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Nowadays, the limitation of the freedom of will when obtaining 
ownership rights to household property has acquired tremendous 
legal importance because the registration of household property is 
manifested in frequent inheritance disputes, and citizens have been 
deprived of the opportunity to make a will for years. Consequently, 
the rule of legal inheritance remained the only means of obtaining 
ownership of the household property. Increased rates of estate dis-
putes caused by many reasons are more problematic. Some citi-
zens can still not register their property, and these plots are subject 
to dispute. It is worth noting how the freedom of will was limited in 
the household and how quickly agricultural plots turned into inher-
itance disputes. Restricting the freedom of will and other restric-
tions creates an irreversible situation of unequal distribution of land 
among citizens, and years later, we will face the reality when the 
right to own land will lose its self-generating function. The research 
is directed to evaluating the problem caused by the limitation of the 
freedom of will when obtaining the ownership right to the house-
hold’s property.1 Also, the research discusses the decisions of the 
Constitutional Court of Lithuania regarding land ownership.

1	 The	scientific	article	was	published	by	the	doctoral	student	in	order	to	fulfil	the	obligation	to	publish	an	international	scientific	
publication.
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 INTRODUCTION

Many features distinguish the property of the 
household. In practice, there are cases when cit-
izens’ demands for household property are based 
on exclusive interests. Therefore, obtaining the 
right to own it is problematic because the property 
relationship between the household and citizens 
with the right has lost the function of transfer of 
rights and duties through self-regulation. The re-
sponse to the problem cannot be carried out if it 
does not have social compatibility with the cir-
cumstances because the change in family ties of 
citizens in relation to the household is accompa-
nied by a dispute between the heirs, which implies 
the disruption of the family system by presenting 
individual interests. Analyzing the decisions of the 
Supreme Court of Georgia to study the issue of ob-
taining the right of ownership to the property of 
a household is an opportunity to form important 
conclusions. The main task of the research is to 
highlight the problem of limiting the freedom of 
will in the household.

1. THE TESTATOR AND THE HEIR 
IN THE HOUSEHOLD

Despite the legal regulation of the status of 
legal and testamentary heirs in modern private 
law, it is still problematic to take into account the 
number of rows of heirs, the distribution of inher-
itance property, and the interests of the heir and 
the heirs.2 If we rely on the mentioned position, 
it will be reasonable to discuss the status of the 
heir of the family, which is not perfectly regulated 
and creates difficulty with the main record of the 
heir, which is because it is not possible to estab-
lish any priority between the claims of the heirs on 
the property of the family, which will be derived 
from the law and justified.3 “Soviet law was famil-
iar with the registration of rights to real estate”. 
According to the Soviet Civil Code, the acquisition 

2	 Shengelia,	 R.	 (2022).	 The	 Necessity	 of	 Perfecting	 the	
Mechanism	of	Protection	of	the	Interests	of	the	Subjects	
of	Inheritance	Legal	Relations.	Life and Law.	1-2	(57-58).	
95.	

3	 Gershon,	F.,	Ahihiko,	N.	(1999).	The	Benefits	of	Land	Reg-
istration	 and	 Titling:	 Economic	 and	 Social	 Perspectives.	
Land Use Policy.	Vol.	15/Issue	1.	40-41.	

of ownership of a residential house was connected 
with registration”.4 Old real estate registrations are 
of evidentiary value. However, there is a risk that 
the document’s content may contain conflicting in-
formation.

The types of household heirs are not defined 
by the legislation, which creates a problem in de-
termining the status of the household heir. Ac-
cording to the Civil Code, in the case of inheri-
tance by will, the heirs can be persons who were 
alive at the moment of the death of the decedent, 
as well as those who entered into his life and were 
born after his death, regardless of whether they 
are his children or not, as well as legal entities. 
The position is shared that it is not appropriate to 
separate the heir of the household in the concept 
of heir, although the distinction may be relevant 
for registration purposes. In general, “the one to 
whom the property rights and obligations of the 
heir are transferred through succession is consid-
ered an heir”.5 To overcome the problem related 
to the form and content of the household, it is im-
portant to develop legal regulations so that citi-
zens have a prior idea of their hereditary status 
and interest in the household, on which to base 
their demands, which may be diverse depending 
on what the heir wants and what his relationship 
with the household is.6

Inheritance rights allow the heir to benefit 
from the wealth of the estate and exercise the 
right to receive the inheritance. Therefore, the 
heir’s will should not be excluded when deter-
mining the means of transferring the property 
legally and in the form of a will. The inclusion of 
a member in the family by the heir is already a 
basis for the heir, although the cancellation of 
this possibility is a subject of dispute. Further, the 
freedom of will is limited between the order of 
the members of the family and the will of the last 

4	 Zoidze,	B.	 (2005).	Reception of European Private Law in 
Georgia.	Tbilisi:	“Publishing	Case	Training	Center”,	p.	274.	
See.	Leonidze,	I.	(2022).	The	Importance	of	Mediation	for	
Analyzing	Civil	Procedural	Peculiarities	of	Fact-Finding	of	
Inheritance	Acceptance	and	Place	of	Estate	Opening.	Al-
ternative Dispute Resolution Yearbook 2021.	Special	Edi-
tion.

5	 Shengelia,	R.,	Shengelia,	E.	(2019).	Family and Inheritance 
Law.	Tbilisi:	“Meridiani”.	p.	318.	

6	 Comp.	Dixon	M.	(2003).	The Reform of Property Law and 
the Land Registration Act 2002: a Risk Assessment.	Cam-
bridge:	University	of	Cambridge.	pp.	136-137.	
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member. If there are questions regarding the sta-
tus of the family’s heirs for the possession, use 
and disposal of the estate, this issue should be 
assessed within the scope of the heir’s true, legal 
and fair claim and not with the multitude of un-
reasonable claims.7 

It is possible to establish the regulations for 
the heir of the family:

1. The last member of the household – the heir 
of the last surviving member mentioned in 
the household record;

2. Family member legal heir – family members 
may be mutual heirs and their status is de-
termined by following the order of legal in-
heritance, however, with legal equality due 
to family membership;

3. A member of a household, a testamentary 
heir, who was named as an heir by the will 
and, if such an opportunity exists, was re-
corded as a member of the household;

4. Legal heir who is not a member of the 
household – the status of the heir is deter-
mined by observing the order of mutual in-
heritance and legal inheritance;

5. A testamentary heir who is not a member of 
the household, to whom the property of the 
household or its part was given by the last 
or other member of the household in the 
early years;

6. A family member or non-member, a per-
son without hereditary status, who makes a 
claim or restricts the claim of other persons 
to this property.

The issues are complex to separate from each 
other and intersect, which is why it is possible 
that the boundary between one or two concepts 
may not be protected. The law does not have a 
locking mechanism that would give a status to a 
person in contact with a household and would 
not define the grounds for presenting a request 
during the registration of the right. The request is 
directed to the household’s property and obtain-
ing the right of ownership through inheritance or 
recognition as the owner. In the main case, the 
rule of legal inheritance was established as an in-
violable possibility of obtaining ownership of the 

7	 Zoidze,	T.	(2022).	The	Influence	of	the	Presumption	of	In-
fallibility	and	Completeness	of	Public	Registry	Data	on	the	
Bona	Fide	Acquisition	of	Property.	Private Law Review.	28.	

family’s property, and the freedom of will in the 
family was limited.8 

2. HOUSEHOLD ESTATE

Household property is private property, the 
possession, use and disposal of which cannot be 
properly ensured by the citizen in the part of the 
right registration.9 The word "household" confuses. 
Therefore, a household should be interpreted as a 
family, which, according to the household record, 
is credited with property, to which various circum-
stances prove the citizen's ownership connection. 
However, the multitude of persons with the right to 
claim and the competition of interests make regis-
tering a specific person as the owner impossible.

Other ways of defining a household connect 
the content of the concept to the idea of state 
property, where the citizen’s right to private prop-
erty is defined differently. Regardless of the house-
hold’s load, it is important to determine the main 
composition: agricultural land plots, buildings on 
it, agricultural beds, and other types of property 
goods that are included in the name of the house-
hold. According to Article 1513 of the Civil Code of 
Georgia, the plots of land for legal use of natural 
persons, on which individual houses are located, 
are considered the property of these persons after 
the implementation of the Civil Code, and the rules 
provided for immovable property in the Civil Code 
apply to them. Ownership of homestead plots can 
be equated with ownership of household proper-
ty. In general, the integrity of the household prop-
erty depends on the location, which leads to the 
special interest of citizens when the increase in 
the value of land in a specific area reaches a large 
scale, and citizens try to destroy the integrity of 
the household property, divide and alienate plots.

According to Article 147 of the Civil Code, prop-
erty is all things and intangible assets that can be 
owned, used and disposed of by natural and legal 
persons and acquired without restriction if prohib-
ited by law or does not contradict moral norms. 
Household property consists of immovable and 

8	 United	Nations	Economic	Commission	for	Europe	(2022).	
Study on Key Aspects of Land Registration and Cadastral 
Legislation.	United	Nations.	p.	15.	

9	 Comp.	Shotadze,	T.	(2014).	Property Law.	Tbilisi:	“Meridi-
ani”.	pp.	442-443.
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movable property. In different municipalities of 
Georgia, the property of a household is different, 
taking into account the land fund, the ratio es-
tablished before and after the period of indepen-
dence.10 There is no model to help courts classify 
complex cases.11 It is a fact that the value of resi-
dential land is increasing, it is a valuable asset.12 
The disorganization of the household’s property 
creates a problem for the heir to bequeath the 
property to another person and for the heir to in-
herit the household’s estate by will. The vulnera-
bility of the heir with a will is because, regardless 
of the will, the separation of the property from the 
total mass is connected with disputes with other 
household members and disruption of the integri-
ty of the household.

