების ტვირთის 

გათვალისწინებით.  

თუ ნაკლის გამოსწორების გამო მოხმარე-

ბის ვადა მნიშვნელოვნად ხანგრძლივდება, 

განხილულ უნდა იქნეს (მაგრამ უფრო გამონაკ-

ლისის სახით) ამ უპირატესობის გაქვითვა, თუ-

კი ნაკლი შედარებით გვიან იქონიებს ეფექტს 

და შემკვეთს მანამდე გამოყენებით რაიმე ზარა-

ლი არ მიუღია.56 ასეთი რამ, მაგალითად, შეიძ-

ლება მოხდეს, როცა გზის მოპირკეთების სამუ-

შაოები ნაკლიანია, მაგრამ გზის შესაბამისი მო-

ნაკვეთი თითქმის ოთხი წლის განმავლობაში 

თავის მიზანს ასრულებდა, რაიმე საგრძნობი 

შეზღუდვების გარეშე გამოიყენებოდა და გზის 

საფარის რეაბილიტაციის შედეგად მისი მოხმა-

რების ვადები გახანგრძლივდა.57 

სამშენებლო პროექტში ჩართული რამდენიმე 

პირის პასუხისმგებლობის თაობაზე ქვემოთ VII 

თავშია საუბარი.  

 

c) ზიანის დადგენის მაგალითები სასამარ-

თლო პრაქტიკიდან 

 

(1) BGH, 2018 წლის 22 თებერვლის გადაწყ-

ვეტილება - VII ZR 46/17 - BGHZ 218, 1 (ციტა-

ტები მცირედ შეცვლილია, ხაზგასმა ავტორი-

საა): 

 

აქცენტები: ზიანის ანაზღაურების სამართ-

ლის ზოგადი პრინციპები, შედეგობრივი ზიანი, 

ზიანის დადგენა აღმოუფხვრელი ნაკლის დროს 

 

 

                                                           
56  BGH, Urteil vom 27. September 2018 - VII ZR 45/17 - 

NJW 2019, 421, juris Rn. 86; BGH, Urteil vom 13. Sep-

tember 2001 - VII ZR 392/00 - BauR 2002, 86, juris Rn. 

22. 

საფუძვლებიდან: 

 

„ველი 58 

b) უმაღლესი ფედრალური სასამართლოს 

პრაქტიკის მიხედვით, არქიტექტორმა დამკ-

ვეთს გსკ-ის 634 Nr 4 პარაგრაფისა და 280-ე პა-

რაგრაფის 1-ელი ნაწილის საფუძველზე უნდა 

აუნაზღაუროს მისი პასუხისმგებლობით მიყე-

ნებული იმ საპროექტო და საზედამხედველო ნა-

კლის გამო წარმოშობილი ზიანი, რომელიც უკ-

ვე განხორციელდა ნაგებობაში. ნაგებობის იმ 

ნაკლის გამო არქიტექტორისკენ მიმართული 

ზიანის ანაზღაურების მოთხოვნა, რომელიც მი-

სი საპროექტო და საზედამხედველო შეცდომი-

თაა გამოწვეული, თავისი არსით წარმოადგენს 

შესრულებასთან ერთად ზიანის ანაზღაურებას 

გსკ-ის 280-ე პარაგრაფის 1-ელი ნაწილის მიხე-

დვით, რადგან ნაგებობის ნაკლი ვერ აღმოიფხ-

ვრება არქიტექტორის ვალდებულების დამატე-

ბითი შესრულებით. გსკ-ის 280-ე პარაგრაფის 1-

ელი ნაწილის საფუძველზე შესაძლებელია შეს-

რულებასთან ერთად იმ ზიანის ანაზღაურების 

მოთხოვნა, რომელიც შემკვეთის სხვა სამართ-

ლებრივ სიკეთეებს ან მის ქონებას ეხება (შდრ. 

BGH, 2017 წლის 16 თებერვლის გადაწყვეტი-

ლება - VII ZR 242/13, BauR 2017, 1061 Rn. 23...). 

ველი 59 

ზიანის ანაზღაურების ეს მოთხოვნა ფულა-

დი თანხის გადახდისკენაა მიმართული. თუ არ-

ქიტექტორმა მის მიერ ნაკისრი საპროექტო და 

საზედამხედველო სამუშაო ნაკლოვანად შეას-

რულა და შემკვეთმა ვერ მიიღო ნაგებობა იმ მდ-

გომარეობაში, როგორსაც არქიტექტორის მიერ 

ნაკისრი ჩართულობის შეთანხმებული მიზანი 

ითვალისწინებდა, ამით ზიანდება შემკვეთის 

დაცული ინტერესი ნაგებობის შესაბამისად აშე-

ნების მიმართ. შემკვეთის ზიანი იმაში მდგო-

მარეობს, რომ იგი საბოლოო შედეგად იღებს 

ნაგებობას, რომელიც ჩამოუვარდება საარქი-

ტექტორო ხელშეკრულებით გათვალისწინე-

ბულს. აქედან წარმოშობილი ქონებრივი დანაკ-

57  BGH, Urteil vom 27. September 2018 - VII ZR 45/17 - 

NJW 2019, 421, juris Rn. 85 f. 
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ლისი არქიტექტორმა ფულით უნდა აანაზღაუ-

როს. გსკ-ის 249-ე პარაგრაფის 1-ელი ნაწილის 

თანახმად, არქიტექტორმა უნდა შექმნას მდგო-

მარეობა, რომელიც იარსებებდა, მას სამუშაო 

ნაკლოვანად რომ არ შეესრულებინა. არქიტექ-

ტორს ნაკისრი საარქიტექტორო სამუშაო 

უნაკლოდ რომ შეესრულებინა, შემკვეთი შეძ-

ლებდა სასურველი უნაკლო ნაგებობის აშენე-

ბას სამშენებლო კომპანიის მიერ. ამიტომ, 

არქიტექტორმა ზიანის ანაზღაურების სახით 

შემკვეთს უნდა გადასცეს ის თანხა, რომე-

ლიც მას დაზიანებული ინტერესის საკომპენ-

საციოდ სჭირდება (შდრ. BGH, 2017 წლის 16 

იანვრის გადაწყვეტილება - VII ZR 242/13, aaO 

Rn. 24....). 

ველი 60 

c) არქიტექტორთან ურთიერთობაში შენობა-

სთან დაკავშირებული ნაკლის აღმოფხვრის ფი-

ქტიური ხარჯების ოდენობით გადახდა ასევე 

გამორიცხულია საპროექტო ან საზედამხედვე-

ლო შეცდომებთან დაკავშირებით, რომლებზეც 

ის არის პასუხისმგებელი და რომლებიც უკვე 

რეალიზებულია შენობაში. 

ველი 61 

aa) ასეთი გამოთვლა … ვერ საბუთდება სე-

ნატის ძველი პრაქტიკით, რომლის მიხედვითაც 

ნაკლი თავად წარმოადგენს ქონებრივ ზიანს ნა-

კლის აღმოფხვრისათვის საჭირო ხარჯების 

ოდენობით. ეს იმიტომ, რომ არქიტექტორთან 

ურთიერთობაში საქმე არ ეხება ნაკლის გამო 

ზიანის გამოთვლას, რადგან არქიტექტორს თა-

ვად არ ეკისრება ნაგებობის აშენება (შდრ. BGH, 

1965 წლის 1 თებერვლის დადგენილება - GSZ 

1/64, BGHZ 43, 227, juris Rn. 10). არქიტექტო-

რის სამუშაოს ნაკლი არის მხოლოდ პროექტი-

რებისა და ზედამხედველობის დეფექტი.  

ველი 62 

bb) იმ საკითხისთვის, თუ როგორ უნდა გამო-

ითვალოს ქონებრივად საპროექტო და საზედა-

მხედველო შეცდომით (არქიტექტორის სამუშა-

ოს ნაკლი) გამოწვეული და ნაგებობაში განხორ-

ციელებული ზიანი, შეიძლება შესაბამისად იქ-

ნეს გამოყენებული ზემოაღნიშნული მოსაზრე-

ბები შემკვეთსა და სამშენებლო კომპანიას შო-

რის ურთიერთობის თაობაზე. ამრიგად, არქი-

ტექტორთან ურთიერთობაშიც ზიანის გამოთვ-

ლა მიმართულია იქითკენ, თუ რა ღონისძიებებს 

ატარებს შემკვეთი ზიანის აღმოსაფხვრელად, 

და მან ზედმეტი კომპენსაციის თავიდან აცილე-

ბით უნდა მიიღოს სრული გათანაბრება.  

ველი 63 

cc) ამ მასშტაბებით ამგვარი ზიანის შემთხვე-

ვაში მოქმედებს შემდეგი: 

ველი 64 

(1) თუ შემკვეთი ნაგებობის ნაკლს არ აღ-

მოაფხვრევინებს, მას შეუძლია თავისი ზიანი 

ნაგებობის შემცირებულ ღირებულებასა და 

უნაკლო საარქიტექტორო სამუშაოს შემთხ-

ვევაში ნაგებობის ჰიპოთეტურ ღირებულებას 

შორის ქონებრივი ბალანსით გამოითვალოს, 

ანდა, ნაგებობის გასხვისების შემთხვევაში, 

კონკრეტული შემცირებული შემოსავლის მი-

ხედვით (...).  

ველი 65 

თუ არქიტექტორის ნაკლიანი სამუშაოს 

შედეგად წარმოშობილი ნაგებობის ნაკლი შე-

დეგად იწვევს იმას, რომ სამშენებლო ხელშე-

კრულების ეკვივალენტურობის თანაფარდო-

ბა ირღვევა, შემკვეთს ზიანის გამოთვლა იმ 

გზითაც შეუძლია, რომ სამშენებლო კომპანი-

ასთან შეთანხმებული ანაზღაურებიდან გა-

მომდინარე, დაადგინოს ნაკლის გამო შემცი-

რებული ფასი სამშენებლო კომპანიის მიერ 

შესრულებული სამუშაოსთვის (...). ამავე ქო-

ნებრივ ზიანს, სამშენებლო კომპანიის სამუშა-

ოს ნაკლის შუალობით, იწვევს არქიტექტორიც 

თავისი ნაკლიანი სამუშაოს გამო და ამიტომ 

აგებს პასუხს.  

ველი 66 

(2) თუ შემკვეთი ნაგებობის ნაკლს აღმოა-

ფხვრევინებს, მის მიერ გაწეული ხარჯები 

უნდა ანაზღაურდეს, როგორც ზიანი გსკ-ის 

634-ე პარაგრაფის მე-4 ნომრისა და 280-ე პა-

რაგრაფის 1-ელი ნაწილის საფუძველზე. ეს 

იმიტომ, რომ მას დანახარჯების ოდენობით წა-

რმოეშვა ქონებრივი ზიანი, რომელიც არ იარსე-

ბებდა უნაკლო საარქიტექტორო სამუშაოს პი-

რობებში. ხარჯების გათანაბრებამდე შემკვეთს 

შეუძლია მოითხოვოს არსებული ვალდებულე-

ბებისაგან გათავისუფლებაც. 
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ველი 67 

თუმცა, შემკვეთის ქონებრივი ზიანი ამით არ 

შემოიფარგლება. მას მოუწევს იტვირთოს ნა-

გებობაზე გასაწევი სამუშაოების წინასწარი 

ფინანსირების ხარჯები და რისკები, რომლე-

ბიც უნაკლო საარქიტექტორო სამუშაოს შემ-

თხვევაში არ წარმოიქმნებოდა. გსკ-ის 634-ე 

პარაგრაფის მე-2 ნომრისა და 637-ე პარაგრა-

ფის მიხედვით, შემკვეთს ნაკლოვანად მომუშა-

ვე სამშენებლო კომპანიასთან ურთიერთობაში 

წინასწარი ფინანსირების ხარჯები და რისკები 

შეუმცირდება ავანსის მოთხოვნის მინიჭებით. 

კანონმდებლის მიერ სანარდო ურთიერთობის-

თვის გათვალისწინებული ეს შეფასება არქიტე-

ქტორის იმ საპროექტო და საზედამხედველო 

შეცდომის შემთხვევაშიც უნდა იყოს გათვალი-

სწინებული, რომელიც უკვე განხორციელდა ნა-

გებობაში. თუმცა, გსკ-ის 634-ე პარაგრაფის მე-

4 ნომრისა და 280-ე პარაგრაფის საფუძველზე 

ზიანის (რომელიც გამოწვეულია ნაგებობაში 

უკვე განხორციელებული საპროექტო და საზე-

დამხედველო შეცდომით) ანაზღაურების მოთ-

ხოვნის ფარგლებში შემკვეთის დაზიანებული 

ინტერესის სრულყოფილი გათანაბრება, მოით-

ხოვს წინასწარი ფინანსირების გადაკისრებას 

არქიტქტორზე, მიზნობრივი და დასარიცხი თა-

ნხის შემკვეთისთვის წინასწარი გადახდის სა-

ხით. 

ველი 68 

(3) ამ თვალსაზრისით, არქიტექტორი და სა-

მშენებლო კომპანია შემკვეთის წინაშე ერთად 

აგებენ პასუხს ნაგებობის ნაკლისა და მისგან 

წარმოშობილი ზიანისთვის (გსკ-ის 254-ე და 

278-ე პარაგრაფების გამო, ზოგჯერ სხვადასხვა 

ოდენობით. ავტორის მითითება: ამასთან დაკა-

ვშირებით აქვე ქვემოთ მცირე განმარტება), 

როცა თითოეულმა მათგანმა თავისი ვალდებუ-

ლება ნაკლოვანად შეასრულა (შდრ. BGH, 1965 

წლის 1 თებერვლის დადგენილება - GSZ 1/64, 

BGHZ 43, 227, juris Rn. 12). 

 

                                                           
58  BGH, Urteil vom 24. September 2020 - VII ZR 91/18 - 

NJW-RR 2020, 1471, juris Rn. 15; BGH, Urteil vom 21. 

November 2019 - VII ZR 278/17 - NJW-RR 2020, 404, 

აქ დამატებით უნდა აღინიშნოს, რომ უმაღ-

ლესმა ფედერალურმა სასამართლომ აქ მოყვა-

ნილი განმარტებები ნაკლის აღმოუფხვრელო-

ბისას ზიანის დადგენის თაობაზე თავის შემდ-

გომ გადაწყვეტილებებში გაამყარა.58 გადაწყვე-

ტილების 68-ე ველში აღნიშნული საკითხი, არის 

თუ არა არქიტექტორი საპროექტო სამუშაოე-

ბის მიმართ სამშენებლო კომპანიასთან არსე-

ბულ სამართლებრივ ურთიერთობაში შემკვე-

თის (როგორც წესი: მენაშენე) ვალდებულების 

შესრულების დამხმარე, და ამის გამო ამ უკანა-

სკნელს არქიტექტორის საპროექტო შეცდომა 

თანაბრალეულობის სახით უნდა შეერაცხოს 

თუ არა (შდრ. ქართულ სამართალში სკ-ის 396-

ე, 415-ე, მუხლები), უფრო დეტალურად იქნება 

განხილული VII. 2. b) bb)-ში.  

 

(2) BGH, 2016 წლის 28 იანვრის გადაწყვე-

ტილება - VII ZR 266/14 - BGHZ 208, 372 (ციტა-

ტები მცირედ შეცვლილია, ხაზგასმა ავტორი-

საა): 

 

სახელმძღვანელო წინადადებები: 

 

1. არქიტექტორის ზიანი, რომელიც გამოწვე-

ულია მის მიერ დაქირავებული სპეციალისტი 

დამგეგმარებლის იმ საპროექტო ხარვეზით, 

რომელიც შემკვეთის ნაგებობაში უკვე განხორ-

ციელდა, მდგომარეობს იმაში, რომ შემკვეთს 

არქიტექტორის მიმართ აქვს ზიანის ანაზღაუ-

რების მოთხოვნის უფლება საპროექტო ნაკლის 

გამო. ამ მოთხოვნებისაგან იგი უნდა გაათავი-

სუფლოს სპეციალისტმა დამგეგმარებელმა ზი-

ანის ანაზღაურების გზით. (ველი 26) 

2. … 

3. არქიტექტორის უფლება, შეამციროს მის 

მიერ დაქირავებული სპეციალისტი დამგეგმა-

რებლის ჰონორარი ამ უკანასკნელის მიერ შეს-

რულებული ნაკლიანი საპროექტო სამუშოს გა-

მო, გამოირიცხება, რადგან მან თავისი ჰონორა-

რი თავისი შემკვეთისგან სრულად მიიღო. (ვე-

ლი 36).  

 

juris Rn. 13; BGH, Urteil vom 8. November 2018 - VII ZR 

100/16 - NJW-RR 2019, 211, juris Rn. 15 f. 
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ფაქტობრივი გარემოებები (ძალიან შემოკ-

ლებული და გამარტივებული) 

J. KG-მა, როგორც მენაშენემ მოპასუხე არქი-

ტექტორს შეუკვეთა კომერციული ნაგებობის 

საპროექტო სამუშაოები. მოპასუხემ, თავის მხ-

რივ მოსარჩელეს, როგორც სპეციალისტ დამგე-

გმარებელს, შეუკვეთა დაგეგმარებითი სამუშა-

ოები გათბობის/ვენტილაციის/სანიტარიისა და 

ელეტროტექნიკისათვის.  

გათბობის მოწყობილობის დაგეგმარებისას 

საფუძვლად აიღო k-ს (თბოგამტარობის კოეფი-

ციენტი) არაზუსტი მნიშვნელობა. ამიტომ გამა-

თბობელი მოწყობილობის ეფექტურობა არასა-

კმარისი აღმოჩნდა. ნაკლის გამოსწორება, დაა-

ხლოებით 70.000 ევრო დაჯდებოდა. თუმცა, გა-

თბობის სისტემის ნაკლის გამოსწორება არც 

მომხდარა და არც J. KG-ს დაუყენებია მოთხოვ-

ნა მოპასუხესთან. ამასობაში J. KG-ს მოთხოვ-

ნებს მოპასუხის მიმართ ხანდაზმულობის ვა-

დაც გაუვიდა. მოპასუხის ჰონორარის მოთხოვ-

ნა J. KG-მა სრული მოცულობით დაფარა.  

სამართლებრივ დავაში მოსარჩელე ითხოვს 

თავისი ჰონორარის გადახდას. მოპასუხე მიიჩ-

ნევს, რომ ჰონორარის მოთხოვნის ოდენობა 

50%-ით უნდა შემცირდეს საპროექტო ნაკლის 

გამო. დამატებით იგი ითხოვს ზიანის ანაზღაუ-

რებასაც მოსარჩელის ნაკლოვანი საპროექტო 

სამუშაოს გამო.  

 

საფუძვლებიდან:  

 

„ველი 25 

bb) მოპასუხე შესაგებელში … მიუთითებს, 

რომ მოსარჩელის მოთხოვნა უნდა გაიქვითოს 

მოსარჩელის ნაკლოვანი საპროექტო სამუშაო-

თი გამოწვეული ზიანის ანაზღაურების მოთხო-

ვნით, რაც ვერ მოხდება. მოპასუხის მიერ გაქვი-

თვისთვის წამოყენებული ზიანის ანაზღაურე-

ბის მოთხოვნა არ არის იმავე სახის (გსკ-ის 387-

ე პარაგრაფის გაგებით), რა სახისაცაა სარჩე-

ლით წაყენებული ჰონორარის მოთხოვნა (ავტო-

რის შენიშვნა: გერმანულ სამართალში ამ ნორ-

მაში პირდაპირაა განსაზღვრული, რომ მხო-

ლოდ ერთგვაროვანი მოთხოვნების გაქვითვაა 

შესაძლებელი).  

… 

ველი 26 

მოპასუხეს არ აქვს უფლება, მოითხოვოს ზი-

ანის ფულადი ანაზღაურება მოსარჩელისაგან, 

მის მიერ გათბობა/ვენტილაცია/სანიტარიის 

სფეროში ჩატარებული ნაკლოვანი საპროექტო 

სამშაოებით გამოწვეული გათბობის სისტემის 

ნაკლის გამო, არამედ მას მხოლოდ ვალდებუ-

ლებისაგან გათავისუფლების მოთხოვნა შეუძ-

ლია. ვალდებულებისაგან გათავისუფლების 

მოთხოვნით მოსარჩელის მიერ წამოყენებუ-

ლი გადახდის მოთხოვნის გაქვითვა მხედვე-

ლობაში არ მიიღება, რადგან სახეზე არაა გსკ-

ის 387-ე მუხლის მიხედვით აუცილებელი ერ-

თგვაროვნება მოთხოვნებისა (...). მოსარჩე-

ლის ზიანი იმაში მდგომარეობს, რომ იგი მოსა-

რჩელის ნაკლიანი შესრულების შედაგად დაიტ-

ვირთა ვალდებულებებით, რადგან მის შემკ-

ვეთს საპროექტო ნაკლის გამო, რომელიც ნაგე-

ბობაში უკვე განხორციელდა, წარმოეშვა ზია-

ნის ანაზღაურების მოთხოვნები მოპასუხის მი-

მართ. ამ მოთხოვნებისაგან იგი უნდა გაათავი-

სუფლოს მოსარჩელემ ზიანის ანაზღაურების 

გზით. სენატის აქამდე არსებული სასამართლო 

პრაქტიკა მენარდე საწარმოების ვალდებულე-

ბათა ჯაჭვის თაობაზე (შდრ. …; BGH, 2007 

წლის 28 ივნისის გადაწყვეტილება - VII ZR 

81/06, BGHZ 173, 83; ...; BGH, 2012 წლის 20 დე-

კემბრის გადაწყვეტილება - VII ZR 209/11, BauR 

2013, 624...) საპროექტო ნაკლით განპირობებუ-

ლი შედეგის ანაზღაურებაზე ვერ გავრცელდე-

ბა. (ავტორის მითითება: ამ სასამართლო პრა-

ქტიკის მიხედვით, რომელზეც 35-ე ველშიცაა 

საუბარი, ნარდობის მსგავსი ვალდებულებე-

ბის ჯაჭვში მეორე საწარმოს, რომელსაც თა-

ვისი შემკვეთი არ წაუყენებს მოთხოვნას ნა-

კეთობის ნაკლის გამო, სარგებლის გათანაბ-

რების პრინციპიდან გამომდინარე, თავადაც 

არ უნდა შეეძლოს ამავე [ამ შემთხვევაში ვა-

ლდებულების ორივე საფეხურზე იდენტური] 

ნაკლის გამო თავისი კონტრაჰენტის წინააღ-

მდეგ მოთხოვნების წაყენება). 

… 

ველი 28 

წარუმატებელი იყო მოპასუხის საკასაციო 

საჩივარიც, რომელშიც მან თავისი გაქვითვის 



არქიტექტორის პასუხისმგებლობა გერმანიაში 
    

     

27 

მოთხოვნა განმარტა, როგორც დაკავების უფ-

ლების შესაგებელი გსკ-ის 273-ე და 274-ე მუხ-

ლების გაგებით, კერძოდ მისი შემკვეთის ზია-

ნის ანაზღაურების მოთხოვნებისაგან გათავი-

სუფლების თაობაზე. მოპასუხის ეს მოთხოვნა 

გამოირიცხა, რადგან შემკვეთის ხსენებული მო-

თხოვნები სააპელაციო სასამართლოში ბოლო 

ზეპირი მოსმენის მომენტში ხანდაზმული იყო. 

(ავტორის შენიშვნა: ამას მოსდევს განმარტებე-

ბი, თუ რა წინაპირობების არსებობისას არის შე-

საძლებელი ხანდაზმული მოთხოვნის მიმართ 

დაკავების უფლების გამოყენება; შდრ. ასევე 

BGH, 1984 წლის 12 მარტის გადაწყვეტილება - 

II ZR 82/83, VersR 1984, 580, juris Rn. 23; BGH, 

2007 წლის 28 ივნისის გადაწყვეტილება - VII ZR 

81/06, BGHZ 173, 83, Rn. 23, რომელთა მიხედ-

ვითაც, როგორც წესი, მოვალეს მოეთხოვება, 

რომ თავისი კრედიტორის წინააღმდეგ ხანდაზ-

მულობის შესაგებელი გამოიყენოს).  

… 

ველი 34 

3. ამის საპირისპიროდ, სააპელაციო სასამა-

რთლოს დასაბუთებით ვერ იქნება უარყოფილი 

სასარჩელო ჰონორარის მოთხოვნის შემცირე-

ბა, რამდენადაც იგი ეხება მოსარჩელის მიერ 

გათბობა/ვენტილაცია/სანიტარიის სფეროში 

შესრულებული საპროექტო სამუშაოსთვის ჰო-

ნორარის მოთხოვნას. მოპასუხემ მოსარჩელის 

მიერ ჰონორარის მოთხოვნის საწინააღმდეგოდ 

… მოითხოვა მისი 50%-ით შემცირება. სააპელა-

ციო სასამართლო სამართლებრივად მცდარად 

ასკვნის, რომ შემცირების მოთხოვნის წაყენება 

ეწინააღმდეგება სარგებლის გათანაბრების სა-

მართლებრივ იდეას.  

ველი 35 

a) ვალდებულებათა ჯაჭვის თაობაზე სენა-

ტის სასამართლო პრაქტიკა (...; ავტორის შენი-

შვნა: იხ. ამის თაობაზე განმარტებები 26-ე ვე-

ლის ბოლოში) ემყარება შეფასებით, კეთილსინ-

დისიერების პრინციპზე დაფუძნებულ მსჯელო-

ბას, რომ მთავარი მეწარმე, სულ მცირე მაშინ, 

როცა მის წინააღმდეგ ნაკლის მოთხოვნა ვერ 

იქნება განხორციელებული, უსაფუძვლოდ მდი-

დრდება, როცა მას მაინც აქვს მეორე საწარმო-

სგან ნაკლის გამოსასწორებლად საჭირო ხარ-

ჯების ანაზღაურების მოთხოვნის უფლება (...) 

ან ამ ხარჯების ოდენობით ანაზღაურების შემ-

ცირების უფლება (...). მოცემულ შემთხვევაში, 

სპეციალური დაგეგმარების წუნის გამო ფასის 

შემცირება არ განიხილება, რადგან ნაგებობის 

შედეგობრივ ნაკლთან მას კავშირი არ აქვს.  

ველი 36 

b) ის გარემოებაც, რომ მოპასუხეს თავისმა 

შემკვეთმა შესრულებული საპროექტო სამუშა-

ოსთვის სრულად გადაუხადა ანაზღაურება, არ 

იწვევს იმას, რომ მას უარი ეთქვას ფასის შემ-

ცირების მოთხოვნაზე მოსარჩელის წინააღმ-

დეგ. მოპასუხის უფლებას, შეამციროს მოსარ-

ჩელის ჰონორარი საპროექტო სამუშაოს ნაკ-

ლის გამო, მოპასუხის შემკვეთის ქმედება ვერ 

შეეხება, რადგან ამ კუთხით მოცემულია ორი 

დამოუკიდებელი ვალდებულებითი ურთიერ-

თობა, რომლებიც, როგორც წესი, ერთმანეთის-

გან განცალკევებით უნდა იყოს განხილული.  

ველი 37 

c) სახეზეა ასევე ფასის შემცირების სხვა წი-

ნაპირობებიც გსკ-ის 634-ე პარაგრაფის მე-3 ნო-

მრის, 636-ე და 638-ე პარაგრაფების მიხედვით; 

ამასთან, სააპელაციო სასამართლოს მოსაზრე-

ბის საპირისპიროდ უნდა ითქვას, რომ ნაკლის 

გამოსასწორებლად დამატებითი ვადის დაწესე-

ბა ზედმეტია. დამატებითი ვადა არაა საარქიტე-

ქტორო სამუშაოს ნაკლის გამო ფასის შემცირე-

ბის წინაპირობა, როცა შემკვეთმა შესრულების 

მიმართ ინტერესი იმის გამო დაკარგა, რომ შეს-

რულებით ხელშეკრულებით გათვალისწინებუ-

ლი მიზანი ვეღარ მიიღწევა (BGH, 2004 წლის 11 

ნოემბრის გადაწყვეტილება - VII ZR 128/03, 

BauR 2005, 400, juris Rn. 53). ... მას შემდეგ, რაც 

მოსარჩელის ნაკლიანი პროექტი უკვე დაკონკ-

რეტდა ნაგებობაში, ნაკლის გამოსწორებით ვე-

ღარ მიიღწევა ნაკისრი შედეგი. ამიტომ მოპასუ-

ხე ვერ დაეყრდნობოდა იმას, რომ მას k კოეფი-

ციენტის ზუსტი მნიშვნელობის გამოყენებით 

ხელახალი დაგეგმარებით მენაშენის გათბობის 

სისტემის ნაკლის აღმოფხვრა შეეძლო.“ 

 

(3) BGH, 2016 წლის 14 იანვრის გადაწყვე-

ტილება - VII ZR 271/14 - NJW 2016, 1089 (ცი-

ტატები მცირედ შეცვლილია. ხაზგასმა ავტო-

რისაა): 
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აქცენტები: მესამე პირის ზიანის ლიკვიდა-

ცია, საპროექტო შეცდომით გამოწვეული ნაკ-

ლის გამოსწორების ხარჯები მესამე პირის მიე-

რაა გაწეული.59 

 

ფაქტობრივი გარემოებები საკვანძო სიტყვე-

ბით:  

 

მოსარჩელემ მოპასუხე არქიტექტორს დაა-

ვალა სამრეწველო დარბაზის დაპროექტება. სა-

პროექტო შეცდომის შედეგად დარბაზის ია-

ტაკს ნაკლი აღმოაჩნდა. ნაკლის გამოსწორება 

სამრეწველო დარბაზის მოიჯარემ იკისრა. საი-

ჯარო შეთანხმებიდან გამომდინარე, ამ ნაკლის 

გამოსწორების ხარჯების გაწევა მას ევალება, 

ამიტომ ამ ხარჯების ანაზღაურება ვერ მოეთ-

ხოვება მოსარჩელეს. მოსარჩელე ითხოვს არქი-

ტექტორისგან ამ ნაკლის გამოსწორების ხარჯე-

ბის ანაზღაურებას.  

 

საორიენტაციო წინადადებები:  

 

1. თუკი არქიტექტორმა მის მიერ ნაკისრი სა-

მრეწველო დარბაზის გაფართოების ფარგლებ-

ში შესრულებული ნაკლოვანი საარქიტექტორო 

სამუშაოთი ბრალეულად გამოიწვია დარბაზის 

იატაკის ისეთი ნაკლოვანება, რომ მას სრული 

განახლება სჭირდება, მაგრამ განახლების ხარ-

ჯები სრულად გაიღო დარბაზის მოიჯარემ (რო-

მელმაც თავის მხრივ სხვას დაავალა სარემონ-

ტო სამუშაოები) მის მიერ იჯარით ნაკისრი (მო-

ვლისა და რემონტის) ვალდებულებების ფარგ-

ლებში, უძრავი ქონების მესაკუთრეს (შემკ-

ვეთს) საკუთარი ზიანი არ მისდგომია. ამ ვთა-

რებაში ქონების მესაკუთრე უსაფუძვლოდ გამ-

დიდრდებოდა, სარემონტო სამუშაობის ხარჯე-

ბის სახით წარმოშობილი საკუთარი ზიანის ანა-

ზღაურების მიღება რომ შესძლებოდა.  

2. კეთილსინდისიერების პრინციპზე დამყა-

რებულ ამ შეფასებით მსჯელობაში განსახილ-

ველი დავის ფარგლებში არაფერი იცვლება 

                                                           
59  ამის თაობაზე ქართული პერსპექტივიდან: რუსიაშ-

ვილი, სამოქალაქო კოდექსის კომენტარი, წიგნი III, ლ. 

ჭანტურია (რედ.), მუხ. 408, ველი 25 და შედგომნი; 

რუსიაშვილი/ეგნატაშვილი, კაზუსები კანონისმიერ 

იმის აღნიშვნით, რომ ანაზღაურების ვალდებუ-

ლების მქონე პირი არ შეიძლება გამდიდრდეს იმ 

უპირატესობით, რომელიც ანაზღაურების უფ-

ლების მქონე პირმა შეიძინა მესამე პირთან ხე-

ლშეკრულების გაფორმებით – რაც არ ეხება 

ანაზღაურების ვალდებულების მქონე პირს. სა-

დავო საქმეში სახეზე არაა ანაზღაურების უფ-

ლების მქონე პირის ასეთი ხელშეკრულების სა-

ფუძველზე უკვე წარმოქმნილი ზიანის შემდგო-

მი აღმოფხვრა ან შემცირება. ამის საპირისპი-

როდ, უძრავი ქონების მესაკუთრეს თავიდანვე 

არანაირი ქონებრივი დანაკლისი არ განუცდია 

იმის გათვალისწინებით, რომ დამაზიანებელი 

მოვლენის მომენტში არსებობდა საიჯარო შე-

თანხმება სარემონტო ხარჯებთან დაკავშირე-

ბით.  

3. მაგრამ, სარემონტო ხარჯების მიმართ გა-

ნსახილველია ზიანის ანაზღაურების მოთხოვნა 

მესამე პირთა ზიანის ლიკვიდაციის პრინციპე-

ბის შესაბამისად. ზიანი წარმოეშვა მოიჯარეს, 

რომელსაც თავად არ აქვს არც სახელშეკრულე-

ბო და არც კანონისმიერი მოთხოვნის უფლება 

მის მიერ გაწეული სარემონტო ხარჯების ანაზ-

ღაურების თაობაზე. აქ ზიანი უბრალოდ შემთხ-

ვევით გადამისამართდა. მესამე პირის ზიანის 

ლიკვიდაციის დასაშვებობას, ზოგადად, ხელს 

უშლის ზიანის აკუმულაციის შემთხვევის არსე-

ბობა, მაგრამ ეს კონსტრუქცია სადავო საქმეში 

არ შეიძლება იმ დასაბუთებით იყოს დანახული, 

რომ უძრავი ქონების მესაკუთრეს ზიანი წარმო-

ეშვა არქიტექტორის მიერ ბრალეულად გამოწ-

ვეული საპროექტო ნაკლის სახით.  

4. მესამე პირთა ზიანის ლიკვიდაციის დროს, 

როცა ხელშეკრულების საფუძველზე ანაზღაუ-

რების უფლების მქონე პირი, თავის მხრივ, მოი-

თხოვს შესრულებას, მისი პასუხისმგებლობაა, 

რაც ზოგადად დამზიანებელს არ ეხება, ზიანის 

ანაზღაურება დაზიანებული მესამე პირისკენ 

გადაამისამართოს. მოთხოვნის უფლების უარ-

ყოფა გამართლებულია მხოლოდ მაშინ, როცა 

დგინდება, რომ მესამე პირი ამით ფაქტობრი-

ვალდებულებით სამართალში, თბილისი, 2016, გვ. 199-

200; რუსიაშვილი, კაზუსები ვალდეულებითი სამარ-

თლის ზოგად ნაწილში, თბილისი, 2020, გვ. 44 და შემ-

დგომნი. 
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ვად ვერაფერს მიიღებდა. ასეთი საგამონაკლი-

სო ვითარების არსებობა დამზიანებელმა უნდა 

ამტკიცოს.  

 

საფუძვლებიდან (მხოლოდ ზოგიერთი სამა-

რთლებრივი ასპექტი; ციტატები მცირედ შეცვ-

ლილია, ხაზგასმა ავტორისაა): 

 

„ველი 22 

a) გერმანიის უმაღლესი ფედერალური სა-

სამართლოს პრაქტიკის მიხედვით, შემკვეთის 

მოთხოვნა ზიანის ანაზღაურების თაობაზე 

შეიძლება უარყოფილ იქნეს კეთილსინდისიე-

რების პრინციპზე დამყარებული (გსკ-ის 242-

ე პარაგრაფი) შეფასებითი მსჯელობის შედე-

გად, თუკი შემკვეთი ამ მოთხოვნის შესრულე-

ბის შემთხვევაში უსაფუძვლოდ გამდიდრდე-

ბოდა (vgl. BGH, 2013 წლის 1 აგვისტოს დაუსწ-

რებელი გადაწყვეტილება - VII ZR 75/11, BGHZ 

198, 150 Rn. 22...). 

ველი 23 

b) კეთილსინდისიერების პრინციპზე დამყა-

რებული შესაბამისი შეფასებითი მსჯელობით 

სადავო საქმეში უარყოფილ უნდა იქნეს მოსარ-

ჩელის საკუთარი ზიანი, რამდენადაც ეს ეხება 

დარბაზის იატაკის სარემონტო ხარჯებს, რად-

გან, საიჯარო შეთანხმებების გათვალისწინე-

ბით, მოსარჩელეს ამ ხარჯების შედეგად თავი-

დანვე არანაირი ქონებრივი დანაკლისი არ გა-

ნუცდია.  

… 

ველი 25 

კეთილსინდისიერების პრინციპზე დამყა-

რებულ ამ შეფასებით მსჯელობას ვერ ცვლის 

იმის აღნიშვნა, რომ ანაზღაურების ვალდებუ-

ლების მქონე პირი არ შეიძლება გამდიდრდეს 

იმ უპირატესობით, რომელიც ანაზღაურების 

უფლების მქონე პირმა შეიძინა მესამე პირ-

თან ხელშეკრულების გაფორმებით – რაც არ 

ეხება ანაზღაურების ვალდებულების მქონე 

პირს (vgl. BGH, 1967 წლის 15 ნოემბრის გადა-

წყვეტილება - VIII ZR 150/65, BGHZ 49, 56, juris 

Rn. 15; BGH, 1996 წლის 25 აპრილის გადაწყვე-

ტილება - VII ZR 157/94, BauR 1996, 735, juris 

Rn. 18; BGH, 2010 წლის 1 ივნისის განჩინება - 

VI ZR 346/08, NJW-RR 2010, 1683 Rn. 17). სა-

დავო საქმეში სახეზე არაა ანაზღაურების უფ-

ლების მქონე პირის ასეთი ხელშეკრულების სა-

ფუძველზე უკვე წარმოქმნილი ზიანის შემდგო-

მი აღმოფხვრა ან შემცირება. ამის საპირისპი-

როდ, უძრავი ქონების მესაკუთრეს თავიდანვე 

არანაირი ქონებრივი დანაკლისი არ განუცდია 

იმის გათვალისწინებით, რომ დამაზიანებელი 

მოვლენის მომენტში არსებობდა საიჯარო შე-

თანხმება … სარემონტო ხარჯებთან დაკავში-

რებით.  

