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I. Sesavali 
 
samoqalaqo brunvis stabiluroba demokratiuli sazogadoebis 
arsebobis aucilebeli winapirobaa. uZrav nivTebze sanivTo uflebaTa 
Seuferxeblad ganxorcielebasa da maT saTanadod dacvas 
samoqalaqo brunvis simyarisa da stabilurobisaTvis udidesi 
mniSvneloba aqvs.  
 TiToeuli sanivTo uflebis arseboba, aseve am uflebis 
daniSnulebisa da funqciis srulyofilad ganxorcieleba 
registraciis institutis gamarTul funqcionirebazea damokidebuli, 
radgan, sajaro reestrSi Canaweris arseboba, registraciis faqti 
mesakuTrisa da Sesabamisi sanivTo uflebis mflobelisaTvis 
warmoadgens imis garants, rom saxelmwifo uzrunvelyofs misi 
uflebebis jerovan dacvas, risi miRwevac SesaZlebelia srulyofili 
saregistracio sistemis SeqmniT.  

kvlevis safuZvelze gamoikveTa, rom saqarTveloSi moqmedi 
uZrav nivTebze uflebaTa registraciis sistema, ver uzrunvelyofs 
registracias daqvemdebarebuli uflebebis saTanado dacvas. am 
uflebaTa dacvis TvalsazrisiT problemas warmoadgens is faqti, 
rom registraciis procesSi registraciis warmoebis kanonierebis 
principi ar aris realizebuli. rasac  emateba is garemoebac, rom 
moqmedi kanonmdebloba Seusabamod aviwroebs sajaro reestris 
warmoebisas registraciis mwarmoebeli piris pasuxismgeblobis 
farglebs, rac ganapirobebs am uflebaTa dacvis xarisxis dakninebas. 
problematuria aseve keTilsindisieri SemZenisa da 
`namdvili~ 1 mesakuTris interesTa konkurenciis sakiTxi, radgan 
mesakuTris inetress Crdilavs keTilsindisieri SemZenis interesi. am 
konkurenciis pirobebSi gamartivebul saregistracio procedurebs 
ar unda ewirebodes mesakuTris interesi. `sakuTrebis uflebis 
ganxorcielebam ar unda daarRvios sxvaTa uflebebi da 
Tavisuflebebi, xolo sakuTrebiT sargebloba imavdroulad unda 
emsaxurebodes saerTo keTildReobas.~ 2  arsebiTad gansxvavebuli 
garemoebebi ar unda qmnides gansxvavebul mopyrobebs da Sesabamisad 
sajaro reestrSi arsebuli Canaweri unda iyos sanivTo uflebis 
mflobeli piris Sesabamisi uflebis dacvis garantia. 3 garda am 
garemoebebisa, kvlevisas warmoCinda sanivTo uflebebis da aseve am 
uflebebTan axlos mdgomi uflebebis (winaswari Canaweris, 
rigiTobis da a. S.), ganxorcielebisaTvis xelisSemSleli 
konkretuli garemoebebi.  

                                                           
1 ix. Tbilisis saapelacio sasamarTlos 2012 wlis 13 dekembris gadawyvetileba, 
#2b/1232-12; aRniSnul gadawyvetilebaSi iqna mocemuli termini moxseniebuli. 
2 saqarTvelos sakonstitucio sasamarTlos 1997 wlis 21 ivlisis gadawyvetileba 
#1/51; xelmisawvdomia saitze: <www.constcourt.ge> [1.08.2015]. 
3ix. Vieweg/Werner, Sachenrecht, Garl Heymanns Verlag, KG, Köln, Berlin, Bonn, Mün., 2006, 435. 

http://www.constcourt.ge/
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moqmedi kanonmdeblobiT savaldebulo registracias 
daeqvemdebara uZrav nivTebze valdebulebiTi, mflobelobisa da 
sargeblobis  uflebebi, rac aseve samoqalaqo brunvisaTvis 
Semaferxebel faqtorad unda Sefasdes, radgan damatebiTi barieris 
dawesebiT rTuldeba am uflebaTa warmoSobis procedura da 
relatiur uflebebs absoluturi uflebebis Tvisebebi eniWeba, aseve 
maTze gavrcelebulia sajaroobis principi. aRsaniSnavia, rom 
ukanasknel periodSi ganxorcielebuli sakanondeblo cvlilebebis 
Sedegad Tavisi SinaarsiT materialuri samarTlis mowesrigebis 
sferos gankuTvnili sakiTxebi formalur-procesualuri normebis 
nawilSi iqna ganTavsebuli. aseve adgili aqvs terminologiis 
aRrevas.  
 Sesabamisad naSromis amocanaa uZrav nivTebze sanivTo 
uflebaTa registraciis procesisaTvis damaxasiaTebeli warmoCenili 
problematikis analizi, risi miRwevac SesaZlebelia sanivTo 
uflebebis samarTlebrivi konfiguraciisa da registraciis 
mocemulobis da ZiriTadi maxasiaTeblebis urTierTSejerebiT. amave 
mizniT ganxilulia sanivTo uflebebTan axlos mdgomi uflebebi, 
romlebic marTalia ar arian moqceulni `Numerus Clausus~ principis 
moqmedebis sferoSi, magram TavianTi arsiT sanivTo uflebaTa 
ganxorcielebasa da dacvas emsaxurebian. am procesSi mniSvnelovania 
reestris Canawerebis utyuarobisa da sisrulis prezumfciis 
moqmedebis farglebisa da keTilsindisieri SemZenis da `namdvili~ 
mesakuTris interesTa konkurenciis dabalanseba da aseve 
samarTlebrivi saxelmwifos Tanabari mopyrobis principis4 gatareba. 
vinaidan saxelmwifom kerZosamarTlebrivi urTierTobis 
mowesrigebisas unda ixelmZRvanelos individis interesebiT da 
daicvas minimaluri Carevisa da Tanazomierebis principebi5. Tumca es 
ar niSnavs, rom mTeli pasuxismgebloba saxelmwifom saerTod 
moixsnas da mxareebs gadaakisros. 

kvleva ZiriTadad efuZneba saqarTvelos kanonmdeblobaSi 
arsebul uZrav nivTebze kerZosamarTlebriv, konkretulad ki sanivTo 
uflebaTa dacvisa da ganxorcielebisas registraciis institutis 
momowesrigebel normaTa analizs. Sedarebis mizniT ganxilulia 
evropul kanonmdeblobaSi 6 , ZiriTadad ki germaniis samarTalSi 
arsebuli mowesrigebis ZiriTadi mimarTulebebi, vinaidan germanuli 
samarTali gansakuTrebuli dacvis meqanizmebiT gamoirCeva. arsebuli 
problematikis aRmosafxvrelad SeTavazebulia evropul samarTalSi 
arsebuli alternativebi, radgan `iuridiuli Semxebloba (ama Tu im 

                                                           
4 ix. cipeliusi, iuridiuli meTodebis moZRvreba, meaTe gamocema, miunxeni, 2006, 17. 
5 Sead. kereseliZe, kerZo samarTlis uzogadesi sistemuri cnebebi, 2009, 4. 
6 gamonaklisia mxolod aSS-s saregistracio sistema, romlis analizic 
mizanSewonili iyo naSromis farglebSi gansxvavebuli saregistracio sistemebis 
niSnebis ukeT warmoCenis miznidan gamomdinare. 
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sakiTxisa7) yovelTvis moicavs Sedarebas.8~ amasTan Sedarebis mizania 
sworedac nacionaluri sistemebis damaxasiaTebeli Taviseburebebis 
SecnobiT, aseve gansxvavebuli midgomebis erTmaneTTan dakavSirebiTa 
da SedarebiT stimuli misces erovnuli sasamarTloebis 
samarTlebriv ganmartebebs da iuridiuli kvalifikaciis amaRlebas9. 
 naSromis mizania uZrav nivTebze sanivTo uflebis 
realizaciisas registraciis institutis arsebiTi komponentebis 
gavlenis dadgena. aseve am procesSi warmoqmnili problematikis 
Seswavla. kvlevis sferoSi aseve Sedis registraciis samarTlebrivi 
konfiguraciidan gamomdinare sanivTo uflebaTa 
ganxorcielebisaTvis xelisSemSleli garemoebebis gamovlena da  
maTi aRmofxvris gzebis SemoTavazeba.  Sesabamisad kvleva efuZneba, 
registraciis procesSi warmoqmnili im konkretuli garemoebebis 
analizs, rac dadebiT Tu uaryofiT gavlenas axdens am sanivTo 
uflebaTa ganxorcielebasa da dacvaze.  
 naSromSi gadmocemuli sakiTxebi dafuZnebulia SedarebiTi da 
logikur-samarTlebrivi analizis sinTezze, rac iZleva saSualebas 
uZrav nivTebze sanivTo uflebaTa mowesrigebisa da gamokvlevis 
safuZvelze dadgindes maTi ganxorcielebisa da dacvis meqanizmi da 
registraciis institutis roli am meqanizmSi.  
 
II. registracias daqvemdebarebuli kerZosamarTlebrivi10 uflebebi da 
maTi gamijvna savaldebulo da nebayoflobiTi registraciis 
TvalsazrisiT 
 
saqarTvelos kanonmdebloba kerZosamarTlebrivi uflebebis 
warmoSobisaTvis uZrav da moZrav nivTebTan dakavSirebiT 
gansxvavebul regulaciebs adgens. Sesabamisad maTze uflebis (iqneba 
es valdebulebiT-samarTlebrivi Tu sanivTo-samarTlebrivi 11 ) 
mosapoveblad gansxvavebuli wesebia dadgenili. swored am reJimzea 
damokidebuli maTi usafrTxoebis, ganxorcielebisa Tu dacvis 
farglebi da samarTlebrivi Sedegebi.  

                                                           
7 avtoris SeniSvna. 
8

 Schulze, Vergleihende Gesetzesauslegung und Rechtsangleichung, ZfRV, 1997, S. 183-195. 

miTiTebulia naSromSi: burduli, qonebrivi urTierToba saaqcio sazogadoebaSi 
(gansakuTrebiT misi Camoyalibebis procesSi) qarTuli da avstriis magaliTze, 
sadisertacio naSromi, Tb., 2008, 18. 
9
Zweigert/kötz, Einführung in die Rechtsvergleichung auf dem Gebiete des Privatrechts, 3. neubearbeitete 

Auflage, J.C.B. Mohr (Paul Siebek) Tübingen, 1996, §2, Rdnr 3. 
10 termini `registracias daqvemdebarebuli~ Semotanil iqna saqarTvelos 
sakanonmdeblo sivrceSi `sajaro reestris Sesaxeb~ 2008 wlis 19 dekembris kanoniT 
(#820-IIs); xelmisawvdomia saitze: <www.matsne.gov.ge>, [30.11.2015.] 
11 moZrav nivTebTan dakavSirebiT aRsaniSnavia, rom sanivTo uflebebSi sakuTrebis 
uflebis garda moiazreba giravnobis ufleba, uZrav nivTebTan mimarTebiT ki _ 
sakuTrebis, SezRuduli sanivTo uflebebi (aRnagoba, uzufruqti, servituti) da 
ipoTeka. 

http://www.matsne.gov.ge/
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 kerZosamarTlebrivi uflebebis gadasvla 12  erTi subieqtidan 
meoreze, imis mixedviT, Tu rogor nivTs da ra saxis uflebas Seexeba 
sakiTxi, SesaZlebelia daiyos savaldebulo da nebayoflobiT 
registracias daqvemdebarebul uflebebad13. 
 saqarTvelos samoqalaqo kodeqsis14 (SemdgomSi _ ssk) Tanaxmad 
`moZrav nivTze sakuTrebis an sxva uflebis gadasacemad 
aucilebelia, rom mesakuTrem namdvili uflebis safuZvelze 
gadasces SemZens nivTi~, miuxedavad imisa romel kerZosamarTlebriv 
uflebas Seexeba es gadacema. `gadacemad iTvleba: nivTis Cabareba 
pirdapir mflobelobaSi; arapirdapiri mflobelobis gadacema 
xelSekrulebiT, romlis drosac wina mesakuTre SeiZleba darCes 
pirdapir mflobelad; da mesakuTris mier SemZenisaTvis mesame 
pirisagan mflobelobis moTxovnis uflebis miniWeba.~ sajaro 
reestrSi registraciis aucileblobas kanoni mxolod 
registrirebuli giravnobis SemTxvevaSi iTvaliswinebs15.  
 uZrav nivTebze sanivTo uflebis SesaZenad `aucilebelia 
garigebis werilobiTi formiT dadeba da SemZenze am garigebiT 
gansazRvruli sakuTrebis uflebis registracia sajaro reestrSi~ 16 , 
igive  wesi vrceldeba danarCen sanivTo uflebebzec17. 
 Sesabamisad moZrav nivTebze kerZosamarTlebrivi uflebebi 
warmoiSoba mesakuTris (an sxva uflebamosili piris 18 ) mier moZravi 
nivTis namdvili uflebis gadacemis safuZvelze.  xolo uZrav 
nivTebze sanivTo uflebaTa warmoSobisaTvis ki savaldebuloa 
registracia. uZrav nivTebze sanivTo uflebebis gadacemasTan 
dakavSirebiT sxva saadgilmamulo sistemis mimdevari evropuli 
qveynebis msgavsad saqarTveloSi moqmedebs sanivTo samarTlis 

                                                           
12 igulisxmeba _ warmoSoba/Secvla/Sewyveta. termini `gadacema~ moiazrebs 
warmoSoba/Secvla/Sewyvetas, anu im samarTlebriv Sedegebs, rac registraciis 
safuZvelze dgeba uZrav nivTebTan dakavSirebiT (ix. Wanturia, uZravi nivTebis 
sakuTreba, Tb., 2001, gv. 171). 
13  aRsaniSnavia, rom germanul iuridiul literaturaSi registracias 
daqvemdebarebuli uflebebis mimarT gamoiyeneba termini `registraciaunariani~ (ix. 
Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §873, Rdnr. 

7.xelmisawvdomia saitze: <http://beck-online.beck.de/>, [1.08.2015].) 
14 ssk mux. 186.  
15 ssk mux. 258-1, gamonaklisia me-4 punqti, romelic iTvalisiwinebs `sagzao 
moZraobis Sesaxeb~ saqarTvelos kanonis 53-e muxlis pirveli punqtiT gansazRvrul 
satransporto saSualebasa da sasoflo-sameurneo manqanis damxmare teqnikur 
saSualebaze registrirebuli giravnobis gansxvavebul wess. kerZod, sajaro 
samarTlis iuridiul pirSi _ saqarTvelos Sinagan saqmeTa saministros 
momsaxureobis saagentoSi.  
16 ssk mux. 183. 
17ix. ssk mux. 234-es pirveli nawili, mux. 243, 247, 289. aseve, saqarTvelos uzenaesi 
sasamarTlos rekomendaciebi samoqalaqo samarTlis sasamarTlo praqtikis 
problematur sakiTxebze, 25. 07. 2007 w. gv. 97.  
18  aseTi uflebamosileba SeiZleba gamomdinareobdes warmomadgenlobiTi 
uflebidan an kanoniT gaTvaliswinebuli sxva safuZvlidan. 

http://beck-online.beck.de/
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ZiriTadi principi 19 , romlis Tanaxmadac sanivTo uflebebis 
warmoSobisaTvis registraciis faqti aris konstituciuri niSani 20 . 
sanivTo uflebebTan mimarTebiT moqmedebs reestris sajaroobis 21 
principi, rac uZrav nivTebze sanivTo uflebebis gadasacemad am 
uflebaTa sajaro reestrSi savaldebulo registracias gulisxmobs. 
sajaroobis principis moqmedebis sferoSi materialur-
samarTlebrivi normebis Tanaxmad valdebulebiTi uflebebi ar aris 
moqceuli, Tumca `sajaro reestris Sesaxeb~ kanonSi 
ganxorcielebuli sakanonmdeblo cvlilebebis Sedegad uZrav  
nivTebze valdebulebiTi uflebebis udidesi nawilis warmoSobis 
winapirobad sajaro reestrSi savaldebulo registracia 
ganisazRvra. Sesabamisad materialuri samarTali am sakiTxTan 
dakavSirebiT gansxvavebuli midgomebiT xasiaTdeba22.  
 sagulisxmoa aseve, rom `sajaro reestris Sesaxeb~ 
saqarTvelos kanoniT gaTvaliswinebulia moZravi nivTebis reestris23 
arseboba, Tumca am reestrSi savaldebulo registracias mxolod 
registrirebuli giravnobis ufleba eqvemdebareba.  
 
1. savaldebulo registracias daqvemdebarebuli kerZosamarTlebrivi 
uflebebi 
 
uZrav nivTebze savaldebulo registracias daqvemdebarebul 
uflebaTa wre, rogorc ukve aRiniSna, gansazRvrulia  ssk-iT da 
`sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoniT.  
 ssk-is Sesabamisi danawesiT 24 , sajaro reestrSi savaldebulo 
registracias eqvemdebareba sanivTo uflebebi. rac ganpirobebulia am 
uflebaTa xasiaTiT, radgan maTi arseboba/ararsebobis sakiTxi mesame 
pirebisaTvis da ara marto maTTvis 25  cnobili unda gaxdes sajaro 
reestris Canawerebidan _ am uflebaTa gansakuTrebuli sajaro 
ndobaunarianobidan gamomdinare. 
 `saxelmwifo reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni 
iTvaliswinebs im valdebulebiTi uflebebis CamonaTvals, romlebic 

                                                           
19 Sead. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 3-9. 
20 Sead. saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos rekomendaciebi samoqalaqo samarTlis 
sasamarTlo praqtikis problematur sakiTxebze, 25. 07. 2007 w., gv. 98, aseve: Kohler, 

Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §873, I, 1,aseve: 
boelingi/Wanturia, samoqalaqo saqmeebze sasamarTlo gadawyvetilebaTa miRebis 
meTodika, Tb., 2006, gv. 100. 
21 Sead. Vieweg/Werner, Sachenrecht, Garl Heymanns Verlag, KG, Köln, Berlin, Bonn, Mün., 2006, §1 

Rdnr., S. 9. 
22 detalurad ix. Semdgom qveTavSi. 
23 sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 16.  
24  esenia: uZrav nivTebze sakuTrebis ufleba, SezRuduli sanivTo uflebebi: 
aRnagoba, uzufruqti, servituti da moTxovnis uzrunvelyofis saSualeba – 
ipoTeka (ssk mux. 183, 234-es pirveli nawili, 243, 247, 289). 
25 ix. boelingi/Wanturia, samoqalaqo saqmeebze sasamarTlo gadawyvetilebaTa 
miRebis meTodika, Tb., 2006, gv. 97. 
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amave kanonma dauqvemdebara savaldebulo registracias da ssk-iT 
gaTvaliswinebul savaldebulo registracias daqvemdebarebul 
kerZosamarTlebriv uflebaTa wre mniSvnelovnad gaafarTova.  
 aseTi danawesiT saqarTvelos kanonmdeblobiT 
gaTvaliswinebuli mowesrigeba gansxvavdeba saadgilmamulo sistemis 
qveynebis samarTalSi arsebuli danawesisagan 26 . germanuli 
samoqalaqo kodeqsis §873-e muxlis pirveli nawilis Tanaxmad, `miwis 
nakveTze sakuTrebis uflebis gadasacemad, misi uflebebiT 
dasatvirTavad, aseve aseTi uflebis gadasacemad Tu uflebrivad 
dasatvirTavad saWiroa uflebamosili pirisa da meore mxaris 
SeTanxmeba uflebrivi cvlilebis Sesaxeb da misi registracia 
sajaro reestrSi, Tu kanoni sxva wess ar iTvaliswinebs.~ am muxlis 
moqmedebis sferoSi igulisxmeba SeTanxmeba uZrav nivTebze uflebis 
samarTlebrivi cvlilebis Sesaxeb da ara valdebulebis safuZvlis 
warmomSobi SeTanxmeba, romlis saganicaa dasabuTeba moTxovnis 
uflebis cvlilebaze27. 
 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanonis Tanaxmad, 
uZrav nivTebze qiravnobis, qveqiravnobis, ijaris, qveijaris, Txovebis, 
lizingis, uZrav nivTebze sakuTrebis uflebasTan dakavSirebuli 
valdebulebebis `kerZo samarTlis iuridiuli pirebis monawileobiT 
erT welze meti vadiT dadebuli garigebebis (maT Soris 
garigebebisa, romelTa saerTo vada aRemateba erT wels) 
warmoSobisaTvis aucilebelia registracia~ . 28  aseTi daTqmiT 
savaldebulo registracias daeqvemdebara iseTi uflebebi, romelTa 
registraciis savaldebuloobas ar iTvaliswinebs saqarTvelos 
materialuri samarTali (ssk). germanuli samarTlis mixedviT ki 
uflebaTa registraciis savaldebulooba swored materialuri 
samarTlidan gamomdinareobs29.   
 vinaidan `sajaro reestris Sesaxeb~ kanoni iTvaliswinebs 
iseTi uflebebis registraciis savaldebuloobas, romelTa 
savaldebuloobasac ar iTvalswinebs materialuri samarTali,  
Cndeba kiTxva, Tu ra rols TamaSobs registraciis faqti am 
uflebebTan mimarTebaSi, unda gavrceldes am valdebulebiTi 
uflebebis mimarT sanivTo uflebebis principebi Tu ara. aseve 
radganac kanonSi arsebobs daTqma maTi registraciis safuZvelze 
warmoSobis Sesaxeb, ramdenad modis SesabamisobaSi aseTi danawesi 
kerZosamarTlebrivi brunvis principebTan, xom ar aris 
damabrkolebeli garemoeba am procesisaTvis.  
 aRsaniSnavia, rom sajaro reestrSi registracia damatebiT 
dros, xarjebs saWiroebs, Sesabamisad aseTi danawesis SemotaniT am 
uflebaTa warmoSobis procesi garkveulwilad garTulda. amasTanave 

                                                           
26 Sead. Schöner/Stüber, Grundbuchrecht, Band 4,Verlag C. H. Beck, Mün., 2008, Rdnr. 1.  
27 ix. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §873, I, 3. 
28 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni mux. 11. 
29 ix. Schöner/Stüber, Grundbuchrecht, Band 4,Verlag C. H. Beck, Mün., 2008, S. 1. 
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valdebulebiTi uflebebi aseTi daTqmis gakeTebiT maTTvis uCveulo 
sanivTo uflebaTa niSniTac aRiWurva da is, zRvari, rac sanivTo da 
valdebulebiT uflebaTa Soris arsebobs mniSvnelovanwilad 
Semcirda. 

saadgilmamulo sistemis qveynebSi damkvidrebuli danawesebis 
Tanaxmadac registraciaunariani kerZosamarTlebrivi uflebebia 
sakuTreba da yvela SezRuduli sanivTo ufleba miwis nakveTze. am 
CamonaTvalSi Sedis uZrav nivTebze yvela sanivTo ufleba germaniis 
samoqalaqo kodeqsis me-3 wignidan da Semavsebeli/ganmavrcobeli 
specialuri kanonebidan (kanoni aRnagobis uflebis Sesaxeb, sabinao 

sakuTrebis Sesaxeb kanoni), aseve mxareTa/miwebis kanonebidan. rac 
Seexeba Zvel samarTlebriv urTierTobebs maTze germaniis 
samoqalaqo kodeqsis §891-e im momentidan moqmedebs, rodesac 
saadgilmamulo wignSi ganTavsebulad miiCneva (anu savaraudod 
igulisxmeba is momenti, rodesac saerTod daiwyo saadgilmamulo 
wignis warmoeba). Zveli samarTlebrivi servitutebisTvis, romlebic 
registraciaunariania, magram ara registraciasavaldebulo, 
aRniSnuli muxli moqmedebs registraciis momentidan30. 

am axleburi regulaciiT valdebulebiTma uflebebma sanivTo 
uflebaTa ganxorcielebisa da dacvis meqanizmSi daikava adgili. 
  
2. nebayoflobiT registracias daqvemdebarebuli kerZosamarTlebrivi 
uflebebi 
 
`sajaro reestris Sesaxeb~ kanonSive gakeTda CamonaTvali, romliTac 
ganisazRvra, Tu romeli uflebebi ar ganekuTvneba savaldebulo 
registracias daqvemdebarebul uflebaTa ricxvs, magram 
SesaZlebelia maTi registracia. Sesabamisad am CamonaTvalSi moeqca 
uflebebi, romelTa registraciis winapirobaa uflebis 
registraciaunarianoba da ara uflebis registraciis aucilebloba31. 
aseTi danawesiT kanonmdebelma `sajaro samarTliT 
gaTvaliswinebuli sargeblobasa da mflobelobasTan dakavSirebuli 
valdebulebebis~ 32  Sesaxeb uflebebi registraciasTan dakavSirebiT 
fakultaturi niSniT aRWurva. 
 `saxelmwifo reestris Sesaxeb~ kanoni uZrav nivTebze `sajaro 
samarTliT gaTvaliswinebuli sargeblobasa da mflobelobasTan 
dakavSirebul valdebulebebs 33 ~ utyuarobisa da sisrulis 

                                                           
30ix. Kanzleiter,Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §925, Rdnr. 7. 
31 iqve. 
32 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni mux. 11-I `l~;  
33 marTalia, sargeblobisa da mflobelobasTan dakavSirebuli valdebulebebi 
kerZosamarTlebrivad miiCneva, magram radgan sajaro samarTlidan gamomdinareobs 
da Sesabamisad erT-erTi monawile subieqti mainc sajaro uflebamosilebis 
ganmaxorcielebeli iqneba, Sesabamisad, es uflebebic sajarosamarTlebrivi 
xasiaTisaa.  
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prezumfciis moqmedebis qveS aqcevs 34  da Sesabamisad vrceldeba 
sajaroobis principi. 
  
3. savaldebulo da nebyoflobiT registracias daqvemdebarebul 
uflebaTa ganxorcielebis Sedegad damdgari samarTlebrivi 
Sedegebis Sejereba 
 
 germaniis kanonmdeblobis mixedviT, uZrav nivTebze sakuTreba, 
aseve  miwis nakveTebis uflebrivi datvirTva eqvemdebareba 
savaldebulo registracias. 35  kauzaluri garigebebi araa 
registraciaunariani maSinac ki, Tundac es winaswar SeTanxmebuli 
yofiliyo36. 
 saqarTvelos kanonmdeblobiT ki savaldebulo da 
nebayoflobiT registraciasTan dakavSirebiT evropuli qveynebis 
saadgilmamulo sistemisagan gansxvavebuli regulacia dawesda, 
radganac, rogorc ukve araerTgzis aRiniSna, savaldebulo 
registracias daeqvemdebara sanivTo uflebebis garda uZrav nivTebze 
valdebulebiTi uflebebic. 
 marTalia, idealur sistemaSi miwaze uflebis Canawerebi unda 
Seicavdes yvela faqts, rac dakavSirebulia uflebasTan, sakuTrebasa 
da gamoyenebasaTan, 37 da saadgilmamulo wignSi gakeTebuli Canaweri 
aris mesakuTris sakuTrebis uflebis dacvis garantia, 38  magram 
aRniSnuli ar gulisxmobs valdebulebiTi uflebebis 
warmoSobisaTvis registraciis  savaldebuloobas. maTi reestrSi 
Setana am uflebaTa aRricxvis mizniT xdeba.  
 savaldebulo registraciis daweseba valdebulebiT uflebebis 
warmoSobis winapirobad ar aris marTebuli, vinaidan maTi 
usafrTxoeba ar aris materialuri samarTlis mixedviT sajaro 
ndobis principTan dakavSirebuli, aseve valdebulebiTi uflebebi ar 
ganekuTvneba absolutur uflebebs.  
 germanuli samoqalaqo kodeqsis §873-e uZrav nivTze uflebis 
gadacemisaTvis iTvaliswinebs sanivTo SeTanxmebas im pirebs Soris, 
vinc asxvisebs uflebas da vinc iZens am uflebas, aseve am 
SeTanxmebis registracias sajaro reestrSi. sazogadoebriv-
samarTlebrivi Careva am situaciaSi Zalian iSviaTad xdeba. 
saadgilmamulo wignis Sesaxeb procesualuri da materialuri 

                                                           
34 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni mux. 5;  
35Sead. Schöner/Stüber, Grundbuchrecht, Band 4,Verlag C. H. Beck, Mün., 2008, S. 17; xelmisawvdomia 
saitze: <http://beck-online.beck.de/>, [1.08.2015]. 
36 ix. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §873 Rdnr.  7a. 
37ix. McCormack, Torrens and Recording: Land Title Assurance in The Computer Age, 1992, S. 74-75, 

miTiTebulia naSromSi: Stephen Cretney, English Conveyancing Prachtice, in HUD/VA Report, supra 

Note 31, at 1266 app, 1992; Dale A., Whitman, Optimizing Land Title Assurance Systems, 42 geo. Wash. L. 

rev. 40, S. 65 (1973), xelmisawvdomia saitze: <http://heinonline.org/>, [1.08.2015]. 
38ix. Vieweg/Werner, Sachenrecht, Garl Heymanns Verlag, KG, Köln, Berlin, Bonn, Mün., 2006, S. 435. 

http://beck-online.beck.de/
http://heinonline.org/
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samarTali wyvets, Tu ra winapirobebia saWiro SeTanxmebisa da 
registraciisaTvis39.  
 wesiT uZrav nivTebze registraciis savaldebulooba 
upirveles yovlisa, unda emsaxurebodes mxareTa interesebs, maT 
usafrTxoebas da ara saxelmwifos interesebs. qarTul 
kanonmdeblobaSi Seqmnili regulaciiT, valdebulebiTi uflebis 
savaldebulo registraciis dawesebis Taobaze, wina planze wamoiwia 
saxelmwifos interesma, rac sagadasaxado kontrolis 
ganxorcielebis mizanSi vlindeba. 

aRsaniSnavia, rom imis mixedviT Tu miwasTan dakavSirebuli ra 
konkretuli interesi arsebobs ganisazRvreba am interesis dacvis 
farglebi anu is, Tu konkretulad ra unda iqnes registraciis 
Sedegad daculi da ra Sedegi unda iqnes miRweuli. Sesabamisad am 
sakiTxTan dakavSirebiT ori midgoma ikveTeba. rac gansakuTrebiT 
TvalsaCinoa torensis sistemis pirobebSi. erTi midgomis mixedviT 
torensis sistemis moqmedebis sferoSi ar aris moqceuli numerus 

clausus principis (sanivTo uflebebi) moqmedebis farglebs miRma 
arsebuli uflebebi. xolo meore midgomis Tanaxmad asaxuli unda 
iyos yvela ufleba, rac am miwasTan dakavSirebiT arsebobs anu 
myidvelma unda icodes yvela SesaZlo uflebis arsebobis Sesaxeb 40 
(iqneba es valdebulebiTi Tu sanivTo ufleba). amave midgomis 
Tanaxmad, im SemTxvevaSi Tuki mesame pirebis interesia miwasTan 
dakavSirebuli yvela samarTlebrivi monacemis codna, maSin saWiroa 
reestrSi iyos asaxuli miwasTan dakavSirebuli yvela ufleba. im 
SemTxvevaSi Tuki reestrSi asaxuli iqneba mxolod sanivTo 
uflebebi, aseTi monacemebi nivTis samarTlebrivi mdgomareobis 
Sesaxeb srulyofili ver iqneba 41 . magram am dros uflebis 
warmoSobis winapirobad valdebulebiTi uflebebisaTvis 
registracia ar aris savaldebulo.   

mizanSewonilia, rom damkvidrebuli midgoma iyos erTgvrovani 
da Tuki savaldebulo registracias daqvemdebareba valdebulebiTi 
uflebebic, maSin am saxis yvela valdebuleba unda aisaxos 
reestrSi, radgan dainteresebuli piri iyos darwmunebuli, rom am 
saxis yvela ufleba uZrav nivTze asaxulia reestrSi da ar 
aRmoCndeba sxva valdebuleba, romelic reestrSi ar iqneba 
registrirebuli42. 

saqarTvelos kanonmdeblobaSi am gansxvavebuli reJimiT 
kanonmdebeli mijnavs erTgvarovani uflebebis registraciis 

                                                           
39 ix. Bamberger, bearbeiter, BGB Online-Kommentar, Mün., Neuberarbeitung 2013,§873, 

xelmisawvdomia saitze: <http://beck-online.beck.de/>, [1.08.2015]. 
40 ix. Seow, Rationalising  The Singapure System, Sungapure Journal of Legal Studies, 2008, S. 169.  
41 iqve. 
42  magaliTad, ar aris savaldebulo registracia gaTvaliswinebuli kerZo 
samarTlis iuridiuli piris monawileobiT dadebuli valdebulebiTi xasiaTis 
garigebebisaTvis romlebic erT welze naklebi vadiTaa dadebuli.  

http://beck-online.beck.de/
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savaldebuloobas (iuridiuli da fizikuri pirebis mixedviT) rac ar 
aris mizanSewonili, vinaidan erTi da igive valdebulebiTi uflebis 
warmoSobisaTvis erT SemTxvevaSi saWiroa am uflebis registracia, 
xolo meore SemTxvevaSi _ ara. es faqti verc utyuarobisa da 
sisrulis prezumfciis mixedviT iqneba dadebiTad aRqmuli, vinaidan 
ar aRiricxeba registracias daqvemdebarebuli yvela valdebulebiTi 
ufleba da mesame pirebisaTvis da aramarto maTTvis sajaro 
reestrSi asaxuli informacia ar iqneba utyuari da zusti.  

aqedan gamomdinare, mizanSewonilia uZrav nivTTan 
dakavSirebuli yvela zemoTmiTiTebuli (valdebulebiTi da 
sanivToc) 43  ufleba arsebobis SemTxvevaSi daeqvemdebaros 
registracias, im pirobiT, rom valdebulebiTi uflebebis 
warmoSobis winapiroba ar iqneba registracia, aramed uflebaTa 
asaxvas aRricxvis xasiaTi eqneba. aseve mniSvnelovania, rom aseTi 
registraciisaTvis safasuri iyos minimaluri.  

zemoaRniSnulidan gamomdinare, uZravi nivTis samarTlebrivi 
mdgomareobis Sesaxeb srulyofili informacia mesame pirebisaTvis 
xelmisawvdomi da cnobili rom iyos, umjobesia, uZrav nivTTan 
dakavSirebuli yvela kerZosamarTlebrivi ufleba aisaxos sajaro 
reestrSi da uflebebis savaldebulo registraciis sakanonmdeblo 
regulireba materialuri samarTliT iyos mowesrigebuli.  
 
Tavi III. registraciis ZiriTadi samarTlebrivi aspeqtebi 
 
1. registraciis institutis warmoSobis zogadi istoriuli 
wanamZRvrebi saqarTveloSi 
 
1.1 uflebaTa aRricxvis mcdelobis Canasaxebi Zvel qarTul 
samarTalSi 
 
uZrav nivTebze sanivTo uflebebis warmoSobis Tanamedrove 
sistemebis damkvidrebas xangrZlivi winare istoria aqvs. `Zvel 
droSi sakuTrebis warmoSobis gzaze didi mniSvneloba eniWeboda 
sxvadasxva sakraluri moqmedebis Sesrulebas, rasac iseTive Zala 
gaaCnda, rogorc dRes uZrav nivTebze sakuTrebis waroSobis Sesaxeb 
formalobaTa dacvas eniWeba~. 44  Tanamedrove urTierTobebSi miwis 
maRali Rirebulebidan gamomdinare uZrav nivTebze sakuTrebis 
uflebis warmoSobis moZravisagan gansxvavebuli wesi moqmedebs.  
aRsaniSnavia, rom swored istoriuli wanamZRvrebi gaxda am wesis 
Camoyalibebis erT-erTi winapiroba. 
 miwis yidva-gayidva, ukve winafeodalur saqarTveloSic unda 
yofiliyo gavrcelebuli, vinaidan Sio mRvimis monasterSi vaxtang 

                                                           
43 am SemTxvevaSi ukve saadgilmamulo sistemisagan gansxvavebul sistemad 
gardaiqneba. 
44 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 138. 
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gorgaslis epoqidan moyolebuli monastris sasargeblod miwis 
gasxvisebis dokumentebi inaxeboda. 45  marTalia, ar irkveva 
mimdinareobda Tu ara am dokumentebis werilobiTi 
sistematizirebuli aRricxva, aseve, es danawesi mxolod monastris 
sasargeblod gadacemul miwas Seexeboda, magram savaraudoa, rom im 
SemTxvevaSi Tuki am gadacemul miwebTan dakavSirebiT monasters 
vinme Seedaveboda, swored es dokumentebi warmoadgenda imis 
dasturs, rom sadavo miwebi monastris sakuTreba iyo. aseve 
aRsaniSnavia, rom `... nasyidi, memkvidreobiT miRebuli an naCuqari 
adgil-mamuli mxolod maSin iqceoda sakuTrebad, Tu mas imperatori 
uwyalobebda pirs gansakuTrebuli aqtiT. saqarTveloSi miwaze 
sakuTrebis sakiTxi SeiZleba analogiurad yofiliyo mogvarebuli.~46 
aRniSnuli mosazreba amyarebs azrs registraciis Canasaxebis 
arsebobis Taobaze. im periodisaTvis swored mefis dasturi 
asrulebda uZravi nivTis nasyidobis ZalaSi Sesvlis aucilebel 
pirobas, rac `saxelmwifos mxridan aRiarebad~ SeiZleba Sefasdes. 
dReisaTvis saqarTveloSi uZrav nivTze sakuTrebis uflebis 
warmoSobisaTvis ki aseT `aRiarebad~ registracia iTvleba.  

monastris mier sabuTebis Senaxvis faqti da aseve mefis 
dasturi, rogorc sakuTrebis uflebis warmoSobis winapiroba, 
warmoadgenda, uflebis damdgeni sabuTebis aRricxvis mcdelobas, 
risi Canasaxebic aSkarad Cans. miuxedavad imisa, rom es ar iyo uZravi 
nivTebis kerZosamarTlebrivi uflebebis aRricxva im saxiT rasac 
Tanamedrove periodSi aqvs adgili, aseve arc monacemTa 
sistematizacia xorcieldeboda da mxolod monastris sasargeblod 
gadacemuli miwebis Sesaxeb dokumentebi inaxeboda, im periodisaTvis 
es faqti win gagadgmul nabijad unda Sefasdes. 

 
1.2 registracia sabWoTa da postsabWoTa (e.w. `gardaqmnis~) 
periodebSi 
 
uZrav qonebaze uflebis registracias sabWoTa samarTalic icnobda. 
maSindeli samoqalaqo kodeqsis mixedviT sacxovrebel saxlze 
sakuTrebis SeZena dakavSirebuli iyo registraciasTan. 47  Senobis 
nasyidoba, baTilobis ridiT, damowmebul unda yofiliyo sanotaro 
wesisamebr, xolo Semdeg gatarebuli sanotaro arqivis 
registraciaSi. aRniSnuli aqtebis Sinaarsi sanotaro arqivs unda  
ecnobebina saTanado komunaluri ganyofilebisaTvis. 48  swored 
komunaluri ganyofileba asrulebda `maregistrirebeli~óorganos 
                                                           
45 ix. futkaraZe, qarTuli samarTlis istoriis sakiTxebi, I, Tb., 1973, gv. 77. 
46  ix. nadareiSvili, krebuli, `qarTuli samarTlis istoriis sakiTxebi~, Tb., 1973, 
gv. 82-83, miTiTebulia naSromSi: zoiZe, kerZo samarTlis recepcia saqarTveloSi, 
Tb., 2005, gv. 48-49. 
47 ix. zoiZe, kerZo samarTlis recepcia saqarTveloSi, Tb., 2005, gv. 260.  
48  ix. saqarTvelos sabWoTa socialisturi respublikis samoqalaqo samarTlis 
kodeqsi, 1964, #36, Tb., mux. 662, mux. 239. 
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funqcias. saqarTvelos ssr samoqalaqo samarTlis kodeqsi 
awesrigebda binebsa da miwis nakveTebze sakuTrebis warmoSobis 
sakiTxebs, 49  uZravi nivTis SeZenis wesi valdebulebiTi samarTlis 
nawilSi iyo moTavsebuli.  
 aRsaniSnavia, rom uZrav nivTebze qonebrivi uflebebis 
saxelmwifo registraciis institutis forma yovelTvis 
ganpirobebuli iyo sabazro urTierTobebis ganviTarebis doniT, 
magram arsi yovelTvis erTi da igive hqonda _ mesakuTreTa kanonieri 
uflebebis dacva.50 

mogvianebiT 1964 wels miRebuli saqarTvelos samoqalaqo 
samarTlis kodeqsma ramdenadme gansxvavebulad moawesriga es 
sakiTxi.51 aq ukve gaimijna erTmaneTisagan qalaqisa da qalaqis tipis 
dasaxlebebSi mdebare sacxovrebeli saxlisa da sofelSi mdebare 
saxlebis nasyidobis xelSekrulebis dadebisa da registraciis 
wesi. 52  qalaqSi mdebare sacxovrebel saxlze sakuTrebis uflebis 
warmoSobisaTvis saWiro iyo sanotaro wesiT damowmebuli 
nasyidobis xelSekruleba da misi registracia adgilobrivi sabWos 
aRmasrulebel komitetebSi, xolo soflad mdebare saxlebis SeZenis 
dros ki _ sakmarisi iyo mxolod martivi werilobiTi formiT 
dadebuli xelSekruleba, romelic aseve registrirdeboda saxalxo 
deputatebis sasoflo sabWoebSi. 53  interess iwvevs is faqtic, rom 
gansxvavebuli reJimi vrceldeboda soflisa da qalaqis saxlebze.  
rac ganpirobebuli iyo im garemoebiT, rom im periodisaTvis qalaqSi 
arsebul sacxovrebel saxlebs ufro didi Rirebuleba hqonda. amave 
kodeqsiT gaTvaliswinebuli iyo agr. isic, rom Tuki sakuTrebis 
uflebis SeZenis (magaliTad, nasyidobis xelSekrulebis da a. S.) 
registracia sam TveSi ar ganxorcieldeboda, maSin kanoni aseT 
dauregistrirebel garigebas baTilad miiCnevda. garigebis dadebidan 
sami Tvis gasvlis Semdeg ki garigebabaTilad miiCneoda. Aam wesma 
seriozuli problemebi warmoSva SemdgomSi, gansakuTrebiT mas 
Semdeg, rac daiwyo binebis masobrivi privatizaciebi, moqalaqeTa 
didma nawilma CaTvala, rom privatizaciis xelSekrulebis dadeba 
sakmarisi iyo da isini ukve mesakuTreebad iTvlebodnen registraciis 
gareSec da Sedegad aRar waradgendnen xelSekrulebebs teqnikuri 

                                                           
49 ix. saqarTvelos ssr samoqalaqo kodeqsi, 1954 wlis 31 dekembris redaqciiT, mux. 
185. 
50 ix.ɻʘʣʫʥʦʚ, Основные проблемы практики государственной регистрации прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним, М.,  2003, с. 4. 
51  saqarTvelos sabWoTa socialisturi respublikis samoqalaqo samarTlis 
kodeqsi, 1964, #36, Tb., mux. 662, mux. 239. 
52aRsaniSnavia, rom am sakiTxebis mowesrigeba saqarTvelos samoqalaqo samarTlis 

kodeqsSi pirdapir Caiwera, rasac ar iTvaliswinebda manamde moqmedi kodeqsi.  
53  saqarTvelos  sabWoTa socialisturi respublikis samoqalaqo samarTlis 
kodeqsi, 1964, #36, Tb., mux. 662, mux. 239. 
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aRricxvis biuroebSi. es ki, rogorc aRiniSna, am xelSekrulebebis 
baTilobis safuZvels warmoadgenda.54 

`uZrav nivTebze uflebaTa registraciis Sesaxeb~ kanonis 
ZalaSi Sesvlis Semdeg warmoiSva teqnikuri aRricxvis biuroSi 
registrirebuli uZravi nivTebis sajaro reestrSi registraciis 
iribi valdebuleba.55 

Tavdapirveli reformebi uZravi nivTebis registraciis kuTxiT 
ganxorcielda 90-ani wlebis dasawyisSi, rodesac sabWoTa 
wyobilebis rRveva daiwyo. gatarda sasoflo-sameurneo miwebis 
reforma, paralelurad mimdinareobda mravalbiniani saxlebis 
privatizaciis procesi. 1996 wels miRebul iqna saqarTvelos kanoni 
`miwis registraciis Sesaxeb~. swored am kanonma Semoitana pirvelad 
miwis registraciis erTiani samsaxuris Seqmnis idea. am kanonis 
Tanaxmad miwis marTvis departamenti unda yofiliyo is organo, 
romelic mTeli saqarTvelos masStabiT moaxdenda uZrav nivTebze 
qonebrivi uflebebis registracias. miuxedavad amisa, im droisaTvis 
erTiani saregistracio samsaxuris Seqmna mainc ver moxerxda, 
vinaidan miwis marTvis departamentis samsaxurebis Ggarda arsebobda 
teqbiuros samsaxurebi, romlebic paralelurad agreTve 
axorcielebdnen uZrav nivTebze uflebebis registracias. mocemuli 
kanonis miReba mniSvnelovani siaxle iyo, vinaidan es iyo pirveli 
kanoni, romelic SedarebiT ukeT awesrigebda uZrav nivTebze 
sakuTrebisa da sargeblobis uflebebis registraciis sakiTxebs. 
amave kanonma Secvala sam TveSi uflebis dauregistrireblobis 
Sedegad garigebis baTilad cnobis wesi.  

mniSvnelovani iyo is faqtic, rom 1992 wlidan ganxorcielda 
`miwis reforma~. miwis reforma ki miwis marTvis kuTxiT niSnavs 
miwaze  sakuTrebis uflebis aRdgenas, axali uflebebis Seqmnas an 
arsebuli uflebebis gadanawilebas. 56 es reforma Seexeboda agreTve 
sasoflo-sameurneo miwebs. im etapisaTvis sasoflo-sameurneo 
daniSnulebis miwa gaiyo or nawilad. erTi nawili gadaeca reformis 
fonds da daurigda ojaxebs kerZo sakuTrebaSi, xolo meore nawili 
saxelmwifom Tavad daitova sakuTrebaSi da misi ijariT gacema 
daiwyo  anu e. w. `gardaqmnis~ etapis Sedegad ganxorcielebuli 
reformis Semdeg SesaZlebeli gaxda miwis kerZo sakuTrebaSi 
gadacema. Bbunebrivia, am process garkveuli problemebi da xarvezebi 
axlda Tan.  

sabWoTa da Semdgom gardamaval periodSi saqarTveloSi 
arsebobda uZravi nivTebis registraciis sistema. 2004 wlis Ppirvel 

                                                           
54 iqve. 
55 winaaRmdeg SemTxvevaSi marTalia sakuTrebis ufleba ar CamoerTmeodaT, magram 
tranzaqciis ganxorcielebas ver SeZlebdnen, radgan teqbiuros amonaweri ar 
uTanabrdeboda sajaro reestridan amonawers. 
56
Управление земельними ресурсами в Европе, Тенденция развития и основние принципы, 

Организация объединенных наций, Нью-Йорк-Женева,  ЕСЕ/НВР/140, 2005, c.12. 
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ivliss, miRebul iqna `saxelmwifo reestris Sesaxeb~ kanoni, 
romelmac Camoayaliba erTiani saregistracio organo _ sajaro 
reestris erovnuli saagento, romlis mTavar funqciad ganisazRvra 
uflebebis registracia. 

mniSvnelovania agreTve isic, rom erTiani samsaxuris 
Camoyalibebamde, miwis marTvis departamentisa da teqbiuros 
funqciebSi Sedioda ara marto registraciis ganxorcieleba, aramed 
samiwaTmomwyobo samuSaoebis Sesrulebac.  

1996 wlis 14 noembris `miwis registraciis Sesaxeb~ 
saqarTvelos kanonis me-2 muxlis me-6 punqtis Tanaxmad, miwasTan 
myarad dakavSirebuli Senoba-nagebobebis, keTilmowyobis obieqtebis, 
miwisqveSa da miwiszeda sainJinro kominikaciebis teqnikur aRricxva-
daxasiaTebas, inventarizaciasa da pasportizacias axorcielebdnen 
adgilobrivi mmarTvelobis Sesabamisi teqnikuri aRricxvis 
teritoriuli samsaxurebi (SemdgomSi _ teqbiuro), romlebsac 
meTodur xelmZRvanelobasa da koordinacias uwevda saqarTvelos 
urbanizaciisa da mSeneblobis saministro. aRniSnuli monacemebi 
dadgenili wesiT waredgineboda saqarTvelos miwis marTvis 
departamentis sajaro reestris samsaxurs da maT sisworeze 
pasuxismgebloba ganisazRvreboda saqarTvelos kanonmdeblobis 
Sesabamisad. 

`uZrav nivTebze uflebaTa registraciis Sesaxeb~ saqarTvelos 
kanoni miRebul iqna 2005 wlis 28 dekembers. es kanoni TavisTavad 
siaxle iyo im periodisaTvis da Sesabamisad Zalian mniSvnelovani. am 
kanonis miRebamde ar arsebobda erTiani sakanonmdeblo aqti, 
romelic registraciis sakiTxebs moawesrigebda. arsebobda miwis 
marTvis departamenti, romelic Seqmnili iyo `aRmasrulebeli 
xelisuflebis struqturisa da saqmianobis wesis Sesaxeb~ da `miwis 
registraciis Sesaxeb~ saqarTvelos kanonis Sesabamisad. miwis 
marTvis departamentis funqciebi metad maravlmxrivi iyo 2004 wlis  
13 Tebervlamde, rodesac miRebul iqna saqarTvelos kanoni 
`saqarTvelos mTavrobis struqturis, uflebamosilebisa da 
saqmianobis wesis Sesaxeb~, romlis Tanaxmadac miwis marTvis 
saxelmwifo departamenti mmarTvelobis sferoSi gadaeca 
saqarTvelos iusticiis saministros. miwis marTvis saxelmwifo 
departamentis kanonmdeblobiT gaTvaliswinebuli funqciebi da 
uflebamosilebani, romlebic ukavSirdeboda miwis racionalurad 
gamoyenebisa da dacvis niadagis eroziis sawinaaRmdego RonisZiebebis 
nayofierebis aRdgenisa da dacvis niadagis eroziis sawinaaRmdego 
RonisZiebebis ganxorcielebas, miwis miznobrivi gamoyenebisa da 
dacvis moTxovnebis Sesabamisad saxelmwifo kontrolis   
ganxorcielebas,  miwis resursebis mdgomareobis Taobaze monacemTa 
erTiani bankis Seqmnas gadaeca garemos dacvisa da bunebrivi 
resursebis saministros. amave kanonSi Sevida cvlileba 2005 wlis 29 
marts, romlis mixedviTac moxda funqciaTa gamijvna da is 
funqciebi, romlebic ukavSirdeboda miwis konsolidaciisa da 
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niadagis xarisxobriv Sefasebas  (niadagis atlasebi) da maTi 
mdgomareobis Taobaze erTiani bankis Seqmnas, miwis racionalur 
gamoyenebas, nayofierebis aRdgenasa da SenarCunebas, niadagis 
eroziis sawinaaRmdego RonisZiebebis ganxorcielebas, sasoflo-
sameurneo daniSnulebis miwebis kategoriebis Secvlas, gadaeca 
saqarTvelos soflis meurneobis saministros. is funqciebi da 
uflebamosilebani, romlebic ukavSirdeboda miwis miznobrivi 
gamoyenebisa da dacvis Sesaxeb kanonmdeblobiT gaTvaliswinebuli 
moTxovnebis Sesabamisad saxelmwifo kontrolis ganxorcielebas, 
niadagis nayofieri fenis moxsnis, Senaxvisa da gamoyenebis wesebis 
SemuSavebas, dabinZurebuli da degradirebuli miwis konservaciis 
RonisZiebebis momzadebas da maT Sesrulebaze saxelmwifo kontrols 
aseve niadagis eroziis sawinaaRmdego RonisZiebebis ganxorcielebaze 
saxelmwifo kontrols, miwis erTi kategoriidan sxva kategoriaSi 
gadayvanas, kanonmdeblobiT dadgenili wesiT miwis nakveTebis 
gamoyofaSi sazRvrebis dadgenasa da gamijvnaSi monawileobs miRebas, 
gadaeca garemos dacvisa da bunebrivi resursebis saministros.  

Camoyalibda registraciis axleburi sistema, ramac wertili 
dausva am sferoSi manamde arsebul qaossa da ormag standartebs.  

es mokle istoriuli eqskursi saSualebas iZleva ganvlili 
periodis WrilSi ganxilul iqnes Tu ra dadebiT da uaryofiTi 
mxareebi axasiaTebda adre moqmed saregistracio sistemas. 
aRsaniSnavia isic, rom reformebis Sedegad saqarTvelos 
saregistracio sistema TandaTan emsgavseboda ganviTarebuli 
qveynebis saregistracio sistemebs, Tumca naklovanebebic 
axasiaTebda. warsulis uaryofiTi gadmonaSTebi dRemde qmnis 
problemebs. 
 saqarTvelos samoqalaqo kodeqsi da aseve moqmedi kanoni 
`sajaro reestris Sesaxeb~ eyrdnoba saadgilmamulo wignis sistemas, 
romelmac gansakuTrebuli ganviTareba hpova germanul da 
Sveicariul samarTalSi.57 
 uZrav nivTebis samarTlebrivi regulirebis procesTan 
dakavSirebuli istoriuli warsulis gadmosaxedidan  dakvirveba 
iZleva daskvnis gakeTebis saSualebas, rom swored uZravi nivTebis 
obieqturi Tvisebebi gaxda uZrav nivTebze uflebaTa saregistracio 
sistemis Camoyalibebis safuZveli.58 
 
 
 
 
 

                                                           
57 ix.zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 144. 
58 ix. ɸʣʝʢʩʝʝʚ, Недвижимое имущество: государственная регистрация и проблемы правового 

регулирования, М., 2007, C. 7. 
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1.3 Tanamedrove saregistracio sistemis formirebis procesSi 
ganxorcielebuli reformebi  
 
1.3.1 reformis Sinaarsi 

 
Tanamedrove saregistracio sistemis Camoyalibebamde 1998-2004 
wlebSi saqarTveloSi  erTmaneTis paralelurad ori saregistracio 
organo funqcionirebda, es iyo sajaro reestri da miwis marTvis 
departamenti. es ori organo praqtikulad erTsa da imave funqcias 
asrulebda, magram raoden gasakviric ar unda iyos orive 
`warmatebiT~ aregistrirebda uZrav qonebaze uflebebs, rac 
problematuri iyo. am wesis Secvla SesaZlebeli gaxda mxolod 2002 
wlisaTvis, rodesac ganxorcielda miwis marTvis departamentisa da 
teqnikuri aRricxvis biuros likvidacia da Camoyalibda sajaro 
reestris erovnuli saagento. rogorc ukve aRniSnul iqna, 
reformamde uZravi qonebis registracia warmoebda sxvadasxva 
uwyebaSi, kerZod, ki notariusTa palataSi, sadac dainteresebul 
pirs unda aeRo cnoba yadaRis Sesaxeb, teqnikuri inventarizaciis 
biuroSi (urbanul teritoriebze binebis da miwis nakveTebis 
aRricxva/registracia da azomvebi), da saqarTvelos miwis marTvis 
departamentSi (miwis/uZravi qonebis registracia da azomvebi), 
amasTan miwis marTvis saxelmwifo departmentis funqciebSi Sedioda, 
rogorc miwis administrirebis, aseve miwis marTvis da kontrolis 
funqciebs, rac warmoSobda erTgvar interesTa konfliqts marTvis 
TvalsazrisiT. registraciisaTvis saWiro iyo sxvadasxva uwyebebSi 
siaruli, aseve ar iyo gansazRvruli saregistracio procedura, ar 
iyo dadgenili vadebi, magaliTad, sacxovrebel saxlze sakuTrebis 
SesaZenad saWiro iyo marto erT organoSi, miwis marTvis 
departamentSi, aranakleb rva Sida rgolis gavla, rac damatebiT 
dros da kadrebs saWiroebda. Sesabamisad es yvelaferi uamrav 
problemas qmnida, amitomac ganxorcielda sakanonmdeblo, 
instituciuri, teqnologiuri da safinanso reformebi.  
  
1.3.2 sakanonmdeblo reforma 
 
sakanonmdeblo reformis  farglebSi miRebul iqna kanonebi: 
saqarTvelos kanoni `saxelmwifo reestris Sesaxeb~, saqarTvelos 
kanoni `uZrav nivTebze uflebaTa registraciis Sesaxeb~, aseve 
saqarTvelos iusticiis ministris brZanebiT damtkicda instruqcia 
uZravi qonebis registraciis Taobaze. marTalia, dReisaTvis es 
normatiuli aqtebi ukve gauqmebulia, magram im periodisaTvis maT 
dakisrebuli funqcia Seasrules. 
 mniSvnelovani siaxleebs warmoadgens xazovani nagebobebisa da 
mSenebare obieqtebis registraciis danergva sajaro reestrSi, risi 
registraciac manamde ar xorcieldeboda da es Zalian did 
problemas warmoadgenda. aseve registraciisaTvis gaweuli 
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momsaxurebis safasuris gadaxdis sistemaSi damkvidrda daCqarebuli 
saregistracio momsaxureoba, rac mniSvnelovani siaxle iyo qarTuli 
kanonmdeblobisaTvis. 
  
1.3.3 instituciuri reforma  
 
instituciuri reformis farglebSi ganxorcielda miwis marTvis 
departamentis likvidacia (saqarTvelos mTavrobis 2004 wlis 9 
ivlisis #56 dadgenileba), aseve likvidirebul iqna adgilobrivi 
mmarTvelobis teqnikuri samsaxurebi (igive teqnikuri aRricxvis 
biuro/teqbiuro, saqarTvelos prezidentis 2004 wlis 28 seqtembris 
#416 brZanebuleba) da `saxelmwifo reestris Sesaxeb~ saqarTvelos 
kanonis safuZvelze Camoyalibda sajaro reestris erovnuli 
saagento, rogorc iusticiis saministros mmarTvelobis sferoSi 
Semavali sajaro samarTlis iuridiuli piri. miwis marTvis 
saxelmwifo departamentis raionuli ofisebis bazaze Camoyalibda 
qonebis registraciis samsaxurebi,  romlebic iyo centraluri 
mmarTvelobis qveS da sruliad gamoricxavda adgilobrivi 
mmarTvelobis gavlenas. sakadastro azomvebs ki kerZo pirebi 
axorcieleben Tavisufali konkurenciis pirobebSi.  
 amdenad instituciuri reformis Sedegad Seqmnili sajaro 
reestris erovnul saagentos gadaeca teqnikuri inventarizaciis 
biuros arqivi da yadaRis reestri notariusTa palatisagan, ramac 
Seqmna institiuciuri TvalsazrisiT `erTi fanjris principi~. 
  
1.3.4 teqnologiuri da finansuri reforma 
 
ganxorcielda aseve teqnologiuri reforma, am reformis Sedegad 
Camoyalibda eleqtronuli saregistracio-sainformacio sistema. 
SesaZlebeli gaxda sajaro reestrSi uZrav nivTebze uflebaTa 
eleqtronuli registracia, rac xels uwyobs reetris monacemebis 
sistematizaciasa da erTian sainformacio bazaSi Tavmoyras, 
saregistracio procedurebis gamartivebas da mniSvnelovnad mcire 
droSi ganxorcielebas, agr. informaciis uwyvetad, mudmivad da 
momentalurad ganaxlebas.  
 sajaro reestri Camoyalibda rogorc TviTdafinansebadi 
organizacia da registraciisaTvis gadaxdili safasuri gaxda 
saagentos Semosavali, amasTan, rogorc ukve aRiniSna dainerga 
daCqarebuli momsaxureobisaTvis spacialuri safasuri, rac 
saagentos dafinansebis erT-erTi wyarosac warmoadgenda da 
warmoadgens. am reformebis Sedegad saqarTvelo dauaxlovda 
msoflios wamyvan qveynebSi arsebul saregistracio sistemebs da 
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postsabWouri qveynebisaTvis saqarTvelo Tavisi saregistracio 
sistemiT samagaliTo  gaxda59.  
 zemoaRniSnulidan gamomdinare cxadia, rom ganxorcielebuli 
reforma dadebiTi movlenaa saqarTvelos yofierebaSi. `am sistemas 
bevri Rirseba gaaCnia, rac samoqalaqo kodeqsidanac naTlad Cans.60~ 
Tumca srulyofilebisagan jer kidev sakmaod Sorsaa. 
 
2. registraciis definicia da daniSnuleba 

`registracia aris uZrav qonebaze uflebis warmoSobis, Secvlis 
saxelmwifos mxridan dadasturebis iuridiuli aqti, riTac 
registraciis ganmaxorcielebeli kisrulobs uZrav qonebasTan 
dakavSirebuli samarTalurTierTobaTa kompleqsis dacvis 
valdebulebas.~61 

registraciis safuZvelze, obieqturad arsebuli faqti _ 
sajaro reestrSi uflebebis registracia, icavs ndobisa da 
keTilsindisierebis princips sajaro reestrSi registraciaunariani 
uflebebis gankargvis dros da misi sisworis prezumfcia exeba 
rogorc adrindeli mesakuTris, ise axali SemZenis uflebebs 62   da 
mowodebulia mTlianobaSi ganamtkicos samoqalaqo brunvis 
stabiluroba, is aris titulis, piris uflebebis saxelmwifo dacvis 
formaluri piroba63. 

registraciis aqtiT xorcieldeba uZrav nivTebze sanivTo 
uflebebis gadacema 64 da Sesabamisad, rogorc uflebaunarianoba 
Cndeba adamianis dabadebiT, rigi uflebebis dabadebac sajaro 
reestrSi misi registraciiT xdeba. 65  `calkeuli 
xelSekrulebebisaTvis kanoni iTvaliswinebs xelSekrulebis dadebis 
damatebiT stadias _ sajaro reestrSi registrirebas~ 66 . germanuli 
doqtrinis Tanaxmadac registracia saadgilmamulo wignSi 
gansazRvrulia materialur-samarTlebrivi namdvilobis damatebiT 
pirobad67. 
 germaniis samoqalaqo kodeqsis mixedviTac miwis nakveTze 
sakuTrebis uflebis gadasacemad, aseve aseTi uflebis gadasacemad 

                                                           
59

 Policy Framework, For Sustanable Real Estate Markets, Principles and Guidance for the Development of a 

Countries Real Estate Sector, United Nations, Geneva, 2010, IV. 
60 ix. zoiZe, evropuli kerZo samarTlis recepcia saqarTveloSi, Tb., 2005, gv. 261. 
61 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos administraciul saqmeTa palatis 2013 wlis 
28 Tebervlis #bs-367-363 (k-12) gadawyvetileba. 
62 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos rekomendaciebi samoqalaqo samarTlis 
sasamarTlo praqtikis problematur sakiTxebze, 25. 07. 2007 w., gv. 84. 
xelmisawvdomia saitze:<http://www.supremecourt.ge/>. 
63 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos administraciul saqmeTa palatis 2013 wlis 
28 Tebervlis #bs-367-363 (k-12).  
64 ix. Bamberger, bearbeiter, BGB Online-Kommentar, Mün., Neuberarbeitung 2013,§873, Normazweck. 
65 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 363. 
66 ix. axvlediani, valdebulebiTi samarTali, Tb., 1999, gv. 21.  
67ix.Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, 873,1, rn. 3. 

http://www.supremecourt.ge/


26 
 

Tu uflebrivad dasatvirTavad saWiroa uflebamosili pirisa da 
meore mxaris SeTanxmeba uflebrivi cvlilebis Sesaxeb da misi 
registracia saadgilmamulo wignSi, Tu kanoni sxva rames ar 
iTvaliswinebs 68 . aseTi registraciis aucilebloba gamomdinareobs 
materialuri samarTlidan69. samoqalaqo kodeqsis sanivTo samarTlis 
nawilic iTvaliswinebs, rom kerZo uflebebis arseboba, 
saadgilmamulo wignis Canaweridan unda Semowmdes (saadgilmamulo 
wignis sistema)70.  

germanuli samarTlis mixedviT saadgilmamulo wignSi 
Setanili Canawerebi anu misi Sinaarsi aris saadgilmamulo wignSi 
Setanili uflebis arsebobis dadastureba 71 . registraciam mxareTa 
interesebis uzrunvelyofasTan erTad unda Seuqmnas maT damatebiTi 
mtkicebulebebi maTi uflebebis Sesaxeb 72 . `ssk-is 185-e da 312-e 
muxlebiT mxareTa Soris gadanawilebulia mtkicebis tvirTi 73 ~ da 
`reestris monacemTa utyuarobisa da sisrulis prezumfcia SemZens 
uadvilebs uflebis kanonierebis mtkicebis tvirTs 74 ~, Sesabamisad 
marto registraciis faqti mtkicebulebad ar miiCneva, rodesac 
`mxare sadavod xdis SemZenis keTilsindisierebas, sasamarTlos ar 
SeuZlia Tavisi daskvna nivTis SeZenis kanonierebaze daayrdnos 
mxolod sajaro reestris Canawers.~ 75  am SemTxvevaSi sasamarTlo 
valdebulia Seamowmos Canaweris siswore, gamoikvlios ra icoda 
SemZenma Canaweris xavezianobis Taobaze. 

registracias ganmatavs `sajaro reestris Sesaxeb~ 
saqarTvelos kanonic, romlis Tanaxmadac registracia es aris 
nivTsa da aramaterialur qonebriv sikeTeze am kanoniT 
gansazRvruli uflebis, sajaro-samarTlebrivi SezRudvis da 
sagadasaxado giravnobis/ipoTekis, uZrav nivTebze sakuTrebasTan 
dakavSirebuli valdebulebis warmoSobis, maTSi cvlilebisa da maTi 
Sewyvetis, uZrav nivTze sakuTrebis mitovebis, miwis miznobrivi 
daniSnulebis da sasoflo-sameurneo daniSnulebis miwis nakveTis 
kategoriis Secvlis, tyis fondis sazRvris dadgenis da masSi 
cvlilebis, geografiuli obieqtebis, maTi kompleqsebisa da 
nawilebis numeraciis da maT Sesaxeb monacemebis, nivTsa da 
aramaterialur qonebriv sikeTeze uflebis subieqtisa da obieqtis 
saidentifikacio monacemebis `mewarmeTa Sesaxeb~ saqarTvelos 

                                                           
68

  BGB 873-I; 

69 ix. Schöner/Stübe, Grundbuchrecht, Band 4,  Handbuch der Rechtspraxis Verlag-C-H, Beck-Mün.,  2008, 

Rndm. 1. 
70 iqve. 
71 iqve. 
72 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 172. 
73 saqarTvelos saapelacio sasamarTlos 2011 wlis 11 oqtombris @#2b/1120-11 
ganCineba. 
74 iqve. 
75 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos administraciul saqmeTa palatis 2013 wlis 
28 Tebervlis #bs-367-363(k-12).  
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kanoniTa da saqarTvelos samoqalaqo kodeqsiT gansazRvruli 
savaldebulo saregistracio monacemebis, maTSi cvlilebebisa da 
maTi Sewyvetis, SezRuduli pasuxismgeblobis sazogadoebisa da 
komandituri sazogadoebis partniorTa wilebze sakuTrebis uflebis 
SezRudvasTan dakavSirebuli valdebulebebis warmoSobis, maTSi 
cvlilebebisa da maTi uflebis SezRudvasTan dakavSirebuli 
valdebulebebis warmoSobis, maTSi cvlilebebisa da maTi Sewyvetis 
Sesaxeb monacemTa aRricxva Sesabamis reestrSi, registraciis 
Taobaze gadawyvetilebis miRebiT. 76  aRniSnuli ganmarteba sakmaod 
farToa. es cneba moicavs, rogorc  kerZosamarTlebriv, ise 
administraciul-samarTlebriv niuansebs. igi awerigebs ara marto 
uZrav nivTebTan dakavSirebuli uflebebis, aramed aseve sxva 
monacemebis registraciis sakiTxebsac.  