3. RESTRICTION OF FREEDOM OF
WILL (COMPARATIVE ANALYSIS
OF JUDICIAL PRACTICE OF
GEORGIA AND LITHUANIA)

Regarding the restriction of the freedom of will 
in the family, the court determines the status of the 
person and the connection with the family’s estate. 
From the factual circumstances of one of the cases 
of the Supreme Court of Georgia, it is established 
that the citizens were in a registered marriage and 
did not have a child while living together. One of 
the spouses bequeathed all his property to his 
grandson from his first marriage. After his death, 
half of the disputed house was registered in the 
grandson’s name, which became known to the sur-
viving wife. She filed a lawsuit to declare the will 
invalid because her family belonged to the house-
hold, and the estate could only be opened after 
the death of the last household member. Decisions 
made in the case were often cancelled by courts of 
different instances. According to the explanation 

10	

11	

12	

Leonidze,	 I.,	 Chikviladze,	 G.	 (2022).	 The	 Importance	 of	
Eliminating	the	Legal	Gap	of	Title	to	a	Household	and	the	
Role	of	the	Constitutional	Court.	Journal of Constitutional 
Law.	2,	95.	
Lafachi,	 E.	 (2016).	 Impact of Registration o f Intellectual 
Property Rights on Immovable Property on the Implemen-
tation and Protection of Intellectual Property Rights.	Tbili-
si:	TSU	Publishing	House.	pp.	135-136.	
Bichia,	M.	(2020).	Legal	Regime	of	Confidentiality	
Protec-tion	in	the	Mediation	Process	and	Its	Meaning.	
Law and World.	6(15).	

of the court, only the homestead plot was owned 
by the spouses, and the spouses do not own the 
plot of land, the existence of which is necessary 
for homestead farming.13 According to Article 1323, 
which has already been abolished today, the in-
heritance will be opened on the common proper-
ty of the household from the day of the death of 
the last member of the household. This principle 
has been changed, and the death of the last family 
member is not necessary to open the family es-
tate. Regarding the status of land, the Constitu-
tional Court of Lithuania explains that the proper-
ty which was illegally confiscated from citizens by 
the Soviet authorities or was transferred with the 
right to use it immediately after the independence 
of Lithuania was considered the property of the 
state until the right of the private owner on this 
property was restored, based on the presentation 
of the appropriate request, due to which the land 
The status was not divided based on the request of 
natural persons.14 

In another case, the court shared the cassa-
tor’s opinion that in the legal assessment of the 
factual circumstances established by the previous 
instance, the appellate court incorrectly applied 
Article 1356 of the Civil Code, according to which, if 
the entire estate was distributed among the heirs 
by will, but one of the heirs was alive at the time of 
the opening of the estate It was no longer, inher-
itance does not arise by law, and other heirs will 
receive his share of the property in a will. The norm 
indicated by the court’s reasoning refers to a sit-
uation where the entire estate was distributed to 
the heirs by will, and one of the heirs died before 
the estate was opened. The court considers that 
the dispute between the parties should be settled 
based on Articles 1307 and 1371 of the Civil Code.

The Supreme Court disagreed with the rea-
soning of the Court of Appeals when “the Ap-
peals Chamber pointed out that since the com-
munal household has been abolished since 1993, 
the determinant for obtaining ownership rights 
to the household’s property is the registration in 
the household by 1993“. From this period, as men-

13	 Shengelia,	 E.,	 Leonidze,	 I.	 (2023).	 Estate	 Household	 vs.	
Family	 Household	 (Frustra	 Pugna).	 Besarion Zoidze 70, 
370.

14	 Constitutional	 Court	 of	 the	 Republic	 of	 Lithuania.	 Case	
12/93,	27/05/1994	Ruling	on	the	Restoration	of	Owner-
ship	Rights	to	Land.
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tioned, the property is transformed into the joint 
property of the family members. Subsequently, the 
persons registered in the household can no lon-
ger claim the household’s property“. It should be 
noted that the year 1993 cannot be decisive be-
cause after the transformation of the property into 
co-ownership of the members of the household, 
the means of obtaining the ownership right is the 
indication of the co-owners in the household re-
cord, and after 1993, it was still possible to fill the 
household and change the property listed on it.15 
The Constitutional Court of Lithuania notes in one 
of its decisions that land reform and the concept 
of property restoration were implemented with 
varying frequency in the country’s municipalities, 
although the strategy was common across the 
country.16

The court pointed out that, taking into account 
the fact that the fact of the plaintiff’s inheritance 
of the disputed plot of land, or the acquisition of 
ownership rights to the disputed real estate during 
the land reform period, could not be established, 
the claim of the plaintiff was considered unsub-
stantiated and groundless – to recognize him as 
the owner of the disputed property, on the basis 
that The disputed real estate was an object includ-
ed in the estate of the plaintiff’s heir. This means 
that a person’s contact with the household’s prop-
erty must be substantiated by inheritance or the 
fact of acquiring property during the land reform 
period, if the person does not have these grounds, 
he cannot satisfy the request for property outside 
the household only by indicating that this property 
was part of the household.17

The Court noted that by dividing the household, 
the plaintiffs lost the ownership right to the com-
mon property of the household. Thus, they were 
entitled to a 1/2 share of the disputed property. 
Divining the household was connected with the 
equal distribution of the share in the legal burden. 
Even though the claimants claimed the property in 
dispute entirely and independently.18

15	 Ruling	of	the	Supreme	Court	of	Georgia	in	the	Case	№as-
464-2022,	6/12/2022.

16	 Constitutional	Court	of	the	Republic	of	Lithuania.	Case	11-
1993/9-1994,	 15/06/1994.	 Ruling	 on	 the	 Restoration	 of	
Citizens’	Ownership	Rights	to	Residential	Houses.

17	 Ruling	of	the	Supreme	Court	of	Georgia	in	the	Case	№as-
380-2021,	26/11/2021.	

18	 Ruling	of	the	Supreme	Court	of	Georgia	in	the	Case	№as-

The Court explains that “due to the absolute na-
ture of ownership, the owner’s right to request an 
injunction cannot be statute-barred. Both acquisi-
tion and loss of ownership rights to immovable ob-
jects are related to registration in the public regis-
ter. Because of the above, the basis for considering 
the owner’s status as violated must be a public 
registry entry; another person must be registered 
as the owner. Otherwise, the property right will not 
be considered violated, and the statute of limita-
tions will not be allowed for the property as an ab-
solute right”.19 In the case of household property, 
the registration of a person as the owner was not 
done for years, which is why the actual ownership 
is one of the important elements for establishing 
a claim. However, the household record changes 
the reality, where different persons are registered 
jointly, or the record is substantially flawed. In one 
of the cases of the Constitutional Court of Lithu-
ania, it is noted that together with the concept of 
property restoration, a management strategy was 
developed for the plots of land of agro-cultural 
importance to preserve both the registration and 
agricultural purpose.20

In another case, "the Court explains that the 
evidence in the case undoubtedly established that 
after the death of the head of the household and 
his wife, the household that owned the disputed 
property was represented/led by the defendant 
(mother), and her children (co-defendants) were 
enrolled in the same household, respectively, In 
the context of land reform, the defendants’ acqui-
sition of title to the disputed property (taking into 
account the basis for obtaining such a right), con-
stitutes the acquisition of a real right to the dis-
puted property, which, in turn, gives the owner the 
right to freely own, enjoy and dispose of the prop-
erty in his possession”.21 Actual possession in the 
absence of registration is of particular importance. 
Actual possession must be proved by appropriate 
evidence. 

1439-2020,	22/04/2021.
19	 Ruling	of	the	Supreme	Court	of	Georgia	in	the	Case	№as-

717-2019,	28/06/2019.
20	 Constitutional	 Court	 of	 the	 Republic	 of	 Lithuania,	 Case	

2-A/2021,	 28/09/2021.	 Ruling	 on	 the	 Legal	 Remedy	 for	
the	Protection	of	the	Pre-emption	Right	to	Acquire	Private	
Agricultural	Land.

21	 Ruling	of	the	Supreme	Court	of	Georgia	in	the	Case	№as-
276-2019,	17/05/2019.
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“The legal interest of the plaintiffs was to ob-
tain the right of ownership of the property, which 
went out of the domain of their heir’s disposal 
against the law, more precisely, based on a false 
entry in the land register, and first, it ended up in 
the domain of the first defendant’s disposal, based 
on the gift agreement of the father of the heir and 
later, based on the gift agreement. The defen-
dants objected to the lawsuit by focusing on the 
incorrect determination of the inheritance mass of 
the plaintiffs’ heirs and the scope of the circle of 
heirs.22 Such cases are illegal in the origin of own-
ership rights to the household; however, until this 
is established, the property can be alienated to 
third parties. The problem is that when the heir of 
the household loses the right to the property or 
thinks that he has lost the right to the property, 
the risk of the property being found in the posses-
sion of a third party increases, the heir has a prior 
expectation, and after the death of the heir, the 
heirs start a dispute.

The Court noted that “it is true that the claim 
does not contain a direct reference to the legal in-
terest; however, taking into account the factual cir-
cumstances of the dispute, it is indisputable that 
the claimant wants to obtain (restore) the owner-
ship right to the property, which he no longer has 
based on the disputed transactions”. Achieving 
this goal is impossible only in the conditions of a 
confessional lawsuit; the means of realization of 
this demand is the claim of appropriation, and the 
Court, based on the imperative limitation of Article 
248 of the Code of Civil Procedure, cannot go be-
yond the claim and attribute to the party what it 
did not ask for, or more than he demanded. Thus, 
the Chamber concludes that the recognition claim 
is inadmissible in the case under consideration”.23 
The court, within its jurisdiction, distinguished be-
tween admissible and non-adjudicable issues.

“The Court shares the legal reasoning of the 
appealed decision and considers that taking into 
account the time of origin of the legal relationship, 
the lower Court correctly interpreted Articles 539, 
544, 556, 540, 541 and 556 of the Code of Civil Law 
(1964 edition) Articles. The Court additionally not-

22	 Ruling	of	the	Supreme	Court	of	Georgia	in	the	Case	№as-
1070-1029-2016,	15/02/2019.

23	 Ruling	of	the	Supreme	Court	of	Georgia	in	the	Case	№as-
949-885-2017,	23/02/2018.	

ed the following: the legal interest of the claim-
ant’s claim is the acquisition of ownership rights to 
the heir’s property, which the party associates with 
the fact that he took possession of the property af-
ter the heir’s death. The defendant, who is the reg-
istered owner of the property, disagrees with this 
fact (his deceased father obtained the inheritance 
by notarial procedure). In such a situation, in ac-
cordance with Article 102 of the Code of Civil Pro-
cedure, the plaintiff is obliged to indicate such cir-
cumstances and submit evidence, the analysis of 
which will confirm the fact of possessing the prop-
erty”.24 Property registration and actual possession 
conflict with each other; at this time, the Court fo-
cuses mainly on the presentation of evidence and 
reference to the relevant circumstances.

