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პუბლიცისტიკაპუბლიცისტიკა

 

უცხოელთა და საზღვარგარეთ უცხოელთა და საზღვარგარეთ 
რეგისტრირებული იურიდიული რეგისტრირებული იურიდიული 
პირების სამართლებრივი პირების სამართლებრივი 
მდგომარეობა საქართველოში მდგომარეობა საქართველოში 
სასოფლო-სამეურნეო სასოფლო-სამეურნეო 
დანიშნულების მიწის დანიშნულების მიწის 
საკუთრებასთან დაკავშირებითსაკუთრებასთან დაკავშირებით

ზურაბ ჭყონიაზურაბ ჭყონია

ევჽოპის უნივეჽსი�ე�ის ასო�იჽებული პჽოფესოჽი, 
ევჽოპის უნივეჽსი�ე�ის სამაჽთლის სამე�ნიეჽო-კვლევითი 
ინს�ი�უ�ის მე�ნიეჽ-თანამშჽომელი, ადვოკა�ი 

საკვანძო სიტყვები:საკვანძო სიტყვები: კონსტიტუცია, სასამართლო, აკრძალვა

 
შესავალიშესავალი

ამ ბოლო პერიოდში საზოგადოებაში, არც, თუ უსაფუძ-
ვლოდ, აქტუალური განიხილვის საგანი გახდა, საკითხი ისეთი 
ამოწურვადი რესურსის უცხო ქვეყნის მოქალაქეებზე გას-
ხვისების აკრძალვის ან შეზღუდვის თაობაზე, როგორიცაა სა-
სოფლო-სამეურნეო დანიშნულების მიწა. აღნიშნულთან და-
კავ შირებით საქართველოს პარლამენტში უკვე წარდგე ნილია 
კანონპროექტიც. 

წინამდებარე პუბლიკაციის მიზანი გახლავთ საქართველოში 
უცხოელთა და საზღვარგარეთ რეგისტრირებული იურიდიული 
პირების სამართლებრივი მდგომარეობის მიმოხილვა და 
ანალიზი სასოფლო-სამეურნეო დანიშნულების მიწების სა-
კუთ რებასთან დაკავშირებით, სასოფლო-სამეურნეო მიწის სა-
კუთრების შესახებ კანონის მიღებიდან დღემდე. 

წინამდებარე პუბლიკაციის გამოქვეყნების საფუძველი 
გა ხ და იმ რამდენიმე სამართლებრივ საკითხებზე პასუხების 
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სა ჯაროდ გაცემის სურვილი, რომლებიც 
არცთუ იშვიათად უჩ ნდებათ იმ უცხო 
ქვეყნის მოქალაქეებსა და საზღვარგარეთ 
რეგისტრირებულ იური დიულ პირთა 
წარმომადგენლებს, რო მელ თაც საქარ-
თველოში საკუთრებაში აქვთ სასოფლო-
სა მეურნეო დანიშნულების მი წე ბი, ასევე 
მათ, ვისაც ამ და ნიშნულების მი წების 
შეძენის სურვილი აქვთ.

პუბლიკაციაში ქვეთავების სახით გამო-
ყოფილია საკითხები და სამართლებ რივი 
ნორმების ანალიზის საფუძველზე მოცე-
მულია პასუხები.

ვფიქრობ, რომ დასახელებულ ადრე-
სატებს, ასევე ამ სა კითხებით დაინ-
ტერესებულ პირებსა და მკვლევარებს წა-
ად  გებათ დასმულ საკითხებზე გაცემული 
პასუ ხები. 

საკითხი Iსაკითხი I
რა უფლებებითა და გარანტიებით რა უფლებებითა და გარანტიებით 

სარგებლობენ უცხოელები საქართველოს სარგებლობენ უცხოელები საქართველოს 

კონსტიტუციით ? კონსტიტუციით ? 

საქართველოს კონსტიტუციის მე-7 
მუხლის თანახმად „სახელმწიფო ცნობს 
და იცავს ადამიანის საყოველთაოდ 
აღი არებულ უფლებებსა და თავისუფ-
ლე ბებს, როგორც წარუვალ და უზენაეს 
ადამიანურ ღირებულებებს. ხელისუფ-
ლების განხორციელებისას ხალხი და 
სახელმწიფო შეზღუდული არიან ამ უფლე-
ბებითა და თავისუფლებებით, როგორც 
უშუალოდ მოქმედი სამართლით“. 

39-ე მუხლის შესაბამისად „საქართვე-
ლოს კონსტიტუცია არ უარყოფს ადამი ანის 
და მოქალაქის საყოველთაოდ აღიარებულ 
უფლებებს, თავისუფლებებს და გარანტიებს, 
რომელებიც აქ არ არის მოხსე ნიებული, 
მაგრამ თავისთავად გამომდინარეობენ 
კონსტიტუციის პრინცი პებიდან“.

მე-6 მუხლის მე-2 ნაწილით „სა ქარ-
თველოს კანონმდებლობა შეე საბა  მე-
ბა საერთაშორისო სამარ თლის საყო-
ველთაოდ აღიარებულ პრინ ცი პებსა და 
ნორმებს. საქართველოს საერ თაშორისო 

ხელშეკრულებას ან შეთანხმებას, თუ 
იგი არ ეწინააღმდეგება საქართველოს 
კონსტიტუციას, კონსტიტუციურ შეთან ხმე-
ბას, აქვს უპირატესი იურიდიული ძალა ში-
დასახელმწიფოებრივი ნორმატიული აქ-
ტების მიმართ“.