`sajaro reestris Sesaxeb~ kanonis miRebamde am cnebaSi 
CamoTvlili registracias daqvemdebarebuli uflebebisa da 
monacemTa aRricxvis nawili, sxvadasxva uwyebebis regulirebis 
sferoSi iyo moqceuli,  konkretulad ki _ samewarmeo da 
arasamewarmeo iuridiul pirebisa da maTTan dakavSirebuli wilebis 
registracia finansTa saministroSi xdeboda 77 . am  monacemebis erTi 
uwyebis funqciebSi moqceva dadebiTi movlenaa. vinaidan maT 
aerTianebT erTi mTavari mizani, uflebebis warmoSoba registraciiT. 
rac Seexeba miwis miznobrivi daniSnulebis Secvlas, es funqcia 
mWidrodaa dakavSirebuli uflebebis registraciasTan, radganac 
miwis nakveTi, iqneba igi sasoflo-sameurneo, Tu arasasoflo uZravi 
nivTia da uZrav nivTze uflebebi sajaro reestrSi registraciiT 
wamoiSoba. 78  aRniSnuli ganmarteba formalur-samarTlebrivi 
xasiaTisaa da Seexeba registraciis procedurul mxares. 

uflebebis registraciis sistemis qveynebSi registrirebuli 
uZravi nivTi ekuTvnis im pirs, vis saxelzec sajaro reestrSia 
registrirebuli. reestris moncemebidan Cans Tu vin aris uflebis 
mesakuTre. SemZeni da nebismieri mesame piri darwmunebulia, rom 
nivTi ekuTvnis im pirs, vinc Canaweris mixedviT iTvleba mesakuTred. 
es faqti maTTvis aris imis garantia, rom namdvili mesakuTrisagan 
iZens uflebas. rasac udidesi mniSvneloba aqvs, vinaidan Tuki 
`myidveli arauflebamosili pirisagan SeiZens uZrav nivTs, 
warmoiSoba konfliqti~ 79 , rac xangrZlivi sasamarTlo procesis 
dawyebis winapirobaa. 

saqarTvelosa da saadgilmamulo sistemis qveynebSi sajaro 
reestrSi registracias konstituciuri mniSvneloba aqvs; anu 

                                                           
76`sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 2, punqti `T~. 
77 `mewarmeTa Sesaxeb~ saqarTvelos kanonSi cvlilebebisa da damatebebis Setanis 
Taobaze~ saqarTvelos kanonSi cvlilebebis Sesaxeb, muxli pirveli, (25.12.2009), 
xelmisawvdomia saitze: <https://matsne.gov.ge/>, [30.11.2015]. 
78 ssk, mux. 189. 
79 ix. Schmidt, Sachenrecht II, Recht der unbeweglichen Sachen, Br., 1. Aufl., 2004, S. 16. 

https://matsne.gov.ge/


28 
 

ufleba, romelic eqvemdebareba registracias, warmoSobilad, 
Secvlilad an Sewyvetilad iTvleba mxolod registraciis 
ganxorcielebis momentidan. arc mxareTa Soris dadebuli 
werilobiTi (maT Soris, sanotaro wesiT) dadebuli xelSekruleba, 
arc gamsxviseblis mier SemZenisaTvis sazRauris gadaxda da Tundac 
damatebiT uZravi qonebis realuri, faqtiuri gadacema (mag. SemZenis 
SeSveba miwis nakveTze) ar iwvevs sakuTrebis uflebis am 
ukanasknelze gadasvlas. 80registrirebuli uZravi nivTi ekuTvnis im 
pirs, vis saxelzec sajaro reestrSia registrirebuli. gamomdinare 
aqedan reestris monacemebidan Cans, Tu vin aris uflebis mesakuTre. 

registraciis arsebobis mizania daicvas keTilsindisieri 
SeZeni da aseve daicvas uZrav nivTebTan dakavSirebuli 
urTierTobebi da Seuqmnas myari safuZveli samarTlebriv brunvas 81 . 
kerZo sakuTrebis Tavisuflebisa da uflebebis stabilurobis 
garantias warmoadgens uZrav nivTebze sanivTo uflebebis aRiareba 
saxelmwifos mier, rasac iuridiul enaze registracia ewodeba. 82 
uZrav nivTebze uflebis iuridiul Secvlas maSin aqvs Zala, Tuki 
registracia xorcieldeba saamisod  uflebamosil specialur 
reestrSi 83 . registracia igivea uZravi nivTebisaTvis, rac gadacema 
moZravi nivTebisaTvis.84 
 avstriasa da SveicariaSi, aseve niderlandebSic uZrav nivTebze 
sakuTrebis ufleba warmoiSoba mxolod registraciis safuZvelze. 85 
am qveynebSi, saqarTvelos msgavsad registracias konstituciuri 
mniSvneloba aqvs. 

erTmaneTisagan gansxvavdeba uflebaTa registracia da 
uflebaTa publikacia. 

uflebaTa registracias saadgilmamulo wignSi uflebis 
warmoSobis funqcia ekisreba. konfliqtis SemTxvevaSi registraciis 
faqts aqvs damatebiTi mtkicebulebis roli.  

xolo rac Seexeba uflebaTa publikacias, saadgilmamulo 
sistemis registraciisagan gansxvavebiT igi emsaxureba im mizans, rom 
cnobili iyos UuZrav Tu moZrav nivTebze sakuTrebis Tu sxva sanivTo 
uflebis mflobelis pirovneba.  

                                                           
80 ix. WeWelaSvili, sanivTo samarTali, Tb., 2009, gv. 172. 
81 Sead. RG 61, 374 (377); RG 145, 343 (354), miTiTebulia naSromSi: Schöner/Stübe, 

Grundbuchrecht, Band 4,  Handbuch der Rechtspraxis Verlag-C-H, Beck-Mün.,  2008, Rndm. 1. 
82 ix. ɸʣʝʢʩʝʝʚ, Недвижимое имущество: государственная регистрация и проблемы правового 

регулирования, М.,  2007, c. 14. 
83  magaliTad, germaniaSi – saadgilmamulo wignSi, saqarTveloSi _ sajaro 
reestrSi. 
84 ssk mux.186. 
85 ix. Böhringer, Das Deutsche Grundbuchsystem im internationalen Rechtsvergleich BWNotZ, Heiden., 

1987, S. 25.  
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Sesabamisad registracia da publikacia samarTlebrivi 
SedegebiT mniSvnelovnad gansxvavdeba erTmaneTisagan. 86  vinaidan 
publikacias mxolod sainformacio xasiaTi aqvs, is ar warmoSobs 
uflebebs.  

erTmaneTisagan gansxvavdeba aseve uflebebis aRricxva da 
uflebebis registracia. umravles SemTxvevebSi am or termins 
erTmaneTTan aigiveben xolme, rac ar aris marTebuli, vinidan 
reestrSi registraciiT wamoiSoba uflebebi. aRricxviT ki _ ara. es 
termini im periodis gadmonaSTia, rodesac teqnikuri aRricxvis 
biuroebi arsebobda da maTi funqcia uflebebis registraciasTan 
erTad uZravi qonebis faqtobrivi mdgomareobis aRricxva iyo (maT 
Soris ukanonod aSenebulisac), rasac  sainventarizacio aRwera 
ewodeboda. registraciis faqtis dayvana faqtobriv aRricxvamde 
umarTebuloa, vinaidan aRricxvas aqvs sacnobaro mniSvneloba da 
aRricxvis obieqtis mimarT ar iwvevs raime samarTlebriv Sedegs87.  
 registraciis faqti qmnis mesakuTris molodins, rom 
saxelmwifom uzrunvelyos misi uflebebis saTanado dacva. SemZeni 
endoba sajaro reestrSi Canawers da eyrdnoba mas. Sesabamisad 
registracia aris saxelmwifos pozitiuri valdebuleba 
uzrunvelyos sakuTrebis uflebis adekvaturi dacva 88 , rac ver 
sruldeba da rac saadgilmamulo sistemebisaTvis damaxasiaTebeli 
erT-erTi mTavari niSania.  

Tu kanoni iTvaliswinebs, rom esa Tu is ufleba saWiroebs 
registracias sajaro reestrSi, maSin is Zalas iZens registraciis 
Semdeg 89 . Sesabamisad nebismieri sanivTo ufleba, miuxedavad imisa, 
igi garigebis Sedegad warmoiSoba Tu kanonis safuZvelze sabolood 
warmoSobilad CaiTvleba sajaro reestrSi registraciis meSveobiT.90  

daskvnis saxiT SeiZleba iTqvas, rom uZrav nivTebze sanivTo 
uflebebis registracia saadgilmamulo sistemis qveynebSi _ es aris 
sanivTo 91  uflebis warmoSobis aucilebeli piroba, romelic 
mdgomareobs am uflebaTa saxelmwifos mxridan aRiarebaSi, anu im 
momentis Semdeg rac ufleba Seitaneba uZravi nivTebis uflebaTa 
reestrSi, ufleba arsebobs.  
 
 
 
 

                                                           
86 ix. WeWelaSvili, sanivTo samarTali (SedarebiT-samarTlebrivi kvleva), Tb., 2008, 
172. 
87 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos administraciul saqmeTa palatis 2013 wlis 
28 Tebervlis #bs-367-363(k-12).  
88iqve. 
89 Sead. axvlediani, valdebulebiTi samarTali, Tb., 1999, gv. 21. 
90 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos rekomendaciebi samoqalaqo samarTlis 
sasamarTlo praqtikis problematur sakiTxebze, 25. 07. 2007 w., gv. 94-95. 
91saqarTvelos kanonmdeblobiT valdebulebiT uflebebzec. 
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3. registraciis obieqti 
 
registraciis arsis gansazRvrisTvis mniSvnelovania dadgindes Tu 
ra miiCneva registraciis obieqtad.  

registraciis obieqtad zogierT qveyanaSi miCneulia is 
samarTlebrivi urTierTobebi, romlebic warmoiSoba uZrav nivTebze 
uflebaTa saxelmwifo registraciis samarTlebrivi mowesrigebis 
procesSi92 . es urTierTobani or doneze ganxilvadia. pirveli donea 
is urTierToba, romelic warmoiSoba mesakuTresa da SemZens Soris _ 
uZravi nivTis SeZenis dros, xolo meore donea is urTierTobani, 
romlebic warmoiSoba uZravi nivTis sajaro reestrSi registraciis 
procesSi,  saxelmwifosa da qonebis maregistrirebel pirs Soris. 
pirveli samarTlebrivi urTierToba samoqalaqo samarTlebrivi 
xasiaTisaa da materialuri samarTliT wesrigdeba, xolo meore 
urTierToba ki administraciulia da Sesabamisad, administraciuli 
samarTliT.93 

germanul iuridiul literaturaSi materialuri samarTlis 
Tanaxmad, registraciis obieqtad miiCneva is kerZosamarTlebrivi 
uflebebi, romelTa registraciac xorcieldeba saadgilmamulo 
wignSi. 94  calkeul qveynebSi (safrangeTi, italia) registraciis 
obieqtad gvevlineba ara sanivTo uflebebi, aramed uflebisdamdgeni 
dokumentebi da aTvlis wertilia ara uZravi nivTebi, aramed im 
pirTa saidentifikacio monacemebi, romlebic arian uZrav nivTebze 
uflebaTa matareblebi. amasTan sabuTebis registracia yovelTvis ar 
aris savaldebulo. sakuTrebis gadasvlisaTvis sakmarisia 
xelSekrulebis dadeba, mTavaria xelSekrulebis sagnisa da fasis 
miTiTeba da sakuTrebis uflebis warmoSoba ar aris damokidebuli 
reestrSi Canawerze.95 

`sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanonSi terminTa 
ganmartebebis nawilSi Camoyalibebulia saregistracio obieqtis 
cneba romlis Tanaxmad, registraciis obieqtad miCneulia uZravi an 
moZravi nivTebi, aramaterialuri qonebrivi sikeTe. Tumca 
amavdroulad miTiTebulia, rom kanonis miznebidan gamomdinarea 
aseTi daTqma gakeTebuli 96 , Tumca ssk-s 183-e muxli uZrav nivTze 
sakuTrebis uflebis warmoSobas uflebis sajaro reestrSi 
registracias ukavSirebs da Sesabamisad ssk registraciis obieqtad, 
saadgilmamulo sistemis msgavsad miiCnevs nivTze uflebebs. rogorc 
aRiniSna `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanonSi mocemulia 
saregistracio obieqtis cneba, msgavs cnebas ar icnobda 
                                                           
92 ix. ɸʣʝʢʩʝʝʚ, Недвижимое имущество: государственная регистрация и проблемы правового 

регулирования, М.,  2007, C. 15. 
93  ix. Winkler: Das Grundbuch, DStR 1991, 284; xelmisawvdomia saitze:<http://beck-

online.beck.de/>, [30.11.2015.] 
94iqve. 
95ix. ɻʨʠʰʘʝʚ, Правовой  режим недвидемого имущества, М., 2007, C. 46. 
96 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 2-`b~. 

http://beck-online.beck.de/
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saqarTvelos samoqalaqo kanonmdebloba, aRniSnuli termini 
`sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoniT iqna 
Semotanili da saregistracio obieqtad miiCneva uZravi an 
moZravi nivTi, aramaterialuri qonebrivi sikeTe. 97  gamomdinare 
aqedan, SesaZlebelia aramarto uZravi nivTis, aramed aseve 
moZravi nivTisa da aramaterialuri qonebrivi sikeTis 
daregistrireba. amave kanonma uZravi nivTebis cnebis qveS 
gaaerTiana aseve xazobrivi nageboba. adre moqmedi 
kanonmdeblobiT ar iyo gaTvaliswinebuli xazobrivi nagebobis 
registracia, `sajaro reestris Sesaxeb~ kanonma daamkvidra 
xazobrivi nagebobis ganmarteba, rac saintereso siaxlea, 
vinaidan SesaZlebeli gaxda xazobrivi nagebobis registracia. 
kanoni xazobriv nagebobad moiazrebs sakomunikacio nagebobas, 
saavtomobilo gzas, rkinigzas, yvela saxis milsadens, gvirabs, 
sabagiro gzas, eleqtro gadamcem xazs, kavSirgabmulobis xazs, 
funikuliors, dambas, arxs. 98  igive kanoni ganmartavs 
geografiuli obieqtis cnebas, romlis mixedviTac geografiuli 
obieqti aris bunebrivi an anTropogenuri uZravi qonebis 
erTeuli, romelic samarTlebrivi urTierTobis sagania. 99 

zemoaRniSnulidan gamomdinare aSkaraa, rom adgili aqvs 
terminologiur problemas, rac xels uwyobs araswori da 
samarTlebrivad gaumarTavi terminebis damkvidrebas da warmoiSoba 
erTgvari konfliqti, Tu ra miiCneva registraciis obieqtad, ufleba 
Tu nivTi. imisaTvis, rom es Seusabamoba gamoswordes, aucilebelia 
`sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanonSi Setanil iqnes 
cvlileba, romelic SesabamisobaSi moiyvans ssk-sa da miTiTebuli 
kanonis terminologias registraciis obieqtTan mimarTebaSi. kerZod, 
ki terminTa ganmartebebSi unda Camoyalibdes, rom registraciis 
obieqti aris ara nivTebi da aramaterialuri qonebrivi sikeTe, 
aramed uflebebi maTze. miT umetes rom `sajaro reestris Sesaxeb~ 
saqarTvelos kanonSive 100  miTiTebulia, rom registracias 
eqvemdebareba uflebebi da valdebulebebi. 
 Sesabamisad, im saregistracio sistemis qveynebSi, romlebSic  
xorcieldeba uflebebis registracia, registraciis obieqtia is 
uflebebi, xolo im qveynebSi romlebSic xdeba garigebebis 
registracia _ obieqtad miCneulia uflebisdamdgeni garigebebi101 anu 
saadgilmamulo sistemis tipis qveynebSi registraciis obieqtia 
uflebebi, romlebic sajaro reestrSi registrirdeba. saqarTveloSi 
esenia ZiriTadad sanivTo uflebebi da is valdebulebebi, romlTa 

                                                           
97 iqve. 
98 iqve, mux. 1 `g~ da `d~. 
99`sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 1 `f~. 
100iqve, mux. 11. 
101ix. Webster, Methods of  Land Registrasion, University of Wisconsion, 1914, S. 4.  
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registraciasac iTvaliswinebs `sajaro reestris Sesaxeb~ 
saqarTvelos kanoni. 
4. registraciis mizani. miznebis klasifikacia 
 
4.1 miznis ganmartebis kriteriumebi saadgilmamulo da publikaciuri 
sistemebis mixedviT 
 
uZrav nivTebze qonebrivi uflebebis registraciis procesi sakmaod 
rTulia da xangrZlivi. misi ganxorcielebac sakmaod Zviria. swored 
amitom misi aucilebloba da mizani unda iyos dasabuTebuli da 
naTeli.  

am procesis saWiroeba da aucilebloba registraciis miznidan 
gamomdinareobs. imis mixedviT, Tu romeli saregistracio sistemas 
Seexeba sakiTxi, saadgilmamulos Tu publikaciurs, miznebic 
gansxvavebulia.    
  publikaciis sistemis qveynebSi garigebebis registraciiT 
xorcieldeba uZrav nivTebTan dakavSirebuli garigebebis Sesaxeb 
informaciis asaxva/aRricxva, rac ar aris dakavSirebuli maTze 
uflebebis warmoSoba, Secvla, SewyvetasTan. Sesabamisad aseTi 
registraciis mizania mxolod garigebebis raodenobisa da maTSi 
arsebuli mesakuTreebis da sxva qonebrivi uflebebisa da 
saidentifikacio monacemebis aRricxva. am SemTxvevaSi 
maregistrirebeli organo uZrav nivTebTan dakavSirebuli 
garigebebis mxolod formalur aRricxvas awarmoebs. garigebebis 
registraciiT uflebebi ar warmoiSoba, gansxvavebiT im 
sistemebisagan sadac moqmedebs uflebebis registraciis 
saadgilmamulo wesi da sadac Sesabamisad am sistemis qveynebSi 
registracias konstituciuri mniSvneloba aqvs 102 da uflebebic 
registraciiT warmoiSoba. 
 uflebebis registraciis sistemis qveynebSi registraciis 
umTavresi mizania samoqalaqo brunvis SenarCuneba, garigebis 
monawile mxareebisa da mesame pirebis uflebebis dacva, rasac 
uzrunvelyofs saxelmwifo uZrav nivTebze uflebebis dadasturebisa 
da garantiis Seqmnis gziT. 103 uflebebis registraciis sistemam unda 
warmoSvas sando molodini SemZensa da mesakuTres Soris im 
samarTlebrivi uflebebisa da pasuxismgeblobis Sesaxeb, rac 
dakavSirebulia sakuTrebasTan da uZravi nivTis gamoyenebasTan. maT 
unda hqondeT imis garantia, rom eqnebaT Sesabamisi samarTlebrivi 
ufleba, raTa flobdnen da axorcielebdnen gamiznuli ganzraxviT 
uZrav nivTTan dakavSirebiT arsebul TavianT interess. ar unda 
arsebobdes aranairi gaumxeleli finansuri valdebuleba, rac ar 
iqneba registrirebuli;Uuflebis usafrTxoeba did wilad 

                                                           
102 ix. Bamberger, bearbeiter, BGB Online-Kommentar, Mün., Neuberarbeitung 2013,§873, Normazweck. 
103 ix. ɸʣʝʢʩʝʝʚ, Недвижимое имущество: государственная регистрация и проблемы правового 

регулирования,  М.,  2007, C. 12. 
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damokidebulia am uflebisadmi ndobis srulfasovnebasa da 
sakuTrebis Sesaxeb arsebuli monacemebis Sefasebaze 104 . amasTan 
ZiriTadi amocanaa masSi asaxuli iqnes saimedo da myari informacia 
uZravi nivTis mesakuTrisa da uZrav nivTze arsebuli yvela 
uflebrivi tvirTis Sesaxeb.105 
 uflebebis registraciis meSveobiT unda iyos uzrunvelyofili 
uZrav nivTebTan dakavSirebuli saqmianobisa da informaciis ioli 
xelmisawvdomoba, aseve stabiluri saxelmwifo Semosavlebis 
(gadasaxadebis) miRebis xelSewyoba, amis miRweva ki SesaZlebelia 
uZravi nivTebis reestris, saadgilmamulo reestrisa da miwis 
sainformacio bankis sistemis SeqmniT.106   
 idealur sistemaSi miwaze uflebis Sesaxeb reestrSi arsebuli 
Canawerebi unda Seicavdes yvela faqts, rac dakavSirebulia uZrav 
nivTebze sanivTo uflebasTan, upirveles yovlisa ki sakuTrebasa da 
maT gamoyenebasaTan. reestrSi arsebuli informacia unda iyos 
absoluturi da swori, misi gadamowmebis saWiroeba aRar unda 
arsebobdes, garda iSviaTi gamonaklisi SemTxvevebisa. aseve 
mniSvnelovania, rom arasaWiro da usargeblo monacemebi ar 
aRmoCndes bazaSi, vinaidan monacemTa marTvis da Sefasebis 
efeqtianobazea damokidebuli qveynis ekonomikuri ganviTareba107. 
 uflebebis registraciis saSualebiT uzrunvelyofil unda 
iqnes uZravi nivTebis mesakuTreebisa da mflobelebis uflebebisa da 
kanonieri interesebis, aseve saimedo samoqalaqo brunvis dacva, uZrav 
nivTebze uflebebis dadastureba, uZravi qonebis marTvis saxelmwifo 
regulirebis efeqtiuri meqanizmebis Seqmna, saxelmwifo biujetSi 
uZravi qonebis brunvis Sedegad  Sesuli Tanxebis realizeba; uZravi 
qonebis bazris usafrTxoebis uzrunvelyofa. 108  amisaTvis erT-erTi 
aucilebeli winapirobaa am sferoSi samarTaldarRvevebisa da 
danaSaulebis aRmofxvra, risi uzrunvelyofac saxelmwifos mier 
unda iqnes garantirebuli. uZrav nivTebze qonebrivi uflebebis 
registraciiT daculia ndobisa da keTilsindisierebis principi 
registraciaunariani uflebebis gankargvis dros da misi sisworis 
prezumfcia exeba rogorc adrindeli mesakuTris, aseve axali 
SemZenis uflebebs.109 

                                                           
104 ix. McCormack, Torrens and Recording: Land Title Assurance in The Computer Age, 1992, S. 74-75; 

xelmisawvdomia saitze: <http://heinonline.org/>, [30.11.2015.]. 
105 ix. Schmidt, Sachenrecht II, Recht der unbeweglichen Sachen, Br., 1. Aufl., 2004, S. 16. 
106 Sead. lazaraSvili, uZravi nivTebis registraciis Sveduri sistema, Jurn. 
`adamiani da konstitucia~, Tb., #2, 2001, gv. 43-44. 
107ix.McCormack, Torrens and Recording: Land Title Assurance in The Computer Age, 1992, S. 74-75, 

naSromidan: Cretney, English Conveyancing Prachtice, in HUD/VA Report, supra Note 31, at 1266 app; 

Dale /Whitman, Optimizing Land Title Assurance Systems, 42 geo. Wash. L. rev. 40, 65 (1973).  
108 ix. ɸʣʝʢʩʝʝʚ, Недвижимое имущество: государственная регистрация и проблемы правового 

регулирования, М.,2007, 12. 
109 uzenaesi sasamarTlos erTgvarovani praqtika samoqalaqo samarTlis saqmeebze, 
2011,  xelmisawvdomia saitze: http://www.supremecourt.ge/, [30.11.2015]. 

http://heinonline.org/
http://www.supremecourt.ge/
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4.2 miznebis klasifikacia 
  
uZrav nivTebze qonebriv uflebaTa registraciis miznebi 
SesaZlebelia daiyos samarTlebriv, socialur, ekonomikur da 
sainformacio-mmarTvelobiT miznebad. uZrav nivTebze uflebaTa da 
maTTan dakavSirebul garigebaTa samarTlebriv miznad miiCneva 
samoqalaqo brunvis simyaris SenarCuneba saxelmwifos mxridan 
dadasturebisa da garantiebis Seqmnis meSveobiT 110 . qonebrivi 
uflebebis registraciis saSualebiT uzrunvelyofil unda iqnas am 
uflebis usafrTxoeba, rac iZleva sakuTrebis uflebis dacvis myar 
garantias da uZravi nivTis gamoyenebisa da sanivTo uflebebis 
ganxorcielebi SesaZleblobas111. socialuri mizania uZravi nivTebis 
brunvis kanonierebis uzrunvelyofa, aseve xelSekrulebis 
monawileebisa da mesame pirebis kanonieri interesebis dacva. 
ekonomikuri mizania dadebiTi sainvesticio klimatis Seqmna, uZravi 
nivTebis bazris `gamWvirvaleoba~, ekonomikuri riskebis daweva, 
gadasaxadebis akrefis daweseba, xolo sainformacio-mmarTvelobiTi 
mizani ki gamoixateba - uZrav nivTebze arsebuli samoqalaqo 
uflebebis Sesaxeb fizikuri da iuriduli pirebis, saxelmwifo 
mmarTvelobis organoebis, adgilobrivi TviTmmarTvelobis 
organoebis saimedo informaciiT uzrunvelyofaSi.112 
 aRsaniSnavia, rom uflebebis registracias gacilebiT maRali 
mniSvneloba eniWeba, vidre garigebebis registracias da uflebebis 
registraciis sistemis qveynebSi registraciis miznebic SedarebiT 
farToa.  
 yovelive zemoaRniSnulidan gamomdinare, SesaZlebelia 
daskvnis gamotana, rom uZrav nivTebze uflebebis registraciis 
rTuli procesi gamarTlebulia, vinaidan swored registracia 
iZleva uflebebis namdvilobisa da misi dacvis garantias. miznebi 
amarTlebs registraciis aucileblobis saWiroebas. 
uzrunvelyofilia saxelmwifoSi samoqalaqo brunvis stabiluroba. 
registrirebuli uZravi nivTis mesakuTre darwmunebulia misi 
sanivTo uflebis simyareSi. mesame pirebic garantirebulni arian, 
rom reestridan miRebuli monacemebi utyuaria da zusti. 
 

 

 

                                                           
110 ix. ɸʣʝʢʩʝʝʚ, Недвижимое имущество: государственная регистрация и проблемы правового 

регулирования, М.,  2007, C. 17. 
111 ix. McCormack, Torrens and Recording: Land Title Assurance in The Computer Age, 1992, S. 74-75, 

naSromidan: Cretney, English Conveyancing Prachtice, in HUD/VA Report, supra Note 31, at 1266 app; 

Dale /Whitman, Optimizing Land Title Assurance Systems, 42 geo. Wash. L. rev. 40, 65 (1973).  
112 Sead. ɸʣʝʢʩʝʝʚ, Недвижимое имущество: государственная регистрация и проблемы правового 

регулирования, М., 2007,  C. 17. 
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5. registraciis saxeebi  

registraciis saxeebia sporaduli da sistemuri registracia 113 ; 
pirveladi da Semdgomi registracia 114 ; dazustebuli da 
dauzustebeli registracia.  

5.1 sporaduli da sistemuri registracia 

aRsaniSnavia, rom sakmaod Znelad da rTulad yalibdeboda 
Tanamedrove ganviTarebuli qveynebis saregistracio sistemebi, am 
faqtma ganapiroba sporaduli da sistemuri registraciis saxeebis 
Camoyalibeba. 

sporaduli registracia aris iseTi registracia, romelic 
ZiriTadad, xorcieldeba nebayoflobiTobis safuZvelze, an 
savaldebuloa, magram konkretul SemTxvevaSi, magaliTad, uZravi 
nivTis gayidvisas, ipoTekiT datvirTvisas. aseTi ram tipis 
registracia damaxasiaTebelia torensis sistemis qveynebisaTvis. 

sistemuri registraciis cnebis qveS moiazreba iseTi 
registracia, rodesac xdeba yvela im uZravi obieqtis registracia, 
romlebic jer ar yofila daregistrirebuli. SesaZlebelia, rom 
erTdroulad mimdinareobdes rogorc sporaduli, ise sistemuri 
registracia.  

bunebrivia, rom sporaduli registraciis iniciativa da 
Sesabamisi finansuri uzrunvelyofa dainteresebul pirebs ekisrebaT. 
xolo sistemuri registraciis ganxorcielebis uflebamosileba 
mxolod saxelmwifo an adgilobrivi mmarTvelobis organoebs aqvs _ 
Sesabamisi saxelmwifo programis safuZvelze. sistemuri 
registraciis procesi sakmaod rTulia. amitom registraciis am 
saxeze xSirad uars amboben xolme. AaRsaniSnavia, rom DSedarebis 
SemTxvevaSi erTi obieqtis registracia calke aRebuli sporaduli 
registraciisas, gacilebiT Zviri jdeba.  
 
  5.2 pirveladi da Semdgomi registracia 
 
pirveladi da Semdgomi registracia gansazRvravs uflebis statuss, 
im gagebiT ufleba aris Tu ara Setanili sajaro reestrSi.  

pirvelad da Semdgom registraciis saxeebad dayofa 
saqarTveloSi Tavdapirvelad `miwis registraciis Sesaxeb~ 
saqarTvelos kanoniT115 iyo  gaTvaliswinebuli.   

                                                           
113 iqve, C. 30. 
114 registraciis aRniSnul saxeebs iTvaliswinebda `registraciis Sesaxeb~ 
saqarTvelos kanoni; aseve Sead. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 
375. 
115 Zaldakargulia saqarTvelos 2005 wlis 25 dekembris kanoniT 2635-ssm-I, #5, 
20.01.2006 w. mux. 43. xelmisawvdomia saitze: <www.matsne.gov.ge>, [30.12.2015]. 

http://www.matsne.gov.ge/


36 
 

pirveladi registracia es aris dauregistrirebeli sakuTrebis 
uflebis registracia, anu rodesac qoneba sajaro reestrSi tardeba 
pirvelad. 116  rac Seexeba Semdgom registracias, es aris sajaro 
reestrSi ukve registrirebul uZrav nivTze uflebis warmoSobis, 
gadacemis, Secvlis, SezRudvis an Sewyvetis registracia 
gancxadebisa da uflebis damadasturebeli sabuTis safuZvelze anu 
Semdgomi registracia maSinaa saxeze, roca uZrav qonebaze uflebis 
registracia ar atarebs pirvelad xasiaTs.117 

im SemTxvevaSi, rodesac xorcieldeba jer dauregistrirebeli 
sakuTrebis uflebis registracia es aris pirveladi registracia, 
xolo rodesac xdeba erTxel ukve daregistrirebul qonebaze 
sakuTrebis uflebis Secvla, SeZena an gasxvisebis registracia, am 
SemTxvevaSi saxzea Semdgomi registracia.  

Semdgom registracias miekuTvneba aRnagobis, uzufruqtis, 
servitutis, ipoTekisa da giravnobis uflebebi. Semdgomi 
registraciis saxea aseve iseTi valdebulebiTi uflebebis, 
rogorebicaa uZrav nivTze ijaris, qiravnobis da sxva 
valdebulebiTi Tu sargeblobis uflebebis registraciebi.  
 

5.3 dazustebuli da dauzustebeli registracia 
 

dauzustebeli registracia dakavSirebulia im periodTan, rodesac 
ar arsebobda Sesabamisi aRricxva saxelmwifos mxridan da aqedan 
gamomdinare, saWiro gaxda saxelmwifos mier piris mesakuTreobis 
xelaxali dadastureba yovel konkretul sakuTrebasTan 
dakavSirebiT. dauzustebeli gulisxmobs imas, rom koordinatTa 
axal sistemaSi sakadastro monacemi ar aris mitanili 
maregistrirebel organoSi da ar aris nakveTis mdgomareoba 
gansazRvruli. `miwis registraciis Sesaxeb~118 kanoni iTvaliswinebda 
reestrSi fiqsirebuli da miaxloebiTi sazRvrebis aRricxvas, Tu 
adgili ar hqonda mxareebis Soris SeTanxmebas da saTanado wesiT 
Sesrulebuli kadastruli samuSaoebis Setanas, yvela sxva saxis 
sazRvari miaxloebiTad iTvleboda. `uZrav nivTebze uflebaTa 
registraciis~ 119 Sesaxeb kanoni aseve iTvaliswinebda uZrav nivTebze 
saaRricxvo baraTSi dazustebuli da dauzustebeli farTebis 
miTiTebas. `sajaro reestris Sesaxeb~ instruqciis 120  Tanaxmadac 
`registraciis miznebisaTvis, uZravi nivTis dazustebuli sakadastro 

                                                           
116 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 375. 
117 iqve, gv. 375. 
118 1996 wlis 14 noembris `miwis registraciis Sesaxeb~ kanoni, mux. 13-I.  
119 2005 wlis 28 dekembris `uZrav nivTebze uflebaTa registraciis Sesaxeb~ kanonis 
me-8 muxlis me-3 nawilis `b~ qvepunqti, Zaldakargulia saqarTvelos 2008 wlis 19 
dekembris kanoni #820-ssmI, #41,30.12. 2008 w., mux. 298. xelmisawvdomia saitze: 
<www.matsne.gov.ge>, [30.11.2015.]. 
120 iusticiis ministris 2010 wlis 15 ianvris brZanebiT damtkicebuli `sajaro 
reestris Sesaxeb~ instruqciis mux. 8-7.  

http://www.matsne.gov.ge/


37 
 

monacemebi niSnavs mocemuli instruqciisa da saqarTvelos 
kanonmdeblobis Sesabamisad Sedgenil, sajaro reestrSi dacul 
sakadastro informacias. sxva SemTxvevaSi uZravi nivTis sakadastro 
monacemebi miiCneva dauzusteblad.~ dauzustebeli registraciis 
saxis arseboba sakmaod problematuria, radganac swored 
dauzustebeli registraciisas arsebobs didi albaToba, rom erTi da 
imave nivTze ganxorcieldes ormagi registracia, `vinaidan ver 
xerxdeba nakveTis identificireba da ar dasturdeba dauzustebeli 
monacemebi121~.  

zemoaRniSnulidan gamomdinare, uZravi nivTis dazustebuli 
sakadastro monacemebi niSnavs `sajaro reestris Sesaxeb~ 
instruqciisa da saqarTvelos kanonmdeblobis Sesabamisad Sedgenil, 
sajaro reestrSi dacul sakadastro informacias.  

am saxis registraciebi ZiriTadad registraciis teqnikuri 
aRricxvis saxea. Tumca samarTlebrivi Sedegebis mniSvneloba Zalian 
didia. radgan dauzustebeli registraciis Sedegad zustad ar 
irkveva uZravi nivTis konfikuracia, farglebi. rac SemdgomSi 
SeiZleba gaxdes am mesakuTrisaTvis farTis dakargvis safuZveli 122 . 
Sesabamisad miznSewonilia arsebobdes mxolod dazustebuli 
registraciis saxe.  

xolo dauzustebeli registraciis SemTxvevaSi Tuki arsebobs 
raime saxis bundovaneba maregistrirebeli óorganos mxridan unda 
ganxorcieldes arsebiTi gamokvleva da mesakuTris dadgena, radgan 
sajaro reestris samsaxuri valdebulia gamoarkvios am dros sxva 
piris uflebis registraciis arseboba 123 . vinaidan kanonmdebloba ar 
gamoricxavs dauzustebeli registraciis arsebobas, Sesabamisad, 
registraciis arsebobis gadamowmeba mxolod eleqtronuli naxazis 
meSveobiT ar adasturebs namdvili registraciis arsebobas, rac 
azrs ukargavs dauzustebel registracias124.  

dazustebuli da dauzustebeli registracia marTalia am 
etapze farTod gamoiyeneba, Tumca imis gamo, rom dauzustebeli 
registraciebi xSir SemTxvevaSi sakuTrebis uflebis dakargvis 
katalizatorad gamodis, mizanSewonilia dauzustebeli 
registraciis saxis gauqmeba, vinaidan `maregistrirebeli óorgano 
jerovnad da saTanadod ver afasebs dauzustebeli registraciis, 
rogorc namdvili iuridiuli faqtis mniSvnelobas da mis Tanmdev 
Sedegebs125~.  
 

                                                           
121 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos administraciul saqmeTa palatis 2013 wlis 
28 Tebervlis #bs-367-363(k-12).  
122 Tbilisis saapelacio sasamarTlis 2013 wlis 6 ivlisis #3/b-338-13 ganCineba. 
123saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos administraciul saqmeTa palatis 2013 wlis 
28 Tebervlis #bs-367-363(k-12).  
124 iqve.   
125 Tbilisis saapelacio sasamarTlis 2013 wlis 6 ivlisis #3/b-338-13 ganCineba. 
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6. registraciis institutis adgili samarTlis sistemaSi 
 
uZrav nivTebze uflebaTa registraciis institutze msjelobisas 
erT-erTi umniSvnelovanesi sakiTxia misi adgilis gansazRvra 
samarTlis sistemaSi, Tu samarTlis romel sferos miekuTvneba igi: 
kerZos Tu sajaros, vinaidan uZrav nivTebze qonebrivi uflebebis 
registraciisas  warmoiSoba kerZo samarTlebrivi xasiaTis 
uflebebi, Tumca am institutis arseboba aranakleb mniSvnelovania 
saxelmwifosaTvis, rac warmoaCens am institutis 
sajarosamarTlebriv mniSvnelobasac. registraciis meSveobiT 
qonebrivi uflebebis nawilis aRiareba xdeba saxelmwifos mxridan. 
es aRiareba ki emsaxureba sazogadoebriv interess, rac sajaro 
samarTlebrivi urTierTobisaTvisaa damaxasiaTebeli126. 
 
6.1 registraciis intituti kerZo da sajaro samarTlis gamijvnis 
Sesaxeb gavrcelebuli Teoriebis fonze 

 
unda aRiniSnos, rom sajarosamarTlebrivi da kerZosamarTlebrivi 
urTierTobebis gamijvnis kriteriumad analitikosTa didi nawili 
materialur niSans miiCnevs, romlis Tanaxmadac sajaro da kerZo 
samarTlis gansxvaveba Tavad regulirebul urTierTobaTa 
SinaarsSia. analitikosTa meore nawili gamijvnis saxed aRiarebs 
sasamarTlo dacvis saxeobas da miiCneven, rom sajaro samarTalia is, 
romlis dacvac xdeba xelisuflebis iniciativiT administraciuli 
an sisxlis samarTlis sasamarTlo wesiT. samoqalaqo samarTalia is, 
romelic daculia kerZo piris iniciativiTa da samoqalaqo 
samarTalwarmoebis wesiT127. 

aRsaniSnavia, rom arsebobs Teoriebi kerZo da sajaro 
samarTlis gamijvnis Sesaxeb, Sesabamisad mizanSewonili iqneba 
registraciis institutis Seswavla am Teoriebs Soris yvelaze 
gavrcelebuli Teoriebis fonze.  

kerZo da sajaro samarTlis gamijvnis interesebis Teoriis 
mixedviT, romelic gamijvnis kriteriumad mxareTa interesebs 
miiCnevs 128 , vinaidan qonebrivi uflebebis nawili (sanivTo uflebebi) 
uZrav nivTebze warmoiSoba swored registraciis safuZvelze, am 
SemTxvevaSi swored kerZo pirTa interesebia wina planze wamoweuli.  

unda aRiniSnos, aseve, rom interesebis Teorias bevri 
mowinaaRmdege hyavs, da miCneulia, rom kerZo samarTali 
SesaZlebelia calke pirebis interesTa dacvasTan erTad 
paralelurad sajaro ineteresebsac icavdes. magaliTad, 

                                                           
126 Sead. Charles, Roman Law in the United States: Its Effects in the American Common Law, B.U.  L. 

Rev, 1994, S. 582-585, xelmisawvdomia saitze: <http://heinonline.org/>, [1.09.2015.]. 
127 Sead. Wanturia, Sesavali saqarTvelos samoqalaqo samarTlis zogad nawilSi, 
Tb., 1997, gv. 36. 
128 iqve, gv. 43. 
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marTlmsajulebis, samarTlebrivi urTierTobis advilad gacnobisa 
da gansazRvris interesi (sajaro reestri, garigebaTa formis dacvis 
normebi), socialuri dacvis interesi Sromis samarTalSi da a. S. 
Tavis mxriv arc sajaro samarTali Semifargleba mxolod 
sazogadoebrivi moTxovnilebebiT. 129  gansaxilveli instituti am 
Teoriis mixedviT uZrav nivTebze sanivTo uflebebis warmoSobisa Tu 
gadacemis TvalsazrisiT kerZo samarTlis institutad unda iqnes 
miCneuli. sajaro reestrSi registraciis procesi sajaro 
interesebis dacvas emsaxureba. am Teoriis mixedviT registraciis 
instituti Tavisi damaxasiaTeblebiT met msgavsebas kerZo 
samarTlisadmi amJRavnebs, radganac gadamwyvet rols TamaSobs is 
faqti, rom registraciis safuZvelze warmoiSoba 
kerZosamarTlebrivi uflebebi, rac warmoadgens registraciis 
Sinaarss, xolo TviT registraciis procesi am institutis 
formaluri mxarea. mikuTvnebisaTvis ki swored Sinaarsia 
gadamwyveti.   

gansaxilveli institutis kerZo Tu sajaro samarTlisadmi 
mikuTvnebisaTvis mizanSewonilia aseve dadgindes mis safuZvelze 
warmoSobili urTierTobebis xasiaTi anu am urTierTobis 
monawileebi Tanasworuflebianni arian, Tu es urTierToba 
vertikaluria da urTierTdaqvemdebarebis xasiaTs atarebs. pirveli 
damaxasiaTebelia kerZosamarTlebrivi urTierTobebisaTvis, xolo 
meore sajarosamarTlebrivi urTierTobebisaTvis, rasac aRiarebs 
subordinaciis Teoria 130 . amave Teoriis mixedviT sajaro samarTali 
aris principulad subordinaciis samarTali, kerZo samarTali 
principulad _ koordinaciis samarTali. 131  im SemTxvevaSi, rodesac 
sajaro reestrs dainteresebuli piri registraciis moTxovniT 
mimarTavs warmoiSoba vertikaluri xasiaTis urTierToba. Tavad 
uflebaTa sajaro reestrSi registracia pasuxobs sajaro-
samarTlebrivi urTierTobis yvela niSans, Tuki moxdeba am procesis 
ganxilva, rogorc urTierTobis, romelic warmoiSva registraciis 
procesSi sajaro reestrsa da uflebis mflobels Soris. 
subordinaciis Teoriis mixedviT gansaxilveli instituti sajaro 
xasiaTis matareblad SeiZleba CaiTvalos, Tumca unda aRiniSnos rom 
am Teoriasac bevri mowinaaRmdege hyavs da miiCneva, rom 
subordinaciis Teoriac ver asaxavs srulyofilad kerZo da sajaro 
samarTals Soris gansxvavebis arss. Tanasworuflebianoba da 
urTierTdaqvemdebareba, marTalia, kerZo da sajaro  samarTlis 
mniSvnelovan Taviseburebebs gamoxatavs, magram ver gamodgeba imis 
kriteriumad, Tu romel sferos miekuTvneba esa Tu is urTierToba: 

                                                           
129 ix. Larenz/Wolf, Algemeiner Teil des Deutschen Bürgerlichen Rechts, 2004, §1. 
130 Sead. Wanturia, Sesavali saqarTvelos samoqalaqo samarTlis zogad nawilSi, 
Tb., 1997, gv. 43. 
131 ix. Forsthof f, Lehrbuch des Verwaltungsrechts. 10 Auf., 1973, S. 113. 
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kerZo Tu sajaro samarTals. 132  miuxedavad imisa, rom iuridiuli 
mecniereba erTxmad aRiarebs samarTlis dayofas kerZo da sajaro 
samarTlad, mravali sazogadoebrivi debuleba moicavs rogorc 
sazogadoebriv, sajaro, aseve kerZo interesebs, Sesabamisad sajaro 
da kerZo interesebis radikaluri gamijvna SeuZlebelia. 133  unda 
iTqvas, rom interesebisa da subordinaciebis Teoriebs miiCneven e.w. 
cirkularul Teoriebad. radganac isini cdilobdnen sajaro 
samarTlis (da, Sesabamisad, samarTlis sistemis) Taviseburebebis 
axsnas materialuri kriteriumebiT (interesi, 
urTierTdaqvemdebareba).134  
 garda am Teoriebisa, arsebobs aseve e. w. subieqtebis Teoria, 
romlis mixedviTac gadamwyvetia is, Tu ra funqcia aqvs 
samarTlebrivi urTierTobis monawiles da ra amocanas asrulebs am 
urTierTobaSi. Aanu mTavaria ara interesi, ara subordinacia, aramed 
is funqcia, romlis matareblad gamodis subieqti samarTlebriv 
urTierTobebSi. 135  Aam Teoriis Tanaxmad samarTalurTierTobaTa 
klasifikaciis safuZvelia masSi monawile subieqtebis statusi. Tu 
samarTalurTierTobaSi monawileobs saxelmwifo an sajaro 
samarTlis sxva piri, es sajaro samarTalia, xolo Tu monawileebi 
arian kerZo samarTlis pirebi an saxelmwifo 
samarTalurTierTobaSi sajaro organod ki ar gamodis, aramed 
rogorc kerZo piri, maSin saqme gvaqvs kerZo samarTalTan. Aam 
Teoriam germanul samarTalSi modifikacia ganicada da Camoyalibda 
specialuri samarTlis Teoria, romlis mixedviTac, 
samarTalurTierTobebSi sajaro samarTlis subieqtebis 
monawileobasTan erTad saWiroa, es urTierTobebi moiTxovdes 
sajaro samarTlebriv regulirebas. swored specialuri samarTlis 
Teorias eyrdnoba qarTuli administraciuli samarTali. 136 
subieqtebis Teorias dayrdno uzenaesi sasamarTloc Tavis 
ganCinebaSi, rodesac miuTiTa, rom administraciuli 
samarTalwarmoebiT saqmis ganxilvis maxasiaTebeli elementebia: 
samarTalurTierTobaSi administraciuli organos monawileoba, 
aseve dava  unda gamomdinareobdes sajaro, administraciuli 
kanonmdeblobidan, Sesabamisad, am kriteriumebis gareSe gamoiricxeba 
davis administraciuli samarTalwarmoebis wesiT ganxilva. 137  Uukve 
mogvianebiT ki igive uzenaesma sasamarTlom aRniSnulTan 

                                                           
132 ix. Wanturia, Sesavali saqarTvelos samoqalaqo samarTlis zogad nawilSi, Tb., 
1997, gv. 43-44. 
133 Sead. Michaels, Public and Private Law in the Global Adjudication System: Theree Questions to the 

Panelists, Duke J. Comp. §Int´l L, 2007-2008, 253. 
134ix.Faber, Verwaltungsrecht, 2. Auf., §16 II, 1995, S. 122. 
135 ix. Wanturia, Sesavali saqarTvelos samoqalaqo samarTlis zogad nawilSi, Tb., 
1997, gv. 45. 
136  ix. gogiaSvili, kerZo samarTali da sasamarTlo praqtika, Jurn. `qarTuli 
samarTlis mimoxilva~, 6 #4, 2003, gv. 488. 
137 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos ganCineba, 2008, #bs-463-442(g-08). 
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dakavSirebiT miiRo kidev erTi ganCineba, romlis Tanaxmadac, 
administraciuli samarTalwarmoebis saqmis ganxilvis ZiriTad 
elementebad CaTvala administraciuli organos monawileoba 
samarTlebriv urTierTobaSi da sajaro, administraciuli 
samarTlis kanonmdeblobiT mowesrigebuli davis sagnis arseboba. 138 
Semdgom gadawyvetilebebSi ki sajaro-samarTlebrivi urTierToba 
dakvalificirda ara urTierTobis subieqtebis, aramed urTierTobis 
samarTlebrivi sistemis mowesrigebis mixedviT.139 

zemoaRniSnulidan gamomdinare, SesaZlebelia daskvnis 
gamotana, rom xsenebuli Teoriebidan arc erTi ar aris praqtikaSi 
sruliad realizebuli. problemis konstruqciuli, optimaluri 
gadawyveta unda ganxorcieldes ara TiToeuli am Teoriis 
uaryofaSi, aramed piriqiT, maT sinTezSi.140 

aRsaniSnavia, rom iuridiul literaturaSi arsebobs aseve 
mosazreba, romlis Tanaxmadac saxelmwifo registraciis 
samarTlebrivi instituti SesaZlebelia miekuTvnos Sereul 
samarTlebriv institutTa ricxvs.  vinaidan iseT normebs Seicavs, 
romlebic sxvadasxva dargebs Seexeba. magaliTad, samoqalaqo 
brunvis procesSi uZrav nivTebze uflebebis warmoSoba sakuTrebis 
uflebis SeZenis dros miekuTvneba samoqalaqo samarTals. uZravi 
nivTebis axali obieqtebis Seqmnisa da mSeneblobis Taobaze 
urTierTobebi regulirdeba administraciuli samarTlis normebiT.141 
Sesabamisad uflebaTa registraciis, kanonmdeblobis kompleqsur 
dargad Seswavla warmoadgens Tanamedrove droSi Camoyalibebis 
procesSi myof _ iuridiuli mecnierebis axali dargis 
obieqts. 142 amave mosazrebis Tanaxmad registraciis kompleqsuri 
buneba calke Seswavlis sagania. Tumca aRniSnuli mosazreba 
safuZvels moklebulia, radgan es instituti Sereuli institutebis 
rigs ki ar unda iqnes mikuTvnebuli, aramed Tavisi damaxasiaTebeli 
niSnebiTa da SinaarsiT kerZosamarTlebriv xasiaTs atarebs.  

 
6.2 registraciis institutis mikuTvneba samarTalwarmoebis wesisa da 
Sinaarsis mixedviT 

 
registraciis institutis mikuTvnebisaTvis mizanSewonilia misi 
ganxilva imis mixedviT, Tu romeli samarTalwarmoebis wesiT 
xorcieldeba aRniSnul institutTan dakavSirebiT warmoSobili 
davebis ganxilva da Tu ra Sinaarsis matarebelia igi. 

                                                           
138 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos ganCineba, 2013, #2/bs-41-36 (g-13).  
139 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos ganCineba, 2009, #2/b-909-09.  
140 ix. ɼʦʨʦʭʠʥ, Деление права на публичное и частное: конситуционно-правовой аспект, М., 2006, C. 

41. 
141  ix. ɽʤʠʣʴʷʥʦʚʘ, Правовые проблемы государственной регистрации прав на недвижимое 

имущество и сделок сним, С., 2003, C. 64. 
142 ix. ʂʠʨʩʘʥʦʚ, Особенности правового регулирования общественных отношений, возникающих 

при государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, №6, 2001, C. 55-61. 
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6.2.1 Sinaarsis mixedviT  

 
aRsaniSnavia, rom urTierTobis kerZosamarTlebrivad cnoba 
damokidebulia ara imaze, Tu rogoria misi iuridiuli kvalifikacia 
Sidasaxelmwifoebriv kanonmdeblobaSi, aramed imaze ra materialuri 
Sinaarsia masSi Cadebuli da ra Sedegebs ukavSirebs igi mas. A
 amdenad, uZrav nivTebze uflebaTa saxelmwifo registraciis 
institutis bunebis gasarkvevad misi Sinaarsia mTavari143 . vinaidan am 
institutis mier mowesrigebulia kerZosamarTlebrivi urTierToba, 
rac gulisxmobs sanivTo uflebaTa warmoSoba, Secvla, Sewyvetas _ 
misi Sinaarsi swored kerZosamarTlebrivia, xolo sajaro reestris 
TanamSromelsa da registraciiT dainteresebul pirs Soris 
warmoiSoba sajaro samarTlebrivi urTierToba, romelic mxolod 
registraciis institutis gamoxatvis formaa, vinaidan sajaro 
reestri am SemTxvevaSi daintersebuli piris mimarTviT mxolod 
asaxavs mxareTa nebas, kerZosamarTlebrivi (sanivTo) uflebis 
gadasvlis Taobaze.  
 
6.2.2 samarTalwarmoebis wesis mixedviT 

 
aRsaniSnavia, rom uzenaesi sasamarTlos ganCinebebi,  
administraciuli organos registraciis davaldebulebis Taobaze 
Tavisi SinaarsiT administraciul davaTa kategorias ganekuTvneba, 
magram im SemTxvevaSi Tuki igi ZiriTadi sasarCelo moTxovnis 
dakmayofilebis _ binis mesakuTred cnobis Tanmdev Sedegs 
warmoadgens da aseve im SemTxvevaSi Tu kerZosamarTlebrivi 
urTierTobis Tanmdevi Sedegia sajaro samarTlebrivi urTierToba, 
rogoricaa administraciuli organos davaldebuleba uZravi qonebis 
registraciis Taobaze, dava ganixileba samoqalaqo 
samarTalwarmoebis wesiT144. 

am azrsve ganamtkicebs uzenaesi sasamarTlos kidev erTi 
gadawyvetileba, romelSic miTiTebulia, rom Tbilisis saqalaqo 
sasamarTlos administraciul saqmeTa kolegiam  araswori Sefaseba 
misca davis Sinaarss, rodesac sasamarTlos msjelobis sagans 
warmoadgenda sajaro reestris Tbilisis saregistracio samsaxuris 
mier uZravi qonebis im registraciis kanoniereba, romelic 
ganxorcielda yadaRadadebul qonebaze da ara rogorc sadavo 
binaze nasyidobis xelSekrulebis, rogorc  misi Tanmdevi Sedegis 
safuZvelze ganxorcielebuli sajaro reestris Canaweris gauqmeba. 

                                                           
143 ix. Wanturia, Sesavali saqarTvelos samoqalaqo samarTlis zogad nawilSi, Tb., 
1997, gv. 163. 
144  uZravi qonebis keTilsindisieri SemZenis uflebebi uzenaesi sasamarTlos 
praqtikaSi, gv. 71.  
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amitomac es dava administraciul-samarTlebrivad miiCnia. 145  anu im 
SemTxvevaSi Tuki registraciis davaldebuleba sajaro-
samarTlebrivi urTierTobis Sedegia, igi ganxilul unda iqnes 
administraciuli wesiT.  

am sakiTxTan dakavSirebiT arsebobs evrosasamarTlos 
praqtikac, romelic ganamtkicebs zemoTaRniSnul pozicias. erT-erT 
saqmeze evropuli sasamarTlo ganmartavs, rom miwis nasyidobis 
xelSekrulebis damowmebaze uari calsaxad administraciul-
samarTlebrivia, magram vinaidan es uari pirdapir gadamwyveti iyo 
samoqalaqo urTerTobisaTvis anu nasyidobis xelSekrulebisaTvis, 
Sesabamisad sasamarTlom es dava miiCnia samoqalaqo sasamarTlos 
gansaxilvelad 146 . dava romelic exeba miwaze nasyidobis 
xelSekrulebis safuZvelze sakuTrebis uflebis warmoSobas, 
warmoadgens samoqalaqo samarTlebriv davas, miuxedavad imisa, rom 
sakiTxis gadawyvetaSi monawileobas iRebs administraciuli organo, 
vinaidan es gadawyvetileba samoqalaqo samarTlebriv Sedegebs iwvevs 
da gadamwyvetia samoqalaqo samarTlis sferoSi warmoSobili 
urTierTobebisTvisac147.  

adamianis uflebaTa evropulma sasamarTlom zemoaRniSnuli 
garemoeba sakmarisad miiCnia imisaTvis, saqmis ganxilvisas 
gamoeyenebina adamianis uflebaTa evropuli konvenciis me-6 muxlis I 
punqti 148 , romelic calsaxad icavs samarTliani sasamarTlos 
uflebas mxolod samoqalaqo da sisxlis samarTlis saqmeebze. 149 
evrosasasamarTlom gansazRvra rom me-6 muxlis I punqti gamoiyeneba, 
roca sarCeli materialuria da efuZneba materialuri uflebebis 
savaraudo darRvevas, miuxedavad Ddavis warmoSobisa da 
administraciuli sasamarTloebis qvemdebareobisa.150 

aseTi dasabuTeba absoluturad gamarTlebulia da iZleva 
daskvnis gamotanis saSualebas, rom Tuki registraciis Sedegad 
xdeba uZrav nivTebze sanivTo uflebebis warmoSoba, maSin aseTi 
kategoriis davebi samoqalaqo wesiT iqneba ganxiluli. magram 
amavdroulad unda aRiniSnos, rom iseTi sanivTo uflebebi, 

                                                           
145 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos gadawyvetilebani administraciul da sxva 
kategoriis saqmeebze, 2009, #bs-1736-1690 (g-08), gv. 4. 
146ix. Right to a Fair Under the European Convention on Human Rights (Article 6), Interights Manual for 

Lawyers,  Produced With the Generous Support of the Open Society Institute, 2009, S. 10. 
147ix. Para. 94, Case of Ringesen, v. Austia (merits),  Application  2614/65, European Count of Human 

Rights (Chamber), 1971, xelmisawvdomia saitze: <  http://hudoc.echr.coe.int/> , [13.08.2015.]. 
148adamianis uflebaTa evropuli sasamarTlos 1979 wlis 26 ivlisis gadawyvetileba 
`ringeizeni avstriis winaaRmdeg.~ xelmisawvdomia saitze: 
<  http://hudoc.echr.coe.int/> [13.08.2015.]. 
149ix. Right to a Fair Under the European Convention on Human Rights (Article 6), Interights Manual for 

Lawyers,  Produced With the Generous Support of the Open Society Institute, 2009, S. 10. 
150 ix. Procola v. Luxemburg, Application 14570/89, European Court of Human Rights (Commission, 

plenary), 28.09.1995, xelmisawvdomia saitze: <http://hudoc.echr.coe.int/sites/fra/Pages/>, 

[13.08.2015.]. 
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rogorebicaa ipoTeka/giravnoba sagadasaxado organoebis mxridanac 
SeiZleba iqnes moTxovnili, aseTi davebi calsaxad administraciuli 
wesiT iqneba ganxiluli, vinaidan sajaro reestric da 
dainteresebuli piri orive administraciuli organoa.  

 
6.2.3 formisa da Sinaarsis urTierTmimarTeba registraciis 

institutis WrilSi 
 

zemoaRniSnuli gadawyvetilebebi calsaxad amtkicebs, rom uZrav 
nivTebze qonebrivi uflebebis registraciis institutis Sinaarsi 
kerZosamarTlebrivia, rac iZleva imis mtkicebis safuZvels, rom igi 
kerZo samarTlis institutTa ricxvs miekuTvneba, Tumca 
amavdroulad am instituts mkveTad gamokveTili sajaro-
samarTlebrivi niSnebic axasiaTebs, magram es ar aris imis 
mtkicebisaTvis sakmarisi safuZveli, rom es instituti 
administraciul-samarTlebrivad iqnes miCneuli.  

yovelive zemoaRniSnulidan gamomdinare uZrav nivTebze 
qonebrivi uflebebis registraciis daniSnuleba swored 
kerZosamarTlebrivi qonebrivi uflebis warmoSoba, Secvla, 
SewyvetaSi gamoixateba. 
 uZrav nivTebze qonebrivi uflebebis registraciis dros 
xorcieldeba saqmianobis sajaro samarTlebrivi forma (sajaro 
reestrSi registracia) da mowesrigebulia kerZosamarTlebrivi 
urTierToba (sakuTrebis uflebis warmoSoba uZrav nivTze). rac 
kidev erTi dadasturebaa imis, rom uZrav nivTebze qonebrivi 
uflebebis registraciis instituti swored kerZosamarTlebrivi 
kategoriaa Tavisi SinaarsiT, vinaidan warmoiSoba 
samoqalaqosamarTlebrivi ufleba _ sakuTrebis da sxva sanivTo 
uflebebi uZrav nivTebze.  
 saxelmwifo registraciis instituti Sedgeba ori 
urTierTdakavSirebuli nawilisagan: materialur-samarTlebrivi da 
formalur-samarTlebrivi. materialur-samarTlebrivi mxare moicavs 
debulebebs, romlebic Seexeba samoqalaqo urTierTobebis 
warmoSobas, Secvlasa da Sewyvetas uZrav nivTebTan dakavSirebiT 
(saxelmwifo registraciis obieqtebi, registraciis samoqalaqo 
samarTlebrivi mniSvneloba da a. S.), formalur-samarTlebrivi mxare 
ki gansazRvravs sistemis funqcionirebis mowesrigebas, (registraciis 
warmoebis procedura, SeCerebisa da uaris, erTiani reestris 
gacnobis Sesaxeb) administraciulsamarTlebrivi mowesrigebis 
sagania, amdenad uZrav nivTebze uflebaTa registraciis instituti 
kerZo samarTlis materialuri mxaris Semadgeneli nawilia, vinaidan 
sakuTrebis uflebis warmoSoba sajaro reestrSi registracias 
ukavSirdeba. swored registraciis samarTlebrivi Sedegia sanivTo-
samarTlebrivi uflebis arseboba. Tumca amavdroulad sajaro 
reestrSi saregistracio dokumentebis wardgenisa da registraciis 
procedurebis ganxorcielebiT vlindeba misi administraciul-
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samarTlebrivi buneba. vinaidan am SemTxvevaSi saxezea sajaro-
samarTlebrivi urTierToba. Sesabamisad igi amJRavnebs, rogorc 
kerZo, ise sajaro samarTlis niSnebs, magram am cnebis 
(registraciis) gayofa kerZo-samarTlebriv da sajaro samarTlebriv 
cnebebad mizanSeuwonelia, vinaidan iarsebebs erTi da igive movlenis 
ramdenime cneba151.  

gansxvaveba kerZo da sajaro samarTals Soris mniSvnelovania 
ara mxolod samarTlis cnebis gansazRvrisas aramed misi ideis, 
arsis  analizisas 152 . Sesabamisad, rodesac ganixileba romelime 
konkretuli institutis kerZo an sajaro samarTlisadmi mikuTvnebis 
sakiTxi, aucilebelia misi arsis dadgena. mocemul SemTxvevaSi 
registraciis institutis arsad kerZosamarTlebrivi uflebebis 
warmoSoba, Secvla da Sewyveta unda iqnes miCneuli. xolo misi 
gamoxatulebis forma, anu reestrSi mimdinare procesi uflebis 
registraciasTan dakavSirebiT sajarosamarTlebrivia. Sesabamisad, 
`samarTalSi formas ar aqvs damoukidebeli datvirTva da amdenad, 
forma ar arsebobs formisaTvis. nebismieri formis ukan dgas 
konkretuli Sinaarsi da marTlwesrigisTvis mTavaria am Sinaarsis an 
ganxorcieleba an arganxorcieleba. roca es Sinaarsi sinamdviled 
iqceva formis gareSe, is, cxadia, ver iqneba moklebuli 
Sefasebaunarianobas.~ 153  magram movlenis arsis dadgenisas 
gadamwyveti roli mis Sinaarss eniWeba. xolo sajarosamarTlebrivi 
gagebiT saxelmwifo registracia, rogorc samarTlebrivi instituti 
es aris im samarTlebrivi normebis erToblioba, romlebic 
aregulirebs pirebsa da specialurad saamisod uflebamosil 
saxelmwifo organoebs  Soris warmoSobil sazogadoebriv 
urTierTobebs, saxelmwifos mxridan uZrav nivTebze sakuTrebis 
uflebis aRiarebisa da dadasturebis Taobaze. 

kerZo da sajaro samarTali erTmaneTTan mWidrodaa 
dakavSirebuli. maTi erTmaneTisagan gaxleCa praqtikulad 
SeuZlebelia. gansakuTrebiT sagrZnobia es Tanamedrove samarTlis 
kvlevisas, vinaidan kerZo da sazogadoebrivi interesebi da 

                                                           
151ix. zoiZe, mewarmis cneba da misi Teoriuli-praqtikuli mniSvneloba, sakuTrebis 
uflebis Taviseburebani korporaciul sazogadoebebSi (sakonstitucio 
sasamarTlos praqtikis mixedviT), ix. statiaTa krebuli: Tanamedrove 
sakorporacio samarTlis Teoriuli da praqtikuli sakiTxebi, (red.) 
elizbaraSvili, Tb., 2009, gv. 67. 
152 ix. Wanturia, Sesavali saqarTvelos samoqalaqo samarTlis zogad nawilSi, Tb., 
1997, gv. 40. 
153 ix. zoiZe, mewarmis cneba da misi Teoriuli-praqtikuli mniSvneloba, sakuTrebis 
uflebis Taviseburebani korporaciul sazogadoebebSi (sakonstitucio 
sasamarTlos praqtikis mixedviT), ix. statiaTa krebuli: Tanamedrove 
sakorporacio samarTlis Teoriuli da praqtikuli sakiTxebi, (red.) 
elizbaraSvili, Tb., 2009, gv. 70. 



46 
 

urTierTobebi mWidrodaa dakavSirebuli erTmaneTTan. 154 igive iTqmis 
uZrav nivTebze uflebaTa registraciis institutTan mimarTebaSi. 
 yovelive zemoaRniSnulidan gamomdinare, imis dasadgenad 
uZrav nivTebze uflebebis registraciis instituti 
kerZosamarTlebrivia Tu sajarosamarTlebrivi, unda dadgindes misi 
formaluri da Sinaarsobrivi mxareebis iuridiuli buneba da 
ganisazRvros maTi urTierTmimarTeba.  

registracia awesrigebs uflebis warmoSobasTan, Secvlasa da 
SewyvetasTan dakavSirebul urTierTobebs, rogorc horizontalur 
(pirebs Soris), aseve vertikalur (saxelmwifosa da pirebs Soris) 
doneze. Aaqedan pirveli urTierToba kerZosamarTlebrivia, xolo 
meore _ sajarosamarTlebrivi.  Sesabamisad am institutis Sinaarsi 
aris kerZosamarTlebrivi, xolo gamoxatulebis forma _ 
sajarosamarTlebrivi.  

samoqalaqo brunvis yvela monawiles, maT Soris 
saxelmwifosac, uZrav nivTebze uflebebis saxelmwifo registraciis 
sakiTxis ganxilvisas aqvT Tanabari uflebebi.  

sajaro reestris funqciaa kerZosamarTlebrivi uflebis 
warmoSobis uzrunvelyofa. igi emsaxureba kerZo samarTlebrivi 
uflebis _ uZrav nivTebze sakuTrebisa da sxva sanivTo uflebebis 
warmoSobas, amitom igi unda miekuTvnos kerZo samarTlis sferos, 
magram unda aRiniSnos, rom igi imavdroulad emsaxureba 
sajarosamarTlebriv interess. vinaidan am SemTxvevaSi 
kerZosamarTlebrivi urTierTobis (magaliTad, nasyidobis 
xelSekrulebis) Sedegia sajarosamarTlebrivi (uflebis 
registracia) urTierToba. magram gadamwyveti faqtoria is, rom am 
institutis Sinaarsi aris kerZosamarTlebrivi. amitom igi mikuTvneba 
swored kerZo samarTals. 

uZrav nivTebze qonebrivi uflebebis registraciis dros 
xorcieldeba saqmianobis sajaro samarTlebrivi forma (sajaro 
reestrSi registracia) da mowesrigebulia kerZosamarTlebrivi 
urTierToba (sakuTrebis uflebis warmoSoba uZrav nivTze). rac 
kidev erTi dadasturebaa imis, rom uZrav nivTebze qonebrivi 
uflebebis registraciis instituti kerZosamarTlebrivi kategoriaa 
Tavisi SinaarsiT, vinaidan warmoiSoba samoqalaqosamarTlebrivi 
ufleba _ sakuTrebis ufleba. Ees ki amyarebs mosazrebas, romlis 
Tanaxmadac, uSulod registraciis procesi aris uflebebis 
registraciis sajarosamarTlebrivi nawili, rac warmoadgens am 
institutis formalur mxares.  

yovelive zemoaRniSnulidan gamomdinare, saxelmwifo 
registraciis sistema SeiZleba ganxilul iqnes, rogorc samarTliT 
regulirebul sazogadoebriv urTierTobaTa kompleqsi: romelTagan 
erTia qonebrivi, samoqalaqo samarTlebrivi urTierTobebi, 

                                                           
154 ix. Wanturia, Sesavali saqarTvelos samoqalaqo samarTlis zogad nawilSi, Tb., 
1997, gv. 42. 
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(urTierTobebi samoqalaqo brunvis monawileTa Soris uZrav nivTebze 
uflebebis warmoSobis, Secvlisa da Sewyvetis Taobaze), xolo 
meorea administraciul-samarTlebrivi xasiaTis, magram romelTac 
aqvT amavdroulad samoqalaqo samarTlebrivi mniSvneloba 
(urTierTobani, romlebic warmoiSoba samoqalaqo brunvis 
monawileTa da saregistracio organoebs Soris uZrav nivTebze 
uflebebis registraciis Taobaze). 