For the issue of establishing the norms nec-
essary for establishing the right, the Chamber re-
ferred to Articles 92, 93, 103 of the Civil Code of 
Georgia (1964 edition) and explained that in the 
1960s, the disputed plot of land was only the prop-
erty of the state, which excluded the appellant the 
rights of the ancestor as the owner of the land plot. 
Pursuant to Article 1513 of the current Civil Code, 
the Chamber explained that the enacted law con-
sidered as the property of individuals only those 
plots that they had in legal use and on which indi-
vidual houses owned by individuals were directly 
located. The purpose of this norm was to ensure 
the property of individuals both on the building 
and on the land, of which the individual house was 
an essential component. According to this article, 
for a person to be recognized as the owner of a 
plot of land, it is necessary for him to be the owner 
of an individual house and to have allocated a plot 
of land based on the relevant act. According to the 
plaintiff, after the 1960s, his family no longer owns 
the disputed plot of land. The transfer of owner-
ship of a plot of land occupied in this manner was 
regulated by the law of Georgia “On recognition of 
ownership rights to land plots in the possession 
(use) of natural and private legal entities”, accord-
ing to which one of the necessary conditions for 
obtaining ownership rights to a plot of land was 
ownership of a plot of land (legally or arbitrarily) 
through detention)”.25

24	 Ruling	of	the	Supreme	Court	of	Georgia	in	the	Case	№as-
1081-1001-2017,	25/12/2017.	

25	 Ruling	of	the	Supreme	Court	of	Georgia	in	the	Case	№as-
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The Chamber of Administrative Affairs states in 
one of the cases that “from the regulation of the 
Civil Law Code (the land was owned only by the 
state). According to the data of the land register, 
the possibility of obtaining ownership rights to 
a plot of land for personal use was initially tak-
en into account by the land reform that began in 
January 1992 (“On the reform of agricultural land 
in the Republic of Georgia” according to paragraph 
5 of Resolution No. 48 of 1992 of the Cabinet of 
Ministers of the Republic of Georgia, Homestead, 
garden and country lands were transferred to the 
citizens of the Republic free of charge within the 
framework of the norms established by the law). 
The Court notes that in the process of land re-
form, the only basis for the issuance of the state 
act confirming the right to use land was the accep-
tance-handover act.26

In another case, the Court also points out that 
before the state independence of Georgia, the land 
was only the state’s property and was given to cit-
izens only with the right to use it for life or tempo-
rarily. According to Article 13 of the Land Code, the 
land for use was provided by measurement.27

The Court clarifies that “flaws made during the 
execution of the deed of acceptance do not ex-
clude its recognition as a document establishing 
the right”. “Acceptance-handover act is also con-
sidered to be drawn up according to the procedure 
established by the legislation of Georgia,28 which 
does not correspond to the form approved by the 
Resolution No. 503 of the Cabinet of Ministers of 
the Republic of Georgia dated June 28, 1993 “On the 
Regulation of the Registration of Documentation 
on Land Plots Transferred for the Use of Citizens 
of the Republic of Georgia”, but meets the require-
ments provided for in subsection “a” of this article. 
In accordance with these norms, it is clear that the 
deed of acceptance creates a reasonable expecta-

416-393-2014,	20/04/2015.	
26	 Ruling	of	the	Supreme	Court	of	Georgia	in	the	Case	№bs-

695(3k-21),	26/04/2023.	
27	 Ruling	of	the	Supreme	Court	of	Georgia	in	the	Case	№bs-

595(2k-22),	 20/02/2023.	 Comp.	 Constitutional	 Court	 of	
the	 Republic	 of	 Lithuania,	 Case	 10/1994,	 19/10/1994.	
Ruling	on	the	Restoration	of	the	Ownership	Rights	to	Res-
idential	Houses.	

28	 Law	of	Georgia	“On	 the	 Improvement	of	Cadastral	Data	
and	the	Procedure	for	Systematic	and	Sporadic	Registra-
tion	of	Rights	 to	Plots	of	 Land	within	 the	Framework	of	
the	State	Project”.	(2016).	17.b.	

tion for its owner to register the right of ownership 
obtained by the deed of acceptance in the public 
register. The representative of the administrative 
body appearing at the session of the Court con-
firmed the validity of the document submitted by 
the plaintiff for registration and noted that at this 
stage, the failure to submit the appropriate docu-
ment stipulated by the law was no longer an ob-
stacle to obtaining the right of ownership of the 
immovable object requested for registration. Thus, 
the administrative body confirms the absence of 
the main factual basis for the decisions taken on 
refusing to satisfy the plaintiff’s registration ap-
plications. The Court emphatically notes that the 
administrative body considered submitting an im-
proper document confirming the right and the im-
possibility of confirming the corresponding right 
with other documents as the only obstacles to the 
real estate registration in the plaintiff’s interest. 
The materials of the case and the parties’ explana-
tions, including the explanation given by the rep-
resentative of the administrative body at the court 
session, proved that the specified circumstance 
was not an impeding factor for registration. Taking 
into account all of the above, the Court considers 
that in the conditions when the act of acceptance 
confirms the allocation of a plot of land to the heir 
of the claimant, also taking into account the fact 
that the existence of documentation reflecting the 
systematic registration related to the real estate 
in the public register is confirmed,29 there is a fact 
of violation of the claimant’s right on the part of 
the administrative body – by unreasonably delay-
ing the registration process for years and making 
wrong decisions, the claimant was not allowed to 
transform the right to the land plot transferred by 
the act of acceptance into ownership and to con-
vert the real estate into civil circulation, which un-
dermines the primary purpose of the public regis-
try, which is to be The guarantor of the stability of 
civil turnover and public order“.30 

By unreasonably delaying the registration pro-

29	 The	 respondent	 administrative	 body	 confirms	 the	 ex-
istence	 of	 the	 “yellow	 zone”	 containing	 the	 registration	
numbers,	geographical	location,	and	situational	and	geo-
detic-topographical	 indicators	necessary	for	determining	
the	boundaries	of	the	immovable	property	located	in	the	
specified	territory	and	its	surrounding	territory.

30	 Ruling	of	the	Supreme	Court	of	Georgia	in	the	Case	№bs-
133(k-20),	9/12/2021.	
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cess of residential land in the state and making 
wrong decisions,31 the citizens of Georgia were not 
allowed to transform the right to the land plot 
transferred by the acceptance-handover act or an-
other similar document into ownership and to turn 
real estate into civil circulation, which actions not 
only undermine the primary purpose of the public 
registry, to be The guarantor of the stability of civ-
il turnover and public order but also represents a 
legal circumstance favouring inheritance disputes, 
further limiting the freedom of will in the house-
hold.32 Consequently, the limitation of the freedom 
of will in the household turned into a problem 
of private property of Georgian citizens, which is 
more typical for legal heirs than for heirs by will.33

31	 Comp.	Constitutional	Court	of	the	Republic	of	Lithuania,	
Case	20/94-21/94,	8/03/1995.	Ruling	on	the	Restoration	
of	the	Ownership	Rights	to	Residential	Houses.

32	 Zoidze,	B.	 (2023).	 Formalism	 in	Georgian	 Law	 (Primarily	
the	Constitutional	Court	Practice.	Journal of Public Law.	1,	
124.	

33	 See:	 Chitoshvili,	 T.	 (2004).	 Household	 in	 Georgian	 Law.	
Tbilisi:	“Meridian”.	p.	11;	Chitoshvili,	T.	(2006).	The	Main	
Legal	Aspects	of	 the	Origin	of	Ownership	Rights	 to	Real	

CONCLUSION

Problems that take decades to resolve cannot 
be fixed quickly. This is how the restriction of the 
freedom of will in the household appeared on the 
agenda when the difficulties faced by the members 
of the household regarding the will were highlight-
ed. Wrong expectations should not be formed in 
relation to the property of the household, which 
concerns the registration of the right, documents 
and determination of the circle of owners. The im-
portance of this study is shown in clarifying the 
problems of obtaining ownership of household 
property, where more attention should be paid to 
the heir in the household.

Estate.	Tbilisi:	Meridian.	pp.	80-85.
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ანდერძის თავისუფლების შეზღუდვა 
კომლში – 

საქართველოს მოქალაქეთა კერძო 
საკუთრების პრობლემა

ირაკლი ლეონიძე

სამართლის	დოქტორანტი,	ივანე	ჯავახიშვილის	სახელობის	
თბილისის	სახელმწიფო	უნივერსიტეტი,	საქართველო

აბსტრაქტი

დღესდღეობით დიდი სამართლებრივი მნიშვნელობა შეიძინა კომლის ქონებაზე საკუთრე-
ბის უფლების მოპოვებისას ანდერძის თავისუფლების შეზღუდვამ, რადგან კომლის საკუთრე-
ბის რეგისტრაციის სირთულე მოქალაქეთა შორის სამემკვიდრეო დავებში გამოიხატება და ნა-
თელია, რომ ისინი წლების განმავლობაში მოკლებული იყვნენ შესაძლებლობას, ესარგებლათ 
ანდერძის შედგენის უპირატესობით. შე საბამისად, კომლის ქონებაზე საკუთრების მოპოვების 
ძირითად საშუალებად კანონისმიერი მემკვიდრეობის წესი რჩებოდა. ზოგადად, საკომლო-სა-
მემკვიდრეო დავების გაზრდილი მაჩვენებელი მრავალი მიზეზითაა გამოწვეული. მოქალაქე-
თა ნაწილი დღემდე ვერ ახერხებს საკომლო საკუთრების რეგისტრაციას, რაც მრავალწლია-
ნი დავის საგანია. აღსანიშნავია, თუ როგორ შეიზღუდა ანდერძის თავისუფლება კომლში და 
რა სწრაფად გადაიქცა სასოფლო-სამეურნეო დანიშნულების მიწის ნაკვეთები სამემკვიდრეო 
დავის ასპარეზად. ანდერძის თავისუფლების შეზღუდვა, სხვა შეზღუდვებთან ერთად, მოქალა-
ქეებზე მიწების არათანაბარი განაწილების, მათ შორის, დანაწევრების შეუქცევად მდგომარე-
ობას ქმნის და წლების შემდეგ მივიღებთ რეალობას, როდესაც მიწაზე საკუთრების უფლება 
თვითწარმოქმნის ფუნქციას დაკარგავს. კვლევა მიმართულია კომლის ქონებაზე საკუთრების 
უფლების მოპოვებისას ანდერძის თავისუფლების შეზღუდვით გამოწვეული პრობლემის შე-
ფასებაზე.1 ასევე, კვლევაში განხილულია ლიეტუვის საკონსტიტუციო სასამართლოს გადაწყვე-
ტილებები მიწის საკუთრებასთან დაკავშირებით. 

საკვანძო სიტყვები: ანდერძის თავისუფლება, კომლი, მამკვიდრებელი, კომლის წევრი 
და არაწევრი მემკვიდრეები, სამკვიდრო, ფაქტობრივი ფლობა, სასამართლო დავა, 
ნოტარიუსი

1	 სამეცნიერო	სტატია	გამოქვეყნდა	დოქტორანტის	მიერ	საერთაშორისო	სამეცნიერო	პუბლიკაციის	გამოქვეყნების	
ვალდებულების	შესრულების	მიზნით.	
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შესავალი

კომლის ქონება მრავალი სახასიათო ნი-
შან-თვისებით გამოირჩევა. სასამართლო 
პრაქტიკაში ხშირია შემთხვევა, როდესაც 
კომლის ქონებაზე მოქალაქეთა მოთხოვნე-
ბი ურთიერთგამომრიცხავ ინტერესებს ეფუძ-
ნება. ამიტომ, მასზე საკუთრების უფლების 
მოპოვება მრავალი პრობლემური ასპექტით 
ხასიათდება, რადგან კომლსა და უფლების 
მქონე ფიზიკურ პირებს შორის ურთიერთო-
ბას თვითრეგულირებით უფლება-მოვალეო-
ბების გადაცემის ფუნქცია დაკარგული აქვს. 
პრობლემის საპასუხო მოქმედება ვერ იქნება 
ამომწურავი, თუ მას სოციალური თავსებადო-
ბა არ ექნება არსებულ გარემოპირობებთან, 
რადგან მოქალაქეთა საოჯახო კავშირების 
ცვლილებას კომლთან მიმართებით თან სდე-
ვს მემკვიდრეთა შორის მუდმივი დავა, რაც გუ-
ლისხმობს ინდივიდუალური ინტერესების წა-
რმოდგენით საოჯახო მეურნეობის მოშლას და 
ნაკვეთების დანაწილებას. კომლის ქონებაზე 
საკუთრების უფლების მოპოვების საკითხის 
შესასწავლად საქართველოს უზენაესი სასა-
მართლოს გადაწყვეტილებებისა და შედარე-
ბის მიზნებისთვის ლიეტუვის საკონსტიტუციო 
სასამართლოს გადაწყვეტილებების ანალიზი 
მნიშვნელოვანი მიგნებების ჩამოყალიბების 
შესაძლებლობაა. კვლევის ძირითადი ამოცა-
ნაა გამოიკვეთოს ანდერძის თავისუფლების 
შეზღუდვის პრობლემა კომლში.