47-ე მუხლით „საქართველოში მცხოვრებ 
უცხოელ მოქალაქეებს და მოქალაქეობის 
არმქონე პირებს საქართველოს მოქალაქის 
თანაბარი უფლებანი და მოვალეობანი 
აქვთ, გარდა კონსტიტუციით და კანონით 
გა  თ ვალისწინებული გამონაკლისებისა“.

საკითხი IIსაკითხი II
საკუთრების რა უფლებები და გარანტიებია საკუთრების რა უფლებები და გარანტიებია 

გათვალისწინებული უცხოელთათვის სა-გათვალისწინებული უცხოელთათვის სა-

ქარ თველოს კონსტიტუციით?ქარ თველოს კონსტიტუციით?

საქართველოში საკუთრების უფლება 
გარანტირებულია და მას განამტკიცებს 
საქართველოს კონსტიტუციის 21-ე მუხლი. 

21-ე მუხლის I ნაწილის თანახმად „სა-
კუთრება და მემკვიდრეობის უფლება 
აღიარებული და ხელშეუვალია. დაუშ-
ვებელია საკუთრების, მისი შეძენის, გას-
ხვისების ან მემკვიდრეობით მიღების 
საყოველთაო უფლების გაუქმება“.

კონსტიტუციის 21-ე მუხლით გარანტი-
რე ბული უფლება ეკუთვნის ყველას და 
კონსტიტუციური ნორმა არ განსაზღვრავს 
უფ ლების სუბიექტთა ექსკლუზიურ 
წრეს, მათ შორის, მოქალაქეობის ნიშ-
ნით. საკუთრების უფლების საყოველთაო 
ხა სი ათი განმტკიცებულია სხვადასხვა 
სა ერ თაშორისო აქტებით, მათ შო-

რის, გაეროს „ადამიანის უფლებათა სა-
ყო  ველთაო დეკლარაციით“, ევროპის 
სა ბ ჭოს „ადამიანის უფლებათა და ძირი-
თად თავისუფლებათა დაცვის კონ ვე-
ნციით“ და სხვ. საერთაშორისო აქ ტე ბი 
მიუთითებენ, რომ საკუთრება „ყვე ლას“ 
უფლებაა და არ არის დაკავ ში რებული 
ამა თუ იმ სახელმწიფოს მო ქა ლაქე-
ობასთან. თანამედროვე სა მა რ თლებ-
რივი სახელმწიფოს გაგება ეწი ნა აღ-
მდეგება საკუთრების უფლების სუბიექ ტის 
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დასადგენად მოქალაქეობის ვიწრო კრი-
ტერიუმის გამოყენებას. თანამედროვე 
სახე ლმწიფო ამ კონტექსტში ტერიტორიულ 
და სამართლებრივ საფუძვლებს ემყარება. 
აქედან გამომდინარე, ინდივიდის გან-
ხილვა საკუთრების უფლების სუბიექტად 
უკავშირდება იმ უბრალო ფაქტს, რომ იგი 
ადამიანია და არ არის დამოკიდებული მის 
მოქალაქეობრივ კუთვნილებაზე.1

კანონის წინაშე თანასწორობის უფლე-
ბა განმტკიცებულია კონსტიტუციის მე-14 
მუხლით, რაც გულისხმობას იმას, რომ 
კანონი არსებითად თანასწორ პირებს 
ერთნაირად უნდა მოეპყროს, არსებითად 
უთანასწოროებს კი პირიქით. კონსტიტუციის 
მე-14 მუხლი მიემართება კანონს და ადგენს, 
თუ როგორი არ შეიძლება იყოს იგი. ამისგან 
განსხვავებით, კონსტიტუციის 47-ე მუხლის 
პირველი პუნქტი მიემართება თავად 
კონსტიტუციური უფლებების შინაარსს 
და მიუთითებს, რომ მათი სუბიექტი მო-
ქალაქეებთან ერთად საქართველოში 
მცხ ო ვრები უცხოელიცაა და, ამავე დროს, 
კო ნკრეტული კონსტიტუციური უფლების 
დაცვის, უფლებით სარგებლობის ხარისხი 
საქართველოში მცხოვრები უცხოელისა 
და საქართველოს მოქალაქისათვის ერთ-
ნაირია, თუკი კონსტიტუციური უფლების 
გავრცელების სხვა საწინააღმდეგო წესი 
უშუალოდ კონსტიტუციიდან არ მომ-
დინარეობს.2 

საქართველოს კონსტიტუციის 47-ე 
მუხლის პირველი პუნქტის მიზანია სა-
ქარ თველოში მცხოვრები უცხო ქვეყნის 
მოქალაქეებისა და მოქალაქეობის არ-
მქონე პირთა მიმართ კონსტიტუციური 
უფლებების გავრცელების ფარგლების 
გან საზღვრა. აღნიშნული ნორმა გან-
საზღვრავს კონსტიტუციური უფლებების 
მოქმედებას პირთა წრის მიმართ და 
ადგენს გარანტიას, რომ კონსტიტუციის მე-2 
თავით გარანტირებული კონსტიტუციური 
უფლებები საქართველოში მცხოვრებ 

1 (საქართველოს საკონსტიტუციო სასამართლოს 
2012 წლის 26 ივნისის გადაწყვეტილება №3/1/512 - 
ვებგვერდი, 04.07.2012 წ.). https://matsne.gov.ge

2  იქვე.

