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In order to adequately protect property rights, it is necessary to 
apply the principles of legality in practice, namely: the documents 
submitted for registration, should be thoroughly checked, it should 
be determined whether technical errors are allowed, because the 
evidence in the case Substantial errors: in the part of the address, 
street name, owner name and surname, which was naturally the 
basis for the public registry not to carry out registration on the basis 
of a document with such significant errors.

 More responsibility should be placed on the registrar and the 
public registry in the registration process (as is the case in Ger-
many and France), the degree of his responsibility should be en-
hanced, and judges in the Chamber of Administrative Cases should 
take the same position To assist plaintiffs in transforming a claim for 
damages (based on the principle of the Inquisition).
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მესაკუთრის მოთხოვნით უძრავ ნივთზე 
რეგისტრირებული მონაცემების მოქმედების 

შეჩერება, როგორც საკუთრების დაცვის 
ირიბი საშუალება

(რეფორმის საჭიროება და პერსპექტივები)

ნიკოლოზ ფხალაძე
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აბსტრაქტი

მსოფლიოში არსებულ საკუთრების უფლე-
ბის გადასვლის სისტემებს ერთმანეთთან, 
ორი ნიშნით განასხვავებენ : საჭიროა თუ 
არა სპეციალური საჯარო აქტი და რამდენად 
არის დამოკიდებული მხარეებზე უფლების 
გადასვლის მომენტი. კერძო (პუბლიკაციური) 
ეწოდება ისეთ სისტემებს, სადაც მხარეები გა-
ნსაზღვრავენ უფლების გადასვლის მომენტს. 
ხოლო საადგილმამულო (საქართველო) ეწო-
დება ისეთ სისტემებს, სადაც საკუთრებაზე 
უფლების წარმოშობის მომენტს საჯარო აქ-
ტთან კავშირში განიხილავენ.

კერძო სისტემებისთვის დამახასიათებე-
ლი არ არის საკუთრების უფლების გადას-
ვლის რეგისტრაციის ფაქტზე დამოკიდებუ-
ლება. შესაძლებელია, რომ კერძო სისტემის 
ფარგლებში არსებობდეს ორგანო, რომელიც 
აღრიცხავს გარიგებებს, მაგრამ ასეთი აღრი-
ცხვა გავლენას ვერ მოახდენს უძრავ ნივთებზე 
საკუთრების უფლების წარმოშობაზე. საადგი-

ლმამულო სისტემების არსებობის პირობებ-
ში კი რეგისტრაციის ფაქტს კონსტიტუციური 
მნიშვნელობა ენიჭება, ვინაიდან სწორედ 
რეგისტრაციაზე არის დამოკიდებული უძრავ 
ნივთებზე საკუთრების უფლების წარმოშობა, 
ამდენად ეს ორი სისტემა საკმაოდ მნიშვნე-
ლოვნად განსხვავდება ერთმანეთისაგან.

აღნიშნულიდან ირკვევა, რომ საერთო სა-
მართლის ქვეყნებსა და კონტინენტური ევრო-
პის სამართლის ქვეყნებს განსხვავებული 
მიდგომები აქვთ საკუთრების უფლების გადა-
სვლის თაობაზე, არსებობს საადგილმამულო 
და და პუბლიკაციური სისტემები, რომლებიც 
ახდენენ საკუთრების უფლების გადაცემას 
კერძო სუბიექტებს შორის, მნიშვნელოვანია 
ის ფაქტი, რომ აღნიშნულ სისტემებს აქვთ ერ-
თმანეთთან საერთო მახასიათებლები, რაც 
იმას ნიშნავს, რომ, პირველ რიგში, დაცული 
უნდა იყოს საკუთრების უფლება და, ამასთა-
ნავე, უსაფრთხო იყოს რეგისტრაციის პროცე-
დურები.
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შესავალი