ველი 26 

5. თუმცა, მოსარჩელის მოთხოვნა წარმოშო-

ბილი სარემონტო ხარჯების მესამე პირის ზია-

ნის ლიკვიდაციის პრინციპებით ანაზღაურების 

თაობაზე არ შეიძლება უარყოფილი იყოს სააპე-

ლაციო სასამართლოს მიერ მოცემული დასაბუ-

თებით.  

ველი 27 

a) სახელშეკრულებო ვალდებულების დარ-

ღვევის გამო ხელშეკრულების მხარემ ზიანის 

ანაზღაურება შეიძლება მოითხოვოს მხო-

ლოდ იმდენად, რამდენადაც ეს ზიანი თავად 

მას მიადგა (შდრ. BGH, 1997 წლის 4 დეკემბ-

რის გადაწყვეტილება - IX ZR 41/97, NJW 1998, 

1864, juris Rn. 6). თუმცა განსაკუთრებულ შე-

მთხვევებში სასამართლო პრაქტიკა უშვებს 

მესამე პირთა ზიანის ლიკვიდაციას, რა დრო-

საც ხელშეკრულების მხარეს იმ ზიანის ანაზ-

ღაურების მოთხოვნა შეუძლია, რომელიც მი-

ადგა მესამე პირს, რომელსაც დამზიანებელ-

თან მოთხოვნის უფლება თავად არ გააჩნია. 

მესამე პირის ზიანის ლიკვიდაციის გასამართ-

ლებლად გადამწყვეტია მოსაზრება, რომ დამ-

ზიანებელმა სარგებელი არ უნდა ნახოს, როცა 

ზიანი, რომელიც სინამდვილეში სახელშეკრუ-

ლებო მხარეს უნდა განეცადა, შემთხვევით გა-

დამისამართდა მესამე პირთან არსებული სამა-

რთალურთიერთობის გამო (vgl. BGH, 1983 

წლის 11 თებერვლის გადაწყვეტილება - V ZR 

300/81, WM 1983, 416, juris Rn. 17). მესამე პი-

რის ზიანის ლიკვიდაციის პრინციპების გამოყე-

ნება გამოირიცხება, როცა მესამე პირის ზიანის 

ლიკვიდაცია გამოიწვევდა ზოგად სახელშეკრუ-

ლებო სამართალთან შეუთავსებელ ზიანის აკუ-
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მულაციას (vgl. BGH, 1985 წლის 27 ივნისის გა-

დაწყვეტილება - VII ZR 23/84, BGHZ 95, 128, ju-

ris Rn. 29; ...). 

ველი 28 

b) ამ მასშტაბებით, სადავო საქმეში მოსარჩე-

ლის მიერ მოპასუხის წინააღმდეგ წაყენებული 

მოთხოვნა სარემონტო ხარჯებით გამოწვეული 

ზიანის ანაზღაურების თაობაზე განსახილვე-

ლია მესამე პირის ზიანის ლიკვიდაციის პრინცი-

პებით. … 

… 

ველი 31 

შემდგომი პროცედურისთვის სენატი მიუთი-

თებს შემდეგზე: 

ველი 32 

მესამე პირთა ზიანის ლიკვიდაციის დროს, 

როცა ხელშეკრულების საფუძველზე ანაზღა-

ურების უფლების მქონე პირი, თავის მხრივ, 

მოითხოვს შესრულებას, მისი პასუხისმგებ-

ლობაა, რაც ზოგადად დამზიანებელს არ ეხე-

ბა, ზიანის ანაზღაურება დაზიანებული მესა-

მე პირისკენ გადაამისამართოს (შდრ. BGH, 

1997 წლის 4 დეკემბრის გადაწყვეტილება - IX 

ZR 41/97, NJW 1998, 1864, juris Rn. 7). მოთხო-

ვნის უფლების უარყოფა გამართლებულია მხო-

ლოდ მაშინ, როცა დგინდება, რომ მესამე პირი 

ამით ფაქტობრივად ვერაფერს მიიღებდა. ასე-

თი საგამონაკლისო ვითარების არსებობა დამ-

ზიანებელმა უნდა ამტკიცოს (...).“ 

 

(4) BGH, 2014 წლის 10 ივლისის გადაწყვე-

ტილება - VII ZR 55/13 - NJW 2014, 3511 (ციტა-

ტები მცირედ შეცვლილია, ხაზგასმა ავტორი-

საა): 

 

აქცენტები: არქიტექტორის საკონსულტა-

ციო ვალდებულებები საბაზისო გამოკვლევი-

სას; ზიანის დადგენა, როცა მცდარი კონსულ-

ტაციის შედეგად პროექტი შემკვეთის სურვი-

ლის შესაბამისად არ განხორციელდება; ხარის-

ხის სახელშეკრულებო შეთანხმება; ტექნიკის 

აღიარებული წესების მნიშვნელობა; ზიანის და-

დგენა, როცა ობიექტურად არსებული ნაკლი 

მხოლოდ სხვა მიზეზით განხორციელებული ნა-

კლის გამოსწორების შედეგად გამოიკვეთება.  

 

ფაქტობრივი გარემოებები (ძალიან შემოკ-

ლებულია და რამდენადმე შეიცვალა იმგვარად, 

რომ გამარტივების მიზნით, ზოგიერთი სადავო 

ფაქტი წარმოდგენილია, როგორც უდავო): 

 

მოპასუხემ მოსარჩელე არქიტექტორს წერი-

ლობითი ხელშეკრულებით დაავალა საცხოვრე-

ბელი სახლის დაპროექტება, რომელიც „ტოსკა-

ნური სახლის” სტილში ორსართულიანი უნდა 

ყოფილიყო. როცა საცხოვრებელი სახლი აშენ-

და, სახურავის საყრდენი კონსტრუქციის ჩათვ-

ლით, მოპასუხემ შავი კარკასი სრულად დაანგ-

რევინა. ამის მიზეზი ის იყო, რომ მისი თავდაპი-

რველი წარმოდგენა ერთსართულიან ნაგებობას 

გულისხმობდა. შეთანხმებულ ორსართულიან 

ნაგებობას ის მხოლოდ მას შემდეგ დასთანხმდა, 

რაც მოსარჩელემ მას აუხსნა, რომ ერთსართუ-

ლიანი ნაგებობა მშენებლობის ნებართვას ვერ 

მოიპოვებდა. მაგრამ მოსარჩელის მიერ გაცე-

მული ეს ინფორმაცია მცდარი იყო; ნებართვის 

მოპოვება ერთსართულიანი ნაგებობისთვისაც 

შეიძლებოდა. მოპასუხემ მხოლოდ ნაგებობის 

დანგრევის შემდეგ შენიშნა, რომ საძირკვლის 

ფილა სამშენებლო კომპანიამ ფიბრობეტონით 

შეასრულა. ბეტონის ეს ხარისხი არ შეესაბამე-

ბოდა ტექნიკის აღიარებულ წესებს. მოსარჩელე 

სარჩელით ითხოვს თავის ჰონორარს. მოპასუხე 

კი, თავის მხრივ, შეგებებული სარჩელით ით-

ხოვს კარკასის აშენებისა და დანგრევისთვის 

გაწეული ხარჯების ანაზღაურებას. მისი აზ-

რით, მოსარჩელემ ზიანი უნდა აანაზღაუროს 

ორსართულიანი პროექტისთვისაც და საძირკვ-

ლის ფილის ნაკლიანი შესრულებისთვისაც. სამ-

შენებლო სამუშაოს ეს ნაკლი, მისი აზრით, მო-

სარჩელეს უნდა შეენიშნა ობიექტის ზედამხედ-

ველობის ფარგლებში.  

 

საფუძვლებიდან:  

 

„ველი 9 

1. სააპელაციო სასამართლომ დაუშვა სამარ-

თლებრივი შეცდომა და შეუსაბამოდ მიიჩნია 

მოპასუხის არგუმენტები, რომ მოსარჩელემ იგი 

მოატყუა, თითქოს ერთსართულიანი ნაგებობის 

აშენება მოცემულ ზონაში შეუძლებელია და იგი 

მხოლოდ ამის გამო დასთანხმდა მოსარჩელის 
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მიერ შემოთავაზებულ ორსართულიან ნაგებო-

ბას. თუ ეს არგუმენტაცია სწორია, რასაც საკა-

საციო სასამართლო მოპასუხის სასარგებლოდ 

მართებულად მიიჩნევს, მოსარჩელეს ზოგადად 

აქვს დაპროექტების, აშენებისა და დანგრევის 

ხარჯებით გამოწვეული ზიანის ანაზღაურების 

მოთხოვნა გსკ-ის 634-ე პარაგრაფის მე-4 ნომ-

რის, 636-ე, 280-ე, 281-ე პარაგრაფების საფუძ-

ველზე. ზიანის ანაზღაურების მოთხოვნა შეიძ-

ლება გამოიწვიოს ნაკლოვანმა საბაზისო გამო-

კვლევამაც (BGH, 2013 წლის 20 ივნისის გადაწ-

ყვეტილება - VII ZR 4/12, BauR 2013, 1472 Rn. 

16 ...). 

ველი 10 

a) მოსარჩელის მიერ შესრულებული საპრო-

ექტო სამუშაო ნაკლოვანი იყო. დასკვნების მი-

ხედვით, მოსარჩელეს, სხვა ყველაფერთან ერ-

თად, დაევალა საბაზისო გამოკვლევაც. საბაზი-

სო გამოკვლევა მოიცავს სრული სამუშაოს თა-

ობაზე კონსულტაციასაც (შდრ. HOAI-ს მე-15 

პარაგრაფის მე-2 ნაწილის 1-ელი ნომერი). ამა-

სთან, ის სირთულეები, რომლებიც შეიძლება 

უკავშირდებოდეს სამშენებლო ამოცანებს, საპ-

როექტო მოთხოვნებსა და შემკვეთის მიზნებ-

ს/სურვილებს, უნდა იყოს გამოკვლეული, ჩატა-

რდეს ანალიზი და განიმარტოს. აქ იგულისხმე-

ბა შემკვეთის სურვილების, წარმოდგენებისა და 

მოთხოვნების გამოკითხვა და განხილვაც (BGH, 

2013 წლის 20 ივნისის გადაწყვეტილება - VII ZR 

4/12, aaO Rn. 16); … ამავე დროს, არქიტექტო-

რმა შემკვეთს უნდა მიაწოდოს სრულყოფილი 

და სწორი ინფორმაცია დაგეგმილი პროექტი-

სთვის სამშენებლო ნებართვის მოპოვების შე-

საძლებლობის თაობაზე. თუ არქიტექტორი 

დაარღვევს ამ ვალდებულებას და შემკვეთი არ-

ქიტექტორს ამის გამო დასთანხმდება სასურვე-

ლისაგან განსხვავებული ნაგებობის დაპროექ-

ტებაზე, არქიტექტორმა შემკვეთს ზიანი უნდა 

აუნაზღაუროს გსკ-ის 634-ე პარაგრაფის მე-4 

ნომრის, 636-ე, 280-ე და 281-ე პარაგრაფების 

საფუძველზე. სააპელაციო სასამართლოს მც-

დარი მოსაზრების საწინააღმდეგოდ უნდა ითქ-

ვას, რომ შემკვეთის მოთხოვნა ზიანის ანაზღა-

ურების თაობაზე ვერ იქნება უარყოფილი იმ მი-

ზეზით, რომ დაპროექტებული ნაგებობა ხელშე-

კრულებით შეთანხმებულს შეესაბამება და ამი-

ტომ არსებულ და სასურველ ხარისხს შორის 

აცდენა არ არსებობს. თუ შემკვეთი გარკვეუ-

ლი ნაგებობის პროექტირებას მხოლოდ იმი-

ტომ თანხმდება, რომ არქიტექტორისგან მი-

ღებული მცდარი ინფორმაციის გამო ჰგონია, 

მისთვის სასურველი სახლი ნებართვას ვერ 

მოიპოვებს, არქიტექტორის მიერ შესრულე-

ბული საპროექტო სამუშაო ნაკლოვანია. ამ 

შემთხვევაში ზიანი მდგომარეობს იმაში, რომ 

შემკვეთი დანახარჯებს გასწევს იმ შენობის-

თვის, რომელსაც იგი არქიტექტორის ნაკლო-

ვანი საბაზისო გამოკვლევისა და მასზე დამ-

ყარებული პროექტირების გარეშე არ ააშენე-

ბინებდა. შემკვეთს შეუძლია არქიტექტორის-

გან იმ ხარჯების მოთხოვნა ზიანის ანაზღაურე-

ბის სახით, რომლებიც ნაკლოვან საპროექტო 

სამუშაოსთან მიზეზობრივადაა დაკავშირებუ-

ლი. არქიტექტორისთვის გადახდილი ჰონო-

რარისა და გაღებული სამშენებლო ხარჯის 

გარდა, აქ იგულისხმება ის ხარჯებიც, რომ-

ლებიც შემკვეთმა გაიღო თავიდანვე არასა-

სურველი ნაგებობის დასანგრევად. არქიტექ-

ტორის ჰონორარის მოთხოვნა, რომელიც ჯე-

რაც არ შესრულებულა, გამოირიცხება.  

ველი 11 

b) საკასაციო პროცესს საფუძვლად უდევს 

მოპასუხის არგუმენტაცია, რომ მან ორსართუ-

ლიანი „ტოსკანური სახლი” მხოლოდ იმიტომ აა-

შენებინა, რომ მოსარჩელემ მას კონსულტაციი-

სას არასწორი ინფორმაცია მიაწოდა, თითქოს 

ამ სამშენებლო ზონაში ერთსართულიანი სახლი 

ნებართვას ვერ მოიპოვებდა. აქედან გამომდი-

ნარე, მოპასუხეს აქვს ზიანის ანაზღაურების 

მოთხოვნის უფლება გსკ-ის 634-ე პარაგრაფის 

მე-4 ნომრის, 636-ე, 280-ე და 281-ე პარაგრაფე-

ბის საფუძველზე იმ დანახარჯების ოდენობით, 

რაც დაკავშირებულია სამშენებლო ხელშეკრუ-

ლების გაფორმებასთან, შესრულებასთან, ასევე 

ნაგებობის დანგრევასთან. გარდა ამისა, მოსარ-

ჩელეს არ აქვს მოპასუხისაგან ჰონორარის მო-

თხოვნის უფლება ხელშეკრულების მოშლამდე 

შესრულებული სამუშაოსთვის, რადგან ამ სამუ-

შაოს ნაკლოვანი საპროექტო მომსახურების გა-

მო მოპასუხისთვის ღირებულება არ გააჩნია. 
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საარქიტექტორო სამუშაოს ნაკლის გამოსასწო-

რებლად დამატებითი ვადის დაწესება საჭირო 

არაა, რადგან ნაკლი უკვე რეალიზდა მშენებ-

ლობაში (შდრ. BGH, 2010 წლის 8 ივლისის გა-

დაწყვეტილება - VII ZR 171/08, BauR 2010, 

1778, Rn. 11 ...; BGH, 2007 წლის 11 ოქტომბრის 

გადაწყვეტილება - VII ZR 65/06, BauR 2007, 

2083...). 

… 

ველი 17 (ავტორის შენიშვნა: შემდგომი მოსა-

ზრებები ეხება არა საპროექტო შეცდომის საკი-

თხს, არამედ სამშენებლო პროექტის ხელშეკ-

რულების შესაბამისად განხორციელებასა და 

არქიტექტორის შესაბამის ვალდებულებებს 

ობიექტის ზედამხედველობისას) 

… არაა გასაზირებელი სააპელაციო სასამა-

რთლოს მიდგომა, როცა იგი ეთანხმება ექსპერ-

ტი ფ.-ის მოსაზრებებს და ასკვნის, რომ ტექნი-

კის აღიარებული წესების საწინააღმდეგოდ სა-

ძირკვლის ფილის შესრულება ფიბრობეტონით 

ყოველთვის კი არ წარმოადგენს ნაკლს, არამედ 

ასეთი სამშენებლო სამუშაო, ზოგ შემთხვევაში, 

მართებულად უნდა ჩაითვალოს. ნაკეთობა ნაკ-

ლიანია, როცა იგი ხელშეკრულებით შეთანხ-

მებულ ხარისხს არ აკმაყოფილებს. უნდა მი-

ვიჩნიოთ, რომ ტექნიკის საზოგადოდ აღიარე-

ბული წესების დაცვა მინიმალური სტანდარ-

ტია, თუ მხარეთა შორის სხვა სტანდარტი არ 

შეთანხმებულა. თუ სანარდო სამუშაო მას არ 

შეესაბამება, სახეზეა სანარდო ნაკლი (შდრ. 

BGH, 2013 წლის 7 მარტის გადაწყვეტილება - 

VII ZR 134/12, BauR 2013, 952, Rn. 9; BGH, 2011 

წლის 21 აპრილის გადაწყვეტილება - VII ZR 

130/10, NZBau 2011, 415, Rn. 11; BGH, 1998 

წლის 14 მაისის გადაწყვეტილება - VII ZR 

184/97, BGHZ 139, 16 ...). სააპელაციო სასამარ-

თლოს არ დაუდგენია, რომ ნაგებობის აშენები-

სას ხარისხის ზოგად სტანდარტზე უფრო და-

ბალი სტანდარტი იყო შეთანხმებული. ამიტომ 

არასწორია სააპელაციო სასამართლოს დაშვე-

ბა, რომ ტექნიკის აღიარებულ წესებთან შეუსა-

ბამოდ მომზადებული ფილა ნაგებობის ნაკლს 

არ წარმოადგენდა.  

 

 

 

ველი 18 

… რადგან საძირკვლის ფილის მოწყობის 

არასრულყოფილი ზედამხედვლობით გამწვეუ-

ლი საარქიტექტორო სამუშაოს ნაკლი კარკასის 

აშენებისას უკვე განხორციელებული იყო ნაგე-

ბობაში და მისი დანგრევის გარეშე ვერ გამოს-

წორდებოდა, შემკვეთს ამ ნაკლის გამო არქიტე-

ქტორის მიმართ აქვს ზიანის ანაზღაურების მო-

თხოვნის უფლება გსკ-ის 634-ე პარაგრაფის მე-

4 ნომრის, 636-ე, 280-ე და 281-ე პარაგრაფების 

საფუძველზე, ნაკლის გამო დამატებითი ვადის 

დაწესება კი საჭირო არაა. მოთხოვნის ეს უფ-

ლება მიემართება ნაგებობის აშენებისა და დან-

გრევისთვის გაწეული ხარჯების ანაზღაურე-

ბას. თუ ნაკლის გამოსასწორებლად ნაგებობა 

უნდა დაინგრეს, აშენებისთვის გაღებული ხარ-

ჯები უსარგებლო დანახარჯებია და უნდა ანაზ-

ღაურდეს. გარდა ამისა, მოპასუხეს შეუძლია 

არქიტექტორის სამუშაო მთლიანად უსარგებ-

ლოდ მიიჩნიოს და არაა ვალდებული, ჰონორარი 

გადაუხადოს (...).  

… 

ველი 20 

თუ მიჩნეულ იქნება, რომ მოსარჩელემ საძი-

რკვლის ფილის ნაკლოვანი მოწყობის მიმართ 

თავისი საზედამხედველო ვალდებულება დაარ-

ღვია,  მოპასუხისთვის ზიანის ანაზღაურების 

მოთხოვნაზე უარის თქმა ვერ დასაბუთდება 

იმით, რომ თითქოს საძირკვლის ფილის ნაკლო-

ვანებასა და მოპასუხის მიერ გაწეულ ხარჯს შო-

რის მიზეზობრიობა სახეზე არაა, რადგან მოპა-

სუხემ ნაკლი მხოლოდ ნაგებობის დანგრევის 

შემდეგ შეამჩნია. არქიტექტორის საზედამხე-

დველო შეცდომას, რომელმაც ნაგებობის ნა-

კლი გამოიწვია, და იმ ზიანს შორის მიზეზობ-

რივი კავშირი, რომელიც შემკვეთმა ნაკლის 

გამოსასწორებლად გაწეული დანახარჯების 

სახით განიცადა, ობიექტური კრიტერიუმე-

ბით უნდა შეფასდეს. თუ შემკვეთის მიერ გატა-

რებული ღონისძიებები ნაკლის აღმოსაფხვრე-

ლად ობიექტურად აუცილებელია, არ აქვს მნი-

შვნელობა, შემკვეთმა ნაკლი მის აღმოფხვრამ-

დე შეამჩნია თუ არა.“
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IV. პასუხისმგებლობა შესყიდვების დროს  

დაშვებული შეცდომისთვის 

 

თუ არქიტექტორმა იკისრა, რომ შემკვეთის-

თვის მონაწილეობა მიიღოს შესყიდვების პრო-

ცესში (ამის თაობაზე იხ. მე-6 და მე-7 სამუშაო 

ეტაპები; ზემოთ, II. 2. a) ff) და gg)), არქიტექტო-

რის ვალდებულებების მოცულობა კონკრეტუ-

ლი ხელშეკრულების შინაარსზეა დამოკიდებუ-

ლი.  

 

1. ზოგადი პრინციპები 

 

თუ მომსახურების შესყიდვების ფარგლებში 

არქიტექტორის ვალდებულებები პირდაპირ 

არაა გაწერილი, ისინი, როგორც წესი, განისაზ-

ღვრება შემკვეთსა და სამშენებლო კომპანიას 

შორის არსებული სამართლებრივი ურთიერთო-

ბის მიხედვით. ეს წესი მოქმედებს განსაკუთრე-

ბით მაშინ, როცა არქიტექტორისთვის ეს ვალ-

დებულებები ცნობილია ან, ზოგადი გარემოებე-

ბიდან გამომდინარე, შეიძლება იყოს ცნობი-

ლი.60 სამუშაოს აღწერილობის შინაარსისა და 

მოცულობისთვის განმსაზღვრელია მისი მიზა-

ნი:  

ტენდერის საშუალებით შესყიდვების პრო-

ცედურა გამჭვირვალე უნდა გახდეს ხელსაყრე-

ლი ხარჯ-სარგებლის მისაღწევად. მაგრამ ტენ-

დერი ამ მიზანს ასრულებს მხოლოდ მაშინ, რო-

ცა იგი ოფერენტებს უქმნის გამოთვლებისთ-

ვის საკმარის საფუძველს.61 ამიტომ მომსახუ-

რების შესყიდვისას სამუშაო იმდენად ერთმნიშ-

ვნელოვნად და ამომწურავად უნდა აღიწეროს, 

რომ ყველა საწარმომ აღწერილობა ერთნაირად 

გაიგოს და თავიანთი ფასების ცხადად და ზედ-

მეტი მომზადების გარეშე გამოთვლა შეძლონ 

(შდრ. დებულება სამშენებლო სამუშაოების შე-

სყიდვისა და ხელშეკრულების შესახებ, ნაწილი 

A, მე-7 პარაგრაფი, ნაწ. 1, ნომ. 1; გადმოცემუ-

ლია ქვემოთ, 2.-ში). 

                                                           
60  გერმანიაში ეს განსაკუთრებით აქტუალურია VOB/A 

მოთხოვნებთან დაკავშირებით, რომლებიც სავალდე-

ბულოა საჯარო შემკვეთისთვის (იხ. სექცია 2 ქვემოთ); 

vgl. BGH, Urteil vom 28. Februar 2002 - VII ZR 376/00 - 

NJW 2002, 1954, juris Rn. 18; BGH, Urteil vom 27. Juli 

საჯარო შემკვეთისგან განსხვავებით, კერძო 

შემკვეთს ზოგადად უფლება აქვს, უარი თქვას 

ყოველგვარ ტენდერსა და შესყიდვების გამჭ-

ვირვალე პროცესზე. სახელშეკრულებო თავი-

სუფლება მას იმის უფლებასაც აძლევს, რომ სა-

მშენებლო კომპანიას (ზოგჯერ კონკლუდენტუ-

რად) სთხოვოს ოფერტის გაკეთება თავისივე 

პროექტირების მიხედვით ან სულაც სამშენებ-

ლო პროექტის განხორციელება თავისი წარმო-

დგენების მიხედვით. ეს შეიძლება გულისხმობ-

დეს იმასაც, რომ სამშენებლო კომპანიას (თუ 

ხელშეკრულების საგნის განსაზღვრულობის ძი-

რითადი მოთხოვნები დაცულია) კონკლუდენ-

ტურად მიენიჭოს, გარკვეულწილად, ვალდებუ-

ლების განსაზღვრის უფლებამოსილება.62 თუმ-

ცა, თუ კერძო შემკვეთი გადაწყვეტს, მომსახუ-

რების შესყიდვისთვის ტენდერი ჩაატაროს, სა-

თანადო ტენდერისთვის ზოგადი სახელმძღვა-

ნელო, მოწესრიგებული საპროექტო საბუთების 

გარდა, არის სამშენებლო სამუშაოების შესყიდ-

ვისა და ხელშეკრულების შესახებ დებულების A 

ნაწილის მე-7 პარაგრაფის 1-ელ ნაწილში მოცე-

მული კრიტერიუმები, ე.ი. სამუშაოს ერთმნიშვ-

ნელოვანი და სრულყოფილი აღწერილობა.  

შუალედურ ფორმას წარმოადგენს ე.წ. ფუნ-

ქციური ტენდერები ანდა ფუნქციური შესყიდ-

ვები. ამ დროს შემკვეთი მიზნად ისახავს მისი 

პროექტის შესაბამისი სამუშაოებიდან ერთ-ერ-

თის შესრულებას, ძირითადად ნებართვის მო-

პოვების დაგეგმვას. თუმცა იგი არსებითად 

ოფერენტს ან სამშენებლო კომპანიას მიან-

დობს, თუ რა სახით უნდა განხორციელდეს ეს 

მიზანი. ამგვარი ფუნქციური ტენდერის დროს 

შემკვეთს, როგორც წესი, სამუშაოს აღწერა ან 

საერთოდ არ ევალება, ან ევალება მხოლოდ 

ელემენტარულ დონეზე; ასევე არ სჭირდება გა-

ნხორციელების გეგმის მომზადება. ასეთ დროს 

სამშენებლო კომპანიის ამოცანაა, შემკვეთის 

მოთხოვნების საფუძველზე ფუნქციონირებადი 

2006 - VII ZR 202/04 - BGHZ 168, 368, juris Rn. 42, 

VOB/C-ის ტექნიკური პირობებისათვის. 
61  BGH, Urteil vom 21. März 2013 - VII ZR 122/11 - NJW 

2013, 1957, juris Rn. 16, ამონარიდები ქვემოთ, 3. (1)-

ში. 
62  ამის თაობაზე იხ. ზემოთ, II. 3. B) bb)-ში. 
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და შესაბამისი სამშენებლო პროცესისთვის სა-

ჭირო დეტალები თავად დაადგინოს.63 

ამიტომ, ფუნქციურ ტენდერს ან ფუნქციურ 

შესყიდვებს უკავშირდება სამუშაოს აღწერი-

ლობის სრულყოფილების რისკის სამშენებ-

ლო კომპანიაზე გადასვლაც.64 ეს წესი მით უფ-

რო მოქმედებს, როცა შემკვეთი სამუშაოს აღწე-

რის ნებისმიერ ფორმაზე უარს ამბობს და სამ-

შენებლო კომპანიას მიანდობს, თავისი პასუხი-

სმგებლობით იზრუნოს ნაკისრი სამუშაო შედე-

გის მართებულად მისაღწევად; ანუ ტექნიკუ-

რად სრულყოფილად და რაც შეიძლება ეკონო-

მიურად. 

 

2. სამშენებლო სამუშაოების შესყიდვისა 

და ხელშეკრულების შესახებ დებულების A 

ნაწილის ძირითადი კონტურები 

 

გერმანიის სამშენებლო სამუშაოების შესყი-

დვებისა და ხელშეკრულების კომიტეტმა65 გა-

მოსცა შესყიდვისა და ხელშეკრულების შესახებ 

დებულება. 

დებულების A ნაწილში66 მოცემულია რეგუ-

ლაციები სამუშაოს აღწერილობისა და შესყიდ-

ვებისთვის საჭირო საბუთების თაობაზე. დებუ-

ლების ეს რეგულაციები საჯარო შემკვეთისთ-

ვის სავალდებულოა. ამონარიდები შემდეგნაი-

რად იკითხება (ძალიან შემოკლებული, ხაზგას-

მა ავტორისაა): 

 

§ 7. სამუშაოს აღწერილობა 

(1) 1. სამუშაო უნდა აღიწეროს ერთმნიშვნე-

ლოვნად და იმდენად ამომწურავად, რომ ყველა 

საწარმომ აღწერილობა ერთნაირად გაიგოს და 

თავისი ფასების ცხადად და ზედმეტი მომზადე-

ბის გარეშე გამოთვლა შეძლოს.  

2. ფასების უხარვეზოდ დასადგენად მათზე 

გავლენის მქონე ყველა გარემოება უნდა განი-

                                                           
63  შდრ. BGH, Urteil vom 13. März 2008 - VII ZR 194/06 - 

BGHZ 176, 23, juris Rn. 18, ამონარიდები 3. (2)-ში. 
64  BGH, Urteil vom 23. Januar 1997 - VII ZR 65/96 - BauR 

1997, 464, juris Rn. 16. 
65  გერმანიის სამშენებლო სამუშაოების შესყიდვებისა და 

ხელშეკრულების კომიტეტი წარმოადგენს გაერთი-

ანებას, რომელიც შეიმუშავებს საჯარო სამშენებლო 

საზღვროს და მოცემული იყოს შესყიდვების სა-

ბუთებში.  

3. არავითარი უჩვეულო რისკი არ შეიძლება 

დაეკისროს კონტრაქტორს იმ გარემოებებისა 

და მოვლენების გამო, რომლებზეც მას ზემოქ-

მედება არ შეუძლია და რომელთა გავლენის შე-

ფასებასაც ფასებსა და ვადებზე იგი თავიდანვე 

ვერ შეძლებდა.  

… 

6. სამშენებლო მოედნის პირობები, რომლე-

ბიც სამუშაოს შესასრულებლად არსებითია, 

მაგ., მიწისა და წყლის პირობები, უნდა აღიწე-

როს ისე, რომ საწარმომ შეძლოს მათი ზეგავლე-

ნის საკმარისად განსაზღვრა სამშენებლო კომპ-

ლექსსა და მშენებლობის მიმდინარეობაზე. 

… 

(3) სამუშაოს აღწერისას გამოყენებული უნ-

და იყოს ჩვეულებრივ გავრცელებული ტერმი-

ნები.  

 

§ 7a 

ტექნიკური მახასიათებლები 

(1) ტექნიკური მოთხოვნები … შეკვეთის სა-

გნის მიმართ ყველა საწარმოსთვის ერთნაირად 

ხელმისაწვდომი უნდა იყოს.  

(2) ტექნიკური სპეციფიკაციები შესყიდვების 

საბუთებში უნდა ჩამოყალიბდეს: (ავტორის შე-

ნიშვნა: ამას მოსდევს სანოტარო და ევროპული 

ნორმებისა და ტექნიკური შეფასებების სია) 

… 

2. ანდა სამუშაო ან ფუნქციური მოთხოვნე-

ბის სახით, რომლებიც იმდენად დაზუსტებუ-

ლია, რომ საწარმოებს შეკვეთის საგნის მკა-

ფიო სურათს უხატავს და შემკვეთს ტენდერში 

გამარჯვებულის გამოვლენის შესაძლებლობას 

აძლევს;  

3. ანდა ნომერ 1-თან და 2-თან კომბინაციაში, 

ე.ი.  

ტენდერებისა და შესყიდვების პრინციპებს. გაერ-

თიანების წევრები არიან საჯარო შემკვეთების, ასევე 

ეკონომიკისა და ტექნიკის სფეროში მომუშავე ტოპ-

ორგანიზაციები წარმომადგენლები. 
66  https://www.verwaltungsvorschriften-im-inter-

net.de/bsvwvbund_31012019_BWI78106306012018000

1604634.htm. 
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… (ავტორის შენიშვნა: ამას მოსდევს უამრა-

ვი სხვა კრიტერიუმების კატალოგები) 

§ 8. შესყიდვების საბუთები 

(1) შესყიდვების საბუთები შედგება შემდეგი-

საგან: 

1. შეკვეთის წერილისგან (ოფერტზე მოწვევა 

…, ზოგჯერ მონაწილეობის პირობები… და) 

2. სახელშეკრულებო საბუთებისგან (...). 

… (ავტორის შენიშვნა: ქვემოთ დამატებით 

დაკონკრეტდება)“. 

 

მაგრამ ერთმნიშვნელოვანი და სრულყოფი-

ლი აღწერილობის ეს ვალდებულება ეხება მხო-

ლოდ სამუშო საგანს, როგორც ასეთს. იგი არ 

ვრცელდება გამოსაყენებელი სამშენებლო მა-

სალის სახეობაზე. მისი სათანადო შერჩევა, რო-

გორც წესი, მხოლოდ და მხოლოდ სამშენებლო 

კომპანიის პასუხისმგებლობაში ექცევა, რომე-

ლსაც ამისთვის საჭირო პროფესიული ცოდნაც 

აქვს. ამ დეტალების თაობაზე განმარტებები იხ. 

ქვემოთ VII. 3. b) aa). 

 

3. მაგალითები სასამართლო პრაქტიკიდან 

 

კონკრეტული მოთხოვნების სადემონსტრა-

ციოდ მოყვანილია რამდენიმე მაგალითი: 

 

(1) BGH, 2013 წლის 21 მარტის გადაწყვე-

ტილება - VII ZR 122/11 - NJW 2013, 1957 (ცი-

ტატები მცირედ შეცვლილია, ხაზგასმა ავტო-

რისაა): 

 

აქცენტები: ტენდერისას ნიადაგის დაბინძუ-

რებაზე მითითება  

 

„ველი 16 

a)  ოფერენტმა საჯარო ტენდერში სამუშაოს 

აღწერილობა, სამშენებლო სამუშაოების შესყი-

დვისა და ხელშეკრულების შესახებ დებულების 

(შემდგომში: დებულება) მიხედვით, საეჭვოობი-

სას ისე უნდა გაიგოს, რომ შემკვეთს სურს დე-

ბულების მოთხოვნებს შეესაბამებოდეს ტენდე-

რი (vgl. BGH, 2011 წლის 22 დეკემბრის გადაწყ-

ვეტილება - VII ZR 67/11, BGHZ 192, 172 Rn. 15); 

… მის მიხედვით, სამშენებლო მოედნის პი-

რობები, რომლებიც მნიშვნელოვანია სამუშა-

ოს შესასრულებლად, მაგ., მიწის მდგომარეო-

ბა, ისე უნდა აღიწეროს, რომ კონკურსანტმა 

მათი ზეგავლენა სამშენებლო ტერიტორიასა 

და მშენებლობის პროცესზე სათანადოდ შეა-

ფასოს. (ავტორის შენიშვნა: ამას მოსდევს შენი-

შვნები ტექნიკურ სტადარტთან დაკავშირებით) 

… როგორც … ასევე …-ის შემდეგ, სამუშაოს 

აღწერილობაში კონკრეტული შემთხვევის საჭი-

როებების შესაბამისად უნდა მიეთითოს დაბინ-

ძურების თაობაზე (შდრ. BGH, 2011 წლის 22 

დეკემბრის გადაწყვეტილება - VII ZR 67/11, 

BGHZ 192, 172 Rn. 22). თუმცა, ნიადაგის დაბი-

ნძურებაზე სიტყვიერად პირდაპირ მითითება 

ყოველთვის აუცილებელი არ არის; მითითება 

საჭირო არაა, როცა საერთო სახელშეკრულებო 

გარემოებებიდან მკაფიოდ იკვეთება, რომ ამგ-

ვარი დაბინძურება სახეზეა (შდრ. BGH, 2011 

წლის 22 დეკემბრის გადაწყვეტილება - VII ZR 

67/11, BGHZ 192, 172 Rn. 22). ასეთ შემთხვევე-

ბში საკმარისია ოფერენტის დასაცავად დებუ-

ლების ძვ. რედაქციის მე-9 პარაგრაფში მოცე-

მული სატენდერო პრინციპები, რადგან ოფერე-

ნტს ტენდერში მითითების გარეშეც აქვს საკმა-

რისი საფუძველი გამოთვლებისთვის.“ 

 

(2) BGH, 2008 წლის 13 მარტის გადაწყვე-

ტილება - VII ZR 194/06 - BGHZ 176, 23 (ციტა-

ტები მცირედ შეცვლილია) 

 

სახელმძღვანელო წინადადება 

 

1. თუკი შემკვეთი შეკვეთის მიმღებისგან ით-

ხოვს ფუნქციურ ოფერტს შენობის ტექნიკური 

სისტემის შექმნის თაობაზე მის მიერ მანამდე 

შედგენილი შენობის გეგმის წარდგენით, რო-

გორც წესი, ეს უკანასკნელია შეთავაზების სა-

განი…  

2. თუკი ხელშეკრულების გაფორმების შემ-

დეგ შემკვეთის მიერ მოთხოვნილი შენობის გე-

გმის ცვლილებები ტექნიკური სამუშაოს ცვლი-

ლებებსაც იწვევს, ეს სამშენებლო პროექტის 

ცვლილებად უნდა შეფასდეს … და შეიძლება 

გამოიწვიოს შეკვეთის მიმღების ანაზღაურების 

შეცვლის მოთხოვნის წარმოშობა … . 
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3. მხარეებს შეუძლიათ შეთანხმდნენ, რომ 

შეკვეთის მიმღები დამატებითი ანაზღაურების 

მოთხოვნის გარეშე შეასრულებს იმ ჭარბ სამუ-

შაოს, რომელიც წარმოიშობა იმით, რომ შემკვე-

თი ხელშეკრულების გაფორმების შემდეგ ცვ-

ლის ხელშეკრულების საფუძვლად აღებულ გე-

გმას. ამით ნაკისრი რისკების გამო, ასეთი შეთა-

ნხმების დასაშვებად მკაცრი წინაპირობებია და-

სადგენი… . 