უცხოელებზე ვრცელდება საქართველოს 
მოქალაქეთა თანაბრად, თუ საწინა-
აღმდეგო თვით კონსტიტუციიდან არ 
გამომ დინარეობს.3 

საკითხი IIIსაკითხი III
რა უფლებებითა და გარანტიებით რა უფლებებითა და გარანტიებით 

სარ გებლობდნენ უცხოელები და საზ-სარ გებლობდნენ უცხოელები და საზ-

ღვარგარეთ რეგისტრირებული იური-ღვარგარეთ რეგისტრირებული იური-

დიული პირები „სასოფლო-სამეურნეო დიული პირები „სასოფლო-სამეურნეო 

დანიშნულების მიწის საკუთრების შესა-დანიშნულების მიწის საკუთრების შესა-

ხებ“ საქართველოს კანონის თანახმად ხებ“ საქართველოს კანონის თანახმად 

მისი მიღებიდან დღემდე?მისი მიღებიდან დღემდე?

1. უცხოელთა სამართლებრივი მდგო-უცხოელთა სამართლებრივი მდგო-

მა რეობა კანონის თავდა პირველ მა რეობა კანონის თავდა პირველ 

ვარიანტშივარიანტში

საქართველოს კანონი სასოფლო-
სამეურნეო მიწის საკუთრების შესახებ 
მიღებულ იქნა 1996 წლის 22 მარტს.

ამ კანონის მე-5 მუხლის მე-2 ნაწილით 
„სასოფლო-სამეურნეო მიწის ნაკვეთი 
საკუთრებაში გადაეცემოდა მხო ლოდ 
საქართველოს მოქალაქეს. იმა ვე ნაწილის 
მეორე წინადადებით „სა ქართველოს მო-
ქალაქეობის არმქონე პირს და უცხო 
ქვეყნის მოქალაქეს სასოფლო-სამეურნეო 
და ნიშნულების მიწა მიეცემა მხოლოდ იჯა-
რის ფორმით“.

შესაბამისად უცხოელს არ შეეძლო სა-
სოფლო-სამეურნეო დანიშნულების მიწის 
შეძენა.

სასოფლო-სამეურნეო მიწის საკუთ რების 
შესახებ კანონი უცხოელს, იმ შემ თხვევაში, 
თუ ის მემკვიდრეობით მიიღებდა სასოფლო-
სამეურნეო დანიშნულების მი წის ნაკვეთს, 
მას ავალდებულებდა მემ კვიდრეობით 
მიღებული მიწის ნაკვეთის გასხვისებას 
(კანონის მე-7 მუხლის მე-6 ნაწილი). 

2. 1997 წლის 26 ივნისის ცვლილებები2. 1997 წლის 26 ივნისის ცვლილებები

1997 წლის 26 ივნისს მიღებულ იქნა 
საქართველოს სამოქალაქო კოდექსი, 

3 (საქართველოს საკონსტიტუციო სასამართლოს 
2012 წლის 26 ივნისის გადაწყვეტილება №3/1/512 - 
ვებგვერდი, 04.07.2012წ.).
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რომლის 1505-ე მუხლის მე-14 ნაწილით 
ძალადაკარგულად გამოცხადდა სასოფ-
ლო-სამეურნეუო მიწის საკუთრების შესახებ 
საქართველოს კანონის მე-7-ე მუხლი.

3.2007 წლის 19 ივნისს ცვლილებები 3.2007 წლის 19 ივნისს ცვლილებები 

ცვლილების (გამოქვეყნებულია სსმ, 24, 
02/07/2007, #4958) თანახმად მე-4 მუხლის 
პირველი პუნქტი ჩამოყალიბდა შემდეგი 
რედაქციით:

„1. სასოფლო-სამეურნეო დანიშნუ-
ლე ბის მიწის საკუთრების უფლე-
ბა აქვთ როგორც საქართველოს 
მოქალაქეს, კომლს, საქარ თვე ლოს 
კანონმდებლობის შესა ბამი სად 
საქართველოში რე გისტრი რებულ 
იურიდიულ პირს, ასევე ამ მუხლის 11, 
12 და 13 პუნქტებით გათვალისწინებულ 
შემ თხვე ვებ ში უცხოელსა და სა-
ზღვარგარეთ რეგისტრირებულ იური-
დიულ პირს, ამასთანავე, უცხო ელსა 
და საზღვარგარეთ რეგი სტრირე-
ბულ იურიდიულ პირს საკუთრე-
ბის უფლება აქვთ მხო ლოდ იმ 
სასოფლო-სამეურნეო დანიშნუ-
ლების მიწის ნაკვეთზე, რომელიც 
მათ მემკვიდრეობით მიიღეს, ხოლო 
უცხო ელს – აგრეთვე იმ სასოფლო-
სამეურნეო დანიშნულების მი წის 
ნაკვეთზე, რომელსაც ის მართლზო-
მიერად ფლობდა, როგორც საქარ-
თვე ლოს მოქალაქე“.