1. მოანდერძე და ანდერძით 
მემკვიდრე კომლში

თანამედროვე კერძო სამართალში კანო-
ნისმიერ და ანდერძისმიერ მემკვიდრეთა 
სტატუსის საკანონმდებლო მოწესრიგების 
მიუხედავად, მაინც პრობლემურია მემკვი-
დრეთა რიგების რაოდენობის, სამკვიდრო 
ქონების განაწილების, მამკვიდრებლისა და 
მემკვიდრეთა ინტერესების გათვალისწი-
ნება.2 აღნიშნულ პოზიციას თუ დავეყრდნო-

2	 შენგელია,	 რ.	 (2022).	 სამემკვიდრეოსამართლებრივ	
ურთიერთობათა	სუბიექტების	ინტერესების	დაცვის	
მექანიზმის	სრულყოფის	აუცილებლობა.	გურამ	თა-
ვართქილაძის	სასწავლო	უნივერსიტეტის	სამეცნიე-
რო-პრაქტიკული	ჟურნალი	ცხოვრება	და	კანონი,	1-2	
(57-58),	95.	

ბით, საფუძვლიანი იქნება მსჯელობა კომლის 
მემკვიდრის სტატუსის შესახებ, რომელიც 
სრულყოფილად მოწესრიგებული არ არის და 
საქართველოს სამოქალაქო კოდექსში, მემ-
კვიდრის ძირითად ჩანაწერთან წარმოშობს 
სირთულეს, რომელიც განპირობებულია იმით, 
რომ ვერ დგინდება კომლის ქონებაზე მემ-
კვიდრეთა მოთხოვნებს შორის უპირატესობა, 
რომელიც კანონიდან იქნება გამომდინარე და 
დასაბუთებული.3 „უძრავ ქონებაზე უფლების 
რეგისტრაციას საბჭოთა სამართალი იცნობ-
და. საბჭოთა სამოქალაქო კოდექსის მიხედ-
ვით საცხოვრებელ სახლზე საკუთრების შეძე-
ნა დაკავშირებული იყო რეგისტრაციასთან“.4 
საკომლო ქონების ძველი რეგისტრაციები 
მტკიცებულებითი მნიშვნელობისაა, თუმცა 
არსებობს რისკი, რომ დოკუმენტის შინაარსი 
ურთიერთგამომრიცხავ ცნობებს შეიცავდეს 
სხვადასხვა მემკვიდრისთვის. 

კანონმდებლობით არ განისაზღვრება კომ-
ლის მემკვიდრეთა სახეები, რაც პრობლემას 
ქმნის კომლის მემკვიდრის სტატუსის დადგე-
ნისას. საქართველოს სამოქალაქო კოდექსის 
თანახმად, ანდერძით მემკვიდრეობისას მე-
მკვიდრეები შეიძლება იყვნენ პირები, რომ-
ლებიც ცოცხლები იყვნენ მამკვიდრებლის 
სიკვდილის მომენტისათვის, აგრეთვე ისინი, 
რომლებიც ჩაისახნენ მის სიცოცხლეში და 
დაიბადნენ მისი გარდაცვალების შემდეგ, მი-
უხედავად იმისა, მისი შვილები არიან ისინი 
თუ არა, ასევე, იურიდიული პირები. გასაზია-
რებელია პოზიცია, რომ არ არის მიზანშეწონი-
ლი მემკვიდრის ცნებაში კომლის მემკვიდრის 
გამოყოფა, თუმცა სარეგისტრაციო მიზნე-
ბისთვის განსხვავება შეიძლება აქტუალური 
იყოს. ზოგადად, „მემკვიდრედ მიიჩნევა ის, 
ვისზეც უფლებამონაცვლეობის გზით გადა-
დის მამკვიდრებლის ქონებრივი უფლება-მო-

3	 Gershon,	F.,	Ahihiko,	N.	(1999).	The	Benefits	of	Land	Reg-
istration	 and	 Titling:	 Economic	 and	 Social	 Perspectives.	
Land Use Policy,	Vol.	15/Issue	1,	40-41.	

4	 ზოიძე,	ბ.	 (2005).	ევროპული	კერძო	სამართლის	რე-
ცეპცია	 საქართველოში.	 თბილისი:	 „საგამომცემლო	
საქმის	 სასწავლო	 ცენტრი“,	 გვ.	 274.	 ასევე,	 იხ.	 ლე-
ონიძე,	 ი.	 (2022).	 მედიაციის	 მნიშვნელობა	 მემკვი-
დრეობის	მიღების	ფაქტისა	და	სამკვიდროს	გახსნის	
ადგილის	 დადგენის	 საპროცესო	 თავისებურებების	
გარკვევის	საკითხისთვის.	დავის	ალტერნატიული	გა-
დაწყვეტა	 –	 წელიწდეული	 2021,	 სპეციალური	 გამო-
ცემა.
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ვალეობები“.5 პრობლემის აღმოსაფხვრელად, 
რომელიც კომლის ფორმასა და შინაარსს უკა-
ვშირდება, მნიშვნელოვანია სამართლებრივი 
დანაწესების შემუშავება, რათა მოქალაქეებს 
წინასწარი წარმოდგენა ჰქონდეთ კომლში 
თავიანთი სტატუსისა და შესახებ, რომელსაც 
დააფუძნებენ მოთხოვნებს, რომლებიც შეი-
ძლება მრავალგვარი იყოს იმის მიხედვით, თუ 
რა სურს მემკვიდრეს და რა შემხებლობა აქვს 
მას კომლთან.6

სამემკვიდრეო უფლება მემკვიდრეს ანიჭე-
ბს შესაძლებლობას, ისარგებლოს სამკვიდრო 
მასით, უფლების განხორციელების მიზნით მი-
იღოს სამკვიდრო. ამიტომ, არ უნდა გამოირი-
ცხოს მამკვიდრებლის ნება – დაადგინოს ქო-
ნების გადაცემის საშუალებები არა მხოლოდ 
კანონისმიერი, არამედ – ანდერძის ფორმით. 
კომლში მამკვიდრებლის მიერ წევრის ჩაწერა 
მემკვიდრისთვის უკვე საფუძველია, თუმცა ამ 
შესაძლებლობის გაუქმება დავის საგანი, შე-
მდგომში იზღუდება ანდერძის თავისუფლება 
კომლის წევრთა რიგითობის და ბოლო წევ-
რის ნებას შორის. იმ შემთხვევაში, თუ იარსე-
ბებს შეკითხვები კომლის მემკვიდრეთა სტა-
ტუსის მიმართ სამკვიდრო ქონების ფლობის, 
სარგებლობისა და განკარგვისთვის, ეს საკი-
თხი მემკვიდრის ნამდვილი, კანონიერი და 
სამართლიანი მოთხოვნის ფარგლებში უნდა 
შეფასდეს და არა უსაფუძვლო მოთხოვნათა 
სიმრავლით.7 

შესაძლებელია ჩამოყალიბდეს კომლის 
მემკვიდრის დანაწესები: 

1. კომლის ბოლო წევრი – საკომლო ჩანა-
წერში აღნიშნული ცოცხლად დარჩენი-
ლი ბოლო წევრი მემკვიდრე; 

2. კომლის წევრი კანონისმიერი მემ-
კვიდრე – კომლის წევრები შესაძლოა 
ურთიერთმემკვიდრეები იყვნენ და 
მათი სტატუსი განისაზღვრებოდეს კა-
ნონისმიერი მემკვიდრეობის რიგი-
თობის დაცვით, თუმცა – კომლის წე-

5	 შენგელია,	რ.,	შენგელია,	ე.	 (2019).	საოჯახო	და	მემ-
კვიდრეობის	 სამართალი.	 თბილისი:	 „მერიდიანი“,	
გვ.	318.

6	 შეად.	Dixon	M.	(2003).	The Reform of Property Law and the 
Land Registration Act 2002: a Risk Assessment.	Cambridge:	
University	of	Cambridge,	pp.	136-137.

7	 ზოიძე,	თ.	(2022).	საჯარო	რეესტრის	მონაცემთა	უტყუ-
არობისა	და	სისრულის	პრეზუმფციის	გავლენა	საკუთ-
რების	კეთილსინდისიერ	შეძენაზე.	კერძო	სამართლის	
მიმოხილვა,	3-4/2021-2022,	28.	

ვრობით განპირობებული უფლებრივი 
თანაბრობით; 

3. კომლის წევრი ანდერძისმიერი მემ-
კვიდრე, რომელიც ანდერძის წესით 
დასახელდა მემკვიდრედ და, ამ შე-
საძლებლობის არსებობისას, ჩაიწერა 
კომლში წევრად; 

4. კომლის არაწევრი კანონისმიერი მემ-
კვიდრე – მემკვიდრის სტატუსი განისა-
ზღვრება ურთიერთმემკვიდრეობისა და 
კანონისმიერი მემკვიდრეობის რიგი-
თობის დაცვით; 

5. კომლის არაწევრი ანდერძისმიერი მე-
მკვიდრე, რომელზეც ადრეულ ხანში 
გაიცა კომლის ქონება ან მისი ნაწილი 
კომლის ბოლო ან სხვა წევრის მიერ; 

6. კომლის წევრი ან არაწევრი, სამემკვი-
დრეო სტატუსის არმქონე პირი, რომე-
ლიც ასახელებს მოთხოვნას ან ზღუდავს 
სხვა პირთა მოთხოვნის წარმოდგენას 
ამ ქონებაზე.

საკითხები ერთმანეთისგან რთულად გამი-
ჯვნადი და თანამკვეთია, რის გამოც შესაძლე-
ბელია, არ დგინდებოდეს ზღვარი ერთ ან ორ 
ცნებას შორის. კანონს არ გააჩნია ჩამკეტი მე-
ქანიზმი, რომელიც კომლთან შემხებლობაში 
მყოფ პირს სტატუსს მიანიჭებდა და განუსა-
ზღვრავდა მოთხოვნის წარმოდგენის საფუძ-
ვლებს უფლების რეგისტრაციისას. მოთხოვნა 
მიემართება კომლის ქონებას და მასზე საკუთ-
რების უფლების მოპოვებას მემკვიდრეობის 
გზით ან მესაკუთრედ აღიარებით. ძირითად 
შემთხვევაში, კომლის ქონებაზე საკუთრების 
მოპოვების ხელშეუვალ შესაძლებლობად კა-
ნონისმიერი მემკვიდრეობის წესი ჩამოყა-
ლიბდა და შეიზღუდა ანდერძის თავისუფლება 
კომლში.8 

2. კომლის სამკვიდრო

კომლის ქონება კერძო საკუთრებაა, რომ-
ლის ფლობას, სარგებლობასა და განკარგვას 
მოქალაქე სათანადოდ ვერ უზრუნველყოფს 
უფლების რეგისტრაციის ნაწილში.9 კომლი 

8	 United	Nations	Economic	Commission	for	Europe	(2022).	
Study on Key Aspects of Land Registration and Cadastral 
Legislation.	United	Nations,	p.	15.	