საჯარო რეესტრის ეროვნული სააგენტოს 
მიერ ადმინისტრაციული წარმოების განხო-
რციელებისას დაშვებული სამართლებრივი 
გადაცდომები და შესაბამისი პასუხისმგებ-
ლობის დაკისრების პროცესის სამართლებ-
რივი პრობლემები ჯერ კიდევ გადაუჭრელი 
რჩება დღევანდელი მართლმსაჯულებისთვის. 
საკუთრების უფლების დაცვა მიჩნეულია სა-
ხელმწიფოს ერთ-ერთ ძირითად ფუნქციად 
და წარმოადგენს სახელმწიფოს, როგორც 
ინსტიტუტის არსებობის მთავარ დასაბუთე-
ბას. წინამდებარე სტატიის მიზანია, ვიწრო 
კონტექსტში წარმოაჩინოს უძრავ ნივთზე რე-
გისტრირებული მონაცემების მოქმედების შე-
ჩერების სამართლებრივი მნიშვნელობა და 
მისი საჭიროება.

საჯარო რეესტრის წარმოების ერთ-ერთი 
ძირითადი პრინციპი საჯაროობის პრინცი-
პია, აღნიშნული პრინციპი უტყუარობისა და 
სისრულის პრეზუმფციასთან კომბინირებით 
ქმნის იმ ძირითად სამართლებრივ კონსტ-
რუქციას, რომელიც საადგილმამულო სისტე-
მით აღიარებული კეთილსინდისიერი შემძე-
ნის დაცვას უწყობს ხელს. საადგილმამულო 
წიგნში არსებული ნებისმიერი ჩანაწერი, მი-
ხედავად იმისა, შეესაბამება თუ არა იგი სი-
ნამდვილეს, ითვლება ნამდვილად, სანამ არ 
იქნება იგი გასაჩივრებული და მასში არ იქნე-
ბა შესწორება შეტანილი1. საჯარო რეესტრის 
მონაცემების გაცნობა შეუძლია ყველა და-
ინტერესებულ პირს და მისი შეზღუდვა დაუ-
შვებელია. საჯაროობის პრინციპი იცავს სამა-
რთლებრივი ურთიერთობების მონაწილეებს 
და განამტკიცებს ნდობას რეესტრის ჩანაწე-
რისადმი. ის, ვინც რეესტრში არეგისტრირებს 
თავის უფლებას, აღარ არის ვალდებული და-
ამტკიცოს, რომ ჩანაწერი სწორია. მტკიცების 
ტვირთი ეკისრება იმ პირს, ვინც ცდილობს 
უარყოს დარეგისტრირებული უფლებები სა-
ჯარო რეესტრში2.

ნებისმიერ დაინტერესებულ პირს შეუძ-
ლია გაეცნოს რეესტრში დაცულ მონაცემე-
ბს, თუმცა, ამ ინტერესს საფუძვლად არ უნდა 

1 Kanzleiter, R., (2013). Münchener Kommentar zum Bür-
gerlichen Gezetzbuch, 10. Aufl., §925 Rdnr. 21-23.

2 Лазаревский, V., (2000). Системы регистрации прав на 
недвижимое имущество. Опыт зарубежных стран, М., 
C. 16.

ჰქონდეს არაკეთილსინდისიერი და არა-
კომპეტენტური მიზნები. „საჯარო რეესტრის 
შესახებ“ კანონიც იძლევა განმარტებას, რომ 
„საჯარო რეესტრში დაცულ მონაცემთა მიმა-
რთ მოქმედებს უტყუარობისა და სისრულის 
პრეზუმფცია, ვიდრე ისინი საქართველოს 
კანონმდებლობით დადგენილი წესით, ბათი-
ლად, არარად ან ძალადაკარგულად არ იქნე-
ბა ცნობილი“.3 საქართველოს სამოქალაქო 
კოდექსი, გერმანული სამოქალაქო კოდექ-
სისაგან განსხვავებით, ერთ მუხლში აერთია-
ნებს კანონიერ დეფინიციას საჯარო ნდობის 
შესახებ და უტყუარობისა და სისრულის შესა-
ხებ პრეზუმფციას, რაც შეეხება გერმანიის სა-
მოქალაქო კოდექსს მასში ზემოაღნიშნული 
დეფინიციები ცალ-ცალკე მუხლებით წესრიგ-
დება.