7.  sajaro reestri, rogorc uflebebis maregistrirebeli óorgano 
 
gansxvavebuli saregistracio sistemebis pirobebSi gansxvavebuladaa 
organizebuli registraciis ganmaxorcielebeli dawesebulebebi. 
saqarTveloSi am funqcias asrulebs saqarTvelos iusticiis 
saministros mmarTvelobis sferoSi Semavali sajaro samarTlis 
iuridiuli piri _ sajaro reestris erovnuli saagento155. 

sajaro reestris, rogorc uflebaTa registraciis 
ganmaxorcielebeli organos ganmartebisaTvis sworad unda Sefasdes 
sajaro reestris daniSnuleba da funqcia, Tu ra interesebs 
emsaxureba aRniSnuli instituti da Sesabamisad ra mniSvneloba 
eniWeba registraciis faqts156.  
 
7.1 sajaro reestris daniSnuleba 

 
ssk-s 311-e muxlis I nawilis Tanaxmad (sajaro reestris 
daniSnuleba), sajaro reestri aris nivTsa da aramaterialur 
qonebriv sikeTeze uflebaTa, yadaRisa da sagadasaxdo 
giravnobis/ipoTekis warmoSobis, maTSi cvlilebis da maTi Sewyvetis, 
aseve uZrav nivTze sakuTrebis uflebis mitovebis warmoSobis da 
maTSi cvlilebis Sesaxeb monacemTa erToblioba. igi warmoadgens 
samarTlebriv instituts, romelSic xdeba calkeul 
kerZosamarTlebriv uflebaTa registracia.157 
 sajaro reestri brunvis monawilis interesebis 
uzrunvelyofa-dacvas emsaxureba 158  Dda sajaro reestris arseboba 
warmoadgens samoqalaqo brunvis garants159. 

`saxelmwifo reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanonis mixedviT 
sajaro reestris sistemaSi Sedis: uZrav nivTebze uflebaTa, moZrav 
nivTebze da aramaterialur qonebriv sikeTeze uflebaTa reestri, 
sajaro-samarTlebrivi SezRudvis da sagadasaxado 

                                                           
155 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 1. 
156  saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos rekomendaciebi samoqalaqo samarTlis 
praqtikis problematur sakiTxebze, 2007 weli, 25 ivlisi, gv. 84. 
157ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, 363. 
158ix. Dorothee Einsele, Inhalt Schranken und Bedeutung des Offenkundigkeitsprinzips – jz 21/1990,361, 

miTiTebulia naSromSi: zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 363. 
159  saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos rekomendaciebi samoqalaqo samarTlis 
praqtikis problematur sakiTxebze, 2007 weli, 25 ivlisi, gv. 84. 



48 
 

giravnobis/ipoTekis reestrebi. 160  am reestrebidan uZrav nivTebze 
uflebaTa reestrSi registraciiT warmoiSoba uZrav nivTze 
uflebebi.  
 `uZrav nivTebze uflebaTa reestri aris uZrav nivTebze 
uflebis, uZrav nivTebze sakuTrebis uflebasTan dakavSirebuli 
valdebulebebis, maTSi cvlilebebis da maTi Sewyvetis, aseve uZrav 
nivTebze sakuTrebis uflebis mitovebis Sesaxeb monacemTa 
erToblioba.~ 161  uZrav nivTebze uflebaTa reestrSi registracias 
eqvemdebareba uZrav nivTebze sakuTrebis, aRnagoba, aRnagobis 
uflebis ipoTekiT datvirTva, uzufruqti, servituti, ipoTeka, 
qiravnoba, qveqiravnoba, ijara, qveijara, Txoveba, lizingi, sajaro 
samarTliT gaTvaliswinebuli sargeblobasa da mflobelobasTan 
dakavSirebuli uflebebi, uZrav nivTze sakuTrebis uflebasTan 
dakavSirebuli valdebulebebi.162 
 germanuli samarTlis mixedviT sajaro reestri aris 
oficialuri reestri, romelsac awarmoebs pirveli instanciis 
sasamarTlo, rogorc sajaro reestris mwamoebeli uwyeba, Tavis 
samoqmedo teritoriaze arsebuli yvela miwis nakveTis mimarT 163 . 
sajaro reestri materialuri sajaroobis principis 
ganmaxorcielebeli organoa da am mxriv moZravi nivTebis SemTxvevaSi 
Seesabameba mflobelobis funqcia. masTan dakavSirebulia aseve 
sakuTrebis uflebis gadacemis momenti (§ 873, 925), sakuTrebis 
uflebis arsebobis prezumfcia (§891) da keTilsindisiereba (§892, 
893)164.  
 dasavleT evropuli reestrebi moicavs _ miwis nakveTebis, 
sakadastro rukebisa da samarTlebrivi Canawerebis reestrebs. 
arsebobs aseve mflobelobis aRricxvis teqnika, romelic 
gansxvavdeba, sakuTrebis uflebis reestrebisagan, Tumca uZravi 
qonebis reestri aqvs nebismier qveyanas. es reestri SeiZleba iyos 
saadgilmamulo reestri (saadgilmamulo wigni) an misi Semadgeneli 
nawili. Kkadastrsa (anda sakadastro gadaRebebis Sedegebis 
erToblioba) da saadgilmamulo reestrs awarmoebs erTi da igive 
samsaxuri, iSviaTad es samsaxurebi cal-calke SeiZleba iyos, magram 
maT erTmaneTTan mWidro kavSiri aqvT, cvlian erTmaneTTan arsebul 
monacemebs. es xorcieldeba erTiani kadastris warmoebisa da 
urTierTkontrolisaTvis. 
 sajaro reestris ZiriTadi daniSnulebaa mowesrigebuli 
samoqalaqo brunvis garantiis funqciis Sesruleba. 165  masSi 

                                                           
160 saqarTvelos kanoni `sajaro reestris Sesaxeb~, 2008 wlis 19 dekemberi, II-III-
IVTavebi. 
161iqve, mux. 4-II.  
162 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 11-6. 
163

 GBO § 1; 
164 ix. Kropholler,  Bürgerliches Gesetzbuch, 8. neubearbeitete  Aufl., Mün., 2005, §873, Rdnr. 11. 
165 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 366. 
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aRricxulia saimedo da myari informacia uZravi nivTis mesakuTrisa 
da masze arsebuli uflebrivi tvirTi. 166 sajaro reestri aseve 
pasuxismgebelia uZravi qonebis sakadastro monacemebis Seqmnasa da 
Senaxvaze 167 . Sesabamisad sajaro reestris udidesi mniSvneloba aqvs 
demokratiuli, Tanamedrove, samarTlebrivi saxelmwifosaTvis. 
 
7.2 sajaro reestris funqciebi 
 
saadgilmamulo sistemis qveynebSi sajaro reestris mTavari funqcia 
uZrav nivTebze sakuTrebis uflebaTa registraciaa.168 
 sajaro reestrSi registraciam unda uzrunvelyos  wesrigi 
da stabiluroba sazogadoebaSi ara marto miwis nakveTis 
mesakuTreebisaTvis, aramed aseve maTi partniorebisaTvis, 
adgilobrivi da ucxoeli investorebisaTvis. gamarTuli  sistema 
nebismieri interesTa konfliqtisagan Tavisufali unda iyos.   
 sajaro reestris arseboba uZravi nivTebis mesakuTreTa 
interesebis dacvis garda saxelmwifos interesis dacvisa da 
ekonomikuri ganviTarebis meqanizmia. 169 sajaro reestris Rirebuleba 
imaSia, rom igi iZleva uZravi nivTebis samarTlebrivi reJimis 
stabilurobis garantias, am nivTebis SemZenTa uflebebis dacvis 
gacilebiT met SesaZleblobas, vidre es moZravi nivTebis 
SemTxvevaSia.170 
 miwis mmarTvelobisa da uZravi qonebis  bazris 
ganviTarebisaTvis aucilebelia saTanado winapirobebi da Sesabamisi 
garemo. sajaro reestris erT-erTi `Rirebuleba~ swored isaa,  rom 
igi iZleva uZravi nivTebis samarTlebrivi reJimis stabilurobis 
garantias. is qonebrivi urTierTobebis ganviTarebis xelSemwyob 
organos warmoadgens, romelic sTavazobs uZravi qonebis bazris 
monawileebs saregistracio, sakadastro da sainformacio 
produqtebs, rac metad mniSvnelovania uZravi qonebis brunvis 
procesis warmarTvisaTvis.   
 sajaro reestris sistema moicavs aseve sainventarizacio 
aRweras 171 . sajaro reestrSi registraciis funqciaa Seqmnas saimedo 
da myari safuZveli miwis nakveTebis SeZenis, flobisa da ganargvis 
dros. registracia icavs samarTlebriv tituls  da qmnis garemos 
miwisa da ipoTekuri bazrisaTvis. sajaro reestrSi registraciiT 

                                                           
166 ix. Schmidt, Sachenrecht II, Recht der unbeweglichen Sachen, Br., 1. Aufl., 2004, S. 16. 
167  ix. adamianis uflebaTa evropuli sasamarTlos 2012 wlis 12 ivnisis 
gadawyvetileba `dadiani da maCabeli saqarTvelos winaaRmdeg~, §15. 
168 ix. CitoSvili, uZrav qonebaze sakuTrebis uflebis warmoSobis ZiriTadi 
samarTlebrivi aspeqtebi, Tb., 2006, gv. 29. 
169ix. Управление земельными ресурсами в Европе, организация объеденных нации, Нью-Йорк-

Женева, 2005, C. 29-30. 
170 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 33. 
171 ix. Kropholler, Bürgerliches Gesetzbuch, 8. neubearbeitete  Aufl., Mün., 2005, § 873, Rdnr. 11. 
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uzrunvelyofilia uZrav nivTebTan dakavSirebuli urTierTobebis 
stabiluri da mowesrigebuli garemos Seqmnis winapiroba. 
 sajaro reestri, rogorc administraciuli organo  unda 
qmnides winapirobebs, rom saTanadod iqnes daculi namdvili 
mesakuTris sakuTrebis uflebis `raimenairad Selaxva, xelyofa, 
Semcireba, miT umetes dakargva/gauqmeba 172 ;~ sajaro reestri, rogorc 
sajaro-samarTlebrivi instituti, saxelmwifo reestris erT-erT 
saxea. sajaro reestris mTavar funqcias uZrav nivTebze sakuTrebis 
uflebaTa registracia wamoadgens. marTalia, ssk-Si sajaro 
reestris Sesaxeb normaTa simwirea, magram es simwire gamarTlebuli 
`sajaro reestris Sesaxeb~ specialuri kanonis arsebobiT, romelic 
awesrigebs, rogorc registraciis procedurul sakiTxebs, ise 
sajaro reestris erovnuli saagentos struqturasa da sajaro 
reestris mier gawuli momsaxureobis Sesaxeb sakiTxebs. saagentos 
momsaxureobis xelmisawvdomobis uzrunvelsayofad TandaTan 
izrdeba saregistracio qseli, romelic amjamad teritoriuli 
saregistracio samsaxurebis garda moicavs avtorizebul 
momxmareblebsac. saagento Tavis uflebamosilebas axorcelebs 
uSualod an Tavisi saregistracio samsaxurebisa da avtorizebuli 
pirebis meSveobiT.173 
 avtorizebuli momxamreblebi arian ZiriTadad komerciuli 
bankebi, uZravi qonebis saagentoebi, notariusebi, iuridiuli 
kompaniebi, saamzomvelo ofisebi da sxva subieqtebi, romlebzec 
delegirebulia saagentos garkveuli funqciebi. am etapze saagentos 
monacemebiT aseTi saregistracio qseli daaxloebiT 500 ofisisagan 
Sedgeba, romlebsac wina ofisebi ewodebaT.174 
 sajaro reestrSi sagadasaxado giravnoba/ipoTekis da 
sasamarTlo an sxva administraciuli organoebis mier dadebuli 
sajaro samarTlebrivi SezRudvis registracia SesaZlebelia 
ganxorcieldes sajaro reestris erovnul saagentosa  da 
sasamarTlos an Sesabamisi administraciuli organos Soris 
dadebuli memorandumis safuZvelze. memorandumis safuZvelze 
sasamarTlos an administraciul organos Tavad eniWeba 
SesaZlebloba ganaxorcielos sajaro samarTlebrivi SezRudvis 
registracia Tavisi TanamSromlis meSveobiT. am SemTxvevaSi ZiriTad 
pirobas warmoadgens is, rom  sajaro samarTlebrivi SezRudvis erT-
erT mxares unda warmoadgendes Tavad memorandumis mflobeli 
organo da mas unda hyavdes Sesabamisi swavlebagavlili 
TanamSromeli.  
 sajaro reestris momsaxureobis saxeebia: uZravi nivTebis 
registracia; giravnobisa da lizingis uflebis registracia (garda 
meqnikuri stransporto saSualebebisa); sagadasaxado 

                                                           
172 Tbilisis saapelacio sasamarTlis 2013 wlis 6 ivlisis #3/b-338-13 ganCineba. 
173 „sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 3-III. 
174 ix. sajaro reestris erovnuli saagentos veb-gverdi: <napr.gov.ge>, [30.11.2015.]. 
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giravnoba/ipoTekis registracia; individualur mewarmeTa da 
iuridiul pirTa registracia; miwis daniSnulebis Secvla; tyis 
fondis sazRvris cvlilebis registracia; sagadasaxado organosa da 
saagentos Soris dadebuli xelSekrulebis safuZvlze sagadasaxado 
kanonmdeblobiT gaTvaliswinebuli, gadasaxadis gadamxdelTa 
momsaxureobis calkeuli saxeebis ganxorcieleba.175 
  ssk ganmartavs sajaro reestrs da uTiTebs, rom sajaro 
reestri aris nivTsa da aramaterialur qonebriv sikeTeze uflebaTa, 
yadaRisa da sagadasaxado giravnobis/ipoTekis warmoSobis, maTSi 
cvlilebis da maTi Sewyvetis, aseve uZrav nivTze sakuTrebis 
uflebis mitovebis warmoSobis da maTSi cvlilebis Sesaxeb 
monacemTa erToblioba176.  
 sajaro reestrTan mimarTebiT kidev erTi sagulisxmo faqtia 
aRsaniSnavia, registraciis proceduris ganxorcieleba SesaZlebelia 
uqme da dasvenebis dReebSi 177 . msgavsi danawesi arsebobs SvedeTis 
kanonmdeblobaSic178. 

daskvnis saxiT unda aRiniSnos, rom sajaro reestris 
mniSvnelovani Tviseba misi sajaro xasiaTia. igi arsebiTad brunvis 
monawilis interesebis uzrunvelyofa-dacvas emsaxureba. 179  sajaro 
reestrSi registraciiT saxelmwifo icavs monawileebs 
arakeTilsindieri garigebebsagan180.  
 
8. Tanamedrove saregistracio sistemebi da maTi klasifikaciis 
ZiriTadi kriteriumebi 
 
sxvadasxva qveynebSi gansxvavebuli saregistracio sistemebi 
moqmedebs.  
 uZrav nivTebze sanivTo uflebaTa arseboba/ararseba 
damokidebulia swored moqmed saregistracio sistemaze. Sesabamisad 
saregistracio sistemis klasifikacias udidesi mniSvneloba eniWeba. 
 am sistemaTa klasifikacia SesaZlebelia registraciis 
obieqtis, reestris Canawerisa da mis safuZvlad arsebuli 
iuridiuli faqtis namdvilobis urTierTdamokidebulebis, aseve 
registraciis ganmaxorcilebeli organoebis mixedviT. mniSvnelovania 
saqarTvelos saregistracio sistemis ganxlva TiToeuli am 
kriteriumebis fonze, da dadgena Tu romeli niSnebis matarebelia 
igi. 

                                                           
175 „sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 11. 
176ssk 311-e muxlis I nawili. 
177  saqarTvelos iusticiis ministris 2010 wlis 15 ianvris #4 brZanebiT 
damtkicebuli sajaro reestris Sesaxeb instruqciis damtkicebis Taobaze; 
xelmisawvdomia saitze: <https://matsne.gov.ge/>, [30.11.2015.]. 
178

 Real Prorerty Formation Act,  19, 5. 
179 ix. Einsele, Inhalt Schranken und Bedeutung des Offenkundigkeitsprinzips, JZ 21/1990,  gv. 361, 

miTiTebulia  naSromSi: zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 363. 
180saqarTvelos saapelacio sasamarTlos 2013 wlis 16 ivlisis #3/b-338-13 ganCineba. 

https://matsne.gov.ge/
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8.1 saregistracio sistemebis klasifikacia registraciis obieqtis 
mixedviT 
 
saregistracio sistemis klasifikaciis erT-erTi kriteriumia 
registraciis obieqti. vinaidan arsebobs ori principulad 
erTmaneTisagan gansxvavebuli saregistracio sistema _ uZrav 
qonebaze uflebaTa registraciisa (title registration) da uZrav nivTebTan 
dakavSirebuli garigebebis registraciis (deeds registration), Sesabamisad 
registraciis obieqtebic gansxvavdeba imis mixedviT, Tu romeli 
saregistracio sistema moqmedebs. erT SemTxvevaSi registraciis 
obieqtia uZrav nivTebTan dakavSirebuli garigebebi, xolo meore 
SemTxvevaSi uZrav nivTebze uflebebi181.  
 im qveynebSi, sadac moqmedebs garigebebis registraciis sistema, 
Canaweri sainformacio xasiaTs atarebs. dainteresebuli piri 
Canaweris meSveobiT igebs, Tu ra saxis garigeba daido, rodis 
Seitanes am garigebis Sesaxeb informacia reestrSi, vin Seitana da a. 
S. garigebebis registraciis sistema moqmedebs magaliTad, aSS-Si182. 
 uflebebis registraciis sistema absoluturad gansxvavebulia 
garigebis registraciis sistemisagan. am sistemis mixedviT sanivTo 
uflebebi uZrav nivTebze reestrSi registraciis safuZvelze 
warmoiSoba. uflebebis registracia moqmedebs im qveynebSi, 
romlebSic registraciis faqts konstituciuri mniSvneloba eniWeba 
da uZrav nivTebTan dakavSirebuli sanivTo uflebebi warmoiSoba 
mxolod reestrSi registraciis safuZvelze. aRniSnuli 
damaxasiaTebelia saadgilmamulo sistemis qveynebisaTvis 183 . am 
sistemis TvalsaCino warmomadgenelia germania. uflebebis 
registraciis qveyanaTa jgufs mikuTvneba aseve torensis 
saregistracio sistema184-185. 
 rogorc ukve aRiniSna, saqarTvelos saregistracio sistemaSi 
registracis obieqtia uZrav nivTebze uflebebi 186 . Sesabamisad 
mocemuli klasifikaciis sistemaSi saqarTvelos saregistracio 
sistema miekuTvneba uflebebis registraciis sistemaTa jgufs. 
 
 
 

                                                           
181 Sead. Webster,  Methods of Land Registration, University of Wisconsin, 1914, S. 4.  
182 ganmonaklisia zogierTi Stati, sadac SemoRebulia torensis sistema.  
183 ix. Schöner/Stübe, Grundbuchrecht, Band 4,  Handbuch der Rechtspraxis Verlag-C-H, Beck-Mün., 15. 

Aufl., 2012, S. 17. 
184 ix. Pamela OǋConnor, Double Indemnity – Title Insurance and The  Torrens system, 2003, Queensland 

U. Tech. L. & Just. J. 141, S. 72. 
185 torensis sistemis detaluri analizi ix. naSromis im nawilSi, romelSic  
ganxilulia sakuTrebis uflebis gadacemis sistemebi.  
186

ix. naSromis Tavi III, qveTavi 3.  
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8.2   reestris Canawerisa da mis safuZvlad arsebuli iuridiuli 
faqtis namdvilobis urTierTdamokidebulebis mixedviT 
 
saregistracio sistemebis klasifikaciis meore kriteriumia 
reestrSi Setanili Canawerisa da mis safuZvlad arsebuli 
iuridiuli faqtis urTierTdamokidebuleba, anu ramdenad axdens 
gavlenas registraciis Canaweris namdvilobaze mis safuZvlad 
arsebuli iuridiuli faqtis, magaliTad, safuZvlad arebuli 
garigebis baTiloba.  
 am TvalsazrisiT saregistracio sistemebi SesaZlebelia 
daiyos pozitiur da negatiur sistemebad187.  

pozitiurad miiCneva sistema im SemTxvevaSi, Tuki safuZvlad 
arsebuli iuridiuli faqtis samarTlebrivi Zala gavlenas ar axdens 
registraciis Canaweris namdvilobaze da misi baTiloba ar iwvevs 
Canaweris baTilobas. aRsaniSnavia, rom am saxis saregistracio 
sistemas miekuTvneba mxolod im qveynebis saregistracio sistemebi, 
sadac erTmaneTisagan imijneba sanivTo da valdebulebiTi 
garigebebi188. aseve abstraqciis principis moqmedebis qveynebi.  

gamijvnis principiT erTmaneTisagan imijneba 
valdebulebiTsamarTlebrivi xelSekruleba, romlis safuZvelzec 
warmoiSoba sakuTrebis gankargvis valdebuleba da 
sanivTosamarTlebrivi xelSekruleba, romlis safuZvelzec 
realurad gadaecema sakuTrebis ufleba.  

`gamijvnis~ principTan dakavSirebulia abstraqciis principi. 
rodesac sanivTo da valdebulebiTi xelSekrulebebi gamijnulia da 
maTi namdviloba erTmaneTze ar aris damokidebuli amas abstraqciis 
principi ewodeba. 189  amave dros unda aRiniSnos, rom 
mavaldebulebeli garigebis baTiloba zegavlenas ar axdens 
gankargvis garigebis baTilobaze 190 . am principis Tanaxmad, 
mavaldebulebeli da `gankargvis~ (sanivTo) garigebebi 
erTmaneTisagan damoukideblad, `abstraqtulad~ ganixileba 191 . 
garigebaTa amgvari klasifikacia miRebulia germanul samarTalSi da 
warmoadgens germanuli samoqalaqo samarTlis Taviseburebas. Tumca 
kauzaluri sistemis qveynebSic imijneba valdebulebiTi da sanivTo 
garigebebi. 

                                                           
187 ix. Scottish Law Commission, Discussion Paper on Land Registration: Registration, Rectfication and 

Indemnity, Edinburg, 2005, P.X, S. 3-5. 
188 Sead. germanul samarTalSi moqmed termins Trennungsprincip  - gamijvnis principi. 
189 Sead. Markesinis/Unberath/Jountson, The German Law of Contract, 2006, S. 27. 
190 ix. kereseliZe, kerZo samarTlis uzogadesi sistemuri cnebebi, 2009, gv. 218. 
191  Sead. kereseliZe, kerZo samarTlis uzogadesi sistemuri cnebebi, 2009, gv. 218, 
BGB Urteil vom 26.11. 1990-II ZR 92/90 (Karlsruhe), NJW,1991, 1415, miTiTebulia naSromSi: 
CaCava, moTxovnebisa da moTxovnis safuZvelTa konkurencia, Tb., 2011, gv. 165.  
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germanul samarTalSi `zogadi wesis mixedviT, yvela 
valdebulebiTsamarTlebrivi xelSekruleba kauzaluria, xolo 
sanivTosamarTlebrivi abstraqtuli.~192 

`germaniis samoqalaqo samarTalSi moqmedi abstraqciis 
principi ara mxolod mijnavs valdebulebiT- da 
sanivTosamarTlebriv garigebas, aramed aseve erTmaneTisagan 
damoukideblad ganixilavs maT. abstraqciis principi moicavs or 
safexurs: gamijvnasa da abstraqcias, xolo kauzalurobis principi 
gamijnul garigebebs erTmaneTisagan kauzalurad dakavSirebulad 
ganixilavs.~193 

aRsaniSnavia, rom germanul samarTalSi `abstraqciis 
principidan gamomdinare wesebi moqmedebs ara mxolod yidva-gayidvis, 
aramed Cuqebis da sxva analogiuri garigebebis mimarTac, sadac 
sakuTrebis gadasvlasTan gvaqvs saqme~194. 

abstraqciis moqmedebis pirobebSi sanivTo garigeba SeiZleba 
namdvili iyos valdebulebiTsamarTlebrivi garigebis baTilobis 
miuxedavad. Sesabamisad, moqmedebs usafuZvlo gamdidrebidan 
gamomdinare moTxovnis safuZveli. es logikuria, vinaidan moTxovnis 
adresati sanivTo garigebiT mesakuTre gaxda da amdenad, mis mimarT 
`vindikaciuri~ moTxovna axla ukve yofil mesakuTres veRar eqneba.195 

pozitiuri sistemis moqmedebis yvelaze TvalsaCino magaliTia 
germania196. 
 negatiuria saregistracio sistema Tuki safuZvelis 
xarvezianoba reestris Canaweris baTilobas iwvevs. negatiur sistemas 
miekuTvneba im qveynebis saregistracio sistemebi, sadac arsebobs 
sanivTo da valdebulebiTi garigebebis sxvagvari damokidebuleba, 
kerZod, kauzaluri sistema 197 , rodesac sanivTosamarTlebrivi 
xelSekrulebis namdviloba damokidebulia mis safuZvlad arsebuli 
valdebulebiTsamarTlebrivi xelSekrulebis namdvilobaze 198 . 
negatiuri sistemis magaliTad SesaZlebelia miCneul iqnes holandia, 
sadac aRiarebulia sanivTo garigebebi, Tumca maTi namdviloba 

                                                           
192 ix. danelia, gamijvnis principi Cuqebis xelSekrulebis magaliTze, qarTuli 

samarTlis mimoxilva (qsm), 2008, gv. 39. 
193 ix. Lorenz, Grundwissen – Zivilrecht: Abstrakte und kauzale Rechtsgeschäfte, Jus, 2009, S. 491, 

miTiTebulia naSromSi: CaCava, moTxovnebisa da moTxovnis safuZvelTa konkurencia, 
Tb., 2011, gv. 165. 
194 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 182. 
195ix. CaCava, moTxovnebisa da moTxovnis safuZvelTa konkurencia, Tb., 2011, gv. 165. 
196 ix. Vieweg/Werner, Sachenrecht,  Köln, Berlin, Bonn, Mün., Aufl. 7, 2015, S. 4. 
197  aRsaniSnavia, rom safuZvlisa da saregistracio Canaweris damokidebulebis 
ganxilvis negatiuri sistema sanivTo da valdebulebiTi garigebebis 
damokidebulebis kauazalur princips gulisxmobs da am SemTxvevaSic imijneba 
sanivTo da valdebulebiTi garigebebi erTmaneTisagan, vinaidan sxva SemTxvevaSi 
maT damokidebulebaze msjeloba SeuZlebeli iqneboda.  
198 ix. kereseliZe, usafuZvlo gamdidrebis normebis gamoyeneba, qarTuli samarTlis 
mimoxilva (qsm), 6/2003-4, gv. 600. 
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damokidebulia mis safuZvlad arsebul uflebis namdvilobaze 199 , 
gansxvavebiT abstraqciis principis moqmedebis qveynebisagan. 
 am definiciaSi saqarTvelo Tavis sistemiT negatiur sistemaTa 
jgufs miekuTvneba. 
 
8.3 registraciis mwarmoebeli organoebis mixedviT 
 
imis mixedviT Tu rogor aris saregistracio sistema organizebuli, 
mowyobili saregistracio sistemebi SesaZlebelia daiyos 
administraciul da sasamarTlo saregistracio sistemebad.  
 administraciul saregistracio sistemebSi saregistracio 
warmoebas eweva specialurad saamisod uflebamosili organoebi. es 
SesaZlebelia iyos saxelmwifo organo an kerZo dawesebuleba, 
romelsac saxelmwifosagan delegirebuli aqvs es ufleba (torensis 
sistema).  
 sasamarTlo saregistracio sistemebSi registracias awarmoeben 
specializirebuli, miwis sasamarTloebi 200 . ise rogorcaa 
germaniaSi201, SvedeTSi202. 
 saqarTveloSi uZrav nivTebze uflebaTa registracias 
axorcielebs iusiticiis saministros mmarTvelobis sferoSi 
Semavali sajaro samarTlis iuridiuli piri (SemdgomSi _ ssip) 
sajaro reestris erovnuli saagento (SemdgomSi _ saagento) 203 . 
reestris funqciebSi Sedis registracia, informaciis 
xelmisawvdomobis uzrunvelyofa da a.S. 
 saagento Tavis uflebamosilebas axorcielebs teritoriuli 
saregistracio samsaxurebisa da avtorizebuli pirebis meSveobiT 204 . 
Sesabamisad saqarTvelos saregistracio sistema miekuTvneba im 
qveynebis saregistracio sistema, romelSic registracias asrulebs 
specialuri dawesebuleba.  
 
 
 

                                                           
199 ix. WeWelaSvili, sakuTrebis uflebis gadacema moZrav nivTebze, qarTuli kerZo 
samarTali, wigni I, saqarTvelos axalgazrda iuristTa asociacia, Tb., 2004, gv. 96-
97. 
200

Grundbuchordnung,  In der Fassung der Bekanntmachung vom 26., Mai 1994[2],§1. xelmisawvdomia 
saitze: <http://beck-online.beck.de/>, [30.11.2015.]. aqve unda aRiniSnos, rom SvedeTis 
SemTxvevaSi miwis sasamarTloebi awarmoeben rTul registraciebs, danarCen 
registraciebs ki specializirebuli sajaro reestris samsaxurebi axorcieleben. 
am TvalsazrisiT SvedeTi SesaZlebelia calke kategoriad gamoiyos, sadac 
registracias asrulebs rogorc specialuri dawesebuleba, ise sasamarTlo. 
201 ix. Schöner/Stübe, Grundbuchrecht, Band 4,  Handbuch der Rechtspraxis Verlag-C-H, Beck-Mün., 15. 

Aufl., 2012, S. 17. 
202 Sead. Larsson, Land Registration and Cadastral Systems, UK, 1991, S. 11-13. 
203 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanonis pirveli muxli. 
204  sajaro reestris daniSnulebisa da fuqciebis Sesaxeb detalurad ixileT 
Sesabamis TavSi. 

http://beck-online.beck.de/
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Tavi IV. registraciis principebi  
 
1. sajaro reestrSi (saadgilmamulo wignSi) Setanis (registraciis) 
principi 
 
saadgilmamulo sistemisaTvis damaxasiaTebeli umTavresi principia 
registraciis anu sajaro reestrSi Setanis principi. es principi 
aRiarebuli da damkvidrebulia saadgilmamulo sistemis qveynebSi, 
romelTa ricxvsac ganekuTvneba aseve saqarTvelo.  
 germaniaSi mTeli miwis samarTali gamsWvalulia 
saadgilmamulo wignis sistemis principebiT. es niSnavs, rom uZrav 
nivTTan dakavSirebuli yvela sanivTo ufleba moiTxovs 
registracias saadgilmamulo wignSi. garda amisa, miwis nakveTebis 
yvela cvlileba pirdapir aisaxeba masSi. mxolod saadgilmamulo 
wignSi  registracia warmoSobs Sesabamis samarTlebriv 
cvlilebas. 205  uZrav nivTebze sakuTrebis uflebis gadacemis dros 
savaldebuloa, rom garigebis damowmebas orive mxare eswrebodes anu 
uZrav nivTebze sakuTrebis uflebis gadacemis dros uflebamosil 
(administraciuli an sanotaro) organoSi unda eswrebodes orive 
mxare. imis gamo, rom gamoiricxos yovelgvari gaugebroba da  
xelSekrulebis mxareebs hqondeT naTeli warmodgena sakuTrebis 
uflebis gadacemis iuridiul Sedegze, am sakiTxebs uflebamosili 
administraciuli organo ganumartavs mxareebs. 206 anu am principis 
mixedviT: miwis nakveTze sakuTrebisa da sxva uflebebis warmoSoba, 
Secvla an Sewyveta damokidebulia SeTanxmebisa da registraciis 
materialur principze. xelSekrulebis dadebisas mxareebis mier 
xdeba nebis gamovlena da Sesabamisad registracia, magram arsebobs 
gamonaklisic, rodesac iZulebiTi aRsrulebis dros uZravi nivTis 
iuridiuli SeZenac aseve moiTxovs registracias. 207  Sesabamisad am 
SemTxvevaSi SeTanxmeba ar arsebobs da arc mesakuTris nebis 
gamovlenaa saxeze, Tumca uZrav nivTebze aseTi uflebebic 
eqvemdebareba registracias. es Tavisebureba axasiaTebs aseve 
saqarTvelos saregistracio sistemasac. uZrav nivTebze uflebebi 
garigebis safuZvelze da am uflebis sajaro reestrSi registraciis 
Sedegad warmoiSoba da xorcieldeba. 208  marTalia, ssk garigebis 
safuZvelze SeZenasTan dakavSirebiT akeTebs daTqmas, magram igive 
wesi vrceldeba kanonisa da iZulebiTi aRsrulebisas gankargvis  
safuZvelze uZrav nivTebze sakuTrebis uflebis SeZenazec209.   

                                                           
205 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 1994, gv. 140.  
206 ix. Kanzleiter, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, hrsg., 10. Aufl., 2013, §925,Rdnr. 

6. 
207 ix. Schöner/Stübe, Grundbuchrecht, Band 4,  Handbuch der Rechtspraxis Verlag-C-H, Beck-Mün., 15. 

Aufl., 2012, S. 14. 
208 ssk, 1997, mux. 183.  
209 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos rekomendaciebi samoqalaqo samarTlis 
sasamarTlo praqtikis problematur sakiTxebze, 25. 07. 2007 w., gv. 94. 
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 aqve unda aRiniSnos, rom saqarTvelos kanonmdebloba ar 
iTvaliswinebs sanotaro damowmebis savaldebuloobas, kanonmdebelma 
es momenti fakultaturi niSniT aRWurva da germaniisagan 
gansxvavebiT mxareTa nebaze gaxada damokidebuli210. 
 ssk-is Tanaxmad uZrav nivTze sargeblobisa da SezRudvebis 
sanivTo uflebebic aseve eqvemdebareba savaldebulo registracias.211 
am reJimis moqmedebis sferoSi eqceva sxva sanivTo uflebebic, 
romelTa warmoSobac SesaZlebelia ara mxolod garigebis, aramed 
kanonis safuZvelze. aRniSnuli warmoadgens Setanis principis 
materialur mxares. 
 uZrav nivTebze qonebrivi uflebebis registraciis dros 
daculi unda iyos aseve is formaluri winapirobebi, rac 
aucilebelia uZravi nivTis sajaro reestrSi dasaregistrireblad.212 
aq igulisxmeba dainteresebuli piris gancxadeba, administraciuli 
organos mimarTva da a. S.  
 uZrav nivTebze uflebebis warmoSobis momentad iTvleba ara 
nebis gamovlenis an nivTis gadacemis dro (rogorc es moZravi nivTis 
SemTxvevaSi xdeba), aramed swored reestrSi Setanis dro, aRniSnul 
sakiTxTan dakavSirebiT aucilebelia gamoikveTos is faqti, rom 
`sajaro reestris Sesaxeb~ kanonis 27-e muxlis Tanaxmad, 
registraciis momentad da Sesabamisad uflebis warmoSobis TariRad 
miiCneva registraciis Sesaxeb gadawyvetilebis gamocemis momenti, 
garda kanoniT gaTvaliswinebuli SemTxvevebisa. aRsaniSnavia, rom 
uflebis registraciis Sesaxeb gancxadebis Setanis TariRi da 
maregistrirebeli organos mier gadawyvetilebis miRebis TariRi 
daSorebulia erTmaneTisagan, Sesabamisad am or qmedebas Soris 
drois gansazRvruli Sualedi arsebobs da ar aris gamoricxuli, 
rom am SualedSi raime sxva uflebis an SezRudvis registraciac 
ganxorcieldes. 
  
2. Tanxmobis principi  
 
es principi damaxasiaTebelia germaniis saregistracio sistemisaTvis. 
germaniis samoqalaqo kodeqsis §873-e awesrigebs am principis 
materialur mxares. materialuri gagebiT `miwis nakveTebze uflebis 
gadasacemad, misi uflebiT dasatvirTavad, aseve aseTi uflebis 
gadasacemad Tu uflebrivad dasatvirTavad  saWiroa uflebamosili 
pirisa da meore mxaris SeTanxmeba uflebrivi cvlilebis Sesaxeb da 
misi registracia saadgilmamulo reestrSi, Tu kanoni sxva wess ar 
iTvaliswinebs.~ Sesabamisad unda arsebobdes SeTanxmeba, amave normis 
me-2 nawiliT `sanotaro wesiT unda iyos~ damowmebuli, Tumca am 

                                                           
210

BGB §873. 
211 ssk, 1997, mux. 289, 247, 243, 237.  
212 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 8. 
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garigebiT damdgar boWvas ar aqvs gankargvis SemzRudveli Sedegi 
mesame pirebis mimarT213. 
 registraciis formaluri principis e.w. `formaluri 
konsensusis~ mixedviT ki sakmarisia uflebamosili piris calmxrivi 
Tanxmoba 214 . im SemTxvevaSic rodesac materialuri SeTanxmebac 
arsebobs anu §873-e winapirobad ayenebs sanivTo SeTanxmebas215.  
  Tanxmobis principi ar moqmedebs saqarTveloSi. Mmocemuli 
principis arseboba uflebaTa Ddacvis saukeTeso saSualeba iqneboda. 
 
3. gancxadebis principi 
 
saadgilmamulo wignis, sajaro reestris warmoebis meTodi 
dafuZnebulia swored am principze. Ees niSnavs, rom registracia 
saadgilmamulo wignSi, sajaro reestrSi _ xorcieldeba mxolod 
gancxadebis safuZvelze. germaniaSi moqmedi kanonmdeblobis mixedviT 
mxolod gamonaklis SemTxvevebSi SeiZleba ganxorcieldes aseTi 
gancxadebis gareSe registracia 216 . qarTuli kanonmdeblobis 
Tanaxmadac SesaZlebelia gancxadebis gareSe registracia, Tumca es 
Seexeba sagadasaxado giravnoba/ipoTekas, rodesac sagadasaxado 
organos mimarTvis safuZvelze sruldeba registracia. saqarTvelos 
kanonmdeblobis mixedviTac sajaro reestrSi registracia sruldeba 
ZiriTadad dainteresebuli piris gancxadebis safuZvelze. 217 
Sesabamisad, saregistracio warmoebis dawyebis safuZvelia 
gancxadeba an uflebamosili óorganos mier miRebuli gadawyvetileba 
da formalur principis mixedviT sajaro reestrSi uflebis 
registraciis aucilebel winapirobas swored es aqtebi warmoadgens. 
rogorc sakuTrebis an sxva uflebis warmoSobis, aseve mitovebis 
dros xdeba gancxadebis Setana sajaro reestrSi.218 
 
4. sajaroobis anu saqveynoobis principi 
 
sajaroobis principi icavs samarTlebrivi brunvis monawileebs. es 
principi uzrunvelyofs reestris Riaobas nebismieri dainteresebuli 
pirisaTvis. 

germaniaSi `sajaroobisa~ da `sandoobis~ principebi 
gaerTianebulia da Sedegad arsebobs saadgilmamulo wignis sajaro 
sandoobis principi. rac imas niSnavs, rom saadgilmamulo wignSi 

                                                           
213 ix. Kropholler,  Bürgerliches Gesetzbuch, 8. neubearbeitete  Aufl., Mün., 2005, §873, Rdnr. 4. 
214

 Grundbuchordnung[1],  In der Fassung der Bekanntmachung vom 26., Mai 1994[2], §20. 

xelmisawvdomia saitze: <http://beck-online.beck.de/>, [30.11.2015.]. 
215 ix. Schöner/Stüber, Grundbuchrecht, Band 4,Verlag C. H. Beck, Mün., 2008, 1, Rdnr. 15. 
216

 Grundbuchordnung[1],  In der Fassung der Bekanntmachung vom 26., Mai 1994[2], §204. 

xelmisawvdomia saitze: <http://beck-online.beck.de/>, [30.11.2015.]. 
217 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 8-I; 9-II. 
218 ssk, mux. 184. 

http://beck-online.beck.de/
http://beck-online.beck.de/
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registrirebuli uflebebi kanonieria yvela im pirisaTvis vinc uZrav 
nivTebze sakuTrebis ufleba SeiZina 219  anu saadgilmamulo wignis 
Sinaarsi kanonierad aRiarebs yvelas, vinc moipova miwaze sakuTrebis 
ufleba registraciis gziT.220 

sajaroobas gadamwyveti mniSvneloba aqvs, igi gansazRvravs 
qarTuli samarTlis xasiaTs da ganapirobebs mis adgils germanuli 
samarTlis sivrceSi.221 

germanuli samarTali icnobs sajaroobis materialur da 
formalur gagebas222 . amgvari niSniT qarTul samarTalSic SeiZleba 
parlelis gavleba.  
 materialuri gagebiT sajaroobis principi saadgilmamulo 
wignis icnobs Sinaarsis sisworisa da sizustis ndobas umyarebs da 
udasturebs samarTlebrivi urTierTobis monawileebs. 
saadgilmamulo wignis, sajaro reestris sajarooba icavs uZravi 
nivTis keTilsindisier SemZens.  
 sajaroobis  principis Tanaxmad uZrav nivTebze savaldebulo 
registracias daqvemdebarebuli uflebebi iuridiul Zalas mesame 
pirebisaTvis registraciis momentidan iZenen. sajaro reestri erTis 
mxriv samoqalaqo brunvis garantis funqcias asrulebs, xolo 
meores mxriv igi srul konsesusSia samoqalaqo brunvaSi 
damkvidrebul ndobisa da keTilsindisierebis principTan.223 

Teoriulad sajaroobis principis arsi, garda dainteresebuli 
pirisaTvis informaciis daubrkoleblad miwodebisa, mdgomareobs 
aseve realurad arsebul monacemebsa da reestrSi asaxuli 
monacemebis identurobaSi. es ki miiRweva im dokumentebsa da 
monacemebze dayrdnobiT, rasac uflebmosili piri waradgens sajaro 
reestrSi. esenia: uflebisdamdgeni dokumentebi, rogorebicaa, 
magaliTad, nasyidobis, Cuqebis, gacvlisa da sxva garigebebi. 
Sesabamisad swored es dokumentebi warmoadgens reestris 
informaciis wyaros. gamomdinare aqedan didi mniSvneloba aqvs, imas, 
Tu vin amowmebs am dokumentebis namdvilobas, rogor mowmdeba, 
Semowmebis farglebi, aseve ramdenad sandoa es procesi. am sakiTxis 
analizisaTvis mniSvnelovania aseve imis dadgena, Tu ra rols 
asrulebs mocemul procesSi sajaro reestris pasuxismgebeli 
TanamSromeli. 

arsebobs negatiuri da pozitiuri sajarooba. pizitiuri 
sjaroobis Tanaxmad arasworad regitrirebuli sanivTo uflebebi 
iTvleba arsebulad da keTilsindisier SemZens maTadmi ndobiT 
SeuZlia uflebebis SeZena. iseTi uflebebi, romlebic unda iyos 
                                                           
219ix. ʇʦʢʨʦʚʩʢʠʡ, Основные проблеми гражданского права (по изд. 1917 г.) М., 1998, C. 200. 
220ix. ɽʤʠʣʴʷʥʦʚʘ, Правовые проблемы государственной регистрации прав на недвижимое имущество 

и сделок сним, С., 2003, C. 12-13. 
221 ix.zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 144. 
222 ix. Schöner/Stüber, Grundbuchrecht, Band 4, Handbuch der Rechtspraxis, Verlag-C-H, Beck, 2008, 

Mün.,15. Aufl., Rnmr.1. 
223 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos ganCineba #as-189-182-2013, 16 ianvari, 2013. 
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regitrirebuli da ar aris registrirebuli, iTvleba 
araregistrirebulad, rac ukve sajaroobis negatiuri 
gamovlinebaa 224 . sajaro ndoba vrceldeba aseve sajaro-
samarTlebrivi SezRudvebis mimarTac 225 . dauregistrireblobis 
SemTxvevaSi isini ar iTvleba arsebulad SemZenisTvis, miuxedavad 
misi arsebobisa,  anu es wesi vrceldeba yvela im SemTxvevaSi, 
romelTa registraciis savldebuloobsac iTvaliswinebs 
kanonmdebloba, Sesabamisad `SesaZlebelia Canaweris ndoba, rogorc 
siCumis, ise saubris SemTxvevaSi~226.  

am mxriv germanul kanonmdeblobaSi suraTi naTelia, magram 
situacia rTuldeba `sajaro reestris Sesaxeb~ kanoniT 
gaTvaliswinebul regulaciebTan mimarTebiT. is valdebulebiT-
samarTlebrivi uflebebi, romelTa registraciis savaldebulooba 
gaTvaliswinebulia miTiTebuli kanoniT da romelTa sajaroobasac 
ar iTvaliswinebs materialuri samarTali, unda CaiTvalos Tu ara 
arsebulad dauregistrireblobis SemTxvevaSi, am kiTxvas pasuxi 
pozitiuri da negatiuri sajaroobidan gamodinare unda gaeces, rac 
mocemuli principis keTilisindisieri SemZenis sasargeblod 
moqmedebaSi gamoixateba. 
 sajaro reestris Canawerisadmi sajaroobis principi 
damaxasiaTebelia, rogorc garigebebis registraciis, ise uflebebis 
registraciis sistemisaTvis, Tumca sxvadasxvagvari mniSvnelobiT. 
garigebebis registraciis sistemas saaqto Canaweridan 
dainteresebuli piri iRebs informacias imis Taobaze, Tu ra 
garigeba daido, da rodis Seitanes am garigebis Sesaxeb informacia 
sajaro reestrSi. xolo saadgilmamulo wignis CanaweriT 
dainteresebul pirs aqvs utyuari informacia, rom sajaro reestrSi 
sanivTo uflebebis Sesaxeb Canaweri aris namdvili da sanivTo 
ufleba ekuTvnis CanawerSi miTiTebul pirs.227 
 uZrav nivTebze sakuTrebis warmoSobis sajarosamarTlebrivi 
sawyisebi ganpirobebuli unda iyos uZravi nivTebis socialuri 
funqciiT, misi gansakuTrebuli RirebulebiT.228 sajarooba warmoiSva 
ara Teoriuli aucileblobiT, aramed arsebuli praqtikis 
safuZvelze, im SemTxvevebis Tavidan acilebis mizniT rodesac erTi 
da igive uZravi nivTis gayidva xdeboda ramdenjerme erTdroulad 
sxvadasxva pirze.229 

                                                           
224 ix. Westermann, BGB-Sachenrecht, 8. Völlig neuberbeitete Auflage, C. F. Müller Juristisches Verlg 

Heidelberg, 1990, S. 15. 
225 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 19. 
226 ix. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §892, Rdnr. 1.  
227 ix. ɸʣʝʢʩʝʝʚ, Недвижемое имущество государственная регистрация и проблемы правового 

регулирования,  М.,  2007,  C. 19-20. 
228 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 137. 
229ix. ɽʤʠʣʴʷʥʦʚʘ, Правовые проблемы государственной регистрации прав на недвижимое имущество 

и сделок сним, С., 2003, C. 14. 
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 `sajaro reestris mizans warmoadgens sajarooba, rac 
emsaxureba iuridiuli utyuarobis Seqmnas.~ 230  sajaro 
xelmisawvdomoba aris erT-erTi aucilebeli piroba, romelic 
uzrunvelyofs rogorc registraciis sandoobas, aseve sazogadoebis 
kontrols daregistrirebuli monacemebis namdvilobasTan 
dakavSirebiT.231 
 sajaroobis principi aris is ZiriTadi principi, romlis 
safuZvelzec samoqalaqo samarTlebrivi brunvis monawiles 
unarCundeba simSvide, vinaidan `reestris sajarooba brunvis 
monawiles uadvilebs, sruli informacia miiRos Tavisi partnioris 
uflebaTa namdvili mdgomareobis Sesaxeb.~ 232  rac vlindeba 
nebismieri aqtis, romelsac aqvs sanivTo-samarTlebrivi mniSvneloba 
(sakuTrebis uflebis gadacema, ipoTeka, servituti da a. S.) 
saadgilmamulo wignSi, da mxolod am momentidan iZens is iuridiul 
Zalas mesame pirebisaTvis. utyuarobis principi, romlis Tanaxmadac 
nebismieri Canaweri saadgilmamulo wignSi, Tundac ar 
Seesabamebodes sinamdviles, iTvleba namdvilad, sanam ar iqneba 
Sedavebuli da masSi Sesworeba ar iqneba Setanili.233 

uZrav nivTebze sakuTreba maSin aris aRiarebuli, roca igi 
konkretuli piris saxelzea registrirebuli sajaro reestrSi. 
registracia emsaxureba aseve marTlwesrigis uzrunvelyofasac.234 

ssk-Si miTiTebulia, rom sajaro reestris warmoebisa da 
xelmisawvdomobis wesebi da pirobebi ganisazRvreba kanoniT. 
Sesabamisad, `sajaro reestris Sesaxeb~ kanonis mixedviT, sajaro 
reestrSi registrirebuli monacemebi da maregistrirebel organoSi 
daculi dokumentacia aris sajaro da xelmisawvdomia gasacnobad 
nebismieri pirisaTvis. Tumca arsebobs am wesidan gamonaklisi, 
vinaidan `zogadi administraciuli kodeqsi~ aseve iTvaliswinebs 
informaciebis dacvis saidumloebis sakiTxebs da swored aseT 
gamonaklisebze uTiTebs  zemoTmiTiTebuli kanoni.235 
 saadgilmamulo wignis gacnoba SeuZlia nebismier 
dainteresebul pirs. 236  amasTan interesi unda iyos gonivruli da 
gamarTlebuli. 
                                                           
230 ix. melioti, notariusebsa da registratorebs Soris kompetenciisa da 
pasuxismgeblobis gamijvna, Jurn. `saqarTvelos notariati~, 3-4, 2003, maisi-ivnisi-
ivlisi-agvisto, gv. 25.  
231ix. ʃʘʟʘʨʝʚʩʢʠʡ(Ред.), Системы регистрации прав на недвижимое имущество. Опыт зарубежных 

стран, М., 2000, C. 12. 
232 ix.zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 365. 
233ix. ʇʦʢʨʦʚʩʢʠʡ, Основные проблемы гражданского права, М., 1998, C. 200 (Классика российской 

цивилистики). 
234

 Winkler, Das Grundbuch, DStR 1991, S. 284. 
235 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, 2008, mux. 5 – I. 
236ix. Böhringer, Rpfleger 1987, S. 181; Böhringer Rpfleger 1989, 309; FranzNJW 1999, S. 406; Melchers 

Rpfleger 1993, S.309; Schmidt-Räntsch VIZ 1993, 432, 433; Schreiner, Rpfleger 1980, S. 51. Vgl. RdNr. 14, 

S. 22, miTiTebulia naSromSi: Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gezetzbuch, 2013, 5. 

Aufl., §873,  Rdnr. 21-23.  
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 saadgilmamulo wigns `kanonierebis dasawyissac~ uwodeben. 237 
im piris sasargeblod, vinc garigebiT iZens uflebas miwis nakveTze 
an uflebas aseT uflebaze, saadgilmamulo reestris Sinaarsi 
miiCneva sworad, garda im SemTxevevisa, rodesac sisworis 
sawinaaRmdegod registrirebulia protesti (Wiederspruch) an 
usworobis Sesaxeb SemZenisaTvis cnobilia.238 
 reestris sajaroobis principi mesame pirebisaTvis aris 
gankuTvnili. swored reestris monacemebisadmi Tavisufali 
xelmisawvdomoba adasturebs, rom uZrav nivTebze qonebrivi 
uflebebis registracia gankuTvnilia ara mesakuTreebisaTvis, ara 
saxelmwifosaTvis, ara garigebis mxareebisaTvis, aramed swored 
mesame pirebisaTvis. 239  Tumca es principi uzrunvelyofs rogorc 
saxelmwifos, ise garigebaSi monawile mxareebis, da mesame pirebis 
interesebs.  
 miwaze yoveli garigebis saadgilmamulo wignSi SetaniT 
cnobili xdeba sazogadoebisaTvis TiToeuli miwis nakveTis bedi 240 . 
uZrav nivTebze sanivTo uflebebi SesamCnevi xdeba yoveli 
dainteresebuli pirisaTvis da Tu vinmes unda Seamowmos uZrav 
nivTze sakuTreba, SeuZlia Caixedos sajaro reestris monacemebSi da 
iqidan miiRos es informacia.241 

germaniis kanonmdeblobis mixedviT, `sajaro ndoba ar 
vrceldeba: iseT uflebebze, romlebic ar tardeba registraciaSi, 
rogorebicaa magaliTad, qiravnobisa da ijaris xelSekrulebebis 
arseboba; iseT faqtobriv monacemebze, rogorebicaa miwis nakveTis 
farTobi da ekonomikuri daniSnuleba;~242 

Tumca qarTvelma kanonmdebelma valdebulebiTi uflebebis 
warmoSobisaTvis damatebiT pirobad registracia gansazRvra, amiT 
maTzec gaavrcela sajaroobis principi da valdebulebiTi uflebebi 
sanivTo uflebaTa damaxasiaTebeli niSniT aRWurva da 
garkveulwilad moaxdina sanivTo da valdebulebiTi uflebebisaTvis 
damaxasiaTebeli ZiriTadi maxasiaTeblebis aRreva. 
 sajaro reestri erTis mxriv samoqalaqo brunvis garantis 
funqcias asrulebs, xolo meores mxriv igi srul konsesusSia 
samoqalaqo brunvaSi damkvidrebul ndobisa da keTilsindisierebis 
principTan.243 
     sajaro reestris sandoobis principis Tanaxmad 
keTilsindisieri SemZenisaTvis yvela regstrirebuli monacemi 

                                                           
237ix. ʐʝʨʰʝʥʝʚʠʯ, Учебник русского гражданского права,(по изд., 1907), М., 1995, C. 149. 
238

BGB§ 892 (1). 
239ix. ɹʝʚʟʝʥʢʦ, Государственная регистрация прав на недвижимое имущество проблемы и пути 

решения, Вестник гражданского права №6, 2011, т. 11, C. 29. 
240

BGB, §§891, 892, 893, 894; 
241 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 7. 
242 ix. Kropholler,  Bürgerliches Gesetzbuch, 8. neubearbeitete  Aufl., Mün., 2005, §892, Rdnr. 3. 
243  saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos 2013 wlis 16 ianvris ganCineba #as-189-182-
2013, gv. 10.  
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iTvleba sworad, vidre ar damtkicdeba maTi uzustoba. es niSnavs im 
pirTa upiratesobas, romelTa uflebebic Setanilia sajaro 
reestrSi. sajaro reestris warmoebisas saxelmwifos Tavis xelSi 
aqvs aRebuli Canawerebis Setanis warmoeba da uzrunvelyofs maT 
saimedoobas. 244  sajaro reestris sandoobis varaudi gulisxmobs 
uflebis rogorc mis SemZenze regitsraciis siswores, ise am 
uflebis adrindel mflobelze registraciis siswores.245 
 `reestris Canawerebi iTvleba sworad, vidre ar damtkicdeba 
maTi uzustoba~ 246 , rasac qarTuli kanonmdeblobis mixedviT 
reestris monacemTa utyuarobisa da sisrulis prezumfcia ewodeba. 
amave muxlis meore punqtis Tanaxmad, `im piris sasargeblod, 
romelic garigebis safuZvelze sxva pirisagan iZens romelime 
uflebas da es ufleba gamsxviseblis saxelze iyo reestrSi  
registrirebuli, reestris Canaweri iTvleba sworad, garda im 
SemTxvevebisa, roca am Canaweris sawinaaRmdegod Setanilia saCivari, 
an SemZenma icoda, rom Canaweri uzustoa.~ 247  igive wesi moqmedebs 
saadgilmamulo wignebis mimarT, magram saqarTvelosagan gansxvavebiT 
am princips sandoobis principi ewodeba,  Tumca SinaarsiT igivea 
rac qarTuli kanonmdeblobis mixedviT reestris monacemTa 
utyuarobisa da sisrulis prezumfcia.  `germaniis samoqalaqo 
debulebebis mixedviTac, Tuki saadgilmamulo wignSi Setanilia 
vinmes ufleba, iTvleba, rom es ufleba arsebobs.~248  
 sajaro reestris monacemTa utyuarobisa da sisrulis 
prezumfcia samoqalaqo brunvaSi damkvidrebuli ndobisa da 
keTilsindisierebis principis kidev erTi mniSvnelovani 
gamovlinebaa. es samarTlebrivi fiqcia seriozuli garantiaa 
keTilsindisieri partnioris uflebis dacvisaTvis. 249 rac niSnavs 
saxelmwifos seriozuli pasuxismgebloba brunvis monawileTa 
mimarT. Tumca, es principi ar aris saswaulmoqmedi da SesaZlebelia, 
rom sruliad ver uzrunvelyofdes mesakuTreTa interesebis 
dacvas.250 

sajaroobis formaluri principi gulisxmobs saadgilmamulo 
wignis Riaobas gasacnobad samarTlebrivi brunvis 
monawileebisaTvis251 da ara mxolod maTTvis. 

                                                           
244ix. ʃʘʟʘʨʝʚʩʢʠʡ (Ред.), Системы регистрации прав на недвижимое имущество. Опыт зарубежных 
стран, М., 2000, C. 12. 
245ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 368. 
246ssk-s mux. 312-I. 
247 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 8. 
248ix. ʃʘʟʘʨʝʚʩʢʠʡ (Ред.), Системы регистрации прав на недвижимое имущество. Опыт зарубежных 
стран, М., 2000, C. 16. 
249saqarTvelossamoqalaqokodeqsiskomentari, tomiII, Tb., 1999, gv. 325.  
250 ix. zoiZe,kerZo samarTlis recepcia saqarTveloSi, Tb., 2005, gv. 261. 
251 ix. Schöner/Stüber, Grundbuchrecht, Band 4, Handbuch der Rechtspraxis, Verlag-C-H Beck, Mün.,15. 

Aufl. S. 5.   
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sajaro reestris sandoobis principi aris saqarTvelos 
saregistracio sistemisaTvis damaxasiaTebeli umTavresi principi, 
vinaidan keTilsindisieri SemZenisaTvis yvela registrirebuli 
monacemi iTvleba sworad, vidre ar damtkicdeba maTi uzustoba. es 
niSnavs im pirTa upiratesobas, romelTa uflebebic Setanilia 
sajaro reestrSi. sajaro xelmisawvdomoba aris aucilebeli piroba 
registraciis sandoobisaTvis, aseve misi meSveobiT sazogadoebas 
aqvs kontrolis myari meqanizmi, daregistrirebuli monacemebis 
namdvilobasTan dakavSirebiT. 252  samoqalaqo samarTlebrivi brunvis 
monawiles unarCundeba simSvide, vinaidan `reestris sajarooba 
uadvilebs, sruli informacia miiRos Tavisi partnioris uflebaTa 
namdvili mdgomareobis Sesaxeb.~253 
 
5. specialurobis (gansazRvrulebis) principi 
 
am principis Tanaxmad, miwis nakveTi, romelzec dgindeba 
samarTlebrivi ufleba, aseve im piris vinaoba romlis uflebac 
registrirdeba da dasaregistrirebeli uflebis Sinaarsi unda iyos 
gansazRvruli utyuarad da srulad (utyuaroba da sisrule). 254 
germanul iuridiul literaturaSi am princips sagnobrivi 
Semowmebis principis uwodeben. sanivTo uflebis Sesaxeb 
samarTlebrivi garigebis Sinaarsi unda iyos naTlad da 
konkretulad gansazRvruli, ise rom mesame pirs SeeZlos garkveva, 
yovelgvari sxva wyaros gareSe, Tu ra sanivTo uflebis matarebelia 
konkretuli nivTi da masTan dakavSirebuli ra saxis samarTlebrivi 
cvlileba xorcieldeba. 255  am principis materialuri gageba 
aseTia. 256 germaniis kanonmdeblobis mixedviT saadgilmamulo wigni 
dawyobilia garkveuli miwis nakveTebis mixedviT. TiToeulisaTvis 
saadgil-mamulo wignSi gamoyofilia calkeuli `furceli~. sadac 
naTel asaxvas hpovebs es principi. 
 saqarTveloSi eleqtronuli registraciis SemoRebis Semdeg 
sajaro reestris sistemaSi ganyofilebebi (furclebi) aRar 
arsebobs, monacemebi eleqtronul bazebSia asaxuli. 
 satitulo furceli emsaxureba miwis nakveTis samarTlebriv 
identifikacias. 257  `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanonis 

                                                           
252ix. ʃʘʟʘʨʝʚʩʢʠʡ (Ред.), Системы регистрации прав на недвижимое имущество. Опыт зарубежных 
стран, М., 2000, C. 12. 
253ix. zoiZe, qarTulisanivTosamarTali, Tb., 2003, gv. 365. 
254 ix. Schöner/Stüber, Grundbuchrecht, Band 4, Handbuch der Rechtspraxis, Verlag-C-H, Beck, Mün.,   15.  

Aufl., 2012, S. 18. 
255

 BGHZ 21, 52 (56)=NJW 1956,1356; Wolf, Sachenrecht, 21. Aufl. 2005, Rdnr. 26ff, miTiTebulia 
naSromSi: Vieweg/Werner,  Sachenrecht, 2. Aufl., Köln-Berlin-Bonn-Mün., 2005, S. 4. 
256  qarTul kanonmdeblobaSi legalitetis problemis detaluri analizi  
ganxilulia saqarTvelos saregistracio sistemis Sesaxeb Sesabamis nawilSi. 
257ix. ʃʘʟʘʨʝʚʩʢʠʡ (Ред.), Системы регистрации прав на недвижимое имущество. Опыт зарубежных 

стран, М., 2000, C. 19. 
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Tanaxmad, uZrav nivTebze uflebaTa reestrSi registrirebuli 
uflebis monacemebis garda aseve Seitaneba uflebis subieqtisa da 
obieqtis saidentifikacio monacemebi, maT Soris, uZravi nivTis 
sakadastro monacemebi258.  

saregistracio sistemis gaumjobesebisaTvis aucilebelia rac 
SeiZleba martivi meTodebis SemuSaveba. Tuki arsebobs gansazRvruli 
sizustis mqone Canawerebi da rukebi, yvelaze kargi gamosavalia maTi 
Tanmimdevruli gaumjobeseba, magaliTad, rogorc es ganxorcielda 
SvedeTSi. Tuki saWiroa zogadad gadaxedva an Tuki Zveli monacemebi 
ar arsebobs, maSin umjobesia sistematizirebulad ganxorcieldes 
gaumjobeseba.259 
 formaluri gagebiT, es principi moqmedebs mxolod 
saadgilmamulo samarTlis (uflebebis registraciis) SemTxvevaSi da 
niSnavs, am procesis mwarmoebeli moxelis mier Canaweris gakeTebis 
procesSi formaluri kanonierebis Semowmebas. 260  es principi 
vrceldeba saqarTvelos saregistracio sistemazec, Tumca Semowmebis 
farglebi ar emTxveva germaniis sistemaSi arsebul midgomas. 

saqarTveloSi `saxelmwifo reestris Sesaxeb~ kanonia 
aRniSnuli principis formaluri gagebis wyaro, rac momdinareobs 
materialuri samarTlidan261.  
 
6. upiratesobis (prioritetulobis) principi262 
 
prioritetulobis materialuri principis Tanaxmad uZrav nivTebze 
uflebaTa rigiToba ganisazRvreba saadgilmamulo wignSi 
registraciis Tanmimdevrobis mixedviT (gsk §879) 263 . Mmaterialuri 
gagebiT upiratesobis principis mixedviT, ramdenime uflebis 
arsebobisas, romliTac datvirTulia miwis nakveTi, rigiToba 
ganisazRvreba registraciis mimdevrobis mixedviT, Tu uflebebi, 
registrirebulia saadgilmamulo reestris erTidaigive 
ganyofilebaSi. Tu uflebebi registrirebulia sxvadaxva 
ganyofilebaSi, maSin upiratesoba eniWeba im uflebas, romelic 
registrirebulia ufro adrindeli TariRiT; erTi da igive dRes 
registrirebul uflebebs aqvs Tanabari rigi. germaniis samoqalaqo 
kodeqsi Tvaliswinebs aseve mxareebis SeTanxmebis SemTxvevaSi 
rigiTobis sxvadasxva wesis dadgenas, magram imisaTvis, rom am wess 
iuridiuli Zala hqondes, saWiroa am gansxvavebuli wesis 

                                                           
258 `sajaroreestrisSesaxeb~saqarTveloskanoni, mux. 11-II. 
259ix. ʃʘʨʩʦʥ, Системы информации о земле и недвижимом имуществе, Королевский Технический 

Институт, Стокгольм, 2003, xelmisawvdomiasaitze: http://www.geo-garant.ru/, [30.11.2015]. 
260 ix. Schöner/Stüber, Grundbuchrecht, Band 4, Handbuch der Rechtspraxis, Verlag-C-H, Beck, Mün., 15 

Aufl.,  2012,  Rdnr. 20. 
261 ssk 311-2. 
262 rigiTobasTan dakavSirebiT ixileT naSromis Sesabamis TavSi. 
263 ix. Schöner/Stüber, Grundbuchrecht, Band 4, Handbuch der Rechtspraxis, Verlag-C-H, Beck, Mün.,  15. 

