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ეკა ზარნაძე* 

თამარ ჭალიძე** 

უძრავ ნივთზე ვინდიკაციური მოთხოვნის განხორციელება                                                        

და ზოგიერთი შესაგებელი 

სტატია ეთმობა ქართულ მართლწესრიგשი ვინდიკაციური მოთხოვნის, როგორც საკუ-
თრების უფლების დაცვის საשუალების, რეალიზების პრობლემებს ამ სახის სარჩელების 
პროცესუალური და მატერიალურსამართლებრივი თავისებურებების კვლევისა და მათი 
განხილვის გაჭიანურების დაძლევისათვის რეკომენდაციების წარმოდგენის სახით. 

საკვანძო სიტყვები: სანივთო სარჩელი, საკუთრება, მფლობელობა, არამართლზომიერი 
მფლობელი, ვინდიკაცია, ვინდიკაციური სარჩელი, ვინდიკაციის שესაგებელი. 

 ესავალიש .1

ადამიანის ბუნებისათვის დამახასიათებელი, გავრცელებული და საერთოა სწრაფვა 
სასურველი ნივთების დაპატრონებისკენ. თუმცა, სამართლებრივ სახელმწიფოשი שეუძლე-
ბელია თავისუფალი ასპარეზი მიეცეს ინდივიდთა ისეთ სურვილებს,1 რომელიც საფრთხეს 
უქმნის სხვათა უფლებებს და სამოქალაქო ბრუნვას. სამართლებრივი სახელმწიფოს2 უმთავ-
რესი ამოცანაა სამართლებრივ ჩარჩოებשი მოაქციოს და კანონის უზენაესობას დაუქვემდე-
ბაროს საზოგადოებისთვის მნიשვნელოვანი ურთიერთობები, დაადგინოს ქონების მიკუთვნე-
ბასთან დაკავשირებული სამართლიანი წესები.3 საკუთრების უფლების უზრუნველ-
ყოფისთვის სახელმწიფომ უნდა שექმნას שესაბამისი სამართლებრივი, მათ שორის, კერძო სა-
მართლებრივი წესრიგი.4 სახელმწიფოს ეკისრება პოზიტიური ვალდებულება, שექმნას ისეთი 
სამართლებრივი სისტემა, რომლის საფუძველზეც שესაძლებელია ინდივიდუალური 
ქონებრივი დავების ეფექტიანი და სამართლიანი გადაწყვეტა.5 

2015 წელს ძალადაკარგულად გამოცხადდა საქართველოს სამოქალაქო კოდექსის 
-172-ე მუხლის მე-3 ნაწილი, რომელიც ქმნიდა უძრავი ქონებიდან „საპო (ი სკשემდგომש)
ლიციო გამოსახლების“ ინსტიტუტის საკანონმდებლო საფუძველს. ამ ცვლილებას ცხარე 

                                                            
*  სამართლის დოქტორი, ნიუ ვიჟენ უნივერსიტეტის პროფესორი, საქართველოს უნივერსიტეტის ასო-

ცირებული პროფესორი, ივანე ჯავახიשვილის სახელობის თბილისის სახელმწიფო უნივერსიტეტის 
მოწვეული ლექტორი, თბილისის სააპელაციო სასამართლოს სამოქალაქო საქმეთა პალატის მოსა-
მართლე. 

**  ივანე ჯავახიשვილის სახელობის თბილისის სახელმწიფო უნივერსიტეტის იურიდიული ფაკულტეტის 
დოქტორანტი, მედიატორი, თბილისის სააპელაციო სასამართლოს სამოქალაქო საქმეთა პალატის 
მთავარი კონსულტანტი – მოსამართლის თანაשემწე. 

1  ზარანდია თ., სანივთო სამართალი, თბ., 2019, 28-29. 
2  საქართველოს კონსტიტუციის მე-4 მუხლი (სამართლებრივი სახელმწიფო),საქართველოს კონსტიტუცია, 

საქართველოს საკანონმდებლო მაცნე, 31-33, 24/08/1995 <https://matsne.gov.ge/ka/document/view/ 
30346?publication=36> [12.01.2023]. 

3  ზარანდია თ., სანივთო სამართალი, თბ., 2019, 27. 
4  მიქავა ლ., ვინდიკაციური სარჩელი, როგორც სანივთო უფლების დაცვის სამართლებრივი საשუალება, 

საქართველოს უზენაესი სასამართლოსა და საქართველოს მოსამართლეთა ასოციაციის იურიდიული 
ჟურნალი „მართლმსაჯულება და კანონი“, #1(28)’11, თბ. 2011, 73 

5  ზარანდია თ., სანივთო სამართალი, თბ., 2019, 189. 
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დისკუსია მოჰყვა.6 ცვლილების კრიტიკოსთა აზრით, სკ-ის 172-ე მუხლის მე-3 ნაწილი იყო 
მნიשვნელოვანი ინსტრუმენტი, რათა მესაკუთრეს დაეცვა კონსტიტუციით აღიარებული სა-
კუთრების უფლება. იგი არ ართმევდა პირს მართლზომიერი ფლობის ფაქტის მტკიცებისა და 
 ესაბამისი ზიანის ანაზღაურების მოთხოვნის უფლებას სასამართლოს გზით.7 სკ-ის 172-ეש
მუხლის მოქმედ რედაქციას საზოგადოებისა და იურისტების ერთი ნაწილი ახლაც საკუ-
თრების დამცავ არაეფექტიან მექანიზმად აფასებს მესაკუთრისთვის საკუთრების უფლებით 
სარგებლობის ხანგრძლივი שეზღუდვის გამო, რასაც დავის სასამართლოשი განხილვა იწვევს. 
მეორე ნაწილის მოსაზრებით, ცვლილება მისასალმებელია. ის აუცილებელი და გარდაუვალი 
იყო, რადგან განვითარებულ დემოკრატიულ საზოგადოებაשი მხოლოდ მართლმსაჯულების 
განმახორციელებელ ორგანოს, სასამართლოს, უნდა ჰქონდეს მსგავსი სადავო საკითხის გა-
დაწყვეტის უფლება.8 

იურიდიული დოქტრინა და სასამართლო პრეცედენტები ავითარებს რა სამართალს, 
იძენს სამართლის წყაროს მნიשვნელობას.9 წინამდებარე ნაשრომשი განხილულია ვინდიკა-
ციური მოთხოვნის აღმჭურველი ნორმის მოქმედება სასამართლო პრაქტიკის მაგალითებზე, 
 იשესაბამისად, ნორმისა და მისი დოქტრინალური განმარტებების იმპლემენტაცია პრაქტიკაש
და კანონმდებლის მიზნის რეალიზაციის ფარგლები. 

2. ვინდიკაციური მოთხოვნის არსი და ფარგლები 

საკუთრების აბსოლუტურობიდან გამომდინარე10 ნივთის უკან დაბრუნების მოთხოვნის 
უფლებას11 (rei vindicatio) სანივთო სამართლებრივი ბუნება აქვს. ის არ ექვემდებარება დათ-
მობას, ვინაიდან მიმართულია საკუთრების უფლების განხორციელებისკენ და მასთან გან-
უყოფლად არის დაკავשირებული.12 მესაკუთრის მთავარი უფლება ნეგატიური უფლებამ-
ოსილებაა – გამორიცხოს სხვა პირთა მიერ მისი საკუთრებით სარგებლობა.13 სავინდიკაციო 
სარჩელი არის არამფლობელი მესაკუთრის ან სხვა კანონიერი მფლობელის სარჩელი უკ-
ანონო მფლობელის წინააღმდეგ ინდივიდუალური ნიשნით განსაზღვრული და ნატურით არ-
სებული ნივთის დაბრუნების თაობაზე.14 მოთხოვნა ეხება როგორც მოძრავ, ასევე უძრავ 
ნივთებს. იგი მოიცავს ყოველთვის მხოლოდ კონკრეტულ ნივთს, და არა სხვა ნივთებს, 

                                                            
6  მოსალოდნელ რისკებსა და უარყოფით שედეგებზე ვრცლად იხ. „საერთაשორისო გამჭვირვალობა – 

საქართველოს“ მოსაზრებები და שენიשვნები უძრავი ნივთის არამართლზომიერი მფლობელების 
გამოსახლებასთან დაკავשირებული საკანონმდებლო ცვლილებების שესახებ, 2015 წლის 4 ივნისი 
<https://www.transparency.ge/sites/default/files/post_attachments/shenishvnebi_da_mosazrebebi_udzravi_niv
tis_aramartlzomieri_mplobelis_gamosaxlebaze.pdf>[12.01.2023]. 