გერმანიის სამოქალაქო კოდექსი უტყუა-
რობისა და სისრულის პრეზუმფციის პოზიტი-
ურ და ნეგატიურ გაგებას აწესებს, ამდენად 
პოზიტიური გაგებით მიიჩნევა, რომ „თუ სა-
ადგილმამულო წიგნში რეგისტრირებულია, 
პირის უფლება, მაშინ ივარაუდება, რომ ეს 
უფლება მას ეკუთვნის“, რაც შეეხება ნეგატი-
ურ გაგებას: „თუ საადგილმამულო რეესტრში 
რეგისტრირებული უფლების შესახებ ჩანაწე-
რი, ამოშლილია, ივარაუდება რომ ეს უფლე-
ბა არ არსებობს“.4 

შესაბამისად, საადგილმამულო წიგნში 
არსებული ჩანაწერი წარმოადგენს იმის მტკი-
ცებას, რომ უფლების შესახებ ჩანაწერი ეკუთ-
ვნუს რეგისტრირებულ პირს. თუ ჩანაწერი 
ამოშლილია, ივარაუდება, რომ არ არსებობს 
უფლება,5 თუმცა მნიშვნელოვანია ერთი მო-
მენტი: შესაძლებელია, რომ რეგისტრაციასა 
და სანივთო შეთანხმებას შორის არსებობდეს 
შინაარსობრივი განსხვავება. ასეთ დროს არ 
წარმოიშობა არც შეთანხმებული უფლება, ვი-
ნაიდან არ არსებობს რეგისტრაცია და, ასევე, 
– არც რეგისტრირებული უფლება რეგისტრა-
ციის არარსებობის გამო. ამასთან ერთად, 
შესაძლებელია ნამდვილი სამართლებრივი 

3 საქართველოს საკანონმდებლო მაცნე. საქა-
რთველოს კანონი საჯარო რეესტრის შესახებ. 
[19.12.2008]. <https://matsne.gov.ge/ka/document/
view/20560?publication=29> [ბოლო წვდომა: 2 მაისი, 
2022]

4 Kohler, J., (2013). Münchener Kommentar zum Bürgerli-
chen Gesetzbuch, 10. Aufl., 891

5 იქვე., 891, I.

https://matsne.gov.ge/ka/document/view/20560?publication=29
https://matsne.gov.ge/ka/document/view/20560?publication=29
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სტატუსი და საადგილმამულო წიგნის ჩანაწე-
რიც არ ემთხვეოდეს ერთმანეთს, ასეთ დროს 
ჩანაწერებს ენიჭება უპირატესი ძალა. გამო-
ნაკლისია შემთხვევა იპოთეკის მოწმობაზე 
სსკ-ის 289-ე მუხლი, ვინაიდან, თუ ვინმე რეე-
სტრის ჩანაწერს სადაოდ ხდის, მას აკისრია 
მტკიცების ტვირთი.6

ის პირი, რომელიც რეესტრში არეგისტრი-
რებს საკუთარ უფლებას, აღარ არის ვალდე-
ბული დაამტკიცოს, რომ ჩანაწერი სწორია. 
როდესაც საქმე ეხება უძრავი ქონების შეძენას, 
შემძენს თავისი უფლების დასამტკიცებლად, 
შეუძლია დაეყრდნოს რეესტრში რეგისტრირე-
ბული ფაქტების სისწორის ვარაუდს. ეს ვარა-
უდი მოქმედებს იმ შემთხვევაშიც კი, თუნდაც 
მცდარი იყოს ჩანაწერი, აქ ყველაზე მნიშვნე-
ლოვანია, რომ შემძენის დამოკიდებულება ამ 
ფაქტის მიმართ იყოს კეთილსინდისიერი7.