9	 შეად.	 შოთაძე,	 თ.	 (2014).	 სანივთო	 სამართალი,	
თბილისი:	„მერიდიანი“,	გვ-გვ.	442-443.
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უნდა განვმარტოთ, როგორც ოჯახი, რომელ-
საც საკომლო ჩანაწერის მიხედვით ერიცხება 
ქონება, რომელზეც მოქალაქის საკუთრებითი 
კავშირი სხვადასხვა გარემოებით მტკიცდება, 
თუმცა მოთხოვნის უფლების მქონე პირთა სი-
მრავლე და ინტერესთა შეპირისპირება შეუძ-
ლებელს ხდის მესაკუთრედ კონკრეტული პი-
რის აღრიცხვას. 

კომლის განმარტების სხვა საშუალებები 
ცნების შინაარსს სახელმწიფო საკუთრების 
იდეას უკავშირებს, სადაც მოქალაქის უფლება 
განსხვავებულად დგინდება. მიუხედავად იმი-
სა, თუ რა დატვირთვა ექნება კომლს, მნიშვნე-
ლოვანია გაირკვეს ძირითადი შემადგენლო-
ბა: სასოფლო-სამეურნეო მიწის ნაკვეთები, 
მასზე არსებული შენობა-ნაგებობები, სამეურ-
ნეო სავარგულები და სხვა ტიპის ქონებრივი 
სიკეთეები, რომლებიც მოქცეულია კომლის 
სახელწოდებაში. საქართველოს სამოქალაქო 
კოდექსის 1513-ე მუხლის თანახმად, ფიზიკურ 
პირთა კანონიერ სარგებლობაში არსებული 
მიწის ნაკვეთები, რომლებზედაც ინდივიდუ-
ალური სახლებია განლაგებული, საქართვე-
ლოს სამოქალაქო კოდექსის ამოქმედებიდან 
ითვლება ამ პირთა საკუთრებად და მათზე 
ვრცელდება სამოქალაქო კოდექსით უძრავი 
ნივთებისათვის გათვალისწინებული წესები. 
საკარმიდამო მიწის ნაკვეთებზე საკუთრება 
შეიძლება გავუთანაბროთ კომლის ქონებაზე 
საკუთრების მოპოვებას. ზოგადად, კომლის 
ქონების მთლიანობა დამოკიდებულია მდე-
ბარეობაზე, რაც განაპირობებს მოქალაქეთა 
განსაკუთრებულ ინტერესს, როდესაც კონ-
კრეტულ ტერიტორიაზე მიწის ღირებულების 
ზრდა დიდ მასშტაბებს აღწევს და მოქალაქე-
ები ცდილობენ კომლის ქონების მთლიანო-
ბის მოშლას, ნაკვეთების დანაწევრებას და 
გასხვისებას. 

საქართველოს სამოქალაქო კოდექსის 147-
ე მუხლის მიხედვით, ქონება არის ყველა ნი-
ვთი და არამატერიალური ქონებრივი სიკეთე, 
რომელთა ფლობაც, სარგებლობა და განკარ-
გვა შეუძლიათ ფიზიკურ და იურიდიულ პირებს 
და რომელთა შეძენაც შეიძლება შეუზღუდა-
ვად, თუკი ეს აკრძალული არ არის კანონით 
ან არ ეწინააღმდეგება ზნეობრივ ნორმებს. 
კომლის საკუთრება შედგება უძრავი და მოძ-
რავი ქონებისგან. საქართველოს სხვადასხვა 
მუნიციპალიტეტში კომლის ქონება განსხვა-

ვებულია მიწის ფონდის, დამოუკიდებლობის 
პერიოდამდე და შემდგომ დამკვიდრებული 
მიწათსარგებლობის თანაფარდობის გათვა-
ლისწინებით.10 არ არსებობს მოდელი, რო-
მელიც სასამართლოს დაეხმარება რთული 
შემთხვევების კლასიფიკაციაში.11 ფაქტია, 
რომ საკომლო მიწის ნაკვეთების ღირებულე-
ბა იზრდება.12 კომლის საკუთრების მოუწეს-
რიგებლობა პრობლემას უქმნის მამკვიდრე-
ბელს, რომ ანდერძით გადასცეს ქონება სხვა 
პირს და ანდერძით მემკვიდრეს, ანდერძით 
მემკვიდრეობით მიიღოს კომლის სამკვიდრო. 
ანდერძით მემკვიდრის მოწყვლადობა განპი-
რობებულია იმით, რომ მიუხედავად ანდერ-
ძისა, ქონების გამოყოფა მთლიანი მასიდან 
კომლის სხვა წევრებთან დავას და კომლის 
მთლიანობის მოშლას უკავშირდება.

3. ანდერძის თავისუფლების 
შეზღუდვა (საქართველოსა 
და ლიეტუვის სასამართლო 
პრაქტიკის შედარებითი 
ანალიზი)

კომლში ანდერძის თავისუფლების შე-
ზღუდვასთან დაკავშირებით, საქართველოს 
უზენაესი სასამართლო, უპირველესად, არ-
კვევს პირის სტატუსს და კავშირს კომლის 
სამკვიდროსთან. საქართველოს უზენაესი სა-
სამართლოს ერთ-ერთი საქმის ფაქტობრივი 
გარემოებებიდან დგინდება, რომ მოქალაქე-
ები იმყოფებოდნენ რეგისტრირებულ ქორ-
წინებაში და ერთად ცხოვრების პერიოდში 
შვილი არ შესძენიათ. ერთ-ერთმა მეუღლემ 
ანდერძით მთელი თავისი ქონება უანდერძა 
თავის შვილიშვილს პირველი ქორწინებიდან. 
მისი გარდაცვალების შემდეგ, სადავო სა-
ხლის ნახევარი აღრიცხული იქნა შვილიშვი-

10	 ლეონიძე,	ი.,	ჩიკვილაძე,	გ.	(2022).	კომლის	საკუთ-
რების	 საკანონმდებლო	 ხარვეზის	 გამოსწორების	
მნიშვნელობა	 და	 საკონსტიტუციო	 სასამართლოს	
როლი.	 საკონსტიტუციო	 სამართლის	 ჟურნალი,	 2,	
95.

11	 შეად.	ლაფაჩი,	 ე.	 (2016).	 უძრავ	 ნივთებზე	 სანივთო	
უფლებათა	რეგისტრაციის	გავლენა	სანივთო	უფლე-
ბათა	 განხორციელებასა	 და	 დაცვაზე.	 თბილისი:	
თსუ-ის	გამომცემლობა,	გვ-გვ.	135-136.	

12	 შეად.	ბიჭია,	 მ.	 (2020).	 მედიაციის	 პროცესის	 კონფი-
დენციალობის	დაცვის	 სამართლებრივი	 რეჟიმი	და	
მნიშვნელობა.	სამართალი	და	მსოფლიო,	15/6.
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ლის სახელზე, რაც ცნობილი გახდა ცოცხლად 
დარჩენილი მეუღლისთვის და მან სარჩელით 
მიმართა სასამართლოს და მოითხოვა ანდერ-
ძის ბათილად ცნობა იმ მოტივით, რომ მისი 
ოჯახი მიეკუთვნებოდა კომლს და სამკვიდრო 
შეიძლება გახსნილიყო მხოლოდ კომლის 
უკანასკნელი წევრის გარდაცვალების შე-
მდეგ. საქმეზე მიღებული გადაწყვეტილებები 
სხვადასხვა ინსტანციის სასამართლოების 
მიერ მრავალჯერ გაუქმდა. საკასაციო სასა-
მართლოს განმარტებით, მეუღლეების საკუთ-
რებაში იყო მხოლოდ საკარმიდამო ნაკვეთი, 
ხოლო მიწის ნაკვეთი, რომლის არსებობაც 
აუცილებელია საკომლო, საადგილმამულო 
მეურნეობისათვის, მეუღლეებს არ გააჩნიათ.13 
დღეს უკვე გაუქმებული, 1323-ე მუხლის მიხედ-
ვით, კომლის საერთო ქონებაზე სამკვიდრო 
გაიხსნებოდა კომლის ბოლო წევრის გარდა-
ცვალების დღიდან. ეს პრინციპი შეცვლილია 
და კომლში სამკვიდროს გასახსნელად არ 
არის საჭირო კომლის ბოლო წევრის გარდა-
ცვალება. შედარებისთვის, ლიეტუვის საკო-
ნსტიტუციო სასამართლო მიწის სტატუსთან 
დაკავშირებით განმარტავს, რომ საკუთრე-
ბა, რომელიც მოქალაქეებს საბჭოთა ხელი-
სუფლების მიერ უკანონოდ ჩამოერთვათ ან 
ამ დროს გადაეცათ სარგებლობის უფლებით, 
ლიეტუვის დამოუკიდებლობისთანავე მიჩნე-
ულ იქნა სახელმწიფოს საკუთრებად იქამდე, 
სანამ ამ ქონებაზე არ აღდგებოდა მოქალა-
ქეთა კერძო მესაკუთრის უფლება, შესაბამისი 
მოთხოვნის წარმოდგენის საფუძველზე, რის 
გამოც მიწის სტატუსი ფიზიკურ პირთა დაუსა-
ბუთებელი მოთხოვნის საფუძველზე არ დანა-
წევრებულა.14

საქართველოს უზენაესი სასამართლოს 
სხვა საქმეში სასამართლომ გაიზიარა კა-
სატორის მოსაზრება, რომ წინა ინსტანციის 
მიერ დადგენილი ფაქტობრივი გარემოებე-
ბის სამართლებრივი შეფასებისას სააპელა-
ციო სასამართლომ არასწორად გამოიყენა 
სამოქალაქო კოდექსის 1356-ე მუხლი, რომ-
ლის თანახმად, თუ ანდერძით მთელი სამკვი-
დრო ქონება განაწილებული იყო ანდერძით 

13	 შეად.	 შენგელია,	 ე.,	 ლეონიძე,	 ი.	 (2023).	 საადგილ-
მამულო	 მეურნეობა	 v.	 საოჯახო	 მეურნეობა	 (Frustra	
Pugna).	ბესარიონ	ზოიძე	70,	370.

14	 Constitutional	 Court	 of	 the	 Republic	 of	 Lithuania,	 Case	
12/93,	27/05/1994	Ruling	on	the	Restoration	of	Owner-
ship	Rights	to	Land.