Aufl.,  2012, Rdnr.  21. 
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saadgilmamulo reestrSi registracia. 264  aRsaniSnavia, rom 
upiratesoba eniWeba adre daregistrirebul uflebas. 
 formaluri principis Tanaxmad, vinc ufro adre waradgina 
ufleba dasaregistrireblad, mas garantiebis ufro maRali xarisxi 
aqvs. 265  saregistracio organoc upiratesobas im pirs aniWebs, 
romelic ufro adre Seitans gancxadebas registraciis moTxovnis 
Taobaze.266 
 erT uZrav obieqtTan dakavSirebiT or sanivTo uflebas Soris 
koliziisas upiratesoba eniWeba imas, romelic ufro adre iyo 
daregitrirebuli saadgilmamulo wignSi. am principis Tanaxmad, 
saadgilmamulo wignSi registrirebul miwis nakveTze arsebuli 
uflebebi, maTi samarTlebrivi mniSvnelobis Sesabamisad, 
gansazRvruli rigiT aris ganlagebuli. uflebaTa am sistemaSi 
pirvel adgilze dgas sakuTrebis ufleba;267 
 ssk iTvaliswinebs aseve sakuTrebis garda sxva sanivTo 
uflebebis rigiTobas, magaliTad, aRnagobis ufleba sajaro 
reestrSi Seitaneba miwis nakveTze aramesakuTreTa sanivTo uflebebs 
Soris mxolod pirveli rigis uflebad. am rigis Secvla ar 
SeiZleba. 268  am princips gaaCnia didi praqtikuli Rirebuleba, 
radganac misi saSualebiT SesaZlebelia im koliziis gadaWra, 
romelic warmoiSoba nivTis realizaciis dros, rodesac erT nivTze 
ramdenime uflebaa registrirebuli.269 
 saqarTvelos kanonmdeblobis mixedviT, Tuki saregistracio 
obieqtze moTxovnilia ramdenime erTi da imave Sinaarsis uflebis 
registracia, romlebic ar gamoricxavs erTmaneTs, maSin am uflebaTa  
registraciis rigiToba ganisazRvreba maTi saregistraciod 
wardgenis drois Sesabamisad. 270  am sakiTxs samarTlebrivi 
konfliqtis warmoSobis SemTxvevaSi gadamwyveti mniSvneloba eniWeba. 
 
7. tipis iZulebis principi 
 
tipis iZulebis principi gulisxmobs, rom uZrav qonebasTan 
dakavSirebiT SesaZlebelia mxolod im uflebebis arseboba, romelic 
gaTvaliswinebulia kanoniT 271 . aseve am uflebebis Sinaarsi mxolod 

                                                           
264

 Bürgerliches Gesetzbuch, Verkündungsstand: 23.01.2013, § 879. xelmisawvdomia saitze: 
<http://beck-online.beck.de/>, [30.11.2015]. 
265 ix. Schöner/Stüber, Grundbuchrecht, Band 4, Handbuch der Rechtspraxis, Verlag-C-H, Beck, Mün.,15. 

Aufl.,  2012, Rdnr. 21. 
266 iqve.  
267 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 167. 
268ssk, mux. 237. 
269ix. ɹʝʚʟʝʥʢʦ, Государственная регистрация прав на недвижимое имущество проблемы и пути 

решения, Вестник гражданского права №5, 2011, т. 11, C. 10. 
270 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 13-2. 
271`Numerus clauses~-s principi. 

http://beck-online.beck.de/
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kanoniT gaTvaliswinebul farglebSi unda iyos gansazRvruli (tipis 
fiqsacia); 
 
8. kanonierebis (legalitetis) principi  
 
kanonierebis principi aris sajaro reestrSi uZrav nivTebze 
uflebebis registraciis umaRlesi, uzenaesi principi.272 
 sajaro reestris Canaweris sisworis dacvis valdebuleba 
gamomdinareobs swored am principidan. 273  kanonierebis principi 
konsensusis principTan erTad warmoadgens sajaro reestrSi uZrav 
nivTebze uflebebis registraciis ZiriTad princips274.  
 kanonierebis principis moqmedeba uZravi nivTebis registraciisas 
niSnavs, rom saregistracio organo amowmebs registraciis msurveli 
piris gancxadeba da saregistraciod wardgenili dokumentebi 
Seesabameba Tu ara kanonmdeblobis moTxovnebs (aRniSnuli 
Semowmebis farglebi SesaZlebelia sxvadaxvagvari iyos). K 
 kanonmdeblobis moTxovnebTan Sesabamisoba Zalian farTod 
SeiZleba ganimartos, amitom unda dazustdes is kriteriumebi, 
romelTa mixedviTac saadgilmamulo wignSi Sesatani uflebebis 
registraciisas amowmebs warmodgenil dokumentacias. Aaseve unda 
dazustdes warmodgenili dokumentebis iuridiuli Semowmebis done 
da siRrme.  
 im saregistracio sistemis qveynebSi, sadac moqmedebs 
kanonierebis principi sadaoa am principis moqmedebis farglebi. 
igulisxmeba, Tu ra farglebSi unda Seamowmos maregistrirebelma 
organom warmodgenili informacia. rasTan dakavSirebiTac 
saqarTveloSi seriozuli xarvezebi arsebobs.275 
 
9. torensis saregistracio sistemisaTvis damaxasiaTebeli principebi 
  
garda zemoTCamoTvili principebisa arsebobs aseve principebi, 
romlebic torensis sistemisTvisaa damaxasiaTebeli. esenia: 
 sarkis principi  (mirror principle) _ rac gulisxmobs, rom uZrav 
nivTebze uflebebi sajaro reestrSi asaxuli unda iyos zustad 
daunda Cannes realuri situacia am uZravi nivTebis Sesaxeb. am 
princips eyrdnoba maregistrirebeli organoc Tavis saqmianobis 
ganxorcielebis procesSi. risTvisac igi iTxovs mesakuTris 
arsebobs mtkicebulebebs. reestrSi Seitaneba aseve SezRudvebisa da 
datvirTvebis Sesaxeb uflebebi.  

                                                           
272 ix. Riedel, Prüfungsrecht und Prüfungspflicht des Grundbuchbeamten, in: BLGBW, 1966, S. 221-224. 
273 ix. Meikel, Grundbuchrecht, Band 1: Gesetzestexte; 7. Aufl., Mün., 1988, Einleitung; §18, Rdnr. 60. 
274 ix. Ekerman, Grundbuch-Verfahrensrecht, 3. Aufl., Bielefeld, 1994, Rdnr. 270. 
275detalurad ixileT naSromis VI TavSi. 
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 fardis principi 276  (curtain principle) – gulisxmobs, rom SemZens 
SeuZlia daeyrdnos reestrSi registrirebul monacemebs.  
 zianis anazRaurebis garantirebulobis principi  (indemnity 

Principle) -  igive dazRvevis principi, rac mdgomareobs saxelmwifos 
mxridan registratoris Secdomis safuZvelze miyenebuli 
anazRaurebaSi277. es principebi damaxasiaTebelia aseve inglisisaTvis. 
 
Tavi V. sanivTo uflebaTa ZiriTadi maxasiaTeblebi da am uflebaTa 
ganxorcieleba 
 
sanivTo uflebebi kerZosamarTlebrivi urTierTobebis qvakuTxedia. 
`sanivTo ufleba~ qonebaze individis Zalauflebis, batonobis 
formis gamoxatulebaa278 , igi warmoadgens nivTze uSualod qonebriv 
uflebas 279 .  nebismieri piri valdebulia sanivTo uflebebis 
mimarT 280 , xolo maTi Sinaarsi ki nivTze batonobis 
uflebamosilebaSi vlindeba281. 
 
1. sanivTo uflebaTa saxeebi 
 
1.1 batonobis da SeZenis sanivTo uflebebi 
  
ganasxvaveben batonobisa da SeZenis sanivTo uflebebs 282 . batonobis 
sanivTo uflebebi uflebamosil pirs aniWeben iseTi batonobis 
uflebas, romlis Tanaxmadac mas aqvs nivTze zemoqmedebis ufleba an 
SeuZlia sxva pirs aukrZalos am nivTze zemoqmedeba. aseT uflebebs 
mikuTvneba sakuTrebis, miwis nakveTiT sargeblobis uflebebi, 
SezRuduli sargeblobis uflebebi (sevitutebi), giravnobis 
uflebebi da sanivTo vali 283 . xolo SeZenis sanivTo uflebebi ki 
moicavs sakuTrebis uflebis an sxva sanivTo uflebis SeZenas 
(nivTze mierTebuli nawilebis mikuTvnebis ufleba, napovrze 
sakuTrebis uflebas da sxva)284. 
                                                           
276 ix. Hoffman, Das Recht des Grundstückskaufs, Einerechtsvvergleichende Untersuchung, J.C.B. Mohr, 

Tübingen, 1982, S. 50-55. 
277ix. ʅʝʢʨʘʩʦʚʘ, Регистрация прав на недвижимое имущество в Англии. Электронная передача прав 

//Вестник МГИМО-Университета, 2014, C. 108. 
278 Sead. kereseliZe, kerZosamarTlisuzogadesisistemuricnebebi, Tb., 2009, gv. 217; 
aseve: Gierke, DeutschesPrivatreht, BandII, 1905, S. 1. 
279 ix. Brehm, Sachenrecht, 2. Aufl., 2006, 1.8, Rdnr. 9 (6). 
280 Sead. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 4. 
281 Sead. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 153. 
282 Sead. ʕʥʥʝʢʮʝʨʫʩ/ʂʠʧʧ/ɺʦʣʴʬ, Курс Германского гражданского права, т. I, Москва, 1949, C. 240; 

aseve: Brox, Allgemeiner Teil Des Bürgerlichen Gesetzbuchs, 9. verbesserte Aufl., Köln, Berlin, Bonn, 

Mün., Heymann, 1985, S. 245.  
283 ix. Kropholler, Bürgerliches Gesetzbuch, 8. neubearbeitete  Aufl., Mün., 2005, §1113, Einl. 
284 Sead. ʕʥʥʝʢʮʝʨʫʩ/˴͙ͨͨ/ɺʦʣʴʬ, Курс Германского гражданского права, т. I, Москва, 1949, C. 240; 

aseve: Brox, Allgemeiner Teil Des Bürgerlichen Gesetzbuchs, 9. verbesserte Aufl., Köln, Berlin, Bonn, 

Mün., Heymann, 1985, S. 247.  
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 sanivTo uflebebis mimarT moqmedebs `Numerus clausus~-s 
principi, rac gulisxmobs am uflebaTa amomwuravi sakanonmdeblo 
fiqsaciis arsebobis aucileblobas.285 
 
1.2 absoluturi uflebebi 
 
erTmaneTisagan unda gaimijnos absoluturi da relatiuri uflebebi. 
am dayofas didi mniSvneloba aqvs sanivTo uflebaTa mocemulobis 
gansazRvrisaTvis286 . absolutur uflebaTa rigs miekuTvneba sanivTo 
uflebebi, relatiurad ki miiCneva valdebulebiTi uflebebi 287 . 
absoluturi uflebebis darRveva SeuZlia nebismier pirs, xolo 
relatiuri ufleba SeiZleba dairRves mxolod valdebuli piris 
mier 288 . sanivTo uflebebi sanivTo samarTliTaa gansazRvruli da 
mniSvnelovnad gansxvavdeba valdebulebiT-samarTlebrivi 
urTierTobebidan gamomdinare uflebebisagan 289 . sanivTo uflebis 
iuridiul mflobels aqvs ufleba Tavisuflad imoqmedos nivTTan 
mimarTebiT da gamoricxos sxvisi moqmedebebi. 
 
1.3 sargeblobisa da sauzrunvelmyofo (realizaciis) uflebebi 
 
sakuTrebis uflebasTan erTad arsebobs SezRuduli sanivTo 
uflebebi. SezRuduli sanivTo uflebebi uflebamosil pirs aniWebs 
calkeuli uflebamosilebis farglebSi nivTze uSualo batonobas, 
romelic sakuTrebis uflebis msgavsad moqmedebs mesame pirTa 
mimarT 290 . SezRuduli sanivTo uflebebi Sinaarsis mixedviT 
SesZlebelia or jgufad daiyos: nivTiT sargeblobis (magaliTad, 
uzufruti, servituti) da sauzrunvelmyofo an realizaciis 
uflebebi (magaliTad, ipoTeka) 291 . aseTi saxis gamijvna miRebulia 
kontinenturi evropis qveynebisaTvis, gansxvavebiT anglo-
amerikulisagan, romelic ar icnobs mkveTr gamijvnas erTis mxriv 
sakuTrebis sanivTo uflebasa da meores mxriv SezRudul sanivTo 
uflebebs Soris. Commen Law-is mixedviT isini erT safexurze 
dganan 292 . sanivTo uflebaTa mocemulobis WrilSi mizanSewonilia 

                                                           
285 Sead. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 154. 
286 ix. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §873, Rdnr. 4. 
287Sead. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 4; aseve: ix. Kohler, Münchener 

Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §873. Rdnr.4; aseve: Westermann, BGB-

Schenrecht, C. F. Müller Juristischen Verlag, Heidelberg, 8. völlig neuberbeitete Aufl., 1990, §1I3-4, S. 3. 
288Sead. ʕʥʥʝʢʮʝʨʫʩ/˴͙ͨͨ/ɺʦʣʴʬ,Курс Германского гражданского права, т. I, Москва, 1949, C. 274. 
289 Sead. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 153. 
290 Sead. Wolf, Sachenrecht, 19. Aufl., C. H. Beck, Mün., 1996, S. 3.  
291 Sead. Brox, Allgemeiner Teil des Bürgerlichen Gesetzbuchs, 9. verbesserte Aufl., 

Köln,Berlin,Bonn,Mün.,Heymann, 1985, S. 245. 
292 ix. Hoffmann, Das Recht des Grundstükskaufs, J.C.B. Mohr (Paul Siebeck), Tübingen, 1982, S. 2. 
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ganxilul iqnes sanivTo uflebaTa is ZiriTadi principebi, rac 
ganasxvavebs mas sxva kerZosamarTlebrivi uflebebisagan293.  
 
2. sanivTo uflebebisaTvis damaxasiaTebeli principebi 
 
saqarTveloSi sanivTo uflebaTa samarTlebrivi moculoba 
eqvemdebareba im ZiriTad principebs, rac saadgilmamulo samarTlis 
qveynebis sanivTo uflebebisaTvisaa damaxasiaTebeli294. 
 
2.1 tipis iZuleba da SezRudva, `Numerus Clausus~ principi 
  
tipis iZuleba da SezRudva, `Numerus Clausus~ principi, gulisxmobs 
sanivTo uflebaTa amomwuravi CamonaTvalis arsebobas, rac 
damaxasiaTebelia rogorc saqarTvelos, ise germanuli 
samarTlisaTvis 295 . mocemuli principis mixedviT mxareebi ver 
daadgenen kanonisagan gansxvavebul sanivTo uflebebs296 . Sesabamisad, 
urTierTobis monawileebs SeuZliaT nivTze batonobis mxolod is 
formebi (uflebebi) gamoiyenon, romlebic dadgenilia kanoniT. 297 
arsebobs erTis mxriv sanivTo uflebebis kanoniT gansazRvruli 
tipebis amomwuravi CamonaTvali (tipis iZuleba da tipis SezRudva)298 
da meores mxriv am uflebebis Sinaarsis kanoniT gansazRvruloba. 299 
mxareebi ar arian uflebamosilni kanoniT dadgenili sanivTo 
uflebebis Sinaarsi TavianTi Sexedulebisamebr Secvalon. 
modificirebuli uflebebis Sinaarsobrivi gaformeba dasaSvebia 
mxolod kanoniT gaTvaliswinebul  farglebSi (tipis fiqsacia).300 

Sesabamisad saqarTvelos samarTlebriv sivrceSi arsebobs 
mxolod kanonmdeblobiT gansazRvruli sanivTo uflebebi, esenia, 
sakuTrebis ufleba, SezRuduli sanivTo uflebebi: aRnagoba, 
uzufruqti, servituti da moTxovnis uzrunvelyofis iseTi sanivTo 
saSualebebi, rogorebicaa ipoTeka da giravnoba 301 . am uflebaTa 
Sinaarsi mkacrad aris kanoniT gansazRvruli da maTi Secvla 
                                                           
293  TiToeuli es maxasiaTebeli detalurad ganxiluli iqneba naSromis Semdeg 
TavebSi. 
294 Sed. Vieweg/Werner, Sachenrecht, 2. Aufl., Köln-Berlin-Bonn-Mün., 2005, S. 1-12. 
295 `Numerus clausus~ principi. SedarebisaTvis ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, 
Tb., 2003, gv. 5; aseve: Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 167; aseve: 
Vieweg /Werner, Sachenrecht, 2. Aufl., Köln-Berlin-Bonn-Mün., 2005, gv. 4. 
296 Sead. Reimann /Zimmermann, The Oxford Handbook of Comparative Law, 2006, S. 1054. 
297 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, 2001, gv. 167.  
298  ix. Schwab/Prütting, Sachenrecht, 32. Aufl., 2005. Rdnr. 17, miTiTebulia naSromSi: 
Vieweg/Werner, Sachenrecht, 2. Aufl., Köln-Berlin-Bonn-Mün., 2005, S. 4. 
299  ix. Bauer/Stürner, Sachenrecht, 17. aufl., 1999, §1, Rdnr.7, miTiTebulia naSromSi: 
Vieweg/Werner, Sachenrecht, 2. Aufl., Köln-Berlin-Bonn-Mün., 2005, S. 4. 
300 ix. Schöner/Stüber, Grundbuchrecht, Band 4, Handbuch der Rechtspraxis, Verlag-C-H, Beck, Mün., 15. 

Aufl.,  2012, S. 19. 
301 am CamonaTvalidan kvlevis farglebSi moqceulia mxolod uZrav nivTebTan 
dakavSirebuli sanivTo uflebebi. 
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dauSvebelia. germanul samarTalSi da qarTul samarTalSi arsebuli 
sanivTo uflebaTa CamonaTvali ar emTxveva erTmaneTs. germanul 
samarTalSi gaTvaliswinebulia iseTi sanivTo uflebebic, 
rogorebicaa, magaliTad, miwis vali da sarento vali. miwis vali 
aris realizaciis sanivTo ufleba302. 

amasTan aRsaniSnavia, is faqtic, rom garda sanivTo uflebebisa, 
arsebobs sanivTo uflebebTan mWidrod dakavSirebuli uflebebi, 
romelTa ganxorcielebasa da dacvas udidesi mniSvneloba eniWeba 
sanivTo uflebaTa ganxorcieleba/dacvis meqanizmSi. erT-erTi aseTi 
uflebaa winaswari Canaweri germanul samarTalSi, xolo qarTulSi 
_ winaswari registraciis303 ufleba. Sesabamisad sanivTo uflebebisa 
da aseTi uflebebis erTobliobaSi ganxilvas, maTi 
urTierTmimarTebisa da kavSiris dadgenas udidesi mniSvneloba aqvs, 
vinaidan winaswari Canaweri iseTi uflebaa, romelic Tavisi arsiT 
sanivTo uflebaTa amomwuravi CamonaTvalis (Numerus clausus) arsebobis 
saWiroebis aucileblobas asustebs 304  an am CamonaTvalSi uflebaTa 
damatebis saWiroebis Sesaxeb kiTxvas aCens. Sesabamisad am uflebaTa 
ganxorcielebis procesSi mizanSewonilia sanivTo uflebebTan 
erTad iseTi uflebebis ganxilvac, romlebic Tavisi arsiT sanivTo 
uflebebTan imdenad did msgavsebas amJRavneben, rom SesaZlebelia 
maTi sanivTo uflebebis rigebSi ganxilva.  
 aRsaniSnavia, rom germaniis sasamarTloebis mxridan iyo am 
sanivTo amomwurav uflebebSi Setanis koreqtirebis  mcdeloba, 
kerZod, kidev ori sanivTo iuridiuli uflebis damatebis Taobaze. 
eseni iyo: fiduciaruli sakuTrebis uflebis gadacema da samomavlo 
uflebis miRebis moTxovnis ufleba. vinaidan es iniciativa 
sasamarTloebis mxridan momdinareobda da ara xelSekrulebis 
gaformebis Tavisuflebis principidan, gazirebuli ar iqna 
kanonmdeblebis mxridan da Sesabamisad Numerus clauses principis 
sferoSi moqceuli uflebebis rodenoba igive darCa. 305  aseve 
aRsaniSnavia, rom Tanamedrove germaniis ekonomikur cxovrebaSi 
arsebobs valdebulebiT-samarTlebrivi urTierTobebis sanivTo 
urTierTobebad gardaqmnis tendencia. vinaidan sanivTo uflebebs 
axasiaTebs stabiluroba 306 . igive SeiZleba iTqvas saqarTvelozec, 
rac araerTgzis iqna aRniSnuli. 
  
2.2 absoluturoba 
 
absoluturobis principis Tanaxmad sanivTo ufleba gansazRvruli 
pirebis mimarT ki ar moqmedebs, aramed absoluturad yvelas 

                                                           
302Sead. Kropholler, Bürgerliches Gesetzbuch, 8. neubearbeitete  Aufl., Mün., 2005, §1191, Rdnr. 1. 
303 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, Mmux. 12. 
304ix. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, Band 6, §883, Rdnr. 4. 
305 ix. Vieweg/Werner, Sachenrecht, 2. Aufl., Köln-Berlin-Bonn-Mün., 2005, S. 4.  
306 Sead. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, 2001, gv. 156. 
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mimarT 307 . magaliTad, myidveli, romelsac nivTi jer ar miuRia, 
uflebamosilia gamyidvelisagan nivTis gadacema an zianis 
anazRaureba moiTxovos, maSin, roca mesakuTres SeuZlia nivTis 
dabruneba moiTxovos nebismieri pirisagan, vinc mesakuTris nebis 
sawinaaRmdegod flobs am nivTs. rasac sanivTo uflebaTa sasarCelo 
dacvis aucilebloba ewodeba 308 . umravles SemTxvevaSi sanivTo 
uflebebi da absoluturi uflebebi erTmaneTTan gaTanabrebulia. 
Tumca imis miCneva, rom mxolod sanivTo uflebebia absoluturi, ar 
iqneba marTebuli 309 . am mosazrebas amyarebs sxva avtorTa 
mosazrebebic, romelTa mixedviTac absoluturi sasarCelo dacvis 
ufleba aqvT ara mxolod sanivTo uflebebs, aramed araqonebriv 
uflebebsac 310  (saavtoro uflebebi, sapatento uflebebi, savaWro 
niSnebis dacvis da a.S.)  
 absoluturi ufleba garSemortymulia myari wriT, romelic 
daculia yvela mxridan, Tuki vinme ecdeba am wris garRvevas, mas 
icavs kanoni absoluturad yvelasagan 311 . absoluturobis klasikuri 
magaliTia sakuTrebis ufleba. 
 
2.3 specialuroba (gansazRvrulobis principi312)  
 
germanuli samarTlis mixedviT sanivTo uflebebisaTvis 
damaxasiaTebelia aseve specialuroba. rac gulisxmobs, rom sanivTo 
uflebaTa iuridiuli sicxade da absoluturoba moiTxovs, rom igi 
arsebobdes gansazRvruli nivTebis mimarT 313 . gamomdinare aqedan 
sanivTo garigebebi ideba ukve arsebuli konkretuli nivTebis an sul 
mcire gansazRvrebad nivTebze 314 . sanivTo garigebebi SeiZleba 
mxolod individulurad gansazRvrul nivTebs Seexebodnen, rac 
gvareobiT gansazRvrul nivTebze sanivTo garigebebis arsebobas 
gamoricxavs315. am faqtis TvalsaCinod biblioTekis magaliTi mohyavT 
xolme, romelic marTalia, rogorc mTlianoba ekuTvnis mesakuTres, 
magram sakuTreba arsebobs mxolod calkeul nivTebze 316 . am 
SemTxvevaSic naTlad Cans gansxvaveba valdebulebiTi uflebebisagan, 
vinaidan mas aseTi farglebi ar axasiaTebs317. 

                                                           
307 ix. Vieweg/Werner, Sachenrecht, 2. Aufl., Köln-Berlin-Bonn-Mün., 2005, S. 4. 
308 ix. Fuchs, Grundbegriffe des Schenrechts, Berlin (Moeser), 1917, S. 15. 
309 ix. Brehm, Sachenrecht, 2. Aufl., 2006, 1.16., Rdnr. 14 (8). 
310 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, 2001, gv. 167. 
311 ix. Heck, Grundriß des Sachenrechts, 3. Neudruck des Ausgabe Tübingen 1930, Aalen, 1994, §1, 13 (2). 
312 Sed. Vieweg/Werner, Sachenrecht, 2. Aufl., Köln-Berlin-Bonn-Mün., 2005, S. 5. 
313ix. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §873 Einladung  

Sachenrecht,  Rdnr. 20. 
314  ix. J.v. StaudigersKommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 13. bearbeitung, Eckpflichtes des 

Zivilrechts, 2005, S. 877, aseve: ix. Wieling, Sachenrecht, 1990, §212c. 
315 Sead. Schwab, Sachenrecht, 22. Aufl., 1989, S. 6. 
316 Sead. Wolf, Sachenrecht, 21. Aufl., 2005, Rdrn. 26ff. 
317 ix. Vieweg/Werner, Sachenrecht, 2. Aufl., Köln-Berlin-Bonn-Mün., 2005, S. 5. 
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 sanivTo garigebis Sinaarsi gansazRvruli unda iyos naTlad, 
ise rom mesame pirs SeeZlos Tavisuflad gaarkvios Tu romel 
sanivTo uflebas Seexeba, ra SinaarsiTaa igi datvirTuli da Tu ra 
saxis cvlileba xorcieldeba318.  
 gansxvavebuli mosazrebis Tanaxmad specialuroba da 
gansazRvrulobis principi cal-calke ganixileba 319 . es mosazreba 
ufro Seefereba sinamdviles, vinaidan Tavisi arsiT 
gansazRvrulobisa da specialurobis principebi gansxvavdeba 
erTmaneTisagan. Sesabamisad, gansazRvrulebis principi gansazRvravs 
mflobels, sagans, Sinaarss da unda iyos naTlad gasagebi, xolo 
specialurobis mixedviT sanivTo uflebebi arseboben mxolod 
gansazRvrul nivTebze. 

 
2.4 midevnebadoba  

 
sanivTo uflebaTa kidev erTi Tvisebaa misi midevnebadobis Tviseba. 
sanivTo ufleba mihyveba nivTs, roca igi sxva piris xelSi gadadis320. 
aRsaniSnavia, rom zogierTi valdebulebiTi uflebac aRWurvilia am 
niSniT, magaliTad, qiravnoba321. 
 
2.5 sajaroobis principi  
 
sanivTo uflebaTa umniSvnelovanesi damaxasiaTebelia sajaroobis 
principi. sanivTo uflebebi absoluturobidan gamomidinare, da 
samarTlebrivi wesrigis uzrunvelyofis mizniT, es uflebebi mesame 
pirebisTvis da aramarto maTTvis322 unda iyos cnobili323. sajarooba 
vlindeba moZravi nivTebis SemTxvevaSi mflobelobiT, xolo uZravi 
nivTebisaTvis ki sajaro reestrSi arsebuli  CanawerebiT324-325.  
  
 
 
 

                                                           
318 Sead. BGHZ 21, 52 (56)=NJW 1956, S. 1315; aseve: Wolf, Sachenrecht, 21. Aufl., 2005, Rdnrn. 26ff; 

aseve: Vieweg/Werner, Sachenrecht, 2. Aufl., Köln-Berlin-Bonn-Mün., 2005, S. 5. 
319  Sead. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, 2001, gv. 167; aseve: Schwab/Heinz, 

Sachenrecht, 22. Aufl., 1989, S. 6. 
320 ix.zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 7. 
321ssk mux. 571. 
322 ix.boelingi/Wanturia, samoqalaqo saqmeebze sasamarTlo gadawyvetilebaTa 
miRebis meTodika, Tb., 2006, gv. 103, sajaro reestris `farTo~ moqmedeba. 
323 ix. Schwab/Prütting, Sachenrecht, 32. Aufl., 2005, Rdnr. 306; aseve: Wolf , Sachenrecht, 21. Aufl., 

2005, Rdnr. 31. 
324 Sead. Bauer/Stürner, Sachenrecht, 17. aufl., 1999, §4, Rdnr.10. 
325  sajaroobis principis mniSvnelobasTan dakavSirebiT detlurad SegiZliaT 
ixiloT registraciis principebis nawilSi. 
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2.6 gamijvnisa da abstraqciis principebi326 
 
abstraqciis principi germanuli samarTlisTvisaa damaxasiaTebeli, 
rac mas `aZlevs damaxasiaTebel stils~ 327 . rac Seexeba qarTul 
samarTals, `qarTvelma kanonmdebelma uari Tqva abstraqciis 
principze.~328 
 sanivTo uflebebis mimarT moqmedi principebiT kanoni 
uzrunvelyofs sakuTrebisa da misgan gamomdinare uflebebis farTo 
efeqturobas yvelas winaSe da maT sayovelTao dacvas329. rac sanivTo 
uflebebs gamoarCevs sxva kerZosamarTlebrivi uflebebisagan. 
 
3. sakuTrebis ufleba da misi ganxorcieleba 
 
3.1 sakuTrebis ufleba 
 
sakuTrebis ufleba, kerZosamarTlebrivi gagebiT es aris 
marTlwesrigis sferoSi moqceul uflebaTagan nivTze batonobis 
yvelaze moculobiTi ufleba330. 
 aRsaniSnavia, rom sanivTo uflebaTa ganxorcieleba iwyeba 
maTi warmoSobis momentidan. xolo warmoiSoba registraciiT da 
swored saregistracio sistemis meSveobiT xorcieldeba am uflebaTa 
damagreba. 

germanul samarTalSi igi mowesrigebulia samoqalaqo kodeqsis 
§903-iT da moicavs mis pozitiur da negatiur gagebas331, rac asaxulia 
mesakuTris uflebamosilebaSi Tavis Sexedulebisamebr gankargos 
nivTi da moiTxovos nebismieri pirisagan nivTTan dakavSirebiT 
yovelgvari moqmedebis akrZalva 332 . qarTul samarTalSi 
damkvidrebuli sakuTrebis uflebis definiciac analogiuria333.  

`sakuTrebis ufleba waruvali da uzenaesi adamianuri 
Rirebulebaa, sayovelTaod aRiarebuli ZiriTadi ufleba, romelic 
demokratiuli sazogadoebis, socialuri da samarTlebrivi 
saxelmwifos qvakuTxedia. sakuTreba adamianis yofierebis arsebiTi 

                                                           
326 detalurad ixileT sakuTrebis uflebis nawilSi. 
327

Zweigert/kötz,  Einführung in die Rechtsvergleichung auf dem Gebiete des Privatrechts, 3. neubearbeitete 

Aufl., J.C.B. Mohr (Paul Siebek) Tübingen, 1996, §3, S.172. 
328 zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 10. 
329ix.Wolf ,Sachenrecht, 21. Aufl ., 2005, Rdnr. 22, S. 23. 
330ix. Schwab/Prütting, Sachenrecht, 32. Aufl., 2005, Rdnr. 306; Wolf ,Sachenrecht, 21. Aufl., 2005, Rdnr. 6. 
331Sead. ʇʫʭʪʘ, Курсримскогогражданскогоправа, Москва, 1874, C. 60. xelmisawvdomia saitze: 
<http://eheritage.ru/>, [23.08.2015]. 
332 sakuTrebis kontinentur-evropuli samarTlisa da aSS-s StatebSi miRebuli 
gageba Tavisi arsiT emTxveva erTmaneTs, magaliTad, kaliforniis samoqalaqo 
kodeqsis 654 mux., luizianas samoqalaqo kodeqsis 477-e mux., igivea aseve kvebebkis 
samoqalaqo kodeqsis mux. 947. 
333ssk mux. 170-I. 

http://eheritage.ru/
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safuZvelia. 334 ~ `sakuTrebis ufleba absolituri sanivTo uflebis 
klasikuri saxea, romelic SinaarsSi, drosa da moculobaSi ar 
izRudeba~. 335   sakuTrebis ufleba konstutuciiT aRiarebul 
uflebaTagan upirvelesia. saqarTvelos konstituciis 21-e muxliT 
daculia ara mxolod fizikuri, aramed iuridiuli pirebis 
sakuTrebac336. 

iuridiul literaturaSi sakuTrebis Sinaarsis pozitiuri 
gageba kritikis sagani iyo 337 . imperatiuli Teoriis momxreebi 
eyrdnobodnen im mosazrebas, rom absoluturi ufleba STainTqmeboda 
dacvis warmomSobi da dacvis uflebebis kompleqsSi. sxvebi ZiriTad 
aqcents nivTebis pozitiur mniSvnelobaze akeTebdnen 338 . orive 
Sexeduleba asaxavda mesakuTris samarTlebriv statuss sxvadasxva 
Wrilidan339 , erTia Tuki sakiTxi Seexeba mesakuTris uflebas nivTis 
mflobelobaSi da sargeblobaSi aRebis Taobaze, xolo meore roca 
saqme Seexeba gankargvis uflebas, romelsac sakuTrebis uflebaSi 
mTavari adgili ukavia da igi ver ganimarteba, rogorc dacviTi 
uflebebis refleqsi340. Tumca sakuTrebis pozitiuri gageba naTelia, 
da gaugebrobisagan dazRveulia, radgan mesakuTres kanoniT aqvs 
sakuTrebis gansakuTrebuli `nebarTva~ miniWebuli341.  
 uZrav nivTebTan mimarTebiT swored registracia warmoadgens 
misi sakuTrebis uflebis dadasturebas da im SemTxvevaSi SeuZlia 
mesakuTres Tavis Sexedulebisamebr gankargos uZravi nivTi da 
aukrZalos sxva pirebs am nivTTan dakavSirebuli yovelgvari 
moqmedeba, Tuki regstirirebulia mesakuTred sajaro reestrSi. 

sakuTrebis uflebis ganxorcielebis meqnizmSi gansakuTrebuli 
roli akisria sakuTrebis uflebis gadacemis sistemebs. Sesabamisad 
mocemuli sakiTxi sakuTrebis uflebis gadacemis sistemebis  fonze 
da am sistemebTan kavSirSi unda iqnes ganxiluli.  

sakuTrebis uflebis gadacemis momwesrigebeli Tanamedrove 
sistemebi mniSvnelovnad gansxavdeba erTmaneTisagan. swored 
sakuTrebis uflebis gadacemis sistemazea damokidebuli Tu rogor 
unda ganxorcieldes uflebebis registracia (rac uZrav nivTebze 
sanivTo uflebaTa ganxorcielebis aucilebeli winapirobaa) an unda 

                                                           
334saqarTvelos sakonstitucio sasamarTlos 1997 wlis 21 ivlisis gadawyvetileba 
#1/51. xelmisawvdomia saitze: <www.constcourt.ge>, [8.08.2015.]. 
335  ix. kereseliZe, kerZo samarTlis uzogadesi sistemuri cnebebi, 2009, gv. 220; 
Larenz/Wolf, Allgemeiner Teil des Bürgerlichen Rechts, 9. Aufl., 2004, § 15, Rdnr.6; miTiTebulia 
naSromSi: CaCava, moTxovnebisa da moTxovnis safuZvlebis konkurencia, Tb., 2011, gv. 
7.  
336ix.kublaSvili, ZiriTadi uflebebi, gamomc. jisiai, Tb., 2003, gv. 169.  
337 ix. Brehm, Sachenrecht, 2. Aufl., 2006, 1.16., Rdnr. 14 (9). 
338 ix. Dernburg, Pandekten, Band 1, Verlag von H.W. Müller, 1984, §18 Anm.13.  
339 Sead. Heck, Grundriß des Sachenrechts, 3. Neudruck der Ausgabe, Tübingen 1930, Aalen 1994, S. 2. 
340Sead. Thon, Rechtsnorm und Subjektives Recht. Untersuchungen zur Allgemeinen Rechtslehre (1878), 

Aalen, Scientia Verlag, 1964, 327 ff. 
341 ix. Brehm, Sachenrecht, 2. Aufl., 2006, 1.16., Rdnr. 14 (9). 

http://www.constcourt.ge/
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ganxorcieldes Tu ara saerTod. aseve sakuTrebis uflebis gadacemis 
moqmed sistemebsa da principebzea damokidebuli  sakuTrebis 
uflebis warmoSobis momenti. sakuTrebis uflebis gadasvliT xdeba 
mesakuTris Canacvleba axali mesakuTriT da konfliqtis warmoSobis 
SemTxvevaSi problemis gadawyveta damokidebulia sakuTrebis 
uflebis gadacemis faqtze. aRsaniSnavia, rom gansxvavebuli 
samarTlebrivi sistemebis qveynebSi sakuTrebis uflebac 
gansxvavebulad warmoiSoba.  
 
3.1.1  sakuTrebis uflebis gadacemis sistemebis gavlena uZrav 
nivTebze sanivTo uflebaTa ganxorcielebaze 
 
msoflioSi arsebul sakuTrebis uflebis gadasvlis sistemebs 
erTmaneTisagan ori niSniT ganasxvaveben: ramdenad aris mxareebze 
damokidebuli uflebis gadasvlis momenti (SeuZliaT Tu ara TviTon 
gansazRvron es momenti) da saWiroa Tu ara specialuri sajaro aqti. 
sistemebs, romlebic mxareebi gansazRvraven uflebis gadasvlis 
moments kerZo (publikaciuri) sistemebi ewodeba. xolo sistemebs, 
romlebic sakuTrebis uflebis warmoSobis moments sajaro aqtTan 
kavSirSi ganixilaven _ saadgilmamulo sistemebi 342 . kerZo 
sistemebisaTvis ar aris damaxasiaTebeli sakuTrebis uflebis 
gadasvlis registraciis faqtze damokidebuleba. SesaZlebelia, rom 
kerZo sistemis farglebSi arsebobdes  organo, romelic aRricxavs 
garigebebs, magram aseTi aRricxva gavlenas ver moaxdens uZrav 
nivTebze sakuTrebis uflebis warmoSobaze.  

saadgilmamulo sistemis arsebobis pirobebSi ki registraciis 
faqts konstituciuri 343  mniSvneloba eniWeba da swored 
registraciazea damokidebuli uZrav nivTebze sakuTrebis uflebis 
warmoSoba. 

Sesabamisad es ori sistema samarTlebrivi SedegebiT 
mniSvnelovnad gansxvavdeba erTmaneTisagan.  

3.1.1.1 sakuTrebis uflebis gadacemis kerZo sistemis roli sakuTrebis 
uflebis ganxorcielebaze 

kerZo sistemis qveynebSi sakuTrebis uflebis gadacemisaTvis ar aris 
savaldebulo specialuri sajaro aqti. sakuTrebis gadasvlisas 
uaryofilia sajaro organoebis Careva da gansxvavebiT 
saadgilmamulo sistemisagan registracias ar eniWeba konstituciur-
samarTlebrivi mniSvneloba anu uZrav nivTebze sakuTrebis uflebis 
warmoSobisaTvis ar aris savaldebulo registracia. kerZo sistemebi 
uaryofen sakuTrebis gadasvlisas sajaro organoebis Carevas. `kerZo 

                                                           
342 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 172. 
343  rac gulisxmobs, mxareTa nebis gamovlenis safuZvelze sajaro reestrSi 
regitraciiT sakuTrebis uflebis warmoSobas, ix. boelingi/Wanturia, samoqalaqo 
saqmeebze sasamarTlo gadawyvetilebaTa miRebis meTodika, Tb., 2006, gv. 97. 
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sistemebi sakuTrebis uflebis gadasvlas ukavSireben sam faqts: 
miwis nakveTis gadacemas, gasxvisebis damadasturebeli dokumentis 
gadacemas da xelSekrulebis dadebas~344. 

3.1.1.1.1 sakuTrebis uflebis gadasvla miwis nakveTis gadacemiT 

kerZo sistemisaTvis erT-erTi damaxasiaTebelia sakuTrebis uflebis 
gadacema miwis nakveTis gadacemiT. amgvarad xdeba  sakuTrebis 
uflebis gadacema, ase xdeba magaliTad, espaneTSi.  

miwis nakveTze sakuTrebis ufleba gadasulad iTvleba miwis 
nakveTis gadacemiT. imisaTvis, rom SemZeni mesakuTred CaiTvalos 
ideba xelSekruleba da aucilebelia nivTis gadacema. es faqti 
SesaZlebelia sakuTrebis reestrSic iqnes Setanili. amgvari 
registraciis safuZveli aris sanotaro wesiT damowmebuli 
xelSekruleba. `nivTis gadacema da xelSekrulebis damowmeba 
erTdroulad, espanuri samarTlis mixedviT, iwvevs sakuTrebis 
gadasvlas myidvelze.~ 345  es ar niSnavs, rom registracia 
savaldebuloa. faqtobrivad, sasoflo-sameurneo miwis nakveTebis 
udidesi nawili espaneTSi araregistrirebulia. Tumca arapirdapir 
iZulebas mainc icnobs espanuri samarTali, magaliTad, miwis 
nakveTis ormagi gayidvis dros sakuTrebas moipovebs is SemZeni, 
romelic ukve registrirebulia 346 . registraciis faqts aqvs 
upiratesi iuridiuli Zala. 

zemoaRniSnulidan gamomdinare, SesaZlebelia daskvnis 
gamotana, rom espaneTSi arsebobs registraciis instituti, Tumca mas 
ar eniWeba sakuTrebis uflebis gadacemisaTvis gadamwyveti 
mniSvneloba. sakuTrebis ufleba gadasulad iTvleba nivTis 
gadacemis momentidan, magram mxareebis ufleba aqvT daaregistriron 
uZrav nivTebze sakuTreba da davis warmoSobis SemTxvevaSi 
registraciis faqti gadamwyvet rols Seasrulebs. Sesabamisad 
espaneTSi registraciis waxalisebas aqvs adgili. 

3.1.1.1.2 sakuTrebis uflebis gadasvla gasxvisebis damadasturebeli 
dokumentis gadacemiT 

dokumentis gadacemis instituts icnobs inglisur-amerikuli 
samarTali. sakuTrebis uflebis gadasvla gasxvisebis 
damadasturebeli dokumentis gadacemiT gavrcelebulia inglissa da 
aSS-s zogierT StatSi. Sesabamisad, miwaze sakuTrebis warmoSoba 
unda mohyves nasyidobis xelSekrulebasa da nivTis gadacemas. uZravi 
nivTebis gadacemis gavrcelebuli formaa Deed, romelic warmoadgens 
beWeddasmul kerZo dokuments da romelsac xels aweren 
xelSemkvreli pirebi. kerZo dokumentiT SeiZleba nebismieri uflebis 

                                                           
344 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 172. 
345 iqve, gv. 174. 
346 iqve, gv. 174. 
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gadacema, Tumca igi yovelTvis araa savaldebulo. savaldebuloa 
mxolod uZravi nivTis gadasacemad. arsebobs gamonaklisi 
SemTxvevebi, rodesac uZravi qonebis gadasacemad, imavdroulad 
saWiroa uflebis oficialur reestrSi registraciac.347 

Sesabamisad, inglisSi uZrav nivTebze sakuTrebis uflebis 
gadacemisaTvis gamsxvisebelma unda `gadasces~ xelmowerili da 
beWdiT damowmebuli dokumenti. swored am momentidan iZens SeZena 
Zalas348. amerikis SeerTebul Statebic saerTo samarTlis sistemidan 
gadmoiRes miwis nakveTis kerZo gadacemis sistema. werilobiTi 
dokumenti aqac iseve aucilebelia, rogorc inglisur samarTalSi, 
oRond beWdiT damowmeba bevr StatSi gauqmebulia. zog StatSi 
arsebobs transkripciis reestrebi, sadac SesaZlebelia sakuTrebis 
gadacemis registracia (aRsaniSnavia, rom registracia ar atarebs 
savaldebulo xasiaTs)349.  

am sistemis Taviseburebaa is, rom mTeli miwa formalurad 
ekuTvnis monarqs, yvela sxva danarCeni pirebi ki miwis 
`damkavebelebi~ arian350. 

gadacema (delivery) Tanamedrove inglisur samarTalSi gaigeba 
ara rogorc mflobelobis realuri daTmoba, aramed gamsxviseblis 
iseTi moqmedeba anda gancxadeba, romelic mis nebas gamoxatavs, anu 
gamoxatavs, rom sakuTreba SemZenze unda gadavides. delivery aris 
gamyidvelis calmxrivi moqmedeba. sakuTreba gadadis `deed~-is 
meSveobiT aRniSnul SemZenze ise, rom amisTvis SemZenis Tanxmobis 
gancxadeba araa savaldebulo. samarTalSi damkvidrebuli 
Sexeduleba, rom aravin ar SeiZleba misi nebis sawinaaRmdegod 
uflebiT iqnes aRWurvili, inglisur samarTalSi gamoixateba 
SemZenis mier uaris Tqmis uflebaSi351.  
 marTalia inglisuri samarTlisaTvis ucxoa `kanoni~-s gageba, 
rogorc sistematurad Camoyalibebuli, dawerili, normebis 
erToblioba, inglisur samarTalSi TiToeuli SemTxvevisaTvis 
Camoyalibebuli debulebebi, magram aucileblobam moiTxova uZravi 
nivTebis sferoSi  CamoeyalibebinaT da mieRoT kontinenturi evropis 
msgavsi kanonebi. es kanonebia 1862, 1897 da 1925 wlis kanonebi 352  da 
inglisur samarTalSi 1925 wlidan sakanonmdeblo doneze iqna 
mowesrigebuli miwis nakveTebze uflebaTa warmoSoba da gadacema 
garigebis saSualebiT. es sakiTxebi Law of property Act-is saSualebiT 

                                                           
347 ix. Hoffman, Das Recht des Grundstückskaufs, Einerechtsvvergleichende Untersuchung, J.C.B. Mohr, 

Tübingen, 1982, S. 9.  
348Sead. ɸʥʩʦʥ,  Договорное право, Москва, 1984, C. 55. 
349ix. Hoffman, Das Recht des Grundstückskaufs, Einerechtsvvergleichende Untersuchung, J.C.B. Mohr, 

Tübingen, 1982, S. 6. 
350 iqve,  S. 2. 
351 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 175. 
352 ix. ɸʣʝʢʩʝʝʚ, Недвижемое имущество государственная регистрация и проблемы правового 

регулирования,  М.,  2007,  C. 30. 
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daregulirda. am aqtis Tanaxmad, gamsxvisebelma SemZens unda 
`gadasces~ xelwerili da beWdiT damowmebuli dokumenti.353 
 miwis tranzaqciebis Semdeg sasamarTloebi axorcieleben miwis 
nakveTebis titulebis registracias. gamyidvels Seaqvs gancxadeba 
registraciis TxovniT, romelsac Tan urTavs nasyidobis 
xelSekrulebebis originals da or cal asls. sasamarTloebi 
amowmeben reestris monacemebTan Sesabamisobas da Tuki yvelaferi 
wesrigSia, aregistrireben axal mflobels. aslebs akereben saqmeSi, 
xolo dedani ukan ubrundeba gamyidvels. 354  aseTi regitracia 
mxolod garigebebis aRricxvis uflebamosilebiT aris aRWurvili.  

 titulebis registracia savaldebuloa, magram samarTlebrivi 
Sedegebi gamomdinareobs xelSekrulebidan da ara registraciis 
faqtidan 355 . myidveli valdebulia daaregistriros samarTlebrivi 
tituli sami Tvis ganmavlobaSi qonebis SeZenis momentidan. 
xelSekruleba aucileblad werilobiTi formiT ideba da 
mxareebisaTvis mboWavia mas Semdeg, rac isini xels moaweren mas. am 
momentidan myidveli daculia gamyidvelis kreditorebisa da 
nebismieri pirisagan, visac SeiZleba pretenzia hqondes am qonebaze.  
registraciis Sedegad uZravi nivTis axal mflobels samarTlebrivi 
statusis Sedegad eniWeba prioriteti mesame pirebTan urTierTobaSi. 
titulis registracia aucilebelia, maSinac roca xdeba axali 
datvirTva, Tumca registraciis faqts, rogorc ukve aRiniSna ar aqvs 
konstitucuri mniSvneloba. 
 saerTo samarTali  iTvaliswinebs, rom myidveli iZens zustad 
iseT miwis tituls, rasac flobs gamyidveli. momdevno mflobelis 
tituli damokidebulia miwis winamorbedis titulze. titulis 
yoveli gadacema myidvelidan gamyidvelze warmoadgens jaWvis 
nawils, romelic SeiZleba gawydes erT-erTi susti nawilis gamo.356 
 aSS-Si arsebuli uZrav nivTebze sakuTrebaze garigebebis 
registraciis sistemaSi saxelmwifos roli pasiuria. saxelmwifos 
Carevis roli kerZo pirebis saqmeebSi, maT Soris samoqalaqo brunvis 
sakiTxebSi minimumamdea dayvanili. Aes yovelive gamomdinareobs, im 
ideologiidan, romelic dakavSirebulia aSS-s warmoSobis 
istoriasTan, ramac asaxva hpova samarTalSic. am ideologiis 
Tanaxmad, saxelmwifos rolis nebismieri saxiT gaZliereba iZulebiT 
zomad iTvleba Tavisufali bazris CamoyalibebisaTvis. Sesabamisad, 
aRmasrulebeli xelisufleba awarmoebs mxolod xelSekrulebebis 
aRricxvas. Tumca arc aseTi registracia ar atarebs savaldebulo 
xasiaTs. dokumentebis mimRebi organo, dokumentebis miRebisas ar 
                                                           
353 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 174. 
354ix. ʁʝʥʩʝʥ, Национальная  земельная служба Швеции, xelmisawvdomiasaitze: <http://www.geo-

garant.ru/>, [30.11.2015.]. 
355 ix. ʅʠʢʦʥʦʚ/ɾʫʨʘʚʩʢʠʡ, Недвижимость, кадастр и мировые системы регистрации прав на 

недвижимое имущество, Аналитический обзор, Санкт- Петербург, 2006, C. 5. 
356ix. ʃʘʟʘʨʝʚʩʢʠʡ, Системы регистрации прав на недвижемое имущество, Опит зарубежных стран, 

М., 2000, C. 5. 

http://www.geo-garant.ru/cgi-bin/content.pl?p=50&nid=17
http://www.geo-garant.ru/cgi-bin/content.pl?p=50&nid=17
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iRebs gadawyvetilebas garigebis kanonierebis Sesaxeb. saxelmwifo 
aranair pasuxismgeblobas ar kisrulobs. igi pasuxismgebelia 
mxolod xelSekrulebebis Senaxvisa da sajaroobis 
uzrunvelyofisaTvis da Sesabamisad, ver iZleva veranair garantias 
garigebaSi dafiqsirebuli uflebebis kanonierebisa da namdvilobis 
Sesaxeb.357 
 sainteresoa is faqti, rom aSS-Si qonebis SemZeni mxareebi 
gacilebiT daculni arian, marTalia, saxelmwifo ar iRebs aranair 
pasuxismgeblobas zianis dadgomis SemTxvevaSi, magram kerZo 
kompaniebi, romlebic amowmeben nivTebis istorias, pasuxismgeblobas 
sakuTar Tavze iReben da garantad gamodian. aseTi sistemas 
pirobebSi ziani Zalian iSviaT SemTxvevaSi SeiZleba dadges da Tu 
mainc dadga, isini (kerZo kompaniebi) aucileblad aanazRaureben am 
zians.  
 aSS-Si arakeTilsindisieri pirebisagan dacvisaTvis binis 
SeZenis dros profesional mSeneblebs dadgenili aqvT vadebi, 
romlis ganmavlobaSic myidvels SeuZlia xelSekrulebis moSla. 
magram es uaryofiTad moqmedebs uZravi qonebis brunvaze. amitom 
xelSekrulebis mxareebi iyeneben an advokatebis momsaxureobas an 
notariulad adastureben xelSekrulebas. 358  amerikuli sistemis 
mixedviTac, iseve rogorc inglisSi, uZravi qoneba savaldebulo 
registracias ar eqvemdebareba, es mxareTa neba-survilzea 
damokidebuli da Sesabamisad registracia fakultaturia. 359  Tumca 
miuxedavad amisa, garigebis monawileebis uflebebis ganxorcielebas 
xeli ar eSleba da daculni arian im kuTxiT, rom ziani aucileblad 
aunazRaurdebaT.  
 
3.1.1.1.3 sakuTrebis uflebis gadasvla xelSekrulebis dadebiT 
 
franguli samarTlis  mixedviT sakuTrebis uflebis gadasvla 
xorcieldeba xelSekrulebis dadebiT. Code civil-ze muSaobisas miwis 
reestris SemoReba miiCnies kerZo sferoSi Carevad. marTalia, 
mogvianebiT miwis reestris reformis Sedegad registracia 
savaldebulod gamocxadda, magram registracias ar mieniWa 
konstituciuri mniSvneloba sakuTrebis SeZenisaTvis. am reformis 
Semdegac frangulma samarTalma mxari dauWira im konstruqcias, rom 
miwis nakveTebze sakuTreba myidvelze gadadis xelSekrulebis 
dadebiT da mas aqvs Sedegi mesame pirTa mimarTac.360 

                                                           
357ix. iqve,C. 6. 
358iqve, C. 24. 
359ix. Böhringer,  DasDeutscheGrundbuchsystemiminternationalenRechtsvergleichBWNotZ, Heidenheim, 

1987, S. 26.  
360 ix. Bernd, Übertragung des eigentums an Grundstücken nach englischem Recht. Kiel, 1968; aseve: 
Hoffmann, Das Recht des Grundstükskaufs, Eine rechtsvergleichende Unterschunng, J. C. B. Mohr, 

Tübingen, 1982, S. 24-29, aseve: Bärmann, Neues französises Grundstücksrecht: AcP 155 (1956)440-441; 

aseve: Sturm, Beingt die französise Bodenregisterreform eine Annährung ab das deutsche Grundbuchrecht?, 
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safrangeTis kanonmdeblobis mixedviT uZrav nivTebze 
sakuTrebis uflebis warmoSoba ar aris dakavSirebuli saxelmwifo 
registraciis aqtTan. sakuTrebis ufleba uZrav qonebaze franguli, 
aseve im qveynebis samarTlis mixedviT, romlebic moeqcnen franguli 
samarTlis recefciis arealSi SemZenze gadasulad CaiTvleba 
mxareTa SeTanxmebis momentidan, e. i. im xelSekrulebis dadebis 
momentidan, romelic mimarTulia sakuTrebis uflebis gadacemisaken. 
sakuTreba SeZenilad iTvleba mas Semdeg, rac miRweuli iqneba 
SeTanxmeba nivTsa da fassze, miuxedavad imisa, nivTi gadacemulia an 
fasi gadaxdilia Tu ara (safrangeTis samoqalaqo kodeqsi mux. 1583) 
Tumca am wesidan arsebobs gamonaklisebi 361 . am etapisaTvis 
sakuTrebis uflebas samarTlebrivi Zala mxolod xelSekrulebis 
mxareebisTvis aqvs, mesame pirebisaTvis mxareebs Soris dadebul 
xelSekrulebas mxolod am uflebis specialur reestrSi 
registraciis meSveobiT gamoqveynebis (publikaciis) momentidan 
eniWeba362.  

Sesabamisad publikaciuri sistemis mixedviT registraciisas 
mxareTa mier gamovlenil nebas dauyovnebliv eniWeba garkveuli 
samarTlebrivi Zala; amasTan daculia mesame piris interesebi. 
safrangeTSi reestrSi registracias savaldebulo Zala ar gaaCnda, 
Tumca registrirebul mesakuTres upiratesoba eniWeba 
araregistrirebulTan SedarebiT363.   
 bunebrivia safrangeTma gavlena miaxdina Tavisi koloniebis 
(CrdiloeT da dasavleT afrikis) saregistracio sistemis 
Camoyalibebaze. am qveynebSi miwis reestrebi (Livre Foncier), moicaven 
miwis mxolod umniSvnelo nawils. saerTo jamSi registracia 
xorcieldeba nebayoflobiT (Tumca zog SemTxvevaSi savaldebuloa, 
magaliTad, saxelmwifo miwis gadacemis SemTxvevaSi). Cveulebriv 
miwis registracia es aris titulebis registracia da TiToeul 
miwis nakveTze ixsneba calke furceli. Tuki piri moindomebs miwaze 
Tavisi uflebis registracias man unda gancxadeba warudginos 
registrators, amis Semdeg gancxadeba xdeba oficialuri da 
garkveuli drois ganmavlobaSi gamokvleva xdeba mezoblebisa da 
sxva dainteresebuli pirebis monawileobiT. yovelive amis Semdeg 
mflobels gadaecema mflobelis sertifikati.364 
 safrangeTi iTvleba Tanxmobis principis mqone tipur qveynad. 
nivTis gadacema ar aris aucilebeli. SeTanxmeba unda moxdes 

                                                                                                                                                                                 
in: FS Fiker (1967) 459, 471, aseve: Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 175-
177. 
361 ix. ʏʝʨʝʤʰʠʥʩʴʢʠʡ, Обзор опыта зарубежных Стран в создании земельных регистрационных 

систем, xelmisawvdomiasaitze: <http://www.geo-garant.ru/>, [30.11.2015.]. 
362ix. ʃʘʟʘʨʝʚʩʢʠʡ (Ред.), Системы регистрации прав на недвижимое имущество, Опыт зарубежных 
стран, М., 2000, C. 34. 
363 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 174. 
364 ix. ʅʠʢʦʥʦʚ/ɾʫʨʘʚʩʢʠʡ, Недвижимость, кадастр и мировые системы регистрации прав на 

недвижимое имущество, Аналитический обзор, Санкт- Петербург, 2006,C. 3. 

http://www.geo-garant.ru/cgi-bin/content.pl?p=52&nid=17
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mxolod  sagnisa da gadasaxdeli fasis Sesaxeb. registracia 
rogorc aseTi ar sWirdeba, magram saWiroa moxdes uZrav nivTebze 
sakuTrebisa da sxva sanivTo uflebebis publikacia. Ppublikaciis 
principi moqmedebs aseve italiaSi, belgiaSi, luqsemburgsa da 
portugaliaSi.365 publikacia emsaxureba im mizans, rom cnobili iyos 
uZrav nivTze sakuTrebis Tu sxva sanivTo uflebis mflobeli. 
 `safrangeTSi damkvidrda sakuTrebis gadacemis konsensualuri 
principi. sanivTo uflebis Secvla Serwymulia misi safuZvlis 
ganmsazRvrel garigebasTan erT ganuyofel mTlianobad~.366 
 franguli saxelSekrulebo sistemis dedaazri isaa, rom 
sakuTrebis ufleba warmoiSoba mxareTa SeTanxmebis momentidan. 367 
franguli saregistracio sistemis mixedviT registraciis sagania 
ara sanivTo uflebebi, aramed uflebisdamdgeni sabuTebi. 368 
franguli samarTlis mixedviT miwis nakveTebze sakuTreba myidvelze 
gadadis xelSekrulebis dadebiT da mas aqvs Sedegi mesame pirTa 
mimarTac. 
 uZrav nivTebze sakuTrebis uflebis warmoSobis franguli 
sistema erTis mxriv aadvilebs samoqalaqo brunvas, radgan misi 
meSveobiT mxareebs Tavad SeuZliaT gansazRvron uflebebis 
warmoSoba, Secvla, Sewyvetis momenti, magram ar moqmedebs Setanis 
principi. vinaidan uflebebi registraciis gareSe warmoiSoba, es ukve 
niSnavs, rom reestrSi arsebuli moncemebi uflebebis mdgomareobis 
Sesaxeb ver iqneba uflebis utyuarobisa da sizustis garanti. 
franguli samarTali iTvaliswinebs iseT normebsac, romlebic 
garkveul upiratesobas aniWebs daregistrirebul uflebas 369 , 
magaliTad, rogorc ukve aRiniSna, upirtesoba eniWeba im SemZens, 
romelic reestrSia daregistrirebuli370. 
 sakuTrebis uflebis gadasvlis kerZo sistemebSi uZrav 
nivTebze sakuTrebis uflebis warmoSobisaTvis registracia ar aris 
savaldebulo da sakuTrebis uflebis gadasvla registraciis gareSe 
xorcieldeba. es faqti SesaZlebelia dakavSirebuli iyos miwis 
nakveTis gadacemasTan, gasxvisebis damadasturebeli dokumentis 
gadacemasTan da xelSekrulebis dadebasTan. aRniSnuli ar 
gamoricxavs kerZo sistemis qveynebSi saregistracio sistemis 
arsebobas, da mas gadamwyveti mniSvneloba aqvs mxolod im 

                                                           
365 ix. Böhringer, Das Deutsche Grundbuchsystem im internationalen Rechtsvergleich BWNotZ, Heiden., 

1987, S. 25.  
366Sead. Droubing, Transferof Property, in: Hartkamp/Hesselink/Hondius/Jostra/du Perron/Veldmon (eds.), 

Towards e Evropean Civil Code, 2004, 726 et seq. miTiTebulia naSromSi: kereseliZe, kerZo 
samarTlis uzogadesi sistemuri cnebebi, 2009, gv. 219. 
367 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 140. 
368ix. ʃʘʟʘʨʝʚʩʢʠʡ (Ред.), Системы регистрации прав на недвижимое имущество, Опыт зарубежных 
стран, М., 2000, C. 34. 
369 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 174. 
370aRsaniSnavia, rom reestrSi registracia warmoebs piris saidentifikacio da ara 
nivTis monacemebiT. 
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SemTxvevaSi, Tuki arsebobs kolizia ori Tanabari rigis uflebas 
Soris, romelTgan erTia daregistrirebuli am SemTxvevaSi 
upiratesoba eniWeba daregistrirebul uflebas. rac imas niSnavs, 
rom konfliqtis SemTxvevSi iribi upirtesoba sanivTo uflebaTa 
ganxorcieleba/dacvaSi kerZo sistemebis qveynebSi registrirebul 
uflebas eniWeba dauregistrirebel uflebasTan SedarebiT.  
 franguli publikaciuri sistema aadvilebs samoqalaqo 
brunvas _ mxareebis TviTon SeuZliaT damoukideblad gansazRvron 
uflebebis warmoSoba/Secvla/Sewyvetis momenti. Tumca es am sakiTxis 
mxolod erTi mxarea. meores mxriv, savaldebulo Setanis principis 
ararsebobis gamo arc sajaro ndoba arsebobs. ufleba sajaro 
reestrSi Setanis gareSe warmoiSoba. Sesabamisad arc imis garantia 
arsebobs, rom reestrSi asaxuli ufleba zustia da uflebis 
matarebeli swored is piria, romelic reestrSi aris 
registrirebuli. aseve arc is faqtia gamoricxuli, rom es ufleba 
raime sxva uflebiT iyos aseve datvirTuli. Sesabamisad reestri 
arsebobs, magram mis funqciaSi ar Sedis uflebis warmoSoba.  
 
3.1.1.2 saadgilmamulo sistema, rogorc uZrav nivTebze sakuTrebis 
uflebis ganxorcielebis meqanizmis ZiriTadi komponenti  
 
3.1.1.2.1 saadgilmamulo sistema da misi roli uZrav nivTebze sanivTo 
uflebaTa ganxorcielebaSi 
 
sakuTrebis uflebis gadacemis saadgilmamulo sistemebi 
damkvidrebulia germanulenovan Sua evropasa da avstraliaSi 371 . 
saadgilmamulo qveynebis saregistracio sistemebis ganxilvisas unda 
aRiniSnos, rom uflebebis registraciis sferoSi germaniisa da 
avstriis saregistracio sistemebma moaxdines arsebiTi gavlena 
evropis qveynebis saregistracio sistemebis umravlesobis 
Camoyalibebasa da ganviTarebaze. 372  germaniaSi moqmedi 
saadgilmamulo sistema sakuTrebis uflebis registracias 
konstituciur 373  mniSvnelobas aniWebs. germaniis kanonmdeblobis 
mixedviT, uZrav nivTebze sakuTreba, aseve  miwis nakveTebi da 
uflebrivi datvirTva eqvemdebareba savaldebulo registracias.374 

saadgilmamulo sistemam saerTo samarTlis sistemis qveynebSic 
daimkvidra adgili, miuxedavad imisa, rom saerTo samarTlis 
qveynebis umravlesoba kerZo sistemebs aniWebs upiratesobas. 
 aRsaniSnavia, rom germaniaSi saregistracio sistemis warmoSoba 
daiwyo giravnobis wigniT da saboloo jamSi Camoyalibda 

                                                           
371 Sead. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 173. 
372 ix. ɸʣʝʢʩʝʝʚ, Недвижимое имущество: государственная регистрация и проблемы правового 

регулирования,  М., 2007,  C. 35. 
373 ix. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §873, 1, 3. 
374 Sead. Schöner/Stüber, Grundbuchrecht, Band 4,Verlag C. H. Beck, Mün., 2008, S. 17.  
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saadgilmamulo wigni, qronologiurad dawyobili dokumentebiT, 
aseve personaluri gverdebiT, deklarilebuli deklaraciebiT da 
sajaroobis principiT.375 
 miwebis registraciis kuTxiT mniSvnelovani faqti iyo germaniis 
samoqalaqo kodeqsis miReba, romelic warmoadgens uZrav nivTebze 
uflebebis registraciis samarTlebriv safuZvels, Tumca germaniaSi 
erTiani saregistracio sistema saxelmwifos doneze ar arsebobs 376 . 
calkeul miwebze Tavisi sistema aqvT, magram principi yvelasaTvis 
erTia. sakuTrebis ufleba sajaro reestrSi registraciis 
safuZvelze warmoiSoba.  
 sajaro reestrSi (saadgilmamulo wignSi) registraciis 
sakiTxebi materialur-samarTlebrivi kuTxiT wesrigdeba germaniis 
samoqalaqo kodeqsiT, xolo registraciis proceduruli anu 
formalur-samarTlebrivi sakiTxebi ki saadgilmamulo wignis Sesaxeb 
kanoniT. 377 Tanamedrove saadgilmamulo wignis formaluri da 
materialuri samarTlebrivi gageba prusiis samarTlidan 
momdinareobs. 378  prusiis samarTlebrivma ganviTarebam sakuTrebis 
uflebis gadacemis Taobaze asaxva hpova 1972 wlis kanonSi 
`sakuTrebis uflebis gadacemis Sesaxeb~ 379  da gsk-Si. 380  uZrav 
nivTebze sakuTrebis uflebis gadacemisaTvis saWiroa  mesakuTrisa 
da SemZenis Tanxmoba sakuTrebis gadasvlaze (daTmoba) da 
registracia saadgilmamulo wignSi. 381  SeTanxmebis da registraciis 
Sinaarsi erTmaneTs unda Seesabamebodes. 382  uZravi nivTebis 
uflebrivi datvirTvac aseve eqvemdebareba savaldebulo 
registracias.383 germanuli miwis samarTlis mixedviT saadgilmamulo 
wignSi gakeTebuli Canaweri aris mesakuTris sakuTrebis uflebis 

                                                           
375  ix. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §873, 9. 
376 igulisxmeba, rom sxvadasxva miwebze arsebobs Sesabamisi organoebi, romlebic 
axorcieleben registracias. 
377 ix. Kanzleiter, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §925,Rdnr. 6.  
378Sead. Eccius/Föster, Theorie und Praxis des gemeinen preußischen Privatrechts Bd. III, 7. Aufl.,1896, 

miTiTebulia naSromSi: Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, hrsg., von 

Rebmann/Säcker/Rixecker, 10. Aufl., 2013, §925,Rdnr. 11,xelmisawvdomia saitze: 
<http://beckonline.beck.de/>, [30.11.2015.]. 
379ix.Eccius/Förster, 262ױff.; Demelius AcP 164 (1964), 289ױff. miTiTebulia naSromSi: Kanzleiter, 

Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §925, Rdnr. 11. 
380ix.Schubert,  Die Entstehung der Vorschriften des BGB über Besitz und Eigentumsübertragung, 1966; 

Wissenschaft und Kodifikation des Privatrechts im 19. Jahrhundert (Hrsg. Coing/Wilhelm) Bd. III, 1976; Die 

rechtliche und wirtschaftliche Entwicklung des Grundeigentums und Grundkredits; Wolff/Raiser, 

Sachenrecht, 10. Aufl. 1957, S. 926,  miTiTebulia naSromSi: Kanzleiter, Münchener Kommentar zum 

Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §925, Rdnr.11.  
381 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 176. 
382 ix. Schulze, Bürgerliches Gesetzbuch, 7. Aufl., 2012, Rdnr. 8-9. 
383 ix. Schöner/Stüber, Grundbuchrecht,  Band 4, Verlag C. H. Beck, Mün., 2008, S. 17.  

http://beckonline.beck.de/
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dacvis garantia.384 Sesabamisad germanuli samarTali gansakuTrebul 
garantiebs adgens samarTlebrivi brunvis mowesrigebisaTvis.385 
 germaniaSi mTeli miwis samarTali gamsWvalulia 
saadgilmamulo wignis sistemis principebiT. Ees niSnavs, rom moqmedi 
saregistracio sistemis mixedviT uZravi nivTebis samarTlebrivi 
mdgomareoba da nebismieri cvlileba moiTxovs registracias 
specialur saadgilmamulo wignSi, romelsac awarmoebs kompetenturi 
organo. miwis nakveTebis yvela cvlileba pirdapir aisaxeba masSi. 
mxolod saadgilmamulo wignSi  registracia warmoSobs Sesabamis 
samarTlebriv cvlilebas. 386 Aase rom germaniis saadgilmamulo 
sistemas safuZvlad udevs sajaroobis principi. germaniis 
samoqalaqo kodeqsis $891-is Tanaxmad, moqmedebs kanonieri 
prezumfcia, Tuki romelime ufleba registrirebulia 
saadgilmamulo wignSi, iTvleba, rom es ufleba arsebobs da 
ekuTvnis mas vinc mesakuTredaa registrirebuli, xolo Tuki 
saadgilmamulo wignSi daregistrirebuli ufleba Sewyvetilia, 
iTvleba, rom es ufleba aRar arsebobs.387  
 saadgilmamulo wignis mowyoba, registraciis winapirobebi, 
Canaweris gakeTeba wesrigdeba, rogorc saadgilmamulo samarTliT, 
aseve sanivTo samarTlis sxva kanonebiT. saadgilmamulo wignis 
samarTali da sanivTo samarTlis is nawili, romelSic regulirdeba 
miwis nakveTebis sakiTxebi, erTmaneTs Seesabameba da amasTan avseben 
kidec erTmaneTs.388 
 uZrav nivTebze sakuTrebis uflebis gadacemis dros 
savaldebuloa, rom garigebis damowmebas uflebamosil organoSi 
orive mxare eswrebodes. imis gamo, rom gamoiricxos yovelgvari 
gaugebrobebi, da  xelSekrulebis mxareebs hqondeT naTeli 
warmodgena sakuTrebis uflebis gadacemis iuridiul Sedegze, am 
sakiTxebs uflebamosili administraciuli organo ganumartavs 
mxareebs.389 
 avstriis samoqalaqo samarTlis mixedviT miwis nakveTebze 
sakuTrebis gadacemisaTvis aucilebelia SeZenis garigebis 
registracia amisTvis gansazRvrul sajaro wignebSi. 
registraciasTan erTad sakuTrebis gadasvlis aucilebeli pirobaa 
namdvili yidva-gayidvis xelSekruleba. Tu garigeba baTilia, maSin 
sajaro wignSi Setanas araviTari iuridiuli mniSvneloba ar eniWeba. 
amiT saadgilmamulo wignebis `formaluri samarTlebrivi Zalis 

                                                           
384 ix.Vieweg/Werner, Sachenrecht, Garl Heymanns Verlag, KG, Köln, Berlin, Bonn, Mün., 2006, S. 435. 
385  Sead. Böhringer,  Das Deutsche Grundbuchsystem im internationalen Rechtsvergleich BWNotZ, 

Heiden., 1987, S. 25.  
386ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 1994, gv. 140.  
387 ix. ɸʣʝʢʩʝʝʚ, Недвижимое имущество: государственная регистрация и проблемы правового 

регулирования, М., 2007, C. 19. 
388 ix. Schöner/Stüber, Grundbuchrecht, Band 4, Verlag C. H. Beck, Mün., 2008, S. 13.  
389ix. Kanzleiter, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §925, Rdnr. 6.  
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moZRvreba~, e. i. rom am wignebSi Setana TavisTavad warmoSobs 
sakuTrebis uflebas, uaryofilia.390 
 saadgilmamulo sistemis qveynebSi sakuTrebis uflebis SeZenis 
procesSi CarTulia sajaro organo, Tavisi sajaro aqtiT da am aqtis 
gamocema, romelSic axal mesakuTred SemZenia moxseniebuli, 
warmoadgens sakuTrebis uflebis damagvirgvinebel process. am 
momentidan SemZenze gadasulad iTvleba sakuTrebis ufleba da 
qonebasTan dakavSirebuli riski, aseve sanivTo da valdebulebiTi 
uflebebi, romlebic uZrav nivTTan aris dakavSirebuli. 
konkretulad ki igi uflebTa cvlilebisaTvis konstituciuri 
mniSvnelobisaa da ara mxolod gansajaroebis aqti391. 