7  იქვე. 
8  თოთლაძე ლ., სამოქალაქო კოდექსის კომენტარი, წიგნი II, თბ., 2018, 80. 
9  ზარანდია თ., სანივთო სამართალი, თბ., 2019, 31. 
10  თოთლაძე ლ., სამოქალაქო კოდექსის კომენტარი, წიგნი II, თბ., 2018, 79. 
 -დრ. გერმანიის სამოქალაქო კოდექსის §985. „ნივთის უკან დაბრუნების მოთხოვნის უფლებაש  11

მესაკუთრეს שეუძლია, მფლობელს მოსთხოვოს ნივთის უკან დაბრუნება.“. 
12  კროფჰოლერი ი., გერმანიის სამოქალაქო კოდექსის სასწავლო კომენტარი, მე-13 გადამუשავებული 

გამოცემა, თბ., 2014, 731-732. 
13  ზარანდია თ., სანივთო სამართალი, თბ., 2019, 43. 
14  ქოჩაשვილი ქ., მფლობელობა, როგორც საკუთრების პრეზუმფციის საფუძველი (שედარებითსამართ-

ლებრივი კვლევა) სადისერტაციო ნაשრომი სამართლის დოქტორისაკადემიური ხარისხის მოსაპოვებლად, 
ივანე ჯავახიשვილის სახელობის თბილისის სახელმწიფო უნივერსიტეტის იურიდიული ფაკულტეტი, თბ., 
2012, 115. 
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რომლებიც თავდაპირველი ნივთის ადგილზე არსებობს.15 ნივთის უკან გამოთხოვის 
უფლების საფუძველზე, წარმოიქმნება კანონისმიერი ვალდებულებითი ურთიერთობა მესა-
კუთრესა და მფლობელს שორის.16 სკ-ის 172-ე მუხლის მიზანია მესაკუთრის მიერ ნივთზე 
მფლობელობის მოპოვება, რომელიც მან დაკარგა,17 სამართლებრივი שედეგი კი პირვანდელი 
მდგომარეობისა18 და ნივთზე მესაკუთრის მფლობელობის აღდგენაა.19 

საკუთრების თავისუფლება שემოსაზღვრულია მხოლოდ იმ ფარგლებით, რომელსაც მას 
კანონი უწესებს. ქართულ სამართალשი ეს არის სკ-ის 170-ე მუხლით დადგენილი ფარ-
გლები.20 ამასთანავე, მიუხედავად იმისა, რომ მფლობელობა, როგორც ნივთზე ფაქტობრივი 
ბატონობა, თავად უფლებას არ წარმოადგენს, მისგან გამომდინარეობს თავდაცვითი უფლე-
ბები ნებისმიერი პირის წინააღმდეგ ფაქტობრივად არსებული მდგომარეობის დასაცავად. სკ-
ის 172-ე მუხლი უზრუნველყოფს, ნივთზე საკუთრების უფლების სრულ ბატონობას. სკ-ის 
168-ე მუხლის თანახმად, მესაკუთრის პრეტენზიის გამო ნივთის მფლობელობა წყდება, თუ 
მესაკუთრე მფლობელს წაუყენებს დასაბუთებულ პრეტენზიას. მას, ვისაც არ სურს, რომ 
სხვა პირს მისი სავარაუდოდ უკანონო მფლობელობა დაუტოვოს, მისი მოთხოვნები სასა-
მართლოს მეשვეობით უნდა განახორციელოს და არ აქვს უფლება, იმოქმედოს საკუთარი ძა-
ლებით, დამოუკიდებლად. არ აქვს მნიשვნელობა თვითნებურად მოქმედი პირის ბრალს. ამის 
საპირისპიროდ, მფლობელობის დასრულება სასამართლო გადაწყვეტილების აღსრულების 
საფუძველზე არ წარმოადგენს აკრძალულ თვითნებობას და, აქედან გამომდინარე, არ აფ-
უძნებს მფლობელის დაცვით მოთხოვნებს.21 

არამფლობელი მესაკუთრის მიერ უკანონო მფლობელობიდან ნივთის გამოთხოვის მარ-
თლზომიერებისთვის უნდა არსებობდეს სკ-ის 170-172-ე მუხლებით გათვალისწინებული ყვე-
ლა წინაპირობა: ა) მოსარჩელე უნდა იყოს მესაკუთრე, ბ) მოპასუხე უნდა იყოს ნივთის 
მფლობელი და გ) მოპასუხეს არ უნდა ჰქონდეს ამ ნივთის ფლობის უფლება.22 ამ გარემოება-
თა მტკიცების ტვირთი მოსარჩელეს აქვს. მოპასუხემ კი უნდა დაამტკიცოს, რომ მას ნივთის 
ფლობის სამართლებრივი საფუძველი აქვს.23 ეს წინაპირობები უნდა არსებობდეს კუმულატ-
იურად24. მათი ერთდროული არსებობა წარმოადგენს სავინდიკაციო მოთხოვნის საფ-
უძველს.25 მესაკუთრეს, რომელსაც თავისი საკუთრების უფლება და მფლობელობა სხვა 
პირისა აქვს დასამტკიცებელი, თავის მოთხოვნას დაიკმაყოფილებს, თუკი მფლობელს არ 

                                                            
15  ზარანდია თ., სანივთო სამართალი, თბ., 2019, 249. 
16  იქვე,254. 
17  თოთლაძე ლ., სამოქალაქო კოდექსის კომენტარი, წიგნი II, თბ., 2018, 79. 
18  კვერნაძე თ.,მესაკუთრესა და არაუფლებამოსილ მფლობელს שორის ურთიერთობა, სამაგისტრო 

ნაשრომი, ივანე ჯავახიשვილის სახელობის თბილისის სახელმწიფო უნივერსიტეტიიურიდიული ფა-
კულტეტი, თბ., 2019, 41. 

19  მიქავა ლ., ვინდიკაციური სარჩელი, როგორც სანივთო უფლების დაცვის სამართლებრივი საשუალება, 
საქართველოს უზენაესი სასამართლოსა და საქართველოს მოსამართლეთა ასოციაციის იურიდიული 
ჟურნალი „მართლმსაჯულება და კანონი“, #1(28)’11, თბ., 2011, 75. 

20  ზარანდია თ., სანივთო სამართალი, თბ., 2019, 229. 
21  იქვე,174. 
 დრ.საქართველოს უზენაესი სასამართლოს დიდი პალატის 2002 წლის 9 სექტემბრის გადაწყვეტილებაש  22

საქმეზე №3კ/624-02. 
23  სხვა მრავალთა שორის იხ. საქართველოს უზენაესი სასამართლოს 2021 წლის 31 მარტის განჩინება 

საქმეზე №ას-102-2021; საქართველოს უზენაესი სასამართლოს 2022 წლის 15 აპრილის განჩინება 
საქმეზე №ას-110-2022. 

24  ზარანდია თ., სანივთო სამართალი, თბ., 2019, 247. 
25  იქვე, 247. 
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-ეუძლია, თავის მხრივ, თავისი მფლობელობის უფლების დასაბუთება.26 მტკიცების ვალდებש
ულება ეკისრება მას, ვინც სადავოს ხდის მფლობელის საკუთრებას.27თუ დავის საგანს წარ-
მოადგენს უძრავი ნივთი, მასზე საკუთრების უფლება დგინდება საჯარო რეესტრის ჩანა-
წერით. უძრავ ქონებაზე რეგისტრირებული უფლება მანამდე ითვლება კანონიერად, უფლე-
ბამოსილ პირს მანამდე שეუძლია, თავისუფლად განკარგოს ეს ქონება, ვიდრე რეგისტრაციის 
საფუძველი (სამოქალაქოსამართლებრივი გარიგება, ადმინისტრაციული აქტი, სასამართლოს 
კანონიერ ძალაשი שესული გადაწყვეტილება და სხვა) არ გაუქმდება, ე.ი. რეესტრის ჩანაწე-
რები ითვლება სწორად, ვიდრე არ დამტკიცდება მათი უზუსტობა. საჯარო რეესტრის ჩანაწე-
რების უტყუარობისა და სისრულის პრეზუმფცია მოქმედებს იმ დრომდე, ვიდრე პრეზ-
უმირებული ფაქტის უსწორობა არ დამტკიცდება. ეს კი მიიღწევა უფლების საფუძვლად არ-
სებული გარიგების ბათილობით. უფლების ნამდვილობის გამომრიცხველი გარემოებების არ-
სებობის ფაქტი სასამართლომ უნდა დაადგინოს, მანამდე კი ივარაუდება, რომ რეგ-
ისტრაციის שედეგად განხორციელებული ჩანაწერი სწორია და, שესაბამისად, უფლება 
ნამდვილი.28 