მემკვიდრეებს შორის, მაგრამ ერთ-ერთი მე-
მკვიდრე სამკვიდროს გახსნის დროისათვის 
ცოცხალი აღარ იყო, კანონით მემკვიდრეობა 
არ წარმოიშობა და მის წილ ქონებას ანდერ-
ძით სხვა მემკვიდრეები თანაბრად მიიღებენ. 
სასამართლოს მსჯელობით მითითებული ნო-
რმა ეხება ისეთ ვითარებას, როდესაც მთელი 
სამკვიდრო ანდერძით მემკვიდრეებზე იყო 
განაწილებული, ხოლო ერთ-ერთი მემკვიდრე 
გარდაცვლილი იყო სამკვიდროს გახსნამდე. 
სასამართლო მიიჩნევს, რომ მხარეთა შორის 
დავა უნდა მოწესრიგდეს სამოქალაქო კოდექ-
სის 1307-ე და 1371-ე მუხლების საფუძველზე და 
არ არის მიზანშეწონილი კანონისმიერი მემ-
კვიდრის მოწვევა. 

უზენაესი სასამართლო არ დაეთანხმა სა-
აპელაციო სასამართლოს მსჯელობას, რო-
დესაც „სააპელაციო პალატამ მიუთითა, რომ 
ვინაიდან საკოლმეურნეო კომლი 1993 წლი-
დან გაუქმდა, კომლის ქონებაზე საკუთრების 
უფლების მოპოვებისათვის განმსაზღვრე-
ლი არის კომლში ჩაწერა 1993 წლისათვის. 
ამ პერიოდიდან, როგორც აღინიშნა, ქონება 
გარდაიქმნება კომლის წევრთა თანასაკუთ-
რებად და შემდგომში კომლში ჩაწერილი პი-
რები უკვე კომლის ქონებაზე პრეტენზიას ვე-
ღარ განაცხადებენ“. უნდა აღინიშნოს, რომ 
1993 წელი ვერ იქნება გადამწყვეტი, რადგან 
ქონების კომლის წევრთა თანასაკუთრებად 
გარდაქმნის შემდეგ საკუთრების უფლების 
მოპოვების საშუალებას საკომლო ჩანაწერში 
თანამესაკუთრეთა მითითება წარმოადგენს 
და 1993 წლის შემდეგ კომლის შევსება და მას-
ზე რიცხული ქონების ცვლილება კვლავ შე-
საძლებელი იყო.15 ლიეტუვის საკონსტიტუციო 
სასამართლო ერთ-ერთ გადაწყვეტილებაში 
აღნიშნავს, რომ მიწის რეფორმა და საკუთრე-
ბის აღდგენის კონცეფცია ქვეყნის მუნიციპა-
ლიტეტებში განსხვავებული სიხშირით განხო-
რციელდა, თუმცა ძირითადი სტრატეგია და 
უფლების რეგისტრაციის პროცედურა მთელი 
ქვეყნის მასშტაბით იყო საერთო.16

საქართველოს უზენაესმა სასამართლომ 
მიუთითა: იმ გარემოების გათვალისწინებით, 

15	 საქართველოს	უზენაესი	სასამართლოს	გადაწყვეტი-
ლება	საქმეზე	№ას-464-2022,	2022	წლის	6	დეკემბე-
რი.

16	 Constitutional	 Court	 of	 the	 Republic	 of	 Lithuania,	 Case	
11-1993/9-1994,	15/06/1994	Ruling	on	the	Restoration	of	
Citizens’	Ownership	Rights	to	Residential	Houses.
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რომ დადგენილი ვერ იქნა მოსარჩელის მიერ 
სადავო მიწის ნაკვეთის მემკვიდრეობით მი-
ღების, ან მიწის რეფორმის პერიოდში სადავო 
უძრავ ქონებაზე საკუთრების უფლების მოპო-
ვების ფაქტი, მოსარჩელის მოთხოვნა დაუსა-
ბუთებლად და უსაფუძვლოდ იქნა მიჩნეული 
– სადავო ქონების მესაკუთრედ მისი აღია-
რების თაობაზე, იმ საფუძვლით, რომ სადავო 
უძრავი ნივთი წარმოადგენდა მოსარჩელის 
მამკვიდრებლის სამკვიდრო მასაში შემავალ 
ობიექტს. ეს ნიშნავს, რომ პირის შემხებლო-
ბა კომლის ქონებასთან უნდა საბუთდებოდეს 
მემკვიდრეობის ან მიწის რეფორმის პერი-
ოდში საკუთრების მოპოვების ფაქტით, თუ ეს 
საფუძვლები პირს არ გააჩნია, მას ვერ დაუკ-
მაყოფილდება კომლის გარეთ არსებული ქო-
ნების მოთხოვნა მხოლოდ მითითებით, რომ 
ეს ქონება კომლის ნაწილი იყო.17

საკასაციო სასამართლომ აღნიშნა, რომ 
კომლის გაყოფით მოსარჩელეებმა დაკარგეს 
კომლის საერთო ქონებაზე საკუთრების 
უფლება, ამდენად, მართებულად მიეკუთვნათ 
1/2 წილი სადავო ქონებიდან. კომლის გაყო-
ფის ფაქტი დაუკავშირდა წილის თანაბრად 
განაწილებას. მიუხედავად, იმისა რომ მოსა-
რჩელეები მთლიანად და ურთიერთდამოუკი-
დებლად ითხოვდნენ სადავო ქონებას.18

საქართველოს უზენაესი სასამართლო გან-
მარტავს, რომ „საკუთრების აბსოლუტური ბუ-
ნებიდან გამომდინარე, მესაკუთრის უფლება 
– მოითხოვოს ხელშეშლის აღკვეთა, არ შეი-
ძლება იყოს ხანდაზმული. უძრავ ნივთებზე სა-
კუთრების უფლების მოპოვებაც და დაკარგვაც 
დაკავშირებულია საჯარო რეესტრში რეგის-
ტრაციასთან. აღნიშნულის გამო, მესაკუთრის 
სტატუსის დარღვეულად მიჩნევის საფუძველს 
საჯარო რეესტრის ჩანაწერი უნდა ქმნიდეს, 
ანუ მესაკუთრედ სხვა პირი უნდა იყოს დარე-
გისტრირებული. წინააღმდეგ შემთხვევაში, 
საკუთრების უფლება შელახულად არ ჩაით-
ვლება, ამასთან, საკუთრების, როგორც აბსო-
ლუტური უფლების მიმართ, ხანდაზმულობის 
გავრცელება არ დაიშვება“.19 კომლის ქონების 

17	 საქართველოს	უზენაესი	სასამართლოს	გადაწყვეტი-
ლება	საქმეზე	№ას-380-2021,	2021	წლის	26	ნოემბე-
რი.

18	 საქართველოს	უზენაესი	სასამართლოს	გადაწყვეტი-
ლება	საქმეზე	№ას-1439-2020,	2021	წლის	22	აპრილი.

19	 საქართველოს	 უზენაესი	 სასამართლოს	
გადაწყვეტილება	საქმეზე	№ას-717-2019,	2019	წლის	

შემთხვევაში მესაკუთრედ პირის აღრიცხვა 
წლების განმავლობაში არ ხდებოდა, რის გა-
მოც ფაქტობრივი მფლობელობა ერთ-ერთი 
მნიშვნელოვანი ელემენტია მოთხოვნის ჩა-
მოსაყალიბებლად, თუმცა რეალობას ცვლის 
საკომლო ჩანაწერი, სადაც სხვადასხვა პირი 
ერთობლივადაა აღრიცხული ან ჩანაწერი 
არსებითად ხარვეზიანია. ლიეტუვის საკონ-
სტიტუციო სასამართლოს ერთ-ერთ საქმე-
ში აღნიშნულია, რომ საკუთრების აღდგენის 
კონცეფციასთან ერთად, შემუშავდა აგრო-
კულტურული მნიშვნელობის მქონე მიწის ნა-
კვეთების მართვის სტრატეგია, როგორც სა-
რეგისტრაციო, ისე აგრარული დანიშნულების 
შესანარჩუნებლად.20

კიდევ ერთ საქმეში, „საკასაციო სასამა-
რთლო განმარტავს, რომ საქმეში არსებული 
მტკიცებულებებით უდავოდ დგინდებოდა, 
კომლის უფროსისა და მისი მეუღლის გარდა-
ცვალების შემდეგ კომლს, რომელსაც სადა-
ვო ქონება გააჩნდა, წარმოადგენდა / ხელმ-
ძღვანელობდა მოპასუხე (დედა), ხოლო მისი 
შვილები (თანამოპასუხეები) ამავე კომლში 
ირიცხებოდნენ, შესაბამისად, მიწის რეფო-
რმის ფარგლებში, მოპასუხეების მიერ სადა-
ვო ქონებაზე საკუთრების უფლების მოპოვე-
ბა (ასეთი უფლების მოპოვების საფუძვლის 
გათვალისწინებით), წარმოადგენს სადავო 
ქონებაზე ნამდვილი უფლების შეძენას, რაც, 
თავის მხრივ, მესაკუთრეს ანიჭებს უფლებას, 
თავისუფლად ფლობდეს, სარგებლობდეს და 
განკარგავდეს მის საკუთრებაში არსებულ ქო-
ნებას“.21 ფაქტობრივ ფლობას რეგისტრაციის 
არარსებობის შემთხვევაში განსაკუთრებული 
მნიშვნელობა ენიჭება. ფაქტობრივი ფლობა 
უნდა მტკიცდებოდეს შესაბამისი მტკიცებუ-
ლებებით. 

„მოსარჩელეთა იურიდიულ ინტერესს იმ 
ქონებაზე საკუთრების უფლების მოპოვება წა-
რმოადგენდა, რომელიც მათი მამკვიდრებლის 
განკარგვის სფეროდან კანონსაწინააღმდე-
გოდ, უფრო ზუსტად, საკომლო წიგნის მცდა-
რი ჩანაწერის საფუძველზე გავიდა და ჯერ, 

28	ივნისი. 
20	 Constitutional	 Court	 of	 the	 Republic	 of	 Lithuania,	 Case	

2-A/2021,	28/09/2021	Ruling	on	the	Legal	Remedy	for	the	
Protection	of	the	Pre-emption	Right	to	Acquire	Private	Ag-
ricultural	Land.