სასამართლო პრაქტიკა 

ქართულ რეალობაში გახშირებულია და-
ნაშაულებრივი გზით სხვის უძრავ ნივთზე სა-
კუთრების უფლების მოპოვება, ამას მოწმობს 
მრავალი მიმდინარე სასამართლო საქმე 
სხვადასხვა ინსტანციებში. საქმის გარემო-
ებებიდან ირკვევა, რომ „გამსხვისებლები“ 
ყალბი მინდობილობების/დოკუმენტების გა-
მოყენებით საჯარო რეესტრის ეროვნულ სა-
აგენტოში ირეგისტრირებდნენ ნამდვილი/
კანონიერი მესაკუთრის კუთვნილ უძრავ ქო-
ნებას და შემდგომ განკარგავდნენ თავიანთი 
შეხედულებისამებრ, კერძოდ, ისინი ამ ქონე-
ბებს ასხვისებდნენ კეთილსინდისიერ შემძენ-
ზე ან უფლებრივად/იპოთეკით ტვირთავდნენ8.

ზემოაღნიშნულიდან გამომდინარე, კარგი 
იქნება, თუ ერთ-ერთ მიმდინარე საქმეს მოვი-
ყვანთ მაგალითად:

საქმის გარემოებებიდან ირკვევა რომ ირა-
ნის ისლამური რესპუბლიკის მოქალაქე ა.ყ.-ს 

6 ბოელინგი, ჰ., და ჭანტურია, ლ., (2006). სამოქალა-
ქო საქმეებზე სასამართლო გადაწყვეტილებათა 
მიღების მეთოდიკა, თბ., გვ. 101.

7 თბილისის სააპელაციო სასამართლოს 2009 წლის 
21 ოქტომბრის გადაწყვეტილება N2ბ/795-09.

8 ფხალაძე, ნ., (2021). „დანაშაულებრივი გზით სხვის 
უძრავ ნივთზე საკუთრების უფლების მოპოვება 
(კონკრეტული სასამართლო გადაწყვეტილების 
მიმოხილვა)“. „სამართალი და მსოფლიო“ 7(2), გვ. 
197-204 <https://doi.org/10.36475/7.2.14>

საკუთრების უფლებით ჰქონდა დარეგისტრი-
რებული მიწის ნაკვეთი, რომელიც მდებარეობ-
და ქ. თბილისში. გამოძიებისთვის დადგენილმა 
(უკრაინის და საქართველოს მოქალაქეებმა) 
პირებმა, შეადგინეს რა ყალბ „უკრაინულ ენაზე“ 
დამზადებული ყალბი მინდობილობა, საკუთრე-
ბის უფლებით დაირეგისტრირეს ა.ყ.-ს საკუთ-
რებაში არსებული მიწის ნაკვეთი, რომელიც 
შემდგომ ა.გ.-ზე გაასხვისეს.

ა.ყ.-მ სარჩელი აღძრა თბილისის საქა-
ლაქო სასამართლოში9 და მოითხოვა ნასყი-
დობის ხელშეკრულების ბათილად ცნობა და 
უძრავი ნივთის მესაკუთრედ აღდგენა. მო-
სარჩელის მოთხოვნა არცერთ ინსტანციაში 
არ დაკმაყოფილდა, ვინაიდან შემძენი ა.გ. 
კეთილსინდისიერ შემძენს წარმოადგენდა, 
რომელსაც პირდაპირ იცავდა საქართველოს 
სამოქალაქო კოდექსის 312-ე მუხლი10.

უნდა აღინიშნოს ასევე 2022 წლის 29 აპ-
რილს მომხდარი შემთხვევაც: 

ლიბანის მოქალაქე დ.მ. ფლობდა უძრავ 
ნივთს, ბინას მრავალბინიან საცხოვრებელ 
კომპლექსში. საჯარო რეესტრის ეროვნული 
სააგენტოს 2022 წლის 06 მაისის რეგისტრი-
რებული მონაცემებით ირკვევა, რომ დ.მ.-ს 
საკუთრებაში არსებული ბინა პოლონეთში 
დამზადებული „აპოსტილი მინდობილობით“ 
იქნა გადაფორმებული ჯერ ქუვეითის მოქა-
ლაქეზე ა.ს.-ზე და, შემდგომ, გარიგების სა-
ფუძველზე, საქართველოს მოქალაქეზე მ.ე.-
ზე. ბუნებრივია, თავდაპირველ მესაკუთრეს 
აღნიშნულ „გარიგებებში“ არანაირი მონაწი-
ლეობა არ მიუღია და არანაირი ნება არ გა-
მოუხატავს. 