მესაკუთრის უფლებამოსილების განხორციელება დამოუკიდებელია იმისგან, სურს მას 
კუთვნილი ქონება თავად გამოიყენოს, თუ არა.29 ნივთის გამოუყენებლობა, ან მხოლოდ 
სეზონური გამოყენება, არ ართმევს მესაკუთრეს უფლებას, არ დაუשვას სხვა პირის მხრიდან 
ამ ნივთით სარგებლობა.30 მესაკუთრის აღნიשნული უფლების ხანდაზმულობის שემზღუდავი 
დანაწესისადმი დაქვემდებარება ეწინააღმდეგება საკუთრების ფუნქციას, მის აბსოლუტურ 
ბუნებას, საქართველოს კონსტიტუციისა და სკ-ის ნორმებს, სამოქალაქო ბრუნვის ინტერე-
სებს.31 საკუთრების უფლება არ იკარგება უფლების განუხორციელებლობის გამო, სამაგ-
იეროდ, იგი שეიძინება ფლობით (שეძენითი ხანდაზმულობა). მესაკუთრის საკუთრების უფლე-
ბას დაბრკოლება ექმნება არა უფლების განუხორციელებლობის ან მისი უფლების გან-
ხორციელების ვადის ამოწურვის გამო, არამედ იმ მფლობელის საკუთრების უფლების 
ცნობით, რომელიც მის უფლებას ჩაენაცვლა.32 

3. ვინდიკაციური მოთხოვნის საპროცესო სამართლებრივი მოწესრიგება 

ვინდიკაციური მოთხოვნის ეფექტური განხორციელება სათანადო პროცესუალურსა-
მართლებრივი მოწესრიგების გარეשე שეუძლებელია. ამ მიმართებით, მნიשვნელოვანია, თუ რა 
გარანტიებს ითვალისწინებს საპროცესო კანონმდებლობა. 

ა. განხილვის ფორმა 

ვინდიკაციური სარჩელის სასამართლოსთვის წარდგენა და სასამართლოს მიერ მისი 
განხილვა საერთო სასარჩელო წესს ექვემდებარება. საქმის განხილვას სასამართლო שეუდგე-

                                                            
26  იქვე. 
27  იქვე,137. 
-დრ. საქართველოს უზენაესი სასამართლოს 2021 წლის 18 თებერვლის განჩინება საქმეზე №ას-320ש  28

2020. 
29  ზარანდია თ., სანივთო სამართალი, თბ., 2019, 213. 
30  იქვე, 213. 
31  იქვე, 253. 
32  იქვე, 220. 



 
 

სამართლის ჟურნალი, №1, 2023 

 

30 

ბა იმ პირის განცხადებით, რომელიც მიმართავს მას თავისი უფლების ან კანონით გათვალ-
ისწინებული ინტერესების დასაცავად.33 ანალოგიურადაა שეგებებული სარჩელის שემთხვე-
ვაשიც, როდესაც ვინდიკაციურ მოთხოვნას მოპასუხე שეგებებულ სარჩელს უპირისპირებს. 
სააპელაციო ინსტანციაשი, გამონაკლისის სახით, ვინდიკაციური საქმე שეიძლება განხილულ 
იქნეს ერთპიროვნული წესით (როგორც მაგისტრატი მოსამართლის განსჯადი საქმე) ან/და 
ზეპირი მოსმენის გარეשე34, რის თაობაზეც წინასწარ უნდა ეცნობოს მხარეებს.35 

ბ. განხილვის ვადა 

სამოქალაქო საპროცესო კოდექსის (שემდგომשი სსკ) თანახმად, უკანონო მფლობელ-
ობიდან უძრავი ნივთის გამოთხოვის שესახებ საქმეები განიხილება არაუგვიანეს 1 თვისა სარ-
ჩელის მიღების დღიდან.36 აღნიשნული ვადა უნდა გავრცელდეს სააპელაციო ინსტანციაზეც, 
რადგან სხვა სპეციალური ვადა კანონით გათვალისწინებული არ არის. საკასაციო საჩივრის 
მიღებისა და გადაწყვეტილების გამოტანის საერთო ვადა უკანონო მფლობელობიდან უძრავი 
ნივთის გამოთხოვის שესახებ საქმეზე – 2 თვეა.37 პირველ ინსტანციაשი სარჩელის განსახ-
ილველად მიღების საკითხი სარჩელის რეგისტრაციიდან 5 დღის ვადაשი წყდება. სააპელაციო 
საჩივრისათვის კი დასაשვებობის 10 დღიანი ვადა მოქმედებს.38 მოცემული კატეგორიის საქ-
მეებზე საკასაციო საჩივრის დასაשვებობის საკითხი 1 თვის ვადაשი უნდა გადაწყვიტოს საკა-
საციო ინსტანციამ.39 

საპროცესო ვადებთან მიმართებით საგულისხმოა ასევე, რომ მოსარჩელე ვალდებ-
ულია, უზრუნველყოს მოპასუხისათვის სასამართლო გზავნილის ფოსტით, სასამართლო კუ-
რიერის მეשვეობით ან მხარეთა שეთანხმებით გათვალისწინებული ჩაბარების განსხვავებული 
წესით გადაცემა ან მისი ელექტრონული ფოსტით გაგზავნა სსკ-ის 70-78-ე მუხლებით დად-
გენილი წესების დაცვით მისთვის გზავნილის გადაცემიდან 2 თვის ვადაשი.40 მოპასუხე კი 
ვალდებულია სარჩელისა და თანდართული დოკუმენტების ასლების მიღების שემდეგ, სასა-
მართლოს მიერ განსაზღვრულ ვადაשი (რომელიც არ უნდა აღემატებოდეს 21 დღეს) 
წარუდგინოს სასამართლოს თავისი პასუხი (שესაგებელი) სარჩელზე და მასשი დასმულ საკი-
თხებზე, და ასევე მოსარჩელისათვის პასუხის და თანდართული დოკუმენტების ასლების გაგ-
ზავნის დამადასტურებელი დოკუმენტი.41 სააპელაციო და საკასაციო ინსტანციებשი სააპე-
ლაციო და საკასაციო שესაგებლის წარდგენისთვის ანალოგიური წესი მოქმედებს. მართალია, 
აღნიשნული (שესაგებლის წარდგენა) მოპასუხისთვის ზედა ინსტანციებשი სავალდებულო არ 

                                                            
33  საქართველოს კანონი „საქართველოს სამოქალაქო საპროცესო კოდექსი“, საქართველოს საკანონ-

მდებლო მაცნე, 1106, 14/11/1997, <https://matsne.gov.ge/ka/document/view/29962?publication=149> 
[12.01.2023], მუხლი 2. 

34  იქვე, მე-14, 25-ე და 41-ე მუხლი. 
35  იქვე, 3761 მუხლი. 
36  იქვე, 59-ე მუხლი. 
37  იქვე, 391(6) მუხლი. 
38  იქვე, 186-ე და 274-ე მუხლი. 
39  იქვე, 401 (3) მუხლი. 
40  საქართველოს კანონი „საქართველოს სამოქალაქო საპროცესო კოდექსი“, საქართველოს საკანონ-

მდებლო მაცნე, 1106, 14/11/1997, <https://matsne.gov.ge/ka/document/view/29962?publication=149> 
[12.01.2023], 184-ე მუხლი. 

41  იქვე, 201-ე მუხლი. 
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არის, თუმცა, სასამართლო მაინც ვალდებულია, გონივრული ვადა განუსაზღვროს ამისათვის 
მხარეს.  