21	 საქართველოს	უზენაესი	სასამართლოს	გადაწყვეტი-
ლება	საქმეზე	№ას-276-2019,	2019	წლის	17	მაისი.
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მამკვიდრებლის მამის, ხოლო მოგვიანებით, 
ჩუქების ხელშეკრულების საფუძველზე, პირ-
ველი მოპასუხის განკარგვის სფეროში აღმო-
ჩნდა. მოპასუხეები სარჩელს მოსარჩელეთა 
მამკვიდრებლის სამკვიდრო მასის და მემკვი-
დრეთა წრის ფარგლების არასწორად განსა-
ზღვრაზე აქცენტირებით შეედავნენ“.22 მსგავსი 
შემთხვევები კომლზე საკუთრების უფლების 
წარმოშობის კანონსაწინააღმდეგო ხასიათს 
ატარებს, თუმცა სანამ ეს არ დადგინდება, ქო-
ნება შეიძლება გასხვისდეს მესამე პირებზე. 
პრობლემაა, როდესაც კომლის მამკვიდრებე-
ლი კარგავს უფლებას ქონებაზე ან ფიქრობს, 
რომ მან დაკარგა უფლება ქონებაზე, ქონების 
მესამე პირის საკუთრებაში აღმოჩენის რისკი 
იზრდება, მემკვიდრეს უყალიბდება წინასწა-
რი მოლოდინი და მამკვიდრებლის გარდაცვა-
ლების შემდეგ მემკვიდრეები იწყებენ დავას.

საკასაციო სასამართლომ აღნიშნა, რომ 
„მართალია, სარჩელი არ შეიცავს პირდაპირ 
მითითებას იურიდიული ინტერესის თაობა-
ზე, თუმცა, დავის ფაქტობრივი გარემოებების 
გათვალისწინებით, უდავოა, რომ მოსარჩე-
ლეს სურს ქონებაზე საკუთრების უფლების 
მოპოვება (აღდგენა), რომელიც სადავოდ გა-
მხდარი გარიგებების საფუძველზე აღარ გა-
აჩნია. ამ მიზნის მიღწევა კი მხოლოდ აღია-
რებითი სარჩელის პირობებში შეუძლებელია, 
ამ მოთხოვნის რეალიზაციის საშუალებას 
მიკუთვნებითი სარჩელი წარმოადგენს, სასა-
მართლო კი, სამოქალაქო საპროცესო კოდექ-
სის 248-ე მუხლის იმპერატიული შეზღუდვი-
დან გამომდინარე, ვერ გასცდება სასარჩელო 
მოთხოვნას და ვერ მიაკუთვნებს მხარეს იმას, 
რაც არ უთხოვია, ან იმაზე მეტს, ვიდრე ის მოი-
თხოვდა. ამდენად, პალატა ასკვნის, რომ აღი-
არებითი სარჩელი განსახილველ შემთხვე-
ვაში, დაუშვებელია“.23 სასამართლომ თავისი 
უფლებამოსილების ფარგლებში განასხვავა 
განსჯადი და არაგანსჯადი საკითხები. 

„საკასაციო სასამართლო იზიარებს გასა-
ჩივრებული გადაწყვეტილების სამართლებ-
რივ დასაბუთებას და მიიჩნევს, რომ სამა-
რთლებრივი ურთიერთობის წარმოშობის 

22	 საქართველოს	 უზენაესი	 სასამართლოს	 გადაწყვე-
ტილება	საქმეზე	№ას-1070-1029-2016,	2019	წლის	15	
თებერვალი.

23	 საქართველოს	უზენაესი	სასამართლოს	გადაწყვეტი-
ლება	საქმეზე	№ას-949-885-2017,	2018	წლის	23	თე-
ბერვალი.

დროის გათვალისწინებით ქვემდგომმა სა-
სამართლომ სწორად განმარტა სამოქალაქო 
სამართლის კოდექსის (1964 წლის რედაქცია) 
539-ე, 544-ე, 556-ე, 540-ე, 541-ე და 556-ე მუ-
ხლები. საკასაციო შედავების ფარგლებში კი, 
სასამართლომ დამატებით აღნიშნა შემდეგი: 
მოსარჩელის მოთხოვნის იურიდიულ ინტე-
რესს მამკვიდრებლის ქონებაზე საკუთრების 
უფლების მოპოვება წარმოადგენს, რომელსაც 
მხარე უკავშირებს იმას, რომ იგი მამკვიდრებ-
ლის გარდაცვალების შემდგომ ფაქტობრივად 
დაეუფლა ქონებას. ამ ფაქტს არ ეთანხმება 
მოპასუხე, რომელიც ქონების რეგისტრირე-
ბული მესაკუთრეა (მისმა მამამ, რომელიც 
გარდაცვლილია, სანოტარო წესით მოიპოვა 
სამკვიდრო). ასეთ ვითარებაში, სამოქალაქო 
საპროცესო კოდექსის 102-ე მუხლის შესაბა-
მისად, მოსარჩელეს ეკისრება იმგვარი გარე-
მოებების მითითება და მტკიცებულებების 
წარდგენა, რომელთა ანალიზით დადასტუ-
რდება ქონების დაუფლების ფაქტი“.24 ქონე-
ბის რეგისტრაციის ფაქტი და ფაქტობრივად 
დაუფლების ფაქტი ერთმანეთთან დაპირის-
პირებულ მდგომარეობაშია, ამ დროს სასამა-
რთლო ძირითად ორიენტირს მტკიცებულებე-
ბის წარდგენასა და შესაბამისი გარემოებების 
მითითებაზე აკეთებს. 

უფლების დადგენისთვის საჭირო ნორმა-
თა მისადაგების საკითხისთვის „პალატამ მი-
უთითა საქართველოს სამოქალაქო კოდექსის 
(1964 წლის რედაქცია) 92-ე, 93-ე, 103-ე მუხლებ-
ზე და განმარტა, რომ 1960-იანი წლებისათვის 
სადავო მიწის ნაკვეთი წარმოადგენდა მხო-
ლოდ სახელმწიფოს საკუთრებას, რაც იმ პე-
რიოდში გამორიცხავდა აპელანტის წინაპრის, 
როგორც მესაკუთრის უფლებებს მიწის ნა-
კვეთზე. მოქმედი სამოქალაქო კოდექსის 1513-
ე მუხლის თანახმად, პალატამ განმარტა, რომ 
ამოქმედებულმა კანონმა ფიზიკურ პირთა 
საკუთრებად ჩათვალა მხოლოდ ის ნაკვეთე-
ბი, რომლებიც მათ ჰქონდათ კანონიერ სარ-
გებლობაში და რომლებზედაც უშუალოდ იყო 
განლაგებული პირთა საკუთრებაში არსებული 
ინდივიდუალური სახლები. ამ ნორმის მიზანი 
იყო – უზრუნველეყო ფიზიკურ პირთა საკუთრე-
ბა როგორც შენობაზე, ასევე – მიწაზეც, რომ-

24	 საქართველოს	 უზენაესი	 სასამართლოს	 გადაწყვე-
ტილება	საქმეზე	№ას-1081-1001-2017,	2017	წლის	25	
დეკემბერი.
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ლის არსებით შემადგენელ ნაწილსაც წარმო-
ადგენდა ინდივიდუალური სახლი. იმისათვის, 
რომ ამ მუხლის თანახმად, პირი აღიარებულ 
იქნეს მიწის ნაკვეთის მესაკუთრედ, აუცილე-
ბელია, იგი იყოს ინდივიდუალური სახლის 
მესაკუთრე და შესაბამისი აქტის საფუძველზე 
გამოყოფილი ჰქონდეს მიწის ნაკვეთი. თავად 
მოსარჩელის განმარტებით, 1960-იანი წლების 
შემდგომ მისი ოჯახი სადავო მიწის ნაკვეთს 
აღარ ფლობს. ამ წესით დაკავებული მიწის 
ნაკვეთის საკუთრებაში გადაცემა რეგულირ-
დებოდა „ფიზიკური და კერძო სამართლის 
იურიდიული პირების მფლობელობაში (სარ-
გებლობაში) არსებულ მიწის ნაკვეთებზე სა-
კუთრების უფლების აღიარების შესახებ“ სა-
ქართველოს კანონით, რომლის მიხედვითაც 
მიწის ნაკვეთზე საკუთრების უფლების მოპო-
ვების ერთ-ერთი აუცილებელი პირობა მიწის 
ნაკვეთის ფლობა იყო (მართლზომიერად ან 
თვითნებურად დაკავების გზით)“.25

ადმინისტრაციულ საქმეთა პალატა ერთ-ე-
რთ საქმეში ადგენს, რომ „სამოქალაქო სამა-
რთლის კოდექსის მოწესრიგებიდან (მიწა 
მხოლოდ სახელმწიფოს საკუთრებაში იმყო-
ფებოდა). საკომლო წიგნის მონაცემების მი-
ხედვით, პირად სარგებლობაში არსებულ 
მიწის ნაკვეთზე საკუთრების უფლების მო-
პოვების შესაძლებლობა თავდაპირველად 
გათვალისწინებულ იქნა 1992 წლის იანვარში 
დაწყებული მიწის რეფორმით („საქართვე-
ლოს რესპუბლიკაში სასოფლო-სამეურნეო 
დანიშნულების მიწის რეფორმის შესახებ“ 
საქართველოს რესპუბლიკის მინისტრთა კა-
ბინეტის 1992 წლის №48 დადგენილების მე-5 
პუნქტის მიხედვით, საქართველოს რესპუბლი-
კის მოქალაქეებზე კანონით დადგენილი ნო-
რმის ფარგლებში რიცხული საკარმიდამო, 
საბაღე და სააგარაკო მიწები უსასყიდლოდ 
გადადიოდა მათ კერძო საკუთრებაში). საკა-
საციო პალატა აღნიშნავს, რომ მიწის რეფორ-
მის პროცესში მიწათსარგებლობის უფლების 
დამადასტურებელ სახელმწიფო აქტის გაცე-
მის ერთადერთ საფუძველს მიღება-ჩაბარე-
ბის აქტი წარმოადგენდა“.26

25	 საქართველოს	უზენაესი	სასამართლოს	გადაწყვეტი-
ლება	საქმეზე	№ას-416-393-2014,	2015	წლის	20	აპრი-
ლი.	