პირველი პუნქტის შემდეგ დაემატა პირველი პუნქტის შემდეგ დაემატა 
შემდეგი შინაარსის 11, 12 და 13 პუნქტები:შემდეგი შინაარსის 11, 12 და 13 პუნქტები:

„11. უცხოელი და საზღვარგარეთ რეგის-
ტრირებული იურიდიული პირები 
ვა ლ დებული არიან თავიანთ სა-
კუთ რებაში არსებული სასოფლო-
სამეურნეო დანიშნულების მიწის 
ნაკვეთები მათზე საკუთრების უფ-
ლების წარმოშობიდან ექვსი თვის 
ვადაში გაასხვისონ საქართველოს 
მოქალაქეზე, კომლზე ან/და საქარ-
თველოს კანონმდებლობის შესა-
ბამისად საქართველოში რეგის-
ტრირებულ იურიდიულ პირზე.

12. ამ მუხლის 11 პუნქტით გათვალისწი-
ნებული ვალდებულე ბების შეუსრუ-
ლებ ლობის შემთხვევაში, უცხოელსა 
და საზღვარგარეთ რეგისტრირებულ 
იურიდიულ პირს სასამართლო გა-
და წყვეტილებით და სათანადო კო-
მპენსაციით სახელმწიფოს სასარ-
გებლოდ ჩამოერთმევათ მათ 
სა კუთ რება ში არსებული სასოფლო-
სა მეურ  ნეო დანიშნულების მიწის ნა-
კვე თე ბი.

13. სასოფლო-სამეურნეო დანიშნულე-
ბის მიწის ნაკვეთის ჩამორთმევისას 
გამოიყენება „აუცილებელი საზოგა-
დოებრივი საჭიროებისათვის საკუთ-
რების ჩამორთმევის წესის შესახებ“ 
საქართველოს კანონით დადგენილი 
ნორმები“.

ამ ცვლილებების შედეგად უცხოელს 
კვლავ არ შეეძლო რეალურად ეყიდა 
და ჰქონოდა საკუთრებაში სასოფლო-
სამეურნეო დანიშნულების მიწა.

ცვლილებებით დადგინდა, რომ გარ-
და საქართველოს მოქალაქეებისა, სა-
კუთ რების უფლება ჰქონდათ ასევე 
უცხო ელ ფიზიკურ და საზღვარგარეთ 
რეგის ტრირებულ იურიდიულ პირებს, რო-
მლებთაც განესაზღვრათ ვალდებულება 
6 თვის ვადაში გაესხვისებინათ მემკვი-
დრეობით მიღებული მიწა. მანამდე არ 
იყო დარეგულირებული საზღვარგარეთ 
რე გისტრირებულ იურიდიულ პირთა მიერ 
მემკვიდრეობით მიღებული მიწის სამარ-
თლებრივი მდგომარეობა. 

იმავე ცვლილებითვე განისაზღვრა, 
რომ უცხოელებს საკუთრების უფლება 
ჰქონ დათ ასევე იმ სასოფლო-სამეურნეო 
დანიშნულების მიწის ნაკვეთზე, რომელსაც 
ის მართლზომიერად ფლობდა, როგორც 
სა ქართველოს მოქალაქე. 

ცვლილებები ასევე არეგულირებდა 
სანქციებს, როგორც უცხოელი ფიზი-
კური პირების, ისე საზღვარგარეთ 
რეგის ტრირებული იურიდიული პირების 
მი მართ. აღნიშნულ ვალდებულებათა შეუს-
რულებლობის შემთხვევაში სახელმწიფო 
უფლებას იტოვებდა ჩამოერთვა მათთვის 
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ეს მიწის ნაკვეთები სასამართლო გადა-
წყვეტილებით სათანადო კომპენ საციით.

4. ცვლილება - საქართველოს საკონ-4. ცვლილება - საქართველოს საკონ-

სტი ტუციო სასამართლოს 2012 წლის 26 სტი ტუციო სასამართლოს 2012 წლის 26 

ივნისის გადაწყვეტილებაივნისის გადაწყვეტილება

საქართველოს საკონსტიტუციო სა სა-
მარ თლოს 2012 წლის 26 ივნისის გადა-
წყვეტილებით არაკონსტიტუციურად იქ ნა 
ცნობილი და ძალადაკარგულად გამო ცხად-
და (დანიის მოქალაქე ჰეიკე ქრონ ქვისტი 
საქართველოს პარლამენტის წი ნა აღმდეგ) 
საქართველოს კონსტიტუციის 21-ე მუხლის 
პირველ და მე-2 პუნქტებთან მიმართებით 
„სასოფლო-სამეურნეო დანიშნულების მი-
წის საკუთრების შესახებ“ საქართველოს 
კა ნონის მე-4 მუხლის პირველი პუნქტის 
სიტყვები:

ა)  „ამ მუხლის 11, 12 და 13 პუნქტებით 
გათვალისწინებულ შემთხვევებში“

ბ) „უცხოელსა და“, რომელიც გრძელ-
დება სიტყვებით „საზღვარგარეთ 
რეგისტრირებულ იურიდიულ პირს 
საკუთრების უფლება აქვს მხო ლოდ 
იმ სასოფლო-სამეურნეო დანიშ-
ნულების მიწის ნაკვეთზე“

გ) „ხოლო უცხოელს – აგრეთვე იმ სა-
სოფ ლო-სამეურნეო დანიშნუ ლე-
ბის მიწის ნაკვეთზე, რომელსაც 
ის მართლზომიერად ფლობდა, 
რო გორც საქართველოს მოქა ლა-
ქე“ და მე-4 მუხლის 11 პუნქტის სი-
ტყვები „უცხოელი და“.