როგორც ზემოთ აღინიშნა, საჯარო რეე-
სტრში დაცული მონაცემები ყოველთვის არ 
ასახავს სინამდვილეს, ეს კი იმას ნიშნავს, 
რომ სამოქალაქო ბრუნვის მონაწილეები 
იძულებულები არიან, სხვადასხვა გზას მიმა-
რთონ, რომ, ერთი მხრივ, დაცული იყოს სა-
კუთრების უფლება და, მეორე მხრივ, არ გახ-
დნენ არასასურველი გარიგების მონაწილენი.

9 თბილისის სააპელაციო სასამართლოს სამოქა-
ლაქო საქმეთა კოლეგიის 2020 წლის 28 სექტემბ-
რის გადაწყვეტილება N 2ბ/5998-19.

10 საქართველოს საკანონმდებლო მაცნე. „საქა-
რთველოს სამოქალაქო კოდექსის“ 312-ე მუხლი. 
[24.07.1997]. <https://matsne.gov.ge/ka/document/
view/31702?publication=118> [ბოლო წვდომა: 2 მაი-
სი, 2022].

https://doi.org/10.36475/7.2.14
https://matsne.gov.ge/ka/document/view/31702?publication=118
https://matsne.gov.ge/ka/document/view/31702?publication=118
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უძრავ ნივთზე რეგისტრი-
რებული მონაცემების 
მოქმედების შეჩერება

როგორც ზევით ვისაუბრეთ, დღეის მდგო-
მარეობთ, საჯარო რეესტრის ეროვნულ სა-
აგენტოს არ შესწევს უნარი შეამოწმოს/გა-
დაამოწმოს სარეგისტრაციოდ წარდგენილი 
დოკუმენტების შესაბამისობა საქართველოს 
კანონმდებლობასთან, ვინაიდან საქართვე-
ლო მინსკის კონვენციის მხარეა და, ამდენად, 
ჩვენს მეზობელ ქვეყნებში გაცემული მინდო-
ბილობები არ ექვემდებარება კანონმდებლო-
ბით დადგენილი წესით ლეგალიზებას. ეს კი 
ზრდის თაღლითური გზებით სხვისი ქონების 
მითვისებას, რაც იმას ნიშნავს, რომ ნებისმი-
ერმა მესაკუთრემ, თავისი ნების გამოხატვის 
გარეშეც, შეიძლება საკუთრების უფლება და-
კარგოს. ამდენად, მიმაჩნია, რომ მესაკუთრეს, 
რომელსაც გააჩნია კონსტიტუციით გარანტი-
რებული საკუთრების უფლება, უნდა შეეძლოს 
მისი უძრავი ნივთის დაცვა სხვადასხვა მეთო-
დით. ერთ-ერთი ასეთი მეთოდია უძრავ ნივთზე 
რეგისტრირებული მონაცემების მოქმედების 
შეჩერება. მკითხველი დაინტერესდება, თუ რა 
სამართლებრივ შედეგებს წარმოშობს აღნიშ-
ნული მექანიზმი და როგორ იცავს იგი კანონი-
ერ მესაკუთრეს? მოგეხსენებათ, ყოველ უძრავ 
ნივთს გააჩნია საკადასტრო კოდი, რომლითაც 
ხდება უძრავი ნივთის იდენტიფიკაცია (და არა 
მხოლოდ საკადასტრო კოდი, მისამართი, მესა-
კუთრის სახელი და გვარი და ა.შ.), ამიტომ მესა-
კუთრეს უნდა შეეძლოს პირადი განცხადებით 
ან სასამართლო განჩინების საფუძველზე შეა-
ჩეროს რეგისტრირებული მონაცემების მოქმე-
დება მის უძრავ ნივთზე, რის შემდეგადაც სხვა 
„დაინტერესებული პირი“ ვეღარ მოახერხებს 
უფლების რეგისტრაციას კანონიერი მესაკუთ-
რის გარეშე. აღნიშნული მეთოდით ერთგვა-
რად სამოქალაქო ბრუნვიდან მოხდება უძრავი 
ნივთის ამოღება და შემდგომ ისევ ბრუნვაში 
მოქცევა მესაკუთრის სურვილის შემთხვევა-
ში. აღნიშნული მეთოდი დაიცავს მესაკუთრეს 
„ფაქტის წინაშე დადგომისაგან“, რაც საჯარო 
რეესტრის ეროვნული სააგენტოს მხრიდან მრა-
ვლად არსებობს. აქვე უნდა აღინიშნოს ისიც, 
რომ ნებისმიერი მესაკუთრე, რომელიც თავის 
უძრავ ნივთზე რეგისტრირებულ მონაცემებს 
შეაჩერებს, უფლებამოსილია ნებისმიერ დროს 
გააქტიუროს რეგისტრირებული მონაცემები 
ამავე უძრავ ნივთზე, ოღონდ ეს ისეთ დროს 
უნდა მოხდეს, როდესაც იგი უძრავი ნივთის გა-