მოპასუხეს ვინდიკაციური სარჩელით უფლება აქვს მისთვის სარჩელის ასლის ჩაბა-
რების დღიდან საქმის ზეპირი განხილვისათვის წინასწარი მომზადების დამთავრებამდე აღძ-
რას მოსარჩელის მიმართ שეგებებული სარჩელი, პირვანდელ სარჩელთან ერთად განსახილვე-
ლად. ამ ვადის გაשვების שემდეგ მოპასუხეს שეუძლია აღძრას שეგებებული სარჩელი სასა-
მართლო პაექრობის დაწყებამდე, თუ საქმის ზეპირი განხილვისათვის წინასწარი მომზადების 
დამთავრებამდე שეგებებული სარჩელის წარდგენა ვერ მოხდა საპატიო მიზეზით.42 მოწინაა-
ღმდეგე მხარეს שეუძლია სააპელაციო საჩივრის გადაცემიდან 10 დღის ვადაשი წარადგინოს 
 ეგებებული სააპელაციო საჩივარი, მიუხედავად იმისა, განცხადებული აქვს, თუ არა უარიש
სააპელაციო საჩივრის שეტანაზე. სააპელაციო საჩივარზე უარის თქმის ან მისი განუხილვე-
ლად დატოვების שემთხვევაשი שეგებებული სააპელაციო საჩივარი არ განიხილება.43 

გ. სახელმწიფო ბაჟი 

საპროცესო კანონდმებლობის თანახმად, დავის საგნის ფასი განისაზღვრება 4 000 
ლარით, თუ ქონებრივ-სამართლებრივ დავაשი (საკუთრების ხელყოფა ან სხვაგვარი ხელשეש-
ლა, სამეზობლო დავა და სხვა) שეუძლებელია დავის საგნის ფასის ზუსტი განსაზღვრა. მაგ-
ისტრატი მოსამართლეები პირველი ინსტანციით განიხილავენ ქონებრივ დავებს, თუ სარ-
ჩელის ფასი არ აღემატება 5000 ლარს; მაგისტრატი მოსამართლის განსჯად საქმეზე სა-
ხელმწიფო ბაჟის ოდენობა ყველა ინსტანციის სასამართლოשი ნახევრდება. დადგენილი სასა-
მართლო პრაქტიკის שესაბამისად, სავინდიკაციო სარჩელზე სახელმწიფო ბაჟის სახით 
პირველ ინსტანციაשი გადაიხდება 4000 ლარის 3%-ის ოდენობის თანხის ნახევარი, სააპე-
ლაციო ინსტანციაשი – 4000 ლარის 4%-ის ნახევარი, საკასაციო სასამართლოשი – 4000 
ლარის 5%-ის ნახევარი ოდენობა.44 ვინდიკაციურ სარჩელებზე კანონი დამატებით სპეც-
იალურ שეღავათებსაც ადგენს, კერძოდ, თუ სახელმწიფო ბაჟის გადახდისაგან გათავ-
ისუფლების საფუძველი არ არსებობს, უკანონო მფლობელობიდან უძრავი ნივთის 
გამოთხოვის שესახებ საქმეზე მოსარჩელეს სახელმწიფო ბაჟის გადახდა საქმის განხილვის 
დასრულებამდე გადაუვადდება. ეს წესი ვრცელდება მოპასუხეზედაც, თუ იგი שეგებებულ 
სარჩელს აღძრავს.45 

დ. სარჩელის უზრუნველყოფა 

მოსარჩელე שეგებებული სარჩელით (ვინდიკაციის მოპასუხე) სარჩელის უზრუნ-
ველყოფის სახით, როგორც წესი, ითხოვს მესაკუთრისთვის სადავო ქონების გასხვისება/-
უფლებრივი დატვირთვის აკრძალვას (სსკ-ის 191-192-ე, 198-ე მუხლი). რაც שეეხება მოსარჩე-
ლეს, მის ინტერესשია, რომ სხვა ახალი პირები არ დაუשვას მის საკუთრებაשი, რადგან სარ-

                                                            
42  იქვე, 188-ე მუხლი. 
43  იქვე, 379-ე მუხლი. 
44  საქართველოს კანონი „საქართველოს სამოქალაქო საპროცესო კოდექსი“, საქართველოს საკანონ-

მდებლო მაცნე, 1106, 14/11/1997, <https://matsne.gov.ge/ka/document/view/29962?publication=149> 
[12.01.2023], 25-ე, 39-ე და 41-ე მუხლი. 

45  იქვე, 48 (2) მუხლი. 
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ჩელი აღძრული აქვს კონკრეტული მოპასუხის მიმართ, თუმცა, ამის კონტროლი שეუძლებელ-
ია სარჩელის უზრუნველყოფის ინსტიტუტის ფარგლებשი. მოპასუხეს ნებისმიერ დროს שეუ-
ძლია მის ფაქტობრივ მფლობელობაשი არსებულ უძრავ ქონებაשი שეასახლოს სხვა პირებიც. 
ფაქტობრივად, ვინდიკაციური სარჩელის უზრუნველყოფის ღონისძიების გამოყენების პრაქ-
ტიკა ხשირი არ არის. 

ე. სასამართლო გადაწყვეტილების გასაჩივრება 

ვინდიკაციური სარჩელები საერთო წესით სამი ინსტანციით განხილვას ექვემდებარება. 
სსკ-ის თანახმად, სააპელაციო საჩივრის שეტანის ვადაა 14 დღე, საკასაციო საჩივრისა – 21 
დღე. ამ ვადის გაგრძელება/აღდგენა დაუשვებელია და იგი იწყება მხარისათვის დასაბუ-
თებული გადაწყვეტილების ასლის გადაცემის მომენტიდან. ასეთ მომენტად ითვლება დასაბ-
უთებული გადაწყვეტილების ასლის მხარისათვის ჩაბარება სსკ-ის 70-78-ე მუხლების ან 2591-
ე მუხლის שესაბამისად.46 თუ დასაბუთებული გადაწყვეტილების გამოცხადებას ესწრება საა-
პელაციო/საკასაციო საჩივრის שეტანის უფლების მქონე პირი, სააპელაციო/საკასაციო 
საჩივრის שეტანის ვადა იწყება მისი გამოცხადების მომენტიდან.47 

ვ. სასამართლო გადაწყვეტილების აღსრულება 

სააღსრულებო ფურცელი კანონიერ ძალაשი שესულ გადაწყვეტილებაზე გაიცემა.48 სა-
სამართლოს שეუძლია მხარეთა თხოვნით მთლიანად ან ნაწილობრივ დაუყოვნებლივ აღსას-
რულებლად გადასცეს გადაწყვეტილებები უკანონო მფლობელობიდან უძრავი ნივთის 
გამოთხოვის שესახებ. გადაწყვეტილების დაუყოვნებლივ აღსრულების დაשვებისას სასა-
მართლოს שეუძლია მოსთხოვოს მოსარჩელეს გადაწყვეტილების აღსრულების שებრუნების 
უზრუნველყოფა სასამართლოს გადაწყვეტილების გაუქმების שემთხვევაשი. გადაწყვეტ-
ილების დაუყოვნებლივ აღსრულება არ დაიשვება, თუ שეუძლებელია იმ ზარალის ზუსტად 
გამოთვლა, რომელიც שეიძლება მიადგეს მოწინააღმდეგე მხარეს, რის გამოც მეორე მხარე 
ვერ שეძლებს მის უზრუნველყოფას.49 სწორედ ამ დათქმის გამო, ვინდიკაციურ დავებზე, 
პრაქტიკაשი დაუყოვნებლივ აღსრულება იשვიათად დგინდება. 

4. გავრცელებული ფუჭი שესაგებლები 

„საპოლიციო გამოსახლების“ ინსტიტუტის გაუქმების საკანონმებლო ცვლილების שემ-
დეგ სასამართლო პრაქტიკაשი მოპასუხე მხარის რამდენიმე „პოპულარული“ שესაგებელი წარ-
მოჩინდა, რომელიც ხელს უწყობს სავინდიკაციო მოთხოვნის რეალიზების שეფერხებას, 
საქმის განხილვის გაჭიანურებას. שეიძლება გამოიყოს: თვალთმაქცურ გარიგებაზე აპელ-
ირებული שესაგებელი, სოციალურ-ეკონომიკური ფაქტორით დატვირთული שესაგებელი და 
არასრულწლოვნის ინტერესებზე აპელირებული שესაგებელი.  
                                                            
46  იქვე, 2591-ე, 369-ე მუხლი. 
47  საქართველოს კანონი „საქართველოს სამოქალაქო საპროცესო კოდექსი“, საქართველოს 

საკანონმდებლო მაცნე, 1106, 14/11/1997, <https://matsne.gov.ge/ka/document/view/29962? 
publication=149> [12.01.2023], 2591-ე და 397-ე მუხლი. 