იმავე გადაწყვეტილებაში მიწის 
საკუთ რების შესახებ კანონის თაობაზე 
სა კონსტიტუციო სასამართლო სამო ტივა-
ციო ნაწილში განმარტავს, რომ კანონი 
„საგამონაკლისო შემთხვევების გარდა, 
გამორიცხავს უცხოელს სასოფლო-სამე-
ურნეო დანიშნულების მიწის ნაკვეთის 
პოტენციურ მესაკუთრეთა წრიდან. სადავო 
ნორმა, თავისი არსით, წარმოადგენს 
საკუთრების უფლების შეზღუდვას საქარ-
თველოს კონსტიტუციის 21-ე მუხლის მე-2 
პუნქტის მნიშვნელობით. სადავო რეგუ-
ლირების კონტექსტში სახეზე გვაქვს 
კონ კრეტიზაცია როგორც საკუთრების 

ობიექ ტის (სასოფლო-სამეურნეო დანიშ-
ნულების მიწის ნაკვეთი), ასევე პირთა 
წრის (უცხო ელი) მიხედვით4.

შესაბამისად, ამ ცვლილებების თანახ-
მად უცხოელებს და საზღვარგარეთ რეგის-
ტრირებულ იურიდიულ პირებს მიენიჭათ 
სასოფლო-სამეურნეო დანიშნულების მიწის 
შეძენის და განკარგვის უფლებამოსილება.

5. 2013 წლის 28 ივნისის ცვლილებები5. 2013 წლის 28 ივნისის ცვლილებები

აღნიშნული ცვლილებების თანახმად (პარ-
ლამენტის უწყებანი, №007, 30.04.96, გვ. 17) კა-
ნონში შეტანილ იქნა შემდეგი ცვლილება:

1. მე-4 მუხლის პირველი პუნქტი ჩა-მე-4 მუხლის პირველი პუნქტი ჩა-
მოყალიბდა შემდეგი რედაქციით:მოყალიბდა შემდეგი რედაქციით:

 „1. სასოფლო-სამეურნეო დანიშნულების 
მიწის (მათ შორის, მემკვიდრეობით 
მიღებულის) საკუთრების უფლება აქვთ:

ა) საქართველოს მოქალაქეს, კომლს, 
საქართველოს კანონმდებლობის შესა-
ბამისად საქართველოს მოქალაქის 
მიერ საქართველოში რეგისტრირებულ 
იურიდიულ პირს;

ბ) უცხოელს, საზღვარგარეთ რეგი-
სტრირებულ იურიდიულ პირს, საქარ-
თველოს კანონმდებლობის შესაბამისად 
უცხოელის მიერ საქართველოში რეგის-
ტრი რებულ იურიდიულ პირს“.

2. 22-ე მუხლს დაემატოს შემდეგი 22-ე მუხლს დაემატოს შემდეგი 
შინაარსის მე-3 და მე-4 პუნქტები:შინაარსის მე-3 და მე-4 პუნქტები:

 „3. 2014 წლის 31 დეკემბრამდე შეჩერდეს 
ამ კანონის მე-4 მუხლის პირველი პუნქტის 
„ბ“ ქვეპუნქტის მოქმედება.

შესაბამისად, ცვლილებით ფაქტიურად 
გამოცხადდა მორატორიუმი და 2014 
წლის 31 დეკემბრამდე უცხოელებს და 
საზღვარგარეთ რეგისტრირებულ იური-
დიულ პირებს აეკრძალათ სასოფლო-
სამეურნეო დანიშნულების მიწის ნაკვე-
თების შეძენა.

6. 2014 წლის 20 თებერვლის ცვლი-6. 2014 წლის 20 თებერვლის ცვლი-

ლებებილებები

ცვლილებების თანახმად 22-ე მუხლს:

4 (საქართველოს საკონსტიტუციო სასამართლოს 2012 
წლის 26 ივნისის გადაწყვეტილება №3/1/512 - ვებ-
გვერ დი, 04.07.2012წ.).
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ა) მე-3 პუნქტის შემდეგ დაემატა შემდეგი 
შინაარსის 31 და 32 პუნქტები:

„31. ამ მუხლის მე-3 პუნქტის მოქმედება 
არ ვრცელდება:

ა) საქართველოს კანონმდებლობით 
გა ნ საზღვრულ კომერციულ ბანკებზე;

ბ) განსაკუთრებულ შემთხვევებზე, 
რო მ ლებიც ამ მუხლის 32 პუნქტით 
დადგენილი წესით განისაზღვრება 
საქართველოს მთავრობის გადა-
წყვეტილებით.

32. ამ მუხლის 31 პუნქტის „ბ“ ქვე-
პუნქტით განსაზღვრულ შემთხვევაში 
დაინ ტერესებული პირი მიმართავს დარ-
გში პოლიტიკის განმახორციელებელ აღ-
მასრულებელი ხელისუფლების შესაბამის 
დაწესებულებას, რომელიც დასაბუთებული 
აუცილებლობის არსებობისას, სახელ მწი-
ფო და საზოგადოებრივი ინტე რე სე ბის 
გათვალისწინებით, საკითხს წა რუდ გენს 
საქართველოს მთავრობას გა და წყვე-
ტილების მისაღებად“.

აღნიშნული ცვლილებით, მიუხედა ვად 
„აკრძალვისა“ უცხოელებს და საზღვარ-
გარეთ რეგისტრირებულ იურიდიულ პი-
რებს უფლება მიენიჭათ განსაკუთრებულ 
შემთხვევებში შეეძინათ მიწის ნაკვეთები, 
რაზედაც გადაწყვეტილებას მიიღებდა 
მთავ რობა.