26 	 იხ.:	 საქართველოს	 უზენაესი	 სასამართლოს	 გადა-
წყვეტილება	საქმეზე	№ბს-695(3კ-21),	 2023	წლის	26	
აპრილი,	 მითითება:	 „საქართველოს	 რესპუბლიკის	

სხვა საქმეში „საკასაციო სასამართლო ასე-
ვე მიუთითებს, რომ საქართველოს სახელმწი-
ფოებრივი დამოუკიდებლობის მოპოვებამდე 
მიწა წარმოადგენდა მხოლოდ სახელმწიფოს 
საკუთრებას და მოქალაქეებს გადაეცემოდათ 
მხოლოდ სარგებლობის უფლებით უვადოდ ან 
დროებით. მიწის კოდექსის მე-13 მუხლის მი-
ხედვით, სარგებლობისთვის მიწა გაიცემოდა 
მიზომვის წესით“.27

სასამართლო აზუსტებს, რომ მიღება-ჩაბა-
რების აქტის გაფორმებისას დაშვებული ხა-
რვეზები იმთავითვე არ გამორიცხავს უფლე-
ბის დამდგენ დოკუმენტად მის აღიარებას. 
„საქართველოს კანონმდებლობით დადგე-
ნილი წესით შედგენილად მიიჩნევა ასევე 
მიღება-ჩაბარების აქტი,28 რომელიც არ შეე-
საბამება „საქართველოს რესპუბლიკის მოქა-
ლაქეთათვის სარგებლობაში გადაცემულ მი-
წის ნაკვეთებზე დოკუმენტაციის გაფორმების 
რეგულირების შესახებ“ საქართველოს რეს-
პუბლიკის მინისტრთა კაბინეტის 1993 წლის 28 
ივნისის №503 დადგენილებით დამტკიცებულ 
ფორმას, მაგრამ აკმაყოფილებს ამ მუხლის „ა“ 
ქვეპუნქტით გათვალისწინებულ მოთხოვნებს. 
ამ ნორმების შესაბამისად ცალსახაა, რომ მი-
ღება-ჩაბარების აქტი მის მფლობელს უქმნის 
მართლზომიერ მოლოდინს იმისა, რომ მოახ-
დენს მიღება-ჩაბარების აქტით მოპოვებული 
საკუთრების უფლების რეგისტრაციას საჯარო 
რეესტრში. საკასაციო სასამართლოს სხდომა-
ზე გამოცხადებულმა ადმინისტრაციული ორ-
განოს წარმომადგენელმა დაადასტურა მოსა-
რჩელის მიერ სარეგისტრაციოდ წარდგენილი 
დოკუმენტის ვალიდურობა და აღნიშნა, რომ 

მოქალაქეთათვის	 სარგებლობაში	 გადაცემულ	 მი-
წის	 ნაკვეთებზე	 დოკუმენტაციის	 გაფორმების	 რე-
გულირების	 შესახებ“	 საქართველოს	 რესპუბლიკის	
მინისტრთა	 კაბინეტის	 1993	 წლის	№503	 დადგენი-
ლების	მე-2	პუნქტი.	

27	 საქართველოს	 უზენაესი	 სასამართლოს	 გადაწყვე-
ტილება	საქმეზე	№ბს-595(2კ-22),	 2023	წლის	20	თე-
ბერვალი.	 შეად.	 Constitutional	 Court	 of	 the	 Republic	
of	 Lithuania,	 Case	 10/1994,	 19/10/1994	 Ruling	 on	 the	
Restoration	 of	 the	 Ownership	 Rights	 to	 Residential	
Houses.	

28	 საქართველოს	 კანონი	 „მიწის	 ნაკვეთებზე	 უფლე-
ბათა	სისტემური	და	სპორადული	რეგისტრაციის	წე-
სისა	და	საკადასტრო	მონაცემების	სრულყოფის	შე-
სახებ“	(2016).	სასოფლო-სამეურნეო	დანიშნულების	
მიწის	 ნაკვეთების	 სარეგისტრაციო	 დოკუმენტების	
ლეგალიზების	 საფუძვლები.	 მე-17	 მუხლის	 მეორე	
პუნქტის	„ბ“	ქვეპუნქტი.
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ამ ეტაპისთვის სარეგისტრაციოდ მოთხო-
ვნილ უძრავ ნივთზე საკუთრების უფლების 
მოპოვების დამაბრკოლებელ გარემოებას 
აღარ წარმოადგენდა კანონით გათვალისწი-
ნებული სათანადო დოკუმენტის წარუდგენ-
ლობა. ამდენად, ადმინისტრაციული ორგანო 
თავადვე ადასტურებს მოსარჩელის სარეგის-
ტრაციო განცხადებების დაკმაყოფილებაზე 
უარის თქმის შესახებ მიღებული გადაწყვეტი-
ლებების ძირითადი ფაქტობრივი საფუძვლის 
არარსებობას. საკასაციო პალატა ხაზგას-
მით აღნიშნავს, რომ მოსარჩელის ინტერეს-
ში შემავალი უძრავი ქონების რეგისტრაციის 
ერთადერთ დამაბრკოლებელ გარემოებად 
ადმინისტრაციულმა ორგანომ მიიჩნია არა-
სათანადო უფლების დამადასტურებელი 
დოკუმენტის წარდგენა და სხვაგვარი დოკუ-
მენტაციით შესაბამისი უფლების დადასტუ-
რების შეუძლებლობა. საქმის მასალებით და 
მხარეთა განმარტებებით, მათ შორის, თავად 
ადმინისტრაციული ორგანოს წარმომადგენ-
ლის მიერ სასამართლო სხდომაზე მიცემული 
განმარტებით დადასტურდა, რომ მითითებუ-
ლი გარემოება რეალურად არ წარმოადგენდა 
ხელშემშლელ ფაქტორს რეგისტრაციისათვის. 
ყოველივე ზემოაღნიშნულის გათვალისწინე-
ბით, საკასაციო სასამართლო თვლის, რომ იმ 
პირობებში, როდესაც მიღება-ჩაბარების აქტი 
ადასტურებს მოსარჩელის მამკვიდრებლი-
სათვის მიწის ნაკვეთის გამოყოფას, ასევე, იმ 
გარემოების გათვალისწინებით, რომ დასტუ-
რდება საჯარო რეესტრში უძრავ ნივთთან და-
კავშირებული, სისტემური რეგისტრაციის ამ-
სახველი დოკუმენტაციის არსებობა,29 სახეზეა 
ადმინისტრაციული ორგანოს მხრიდან მოსა-
რჩელის უფლების დარღვევის ფაქტი – წლე-
ბის განმავლობაში სარეგისტრაციო წარმოე-
ბის უსაფუძვლო გაჭიანურებითა და უსწორო 
გადაწყვეტილებების მიღებით მოსარჩელეს 
არ მიეცა მიღება-ჩაბარების აქტით გადაცე-
მულ მიწის ნაკვეთზე მოპოვებული უფლების 
საკუთრებად ტრანსფორმირებისა და უძრა-

29	 მოპასუხე	 ადმინისტრაციული	 ორგანო	 ადასტურებს	
მითითებულ	ტერიტორიაზე	მდებარე	უძრავ	ნივთზე	
და	მის	მიმდებარე	ტერიტორიაზე	მიწის	ნაკვეთების	
სარეგისტრაციო	ნომრების,	გეოგრაფიული	ადგილმ-
დებარეობის,	საზღვრების	დადგენისათვის	აუცილე-
ბელი	სიტუაციური	და	გეოდეზიურ-ტოპოგრაფიული	
მაჩვენებლების	 შემცველი	 „ყვითელი	 ფენის“	 არსე-
ბობას.

ვი ქონების სამოქალაქო ბრუნვაში მოქცევის 
შესაძლებლობა, რა მოქმედებებიც აკნინებს 
საჯარო რეესტრის უმთავრეს დანიშნულებას, 
იყოს სამოქალაქო ბრუნვის სტაბილურობისა 
და საჯარო წესრიგის გარანტი.“.30 

საკომლო მიწის სარეგისტრაციო წარმოე-
ბის უსაფუძვლო გაჭიანურებითა და არასწორი 
გადაწყვეტილებების მიღებით საქართველოს 
მოქალაქეებს არ მიეცათ მიღება-ჩაბარების 
აქტით ან სხვა დოკუმენტით გადაცემულ მიწის 
ნაკვეთზე მოპოვებული უფლების საკუთრებად 
ტრანსფორმირებისა და უძრავი ქონების სა-
მოქალაქო ბრუნვაში მოქცევის შესაძლებლო-
ბა,31 რა მოქმედებებიც არა მხოლოდ აკნინებს 
საჯარო რეესტრის უმთავრეს დანიშნულებას, 
იყოს სამოქალაქო ბრუნვის სტაბილურობი-
სა და საჯარო წესრიგის გარანტი, არამედ 
წარმოადგენს სამემკვიდრეო დავების ხელ-
შემწყობ სამართლებრივ გარემოებას, შემ-
დგომში ზღუდავს ანდერძის თავისუფლებას 
კომლში.32 მართალია, მიწის რეგისტრაციის 
მიმდინარე სახელმწიფო რეფორმა მნიშვნე-
ლოვნად ამარტივებს ქონების რეგისტრაციის 
საკითხს, თუმცა იგი ვერ ამოწურავს პრობლე-
მის მასშტაბებს. შესაბამისად, ანდერძის თა-
ვისუფლების შეზღუდვა კომლში გარდაიქმნა 
საქართველოს მოქალაქეთა კერძო საკუთრე-
ბის პრობლემად, რომელიც კანონისმიერი მე-
მკვიდრეებისთვის უფრო მეტად დამახასიათე-
ბელია, ვიდრე ანდერძით მემკვიდრეთათვის.33

დასკვნა

პრობლემები, რომელთა აღმოსაფხვრე-
ლად ათწლეულებია საჭირო, სწრაფად ვერ და-
რეგულირდება. სწორედ ასე აღმოჩნდა დღის 

30	 საქართველოს	უზენაესი	სასამართლოს	გადაწყვეტი-
ლება	საქმეზე	№ბს-133(კ-20),	2021	წლის	9	დეკემბე-
რი.

31	 შეად.	Constitutional	Court	of	 the	Republic	of	Lithuania,	
Case	20/94-21/94,	8/03/1995	Ruling	on	 the	Restoration	
of	the	Ownership	Rights	to	Residential	Houses.

32	 ზოიძე,	 ბ.	 (2023).	 ფორმალიზმი	 ქართულ	 სამართა-
ლში	–	უპირატესად	საკონსტიტუციო	სასამართლოს	
პრაქტიკის	 მიხედვით.	 საჯარო	 სამართლის	 ჟურნა-
ლი,	1,	124.	

33	 დამატებით	 იხ.:	 ჩიტოშვილი,	 თ.	 (2004).	 კომლი	 ქა-
რთულ	სამართალში.	თბილისი:	„მერიდიანი“,	გვ.	11;	
ჩიტოშვილი,	თ.	(2006).	უძრავ	ქონებაზე	საკუთრების	
უფლების	წარმოშობის	ძირითადი	სამართლებრივი	
ასპექტები.	თბილისი:	„მერიდიანი“,	გვ-გვ.	80-85.
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წესრიგში ანდერძის თავისუფლების შეზღუდ-
ვა კომლში, როდესაც გამოიკვეთა სირთუ-
ლეები, რომლებსაც კომლის წევრები აწყდე-
ბოდნენ ანდერძთან დაკავშირებით. ამიტომ, 
კომლის ქონებასთან მიმართებით არ უნდა 
ჩამოყალიბდეს არასწორი მოლოდინები, რაც 
უფლების რეგისტრაციას, დოკუმენტებსა და 
მესაკუთრეთა დადგენას შეეხება. ამ კვლევის 
მნიშვნელობა კომლის ქონებაზე საკუთრების 

მოპოვების პრობლემების გარკვევაში გამო-
იხატება, სადაც უფრო მეტი ყურადღება უნდა 
დაეთმოს ანდერძით მემკვიდრეს კომლში. აღ-
სანიშნავია, რომ ანდერძი უკვე აღარ ითვლე-
ბა კომლის ქონებაზე საკუთრების წარმომშობ 
დოკუმენტად. კვლევამ წარმოაჩინა ანდერძის 
თავისუფლების შეზღუდვის პრობლემა, რომე-
ლიც დაკავშირებულია კომლის საკუთრების 
არასათანადო რეგულირებასთან.
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