4. ტექნიკური სამუშაოს ტენდერში ხშირად 

გამოყენებული ფორმულირება „საჭიროებისა-

მებრ”, როგორც წესი, გულისხმობს, რომ შეკვე-

თის მიმღებს ევალება ხელშეკრულების საფუძ-

ვლად აღებული გეგმის ფუნქციონირებისთვის 

საჭირო დეტალებისა და შესაბამისი ტექნოლო-

გიის დადგენა. ამით ტენდერის ფუნქციური ხა-

სიათი გამოიხატება … . 

5. არ არსებობს განმარტების წესი, რომ თი-

თქოსდა ხელშეკრულება გაურკვევლად აღწე-

რილი სამუშაოთი შეკვეთის მიმღების საზიანოდ 

უნდა განიმარტოს მხოლოდ იმის გამო, რომ მან 

გაურკვეველი საკითხები ოფერტის გაკეთებამ-

დე არ დააზუსტა (BGH, 1987 წლის 25 ივნისის 

გადაწყვეტილება, VII ZR 107/86, BauR 1987, 

683, ...; BGH 1988 წლის 25 თებერვლის გადაწყ-

ვეტილება, VII ZR 310/86, BauR 1988, 338, ...). 

6. აერაციის სისტემის მოთხოვნების განსასა-

ზღვრად, როცა საფუძვლად აღებული გეგმიდან 

არც სააერაციო სივრცის თავისებურებები და 

არც ხელშეკრულებით გათვალისწინებული და-

ნიშნულება არ გამომდინარეობს …  

 

საქმის გარემოებები (ძალიან შემოკლებუ-

ლი): 

 

მოპასუხემ მოსარჩელეს წარუდგინა სივრ-

ცის დანაწილების გეგმა და შემდეგნაირად სთ-

ხოვა ოფერტი აერაციის სისტემის მონტაჟისთ-

ვის: 

„… მექანიკური აერაციის სისტემის დაგეგმა-

რება, მიწოდება და მონტაჟი, საჭიროების მიხე-

დვით ბისტროსთვისა და ბისტროს სამზარეუ-

ლოსთვის. …“. ამას მოსარჩელემ უპასუხა ოფე-

რტით და თავისი სამუშაო შემდეგნაირად აღწე-

რა: „ბისტრო და საოფისე ფართი სრულად, ჰი-

გიენური აღჭურვილობის ჩათვლით”. 

იმ დროისთვის არსებული ობიექტის გეგმა 

მოიცავდა ბისტროს, ბისტროს სამზარეულოსა 

და ბისტროს საწყობს. სამზარეულოს აღჭურვის 

გეგმა, რომელიც შეიცავდა გამოსაყენებელ მო-

წყობილობებს, წარმოდგენილი არ ყოფილა. მო-

გვიანებით მოპასუხემ წარმოადგინა სართულის 

შეცვლილი გეგმა და, იმავდროულად, სამზარე-

ულოს გეგმაც. მის მიხედვით, გაფართოებულ 

ბისტროში სამზარეულოს სხვადასხვა მოწყობი-

ლობა იყო გათვალისწინებული. მოპასუხე ავი-

თარებს აზრს, რომ მოსარჩელეს ეკისრება ბო-

ლო გეგმარებით გათვალისწინებული აერაციის 

სისტემის მოწყობა ოფერტში მოცემული ფასე-

ბით.  
 

გადაწყვეტილების შესახებ წინასწარ: 
 

ამ სახის ფუნქციური შესყიდვა, რომელიც 

უფრო მეტად არა შესრულების ხერხს, არამედ 

მიზანს აღწერს, თავიდანვე მცდარად არ ითვ-

ლება. თუმცა არქიტექტორმა ასეთი ფუნქციუ-

რი შესყიდვისას უნდა უზრუნველყოს, რომ იგი 

შეესაბამება შემკვეთის სურვილს და შემკვეთი-

სთვის ცნობილია ასეთი შესყიდვის რისკები. სა-

ბოლოო ჯამში, კერძო შემკვეთმა უნდა აწონდა-

წონოს, უღირს თუ არა სამუშაოს სრული აღწე-

რისთვის საჭირო (ზოგჯერ მნიშვნელოვანი) ხა-

რჯების დაზოგვა და ამის სანაცვლოდ არასრუ-

ლყოფილი შესყიდვის რისკის გაწევა.  

ეს რისკები მდგომარეობს არა მხოლოდ იმა-

ში, რომ სამუშაოს სრულყოფილი აღწერის გა-

რეშე იზრდება სამშენებლო კომპანიის მიერ სა-

მუშაოს არასწორად შესრულების რისკი. გარდა 

ამისა, ფუნქციური შესყიდვები, სულ მცირე ტე-

ნდენციურად მაინც, ხშირად იწვევენ ხელშკრუ-

ლების საგნის თაობაზე გაურკვევლობას და შე-

მდგომ დავებს. ეს დავები კი არ შემოიფარგლე-

ბა ზემოთ მოცემულ სახელმძღვანელო წინადა-

დებაში განხილული საკითხებით, არამედ ხში-

რად ეხება ასევე კითხვას, საერთოდ რას წარმო-

ადგენს ნაკისრი ვალდებულების საგანი. ეს ნათ-

ლად ჩანს ზემოაღნიშნული გადაწყვეტილების 

რამდენიმე პასაჟიდან:  

 

„ველი 32 

… თუ რომელ სამუშაოს მოიცავს სამუშა-

ოს აღწერილობა, უნდა დადგინდეს მხარეთა 
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სახელშეკრულებო შეთანხმების განმარტე-

ბის გზით… ამასთან, გათვალისწინებულ უნდა 

იქნეს მთლიანი ხელშეკრულება და თანმდევი 

გარემოებები (BGH, 2006 წლის წლის 27 ივლი-

სის გადაწყვეტილება - VII ZR 202/04, BGHZ 168, 

368; BGH, 1993 წლის 22 აპრილის გადაწყვეტი-

ლება - VII ZR 118/92, BauR 1993, 595 ...). ტენ-

დერის სიტყვათწყობის გარდა, გასათვალისწი-

ნებელია კონკრეტული შემთხვევის გარემოებე-

ბიც, მათ შორის ნაგებობის კონკრეტული პირო-

ბებიც (BGH, 2002 წლის თებერვლის გადაწყვე-

ტილება - VII ZR 376/00, BauR 2002, 935, ...; 

BGH, 2002 წლის 18 აპრილის გადაწყვეტილება 

- VII ZR 38/01,BauR 2002, 1394, ...). 

… 

ველი 44 

სამზარეულოს დანადგარებით აღჭურვის ნა-

წილში ვერ დგინდება შეთანხმების არსებობა 

ხარისხზე. ასევე ვერ დგინდება ხელშეკრულე-

ბით გათვალისწინებული სხვა დანიშნულება, 

რომელიც ბისტროს სამზარეულოს გამოყენე-

ბას სცდება. ხელშეკრულება არ შეიცავს რაიმე 

მინიშნებას იმაზე, თუ რა სახით უნდა იყოს სამ-

ზარეულო გამოყენებული. … ამიტომ განმსაზ-

ღვრელია, ზოგადად, ჩვეულებისამებრ როგორ 

გამოიყენება ბისტროს სამზარეულო. დანადგა-

რების ხარისხთან დაკავშირებით გასათვალის-

წინებელია, თუ რა ხარისხია ჩვეულებრივი სა-

მზარეულოს დანადგარებისთვის და, სამზარეუ-

ლოს თავისებურებიდან გამომდინარე, რა მო-

ლოდინი შეიძლება ჰქონოდა მოპასუხეს. ჩვე-

ულებრივი გამოყენების მნიშვნელობა უნდა და-

დგინდეს ზოგადი კომერციული ჩვეულებები-

დან გამომდინარე, კეთილსინდისიერების პრინ-

ციპის გათვალისწინებით, ამასთანავე შეიძლება 

იკვეთებოდეს ლოკალური თავისებურებებიც 

(BGH, 2001 წლის 5 ივლისის - VII ZR 399/99, 

BauR 2001, 1731...).“ 

 

(3) OLG Köln, 2019 წლის 28 ნოემბრის გა-

დაწყვეტილება - I-7 U 166/18 - juris (ციტატები 

მცირედ შეცვლილია; ხაზგასმა ავტორისაა): 

 

ავტორის შენიშვნა: ქვემოთ მოცემული გან-

მარტებებისთვის ამოსავალია ის, რომ უმაღლე-

სი სამხარეო სასამართლო ადგენს სამშენებლო 

კომპანიის შეცდომას, რადგან ამ უკანასკნელმა 

გზის მშენებლობისას ავტობუსის ზოლისთვის 

არ გაითვალისწინა, რომ ავტობუსის ზოლის სი-

ვიწროვისა და დიდი დატვირთვის გამო გზის სა-

ფარის დეფორმაციის საწინააღმდეგოდ მაღალი 

სტანდარტებია გასათვალისწინებელი. შემკვე-

თის (გადაწყვეტილებაში: მოსარჩელის) ან მის 

მიერ პროექტირებისა და შესყიდვებისთვის აყ-

ვანილი არქიტექტორის პასუხისმგებლობის თა-

ობაზე უმაღლესი სამხარეო სასამართლო გან-

მარტავს:  

 

„ველი 40 

სამხარეო სასამართლომ შეცდომა დაუშვა 

და ყურადღება არ მიაქცია, რომ ექსპერტმა ასე-

ვე დაადგინა მოსარჩელის საპროექტო შეცდომა 

ანდა სატენდერო შეცდომა. ექსპერტის დასკვ-

ნის მიხედვით, მოსარჩელემ … დაარღვია თავი-

სი ვალდებულება სამუშაოს ერთმნიშვნელოვა-

ნი და ცხადი აღწერილობის თაობაზე … და ნია-

დაგი არ გამოიკვლია ისე სათანადოდ, რო-

გორც საჭირო იყო. ეს ყველაფერი, ამავდროუ-

ლად, (ჩაუტარებელი საჭირო გამოკვლევების 

გამო) წარმოადგენს საპროექტო შეცდომასაც.  

ველი 41 

მაგრამ პროექტისა და სხვა სამუშაო დოკუ-

მენტაციის ნაკლმა შეიძლება შემკვეთის თანაბ-

რალეულობა გამოიწვიოს გსკ-ის 254-ე პარაგ-

რაფის მიხედვით; შემკვეთს თავისი არქიტექ-

ტორისა და სხვა პერსონალის შეცდომა შეერა-

ცხება, როგორც მისი ვალდებულების შესრუ-

ლებაში დამხმარე პირებისა (vgl. BGH, 1990 

წლის 11 ოქტომბრის გადაწყვეტილება, VII ZR 

228/89 - NJW-RR 1991, 276; Pastor in Wer-

ner/Pastor, Der Bauprozess, 16. Aufl. 2018, Rn. 

2043). შემკვეთისა და შეკვეთის მიმღების მიერ 

ზიანის წარმოშობაში შეტანილი წვლილის გან-

საზღვრისთვის საზომი არის კანონიერი ნდობის 

პრინციპი. ამასთანავე, უმაღლესი ფედერალუ-

რი სასამართლოს პრაქტიკის მიხედვით, შეკვე-

თის მიმღებს ზოგადად მეტი პასუხისმგებლობა 

აქვს, რადგან მას აუცილებელი გადამოწმების 

გზით ნაკლის თავიდან აცილება შეეძლო და ამი-

ტომ ის ქმნის რეალურ მიზეზს შემდგომი ზიანი-

სთვის (შდრ. BGH, aaO; ... ). თუმცა შემკვეთის 
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უფრო მაღალი პასუხისმგებლობა მაშინაა სავა-

რაუდო, როცა ტენდერი სპეციალიზებული საი-

ნჟინრო ბიუროს მიერ ჩატარდა და შეკვეთის მი-

მღებს განსახილველი სამუშაოს მიმართ შესაბა-

მისი პროფესიული ცოდნა არ აქვს (...).“ 

 

ამ უკანასკნელ მოსაზრებასთან დაკავშირე-

ბით დამატებით უნდა აღინიშნოს, რომ VII. 4. a)-

ში უფრო დეტალურადაა განხილული საკითხი, 

უნდა შეერაცხოს თუ არა და როდის უნდა შეე-

რაცხოს შემკვეთს მის შესყიდვებში მონაწილე 

მისი არქიტექტორის ბრალეულობა, როგორც 

ვალდებულების შესრულებაში დამხმარისა. VII. 

2.-ში და 4. b)-ში ასევე უფრო დაწვრილებით გა-

ნიხილება, ასეთ ვითარებებში არქიტექტორისა 

და სამშენებლო კომპანიის წინააღმდეგ მიმარ-

თულ მოთხოვნებზე ვრცელდება თუ არა თანაბ-

რალეულობა და რა პრინციპებია გასათვალის-

წინებელი თანაბრალეულ პირთა შორის ბრალის 

გაანგარიშებისას.  

 

4. არასწორი შესყიდვების სამართლებრივი 

შედეგები 

 

საკითხი, მცირდება თუ არა არქიტექტორის 

სანარდო ანაზღაურება, როცა იგი სახელშეკ-

რულებო ვალდებულების დარღვევით შესყიდ-

ვებს არასრულყოფილად აწარმოებს, წყდება II. 

3.-ში მოცემული პრინციპებით. თუ შესყიდვების 

წარმოება არქიტექტორს ეკისრება, საერჭვოო-

ბისას ივარაუდება, რომ ამისთვის საჭირო ნაბი-

ჯები სამართლებრივად დამოუკიდებლად ნაკი-

სრი სამუშაო ნაწილებია. ამიტომ, სამუშაოს 

არასრულყოფილი შესრულების შემთხვევაში, 

როგორც წესი, სანარდო ანაზღაურება უნდა შე-

მცირდეს; მიუხედავად იმისა, სამუშაოს ხარვე-

ზი რაიმე არასასურველ შედეგებს იწვევს თუ 

არა.  

როცა სამუშაოს არასრულყოფილი აღწერი-

ლობის გამო შემკვეთსა და სამშენებლო კომპა-

ნიას შორის სამართლებრივ ურთიერთობაში წა-

რმოიშობა ანაზღაურების გაზრდის მოთხოვ-

                                                           
67  რომელიც დამოკიდებულია შემკვეთსა და სამშენებლო 

კომპანიას შორის არსებულ სახელშეკრულებო რეგუ-

ლაციებზე; შდრ. მე-2 და მე-3 სახელმძღვანელო წინა-

ნა,67 ხშირად ისმის საკითხი, ეს გაზრდილი ხარ-

ჯები მთლიანად ან ნაწილობრივ ხომ არ წარმო-

ადგენს ე.წ. ხარჯებს ყოველი შემთხვევისთვის. 

ამის თაობაზე იხ. მოსაზრებები III. 2. b)-ში.  

ზიანის ანაზღაურების სხვა საკითხების თაო-

ბაზე მოსაზრებები იხილეთ II. 2.-ში. საქმეში 

არაერთი მონაწილის პასუხისმგებლობასთან 

დაკავშირებული თემები (თანაბრალეულობა, 

არქიტექტორი, როგორც შემკვეთის ვალდებუ-

ლების შესრულების დამხმარე, სოლიდარული 

ვალდებულება) განხილულია VII თავში.  

 

V. პასუხისმგებლობა ობიექტის  

(სამშენებლო) ზედამხედველობაში  

დაშვებული შეცდომის გამო 

 

1. ვალდებულებები 

 

თუ არქიტექტორს ეკისრება ობიექტის ზედა-

მხედველობა (სამშენებლო ზედამხედველობა), 

მას წარმოეშობა კოორდინაციისა და ვიწრო გა-

გებით სამშენებლო ზედამხედველობის (სამშე-

ნებლო კომპანიის საქმიანობის კონტროლი) 

სფეროში უკვე განხილული ვალდებულებები. აქ 

უპირველესად გასათვალისწინებელია II. 2. a) 

hh)-ში განხილული მოსაზრებები. ამოცანების 

ამ ორი ცენტრალური სფეროს გარდა, ობიექ-

ტის ზედამხედველობიდან გამომდინარეობს 

არქიტექტორის, როგორც საქმის მმართველის 

მდგომარეობაც, ე.ი. ვალდებულება, რომ განა-

ხორციელოს შემკვეთის ეკონომიკური ინტერე-

სები, რომლებიც ობიექტის ზედამხედველობას 

უკავშირდება.  

 

2. შეცდომა სამშენებლო ზედამხედველო-

ბაში 

 

ობიექტის ზედამხედველობის ფარგლებში 

პასუხისმგებლობის საკითხები, ერთი მხრივ, 

უკავშირდება ცალკეულ სამშენებლო კომპანია-

თა დროით და შინაარსობრივ თანამშრომლობას 

(კოორდინაციის ხარვეზი), მეორე მხრივ კი, სა-

მშენებლო კომპანიის არასათანადო კონტროლს 

დადება გადაწყვეტილებისთვის BGH, 13. März 2008 - 

VII ZR 194/06 - BGHZ 176, 23, ამონარიდები 

მოცემულია 1. b)-ში. 
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(სამშენებლო ზედამხედველობა ვიწრო გაგე-

ბით). ეს უკანასკნელი უმთავრესად ეხება იმ შე-

მთხვევებს, როცა სამშენებლო კომპანია შეც-

დომას უშვებს სამშენებლო პროცესში და სამშე-

ნებლო კომპანიის ამ ნაკლიან შესრულებას ზე-

დამხედველი არქიტექტორი ვერ ამჩნევს ან 

დროულად ვერ ამჩნევს.  

 

a) სამშენებლო ზედამხედველობა ვიწრო 

გაგებით 

 

არქიტექტორის საზედამხედველო ვალდებუ-

ლებების ფარგლები დამოკიდებულია კონკრე-

ტული შემთხვევის გარემოებებზე.68 

არქიტექტორი არ არის ვალდებული, მუდმი-

ვად სამშენებლო მოედანზე იმყოფებოდეს.69 

თუმცა მან სამუშაოებს სათანადოდ და გონივ-

რული გზით უნდა გაუწიოს ზედამხედველობა 

და ხშირი კონტროლით უზრუნველყოს, რომ 

მითითებები მართებულად შესრულდეს.70 

საჭირო ზედამხედველობის ინტენსიურობის 

საზომი არის ცალკეული სამშენებლო მონაკ-

ვეთების ან სამუშაოების მნიშვნელობა, სირ-

თულე და რისკიანობა.71 ამიტომ, შედარებით 

დაბალი რისკის მქონე ყოველდღიური სამუშაო 

არ მოითხოვს ინტენსიურ ზედამხედველობას, 

მაგალითად, მართებულად ჩასმულ კარის ჩარ-

ჩოებში კარის ჩამოკიდება.  

                                                           
68  BGH, Urteil vom 6. Dezember 1984 - VII ZR 305/83 - 

BauR 1985, 229, juris Rn. 18. 
69  OLG Düsseldorf, Urteil vom 19. November 2019 - I-23 U 

208/18 - BauR 2021, 574, juris Rn. 26; OLG Hamm, Urteil 

vom 27. Februar 2014 - I-21 U 159/12 - BauR 2014, 1338, 

juris Rn. 84. 
70  BGH, Urteil vom 10. Februar 1994 - VII ZR 20/93 - BGHZ 

125, 111, juris Rn. 11; OLG Köln, Urteil vom 13. April 

2022 - I-11 U 22/21 - juris Rn. 100;  Oberlandesgericht 

des Landes Sachsen-Anhalt, Urteil vom 13. Oktober 2021 

- 2 U 29/20 - BauR 2022, 1527, juris Rn. 102, 

ამონარიდები მოცემულია ქვემოთ 2. c) (2)-ში. 
71  BGH, Urteil vom 10. Februar 1994 - VII ZR 20/93 - BGHZ 

125, 111, juris Rn. 11; BGH, Urteil vom 6. Juli 2000 - VII 

ZR 82/98 - BauR 2000, 1513, juris Rn. 15; OLG Köln, Ur-

teil vom 13. April 2022 - I-11 U 22/21 - juris Rn. 100; OLG 

Frankfurt, Urteil vom 5. Juli 2021 - 29 U 110/20 - NJW-RR 

2021, 1384, juris Rn. 33; OLG Düsseldorf, Urteil vom 1. 

Dezember 1993 - 19 U 21/93 - juris Rn. 24; vgl. auch OLG 

შედარებით ინტენსიური კონტროლი სჭირ-

დება ისეთ სამშენებლო ღონისძიებებს, როგო-

რებიცაა დაბეტონებისა და გამაგრების სამუშა-

ოები (ბეტონის კომპონენტების გამაგრება ტვი-

რთამწეობის გაზრდის მიზნით კომპოზიტური 

მასალების დამონტაჟებით, კერძოდ რკინაბე-

ტონში ჩამოსხმული ფოლადის გამაგრებით).72 

მაგრამ ეს არ ნიშნავს, რომ არქიტექტორი ვალ-

დებულია, ბეტონის ხშირად გრძელვადიანი სა-

მუშაოები დროითი და სივრცითი თვალსაზრი-

სით უწყვეტად აკონტროლოს.73 განსაკუთრე-

ბით სარისკოდ ითვლება შიგნიდან დანგრეული 

შენობის სახურავის გამაგრება, მით უმეტეს 

ცუდ სამშენებლო მდგომარეობაში,74 ძველი შე-

ნობის სხვა სახის სარემონტო სამუშაოები,75 

წყლის წნევის საწინააღმდეგო ხუფის დასქელე-

ბა76 და დრენაჟის მოწყობა.77  

გაზრდილი საზედამხედველო ვალდებულება 

შეიძლება წარმოიშვას ასევე, როცა მიმდინარე-

ობს სამშენებლო ღონისძიებები, რომელთა ხე-

ლშეკრულებასთან შესაბამისობა მათი განხორ-

ციელების შემდეგ ვეღარ შემოწმდება ან შემოწ-

მებისთვის არაპროპორციულად დიდი ძალისხ-

მევა იქნება საჭირო. ეს უმთავრესად ეხება სამ-

შენებლო სამუშაოებს, რომლებიც შემდგომი 

სამუშაოებით გადაიფარება და ამის შემდეგ, 

სულ მცირე, ვიზუალურად ვეღარ შემოწმდება, 

მაგალითად გამაგრებითი ან სადრენაჟო სამუ-

Oldenburg, Urteil vom 24. März 2022 - 14 U 50/17 - juris 

Rn. 63; Oberlandesgericht des Landes Sachsen-Anhalt, 

Urteil vom 13. Oktober 2021 - 2 U 29/20 - BauR 2022, 

1527, juris Rn. 102, ამონარიდები ქვემოთ 2. c) (2)-ში. 
72  OLG Düsseldorf, Urteil vom 19. April 2016 - I-21 U 102/15 

- BauR 2017, 1718, juris Rn. 55. 
73  OLG Hamm, Urteil vom 30. Oktober 2007 - 21 U 57/07 - 

BauR 2008, 1023, juris Rn. 43. 
74  OLG Düsseldorf, Urteil vom 15. Januar 2016 - I-22 U 

92/15 - BauR 2016, 1946, juris Rn. 110. 
75  BGH, Urteil vom 18. Mai 2000 - VII ZR 436/98 - NJW 

2000, 2500 , juris Rn. 24. 
76  BGH, Urteil vom 15. Juni 2000 - VII ZR 212/99 - NJW 

2000, 2991, juris Rn. 20; OLG Frankfurt, Urteil vom 19. 

April 2021 - 29 U 177/19 - juris, Orientierungssatz 2, 

ამონარიდები ქვემოთ 2.c) (1)-ში. 
77 OLG Frankfurt, Urteil vom 19. April 2021 - 29 U 177/19  ju-

ris, Orientierungssatz 2, ამონარიდები ქვემოთ 2.c) (1)-

ში. 
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შაოები. გარდა ამისა, კონტროლის ვალდებუ-

ლება იზრდება, როცა მშენებლობის მიმდინარე-

ობისას ნაკლის ნიშნები იკვეთება.78 

ამის საპირისპიროდ, არქიტექტორს ზოგა-

დად არ ევალება იმ მცირე სამშენობლო სამუშა-

ოების სახელოსნო წვრილმანების კონტროლი, 

რომლებზეც ივარაუდება, რომ სამშენებლო კო-

მპანია გაუმკლავდება.79 თუმცა, ამის მიუხედა-

ვად, ასეთი (სპეციფიკური რისკით დაუტვირთ-

ველი) სამუშაოს მართებული შესრულება პერი-

ოდულად უნდა გადამოწმდეს და საბოლოო კო-

ნტროლსაც დაექვემდებაროს.80 გარდა ამისა, 

არქიტექტორმა პერიოდულად მაინც უნდა შეა-

მოწმოს მიწოდებული და გამოყენებული მასა-

ლების ვარგისიანობა.81 

მიუხედავად ზედამხედველი არქიტექტორის 

ფართო პასუხისმგებლობისა, მისი საზედამხედ-

ველო ვალდებულებების მიმართ მოთხოვნები 

გადაჭარბებული არ უნდა იყოს. მათი ფარგლე-

ბი მთავრდება იქ, სადაც არქიტექტორისგან 

შესაბამისი პროფესიული ცოდნა აღარაა მო-

სალოდნელი.82 თუმცა საერთო ზედამხედვე-

ლობის ვალდებულების მქონე არქიტექტორმა 

უნდა უზრუნველყოს, რომ ასეთ სპეციფიკური 

საქმის ზედამხედველობა შესაბამისი კვალიფი-

კაციის სპეციალისტს დაევალა და მისი საქმია-

ნობა კოორდინირებულია.83 

                                                           
78  BGH, Urteil vom 10. Februar 1994 - VII ZR 20/93 - BGHZ 

125, 111, juris Rn. 11; OLG Düsseldorf, Urteil vom 19. 

November 2019 - I-23 U 208/18 - BauR 2021, 574, juris 

Rn. 26. 
79  OLG Köln, Urteil vom 13. April 2022 - I-11 U 22/21 - juris 

Rn. 100; Oberlandesgericht des Landes Sachsen-Anhalt, 

Urteil vom 13. Oktober 2021 - 2 U 29/20 - BauR 2022, 

1527, juris Rn. 102, auszugsweise sogleich wiedergege-

ben unter 2. c) (2); OLG Stuttgart, Urteil vom 9. Juli 2019 

- 10 U 14/19 - juris Rn. 233. 
80  Brandenburgisches Oberlandesgericht, Urteil vom 24. 

Oktober 2019 - 12 U 47/19 - juris Rn. 39; KG Berlin, Urteil 

vom 16. Dezember 2015 - 21 U 81/14 - juris Rn. 34. 
81  Oberlandesgericht des Landes Sachsen-Anhalt, Urteil 

vom 13. Oktober 2021 - 2 U 29/20 - BauR 2022, 1527, 

juris Rn. 104; OLG Stuttgart, Urteil vom 9. Juli 2019 - 10 

U 14/19 - juris Rn. 233. 
82  OLG Düsseldorf, Urteil vom 1. Dezember 1993 - 19 U 

21/93 - juris Rn. 24. 

უდავო მტკიცებულების ზოგადი პრინციპე-

ბის თანახმად, ზოგადი ცხოვრებისეული გამო-

ცდილებიდან გამომდინარე, სამშენებლო პრო-

ცესში სამშენებლო კომპანიის მიერ დაშვებული 

შეცდომა მიუთითებს არქიტექტორის მიერ სამ-

შენებლო ზედამხედველობის ვალდებულების 

დარღვევაზე.84 ეს წესი მოქმედებს განსაკუთ-

რებით, როცა საქმე ეხება სამშენებლო პროცე-

სის ისეთ ნაკლს, რომლის შემჩნევაც არქიტექ-

ტორს ობიექტის ზედამხედველობის ფარგლებ-

ში ტიპურად შეეძლო.85 პრაქტიკაში უდავო მტ-

კიცებულების ამ პრინციპებს უდიდესი მნიშვნე-

ლობა აქვს.  

 

b) კოორდინაციის ნაკლი/საქმის მმართვე-

ლის მდგომარეობა 

 

შემკვეთის ვალდებულებაა, სამშენებლო 

კომპანიის86 ან (სპეციალისტი დამგეგმარებ-

ლის ჩართულობის შემთხვევაში) ცალკეული 

სპეციალისტი დამგეგმარებლების87 საქმია-

ნობა ერთმანეთს შეუთავსოს. შემკვეთსა და 

სამშენებლო კომპანიას/სეციალისტ დამგეგმა-

რებელს შორის სამართლებრივ ურთიერთობაში 

არსებული ეს ვალდებულება (ამის თაობაზე 

ქვემოთ VII. 3. b) bb) და ff)), წარმოდგენილი ზო-

გადი პრინციპების შესაბამისად, იწვევს არქი-

ტექტორის საპასუხო ვალდებულებას მას და შე-

83  OLG Stuttgart, Urteil vom 24. April 2012 - 10 U 7/12 - 

BauR 2014, 865, juris Rn. 35, 40. 
84  BGH, Urteil vom 22. Juli 2010 - VII ZR 77/08 - BauR 2010, 

1959, juris Rn, 10; BGH, Urteil vom 16. Mai 2002 - VII ZR 

81/00 - NJW 2002, 2708, juris Rn. 11; BGH, Urteil vom 

27. November 2008 - VII ZR 206/06 - BGHZ 179, 55, juris 

Rn. 23; OLG Düsseldorf, Urteil vom 19. April 2016 - I-21 

U 102/15 - BauR 2017, 1718, juris Rn. 56. 
85  OLG Oldenburg, Urteil vom 24. März 2022 - 14 U 50/17 - 

juris Rn. 72; Thüringer Oberlandesgericht, Urteil vom 17. 

Februar 2022 - 8 U 1133/20 - juris Rn. 58; Brandenburgi-

sches Oberlandesgericht, Urteil vom 27. Juni 2018 - 4 U 

203/16 - BauR 2019, 1640 , juris Rn. 42. 
86  ამის თაობაზე: BGH, Urteil vom 15. Dezember 1969 - VII 

ZR 8/68 - WM 1970, 354, juris Rn. 41; Schleswig-Holstei-

nisches Oberlandesgericht, Urteil vom 8. Juli 2022 - 1 U 

97/21 - NJW 2022, 2940, juris Rn. 32. 
87  ამის თაობაზე: BGH, Beschluss vom 31. Juli 2013 - VII 

ZR 59/12 -NJW 2013, 3180, juris Rn. 11. 
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მკვეთს შორის არსებულ სამართლებრივ ურთი-

ერთობაში. ე.ი. შემკვეთსა და სამშენებლო კომ-

პანიას/სპეციალისტ დამგეგმარებელს შორის 

სამართლებრივ ურთიერთობაში არსებული გა-

მართლებული მოლოდინები გავლენას ახდენს 

არქიტექტორის ვალდებულებაზეც (შდრ. ზე-

მოთ III. 1. b) cc)).  

ეს საკოორდინაციო ვალდებულება მოიცავს, 

როგორც მშენებლობის ზედამხედველობის 

ელემენტებს ვიწრო გაგებით, ასევე დაპროექ-

ტების. ამიტომ, იგი ნაწილობრივ მიიჩნევა, რო-

გორც საზედამხედველო ამოცანა საპროექტო 

ბუნებით.88 ამ მხრივ, უმაღლესი ფედერალური 

სასამართლო დიფერენციაციას ახდენს იმისდა 

მიხედვით, არქიტექტორის შეცდომა უფრო სა-

ორგანიზაციო-კონცეპტუალურ სფეროშია, რა-

დგან, მაგალითად, მან სვეტოვანი დიაგრამა თა-

ვიდანვე არ შეადგინა (ამ შემთხვევაში, ჩვეულე-

ბრივ, საპროექტო შეცდომაა), თუ უფრო უყუ-

რადღებობაში, რადგან, მაგალითად, არქიტექ-

ტორმა სამშენებლო პროცესის ვადების გადა-

ცილება დროულად ვერ შენიშნა და ამის გამო 

რიგში მდგომი ხელოსნები სათანადოდ დროუ-

ლად ვერ ასრულებენ სამუშაოს (ასეთ შემთხვე-

ვაში, ჩვეულებრივ საზედამხედველო შეცდო-

მაა).89 რადგან ეს გამიჯვნა დიდი პრაქტიკული 

მნიშვნელობის არაა, მეტი ჩაღრმავებაც არაა 

საჭირო.  

განსაკუთრებით მგრძნობიარე სფეროებში 

შეიძლება დამატებით საჭირო გახდეს, რომ არ-

ქიტექტორმა არა მხოლოდ სამშენებლო კომპა-

ნიის საქმიანობას გაუწიოს კოორდინაცია, არა-

მედ ზედამხედველობისათვის დაქირავებული 

სპეციალისტი დამგეგმარებლების საქმიანო-

ბასაც. გარდა ამისა, მან უნდა გადაამოწმოს, ეს 

                                                           
88  Schleswig-Holsteinisches Oberlandesgericht, Urteil vom 

8. Juli 2022 - 1 U 97/21 - NJW 2022, 2940, juris Rn. 32. 
89  BGH, Urteil vom 15. Dezember 1969 - VII ZR 8/68 - WM 

1970, 354, juris Rn. 33. 
90  OLG Oldenburg, Urteil vom 24. März 2022 - 14 U 50/17 - 

juris Rn. 63; OLG Stuttgart, Urteil vom 24. April 2012 - 10 

U 7/12 - BauR 2014, 865, juris Rn. 35, 40. 
91  BGH, Urteil vom 10. Januar 2019 - VII ZR 184/17 - BauR 

2019, 850, juris Rn. 20; BGH, Urteil vom 10. Oktober 2013 

- VII ZR 19/12 - BauR 2014, 127, juris Rn. 34; BGH, Urteil 

vom 28. Juli 2011 - VII ZR 4/10 - NJW 2011, 3086, juris 

სპეციალისტი დამგეგმარებლები თავიანთ შესა-

ბამის პროფესიულ სფეროში მომუშავე სამშენე-

ბლო კომპანიებს სათანადოდ აკონტროლებენ 

თუ არა.90 თუ ეს ასეა, საერთო ზედამხედველო-

ბის ვალდებულების მქონე არქიტექტორს შეუძ-

ლია, სამშენებლო პროცესის კონტროლს სპეცი-

ალისტი დამგეგმარებლების შესაბამის პროფე-

სიულ სფეროებში თავად აღარ ჩაუღრმავდეს; 

მაგალითად, აერაციის ტექნიკის ან სერვერის 

ოთახის ელექტრონული აღჭურვის სფეროში.  

ობიექტის ზედამხედველობის ვალდებულე-

ბის მქონე არქიტექტორის, როგორც საქმის 

მმართველის მდგომარეობა მოიცავს იმას, 

რომ იგი მის მიერ ნაკისრი შესაბამისი სფეროს 

ფარგლებში წარმოჩენილი სამშენებლო ნაკ-

ლის მიზეზებს დაუყოვნებლივ და სრულყოფი-

ლად აზუსტებს და თავის შემკვეთს სრულად 

ატყობინებს ამ მიზეზის გამოკვლევის შედეგე-

ბის, ასევე ნებისმიერი სამართლებრივი პასუხი-

სმგებლობის თაობაზე. ეს ვალდებულება არ 

მთავრდება სამშენებლო პროექტის დასრულე-

ბით, ასე რომ იგი თავის შემკვეთს შემდგომშიც 

უნდა დაეხმაროს სამშენებლო ხარვეზის გამოკ-

ვლევასა და გამოსწორებაში.91 ეს ვალდებულე-

ბა იმის მიუხედავად არსებობს, არქიტექტორს 

ნაკისრი აქვს თუ არა ობიექტის მართვა მე-9 სა-

მუშაო ეტაპის გაგებით (ამის თაობაზე იხ. II. 2. 

a) aa)).92 ამასთან დაკავშირებული ხანდაზმუ-

ლობის საკითხები VIII თავშია განხილული.  

საქმის მმართველის ასეთი მრავლისმომცვე-

ლი მდგომარეობა, ჩვეულებრივ, არ აქვს სპეცი-

ალისტ დამგეგმარებელს93 და, მით უმეტეს, სა-

მშენებლო კომპანიას.94 იგივე ითქმის არქიტექ-

ტორზეც, რომელმაც იკისრა მხოლოდ 1-ელი-

დან მე-6-ს ჩათვლით სამუშაო ეტაპები, ე.ი. სა-

მუშაოები მხოლოდ საბაზისო გამოკვლევიდან 

Rn. 10 ff.; BGH, Urteil vom 23. Juli 2009 - VII ZR 134/08, 

BauR 2009, 1607, juris Rn. 10. 
92  BGH, Urteil vom 26. September 2013 - VII ZR 220/12 - 

NJW 2013, 3513, juris Rn. 25. 
93  BGH, Urteil vom 28. Juli 2011 - VII ZR 4/10 - NJW 2011, 

3086, juris Rn. 11 ff; BGH, Urteil vom 27. September 2001 

- VII ZR 320/00 - NJW 2002, 288, juris Rn. 21. 
94  Brandenburgisches Oberlandesgericht, Urteil vom 2. 