7. 2014 წლის 24 ივნისის ცვლილება7. 2014 წლის 24 ივნისის ცვლილება

აღნიშნული ცვლილება განხორციელ-
და საკონტიტუციო სასამართლოს 2014 
წლის 24 ივნისის განჩინების მიღე-
ბის შემდეგ (ავსტრიის მოქალაქე მა თი-
ას ჰუტერი საქმეზე), რომლითაც არა-
კონ სტიტუციურად იქნა ცნობილი და 
ძა ლადაკარგულად გამოცხადდა სა ქარ-
თვე ლოს კანონის სასოფლო-სა მეურნეო 
მიწის საკუთრების შესახებ 22-ე მუხლის მე-3 
პუნქტის ის ნორმატიული ში ნაარსი, რომელიც 
ითვალისწინებს უცხოელის მიმართ „სასო-
ფლო-სამეურნეო დანიშნულების მიწის 
საკუთრების შე სა ხებ“ საქართველოს კანო-
ნის მე-4 მუხ ლის პირველი პუნქტის „ბ“ 
ქვეპუნქტის მოქმედების 2014 წლის 31 დეკე-
მბრამდე შეჩერებას.

შესაბამისად, აღნიშნული ცვლილე-
ბების შემდეგ გაუქმდა ზემოაღნიშნული 
„აკრძალვა“ უცხოელებისა და საზღვარ-
გარეთ რეგისტრირებულ იურიდიულ 
პირებისათვის და მათ დღეის მდგომა-
რეობითაც დაუბრკოლებლად შეუძლიათ 
შეიძინონ და საკუთრებაში იქონიონ 
სასოფლო-სამეურნეო დანიშნულების მი-
წის ნაკვეთები. ამ ცვლილებებით დასა-
ხელებული კანონი შესაბამისობაში მოვიდა 
საქართველოს კონსტიტუციასთან.

III საკითხის დასკვნაIII საკითხის დასკვნა

საქართველოს საკონსტიტუციო სასა-
მარ თლოს 2012 წლის 26 ივნისის გადა-
წყვეტილების მიღებამდე, მართალია, 
საკუთრების უფლება სასოფლო-სამეურ-
ნეო მიწის ნაკვეთზე ჰქონდათ ასევე 
უცხოელ ფიზიკურ და საზღვარგარეთ რე-
გისტრირებულ იურიდიულ პირებს, თუმ-
ცა შეზღუდულად და ისიც შემდეგ შემ-
თხვევებში:

1. უცხოელებს და საზღვარგარეთ 
რეგისტრირებულ იურიდიულ პირებს 
კანონმა მიანიჭა უფლებამოსილება 
მიეღოთ მემკვიდრეობით სასოფლო-
სამეურნეო მიწის ნაკვეთები და 
დაერეგისტრირებინათ მათ საკუთ-
რებაში, თუმცა კანონმა მათ გა-
ნუსაზღვრა ვალდებულება 6 თვის 
ვადაში გაესხვისებინათ მემ კვიდ-
რეობით მიღებული მიწა. 

2. უცხოელებს საკუთრების უფლება 
ჰქონდათ ასევე იმ სასოფლო-სა-
მეურნეო დანიშნულების მიწის 
ნაკვეთზე, რომელსაც ის მართლზო-
მიერად ფლობდა, როგორც საქარ-
თველოს მოქალაქე. 

უცხოელი და საზღვარგარეთ რეგის-
ტრირებული იურიდიული პირები ვალ-
დებული იყვნენ თავიანთ საკუთრებაში 
არსებული სასოფლო-სამეურნეო დანიშ-
ნულების მიწის ნაკვეთები მათზე საკუთ-
რების უფლების წარმოშობიდან ექვსი თვის 
ვადაში გაესხვისებინათ საქართველოს 
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მოქალაქეზე, კომლზე ან/და საქართველოს 
კანონმდებლობის შესაბამისად საქართვე-
ლოში რეგისტრირებულ იურიდიულ პირზე.

მიუხედავად ამისა, კანონით უცხოელს 
კვლავ არ შეეძლო რეალურად ეყიდა და 
ჰქონოდა საკუთრებაში სასოფლო-სამე-
ურნეო დანიშნულების მიწის ნაკვეთები, 
თუმცა საქართველოს საკონსტიტუციო 
სასამართლოს 2012 წლის 26 ივნისის 
გადაწყვეტილების საფუძველზე კანონში 
შეტანილი ცვლილებით, რომლითაც 
ძალადაკარგულად გამოცხადდა უცხო-
ელების მიერ სასოფლო-სამეურნეო მიწის 
შეძენის „აკრძალვა“, ასევე დასახელებული 
„მონიტორიგის“ გაუქმების შემდგომ 
უცხოელებს და უცხოეთში რეგისტრირებულ 
იურიდიულ პირებს საქართველოში დაუბ-
რკოლებლად შეუძლიათ შეიძინონ და 
საკუთრებაში იქონიონ, როგორც სა-
სოფლო-სამეურნეო დანიშნულების, ისე 
არა სასოფლო-სამეურნეო დანიშნულების 
მი წები შეუზღუდავად.

საკითხი IVსაკითხი IV
აქვს, თუ არა საქართველოს საკონ-აქვს, თუ არა საქართველოს საკონ-

სტიტუციო სასამართლოს 2012 წლის 26 სტიტუციო სასამართლოს 2012 წლის 26 

ივნისის გადაწყვეტილებას უკუძალა?ივნისის გადაწყვეტილებას უკუძალა?