AaRsaniSnavia, rom germaniis, avstriisa da Sveicariis 
saadgilmamulo sistemebi msoflioSi saukeTeso sistemaTa rigs 
miekuTvneba.392 

 
3.1.1.2.2 torensis sistema  
 

saadgilmamulo sistemis saxeobas unda miekuTvnos miwaze sakuTrebis 
SeZenis torensiseuli sistema. am sistemis Tanaxmad, sakuTrebis 
uflebis gadacemisaTvis sakmarisi ar aris mxolod mxareTa neba da 
moqmedeba.  aucilebelia aseve registracia, rac warmoadgens 
sakuTrebis gadacemis aucilebel elements.393 
 sakuTrebis uflebis gadacemis torensiseul sistemas saTave 
edeba im periodidan, rodesac avstraliam uaryo kerZo sistema da 
daadga miwaze sakuTrebis savaldebulo registraciis sistemas. 
imdenad saintereso aRmoCnda avstraliuri sistema, rom misi 
gavleniT cvlilebebi Sevida inglisisa da uelsis samarTalSi, 
romlebSic nel-nela SemoiRes miwis registraciis torensiseuli 
principi. 394 torensma Tavisi sistema daafuZna inglisSi arsebuli 
gemebis registraciis meTodze. TiToeul gems hqonda Tavisi gverdi 
reestrSi – romelSic dafiqsirebuli iyo gemis saxeli da 
aRweriloba, aseve mflobelis gvari da girao an raime sxva saxis 
uflebrivi SezRudva. gemis mflobeli iRebda am gverdis asls, 
rogorc uflebis mowmobasa da sakuTrebis damadasturebel 
dokuments. gemis gayidvis SemTxvevaSi gadacemis xelSekruleba da 
zemoTaRniSnuli cnoba igzavneboda reestrSi, sadac amzadebdnen 
axal gverds, romelSic aisaxeboda sakuTrebis gadacemis faqti. 
mocemul sistemas axasiaTebs oTxi `grandiozuli damaxasiaTebeli 

                                                           
390 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 177. 
391ix. Kanzleiter, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §873, 1. 3.  
392 ix. Böhringer, Das Deutsche Grundbuchsystem im internationalen Rechtsvergleich BWNotZ , Heiden., 

1987, S. 25. 
393 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, 143, miTiTebulia naSromSi: 
Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 1994, gv. 146. 
394 ix. verensi, saadgilmamulo wigni, Jurn., `saqarTvelos notariati~, 2001, #3-4, gv. 
101; miTiTebulia naSromSi: zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 143-144. 
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niSani~: konkretuloba, ekonomiuroba, simartive da sazogadoebis 
miTxovnebisadmi misadageba.395 
 1857 396  wels torensis inicirebuli kanonmdebloba miiRes 
samxreT avstraliaSi. amas maleve mohyva msgavsi kanonmdeblobis 
miReba sxva britanul teritoriebzec.397 
 aRsaniSnavia, rom torensis sistemis Tanaxmad miwaze uflebis 
registracia warmoadgens am uflebaTa garantirebis sistemas. am 
sistemis mTavari mizania uZravi qonebis Tavisufali komerciuli 
brunvis uzrunvelyofa 398 . am miznis miRweva SesaZlebelia sami 
principis dacviT, pirveli – sistemam unda uzrunvelyos miwis 
uflebis adekvaturi usafrTxoeba, sanam myidveli an mogiravne ar 
iqneba darwmunebuli, rom misi investicia gaamarTlebs ama Tu im 
miwaze. meore _ sistemam unda uzrunvelyos siCqare uflebis 
statusis gansazRvrisas, ise rom miwaze operaciis ganxorcielebam 
ar gamoiwvios xangrZlivi dayovneba. mesame myidvelis mier 
gadaxdili safasuri unda iyos momsaxureobis servisis adekvaturi.399 
sakuTrebis uflebis warmoSobisaTvis savaldebuloa registracia, 
rac niSnavs, rom daregistrirebuli ufleba aris utyuari da zusti. 
materialur samarTlebriv safuZvels faravs formalizmi 400 . aqedan 
gamomdinare, keTilsindisieri SemZenis samarTlebrivi registraciis 
Semdeg wina mflobels SeuZlia daiviwyos, rom is rodesRac flobda 
am qonebas, miuxedavad imisa, ra mizezic ar unda hqondes Zveli 
uflebebis aRsadgenad. mxolod im SemTxvevaSi SeiZleba Seicvalos 
sakuTrebis ufleba, Tuki damtkicdeba reestrSi arsebuli 
monacemebis uzustoba anu Tuki am registraciis safuZvlad arsebuli 
garigeba kanonsawinaaRmdegoa, maSin registraciac da sakuTrebac 
Zalas kargavs.401 

                                                           
395 ix. OǋConnor, Double Indemnity – Title Insurance and The  Torrens system, 2003, Queensland U. Tech. 

L. & Just. J. 141, S. 72; xelmisawvdomia saitze: <http://heinonline.org/>, [30.11.2015.]. 
396 ix.OǋConnor,  Double Indemnity – Title Insurance and The  Torrens system, 2003, Queensland U. Tech. 

L. & Just. J. 141, S. 72, aRniSnul TariRTan dakavSirebiT azrTa sxvadaxvobaa, zogierT 

wyaroSi, magaliTad,  ʃʘʟʘʨʝʚʩʢʠʡ(Ред.),Системырегистрацииправнанедвижимоеимущество. 

Опытзарубежныхстран, М., 2000, C. 10, 1858 welia miTiTebuli. 
397 ix. OǋConnor, Double Indemnity – Title Insurance and The  Torrens system, 2003, Queensland U. Tech. 

L. & Just. J. 141, S. 72. 
398ix. McCormack, Torrens and Recording: Land Title Assurance in The Computer Age, 1992, S. 74; 

miTiTebulia naSromSi: Gribbet & Jonson, supra note 12, at 346; see also Gribbet, supra note16, at 

1291; 
399ix. Gribbet & Jonson, supra note 12, at S. 347-348 (emphasis in original) miTiTebulia naSromSi: 
McCormack, Torrens and Recording: Land Title Assurance in The Computer Age, 1992,S. 74. 

xelmisawvdomia saitze: <http://heinonline.org/>, [30.11.2015]. 
400ix. OǋConnor, Double Indemnity – Title Insurance and The  Torrens system, 2003, Queensland U. Tech. 

L. & Just. J. 141, S. 72. 
401ix. McCormack, Torrens and Recording: Land Title Assurance in The Computer Age, 1992, S. 74-75, 

miTiTebulia naSromSi: Stephen Cretney, English Conveyancing Prachtice, in HUD/VA Report, supra 

Note 31, at 1266 app,1992; Dale A., Whitman, Optimizing Land Title Assurance Systems, 42 geo. Wash. L. 

rev. 40, 65 (1973). 
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 uZravi nivTis gasxvisebis dros sakuTrebis uflebis gadacemis 
iuridiuli ganmsazRvrelia ara mxareTa neba da moqmedeba, aramed 
registraciis saxelmwifo aqti. mxolod registraciiT iZens SemZeni 
sakuTrebas. es SeZena damoukidebelia garigebis 
namdvilobisagan. 402 saxelmwifo reestrSi Canaweri aris sanivTo 
samarTalurTierTobis Secvlis safuZveli. torensis sistemis 
mixedviT registraciis Sesaxeb gadawyvetileba miiReba iusticiis 
organos mier, sadac registratori aris sasamarTlos 
TanamSromeli.403 
 avstraliaSi uZravi qonebis nawili, romelic torensis 
sistemis damkvidrebamde iqna SeZenili, agrZelebs Zveli wesebiT 
funqcionirebas, aseTi saxis uZravi qonebis mflobelebs ufleba aqvT 
daregistrirdnen torensis sistemis mixedviT, magram ar akisriaT 
amis valdebuleba. maT aravin ar aiZulebT am sistemiT registracias. 
avstraliaSi paralelurad arsebobs ori sistema. riTac uaryofilia 
Sexeduleba, romlis mixedviTac rac ar aris torensis sistemiT 
daregistrirebuli, is aucileblad saxelmwifos sakuTrebaa. 404 am 
dualizmis likvidaciis mcdeloba ramdenjerme iyo. jer 1924 wels 
axal zelandiaSi miiRes kanoni, romlis daxmarebiTac oci wlis 
ganmavlobaSi unda daregistrirebuliyo yvela dauregistrirebuli 
titulebi. mogvianebiT es kanoni miRebul iqna avstraliis zogierT 
StatSi. Tanamedrove periodisaTvis avstraliaSi SemoiRes sistemuri 
registracia, romelic moicavs aseve sakadastro kartografias.  
 torensis sistemis mixedviT registraciis wignSi Canaweris 
Setana germaniisagan gansxvavebiT, aris qonebrivi  urTierTobis 
Secvlis ara saSualeba, aramed safuZveli. avstraliaSi moqmedi 
torensis sistemis mixedviT gamsxvisebelma unda Seadginos e. w. 
memorandum of transfer. am dokumentiT ganmcxadebeli acxadebs, rom 
ganmcxadebeli Tavis sakuTrebas gadascems SemZens. torensis sistemis 
Tanaxmad, registracia aris sakuTrebis gadacemis aucilebeli 
elementi. sakuTrebis mopoveba registraciis ZaliT aris saboloo da 
xelSeuxebeli indefeasible, Tuki kanoni pirdapir ar miuTiTebs 
gamonaklisebze.405  
 torensis sistema gadatanil iqna inglisis ramodenime yofil 
koloniaSi, magaliTad, aRmosavleT afrikis qveynebSi, aSS-s zogierT 
Statsa da kanadaSi. magram yvelaze gasaocari aris is, rom torensis 
sistemis gamocdilebiT aseve isargebla konservatulma inglisma. 406            
dReisaTvis torensis sistema aseve moqmedebs avstraliaSi, axal 
                                                           
402 Sead. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 178-179. 
403ix. ʃʘʟʘʨʝʚʩʢʠʡ (Ред.), Системы регистрации прав на недвижимое имущество. Опыт зарубежных 
стран, М., 2000, C. 10. 
404 ix. ʅʠʢʦʥʦʚ/ɾʫʨʘʚʩʢʠʡ, Недвижимость, кадастр и мировые системы регистрации прав на 

недвижимое имущество, Аналитический обзор, Санкт- Петербург, 2006, C. 2. 
405 ix. Wanturia,uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 178-179. 
406ix. ʃʘʟʘʨʝʚʩʢʠʡ (Ред.), Системы регистрации прав на недвижимое имущество. Опыт зарубежных 
стран, М., 2000, C. 12. 
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zelandiaSi, kanadis zogierT provinciaSi (britaneTis kolumbiaSi, 
albertSi, da mantibis provinciis calkeul regionebSi da ontarios 
provinciaSi). marTalia, registraciis uSualo wesebi da 
procedurebi am qveynebSi gansxvavebulia (magaliTad, zogierT 
teritoriaze, romelic britaneTis iurisdiqciis qveS imyofeba, 
aucilebelia rogorc registracia, ise miwis mflobeloba), magram 
sakanonmdeblo regulireba erTi da imave principebs emyareba 407 . 
arsebiTi damaxasiaTebeli am sistemisaTvis aris, is rom sakuTrebis 
ufleba warmoiSoba registraciis Sedegad. 
 uZrav nivTebze uflebebis registracia didi Zalisxmevis 
Sedegad iqna aRiarebuli inglisis nawilSi. imisaTvis, rom garigeba 
dadebuliyo, aucilebeli iyo mTeli rigi im dokumentebisa, 
romlebic adasturebdnen mxareebis uflebas miwis mflobelobasTan 
dakavSirebiT. amitom ingliselTa mxolod mcire raodenoba 
axerxebda rwmunebulebis gareSe miwis gayidvas an yidvas. iyo iseTi 
saregistracio sistemis SemoRebis mcdeloba, rac gaamartivebda 
miwis gasxvisebis process, da am yvelafers ufro saimedos gaxdida. 
magram saregistracio sistemis SemoRebis yovelgvari mcdeloba 
uSedegod mTavrdeboda. 408  Sesabamisad inglisis mcire nawilSi 
moqmedebs torensis sistema, ZiriTad nawilSi ki _ kerZo sistema. 
 torensis registraciis sistema _ es aris uZrav nivTebze 
uflebebis registraciis sistema, romliTac saxelmwifo iZleva 
garantias, rom sertifikatSi mesakuTred miTiTebuli piri, romelic 
aseve sazogadebriv reestrSicaa dafiqsirebuli _ iTvleba 
mesakuTred. sakuTrebis uflebis warmoSoba, Secvla da Sewyveta 
xdeba mxolod registraciis safuZvelze. avstraliaSi bolo 
aTaswleulis ganmavlobaSi torensis sqemam samarTlebrivi reformis 
organoebis mxridan daimsaxura gacilebiT didi yuradReba, vidre 
miwaze uflebis registraciis torensiseuli sistemis romelime sxva 
aspeqtma409. torensis sistemis damkvidrebamde warmoSobili sakuTreba 
ar saWiroebs savaldebulo registracias da igi arsebobs. torensis 
sistemis aRiarebis Semdeg uZrav nivTebze sakuTreba warmoiSoba 
mxolod savaldebulo registraciis Semdeg, Sesabamisad am sistemis 
mixedviT vinc Setanili iqneba registraciis wignSi is xdeba 
mesakuTre. am dokumentiT ganmcxadebeli acxadebs, rom ganmcxadebeli 

                                                           
407iqve, C. 26. 
408ix. Wanturia, uZravinivTebissakuTreba, Tb., 2001, gv. 179. 
409

 New South Wales Law Reform Commission, Torrens Title: Compensation for Loss, Issues Paper  No 6, 

(1989); New South Wales Law Reform Commission and Law Reform Commission of Victoria, Torrens Title: 

Compensation for Loss, Discussion Paper No 19 (NSWLRC) and Discussion Paper No 16 (LRCV) (1989); 

New South Wales Law Reform Commission, Torrens Title: Compensation for Loss, Report No 76 (1996); 

Queensland Law Reform Commission, Consolidation of Real Property Acts, Report No 40 (1991); Land Law 

Review Committee of the Northern Territory, Fifth Report, Guarantee of Torrens Title in the Northern 

Territory (August, 1991). miTiTebulia naSromSi: O'Connor, P., Double Indemnity – Title Insurance 

and the Torrens System,  2003, S. 141.         
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Tavis sakuTrebas gadascems SemZens. torensis sistemis Tanaxmad, 
registracia aris sakuTrebis gadacemis aucilebeli elementi.  
 Tavdapirvelad avstraliaSi torensis sistemis SemoReba 
xdeboda nebayoflobiT xorcieldeboda. reestrSi xdeboda im 
pirebis aRricxva, romlebic sakuTari nebiT midiodnen qonebis 
dasaregistrireblad, magram saxelwifosagan uZravi qonebis SeZenis 
SemTxvevaSi aseTi registracia savaldebulo iyo 410 . imperatiuli 
registracia avstraliaSi, axal zelandiasa da kanadaSi gavrcelda 
mxolod im miwis nakveTebze, romlebic samefo karis mier gaica 
torensis kanonis ZalaSi Sesvlis Semdeg. yvela is nakveTi, romelic 
kanonis ZalaSi DSesvlamde imyofeboda kerZo pirebis sakuTrebaSi, 
SeeZloT nebayoflobiT gaetarebinaT registraciaSi. miwis nakveTis 
gasxviseba, Zveli Coomon-Law sistemis mixedviT, aseve SesaZlebeli 
iyo. dResac am qveynebSi orive sistema arsebobs. magram Tu 
avstraliaSi torensis sistema Warbobs, kanadaSi es gamonaklisia411. 
 Sesabamisad, torensis sistemis mixedviT, arsebobs uZravi 
nivTebi, romlebze sakuTrebac 1857 wlamde, anu am sistemis 
Semotanamde warmoiSva, isini ar eqvemdebareba savaldebulo 
registracias. Tumca maTi registracia SesaZlebelia. xolo 1957 
wlis Semdeg uZrav nivTebze sakuTrebis uflebis warmoSobisaTvis ki 
_ savaldebuloa registracia.  
 uflebis registraciis torensiseuli sistemis komentatorebma 
amomwuravad ganixiles amerikis CanawerTa sistemis rogorc miwaze 
uflebis garantiis wyaros naklovanebebi. SemoTavazebul iqna 
sistemis reforma. erT-erTi yvelaze radikaluri reformis 
SemoTavazeba gulisxmobda CanawerTa sistema Secvliliyo uflebaTa 
registraciis torensiseuli sistemiT.  
 torensis sistemaSi sadao sakiTxia is, rom aris Tu ara 
sakuTrebis SeZena registraciis ZaliT maSinac xelSeuxebeli, roca 
sakuTrebis gadacemis gancxadeba baTilia, an Tu mxolod 
keTilsindisieri SemZenis sakuTreba xdeba xelSeuxebeli. erT-erT 
sasamarTlo gadawyvetilebaSi miTiTebul iqna, rom Memorandum of 

transfer-is baTilobis SemTxvevaSic ki xelSeuxebeli sakuTreba mis 
pirvel SemZens warmoeSoba 412 .  analogiuri midgomaa dRemde, rasac 
sakuTrebis uflebis ganxorcielebisaTvis didi mniSvneloba aqvs.  

torensi aris erT-erTi im ZiriTadi uflebis registraciis 
sistemebidan, romlebic msoflioSi gamoiyeneba da amavdroulad is 
aris erTaderTi tipis sistema, romelic gamoiyeneba SeerTebul 
StatebSi. 1895 wels ilinoisi gaxda pirveli amerikuli Stati, 
romelmac SemoiRo torensis sistema. momdevno ramdenime aTwleulSi 

                                                           
410ix. ʃʘʟʘʨʝʚʩʢʠʡ (Ред.), Системы регистрации прав на недвижимое имущество. Опыт зарубежных 
стран, М., 2000, C. 13. 
411ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 178. 
412  ix. Hoffman, DasrechtdesGrundstückkaufs. Eine rechtsvergleichende Untersuchung. J.C.B. Mohr. 

Tübingen, 1982, S. 9.  
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torensi damkvirda cxramet sxva StatSic. amis Semdeg torensis 
kanonmdebloba gauqmda an Seicvala mxolod cxra maTganSi. 
dResdReobiT torensis sistema arsebiTi farglebiT gamoiyeneba 
mxolod xuT StatSi: havai, ilinoisi, masaCusetsi, monesota da ohaio. 
havaisa da masaCusetSi torensi mTeli Statis masStabiT moqmedebs. 
sxva StatebSi misi moqmedeba Semoifargleba konkretuli 
teritoriebiT: ilinoisSi (mxolod quqis olqSi), minesotaSi 
(henepinisa da ramzis olqebsa da mimdebare teritoriebSi) da ohaioSi 
(hamiltonis olqsa da mimdebare teritoriebSi). miwebis umetesoba 
arc erT StatSi araa torensis sistemiT registrirebuli. am 
sistemis gamoyenebis yvelaze maRali maCvenebeli havaiSia, sadac 
miwebis daaxloebiT 45 procentia registrirebuli.413 

torensis sistema saadgilmamulo sistemaTa rigs miekuTvneba. 
germaniis sistemisagan gansxvavebaa is, rom torensis mixedviT am 
sistemis SemoRebamde arsebuli uflebebi agrZeleben Zveli wesebiT 
funqcionirebas. savaldebuloa am sistemis SemoRebis Semdeg 
warmoSobili yvela uflebis registracia. germaniaSi ki imisaTvis 
rom warmoiSvas uZrav nivTebze ufleba savaldebuloa registracia 
saadgilmamulo wignSi. 

torensis sistemis mixedviT arsebobs sagarantio fondi, 
romlis meSveobiTac xorcieldeba saregistracio sistemis 
TanamSromlis mier miyenebuli zianis anazRaureba. 
 
3.1.2 sakuTrebis uflebis gadacemis principebis mniSvneloba 
sakuTrebis uflebis ganxorcielebisas 
 
sakuTrebis uflebis ganxorcielebis sakiTxi mniSvnelovanwilad 
damokidebulia sakuTrebis uflebis gadacemis rogorc sistemebze, 
ise principebze.  

swored sakuTrebis uflebis gadacemis principebidan 
gamomdinareobs erTi piridan meoreze sakuTrebis uflebis 
gadasvlisaTvis ideba erTi garigebis, Tu erTi garigeba ar aris 
sakmarisi. Sesabamisad zog SemTxvevaSi sakmarisia mxolod 
valdebulebiTsamarTlebrivi xelSekruleba, romelic SemZens 
mesakuTred miiCnevs aRniSnuli valdebulebiTsamarTlebrivi 
xelSekrulebis dadebisTanave, xolo zog SemTxvevaSi ki sakmarisi ar 
aris mxolod valdebulebiTsamarTlebrivi xelSekruleba. es 
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 Dowson &Sheppard, supra note 30, at 98.The other four are English, German, Swiss and Ottoman. Id.; 

U.S. Dep′t of HUD, Land Title Registration Systems, Proposals for Improvement, III -4 (1979) [hereinafter 
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Land  Registration Act in 1916. This act was withdrawn by the commissioners as obsolete in 1934. HUD, 
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xelSekruleba mxares aniWebs sakuTrebis uflebis gadacemis 
moTxovnis uflebas, sakuTrebis uflebis gadasacemad ki damatebiT 
saWiroa sanivTosamarTlebrivi xelSekruleba da nivTis gadacema 414 . 
qveynebSi sadac sakuTrebis uflebis gadasacemad saWiroa sanivTo da 
valdebulebiTsamarTlebrivi xelSekrulebis dadeba, moqmedebs 
gamijvnis principi, xolo sadac sakmaria erTi xelSekruleba _ 
erTianobis principi. 
 
3.1.2.1 gamijvnis principi  
 
gamijvnis principiT erTmaneTisagan imijneba valdebulebiT-
samarTlebrivi xelSekruleba, romlis safuZvelzec warmoiSoba 
sakuTrebis gankargvis valdebuleba da sanivTosamarTlebrivi 
xelSekruleba, romlis safuZvelzec realurad gadaecema sakuTrebis 
ufleba. garigebaTa amgvari klasifikacia miRebulia germanul 
samarTalSi. Tumca kauzaluri sistemis qveynebSic imijneba 
valdebulebiTi da sanivTo garigebebi. 

germanuli samarTlis mixedviT valdebulebiTia garigeba, 
romelic mimarTulia valdebulebiTi samarTlis warmoSobis, 
Secvlis an Sewyvetisaken, sanivTo-samarTlebrivia garigebebi, 
romlebic mimarTulni arian sanivTo uflebebis warmoSobis, Secvlis 
an Sewyvetisaken 415 . am dros, erTi mxare avlens nebas meore 
mxarisaTvis sakuTrebis uflebis gadacemis Sesaxeb, xolo meore ki _ 
sakuTrebis uflebis miRebis nebas, anu saxezea ormxrivi nebis 
gamovlena.416 

valdebulebiT da gankargviT (sanivTo) garigebebs Soris 
gansxvavebis mniSvneloba samarTlebrivi Sedegebis TvalsazrisiT 
uaRresad didia. gankargviTi garigeba iwvevs samarTlebrivi 
mdgomareobis Secvlas da warmoSobs absolutur uflebas, maSin 
roca valdebulebiTi garigeba warmoSobs valdebulebas mxolod am 
garigebis monawileTa mimarT, e. i. relatiur uflebebs417.  

gamijvnis principis pirobebSi valdebulebiTsamarTlebrivi 
xelSekruleba mxolod uflebis gadacemis moTxovnis uflebas 
warmoSobs, igi TavisTavad ver aRwevs uflebis gadacemis mizans, 
uflebis faqtobrivi gadasvla sanivTosamarTlebrivi 
xelSekrulebiT xorcieldeba. sakuTrebis uflebis gadacemisaTvis 
sakmarisi ar aris valdebulebiTsamarTlebrivi xelSekruleba, aseve 

                                                           
414 ix. Markesinis/Unberath,/Jountson, The German Law of Contract, 2

nd
 Edition, Oxford and Portland, 

Oregon, 2006, S. 29, miTiTebulia naSromSi: danelia, gamijvnis principi Cuqebis 
xelSekrulebis magaliTze, qsm, 2008, gv. 32. 
415 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 193. 
416  ix. qoCaSvili, mflobeloba da sakuTreba _ faqti da ufleba samoqalaqo 
samarTalSi, Tb., 2013, gv. 160. 
417 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 193-194. 



93 
 

aucilebelia SeTanxmeba sakuTrebis uflebis gadacemis Taobaze da 
nivTis mflobelobaSi gadacema418. 
 
3.1.2.2 kauzaluri sistema 
 
arsebobs valdebulebiTi da sanivTo xelSekrulebebis 
damokidebulebis kauzaluri sistemac, rodesac 
sanivTosamarTlebrivi xelSekrulebis namdviloba damokidebulia 
mis safuZvlad arsebuli valdebulebiT-samarTlebrivi 
xelSekrulebis namdvilobaze 419 . kauzaluri, TavisTavad gulisxmobs 
gamijvnis principsac. ori xelSekrulebis damokidebulebaze 
msjeloba SeuZlebelia maTi gamijvnis gareSe.420 

arsebobs aseve mosazreba, romlis Tanaxmadac im qveynebSi, 
sadac moqmedebs kauzaluri sistema, mxolod 
valdebulebiTsamarTlebrivi garigebaa Zalmosili sakuTrebis 
uflebis gadacemisaTvis. masSi gamoxatuli neba nivTis gasxvisebaze 
sakmarisia, rom misi Tanmxlebi gadacema mimarTuli iyos 
xelSekrulebis Sesrulebaze da meored nebis gamoxatva gasxvisebis 
Taobaze, ar aris saWiro.421 

kauzaluri sistemis mixedviT, xelSekrulebas TavisTavad 
gadaaqvs sakuTrebis ufleba yovelgvari sxva samarTlebrivi aqtisa 
Tu samarTlebrivi formalobebis gareSe. am SemTxvevaSi saubaria 
iseT xelSekrulebebze, romlebsac Tavisi iuridiuli bunebis gamo 
SeuZliaT sakuTrebis uflebis gadatana 422 . kauzaluri sistemis 
magaliTad SesaZlebelia moyvanil iqnes holandiis samoqalaqo 
samarTali, sadac aRiarebulia sanivTo garigebebi, Tumca maTi 
namdviloba damokidebulia mis safuZvlad arsebul uflebis 
namdvilobaze423. 
 
3.1.2.3 abstraqciis principis moqmedebis samarTlebrivi Sedegebi 
 
`gamijvnis~ principTan dakavSirebulia abstraqciis principi. 
rodesac sanivTo da valdebulebiTi xelSekrulebebi gamijnulia da 
maTi namdviloba ar aris damokidebuli erTmaneTze (abstraqciis 

                                                           
418ix. Zweigert/Kötz, An introduction to Cmoparative Law, oxford, 1987, 71, miTiTebulia: danelia, 
gamijvnis principi Cuqebis xelSekrulebis magaliTze, qsm, 2008, gv. 32. 
419 ix. kereseliZe, usafuZvlo gamdidrebis normebis gamoyeneba, qsm, gv. 600. 
420 ix. danelia, gamijvnis principi Cuqebis xelSekrulebis magaliTze, qsm, 2008, gv. 
37. 
421 ix.ʉʢʣʦʚʩʢʠʡ,Правомочиеиполномочиевмеханизмевознкновениигражданскихправ, ж. 

«Хозяйствоиправо», #11, 2004, C. 19, miTiTebulia naSromSi: qoCaSvili, mflobeloba da 
sakuTreba _ faqti da ufleba samoqalaqo samarTalSi, Tb., 2013, gv. 163. 
422ix. WeWelaSvili, sakuTrebis uflebis gadacema moZrav nivTebze, qarTuli kerZo 
samarTlis krebuli, wigni I, Tb., 2004, gv. 90. 
423 iqve,  96-97. 
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principi). 424  amave dros unda aRiniSnos, rom mavaldebulebeli 
garigebis baTiloba zegavlenas ar axdens gankargvis garigebis 
baTilobaze425.  

gamijvnis principi aRiarebulia germaniis samarTalSi, sadac 
uari iTqva `kauzas~ aucileblobaze da Camoyalibda abstraqciis 
principi. am principis Tanaxmad, mavaldebulebeli da `gankargvis~ 
(sanivTo) garigebebi erTmaneTisagan damoukideblad, `abstraqtulad~ 
ganixileba 426 . `abstraqciis principi imdenad gansakuTrebuli da 
ganmasxvavebelia, rom germanul samarTals aZlevs damaxasiaTebel 
stils~427.  

abstraqtul da kauzalur garigebebs Soris is gansxvavebaa, 
rom kauzaluri garigebebis dros kauza Sedis garigebis SinaarsSi, 
xolo abstraqtulis dros, ara. Tu garigebis Sinaarsidan Cans 
mizani, is kauzaluri garigebaa, xolo abstraqtuli garigebis 
SinaarsSi ar Cans mizani.428 

rogorc aRiniSna kauzaluri principi moqmedebs germanul 
samarTalSi, romlis mixedviTac sakuTrebis uflebis gadacema 
xorcieldeba specialuri samarTlebrivi aqtis (garigebis) meSveobiT 
da igi srulad emijneba valdebulebiT-samarTlebriv garigebas. es 
ukanaskneli emsaxureba sakuTrebis uflebis gadacemis aqts rogorc 
misi safuZveli, magram damoukidebelia misgan. valdebulebiT-
samarTlebrivi garigebis baTiloba sakuTrebis uflebis gadacemis 
aqts ar exeba da ar abaTilebs mas. Sesabamisad, sakuTrebis ufleba 
mainc gadadis SemZenze429.  

abstraqciis principi mouqnelobis gamo xSirad kritikis 
obieqtia. Tumca germanelebi misi arsebobis aucileblobis 
dasabuTebisas argumentad iyeneben mesame pirTa interesebis dacvas 
da samarTlebrivi sicxadis Seqmnas430. germanul samarTalSi `zogadi 
wesis mixedviT, yvela valdebulebiTsamarTlebrivi xelSekruleba 
kauzaluria, xolo sanivTosamarTlebrivi abstraqtuli.~431 `germaniis 
samoqalaqo samarTalSi moqmedi abstraqciis principi ara mxolod 

                                                           
424 Sead. Markesinis/Unberath/Jountson, The German Law of Contract, 2006,S.  27. 
425 ix. kereseliZe, kerZo samarTlis uzogadesi sistemuri cnebebi, 2009, gv. 218. 
426 Sead. kereseliZe, kerZo samarTlis uzogadesi sistemuri cnebebi, 2009, 218, BBGB 

Urteil vom 26.11. 1990-II ZR 92/90 (Karlsruhe), NJW,1991, 1415, miTiTebulia naSromSi: CaCava, 
moTxovnebisa da moTxovnis safuZvelTa konkurencia, Tb., 2011, gv. 165.  
427 ix. Zweigert/Kötz, An introduction to Cmoparative Law, oxford, 1987, S. 71. 
428 ix. qoCaSvili, mflobeloba da sakuTreba _ faqti da ufleba samoqalaqo 
samarTalSi, Tb., 2013, gv. 163. 
429ix. WeWelaSvili, sakuTrebis uflebis gadacema moZrav nivTebze, qarTuli kerZo 
samarTlis krebuli, gv. 90-91. 
430 ix.Markesinis/Unberath/Jountson, The German Law of Contract, 2006, S. 27; miTiTebulia 
naSromSi: danelia, gamijvnis principi Cuqebis xelSekrulebis magaliTze, qarTuli 
samarTlis mimoxilva (qsm), 2008, gv. 35. 
431 ix. danelia, gamijvnis principi Cuqebis xelSekrulebis magaliTze, qarTuli 

samarTlis mimoxilva (qsm), 2008, gv. 39. 
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mijnavs valdebulebiT- da sanivTosamarTlebriv garigebas, aramed 
aseve erTmaneTisagan damoukideblad ganixilavs maT. abstraqciis 
principi moicavs or safexurs: gamijvnasa da abstraqcias, xolo 
kauzalurobis principi gamijnul garigebebs erTmaneTisagan 
kauzalurad dakavSirebulad ganixilavs.~432 

aRsaniSnavia, rom germanul samarTalSi `abstraqciis 
principidan gamomdinare wesebi moqmedebs ara mxolod yidva-gayidvis, 
aramed Cuqebis da sxva analogiuri garigebebis mimarTac, sadac 
sakuTrebis gadasvlasTan gvaqvs saqme~433. 

gamijvnis principis daniSnuleba swored abstraqciis 
principTan kombinirebaSi vlindeba. valdebulebiTsamarTlebrivi da 
sanivTo xelSekrulebebis mkacri konceptualuri gamijvna maTi 
namdvilobis erTmaneTze damokidebulebis pirobebSi praqtikul 
samarTlebriv datvirTvas moklebulia434.  

abstraqciis principis moqmedebisas valdebulebiTi garigeba 
akmayofilebs kauzalurobis, xolo sanivTo ki _ `Sinagani~ da 
`garegani~ abstraqtulobis kriteriumebs. abstraqciis moqmedebis 
pirobebSi sanivTo garigeba SeiZleba namdvili iyos 
valdebulebiTsamarTlebrivi garigebis baTilobis miuxedavad. 
Sesabamisad, moqmedebs usafuZvlo gamdidrebidan gamomdinare 
moTxovnis safuZveli. es logikuria, vinaidan moTxovnis adresati 
sanivTo garigebiT mesakuTre gaxda da amdenad, mis mimarT 
`vindikaciuri~ moTxovna axla ukve yofil mesakuTres veRar eqneba.435 

qarTvelma kanonmdebelma uari Tqva abstraqciis principze436. 
 
3.1.2.4 erTianobis principi  
 
germaniis samoqalaqo samarTalSi ganmtkicebuli `abstraqciis 
principi~ ar aris sakuTrebis SeZenis erTaderTi SesaZlo varianti. 
piriqiT, sxva qveynebis samoqalaqo samarTali ar icnobs amgvar 
dayofas valdebulebiT-samarTlebriv da sanivTo garigebebad. Tu 
yidva-gayidvis xelSekruleba da nivTis gadacema ganixileba rogorc 
erTiani aqti (`erTianobis principi~), maSin abstraqciis principi 
sruliad zedmeti iqneba437.  

erTianobis  principis pirobebSi ar xdeba valdebulebiT-
samarTlebrivi da sanivTosamarTlebrivi xelSekrulebebis dayofa 

                                                           
432 ix. Lorenz, Grundwissen – Zivilrecht: Abstrakte und kauzale Rechtsgeschäfte, Jus, 2009, S. 

491,miTiTebulia naSromSi: CaCava, moTxovnebisa da moTxovnis safuZvelTa 
konkurencia, Tb., 2011, gv., 165. 
433 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, Tb., 2001, gv. 182. 
434 ix. danelia, gamijvnis principi Cuqebis xelSekrulebis magaliTze, qarTuli 
samarTlis mimoxilva (qsm), 2008, gv. 39. 
435 ix. CaCava, moTxovnebisa da moTxovnis safuZvelTa konkurencia, Tb., 2011, gv. 165. 
436 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, 2003, gv. 10. 
437 ix. Larenz, Schuldrecht II,1986, §39 II. 



96 
 

da valdebulebiT-samarTlebrivi xelSekruleba ganixileba erTian 
aqtad438. es principi ganmtkicebulia frangul samarTalSi.  

abstraqciis principis garda arsebobs sakuTrebis uflebis 
gadacemis ori forma: sakuTreba SeiZleba gadavides mxolod 
valdebulebiTi xelSekrulebis Sesrulebis safuZvelze (`wminda 
xelSekrulebis principi.~) da meore, am xelSekrulebis safuZvelze, 
magram realur aRsrulebasTan mWidro kavSirSi (erTianobis 
principisa da gadacemis principis kavSiri) 439 . franguli samoqalaqo 
kodeqsi ar axdens valdebulebiTi da sanivTo garigebebis gamijvnas 
im saxiT, rogorc es germanul samarTalSia da xelSekrulebaTa 
sxvagvar klasifikacias iTvaliswinebs440. 

`wminda xelSekrulebis principi~ ganmtkicebulia safrangeTis 
da skandinaviis qveynebSi.  
 
3.1.2.5 saqarTveloSi moqmedi sakuTrebis uflebis gadacemis principis 
roli sanivTo uflebaTa ganxorcielebaSi 
 
sakuTrebis uflebis gadacemis moqmed principzea damokidebuli 
registraciis samarTlebrivi Sedegebic. vinaidan im SemTxvevaSi Tuki 
registraciis safuZvlad arsebuli garigeba iqneba baTili unda  
dadgindes, iwvevs Tu ara aRniSnuli regitrirebuli uflebis 
baTilobasac.  

aRsaniSnavia, rom sakuTrebis uflebis gadacemis principTan 
dakavSirebiT arsebobs garkveuli azrTa sxvadaxvaoba qarTvel 
mecnier-iuristebs Soris. erTi mosazrebis mixedviT qarTuli 
samarTali xelSekrulebis Tvisobrivi erTianobis gzas daadga da 
miCneul iqna, rom misi gagebiT, aRniSnul SemTxvevaSi saxezea 
`martooden valdebulebiTsamarTlebrivi garigeba nasyidobisa.~441 

meore mosazrebis mixedviT, saqarTveloSi kontinenturi 
evropis sxva araerTi samarTlebrivi wesrigis (magaliTad, 
niderlandebis 442  da avstriis 443 ) msgavsad, moqmedebs kauzaluri 
sistema. Sesabamisad imijneba uflebis gadacemis safuZveli (`kauza~) 
da nivTis gadacema Tu sanivTo garigeba444. 

`kauzaluri sistemis pirobebSi sanivTo garigebis namdviloba 
uSualod aris damokidebuli misi safuZvlis namdvilobaze.~445 

                                                           
438 ix. danelia, gamijvnis principi Cuqebis xelSekrulebis magaliTze, qarTuli 
samarTlis mimoxilva (qsm), 2008, gv. 39. 
439 ix. Wanturia, uZravi nivTebis sakuTreba, 2001, gv. 186. 
440 ix. danelia, gamijvnis principi Cuqebis xelSekrulebis magaliTze, qarTuli 
samarTlis mimoxilva (qsm), 2008, gv. 39. 
441 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, 2003, gv. 141. 
442 niderlandebissamoqalaqokodeqsis 3:84-e I muxli. 
443 ix. avstriis zogadi samoqalaqo kodeqsis 380-e paragrafi. 
444 ix. kereseliZe, kerZo samarTlis uzogadesi sistemuri cnebebi, 2009, gv. 218.  
445 kereseliZe, kerZo samarTlis uzogadesi sistemuri cnebebi, 2009, gv. 218. 
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arsebobs aseve mosazreba, romlis Tanaxmadac qarTuli sistema 
aris e.w. `Sualeduri~ 446 , Tavisi konstituciuri mniSvnelobiT igi 
aris saadgilmamulo sistemis msgavsi, magram ar iTvaliswinebs 
abstraqciis principis arsebobas da Tavisi SinaarsiT aris 
kauzaluri da safuZvlad arsebuli garigebis baTiloba iwvevs aseve 
gadacemis baTilobasac. qarTvelma kanonmdebelma niderlandebis 
samoqalaqo kodeqsis mibaZviT gaiziara sakuTrebis uflebis 
gadacemis e. w. Sualeduri (tradiciis da kauzaluri sistema). 
qarTul samarTalSi sanivTo SeTanxmebis samarTlebrivi buneba da 
Sinaarsi identuria misi germanuli analogisa. misi Sinaarsi 
mdgomareobs imaSi, rom am SeTanxmebis dros xorcieldeba nebis 
gamovlena gamsxviseblis mxridan, romelic mimarTulia nivTze 
sakuTrebis uflebis miRebisaken. sanivTo SeTanxmeba yovelTvis 
gansazRvrul nivTs exeba anu qarTuli samarTali iziarebs ara 
marto germanuli, aramed romanuli samarTlis sistemis qveynebSic 
aRiarebul e. w. gansazRvrulobis princips (Bestimmtheitsgrundsatz). imave 
germanuli samarTlis mecniereba da sasamarTlo praqtika iZleva 
gansazRvrulobis erTgvar kriteriums. kerZod, sanivTo SeTanxmebaSi 
nivTis gansazRvruloba unda uzrunvelyofdes nebismieri obieqturad 
Semfasebeli mesame piris mier gadacemuli sagnis sirTulis gareSe 
sxva sagnebisagan gansxvavebas447. 

qarTul samarTalSi sanivTosamarTlebrivi garigeba 
gamijnulia valdebulebiTsamarTlebrivi garigebebisagan, Tumca es 
garigebebi imgvarad aris dakavSirebuli erTmaneTTan, rom 
valdebulebiT-samarTlebrivi garigebis baTiloba avtomaturad 
iwvevs sanivTiosamarTlebrivi garigebis baTilobas448.  
 sakuTrebis gadacemis moqmedi principi gavlenas axdens 
sakuTrebis uflebis ganxorcielebisa da dacvis procesze. vinaidan 
im SemTxvevaSi Tuki baTilad iqneba cnobili safuZvlad arsebuli 
valdebulebiTsamarlebrivi garigeba, es ZiriTadi anu uflebis 
warmomSobi garigebis baTilobasac gamoiwvevs. rac gamoricxavs 
uflebis ganxorcielebis SesaZleblobas da warmoSobs dacvis 
saWiroebas, raSic mTavar rols registraciis faqti asrulebs. 
 
 
 
 
 
 

                                                           
446ix. WeWelaSvili, sakuTrebis uflebis gadacema moZrav nivTebze, qarTuli kerZo 
samarTlis krebuli, gv. 192. 
447iqve. 
448 ix.CaCava, moTxovnebisa da moTxovnis safuZvlebis konkurencia, Tb., 2011, gv. 7.  
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3.1.3 saerTo sakuTrebis dros TanamesakuTreTa uflebis 
registraciisas uflebis ganxorcielebasa da dacvasTan 
dakavSirebuli problemebi  
 
3.1.3.1 saerTo sakuTrebis arsebobisas TanamesakuTreobis saxeebi 
 
saerTo sakuTreba 449  ucxo ar aris qarTuli da germanuli 
samarTlisaTvis. `saerTo sakuTreba ar warmoadgens sakuTrebis raime 
formas~450.  
 saerTo sakuTreba warmoiSoba kanonis an garigebis 
safuZvelze. TanasakuTreba SeiZleba iyos wiladi an Tanaziari 451 . 
wiladi sakuTrebis dros TiToeul mesakuTres aqvs idealuri wili 
da Sesabamisad uflebamosilia mis gankargvaze 452 . es aris wili 
iuridiuli gagebiT, samarTlebrivi TvalsazrisiT wili Tavad aris 
sakuTreba 453 . wilobriv sakuTrebaSi realuri wili unda iyos 
gamokveTili, germanuli samarTali gamodis im mosazrebidan, rom 
wilobrivi TanasakuTreba dasaSvebia iseT nivTze, romlis nawilis 
gamoyofa realurad SesaZlebelia454.  
 Tanaziari sakuTrebis dros ki yvelas wili Tanabaria 455 . 
TanamesakuTreebs saerTo sakuTreba ekuTvniT dayofis gareSe da 
gankargva (rogorc wesi) SesaZlebelia mxolod erToblivad456. 
 germanuli danawesis mixedviT TiToeul monawiles SeuZlia 
gankargos Tavisi wili. mTlianad saziaro sagnis gankargva mxareebs 
SeuZliaT mxolod erToblivad 457 . analogiur danawess adgens  
saqarTvelos kanonmdebloba 458 . Sesabamisad SesaZlebelia, rogorc 
wilis ise saziaro sagnis gankargva.  
 
3.1.3.2 TanasakuTrebisas upiratesi Sesyidvis uflebis realizaciasTan 
dakavSirebuli problemebi 
 
 TanasakuTrebasTan mWidrodaa dakavSirebuli TanamesakuTris 
wilis upiratesi Sesyidvis sakiTxi. `saerTo sakuTrebis wilis 
upiratesi Sesyidvis ufleba SeiZleba ganisazRvros mxareTa 

                                                           
449ssk mux. 173; BGB §1008. 
450 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 102. 
451ssk mux. 173-1. 
452 ix.Palandt, Bürgerliches Gesetzbuch, 64. Aufl., 2005, §1008 Rdnm. 1; 
453 ix. BGHZ 36, 368; ix. Joost, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, 

§1108Rdnr. 1. 
454 Sead. Joost,Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §1108Rdnr. 2. 
455 ix. Vieweg/Werner, Sachenrecht, Garl Heymanns Verlag, KG, Köln, Berlin, Bonn, Mün., 2006, §3 Rdnr. 

11, S. 74. 
456 Sead. Kropholler, Bürgerliches Gesetzbuch, 8. Neubearbeitete  Aufl., Mün., 2005, §1008, Rdnr. 4. 
457

BGB §747. 
458 ssk mux. 959.  
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SeTanxmebiT~459. `upiratesi ASesyidvis uflebis mqone pirs SeuZlia am 
uflebis ganxorcieleba, Tuki valdebuli piri mesame pirTan debs 
mocemuli nivTis nasyidobis xelSekrulebas.~ 460 marTalia, upiratesi 
Sesyidvis ufleba zogadad ganisazRvreba kanoniT an xelSekrulebiT, 
Tumca TanasakuTrebis SemTxvevaSi TanamesakuTris upiratesi 
Sesyidvis ufleba mxolod mxareTa winaswari SeTanxmebiT SeiZleba 
ganisazRvros. aRniSnuli danawesis Semotanamde kanoni 
iTvaliswinebda TanamesakuTrisaTvis TanasakuTrebis wilis Sesyidvis 
kanonismier uflebas 461 . am wesis moqmedebis dros TavisTavad 
cnobili faqti iyo, rom TanasakuTrebis arsebobisas TanamesakuTres 
kanoniT hqonda gansazRvruli upiratesi Sesyidvis ufleba da Tuki 
xorcieldeboda uZrav nivTTan dakavSirebuli saerTo sakuTrebis 
wilis gasxviseba, aseTi gasxvisebis dros uflebamosili piri 
upirobod iTxovda TanamesakuTris Tanxmobas. Sesabamisad 
TanamesakuTris upiratesi Sesyidvis ufleba daculi iyo misTvis 
Seutyobineblad wilis gasxvisebisagan.  
 imis gamo, rom moqmedi kanonmdebloba ar iTvalswinebs uZrav 
nivTebze wilis upiratesi Sesyidvis uflebis Sesaxeb mxareTa 
SeTanxmebis sajaro reestrSi registraciis savaldebuloobas, aseTi 
uflebis arsebobis Taobaze SemZenisaTvis cnobili ver iqneba. 
gamomdinare aqedan mesame pirebisaTvis aseTi uflebis arsebobis 
Setyobineba damokidebulia mxolod mxareebze.  im SemTxvevaSi Tuki 
gamsxvisebeli mxare, romelic TanamesakuTre mxareTan SeTanxmebulia 
upiratesi Sesyidvis uflebaze ar Seatyobinebs aseTi uflebis 
arsebobis Sesaxeb SemZens da meore mxaris Seutyobineblad 
gaasxvisebs nivTs, TanamesakuTris upiratesi Sesyidvis ufleba ver 
ganxorcieldeba droulad da verc saTanadod daculi iqneba, 
Sesabamisad misi ganxorcielebac SesaZlebeli iqneba mxolod 
sasamarTlosaTvis mimarTvis gziT da meores mxriv SemZenis 
sakuTrebis uflebac sasamarTlo gansjis sagani gaxdeba anu 
warmoiSoba konfliqti. aRniSnuli problemas winaSe dgeba ssk-iT 
gaTvaliswinebuli mxareTa SeTanxmebiT daTqmuli uZrav nivTebze 
TanamesakuTreebis upiratesi Sesyidvis uflebebis ganxorcieleba. 
marTalia, am SemTxvevaSi SemZeni daculia rogorc keTilsindisieri 
SemZeni462, magram TanamesakuTres romlis upiratesi Sesyidvis ufleba 
dairRva mxolod zianis anazRaurebis moTxovnis uflebaRa darCeba.   

                                                           
459ssk mux. 173-4. 
460 ZlieriSvili, qonebis sakuTrebaSi gadacemis xelSekrulebaTa samarTlebrivi 
buneba, Tb., 2010, gv. 78. 
461 saqarTvelos 2007 wlis 11 maisis kanoni #4744-ssm I, #18, 22.05.2007w. mux. 158 
saqarTvelos samoqalaqo kodeqsSi cvlilebebis Setanis Sesaxeb, romlis 
safuZvelzec Seicvala  ssk 173-e muxlis me-4 nawili, romlis Zveli redaqciiTac 
gaTvalisiwinebuli iyo: `yovel TanamesakuTres aqvs saerTo sakuTrebis wilis 
upiratesi Sesyidvis ufleba~. 
462 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos gadawyvetileba #as-1796-1772-2011, 23.01.2012. 
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 aseTi saxis problema aRar iarsebebs im SemTxvevaSi Tuki 
TanamesakuTreTa mier SeTanxmebuli wilis upiratesi Sesyidvis 
uflebis Sesaxeb SeTanxmeba registrirebuli iqneba sajaro reestrSi 
TviT am sakuTrebis uflebasTan erTad. Sesabamisad am problemas 
mogvarebis erT-erTi gzaa sakanonmdeblo cvlilebebi. am 
cvlilebebis safuZvelze  uZrav nivTze TanasakuTrebis arsebobisas 
upiratesi Sesyidvis Taobaze SeTanxmebis savaldebulo registracia 
sajaro reestrSi.   
  
3.1.3.3 meuRleTa TanasakuTrebis registraciasTan dakavSirebuli 
problematuri sakiTxebi 
 
meuRleTa Tanacxovrebis periodSi SeZenili qonebis TanasakuTrebis 
sakiTxebi wesrigdeba ssk-is saojaxo da memkvidreobiTi samarTlis 
nawilSi. 463 Tumca martooden saojaxo da memkvidreobiTi samarTlis 
normebi ar aris sakmarisi, vinaidan am procesze gavlenas axdens 
aseve sanivTo samarTlis normebi464. 
 gansakuTrebiT aqtualuria meuRleTa mier erTad cxovrebis 
periodSi ASeZenili uZravi nivTebis samarTlebrivi reJimis 
mowesrigebis sakiTxi, rasTan dakavSirebiTac gansakuTrebuli 
mniSvneloba eniWeba aseTi qonebis registracias. rogorc ukve 
aRiniSna `uZravi nivTis SesaZenad aucilebelia garigebis 
werilobiTi formiT dadeba da SemZenze am garigebiT gansazRvruli 
sakuTrebis uflebis registracia sajaro reestrSi~ 465 . marTalia, 
aRniSnuli norma garigebis safuZvelze warmoSobil uflebaze 
amaxvilebs yuradRebas, Tumca nebismier SemTxvevaSi uZrav nivTebze 
sakuTrebis uflebis SesaZenad aucilebelia reestrSi registracia, 
maT Soris meuRleTa Tanacxovrebis perodSi SeZenil uZrav 
nivTebzec da uZravi nivTis SesaZenad aucilebelia SemZenis 
registracia sajaro reestrSi, vinaidan ssk-is 183-e muxls 
alternativa ar moepoveba 466 . xolo  ssk-is 1158-e muxlis Tanaxmad 
`meuRleTa mier qorwinebis ganmavlobaSi SeZenili qoneba 
warmoadgens maT saerTo qonebas (TanasakuTrebas), Tu maT Soris 
saqorwino xelSekrulebiT sxva ram ar aris dadgenili~ anu es 
reJimi vrceldeba aseve uZrav qonebazec. aseve `im qonebis gankargva, 
romelic meuRleTa TanasakuTrebaSia, xdeba meuRleTa SeTanxmebiT, 
miuxedavad imisa, romeli meuRle gankargavs am qonebas467.~  

                                                           
463ssk, mux. 1158-1171. 
464Sead. zarnaZe, meuRleTa mier qorwinebis ganmavlobaSi SeZenili uZravi qonebis 
marTvisa da gankargvis sakiTxebze sasamarTlo davebis gadawyvetis zogierTi 
Tavisebureba, qsm, 2007 (10) #1, gv. 123-124;  
465ssk mux. 959. 
466 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos rekomendaciebi samoqalaqo samarTlis 
sasamarTlo praqtikis problematur sakiTxebze, 25. 07. 2007 w., gv. 96. 
467iqve, gv. 99. 
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 imis gamo, rom moyvanili normebis konkurencia problemas 
qmnida aseTi nivTebis gankargvebis dros 468 , ssk-Si am problemis 
gadawyvetis mizniT SemuSavebul iqna wesi, romlis Tanaxmadac, 
`meuRleTa TanasakuTrebaSi arsebuli qonebis gankargvasTan 
dakavSirebiT erTis mier dadebuli garigeba ver iqneba baTilad 
cnobili, meoris moTxovniT im safuZvliT, rom: man ar icoda 
garigebis Sesaxeb, is ar eTanxmeboda garigebas da meuRles, rogorc 
TanamesakuTres, ufleba aqvs moiTxovos qonebis gankargviT miRebuli 
sargebeli 469 .~ meuRleTa mier qorwinebis ganmavlobaSi SeZenili 
qoneba `saerTo sakuTrebad iqceva mxolod orive meuRlis uflebis 
sajaro reestrSi registraciiT470~. Sesabamisad, is meuRle romelic 
sajaro reestrSi ar iqneba TanamesakuTred registrirebuli, kargavs 
am uZrav nivTze uflebas. aRniSnuli midgoma samarTliania SemZenis 
interesebis dacvis dros, magram aseTi mowesrigebiT meore meuRle, 
romlis interesebic ilaxeba arcTu ise saxarbielo mdgomareobaSia.  
 am etapze moqmedi samoqalaqo aqtebis (maT Soris qorwinebis) 
Sesaxeb informacia, xelmisawvdomia reestris samsaxurisTvis, 
Sesabamisad, reestris TanamSromels SeuZlia gadaamowmos 
informacia, uZravi nivTis registraciis dros, imyofeba Tu ara 
qorwinebaSi registraciiT dainteresebuli piri. amasTan marto es ar 
iqneba sakmarisi, vinidan saqorwino xelSekrulebiT SesaZlebelia 
Tanacxovrebis ganmavlobaSi SeZenili qonebis gansxvavebuli 
mowesrigebis reJimi iyos dadgenili. Sesabamisad saqorwino 
kontraqtis Sinaarsic gasaTvaliswinebeli iqneba. es ki saqorwino 
kontraqtebis reestris xelmiswavdomobiT iqneba SesaZlebeli. ssk-is 
1174-e muxlis Tanaxmad, `saqorwino xelSekruleba ideba werilobiT 
da dasturdeba sanotaro wesiT~. Sesabamisad, notariusebTan 
arsebuli saqorwino kontraqtebis reestrisadmi registratorisaTvis 
xelmisawvdomobiT SesaZlebelia problemis mogvareba. 
  daskvnis saxiT unda aRiniSnos, rom meuRleTa Tanacxovrebis 
ganmavlobaSi SeZenili uZravi nivTi unda aRiricxos meuRleTa 
TanasakuTrebad, Tu ra Tqma unda, meore meuRle uars ar ityvis 
Tavis wilze.   
 qorwinebaSi imyofeba Tu ara piri amis gadamowmeba ki 
SesaZlebelia saaqto Canawerebisadmi sajaro reestris Sesabamisi 
TanamSromlisaTvis wvdomis uflebis miniWebiT. im SemTxvevaSi Tuki 
saqorwino kontraqti arsebobs, misi Sinaarsis xelmisawvdomoba 
notariusebTan arsebuli saqorwino kontraqtebis reestridan iqneba 
SesaZlebeli. sakiTxis aseTi gadawyvetiT daculi iqneba, rogorc 
orive meuRlis sakuTrebis ufleba, aseve SemZenis interesebic. 
 

                                                           
468ix. CaCava, moTxovnebisa da moTxovnis safuZvlebis konkurencia, Tb., 2011, gv. 173. 
469ssk mux. 1160-2. 
470 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos rekomendaciebi samoqalaqo samarTlis 
sasamarTlo praqtikis problematur sakiTxebze, 25. 07. 2007 w., gv. 99. 
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4. SezRuduli sanivTo uflebebi da maTi ganxorcieleba  
 
sakuTrebis uflebis garda sajaro reestrSi registrirdeba aseve 
SezRuduli sanivTo uflebebi, isini sakuTrebis uflebebisagan 
nawarmoebia da mis mimarT SezRudulia. 471  es uflebebia: aRnagoba, 
uzufruqti da servituti. 
   
4.1 aRnagobaA 
 
aRnagoba miwis nakveTiT SezRuduli sargeblobis uflebaa. miwis 
nakveTi SeiZleba sxva pirs gadaeces vadian sargeblobaSi ise, rom 
mas hqondes am nakveTze an mis qveS raime nagebobis aRmarTvis 
ufleba, aseve am uflebis gasxvisebis, memkvidreobiT gadacemis, 
Txovebis, gaqiravebis ufleba 472 . saqarTvelos kanonmdeblobiT am 
uflebis ganmarteba aseTia. aRnagobis ufleba sxvisi sakuTrebiT, 
kerZod, miwis nakveTiT sargeblobis erT-erTi sanivTo uflebaa473.  
 germanuli kanonmdeblobaSi aRnagobis ufleba wesrigdeba 1919 
wlis 15 ianvris kanoniT `aRnagobis uflebis Sesaxeb~. amave kanonis 
§2-is Tanaxmad aRnagobis uflebis Sinaarss mikuTvneba SeTanxmebebi 
romlebic Seexeba Senoba-nagebobebis aRmarTvas, Senaxvasa da 
sargeblobas; Senoba-nagebobis dazRvevas, sajaro da 
kerZosamarTlebrivi tvirTisa da gadasaxadebis kisrebas meaRnagis 
valdebulebis Sesaxeb; meaRnagis mier pirgasamtexlos gadaxdis 
valdebulebas; meaRnagisaTvis aRnagobis uflebis ganaxlebis 
upiratesi uflebis miniWebas misi vadis gasvlis Semdeg; miwis 
nakveTis mesakuTris valdebulebas, miwis nakveTi miyidos meaRnages; 
 aRnagobis uflebis ekonomikuri Rirebuleba izrdeba imiTac, 
rom SesaZlebelia am uflebis gasxviseba, memkvidreobiT gadacema, 
Txoveba da gaqiraveba 474 , risTvisac mesakuTris Tanxmoba mxolod im 
SemTxvevaSia saWiro, Tuki  ZiriTadi xelSekrulebiT winaswar aris 
gaTvaliswinebuli aseTi aucilebloba475.  
 aRnagobis uflebis SeZenisa da warmoSobis mimarT Sesabamisad 
gamoiyeneba uZravi nivTis SeZenis wesebi476. uZravi nivTis SesaZenad ki 
aucilebelia garigebis werilobiTi formiT dadeba da SemZenze am 
garigebiT gansazRvruli uflebis registracia sajaro reestrSi 477 . 
kanoni gansakuTrebul daTqmas akeTebs ukve am uflebis 

                                                           
471 ix. kereseliZe, kerZo samarTlis uzogadesi sistemuri cnebebi, 2009, gv. 226; 
miTiTebulia naSromSi: CaCava, moTxovnebisa da moTxovnis safuZvlebis konkurencia, 
Tb., 2011, gv. 7.  
472ssk mux. 233-I. 
473 ix. saqarTvelos samoqalaqo kodeqsis komentari, wigni meore, Tb., 1999, gv. 171. 
474

 Verordnung über das Erbbaurecht, Vom 15. Januar 1919;xelmisawvdomia saitze: <http://beck-

online.beck.de/>, [30.11.2105.]. ssk mux. 235.  
475 ssk mux. 235. 
476 iqve, mux. 234-1. 
477iqve, mux. 185. 

http://beck-online.beck.de/
http://beck-online.beck.de/
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registraciisaTvis. am daTqmis mixedviT uZrav nivTebze aRnagobis 
ufleba miwis nakveTze aramesakuTreTa sanivTo uflebebs Soris 
mxolod pirveli rigis uflebad. es rigi ar SeiZleba Seicvalos 478 . 
germanuli samrTlis mixedviTac aRnagobis ufleba DSeitaneba 
pirveli rigis uflebad479.  rac niSnavs, rom Tuki miwis nakveTi ukve 
datvirTulia ipoTekiT da amis Semdeg moxdeba misi aRnagobis 
uflebiT datvirTva, es ukanaskneli iqneba pirveli rigis ufleba da 
ara ipoTeka, miuxedavad imisa, rom reestrSi pirvelad ipoTekis 
registracia moxda 480 . anu nebismieri ufleba, romliTac ukve 
datvirTulia miwis nakveTi uTmobs adgils (rigs) aRnagobis 
uflebas481.   
 es danawesi gasxvisebis da memkvidreobiT gadacemis 
SemTxvevaSic gavrceldeba 482 . rac Seexeba daqiravebisa da Txovebis 
dros qiravnobis uflebis registracias, am SemTxvevaSi registracia 
materialuri samarTlis normebiT savaldebulo ar aris. Tumca 
dauregitrireblobis SemTxvevaSi am uflebis arsebobis gamJRavneba 
mxolod mxareTa keTilsindisierebazea damokidebuli. vinaidan maTi 
registracia ar xdeba.  aRnagobis uflebis safuZvelze aSenebuli 
Senobis meaRnagis mxridan normalur mdgomareobaSi Senaxvis 
valdebulebac SeiZleba daekisros, saWiroa mxolod, rom es 
valdebuleba sajaro reestrSi iqnes Setanili483. 
 aramesakuTre uflebebs Soris aRnagobis uflebis pirveli 
rigis uflebiT registraciiT kanonmdebeli sxva aramesakuTre 
sanivTo uflebebTan SedarebiT aRnagobis uflebas upiratesobas 
aniWebs. es ganpirobebilia imiT, rom Tavisi arsiT igi yvelaze 
axlos dgas sakuTrebis uflebasTan. 
 aRnagobis ufleba warmoadgens miwis nakveTze sakuTrebis 
uflebis uZlieres da maqsimalur datvirTvas 484 . axasiaTebs ormagi 
buneba. miwis nakveTTan myarad dakavSirebuli nageboba warmoadgens 
miwis nakveTis arsebiT Semadgenel nawils. aRnagobis viTarebaSi ki 
es nageboba imavdroulad iTvleba aRnagobis uflebis arsebiT 
Semadgenel nawilad. yovelive es ganapirobebs nagebobaze sakuTrebis 
specialur reJims485. 