März 2023 - 12 U 78/22 - NJW-RR 2023, 799, juris Rn. 

27. 
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შესყიდვების მომზადებამდე.95 მეორე მხრივ, სა-

ქმის მმართველის მდგომარეობას არ ეწინააღმ-

დეგება ის, რომ არქიტექტორს შესყიდვები და 

ობიექტის ზოგადი მართვა არ ევალება, ანუ მე-

4-დან მე-9-ს ჩათვლით სამუშაო ეტაპები არ 

აქვს ნაკისრი.96 

 

c) მაგალითები სასამართლო პრაქტიკიდან 

 

სამაგალითოდ მოყვანილია კონკრეტული 

მოთხოვნები ორი გადაწყვეტილების საფუძვე-

ლზე: 

 

(1) OLG Frankfurt, 2021 წლის 19 აპრილის 

გადაწყვეტილება - 29 U 177/19 - juris (ხაზგასმა 

ავტორისაა) 

 

საორიენტაციო წინადადება: 

 

1. ზედამხედველმა არქიტექტორმა უნდა იზ-

რუნოს, რომ ნაგებობა პროექტის შესაბამისად 

უნაკლოდ აშენდება და დასრულდება. ნაკისრი 

სანარდო შედეგის მისაღწევად ზედამხედველ 

არქიტექტორს ევალება, კომპანიის შესასრუ-

ლებელ სამუშაოებს სათანადო და გონივრუ-

ლი გზით გაუწიოს ზედამხედველობა და კონ-

ტროლით უზრუნველყოს მისი მითითებების 

მართებულად. მართალია, არქიტექტორი არ 

არის ვალდებული, მუდმივად სამშენებლო მოე-

დანზე იმყოფებოდეს, მაგრამ მნიშვნელოვანი 

ან კრიტიკული სამშენებლო ღონისძიებებისას, 

რომლებიც გამოცდილებით მომეტებულ 

რისკს შეიცავენ, არქიტექტორს უფრო მეტი ყუ-

რადღება და უფრო ინტენსიური ზედამხედვე-

ლობა ევალება. ინტენსიური ზედამხედველო-

ბის ამ სამშენებლო მონაკვეთებს, ზიანის მაღა-

ლი რისკისა და სამშენებლო მასალის/პროცესის 

მიმართ გაზრდილი მოთხოვნების გამო, მიეკუ-

თვნება დალუქვისა და იზოლაციის სამუშაოები. 

თუ ამ მხრივ ნაგებობაში მნიშვნელოვანი ნაკლი 

გამოვლინდება, უდავო მტკიცებულების წესი 

არქიტექტორის მიერ სამშენებლო ზედამხედვე-

                                                           
95  BGH, Urteil vom 26. September 2013 - VII ZR 220/12 - 

NJW 2013, 3513, juris Rn. 25. 

ლობის ვალდებულების დარღვევაზე მეტყვე-

ლებს. ასეთ შემთხვევაში, არქიტექტორის ვალ-

დებულებაა, უდავო მტკიცებულების გასაბათი-

ლებლად თავის მხრივ უჩვენოს, თუ რა ღონის-

ძიებები გაატარეს მან ან მისმა დამხმარემ ვალ-

დებულების შესასრულებლად. თუ არქიტექტო-

რის მიერ სამშენებლო ზედამხედველობის ვალ-

დებულების ბრალეული დარღვევა მიზეზობრივ 

კავშირშია ნაგებობის ზიანთან, არქიტექტორი 

სრულად აგებს პასუხს შემკვეთის წინაშე.  

2. სამშენებლო ზედამხედველობის ვალდე-

ბულებას არქიტექტორი დაარღვევს, თუ იგი სა-

იზოლაციო და სადრენაჟო სამუშაოებს ინტენ-

სიურად არ აკონტროლებს, რადგან ამ სამშენე-

ბლო მონაკვეთებში ზიანის წარმოშობის რისკი 

მაღალია. გარდა ამისა, იგი კონტროლის ვალ-

დებულებას არღვევს მაშინაც, როცა ყურადღე-

ბას არ აქცევს ფენის სისქის პროტოკოლს (ავ-

ტორის შენიშვნა: ფენის სისქის პროტოკოლი 

აღრიცხავს ნესტისგან დამცავი საიზოლაციო 

ფენის სისქესა და აგებულებას). მისი წარმოება 

საჭიროა, რათა საიზოლაციო ფენის საკმარისი 

სისქე დოკუმენტირდეს. მართალია, ფენის სის-

ქის პროტოკოლი სამშენებლო კომპანიამ უნდა 

შეადგინოს, მაგრამ არქიტექტორმა იგი უნდა 

აკონტროლოს და გადაამოწმოს. ხარისხის უზ-

რუნველყოფის ასეთი ღონისძიების გაუტარებ-

ლობა ტექნიკის წესებს არღვევს და ივარაუდე-

ბა, რომ ზიანი, რომლის თავიდან აცილებასაც 

ეს წესები ემსახურება, წესის დარღვევითაა გა-

მოწვეული; ე.ი. საიზოლაციო ფენის შიგადაშიგ 

არასაკმარისი სისქე გამოიწვია არადოკუმენტი-

რებულმა სამუშაომ. გარდა ამისა, არქიტექტო-

რი ვალდებულია, შემდგომი შემოწმების დროს 

მოითხოვოს საიზოლაციო ფენის სისქის პრო-

ტოკოლის ხელახალი შექმნა დოკუმენტაციის 

ჩათვლით. მარტო ის ფაქტიც კი, რომ ფენის სი-

სქის პროტოკოლის არარსებობაზე არანაირი 

პრეტენზია არ გამოუხატავს, საკმარისია იმის 

დასადგენად, რომ არქიტექტორმა საიზოლაციო 

სამუშაოებზე წესისმიერად ზრუნვის ვალდებუ-

ლება დაარღვია და ამის გამო პასუხს აგებს.  

 

96  BGH, Urteil vom 26. September 2013 - VII ZR 220/12 - 

NJW 2013, 3513, juris Rn. 25. 
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(2) საქსონია-ანჰალტის უმაღლესი სამხა-

რეო სასამართლო, 2021 წლის 13 ოქტომბრის 

გადაწყვეტილება - 2 U 29/20 – BauR 2022, 

1527, juris (ციტატები მცირედ შეცვლილია, ხა-

ზგასმა ავტორისაა) 
 

„ველი 102 

(a) ზედამხედველმა არქიტექტორმა უნდა 

იზრუნოს, რომ ნაგებობა პროექტის შესაბამი-

სად და უნაკლოდ აშენდება. ამასთან, იგი ვალ-

დებული არაა, მუდმივად სამშენებლო მოედან-

ზე იყოს. თუმცა მან სამუშაოებს სათანადოდ და 

გონივრული გზით უნდა გაუწიოს ზედამხედვე-

ლობა და ხშირი კონტროლით უზრუნველყოს, 

რომ მისი მითითებები შესაბამისად სრულდება. 

მნიშვნელოვანი ან კრიტიკული სამშენებლო 

ღონისძიებების დროს, რომლებიც გამოცდილე-

ბით მომეტებულ რისკს შეიცავენ, არქიტექ-

ტორს უფრო მეტი ყურადღება მოეთხოვება. გა-

ნსაკუთრებული ყურადღება უნდა დაუთმოს 

არქიტექტორმა ასევე ისეთ სამშენებლო ღონი-

სძიებებს, რომელთა შესრულების პროცესშიც 

ნაკლზე მინიშნებები გამოიკვეთება (მაგ., BGH, 

1994 წლის 10 თებერვლის გადაწყვეტილება - 

VII ZR 20/93 – BGHZ 125, 111 …). არქიტექ-

ტორს ზოგადად არ ევალება, დეტალურად 

აკონტროლოს საზოგადოდ ჩვეული ყოველდ-

ღიური სამშენებლო სამუშაოების სახელოსნო 

წვრილმანები, რომლებზედაც ივარაუდება, 

რომ სამშენებლო კომპანია გაუმკლავდება. 

(მაგ., KG, 15.02.2006, 24 U 29/05...; OLG Köln, 

Urteil vom 30.04.2003, 13 U 207/01 ...). 

ველი 103 

კომპოზიტური თბოსაიზოლაციო სისტემის 

მოწყობის შემთხვევაში საქმე ეხება არა მარტივ 

სამშენებლო სამუშაოს, არამედ ტექნიკურად 

რთულ და „სენსიტიურ” მანიპულაციას, რომე-

ლიც ქარის გარდა თერმულ ფაქტორებსაც ექ-

ვემდებარება და ამიტომ, ბზარების თავიდან 

აცილებისა და სტაბილურობის უზრუნველსა-

ყოფად, განსაკუთრებულ ფიქსაციას მოით-

ხოვს. სამშენებლო საზედამხედველო ნებართ-

ვაში დეტალურად აღიწერება დასაცავი პროცე-

დურა; ამიტომ ნებართვის მოთხოვნების მკაც-

რად შესრულებას ყურადღება უნდა მიექცეს 

(z.B. OLG Nürnberg, 2012 წლის 20 ივნისის გა-

დაწყვეტილება - 6 U 1643/09 ... Rz. 83, 84). მარ-

თალია, შებათქაშების სამუშაოებს, ზოგადად, 

არ სჭირდება განსაკუთრებული ზედამხედვე-

ლობა, რადგან შებათქაშება სახელოსნო წვრი-

ლმანად ითვლება (მაგ., OLG Dresden, 2010 

წლის 28 იანვრის გადაწყვეტილება, 10 U 

1414/08, ... Rz. 30 ff. ინტერიერის შებათქაშების 

თაობაზე; OLG Rostock, 2008 წლის 11 ნოემბ-

რის გადაწყვეტილება, 4 U 27/06, ... Rz. 133 კი-

ბის უჯრედის შებათქაშების თაობაზე; KG Ber-

lin, 2006 წლის 15 თებერვლის გადაწყვეტილება, 

24 U 29/05...Rz. 28 ff. ჭერის შებათქაშების თაო-

ბაზე); თუმცა, დასახელებულ გადაწყვეტილებე-

ბში განხილული შებათქაშების სამუშაოები ძი-

რითადად ოპტიკურ საკითხებს ეხება მაშინ, რო-

ცა კომპოზიტური თბოსაიზოლაციო სისტემის 

შემთხვევაში, მათ შორის, ჩამონტაჟებული ქსო-

ვილის ჩანართის გამოც, ბათქაშის გამძლეობა 

სისტემის ფუნქციონირებისთვისაც მნიშვნე-

ლოვანია. ამიტომ ამ შემთხვევაში, გამონაკლი-

სის სახით, არქიტექტორის საზედამხედველო 

ვალდებულება შებათქაშების მიმართაც უნდა 

დადგინდეს.“ 

 

d) საზედამხედველო შეცდომის სამართლე-

ბრივი შედეგები  

 

ზიანის ანაზღაურების სამართლებრივი საკი-

თხების თაობაზე იხ. III. 2. საქმეში არაერთი მო-

ნაწილის პასუხისმგებლობასთან დაკავშირებუ-

ლი თემები (თანაბრალეულობა, არქიტექტორი, 

როგორც შემკვეთის ვალდებულების შესრულე-

ბის დამხმარე, სოლიდარული ვალდებულება) 

განხილულია VII თავში. 

 

VI. პასუხისმგებლობა სამშენებლო ხარჯების 

გადაჭარბებისა და სახელშეკრულებო  

მოთხოვნებიდან სხვა გადახვევების დროს 
 

1. სამშენებლო ხარჯის ოდენობის გარან-

ტია / სამშენებლო ხარჯის ზედა ზღვარი 
 

a) სამშენებლო ხარჯის ოდენობის გარან-

ტია 
 

თუ იკვეთება, რომ სამშენებლო პროექტის 

შესრულება იმაზე ძვირი იქნება, ვიდრე არქიტე-

ქტორმა შეაფასა, უპირველესად ისმის კითხვა, 
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არქიტექტორმა სამშენებლო ხარჯის ოდენობის 

გარიგებისმიერი გარანტია ხომ არ იკისრა; კერ-

ძოდ, სხვადასხვა საფეხურებზე, მაგალითად, 

როგორც ეს „ფიქსირებული ფასებზე შეთანხმე-

ბისთვისაა” აღიარებული შემკვეთსა და სამშე-

ნებლო კომპანიას (გენერალური საწარმო) შო-

რის არსებულ სამართლებრივ ურთიერთობაში. 

სამშენებლო პროექტის გაურკვევლობის გათვა-

ლისწინებით, ასეთი (ბრალისგან დამოუკიდებე-

ლი) გარიგებისმიერი გარანტია არქიტექტორი-

სთვის ძალიან დიდ რისკებთანაა დაკავშირებუ-

ლი. ეს შემკვეთისთვისაც შეცნობადია, ასე რომ, 

ასეთი ნების არსებობის დაშვება მხოლოდ გამო-

ნაკლის შემთხვევებში შეიძლება განიხილებო-

დეს.97 

 

b) სამშენებლო ხარჯის ზედა ზღვარი 

 

სამშენებლო ხარჯის ოდენობის გარანტია 

უნდა განვასხვაოთ ხარჯების სავალდებულო 

ზედა ზღვრის შეთანხმებისაგან.98 ეს ზღვარი 

აბსოლუტურ ღირებულებად უნდა იქნეს გაგე-

ბული თუ ხარჯების საბოლოო ფარგლებად, და-

მოკიდებულია კონკრეტული შემთხვევის გარე-

მოებებზე. თუმცა, როგორც წესი, არქიტექ-

ტორს არ მიეცემა ტოლერანტობის რაიმე თა-

ვისუფლება, თუ არსებობს სამშენებლო ხარჯე-

ბის ხელშეკრულებით შეთანხმებული ზედა ზღ-

ვარი.99 წინააღმდეგ შემთვევაში, ხარჯების ზე-

და ზღვარზე შეთანხმება, როგორც წესი, მნიშვ-

ნელობას დაკარგავდა, რადგან ხარჯების მცდა-

                                                           
97  Oberlandesgericht des Landes Sachsen-Anhalt, Urteil 

vom 17. Juli 2007 - 9 U 164/06 - juris Rn. 64; Gratz, An-

wZert BauR 19/2022 Anm. 1 unter B. II.; vgl. auch OLG 

Hamm, Urteil vom 21. Juli 2011 - I-24 U 151/04 - BauR 

2012, 1981, juris Rn. 24; OLG Köln, Urteil vom 12. Januar 

2007 - 19 U 128/06 - BauR 2008, 697, juris Rn. 21 f. 
98  ამის თაობაზე: BGH, Urteil vom 21. März 2013 - VII ZR 

230/11 - BGHZ 197, 93, juris Rn. 9; BGH, Urteil vom 13. 

Februar 2003 - VII ZR 395/01 - BauR 2003, 1061, juris 

Rn. 9. 
99  BGH, Urteil vom 21. März 2013 - VII ZR 230/11 - BGHZ 

197, 93, juris Rn. 10; BGH, Urteil vom 13. Februar 2003 - 

VII ZR 395/01 - BauR 2003, 106, juris Rn. 17; BGH, Urteil 

vom 23. Januar 1997 - VII ZR 171/95 - BauR 1997, 494, 

juris Rn. 10. 

რი შეფასებისას კანონისმიერი შედეგისგან გან-

სხვავებული შედეგი არც დადგებოდა (ამის თა-

ობაზე ქვემოთ 2.). 

თუ სამშენებლო ხარჯები ამ ზედა ზღვარს 

აჭარბებს, გარანტიისგან განსხვავებით, შემკ-

ვეთს (როგორც წესი: მენაშენეს) არ აქვს რაიმე 

სამართლებრივი შესრულების მოთხოვნის უფ-

ლება. ამის ნაცვლად, ხარჯების ზედა ზღვარი 

აფუძნებს არქიტექტორის სახელშეკრულებო 

ვალდებულებას, პროექტი ისე დაგეგმოს და მა-

რთოს, რომ ხარჯებმა ზედა ზღვარს არ გადაა-

ჭარბოს. ამრიგად, ხარჯების ზღვრის დაცვა 

მის მიერ სამუშაოს ხელშეკრულებით ნაკის-

რი თვისებაა.100 ეს იმას ნიშნავს, რომ ზღვრის 

გადაჭარბება ზიანის ანაზღაურების სახელშე-

კრულებო მოთხოვნას წარმოშობს.101 

გაბატონებული სასამართლო პრაქტიკის თა-

ნახმად, სამშენებლო ხარჯის ზედა ზღვარზე შე-

თანხმებიდან ასევე გამომდინარეობს, რომ არ-

ქიტექტორს თავისი ჰონორარის მოთხოვნა მხო-

ლოდ შეთანხმებული ზღვრის საფუძველზე შეუ-

ძლია.102 ეს მომეტებული ხარჯები რომ დასაშ-

ვებ ხარჯებად ჩათვლილიყო, არქიტექტორი თა-

ვისი ნაკლიანი სამუშაოსთვის უფრო მეტ ანაზ-

ღაურებას მიიღებდა, ვიდრე ხელშეკრულების 

შესაბამისი სამუშაოს შემთხვევაში.103 

საბოლოო ჯამში, სასამართლო პრაქტიკა 

უფრო ხშირად თავს იკავებს სამშენებლო ხარ-

ჯის ზედა ზღვრის სახელშეკრულებო შეთანხმე-

ბის დაშვებისაგან. ამისთვის შემკვეთმა რაიმე 

სახით უნდა გამოხატოს, რომ ხარჯების გარკვე-

ული ფარგლები არ უნდა დაირღვეს. ხარჯების  

გაანგარიშების წარმოდგენა საკმარისი არ 

100  BGH, Urteil vom 21. März 2013 - VII ZR 230/11 - BGHZ 

197, 93, juris Rn. 9; BGH, Urteil vom 13. Februar 2003 - 

VII ZR 395/01 - BauR 2003, 106, juris Rn. 9. 
101  BGH, Urteil vom 6. Oktober 2016 - VII ZR 185/13 - BauR 

2017, 134, juris Rn. 16. 
102  BGH, Urteil vom 23. Januar 2003 - VII ZR 362/01 - BauR 

2003, 566, juris Rn. 15; Saarländisches Oberlandesge-

richt Saarbrücken, Urteil vom 6. Juli 2011 - 1 U 408/09 - 

NJW-RR 2011, 1465, juris Rn. 90; OLG Stuttgart, Urteil 

vom 30. März 2009 - 10 U 6/09 - BauR 2010, 1260 - juris 

Rn. 44; Thüringer Oberlandesgericht, Urteil vom 20. Juni 

2013 - 1 U 1032/12 - juris Rn. 22, 24. 
103  BGH, Urteil vom 23. Januar 2003 - VII ZR 362/01 - BauR 

2003, 566, juris Rn. 15. 
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არის.104 სამშენებლო ხარჯის ზედა ზღვარზე 

თავიდანვე არსებული შეთანხმება შემდგომში 

შეიძლება გაუქმდეს ან ადაპტირდეს, თუკი შემ-

კვეთი გაცნობიერებულად ცვლის იმ საპროექ-

ტო იდეებს, რომლებსაც ხარჯების ზედა ზღვ-

რის დადგენა ეფუძნებოდა.105 

თუ შემკვეთს აქვს ფინანსური შეზღუდვები 

სამშენებლო პროექტის განსახორციელებლად, 

სამშენებლო ხარჯის ზედა ზღვარზე (ზოგჯერ 

კონკლუდენტურ) შეთანხმებასა და სამშენებ-

ლო პროექტის ხარჯების ზუსტად განსაზღვრის 

ვალდებულებას (ამის თაობაზე ქვემოთ 2.) შო-

რის არის დიდი თანაკვეთა. ზუსტი სამართლებ-

რივი კლასიფიკაცია ასეთ შემთხვევებში, ძირი-

თადად, ზედმეტია. კერძოდ, თუ არქიტექტორი-

სთვის შეცნობადია, რომ შემკვეთს არ შეუძლია 

იმ ფაქტობრივი სამშენებლო ხარჯის გაღება, 

რომელიც ხარჯთაღრიცხვას აღემატება, რო-

გორც წესი, მას მოეთხოვება დაიცვას განსაზღ-

ვრული ხარჯთაღრიცხვა (ტოლერანტობის სფე-

როს გარეშე) მშენებლობის ხარჯის ზედა ზღვა-

რზე შეთანხმების გარეშეც (ამის თაობაზე ქვე-

მოთ 2. a) b)). 

არქიტექტორის ვალდებულების დარღვევის 

შემადგენლობის წინაპირობების არსებობა შემ-

კვეთმა უნდა ამტკიცოს. ამიტომ მანვე უნდა და-

ამტკიცოს, რომ პროექტის ფაქტობრივი შესრუ-

ლება ექვემდებარებოდა სამშენებლო ხარჯის 

ზედა ზღვარს, ე.ი. პროექტში შემდგომი ცვლი-

ლებები არ შეტანილა.106 

სამშენებლო ხარჯის ზედა ზღვრის გადაჭარ-

ბებით წარმოშობილი დამატებითი ღირებულე-

ბის გაქვითვის თაობაზე იხ. მოსაზრებები V. 2. 

b)-ში.  

 

 

 
 

                                                           
104 OLG Oldenburg, Urteil vom 7. August 2018 - 2 U 30/18 -

NJW 2019, 1377, juris Rn. 58. 
105 OLG Celle, Urteil vom 15. Dezember 2016 - 5 U 97/15 - 

juris Rn. 28; LG Karlsruhe, Urteil vom 10. August 2018 - 

10 O 569/16 - juris Rn. 79. 
106 OLG Celle, Urteil vom 15. Dezember 2016 - 5 U 97/15 - 

juris Rn. 28; თუმცა საეჭვოა, რადგან ასეთ შემთხვევაში 

2. დადგენილი ხარჯებიდან გადახვევის შე-

დეგები 

 

როცა პროექტის ფაქტობრივი დანახარჯები 

უფრო მეტია, ვიდრე არქიტექტორმა თავიდან 

შეაფასა ან დაადგინა107 და ხარჯების ზედა ზღ-

ვარზე სახელშეკრულებო შეთანხმება არ არსე-

ბობს, ძირითადად ორი კითხვა ისმის:  

- საერთოდ როდის უნდა ჩაითვალოს, რომ 

არქიტექტორს შეცდომა მოუვიდა. 

- თუ შეცდომა მოუვიდა: როგორ უნდა და-

დგინდეს ზიანის ოდენობა, კერძოდ მაშინ, როცა 

შემკვეთმა სამშენებლო პროექტით მიიღო ქონე-

ბრივი ღირებულება, რომელიც არქიტექტორის 

მიერ შეფასებულ ან დადგენილ ხარჯებს აღემა-

ტება.  

 

a) არქიტექტორის ვალდებულების დარღ-

ვევა 

 

თუ არქიტექტორს პირდაპირ (ან სამუშაო 

ეტაპებზე მითითების გზით) ეკისრება ხარჯე-

ბის შეფასება ან/და ხარჯების გამოთვლა (შემდ-

გომში: მხოლოდ გამოთვლა), იგი ვალდებულია, 

შემკვეთს სათანადო კონსულტაცია გაუწიოს. 

ამ საკონსულტაციო ვალდებულების ბრალეუ-

ლი დარღვევა, როგორც წესი, ზიანის ანაზღაუ-

რების ვალდებულებას აფუძნებს.108 

 

aa) ზოგადი კრიტერიუმები 

 

არქიტექტორის საკონსულტაციო შეცდომა 

შეიძლება იმაშიც მდგომარეობდეს, რომ მან ძა-

ლიან დაბალი წინასწარი ხარჯთაღრიცხვით წა-

ახალისა შემკვეთის გადაწყვეტილება სამშენებ-

ლო პროექტის თაობაზე მაშინ, როცა არქიტექ-

ტორმა იცოდა მისი შეზღუდული ფინანსური 

არქიტექტორს ევალება, წარმოშობლ დამატებით ხარ-

ჯზე მიუთითოს. ამის თაობაზე ქვემოთ 2. a). 
107  შდრ. ხართაღრიცხვის ან ხარჯების დადგენის მიმდი-

ნარე განახლებისთვის იხ. ზემოთ  II. 2. a). 
108  BGH, Beschluss vom 7. Februar 2013 - VII ZR 3/12 - 

BauR 2013, 982, juris Rn. 10; BGH, Urteil vom 11. No-

vember 2004 - VII ZR 128/03 - BauR 2005, 400, juris Rn. 

28. 
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რესურსები და ვალდებული იყო, ხარჯები გან-

საკუთრებული სიფრთხილით გამოეთვალა.109 

ვალდებულება მაშინაც დარღვეულად უნდა 

ჩაითვალოს, როცა ხარჯთაღრიცხვა გამოთვ-

ლის მომენტში სათანადო იყო, მაგრამ სამშენე-

ბლო პროცესში გამოიკვეთება ხარჯების გა-

დაჭარბების საფრთხე და არქიტექტორი შემკ-

ვეთს არც აფრთხილებს ამის თაობაზე და არც 

უფრო ხელმისაწვდომ პროექტირებას სთავა-

ზობს.110 არქიტექტორი შეიძლება ასევე ვალდე-

ბული იყოს, თავის შემკვეთს განუმარტოს, რომ 

ხარჯთაღრიცხვა გარკვეული ბუნდოვანების 

გამო არ ქმნის სათანადო საფუძველს საკრედი-

ტო და საგრანტო განაცხადების ფინანსური ფა-

რგლების განსაზღვრისთვის.111 

თუ კლიენტს ხარჯების გამოთვლის შემდეგ 

შეაქვს სამშენებლო პროექტში ცვლილებები, 

არქიტექტორის გულმოდგინების ვალდებულე-

ბა, როგორც წესი მოიცავს შემკვეთისთვის მხო-

ლოდ იმის მითითებას, რომ გაფართოებული ან 

შეცვლილი საპროექტო მოთხოვნები წინასწარ 

განსაზღვრულ ფინანსურ ფარგლებს სცდება.112 

ამ ვალდებულების შესრულების მიმართ მცი-

რე მოთხოვნები არაა წაყენებული. კერძოდ, არ-

ქიტექტორის უმნიშვნელოვანესი ამოცანებია, 

პროექტის სამშენებლო ხარჯები დაპროექტე-

ბის მიმდინარეობისას სწორად გამოთვალოს და 

ეს ხარჯთაღრიცხვა მშენებლობის პროცესში 

ისე განახორციელოს, რომ ჭარბი ხარჯები საე-

რთოდ არ წარმოიშვას ან, სულ მცირე, გაუმარ-

თლებლად არ წარმოიშვას. გარდა ამისა, მან 

პროექტის განხორციელებისას შემკვეთის ეკო-

                                                           
109  OLG Hamm, Urteil vom 15. März 2018 - 21 U 22/17 - juris 

Rn. 79. 
110  შდრ. BGH, Urteil vom 21. Mai 2015 - VII ZR 190/14 - 

BauR 2015, 1515, juris Rn. 22; BGH, Urteil vom 24. Juni 

1999 - VII ZR 196/98 - BauR 1999, 1319, juris Rn. 30; 

BGH, Urteil vom 3. Juli 1997 - VII ZR 159/96 - BauR 1997, 

1067, juris Rn. 10, რამდენიმე თვის განმავლობაში 

ღირებულების  40%-ზე მეტად გაზრდისთვის. 
111  BGH, Urteil vom 11. November 2004 - VII ZR 128/03 - 

BauR 2005, 400, juris Rn. 29. 
112  BGH, Urteil vom 21. März 2013 - VII ZR 230/11 - BGHZ 

197, 93, juris Rn. 11; BGH, Beschluss vom 7. Februar 

2013 - VII ZR 3/12 - BauR 2013, 982, juris Rn. 10; BGH, 

Urteil vom 3. Juli 1997 - VII ZR 159/96 - BauR 1997, 1067, 

juris Rn. 10. 

ნომიკურ პირობებს, უპირველესად კი ხარჯე-

ბის ზედა ზღვარს, განსაკუთრებული მნიშვნე-

ლობა უნდა მიანიჭოს.113  

 

bb) ტოლერანტობის ზღვარი 

 

კონკრეტული შემთხვევის გარემოებებზეა 

დამოკიდებული, უნდა მიეცეს თუ არა და რა ფა-

რგლებში უნდა მიეცეს არქიტექტორს ხარჯე-

ბის გამოთვლისას ტოლერანტობის ზღვარი 

(ტოლერანტობის ფარგლები).114 მაგალითად, 

მნიშვნელოვანია, ხარჯების გამოთვლა დაპრო-

ექტების უფრო ადრეულ თუ შემდგომ ეტაპზე 

ხდება და რამდენად მკაცრადაა შეთანხებული 

ხარჯების ფარგლები; მაგალითად, ხომ არაა გა-

მოყენებული „დაახლოებით”, „უხეშად” და მსგა-

ვსი ფორმულირებები.115 ასევე მნიშვნელობა 

აქვს იმას, პროექტის თავისებურებიდან გამომ-

დინარე, ჭარბი ხარჯების ოდენობა უფრო დაძ-

ლევადია (როგორც, მაგ., ტიპიზებულ სტანდარ-

ტულ სამშენებლო პროექტებში) თუ საქმე ეხება 

ობიექტს, რომელთანაც, ჩვეულებრივ, დაკავში-

რებულია გაუთვალისწინებელი მომენტები  (მა-

გალითად, ძველი შენობების რემონტის 

დროს).116 

და ბოლოს, შეიძლება გადამწყვეტი იყოს, შე-

მკვეთი მეტწილად შეუზღუდავ ფინანსურ რე-

სურსს ფლობს თუ გარკვეულ ფინანსურ ზღ-

ვარს ვერ გადააბიჯებს. ამ უკანასკნელ შემთხ-

ვევაში არქიტექტორმა ყველა გონივრული ღო-

ნე უნდა იხმაროს, რომ ფინანსური რესურსების 

ფარგლებში დარჩეს. ეს იმასაც ნიშნავს, რომ 

113  OLG Celle, Urteil vom 15. Dezember 2016 - 5 U 97/15 - 

juris Rn. 28. 
114  BGH, Urteil vom 16. Dezember 1993 - VII ZR 115/92 - 

NJW 1994, 856, juris Rn. 7. 
115  შდრ. OLG Düsseldorf, Urteil vom 25. März 2014 - I-23 U 

166/12 - BauR 2016, 2120, juris Rn. 15;  OLG Stuttgart, 

Urteil vom 20. Dezember 2018 - 14 U 44/18 - NJW-RR 

2019, 628 - juris Rn. 34, ფართობის მონაცემებისთვის, 

ამის თაობაზე ქვემოთ 3. 
116 OLG Koblenz, Beschluss vom 9. November 2012 - 5 U 

1228/11 - juris Rn. 24, რომლის მიხედვითაც, ძველი 

შენობის განახლებისას ვალდებულების დარღვევა მხო-

ლოდ მაშინ შეიძლება ვივარაუდოთ, თუ ხარჯის გა-

ანგარიშება „ოქტავაში შეცდომა“ აღმოჩნდება. 
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მან შემკვეთს უნდა შეატყობინოს ხარჯების გა-

დაჭარბების საფრთხის თაობაზე და უჩვენოს, 

როგორ შეიძლება ფინანსების დაზოგვა საპრო-

ექტო ცვლილებებით.  

არქიტექტორს ასეთი ტოლერანტობის ფარგ-

ლები თავიდანვე არ უნდა მიეცეს, თუკი ხარჯე-

ბის გადაჭარბება დაკავშირებულია არა სამომა-

ვლო ხარჯების წინასწარ განჭვრეტის შეუძლე-

ბლობასთან117 ან საჭირო სამშენებლო ღონისძი-

ებების ბუნდოვანებასთან, არამედ საბაზისო 

გამოთვლებში დაშვებული უხეში შეცდომის შე-

დეგია.118 ეს წესი მოქმედებს, მაგალითად, დღგ-

ის გამორჩენისას,119 კუბატურის120 ანდა სამშე-

ნებლო მასალების ფასების ოდენობის სრული-

ად არარეალისტური დაშვებისას.121 ასეთ შემთ-

ხვევებში უნდა ჩაითვალოს, რომ ხარჯების გა-

დაჭარბება საბედისწერო კი არაა, არამედ არქი-

ტექტორის ნაკლიანი შესრულებითაა გამოწვე-

ული. 

რადგან ტოლერანტობის ფარგლები კონკრე-

ტული შემთხვევის გარემოებებზეა დამოკიდე-

ბული, განზოგადებული მსჯელობა დაუშვებე-

ლია. თუმცა უხეშ წესად შეიძლება ითქვას, რომ 

ტოლერანტობის ზღვარი 30%-დან 40%-მდე დი-

აპაზონში ექცევა.122 

 

cc) მაგალითი სასამართლო პრაქტიკიდან 

 

ამ საკითხების სამაგალითოდ ქვემოთ მოცე-

მულია ამონარიდები სასამართლო გადაწყვეტი-

ლებიდან. 

 

OLG Hamm, 2018 წლის 15 მარტის გადაწყ-

ვეტილება - 21 U 22/17 - juris (ციტატები მცი-

რედ შეცვლილია, ხაზგასმა ავტორისაა): 

 

                                                           
117  ამის თაობაზე: Schleswig-Holsteinisches Oberlandes-

gericht, Urteil vom 24. April 2009 - 1 U 76/04 - juris Rn. 

52. 
118  BGH, Urteil vom 7. November 1996 - VII ZR 23/95 - BauR 

1997, 335, juris Rn. 4. 
119  BGH, Urteil vom 7. November 1996 - VII ZR 23/95 - BauR 

1997, 335, juris Rn. 4. 
120  OLG Hamm, Urteil vom 15. März 2018 - 21 U 22/17 - juris 

Rn. 83, ამონარიდები ქვემოთ cc)-ში. 
121  BGH, Urteil vom 7. November 1996 – VII ZR 23/95 – 

BauR 1997, 335, juris Rn. 4; OLG Frankfurt, Urteil vom 

„ველი 79 

… არქიტექტორის საკონსულტაციო შეც-

დომა უპირველესად შეიძლება იმაში მდგომა-

რეობდეს, რომ იგი ძალიან დაბალი ოდენობის 

ხარჯთაღრიცხვით ახალისებს მენაშენეს სამ-

შენებლო პროექტის განსახორციელებლად, თუ-

მცა, დაგეგმილი დაფინანსების ცოდნის გამო, 

არქიტექტორი ვალდებული იყო, განსაკუთრე-

ბული სიფრთხილე გამოეჩინა ხარჯების გაანგა-

რიშებისას (OLG Frankfurt, NZBau 2012, 306, 

308). 

aa) ველი 80 

არქიტექტორი შემკვეთის წინაშე ვალდებუ-

ლია, ყოველთვის გაითვალისწინოს მისი ეკო-

ნომიკური პირობები. აქ უპირველესად იგული-

სხმება შესაბამისი კონსულტაციის გაწევა მოსა-

ლოდნელი სამშენებლო ხარჯების თაობაზე. სა-

ბაზისო კვლევის ეტაპზევე არქიტექტორს აქვს 

ვალდებულება, განსაზღვროს მენაშენის ეკო-

ნომიკური ფარგლები. ეკონომიკური ფარგლები 

არქიტექტორმა წინასწარი პროექტირების ფარ-

გლებშიც უნდა განსაზღვროს და დაპროექტე-

ბისას გაითვალისწინოს ხარჯების თაობაზე შე-

მკვეთის წარმოდგენები, რომლებიც მისთვის 

ცნობილია (OLG Hamm, BauR 2012, 530, 

531;...). არქიტექტორი ვალდებულია, ყურადღე-

ბა მიაქციოს შემკვეთის საპროექტო პირობებს 

ნაგებობის აშენების ხარჯებთან დაკავშირებით. 

ამასთან, მან არა მხოლოდ ზუსტად უნდა დაიც-

ვას სამშენებლო ხარჯების შეთანხმებული ზედა 

ზღვარი, არამედ პროექტირებისას ყოველთვის 

უნდა ითვალისწინებდეს ხარჯების თაობაზე 

შემკვეთის წარმოდგენებს, რომლებიც მისთ-

ვის ცნობილია (BGH NJW 2013, 1593). არქიტე-

ქტორის პასუხისმგებლობა შეიძლება გამომდი-

ნარეობდეს, როგორც ბრალეულად ხარჯების 

15. Dezember 2011 -  12 U 71/10 - NJW 2012, 1739, juris 

Rn. 53. 
122 შდრ. OLG Hamm, Urteil vom 15. März 2018 - 21 U 22/17 

- juris Rn. 83; OLG Köln, Urteil vom 12. Januar 2007 - 19 

U 128/06 - BauR 2008, 697, juris Rn. 21 f. ხარჯების 

გადაჭარბებისთვის 1/3-ზე მეტად; 16%-ზე მეტი გადა-

ჭარბებისას უმაღლესმა ფედერალურმა სასამართლომ 

უპირობოდ არ დაუშა: BGH, Urteil vom 16. Dezember 

1993 - VII ZR 115/92 - NJW 1994, 856, juris Rn. 7. 
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არასათანადო შეფასებიდან, რაც მენაშენის სა-

ინვესტიციო გადაწყვეტილების საფუძველი 

ხდება, ასევე ნაგებობის გაძვირების თაობაზე 

ინფორმაციის მიუწოდებლობიდან ან არას-

წორი ინფორმაციის მიწოდებიდან (...).  