სხვისებას ან უფლებრივად დატვირთვას გადა-
წყვეტს.

ზემოაღნიშნული მეთოდის დანერგვისთვის 
საჭიროა საჯარო რეესტრის დებულებაში შე-
ვიდეს დამატებითი ცვლილებები ან დამტკიც-
დეს იუსტიციის მინისტრის ბრძანება. ამასთან 
ერთად, აუცილებელია აღნიშნულთან დაკავში-
რებით მყისიერი კომუნიკაცია დამყარდეს რო-
გორც იუსტიციის უმაღლეს საბჭოსთან, ასევე, 
მთლიანად საერთო სასამართლოებში, რათა 
მოხდეს სპეციალური სასამართლო ფორმის 
შემოღება რომელიც განკუთვნილი იქნება უშუ-
ალოდ ასეთი ტიპის განცხადებისთვის. 

დასკვნა

იმისათვის, რომ საკუთრების უფლება ადე-
კვატურად იქნეს დაცული, საჭიროა კანონიე-
რების პრინციპების პრაქტიკულად განხორცი-
ელება, კერძოდ: 

 ● სარეგისტრაციოდ წარდგენილი დოკუ-
მენტაცია დეტალურად უნდა იქნეს შე-
მოწმებული; უნდა იქნეს დადგენილი, 
ხომ არ არის დაშვებული ტექნიკური შეც-
დომები, ვინაიდან მოცემული პრაქტი-
კიდან გამომდინარე, საქმეში არსებუ-
ლი მტკიცებულებებით ირკვეოდა, რომ 
ყალბი მინდობილობები შეიცავდნენ 
არსებით შეცდომებს: მისამართის, ქუჩის 
სახელწოდების, მესაკუთრის სახელისა 
და გვარის ნაწილში, რაც ბუნებრივია, 
საფუძველი იყო საჯარო რეესტრისთვის, 
რომ ასეთი მნიშვნელოვანი შეცდომების 
მქონე დოკუმენტის საფუძველზე სარე-
გისტრაციო წარმოება არ განეხორციე-
ლებინა;

 ● მეტი პასუხისმგებლობა უნდა დაეკის-
როს რეგისტრატორს და საჯარო რეე-
სტრს რეგისტრაციის პროცესში (როგო-
რც ეს გერმანიაში და საფრანგეთშია);

 ● უნდა ამაღლდეს მისი პასუხიმგებლობის 
ხარისხი;

 ● ადმინისტრაციულ საქმეთა პალატაში 
მოსამართლეები უნდა ჩამოყალიბ-
დნენ ერთნაირ პოზიციაზე, რომ ზიანის 
ანაზღაურების მოთხოვნით არსებულ 
სარჩელებზე მოსარჩელეებს დაეხმა-
რონ სარჩელის ტრანსფორმირებაში 
(ინკვიზიციურობის პრინციპიდან გამო-
მდინარე).
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