48  იქვე, 264-ე და 267-ე მუხლი. 
49  იქვე, 268-ე მუხლი. 
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4.1. თვალთმაქცურ გარიგებაზე აპელირებული שესაგებელი 

მოსარჩელეს, რომელიც ვინდიკაციურ სარჩელს აღძრავს, საკუთრების უფლება უძრავ 
ნივთზე ხשირად שეძენილი აქვს ნასყიდობა გამოსყიდვის უფლებით დადებული ხელשეკრ-
ულების საფუძველზე. აღნიשნულ სარჩელზე კი მოპასუხე მხარეები ამტკიცებენ, რომ 
მითითებული ხელשეკრულება, თავისი არსით, სესხისა და იპოთეკის გარიგებაა, რომელიც არ 
მიეთითა მხარეების მიერ, აკრძალულია რა ამგვარი გარიგების დადება სკ-ის 286-ე მუხლიდან 
გამომდინარე და მოპასუხე ხשირად שეგებებული სარჩელით მოითხოვს აღნიשნული ხელשეკრ-
ულების ბათილად ცნობას მის თვალთმაქცურ ხასიათზე (სკ-ის 56-ე მუხლი) მითითებით. 

ერთ-ერთ საქმეზე სააპელაციო სასამართლომ განმარტა, რომ თვალთმაქცური გარ-
იგების დროს უნდა დადასტურდეს გარემოებები, რომელიც მიუთითებს სხვა გარიგების და-
დების სურვილზე და ამ დაფარული გარიგებისათვის აუცილებელი ყველა წინაპირობის არ-
სებობაზე50. ამ שემთხვევაשი გამოიყენება დაფარული გარიგების მიმართ მოქმედი წესები. სა-
აპელაციო პალატამ სააპელაციო საჩივრის ფარგლებשი, განმარტა, რომ მხოლოდ ნასყიდობის 
ფასი, თუნდაც საბაზრო ფასთან שედარებით დაბალი იყოს, არ שეიძლება გახდეს ნასყიდობის 
ხელשეკრულების ბათილობის საფუძველი, თუ გარიგების ბათილობის სხვა, მტკიცებულე-
ბებით დადასტურებული საფუძვლებიც არ იარსებებს. გამოსყიდვის უფლებით ნასყიდობის 
ინსტიტუტს კანონი ითვალისწინებს, ხოლო გამოსყიდვის ვადა, (თუნდაც მცირე იყოს მხარის 
მოსაზრებით) არ ქმნის გარიგების ნამდვილობაשი ეჭვის שეტანის საფუძველს. რაც שეეხება 
ნასყიდობის საგნის გამყიდველის მფლობელობაשი დატოვების საკითხს, როგორც წესი, მხა-
რეთა שეთანხმებით სწორედ გამოსყიდვის ვადაზე ვრცელდება სარგებლობის უფლებაც. 
ხოლო ამ ვადის გასვლის שემდეგ, თუკი გამყიდველი უკან არ გამოისყიდის ნივთს, ის უკვე 
მართლზომიერი საფუძვლის გარეשე ფლობს ქონებას. ამდენად, არც ეს არგუმენტი გამოდგე-
ბა გარიგების ბათილობის წინაპირობად. სასამართლომ ასევე განმარტა, რომ ნებისმიერი שე-
ზღუდვა, რასაც კანონმდებლობა აწესებს, გულისხმობს, რომ მას უნდა დაემორჩილონ ამ 
კანონის ადრესატები და არა იმას, რომ მოქალაქეებმა ეძებონ კანონის გვერდის ავლის/თავის 
არიდების გზები.51 ხელשეკრულების „დროებითი“ ხასიათი, მიუთითებს გამყიდველის უფლე-
ბაზე კონკრეტულ ვადაשი, მოცემულ שემთხვევაשი 5 თვის ვადაשი, გამოისყიდოს ნასყიდობის 
საგანი. რაც שეეხება მითითებას მასზედ, რომ მყიდველს ნასყიდობის საგანი არ გადასცემია, 
სასამართლომ აღნიשნა, რომ მხარეები სარგებლობენ ხელשეკრულების თავისუფლად დადებ-
ისა და მისი שინაარსის თავისუფლად განსაზღვრის უფლებით. მხარეთა שეთანხმებით שეი-
ძლება გამყიდველს მიენიჭოს ნასყიდობის საგნით სარგებლობის უფლება. აღნიשნული გამ-
ომდინარეობს თავად გამოსყიდვის უფლებით ნასყიდობის სამართალურთიერთობის ბუნებ-
იდან, ვინაიდან ამგვარ ურთიერთობებשი გამყიდველს ენიჭება ნასყიდობის საგნის კონკ-
რეტულ ვადაשი გამოსყიდვის უფლება. שესაბამისად, გამყიდველისათვის ნივთით სარ-
გებლობის უფლება שემოსაზღვრულია იმ ვადით, რა ვადაשიც მას მინიჭებული აქვს 
გამოსყიდვის უფლება.52 

                                                            
-დრ. საქართველოს უზენაესი სასამართლოს 2015 წლის 17 ივნისის განჩინება საქმეზე №ას-487-461ש  50

2015 და საქართველოს უზენაესი სასამართლოს 2015 წლის 23 იანვრის განჩინება საქმეზე №ას-1142-
1088-2014. 

51  საქართველოს უზენაესი სასამართლოს 2015 წლის 14 მაისის განჩინება საქმეზე №ას-167-155-2015. 
52  თბილისის სააპელაციო სასამართლოს სამოქალაქო საქმეთა პალატის 2022 წლის 30 ნოემბრის განჩინება 

საქმეზე №2ბ/783-22. 
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4.2. სოციალურ-ეკონომიკური ფაქტორით დატვირთული שესაგებელი 

ვინდიკაციური მოთხოვნის მოპასუხე ხשირად აპელირებს თავის მძიმე ეკონომიურ ან-
/და ჯანმრთელობის მდგომარეობაზე, სოციალურად დაუცველი პირის ან/და პენსიონერის 
სტატუსზე, სხვა საცხოვრებლის არქონაზე. სასამართლომ არაერთხელ განმარტა, რომ 
სხვისი კუთვნილი ნივთის მართლზომიერი ფლობის საფუძველს არ წარმოשობს მძიმე ჯან-
მრთელობის ან/და მძიმე მატერიალური მდგომარეობა. ისინი שეიძლება წარმოשობდეს სა-
ხელმწიფოს მიმართ გარკვეული მოთხოვნების უფლებას, თუმცა, არა ვალდებულებას 
რომელიმე ფიზიკური თუ კერძო სამართლის იურიდიული პირისათვის, რომ ასარგებლოს 
ასეთი საჭიროებების მქონე პირი თავისი საკუთრებით,53 მით უფრო უსასყიდლოდ. ცხადია, 
სასამართლო მოპასუხის დევნილის სტატუსს ან/და სადავო ქონებაשი მისი ცხოვრების ხან-
გრძლივობას ვერ მიიჩნევს მფლობელობის მართლზომიერების განმაპირობებლად. საქმეשი, 
სადაც აპელანტები უთითებდნენ, რომ მათ სხვა საცხოვრებელი არ გააჩნიათ, არიან დევ-
ნილები და სადავო უძრავ ქონებას ფლობენ 25 წლის განმავლობაשი, სასამართლომ განმარ-
ტა, რომ აღნიשნული მესაკუთრის მხრიდან მისი კუთვნილი უძრავი ნივთის არამარ-
თლზომიერი მფლობელისაგან გამოთხოვის დამაბრკოლებელ წინაპირობას არ წარმოადგენს. 
არგუმენტი მასზედ, რომ მფლობელებს სადავო უძრავი ქონების გარდა სხვა საცხოვრისი არ 
გააჩნიათ, ასეთი ფაქტის დადასტურების שემთხვევაשიც კი, მხედველობაשი ვერ მიიღება.54 