ველი 81 

მოცემულ საქმეში, მოსარჩელის მიერ წერი-

ლობით მიწოდებული მონაცემების საფუძველ-

ზე, მოპასუხეებისთვის უდავოდ ცნობილი იყო, 

რომ მოსარჩელე დამოკიდებული იყო სესხის 

ფინანსებზე და გადაწყვეტილი ჰქონდა, ფინან-

სების არსებული დეფიციტი თავისივე შესრუ-

ლებული სამუშაოთი შეევსო. ნაკლული კაპიტა-

ლის საკუთარი შრომით ჩანაცვლების სურვილი 

არ იყო დამოკიდებული იმაზე, სამშენებლო 

პროექტი ერთი ოჯახისთვის განკუთვნილი კერ-

ძო სახლის აშენების სახით განხორციელდებო-

და თუ არსებულის გაფართოებით. მოსარჩელემ 

მოპასუხეებს პირდაპირ განუცხადა, რომ მან 

ფინანსირება 210.000 €-ს ოდენობით დათვლი-

ლი ხარჯთაღრიცხვის საფუძველზე დაგეგმა 

და ამაზე მოპასუხეებმა პირდაპირ აღნიშნეს, 

რომ წარმოდგენილი ხარჯთაღრიცხვა საერთო 

ჯამში ჯერ კიდევ განხორციელებადია. ამიტომ, 

ხარჯების შეფასებაში არსებულ უზუსტობებზე 

მათი მითითებების მიუხედავად, მათ ხარჯების 

გამოთვლისას განსაკუთრებული გულისხმიე-

რება მოეთხოვებოდათ.  

bb) ველი 82 

ძირითადი მოთხოვნების გათვალისწინებით, 

მოპასუხეების ხარჯთაღრიცხვა, რომელსაც და-

ეფუძნა მოსარჩელის გადაწყვეტილება პროექ-

ტის განხორციელების თაობაზე, იყო ნაკლიანი.  

ველი 83 

მართალია, ხარჯების შეფასების ფარგლებში 

არქიტექტორი ჩვეულებრივ სარგებლობს 

30%-40%-იანი ტოლერანტობით, ხოლო ტოლე-

რანტობის ფარგლების გადაჭარბების მტკიცე-

ბის ტვირთი ეკისრება შემკვეთს (OLG Schles-

wig, NJW-Spezial 2009, 477; ...); მაგრამ ვალდე-

ბულების უხეში დარღვევისას, მაგ., დღგ-ის 

გამორჩენისას ან კუბატურის სრულიად არარე-

                                                           
123  BGH, Urteil vom 21. Mai 2015 - VII ZR 190/14 - BauR 

2015, 1515, juris Rn. 23. 

ალისტური დაშვებისას, როგორც წესი, ტოლე-

რანტობა არ განიხილება (BGH NJW-RR 1997, 

402;...). 

… 

ველი 85 

აქ სახეზეა უხეში შეცდომა, რომლის მიმარ-

თაც ტოლერანტობა არ განიხილება, რადგან ხა-

რჯების შეფასება თავისთავად აშკარად არას-

წორია. მიღებული ჯამი არც მათემატიკურად 

და არც სისტემურად არ გამომდინარეობს წარ-

მოდგენილი არითმეტიკული ოპერაციებიდან 

(ავტორის შენიშვნა: ქვემოთ უფრო დეტალუ-

რად განიხილება)...“. 

 

b) ზიანის საკითხები 

 

ზიანის გამოსათვლელად გამოიყენება ზია-

ნის ანაზღაურების სამართლის ზოგადი პრინ-

ციპები. მნიშვნელოვანია, რომ ზიანის გამოთვ-

ლისას გათვალისწინებული იყოს, ერთი მხრივ, 

მიწის ნაკვეთის ღირებულების ზრდა123 და მე-

ორე მხრივ, (არსებობის შემთხვევაში) ფინანსი-

რების დამატებითი ხარჯები.124 

 

aa) მიზეზობრიობა 

 

ზიანის ანაზღაურების სამართლის ზოგადი 

წინაპირობების თანახმად, ზიანის ანაზღაურე-

ბის ვალდებულების წინაპირობაა მიზეზობრი-

ვი კავშირი არქიტექტორის მიერ ვალდებულე-

ბის დარღვევასა და ზიანს შორის. მიზეზობრიო-

ბა სახეზეა, თუ შემკვეთი სწორი ხარჯთაღრიც-

ხვის პირობებში ან საერთოდ არ დაიწყებდა სა-

მშენებლო პროექტის განხორციელებას, ან ხე-

ლახლა დააპროექტებდა, რათა ბიუჯეტის ფარ-

გლებში დარჩენილიყო. 

ამასთან, ზიანის სამართლის პრინციპების 

შესაბამისად, მტკიცების ტვირთი ეკისრება შე-

მკვეთს. ამ მხრივ არ არსებობს რაიმე პრეზუმ-

ცია, რომ ხარჯების ფარგლების დროულად ცო-

დნის შემთხვევაში იგი თავს შეიკავებდა სამშე-

124  BGH, Urteil vom 16. Dezember 1993 - VII ZR 115/92 - 

NJW 1994, 856, juris Rn. 18. 
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ნებლო პროექტის განხორციელებისაგან ან უფ-

რო ხელმისაწვდომ კონცეფციას შეარჩევდა.125 

თუმცა ამაზე შეიძლება მიუთითებდეს, როცა 

შემკვეთი გადაჭარბებული ხარჯების გაღებას 

ან საერთოდ ვერ შეძლებდა, ან ამისათვის თავი-

სი ცხოვრების წესის მნიშვნელოვანი ცვლილება 

დასჭირდებოდა.  

 

bb) ზიანის გამოთვლა 

 

ზიანის გამოთვლის ზოგად პრინციპებთან 

დაკავშირებით გერმანიის უმაღლესი ფედერა-

ლური სასამართლო განმარტავს: 

 

BGH, 2015 წლის 21 მაისის გადაწყვეტილე-

ბა - VII ZR 190/14 - BauR 2015, 1515 (ციტატები 

მცირედ შეცვლილია, ხაზგასმა ავტორისაა): 

 

„ველი 19 

1. გერმანიის უმაღლესი ფედერალური სასა-

მართლოს გაბატონებული პრაქტიკით, არქიტე-

ქტორთან შეთანხმებული სამშენებლო ხარჯის 

გადაჭარბებისას ზიანი შეიძლება მდგომარეობ-

დეს გადაჭარბებულ ოდენობაში. მაგრამ მენა-

შენე ამ მხრივ არ განიცდის ზიანს, როცა მის 

მიერ გაწეული ჭარბი დანახარჯების შედეგად 

ობიექტის ღირებულება იზრდება (შდრ. BGH, 

2004 წლის 11 ნოემბრის გადაწყვეტილება - VII 

ZR 128/03, BauR 2005, 400, ..., juris Rn. 41; BGH, 

1996 წლის 7 ნოემბრის გადაწყვეტილება - VII 

ZR 23/95, BauR 1997, 335, ..., juris Rn. 13; BGH, 

1993 წლის 16 დეკემბრის გადაწყვეტილება - VII 

ZR 115/92, BauR 1994, 268, ..., juris Rn. 17;...). 

ამ ზიანის დასადგენად საჭიროა მენაშენის 

ქონებრივი მდგომარეობის შედარება არქიტე-

ქტორის მიერ ვალდებულების დარღვევისა და 

დაურღვევლობისას (BGH, 2013 წლის 7 თებე-

რვლის განჩინება - VII ZR 3/12, BauR 2013, 982 

                                                           
125  BGH, Urteil vom 23. Januar 1997 - VII ZR 171/95 - BauR 

1997, 494,  juris Rn. 22; OLG Hamm, Urteil vom 11. Ja-

nuar 2022 - I-24 U 65/20 - BauR 2023, 1418, juris Rn. 31 

f., sogleich auszugsweise unter bb) wiedergegeben; OLG 

Köln, Urteil vom 30. Oktober 2014 - 24 U 76/14 - juris Rn. 

39; OLG Oldenburg , Urteil vom 15. Januar 2013 - 2 U 

49/12 - BauR 2013, 1712, juris Rn. 15. 

Rn. 16). ზიანის გამოთვლისთვის სათანადო მო-

მენტი, ისევე როგორც ზოგადად, სხვა სახის ზი-

ანის დადგენისას, არის ფაქტების დამდგენი ბო-

ლო ზეპირი მოსმენა სასამართლოში (BGH, 

1996 წლის 7 ნოემბრის გადაწყვეტილება - VII 

ZR 23/95, BauR 1997, 335 f., juris Rn. 8 ff.). 

ველი 20 

ზიანის გამოთვლის ეს წესები თუ ისეთ შე-

დეგამდე მიგვიყვანს, რომელიც, კონკრეტულ 

შემთხვევაში ნებისმიერი სარგებლის გათვა-

ლისწინებით, ზიანის ანაზღაურების მიზანს 

ეწინააღმდეგება, ანუ დაზარალებული პირის-

თვის მისაღები აღარაა და დამზიანებელს 

არასათანადოდ ხსნის ტვირთს, უნდა შეიზღუ-

დოს სარგებლის გათანაბრება, რომლის წესე-

ბიც კეთილსინდისიერების პრინციპს ეფუძ-

ნება. (BGH, 1996 წლის 7 ნოემბრის გადაწყვე-

ტილება - VII ZR 23/95, BauR 1997, 335, ... juris 

Rn. 12).“ 

 

თუმცა, ეს ერთსულოვანი და გაბატონებული 

სასამართლო პრაქტიკა ქონების გაზრდილი ღი-

რებულების გაქვითვის თაობაზე, ლიტერატუ-

რაში ზოგან გაკრიტიკებულია. მის საწინააღმ-

დეგოდ აღნიშნულია, რომ ქონების ღირებულე-

ბის ზრდა შემკვეთზე თავსმოხვეულია და ამი-

ტომ გაქვითვა უნდა მოხდეს არა სარგებლის გა-

თანაბრების წესებით, არამედ თავსმოხვეული 

გამდიდრების წესებით.126 

ფაქტობრივი და ჰიპოთეტური ქონებრივი ბა-

ლანსის შედარების ნაწილია ის ფინანსური ხარ-

ჯები, რომლებიც აკლდება ტოლერანტობის 

ზღვარს გადამცდარ დამატებით ხარჯებს, ანუ 

ე.წ. დაფინანსების შემდგომი ზიანი.127 ზიანის 

ოდენობის გამოთვლისას ჯერ კიდევ ვადამოუს-

ვლელი პროცენტი უნდა შეფასდეს კაპიტალი-

ზაციის ოდენობის მიხედვით. თუ ზიანი გამოი-

თვლება (რაც ზოგადად შესაძლებელია, იხ. c)) 

126  Staudinger/Höpfner (2021) BGB § 249 Rn. 180. 
127  BGH, Urteil vom 16. Dezember 1993 - VII ZR 115/92 - 

NJW 1994, 856, juris Rn. 18; OLG Hamm, Urteil vom 15. 

März 2018 - 21 U 22/17 - juris Rn. 131; OLG Zweibrücken, 

Urteil vom 25. Juli 2014 - 2 U 33/13 - juris Rn. 72. ff. 
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არა ორი საერთო-ქონებრივი მდგომარეობის შე-

დარების გზით, არამედ დამაზიანებელი მოვლე-

ნის შედეგად დაზიანებული ცალკეული პოზი-

ციების შეპირისპირებით, გაწეული დაფინანსე-

ბის ხარჯები და მათ შედეგად შექმნილი სარგე-

ბელი, როგორც წესი, უნდა გაიქვითოს.128 

თუ შემკვეთმა სამშენებლო პროექტის გან-

ხორციელების პროცესი შეაჩერა, რადგან იგი 

ფინანსურ და პირად კრიზისში აღმოჩნდა ხარ-

ჯების გაანგარიშების შეცდომის გამო, გამონა-

კლისის სახით, შეიძლება მიზანშეწონილი იყოს 

ქონების გაზრდილი ღირებულების გაქვითვაზე 

უარის თქმა. ზიანის გამოთვლის ამ და სხვა სა-

კითხებზე მომდევნო სასამართლო გადაწყვეტი-

ლებაშია საუბარი.  
 

OLG Hamm, 2022 წლის 11 იანვრის გადაწ-

ყვეტილება - I-24 U 65/20 - juris (ციტატები მცი-

რედ შეცვლილია, ხაზგასმა ავტორისაა): 
 

საქმის გარემოებები (ძალიან გამარტივებუ-

ლი): 
 

შემკვეთმა (გადაწყვეტილებაში: მოსარჩე-

ლემ) გადაწყვიტა, ოჯახის მფლობელობაში არ-

სებული ძველი ნაგებობა გაარემონტოს და საც-

ხოვრებელ სახლად გადააკეთოს. რადგან მას 

მხოლოდ შეზღუდული ფინანსური რესურსები 

ჰქონდა, სამუშაოს მნიშვნელოვანი ნაწილის სა-

კუთარი შრომით შესრულება სურდა. არქიტქ-

ტორმა (გადაწყვეტილებაში: მოპასუხემ) საერ-

თო ხარჯი 600.000 გერმანული მარკის 

(306.775,13 ევროს) ოდენობით დათვალა, რაც 

შემკვეთს მის მიერ გაწეული მნიშვნელოვანი სა-

მუშაოს გარდა დამატებით უნდა გაეწია. სამშე-

ნებლო პროექტის განხორციელებისას გამოიკ-

ვეთა, რომ ეს ფინანსური ფარგლები ვერ იქნე-

ბოდა დაცული, ხოლო შემკვეთს მთლიანი ხარ-

ჯის გაწევა არ შეეძლო. ამის შემდეგ შემკვეთმა 

შეწყვიტა სამშენებლო პროექტის განხორციე-

ლება. ამ დრომდე მას თავისი საკუთარი შრომის 

ჩათვლით უკვე გაწეული ჰქონდა 345.635,31 ევ-

როს ოდენობის ხარჯი. სასამართლო ექსპერტმა 

დაადგინა, რომ არქიტექტორის მიერ შედგენი-

ლი სამშენებლო პროექტის განხორციელების 

                                                           
128  BGH, Urteil vom 16. Dezember 1993 - VII ZR 115/92 - 

NJW 1994, 856, juris Rn. 18; OLG Oldenburg, Urteil vom 

საერთო ხარჯი დაახლოებით 800.000 გერმანუ-

ლი მარკა ანუ 409.000 ევრო იქნებოდა. გარდა 

ამისა, ექსპერტმა დაადგინა, რომ სამშენებლო 

სამუშაოების შეწყვეტამდე 345.635,31 ევროს 

ოდენობით გაწეულმა ხარჯმა ქონების ღირებუ-

ლება მხოლოდ 33.600 ევროს ოდენობით გაზა-

რდა. ეს ძირითადად  გამოწვეული იმით, რომ 

მშენებლობის შეწყვეტის შედეგად წარმოიქმნა 

სამშენებლო ნანგრევი, რომლის მიმართაც პო-

ტენციური შემძენის ინტერესი ან შესაბამისი ბა-

ზარი არ არსებობს.  

შემკვეთმა მოითხოვა ზიანის ანაზღაურება 

ჯამში 166.169,86 ევროს ოდენობით და განაც-

ხადა, რომ ხარჯების სწორად გამოთვლის შემთ-

ხვევაში ძველი ნაგებობის რემონტისგან თავს 

შეიკავებდა და ამის ნაცვლად ახალ შენობას აა-

გებდა. ამას იგი თავიდანვე განიხილავდა და 

ამისათვის 342.000 ევროს ოდენობის საერთო 

ხარჯი იქნებოდა საჭირო. მაგრამ არქიტექტორ-

მა მას ახალი შენობის აგება არ ურჩია. ამიტომ, 

შემკვეთის განცხადებით, მისი ზიანი წარმოად-

გენს სხვაობას მის ამჟამინდელ ქონებრივ მდ-

გომარეობასა და იმ მდგომარეობას შორის, რო-

მელიც ახალი შენობის პროექტის განხორციე-

ლების დროს იარსებებდა. ქონების ღირებულე-

ბის ზრდა ვერ გამოიქვითება, რადგან მშენებ-

ლობის შეჩერებამ „სარემონტო შემთხვევა” გა-

მოიწვია. საერთო ბალანსისთვის ასევე გასათ-

ვალისწინებელია, რომ ფინანსირება არსებითად 

უფრო ძვირი იყო, ვიდრე ახალი ნაგებობის აშე-

ნების შემთხვევაში იქნებოდა.  

უმაღლესმა სამხარეო სასამართლომ თავდა-

პირველ გადაწყვეტილებაში არქიტექტორს ზი-

ანის ანაზღაურების ვალდებულება დააკისრა 

და აღნიშნა, რომ ამოსავალი უნდა იყოს შეთან-

ხმება, სამშენებლო ხარჯის ზედა ზღვრის თაო-

ბაზე და ამიტომაც ტოლერანტობის ფარგლები 

არ განიხილება.  

 

საფუძვლებიდან:  
 

„ველი 28 

b) ზიანის ოდენობის დადგენისას სამხარეო 

სასამართლო თავდაპირველად მართებულად 

7. August 2018 - 2 U 30/18 - BauR 2019, 1184, juris Rn. 

34. 
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შეეხო წარმოშობილ ჭარბ ხარჯებს სამშენებლო 

ღონისძიებების შედეგად ქონების გაზრდილი 

ღირებულების გათვალისწინებით.  

ველი 29 

aa) თუმცა, სასამართლო პრაქტიკა არ იძლე-

ვა რაიმე დამაჯერებელ შეფასებას ზიანის შესა-

ხებ ამ მეთოდის გამოყენებით. სამხარეო სასა-

მართლოს მიერ ციტირებული უმაღლესი ინსტა-

ნციების გადაწყვეტილებები უპირატესად იმა-

ზე მიუთითებენ, რომ დაზარალებულ შემკვეთს 

ქონების გაზრდილი ღირებულება უნდა გამოექ-

ვითოს სარგებლის გათანაბრების გზით (...) და 

რომ სამშენებლო ხარჯების გადაჭარბებისას 

ზიანი ჩვეულებრივ წარმოადგენს წინასწარ გან-

საზღვრულ ოდენობაზე გადამეტებულ ფაქტო-

ბრივ ხარჯს. 

ველი 30 

ამის საპირისპიროდ, ზიანის სწორად გამოთ-

ვლის საკითხს თავდაპირველად უფრო ზოგა-

დად უნდა გაეცეს პასუხი. გადაჭარბებულ სამ-

შენებლო ხარჯთან მიბმა ზიანის ოდენობის 

დადგენის მხოლოდ ერთ-ერთი შესაძლებლო-

ბაა, რა დროსაც ობიექტის ღირებულების ზრ-

და, ჩვეულებრივ, უნდა გაიქვითოს სარგებ-

ლის გათანაბრების გზით; ზიანის ოდენობის 

გამოთვლა ამ მეთოდით არ შემოიფარგლება 

განსაკუთრებით მაშინ, როცა ივარაუდება, 

რომ შემკვეთი სათანადო კონსულტაციის შე-

მთხვევაში სამშენებლო ღონისძიებებზე საე-

რთოდ უარს იტყოდა (vgl. BGH, 21.05.2015 - VII 

ZR 190/14, NJW-RR 2015, 1048; BGH, 

07.07.1988 - VII ZR 72/87, NJW-RR 1988, 1361; 

OLG Oldenburg, 07.08.2018 - 2 U 30/18, NJW 

2019, 1377; ...). ზიანის ოდენობის დადგენა უფ-

რო მეტად უნდა მოხდეს ქონებრივი მდგომა-

რეობების შედარებით პასუხისმგებლობის 

დამფუძნებელი შეცდომის არსებობა-არარსე-

ბობის დროს, სარგებლის გათანაბრების წესე-

ბის გათვალისწინებით (vgl. BGH, 07.02.2013 - 

VII ZR 3/12, BauR 2013, 982; ...). 

ველი 31 

bb) აქედან გამომდინარე, ზიანის ოდენობის 

დადგენისთვის გადამწყვეტი ფაქტორია ის, თუ 

როგორ მოიქცეოდა დაზარალებული, მისთვის 

სწორი კონსულტაცია რომ გაეწიათ. 

ველი 32 

(1) საკითხისთვის, თუ როგორ მოიქცეოდა 

მენაშენე არქიტექტორის მიერ სწორი ხარჯ-

თაღრიცხვის/კონსულტაციის შემთხვევაში, 

მტკიცების ტვირთი ეკისრება მას; ამასთან, 

კონსულტაციის შესაბამისი ქცევის პრეზუმფ-

ცია არ გამოიყენება წინამდებარე საქმის მსგავს 

შემთხვევებში (...) … 

ველი 33 

(2) (a) მოსარჩელე აცხადებს, რომ მოპასუხი-

სგან სწორი კონსულტაციის გაწევის შემთხვე-

ვაში იგი საერთოდ უარს იტყოდა ძველი შენო-

ბის რემონტზე, თავისი ძმის საკუთრებაში არსე-

ბულ მეზობელ ნაკვეთს იყიდიდა 150.000 გერ-

მანული მარკის ოდენობით და ახალ შენობას აა-

გებდა. მისი შესაძლებლობებიდან გამომდინა-

რე, მაქსიმუმ 600.000 გერმანული მარკის ოდე-

ნობით გასაწევ ხარჯებზე მეტი ჭარბი დანახარ-

ჯები, რომლებიც მიწის ნაკვეთის შეძენასა და 

ახალი შენობის აგებას უკავშირდება, დაიფარე-

ბოდა ძველი შენობის გაქირავებით. მას მნიშვ-

ნელოვანი ზიანი მიადგა იმიტომ, რომ შეეძლო 

სარემონტო ხარჯების 100%-ით დაზოგვა. ნაკ-

ვეთის შეძენისა და შენობის აგების ხარჯები 

ახალაშენებული შენობის ღირებულებით, ასევე 

ძველი ნაგებობის გაქირავებით მიღებული სარ-

გებლით გაიქვითებოდა.  

ველი 34 

(b) მოსარჩელემ, მტკიცებულებათა შეგრო-

ვების შემდეგ, ვერ დაამტკიცა, რომ იგი ამ გზას 

ნამდვილად გაივლიდა; სასამართლო მოსმენებ-

ზე გამოკვეთილი ყველა გარემოებისა და მტკი-

ცებულებების საჭირო საერთო შეფასების შე-

დეგად სენატი ვერ დარწმუნდა, რომ მოსარჩე-

ლე უარს იტყოდა სარემონტო სამუშაოებზე და 

ახალ შენობას ააშენებდა… 

(ავტორის შენიშვნა: დამატებითი განმარტე-

ბა ქვემოთ)... 

ველი 45 

(3) (a) სამხარეო სასამართლოს შემდეგი ნა-

ბიჯი, რომელშიც იგი ნაგებობის გაზრდილ ღი-

რებულებას სარგებლის გათანაბრების გზით 

ზიანის მოცულობიდან ქვითავს, პრინციპში, შე-

ესაბამება უმაღლესი ინსტანციების პრაქტიკას; 

თუმცა სამხარეო სასამართლოს უნდა გაეთვა-

ლისწინებინა, რა მოცულობით იქნებოდა სარე-
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მონტო სამუშაოების შედეგად ნაგებობის ღი-

რებულების ზრდა დაკავშირებული 38.860,18 

ევროს (შეესაბამება საერთო სარემონტო ხარ-

ჯების 11,2 %-ს) ოდენობით გაღებულ ჭარბ ხა-

რჯებთან (შდრ. BGH, 21.05.2015 - VII ZR 

190/14, NJW-RR 2015, 1048; ...; 13.07.1970 - VII 

ZR 189/68, NJW 1970, 2018: "... მის მიერ გაწეუ-

ლი დამატებითი ხარჯები რამდენად იწვევს ქო-

ნების ღირებულების ზრდას” ...). 

ველი 46 

(b) თუმცა, შესაძლოა საკითხავი იყოს, რა 

გზით უნდა დადგინდეს ჭარბი ხარჯებით გამო-

წვეული გაზრდილი ქონებრივი ღირებულების 

ოდენობა, რადგან სარგებლის გათანაბრების 

წესები, ამ შემთხვევაში, გამონაკლისის სახით, 

არ გამოიყენება.  

ველი 47 

სარგებლის გათანაბრების წესები კეთილ-

სინდისიერების პრინციპზე დაყრდნობით გა-

ნვითარდა; ამიტომ, სარგებლის გათანაბრე-

ბის საზღვრები მთავრდება იქ, სადაც მისი შე-

დეგი ეწინააღმდეგება ანაზღაურების მოთხო-

ვნის მიზანს, ანუ დაზარალებული პირისთვის 

მისაღები აღარაა და დამზიანებელს არასათა-

ნადოდ ხსნის ტვირთს (შდრ. BGH, 07.11.1996 - 

VII ZR 23/95, NJW-RR 1997, 402 m.w.N.; OLG 

München, 15.01.2013 - 9 U 3704/11, juris Rn. 92). 

აქ ასეთი შემთხვევაა სახეზე. სამხარეო სასამა-

რთლოს განცხადებით, სამხარეო სასამართლო-

ში ბოლო ზეპირი სასამართლო მოსმენის მომე-

ნტში 676.003,90 გერმანული მარკის (= 

345.635,31 ევროს) ოდენობით გაწეულ საერთო 

ხარჯს უპირისპირდებოდა ქონების გაზრდილი 

ღირებულება მხოლოდ 33.600 ევროს ოდენო-

ბით; ამასთან, სენატის წინაშე ბოლო ზეპირი 

მოსმენის მომენტში (vgl. BGH, Urteil vom 

21.05.2015 - VII ZR 190/14, NJW-RR 2015, 1048; 

...) ნაგებობის მიმდინარე ღირებულების კლების 

გამო ეს თანხა უფრო მცირე ოდენობაში უნდა 

                                                           
129  OLG Nürnberg, Urteil vom 24. September 2019 - 6 U 

521/17 - juris Rn. 67. 
130  ამის თაობაზე: OLG Hamm, Urteil vom 11. Januar 2022 

- I-24 U 65/20 - juris Rn. 29, ამონარდების სახით აქვე 

ქვემოთ. 

დადგინდეს. … თუმცა, საბოლოო ჯამში, ღირე-

ბულების ზრდის გათვალისწინების საწინააღმ-

დეგო არგუმენტი არის ის, რომ … ფაქტობრივი 

სარემონტო ხარჯები არათანაზომიერ ფინან-

სურ და ფსიქოლოგიურ ტვირთს წარმოადგენდა 

მოსარჩელის ოჯახის წევრებისთვის. ამიტომ, 

სარგებლის გათანაბრება არაგონივრულია და-

ზარალებული მოსარჩელესთვის.“ 

 

ქონების გაზრდილი ღირებულების გაქვით-

ვაზე ამგვარადვე თქვა უარი ნიურნბერგის უმა-

ღლესმა სამხარეო სასამართლომ, როცა ქონე-

ბის ღირებულება გაზრდილი იყო შემკვეთის 

„დიდი ვალების, საშუალოზე ხანგრძლივი სამშე-

ნებლო ეტაპების, ფულად რესურსებზე წლო-

ბით ზრუნვისა და ჩვეული და სასურველი ცხო-

ვრების წესის მნიშვნელოვანი შეზღუდვის” ხარ-

ჯზე.129  

 

c) ზიანის ოდენობის გამოთვლის მაგალი-

თი 
 

ზიანის ოდენობის გამოსათვლელად ზოგა-

დად არსებობს ორი მოდელი,130 თუმცა ორივე 

ყოველთვის ერთ შედეგამდე უნდა მივიდეს. თუ 

სამშენებლო პროექტი, ხარჯების გადაჭარბე-

ბის მიუხედავად, სრულად განხორციელდა, ზი-

ანის ოდენობა ყველაზე მარტივად შეიძლება 

დადგინდეს ტოლერანტობის ზღვარს გადაჭარ-

ბებული დამატებითი ხარჯისა და დამატებითი 

ხარჯის შედეგად წარმოქმნილი გაზრდილი ქო-

ნებრივი ღირებულების (მიწის ნაკვეთის ღირე-

ბულების პროპორციული ზრდა) სხვაობით.131 

გაანგარიშების ეს გზა ქვემოთ კიდევ იქნება გა-

ნხილული. მეორე გზა, რომელიც უფრო გონივ-

რულია სამშენებლო სამუშაოების შეწყვეტის 

შემთხვევაში, მდგომარეობს მიზეზობრიობის 

ფაქტობრივ და ჰიპოთეტურ განვითარებას შო-

რის ზოგად დაბალანსებაში.132 

131  OLG Hamm, Urteil vom 11. Januar 2022 - I-24 U 65/20 - 

juris Rn. 29, აქვე ქვემოთ ამონარიდების სახით. 
132 BGH, Urteil vom 21. Mai 2015 - VII ZR 190/14 -BauR 

2015, 1515, juris Rn. 19: OLG Hamm, Urteil vom 11. Ja-

nuar 2022 - I-24 U 65/20 - juris Rn. 29, აქვე ქვემოთ 

ამონარიდების სახით. 
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ორივე აღნიშნული მოდელის შემთხვევაში, 

ზიანის ოდენობის გამოთვლის ამოსავალი არის 

ის, თუ რამდენად და რა მოცულობით უნდა გა-

ნესაზღვროს არქიტექტორს ტოლერანტობის 

ლიმიტი. როგორც უკვე ითქვა, ზიანი მდგომა-

რეობს მხოლოდ ტოლერანტობის ზღვარს გადა-

ჭარბებულ დამატებით ხარჯში; როგორც წესი, 

ამ დამატებითი ხარჯებით შექმნილი დამატებუ-

ლი ღირებულების გამოკლებით. 

ზიანის გამოთვლისას განსაკუთრებულ სირ-

თულეს ქმნის ის, რომ სარგებლის გათანაბრე-

ბის წესების შესაბამისი გაქვითვისთვის უნდა 

დადგინდეს დამატებითი ხარჯების გამომწვევი 

ზრდა ქონების ღირებულებისა. თუმცა, სამშე-

ნებლო პროექტებში, როგორც წესი, მხოლოდ 

ნაწილობრივაა შესაძლებელი, ღირებულების 

ზრდა ცალკეული სამუშაოებისთვის იზოლირე-

ბულად განისაზღვროს.  

ამიტომ, როგორც წესი, უფრო ტიპიზებული 

განხილვაა საჭირო. ეს ემყარება იმ ვარაუდს, 

რომ ყველა სამუშაოს ერთნაირი წილი აქვს მშე-

ნებლობის შედეგად გაზრდილ ღირებულებაში. 

ამან შეიძლება ზიანის ოდენობის ამგვარ გამო-

თვლამდე მიგვიყვანოს:133 

 

არქიტექტორის ხარჯთაღრიცხვა 1.000.000 ლარი 

ფაქტობრივი საერთო ხარჯი 1.500.000 ლარი 

ხარჯთაღრიცხვა 30%-იანი ტოლე-

რანტობის ლიმიტის დამატებით 

1.300.000 ლარი 

დამატებითი ხარჯებიდან ზიანის სა-

ხით გამოსაქვითი 
200.000 ლარი 

 

თუ დამატებით ჩაითვლება, რომ ობიექტის 

საბაზრო ღირებულება 1.100.000 ლარს შეად-

გენს და რომ (ტოლერანტობის ზღვარს აცდე-

ლილი) 200.000 ლარიანი დამატებითი ხარჯის-

თვის გამოსაკლები გაზრდილი ღირებულება 

კონკრეტული სამუშაოებისთვის ვერ განისაზღ-

ვრება, წარმოდგენილი გაანგარიშების მოდელი 

შემდეგ შედეგამდე მიგვიყვანდა:  

 

                                                           
133 ფინანსირებისას წარმოქმნილი დამატებითი ხარჯი, 

ასევე დამატებითი ხარჯის შედეგად მომატებული ქონ-

ებრივი ღირებულება არ გაითვალისწინება. 

1.500.000 ლარის ოდენობით გაწეულმა საე-

რთო ხარჯმა გამოიწვია ქონების (მიწის ნაკვე-

თის) ღირებულების ზრდა 1.100.000 ლარის 

ოდენობით. ასე რომ, ღირებულების ზრდის კვო-

ტა შეადგენს დანახარჯის 73,33%-ს (1.100.000 

ლარისა და 1.500.000 ლარის თანაფარდობა). 

თუ ეს კვოტა ურთიერთსაპასუხო მინიშნებების 

არარსებობის გამო გადატანილ იქნება 200.000 

ლარის ოდენობით ანაზღაურებად დამატებით 

ხარჯზე, ეს გამოიწვევს იმას, რომ პროპორციუ-

ლად გაზრდილი ღირებულება იქნება 

146.666,67 ლარი (200.000 ლარის 73,33 %). ეს 

თანხა სარგებლის გათანაბრების სახით 200.000 

ლარის ზიანს უნდა გამოექვითოს, ასე რომ ზია-

ნის ასანაზღაურებელი ოდენობა იქნება 

53.333,33 ლარი.  

 

3. სხვა საპროექტო მიზნებიდან გადახვევა 

 

მსგავსი საკითხი წამოიჭრება, როცა არქიტე-

ქტორს წაეყენება სახელშეკრულებო მოთხოვ-

ნები სხვა რაოდენობრივი ხასიათის საპროექტო 

მიზნების მისაღწევად. მაგალითად, ეს ასეა, რო-

ცა არქიტექტორს მოეთხოვება, გარკვეული სა-

ცხოვრებელი ფართის ან მოცულობის ზღვარს 

მიაღწიოს ან არ გადააჭარბოს.134 ამ მხრივ, ამ 

მოთხოვნების როგორც სამართლებრივი ბუნე-

ბის, ასევე ზიანის ანაზღაურების საკითხებისა-

თვის (სავალდებულო ზღვარი ან ტოლერანტო-

ბის ფარგლები, ზიანის გამოთვლა და ა.შ.) იხ. 

მოსაზრებები ზემოთ 1.-ში და 2-.ში.  

 

VII. პასუხისმგებლობის საკითხები  

რამდენიმე მონაწილის შემთხვევაში 

 

სამშენებლო პროექტი, ჩვეულებრივ, ხასიათ-

დება იმით, რომ პროექტის განსახორციელებ-

ლად რამდენიმე მონაწილე თანამშრომლობს. ეს 

ეხება არქიტექტორსაც, რომელიც, სულ მცირე, 

ფაქტობრივად წარმოადგენს მშენებლობაში მო-

ნაწილეთა ჯაჭვის მთავარ შემაკავშირებელს, 

მრავალფეროვან ფაქტობრივ და სამართლებ-

134  შდრ. OLG Stuttgart, Urteil vom 20. Dezember 2018 - 14 
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რივ ურთიერთობაში სამშენებლო კომპანიას-

თან და სპეციალისტ დამგეგმარებლებთან. აქე-

დან გამომდინარეობს შემდეგი იურიდიული სა-

კითხები:  

 

1. არქიტექტორის სამართლებრივი მდგო-

მარეობა მესამე პირთა მიერ შესრულებული 

სამუშაოს შემთხვევაში 

 

განსაკუთრებით დიდი ან ტექნიკურად რთუ-

ლი სამშენებლო პროექტების შემთხვევაში, 

მთავარი დამპროექტებელი არქიტექტორის გა-

რდა ასევე ჩართულია სტრუქტურული ინჟინე-

რი (სტატისტიკოსი). არც თუ იშვიათად ამას 

ემატებიან სპეციალისტი დამგეგმარებლები გა-

ნსაკუთრებული სამუშაოსთვის, მაგალითად, 

ელექტროტექნიკისთვის, აერაციისთვის ან გა-

თბობის სისტემისთვის. გარდა ამისა, პროექტის 

განხორციელების მიმდინარეობისას შეიძლება 

შეიცვალოს არქიტექტორი, რომელიც სამუშა-

ოს მხოლოდ გარკვეულ ეტაპებზეა ჩართული.  

 

a) არქიტექტორის ვალდებულების შესრუ-

ლებაში დამხმარე მესამე პირი 

 

სპეციალისტი დამგეგმარებლის ან სხვა მესა-

მე პირის ჩართვა რაიმე სპეციფიკურ იურიდი-

ულ პრობლემას არ უკავშირდება, როცა არქი-

ტექტორი ამ მესამე პირებს თავისი სახელით აი-

ყვანს და ამის გამო ისინი არქიტექტორის ვალ-

დებულების შესრულებაში დამხმარე პირები 

არიან გსკ-ის 278-ე პარაგრაფის გაგებით (შდრ. 

სკ-ის 396-ე მუხლი; შდრ. ქვემოთ III. 2. a)).  

თუმცა ამისთვის არაა საკმარისი, რომ მესა-

მე პირი არქიტექტორის დავალებით მოქმე-

დებს. გსკ-ის 278-ე პარაგრაფისა და სკ-ის 396-ე 

მუხლის ზოგადი წინაპირობების მიხედვით, და-

მატებით საჭიროა, რომ მესამე პირი ასრულებ-

დეს სამუშაოს, რომელიც არქიტექტორმა შემკ-

ვეთის წინაშე თავისი ვალდებულების სახით უნ-

და შეასრულოს.135 ეს გამოირიცხება, მაგალი-

თად, როცა არქიტექტორი წინდახედულობის 
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გამო „ვალდებულებაზე მეტს” აკეთებს და ნია-

დაგის თაობაზე დასკვნას მოამზადებინებს, მი-

უხედავად იმისა, რომ შემკვეთთან სამართლებ-

რივ ურთიერთობაში მას ასეთი დასკვნის გაკე-

თების ვალდებულება არ აქვს.136 ასეთ ატიპურ 

სიტუაციებში არქიტექტორს ამ დასკვნის მი-

მართ ევალება პირადი ქცევისა და კონტროლის 

ზოგადი ვალდებულებები (ამის თაობაზე ქვე-

მოთ, b)). თუმცა, სპეციალისტი დამგეგმარებ-

ლის ხარვეზები მას არ უნდა შეერაცხოს, რო-

გორც საკუთარი შეცდომა.  