საქართველოს საქართველოს საკო-
ნსტიტუციო სასამართლოს შესახებ 
კანო ნის 23-ე მუხლის პირველი ნაწი-
ლით „კონსტიტუციური სარჩელის დაკ-
მაყოფილება, აგრეთვე იმავე მუხლის 
პირველი პუნქტის „მ“ ქვეპუნქტითა და მე-2 
პუნქტით გათვალისწინებულ შემთხვევებში 
ნორმატიული აქტის ან მისი ნაწილის 
არაკონსტიტუციურობის დადა სტურება 
იწვევს არაკონსტიტუციურად ცნო ბი-
ლი ნორმატიული აქტის ან მისი ნაწი-
ლის ძალადაკარგულად ცნობას საკონ-
სტიტუციო სასამართლოს შესაბამისი 
გა და წყვეტილების გამოქვეყნების მომენ-
ტიდან“. 

შესაბამისად საკონსტიტუციო სასამარ-
თლოს გადაწყვეტილების საფუძველზე 
კანონში შეტანილი ცვლილება, რომლითაც 

ძალადაკარგულად გამოცხადდა უცხოე-
ლების მიერ სასოფლო-სამეურნეო მიწის 
შეძენის „აკრძალვა“, მოქმედებს მისი ძა-
ლაში შესვლიდან და მას უკუქცევითი ძალა 
არ გააჩნია. 

იმავე კანონის მე-20-ე მუხლით 
„კანო ნის ან სხვა ნორმატიული აქტის 
არაკონსტიტუციურად ცნობა არ ნიშ-
ნავს ამ აქტის საფუძველზე ადრე გამო-
ტანილი სასამართლოს განაჩინებისა და 
გადაწყვეტილებების გაუქმებას, იწ ვევს 
მხოლოდ მათი აღსრულების შეჩე რებას 
საპროცესო კანონმდებლობით დად-
გენილი წესით“.

ამასთან „ნორმატიული აქტების შესა-
ხებ“ საქართველოს კანონის 24-ე მუხლის 
პირველი ნაწილით „ნორმატიულ აქტს 
უკუძალა აქვს მხოლოდ იმ შემთხვევაში, 
თუ ეს პირდაპირ არის დადგენილი ამ 
ნორმატიული აქტით. ამ კონკრეტულ ცვლი-
ლებებით არ განსაზღვრულა მისი უკუ-
ძალა“.

საქართველოს სამოქალაქო კოდექსის 
მე-6-ე მუხლის შესაბამისად „კანონებსა 
და კანონქვემდებარე ნორმატიულ აქტებს 
არა აქვთ უკუქცევითი ძალა, გარდა 
იმ შემთხვევებისა, როცა ეს პირდაპირ 
არის კანონით გათვალისწინებული. არ 
შეიძლება კანონს მიეცეს უკუქცევითი ძალა, 
თუ იგი ზიანის მომტანია ან აუარესებს 
პირის მდგომარეობას“.

ყოველივე ზემოაღნიშნულიდან გა-
მომდი ნარე, საკონსტიტუციო სასამარ-
თლოს გადაწყვეტილებას, რომლითაც ძა-
ლა დაკარგულად გამოცხადა უცხოე ლების 
მიერ მიწის შეძენის „აკრძალვა“ და მის 
საფუძველზე კანონში შესულ ცვლილებებს 
არ აქვს უკუძალა და ის არ გამოწვევს 
მანამდე (ცვლილებებამდე) მიღებული 
სასამართლო გადაწყვეტილების გაუქ-
მებას. 

საკითხი Vსაკითხი V
რა სამართლებრივი შედეგი ექნება რა სამართლებრივი შედეგი ექნება 

უცხოელის მიერ „აკრძალვის“ პერიოდში უცხოელის მიერ „აკრძალვის“ პერიოდში 

დადებულ ხელშეკრულებას სასოფლო-დადებულ ხელშეკრულებას სასოფლო-



ზუ
რ
აბ

 ჭ
ყო

ნი
ა

206 samarTali samarTali dada msoflio msoflio #6,  მაისი, 2017

www.lawandworld.ge

სამეურნეო დანიშნულების მიწის შეს-სამეურნეო დანიშნულების მიწის შეს-

ყიდვის შესახებ, საქართველოს სა-ყიდვის შესახებ, საქართველოს სა-

კონ სტიტუციო სასამართლოს მიერ იმ კონ სტიტუციო სასამართლოს მიერ იმ 

მუხლების ძალადაკარგულად გამო ცხა-მუხლების ძალადაკარგულად გამო ცხა-

დების შემდგომ, რომლითაც უცხო ელებს დების შემდგომ, რომლითაც უცხო ელებს 

არ ჰქონდათ სასოფლო-სამე ურნეო მიწის არ ჰქონდათ სასოფლო-სამე ურნეო მიწის 

შესყიდვის უფლე ბამოსილება?შესყიდვის უფლე ბამოსილება?

როგორც უკვე აღინიშნა საქართველოს 
საკონსტიტუციო სასამართლოს 2012 წლის 
26 ივნისის გადაწყვეტილებით კანონში 
განხორციელებულ ცვლილებამდე უცხო-
ელს არ შეეძლო რეალურად სასოფ ლო-
სამეურნეო დანიშნულების მიწის შესყიდვა.