4.3. არასრულწლოვნის ინტერესებზე აპელირებული שესაგებელი 

ვინდიკაციურ სარჩელებשი ხשირია ბავשვის ინტერესების ელემენტიც. ერთ-ერთ საქმე-
ზე არასრულწლოვანი მოსარჩელე ითხოვდა მამის მხრიდან ბებიის საკუთრებაשი არსებული 
უძრავი ქონების მფლობელობაשი სარგებლობის უფლებით გადაცემას მის სრულწლოვანებამ-
დე. სარჩელი ეფუძნებოდა იმ ფაქტობრივ გარემოებებს, რომ ბავשვის მამამ და ბებიამ არ გამ-
ოიჩინეს მორალური და ფინანსური პასუხისმგებლობა მოსარჩელის მიმართ, სარჩელით 
მიმართეს სასამართლოს მოსარჩელის (ბავשვის) დედის ბინიდან გამოსახლების თაობაზე, 
რაც თავისთავად გამოიწვევს არასრულწლოვანი მოსარჩელის ბინიდან გამოსახლებასაც, სა-
დაც იგი ადაპტირებულია და არასრულწლოვანის საუკეთესო ინტერესებს ეწინააღმდეგება 
მისთვის საცხოვრებლის שეცვლა, ხოლო სხვა სათანადო პირობების שექმნის საשუალება დე-
დას არ აქვს. საქმის მასალებით დასტურდებოდა, რომ კანონიერ ძალაשი იყო שესული სასა-
მართლოს გადაწყვეტილება, რომლითაც დადგინდა ბავשვის დედის უკანონო მფლობელ-
ობიდან იმ უძრავი ნივთის გამოთხოვა, რომელიც ბებიას და მოცემულ საქმეზე მოპასუხეს 
ეკუთვნოდა (და რომელი ბინაც წარმოადგენდა დავის საგანს). სააპელაციო პალატა დაეთან-
ხმა პირველი ინსტანციის სასამართლოს მსჯელობას, რომ პაპა-ბებიის საალიმენტო ვალდებ-
ულებას საფუძვლად უდევს ახლო ნათესაური ოჯახური კავשირი, მაგრამ მათ საალიმენტო 
ვალდებულებას აქვს დამატებითი, სუბსიდიური ხასიათი იმ ძირითად ვალდებულებებთან שე-
დარებით, რომელსაც ასრულებენ ოჯახის პირველი რიგის წევრები. სასამართლოს განმარ-
ტებით: თავდაპირველად უნდა დგინდებოდეს, რომ მשობლების მიერ שეუძლებელია ბავ-
                                                            
53  თბილისის სააპელაციო სასამართლოს სამოქალაქო საქმეთა პალატის 2022 წლის 16 აგვისტოს განჩინება 

საქმეზე №2ბ/2938-22. 
54  იხ. თბილისის სააპელაციო სასამართლოს სამოქალაქო საქმეთა პალატის 2017 წლის 6 ივლისის 

განჩინება საქმეზე№2ბ/685-17. 
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 ექმნა55 და პაპა-ბებიას გააჩნია საკმაოש ვისათვის აუცილებელი საცხოვრებელი პირობებისש
სახსრები; ამავე დროს კანონი ორივე მשობლის მხრიდან ბებია-პაპის საალიმენტო მოვალეო-
ბას ითვალისწინებს და ერთ-ერთი მხარის მიმართ სარჩელის აღძვრის שემთხვევაשიც, სასა-
მართლომ שვილიשვილის სასარგებლოდ გადასახდელი ალიმენტის ოდენობა უნდა განსა-
ზღვროს მეორე მხარის ბებია-პაპის მოვალეობათა გათვალისწინებით (მიუხედავად მათ 
მიმართ სარჩელის არსებობისა).56 მოცემულ საქმეשი არასრულწლოვნის მიერ სარჩელის აღძ-
ვრა განპირობებული იყო იმ მოტივით, რომ ვინდიკაციური სარჩელის დაკმაყოფილების שესა-
ხებ კანონიერ ძალაשი שესული გადაწყვეტილების აღსრულებას שექმნოდა დაბრკოლებები. ამ 
მიმართებით, მნიשვნელოვანია პირველი ინსტანციის სასამართლოს განმარტებაც, რომ სარ-
ჩელის წარდგენა არ უნდა განხორციელდეს იმ განცდითა და მოლოდინით, რომ მიღებული გა-
დაწყვეტილება שეაჩერებს სხვა დავის ფარგლებשი მიღებული კანონიერ ძალაשი שესული გა-
დაწყვეტილების აღსრულებას. გადაწყვეტილების კანონიერი ძალა გულისხმობს, რომ მისი 
გაუქმება ან שეცვლა დასაשვებია მხოლოდ იმ שემთხვევაשი და იმ წესით, რაც დადგენილია 
კანონით და რომ მხარეებს, აგრეთვე მათ უფლებამონაცვლეებს არ שეუძლიათ ხელახლა გა-
ნაცხადონ სასამართლოשი იგივე სასარჩელო მოთხოვნები იმავე საფუძველზე, აგრეთვე სა-
დავო გახადონ სხვა პროცესשი გადაწყვეტილებით დადგენილი ფაქტები და სამართლებრივი 
ურთიერთობანი.57 

სხვა საქმეზე პირმა ვინდიკაციური სარჩელი აღძრა რძლის (שვილის მეუღლის) წინააღმ-
დეგ, რომელიც მოსარჩელის ბინაשი ცხოვრობდა მცირეწლოვან שვილთან – მოსარჩელის 
 ვილთან – ერთად. მოპასუხემ სარჩელი არ ცნო და მიუთითა, რომ მას არ აქვს სხვაשვილიש
საცხოვრებელი ან რაიმე שემოსავალი. პირველი ინსტანციის სასამართლომ დააკმაყოფილა 
სარჩელი. აღნიשნული שედეგი שეცვალა სააპელაციო სასამართლომ და განმარტა: იმ 
პირობებשი, როდესაც არ იკვეთებოდა მესაკუთრის ინტერესის უპირატესობა მოპასუხისა და 
მასთან ერთად მცხოვრები მცირეწლოვნის ინტერესთან, მოსარჩელე არამართლზომიერად 
იყენებდა მესაკუთრის პოზიციიდან გამომდინარე უფლებებს; აღნიשნული არ არის მხოლოდ 
მესაკუთრესა და უკანონო მფლობელს שორის ურთიერთობა, იგი მოიცავს ბებიისა და 
 ვის საუკეთესო ინტერესები „წინשვილის ურთიერთობასაც და სწორედ ამიტომ ბავשვილიש
უსწრებს“ საკუთრების უფლებას. საკასაციო სასამართლომ კი მიუთითა: მოპასუხეს არ გააჩ-
ნია სხვა საცხოვრებელი ბინა და ის שვილთან ერთად ცხოვრობს სადავო ბინაשი, რომლითაც 
მესაკუთრე არ სარგებლობს; აღზრდისა და რჩენის ფუნქციებשი იგულისხმება არა მხოლოდ 
ბებიის საალიმენტო ვალდებულებები, არამედ שვილიשვილისთვის ცხოვრებისათვის ჯანსაღი 
გარემოს שექმნის ვალდებულება; სკ-ის 1225-ე მუხლის რეგულირების მიზანი მხოლოდ არას-
რულწლოვანისათვის მატერიალური საზრდოს დანიשვნა არაა, არამედ, მისი მოქმედების მას-
 ,ტაბი უფრო ფართოა და მოიცავს არასრულწლოვნის უზრუნველყოფას საცხოვრებელითש
მაשინ როდესაც, ბავשვს ამ სიკეთის მიღება თავისი მשობლებისაგან არ שეუძლია.58 

                                                            
55  საქართველოს უზენაესი სასამართლოს 2017 წლის 5 მაისის განჩინება საქმეზე №ას-454-426-2017. 
56  თბილისის სააპელაციო სასამართლოს სამოქალაქო საქმეთა პალატის 2022 წლის 30 ნოემბრის განჩინება 

საქმეზე№2ბ/2650-22. 
 დრ.თბილისის სააპელაციო სასამართლოს სამოქალაქო საქმეთა პალატის 2022 წლის 30 ნოემბრისש  57

განჩინება საქმეზე№2ბ/2650-22. 
58  ბერულავა ნ., ვინდიკაციური სარჩელი არასრულწლოვნის წინააღმდეგ,שედარებითი სამართლის ქართულ-