 

b) არქიტექტორის საზედამხედველო ვალ-

დებულებები 

 

თუ არქიტექტორის მომსახურება ეფუძნება 

სხვა დამგეგმალებლის წინასწარ სამუშაოს, მი-

სი შეცდომები შეიძლება არქიტექტორის პროე-

ქტშიც გადავიდეს. მაგალითად, კონსტრუქციის 

ნაკლი, როგორც წესი, აისახება არქიტექტორის 

მიერ ნებართვის მოპოვებისა და განხორციელე-

ბის სამუშაოებში და ამ ნაწილშიც ნაკლს იწვევს. 

მსგავსი ვითარება იქმნება, როცა სპეციალისტი 

დამგეგმარებელი თავის სამუშაოს მთავარი და-

მპროექტებლის პროექტირების საფუძველზე 

წარმართავს ან როცა ზედამხედველ არქიტექ-

ტორს (რომელიც არაა იმავე დროს დამპროექ-

ტებელი) ესაჭიროება დამპროექტებელი არქი-

ტექტორის საბუთები, რათა სამშენებლო ზედა-

მხედველობა მართებულად განახორციელოს. 

ამიტომ ისმის კითხვა, არის თუ არა არქიტექ-

ტორი ან სპეციალისტი დამგეგმარებელი ვალ-

დებული და რა წინაპირობებით, მისი წინამორ-

ბედის სამუშაოს ხარისხი გადაამოწმოს, სანამ 

მასზე დაყრდნობით თავის შემდგომ პროექტი-

რებას წამოიწყებს.  

ამასთან დაკავშირებული გერმანული სასამა-

რთლო პრაქტიკა ქვემოთ წარმოდგენილი იქნე-

ბა იმ პროექტების მაგალითზე, რომლებშიც არ-

ქიტექტორი ეფუძნებაეყრდნობა კონსტრუქტო-

რის სამშენებლო-ტექნიკურ მონაცემებს. თუმ-

ცა, შემდგომი მოსაზრებები აზრობრივად ასევე 
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ვრცელდება სხვა მესამე პირთა წინმსწრებ სა-

მუშაოებზეც; მაგალითად შემთხვევაზე, როცა 

სტრუქტურული ინჟინერი თავის სტრუქტუ-

რულ გეგმარებით სამუშაოს არქიტექტორის 

არასწორ პროექტირებაზე ააგებს.137 

არქიტექტორს ზოგადად შეუძლია დაეყრდ-

ნოს სტრუქტურული ინჟინრის გამოთვლებს. 

თუმცა იგი უნდა დარწმუნდეს, რომ ეს გამოთვ-

ლები სწორი და სრულყოფილი სამშენბელო-

ტექნიკური მოთხოვნების საფუძველზე გან-

ხორციელდა. გარდა ამისა, მან გამოთვლებში 

უნდა შეამოწმოს ისეთი შეცდომის ან არასრუ-

ლყოფილების არსებობა, რომლებიც მისთვის, 

როგორც არქიტექტორისთვის, სპეციალური 

ცოდნის გარეშეც შეცნობადია.138 

ამის საპირისპიროდ, არქიტექტორს არ ეკის-

რება (თანა)პასუხისმგებლობა ისეთ სფეროებ-

ში, რომლებიც სპეციალისტ დამგეგმარებელს 

დაევალა, როცა კონკრეტული პროფესიული სა-

კითხი არქიტექტორის ცოდნის სფეროს არ მიე-

კუთვნება; ეს იმიტომ, რომ არქიტექტორისგან 

სპეციალისტ დამგეგმარებელთან ერთად თანა-

პროექტირება მოსალოდნელი შეიძლება იყოს 

მხოლოდ იმ ნაწილში, რომელშიც მას საჭირო 

პროფესიული ცოდნა აქვს.139 ეს არ მოქმედებს 

იმ ფაქტზე, რომ არქიტექტორმა თავად უნდა 

გაუწიოს კოორდინაცია სპეციალისტი დამგეგ-

მარებლების საქმიანობას და უნდა გადაამოწ-

მოს, ასრულებენ თუ არა ისინი თავიანთ სფერო-

ში სამშენებლო საზედამხედველო ვალდებულე-

ბებს.140 

 

2. არქიტექტორისა და მშენებლობაში ჩარ-

თული სხვა პირების სოლიდარული ვალდებუ-

ლება 

 

თუ სამშენებლო პროექტის ნაკლისთვის პა-

სუხს აგებს, როგორც არქიტექტორი საპროექ-

ტო, სატენდერო ან საზედამხედველო შეცდო-

                                                           
137  OLG Düsseldorf, Urteil vom 19. Juni 2007 - I-21 U 38/05 

- juris Rn. 35. 
138  OLG Köln, Urteil vom 14. April 2021 - I-16 U 118/20 - 

NJW-RR 2021, 1027, juris Rn. 35; OLG Stuttgart, Urteil 

vom 24. April 2012 - 10 U 7/12 - BauR 2014, 865, juris 

მის გამო, ისე სამშენებლო კომპანია სამშენებ-

ლო შეცდომის გამო, ისმის კითხვა, თუ რა ურ-

თიერთმიმართებაა თითოეული მოვალის წინაშე 

წაყენებულ მოთხოვნებს შორის, ხომ არაა სახე-

ზე სოლიდარული ვალდებულება. მსგავსი საკი-

თხები წარმოიშობა, როცა სხვა ვითარებებში სა-

მშენებლო პროექტის ნაკლი მულტი-კაუზალუ-

რადაა გამოწვეული.  

 

a) ზოგადი პრობლემატიკა 

 

სპეციფიკური იურიდიული პრობლემატიკა 

იმაში მდგომარეობს, რომ ეს ორი მოთხოვნა, 

სულ მცირე, შინაარსობრივად ერთგვარი არ 

არის. როგორც უკვე აღინიშნა, სამშენებლო ნა-

კლი, რომელიც არქიტექტორსა და მის შემკ-

ვეთს შორის სამართლებრივ ურთიერთობაში 

არქიტექტორს შეერაცხება, შედეგობრივ ზიანს 

წარმოადგენს. ამრიგად გამოირიცხება ნაკლის 

გამოსწორება და იგი თავიდანვე მიმართულია 

ზიანის ფულადი ანაზღაურებისაკენ (ამის თაო-

ბაზე ზემოთ III. 1. c)). სამშენებლო კომპანიის-

კენ მიმართული უზრუნველყოფის მოთხოვნები 

კი სანარდო ნორმებიდან გამომდინარე, რო-

გორც წესი, თავდაპირველად დამატებითი შეს-

რულებისკენ (ნაკლის გამოსწორებისკენ) არის 

მიმართული. ეს ყველაფერი სოლიდარულ პასუ-

ხისმგებლობასთან დაკავშირებულ ორ პრობლე-

მას გამოკვეთს:  

- ხომ არ უშლის ხელს მოთხოვნის თავიდა-

ნვე განსხვავებული ბუნება სოლიდარულ პასუ-

ხისმგებლობას, ანდა ხომ არ შეიძლება სოლიდა-

რული პასუხისმგებლობა მხოლოდ იმ მომენტის 

შემდეგ განიხილებოდეს, როცა დამატებითი შე-

სრულების (ნაკლის გამოსწორების) მოთხოვნა 

ზიანის ანაზღაურების ფულად მოთხოვნად გა-

რდაიქმნება და ამრიგად ორივე მოთხოვნა შინა-

არსობრივად ერთგვაროვანი გახდება? 

Rn. 41; OLG Köln, Urteil vom 17. August 2011 - I-11 U 

16/11 - juris Rn. 8. 
139  OLG Köln, Urteil vom 14. April 2021 - I-16 U 118/20 - 

NJW-RR 2021, 1027, juris Rn. 35. 
140  OLG Oldenburg, Urteil vom 24. März 2022 - 14 U 50/17 -  

juris Rn. 63. 
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- ხომ არ დაირღვევა სამშენებლო კომპა-

ნიის უფლება, გამოასწოროს ნაკლი, თუკი არქი-

ტექტორის შემკვეთი მოითხოვს ზიანის ანაზღა-

ურებას მანამ, სანამ სამშენებლო კომპანიისკენ 

მიმართული უზრუნველყოფის მოთხოვნა ფუ-

ლად მოთხოვნად გარდაიქმნება? განმარტების-

თვის: თუკი არქიტექტორის სოლიდარული პა-

სუხისმგებლობის შემთხვევაში მისი შემკვეთი 

ზიანის ანაზღაურებას მოითხოვდა, არქიტექ-

ტორს ექნებოდა სამშენებლო კომპანიისაგან 

უკუმოთხოვნის უფლება. ეს მოთხოვნა კი, თა-

ვისი ბუნებიდან გამომდინარე, მხოლოდ თანხის 

გადახდით ან არქიტექტორის შემკვეთის ზიანის 

ანაზღაურების ფულადი მოთხოვნებისაგან გა-

თავისუფლებით შეიძლება შესრულდეს. მაგრამ 

ეს შეიძლება წინააღმდეგობაში მოვიდეს იმას-

თან, რომ სამშენებლო კომპანიას ჯერ ნაკლის 

გამოსწორების უფლება აქვს.  

ამის თაობაზე თავიდან უნდა აღინიშნოს, 

რომ გერმანული სასამართლო პრაქტიკა, ამ 

პრობლემის მიუხედავად, ემხრობა სოლიდა-

რულ პასუხისმგებლობას. ბოლოს დასახელებუ-

ლი თემატიკა, ამასობაში, გერმანელმა კანონმ-

დებელმაც განიხილა გსკ-ის 650t პარაგრაფში 

შემდეგნაირად:  

 

„§ 650t. სოლიდარული პასუხისმგებლობა სა-

მშენებლო კომპანიასთან ერთად 

თუ შემკვეთი მეწარმეს (ავტორის შენიშვნა: 

არქიტექტორს) უჩივის საზედამხედველო შეც-

დომის გამო, რომელმაც ნაგებობის ან მიმდება-

რე ტერიტორიის ნაკლი გამოიწვია, მეწარმეს 

შეუძლია უარი თქვას შესრულებაზე, თუ ნაკ-

ლის გამო პაუსხს აგებს სამშენებლო კომპანიაც 

და შემკვეთს სამშენებლო კომპანიისთვის ნაკ-

ლის გამოსასწორებლად ჯერ არ მიუცია დამა-

ტებითი ვადა, რომელიც უშედეგოდ გავიდა.“ 

 

რადგან საქართველოში მსგავსი საკანონმ-

დებლო რეგულაცია არ არსებობს, გსკ-ის 650t 

პარაგრაფი უგულებელყოფილი იქნება და სამა-

რთლებრივი მდგომარეობა ისე იქნება წარმოდ-

გენილი, როგორც გერმანიაში ამ ნორმის ამოქ-

მედებამდე განიხილებოდა.  

b) სოლიდარული ვალდებულების ზოგადი 

წინაპირობები 

 

გერმანიაში სახელმძღვანელო გადაწყვეტი-

ლებად ითვლება უმაღლესი ფედერალური სასა-

მართლოს ქვემოთ მოცემული განჩინება.  

 

BGH, 1965 წლის 1 თებერვლის განჩინება - 

GSZ 1/64 - BGHZ 43, 227 - juris (ციტატების გა-

რეშე; გსკ-ის დასახელებული დათქმები მეტწი-

ლად შეცვლილია, ხაზგასმა ავტორისაა): 

 

„ველი 10 

… არქიტექტორის მიერ ნაკისრი სამუშაო 

ზოგადად შედგება სამშენებლო პროექტირე-

ბის, მენეჯმენტისა და ზედამხედველობისა-

გან (...). არქიტექტორის მიერ ხელშეკრულე-

ბით ნაკისრი შედეგი კი არ არის თავად ნაგე-

ბობა, როგორც სხეულებრივი საგანი (...). იგი 

საგნობრივ შედეგს კისრულობს მხოლოდ იმ-

დენად, რამდენადაც მას პროექტირება ევა-

ლება. მენეჯმენტისა და ზედამხედველობის 

კუთხით მან მის მიერ ნაკისრი არაერთი სამუ-

შაოს შესრულებით უნდა იზრუნოს, რომ ნაგე-

ბობა პროექტის შესაბამისად და უნაკლოდ 

შენდება და სრულდება (...). ამის საპირისპი-

როდ, ცალკეულ სამშენებლო კომპანიას ევა-

ლება მხოლოდ მის მიერ ნაკისრი ცალკეული 

ნაკეთობის უნაკლოდ დამზადება, მაგალი-

თად, ღობის, იატაკის და ა.შ.  

ველი 11 

1. ამრიგად, არქიტექტორის ვალდებულება 

განსხვავდება კომპანიის ვალდებულებისაგან 

მანამ, სანამ ვალდებულების შესრულების გარ-

თულება ვალდებულებების შინაარსს არ ცვლის 

გსკ-ის 421-ე პარაგრაფის გაგებით (ავტორის 

შენიშვნა: სკ-ის 463-ე მუხლის ანალოგი). თუ 

ერთ-ერთი, არქიტექტორი ან სამშენებლო კომ-

პანია, თავის ვალდებულებას ასრულებს, ამით 

იგი მეორის ვალდებულებებს არ ასრულებს. 

ამიტომ არქიტექტორი და სამშენებლო კომპა-

ნია არ არიან სოლიდარული მოვალეები, რო-

ცა საქმე ეხება ნაგებობის აშენებას (...).  

2.  
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ველი 12 

2. ამის საპირისპიროდ, არქიტექტორი და 

სამშენებლო კომპანია სოლიდარული მოვა-

ლეები არიან, როცა ორივე ნაგებობის ერთი 

და იმივე ნაკლის გამო პასუხს აგებს ზიანის 

ფულად ანაზღაურებაზე შეუსრულებლობისა-

თვის გსკ-ის 635-ე პარაგრაფის შესაბამისად. 

ამ ვალდებულების შესრულებასთან დაკავში-

რებითაც, მათ შორის არსებობს სასამართლო 

პრაქტიკის მიერ საჭიროდ მიჩნეული სამართ-

ლებრივი მიზნის ერთობა, რომელიც შემთხვე-

ვით და განუზრახველად არ წარმოქმნილა. ამ 

ერთობის მიზანია, რომ არქიტექტორი და სა-

მშენებლო კომპანია, თითოეული თავისებუ-

რად, პასუხისმგებელია იმ ერთი და იმავე ზი-

ანის აღმოფხვრაზე, რომელიც მენაშენემ გა-

ნიცადა იმიტომ, რომ თითოეულმა მათგანმა 

თავისი სახელშეკრულებო ვალდებულება თა-

ვის მხრივ ნაკლოვანად შეასრულა. მენაშენეს 

შეუძლია, თავისი მიხედულებით ერთისგან ან 

მეორისგან მოითხოვოს შესრულება. მაგრამ 

მას მოთხოვნის უფლება მხოლოდ ერთხელ 

აქვს. ერთის მიერ ვალდებულების შესრულე-

ბა მეორესაც ათავისუფლებს. ვინც ვალდებუ-

ლებას შეასრულებს, მას გსკ-ის 426-ე პარაგრა-

ფიდან (ავტორის შენიშვნა: შინაარსობრივად 

სკ-ის 475-ე მუხლის მსგავსია) გამომდინარე მე-

ორისგან უკუმოთხოვნის უფლება აქვს. თუ რა 

ოდენობის კომპენსაცია ევალება მეორე პირს, 

დამოკიდებულია კონკრეტული შემთხვევის გა-

რემოებებზე. კერძოდ, გსკ-ის 254-ე პარაგრა-

ფის მიხედვით (სკ-ის 415-ე მუხლის მსგავსი), 

გასათვალისწინებელია, თუ უფრო მეტად რომე-

ლმა გამოიწვია ზიანი (...). ამის გადამოწმება შე-

იძლება მივიდეს იმ შედეგამდე, რომ სოლიდა-

რული მოვალე მეორე მოვალის წინაშე პასუხს 

არ აგებს (...). ეს ხშირად ასე იქნება, როცა ნაკ-

ლი გამოწვეულია სამშენებლო კომპანიის ბრა-

ლეულობით ნაგებობის აშენებისას და როცა არ-

ქიტექტორმა მხოლოდ თავისი საზედამხედვე-

ლო ვალდებულება დაარღვია. თუმცა ასეთ შემ-

თხვევაშიც არაა ისე, რომ შიდა ურთიერთობაში 

ანაზღაურების ვალდებულება ყოველთვის სამ-

შენებლო კომპანიას დაეკისროს. გარემოებები 

შეიძლება ისეთიც იყოს, რომ ანაზღაურების ვა-

ლდებულება შიდა ურთიერთობაში გასანაწილე-

ბელი აღმოჩნდეს და, განსაკუთრებულ შემთხ-

ვევაში, შეიძლება მხოლოდ არქიტექტორსაც კი 

დაეკისროს.  

… 

ველი 16 

… არქიტექტორისა და სამშენებლო კომპა-

ნიის ვალდებულებები არც მაშინაა ძალიან 

განსხვავებული, როცა არქიტექტორს ფულა-

დი ანაზღაურება ეკისრება, სამშენებლო კომ-

პანიას კი – ნაკლის გამოსწორება. სამშენებ-

ლო კომპანიის მიერ ნაკლის გამოსწორების 

ვალდებულება მალევე შეიძლება გარდაიქმ-

ნას ზიანის ანაზღაურების ფულად ვალდებუ-

ლებაში (...). პირიქით კი, არქიტექტორის ვალ-

დებულება, როგორც წესი, წინამდებარე საქმის 

მსგავს შემთხვევებში, … ნაკლის გამოსწორება 

ვერ იქნება; იმიტომ, რომ ეს უშედეგო იქნებო-

და. პროექტის შეცდომის გასწორებით ნაკლი 

ვერ გამოსწორდება და განუხორციელებელი 

ზედამხედველობა განმეორებით ვერ განხორ-

ციელდება… 

ველი 17 

არქიტექტორისა და სამშენებლო კომპანი-

ების ვალდებულებები წინამდებარე საქმეში 

ერთმანეთთან განსაკუთრებით ახლოსაა არა 

მხოლოდ იმიტომ, რომ ისინი შეკავშირებუ-

ლია მიზნობრივი ერთობით, რომელიც პროე-

ქტის შესაბამისი და უნაკლო ნაგებობის აშე-

ნებას ისახავს მიზნად, არამედ მათ განსაკუ-

თრებულად ახლო ურთიერთობა აქვთ იმის გა-

მოც, რომ მათი შინაარსობრივი სხვაობა ძა-

ლიან ახლოსაა შინაარსობრივი ერთგვაროვ-

ნების (იდენტურობის) ზღვართან.  

ველი 18 

სულ მცირე ასეთ შემთხვევებში საჭიროა, … 

ზუსტი იდენტურობის მოთხოვნა შემსუბუქდეს. 

… გსკ-ის 421-ე მუხლის თანახმად, სოლიდარუ-

ლი ვალდებულების არსებობის შეუცვლელი წი-

ნაპირობაა, რომ კრედიტორის წინაშე პასუხს 

აგებს რამდენიმე მოვალე ისე, რომ იგი უნდა და-

კმაყოფილდეს ერთ-ერთი მათგანის მიერ ვალ-

დებულების შესრულებით. ეს ასეა მაშინაც, რო-

ცა, წინამდებარე საქმის მსგავსად, კომპანიას 

ნაკლის გამოსწორება, არქიტექტორს კი ზიანის 

ფულადი ანაზღაურება ევალება. თუ კომპანია 
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ნაკლს გამოასწორებს, მენაშენეს აღარ შეუძ-

ლია არქიტექტორს მოთხოვნა წაუყენოს გსკ-ის 

635-ე პარაგრაფის საფუძველზე, რადგან ზიანი 

აღმოფხვრილია. მეორე მხრივ, თუ არქიტექტო-

რი ზიანს სრულად აანაზღაურებს თანხით, გსკ-

ის 633-ე პარაგრაფის მიზანი მიღწეულია, რად-

გან მენაშენე იღებს ნაკლის აღმოსაფხვრელად 

საჭირო რესურსს… .“ 
 

ამ საბაზისო განჩინებაში გამოთქმული მოსა-

ზრებები უმაღლესმა ფედერალურმა სასამართ-

ლომ მოგვიანებით არაერთხელ დაადასტურა.141 

იგივე წესები მოქმედებს, როცა ნაგებობის ნაკ-

ლი გამოწვეულია არქიტექტორის საპროექტო 

შეცდომისა და სამშენებლო კომპანიის სამშენე-

ბლო შეცდომის (რომელმაც ბრალეულად ვერ 

შენიშნა საპროექტო შეცდომა) თანაქმედები-

თ142 ანდა არქიტექტორის მიერ სამუშაოს აღწე-

რისას დაშვებული შეცდომისა და სამშენებლო 

კომპანიის (რომელმაც ბრალეულად ვერ შენიშ-

ნა აღწერილობის ხარვეზი) სამშენებლო შეცდო-

მის თანაქმედებით.143 

ამ სოლიდარულ ვალდებულებით ურთიერ-

თობაში ასევე ჩაერთვება მომდევნო სამუშაოე-

ბის შესრულებელი სამშენებლო კომპანიაც, თუ-

კი მომდევნო კომპანიაც (თანა)პასუხისმგებე-

ლია არქიტექტორის (თანა)ბრალეულ შეცდომა-

ზე (მაგალითად იმის გამო, რომ მან წინმსწრები 

სამუშაოს ხარისხის კონტროლის ვალდებულე-

ბა დაარღვია) და ნაკეთობის ნაკლის აღმოფხვ-

რა მხოლოდ ორივე სამშენებლო კომპანიის ერ-

თობლივადაა შესაძლებელი.144 ასეთი ვითარება 

შეიძლება შეიქმნას, მაგალითად, როცა ვერც 

ზედამხედველმა არქიტექტორმა (საზედამხედ-

ველო შეცდომა) და ვერც შემდგომში სამუშაოე-

ბში ჩართულმა კერამიკის ფილების დამგებმა 

(წინამორბედი იატაკის მომჭიმველის სამუშაო-

ების კონტროლის ნაკლი) ვერ შენიშნა იატაკის 

                                                           
141  BGH, Urteil vom 21. Dezember 2000 - VII ZR 192/98 - 

BauR 2001, 630, juris Rn. 24; BGH, Urteil vom 11. Okto-

ber 2007 - VII ZR 65/06 - BauR 2007, 2083, juris Rn. 14. 
142  BGH, Urteil vom 19. Dezember 1968 - VII ZR 23/66 - 

BGHZ 51, 275, juris Rn. 18; OLG Hamm, Urteil vom 22. 

September 2022 - I-24 U 65/21 - BauR 2023, 1109, juris 

Rn. 230. 
143  OLG Hamm, Urteil vom 8. Juli 2020 - I-12 U 74/19 - juris 

Rn. 84. 

მომჭიმველის მიერ მომზადებული ბეტონის ფი-

ლების შორისების არარსებობა (წინამორბედი 

კომპანიის შეცდომა) და ამან გამოწვია ბზარე-

ბი, როგორც მოჭიმულ იატაკზე, ისე კერამიკულ 

ფილებზე. ასეთ სიტუაციაში ნაკლის აღმოფხვ-

რაზე სამივე მოვალე პასუხს აგებს სოლიდარუ-

ლად შემკვეთის წინაშე, რადგან იატაკის მომჭი-

მველისა და ფილების დამგების ნაკლიანი სანა-

რდო შესრულებები ერთმანეთს ეფუძნებიან და 

შორისების მოსაწყობად შემდგომი სარემონტო 

სამუშაოები მხოლოდ ერთობლივად შეიძლება 

განხორციელდეს.145 როგორც ქვემოთაც აღინი-

შნება, ასეთი მულტი-კაუზალური მოვლენის 

დროს ისმის კითხვა, უნდა გაქვითოს თუ არა შე-

მკვეთმა თანაბრალეულობა ფილების დამგების 

წინაშეც და იატაკის მომჭიმველის წინაშეც, რა-

დგან მის მიერ დაქირავებულმა არქიტექტორმა 

სათანადოდ არ გააკონტროლა იატაკის მომჭიმ-

ველი (ამის შესახებ ქვემოთ 3. b) ee)) და რადგან 

ამ საზედამხედველო შეცდომის შედეგად წინა-

მორბედი სამუშაო, რომელსაც ფილების დამგე-

ბის სამუშაო ეყრდნობოდა, ნაკლიანი იყო (ამის 

შესახებ ქვემოთ 3. b) dd)).  

სოლიდარული ვალდებულების წარმომშობი 

მიზნის ერთობა სახეზეა ასევე დამპროექტებელ 

და ზედამხედველ არქიტექტორს შორისაც, რო-

ცა დამპროექტებელი არქიტექტორი ნაკლიან 

პროექტს შექმნის და ზედამხდველი არქიტექ-

ტორი (რომელიც სხვა პირია) არ გაატარებს სა-

კმარის ღონისძიებებს ამ საპროექტო შეცდომის 

თავიდან ასაცილებლად.146 

თუმცა სოლიდარული პასუხისმგებლობა არ 

არსებოს, როცა სამშენებლო პროექტის ნაკლზე 

პასუხისმგებელი პირები ერთ საფეხურზე არ 

დგანან, ანუ როცა ერთი ვალდებულების შეს-

144  BGH, Urteil vom 26. Juni 2003 - VII ZR 126/02 - BGHZ 

155, 265, juris Rn. 12; OLG Karlsruhe, Urteil vom 12. April 

2022 - 19 U 87/20 - juris Rn. 32. 
145  OLG Frankfurt, Urteil vom 24. April 2015 - 13 U 193/12 - 

juris Rn. 37. 
146  BGH, Urteil vom 29. September 1988 - VII ZR 182/87 - 

BauR 1989, 97, juris Rn. 44; OLG Karlsruhe, Urteil vom 

12. April 2022 - 19 U 87/20 - juris Rn. 33. 
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რულების მიზანი მეორე ვალდებულების შესრუ-

ლების მიზანზე დაბალი რანგისაა.147 ასეთი, თა-

ნაბარ დონეზე დგომა გამოირიცხება, როცა შე-

მკვეთს, ერთი მხრივ აქვს არქიტექტორისგან 

ზიანის ანაზღაურების მოთხოვნის უფლება 

ობიექტის შემოწმების სახელშეკრულებო ვალ-

დებულების (ობიექტის მართვის ვალდებულე-

ბის ნაწილი მე-9 სამუშაო ეტაპზე, იხ. ზემოთ II. 

2. a) ii))148 დარღვევის გამო, მეორე მხრივ კი სა-

მშენებლო კომპანია პასუხს აგებს მასზე შერაც-

ხული სამშენებლო ნაკლის გამო.149 კერძოდ, 

ობიექტის შემოწმება ხდება სამშენებლო სამუ-

შაოების დასრულების შემდეგ და ამიტომ, ობი-

ექტის ზედამხედველობისგან განსხვავებით, შე-

უძლებელია ნაკლის წარმოქმნის პრევენცია. მი-

სი მიზანი უფრო მეტად არის ნებისმიერი ნაკ-

ლის არსებობის დადგენა და ამით შემკვეთისთ-

ვის სამშენებლო კომპანიის მიმართ მოთხოვნე-

ბის წაყენების შესაძლებლობის მიცემა.  

 

c) სამშენებლო კომპანიისთვის ნაკლის გა-

მოსწორების უფლების მოსპობა 

 

გსკ-ის 650t პარაგრაფის ამოქმედებამდე, გე-

რმანიის უმაღლესი ფედერალური სასამართლო 

შემდეგ მოსაზრებას ავითარებდა სამშენებლო 

კომპანიისთვის ნაკლის გამოსწორების უფლე-

ბის მოსპობის თაობაზე.  

 

BGH, 2007 წლის 26 ივლისის გადაწყვეტი-

ლება - VII ZR 5/06 - BauR 2007, 1914, juris (ცი-

ტატები მცირედ შეცვლილია, ხაზგასმა ავტო-

რისაა): 

 

„ველი 23 

ზოგადად არქიტექტორს საზედამხედველო 

შეცდომის გამო შემკვეთის წინაშე ეკისრება ზი-

ანის ანაზღაურება, როცა შეცდომის შედეგად 

ნაგებობას ნაკლი აღმოაჩნდება. ზიანის ანაზღა-

ურების მოთხოვნის ოდენობა შეიძლება გამოი-

თვალოს ნაკლის აღმოსაფხვრელად საჭირო ხა-

                                                           
147  BGH, Urteil vom 1. Dezember 2022 - VII ZR 90/22 - BGHZ 

235, 215, juris Rn. 35; BGH, Urteil vom 27. Oktober 2020 

- XI ZR 429/19 - NJW 2021, 550, juris Rn. 18. 

რჯების რაოდენობით. არქიტექტორი და კომპა-

ნია თავიანთი პასუხსმგებლობის მოცულობით 

სოლიდარული მოვალეები არიან (BGH, 1965 

წლის 1 თებერვლის განჩინება - GSZ 1/64, BGHZ 

43, 227 ....). ზოგადად შემკვეთს თავისუფლად 

შეუძლია აირჩიოს, ნაგებობის ნაკლის გამო იგი 

ზიანის ანაზღაურებას მოითხოვს კომპანიისგან 

თუ არქიტექტორისგან, რომელმაც თავისი სა-

ზედამხედველო ვალდებულება დაარღვია.  

ველი 24 

b) თუმცა სოლიდარული მოვალის მიმართ 

მოთხოვნის წაყენება შეიძლება უფლების ბო-

როტად გამოყენებას წარმოადგენდეს. კრედი-

ტორს გადაწყვეტილების მიღებისას, თუ რო-

მელი სოლიდარული მოვალისგან მოითხო-

ვოს ვალდებულების შესრულება, უფლება არ 

აქვს, ყურადღება არ მიაქციოს მეორესაც. მან 

თავისი უფლებები კეთილსინდისიერად უნდა 

განახორციელოს, გსკ-ის 242-ე პარაგრაფი. მა-

გალითად, შემკვეთს, გამონაკლისის სახით, 

შეიძლება შეეზღუდოს არქიტექტორის მი-

მართ საზედამხედველო შეცდომის გამო მოთ-

ხოვნის წაყენება, თუკი მას უფრო მარტივად, 

კერძოდ კი უფრო ხელმისაწვდომი გზით შეუ-

ძლია სამშენებლო კომპანიისგან ნაკლის გა-

მოსწორების მოთხოვნა (BGH, Urteil vom 2. Mai 

1963 - VII ZR 171/61, BGHZ 39, 261...).  

ველი 25 

თუმცა, თუ საქმე მხოლოდ ზიანის ფინანსურ 

კომპენსაციას ეხება, სოლიდარულ მოვალეს, 

როგორც წესი, ვერ ექნება იმ შინაარსის შესაგე-

ბელი, რომ კრედიტორს თავისი დროული მოქ-

მედებით შეეძლო და უნდა მოეთხოვა დაკმაყო-

ფილება მეორე სოლიდარული მოვალისგან. სხ-

ვაგვარად შეიძლება იყოს, როცა კრედიტორი 

მზაკვრულად მოქმედებს, ანუ როცა მისი ქმე-

დება შემთხვევის განსაკუთრებული გარემოე-

ბების გამო უნდა ჩაითვალოს ნებისმიერი მოვა-

ლის მიმართ მოთხოვნის წაყენების უფლების 

ბოროტად გამოყენებად. კრედიტორის ქმედება 

უფლების ბოროტად გამოყენებად უნდა იყოს 

მიჩნეული, როცა იგი მრავალ მოვალეთაგან 

148  არ უნდა აგვერიოს მე-8 სამუშაო ეტაპზე ობიექტის 

ზედამხედველობის ვალდებულებაში. 
149  BGH, Urteil vom 1. Dezember 2022 - VII ZR 90/22 - BGHZ 

235, 215, juris Rn. 36. 
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ერთ-ერთს მხოლოდ იმიტომ მიმართავს და ამ-

ძიმებს მას რეგრესის რისკით, რომ სწორედ ამ 

მოვალის დატვირთვის გასაკიცხი განზრახვა 

ამოძრავებს (BGH, 1991 წლის 22 იანვრის გადა-

წყვეტილება - XI ZR 342/89, NJW 1991, 1289; 

...). 

ეს სასამართლო პრაქტიკა სავალდებულო 

იყო თუ არა, შეიძლება სადავო იყოს. სახელშეკ-

რულებო რეგულაციების ინტერესთა შეწონით 

განმარტებაც ნამდვილად მოგვცემდა შესაძლე-

ბლობას, შემკვეთს, თუნდაც პირდაპირ გაწერი-

ლი საკანონმდებლო ნორმების გარეშე დაკის-

რებოდა ქცევის ის ვალდებულებები, რომლებ-

საც დღეისათვის კანონმდებელი გსკ-ის 650t პა-

რაგრაფით იცავს. მაგალითად, დრეზდენის უმა-

ღლესმა სამხარეო სასამართლომ გამოხატა მო-

საზრება, რომ არქიტექტორის მიმართ მოთხოვ-

ნის წაყენება კეთილსინდისიერების პრინციპს 

არღვევს, როცა სამშენებლო კომპანია მზად 

არის ნაკლი გამოასწოროს.150 

 

3. სამართლებრივი ურთიერთობები სამშე-

ნებლო პროექტში მონაწილე რამდენიმე პირს 

შორის 

 

a) სამართლებრივი საკითხები განვითარე-

ბადი ნაკლის დროს 

 

როგორც უკვე ითქვა, არქიტექტორს ზოგა-

დად აქვს საზედამხედველო ვალდებულებები, 

როცა იგი თავის სამუშაოს აფუძნებს მესამე პი-

რთა, ძირითადად კი სპეციალისტი დამგეგმარე-

ბლის ან ინჟინრის შრომაზე (ამის შესახებ იხ. 

ზემოთ VII. 1. b)). მსგავსი პრობლემატიკა იქმნე-

ბა, როცა სამშენებლო პროექტში მონაწილე სხ-

ვადასხვა პირთა სამუშაოები ერთმანეთზე ზე-

მოქმედებენ; მაგალითად, როცა სამშენებლო 

კომპანიის სამუშაო არქიტექტორის ნაკლიან 

პროექტირებას ეფუძნება ან როცა წინამორბე-

                                                           
150  OLG Dresden, Urteil vom 19.10.2016 - 13 U 74/16 - NJW 

2017, 1555, juris Rn. 50. 
151  BGH, Urteil vom 27. November 2008 - VII ZR 206/06 - 

BGHZ 179, 55. 
152  BGH, Urteil vom 27. November 2008 - VII ZR 206/06 - 

BGHZ 179, 55, juris Rn. 35, ამონარიდები მოცემულია 

დი სამუშაოს დროს წარმოქმნილი ნაკლი (ზე-

მოთ მოყვანილი მაგალითი: მოჭიმულ იატაკში 

შორისების არარსებობა) მომდევნო სამუშაოებ-

ში განაგრძობს არსებობას (ზემოთ მოყვანილ 

მაგალითში: ამის შედეგად წარმოქმნილი ბზა-

რები შემდგომში დაგებულ კერამიკულ ფილებ-

ზე).  

ამ კუთხით გადამწყვეტია საკითხი, თუ რამ-

დენად იწვევს ეს ფაქტობრივი ურთიერთზემოქ-

მედება სამართლებრივი ვალდებულებების წარ-

მოშობას. ამ კითხვაზე პასუხი უშუალოდ დამო-

კიდებულია იმაზე, არქიტექტორი არის თუ არა 

შემკვეთის ვალდებულების შესრულების დამხ-

მარე; ე.ი. შემკვეთს სამშენებლო პროექტში მო-

ნაწილე მესამე პირებთან სამართლებრივ ურ-

თიერთობაში შეერაცხება თუ არა არქიტექტო-

რის ბრალეულობა.  

ამ კონტექსტში წამოჭრილ საკითხთა დიდი 

ნაწილი განხილულია ქვემოთ, c) ქვეთავში ამო-

ნარიდების სახით მოყვანილ უმაღლესი ფედე-

რალური სასამართლოს გადაწყვეტილებაში.151 

ამ და სხვა რამდენიმე გადაწყვეტილების დასკ-

ვნები შემდეგნაირად უნდა შეჯამდეს: 

 

b) ფაქტობრივი ურთიერთზემოქმედების 

იურიდიული კლასიფიკაცია 

ამ ფაქტობრივი ურთიერთზემოქმედების იუ-

რიდიული კლასიფიკაციისათვის გერმანულ სა-

სამართლო პრაქტიკაში მოცულობითი კაზუის-

ტიკა განვითარდა. მნიშვნელოვანი პრინციპები 

შემდეგნაირად შეიძლება შეჯამდეს: 

 

aa) არქიტექტორის შეცდომა დაპროექტე-

ბასა და სამუშაოს აღწერაში 

 

შემკვეთი, ზოგადად, სამშენებლო კომპანი-

ის წინაშე პასუხისმგებელია უნაკლო პროექ-

ტირებასა და სამუშაოს უნაკლო აღწერილო-

ბაზე.152 

VII. 4. c)-ში; BGH, Urteil vom 27. September 2018 - VII 

ZR 45/17 - BauR 2019, 246, juris Rn. 50; BGH, Urteil vom 

16. Oktober 2014 - VII ZR 152/12 - BauR 2015, 523, juris 

Rn. 24; Schleswig-Holsteinisches Oberlandesgericht, Ur-

teil vom 8. Juli 2022 - 1 U 97/21 - BauR 2023, 986, juris 

Rn. 31. 
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გამოსაყენებელი მასალის კუთხით შემკვე-

თის მიერ უნაკლო აღწერილობის ვალდებულე-

ბის შესასრულებლად საკმარისია, რომ მან გა-

მოსაყენებელი მასალა ზოგადად აღწეროს. თუ 

ეს სამშენებლო მასალა ზოგადად გამოსადეგია, 

მას შეუძლია ივარაუდოს, რომ სამშენებლო კო-

მპანიას შეუძლია, კონკრეტულად საჭირო სამ-

შენებლო მასალა თავისი პირადი პასუხისმგებ-

ლობით უზრუნველყოს.153 ამიტომ, მაგალითად, 

III. 2. c) (4)-ში განხილულ შემთხვევაში154 არქი-

ტექტორი არ იყო ვალდებული, საძირკვლის ფი-

ლისთვის გამოსაყენებელი ბეტონის სახეობა 

დაეკონკრეტებინა სამუშაოს აღწერაში. შესაბა-

მისად, არქიტექტორის შეცდომა არ მიემართე-

ბოდა სამუშაოს აღწერას, არამედ იმაში მდგო-

მარეობდა, რომ სამშენებლო ზედამხედველო-

ბის ფარგლებში ვერ შეამჩნია გამოყენებული 

ბეტონის დაბალი ხარისხი.  