                                                           
478ssk mux. 237. 
479

Verordnung über das Erbbaurecht, §10;ssk mux. 235. 
480 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 228. 
481 ix. Westermann, BGB-Sachenrecht, 8. Völlig neuberbeitete Auflage, C. F. Müller Juristisches Verlg 

Heidelberg, 1990, 1, §18 Rndr.7, S. 134. 
482iqve. 
483 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 222. 
484ix.WeWelaSvili, sanivTo samarTali, Tb., 2008, gv. 349. 
485 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 221; aseve: Westermann, BGB-

Sachenrecht, 8. Völlig neuberbeitete Auflage, C. F. Müller Juristisches Verlg Heidelberg, 1990, 1, §18 

Rndr.7, S. 134. 
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 aRnagobis uflebis gauqmebac sajaro reestrSi unda 
daregistrirdes. meaRnages calmxrivadac SeuZlia uari  ganacxados 
aRnagobaze, rac aseve eqvemdebareba sajaro reestrSi registracias. 
 aRnagobis ufleba sanivTo uflebaTa rigs ganekuTvneba, rac 
Tavis mxriv gulisxmobs aRnagobis uflebis Sinaarsis kanoniT 
gansazRvrulobas. magram ssk-is mixedviT mxareTa SeTanxmebiT 
SeiZleba mowesrigdes mTeli rigi sakiTxebi, rac sanivTo uflebaTa 
Sinaarsis kanonisagan gansxvavebuli mowesrigebis uflebas iZleva. 
Sesabamisad mizanSewonili iqneba es SeTanxmebuli sakiTxebi 
daeqvemdebros sajaro reestrSi registracias.  
 aRnagobis uflebis mowesrigebis Taviseburebaa gamoixateba 
mesakuTrisa da meaRnagis SesaZleblobaSi erTmaneTis mimarT 
gamoiyenon vindikaciuri da  negatoruli sarCelebi. meaRnages im 
SemTxvevaSi Tuki mesakuTre ar aZlevs miwis nakveTiT sargeblobis 
SesZleblobas, xolo mesakuTres ki im SemTxvevaSi Tuki meaRnage ar 
asrulebs masze dakisrebul movaleobas. aRnagobis uflebis mqone 
piri sargeblobs TiTqmis iseTive uflebamosilebiT, rogorc 
mesakuTre486. 
 aRnagobis uflebis memkvidreobiTi miRebis uflebis dacva ar 
aris sanivTo uflebebis msgavsad vindikaciuri da negatoruli 
dacvis qveS moqceuli 487 . Sesabamisad misi dacvis sakiTxi calke 
mowesrigebas saWiroebs da mizanSewonili iqneba am memkvidreobis 
uflebis, aRnagobis uflebis msgavsad pirveli rigis uflebad 
registracia. 
  
4.2 uzufruqti 
 
uzufruqti sxvisi sakuTrebiT SezRuduli sargeblobis kidev erTi 
sanivTo uflebis saxea. saqarTvelos ssk iTvaliswinebs uZravi 
nivTis uzufruqtiT datvirTvis SesaZleblobas, gansxvavebiT 
germanulisagan, romlis Tanaxmadac uzufruqti daiSveba rogorc 
miwis nakveTebze488, ise moZrav489 nivTebze, uflebebze490 da qonebaze491 
(maT Soris memkvidreobazec 492 ) am niSniT igi gansxvavdeba romanul-
germanuli sistemas mikuTvnebuli sxva qveynebis 
kanonmdeblobisagan493.  

                                                           
486 ix. saqarTvelos samoqalaqo kodeqsis komentari, wigni meore, Tb., 1999, gv. 171. 
487ix. Westermann, BGB-Sachenrecht, 8. Völlig neuberbeitete Auflage, C. F. Müller Juristisches Verlg 

Heidelberg, 1990, 1, §18 Rndr.7, S. 135. 
488

BGB§1048. 
489iqve, §1032. 
490iqve, §1068. 
491iqve, §1085. 
492iqve, §1089. 
493ix.ɽʤʝʣʢʠʥʘ, Вещние обременения как ограниченные права на недвижемое имущество, Вестник 

гражданского права, №6, 2012, т. 11, 4, C. 5. 
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 uzufrutis uflebiT uZravi nivTi SeiZleba sxva pirs 
gadaeces sargeblobaSi ise, rom igi uflebamosilia, rogorc 
mesakuTrem, gamoiyenos es nivTi da ar dauSvas mesame pirTa 
sargebloba, magram mesakuTrisagan gansxvavebiT, mas ar aqvs am nivTis 
gasxvisebis, ipoTekiT datvirTvis an memkvidreobiT gadacemis 
ufleba. xolo am nivTis gaqirvebis an ijariT gadacemisaTvis 
saWiroa mesakuTris Tanxmoba494.   
 uzufruqti erT-erTi mniSvnelovani sanivTo uflebaa, 
romelic gulisxmobs sxvisi uZravi nivTiT sargeblobas, maT Soris 
misgan nayofis miRebis uflebas, nivTis ZiriTadi Tvisebebis 
(substanciis) SenarCunebis pirobiT 495 . am uflebas miniWebuli aqvs 
yvela is privilegia, rac sanivTo uflebebs axasiaTebs.  
 uzufruqtuars SeuZlia daicvas Tavisi ufleba  vindikaciuri 
da negatoruli sarCelebis meSveobiT.  
 uzufruqtis warmoSobisaTvis saWiroa werilobiTi formiT 
dadebuli garigeba da am uflebis sajaro reestrSi registracia 496 . 
misi rigiToba ganisazRvreba zogadi wesis Tanaxmad, anu Setanili 
gancxadebis TariRis mixedviT. am kuTxiT igi gansxvavdeba aRnagobis 
mimarT moqmedi rigiTobisagan, romlis mixedviTac aRnagoba 
privilegiebiT sargeblobs misTvis regitraciis sferoSi pirveli 
rigis uflebis statusis miniWebiT. 
 kanoni krZalavs uzufruqtis gasxvisebas, ipoTekiT datvirTvas 
da memkvidreobiT gadacemas. vinaidan uzufruti piradi xasiaTis 
uflebaa da dauvebelia misi gasxviseba, dagiraveba an memkvidreobiT 
gadacema 497 . ijariT datvirTva da qiravnobis uflebiT gadacema, 
rogorc ukve aRiniSna, dasaSvebia mxolod mesakuTris TanxmobiT. 
kanoni aRar akeTebs daTqmas, im SemTxvevebisaTvis Tuki mesakuTris 
TanxmobiT daideba ijaris an qiravnobis xelSekrulebebi 
uzufrutuarsa da mesame pirs Soris saWiroa Tu ara aseTi uflebis 
sajaro reestrSi registracia. kanoni ar iTvaliswinebs 
uzufruqtTan dakavSirebuli ijarisa da qiravnobis uflebebis arc 
registracias, arc raime saxiT reestrSi am uflebaTa arsebobis 
Sesaxeb miTiTebas. wesiT sanivTo uflebebTan dakavSirebuli 
valdebulebebis arsebobis Sesaxeb mizanSewonili iqneba sajaro 
reestrSi aRniSvnis gakeTeba.  
 uzufruqtsa da sxva uflebas Soris  arCevanis gakeTebis 
SemTxvevaSi upiratesobas aniWeben im uzrunvelyofis saSualebebis 
gamoyenebas, romliTac aseve uzrunvelyofili nivTiT sargeblobis 
uflebac eZlevaT498.  
 

                                                           
494sskmux. 242. 
495ix. saqarTvelossamoqalaqo kodeqsis komentari, wigni meore, Tb., 1999, gv. 180. 
496ssk mux. 243. 
497 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 241. 
498 ix. Soergel, Bürgerliches Gesetzbuch, Sachenrecht, 13. Aufl., §1030.  
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4.3 servituti 
 
servituti sxvisi sakuTrebiT SezRudul sanivTo uflebaTagan erT-
erTia. ssk ganmartavs servituts, romlis Tanaxmadac, miwis nakveTi 
an sxva uZravi qoneba SeiZleba sxva miwis nakveTis an sxva uZravi 
qonebis sasargeblod ise iqnes gamoyenebuli (datvirTuli), rom am 
mesakuTres ufleba hqondes, calkeul SemTxvevebSi isargeblos am 
nakveTiT, an aikrZalos am nakveTze zogierTi moqmedebis 
ganxorcieleba, anda gamoiricxos datvirTuli nakveTis mesakuTris 
zogierTi gamoyeneba sxva nakveTis mimarT.499 
 servitutis dadgenis mimarT gamoiyeneba uZravi nivTis SeZenis 
wesebi 500 . kerZod warmoSobisaTvis saWiroa werilobiTi garigeba da 
registracia sajaro reestrSi 501 . Sesabamisad servitutis Sewyvetac 
am wesiT moxdeba.  
 aqve unda aRiniSnos, rom sasamarTloTa nawili iziarebs 
Sexedulebas, rom servituti SeiZleba warmoiSvas sasamarTlo 
gadawyvetilebis safuZvelze, Tumca arsebobs sawinaaRmdego 
mosazrebebic, romlebic kategoriulada miiCneven, rom `SeuZlebelia 
servitutis mxolod sasamarTlo aqtis safuZvelze warmoSoba.502~  
 kodeqsis ganmartebidan Cans, rom servirtuti SezRuduli 
sanivTo uflebaa. servitutis SemTxvevaSi saxezea nivTTa Soris 
iseTi urTierTmimarTeba, rodesac erTi nivTi dgeba meoris 
samsaxurSi am ukanasknelis ukeT gamoyenebis mizniT. miwis nakveTs, 
romlis sasargeblodac dgindeba servituti, mTavari miwis nakveTi 
ewodeba, xolo datvirTuli miwis nakveTi momsaxure miwis nakveTad 
iwodeba. evropis qveynebis (safrangeTi, germania) samarTalSi 
aucilebelia, rom mTavari da momsaxure miwis nakveTebi sxvadasxva 
piris sakuTrebas warmoadgendes.503 
 arsebobs piradi da saadgilmamulo, kerZo da sajaro 
servitutebi. 504 . kerZo servituti mxareTa Soris xelSekrulebis 
safuZvelze dgindeba, xolo sajaro ki _ kanonis safuZvelze 505 . 
qarTul literaturaSi aseve miCneulia, rom servitutis dadgena 
xdeba kanonis obieqtur-normatiuli nebisa da aseve pirTa 
subieqturi nebis, igive garigebis safuZvelze.506 
 servitutebis kanonismieri mowesrigeba saqarTveloSi ssk-is 
mowesrigebis sferoSia moqceuli. iseve rogorc magaliTad, 
germaniaSi 507 . SvedeTSi servitutis samarTlebrivi mowesrigeba miwis 

                                                           
499 ssk, mux. 247-I. 
500 iqve. 
501 iqve,  mux. 183. 
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Wolf, Sachenrecht, 2004, S. 125. 
503ix. ɾʶʣʠʦ ʜʝ ʣʘ ʄʦʨʘʥʜʴʝʨ, Гражданское право Франции, Т. 1., М., 1958, C. 11. 
504 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 256. 
505ix. ɻʨʠʰʘʝʚ ʉ. ʇ., Правовой  режим недвидемого имущества, М., 2007, C. 70. 
506 ix. zoiZe b., qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 263. 
507
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kodeqsiTaa gaTvaliswinebuli. Tumca saerTo aqvT is komponenti, rom 
rogorc germaniaSi, ise SvedeTsa da saqarTveloSi servitutis 
uflebis warmoSobisaTvis savaldebuloa registracia. 508  SvedeTSi 
servitutis mowesrigebis kidev erTi damaxasiaTebeli Taviseburebaa, 
rom  xazovani qselebisa da nagebobis (magaliTad, satelefono 
qselebi, navTobsadenis milebi) servitutis dadgenisaTvis calke 
specialuri kanoni arsebobs509. 
 erTidaigive miwis nakveTi SeiZleba daitvirTos mxolod miwis 
nakveTis mesakuTris sasargeblod; ramodenime miwis mesakuTris 
sasargeblod servitutis dadgena dauSvebelia. Tu servitutiT 
gamoyenebisaTvis aucilebelia mxolod miwis nawili, maSin 
servitutiT sargeblobis adgili SeiZleba ganisazRvros misi 
faqtobrivi gamoyenebis gziTac. miwis servitutis dadgena, rogorc 
wesi xdeba uvadod510. 
 SvedeTis miwis kodeqsi iTvaliswinebs imperatiul daTqmas, 
rom servitutis Taobaze garigebaSi unda mieTiTos mizani511.  
 servitutTan dakavSirebiT unda aRiniSnos, rom germanulma 
sasamarTlo pratikam dasaSvebad miiCnia mesakuTris mier sakuTar 
miwis nakveTze servitutis dadgena. aseT SemTxvevaSi servitutis 
dadgena xorcieldeba miwis nakveTis calmxrivi nebis gamovlenisa da 
saadgilmamulo wignSi registraciis gziT im pirobiT, rom arsebobs 
mesakuTris servitutis ekonomikuri an idealuri saWiroeba 512 . aseT 
SesaZleblobas saqarTvelos kanonmdeboba ar iZleva. mizanSewonili 
iqneboda Tuki aseTi SesaZleblobac iqneba qarTul samarTalSi.   
 im SemTxvevaSi Tuki servitutiT datvirTuli miwis nakveTi 
mesakuTris sakuTrebaSi aRmoCndeba, es servituti, misi 
midevnebadobis Tvisebidan gamomdinare mihyveba nivTs.  
     sanivTo uflebaTa rigSi SezRuduli uflebebisDSetanis gziT 
es uflebebi ukve moeqcnen sanivTo uflebaTa kanoniT 
gaTvaliswinebuli dacvis saSualebebis moqmedebis sferoSi, aseve 
gavrcelda maTze saadgilmamulo wignSi Setanis savaldebulooba, 
midevnebis unari da uflebaTa amomwuravi CamonaTvalis principi 
(Numerus Clausus). 
 
5. ipoTeka da misi ganxorcieleba  
 
5.1 definicia da samarTlebrivi  buneba 
 
ipoTekis meSveobiT uZravi nivTi SeiZleba ise iqnes gamoyenebuli 
(datvirTuli) moTxovnis dasakmayofileblad, rom uzrunvelyofil 

                                                           
508

BGB §873,Land  Code t.7, 10. 
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  Ulility Easements Act 1973:1144. 
510ix.Wolf, Sachenrecht, 2004, S. 396. 
511

Land  Code t.14, 10, 5; 
512 ix.Wolf,  Sachenrecht, 2004, S. 395. 
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kreditors mieces ufleba, sxva kreditorebTan SedarebiT pirvel 
rigSi miiRos Tavisi moTxovnis dakmayofileba am nivTis 
realizaciiT an misi sakuTrebaSi gadacemiT 513 . warmoSobis wesi 
igivea rac danarCeni sanivTo uflebebis SemTxvevaSi da Sesabamisad 
ipoTeka iuridiul Zalas iZens registraciis momentidan 514 . aseTia 
ipoTekis sakanonmdeblo mowesrigeba qarTuli samarTlis mixedviT. 
 germaniisa da saqarTvelos kanonmdeblobiT ipoTekis 
samarTlebrivi mowesrigeba samoqalaqo kodeqsebiTaa 
gaTvaliswinebuli, gansxvavebiT SvedeTisagan. SvedeTSi uZravi 
nivTebis moTxovnis uzrunvelyofis saSualebad gamoyeneba werigdeba 
miwis kodeqsiT (1970:994) 515 . uZravi nivTi is qonebrivi faseulobaa, 
romlebsac kreditorebi yvelaze metad endobian516.  
 ipoTeka mikuTvneba sanivTo realizaciis uflebaTa rigs.517 igi  
aqcesoruli uflebaa 518 . vinaidan ipoTeka moTxovnis uzrunvelyofis 
saSualebaa, aucilebelia arsebobdes moTxovna 519 . Sesabamisad misi 
warmoSoba, arseboba da realizacia damokidebulia uzrunvelyofil 
moTxovnaze 520 . Tumca am wesidan kanoni uSvebs gamonakliss, da 
iTvaliswinebs ipoTekis gamoyenebas jer kidev ararsebuli 521 , magram 
`samomavlo an pirobiT moTxovnasTan dakavSirebiT, Tu ipoTekis 
dadgenis momentisaTvis SesaZlebelia am moTxovnis gansazRvra. 522 ~ 
SesaZlebelia aseve pirobiT moTxovnasTan dakavSirebuli ipoTekis 
dadgena, romlis drosac ipoTekis warmoSobac pirobiTia523.  
 ssk-Si ganxorcielebuli cvlilebebis Sedegad saqarTveloSi 
SemoRebul iqna ipoTekis mowmoba 524 . romelic mxareTa SeTanxmebis 
safuZvelze SeiZleba gaices, romelic registrirdeba sajaro 
reestrSi525.   
 germanul samarTalSi ganasxvaveben martiv (aseTad kanonSi ar 
aris dasaxelebuli 526 ) da sagarantio ipoTekas 527 , da aseve sabaraTe 

                                                           
513 ssk mux. 286-I. 
514iqve, mux. 289-I. 
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BGB§1113; ssk mux. 286. 
516 saqarTvelos samoqalaqo kodeqsis komentari, wigni meore, Tb., 1999, gv. 248. 
517 ix. Vieweg/Werner, Sachenrecht, Garl Heymanns Verlag, KG, Köln, Berlin, Bonn, Mün., 2006, S. 509. 
518Sead. Westermann., BGB-Sachenrecht, 8. Völlig neuberbeitete Auflage, C. F. Müller Juristisches Verlg 

Heidelberg, 1990, 1, §19,I-3, S. 139. 
519 saqarTvelos samoqalaqo kodeqsis komentari, wigni meore, Tb., 1999, 251. da 
Semdgomni:zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 331. 
520 ix. Vieweg/Werner, Sachenrecht, Garl Heymanns Verlag, KG, Köln, Berlin, Bonn, Mün., 2006, S. 509. 
521saqarTvelos samoqalaqo kodeqsis komentari, wigni meore, Tb., 1999, gv. 253. 
522ssk mux. 286-2.  
523saqarTvelos samoqalaqo kodeqsis komentari, wigni meore, Tb., 1999, gv. 255. 
524  ssk, 286-310. ix. saqarTvelos samoqalaqo kodeqsSi cvlilebebis Sesaxeb 2007 
wlis 29 ivnisis saqarTvelos kanoni #5127-ssmI, #27, 17.07.2007w., xelmisawvdomia 
saitze: <www.matsne.gov.ge>, [30.11.2015.]. 
525 ssk mux. 289-2;  
526 ix. Vieweg/Werner, Sachenrecht, Garl Heymanns Verlag, KG, Köln, Berlin, Bonn, Mün., 2006, S. 509. 
527

BGB §1184. 

http://www.matsne.gov.ge/


109 
 

da sajaro reestrSi registrirebul ipoTekas, romlebSic SeiZleba 
dadgindes martivi ipoTeka528 . germanuli kanonmdebloba icnobs aseve 
uzrunvelyofis gansxvavebul (msgavsi danawesi ucxoa qarTuli 
samarTlisaTvis) saSualebebs: miwis valsa da sarento vals529. 
 
5.2 ipoTekis uflebis ganxorcielebis procesSi gamovlenili 
problemebi 
 
saqarTvelos kanonmdebloba uZrav nivTebze sanivTo uflebaTa 
principebs mkacrad icavs, Sesabamisad ssk iTvaliswinebs mxolod 
registrirebul ipoTekas. mxareTa SeTanxmebis SemTxvevaSi, 
kreditoris moTxovniT sajaro reestri gascems ipoTekis mowmobas. 
ipoTekis mowmobis gacemac registrirdeba sajaro reestrSi530.  
 marTalia, saqarTvelos kanonmdebloba ipoTekis warmoSobas 
registacias ukavSirebs, magram gansxvavebulad awesrigebs  
saregistraciod warsadgeni garigebis formis sakiTxs. erT 
SemTxvevaSi uTiTebs, rom sesxis xelSekrulebidan gamomdinare 
moTxovnis uzrunvelsayofad dadebuli ipoTekis xelSekruleba unda 
damowmdes sanotaro wesiT, xolo meores mxriv akeTebs daTqmas, rom 
es piroba ar vrceldeba komerciuli bankebis,  mikrosafinanso 
organizaciebis, arasabanko sadepozito  dawesebulebebis _ 
sakredito kavSirebis da kvalificiuri sakredito institutebis 
moTxovnebis uzrunvelsayofad dadebul ipoTekis 
xelSekrulebebze531.  
 am danawesidan ikveTeba samarTlebrivi da terminologiuri 
Seusabamobebi, rac SemdgomSi mdgomareobs: Tavdapirvelad unda 
gairkves Tu ras gulisxmobs termini sanotaro `damowmeba~, anu 
damowmeba gulisxmobs mxolod xelismowerebis damowmebas, rom xeli 
moaweres namdvilad warmodgenilma pirebma, Tu notariuss evaleba 
garigebis Sinaarsi kanonmdeblobis moTxovnebTan Sesabamisobis 
Semowmeba. gansaxilveli normis Sinaarsidan amavdroulad irkveva, 
rom notariuss evaleba ipoTekis xelSekrulebis dadebis dros 
mxareebs ganumartos is samarTlebrivi Sedegebi, romlebic moyveba 
maT mier sesxisa da ipoTekis xelSekrulebiT gaTvaliswinebuli 
valdebulebebis darRvevas 532 .  mocemuli terminis aRniSnul 
konteqstSi gamoyeneba ewinaaRmdegeba `notariatis Sesaxeb~ 
saqarTvelos kanonSi damkvidrebul terminologias, vinaidan 
notariusi adasturebs garigebebs da amowmebs xelismoweris 
namdvilobas 533 . Sesabamisad gansaxilvel normaSi terminTa aRrevas 

                                                           
528iqve, §1116. 
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BGB §1191; §1197.  
530ssk mux. 289-2.  
531 iqve.  
532iqve, mux. 289-11.  
533 `notariatis Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni mux. 38-1 `a~ da `z~ qvepunqtebi.  
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aqvs adgili, vinaidan am SemTxevaSi marTebulia termin 
`dadasturebis~ gamoyeneba. meore problema romelic gansaxilvel 
normas axasiaTebs mdgomareobs samarTlebrivi urTierTobebis 
monawileebisadmi araTanabar mopyrobaSi. kerZod ki erT SemTxvevaSi 
avaldebulebs mxareebs notariusis Carevas, meore SemTxvevaSi ki ara. 
ipoTekis samarTlebrivi regulirebis procesi did sifrTxilesTan 
aris dakavSirebuli, vinaidan rodesac piri mimarTavs sakredito 
dawesebulebas Tanxis gacemis TxovniT, sakredito dawesebuleba 
Tavis gamocdilebidan da statusidan gamomdinare masTan SedarebiT 
upirates mdgomareobaSia. amitom mizanSewonilia mesame piris 
(notariusis) Careva am urTierTobaSi, romelic ar iqneba 
dainteresebuli piri da ganumartavs mxareebs aseTi xelSekrulebis 
samarTlebriv Sedegebs. Sesabamisad, ipoTekis xelSekrulebis 
sanotaro wesiT damowmeba uzrunvelyofs, rom mxareebi dazRveuli 
iyvnen TaRliTuri da kabaluri garigebebis dadebisagan. marTalia, 
notariusis savaldebulo CarTviT saxelmwifom `gaarTula~ es 
procesi, magram sanacvlod proceduris `garTulebiT~ saxelmwifom 
damatebiTi meqanizmi Semoitana ipoTekis samarTlebrivi mowesrigebis 
procesSi mxareTa dacvisaTvis. 
 aRsaniSnavia, rom ipoTekis xelSekruleba, romelzec mxareTa 
SeTanxmebiT unda gaices ipoTekis mowmoba, unda damowmdes sanotaro 
wesiT da ipoTekis xelSekrulebidan gamomdinare nebismieri 
samarTlebrivi qmedeba, romelic moiTxovs sanotaro damowmebas, 
unda daamowmos imave notariusma, romelmac daamowma es 
xelSekruleba534 . aseTi regulirebis SemoRebiT kanonmdebeli dacvis 
saintereso standartebs adgens. 
 
5.3 ipoTekidan gamomdinare moTxovnaTa realizaciis rigiToba 
iZulebiTi aRsrulebis dros 
 
rigiTobas gadamwyveti mniSvneloba aqvs, radgan swored rigzea 
damokidebuli moTxovnis dakmayofilebis odenoba da Sesabamisad 
misi ekonomikuri Rirebuleba535. 
 ipoTekis rigiTobasTan dakavSirebiT sagulisxmoa ori 
garemoeba: rigiToba, rodesac erTi nivTi ramodenime ipoTekis 
uflebiTaa datvirTuli536 anu SinaarsiT erTgvarovani uflebebia da 
rigiToba im SemTxvevisaTvis, rodesac uflebaTa Sinaarsi 
gansxvavebulia537 (datvirTulia ipoTekiT, uzufruqtiT da a. SD.) 
 erTi nivTis ramodenime ipoTekis uflebiT datvirTvis 
SemTxvevas awesrigebs ssk da `sajaro reestris Sesaxeb~ kanoni. 

                                                           
534ssk mux. 289-3.  
535Sead. Kropholler,  Bürgerliches Gesetzbuch, 8. neubearbeitete  Aufl., Mün.,  2005,  §881,  Rdnr. 1. 
536ssk mux. 290.  
537ix. Wolff/Raiser,  Lehrbuch des Bürgerlichen Rechts, begründet von Enneccerus/Kipp/Wolff, Bd. 3, 

Sachenrecht, 10. Aufl., 1957, S. 299. 
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orive aqti daaxloebiT erT wess adgens gansxvaveba mxolod imaSi 
mdgomareobs, rom ssk-is mixedviT rigiToba ganisazRvreba ipoTekis 
Sesaxeb gancxadebis registraciis TariRiT, xolo kanonis mixedviT 
`Tu moTxovnilia erTi da imave Sinaarsis ramodenime uflebis 
registracia, romlebic ar gamoricxavs erTmaneTs, maSin 
saregistraciod wardgenil uflebaTa rigiToba ganisazRvreba maTi 
saregistraciod wardgenis drois Sesabamisad.~ 538  kanonis aseTi 
daTqma ganpirobebulia im garemoebiT, rom gancxadebis 
registraciisa da uflebis registraciis TariRi amave kanonis 
Tanaxmad ar emTxveva erTmaneTs539. 
 rigiTobis sakiTxebs analogiurad awesrigebs SvedeTisa 540 da 
germaniis541 kanonmdebloba. 
 ssk ar iTvaliswinebs ipoTekiT datvirTuli uZravi 
nivTisaTvis mimatebis an farTis gadidebis SemTxvevaSi rigiTobis 
sakiTxs. marTebuli iqneba aRniSnuli sakiTxs gadawyveta germaniis 
samoqalaqo kodeqsiT gaTvaliswinebuli regulirebis msgavsad, 
romlis Tanaxmadac am uZrav nivTze arsebuli ipoTekebi mimatebul 
uZrav nivTzec unda gavrceldes da Tuki mimatebuli nawilic 
datvirTuli iyo ipoTekiT, mimatebuli nawilis ipoTekebs eniWeba 
upiratesi rigi arsebulTan SedarebiT542.  
 kidev erTi sagulisxmo garemoeba, romelic 
gaTvaliswinebulia am  etapze  moqmedi normebiT mdgomareoba 
ipoTekis sagnis realizaciis gareSe kreditoris sakuTrebaSi 
gadasvlaSi 543 . aseT daTqmas ar iTvaliswinebs arc germaniis arc 
SvedeTis kanonmdebloba. aRsaniSnavia, rom ipoTekis mizani 544 
mdgomareobs valdebulebis moTxovnis uzrunvelyofaSi, im 
SemTxvevisaTvis Tuki movale ver gadaixdis vals, iZulebiTi 
aRsrulebis meSveobiT daikmayofilos moTxovna 545 . aseTi danawesis 
SemotaniT qarTvelma kanonmdebelma miiRo iseTi gadawyvetileba, 
romliTac winaaRmdegobaSi movida ipoTekis mizanTan. aseve 
uaryofiTi gavlena iqonia kerZo pirebze, romlebic gaxdnen 
daufiqrebelad dadebuli garigebebis msxverplni. ipoTekis 
iZulebiTi wesiT realizacia, yovelTvis utovebs mxares 
realizaciamde dros damatebiT gamosavalis moZebnisaTvis. aseve 
xSir SemTxvevaSi ipoTekis sagnis realizaciidan Semosuli Tanxa 

                                                           
538 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 13-2. 
539iqve,  mux. 27-3. 
540 germaniis samoqalaqo kodeqsSi ipoTekis rigiToba ganisazRvreba rigiTobis 
Sesaxeb zogadi normebiT §879. 
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Land Code, 6-3. 
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BGB §1131. 
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544 Sead. Westermann., BGB-Sachenrecht, 8. Völlig neuberbeitete Auflage, C. F. Müller Juristisches Verlg 

Heidelberg, 1990, 1, §19,I-3, S. 137. 
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asanazRaurebel TanxasTan SedarebiT metia xolme, SeiZleba 
naklebic iyos, magram movales an mesame pirs romelTa qonebac 
ipoTekiTaa datvirTuli, kanonmdebelma ar unda mouspos am qonebis 
auqcionze gasxvisebis SesaZlebloba.  
 miuxedavad imisa, rom sakanonmdeblo cvlilebebiT pirdapir 
sakuTrebaSi gadasvlis norma `Serbilda~ 546 , mainc ar aris 
mizanSewonili ipoTekiT datvirTuli nivTis auqcionis wesis gareSe 
gasxviseba.   
 
5.4 sajaro ndoba, rogorc ipoTekis uflebisa da pirTa dacvis 
saSualeba  
 
ipoTekis mimarT vrceldeba sajaro reestris sisworis prezumfcia547. 
da iseve gadadis axal kreditorze, rogoric iyo Zveli kraditoris 
xelSi. sajaro reestrSi registrirebuli monacemebi, kreditoris 
ineteresebidan gamomdinare miiCneva sworad.  am SemTxvevaSi movales 
ar SeuZlia miuTiTos, rom moTxovna ar arsebobs. es wesi ar 
gamoiyeneba maSin, rodesac kreditorma icoda reestris usworo 
Canaweris Sesaxeb548.  
 sajaro ndobis moqmedeba gansakuTrebiT aqtualuria maSin, 
rodesac xdeba ipoTekis sagnis gasxviseba. ipoTekis aqcesoruli 
bunebidan gamomdinare ipoTekis sagnis gasxvisebas Tan mihyveba 
ipoTekis ufleba. sajaro reestrSi registrirebuli ipoTekis 
ufleba SemZenisaTvis miiCneva arsebulad. miuxedavad imisa, ZiriTadi 
moTxovna arsebobs Tu ara. Sesabamisad, ipoTeka da ara moTxovna 
SeiZleba SeZenil iqnes keTilsindisierad, SemZeni iRebs e.w. 
`moTxovnagamoclil ipoTekas~ 549 . ipoTekisa da mis safuZvlad 
arsebuli moTxovna mxolod erToblivad da erTdroulad SeiZleba 
sxva pirisaTvis iqnes gadacemuli. moTxovnis gadacemasTan erTad 
axal kreditorze gadadis ipoTekac. moTxovnis gadacemisaTvis 
specialuri wesia dadgenili anu werilobiTi formiT unda 
gaformdes da aucileblad daregistrirdes reestrSi. igive wesi 

                                                           
546 saqarTvelos samoqalaqo kodeqsSi cvlilebebis Sesaxeb 2013 wlis 25 dekembris 
saqarTvelos kanonis mux. 1-1-iT Seicvala ipoTekiT datvirTuli uZravi nivTis 
kreditoris (ipoTekaris) sakuTrebaSi gadasvlis wesi, romlis Tanaxmadac Tu 
ipoTekiT datvirTuli uZravi nivTis mesakuTre gaaWianurebs ipoTekiT 
uzrunvelyofili moTxovnis dakmayofilebas, ipoTekiT datvirTuli uZravi nivTi 
SeiZleba gadavides kreditoris (ipoTekaris) sakuTrebaSi, Tuki kreditori 
(ipoTekari) da ipoTekiT datvirTuli uZravi nivTis mesakuTre amis Taobaze 
erToblivad mimarTaven maregistrirebel organos.  
547ix. Westermann., BGB-Sachenrecht, 8. Völlig neuberbeitete Auflage, C. F. Müller Juristisches Verlg 

Heidelberg, 1990, 1, §19,I-3, S. 137, aseve: saqarTvelos sakasacio sasamarTlos samoqalaqo 
saqmeTa palatis 2010 wlis 31 gadawyvetileba #as-465-435-2010. 
548ssk mux. 297.  
549ix. Eickmann, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §1138, Rdnr. 6. 
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moqmedebs ipoTekis mowmobis gasxvisebisas, garda im SemTxvevisa, 
rodesac gadacemulia ipoTekis mowmoba550.  
 
5.5 nivTis realizaciisas sxva registrirebuli uflebebis bedi 
 
ipoTekiT datvirTuli uZravi nivTis iZulebiTi aRsrulebis wesiT 
gasxvisebisas, sakuTrebis gadasvlis Sedegad uqmdeba yvela ipoTeka 
da sanivTo ufleba, romlebiTac datvirTuli iyo uZravi nivTi da 
romlebic registrirebulia aRsrulebis ganmaxorcielebeli 
kreditoris ipoTekis Semdeg. adre registrirebuli uflebebi nivTze 
ucvleli rCeba551.  
 ipoTekac sxva sanivTo uflebebis msgavsad sanivTo samarTlis 
principebis mimdevaria552. 
 yovelive zemoaRniSnuli garemoebebidan gamomdinare, 
saqarTvelos kanonmdeblobis sxva evropuli qveynebis 
kanonmdeblobasTan553 Sedarebisas unda aRiniSnos, rom saqarTveloSi 
ipoTekis xelSekrulebis registraciis proceduruli nawili 
araerTgvarovani midgomebiT xasiaTdeba.  
 ipoTekis gadacema ar warmoadgens damoukidebel garigebas. 
marTalia, ipoTeka ekonomikurad ganxilul unda iqnes rogorc 
ZiriTadi ufleba, magram rogorc qarTul, ise germanul samarTalSi 
daSvebulia misi, rogorc moTxovnis ubralo danamatis gadasvla 
SemZenze, moTxovnis daTmobis Sesaxeb xelSekrulebiT 554 . aseve 
kanonis ZaliT, rodesac moTxovnis daTmobis Sesaxeb gancxadeba, 
§1154-is Sesabamisad, unda gakeTdes sanivTo samarTlebrivi formiT. 
Tumca Tu moTxovnis gadacemaunarianoba gamoricxulia (§399), maSin 
germanul samarTalSi Sesabamisad arc ipoTeka ar aris 
gadacemaunariani 555 . aqcesorulobis arsi isaa, rom Tavidan iqnes 
acilebuli moTxovnisa da kreditorebis TvisebaTa erT subieqtSi 
gaerTianeba da amis Sedegad movalisa da mesakuTrisaTvis ormagi 
moTxovnis wardgena556. 
 ipoTeka Tanamedrove periodSi aqtiurad gamoiyeneba. pirebi 
TavianTi ineteresebis dasakmayofileblad iReben kreditebs, es 
kreditebi umravles SemTxvevaSi uzrunvelyofilia ipoTekiT. ipoTeka 
dRes farTod gavrcelebulia, Sesabamisad mniSvnelovania ipoTekis 
registraciis uxarvezod ganxorcieleba.  
 

                                                           
550ssk mux. 295.  
551iqve, mux. 3065-5. 
552ix. Vieweg/Werner, Sachenrecht, Garl Heymanns Verlag, KG, Köln, Berlin, Bonn, Mün., 2006, §15 Rdnr. 

10, S. 525. 
553  magaliTad, SvedeTSi gaTvaliswinebulia ipoTekis registraciis gareSe 
warmoSobis SesaZleblobac, aseve germaniaSic. 
554

BGB §398. 
555ix. Schwab/Prütting, Sachenrecht, 32. Aufl., 2005. Rdnr. 682. 
556 ix.Kropholler,  Bürgerliches Gesetzbuch, 8. neubearbeitete  Aufl., Mün., 2005, §1151, Rdnr. 1. 



114 
 

VI. sanivTo uflebebTan axlos mdgomi557 uflebebi  
 
sanivTo uflebebi `numerus clausus~  principiTaa gansazRvruli, 
Sesabamisad arsebobs mxolod imdeni sanivTo ufleba, ramdenic 
kanonTaa gaTvaliswinebuli. Tumca arsebobs uflebebi, romlebic am 
CamonaTvalSi ar Sedian, magram Tavisi arsiT Zalian axlos dganan 
sanivTo uflebebTan. am uflebebisaTvis damaxasiaTebelia sanivTo 
uflebebis ZiriTadi maxasiaTebeli niSnebi. Sesabamisad es uflebebi 
calke ganxilvas saWiroebs. aseT uflebebs miekuTvneba: winaswari 
Canaweri, rigiToba, lodinis ufleba da sajaro SezRudvebi. 
 
1. winaswari Canaweris instituti  
 
1.1 samarTlebrivi buneba 
 
drois Sualedi sanivTo uflebis gadacemis, cvlilebisa da 
Sewyvetis Sesaxeb valdebulebiTi uflebis dasawyisidan 
registraciis procesis dasrulebamde uflebis realizaciisaTvis 
yovelTvis aris garkveulwilad safrTxis Semcveli 558 . drois am 
periodSi mesakuTres SeuZlia sxva pirTanac dados aRniSnuli 
uflebis gasxvisebis an datvirTvis Taobaze garigeba, aseve 
SesaZlebelia yadaRa daedos sasamarTlos mier da a. S. rac 
Seaferxebs, gamoricxavs an safrTxes Seuqmnis ZiriTadi uflebis 
ganxorcielebas. Sesabamisad drois am monakveTSi uflebis SemZenis 
interesis dacvis mizniT Seiqmna winaswari Canaweris 559  instituti 
germanul samarTalSi. saqarTveloSi mocemuli instituti winaswari 
registraciis560 saxelwodebiT iqna transformirebuli561. 
 germanuli samarTlis mixedviT winaswari Canaweris meSveobiT 
xorcieldeba miwis nakveTebze arsebuli uflebebis miniWebis, 

                                                           
557 iqve, §883, Rdnr. 2. 
558  Sead. Grün, Online-Kommentar BGB, 2012, §883. xelmisawvdomia saitze: <http://beck-

online.beck.de/>, [30.11.2015.]. 
559

 BGB §883. 
560 `sajaro reestris Sesaxeb~ kanoni, mux. 13.  
561  aRsaniSnavia, rom ssk iTvalisiwnebda winaswari Canaweris Sesaxeb normas, 
romelic Canacvlda `winaswari registraciis~ terminiT `saxelmwifo reestris 
Sesaxeb~ kanonis miRebiT. marTlia adre momedi norma ssk-Si ver asaxavda am 
institutis daniSnulebas srulad, magram axal kanonSi gadataniT situacia 
ukeTesobisaken ar Secvlila. vinaidan is mwiri regulireba romelsac 
materialuri samarTali iTvliswinebda gadatanil iqna kanonSi, romlis funqciac 
formaluri nawilis mowerigebaa. dReisaTvis is mwiri materialuri mowesrigebac 
`sajaro reestris Sesaxeb~ kanonis regulirebis sferoSia moqceuli. Sesabamisad 
unda gaimijnos `sajaro reestris Sesaxeb~ kanonis me-12 muxli da Sinaarsis 
mixedviT nawili materialuri samarTliT unda mowesrigdes, nawili ki _ 
formaluri. ori terminis germanul samarTalSi miRebul `winaswar Canawersa~ da 
qarTul kanonmdeblobaSi Semotanil `winaswari registrciis~ Sedareba ix. 
mogvianebiT naSromSi. 

http://beck-online.beck.de/
http://beck-online.beck.de/
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gauqmebisa Tu Secvlis valdebulebiT-samarTlebrivi moTxovnis 
uflebebis dazRveva, dacva. germanuli samarTlis mixedviT winaswari 
Canaweri warmoadgens miwis nakveTze sajaro reestrSi sanivTo 
uflebis miniWebis, gauqmebisa da Secvlis valdebulebiT-
samarTlebrivi moTxovnis uzrunvelyofis 562  gansakuTrebul 
saSualebas 563 . igi warmodgens yvelaze saimedo dacvas, romelic 
mimarTulia sanivTo iuridiuli cvlilebis dros valdebulebiT-
samarTlebrivi uflebis dacvisaken. 564  Sesabamisad winaswar Canawers 
aqvs dacvis funqcia. winaswari Canaweris meSveobiT uzrunvelyofas 
eqvemdebareba aseve miwis nakveTis mtvirTavi uflebis, anda aseTi 
uflebis Sinaarsis an rigiTobis Secvlis moTxovnis ufleba. aseve 
samomavlo an pirobiTi moTxovnis uflebebi. imisaTvis rom winaswar 
Canawers iuridiuli Zala mieniWos savaldebuloa misi 
saadgilmamulo wignSi registracia565.  
 winaswari Canaweris registraciis Semdeg aRar daiSveba sxva 
uflebebis registracia, romlebic SeiZleba auaresebdnen uflebis 
mdgomareobas, xolo Tu mainc ganxorcieldeba aseTi uflebis 
reestrSi Setana registracia iuridiuli Zalis armqoned 
CaiTvleba566. 
 valdebulebiT-samarTlebrivi moTxovna sanivTo uflebis 
cvlilebaze safrTxeSia manam, sanam saadgilmamulo wignSi misi 
registracia ar iqneba dasrulebuli. registraciis dasrulebamde 
SualedSi mevale valdebulebiTi samarTliT valdebulia sanivTo 
uflebis cvlilebis ganxorcielebaze. mas aseve SeuZlia 
ganaxorcielos sanivTo uflebis sxva gankargva, romelic 
gaauaresebs kreditoris iuridiul SeZenas567. 
 winaswari Canaweri icavs moTxovnis uflebas iseTi 
gankargvebisagan, romelic xels SeuSlis am uflebis 
ganxorcielebas an uaryofiTad imoqmedebs masze. aseT gankargvebs 
kanoni samarTlebrivi Zalis armqoned miiCnevs anu mogvianebiT 
ganxorcielebuli zianis mimyenebeli gankargvebi (Tumca ara wminda 
qiravnobis xelSekrulebebi) fardobiTad samarTlebrivi Zalis 
armqonea 568 . igive wesi moqmedebs Tu gankargva xorcieldeba 
iZulebiTi aRsrulebis an yadaRis dadebis gziT, anda gakotrebis 
mmarTvelis mier569 

                                                           
562Sead. Schulze, Bürgerliches Gesetzbuch, 8. Aufl., 2014, § 883, Rdnr. 20. 
563Sead. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch §883, 6. Aufl, 2013, Rdnr.27; 

aseve: Grün, Online-Kommentar BGB, 2012, §883. 
564Sead. Schulze, Bürgerliches Gesetzbuch, 8. Aufl., 2014, § 883, Rdnr. 1I. 
565

 BGB §883. 
566 Sead. Grün, Online-Kommentar BGB, 2012, §883. 
567Sead. Schulze, Bürgerliches Gesetzbuch, 8. Aufl., 2014, § 883, Rdnr. 1I.  
568 Sead.Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 6. Aufl, 2013, §883 Rdnr. 3. 
569

 BGB § 883-II. 
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 `germaniis samoqalaqo kodeqsis miRebis Semdeg arc erT 
samarTlebrivi institutis samarTlebriv bunebasa da moqmedebasTan  
dakavSirebiT imdeni diskusia ar yofila, rac winaswar CanawerTan 
dakavSirebiT mimdinareobda da mimdinareobs~ 570 . davas iwvevs misi 
hibriduli xasiaTi sanivTo da valdebulebiTi elementebis 
erTdroulad qonis gamo571.  
 azrTa sxvadasxvaobaa aseve imasTan dakavSirebiTac, unda 
CaiTvalos Tu ara winaswari Canaweri Tavisi arsiT (`Wesen~) sanivTo 
uflebad 572 . winaswari Canaweri marTalia ar miekuTvneba sanivTo 
uflebaTa rigs, Tumca axlos dgas maTTan573. arsebobs sawinaaRmdego 
mosazrebac, romlis Tanaxmadac igi miCneulia damoukidebel, 
gankerZoebuli xasiaTis sanivTo uflebad da ipoTekis msgavsad 
mimarTulia mesame pirebisagan dacvisaken574.  
 germaniisa 575 da saqarTvelos samoqalaqo kodeqsebis mixedviT 
winaswar Canawari Canaweri ar aris miCneuli sanivTo uflebad. 
miuxedavad azrTa sxvadasxvaobisa aRsaniSnavia, rom imisa, winaswari 
Canaweri CaiTvleba Tu ar CaiTvleba sanivTo uflebad, orive 
SemTxvevaSi erTnairi samarTlebrivi Sedegis matarebelia, radgan 
winaswari Canaweris mimarT moqmedebs sajaroobis principi da mesame 
pirTaTvis erTidaigive mniSvneloba da Sedegebi moaqvs 576 . winaswari 
Canaweri warmoadgens uflebis dacvis saSualebas registraciamde. 
 winaswari Canaweris sanivTo mxare, sanivTo buneba icavs 
uflebamosil pirs winaswari Canaweris meSveobiT SualobiTi 
gankargvebisagan, aseve sxva kreditorebis mxridan iZulebiTi 
aRsrulebisagan movalis gadaxdisuunarobis dros. igi aris 
specialurad Seqmnili, uzrunvelyofis iaraRi, romelic icavs 
uflebebs 577 . Tumca winaswari Canaweri ar warmoadgens sanivTo 
uflebas. igi emsaxureba miwis nakveTze arsebuli uflebis miniWebis, 
gauqmebisa da Secvlis valdebulebiT-samarTlebrivi moTxovnis 

                                                           
570 ix. Mollenkopf,  Faktische Einwirkungen auf vormerkungsbetroffene Grundstücke. Gleichzeitung ein 

Beitrag zum Unwirksamkeitsbegriff der §§883 Abs. 2, 888 Abs. 1 BGB, Berlin, 1998, S.17. 
571 Sead. Kohler,Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch §883, 10. Aufl, 2013, Rdnr. 5. 
572ix. Schulze, Bürgerliches Gesetzbuch, 8. Aufl., 2014, § 883, Rdnr. 3c).aseve: Prütting, Sachenrecht, 

Verlag C.H. Beck, Mün. ,  2010, VII, S. 201, aseve: Kropholler,  Bürgerliches Gesetzbuch, 8. Neubearbeitete  

Aufl., Mün., 2005, §883, Rdnr. 2. 
573Sead. Kohler,Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch §883, 6. Aufl, 2013, §883 Rdnr.5. 
574 ix.Schulze, Bürgerliches Gesetzbuch, 68. Aufl., 2014, § 883, Rdnr. 21. 
574ix. Schulze, Bürgerliches Gesetzbuch, 68. Aufl., 2014, § 883, Rdnr. 21; aseve: Fuchs, Grundbuchrecht. 

Kommentar zu den grundbuchrechtlichen Normen des Bürgerlichen Gesetzbuchs und zur Grundbuchordnung. 

Bd. I: Materialles Grundbuchrecht, Berlin, 1902, § 883 Anm. 6f. (S.110-115); aseve: Stobbe/Lehmann, 

Handbuch des Deutsches Privatrechts. Zweiter Band, Zweiter Halbband: Dienstbarkeiten – Reallasten – 

Pfandrecht – Lehnrecht u.s.w., 3. Aufl. Berlin, 1897, §150, 8 (S.230); Vervier, Wesen und Wirkung der 

Vormerkung (Diss. Würzburg 1903), Würzburg 1903, § 5 (S.40), § 8 (S. 73-89). 
575 Sead. Mollenkopf,  Faktische Einwirkungen auf vormerkungsbetroffene Grundstücke. Gleichzeitung ein 

Beitrag zum Unwirksamkeitsbegriff der §§883 Abs. 2, 888 Abs. 1 BGB, Berlin, 1998, S.36. 
576 ix. Schulze, Bürgerliches Gesetzbuch, 8. Aufl., 2014, § 883, Rdnr. 3c). 
577 Sead.Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch §883, 6. Aufl, 2013, §883 Rdnr.5. 
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uflebis dacvas. kanonis ganmartebidan gamomdinare winaswari 
Canaweri uTanabrdeba sanivTo uflebebs. es gansakuTrebiT 
mniSvnelovania misi rigiTobis gansazRvrisaTvis578. 
 arsebuli sakanonmdeblo regulirebiT, gansakuTrebiT 
rigiTobis momwesrigebel normebidan gamomdinare, aseve germaniis 
samoqalaqo kodeqsis §893-idan gamomdinare arsebobs Sesabamisi da 
sakmarisi normatiuli mowesrigeba 579 , romlis Tanaxmadac winaswari 
Canaweris ufleba unda gaTanabrdes sanivTo uflebebTan 580 , es 
gansakuTrebiT mniSvnelovania keTilsindisieri SemZenisa da 
SemdgomSi damdgar gankargviT SezRudvebTan dakavSirebiT (§ 878).  
 erTi SexedviT winaswari Canaweri gamoiyureba garantirebul 
uflebasTan SedarebiT ufro metad damcvelad, magram meore mxriv 
winaswari Canaweri  ver icavs imaze metad, vidre SeZenili sanivTo 
ufleba. misi arseboba ver icavs miwis nakveTze sargeblobis dros 
miyenebuli zianisagan581. 
 winaswari Canaweri damoukideblad ar arsebobs, arsebobs 
mxolod ZiriTad uflebasTan erTad, igi mkacrad aqcesorulia582. 
 winaswari Canaweri unda gaimijnos uzrunvelyofis sxva iseTi 
saSualebisagan, rogoricaa saCivris Setana Canaweris sawinaaRmdegod. 
aseT saCivars aqvs  winaswar gafrTxilebis funqcia, rac 
uzrunvelyofilia iZulebiTi registraciiT 583  da mimarTulia 
saadgilmamulo wignSi registrirebuli uflebis sisworis 
winaaRmdeg, rac gamoricxavs keTilsindisier SeZenas, im SemTxvevaSic 
ki, Tuki SemZenma amis Sesaxeb ar icoda. Tumca zogadi Sexedulebis 
Tanaxmad saCivari sajaro reestrSi unda iqnes registrirebuli, sxva 
SemTxvevaSi keTilsindisieri SeZena SesaZlebeli iqneba584.  
 winaswari Canaweri icavs uflebamosil pirs garigebis 
sawinaaRmdego gankargvisagan, romelic marTalia jer ar aris 
sanivTo uflebis mflobeli, magram aqvs misi  SeZenis 
valdebulebiTi ufleba.  
 saCivari ewinaaRmdegeba registrirebuli uflebis 
namdvilobas, xolo winaswari Canaweri ki mimarTulia momavali 
iuridiuli  cvlilebis winaaRmdeg585. 
 
 
 
 

                                                           
578 iqve,  §883 Rdnr.22. 
579 iqve,  Rdnr. 23. 
580 iqve, Rdnr. 25. 
581 iqve. 
582 iqve. 
583 iqve. 
584 ix. Medikus/Peterson, Bürgerliches  Gesetzbuch , 22.Aufl., 2013, Rdnr. 550, S. 681. 
585 ix. Reichel, JherJb (Juristische Abkürzungen). 46 (1904), 59, 66; Assmann S. 26; Hager JuS 1990, 429, 

430. 

https://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=300&b=1990&s=429&z=JuS
https://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=300&b=1990&z=JuS&sx=430
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1.2 moqmedebis sfero 
 
germanul samarTalSi winaswar Canawers farTo gamoyeneba aqvs. 
winaswari Canaweris gakeTeba SeiZleba rogorc savaldebulo 
registracias daqvemdebarebul uflebaze, aseve registrirebad 
uflebebzec (romelTa registracia ar aris savaldebulo). sxva 
uflebebze winaswari Canaweris Setana ar SeiZleba da uadgilo 
iqneba 586 . ZiriTadi ufleba, romelsac Seexeba winaswari registracia 
unda arsebobdes, winaaRmdeg SemTxvevaSi verc winaswar Canawers 
eqneba samarTlebrivi Zala, Tuki aseT situaciaSi winaswar Canawers 
samarTlebrivi Zala mieniWeba saadgilmamulo wignis Canaweri aRar 
iqneba utyuari 587 . Sesabamisad xazi unda gaesvas winaswari Canaweris 
aqcesorul bunebas. 
 momaval uflebaze winaswari Canaweri daiSveba, Tuki 
SesaZlebelia sul mcire misi sagnisa da Sinaarsis gansazRvra588. 
 winaswari Canaweris mizania moTxovnis uzrunvelmyofi 
Canaweris gakeTebis Semdeg valdebuli piris mxridan moTxovnis 
mflobelobis sazianod ganxorcielebuli moqmedebebisagan dacva.589 
 winaswari Canaweris gasxviseba 590  SesaZlebelia moTxovnis 
daTmobis Sesaxeb ZiriTad uflebaze nebismieri formiT dadebuli 
SeTanxmebiT 591 , romliTac gadadis winaswari Canaweric Tavisi 
aqcesoruli bunebidan gamomdinare. gadacema registracias ar 
saWiroebs, Tumca SesaZleblia Sesworebis Setanis meSveobiT592. aseTi 
gankargva saqarTvelos samarTlebriv sivrceSic SesaZlebeli unda 
iyos. 
 winaswari Canaweris samarTlebrivi Sedegi mdgomareobs 
mogvianebiT gakeTebeuli zianis mimyenebeli gankargvebis fardobiTad 
samarTlebrivi Zalis arqonaSi. 
 
1.3 winaswari Canaweris mowesrigebis Taviseburebani qarTul 
kanonmdeblobaSi 
 
am institutis udidesi mniSvnelobis miuxedavad qarTul 
kanonmdeblobaSi mas saTanado yuradReba ar aqvs daTmobili, normis 
interpretaciaSi ar aris gaTvaliswinebuli is ZiriTadi 
konceptualuri sakiTxebi, romelic xels Seuwyobda am institutis 
sruli moculobiT realizacias.   

                                                           
586 Sead. Jauernig, Kommentar zum BGB, Aufl.15, 2014, §883, Rn. 5b). xelmisawvdomia saitze: 
<http://beck-online.beck.de/>, [8.08.2015.]. 
587 iqve, §883, Rn. 6c). 
588 Sead. Jauernig, Kommentar zum BGB, Aufl.15, 2014, §883, Rn. 8a); (BGH 61,211).  
589 ix. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 377. 
590

  BGB §398. 
591 iqve, §401. 
592 iqve,  §894. 

http://beck-online.beck.de/
https://beck-online.beck.de/Default.aspx?typ=reference&y=300&b=61&s=211&z=BGHZ
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 saqarTveloSi uflebis registraciamde dacvis Sesaxeb 
Canawers iTvaliswinebs `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos 
kanonis me-12 muxli, romlis Tanaxmadac uZrav nivTze uflebis 
registraciis uzrunvelsayofad SeiZleba am uflebis winaswari 
registracia uZrav nivTebze uflebaTa reestrSi. winaswari 
registracia gamoricxavs am nivTze raime sxva uflebis 
registracias, im SemTxvevaSi Tuki mxareTa SeTanxmebiT sxva ram ar 
aris gaTvaliswinebuli. germanul kanonmdeblobaSi winaswari 
registraciis sakiTxi, rogorc ukve aRiniSna saqarTvelosagan 
gansxvavebiT gsk-iT wesrigdeba. 593 winaswari Canaweris da Sesabmisad 
winaswari registraciis mizani ikveTeba maSin, rodesac Cndeba 
interesi uZrav qonebaze uflebis rigiTobis, gauqmebisa Tu Secvlis 
Sesaxeb.594 
 `saxelmwifo registraciis Sesaxeb~ kanonSi, romelic Tavisi 
arsiT proceduruli mxaris mowesrigebis mizniTaa Seqmnili 595 , 
gansazRvrulia iseTi materialur-samarTlebrivi normebi, romlebic 
iTvaliswinebs winaswar registracias, romelic Tavisi SinarsiT 
materialur-samarTlebrivia. 596  Tumca aqve unda aRiniSnos, rom am 
nawilSi aris ar aris gansazRvruli Tu romeli konkretuli 
uflebebis uzrunvelsayofad arsebobs winaswari registracia. 
Canaweri `uZrav nivTebze uflebis registraciis  uzrunvelsayofad~, 
moicavs nebismier kerZosamarTlebriv uflebas, Tu mxolod sanivTo 
uflebebs,  Tu mxolod amave kanoniT gaTvaliswinebul registracias 
daqvemdebarebul uflebebs. germanuli kanonmdeblobiT am uflebaTa 
wre dakonkretebulia597.  
 saqarTveloSi am etapze moqmedi kanoni iTvaliswinebs iseTi 
valdebulebiTi uflebebis registracias, rogorebicaa uZrav 
nivTebTan dakavSirebuli ijara, qveijara, qiravnoba, qveqiravnoba da 
a. S 598 . am uflebebis warmoSobisaTvis amave kanonma gansazRvra 
savaldebulo registracia. Sesabamisad winaswari registracia 
daiSveba im uflebebze, romelTa registraciasac axorcielebs 
sajaro reestri da moicavs ara marto sanivTo, aramed 
valdebulebiT  uflebebsac. 
 saqarTvelos kanonmdeblobiT winaswari registraciis 
moqmedebis sferoSi ar aris gansazRvruli samomavlo da pirobiTi 
uflebebi, romelTa registracias praqtikulad axorcielebs kidec 
sajaro reestri, gansakuTrebiT ki mSenebare binebTan dakavSirebiT.  
 winaswar Canawers aregulirebs gsk-is §883-§888, sainteresoa is 
faqti, rom cal-calke muxli aregulirebs winaswari Canaweris 

                                                           
593 iqve, §883. 
594 Sead. zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 375. 
595 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 1-1. 
596 iqve, mux. 12. 
597

 BGB 883-1. 
598 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 11. 
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winapirobebs da samarTlebriv Zalas. §885 iTvaliswinebs, rom 
winaswari Canaweris registraciis Sesaxeb mimarTvis uflebis mqone 
subiqtTa wres, aseve savaldebuloa Tu ara winaswri Canaweris 
(registraciis) moTxovnis dros dasabuTeba, aseTi moTxovnis 
uzrunvelyofis sWiroebis Taobaze. germanuli kanonmdeblobis 
mixedviT moTxovnis uzrunvelyofis Sesaxeb sasamarTlos ganCinebis 
misaRebad ar aris aucilebeli uzrunvelsayofi moTxovnis uflebis 
mimarT safrTxis arsebobis dasabuTeba. 599  msgavs danawesebs ar 
icnobs qarTuli kanonmdebloba. rac niSnavs, rom uars ambobs 
winaswari registraciis detalur mowesrigebaze 600 . Sesabamisad 
qarTuli kanonmdebloba mwir informacias iZleva winaswari 
Canaweris Taobaze. saqarTvelos kanonmdebloba germanulisagan 
gansxvavebiT ar iTvaliswinebs winaswari Canaweris winapirobebs. 
germanul samoqalaqo kodeqsis winaswari Canweris materialur-
samarTlebrivi winapirobebis Tanaxmad, winaswari Canaweris 
registracia xorcieldeba moTxovnis uzrunvelyofis Sesaxeb 
sasamarTlos ganCinebis safuZvelze, an im piris TanxmobiT, romlis 
miwis nakveTs an uflebas exeba winaswari Canaweri 601 . saqarTveloSi 
winaswari registracia SesaZlebelia administraciuli organos mier 
miRebuli/gamocemuli aqtis safuZvelzec. 
 aRsaniSnavia, rom miuxedavad imisa winaswari registracia 
ewodeba Tu winaswari Canaweri, am samarTlebrivi institutis arsi 
sanivTo moTxovnis uzrunvelyofaa. sakiTxis mniSvnelobidan 
gamomdinare saWiroa detalurad germanuli kanonmdeblobis msgavsad 
Caiweros is winapirobebi, romelTa drosac SesaZlebeli iqneba 
winaswari registraciis gakeTeba, aseve ganisazRvros im pirTa wre, 
romlebic uflebamosilni iqnebian winaswari registraciis Sesaxeb 
moTxovniT mimarTvaze.  
 aqve unda aRiniSnos, rom saxelwodeba winaswari registracia 
ver asaxavs am institutis arss, termini `winaswari Canaweri~ ufro 
Sesatyvisia, vinaidan keTdeba swored Canaweri, romelic momavalSi 
gamoricxavs ZiriTadi moTxovnis ganxorcielebisaTvis raime saxis 
dabrkolebis Seqmnas. es termini miRebuli da damkvidrebulia. 
  
1.4 winaswari Canaweris institutis mniSvneloba binaTmesakuTreTa 
amxanagobebis mier mSenebare binebze uflebebis registraciisas 
 
saqarTvelos sinamdvileSi winaswari registraciisa da samomavlo  
uflebebze uflebebis registracia farTod gamoiyeneba erToblivi 
saqmianobis amxanagobebis mier binaTmSeneblobis saqmianobis 

                                                           
599

BGB §888. 
600 magaliTad, germaniaSi xorcieldeba moTxovnis uzrunvelyofis Sesaxeb 
sasamarTlos ganCinebis safuZvelze an im piris TanxmobiT, romlis miwis nakveTs 
exeba winaswari Canaweri. 
601

BGB §885. 
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ganxorcielebisas asaSenebel binebze samomavlo sakuTrebis 
uflebebis SesaZenad.  umravles SemTxvevebSi aseTi uflebebi sadao 
xdeba, swored imis gamo rom kanonmdebloba srulyofilad ver 
awesrigebs am urTierTobebs. rac ganapirobebs im faqts, rom jer 
kidev asaSenebeli binebis dayofisas xarvezebis gamo erTidaimave 
farTis momaval mesakuTred ramodenime piri aRmoCndeba xolme 602 . 
arsebobs SemTxvevebi, rodesac realurad arsebuli mSenebare 
sacxovrebeli binis saidentifikacio maxasiaTeblebi ar emTxveva 
sajaro reestrSi dafiqsirebul maxasiaTeblebs, rac niSnavs, rom 
iyideba ararsebul farTze momavali sakuTrebis ufleba603.  
 arsebobs SemTxvevebi, rodesac nawilobriv aSenebul saxlSi 
mdebare erTsa da imave binaze regitrirebulia rogorc sakuTrebis 
ufleba, aseve rogorc mSenebare binaze sakuTreba. am SemTxvevaSi 
saxezea ori sakuTreba, im gansxvavebiT, rom erTi mSenebarea, meore 
ukve aSenebuli. 
 amdenad pirvel SemTxvevaSi samoqalaqo brunvis obieqtia 
sakuTrebis ufleba sacxovrebel binaze, romelic realurad 
arsebobs, meore SemTxvevaSi ki samoqalaqo brunvis obieqtia, 
momavali sakuTrebis ufleba sacxovrebel binaze. samoqalaqo 
brunvis stabilurobidan gamomdinare aucilebelia, rom mSenebare 
korpusis SemTxvevaSi realurad arsebuli sacxovrebeli binis farTi 
da yvela saidentifikacio monacemebi TanxvedraSi iyos sajaro 
reestrSi wardgenil mSenebare korpusis monacemebTan da 
daregistrirebeli sacxovrebeli binis maxasiaTeblebi identuri iyos 
realurad arsebul mSenebare sacxovrebeli binis maxasiaTeblebTan. 
aseT situaciebs xels uwyobs is faqtic, rom farTebis 
gadanawilebisas notariusi krebis oqmze mxolod mxareTa 
xelismowerebs adasturebs da es gadawyvetilebebi garigebad ar 
miiCneva 604 . amitom aseT urTierTobebSi dazaralebulTa raodenoba 
sakmaod masStaburia.  
 yovelive zemoaRniSnuli gamomdinareobs swored winaswari 
Canaweris arasrulfasovani regulaciebiTa da samomavlo uflebaTa 
registraciis Sesaxeb materialur-samarTlebrivi normebis 
ararsebobiT, aseve formalur-samarTlebrivi normebis 
arasrulyofilad regulirebiT.  
 upirveles yovlisa aucilebelia, rom materialur nawilSi 
(ssk-Si) Semotanil iqnes normebi, romlebic detalurad 
moawesrigeben winaswari Canaweris winapirobebs, aseve gansazRvruli 
iqneba winaswari Canaweris Sesaxeb garigebis forma, moqmedebis 

                                                           
602 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos 2011 wlis 7 aprilis #as-129-126-2011 
gadawyvetileba; saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos 2011 wlis 26 aprilis #as-204-
191-2011 ganCineba; 
603 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos 2013 wlis 16 dekembris #as-698-661-2013 
gadawyvetileba; 
604 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos 2008 wlis 6 noembris #as-357-609-08 ganCineba; 
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farglebi, Canaweris Setanze uflebamosili pirebis wre. formalur 
nawilSi detalurad da Tanmimdevrulad unda iqnes ganisazRvruli 
is proceduruli sakiTxebi, romlebic uflebisa da pirebis 
usafrTxoebas uzrunvelyofen saTanado doneze. 
 unda aRiniSnos, rom winaswari CanaweriT momavali uflebis 
registracia am etapze arsebuli sakanonmdeblo regulirebiT ver 
aCerebs mSenebare binebis erTi da imave obieqtebze ramdenime 
urTierTgamomricxavi uflebebis registracias.  
 problemis mosagvareblad mSenebare binebze momaval 
sakuTrebis uflebaze winaswar registraciasTan dakavSirebiT unda 
iqnes SemuSavebuli specialuri sakanonmdeblo regulireba, romelic 
daaregulirebs zemoTmiTiTebul problematur sakiTxebs. 
 