გერმანული ჟურნალი, 1/2022, თბ., 2021, 48; שდრ. საქართველოს უზენაესი სასამართლოს 2017 წლის 5 
მაისის განჩინება საქმეზე №ას-454-426-2017. 
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ერთ-ერთ საქმეზე საკასაციო სასამართლომ მიუთითა: დადგენილი ფაქტობრივი გა-
რემოებების გათვალისწინებით, დავის ერთ მხარეზე არსებობს მოსარჩელის საკუთრების 
დაცვის ლეგიტიმური ინტერესი (კონსტიტუციის მე-19 მუხლისა და ევროკონვენციის 
პირველი დამატებითი ოქმის პირველი მუხლის, სკ-ის 170-172-ე მუხლების სამართლებრივი 
საფუძვლით), ხოლო ამ უფლების საპირწონედ, წარმოდგენილია მესაკუთრის არას-
რულწლოვანი שვილიשვილების მწვავე საჭიროება საცხოვრებელ ბინაზე (თავשესაფარზე), 
სადაც ისინი שეძლებენ ოჯახურ გარემოשი – დედასთან ერთად ცხოვრებასა და გაზრდას; 
არასრულწლოვანთან მიმართებით ნებისმიერი საკითხის გადაწყვეტისას ამოსავალი 
წერტილი არის ბავשვის საუკეთესო ინტერესები (ბავשვის უფლებათა კოდექსის 81-ე მუხლი). 
 ვილებისשვილიש ი მისივეשესაბამისად, მოსარჩელის კუთვნილ საცხოვრებელ სახლש
ცხოვრების პირობებשი, არსებობს საკუთრების კონსტიტუციური უფლების დროებით שე-
ზღუდვის მწვავე სოციალური საჭიროება, რაც გამოწვეულია მესაკუთრის שვილიשვილების 
საცხოვრებლით უზრუნველყოფის აუცილებლობით; იმის გათვალისწინებით, რომ სადავო 
სახლის მესამე სართულს იყენებენ საცხოვრებლად, მეორე სართულის გაქირავება שესაძლე-
ბელია, ხოლო პირველ სართულს არ იყენებენ საცხოვრებლად, שესაძლებელია, რომ სადავო 
სახლשი ერთმანეთისგან დამოუკიდებლად (იზოლირებულად) იცხოვრონ როგორც მოსარჩე-
ლემ, ასევე მოპასუხემ არასრულწლოვან שვილებთან ერთად.59 

5. დასკვნა 

საქართველოს კონსტიტუცია საკუთრებას განამტკიცებს როგორც ადამიანის ძირითად 
უფლებას, რომელიც იმავდროულად ავალდებულებს მესაკუთრეს. ამდენად, საკუთრების 
უფლება დატვირთულია ზომიერი და აუცილებელი სოციალური ფუნქციით.60 საკუთრების 
თავისუფლებისა და საკუთრების უფლების שეზღუდვის სოციალური და საჯარო სამარ-
თლებრივი აუცილებლობის ურთიერთმიმართება იმდაგვარად არ უნდა იქნას გააზრებული, 
რომ თითოეული მესაკუთრის ინდივიდუალური საკუთრებითი უფლების שეზღუდვის ხარჯზე 
-ეიძლება მიღწეულ იქნას სოციალური კეთილდღეობა, სახელმწიფოს სოციალური ვალდებש
ულების שესრულება და სოციალური საჭიროებების/საცხოვრისის არმქონე პირთა უფლე-
ბების მასשტაბური დაცვა. მესაკუთრის უფლებების დაცვის שეზღუდვის, שემცირების გზით 
არ მიიღწევა სახელმწიფოს სოციალური მიზნები.  

მესაკუთრეს აქვს უფლება, უფლების დაცვის კანონიერ საשუალებათა გამოყენებით 
დაიბრუნოს ნივთი, მაგრამ ეს უნდა იყოს სწორედ ვინდიკაცია და არა თვითნებობა61. 
ფორმალურ მესაკუთრესა და ფაქტობრივ მფლობელს שორის წარმოשობილ სამართლებრივ 
დავას განიხილავს და წყვეტს სასამართლო ხელისუფლება, სამართალწარმოების დისპო-
ზიციურობის, שეჯიბრებითობისა და მხარეთა თანასწორობის პრინციპებზე დაყრდნობით. 
არასასამართლო წესით გამოსახლების დაუשვებლობა שეეხება კერძო სამართალურთიერ-
თობების ფარგლებשი აღმოცენებულ დავას, როცა საკუთრების უფლების სავარაუდო ხელ-
ყოფა არ სცდება სამოქალაქო დელიქტის ფარგლებს და, თუ საკუთრების უფლების ხელყოფა 
                                                            
59  საქართველოს უზენაესი სასამართლოს 2022 წლის 16 ივნისის გადაწყვეტილება საქმეზე №ას-1375-

2021. 
60  ზარანდია თ., სანივთო სამართალი, თბ., 2019, 180-181. 
61  იხ. კანონპროექტის განმარტებითი ბარათი https://factcheck.ge/wp-content/uploads/2015/10/file003.pdf 

[16.01.2023]. 
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ხორციელდება საჯარო (ადმინისტრაციული ან სისხლისსამართლებრივი) დელიქტის გზით, 
სამართალდამცავი ორგანოები, დანაשაულის აღკვეთის საჯარო ფუნქციის ფორმატשი, ვალ-
დებულნი არიან მფლობელობიდან გამოიყვანონ მასשი უკანონოდ שეჭრილი პირი და ამით აღ-
კვეთონ საკუთრების უფლების სისხლისსამართლებრივი ხელყოფა.62 

სასამართლო პრაქტიკის ანალიზით გამოიკვეთა, რომ სამოქალაქოსამართლებრივ ფარ-
გლებשი მესაკუთრის მიერ საკუთრების უფლების დაცვის რეალიზება ვინდიკაციური 
მოთხოვნის დაყენებით რიგ სირთულეებს, მათ שორის განხილვის დროשი გაჭიანურებას აწ-
ყდება. მაგალითად, მართალია, სასამართლო გადაწყვეტილება, უძრავი ნივთის უკანონო 
მფლობელობიდან გამოთხოვის ან სხვაგვარი ხელשეשლის აღკვეთის שესახებ, მიეკუთვნება 
დაუყოვნებლივ აღსასრულებელ გადაწყვეტილებათა კატეგორიას, რაც שესაძლებელს ხდის, 
პირის გამოსახლებას სასამართლო გადაწყვეტილების კანონიერ ძალაשი שესვლამდე, დაუ-
ყოვნებლივ (პირველი ინსტანციის წესით საქმის განხილვის დასრულებისთანავე), თუმცა, 
აღნიשნული პრაქტიკაשი საგამონაკლისო שემთხვევას წარმოადგენს.  

სასამართლო სისტემის გადატვირთულობის שედეგად, ვერ ხდება საპროცესო კან-
ონმდებლობით დადგენილი საპროცესო ვადების დაცვა. პანდემიის პერიოდმაც უარყოფითად 
იმოქმედა მესაკუთრეების ინტერესებზე. სამი ინსტანციით საქმის განხილვა კი ხשირად უკ-
ანონო მფლობელის სასარგებლოდ მოქმედებს. გამოიკვეთა, რომ კანონმდებელი აשკარად 
მიდრეკილია მფლობელის უფლებების, მინიმუმ პროცესუალურ ნაწილשი, დაცვის გაძლიე-
რებისკენ. ამის დასტურია ვინდიკაციურ სარჩელზე שეგებებული სარჩელის აღსაძრავად მისი 
წარმოებაשი მიღების ეტაპზე სახელმწიფო ბაჟის ბარიერის ფაქტობრივად გაუქმება (სსკ-ის 
48.2 მუხ.).63 თუკი სადავო ქონების მფლობელს გააჩნია რაიმე მოთხოვნა მესაკუთრის 
მიმართ, მას ყოველთვის שეუძლია სარჩელი აღძრას, ხოლო მისი „გამოღვიძება“ მხოლოდ მას 
 ,თაბეჭდილებასש ემდეგ, როცა მის წინააღმდეგ ვინდიკაციური სარჩელია აღძრული, ტოვებსש
რომ שეგებებული სარჩელის שეტანა მხოლოდ საქმის განხილვის გაჭიანურებას ემსახურება, 
რასაც שეგებებულ სარჩელზე სახელმწიფო ბაჟის გადახდის გადავადების שესაძლებლობაც 
ახალისებს. 