შესაბამისად, საქართველოს სამოქა-
ლაქო კოდექსის 54-ე მუხლის თანახმად 
ცვლილებამდე უცხოელის მიერ გაფორ-
მებული ხელშეკრულება სასოფლო-სამე-
ურნეო მიწის შესყიდვის შესახებ არის ბა-
თილი. 

იმ შემთხვევაში, თუ ზემოაღნიშნული 
ცვლი ლებით უცხოელთათვის სასოფლო 
-სამეურნეო დანიშნულების მიწის შეძენის 
„აკრძალვის“ გაუქმების შემდგომ აღიძვრება 
სარჩელი შესაბამის ცვლილებამდე გა-
ფორმებული ხელშეკრულების ბათილად 
ცნობის მოთხოვნით, სასამართლო საქ-
მის გადაწყვეტისას გამოიყენებს ხელ-
შეკრულების გაფორმების დროს მოქ-
მედ კანონს, რომლითაც უცხოელებს 
არ ჰქონდათ სასოფლო-სამეურნეო და-
ნიშნულების მიწის შესყიდვის უფლება-
მოსილება და ამ ხელშეკრულებას ბათილად 
ცნობს საქართველოს სამოქალაქო 
კოდექსის 54-ე მუხლის თანახმად. ბათი-
ლობა კი იწვევს თავდაპირველი მდგო-
მარეობის აღდგენას, ანუ მხარეებმა 
ერთმანეთს უნდა დაუბრუნონ ის, რაც 
ხელშეკრულებით მიიღეს. „ასეთი გარი გება 
დადებისთანავე ბათილია და ნამ დვილად 
ვერ აქცევს ვერც გარიგების მონაწილეთა 
შემდგომი მოქმედება, ვერც სასამართლოს 
გადაწყვეტილება. კანონი არ ითვალის-
წინებს ბათილი გარიგების გამოს წორე-
ბის შესაძლებლობას“.5 შესაბამისად სა-

5 ჭანტურია ლ., 2011. „სამოქალაქო სამართლის 
ზოგადი ნაწილი“. გამომცემლობა სამართალი, 
თბილისი, გვ. 386.

კონ სტიტუციო სასამართლოს მიერ იმ 
მუხლების ძალადაკარგულად გამოცხა-
დება გადაწყვეტილების მიღების შემდგომ, 
რომლითაც უცხოელებს არ ჰქონდათ უფ-
ლე ბამოსილება სასოფლო-სამეურნეო მი-
წის შესყიდვის, ვერ გახდიდა ბათილ ხელ-
შეკრულებას ნამდვილს. 

გარდა ზემოაღნიშნულისა, როგორც უკ ვე 
აღინიშნა, საკონსტიტუციო სასამართლოს 
გადაწყვეტილების საფუძველზე კანონში 
შეტანილი ცვლილება, რომლითაც ძალა-
დაკარგულად გამოცხადდა უცხოელების 
მიერ სასოფლო-სამეურნეო მიწის შეძენის 
აკრძალვა, მოქმედებს მისი ძალაში 
შესვლიდან და მას უკუქცევითი ძალა არ 
გააჩნია. 

დასკვნის მაგიერ:დასკვნის მაგიერ:

დღეის მდგომარეობით უცხოელებს და 
უცხოეთში რეგისტრირებულ იურიდიულ 
პირებს საქართველოში დაუბრკოლებლად 
შეუძლიათ შეიძინონ და საკუთრებაში 
იქონიონ, როგორც სასოფლო-სამეურნეო 
დანიშნულების, ისე არასასოფლო-სამეურ-
ნეო დანიშნულების მიწები შეუზღუდავად.

გამომდინარე იქიდან, რომ საქარ თვე-
ლო გახლავთ მცირე მიწიანი ქვეყანა და 
მიწა კი ამოწურვადი რესურსია, მიმაჩნია, 
რომ მართებული იქნება გარკვეული სახის 
შეზღუდვების დაწესება მიწის უცხოელებისა 
და უცხოეთში რეგისტრირებულ იური დი-
ულ პირებისათვის გასხვისებასთან დაკავ-
შირებით.
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RESUME

Recently, in a society, neither not so groundlessly, has become the 
object of actual discussion the issue about the restriction or prohibi-
tion of alienation of such exhaustive resource as agricultural land on 
foreigners. Regarding this, has been already submitted a draft law in 
the parliament. 

The aim of this publication is to overview, search and legal ana-
lyze of the legal status of the foreigners and abroad registered legal 
persons in Georgia regarding the property of agricultural land from the 
moment of enacting the Georgian law with regard to the property of 
agricultural land until today. 

The ground of promulgation of this publication has become the de-
sire for replying publicly on those legal issues, in which not so seldom 
are interested the foreign citizens and representatives of abroad reg-
istered legal persons, that have the ownership of agricultural land in 
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Georgia, or the ones, that have a wish for acquir-
ing the agricultural land. 

I think that for the named addressees, also 

for any persons interested in these issues the re-
plies on the aforesaid issues are useable. 

NOTES:NOTES:

1. The judgment of 26 June of 2012 of the Constitutional court of Geor-
gia (№3/1/512 - Parliamentary Gazette, 04.07.2012. https://matsne.
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2. Ibid. 
3. Ibid. 
4. Ibid. 
5. Chanturia, L, 2011. General Part of the Civil Law. Publishing “samar-

tali”, Tbilisi, P. 386. (In Georgian)
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