1.5 gauqmeba 
 
winaswari registracia SeiZleba gauqmdes mxareTa SeTanxmebis 
safuZvelze da im ZiriTadi uflebis registraciiT, romlis 
uzrunvelsayofadac moxda winaswari registracia, vadis gasvliT, Tu 
dadgenili iyo vada.605 
 rogorc ukve aRiniSna, winaswari registracia es aris uZrav 
nivTze uflebis registraciis uzrunvelyofis saSualeba. 
sainteresoa, Tu rogor regulirdeba, Tuki gankargva xorcieldeba 
iZulebiTi aRsrulebis an yadaRis dadebis gziT anda gakotrebis 
mmarTvelis mier. germanuli kanonmdeblobis mixedviT winaswari 
registracia gamoricxavs aseT gankargvas, qarTul kanonmdeblobaSi 
es sakiTxi ar aris daregulirebuli, Tumca vinaidan yvela sxva 
samarTlebrivi saxis moqmedeba gamoricxulia 606 , aseTi gankargva 
saqarTveloSic baTili unda iyos607. 
 winaswari Canaweri aqcesoruli xasiaTisaa. es niSnavs ara 
marto imas, rom masze ufleba ar warmoiSoba uzrunvelyofili 
moTxovnis gareSe da wydeba moTxovnis SewyvetasTan erTad, es 
niSnavs imasac, rom uzrunvelyofili moTxovna gadadis 
uflebamonacvleebze.608  
 
 
 
 
 
 

                                                           
605 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 12-3. 
606 iqve, mux. 12-2.  
607am sakiTxze detluri msjeloba ix. SemdgomSi damdgari gankargviTi SezRudvebis 
Sesaxeb TavSi. 
608  ix. Soergel, kommentar zum BGB, bd.6, Sachenrecht, 11. Aufl., 1978, S. 109, miTiTebulia 
naSromSi: zoiZe, qarTuli sanivTo samarTali, Tb., 2003, gv. 376-377; 
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2. lodinis ufleba 
 
2.1 lodinis uflebis arsi 
 
germanul samarTalSi uZravi nivTis SemZenis mimarT arsebobs 
uflebis dacvis uzrunvelyofis kidev erTi saSualeba: lodinis 
ufleba (Anwartschaftsrecht), romelic icavs SemZenis iuridiul pozicias 
uZravi nivTis SeZenis Taobaze saadgilmamulo wignSi 
registraciamde609. 

germaniis samarTalSi gaTvaliswinebuli es `lodinis ufleba~ 
gulisxmobs SemZenis iseTi samarTlebriv mdgomareobas, romelsac 
SemZeni iZens sakuTrebis gadacemis Sesaxeb mboWavi SeTanxmebis 
safuZvelze. Sesabamisad, mdgomareobas, romelSic SemZeni aRmoCndeba 
sakuTrebis gadacemaze mboWavi SeTanxmebis ZaliT, xSirad uwodeben 
`lodinis uflebas~. es is situaciaa, roca SemZeni saregistracio 
ganacxads waradgens sajaro reestrSi an saregistracio organoSi. 
am momentidan iwyeba ara mxolod gamsxviseblis boWva (§873-II), aramed 
saadgilmamulo wignic 610  icavs SemZens imisagan, rom gamsxviseblis 
mier mogvianebiT wardgenil saregistracio ganacxadebze romelTa 
gadawyvetamac SeiZleba SemZenis uflebaze iqonios gavlena, SemZenis 
ganacxadis registraciamde miRebul ar iqnes dadebiTi 
gadawyvetileba. 611 SeZenisaTvis saimedo pozicia warmoiSoba ukve mas 
Semdeg rac saadgilmamulo warmoebis Sesaxeb kanonis §13-iT 
gaTvalisiwinebul gancxadebas waradgens saadgilmamulo wignSi 
uflebis registraciis moTxovniT  (aRniSnuli ar Seexeba 
gamsxviseblis gancxadebas, radgan mas SeuZlia nebismier dros ukan 
gamoiTxovos igi)612; 

gamsxvisebelsa da SemZens Soris dadebul sanivTo SeTanxmebaze 
nebismier mxares SeuZlia ganacxados uari yovelgvari safuZvlis 
miTiTebis gareSe registraciis dasrulebamde. §873-2 nawilis 
Tanaxmad, garkveuli formaluri winapirobebis arsebobisas (nebis 
gamovlenis damowmeba sanotaro wesiT, nebis gamovlena miwis 
registraciis mwarmoebeli sxva uwyebis winaSe da sxva) mxareebi 
valdebulni (SeboWilni) arian TavianTi SeTanxmebiT da calmxrivi 
uari aRar daiSveba. aseve rogorc ukve aRiniSna, germanul 
samarTlis mecnierebasa da sasamarTlo praqtikaSi cnobilia SemZenis 
kuTvnili e.w. `lodinis ufleba~613, es ufleba SemZens ekuTvnis uZrav 
qonebaze sakuTrebis uflebis registraciamde periodis ganmavlobaSi 
da miuxedavad imisa, rom germanul mecnierebaSi gabatonebuli 

                                                           
609 ix. Schulze, Bürgerliches Gesetzbuch, 7. Aufl., 2012, §873, 17-a). 
610

  GBO §17. 
611 ix. Venjakob, Das Legalitätsprinzipim Grundbuchverfahren, 2004, Berlin, S.91. 
612 ix. Schulze, Bürgerliches Gesetzbuch, 7. Aufl., 2012, §873, 21-b). 
613 ix. Wolf, Sachenrecht, 2004, S.200. 
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Sexedulebis mixedviT igi ar miiCneva sanivTo uflebad, daculia 
negatoruli da vindikaciuri sarCelebiT614. 

imis gamo, rom sanivTo-samarTlebrivi SeZena da registraciis 
momenti sakmaod daSorebulia erTmaneTisagan, ibadeba kiTxva, ra 
momentidan xdeba miwis nakveTis SemZenis (anu SeTanxmebis safuZvelze 
SemZenis) pozicia imdenad myari, rom SesaZlebelia misi 
kvalificireba rogorc lodinis uflebisa, romelic SesaZlebelia 
gadaeces, dagiravdes da moxdes misi dayadaReba (verpfaendbar und 

pfaendbar). amgvari lodinis uflebis arsebobas umravles SemTxvevebSi 
ar uaryofen, Tumca sadaoa misi warmoSobis momenti.  

amasTan dakavSirebiT arsebobs sami mosazreba: umciresobis 
mosazrebiT, lodinis ufleba warmoiSoba sakuTrebis gadacemaze 
SeTanxmebis deklarirebiT/dafiqsirebiT, radgan am momentidan iwyeba 
germaniis samoqalaqo kodeqsis §873-e muxlis meore nawiliT 
gaTvaliswinebuli boWva. Tumca, mxolod es ar SeiZleba iyos 
sakmarisi. 

meore mosazrebis Tanaxmad, sakuTrebis gadacemaze SeTanxmebis 
warmoSobisaTvis damatebiT iTxovs SemZenis ganacxads registraciaze 
(anu saregistracio ganacxads), radgan amiT xdeba germaniis 
samoqalaqo kodeqsis §878-e da saadgilmamulo wignis debulebis §me-
17 gamomdinare mniSvnelovani gamyareba SeTanxmebis safuZvelze 
sakuTrebis SemZenis samarTlebrivi poziciebisa, romlis Seryevac 
calmxrivad gamsxviseblis mier ukve SeuZlebelia615.  

mesame mosazreba lodinis uflebis warmoSobisaTvis yovelTvis 
moiTxovs (anu winapirobad miiCnevs) sakuTrebis gadacemaze 
SeTanxmebis winaswari Canaweris registracias, romelic germaniis 
samoqalaqo kodeqsis §883-e paragrafis meore nawilis Tanaxmad icavs 
SemZens. es mosazreba Zalian aviwroebs (lodinis uflebis 
warmoSobisaTvis) sazRvrebs, Tu imavdroulad sworia debuleba, rom 
winaswari Canaweris registraciiTYyvela SemTxvevaSi warmoiSoba 
lodinis ufleba.616 

aRsaniSnavia, rom lodinis uflebis gadacema moiTxovs 
germaniis samoqalaqo kodeqsis §925-iT gaTvaliswinebul formas 
(werilobiTi da sanotaro, ix. germaniis samoqalaqo kodeqsis 925-e 
paragrafi), magram misi registracia ar xdeba, radgan lodinis 
ufleba ar eqvemdebareba registracias. 617  sakuTrebis gadasvlis 
registraciisas lodinis uflebis SemZenze SeTanxmebis safuZvelze 
sakuTrebis pirveli mimRebis  Sualeduri registracia saWiro ar 
aris.  

germanul samarTalSi saadgilmamulo wigni icavs SemZens 
saregistracio gancxadebis wardgenidan mesakuTred registraciis 

                                                           
614 iqve,  S. 188. 
615 ix. Prütting, Sachenrecht, Verlag C.H. Beck, Mün. ,  2010, S. 145-146. 
616 iqve, S. 145-146. 
617 Sead. iqve,S. 145-146. 
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momentamde (GBO§17). mas Semdeg rac SemZeni daregistrirdeba, mas 
saadgilmamulo wigniT dacva aRar sWirdeba, radgan mas icavs ukve 
samoqalaqo kodeqsi da amiT uzrunvelyofilia rigiTobis dacvac. 
lodinis ufleba rom ar arsebobdes, gamsxvisebels araferi ar 
SeuSlida xels saregistracio ganacxadis ukan gamoTxovaSi an 
qonebis sxvagvarad gankargvaSi618 . saadgilmamulo wignis formaluri 
nawili, romelic awesrigebs registraciis winapirobebs da 
saregistracio proceduras, warmoadgens uZrav nivTebze samarTlis 
funqcionalur nawils. nawilobriv amas emyareba mesakuTred yofnis 
prezumfcia (moZrav nivTebze mesame pirebisaTvis nivTze 
samarTlebrivi mdgomareobis cxadyofis funqcias Tu floba 
asrulebs, uZrav nivTebTan mimarTebaSi igive funqcias asrulebs 
registracia)619;  

aRsaniSnavia aseve, rom SesaZlebelia lodinis uflebis 
dagiraveba germaniis samoqalaqo kodeqsis §1274-e pirveli nawilisa 
da §925-iT gaTvaliswinebuli formiT. Setyobineba §1280-es mixedviT 
ar moiTxoveba. dagiravebis Sedegad lodinis uflebaze 
uflebamosili piris mesakuTred registraciiT germaniis samoqalaqo 
kodeqsis §1287-es Sesabamisad warmoiSoba mogiravnisaTvis (giravnobis 
kreditorisaTvis)  uzrunvelyofi/sagarantio ipoTeka.620 

Tu lodinis uflebis kvalifikaciisaTvis moyvanili iqneba 
argumenti, rom saqme exeba mxolod procedurul aqts da konkretul 
proceduraze (saregirstracio ganacxadis wardgenaze) damokidebul 
mdgomareobas, romelic SeiZleba moispos saregistracio organos 
mier saregistracio ganacxadis dakayofilebaze uaris TqmiT, am 
SeTxvevaSi mxedvelobaSia misaRebi is garemoeba, rom gamsxviseblis 
mier e.w. `gadaxveviT~ (an SemZenisaTvis gverdis avliT) gankargisagan 
dacvis saxe da zogadad SemZenis uflebebis gamyarebis moculoba 
`lodinis uflebasTan~ mimarTebiT SeuZlebelia zustad iyos 
gamoxatuli. pratikulad gadamwyvetia is, rom germaniis federaluri 
sasamarTlo sakuTrebis gadacemis Sesaxeb SeTanxmebis (Auflassung) 
safuZvelze warmoSobili lodinis uflebis gadacemisaTvis 
sakmarisad miiCnevs SeTanxmebas sakuTrebis Semdgomi (meoradi) 
gadacemis Taobaze sakuTrebis gadacemis Sesaxeb SeTanxmebis 
safuZvelze uflebis pirveli SemZenis sajaro reestrSi 
registraciis gareSe, sadac meore gamsxvisebeli lodinis uflebis 
saxiT ukve sakuTar uflebas gankargavs. lodinis uflebis 
dagiraveba, germaniis federaluri sasamarTlos ganmartebiT, xdeba 
germaniis samoqalaqo kodeqsis §1274-is Sesabamisad, iseve rogorc 
sakuTrebis gadacema SeTanxmebis meSveobiT, damgiraveblis 

                                                           
618 ix. Venjakob, Das Legalitätsprinzip im Grundbuchverfahren, 2004, Berlin, S. 91. 
619 ix. Westermann, BGB-Sachenrecht, 8. Völlig neuberbeitete Auflage, C. F. Müller Juristisches Verlg 

Heidelberg, 1990, S. 89. 
620 ix. Pruetting, Sachenrecht, Verlag C.H. Beck, Mün., 2010, S. 145-146. 
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Sualeduri registraciis (Zwischeneintragung) gareSe 621 . riTac 
Tavisuflad SeiZleba daixuros sruli uflebis da lodinis 
uflebis gankargvis Tanabrad mopyrobis xSirad xazgasmuli 
sakiTxi622. 

aRsaniSnavia aseve, rom sakuTrebis gadacemaze SeTanxmebis 
safuZvelze miRebuli lodinis uflebis mqone aseve daculia miwis 
nakveTze Carevisagan deliqturi samarTlis normebiT.623 

germanul samarTalSi sajaro reestrSi uflebis 
registraciasTan dakavSirebiT dacvis zemoTganxiluli saSualebebi 
uzrunvelyofs uflebebis dacvas rogorc SeTanxmebidan 
registraciamde, ise gancxadebis Setanidan registraciis 
dasrulebamde. germanuli samarTali misTvis damaxasiaTebeli 
delikaturoebiT adgens lodinis uflebis samarTlebriv 
mowesrigebas. lodinis ufleba uflebis registraciamde dacvis 
saukeTeso saSualebas warmoadgens.  

 
2.2 lodinis uflebis qarTul samarTalSi (sasamarTlo 

praqtikaSi) gadmotanis mizanSewoniloba 
 

qarTul kanonmdeblobaSi saregistracio warmoeba iwyeba 
gancxadebiT an uflebamosili óorganos mier gadawyvetilebis 
miRebiT 624 . SesaZlebelia saregistracio warmoebis Sewyveta. aseTi 
Sewyvetis safuZvelebia ganmcxadeblis an saamiso uflebamosilebis 
mqone piris mier saregistracio gancxadebis ukan gamoTxova; aseve 
erT-erTi safuZvelia YTuki saregistracio warmoebis procesSi 
oficialurad gaxda cnobili, rom saregistraciod warmodgenili 
ufleba, uZrav nivTebze sakuTrebis uflebasTan dakavSirebuli 
valdebuleba, sajaro-samarTlebrivi SezRudva an sagadasaxado 
giravnoba/ipoTeka an maTi subieqti an obieqti aRar arsebobs an 
saregistraciod warmodgenili dokumenti Zaldakargulad, baTilad 
an ararad aris cnobili; amave CamonaTvalSia aseve sakmaod 
bundovani danawesi: `arsebobs kanonmdeblobiT gaTvaliswinebuli 
sxva safuZvlebi~. 

saregistraciod wardgenili uflebis registracia 
SesaZlebelia Sewydes gancxadebis wardgenidan registraciamde. 
Sesabamisad, am SualedSi gamsxvisebeli ar aris saTanadod daculi. 
rac gamoixteba dros am SualedSi sagadasaxado ipoTekiT 
datvirTvis SesaZleblobis miniWebaSi, aseve kanoniT 
gaTvaliswinebuli sxva safuZvlebiT (es Canaweri sakmaod 
bundovania), da tovebs SesaZleblobas rom drois am SualedSi 

                                                           
621 ix. Westermann, BGB-Sachenrecht, 8. Völlig neuberbeitete Auflage, C. F. Müller Juristisches Verlg 

Heidelberg, 1990, S. 90. 
622 iqve,  S. 91. 
623 ix. Putting, Sachenrecht, Verlag C.H. Beck, Mün., 2010, S. 145-146. 
624 `sajaro reestris Sesaxeb~ kanoni, mux. 8-1. 
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Sewydes  saregistracio warmoeba. Tumca es aSkarad usamarTlo 
gadawyvetilebaa SemZenTan mimarTebaSi, radganac Tuki 
saregistraciod Setanilia gancxadeba es ukve niSnavs, rom kerZo 
pirTa neba gamovlenilia da saxelmwifom, Tavisi uwyebebismeSveobiT 
(sajaro reestri) ar SeiZleba ukve gamovlenil nebas 
ganxorcielebaSi xeli SeuSalos. 

Sesabamisad lodinis uflebis arsi qarTul sinamdvileSi 
(sasamarTloebis praqtikaSi),  iqneba sanivTo uflebaTa 
ganxorcielebis uzrunvelyofis saukeTeso saSualeba da Sesabamisad 
uflebaTa Ddacvis garanti gancxadebis Setanidan registraciamde. 
  
3. uZrav nivTebze sanivTo uflebaTa rigiToba 
  
im SemTxvevaSi, rodesac erTi da igive miwis nakveTi datvirTulia 
ramodenime uflebiT Cndeba maTi rigiTobis (rangirebis) gansazRvris 
aucilebloba 625 . rigiTobis sakiTxi gansakuTrebiT aqtualuri xdeba 
uZrav nivTze iZulebiTi aRsrulebis miqcevis dros, rodesac 
warmoiqmneba aucilebloba ganisazRvros Tu vis ekuTvnis upiratesi 
dakmayofilebis ufleba.  Mmoqmedi kanonmdeblobiT pirveli unda 
dakmayofildes is piri vis mimarTac valis gadaxdis droa mosuli, 
xolo danarCenebs ufleba aqvT darCenili Tanxidan moiTxovon valis 
gadaxda, xolo Tu ar rCeba sakmarisi Tanxa, maSin maTi uflebebi 
mihyveba nivTs. rigiTobas mniSvneloba eniWeba aseve nivTis fasis 
gansazRvrisas 626 . Sesabamisad rigis sakiTxi mniSvnelovania aseve 
uflebis ekonomikuri Rirebulebidan gamomdinare.  
 rigiTobas gadamwyveti mniSvneloba aqvs uflebaTa SeZenis 
konkurenciis drosac. registrirebul monacemebs Soris konkurencia 
wesiT gamoricxuli unda iyos, Tumca Tuki paralelizms mainc eqneba 
adgili `angariSi unda gaewios imas, Tu vis gaaCnia ukeTesi 
samarTlebrivi safuZveli, amasTan gasaTvaliswinebuli unda iyos 
uflebaTa registraciisa da uflebaTa rigiTobis principi.627~  
 
3.1 rigis definicia  
 
sanivTo uflebebis ierarqia prioritetis principis mixedviT 
ganisazRvreba. ufro adre daregistrirebul uflebas upirtesoba 
eniWeba gvian daregistrirebul uflebasTan SedarebiT. rigis 
gansazRvra registraciis TariRis mixedviT xdeba.  
 germanuli kanonmdeblobiT gaTvaliswinebulia 
saadgilmamulo wignSi TiToeul sanivTo obieqtisaTvis 
gansazRvrulia ganyofilebebi. romlis mixedviTac sainventarizacio 
aRwera moicavs faqtobriv monacemebs, pirveli ganyofileba eTmoba 

                                                           
625Sead.  Schulze, Bürgerliches Gesetzbuch, 8. Aufl., 2014, § 879, Rdnr. 1I; 
626iqve,  Rdnr. 2I. 
627 saqarTvelos saapelacio sasamarTlos 2013 wlis 16 ivlisis #3/b-338-13 ganCineba; 
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mesakuTres, yvela samarTalmemkvidresa da SeZenis safuZvels, meore 
ganyofileba saCivrebs, winaswar Canawersa da SezRudul sanivTo 
uflebebs, mesame ganyofileba ki uzrunvelmyof uflebebs628 . swored 
es ganyofilebebia rigiTobis gansazRvris mTavari kriteriumi. 
 erTsa da imave ganyofilebaSi rigiToba ganisazRvreba 
registraciis mimdevrobis mixedviT. mimdevroba ki ganisazRvreba 
saadgilmamulo wignSi gancxadebis Setanis TariRis mixedviT629.  
 saqarTvelos kanonmdeblobaSi ar aris aseve gamijnuli erTsa 
da imave dRes Setanili gancxadebebiT moTxovnili uflebebis 
registraciis rigiToba. ufro zustad ki mxolod gancxadebis 
registraciis TariRzea daTqma gakeTebuli, Sesabamisad upiratesi 
iqneba rigiT ufro adre registrirebuli ufleba. germanuli 
kanonmdebloba saregistraciod erT dRes Setanil uflebebs Tanabar 
rigs aniWebs630. 
 saqarTveloSi moqmedi kanonmdebloba ar Seicavs uflebaTa 
rigiTobasTan dakavSirebiT yvela im garemoebis mowesrigebas, 
romelic SeiZleba ukavSirdebodes rigiTobis sakiTxs. pirveli da 
umTavresi aris is, rom ZiriTadi momwesrigebeli norma, romelic 
garkveulwilad asaxavda rigiTobasTan dakavSirebul materialur-
samarTlebriv sakiTxebs amoRebul iqna ssk-dan da `saxelmwifo 
reestris Sesaxeb~ kanonSi gakeTda Canaweri 631  da awesrigebs 
uflebaTa rigiTobis formalur-samarTlebriv mxares anu Tu rogor 
unda daregistrirdes erT saregistracio obieqtTan dakavSirebuli 
ramodenime ufleba. aseTi mowesrigeba ver asaxavs im sinamdviles da 
ver iTvaliswinebs yvela im SesaZlo situacias, romelic uZrav 
nivTebze sanivTo uflebaTa rigiTobasTan dakavSirebiT SeiZleba 
warmoiqnas, da Sesabamisad verc SesaZlo konfliqtebis mowesrigebas 
axerxebs. miT ufro rom rigiTobis sakiTxi gansakuTrebiT 
mniSvnelovania, vinaidan igi erT uZrav nivTTan dakavSirebiT 
ramodenime uflebis arsebobis dros valis gadaxdis drois 
dadgomisas am uflebis realizaciidan amonagebi Tanxis 
gadanawilebis wess unda awesrigebdes anu romlis ufleba iTvleba 
upirtesad (prioritetulad), da visi moTxovna unda dakmayofildes 
pirveli, miT ufro rom xSir SemTxvevaSi yvela movalis valis 
dakmayofilebisaTvis amonagebi Tanxa sakmarisi ar aris xolme. 
 am sakiTxis formalur-procesualuri mxare ar iTvaliswinebs, 
ukve daregistrirebuli uflebebis zogadi mowesrigebis Taobaze 
daTqmas, kanoni awesebs mxolod Tu ra TanmimdevrobiT 
registrirdeba uflebebi anu registraciis wess. ssk-Si mxolod 
ramodenime muxli arsebobs, romelic ar aris sakmarisi. rigiTobis 
zogadi momwesrigebeli normis garda ssk rigiTobis daTqmas akeTebs 

                                                           
628 ix. Kropholler,  Bürgerliches Gesetzbuch, 8. Neubearbeitete  Aufl., Mün., 2005, §873, Rdnr. 11. 
629

 GBO §§ 17, 45 I. 
630

 BGB  § 879-1. 
631 `saxelmwifo reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 13. 
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ipoTekisa da aRnagobis uflebebTan mimarTebaSi. aRnagobis ufleba 
sajaro reestrSi Seitaneba miwis nakveTze aramesakuTre sanivTo 
uflebebs Soris pirveli rigis uflebad 632 . xolo Tu ras 
gulisxmobs pirveli rigis ufleba amis Taobaze saqarTvelos 
kanonmdeblobaSi araferia naTqvami. mxolod `saxelmwifo reestris 
Sesaxeb~ kanoni iTvaliswinebs, rom registrirebul uflebaTa 
rigiToba ganisazRvreba uflebis registraciis Sesaxeb gacxadebis 
wardgenis (gancxadebis registraciis) drois Sesabamisad, Tu kanoniT 
sxva ram ar aris dadgenili633 . swored kanoniT dadgenil SemTxvevad 
unda CaiTvalos aRnagobis pirveli rigis uflebad registracia 634 . 
pirveli rigis uflebad niSnavs sxva uflebebTan SedarebiT 
aRnagobis rigis upiratesobas, mixedavad misi warmoSobis TariRisa.  
 ssk aRnagobasTan dakavSirebiT akeTebs kidev erT daTqmas, 
aRnagobis uflebis Sewyvetis Semdeg, aRnagobidan warmoSobili 
anazRaurebis moTxovnis ufleba sajaro reestrSi ikavebs aRnagobis 
uflebis adgils da imave rigiT cvlis mas 635  anu igulisxmeba 
pirveli rigis ufleba. Sesabmisad `pirveli rigis~ uflebad Setana 
sajaro reestrSi gulisxmobs PirellirigsuflebaTa upiratesobas 
sxva sanivTo uflebebTan SedarebiT. 
 saregistracio obieqtze moTxovnili ramodenime sxvadasxva 
Sinaarsis uflebis registraciisas, romlebic ar gamoricxavs 
erTmaneTs, rigiToba ganisazRvreba saregistraciod wardgenil 
uflebaTa Sinaarsis Sesabamisad 636 . am SemTxvevaSi gasagebia, rom 
aRnagobis ufleba da misgan gamomdinare anazRaurebis ufleba, 
rogorc pirveli rigis uflebebis upiratesobiT sargebloben. magram 
bundovania kidev ra SeiZleba igulisxmebodes am danawesis qveS. 
magaliTad, Tuki servituti da uzufrutia erTdrouladaa 
wardgenili saregistraciod. am SemTxvevaSi maTma Sinaarsma rogor 
SeiZleba gavlena moaxdinos rigiTobaze. 
 aRnagobasTan mimarTebiT aRsaniSnavia, rom aRnagobis uflebis 
mqone pirs aqvs am uflebis memkvidreobiT miRebis ufleba. Tu 
romeli rigis uflebad iTvleba es ufleba kanoni ar uTiTebs. 
aRniSnuli ufro naTeli rom iyos, SesaZlebelia magaliTis moyvana, 
rodesac gardaicvleba aRnagobis uflebis mqone piri da es ufleba 
aseve datvirTulia sxva uflebiTac, romeli ufleba unda iqnes 
miCneuli upratesad, ukve registrirebuli es ufleba, Tu 
memkvidreobis ufleba aRnagobaze, vinidan ukve datvirTuli ufleba 
SesaZlebelia realizaciis moTxovnasac moicavdes. unda moxdes 
realizacia, Tu unda iqnes Setanili memkvidreobis ufleba. moqmedi 

                                                           
632 ssk mux. 237. 
633 `saxelmwifo reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 13-4. 
634 iqve, mux. 237. 
635 iqve, mux. 240. 
636 iqve, mux. 13-3.  
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kanonmdebloba am kiTxvaze pasuxs ver iZleva, Sesabamisad es sakiTxi 
specialur  sakanonmdeblo mowesrigebas an ganmartebas saWiroebs. 
 kidev erT mniSvnelovan daTqmas akeTebs ssk ipoTekis 
rigiTobasTan dakavSirebiT. romelic erTi sagnis ipoTekiT 
ramdenjerme datvirTvis SesaZleblobas iZleva da rigiTobas ki 
ipoTekis Sesaxeb gancxadebis registraciis TariRis mixedviT 
gansazRvravs 637 . im SemTxvevaSi ki Tuki romelime moTxovnis 
realizacia xorcieldeba iZulebiTi aRsrulebis Sedegad auqcionze 
sakuTrebis gadasvlis Sedegad uqmdeba yvela ipoTeka da sanivTo 
ufleba, romlebiTac datvirTuli iyo uZravi nivTi da romlebic 
registrirebulia aRsrulebis gnmaxorcielebeli kreditoris 
ganmaxorcielebeli kreditoris ipoTekis Semdeg. adre 
daregistrirebuli uflebebi nivTze ucvleli rCeba 638 .  
zemoaRniSnulidan gamomdinareobs, rom swored rigiTobis mixedviT 
ganisazRvreba Tu romeli ufleba gahyveba nivTs da romeli ufleba 
qarwyldeba. 
  
3.2 rigiTobis Secvla 
 
germanuli kanonmdeblobisagan gansxvavebiT saqarTvelos 
kanonmdebloba yuradRebis miRma tovebs mxareTa mier rigiTobis 
dadgenis wess, aseve rigiTobis Secvlis SesaZleblobas. Tavisufali 
sabazro urTierTobebis pirobebSi aseTi SeTanxmebis Sesaxeb 
SesaZleblobis arsebobiskanoniT gaTvaliswineba mxareTa mier 
kerZosamarTlebrivi uflebebis ganxorcielebisa da dacvis erT-erTi 
gzaa. 
 germanuli kanonmdebloba srulyofilad da Tanmimdevrulad 
awesrigebs rigiTobis dadgenisa da registraciis sakiTxebs. rac 
materialuri samarTliTaa mowesrigebuli da ramdenime uflebis 
rigiToba ganisazRvreba registraciis mimdevrobis mixedviT 639 , 
gansxvavebiT saqarTveloSi arsebuli mowesrigebisagan, sadac 
mxolod saregistraciod wardgenili uflebebis registraciis 
rigiTobaa gansazRvruli da is, Tu rogori wesiT xorcieldeba am 
SemTxvevaSi registracia da aseve miTiTebulia, rom registrirebul 
uflebaTa rigiToba ganisazRvreba uflebis registraciis Sesaxeb 
gancxadebis wardgenis (gancxadebis registraciis) drois 
Sesabamisad 640 . es danawesi ewinaaRmdegeba amave kanonis danawess, 
romelic registraciis TariRad registratoris mier 
gadawyvetilebis gamocemis Sesaxeb TariRs miiCnevs 641 . Sesabamisad, 
erT SemTxvevaSi upiratesoba registratoris gadawyvetilebis 

                                                           
637 ssk mux. 290;  
638 iqve, mux. 306 

5
- 5;  

639
BGB§879-1. 

640 `sajaro reestris Sesaxeb~ kanoni, mux.13-4. 
641 iqve, mux. 27-3. 
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miRebis TariRs eniWeba, xolo meore SemTxvevaSi ki dainteresebuli 
piris mier gancxadebis Setanis TariRs. aseTi gansxvavebuli midgoma 
ori msgavsi urTierTobis mowesrigebisas miznSeuwonelia, vinaidan es 
ori SemTxveva Tavisi arsiT erTnairia da mowesrigebac erTgvarovani 
unda iyos. 
 germanuli samoqalaqo kodeqsi mcuravi ierarqiis mimdevaria, 
romlis mixedviTac upiratesi uflebis Sewyvetis SemTxvevaSi 
gamoTavisuflebul adgils ikavebs Semdgomi rigis ufleba 642 . am 
zogadi wesidan, am mkacri ierarqiidan, romlis mixedviTac TiToeul 
uflebas aqvs Seucvleli rigi, kanoni iTvaliswinebs gamonaklisebs 
(§1163, 1167, 1170). momdevno uflebebis mqone mflobelebi ki inarCuneben 
upirtesi mesakuTrisagan moTxovnis dakmyofilebis uflebas, ase rom 
saboloo jamSi mainc mcuravi ierarqiaa saxeze643.  
 germanuli kanonmdeblobiT rigiToba SeiZleba Seicvalos 644 . 
mxareebs SeTanxmebiT SeuZliaT Secvlon uflebebis rigiToba. es 
ufleba SesaZlebelia ukve daregistrirebuli iyos ar an iyos da 
Seitaneba rigis  Secvlisas SecvlasTan erTad. rigiTobis Secvla 
(adgilebis gacvla) aris miwis nakveTze arsebuli uflebebis 
Secvlis damatebiTi saSualeba 645 . rigiTobis Secvlis unariT 
aRWurvilia miwis nakveTze §879-iT gansazRvruli uflebebi646. 
 rigis Secvlis winapirobaa SeTanxmeba uflebis rigis 
Semcvlel pirTa Soris, am SeTanxmebis registracia sajaro 
reestrSi, mesakuTris Tanxmoba im SemTxvevaSi Tuki ipoTekis 
uflebis rigis Secvla xorcieldeba, im mesame pirTa Tanxmoba, 
romlebsac aqvT sanivTo uflebebi (§1068, 1273) Sesacvlel 
uflebasTan dakavSirebiT. mxolod calmxrivi gancxadeba an 
mesakuTresTan SeTanxmeba rigze uaris Tqmis Sesaxeb ar aris 
sakmarisi 647 . rigis Secvlis mizania winaswari upiratesoba 
gansxvavebul uflebebTan, aseve Tanabar uflebebTan mimarTebiT 648 . 
rigis Secvlis Sedegad upiratesi rigis SemZeni ar kargavs imiT 
rigs, rom rigis damTmobi ufleba garigebiT uqmdeba649.  
 rigiTobis Secvlas ar iTvaliswinebs Tanamedrove 
saqarTvelos kanonmdebloba 650 . TumcaRa unda aRiniSnos, rom aseTi 

                                                           
642 ix. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch,  10. Aufl., 2013, §880, Rdnr. 27. 
643 Sead. Schulze/Dörner/Ebert/Hoeren/Kemper/Saenger/Schreiber/Schulte-Nölke/Staudinger,Bürgerliches 

Gesetzbuch, 8. Aufl., 2014, § 879, Rdnr. 3-4. 
644

 BGB §880-1. 
645 ix. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §880, Rdnr. 2.  
646 iqve, Rdnr. 4 
647 iqve, Rdnr. 7.  
648 iqve. 
649

  BGB  §880-4. 
650rigiTobis Secvlas iTvaliswinebda ssk-is 413 mux. 2, 2007 wlis 11 maisis #4744-Is 
saqarTvelos kanoniT saqarTvelos samoqalaqo kodeqsSi cvlilebebis Setanis 
Sesaxeb es norma amoRebul iqna, xelmisawvdomia saitze2007 wlis 11 maisis #4744-Is 
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uflebis miniWeba xels Seuwyobs samoqalaqo brunvas da gaamartivebs 
am urTierTobebs. 
 mesakuTres miwis nakveTis uflebiT datvirTvisas SeuZlia 
pirobad daTqvas uflebamosileba, iqonios registrirebuli 
moculobis mixedviT gansazRvruli sxva ufleba, romelsac eqneba 
upiratesi rigi am uflebasTan SedarebiT 651 . am SemTxvevaSi unda 
arsebobdes Semdegi winapirobebi: SeTanxmeba mesakuTresa da sanivTo 
uflebis mimRebs Soris; amasTan sxva mogvianebiT Setanis uflebis 
mqone ufleba unda iyos ukve gansazRvruli, piroba da rigis 
damTmobi uflebis registracia. 
 daTqma rigiTobis Sesaxeb aZlevs mesakuTres uflebas, rom man 
dajavSnos ufro ukeTesi rigi SedarebiT gvian gakeTebuli 
datvirTvisaTvis 652 . Tu miwis nakveTi gasxvisdeba, maSin pirobad 
daTqmuli uflebamosileba gadadis SemZenze653; rigis Secvla sanivTo 
bunebis matarebelia 654 . rigiTobis sakiTxis mowesrigeba 
gansxvavebulia germanuli samarTlis normebisagan da garkveuli 
specifikiT xasiaTdeba. saqarTveloSi rigiTobis Secvlis Sesaxeb ar 
arsebobs aranairi daTqma.  
 yovelive zemoaRniSnulidan gamomdinare qarTul 
kanonmdeblobaSi uflebaTa rigiTobis sakiTxi ar aris 
srulyofilad mowesrigebuli, rac negatiurad aisaxeba rigiTobis 
uflebis ganxorcielebaze. 
 
4. sajaro samarTlebrivi SezRudvebisa da sagadasaxado 
giravnoba/ipoTekis registracia 
 
4.1 definicia da samarTlebrivi buneba 
 
sanivTo uflebebTan mWidrod aris dakavSirebuli sajaro 
samarTlebrivi SezRudvebisa da sagadasaxado giravnoba/ipoTekis 
registraciis sakiTxi. mocemul uflebebs sanivTo uflebaTa 
ganxorcieleba/dacvaSi mniSvnelovani roli ukavia. Sesabamisad im 
SemTxvevaSi Tuki uZrav nivTebze sanivTo uflebaTa registraciis 
procesSi daregistrirdeba sajaro SezRudva, es mniSvnelovnad 
Seaferxebs sanivTo uflebaTa ganxorcielebas, Tumca meores mxriv 
aseTi SezRudvebi aris amavdroulad sanivTo da aramarto sanivTo 
(aseve im uflebebis, romlebic registrirdeba sajaro reestrSi) 
uflebebis dacvis saSualeba. 

                                                                                                                                                                                 
saqarTvelos kanoni saqarTvelos samoqalaqo kodeqsSi cvlilebebis Setanis 
Sesaxeb, xelmisawvdomia saitze: <matsne.gov.ge>, [30.11.2015.]. 
651 ix. Kohler,  Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §880, Rdnr. 1. 
652 iqve, Rdnr. 1. 
653 iqve, Rdnr. 15.  
654iqve. 
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 sajaro samarTlebrivi SezRudvis reestri aris nivTsa da 
aramaterialur qonebriv sikeTeze sasamarTlo da administraciuli 
organoebis mier kanoniT dadgenili wesiT dadebuli yadaRis, 
uflebis gankargvis SezRudvisa da akrZalvis, agreTve registraciis 
akrZalvis warmoSobis, maTSi cvlilebis da maTi Sewyvetis Sesaxeb 
monacemTa erToblioba655. 
 mocemuli instituti damaxasiaTebelia saqarTvelosaTvis. igi 
iTvaliswinebs yadaRis dadebas, uflebis gankargvis SezRudvasa da 
akrZalvas, registraciis akrZalvas. yadaRis instituti cnobilia 
saadgilmamulo saregistracio sistemisaTvis 656 , qarTuli samarTali 
damatebiT iTvaliswinebs aseve uflebis gankargvis SezRudvas da 
akrZalvas da registraciis akrZalvas. 
 sajaro samarTlebrivi SezRudvebis dadebis uflebamosilebiT 
aRWurvilini arian sasamarTlo da aseve administraciuli 
organoebi657-658. 
 uZrav qonebaze yadaRis dadeba niSnavs qonebis aRweras da 
mesakuTrisaTvis misi gankargvis _ nebismieri formiT gasxvisebis, 
ipoTekiT, uzufrutiT, servitutiT an aRnagobis datvirTvis, masze 
Txovebis, qiravnobis an/da ijaris xelSekrulebis dadebis 
akrZalvas 659 . Sesabamisad yadaRa krZalavs da zRudavs gankargvis 
uflebas. gasxvisebis akrZalva uzrunvelyofs rogorc sanivTo, ise 
valdebulebiT uflebebs660.  
  
4.2 mowesrigebis meqanizmebi 
 
 nivTsa da aramaterialur qonebriv sikeTeze sajaro-
samarTlebrivi SezRudvis registracia gamoricxavs am nivTsa da 
aramaterialur qonebriv sikeTeze sxva raime uflebis an sakuTrebis 
uflebis mitovebis registracias, Tu Sesabamisi saregistracio 
dokumentiT sxva ram ar aris dadgenili661.  
 im SemTxvevaSi Tuki sajaro-samarTlebrivi SezRudvis 
registraciis moTxovnis wardgenis momentisaTvis es nivTi sxva piris 
sakuTrebaSia, an/da saregitracio dokumenti, romelic warmoSobs 
sakuTrebis uflebis regitraciis moTxovnis uflebas, gamocemuli, 
miRebuli an Sedgenili iyo saregistrcio obieqtze yadaRis, 
gankargvis akrZalvis warmoSobis regitraciamde, SezRudva 

                                                           
655 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 19-1. 
656

  ZPO §938-2. 
657 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 19-1.  
658 `saaRsrulebo warmoebaTa Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 69-12; saqarTvelos 
sagadasaxado kodeqsi mux. 238-1-`g~; xelmisawvdomia saitze: <https://matsne.gov.ge/>, 

[30.11.2015]. 
659`saaRsrulebo warmoebaTa Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 631-1;  
660 ix. Koher, Das Verfügungsverbot gemäß,  Verfügungsverbot,  Köln,  1984,  §938 Abs.2, 182, S. 194. 
661 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 19-2.  

https://matsne.gov.ge/
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dauSvebelia 662 . es danawesi gansakuTrebul yuradRebas imsaxurebs, 
vinaidan awesrigebs im SemTxvevas, rodesac uflebis gankargvis 
Sesaxeb mxareTa neba ukve gamovlenilia, aseve Setanilia gancxadeba 
uflebis registraciis Taobaze an SeiZleba arc iyos jer Setanili 
da Tuki drois am monakveTSi SezRudvis Sesaxeb gamoica aqti, 
romelic jer ar daregistrirebula, aseTi gankargva unda 
daregistrirdes. problemas qmnis amave normaSi gakeTebuli Semdgomi 
daTqma, romelic awesrigebs SemTxvevas, rodesac moTxovnilia 
sajaro-samarTlebrivi SezRudvis registracia, xolo misi 
registraciis Sesaxeb gadawyvetilebis miRebamde aseve moTxovilia 
registracia, romelic ewinaaRmdegeba aRniSnuli sajaro-
samarTlebrivi SezRudvis Sinaarss, kanoniT jer miiReba sajaro-
samarTlebrivi SezRudvis registraciasTan dakavSirebuli Sesabamisi 
gadawyvetileba, xolo Semdeg _ gadawyvetileba saregistraciod 
wardgenili sxva uflebis Sesaxeb. rac niSnavs, rom Tuki SezRudvis 
Sinaarsi akrZalvaa, gamoiricxeba ZiriTadi uflebis registracia. 
aseTi mowesrigebiT iqmneba bundovaneba, radgan es ori danawesi 
erTmaneTTan winaaRmdegobaSi modis, vinaidan erT SemTxvevaSi 
SezRudvis registracias dauSveblad acxadebs, Tuki saregistracio 
dokumentebi miRebulia SezRudvis registraciamde, xolo meore 
SemTxvevaSi pirdapir ambobs, rom jer unda daregistrirdes 
SezRudva, xolo Semdeg ZiriTadi ufleba.  
 am urTierTgamomricxavi danawesebis analizidan SesaZlebelia 
mxolod erTi logikuri daskvnis gamotana, rom aseTi budovani da 
gaurkveveli regulireba negatiur asaxvas hpovebs samoqalaqo  
brunvaze, vinaidan am SemTxvevaSi sakiTxi Seexeba iseT 
umniSvnelovanes garemoebebs, rogorebiscaa yadaRis dadeba, romelic 
Tavisi arsiT krZalavs mocemul nivTTan dakavSirebul gankargvas, 
aseve registraciis akrZalvas, romelTa logikuri Sedegia brunvis 
monawleebis qonebrivi interesebis Seviwroeba. Sesabamisad amgvari 
sakiTxebi naTlad da samarTlis normebis Sesatyvisad unda iyos 
mowesrigebuli. dauSvebelia aseTi bundovanebis arseboba da 
SeiZleba gaxdes brunvis monawileTa mxridan ndobis dakargvis 
safuZveli. 
  SezRudvis institutis arseboba aucilebelia SemdgomSi 
samoqalaqo brunvis uzrunvelsayofad, Tumca am sakiTxis 
regulireba zustad da Tanmidevrulad unda iyos kanonmdeblobiT 
mowesrigebuli. kerZod ki Tu rogor unda iqnes gadalaxuli is 
SemTxvevebi, rodesac uflebis warmoSobisaTvis mxareTa mier yvela 
winapiroba daculia, Setnilia gancxadeba registraciis Taobaze da 
amavdroulad Setanilia mimarTva SezRudvis Taobaze uflebamosili 
organos mxridan. vinaidan mxareTa neba sanivTo samarTlebrivi 
uflebis Taobaze gamovllenilia da garigeba dadebuli, aseve 

                                                           
662iqve, mux. 19-4. 
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Setanilia ganacxadi registraciis moTxovnis Taobaze da win 
uswrebs sajaro-samarTlebriv SezRudvas,  jer unda daregistrirdes 
sanivTo ufleba, xolo Semdeg sajaro-samarTlebrivi SezRudva. 
urTierTgamomricxavi danawesebi ver awesrigebs aseT SemTxvevas rac 
uZrav nivTebze sanivTo uflebaTa ganxorcielebasa safrTxe eqmneba 
da srulyofil realizacias ver axerxebs. 
 
VII. utyuarobisa da sisrulis prezumfciisa da keTilsindisieri 
SemZenis institutis roli sanivTo uflebaTa ganxorcielebasa da 
dacvaSi 
 
1. utyuarobisa da sisrulis prezumfcia da misi roli sanivTo 
uflebaTa ganxorcielebasa da dacvaSi 
 
qarTul samarTlebriv sivrceSi, rogorc ukve araerTgzis aRiniSna 
sajaro reestris warmoebis erT-erTi ZiriTadi principi sajaroobis 
principia. 

sajaroobis principi utyuarobisa da sisrulis 
prezumfciasTan kombinirebiT qmnis im ZiriTad samarTlebriv 
konstruqcias, romelic safuZvlad udevs saadgilmamulo sistemiT 
aRiarebul keTilsindisieri SemZenis dacvas. nebismieri Canaweri 
saadgilmamulo wignSi, Tundac ar Seesabamebodes sinamdviles, 
iTvleba namdvilad, sanam ar iqneba Sedavebuli da masSi Sesworeba 
ar iqneba Setanili663 . sajaro reestris monacemebis gacnoba SeuZlia 
nebismier dainteresebul pirs da am uflebis SezRudva 
dauSvebelia. 664  sajaroobis principi icavs samarTlebrivi brunvis 
monawileebs da ganamtkicebs ndobas reestris Canawerisadmi. is vinc 
reestrSi aregistrirebs Tavis uflebas, aRar aris valdebuli 
daamtkicos, rom Canaweri sworia. mtkicebis mTeli simZime awveba im 
pirs, vinc cdilobs daregistrirebuli uflebis uaryofas.665 
 reestris gacnoba nebismier dainteresebul pirs SeuZlia, 
magram interess safuZvlad ar SeiZleba hqondes mxolod  
cnobismoyvareoba, arakompetenturi an arakeTilsindisieri miznebi.666 
 ssk-is Tanaxmad `reestris monacemebis mimarT moqmedebs 
utyuarobisa da sisrulis prezumfcia e.i. reestris Canawerebi 
iTvleba sworad, vidre ar damtkicdeba maTi uzustoba.~ 667 aseTia am 
institutis ganmarteba qarTul samarTalSi. aqve unda aRiniSnos, rom 

                                                           
663ix. ʇʦʢʨʦʚʩʢʠʡ, Основные проблемы гражданского права,М.,1998, C. 200 (Классика российской 

цивилистики). 
664 Sead. Kanzleiter, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gezetzbuch, 2013, 10. Aufl., §925 Rdnr. 

21-23. 
665ix. ʃʘʟʘʨʝʚʩʢʠʡ, Системы регистрации прав на недвижимое имущество. Опыт зарубежных стран, 

М., 2000,  C. 16. 
666 ix. KGJ 20 A 173, 175; Meikel/Böttcher § 12 GBO RdNr. 4ױff, miTiTebulia naSromSi: Kanzleiter, 

Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gezetzbuch, 2013, 10. Aufl., §925 Rdnr. 21-23.  
667 ssk mux. 312.  
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`sajaro reestris Sesaxeb~ kanonic iZleva ganmartebas, rom `sajaro 
reestrSi registrirebul monacemTa mimarT moqmedebs utyuarobis 
prezumfcia, vidre isini saqarTvelos kanonmdeblobiT dadgenili 
wesiT Zaldakargulad, baTilad an ararad ar iqneba cnobili.~668 ssk 
erT muxlSi aerTianebs utyuarobisa da sisrulis prezumfciis 
kanonismier definicias da sajaro ndobis Sesaxeb danawesebs. 
gansxvavebiT germaniis samoqalaqo kodeqsisagan, romelic 
utyuarobisa da sisrulis prezumfciisa da sajaro ndobis sakiTxebs 
cal-calke muxlebiT awesrigebs.  
 germaniis samoqalaqo kodeqsi utyuarobisa da sisrulis 
prezumfciis negatiur da pozitiur gagebas awesebs 669 . pozitiuri 
gagebiT  miiCneva, rom `Tu saadgilmamulo wignSi registrirebulia 
piris ufleba, maSin ivaraudeba, rom es ufleba mas ekuTvnis~, xolo 
negatiuri gagebiT ki _ `Tu saadgilmamulo reestrSi 
registrirebuli uflebis Sesaxeb Canaweri amoSlilia, ivaraudeba, 
rom es ufleba ar arsebobs.670~ aRsaniSnavia, rom germanuli da 
qarTuli samarTlis mixedviT sajaro reestris utyuarobisa da 
sisrulis prezumfciis arsobrivi mxare erTnairadaa mowesrigebuli. 
kanonismier prezumfcias aqvs ormagi funqcia: pirveli, materialur-
samarTlebrivi TvalsazrisiT, kanoni adgens sajaro reestrSi 
registrirebuli sanivTo uflebis mflobelis uflebamosilebis 
sisworis prezumfcias da meore, saproceso samarTlebrivi 
TvalsazrisiT, mtkicebis tvirTs, rom registracia arasworad aris 
ganxorcielebuli akisrebs mowinaaRmdeges671.  
 Sesabamisad, saadgilmamulo wignSi arsebuli Canaweri 
warmoadgens imis mtkicebas, rom uflebis Taobaze Canaweri ekuTvnis 
registrirebul pirs. Tu Canaweri amoSlilia, ivaraudeba, rom 
ufleba ar arsebobs 672 . Tumca SesaZlebelia, rom sanivTo 
SeTanxmebasa da registracias Soris arsebobdes Sinaarsobrivi 
sxvaoba 673 , am SemTxvevaSi ar warmoiSoba arc SeTanxmebuli ufleba 
(registraciis ararsebobis gamo) da arc registrirebuli ufleba 
(registraciis ararsebobis gamo) 674 . aseve SeiZleba namdvili 
samarTlebrivi statusi (uflebrivi mdgomareoba) da saadgilmamulo 
wignis Canaweri ar emTxveodes erTmaneTs675, am SemTxvevaSi Canawerebs 
eniWeba upiratesi Zala 676 (gamonaklisia ipoTekis mowmoba ssk-is 2898 

                                                           
668 `sajaro reestris Sesaxeb~kanoni, mux. 5. 
669 ix. BGB §891; Kohler,  Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 2013, 10. Aufl., §891, I. 
670

  BGB §891;  
671 ix. boelingi/Wanturia, samoqalaqo saqmeebze sasamarTlo gadawyvetilebaTa 
miRebis meTodika, Tb., 2006, gv. 101. 
672 ix. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §891, I. 
673 ix. Kropholler,  Bürgerliches Gesetzbuch, 8. neubearbeitete  Aufl., Mün., 2005, §873, Rdnr. 3. 
674 ix. Bauer/Stürner, Sachenrecht, 17. aufl., 1999, §19  Rdnr. 30. 
675  ix. J. von Staudingers Kommentar  zum Bürgerlichen Gesetzbuch: Staudinger BGB – Buch 3: 

Sachenrecht, 16. aktualisiere Auflage, 2012, Rn.1. 
676

 BGB §891. 
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muxli), vinaidan im SemTxvevaSi Tuki vinme reestris Canawerebis 
sawinaaRmdegos amtkicebs, mtkicebis tvirTi mas akisria 677  da 
`kanonismieri prezumfcia registrirebuli piris uflebamosilebas 
Seexeba. 678 ~ is vinc reestrSi aregistrirebs Tavis uflebas, aRar  
aris valdebuli daamtkicos rom Canaweri sworia. mtkicebis mTeli 
simZime awveba im pirs, vinc cdilobs ukve daregistrirebuli 
uflebis uaryofas. 679  sanivTo uflebis warmoSoba mxolod sajaro 
reestrSi registraciis safuZvelze, monawile mxareTa Sesabamisi 
nebis gamovlenis gareSe ucxoa samoqalaqo kodeqsisaTvis 
(registraciis konstituciuri mniSvneloba)680. rac ganvrcobilia ssk-
is 312-e muxlis pirveli nawiliT gansazRvruli utyuarobisa da 
sisrulis prezumfciiT, romelsac registraciis konstituciuri 
mniSvnelobis gareSec didi datvirTva aqvs 681 . Sesabamisad, sanivTo 
uflebebis warmoiSobisaTvis unda arsebobdes registraciis 
saTanado winapirobebi.  
 rodesac saqme exeba uZravi qonebis SeZenas, SemZens, Tavisi 
uflebis dasamtkiceblad, SeuZlia daeyrdnos reestrSi 
registrirebuli faqtebis sisworis varauds. es varaudi moqmedebs im 
SemTxvevaSic ki Tundac araswori iyos reestris monacemebi. mTavaria, 
rom SemZenis damokidebuleba am faqtis mimarT iyos 
keTilsindisieri682. 
  
2. utyuarobisa da sisrulis prezumfciis moqmedebis farglebi 
 
utyuarobisa da sisrulis prezumfciis moqmedebis sferoSi 
moqceulia iseTi uflebebi, romlebic registrirdeba sajaro 
reestrSi, Sesabamisad, qarTuli regulaciis mixedviT, esenia, sanivTo 
uflebebi da `sajaro reestris Sesaxeb~ kanoniT gaTvaliswinebuli 
valdebulebiTi uflebebi. germanul samarTalSi ki _ germaniis 
samoqalaqo kodeqsiT gaTvaliswinebuli uZrav nivTebze sanivTo 
uflebebi da specialuri kanoniT gakeTebuli daTqmebi binis 
sakuTrebasTan dakavSirebiT 683 . aRniSnuli prezumfciis farglebSi 

                                                           
677 ix. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §891, I.  
678 boelingi/Wanturia, samoqalaqo saqmeebze sasamarTlo gadawyvetilebaTa miRebis 
meTodika, Tb., 2006, gv. 101. 
679ix. ʃʘʟʘʨʝʚʩʢʠʡ, Системы регистрации прав на недвижимое имущество. Опыт зарубежных стран, 

М., 2000,  C. 16. 
680 ix. boelingi/Wanturia, samoqalaqo saqmeebze sasamarTlo gadawyvetilebaTa 
miRebis meTodika, Tb., 2006, gv. 97. 
681 iqve, gv. 100. 
682  Tbilisis saapelacio sasamarTlos 2009 wlis 21 oqtombris gadawyvetileba 
#2b/795-09. 
683 ix. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §891, I. 
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Sedis sajaro reestrSi registraciaunariani anu registracias 
daqvemdebarebuli uflebebi684. 
 utyuarobisa da sisrulis prezumfciis moqmedebis farglebi 
ganisazRvreba registraciis Sinaarsis mixedviT 685 . Sesabamisad 
gadamwyvetia Tu romeli uflebaa daregistrirebuli, amasTan 
uflebisdamdgeni sabuTebis Sinaarsi da registraciis Sinaarsi unda 
Seesabamebodes erTmaneTs. `warsuls ar SeuZlia registraciis 
Sinaarsze gavlenis moxdena~686. 
 utyuarobisa da sisrulis prezumfciasTan dakavSirebulia 
uflebaTa rigiTobis sakiTxi, radgan registrirebul uflebaTa 
konkurenciis warmoSobis SemTxvevaSi unda gadawydes romel 
uflebas eniWeba upiratesi Zala da Sesabamisad utyuarobisa da 
sisrulis prezumfciasac am uflebis mimarT eqneba upiratesoba. 
 urTierTgamomricxavi da gansakuTrebiT ormagi registraciebi 
iuridiuli Zalis armqonea 687 . TumcaRa unda aRiniSnos, rom 
germanuli miwis samarTali SesaZleblad miiCnevs aseTi faqtebis 
arsebobas. aseT faqtebs qarTul samarTalSic aqvs adgili. am 
kuTxiT sagulisxmoa saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos sakasacio 
palatis ganmarteba, romelic uTiTebs, rom `saganTa namdvili 
mdgomareoba da registrirebuli monacemebi unda iyos TanxvedraSi, 
xolo dublirebis da paralelizmis gamovlenisas unda gairkves Tu 
romels gaaCnia ukeTesi samarTlebrivi safuZveli 688 ~. aseve 
mxedvelobaSi unda iqnes miRebuli uflebaTa rigiTobis sakiTxi. 
qarTul sinamdvileSi aseT ormag registraciebs maSin aqvs adgili, 
rodesac arsebobs dauzustebeli saxis registracia da SemdgomSi 
imave obieqtze sxva piris mier dazustebuli registraciaa 
ganxorcielebuli. am SemTxvevaSi saxezea uflebaTa konkurencia. rac 
gamoixateba im faqtSi, rom arsebobs ori Canaweri erT obieqtze, 
erTia eleqtronuli sistemis SemoRebamde ganxorcielebuli 
registracia  (qaRaldis versia) da meore ukve eleqtronuli 
sistemis SemoRebis Semdeg, eleqtronuli sistemiT Sesrulebuli da 
am SemTxvevaSi `upiratesoba unda mieniWos im registracias, romelic 
qronologiurad ufro adrea daregistrirebuli 689 ~. aRniSnuli 
SemTxveva ver moeqceva utyuarobisa da sisrulis prezumfciis 
moqmedebis farglebSi, radgan prezumfcia moqmedebs reestrSi 
arsebuli da mesame pirebisaTvis cnobili Canawerebis mimarT. am 
SemTxvevaSi ki meore uflebis registraciis Sesaxeb (es is 

                                                           
684 saqarTvelos sakasacio sasamarTlos samoqalaqo saqmeTa palatis 2010 wlis 31 
ianvris gadawyvetileba, #as-465-435-2010. 
685

 RG JW 1912. 
686

 J. von Staudingers Kommentar  zum Bürgerlichen Gesetzbuch: Staudinger BGB – Buch 3: Sachenrecht, 

16. aktualisiere Auflage, 2012, Rdnr.27. 
687 ix. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch,  10. Aufl., 2013, §891, I. 
688 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos administraciul saqmeTa palatis 2013 wlis 
28 Tebervlis #bs-367-363(k-12).  
689 iqve.  
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SemTxvevebia, rodesac asev vTqvaT pirveladi registraciebi jer ar 
ganxorcielebula da eleqtronul bazebSi Zveli mesakuTris 
sakuTrebis zusti koordinatebi ar aris miTiTebuli) axali 
mesakuTrisaTvis ar iyo cnobili pirveli mesakuTris Taobaze. am 
dros gansakuTrebuli roli maregistrirebel organos ekisreba 690 , 
vinaidan mis mier zustad da zedmiwevniT unda iqnes gamokvleuli 
yvela garemoeba saregistraciod wardgenil uflebasTan 
dakavSirebiT.  
 uZrav nivTze uflebebis registracia asaxavs aseve uZravi 
nivTis sainventarizacio monacemebs, magaliTad, miwis nakveTis 
sazRvrebis moniSvna, farTobi, konfiguracia da a. S., maTze ar 
vrceldeba utyuarobisa da sisrulis prezumfcia 691 . utyuarobisa da 
sisrulis prezumfciis moqmedeba ar vrceldeba iseT uflebebze, 
romelTa Setanac ar aris kanoniT gaTvaliswinebuli, miuxedavad 
imisa, rom SesaZlebelia aseTi ufleba SecdomiT iyos Setanili692. 
 germanuli danawesis mixedviT prezumfciis moqmedeba ar 
vrceldeba iseT uflebebze, romlebic ar Seexeba sanivTo uflebaTa 
Sinaarss, farglebsa da sagans, aseve valdebulebiT uflebebs 
(rogorebicaa ijara da a.S.)693 qarTul samarTalSi ki valdebulebiTi 
uflebebis savaldebulo registraciac iqna dadgenili da 
Sesabamisad valdebulebiTi uflebebi am prezumfciis moqmedebis qveS 
moeqca, vinaidan reestrSi registrirebuli uflebebis mimarT 
moqmedebs prezumfcia. 
 prezumfciis moqmedeba vrceldeba aseve sanivTo uflebebTan 
gaTanabrebul uflebebzec (winaswari Canaweri, daTqma rigiTobis 
Sesaxeb). 
 ivaraudeba, rom ufleba ekuTvnis daregistrirebul pirs694 . im 
SemTxvevaSi Tuki wardgenilia saregistraciod ufleba, magram 
regitraciis dasrulebamde piri gardaicvala, an iuridiul pirma 
romlis warmomadgenelis mierac iqna moTxovnili uflebis 
registracia, aRar arsebobs, magram arsebobs uflebamonacvle, es ver 
moaxdens arsebiT gavlenas regitraciis procesze 695 . Sesabamisad 
daregistrirdeba ukve saregistraciod wardgenili ufleba, da 
Semdeg Sesabamisi dokumentaciis wardgenis safuZvelze gadava axal 
mesakuTreze. aseTi midgoma samarTliania vinaidan uflebis 
wardgenisas namdvili nebis gamovlenas ukve hqonda adgili. 

sagulisxmoa aseve im pirTa wris gansazRvra visac SeuZlia 
daeyrdnos am prezumfcias. ssk-is 312-e muxlis pirveli nawilis 
farTo moqmedeba vrceldeba ara mxolod mesame pirebze, romlebic 

                                                           
690 registratoris pasuxismgeblobasa da rolis Sesaxeb ix. naSromSi mogvianebiT. 
691 Sead. Kropholler,  Bürgerliches Gesetzbuch, 8. neubearbeitete  Aufl., Mün.,  2005,  §873  Rdnr. 11-1. 
692 ix. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §891, I. 
693 iqve,  §891, I b dd). 
694 iqve,  §891, c aa). 
695

  KJG NJW 1973, 428, 430 =DNotZ 1973, 620, 624. OLG Frankfurt ZfLR 2005, 254, 255. 
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sadavo garigebis monawileni ar arian da SeuZliaT sajaro reestris 
monacemebs daeyrdnon, aramed Tavad xelSekrulebis mxareebzec696 anu 
prezumfciis moqmedeba vrceldeba nebismier pirze, romelic 
dainteresebulia am informaciiT. 

prezumfcia miuTiTebs rogorc obieqturad arsebul, sajaro 
reestrSi uflebis registraciis faqtis sisworeze, ise subieqtur 
garemoebebze697.prezumfciis moqmedeba unda gavrceldes aseve sajaro-
samarTlebriv SezRudvebze miuxedavad imisa, rom es uflebebi ar 
iTvleba sanivTo uflebad. magram moqmedi sakanonmdeblo 
regulaciebi amis safuZvels iZleva. 698  prezumfcia ar unda 
gavrceldes iseT garemoebebze, romelTa Semowmeba ar xdeba da 
romelTa Secnoba gansakuTrebiT gulisxmierebis warmoebis drosac 
ki ar aris SesaZlebeli, aseve romlebic sajaro reestris moqmedebis 
farglebs gareT eqcevian, magaliTad, rogoricaa rwmunebulebis 
namdviloba699. 

zemoaRniSnulidan gamomdinare aRsaniSnavia, rom saqarTveloSi 
aRiarebulia sajaro reestris utyuarobisa da sisrulis 
prezumfciis farTo moqmedeba, rac gamoixateba sajaro ndobis 
moqmedebaSi ara mxolod mesame pirebis, aramed TviT garigebis 
monawile pirebis mimarTac700. 
 
3. prezumfciis moqmedebis gamomricxveli garemoebebi 
  
kanonmdeblobiT dadgenilia prezumfciis gamomricxveli garemoebebi. 
ssk-iT gaTvaliswinebulia, rom im SemTxvevaSi, Tuki Canaweris 
winaaRmdeg Setanilia saCivari, an SemZenma icoda, rom Canaweri 
uzustoa, aseve araregistrirebuli TanamesakuTreobis 701  dros Tuki 
SemZenma icoda sxva TanamesakuTris arsebobis Sesaxeb gamoiricxeba 
prezumfciis moqmedeba. ssk-is Zveli redaqcia ar iTvaliswinebda 
TanamesakuTreobasTan dakavSirebiT daTqmas, Tumca mogvianebiT 
kanonmdebelma saWirod miiCnia aseTi regulaciis Semotana. rac 
savaraudod gamowveulia TanasakuTrebasTan dakavSirebiT 
gansxvavebuli regulaciebis SemotaniT saojaxo samarTalSi 702 . 
Tumca am sakiTxis calke normiT gaTvaliswinebis  gareSec mocemuli 

                                                           
696 ix. boelingi/Wanturia, samoqalaqo saqmeebze sasamarTlo gadawyvetilebaTa 
miRebis meTodika, Tb., 2004, gv. 103.  
697 saqarTvelos sakasacio sasamarTlos samoqalaqo saqmeTa palatis 2010 wlis 31 
ianvris gadawyvetileba, #as-465-435-2010. 
698 `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 5 . 
699  ix. boelingi/Wanturia, samoqalaqo saqmeebze sasamarTlo gadawyvetilebaTa 
miRebis meTodika, Tb., 2004, gv. 103. 
700 iqve,  gv. 103. 
701 marTalia saqarTvelos kanonmdebloba aseT termins ar iTvaliswinebs, magram 
gansaxilveli muxlidan gamomdinare swored aseT TanamesakuTres gulisxmobs, 
mizanSewonilia am SemTxevevaSi mocemuli terminiT sargebloba. 
702gasxvisebisas TanamesakuTris Tanxmobis imperatiuli wesis SecvliT. ssk mux. 1160. 
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norma moicavs yvela im garemoebas, rac dakavSirebulia Canaweris 
uzustobasTan, Sesabamisad Tu arsebobs TanamesakuTre, amasTan 
aRniSnuli uzustoba cnobilia SemZenisaTvis, maSin am normis 
farglebSi unda moeqces aseTi uzustobac. germanul samarTalSi ar 
arsebobs daTqma TanamesakuTreobis YTaobaze.  

germanul samarTalSi keTilsindisierebis gamomricxveli 
faqtorebi calke muxliT wesrigdeba 703 , romlis saxelwodebacaa 
`sajaro reestris sajaro ndoba~. germanul samaralSi arsebuli 
sajaro ndobis gamomricxveli garemoebebi arsebiTad emTxveva 
qarTul samarTalSi arsebul danawesebs. 

sajaro reestris mimarT ndoba SeiZleba iyos pozitiuri an 
negatiuri xasiaTis 704 . pozitiuri sajaro ndobis SemTxvevaSi 
arasworad registrirebuli uflebebis SeZena iTvleba arsebulad da 
Sesabamisad, keTilsindisier SemZens maTadmi ndobiT SeuZlia 
uflebebis SeZena705. Tuki registrirebuli ufleba ar aris kanonieri 
da namdvili, aseTi uflebis gasxviseba mainc iqneba namdvili. 
negatiuri sajaro ndobis dros ki arasworad araregistrirebuli (an 
amoSlili) sanivTo uflebebi iTvleba ararsebulad da 
keTilsindisier SemZens SeuZlia SeZena am uflebrivi tvirTis 
gareSe. 706  igive wesi vrceldeba magaliTad, yadaRis dros, Tuki ar 
iqneba yadaRa registrirebuli, maSin SeZena namdvilad CaiTvleba. 
 
3.1 saCivari (protesti) 

 
sajaro ndobis gamomricxveli pirveli faqtoria registrirebuli 
saCivari (protesti), am SemTxvevaSi mniSvneloba ar aqvs im faqts, 
SemZenma icoda Tu ara aseTi saCivris arsebobis Taobaze 707 . 
gadamwyveti roli eniWeba, im garemoebas, rom ama Tu im 
daregistrirebuli uflebis winaaRmdeg Setanilia saCivari. aseTi 
saCivari SesaZlebelia Setanil iqnes rogorc sasamarTloSi, ise 
reestris samsaxurSi. aseve rogorc fizikuri da iuridiuli pirebis, 
ise administraciuli organoebis mxridan.  

mniSvnelovania ganimartos saCivris SetanaSi igulisxmeba Tu 
ara da Sesabamisad gansaxilveli normis moqmedebis sferoSi Sedis 
Tu ara  `sajaro reestris Sesaxeb~ kanonis me-19 muxli, romelic 
iTvaliswinebs sajaro-samarTlebrivi SezRudvebis reestrs. 
mocemuli muxli iTvaliswinebs kanoniT dadgenili wesiT yadaRis, 

                                                           
703

 BGB §892. 
704 Sead. RGZ 116, 177, 180. 
705 Sead. Kropholler,  Bürgerliches Gesetzbuch, 8. neubearbeitete  Aufl., Mün.,  2005,  §892  Rdnr. 2. 

aseve: Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch,   10. Aufl., 2013, §892, I ,  Rdnr.  2. 
706 Sead. Kropholler,  Bürgerliches Gesetzbuch, 8. neubearbeitete  Aufl., Mün.,  2005,  §892  Rdnr. 2. 

aseve: Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, hrsg., 10.Aufl., 2013, §892, I ,  Rdnr.  

2. 
707 ix. Kropholler,  Bürgerliches Gesetzbuch, 8. neubearbeitete  Aufl., Mün.,  2005,  §892  Rdnr. 2. aseve: 
Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §892, I ,  Rdnr.  2. 
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uflebaTa gankargvis SezRudvis da akrZalvis, agreTve registraciis 
akrZalvis warmoSobis, maTSi cvlilebebis Setanisa da maTi 
Sewyvetis Sesaxeb monacemTa regulaciebs. iTvleba Tu ara aseTi 
SezRudvebis Sesaxeb Setanili mimarTva da masze TandarTuli 
dokumentacia sajaro ndobis gamomricxvel garemoebad anu saCivrad.  

amave normis Tanaxmad, rogorc registraciamde, ise 
registraciis procesis mimdinareobis drosac SesaZlebelia aseTi 
SezRudvis registracia, Tuki amis Taobaze miTiTebuli iqneba 
SezRudvis Sesaxeb aqtSi anu am SemTxvevaSi DCndeba kiTxva davis 
warmoSobisas SeuZlia Tu ara SemZens miuTiTos sajaro ndobaze da 
utyuarobisa da sisrulis prezumfciaze.  

gamomdinare iqidan rom, yadaRasa da nebismier sajaro-
samarTlebriv SezRudvas safuZvlad udevs garkveuli samarTlebrivi 
mdgomareoba, romelic sadaos xdis registrirebuli Tu 
saregistraciod wardgenili uflebis namdvilobas, ivaraudeba, rom 
aseTi SezRudvebi saCivars uTanabrdeba, Tumca ar aris erTidaigive. 
Sesabamisad, vinaidan saCivari gamoricxavs sajaro ndobas, aseTi 
SezRudvebis registraciac am regulirebis qveS unda iqnes moqceuli. 
 