უმჯობესი იქნებოდა, ვინდიკაციური სარჩელები პროცედურულად უფრო გამარ-
ტივებული წესით განიხილებოდეს: დასაფიქრებელია, რამდენად აუცილებელია სამი 
ინსტანციის წესის გავრცელება ასეთ დავებზე; განხილვისა და გასაჩივრების ვადების გადა-
ხედვაც და მათი שემცირება שეიძლება ერთგვარი გამოსავალი იყოს. გასაჩივრების ვადასთან 
ერთად, საგულისხმოა, სასამართლოსთვის დადგენილი დასაბუთებული გადაწყვეტილების 
მომზადების ვადებიც.64 ასევე მხედველობაשია მისაღები ის გარემოებაც, რომ საქმის ზეპირი 
მოსმენის გარეשე განხილვის שედეგად სასამართლო ვალდებულია, მხარეებს გადაწყვეტილე-
ბა გაუგზავნოს, ხოლო გასაჩივრების ვადის ათვლა გადაწყვეტილების ჩაბარებიდან იწყება. 

                                                            
62  იხ. კანონპროექტის განმარტებითი ბარათი https://factcheck.ge/wp-content/uploads/2015/10/file003.pdf 

[16.01.2023]. 
63  „თუ სახელმწიფო ბაჟის გადახდისაგან გათავისუფლების საფუძველი არ არსებობს, უკანონო 

მფლობელობიდან უძრავი ნივთის გამოთხოვის שესახებ საქმეზე მოსარჩელეს სახელმწიფო ბაჟის 
გადახდა საქმის განხილვის დასრულებამდე გადაუვადდება. ეს წესი ვრცელდება მოპასუხეზედაც, თუ იგი 
ასეთ საქმეზე שეგებებულ სარჩელს აღძრავს“. 

64  საქართველოს კანონი „საქართველოს სამოქალაქო საპროცესო კოდექსი“, საქართველოს საკანონ-
მდებლო მაცნე, 1106, 14/11/1997, <https://matsne.gov.ge/ka/document/view/29962?publication=149> 
[12.01.2023]257-ე მუხლის მე-2 ნაწილი: გადაწყვეტილების სარეზოლუციო ნაწილის გამოცხადებიდან 14 
დღის ვადაשი სასამართლო ამზადებს დასაბუთებულ გადაწყვეტილებას მხარეთათვის გადასაცემად. 
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ასეთ დავებზე კი გზავნილის მხარისათვის ჩაბარების პრობლემატიკა აქტუალურია (ხשირად 
მოპასუხეც თავს არიდებს სასამართლო გზავნილის ჩაბარებას). ეს კი საბოლოოდ საქმის გან-
ხილვისა და გადაწყვეტილების კანონიერ ძალაשი שესვლის გაჭიანურებას იწვევს. שესაბამ-
ისად, დასაფიქრებელია მართებული ხომ არ იქნებოდა საქმის ზეპირი განხილვის שედეგად 
მიღებული გადაწყვეტილების ჩაბარებისათვის მხარეთა სასამართლოשი გამოცხადებისათვის 
უფრო שემჭიდროვებული ვადების განსაზღვრა კანონმდებლის მიერ. ამასთან, სასა-
მართლოשი გამოცხადების ვალდებულება უნდა მოქმედებდეს მიუხედავად იმ ფაქტორისა, 
მხარე გათავისუფლებულია, თუ არა სახელმწიფო ბაჟის გადახდისაგან, რაც, ზოგადი წესის 
მიხედვით, სასამართლოს ავალდებულებს მხარისთვის დასაბუთებული გადაწყვეტილების 
გაგზავნას. 

-ესაძლებש ეგებებული სააპელაციო საჩივრის წარდგენისש ეგებებული სარჩელისა დაש
ლობაც ხשირად გამოიყენება საქმის განხილვის გაჭიანურებისთვის. საქმის მომზადების (მათ 
-ვებობის) ეტაპი მეტწილად საქმის სრულად განხილვის კანონით დადგენილ ვაשორის დასაש
დებს ბევრად აღემატება ხოლმე. განსაკუთრებით სააპელაციო ინსტანციაשი, სააპელაციო და 
  .ეგებებულ სააპელაციო საჩივარზე ხარვეზის ინსტიტუტის არსებობის გამოש

სასამართლო პრაქტიკის საფუძველზე აღსანიשნავია ისიც, რომ სამოქალაქო სამარ-
თლებრივ ფარგლებשი საკუთრების უფლების დაცვის რეალიზებას ვინდიკაციური 
მოთხოვნის ფარგლებשი დაბრკოლებებს უქმნის და აჭიანურებს ფუჭი שესაგებლებების 
სიხשირეც. გავრცელებულია თვალთმაქცურ გარიგებაზე აპელირებული და სოციალურ-ეკო-
ნომიკური ფაქტორებით დატვირთული שესაგებელი, ასევე არასრულწლოვნის ინტერესებზე 
აპელირებული שესაგებელი. 

თვალთმაქცურ გარიგებაზე აპელირებულ שესაგებელთან მიმართებით დამატებით שეი-
ძლება აღინიשნოს, რომ სამოქალაქო სამართალწარმოება ეფუძნება რა שეჯიბრებითობის 
პრინციპს, სასამართლო მოკლებულია שესაძლებლობას დაადგინოს საქმეზე ობიექტური ჭეש-
მარიტება. მოპასუხე მხარეს კი, როგორც წესი, გარდა საკუთარი ზეპირსიტყვიერი ახსნა-გან-
მარტებისა, სხვა მტკიცებულება არ გააჩნია. საფიქრებელია, რომ საკანონმდებლო ცვლილე-
ბამ ფიზიკურ პირთა שორის სესხის უძრავი ქონებით უზრუნველყოფის שეზღუდვის თაობაზე, 
მნიשვნელოვანწილად ვინდიკაციური სარჩელების სიმრავლე განაპირობა.  

საყურადღებოა ასევე მესაკუთრეების მცდელობაც, სასამართლო განხილვის თავის არ-
იდების მიზნით, კუთვნილი ქონების კარის/ საკეტის გამოცვლის ან სხვა გზით გამოა-
თავისუფლონ ფართი, რაც ზოგჯერ ძალადობრივი გზებითაც ხორციელდება და ზრდის მოქა-
ლაქეთა שორის ფიზიკური დაპირისპირების რისკს.  

გავრცელებული პრაქტიკაა ასევე არამართლზომიერი მფლობელების მხრიდან არას-
რულწლოვნების გამოყენება და მათით მანიპულირება, რაც არღვევს ბავשვის საუკეთესო 
ინტერესებს და მესაკუთრის სასარგებლოდ მიღებული სასამართლო გადაწყვეტილების აღს-
რულების ეტაპზეც რიგი שეფერხებები იკვეთება. არასრულწლოვანის საქმეשი მონაწილეობა 
ისე არ უნდა იქნას გაგებული, რომ „ყველა მესაკუთრე“ „ყველა ბავשვის“ მიმართ რელატიური 
ვალდებულებითაა שებოჭილი. ნაשრომשი მოყვანილი ბავשვის ელემენტით დატვირთული שემ-
თხვევების ნაწილი ეხებოდა ისეთ კაზუსებს, სადაც გარდა მესაკუთრე-მფლობელის ურთიერ-
თობისა, მხარეებს აკავשირებდათ სხვა საოჯახო სამართლებრივი/საალიმენტო ურთიერ-
თობებიც, რა დროსაც, ხაზგასმით უნდა აღინიשნოს, რომ სწორედ იმ კონკრეტულ שემთხვე-
ვაשი ბავשვის საუკეთესო ინტერესმა გადასწონა მესაკუთრის ინტერესები. თუნდაც, მხოლოდ 
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ასეთი שემთხვევების დაცვის აუცილებლობა სასამართლო წარმოების გზით, ამართლებს 
„საპოლიციო გამოსახლების“ ინსტიტუტის გაუქმებას. მფლობელობის არამართლზომიერმა 
-ნული ვერ იქნას კოשედეგები გამოიწვიოს და აღნიש ესაძლოა გამოუსწორებელიש ელახვამש
მპენსირებული שემდგომשი ზიანის ანაზღაურების მოთხოვნით. აკრძალული თვითნებობის 
დადგენით და მფლობელის დაცვით კანონს სურს ძალადობისათვის ხელის שეשლა და 
მשვიდობიანი ურთიერთობების გარანტირება. გამომდინარე აქედან, მფლობელობის დაცვა 
არის უზრუნველყოფილი იმის მიუხედავად, აქვს თუ არა მფლობელს ან მფლობელობის დამ-
რღვევს უფლება მფლობელობაზე.65 
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