მაგრამ თუ არქიტექტორი კონკრეტულ მასა-

ლას გაწერს, მის გამოსადეგობაზეც იგი აგებს 

პასუხს.155 ეს წესი მოქმედებს მაშინაც კი, როცა 

არქიტექტორი, ამ მხრივ, მომავალ სამშენებ-

ლო კომპანიას რეკომენდაციას აძლევს. არქი-

ტექტორი ამგვარი რეკომენდაციისას მხოლოდ 

მაშინ გათავისუფლდება თავისი საკუთარი (თა-

ნა)პასუხისმგებლობისაგან, როცა სამშენებლო 

კომპანია (ზოგჯერ კონკლუდენტური) გარიგე-

ბისმიერი შეთანხმებით თავის თავზე იღებს ამა-

სთან დაკავშირებულ რისკს.156 

პროექტირებასა და სამუშაოს აღწერაში დაშ-

ვებული შეცდომა, როგორც წესი, არ ცვლის სა-

მშენებლო კომპანიის უზრუნველყოფით ვალ-

დებულებებს, რადგან კომპანიას ყოველთვის 

                                                           
153  OLG Düsseldorf, Urteil vom 13. Januar 2006 - I-22 U 

114/05 - juris Rn. 23; vgl. auch BGH, Urteil vom 14. März 

1996 - VII ZR 34/95 - BGHZ 132, 189, juris Rn. 16. 
154  BGH, Urteil vom 10. Juli 2014 - VII ZR 55/13 - NJW 2014, 

3511. 
155  BGH, Urteil vom 14. März 1996 - VII ZR 34/95 - BGHZ 

132, 189, juris Rn. 16. 
156  BGH, Urteil vom 17. Mai 1984 - VII ZR 169/82 - BGHZ 91, 

206, juris Rn. 27 f.; BGH, Urteil vom 12. Mai 2005 - VII ZR 

45/04 - BauR 2005, 1314, juris Rn. 25, 30. 
157  BGH, Urteil vom 23. Oktober 1986 - VII ZR 48/85 - NJW 

1987, 643, juris Rn. 8; OLG Düsseldorf, Urteil vom 15. Juli 

2010 - I-5 U 25/09 - BauR 2010, 2142, juris Rn. 75. 

აქვს მის მიერ ნაკისრი სამშენებლო სამუშაოე-

ბის უნაკლოდ შესასრულებლად საჭირო პრო-

ფესიული ცოდნა.157 ამიტომ, თავისი პირადი 

(თანა)პასუხისმგებლობისაგან სამშენებლო კო-

მპანია, ჩვეულებრივ, მხლოდ იმ შემთხვევაში 

თავისუფლდება, როცა იგი თავისი სანარდო სა-

მუშაოს შესრულებამდე შემკვეთს სათანადოდ 

მიუთითებს არქიტექტორის საპროექტო მონა-

ცემების ან სამუშაოს აღწერილობის გადასინჯ-

ვაზე.158 ამ გადამოწმებისა და მითითების ვალ-

დებულების ფარგლები, უპირველესად, განისა-

ზღვრება ცოდნით, რომელიც სამშენებლო კომ-

პანიისგანაა მოსალოდნელი და ყველა იმ გარე-

მოებით, რომლებიც საკმარისად წინდახედული 

შემოწმების შედეგად მნიშვნელოვნად შეიძლება 

იყოს მიჩნეული.159 

ეს პრინციპები ანალოგიურად ვრცელდება 

არქიტექტორსა და სპეციალისტ დამგეგმარე-

ბელს შორის არსებულ სამართლებრივ ურთიე-

რთობაზეც. ამასთან დაკავშირებით იხ. მოსაზ-

რებები cc)-ში.  

 
bb) შეცდომა მშენებლობის კოორდინაცი-

აში 

 

მშნებლობის კოორდინაციის ფარგლებში შე-

მკვეთს ან მისთვის მოქმედ არქიტექტორს ევა-

ლებათ, სამშენებლო კომპანიის სამუშაოები ერ-

თმანეთს შეუწყონ.160 ამ მხრივ მოქმედებს მოსა-

ზრებები, რომლებიც გამოითქვა II. 2. a) hh)-ში 

და III. 1. a) dd)-ში.  

158  BGH, Urteil vom 12. Mai 2005 - VII ZR 45/04  - BauR 

2005, 1314, juris Rn. 28; BGH, Urteil vom 24. Februar 

2005 - VII ZR 328/03 - BauR 2005, 1016, juris Rn. 40; 

OLG Hamm, Urteil vom 8. Juli 2020 - I-12 U 74/19 - BauR 

2021, 1971, juris Rn. 84; OLG Düsseldorf, Urteil vom 15. 

Juli 2010 -  I-5 U 25/09 - juris Rn. 75. 
159  BGH, Urteil vom 8. November 2007 - VII ZR 183/05 - 

BGHZ 174, 110, juris Rn. 24; OLG Düsseldorf, Urteil vom 

15. Juli 2010 - I-5 U 25/09 - BauR 2010, 2142, juris Rn. 

57. 
160  BGH, Urteil vom 15.12.1969 - VII ZR 8/68 - WM 1970, 

354, juris Rn. 41; Schleswig-Holsteinisches Oberlandes-

gericht, Urteil vom 8. Juli 2022  -1 U 97/21 - BauR 2023, 

986, juris Rn. 32. 
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cc) საპროექტო შეცდომების ზეგავლენა 

სხვა საპროექტო და საზედამხედველო სამუ-

შაოებზე 

 

თუ შემკვეთი არქიტექტორს დაავალებს ობი-

ექტის საერთო პროექტირებას (მთავარი დამპ-

როექტებელი) და სპეციალისტ დამგეგმარე-

ბელს – ცალკეული მონაკვეთების ან კონსტრუ-

ქციის დაგეგმარებას, როგორც წესი, შემკვეთს 

(რომელიც მთავარი დამპროექტებლის საშუა-

ლებით მოქმედებს) აქვს ვალდებულება, სპე-

ციალისტ დამგეგმარებელს მისი პროექტირე-

ბისთვის საჭირო გეგმა და საბუთები მიაწო-

დოს.161 თუ ეს გეგმა არასრულყოფილი ან მცდა-

რია, სახეზეა ვალდებულების დარღვევა. თუმცა 

ეს გავლენას არ ახდენს იმაზე, რომ სპეციალის-

ტმა დამგეგმარებელმა ზოგადად უნდა შეამოწ-

მოს, მისთვის გადაცემული საბუთები სწორი და 

სრულყოფილია თუ არა (ამის თაობაზე ზემოთ 

VII. 1. b)).162 

შემკვეთი პასუხისმგებელია უშეცდომო გეგ-

მებზე იმ არქიტექტორის წინაშეც, რომელიც 

მხოლოდ ზედამხედველია და დაპროექტება არ 

ევალება.163 ზედამხედველ არქიტექტორს მხო-

ლოდ ამ გეგმების საფუძველზე შეუძლია აკონ-

ტროლოს, რამდენად სწორად ასრულებს სამშე-

ნებლო კომპანია თავის სანარდო სამუშაოს.164 

თუმცა ზედამხედველ არქიტექტორს ეს არ 

ათავისუფლებს იმ ვალდებულებისაგან, რომ 

მან მისთვის გადაცემული გეგმების უშეცდომო-

                                                           
161  BGH, Urteil vom 14. Juli 2016 - VII ZR 193/14 - NJW 

2016, 3022, juris Rn. 16, für Fachplaner der Außenan-

lage; BGH, Urteil vom 15. Mai 2013 - VII ZR 257/11 - 

BGHZ 197, 252, juris Rn. 20 ff., სტრუქტურული 

ინჟინრისთვის ნიადაგისა და მიწისქვეშა წყლების 

მდგომარეობის შესახებ ინფორმაციისთვის. 
162  BGH, Urteil vom 15. Mai 2013 - VII ZR 257/11 - BGHZ 

197, 252, juris Rn. 22; OLG Karlsruhe, Urteil vom 2. März 

2017 - 8 U 152/15 - juris Rn. 37. 
163  BGH, Urteil vom 27. November 2008 - VII ZR 206/06 - 

BGHZ 179, 55, juris Rn. 28 ff., auszugsweise wiederge-

geben unter VII. 4. c) (1); OLG Karlsruhe, Urteil vom 2. 

März 2017 - 8 U 152/15 - BauR 2017, 2192, juris Rn. 26, 

38 f. 
164  BGH, Urteil vom 27. November 2008 - VII ZR 206/06 - 

BGHZ 179, 55, juris Rn. 35, ამონარიდები მოცემულია 

VII. 4. c) (1)-ში. 

ობა და სრულყოფილება ზოგადი კრიტერიუმე-

ბით (ამის თაობაზე ზემოთ aa)) გადაამოწმოს.165 

თუმცა, უშეცდომო ინფორმაციისა და ორმხრი-

ვი კონტროლის ეს შესაბამისი ვალდებულებები 

არაფერს ცვლიან იმაში, რომ შემკვეთთან არსე-

ბულ გამიჯნულ სახელშეკრულებო ურთიერთო-

ბებში, ჩვეულებრივ, არც შემკვეთის მიერ დაქი-

რავებული სპეციალისტია ვალდებულების შეს-

რულების დამხმარე არქიტექტორთან არსებულ 

სამართლებრივ ურთიერთობაში (ამის თაობაზე 

იხ. ზემოთ III. 2. a)) და არც პირიქით, არქიტექ-

ტორია ვალდებულების შესრულების დამხმარე 

შემკვეთსა და სპეციალისტ დამგეგმარებელს 

შორის სამართლებრივ ურთიერთობაში.166  

ეს ხსენებული პრინციპები არ მოქმედებს, 

თუკი, მაგალითად, სამუშაოს ფუნქციური აღწე-

რილობის გამო (იხ. ზემოთ IV. 1.), დაპროექტე-

ბის ვალდებულება ხელშეკრულებით გადადის 

სამშენებლო კომპანიაზე.167 ამასთან, შემკვე-

თის ვალდებულებითსამართლებრივი (თანა)პა-

სუხისმგებლობა გამოირიცხება, როცა იგი მის 

მიერ აყვანილ არქიტექტორს ან სპეციალისტ 

დამგეგმარებელს გადასცემს საბუთებს, რომე-

ლთა შექმნაც არქიტექტორს ან სპეციალისტ 

დამგეგმარებელს ეკისრება, როგორც საკუთა-

რი ვალდებულება. ამ შემთხვევაში არქიტექტო-

რი არ უნდა მოელოდეს, რომ ეს სახელშეკრუ-

ლებო ვალდებულების შესრულების სახით მოხ-

დება.168 ასეთი რამ, მაგალითად, მაშინ განიხი-

ლება, როცა არქიტექტორის შეცვლისას ახალი 

165  OLG Karlsruhe, Urteil vom 2. März 2017 - 8 U 152/15 - 

BauR 2017, 2192, juris Rn. 26. 
166  BGH, Urteil vom 10. Juli 2003 - VII ZR 329/02 - BauR 

2003, 1918, juris Rn. 31; BGH, Urteil vom 4. Juli 2002 - 

VII ZR 66/01, BauR 2002, 1719, juris Rn. 12. 
167  Schleswig-Holsteinisches Oberlandesgericht, Urteil vom 

8. Juli 2022 - 1 U 97/21 - BauR 2023, 986, juris Rn. 33; 

OLG Düsseldorf, Urteil vom 22.11.2013 - 22 U 32/13 - 

BauR 2014, 851, juris Rn. 124. 
168  BGH, Urteil vom 14. Juli 2016 - VII ZR 193/14 - BauR 

2016, 1943, juris Rn. 18; OLG Karlsruhe, Urteil vom 2. 

März 2017 - 8 U 152/15 - BauR 2017, 2192, juris Rn. 40; 

OLG Karlsruhe, Urteil vom 09. März 2010 - 19 U 100/09 - 

juris Rn. 65. 
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არქიტექტორი კისრულობს იმ სამუშაოებს, რო-

მლებიც წინამორბედმა არქიტექტორმა მთლია-

ნად ან ნაწილობრივ უკვე შეასრულა. თუ ასეთ 

ვითარებაში შემკვეთი მის ხელთ არსებულ სა-

ბუთებს ახალ არქიტექტორს გადასცემს, ეს 

მხოლოდ „კეთილი ნების” საფუძველზე ხდება, 

თუ სხვა რამ არაა შეთანხმებული.  

 

dd) უნაკლო წინამორბედი სამუშაო 

 

საბოლოოდ გარკვეული არ არის, შემკვეთი 

სამშენებლო კომპანიის წინაშე ვალდებულია 

თუ არა, იზრუნოს წინამორბედი სამუშაოს უნა-

კლოობაზე.  

სასამართლო პრაქტიკა ამას, მინიმუმ, მაშინ 

უარყოფს, როცა მომდევნო კომპანიას თავისი 

სამუშაოს უნაკლოდ შესრულება იმის მიუხედა-

ვად შეუძლია, წინამორბედი სამუშაო ნაკლიანია 

თუ არა. აქედან გამომდინარე, წინამორბედი 

კომპანია ზოგადად არ არის შემკვეთის ვალ-

დებულების შესრულების დამხმარე მასა და 

მომდევნო კომპანიას შორის არსებულ სამარ-

თლებრივ ურთიერთობაში.169 თუმცა ღიად 

რჩება საკითხი, ეს წესი მაშინაც მოქმედებს თუ 

არა, როცა სამუშაოები იმგვარად ემყარება ერ-

თმანეთს, რომ წინამორბედი სამუშაოს ნაკლი 

შემდგომ სამუშაოში აუცილებლად გრძელდება 

და მომდევნო კომპანიას წინამორბედი სამუშა-

ოს ნაკლის შემჩნევა არ შეუძლია, საჭირო წინ-

დახედულობაც რომ გამოიჩინოს.170 ამ საკითხ-

თან დაკავშირებული პოზიციებისთვის მოყვა-

ნილია შემდეგი მოსაზრებები: 

 

შლეზვიგ-ჰოლშტაინის უმაღლესი სამხა-

რეო სასამართლო, 2022 წლის 8 ივლისის გა-

დაწყვეტილება - 1 U 97/21 - BauR 2023, 986, 

juris (ციტატები მცირედ შეცვლილია, ხაზგასმა 

ავტორისაა): 

 

საქმის გარემოებები (ძალიან შემოკლებული, 

სტრუქტურულად გამარტივებული და ოდნავ 

შეცვლილი): 

                                                           
169  OLG Hamm, Urteil vom 22. September 2022 - I-24 U 

65/21 - BauR 2023, 1109, juris Rn. 214. 
170  BGH, Beschluss vom 23. Juni 2005 - VII ZR 204/04 – ju-

ris, in Verbindung mit OLG Frankfurt, Urteil vom 22. Juni 

მოპასუხე მენაშენემ მოსარჩელესთან (რომე-

ლიც ითხოვს სანარდო ანაზღაურებას) დადო 

ხელშეკრულება ახალ საცხოვრებელ კომპლექს-

ში საიზოლაციო სამუშაოების თაობაზე. მოსარ-

ჩელეს საიზოლაციო სამუშაოები უნდა შეესრუ-

ლებინა აივნებსა და არკადებზეც. შემოწმების 

შემდეგ ბინებში აღინიშნა ნესტისა და ობის ფო-

რმირების ნიშნები. მოპასუხემ ამის მიზეზად მი-

იჩნია მოსარჩელის მიერ სამუშაოს ნაკლიანი შე-

სრულება და სანარდო ანაზღაურების მოთხოვ-

ნა გაქვითა მისი ზიანის ანაზღაურების მოთხო-

ვნების სანაცვლოდ.  

 

ექსპერტთა დასკვნებით ზიანი ეფუძნება შე-

მდეგ მიზეზებს: 

 

- მოსარჩელემ კირქვის კედელზე ბიტუმის 

ჰიდროიზოლაცია არასრულყოფილად შეასრუ-

ლა. კერძოდ, ის საკმარისად არ იყო აწეული არ-

კადებისა და აივნების გვერდებზე. 

- არ იყო დამონტაჟებული სამაგრი პროფი-

ლები კარებთან წყალგაუმტარი კავშირისთვის. 

- სხვა სამშენებლო კომპანიის მიერ მოწყო-

ბილ ბეტონის ფილას კარების მიდამოებში დახ-

რა ჰქონდა კედლისკენ, ისე წვიმის წყალი არ გა-

ედინებოდა და შენობისკენ მიემართებოდა. მო-

სარჩელემ ამის გაუთვალისწინებლად დააგო ბი-

ტუმის ჰიდროიზოლაცია.  

 

მოსარჩელე ამ ნაკლის გამო თანაპასუხისმ-

გებლობას აკისრებს მოპასუხეს. ამასთანავე ის 

აცხადებს, რომ მოპასუხეს შემდეგი შეცდომები 

უნდა შეერაცხოს: 

 

- სხვა სამშენებლო კომპანიის მიერ მოწყო-

ბილ ბეტონის ფილას აღმოაჩნდა დახრილობა;  

- მოპასუხისთვის მომუშავე არქიტექტორმა 

გარე კედელზე ბიტუმის ზოლის სიმაღლის გან-

საზღვრისას არ გაითვალისწინა საფეხურის სი-

მაღლე; 

2004 - 14 U 76/99 - juris Rn. 67; OLG Hamm, Urteil vom 

22. September 2022 - I-24 U 65/21 - BauR 2023, 1109, 

juris Rn. 214. 
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- არ იყო დამონტაჟებული გადახურვა კარე-

ბის თავზე და ბადეებიანი სადინარები კარების 

წინ;  

- თბოიზოლაციის კომპოზიტური სისტემა 

მოეწყო ბიტუმის საიზოლაციო სამუშაოების 

დასრულებამდე. ამიტომ ბიტუმის იზოლაციის 

სრულად დატანა შეუძლებელი აღმოჩნდა.  

 

ზიანის ოდენობის გამოთვლისას მოპასუხემ 

არ გაითვალისწინა ბეტონის ფილის დახრილო-

ბის გამოსასწორებლად გაწეული ხარჯები, რო-

გორც ე.წ. ხარჯები ყოველი შემთხვევისთვის.  

 

საფუძვლებიდან: 

 

„ველი 38 

… წინამორბედი კომპანია სასამართლო პრა-

ქტიკაში არ მიიჩნევა (ავტორის დამატება: წინა-

მორბედი წამუშაოს უნაკლოობასთან დაკავში-

რებით) მენაშენის ვალდებულების შესრულების 

დამხმარედ (BGH, 10.11.2005, VII ZR 64/04, Rn. 

32 ...; BGH, 27.10.1999, VII ZR 185/98, Rn. 20 ...). 

კომპანია აღიარებს, რომ მენაშენე, რომელიც 

ნაგებობას აშენებინებდა კომპანიებს, სამუშაოს 

დანაწილებით, წინამორბედ სამუშაოებს ჩვეუ-

ლებრივ თავად არ ასრულებდა. მენაშენე ტიპუ-

რად არ აგებს პასუხს უნაკლო წინამორბედი სა-

მუშაოს უზრუნველყოფაზე. ასე რომ, წინამორ-

ბედი კომპანია არ მოექცევა მენაშენის მიერ კო-

მპანიის წინაშე არსებული ვალდებულებების 

სფეროში (...).  

ველი 39 

მას შემდეგ, რაც უმაღლესმა ფედერალურმა 

სასამართლომ მენაშენის ვალდებულების დარ-

ღვევა კომპანიის წინაშე ნაკისრი ვალდებულე-

ბის სანაცვლოდ თანაპასუხისმგებლობისთვის 

საკმარისად ჩათვალა (27.11.2008, VII ZR 

206/06,Rn. 30f. ...), გასარკვევია, წინამორბედი 

კომპანია ხომ არ არის მენაშენის ვალდებულე-

ბის შესრულების დამხმარე, რადგან თითქოს მე-

ნაშენის ვალდებულებაა, სამშენებლო კომპანი-

ისთვის უზრუნველყოს ისეთი წინამორბედი სა-

მუშაოები, რომლებიც შემდგომ სამუშაოთა 

პროფესიონალური შესრულებისთვის აუცილე-

ბელია… 

ველი 40 

ამის საწინააღმდეგოდ აღინიშნა, რომ მომდე-

ვნო კომპანიამ იცის, რომ იგი ვერ დაეყრდნობა 

წინამორბედი სამუშაოს ხარისხს, რომელზეც 

მენაშენეს მხოლოდ შეზღუდულად შეეძლო ზე-

გავლენის ქონა და კონტროლი, ასე რომ რაიმე 

ფაკულტატური ვალდებულება არ უნდა არსე-

ბობდეს. … ფაკულტატური ვალდებულება დაც-

ვითი მიზნის სფეროში არ ექცევა, რადგან, ჯერ 

ერთი: კომპანია თავისი სამუშაოს შესრულები-

სას უნაკლო წინამორბედ სამუშაოზე იმდაგვა-

რადვე არ არის დამოკიდებული, როგორც უნაკ-

ლო პროექტზე; და მეორე: განსხვავებით პროე-

ქტისაგან, წინამორბედ სამუშაოს მენაშენე კომ-

პანიისთვის იმ მიზნით არ უზრუნველყოფს, 

რომ კომპანიამ უნაკლოდ შეასრულოს სამუშაო 

(...). … 

ველი 41 

სენატის მოსაზრებით, მენაშენეს წინამორ-

ბედი კომპანიის ნაკლიანი სამუშაო თანაბრა-

ლეულობის სახით არ შეერაცხება. სადავო არ 

არის, რომ მენაშენეს აქვს იმის პირადი ინტერე-

სი, რომ ყველა მომდევნო კომპანიამ უნაკლოდ 

შეასრულოს სამუშაო უნაკლო ნაგებობის ასაშე-

ნებლად; მომდევნო კომპანიასაც აქვს ერთნაი-

რი ინტერესი უნაკლო პროექტისა და უნაკლო 

წინამორბედი სამუშაოს მიმართ, რათა მან თა-

ვისი ნაკეთობა უნაკლოდ დაამზადოს. იგი არ 

უნდა მიენდოს პროექტის უნაკლოობის ვარა-

უდს, არამედ მისგან მოსალოდნელი პროფესიუ-

ლი ცოდნის ფარგლებში გადაამოწმოს. თუმცა 

პროექტი და წინამორბედი სამუშაო მაინც შეიძ-

ლება განვასხვავოთ იმგვარად, რომ უნაკლო წი-

ნამორბედი სამუშაოს ვერ უზრუნველყოფა არ 

ჩაითვალოს ფაკულტატური ვალდებულების 

დარღვევად; ყოველ შემთხვევაში, არ მოექცეს 

ამ ვალდებულების დაცვით სფეროში. სამშენებ-

ლო პროექტი უშუალოდაა ჩართული სამშენებ-

ლო კომპანიის სამუშაოებში, რამდენადაც იგი 

ადგენს, როგორ უნდა შეასრულოს კომპანიამ 

თავისი ნაკეთობა. წინამორბედი სამუშაო კი, 

როგორც წესი, მხოლოდ ის საფუძველია, რომე-

ლზეც კომპანია თავის ნაკეთობას ქმნის. ეს ასეა 

მინიმუმ მაშინ, როცა კომპანიას წინამორბედი 

სამუშაოს ხარისხის მიუხედავად შეუძლია თავი-

სი ნაკეთობის უნაკლოდ დამზადება, თუნდაც 
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ეს მენაშენესთან შეთანხმებით დამატებითი 

შრომის ხარჯზე მოხდეს. ასეთ შემთხვევაში, წი-

ნამორბედი სამუშაოს მხოლოდ არსებობაა შემ-

დგომი სამუშაოს წინაპირობა, ასე რომ დანამდ-

ვილებით შეიძლება ითქვას, რომ კომპანიისა და 

მენაშენის ინტერესები აქ განსხვავდება სამშე-

ნებლო პროექტის გადაცემისას არსებული ინ-

ტერესებისაგან.  

ველი 42 

თუმცა კომპანია არ აგებს პასუხს მხოლოდ 

თავისი ნაკეთობის ნაკლისთვის, რომელიც 

ემყარება წინამორბედი სამუშაოს იმ ნაკლს, 

რომლის პრევენციაც მენაშენისთვის მომუ-

შავე არქიტექტორს ზედამხედველობისას უნ-

და შეძლებოდა და მომდევნო კომპანიამ ვერ 

შეამჩნია (OLG Frankfurt, 22.06.2004, 14 U 

76/99, Rn. 67). საფიქრალია ასევე ის შემთხვე-

ვებიც, რომლებშიც წინამორბედი სამუშაოს 

ნაკლი ეფუძნება საპროექტო და საკოორდი-

ნაციო შეცდომას, რომელიც მენაშენეს შეე-

რაცხება.“ 

 

ავტორის თვალსაზრისით, ბევრი რამ მეტყ-

ველებს იმაზე, რომ შემკვეთს ზოგადად არ აქვს 

ვალდებულება, წინამორბედი სამუშაოს უნაკ-

ლოობაზე იზრუნოს. ასევე მას უპირობოდ ვერ 

შეერაცხება წინამორბედი სამუშაოს მისთვის 

ფარული ნაკლი, რადგან ნაკლის ფარულობა მი-

სთვისაც ისეთივეა, როგორც მომდევნო კომპა-

ნიისთვის. თუმცა სხვაგვარადაა საქმე, როცა 

წინამორბედი სამუშაოს ნაკლოვანება მხოლოდ 

წინამორბედი კომპანიის ხარვეზებით კი არაა 

გამოწვეული, არამედ შემკვეთი ან არქიტექტო-

რი, როგორც მისი ვალდებულების შესრულების 

დამხმარე, საკუთარი ვალდებულების დარღვე-

ვაზეცაა პასუხისმგებელი. კერძოდ, ასეთ შემთ-

ხვევაში, შემკვეთის ან მისი დამხმარის ქცევა 

მომეტებულ საფრთხეს აფუძნებს მომდევნო სა-

                                                           
171  OLG Düsseldorf, Urteil vom 19. November 2019 - I-23 U 

208/18 - BauR 2021, 574, juris Rn. 32, წინამორბედი 

კომპანიის შესაბამის ვალდებულების თაობაზე. 
172  შდრ. OLG Düsseldorf, Urteil vom 19.11.2019 - 23 U 

208/18 - BauR 2021, 574, juris Rn. 32; OLG München, 

Urteil vom 17.07.2012 - 3 U 658/11 -NJW-RR 2012, 1232, 

juris Rn. 4. 

მუშაოების შესრულებისთვის. მომდევნო სამშე-

ნებლო კომპანიის გამართლებული მოლოდინი 

კი, რომელიც შემკვეთისთვისაც შეცნობადია, 

ისაა, რომ მასზე არ უნდა გადავიდეს შემკვეთის 

მიერ გამოწვეული ასეთი დამატებითი რისკები. 

ეს იმაშიც ჩანს, რომ შედეგობრივი ზიანის ვალ-

დებულებითსამართლებრივი შერაცხვა ეჭვგა-

რეშე მოხდებოდა, როცა მომდევნო ნაკეთობა 

სხვა სამშენებლო კომპანიის მიერ კი არ დამზა-

დდებოდა, არამედ იმის მიერ, ვინც უშუალოდ 

შემკვეთის ხარვეზებთან დაკავშირებული ნაკე-

თობა დაამზადა.  

განსაკუთრებულ შემთხვევებში, სამშენებ-

ლო ზედამხედველობის ვალდებულება შეიძლე-

ბა იმასაც მოიცავდეს, რომ შემკვეთმა (მისი და-

მხმარე არქიტექტორის მეშვეობით) მომდევნო 

სამშენებლო კომპანიას წინასწარ მიუთითოს 

წინამორბედი სამუშაოს სპეციფიკურ რისკე-

ბზე.171 ეს შეიძლება მაშინ მოხდეს, როცა წინა-

მორბედი კომპანიის მიერ გამოყენებულ მასა-

ლებს (მაგ., მათი სპეციფიკური ქიმიური ან ფი-

ზიკური თვისებების გამო) შეიძლება ჰქონდეს 

რაიმე ნაკლებად ცნობილი ზეგავლენა მომდევ-

ნო სამუშაოებზე ანდა როცა წინამორბედი კომ-

პანიის ნაკეთობა მომდევნო სამუშაოების საფუ-

ძვლად მხოლოდ გარკვეული წინაპირობებით 

შეიძლება გამოდგეს. ასეთ დროს შემკვეთი (მი-

სი დამხმარე არქიტექტორის შუალობით), კეთი-

ლსინდისიერების პრიციპიდან გამომდინარე, 

გამონაკლისის სახით ვალდებულია, მომდევნო 

სამშენებლო კომპანიას მიუთითოს, როგორ 

უნდა წარიმართოს შემდგომი სამუშაოები.172 

 

ee) სამშენებლო ზედამხედველობის ფაკუ-

ლტატური ვალდებულება 

 

შემკვეთს სამშენებლო კომპანიის წინაშე 

ზოგადად არ აქვს სამშენებლო ზედამხედვე-

ლობის ვალდებულება.173 

173  თითქმის ერთსულოვანი სასამართლო პრაქტიკა: BGH, 

Urteil vom 27. November 2008 - VII ZR 206/06 - BGHZ 

179, 55, juris Rn. 29; Schleswig-Holsteinisches Oberlan-

desgericht, Urteil vom 8. Juli 2022 - 1 U 97/21 - BauR 

2023, 986, juris Rn. 36; OLG Köln, Urteil vom 13. Januar 

2022 - I-7 U 29/21 - BauR 2022, 1666, juris Rn. 31; OLG 

Hamm, Urteil vom 8. Juli 2020 - I-12 U 74/19 - BauR 2021, 

1971, juris Rn. 93; OLG Düsseldorf, Urteil vom 7. Februar 
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ყველა სამშენებლო კომპანია, როგორც წესი, 

მხოლოდ იმაზეა პასუხისმგებელი, რომ შეძ-

ლებს ნაკისრი სანარდო სამუშაოს უნაკლოდ შე-

სრულებას თავისი პროფესიული ცოდნის საფუ-

ძველზე.174 თუ შემკვეთი არქიტექტორს აიყვანს 

მშენებლობის ზედამხედველობისთვის, ზედა-

მხედველობა მხოლოდ შემკვეთის ინტერესე-

ბის განხორციელებას ემსახურება.  

თუმცა, ეს წესი მოქმედებს მხოლოდ მაშინ, 

როცა საზედამხედველო შეცდომა შემოიფარგ-

ლება იმით, რომ არქიტექტორმა სამშენებლო 

ნაკლი ვერ შენიშნა ან შემკვეთის წინაშე ნაკის-

რი სხვა ღონისძიებები არ გაატარა. მაგრამ, თუ 

იგი ზედამხედველობის ფარგლებში აქტიურად 

ერევა სამშენებლო პროცესში და ხარვეზებით 

მოქმედებს, იგი არღვევს შემკვეთის ფაკულტა-

ტურ ვალდებულებებს, როგორც მისი დამხმარე 

ვალდებულების შესრულებაში.175 

უკიდურესად საგამონაკლისო შემთხვევებში, 

ზედამხედველობა შეიძლება შემკვეთის ფაკულ-

ტატურ ვალდებულებებს მიეთვალოს. ასე ხდე-

ბა, მაგალითად, როცა სახეზეა ტექნიკურად ძა-

ლიან უჩვეულო და უაღრესად რთული სამშენე-

ბლო პროექტი ანდა როცა შემკვეთის მოთხოვ-

ნით გამოიყენება პრაქტიკაში არასაკმარისად 

გამოცდილი სამშენებლო მასალები. ასეთ ვითა-

რებაში უპირობოდ ვერ დავუშვებთ ვარაუდს, 

რომ თუნდაც შესაბამის სფეროში ძალიან გამო-

ცდილი და მცოდნე სამშენებლო კომპანია ყვე-

ლა საჭირო სამშენებლო ღონისძიებას საკმარი-

სად საიმედოდ შესრულებას შეძლებს ზედამხე-

დველი არქიტექტორის თანმხლები მხარდაჭე-

რის გარეშე.  

 

                                                           
2020 - I-22 U 548/19 - juris Rn. 196; OLG München, Urteil 

vom 9. Juni 2015 - 9 U 2530/14 Bau, juris Rn. 35; თუმცა 

უფრო სკეპტიკურია: OLG Koblenz, Urteil vom 27. Sep-

tember 2016 - 4 U 674/14 - juris Rn. 168. 
174  OLG Düsseldorf, Urteil vom 15. Juli 2010-  I-5 U 25/09 - 

juris; OLG München, Urteil vom 9. Juni 2015 - 9 U 

2530/14 Bau - juris Rn. 35; OLG Düsseldorf, Urteil vom 7. 

Februar 2020 - I-22 U 548/19 - juris Rn. 196. 
175  Fischer, AnwZert BauR 3/2020 Anm. 2 Abschnitt G. 
176  BGH, Urteil vom 27. November 2008 - VII ZR 206/06 - 

BGHZ 179, 55, juris Rn. 35, ამონარიდები ქვემოთ VII. 4. 

c) (1)-ში. 

ff) ფაკულტატური ვალდებულება თუ შეს-

რულების ვალდებულება? 

 

შესაბამისი ვალდებულებები, როგორც წესი, 

წარმოადგენს ფაკულტატურ ვალდებულებებს 

და არა შესრულების ვალდებულებებს. თუმცა 

შემკვეთის ეს ფაკულტატური ვალდებულებები 

სახელშეკრულებო შეთანხმებით შესრულების 

ვალდებულებად შეიძლება იქცეს.176 აქედან გა-

მომდინარეობს, რომ ბენეფიციარს, როგორც 

წესი, არ აქვს ამ თანაქმედების ფაკულტატური 

ვალდებულებების შესრულების მოთხოვნის 

უფლება და არც მათი შეუსრულებლობის დროს 

შეუძლია თავის სამუშაოზე უარის თქმა.  

 

4. თანაბრალეულობა, სოლიდარული მოვა-

ლის კომპენსაცია 

 

a) არქიტექტორი, როგორც ვალდებულე-

ბის შესრულებაში დამხმარე, სოლიდარული 

ვალდებულებითი ურთიერთობის დაყოფა 

 

aa) ვალდებულების შესრულებაში დამხმა-

რე 

 

როცა სახეზეა თანაქმედების ვალდებულებე-

ბი და ფაკულტატური ვალდებულებები, ხოლო 

შემკვეთი მათი შესრულებისთვის არქიტექ-

ტორს იყენებს, არქიტექტორი წარმოადგენს 

შემკვეთის დამხმარეს ვალდებულების შეს-

რულებაში.177 ეს ასეა მიუხედავად იმისა, შესა-

ბამისი „ნაკისრი” ქმედება სამართლებრივი ვალ-

დებულებაა თუ ფაკულტატური ვალდებულე-

ბა.178 

177  ერთსულოვანი სასამართლო პრაქტიკა, იხ. მაგ.: BGH, 

Urteil vom 27. September 2018 - VII ZR 45/17 - BauR 

2019, 246, juris Rn. 50; BGH, Urteil vom 14. Juli 2016 - 

VII ZR 193/14 - BauR 2016, 1943, juris Rn. 14; BGH, Ur-

teil vom 16. Oktober 2014 - VII ZR 152/12 - BauR 2015, 

523, juris Rn. 24; BGH, Urteil vom 12. März 2015 - VII ZR 

173/13 - BauR 2015, 1202, juris Rn. 46 für Projektsteue-

rer. 
178  BGH, Urteil vom 27. November 2008 - VII ZR 206/06 - 

BGHZ 179, 55, juris Rn. 31, ამონარიდები ქვემოთ VII. 4. 

c) (1)-ში. 
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თუ არქიტექტორს ასეთ ვითარებაში მოუვა 

ზიანის გამომწვევი შეცდომა, მისი ბრალეუ-

ლობა შეერაცხება შემკვეთს სამშენებლო კო-

მპანიასთან არსებულ სამართლებრივ ურთი-

ერთობაში, გსკ-ის 278-ე პარაგრაფის მე-2 ნაწ. 

მე-2 წინადადებისა და 254-ე პარაგრაფის შე-

საბამისად179 (შდრ. ქართულ სამართალში: სკ-

ის 396-ე და 415-ე მუხლები). თუ არქიტექტორის 

ეს მიზეზობრივი და შერაცხვადი ქმედება მასა 

და სამშენებლო კომპანიას შორის სამართლებ-

რივ ურთიერთობაში არ ქრება (ამის შესახებ 

ქვემოთ, IV. 4. c)), არქიტექტორის მოთხოვნა 

ზიანის ანაზღაურების თაობაზე მცირდება თა-

ნაბრალეულობის წესების შესაბამისად მისი პა-

სუხისმგებლობის წილის პროპორციულად. თუ-

მცა, ეს არ მოქმედებს იმ ფაქტზე, რომ არქიტე-

ქტორი შემკვეთის წინაშე შეუზღუდავად აგებს 

პასუხს.  

 

bb) დაყოფილი სოლიდარული პასუხისმგე-

ბლობა 

 

რადგან არქიტექტორსა და სამშენებლო კომ-

პანიას შორის არსებობს სოლიდარული პასუხი-

სმგებლობა (ამის თაობაზე ზემოთ VII. 2.), შერა-

ცხვადი თანაბრალეულობა იწვევს სოლიდა-

რულად ნაკისრი ზიანის ანაზღაურების თან-

ხის შესაბამისად დაყოფას. ეს იმას ნიშნავს, 

რომ არქიტექტორი და სამშენებლო კომპანია 

სოლიდარულად პასუხს აგებენ იმ თანხის ოდე-

ნობით, რომელიც ორივეს ზიანის ანაზღაურე-

ბის სახით ეკისრება, ე.ი. ასანაზღაურებელი 

ზიანის იმ ოდენობით, რომელიც შერაცხვადი 

თანაბრალეულობის წილის შესაბამისადაა 

შემცირებული.180 დარჩენილი თანხის ნაწილში 

                                                           
179  BGH, Urteil vom 27. September 2018 -  VII ZR 45/17 - 

BauR 2019, 246, juris Rn. 50; BGH, Urteil vom 14. Juli 

2016 - VII ZR 193/14 - BauR 2016, 1943, juris Rn. 14; 

BGH, Urteil vom 16. Oktober 2014 - VII ZR 152/12 - BauR 

2015, 523, juris Rn. 24; BGH, Urteil vom 27. November 

2008 - VII ZR 206/06 - BGHZ 179, 55, juris Rn. 31, 

ამონარიდები იხ VII. 4. c) (1)-ში. 
180  OLG Stuttgart, Urteil vom 30. September 2019 - 10 U 

107/19 - BauR 2020, 677, juris Rn. 107; OLG Köln, Urteil 

vom 19. Dezember 2018 - 11 U 110/16 - BauR 2020, 300, 

juris Rn. 47; OLG Stuttgart, Urteil vom 31. Juli 2018 - 10 

U 150/17 - BauR 2019, 996, juris Rn. 27; Saarländisches 

ის მოვალე, რომლის პასუხისმგებლობის წილი 

შერაცხვადი თანაბრალეულობის გზით ვერ შე-

მცირდება (მოყვანილ მაგალითში არქიტექტო-

რი), პირადად აგებს პასუხს.  

 
cc) თანაბრალეულობის წილი 

 

თანაბრალეულობის წილის გამოთვლა იმავე 

წესებით ხდება, რომლებიც მოქმედებს სოლი-

დარული მოვალეების კომპენსაციისთვის შიდა 

დანაწილებისას. ამიტომ, ამასთან დაკავშირე-

ბით იხილეთ მომდევნო b) ქვეთავი.  

 
b) სოლიდარული მოვალის კომპენსაცია 

 

სოლიდარული მოვალის კომპენსაცია ხდება 

გსკ-ის 426-ე პარაგრაფზე (ეხმიანება სკ-ის 475-

ე მუხლს) დაყრდნობით განვითარებული ზოგა-

დი კრიტერიუმებით.  

გადამწყვეტია კონკრეტული შემთხვევის 

გარემოებები, კერძოდ მონაწილეთა შესაბა-

მისი ამოცანები და მათი პასუხისმგებლობის 

წილი. ამასთან, გსკ-ის 254-ე პარაგრაფის (სკ-

ის 415-ე მუხლის) მსგავსად უნდა შემოწმდეს, 

შესაბამისი ამოცანების გათვალისწინებით, 

ზიანი უფრო არქიტექტორის ბრალეულობი-

თაა გამოწვეული თუ სამშენებლო კომპანიის, 

როგორც სოლიდარული მოვალის, მიერ.181 

ამასთან, პირველ რიგში განსახილველია ორივე 

მხარის მიზეზობრივი წვლილი. ორივე მხარის 

ბრალეულობა მხოლოდ მეორე ეტაპზე განიხი-

ლება.182 ამრიგად გადამწყვეტია, ვისმა ვალ-

Oberlandesgericht Saarbrücken, Urteil vom 17. Dezem-

ber 2015 - 4 U 140/14 - NJW 2016, 3186, juris Rn. 96. 
181  BGH, Urteil vom 27. November 2008 - VII ZR 206/06 - 

BGHZ 179, 55, juris Rn. 32, auszugsweise wiedergege-

ben unter VII. 4. c) (1); OLG Köln, Urteil vom 13. Januar 

2022 - I-7 U 29/21 - juris Rn. 4; OLG Stuttgart, Urteil vom 

30. September 2019 - 10 U 107/19 - BauR 2020, 677, juris 

Rn. 159. 
182 BGH, Urteil vom 27. November 2008 - VII ZR 206/06 - 

BGHZ 179, 55, juris Rn. 32, auszugsweise wiedergege-

ben unter VII. 4. c) (1). 
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დებულების დარღვევამ გაზარდა ზიანის დად-

გომის შესაძლებლობა მნიშვნელოვნად.183 

რადგან კონკრეტული შემთხვევის გარემოე-

ბები მნიშვნელოვანია, ზოგჯერ გამოთქმული 

მოსაზრების საწინააღმდეგოდ, არ არსებობს 

ზოგადი პრინციპი, რომლის მიხედვითაც სამშე-

ნებლო კომპანიის სამშენებლო ბრალეულობა 

ყოველთვის აღემატება არქიტექტორის საზე-

დამხედველო ბრალეულობას. ასეევ არ არსე-

ბობს ზოგადი წესი, რომლის თანახმად საპროე-

ქტო ნაკლი ყოველთვის უფრო მეტი წონისაა, 

ვიდრე სამშენებლო ნაკლი.184 

შემკვეთი და არქიტექტორი, მათზე შერაც-

ხულ ბრალეულობის წილთან დაკავშირებით, 

სოლიდარული მოვალის კომპენსაციის ფარგ-

ლებში წარმოადგენენ ე.წ. პასუხისმგებლობის 

ერთობას. ეს იმას ნიშნავს, რომ მათი წვლილი 

მიზეზობრიობაში აწონ-დაწონისას ერთიან წი-

ლად განიხილება.185 ამ „დაჯგუფებით”186 თავი-

დან იქნება არიდებული, რომ მიზეზობრიობაში 

შეტანილმა პარალელურად მოქმედმა წვლილე-

ბმა187 არ გამოიწვიოს პასუხისმგებლობის წი-

ლის საგნობრივად გაუმართლებელი გადამისა-

მართება.188 ამის მსგავსად, როგორც წესი, პა-

სუხისმგებლობის ერთობას ქმნიან ცალკეული 

ნაკეთობების სპეციალისტი ზედამხედველი და 

მისი ზედამხედველობის ქვეშ მყოფი სამშენებ-

ლო კომპანია სამშენებლო პროექტის საერთო 

ზედამხედველი არქიტექტორის წინაშე.189 

თუ სამშენებლო კომპანიამ სანარდო სამუ-

შაოს ნაკლი თავად გამოასწორა, სოლიდარუ-

ლი მოვალის კომპენსაცია შეიძლება ნაკლის გა-

                                                           
183 BGH, Urteil vom 27. November 2008 - VII ZR 206/06 - 

BGHZ 179, 55, juris Rn. 32, auszugsweise wiedergege-

ben unter VII. 4. c) (1); BGH, Urteil vom 12. Oktober 1999 

- XI ZR 294/98 - NJW-RR 2000, 272, juris Rn. 14; BGH, 

Urteil vom 20. Januar 1998 - VI ZR 59/97 - NJW 1998, 

1137, juris Rn. 8; OLG Köln, Urteil vom 13. Januar 2022 - 

I-7 U 29/21 - BauR 2022, 1666, juris Rn. 38. 
184  OLG Stuttgart, Urteil vom 30. September 2019 - 10 U 

107/19 - BauR 2020, 677, juris Rn. 159; OLG Stuttgart, 

Urteil vom 31. Juli 2018 - 10 U 150/17, juris Rn. 39. 
185  BGH, Urteil vom 17. Dezember 2009 - VII ZR 172/08 - 

NJW 2010, 1592, juris Rn. 23. 
186  პასუხისმგებელი მოვალე და მისი დამხმარე თითქოსდა 

ერთ პიროვნებად განიხილებიან. 

მოსწორების სამუშაოს ღირებულებას მოიცავ-

დეს; სხვა შემთხვევაში კი – ნაკლის გამოსასწო-

რებლად გაწეულ ხარჯებს.190 

ქვემოთ სამაგალითოდ ნაჩვენებია გადაწყვე-

ტილება აწონ-დაწონის თაობაზე.  

 

OLG Celle, 2019 წლის 27 თებერვლის გადა-

წყვეტილება - 14 U 54/18 - BauR 2020, 1196 

(ციტატები მცირედ შეცვლილია, ხაზგასმა ავ-

ტორისაა): 

 

„ველი 41 

a) სოლიდარულ მოვალეთა შიდა კომპენსა-

ცია არქიტექტორსა და სამშენებლო კომპანი-

ას შორის დამოკიდებულია თითოეული სოლი-

დარული მოვალის მიზეზობრივ წვლილზე; 

ამასთან იმ მხარემ, რომელიც ამტკიცებს, 

რომ ნაგებობის ნაკლის გამოწვევაში მეორე 

მხარეს მიუძღვის უდიდესი წვლილი, უნდა 

ამტკიცოს მეორე სოლიდარული მოვალის აღ-

მატებული წვლილი მიზეზობრიობაში. დამპ-

როექტებელ ან/და ზედამხედველ არქიტექტორ-

სა და სამშენებლო კომპანიას შორის ურთიერ-

თობაში არ არსებობს თავიდანვე განსაზღვრუ-

ლი პრეზუმფცია რომელიმე მათგანის უფრო მა-

ღალი მიზეზობრივი წვლილის თაობაზე (დაპ-

როექტების ბრალეულობა, საზედამხედველო 

ბრალეულობა ან სამშენებლო ბრალეულობა). 

ვალდებულებისა და პასუხისმგებლობის წი-

ლები კონკრეტული შემთხვევის შესაბამისი 

თავისებურებების გათვალისწინებით უნდა 

დადგინდეს. პასუხისმგებლობის განაწილების 

წილების დადგენა და ამით მიზეზობრიობაში შე-

187  განმარტებისთვის: შემკვეთი-არქიტექტორი-სამშენებ-

ლო კომპანია – ურთიერთობათა ამ სამკუთხედში 

პარალელურად გავლენას ახდენს არქიტექტორის საპ-

როექტო შეცდომა, რადგან იგი იწვევს არა მხოლოდ 

მის პირად (თანა)პასუხისმგებლობას, არამედ ქმედე-

ბის შერაცხვის გამო შემკვეთის პასუხისმგებლობასაც. 
188  BGH, Urteil vom 17. Dezember 2009 - VII ZR 172/08 - 

NJW 2010, 1592, juris Rn. 23. 
189  LG Wuppertal, Urteil vom 12. Oktober 2018 - 17 O 97/12 

- BauR 2019, 692, juris Rn. 69 f. 
190  BGH, Beschluss vom 1. Februar 1965 - GSZ 1/64 - BGHZ 

43, 227 - juris Rn. 20; BGH, Beschluss vom 10. August 

2022 - VII ZR 243/19 - BauR 2022, 1812, juris Rn. 21. 
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ტანილი წვლილების სიმძიმის შეფასება, რო-

გორც სამართლებრივი საკითხი, სასამართლომ 

დამოუკიდებლად უნდა გადაწყვიტოს. ამის სა-

ფუძველი შეიძლება იყოს ექსპერტის მოსაზრე-

ბები მიზეზობრივი წვლილების თაობაზე ტექნი-

კური თვალსაზრისით (OLG Stuttgart, 

31.07.2018 – 10 U 150/17 ...). ზიანის გამომწვევი 

რამდენიმე პირის გამიჯვნისას გასათვალისწი-

ნებელია, რომ საპროექტო შეცდომა ზოგადად 

(დამპროექტებელი) არქიტექტორის პასუხის-

მგბელობის სფეროა, სამშენებლო შეცდომა 

კი – (მშენებლი) კომპანიის პასუხისმგებლო-

ბის სფერო (vgl. OLG Celle, 18.05.2017 – 7 U 

168/16 ...BauR 2018, 139, juris Rn. 28 f.). მშენე-

ბლობის ხელმძღვანელი არქიტექტორის საზე-

დამხედველო ვალდებულება, ჩვეულებრივ, ემ-

სახურება არა სამშენებლო კომპანიის, არამედ 

შემკვეთის დაცვას (...). ეს, შეიძლება, კონკრე-

ტულ შემთხვევაში ამართლებდეს წილთა ისეთ 

განაწილებას, რომ პასუხისმგებლობის უდიდე-

სი ნაწილი დამპროექტებელი არქიტექტორის 

მხარეს დარჩეს (OLG Celle – 7 U 168/16 aaO – 

პროპორცია 70:30 დამპროექტებელი არქიტექ-

ტორის საზიანოდ, რომელიც, როგორც დამპ-

როექტებელი და ზედამხედველი არქიტექტორი 

სამშენებლო კომპანიასთან შედარებით „ორმა-

გად” აგებდა პასუხს ნაკლისთვის და მცდარი 

პროექტირებით ზიანის დადგომის მთავარი სა-

ფუძველი შექმნა). თუმცა დამპროექტებლისა 

და ზედამხედველი არქიტექტორის ერთპიროვ-

ნული პასუხისმგებლობა გამონაკლისი შემთხ-

ვევაა.  

ველი 42 

b) განსახილველ საქმეში თავიდანვე მცდა-

რი პროექტი მშენებლობის პროცესზე (და ასე-

ვე ნაკლის გამოსწორების მცდელობებზე) ახდე-

ნდა გავლენას და საბოლოოდ მნიშვნელოვანწი-

ლად გამოიწვია საერთო ნაკლი. „სუფთა” სამშე-

ნებლო შეცდომები კი, ამის საპირისპიროდ, შე-

დარებით მეორე ხარისხოვანი იყო და აწონ-და-

წონისას ნაკლები მნიშვნელობა ენიჭება. … (ავ-

ტორის მითითება: ქვემოთ ამომწურავად დასა-

ბუთდება).“ 

c) მაგალითი სასამართლო პრაქტიკიდან 

 

(1) დასახელებული საკითხების დიდი ნაწილი 

უფრო დეტალურადაა შეჯამებული შემდეგ გა-

დაწყვეტილებაში:  

BGH, 2008 წლის 27 ნოემბრის გადაწყვეტი-

ლება - VII ZR 206/06 - BGHZ 179, 55, juris (ცი-

ტატები ძალიან შემოკლებულია და მცირედ შე-

ცვლილი, ხაზგასმა ავტორისაა): 

 

„ველი 28 

a) უნდა შეერაცხოს თუ არა მენაშენეს დამპ-

როექტებელი არქიტექტორის შეცდომა ზედამ-

ხედველ არქიტექტორთან არსებულ სახელშეკ-

რულებო ურთიერთობაში, სასამართლო პრაქ-

ტიკასა და ლიტერატურაში სადავოა. … 

ველი 29 

b) სენატს ამ საკითხზე აზრი ჯერ არ გამოუ-

თქვამს. მან გსკ-ის 254-ე და 278-ე პარაგრაფე-

ბის (ავტორის შენიშვნა: შდრ. ქართულ სამარ-

თალში სკ-ის 396-ე და 415-ე მუხლები) გავრცე-

ლების საკითხი მშენებლობაში მონაწილე პირე-

ბზე მხოლოდ სხვა ფაქტობრივ გარემოებებში 

განიხილა (...). მან გადაწყვიტა, რომ ზედამხედ-

ველი არქიტექტორი არ არის შემკვეთის ვალ-

დებულების შესრულებაში დამხმარე პირი მა-

სა და დამპროექტებელ არქიტექტორს შორის 

არსებულ ურთიერთობაში (BGH, 1988 წლის 29 

სექტემბრის გადაწყვეტილება - VII ZR 182/87, 

BauR 1989, 97, ...). შემკვეთსა და სამშენებლო 

კომპანიას შორის არსებულ ურთიერთობაშიც 

ზედამხედველი არქიტექტორი ვერ იქნება ვალ-

დებულების შესრულებაში დამხმარე პირად მი-

ჩნეული; მენაშენე სამშენებლო კომპანიის წინა-

შე პასუხისმგებელია უნაკლო პროექტზე, მაგ-

რამ არა სამშენებლო ზედამხედველობაზე; ამი-

ტომ სამშენებლო კომპანია ნაკლიანი ზედამხე-

დველობის გამო ვერ იჩივლებს. ამის საპირისპი-

როდ, დამპროექტებელი არქიტექტორი არის 

მენაშენის ვალდებულების შესრულებაში და-

მხმარე პირი მასა და სამშენებლო კომპანიას 

შორის არსებულ ურთიერთობაში (დამპროექ-

ტებელი არქიტექტორის შესახებ: BGH, 2002 

წლის 7 მარტის გადაწყვეტილება - II ZR 1/00, 

BauR 2002, 1536, ...; BGH, 2005 წლის 24 თებე-

რვლის გადაწყვეტილება - VII ZR 328/03, BauR 
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2005, 1016, ...; ზედამხედველი არქიტექტორის 

შესახებ: BGH, 2002 წლის 18 აპრილის გადაწყ-

ვეტილება - VII ZR 70/01, NZBau 2002, 514; 

BGH, 1997 წლის 16 ოქტომბრის გადაწყვეტი-

ლება - VII ZR 64/96, BGHZ 137, 35, ...). 

ველი 30 

c) არ აქვს მნიშვნელობა, ეკისრება თუ არა 

შემკვეთს მისთვის მომუშავე ზედამხედველი 

არქიტექტორისთვის გეგმების წარმოდგენა იმ 

გაგებით, რომ მცდარი გეგმების მიწოდება ვალ-

დებულების დარღვევად დაკვალიფიცირებული-

ყო. ეს იმიტომ, რომ ზედამხედველ არქიტექტო-

რთან არსებულ სახელშეკრულებო ურთიერთო-

ბაში შემკვეთს ნებისმიერ შემთხვევაში აქვს ფა-

კულტატური ვალდებულება, მას უნაკლო გეგ-

მები მიაწოდოს. თუ შემკვეთი ზედამხედველ 

არქიტექტორს მოთხოვნას წაუყენებს ნაგებო-

ბის ნაკლის გამო, რომელიც გამოწვეულია მი-

წოდებულ გეგმებში არსებული შეცდომით, რაც 

არქიტექტორმა თავისი ვალდებულების საწინა-

აღმდეგოდ ვერ შენიშნა, მას გსკ-ის 254-ე პარა-

გრაფის 1-ელი ნაწილითა და 278-ე პარაგრაფით 

უნდა შეერაცხოს ბრალეულობა დამპროექტე-

ბელი არქიტექტორისა, როგორც მისი ვალდე-

ბულების შესრულებაში დამხმარე პირისა.  

ველი 31 

aa) გსკ-ის 254-ე პარაგრაფის 1-ელი ნაწილის 

წინაპირობაა, რომ ზიანის წარმოშობაზე გავლე-

ნა იქონია დაზარალებულის ბრალეულობამაც. 

ეს ბრალეულობა ნიშნავს არა მესამე პირის წი-

ნაშე არსებული ვალდებულების გასაკიცხ დარ-

ღვევას, არამედ საკუთარ საქმეებში ბრალეუ-

ლობას. ეს არის ბრალეულობა საკუთარი თავის 

წინააღმდეგ, რომელიც აზიანებს საკუთარ ინ-

ტერესებს (...). გსკ-ის 254-ე პარაგრაფის მე-2 

ნაწილის მე-2 წინადადების მიხედვით, რომე-

ლიც ასევე მიემართება გსკ-ის 254-ე პარაგრა-

ფის 1-ელ ნაწილს (...), გსკ-ის 278-ე პარაგრაფი 

შესაბამისად გამოიყენება. დაზარალებულმა პი-

რმა ზიანის გამოწვევაში ბრალეულად შეიძლება 

მიიღოს მონაწილეობა მესამე პირის საშუალე-

ბით, როცა ეს მესამე პირი, გსკ-ის 254-ე პარაგ-

რაფის 1-ელი ნაწილიდან გამომდინარე, მას მი-

სი ვალდებულების შესრულებაში ეხმარება. ამი-

სათვის საკმარისია, თუ ეს დამხმარე პირი ზია-

ნთან მიზეზობრივად დაკავშირებული ქმედების 

ან უმოქმედობისას არ გამოიჩენს იმ წინდახე-

დულობას, რომელიც დაზარალებულის ინტერე-

სებისთვის საჭირო იყო (...) 

ველი 32 

თუ დაზარალებულის თანაბრალეულობა სა-

ხეზეა ამ გაგებით, ანაზღაურების ვალდებულე-

ბის მოცულობა კონკრეტული შემთხვევის გარე-

მოებებზეა დამოკიდებული; ამასთან, პირველ 

რიგში, მნიშვნელოვანია ორმხრივი მიზეზობრი-

ობა, ხოლო ორმხრივი ბრალეულობა მხოლოდ 

მეორეხარისხოვანია. პასუხისმგებლობის გა-

ნაწილებისთვის მნიშვნელოვანია, დამზიანე-

ბლის ან დაზარალებულის ქმედებამ ზიანის 

დადგომის შესაძლებლობა მნიშვნელოვნად 

გაზარდა თუ არა (BGH, 1999 წლის 12 ოქტომბ-

რის გადაწყვეტილება - XI ZR 294/98, NJW-RR 

2000, 272; BGH, 1998 წლის 20 იანვრის გადაწყ-

ვეტილება - VI ZR 59/97, NJW 1998, 1137). 

ველი 33 

bb) ეს წესები მოქმედებენ ასევე, როცა მენა-

შენეს ზიანი ადგება მშენებლობაში მონაწილე-

თა ბრალეული ქმედებით, თუმცა მან მისი თანა-

ქმედების ვალდებულებები ან არ შეასრულა, ან 

არასაკმარისად შეასრულა.  

ველი 34 

(1) სამშენებლო ხელშეკრულების შესასრუ-

ლებლად არაერთ შემთხვევაში საჭიროა შემკვე-

თის თანაქმედება. თუ კანონიდან ან სახელშეკ-

რულებო შეთანხმებებიდან სხვა რამ არ გამომ-

დინარეობს, ეს თანაქმედება, ჩვეულებრივ, შემ-

კვეთის ფაკულტატურ ვალდებულებას წარ-

მოადგენს (BGH, 1968 წლის 16 მაისის გადაწყ-

ვეტილება - VII ZR 40/66, BGHZ 50, 175, ...; BGH, 

1999 წლის 21 ოქტომბრის გადაწყვეტილება - 

VII ZR 185/98, BGHZ 143, 32, ...; ...).  

ველი 35 

(2) ამ თანაქმედების ფარგლებში შემკვეთმა 

სამშენებლო კომპანიას საიმედო გეგმები და 

საბუთები უნდა მიაწოდოს. თუ ისინი ნაკლია-

ნია, მას შეერაცხება დამპროექტებელი არქიტე-

ქტორის ბრალეულობა გსკ-ის 254-ე პარაგრა-

ფის 1-ელი ნაწილისა და 278-ე პარაგრაფის მი-

ხედვით. სენატმა ადრე უკვე მიუთითა იმაზე, 

რომ დამპროექტებელი არქიტექტორის თანაბ-

რალეულობა სახეზეა მაშინ, როცა ირღვევა ვა-

ლდებულებები, რომლებიც შემკვეთს კომპანიის 
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წინაშე აქვს, როგორიცაა მაგ., გეგმების მიწო-

დება (...). თუმცა, სენატს შემდეგ აღარ გამოუ-

ყენებია ტერმინი „ფაკულტატური ვალდებულე-

ბა”, არამედ განმარტა, რომ შემკვეთი „ვალდე-

ბულია” კომპანიას საიმედო გეგმები მიაწოდოს 

(...). მაგრამ ეს ფორმულირება არ ცვლის იმ ფა-

ქტს, რომ ამ კუთხით საქმე ეხება მენაშენის ფა-

კულტატურ ვალდებულებას, რომელიც სახელ-

შეკრულებო შეთანხმებით შესრულების ვალდე-

ბულებად შეიძლება იქცეს.  

ველი 36 

(3) ამდაგვარადვე შემკვეთს ჩვეულებრივ 

აქვს ფაკულტატური ვალდებულება, ზედამხე-

დველ არქიტექტორს უნაკლო გეგმები მიაწო-

დოს. თუმცა, თუ მხარეები სხვაგვარად არ შე-

თანხმდებიან, არქიტექტორს რაიმე განხორცი-

ელებადი მოთხოვნის უფლება არ აქვს; ეს ასევე 

არაა შემკვეთის ისეთი ვალდებულება, რომლის 

დარღვევაც ზიანის ანაზღაურების მოთხოვნას 

წარმოშობდა. მაგრამ შემკვეთს ზედამხედველი 

არქიტექტორი აჰყავს რისკების მინიმიზაციისა-

თვის; მას უსაფრთხოების ასეთი დამატებითი 

ზომის მიღებით სურს ნაგებობის უნაკლოდ აშე-

ნების უზრუნველყოფა. ზედამხედველ არქიტე-

ქტორს ამ ამოცანის გონივრულად შესრულება 

მხოლოდ უშეცდომო გეგმების საფუძველზე შე-

უძლია. ამიტომ, უშეცდომო გეგმების გადაცემა 

შემკვეთის პირად ინტერესს წარმოადგენს. ამ 

ფაქტს ვერ ცვლის ის, რომ ზედამხედველი არ-

ქიტექტორი ვალდებულია, გადაამოწმოს მისთ-

ვის გადაცემული გეგმების სისწორე და არაწი-

ნააღმდეგობრიობა (...). ამით არ მცირდება შემ-

კვეთის ინტერესი, უშეცდომო გეგმების გადა-

ცემით ზედამხედველი არქიტექტორის საქმია-

ნობა მაქსიმალურად გაამარტივოს და ამ გზი-

თაც ხელი შეუწყოს უნაკლო ნაგებობის აშენე-

ბას. თუ იგი ზედამხედველ არქიტექტორს მც-

დარ გეგმებს გადასცემს, იგი ბრალეულობის გა-

გებით საკუთარ ინტერესს აზიანებს.  

ველი 37 

(4) საპროექტო ბრალეულობის შერაცხვის 

საწინააღმდეგოდ გამოთქმულია მცდარი არგუ-

მენტი, რომ თითქოს მშენებლობის ზედამხედვე-

ლის ამოცანაა შემკვეთის დაცვა ნაკლიანი პრო-

ექტირებისაგან. მას არ შეუძლია მიენდოს მც-

დარ პროექტს. უშეცდომო გეგმების მიწოდების 

ფაკულტატური ვალდებულების დაცვითი მიზა-

ნი აცდენილია, თუკი ზედამხედველი არქიტექ-

ტორის გათავისუფლებას ვისურვებთ. თუ თანა-

ბრალეულობას დავუშვებთ, ნაკლიანი წინამორ-

ბედი საპროექტო სამუშაო, როგორც ზიანის გა-

მომწვევი ნამდვილი მიზეზი, ყოველთვის უფრო 

მეტი წონის იქნება და ზედამხედველი არქიტექ-

ტორის დამოუკიდებელი ვალდებულება, შემკ-

ვეთი სწორედ ამ დარღვევის შედეგებისგან და-

იცვას, ყოველთვის არქიტექტორის მარგინა-

ლურ მეორეხარისხოვან ვალდებულებად გარ-

დაიქმნება. ზედამხედველი არქიტექტორის და-

მოუკიდებელი ამოცანები მას მშენებლობაში 

მონაწილე სხვა პირებზე მაღლა აყენებს; ამ მხ-

რივ იგი მენაშენის დამცავ გარანტს წარმოად-

გენს (...). 

ველი 38 

ამ არგუმენტაციაში სწორია, რომ ზედამხედ-

ველ არქიტექტორს გამორჩეული პოზიცია უკა-

ვია მშენებლობაში მონაწილე პირთა შორის. მას 

ევალება, სამშენებლო პროექტის უნაკლო გან-

ხორციელებაზე იზრუნოს. აქ იგულისხმება, 

ასევე მისი ამოცანების ფარგლებში მისთვის მი-

ცემული გეგმების გადამოწმებაც, არიან თუ არა 

ისინი ვარგისი ნაგებობის უნაკლოდ ასაშენებ-

ლად. თუმცა, ეს გამორჩეული პოზიცია არ ამა-

რთლებს იმას, რომ შემკვეთის თანაქმედება პა-

სუხისმგებლობის ფარგლებში გსკ-ის 254-ე და 

278-ე პარაგრაფების საწინააღმდეგოდ სრუ-

ლად უგულებელყოფილი იქნას. გეგმების მიზა-

ნი ისიცაა, რომ შექმნას ობიექტის ზედამხედვე-

ლობის საფუძველი, ასე რომ თანაბრალეულო-

ბის გამოქვითვა არანაირად არ არის მიზნიდან 

გადახვევა (...). ამ მხრივ, აქ არ მოქმედებს გან-

სხვავებული წესები, ასეა სამშენებლო კომპანი-

ისთვისაც, რომელმაც პროექტი ასევე უნდა გა-

დაამოწმოს მისგან მოსალოდნელი პროფესიუ-

ლი ცოდნის ფარგლებში, თუნდაც ზედამხედვე-

ლი არქიტექტორის კომპეტენციები მნიშვნე-

ლოვნად დიდი იყოს. თანაბრალეულობის შერა-

ცხვა, ისევე როგორც, სამშენებლო კომპანიას-

თან ურთიერთობაში, აქაც მართებულია. კერ-

ძოდ, იგი იწვევს იმას, რომ მშენებლობაში მონა-

წილეთა შორის გადახდისუუნარობის რისკები 

სათანადოდ ნაწილდება კონკრეტული შემთხვე-

ვის გარემოებების გათვალისწინებით. სენატი 
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არ წყვეტს საკითხს, ეს წესები მოქმედებს თუ 

არა ასევე საპროექტო ბრალეულობის შერაცხ-

ვაზე მშენებლობაში მონაწილე სხვა პირთა წი-

ნაშე.  

ველი 39 

(5) სასამართლო პრაქტიკაში გამოთქმული 

შეშფოთება, რომ თითქოს სამშენებლო ზედამ-

ხედველობაში დაშვებული შეცდომა ზიანის ანა-

ზღაურების სამართლით საკმარისად არაა სანქ-

ცირებული, არაა დასაბუთებული. თუ ნაგებო-

ბის ნაკლი იმას ეყრდნობა, რომ დამპროექტე-

ბელმა არქიტექტორმა არასწორად იმუშავა 

და ზედამხედველმა არქიტექტორმა ეს ვერ შე-

ნიშნა, რითაც თავისი ვალდებულება დაარღ-

ვია, ეს გარემოებები ორივე მხარის მიზეზობ-

რივი წილების აწონ-დაწონისას გსკ-ის 254-ე 

პარაგრაფის 1-ელ ნაწილის ფარგლებში იქნე-

ბა გათვალისწინებული. ამასთან, არ უნდა იქ-

ნას უგულებელყოფილი სამშენებლო ზედამ-

ხედველობის ვალდებულების დარღვევა. უმა-

ღლესმა ფედერალურმა სასამართლომ შესაძ-

ლებლად მიიჩნია, რომ საპროექტო შეცდომის 

წონა სამშენებლო კომპანიის სამშენებლო შეც-

დომასთან შედარებით იმდენად მაღალი იყოს, 

რომ სამშენებლო კომპანიის თანაბრალეულო-

ბის წილი საერთოდ გაქრეს (BGH, 1968 წლის 19 

დეკემბრის გადაწყვეტილება - VII ZR 23/66, 

BGHZ 51, 275, ...). ერთ ძველ გადაწყვეტილება-

ში სასამართლომ ასევე იგულისხმა, რომ ზედა-

მხედველი არქიტექტორი სამშენებლო კომპანი-

ასთან შიდა ურთიერთობაში ხშირად პასუხისმ-

გებლობისგან თავისუფლდება, რადგან იგი „მ-

ხოლოდ” თავის საზედამხედველო ვალდებულე-

ბას არღვევს (BGH, 1965 წლის 1 თებერვლის გა-

დაწყვეტილება - GSZ 1/64, BGHZ 43, 227, ...). 

თუმცა სენატი კიდევ ერთხელ მიუთითებს იმა-

ზეც, რომ შემოწმებისა და მითითების ვალდე-

ბულების ტრივიალიზება დაუშვებელია, რადგან 

ეს ვალდებულებები, როგორც წესი, ნაგებობის 

ზიანის წარმოშობის წონიან მიზეზს წარმოად-

გენენ (BGH, 2005 წლის 24 თებერვლის გადაწყ-

ვეტილება - VII ZR 328/03, BauR 2005, 1016...). 

                                                           
191  ამასთან დაკავშირებით: BGH, Urteil vom 28. Juli 2011 - 

VII ZR 4/10 - NJW 2011, 3086, juris Rn. 10 ff.; BGH, Urteil 

vom 23. Juli 2009 - VII ZR 134/08, BauR 2009, 1607, juris 

ამიტომ ზედამხედველი არქიტექტორის მიზე-

ზობრივი წვლილი ნაგებობის ზიანში არ შეიძ-

ლება უგულებელყოფილ იქნას, არამედ, მისი 

განსაკუთრებული პოზიციის, გამო ყურადღება 

უნდა მიექცეს. სხვაგვარი გადაწყვეტა ტენდენ-

ციურად გამოიწვევდა იმას, რომ ზედამხედვე-

ლი არქიტექტორი (თითქმის ყოველთვის) გათა-

ვისუფლდებოდა პასუხისმგებლობისაგან, რაც 

მისი ვალდებულებების მნიშვნელობის შესაბა-

მისი არ იქნებოდა. ამიტომ ზედამხედველი არ-

ქიტექტორის პასუხისმგებლობისგან სრული გა-

თავისუფლება მხოლოდ იშვიათ საგამონაკლი-

სო შემთხვევებშია განსახილველი.  

ველი 40 

(6) ეს პრინციპები შესაბამისად გამოიყენება, 

როცა დამპროექტებელი და ზედამხედველი არ-

ქიტექტორების შემკვეთი თავად კი არ არის მე-

ნაშენე, არამედ მენაშენე ჯერ ერთ არქიტექ-

ტორს დაავალებს სრულ საარქიტექტორო სა-

მუშაოს და შემდეგ ეს არქიტექტორი საპროექ-

ტო და სამშენებლო ამოცანებს სხვა არქიტექ-

ტორებს გადაავალებს.“ 

 

(2) მიზეზობრივი წილების აწონ-დაწონის კი-

დევ ერთ მაგალითს წარმოადგენს კიოლნის 

უმაღლესი სამხარეო სასამართლოს გადაწყვე-

ტილება (OLG Köln, 2019 წლის 28 ნოემბრის 

გადაწყვეტილება - I-7 U 166/18 - juris, Rn. 41), 

რომელიც მოცემულია IV. 3. (3)-ში. 

 

VIII. მეორადი პასუხისმგებლობა 

 

ფართო ამოცანების მქონე არქიტექტორს 

ზრუნვისა და საქმის მართვის ამოცანების ფარ-

გლებში ევალება, სამშენებლო პროექტის ნე-

ბისმიერი ნაკლის მიზეზი დაადგინოს (ამის 

თაობაზე ზემოთ V. 2. b)). ამასთან, არქიტექტო-

რმა უნდა განმარტოს ისიც, მას საკუთარ საპ-

როექტო და საზედამხედველო შეცდომებზეც 

ეკისრება თუ არა პასუხისმგებლობა. თუ ეს 

ასეა, მან შემკვეთს უნდა განუმარტოს თავისი 

ვალდებულებითსამართლებრივი პასუხისმგებ-

ლობის შინაარსი.191 

Rn. 10; BGH, Urteil vom 27. September 2001 - VII ZR 

320/00 - NJW 2002, 288, juris Rn. 21. 
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თუ იგი ამ ვალდებულებას დაარღვევს, ეს 

გამოიწვევს დამატებით ზიანის ანაზღაურე-

ბის უფლების წარმოშობას, ე.წ. მეორად პასუ-

ხისმგებლობას. ეს მეორადი მოთხოვნა, საპრო-

ექტო და საზედამხედველო ვალდებულებისგან 

განსხვავებით, არაა მიმართული ნაკისრი საარ-

ქიტექტორო სამუშაოს შესრულებისკენ. იგი 

უფრო მეტად დამატებითი სახელშეკრულებო 

ვალდებულებიდან გამომდინარეობს. იგი სამა-

რთლებრივად დამოუკიდებელია და ექვემდება-

რება სპეციალურ (გერმანიაში 30-წლიან) ხან-

დაზმულობის ვადას.192 სწორედ ხანდაზმულო-

ბის გაზრდილ ვადაში მდგომარეობს, ამ სამარ- 

                                                           
192  BGH, Urteil vom 26. Oktober 2006 - VII ZR 133/04 - NJW 

2007, 365, juris Rn. 17. 

თლებრივად დამოუკიდებელი მეორადი მოთხო-

ვნის პრაქტიკული მნიშვნელობა.  

თუმცა, ასეთი მეორადი პასუხისმგებლობის 

წინაპირობაა, რომ საკუთარი შეცდომის თაობა-

ზე განმარტების მიცემის ვალდებულება არქი-

ტექტორის მიერ ნაკისრი ზრუნვის ვალდებუ-

ლებებიდან გამომდინარეობს. ასეთი ზრუნვის 

ვალდებულებები ფართო ამოცანების მქონე არ-

ქიტექტორს აქვს იმის გამოც, რომ მას ევალება 

ნაგებობის უნაკლოობაზე ზრუნვა და შემკვე-

თის მხარში დგომა ნაგებობის დასრულების შე-

მდეგაც, შემოწმებისას და სამშენებლო ნაკლის 

აღმოფხვრისას (შდრ. ზემოთ V. 2. b)). 

 

 

 