3.2 usworobis Sesaxeb codna  
 
sajaro reestris ndobis meore gamomricxveli garemoebaa SemZenis 
mier usworobis Sesaxeb codna. Sesabamisad im SemTxvevaSi Tuki 
SemZenma icoda reestris uzusto Canaweris Taobaze, maSin mis mimarT 
prezumfciis moqmedeba kanonmdeblobiT gamoiricxeba. Sesabamisad, 
gadamwyveti mniSvneloba eniWeba SemZenis damokidebulebas 
registrirebuli faqtebis mimarT, rac dakavSirebulia 
keTilsindisierebis faqtorTan anu Tuki SeZenma ar icis 
registrirebuli uflebis uzustobis Sesaxeb, maSin igi 
keTilsindisieria. am dros mas icavs sajaro ndoba. 

zemoaRniSnulidan gamomdinare utyuarobisa da sisrulis 
prezumfciis moqmedeba gamoiricxeba or SemTxvevaSi: rodesac 
Canaweris winaaRmdeg Setanilia saCivari, an SemZenma icoda Canaweris 
uzustobis Taobaze. 708  orive SemTxvevaSi gadamwyveti mniSvneloba 
eniWeba keTilsindisierebis moments anu damokidebuleba unda iyos 
keTilsindisieri, anu SemZenma ar unda icodes, rom  gamsxvisebls ar 
gaaCnda reestrSi registrirebuli namdvili ufleba, an ufleba 
sadao iyo 709 . Tumca registrirebuli protesti aqarwylebs sajaro 
ndobas, Tundac maSin, rodesac SemZenma araferi icoda 710 . Tumca 
protesti zogadi Sexedulebis Tanaxmad, registrirebuli unda iyos 

                                                           
708 ssk mux. 312-2. 
709 saqarTvelos saapelacio sasamarTlos 2012 wlis 21 Tebervlis@#2b/4210-11. 
710 ix. Kropholler,  Bürgerliches Gesetzbuch, 8. neubearbeitete  Aufl., Mün.,  2005,  §892  Rdnr. 4. 
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uSualod uflebamosili piris sasargeblod da sxva SemTxvevaSi 
keTilsindisieri SeZena SesaZlebeli iqneba711.  
 
4. keTilsindisieri SemZenis instituti, rogorc SemZenis dacvis 
saSualeba 
 
`saukuneebis ganmavlobaSi `keTilsindisierebis daTqmaze~ 
dayrdnobiT kerZo samarTlis araerTi instituti Camoyalibda da 
ganviTarda.~ 712  `Tanamedrove samarTlebrivi wesrigisTvis 
damaxasiaTebelia keTilsindisierebis principis aRiareba~713 . sabazro 
ekonomikaze morgebuli kerZo samarTlis Camoyalibebis procesSi 
gansakuTrebiT gamoikveTa `keTilsindisierebis~ kategoriis 
mniSvneloba, rac ganviTarebuli qveynebis samarTalSi warmoadgens 
mTeli samoqalaqo brunvis princips 714  da universaluri SefasebiTi 
kategoriaa.715  
 miuxedavad imisa, rom `keTilsindisierebis definicias 
samoqalaqo kodeqsi ar iZleva~ 716  qarTul samarTalSi 
keTilsindisierebis princips gansakuTrebuli yuradReba aqvs 
daTmobili, risi erT-erTi gamoxatulebacaa swored keTilsindisieri 
SemZenis institutis Semotana da detalurad mowesrigeba, rac ssk-s 
seriozul Taviseburebas warmoadgens717. 
 keTilsindisierebis principi aRiarebul iqna `samefo normad~ da  
moqmedebs rogorc `supernorma~718. 
 qarTuli kanonmdebloba evropuli saadgilmamulo sistemis 
kanonmdeblobis msgavsad awesrigebs uZravi nivTis keTilsindisieri 
SemZenis sakiTxs 719 . keTilsindisieri SemZenis aseTi uflebrivi 
mdgomareoba gamowveulia sajaro reestris specifikuri 
daniSnulebiT samoqalaqo brunvis meqanizmSi.720 
 SemZenis keTilsindisierebis dadgenisaTvis sakmarisi ar aris 
mxolod sajaro reestris monacemebis gaTvaliswineba, aseT 
SemTxvevaSi arsebiTi mniSvnelobisaa mesakuTris vinaobisadmi 

                                                           
711 ix. Medikus/Peterson, Bürgerliches  Gesetzbuch , 22. Aufl., 2013, Rdnr. 550. 
712 ix. Dernburg, Pandekten, BandI, 1: AllgemeinerTheil, 1900, § 138, S. 321. 
713 ix. kereseliZe, kerZo samarTlis uzogadesi sistemuri cnebebi, 2009, gv. 84. 
714 saqarTvelos samoqalaqo kodeqsis komentari, wigni mesame, Tb., 2001, gv. 269. 
715  Sead. Hesselink, The Concept of Good Faith, in: Hartkamp/ Hesselink/Hondius/Joustra/du 

Perron/Veldman (eds.), Towards a European Civil Code, 2004, S. 471, miTiTebulia naSromSi: 
kereseliZe, kerZo samarTlis uzogadesi sistemuri cnebebi, 2009, gv. 83. 
716 saqarTvelos samoqalaqo kodeqsis komentari, wigni mesame, Tb., 2001, gv. 270. 
717 uZravi qonebis keTilsindisieri SemZenis uflebebi saqarTvelos uzenaesi 
sasamarTlos praqtikaSi, 2006. 
718 ix. Lando, Salient Features of the Principles of European Contract Law: A Comparison with the UCC, 

Pace International Law Review, Fall 2001, S. 339-340.  
719 germania, avstria. 
720 uzenaesi sasamarTlos samoqalaqo saqmeTa palatis 2011 wlis 31 ianvris 
gadawyvetileba #as-465-435-2010. 
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SemZenis subieqturi damokidebuleba, anu unda dadgindes, rom 
SemZenma ar icoda qonebis sxva mesakuTris, uzusto Canaweris, an am 
qonebaze davis arsebobis Taobaze, unda gairkves SemZens gonivruli 
windaxedulobis farglebSi SeeZlo scodnoda Tu ara sadavo 
faqti721. 

aRsaniSnavia, rom keTilsindisieri qceva ar aris 
samarTlebrivi qcevis tolfasi. `yovelgvari aramarTlzomieri 
moqmedeba araa imavdroulad arakeTilsindisieri moqmedeba da 
piriqiT, arakeTilsindisieri qceva yovelTvis ar aris 
aramarTlzomieri qceva.722~ 

keTilsindisierebis principis SinaarsTan dakavSirebiT 
arsebobs mosazreba, rom igi gamoiyeneba ori mniSvnelobiT: pirveli 
mosazrebiT `keTilsindisierebis~ zogadi principebisagan imijneba 
misi moqmedeba piris mier garkveuli garemoebebis codnis 
TvalsazrisiT723 . misi aseTi e.w. subieqturi mniSvnelobiT gamoyeneba 
vlindeba `keTilsindisieri SemZenis~ institutSi anu pirma ar icis, 
rom sakuTrebas aramesakuTrisagan iZens.~724 arsebobs aseve mosazreba, 
rom aseTi klasificireba did saWiroebas ar warmoadgens, vinaidan 
zogadi keTilsindisierebis principic moicavs am SemTxvevas da 
`bunebrivia Tu pirma icis, rom is, vinc mas sakuTrebis uflebas 
gadascems arauflebamosilia, igi WeSmarit mesakuTresTan mimarTebiT 
`usamarTlo~ garigebis, am ukanasknelis interesebis uxeSi xelyofis, 
monawile xdeba. es ki, cxadia `keTilsindisierebis~ zogadi principis 
moqmedebis sferoSi eqceva.~725 

aRniSnul mosazrebaze dayrdnobiT SesaZlebelia aRiniSnos, 
rom `keTilsindisieri SemZenis~ instituti romc ar arsebobdes 
kerZo samarTalSi moqmedi zogadi keTilsindisierebis principidan 
gamomdinare, keTilsindisierad moqmedi piri daculi iqneboda mainc. 
Tumca keTilsindisieri SemZenis Sesaxeb ssk-Si arsebuli Canaweri 
akonkretebs da pirdapir uTiTebs, rom `SemZenis interesebidan 
gamomdinare gamsxvisebeli iTvleba mesakuTred, Tu igi aseTad aris 
registrirebuli.~726 ris safuZvelze konkretdeba keTilsindisierebis 
sakiTxi uZrav nivTebze sakuTrebis uflebis SeZenis dros da 
konfliqtis arsebobis SemTxvevaSi aRniSnuli norma ormagad icavs 
SemZens, am institutis Rirebulebidan gamomdinare. 

imisaTvis, rom SemZeni iqnes aRiarebuli mesakuTred 
konfliqtis dros aucilebelia, rom igi keTilsindisierad 
moqmedebdes, rac gamoixteba mis subieqtur damokidebulebaSi 
                                                           
721 uzenaesi sasamarTlos gadawyvetileba, #as-1269-1116-210, 10 marti, 2011.  
722 saqarTvelos samoqalaqo kodeqsis komentari, wigni mesame, Tb., 2001, gv. 270. 
723  ix. Hesselink,  The Concept of Good Faith, in: Hartkamp/ Hesselink/Hondius/Joustra/du 

Perron/Veldman (eds.), Towards a European Civil Code, 2004, S. 471, miTiTebulia naSromSi: 
kereseliZe, kerZo samarTlis uzogadesi sistemuri cnebebi, 2009, gv. 85. 
724 Sead. kereseliZe, kerZo samarTlis uzogadesi sistemuri cnebebi, 2009, gv. 85. 
725 iqve, gv. 86. 
726 ssk mux. 312-2. 
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Canaweris mimarT da sadao uflebis SeZenamde man ar icoda, rom 
ufleba xarveziani iyo. keTilsindisieri SemZenis interesebis dacvis 
samarTlebriv garantias faqtobrivi garemoeba warmoadgens _ 
gamsxviseblis sajaro reestrSi mesakuTred registracia, anu 
SemZenis keTilsindisiereba efuZneba obieqtur faqtors, 727  sajaro 
reestris monacemebs. Kkanonis es danawesi ganpirobebulia TviT 
kanonis mier sajaro reestrSi registrirebuli faqtebis mimarT 
dadgenili utyuarobis fiqciiT728.  

saqarTvelos kanonmdeblobis mixedviT keTilsindisieri 
SemZenisa da mesakuTris interseTa konfliqti kanonmdebelma 
samoqalaqo kodeqsis 185-e da 312-e muxlebis Tanaxmad, 
keTililsindisieri SemZenis sasargeblod gadawyvita, rac niSnavs 
imas, rom mesakuTres aqvs ufleba Sesabamisi sazRauri moiTxovos 
aramarTlzomieri gamsxviseblisagan, xolo keTilsindisier SemZens 
unarCundeba sakuTrebis ufleba. 729  `Tundac usworo iyos reestris 
monacemebi, am mdgomareobas araarsebiTad aqcevs SemZenis 
keTilsindisieri damokidebuleba.730~ 

kanoni am keTilsindisier damokidebulebas registraciamde 
moiTxovs, Tuki uflebis registraciis Semdeg Seityobs 
keTilsindisieri SemZeni uflebis sadoobis Sesaxeb, es mis 
keTilsindisierebas eWvqveS ver dayenebs. `erTaderTi rac reestris 
utyuarobas eWvqveS daayenebs da nivTis SeZenas arRvevs, SemZenis 
keTilsindisierebaa731~, rasac uflebis registraciamde unda hqondes 
adgili. 
 uflebis SemZens tvirTad adevs sajaro reestris ara 
yovelgvari uzusto monacemebis mimarT codna, aramed mxolod 
iseTis, rac eWvis qveS ayenebs uflebis SeZenis namdvilobas 732 . 
SemZens ar SeiZleba iseTi garemoebebis codna, romelic aRemateba, 
scildeba misi SesaZleblobis farglebs. keTilsindisierebis 
Sefasebisas mTavaria SemZenis mxridan faqtebis gacnobierebis 
SesaZlebloba da ara Tavad interesi am faqtebisadmi, anu Sefasebis 
sagania aRniSnuli faqtebis codna da ara mizanmimarTuli codna 733 . 
keTilsindisierebis faqtis gansazRvra arsebiTia, vinaidan SemZeni 
rom keTilsindisierad CaiTvalos amisaTvis saWiroa rom dadgindes 
misi mxridan keTilsindisiereba.  

                                                           
727  saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos samoqalaqo saqmeTa palatis 2011 wlis 15 
martis gadawyvetileba #as-957-900-2010-m-Ze.  
728  Tbilisis saapelacio sasamarTlos 2011 wlis 11 oqtombris gadawyvetileba 
#2b/1120-11. 
729saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos 2014 wlis 1 ianvris gadawyvetileba #as-189-
182-2013. 
730 saqarTvelos saapelacio sasamarTlos 2011 wlis 11 oqtombris @#2b/1120-11 
gadawyvetileba. 
731 iqve. 
732 saqarTvelos samoqalaqo kodeqsis komentari, wigni meore, 1999, gv. 327. 
733 uzenaesi sasamarTlos gadawyvetileba 2011 wlis 10 martis #as-1269-1116-210. 
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 gansaxilvel sakiTxTan dakavSirebulia drois momenti, Tu 
rodemde ar unda iyos cnobili SemZenisaTvis xarvezis Sesaxeb, 
kerZod uflebis SeZenis dasrulebamde, Tu sakmarisia registraciis 
moTxovniT sajaro reestrSi Setanili gancxadeba da saregistracio 
warmoebis dawyeba.   
 saqarTvelos kanonmdeblobis Tanaxmad ufleba warmoSobilad 
iTvleba swored registratoris mier gadawyvetilebis miRebis 
Semdeg. germanuli ideologiac am SemTxvevaSi registraciis 
dasrulebasa da amis Taobaze gadawyvetilebis miRebas ayenebs wina 
planze734.  
 miuxedavad imisa, rom `sajaro reestris Sesaxeb~ kanonis 
Tanaxmad, registracia ZalaSi Sedis gadawyvetilebis momentidan 735 , 
Tuki dadginda rom saregistraciod gancxadebis Setanis dros ar 
icoda, magram registraciis dasrulebamde Seityo, uflebis naklis 
Sesaxeb, SemZeni mainc keTilsindisier SemZenad unda CaiTvalos. 
winaaRmdeg SemTxvevaSi SeizRudeba SemZenis interesebi, radgan man 
uflebis gadacemis Taobze garigebis dadebisas, aseve 
saregistraciod wardgenisas ar icoda uflebis uzustobis Sesaxeb. 
samoqalaqo brunvis intersebis dacvis mizniT, kanoni gansakuTrebul 
mniSvnelobas aniWebs garegnulad aRqmad faqtebs, romlis mimarT 
arsebobs dasabuTebuli ndoba. am faqtebs ganekuTvneba sajaro 
reestrSi uflebis registracia736. 

gasxvisebis jaWvis SemTxvevaSi pirveli gasxvisebis garigebis 
dadebis Semdeg registrirebuli protesti ar gamoricxavs Semdgomi 
SeZenis keTilsindisier SeZenas, imdenad, ramdenadac Semdgom SemZens 
SeuZlia ivaraudos, rom pirvelma SemZenma _ Tavis droze 
registrirebuli protestis ararsebobis gamo _ ukve 
keTilsindisierad SeiZina da mas SeuZlia, Tavisi sakuTrebis mxolod 
amis Semdeg gadacema737.  

uZravi nivTebis uflebrivad dasatvirTvisas gamoiyeneba uZrav 
nivTebze uflebaTa gadacemisaTvis gaTvaliswinebuli wesebi, uZravi 
nivTis uflebrivad datvirTva da uZrav nivTebze sanivTo uflebebis 
gadacema erTnairad wesrigdeba 738 . am uflebebzec vrceldeba 
utyuarobisa da sisrulis prezumfcia, Sesabamisad 
keTilsindisierebac739. 

                                                           
734 ix. Westermann/Eickmann, Sachenrecht, 1998, §84, II, S. 5.  
735`sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 2 _ T). 
736  saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos samoqalaqo palatis 2011 wlis 31 ianvris 

#as-465-435-2010 gadawyvetileba. 
737 ix. Kropholler, Bürgerliches Gesetzbuch, 8. neubearbeitete  Aufl., Mün., 2005, §892, Rdnr. 4 a); aseve: 
Medicus/Peterson, Bürgerliches Recht, 22. Aufl., 2009,  §892  Rdnr. 551; (gansxvavebuli poziciaa 
gamoTqmuli RGZ, 129,124-Si); 
738 ix. boelingi/Wanturia, samoqalaqo saqmeebze sasamarTlo gadawyvetilebaTa 
miRebis meTodika, Tb., 2006, gv. 97. 
739 ix. Westermann, BGB Sachenrecht, 8.Aufl., §14I 1, 2, S. 105. 
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 Tuki keTilsindisierebis faqtori ar arsebobs, anu SemZenma 
uZrav nivTze Tavisi uflebis registraciamde icoda, rom reestris 
Canaweri ar iyo swori, maSin prezumfcia aRar moqmedebs. 
arakeTilsindisierebis iuridiuli Sedegis ganmsazRvreli elementia, 
is, rom SemZenma icis, rom gamsxvisebeli ar iyo mesakuTre 740 . 
keTilsindisieri SemZenis arseboba dgindeba mxolod sakuTrebis 
SeZenamde. sakuTrebis SeZenis da misi registraciis Semdgom mis 
keTilsindisierebas aRar aqvs arsebiTi mniSvneloba, misi statusis 
gansasazRvrad, is ukve mesakuTrea. 

sakuTrebis ufleba konstituciuri uflebaa, rodesac 
warmoiSoba interesTa konfliqti mesakuTresa da keTilsindisier 
SemZens Soris, kanoni upiratesobas aniWebs keTilsindisier SemZens. 
konstitucia kanonmdebels aniWebs diskrecias, rom konstituciuri 
miznebidan gamomdinare daawesos CarCoebi da kerZo saamarTlebrivi 
wesrigi daicvas, daawesos garkveuli SezRudvebi, Tumca es 
SezRudvebi unda iyos gamarTlebuli da aseTi wesrigis dacvas 
emsaxureba namdvili mesakuTris mier zianis anazRaurebis da ara 
nivTis ukan dabrunebis moTxovnis ufleba. msgavsi regulirebiT 
samarTlebrivi aucileblobidan gamomdinare Tanabar mdgomreobaSi 
ayenebs, rogorc keTilsindisier SemZens, ise namdvil mesakuTres, 
rac Seesabmeba konstituciis miznebs.  

saadgilmamulo sistemis mTavari arsi da daniSnuleba swored 
keTilsindisieri SemZenis dacvaSi gamoixteba. 
 keTilsindisierebis principis Sesabamisad moqmedebis farglebis 
dadgenisas mxedvelobaSi miiReba meore mxaris ndobis xarisxi, 
rwmena imisa, rom misi interesebi saTanadod iqneba daculi. 741 
miuRebelia, rom kanonmdeblis mier erT, konkretul normaSi 
gamovlenili neba winaaRmdegobaSi iyos mis mierve damkvidrebul sxva 
principebsa da wesebTan. kanonmdeblis nebismieri gadawyvetileba 
samarTlianobasa da mizanSewonilobaze damyarebuli samarTlebrivi 
wesrigis Semadgeneli nawilia 742  da am sistemaSi calkeuli 
normisaTvis miniWebuli mniSvnelobis dadgena mosamarTlis 
prerogativaa.743 

keTilsindisiereba unda arsebobdes uflebis warmoSobamde. am 
TvalsazrisiT ssk-is 185-e da 187-e muxlebi aSkarad gansxvavdeba. 
kerZod, kodeqsis 187-e muxlis pirveli nawilis mixedviT, 
keTilsindisierad ar CaiTvleba SemZeni, Tu man icoda an unda 
scodnoda, rom gamsxvisebeli ar iyo mesakuTre. amdenad, moZravi 

                                                           
740 saqarTvelos saapelacio sasamarTlos gadawyvetileba #2/b795-09 (2009-10-21). 
741 ix. kereseliZe, kerZo samarTlis uzogadesi sistemuri cnebebi, 2009, gv. 86. 
742 Sead. Paland/Heinrichs, BGB, 2008, Einleitung, RdNr. 46. 
743 ix. CaCava, moTxovnebisa da moTxovnis safuZvlebis konkurencia, 2011, gv. 49. 
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nivTis SemTxvevaSi, SemZenis keTilsindisierebis Semowmebis areali 
ufro farToa vidre uZravi nivTebis SemTxvevaSi744.  
  ssk-is 312-e muxliT gaTvaliswinebuli reestris monacemTa 
utyuarobisa da sisrulis prezumfcia Tavisi bunebiT warmoadgens 
iuridiul fiqcias, romlis Tanaxmad ivaraudeba, rom reestrSi 
uflebis registraciis faqti srulad da sworad aris 
ganxorcielebuli. aRniSnuli fiqcia niSnavs imas, rom obieqturad 
arsebuli nebismieri faqti, romelic miuTiTebs registraciis 
xarvezze, ver gamoricxavs gansaxilveli normiT dacul varauds 
sajaro reestrSi registrirebuli uflebis marTebulobasTan 
dakavSirebiT. 745 keTilsindisiereba niSnavs, rom mflobeli 
darwmunebulia sakuTari mflobelobis marTlzomierebaSi, e. i. 
miaCnia, rom mis mier qonebis mopovebis safuZveli sakmarisia, rom 
SeiZinos sakuTrebis ufleba. 746  uZravi qonebis SeZenis dros uZravi 
nivTebis sandoobis prezumfcia gvaqvs saxeze da moqmedebs SesaZeni 
uflebis namdvilobis varaudi.  
 saqarTvelos samoqalaqo kodeqsis 185-e muxlisa da 312-e 
muxlebi sruliad Seesabameba saqarTvelos konstitucias, vinaidan, 
azri, koncefcia saadgilmamulo saregistracio sistemisa swored am 
muxlebSi mdgomareobs, winaaRmdeg SemTxvevaSi sajaro reestris, 
rogorc uflebaTa maregistrirebeli organos arseboba saerTod 
azrs moklebuli iqneboda. marTalia, arsebobs qveynebi, sadac 
xorcieldeba garigebebis formaluri aRricxva, da maT aRricxvas 
arsebiTad aranairi samarTlebrivi mniSvneloba ar aqvs, magram 
rodesac piri gadawyvets uZravi nivTis SeZenas, is kerZo sabrokero 
kompaniebis meSveobiT arkvevs im uZravi nivTebis istorias. am 
informaciaze Tavad es kompaniebi arian pasuxismgebelni (am sistemis 
TvalsaCino warmomadgenelia mag. inglisi). saxelmwifo aranairad ar 
ereva maT urTierTobaSi, da Tuki qonebas aRmoaCndeba samarTlebrivi 
xarvezi, kerZo kompaniebi arian am sakiTxze pasuxismgebelni. 

vinaidan saqarTveloSi uflebebis registraciiT warmoiSoba 
uZrav nivTze sanivTo uflebebi, Sesabamisad saxelmwifo unda iyos 
am uflebebis wamoSobisa da dacvis garanti.  
 keTilsindisieri SemZenis institutze msjelobisas ikveTeba 
Tanamedrove periodisaTvis aqtualuri sakiTxi, saxelmwifos mxridan 
CamorTmeuli qonebis gayidvis Semdeg, SemZenis mier misi aseTi 
qonebis SeZenis SemTxvevaSi, Tuki aRmoCndeba da dadasturdeba, rom  
qoneba ukanonod CamorTmeulad iqna miCneuli, am SemTxvevaSi SemZens 
icavs Tu ara keTilsindisieri SemZenis norma. K 

                                                           
744 saqarTvelos saapelacio sasamarTlos 2009 wlis 21 oqtombris gadawyvetileba 
#2/b 795-09.  
745 uzenaesi sasamarTlos samoqalaqo saqmeTa palatis 2011 wlis 31 ianvris 
gadawyvetileba #as-465-435-2010. 
746 ix. ʍʚʦʩʪʦʚ, Системаримскогоправа, М., 1996, C. 253, miTiTebulia naSromSi: qoCaSvili, 
mflobelobisa da sakuTrebis urTierTdamokidebuleba, `samarTlis Jurnali~, #1, 
2011, gv. 124. 
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 konkretul magaliTSi SemZeni unda CaiTvalos 
keTilsindiserad, vinaidan saxelmwifos mier qonebis gayidvis 
SemTxvevaSi TiTqmis SeuZlebelia imis warmodgena an varaudi, rom 
aseTi gasxviseba ukanonoa. vinaidan saxelmwifos mimarT misi 
moqalaqeebis mxridan gansakuTrebuli ndobis faqtori arsebobs. A 

aRsaniSnavia aseve rom saqarTvelos saapelacio sasamarTlos 
mxridan iyo mcdeloba keTilsindisieri SemZenis, utyuarobisa da 
sisrulis prezumfciisa da sajaro ndobis gansxvavebulad 
ganmartebis Taobaze. sakiTxi Seexeboda sajaro reestrSi uZrav 
nivTze sakuTrebis uflebis gayalbebuli nasyidobis xelSekrulebis 
safuZvelze registracias. gamodinare iqidan rom ufleba yalbi 
sabuTis safuZvelze iyo registrirebuli, saapelacio sasamarTlom 
miiCnia, rom unda emoqmeda `Tanabari mopyrobis principiT 747 ~. ris 
safuZvelzec erTnairi reJimi gaavrcela, rogoc uZrav, ise moZrav 
nivTebze da miiCnia, rom samarTlebrivi Sedegi orive SemTxvevaSi, 
rodesac nivTis (uZravis Tu moZravis) mesakuTris nebis 
sawinaaRmdegod, misi Carevis gareSe gagankargva xdeba, Sedegi 
erTnairi unda dadges da orive am SemTxvevaSi gamoiricxos 
keTilsindisiereba. 

 sasamarTlos ganmartebiT erT SemTxvevaSi aseTi gasxviseba 
ver iqceva legitimurad SemZenis keTilsindisierebis normatiulad 
ararsebobis gamo, rac SesaZlebelia moxdes uZravi nivTis 
gasxvisebis dros, radgan SemZeni SesaZlebelia iyos 
keTilsindisieri. swored es CaTvala saapelacio palatam araTanabar 
mopyrobad arsobrivad erTi sakiTxis mimarT da miiCnia, rom es 
ewinaaRmdegeboda samarTlebrivi saxelmwifos princips da gamoricxa 
uZravi nivTis SeZenis dros, ssk 185-e muxlis farglebSi, SemZenis 
keTilsindisiereba mesakuTris nebis sawinaaRmdegod nivTis 
gasxvisebis SemTxvevaSi, rogorc es xdeba 187.2 muxlis danawesiT 748 . 
sakasacio palatam ar gaiziara saapelacio sasamarTlos daskvna. 
arasworad miiCnia uZrav da moZrav nivTebze sakuTrebis SeZena 
arsobrivad erTnair SemTxvevad. gamomdinare iqidan, rom sanivTo 
samarTali gansxvavebulad awesrigebs moZrav da uZrav nivTebze, 
rogorc sakuTrebis varauds, aseve sakuTrebis gadasvlis wess 749 . 
moZrav nivTebTan dakavSirebiT sakuTrebis prezumfcia vlindeba 
mflobelobidan, xolo uZrav nivTebTan dakavSirebiT – sajaro 
reestridan. moZrav nivTebze sakuTrebis uflebis gadasvla ufro 
gamartivebulia, igulisxmeba garigebis formis Tavisufleba da 
nivTze mflobelobis gadacema SemZenisaTvis, xolo uZrav nivTebTan 

                                                           
747 ix. cipeliusi, iuridiuli meTodebis moZRvreba, meaTe gamocema, miunxeni, 2006, gv. 
17.  
748  Tbilisis saapelacio sasamarTlos 2012 wlis 13 dekembris gadawyvetileba 
#2b/1232-12. 
749  saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos 2014 wlis 16 ianvris #as-189-182-2013 b 
ganCineba. 
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dakavSirebiT sakuTrebis uflebis gadasvlisaTvis aucilebelia 
garigebis werilobiTi formiT dadeba da SemZenis registracia 
sajaro reestrSi. moZravi nivTebis samoqalaqo brunva ufro 
gaiolebulia da dakavSirebulia met riskTan, vidre es uZrav 
nivTebTan mimarTebaSi xdeba, mflobeloba ufro naklebad icavs 
keTilsindisier SemZens, vidre sajaro reestrSi registracia, 
Sesabamisad uzenaesi sasamarTlom mocemuli gadawyvetileba 
saadgilmamulo sistemis aRiarebul principebze dayrdnobiT 
gamoitana.  
 mocemul SemTxvevaSi ori Tanabari interesia sasworze, an unda 
SeizRudos namdvili mesakuTris an keTilsindisieri SemZenis 
interesi, radgan nivTi orives ver darCeba, yvela SemTxvevaSi erT-
erTs unda darCes nivTi, xolo meores unda aunazRurdes ziani. 
gamomdinare reestris sajaro ndobidan saxelmwifo keTilsindisier 
SemZens aniWebs upiratesobas, Tuki mesakuTres mieniWeba upiratesoba, 
maSin is sajaro ndoba, kanonieri ndoba romelic mesame pirebs aqvT 
reestris monacemebisadmi safrTxis qveS dadgeba da mTeli am 
sistemis arseboba azrs moklebuli iqneba. miuxedavad imisa, rom 
mesakuTre SeiZleba ufro iyos moraluri mosazrebebiT 
uflebamosili (magaliTad, memkvidreobiT aqvs miRebuli da a. S.). 
saadgilmamulo sistemis farglebSi keTilsindisieri SemZenis 
interesi wina planzea. 

sakasacio sasamarTlos ganmartebiT saapelacio sasamarTlos 
mcdarma ganmartebam safrTxis qveS daayena utyuarobisa da sisrulis 
prezumfcia, aseve keTilsindisieri SemZenis ineteresebi, rac 
ewinaaRmdegeba ssk-is 185-e da 312-e muxlis miznebs. vinaidan 
`keTilsindisierebis principi individis moqmedebas samarTlianobis 
kriteriumTan urTierTkavSirSi ganixilavs. igi individis moqmedebis 
Tavisuflebis erTgvari SezRudvaa. piri calkeul SemTxvevaSi 
`keTilsindisierad~ mijnavs samarTlians usamarTlosagan da Tavis 
qcevas samarTlianobis kriteriumebs Seusabamebs. mas unda swamdes, 
rom samarTlianad iqceva, anu ise, rogorc amas obieqturi 
damkvirvebeli Tu miukerZoebeli piri samarTlianad Seafasebda. 
swored keTilsindisierebis princips daqvemdebarebuli moqmedebis 
Tavisuflebidan gamomdinareobs subieqtis mier sxva piris 
interesebis gaTvaliswinebis valdebuleba im moculobiT, romelic 
ar iwvevs Tavad misi interesebis araTanazomier SezRudvas~.750 
 im SemTxvevebSi, rodesac uZrav nivTs asxvisebs saamisod 
arauflebamosili piri, magram registrirebulia sajaro reestrSi, 
rogorc am uflebis mesakuTre,  sakmaod didi mniSvneloba eniWeba 
ssk-is 185-e muxliT dacul SemZenis uflebas, kerZod, gansaxilveli 
normis Tanaxmad, SemZenis interesebdan gamomdinare, gamsxvisebeli 
iTvleba mesakuTred, Tu igi aseTad aris registrirebuli sajaro 
reestrSi, garda im SemTxvevebisa, roca SemZenma icoda, rom 

                                                           
750 ix. kereseliZe, kerZo samarTlis uzogadesi sistemuri cnebebi, 2009, gv. 83. 
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gamsxvisebeli ar iyo mesakuTre. gansaxilveli normis mizans 
warmoadgens samoqalaqo brunvis dacva da, Sesabamisad, sajaro 
reestrSi uflebis registraciis faqtisadmi maRali ndobis 
uzrunvelyofa. Aar SeiZleba SemZens moeTxovos imaze meti codna, 
rac kanoniT aris dadgenili. up. yovlisa, mniSvnelovania is, rom 
sajaro reestrSi registrirebuli faqtisadmi ndoba gulisxmobs 
imas, rom ufleba, romelic registrirebulia sajaro reestrSi, 
namdvilad ekuTvnis gamsxvisebels, anu im pirs, romelic gamoxatavs 
nebas, gaasxvisos mis saxelze registrirebuli ufleba. amdenad, 
samoqalaqo brunvis stabiluroba niSnavs samoqalaqo urTierTobebis 
monawileTa mimarT ndobasa da keTilsindisierebas, rac 
uzrunvelyofilia sajaro reestris Canawerebis sisworisa da 
sisrulis prezumfciiT. 
 amdenad, gansaxilveli normis Tanaxmad, keTilsindisieri 
SemZenis ufleba sakuTrebaze warmoiSoba ara imitom, rom 
arauflebamosili gamsxvisebeli registraciis faqtiT gaxda sajaro 
reestrSi registrirebuli uZravi qonebis mesakuTre, aramed imitom, 
rom samoqalaqo brunvis interesebis dacvis mizniT, kanoni 
gansakuTrebul mniSvnelobas aniWebs garegnulad aRTqmad faqtebs, 
romlis mimarT arsebobs dasabuTebuli ndoba. konkretul 
SemTxvevaSi am faqtebs ganekuTvneba sajaro reestrSi uflebis 
registracia.751 

 
5. uZrav nivTebze sanivTo uflebaTa registraciis kanonierebis 

principis roli mesakuTrisa da keTilsindisieri SemZenis dacvis 
meqanizmSi  
 
 miuxedavad imisa, rom kanonierebis principi sajaro reestris 
warmoebis erT-erT umTavres princips warmoadgens, qarTul 
iuridiul literaturaSi da aseve kanonmdeblobaSi mas ar eTmoba 
saTanado yuradReba.  

upirveles yovlisa,  unda ganisazRvros Tu ras gulisxmobs 
registraciis kanonierebis principi. adasturebs Tu ara 
registraciis Sesruleba im faqts, registracia kanonieria. 

es mosazreba garkveulwilad problematuria da warmoSobs 
Caketil wres, gansakuTrebiT maSin, Tuki sajaro reestris monacemTa 
sisworis prezumfciis moqmedeba gavrcelebuli iqneba iseT 
garemoebebze, romelTa Semowmebac registraciisas ar xorcieldeba: 
magaliTad, warmomadgenlobiTi uflebamosilebis namdvilobis 
Semowmeba752.  

                                                           
751  saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos samoqalaqo palatis gadawyvetileba, #as-
465-435-2010, 31 ianvari, 2011. 
752  ix. boelingi/Wanturia, samoqalaqo saqmeebze sasamarTlo gadawyvetilebaTa 
miRebis meTodika, Tb., 2004, gv. 103.  
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  sajaro reestris valdebuleba daicvas saadgilmamulo wignis 
siswore, swored kanonierebis principidan gamomdinare warmoadgens 
reestris samsaxuris uzenaes valdebulebas 753 . etimilogiuri 
TvalsazrisiT kanoniereba unda iqnes gagebuli, rogorc 
gansazRvruli qmedebis an RonisZiebis Sesabamisoba moqmed 
samarTalTan. aqedan gamomdinare, kanonierebis principi 
daxasiaTebulia rogorc kanonTan Sesabamisobis principi754. arsebobs 
aseve mosazreba, rom kanonierebis principis cnebis qveS gagebul 
unda iqnes, rom sajaro reestris samsaxurs SeuZlia mxareTa nebis 
miuxedavad uari Tqvas registraciaze, Tu es registracia gamoiwvevs 
Secdomas saadgilmamulo wignSi (sajaro reestrSi). kanonierebis 
principi niSnavs, rom sajaro reestris uflebamosili Tanamdebobis 
pirebi valdebulni arian daicvan sajaro reestris siswore. Ees 
mosazreba yuradRebis miRma tovebs Tavad kanonierebis etimologiur 
warmomavlobas 755 . kanonierebis principi ar unda iqnes gagebuli, 
rogorc reestris samsaxuris valdebuleba, daicvas saadgilmamulo 
wignis siswore an sul mcire, Tavidan aicilos saadgilmamulo 
wignis uzustobis gamomwvevi registracia 756 . Tumca am mosazrebas 
mowinaaRmdegeebi hyavs757. M 

sawinaaRmdego mosazrebis Tanaxmad reestris samsaxurs 
ekisreba saadgilmamulo wignis sisworis dacvis valdebuleba, 
magram amavdroulad  kanonierebis principi sajaro reestris 
warmoebaSi sakanonmdeblo doneze ganmtkicebuli saxiT ar 
arsebobs 758 . kanonierebis principi Tavisi etimologiuri 
mniSvnelobidan gamomdinare niSnavs, rom saadgilmamulo wignSi 
registracia mxolod maSin unda ganxorcieldes, roca yvela is 
winapirobaa saxeze, romelsac moqmedi samarTali ukavSirebs 
registracias 759 . kanonierebis principis adresati aris saxelmwifo 
xelisufleba, radganac reestris samsaxuri axorcielebs 
registracias saadgilmamulo wignSi. amitomac reestris samsaxuri 
SeboWilia registraciis warmoebis kanonierebis principiT760.  
 kanonierebis principi materialuri da formaluri gagebiT ar 
imijneba (moicavs orives: mowmdeba rogorc materialuri, ise 

                                                           
753ix.Venjakob, Das Legalitätsprinzip I’m Grundbuchverfahren, 2004, Berlin, 10-14. 
754ix. Turnau, Die Grundbuch-Ordnung vom 5. Mai 1972 mit Ergänzungen und Erläuterungen, Paderborn 

1874, S. 15. 
755  ix. köther, Der Umfang der Prüfungspflichtim Grundbuchvervarens in: JA 1984, 714; S.9;aseve: 
Ekermmann,Grundbuch-Verfahrensrecht, 3 Aufl., Bielefeld 1994, S. 15. 
756 ix. Kollhosser, Grundprobleme des Grundbuchverheltnis in: JA 1984, 714-723, S. 15. 
757 ix. Venjakob, Das Legalitätsprinzip im Grundbuchverfahren, 2004, Berlin, S. 17. 
758 iqve. 
759 ix. Turnau, Das Liegenschaftsrecht nach den deutschen Reichsgesetzen und den preussischen 

Ausführungsbestimmungen, Zweiter Band: Die Grundbuchordnung, 3. Aufl., Paderborn, 1906, S. 15. 
760 ix. Venjakob, Das Legalitätsprinzip im Grundbuchverfahren, 2004, Berlin, S. 18. 
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formaluri winapirobebi) 761 - 762 , arsebobs aseve mosazreba, romlis 
mixedviTac kanonierebis principi gulisxmobs maregistrirebeli 
organos mxridan saregistraciod wardgenili dokumentebis kanonTan 
Sesabamisobis dadgenas. Aamave mosazrebis Tanaxmad saregistracio 
organo amowmebs registraciis msurveli piris gancxadeba da 
wardgenili dokumentebi Seesabameba Tu ara kanonmdeblobis 
moTxovnebs da Tu registracia Sesrulda, maSin iTvleba, rom 
saregistracio organom warmodgenili dokumentebi CaTvala kanonis 
Sesabamisad763.  
 kanonierebis (legalurobis) principi krZalavs registracias, 
maSin rodesac saregistracio organos aqvs konkretuli xelmosaWidi 
garemoebebi, rom dasaregistrirebeli ufleba, registraciis 
momentisaTvis ver iarsebebs. Tumca gansxvavebuli mosazrebis 
Tanaxmad, saregistracio organos SeuZlia Seamowmos mxolod 
registraciis normirebuli winapirobebi, amis miRma mas Semowmebis 
ufleba ar gaaCnia. amitom saregistracio organom registraciis 
winapirobebis arsebobisas unda ganaxorcielos registracia, maSinac 
ki Tu man zustad icis, amis Sedegad saadgilmamulo wigni gaxdeba 
usworo 764 . Tumca aRniSnuli mosazreba eWvqveS aayenebs reestris 
monacemebisa da realuri, namdvili mdgomareobis 
urTierTSesabamisobas. 

zemoaRniSnulidan gamomdinare, kanonmdeblobis moTxovnebTan 
Sesabamisoba Zalian farTod SeiZleba ganimartos, amitom 
mizansewonilia upirveles yovlisa unda dazustdes is zogadi 
kriteriumebi, romelTa mixedviTac sajaro reestri amowmebs 
warmodgenil dokumentacias. aseve unda dazustdes warmodgenili 
dokumentebis iuridiuli Semowmebis done. Tu risi Semowmeba evaleba 
maregistrirebeli organos TanamSromels, valdebulia Seamowmos 
mxolod warmodgenili dokumentebis garegnuli mxare Tu unda 
Seamowmos warmodgenili garigebis namdviloba, anu Seesabameba Tu 
garigebis Sinaarsi kanonmdeblobis moTxovnebs. 
  kanonierebis principi ar unda gaigivdes zogadad 
kanonierebasTan da samarTlianobasTan. es cnebebi gacilebiT 
farToa. uZrav nivTebze sanivTo uflebaTa registraciisas 
kanonierebis principis moqmedeba gulisxmobs saregistraciod 
warmodgenili dokumentebis kanonTan Sesabamisobis dadgenas, anu aq 
ar igulisxmeba magaliTad, garigebis dadebisas mxareTa nebis 
gamovlenis namdvilobis dadgena, aq igulisxmeba, rom registrators 

                                                           
761 ix. Achilles/Strecker, Die Grundbuchordnung nebst den preussischen Ausführunsbestimmungen, I. Theil, 

Das Reichstrecht, Berlin, 1901, S. 15. 
762 postsabWour qveynebSi ki legalitetis garegan da Sinagan gamovlinebas 
uwodeben. Sead. ɹʝʚʟʝʥʢʦ, Государственная регистрация прав на недвижимое имущество проблемы 

и пути решения, Вестник гражданского права №6, 2011, т. 11, C. 18. 
763ix.ɹʝʚʟʝʥʢʦ, Государственная регистрация на недвижемое имущество проблеми и путы решения 

Вестник гражданского права №6, 2011, т .11б, C. 18. 
764 ix. Venjakob, Das Legalitätsprinzip im Grundbuchverfahren, 2004, Berlin, S. 37-38. 



154 
 

unda SeeZlos, magaliTad, gayalbebuli piradobis mowmobis garCeva 
namdvilisagan, aseve xelSekrulebis siyalbis dadgena Tavis 
kompetenciis farglebSi. registratorma ar unda dauSvas erT 
saregitracio obieqtze ori urTierTgamomricxavi uflebis 
registracia. man Sesabamisi gadamowmebis safuZvelze unda 
ganaxorcielos registracia. mas es valdebuleba `ufro maRali 
xarisxiTac ki warmoeSoba imis gaTvaliswinebiTac, rom upiratesad 
saxeldobr,  Tavad maregistrirebeli organosaTvis aris cnobili 
reestrSi registrirebuli 765 ~ yvela miwis nakveTis Tu uZravi 
nivTebis aRricxvisa Tu aRuricxaobis da am nivTTan dakavSirebuli 
registrirebuli yvela uflebis Sesaxeb. 
 saqarTvelos kanonmdeblobaSi registraciis kanonierebis 
principis moqmedeba am TvalsazrisiT warmoadgens dokumentebis 
kanonTan Sesabamisobis Semowmebas, rac sakanonmdeblo doneze 
ganmtkicebuli saxiT ar ikveTeba. `sajaro reestris Sesaxeb~ kanonze 
dayrdnobiT ASeiZleba iTqvas, rom registraciis kanonierebis 
principi ar ikveTeba arc sasamarTloebis da arc sajaro reestris 
praqtikaSi. aseTi daskvnis gamotanis uflebas iZleva Canaweri, 
romlis Tanaxmadac, registratori asrulebs mxolod 
saregistraciod wardgenili dokumentebis monacemTa gadatanas 
reestrSi. aRniSnuli ki udides problemas warmoadgens 
daregistrirebul uflebaTa dacvisa da ganxorcielebis 
TvalsazrisiT, rasac mowmobs sasamarTlo praqtika, da sadac 
naTlad ikveTeba faqtebi, rodesac xorcieldeba registraciebi 
gayalbebuli garigebebisa Tu piradobis mowmobebis safuZvelze. 
Sesabamisad am problemis aRmosafxvrelad, mniSvnelovania 
ganisazRvros saregistraciod wardgenili dokumentebis Semowmebis 
ufro maRali done da aseve registratorTa pasuxismgeblobis 
Sesabamisi xarisxi. 
 
6. saregistracio organos pasuxismgeblobis farglebis gansazRvris 
mniSvneloba 
 
 kanonierebis principis moqmedebis farglebi da done pidapir 
kavSirSia maregistrirebeli organos TanamSromlis 
pasuxismgeblobis xarisxTan. am sakiTxis analizisas 
gaTvaliswinebuli unda iqnes Tu rogori da romeli saregistracio 
sistemis qveynebs Seexeba sakiTxi.  
 pasuxismgeblobis farglebis dadgenis saWiroeba warmoiSoba 
im dros, rodesac arasworad an SecdomiT registraciis safuZvlze 
ganxorcielebuli uflebis registraciiT dazaralda 

                                                           
765saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos administraciul saqmeTa palatis 2013 wlis 

28 Tebervlis #bs-367-363 (k-12) ganCineba. 
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dainteresebuli mxare.  sistemaSi sadac moqmedebs notariusi an 
masTan gaTanabrebuli piri saregistraciod wasadgeni garigebebic am 
wesiT unda iyos uzrunvelyofili. xolo rodesac notariusis Careva 
savaldebulo ar aris, mxareebs Tavad SeuZliaT gansazRvron 
garigeba dadon notariusTan, Tu alternatiuli  organos meSveobiT. 
saqarTveloSi. oRond aq mniSvnelovania imis gaTvaliswineba, rom 
notariusi am SemTxvevaSi da aseve alternatiuli organo amowmeben 
ara garigebis Sinaarss, aramed im faqts, rom xels aweren 
warmodgenili pirebi. 
 im qveynebSi, sadac saregistracio dokumentacias amowmebs 
an/da adasturebs notariusi an masTan gaTanabrebuli organo an piri, 
romelic amowmebs am dokumentis Sinaarsis  kanonTan Sesabamisobas, 
saregistaracio organos SeiZleba daekisros mxolod warmodgenili 
dokumentebisa da masSi arsebuli monacemebis urTierTSesabamisobaze 
pasuxismgebloba. radganac notariusi amowmebs da/an adasturebs 
uflebisdamdgen garigebebs da dokumentebs, Tumca am SemTxvevaSic 
Semowmebis valdebulebisagan maregistrirebeli organo ver 
ganTavisufldeba.AamasTan mxareebi daculni arian, radgan 
notariusis mier xdeba garigebis kanonTan Sesabamisobis Semowmeba da 
materialurad pasuxismgebelia swored notariusi. 
 im qveynebSi sadac kanonmdebloba ar iTvaliswinebs 
notariusis savaldebulo Carevas (an im organos Carevas, romelic 
registraciis safuZvlad arsebuli dokumentis kanonierebas 
Seamowmebs) mizanSewonilia wardgenili dokumentebis Semowmebis 
done ufro maRali xarisxiT iyos. radgan winaaRmdeg SemTxvevaSi 
gayalbebis didi albaToba arsebobs. 
  unda aRiniSnos, rom iseTi sistemis pirobebSi, rogoricaa 
germaniis saregistracio sistema, sadac moqmedebs registraciamde 
sabuTebis damowmeba/Semowmebis maRalstandartuli pirobebi, 
romlebic ganmtkicebulia germaniis samoqalaqo kodeqsiT, CarTulia 
notariusi, moqmedebs abstraqciis principi da daregistrirebuli 
uflebis daculobis xarisxi Zalian maRalia, SesaZlebelia sakmarisi 
iyos uflebis registraciisas regitratoris mxridan warmodgenili 
sabuTebis da reestrSi asaxuli monacemebis urTierTSesabamisoba, 
Tumca germaniis kanonmdebloba miuxedavad amisa, mainc izRvevs Tavs 
da registraciisas Semowmebis maRal standartebs awesebs 766 . rac 
absoluturad gamarTlebulia da amitomac reestrSi 
daregitrirebuli uflebebis usafrTxoeba praqtikulad maqsimumadea 
ayvanili. 
 rac Seexeba saqarTvelos am SemTxvevaSi urTulesi suraTia 
saxeze, radgan saqarTvelos kanonmdeblobiT Sesabamisi uflebis 
sajaro reestrSi registraciisaTvis wardgenil unda iqnes 
werilobiTi formiT dadebuli garigeba. garigebis an garigebis 
monawile mxareTa xelmowerebis namdviloba damowmebuli unda iyos 

                                                           
766ix. GBO. 
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kanoniT dadgenili wesiT 767  da problemebic swored aqedan iwyeba. 
vinaidan am formulirebidan ukve gamoricxulia garigebis Sinaarsis 
Semowmeba, anu im sakiTxs, Tu ramdenad Seesabameba garigebaSi 
asaxuli pirobebi saqarTvelos kanonmdeblobas, savaldebulo wesiT 
arc erTi uwyeba ar amowmebs. Sesabamisad arc pasuxismgebloba 
ekisreba romelime saxelmwifo dawesebulebas.  pasuxismgebelni arian 
mxolod garigebis monawile mxareebi.  saxelmwifo ar aris 
pasuxismgebeli garigebis kanonierebaze, namdvilobaze. Sedegad ki 
saxezea gayalbebuli sabuTebis safuZvelze Sesrulebuli 
registraciebi da dazaralebuli mesakuTreebi. es tendencia 
gansakuTrebiT ukanasknel periodSi gamoikveTa, radgan saxelmwifoSi 
ar arsebobs uflebamosili saxelmwifo organo, romelic 
gaakontrolebs dokumentebis namdvilobas da aseve pasuxismgeblobas 
aiRebs am sakiTxTan dakavSirebiT. yovelive zemoaRniSnulidan 
gamomdinare registraciis warmoebis kanonierebis principis gareSe 
sajaroobis Pprincipi safrTxis qveS dgeba. 

saqarTveloSi am problemis gadawyveta SesaZlebelia 
registraciis warmoebis kanonierebis principis rolis amaRlebiT 
kanonmdeblobaSi. rac SesaZlebelia registratorisaTvis 
saregistraciod wardgenili dokumentaciis Semowmebis saTanado 
standartebis dawesebiT.  
  amasTan sajarooba mxolod keTilsindisieri SemZenis dacvis 
funqcias ar moicavs, sajaro reestri valdebulia, aseve, rom asaxos 
zusti monacemebi, rac am etapze saqarTveloSi moqmedi wesiT ver 
iqneba miRweuli. amas faqts mowmobs warmoqmnili tendencia, 
romliTac garkveul pirTa wre, romlebic apireben uZravi nivTis 
SeZenas, awarmoeben nivTis istoriis Seswavlas 768 , inglisSi 
damkvidrebuli wesis msgavsad. vinidan saqarTveloSi moqmedebs 
sajaroobis principi, romelic gamyarebulia utyuarobisa da 
sisrulis prezumfciiT, Sesabamisad iq arsebuli monacemebi unda 
asaxavdnen sinamdviles. logikuria, rom mxareebi da ara marto 
mxareebi reestris monacemebs unda endobodnen, Tumca yovelive 
zemoaRniSulidan gamomdinare ar aris gasakviri am tendenciis 
Camoyalibeba, radgan mxareebi absoluturad daucvelebi rCebian 
TaRliTebisagan da saxelmwifo ver uzrunvelyofs maT daculobas 
am kuTxiT, amitomac ukve sakuTari ZalebiT cdiloben Tavis dacvas 
mosalodneli safrTxisagan.  
 rogorc ukve aRiniSna, kanonierebis principze da am principis 
moqmedebis farglebzea damokidebuli reestris TanamSromlis mier 
warmodgenili dokumentebis Semowmebis done da siRrme, rac 
warmoadgens uflebis daculobis winapirobas. swored kanonierebis 
principidan gamomdinareobs maregistrirebeli organos 
TanamSromlis pasuxismgeblobis sazRvrebi.  

                                                           
767 ssk 3111 _ I mux. 
768 informacia miRebulia saqarTveloSi moqmedi saadvokato firmebis praqtikidan. 
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sajaro reestrSi ganxorcielebuli registraciebis 
kanonierebis uzrunvelyofisaTvis saWiroa, rom reestris samsaxurs 
ekisrebodes registraciisas warmodgenili dokumentebis kanonierebis 
Semowmeba (aq ar igulisxmeba garigebis dadebisas nebis gamovlena da 
a. S.) aq igulisxmeba saregistraciod warmodgenili sabuTebis 
kanonTan Sesabamisoba. 

aRniSnuli gamomdinareobs reestris samsaxuris kanonierebis 
principiT boWvis valdebulebidan. amitom es Semowmebis valdebuleba 
kanonierebis principis Tanmdev erTgvar efeqts warmoadgens. 
Sesabamisad kanonierebis principi kanonierebis Semowmebis 
valdebulebis safuZvelia. reestris samsaxuris mier Semowmebis 
valdebulebebi konkretulad rogor aris Camoyalibebuli es 
kanonierebis principidan ar gamomdinareobs. Semowmebis farglebi 
gamomdinareobs ara am principidan, aramed _ moqmedi (materialuri) 
samarTlidan 769 . saqarTveloSi moqmedi kanonmdebloba 
maregistrirebeli organos TanamSromels ar akisrebs 
saregistraciod warmodgenili garigebis Sinaarsis 
kanonmdeblobasTan Sesabamisobis Semowmebas. Mmowmdeba mxolod 
saidentifikacio monacemebi da ar mowmdeba dokumentis 
samarTlebrivi mxare. moqmedi regulaciebis Tanaxmad, registratoris 
pasuxismgebloba ganisazRvreba ssk-is 992-e da 997-e muxlebis 
safuZvelze zogadi wesis mixedviT. Tumca rogorc ukve araerTgzis 
aRiniSna, `saxelmwifo reestris Sesaxeb~ kanoni awesebs specialur 
daTqmas, riTac registratorebis pasuxismgebloba mniSvnelovnad 
viwrovdeba.  

germanuli kanonmdeblobis mixedviTac saadgilmamulo 
samsaxuris Sesabamisi Tanamdebobis piri pasuxs agebs ganzraxi an 
gaufrTxilebeli Tanamdebobrivi gadacdomisaTvis Tuki damdgar 
ziansa da qmedebas Soris arsebobs mizezobrivi kavSiri770 . mocemuli 
sakiTxebi wesrigdeba germanuli samoqalaqo kodeqsis §839-iT. 

`sajaro reestris Sesaxeb~ kanonis me-3 muxlis me-6 punqtis 
Tanaxmad, `maregistrirebeli organo da misi TanamSromeli pasuxs ar 
ageben warmodgenili saregistracio dokumentaciis namdvilobaze. 
isini pasuxismgebelni arian mxolod registrirebuli monacemebisa 
da maTTan daculi saregistracio Tu sxva dokumentaciis 
urTierTSesabamisobasa da usafrTxoebaze~. am normis analizis 
safuZvelze SesaZlebelia daskvnis gamotana, rom Tuki 
maregistrirebel organoSi warmodgenili iqneba yalbi dokumenti da 
am dokumentis safuZvelze ganxorcieldeba registracia _ 
pasuxismgeblobis mTeli tvirTi daekisreba mxareebs da 
maregistrirebeli organo mxolod da mxolod 
urTierTSesabamisobaze da usfrTxoebaze agebs pasuxs, rac 

                                                           
769 ix. Venjakob, Das Legalitätsprinzip im Grundbuchverfahren,  2004,  Berlin, S. 18. 
770 ix. Schöner/Stüber,  Grundbuchrecht,  Band 4, Verlag C. H. Beck, Mün., 2008, 3, Rndr. 53. 
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gulisxmobs am sabuTebis Senaxvisa da saidentifikacio monacemebis 
damTxvevas.  

bunebrivia, rom sajaro reestrs, rogorc administraciul 
organos evaleba daaregistriros nivTsa da aramaterialur qonebriv 
sikeTeze namdvili, kanonier safuZvelze warmoSobili uflebebi, 
Tumca reestris mier ganxorcielebuli administraciuli warmoeba 
ar gamoricxavs Secdomis daSvebis albaTobas 771 . amitom 
mizanSewonili iqneba reestris Sesabamis TanamSromels daekisros 
qonebrivi pasuxismgebloba, ise rogorc notariusis SemTxvevaSia772. 

saxelmwifo unda iRebdes pasuxismgeblobas reestrSi 
saregistraciod wardgenili monacemebis daculobasa da 
ganxorcielebaze, saqarTvelos konstituciiT es misi pirdapiri 
valdebulebaa. aseve pasuxismgeblobis sakiTxic unda iyos 
gadanawilebuli kompetenturi organoebze. yvelaze mTavari ki is 
aris, rom mesakuTreebsa da mesame pirebs ar unda hqondeT 
daucvelobis gancda. radgan am etapze moqmedi saregistracio 
sistemiT es usafrTxoeba saTanadod ar aris daculi da swored 
amiTaa ganpirobebuli e.w `gadafarvebisa~ da aseve namdvili 
mesakuTreebis problema. `registraciis sistemis daniSnuleba 
sanivTo uflebebis dacvaa da ara sakuTrebis uflebis uflebis 
SezRudva.773~ 

zemoaRniSnulidan gamomdinare, qarTul sakanonmdeblo 
sivrceSi registratoris pasuxismgebloba unda gafarTovdes. aseve  
unda dakonkretdes registratoris Secdomis saxe _ aqvs mxolod 
teqnikuri xasiaTi, Tu arsebiTi xasiaTis Secdomaa daSvebuli. 
Sesabamisad pasuxismgeblobis diferenciaciac unda ganxorcieldes.  
 arsebobs mosazreba, romlis Tanaxmadac sajaro reestris 
warmoebaSi moqmedebs principi saregistracio organom 
saregistracio winapirobebis arsebobis miuxedavad, ar unda 
ganaxorcielos registracia, Tu man danamdvilebiT icis, rom 
registracia sabolood saadgilmamulo wignis usworobas gamoiwvevs 
anu rodesac man icis, rom dasaregistrirebeli ufleba ar 
warmoiSoba. es yvelaferi gamomdinareobs kanonierebis 
(legalurobis) principidan romelic sajaro reestris warmoebis 
dauwerel princips warmoadgens da krZalavs kanonsawinaaRmdego 
mdgomareobis SemoRebas 774 . Sesabamisad es mosazreba yvelaze metad 
asaxavs sajaro reestrSi uflebis registraciis daniSnulebas, misi 
arsebobis mizansa da arss. es is SemTxvevaa, rodesac 

                                                           
771  saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos samoqalaqo saqmeTa palatis 2014 wlis 16 
ianvris gadawyvetileba #as-189-182-2013b. 
772`notariatis Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni mux. 22. `notariuss ekisreba qonebrivi 
pasuxismgebloba zianisaTvis, romelic gamoiwvia misma ganzraxma an 
gaufrTxilebelma qmedebam~.  
773  saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos samoqalaqo saqmeTa palatis 2014 wlis 16 
ianvris gadawyvetileba #as-189-182-2013b. 
774 ix. Venjakob, Das Legalitätsprinzip  im Grundbuchverfahren,  2004,  Berlin, S.37-39. 
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maregistrirebeli organosaTvis cnobilia, rom uflebis registracia 
uzustobas gamoiwvevs. aseTi mowesrigebaa germaniaSi, magram 
saqarTveloSi aseT SemTxvevaSi kanoni ar ukrZalavs registracias. 
dRes moqmedi sistemis Tanaxmad reestrSi saregistraciod 
wardgenili yalbi dokumentaciac tardeba registraciaSi da rac 
aravin ar aris am faqtze pasuxismgebeli da namdvil mesakuTres 
mxolod gamyalbeblisagan zianis anazRaurebis ufleba rCeba, da 
umravles SemTxvevebSi aseTi piris povna ver xerxdeba, an Tu 
moiZebneba didi albaTobiT mas am zianis anazRaurebisaTvis 
saTanado qoneba ar gaaCnia da Sesabamisad mesakuTre rCeba 
absoluturad daucveli da misTvis miyenebuli zianis anazRaurebis 
SesaZleblobas moklebuli.  
 Sesabamisad unda SemuSavdes mesakuTris dacvis iseTi 
meqanizmi, romlis safuZvelzec sanivTo uflebebi saTanadod iqneba 
daculi. im SemTxvevaSi ki Tuki mainc ganxorcieleba misi sanivTo 
uflebis sxva pirze misi nebis sawinaaRmdegod gadasvla, mas unda 
hqondes miyenebuli zianis anazRaurebis absoluturi garantia775. amis 
miRweva ki SesaZlebeli iqneba saregistraciod wardgenili 
dokumentebis kanondeblobasTan Sesabamisobis SemowmebiT da 
maregistrirebeli organos pasuxismgeblobis gazrdiT. 
 
7.  notariusi da sanivTo uflebaTa registracia  
  
kanonierebis principis moqmedeba aseve gulisxmobs, rom nebimieri 
garigeba, romelic iTvaliswinebs uZrav nivTze sakuTrebis uflebis 
Secvlas Semowmebul iqnes iuridiuli ganaTlebis mqone piris mier. 
SesaZlebelia es piri iyos advokati776, notariusi777 an SesaZlebelia 
iyos sajaro reestris Sesabamisi kvalificiuri TanamSromeli. 
mTavari aris is, rom am Sesabamisma pirma Seamowmos garigebis 
Sinaarsis kanonmdeblobis moTxovnebTan Sesabamisoba, aseve mxareTa 
nebis namdviloba da maTi qmedunarianobis sakiTxi. mxareebis 
dacvisaTvis mniSvnelovania aseve, rom aseTi piris mxridan 
arakeTilsindisierebis an Secdomis daSvebis SemTxvevaSi TviTonve 
kisrulobdes materialur pasuxismgeblobas mxareTaTvis miyenebuli 
zianisaTvis.  

sanotaro damowmebis arsebobis pirobebSi uzrunvelyofilia  
sajaro reestrSi daregistrirebuli uflebis usafrTxoeba. radganac 
sanotaro forma amaRlebs garigebis sandoobis xarisxs, amasTan 
mxareTa urTierTobaSi Seaqvs gamWvirvaleoba garigebis dadebis 
wessa da garigebis Sinaarsis sakiTxebTan dakavSirebiT 778 . notariul 
damowmebas faqtebis mtkicebulebis roli akisria. notariusebi 

                                                           
775 aRniSnul meqanizmze ixileT Semdgom TavebSi. 
776 rogorcaa magaliTad aSS-Si.  
777 rogorcaa magaliTad germaniaSi. 
778 ix. Wanturia, samoqalaqo samarTlis zogadi nawili, 2011, gv. 196. 
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iuridiulad gamarTul xelSekrulebebs adgenen. ganumartaven 
garigebebis mxareebs yovel konkretul SemTxvevaSi ra uflebebi 
warmoeSobaT. aseve Tu ra Sedegi SeiZleba mohyves TiToeul qmedebas. 
sanotaro damowmebis funqciebia: profilaqtikis funqcia (mxareebma 
yuradReba unda gaamaxvilon garigebis mniSvnelobaze); 
naCqarevobisagan dacvis funqcia (norma win eRobebeba miwis 
gaiolebuli gasxvisebisa da SeZenis SesaZleblobas); mtkicebiTi 
funqcia (werilobiTi forma SesaZleblobas iZleva advilad 
dadasturdes garigebis arseboba) 779 . igi ara mxolod amgvari 
dasturia, aramed iZleva SesaZleblobas advilad ganisazRvros 
garigebis Sinaarsi; samarTlebrivi uzrunvelyofis funqcia 
(notariusis monawileoba aiolebs urTierTobaTa samarTlebriv 
uzrunvelyofas). igi warmoadgens mxareTa mier miwis gasxvisebis 
garigebis dadebisas Secdomebis daSvebisagan dacvis garantias. 
mxareebs saSualeba eZlevaT amiT aicilon is uaryofiTi Sedegebi, 
rac SeiZleba amgvar moqmedebebs mohyves Sedegad. amiT igi 
ukavSirdeba Semdeg mniSvnelovan funqcias. `esaa garigebaTa 
namdvilobis uzrunvelyofis funqcia.~780 

mizanSewonilia ganxorcieldes sanitaro wesiT damowmebuli 
garigebebis registracia sajaro reestrSi, imisTvis, rom 
saxelmwifom ukeT daicavs brunvis monawileebs arakeTilsindisieri 
garigebebisagan781.  
 saqarTveloSi moqmedebda uZrav nivTebze sakuTrebis uflebis 
gadacemisaTvis sanotaro wesiT damowmebis forma. 2006 wels 
ganxorcielebuli cvlilebebis safuZvelze Seicvala es wesi da 
sakmarisia werilobiTi formiT dadebuli garigeba da am garigebiT 
miniWebuli uflebis sajaro reestrSi registracia 782 . `am siaxliT 
samarTlebriv usafrTxoebas, romelic uZravi nivTis bazarze manamde 
arsebobda da minimalur doneze mainc icavda mxareTa interess, 
safrTxe daemuqra.~783 
 ssk-is 3111 - is I nawilis Tanaxmad nivTsa da aramaterialur 
qonebriv sikeTeze Sesabamisi uflebis sajaro reestrSi 
registraciisaTvis wardgenil unda iqnes werilobiTi formiT 
dadebuli garigeba. garigeba an garigebis monawile mxareTa 
xelmowerebis namdviloba damowmebul unda iqnes kanoniT dadgenili 
wesiT. 

                                                           
779 ix. Baur/Stürner, Sachenrecht, Mün., 1999, S. 154. aseve; Soergel,  Kommentar zum Bgb, Band 2/1, 

1986, S. 1034-1035. 
780 ix. Soergel, Kommentar zum Bgb, Band 2/1, 1986, S. 1034-1035, miTiTebulia: Wanturia, 
samoqalaqo samarTlis zogadi nawili, 2011, gv. 196. 
781  saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos 2013 wlis 16 ivlisis ganCineba, #bs-192-184 
(3k-13). 
782 2006 wlis 8 dekembris saqarTvelos kanoni saqarTvelos samoqalaqo kodeqsSi 
cvlilebebisa da damatebebis Sesaxeb #3879-ssmI, 48. 
783 ix. Wanturia, samoqalaqo samarTlis zogadi nawili, Tb., 2011, gv. 38.  
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 aRsaniSnavia, rom am cvlilebis safuZvelze ganxorcielda 
terminebis `damowmebis~ da `dadasturebis~ mniSvnelobebis Secvla. 
cvlilebebamde arsebuli danawesis Tanaxmad termin `damowmebis~ 
qveS moiazreboda dokumentis Sinaarsis Semowmeba, xolo 
`dadasturebis~ qveS ki mxolod xelismomweri piris identifikacia. 
cvlilebebma ganapiroba am terminebTan dakavSirebiT garkveuli 
bundovaneba, vinidan ukve damowmeba garigebis an garigebis monawile 
mxareTa xelismoweris namdvilobasTan mimarTebiT gamoiyeneba. amave 
normaSi saubaria rom es damowmeba unda ganxorcieldes 
kanonmdeblobiT dadgenili wesiT. rac Seexeba `notariatis Sesaxeb~ 
saqarTvelos kanons, es normatiuli aqti ar akeTebs sanotaro 
damowmebisa da sanotaro dadasturebis zust ganmartebas, Tumca 
Seicavs zogierT iseT debulebas, romelic garkveuli daskvnis 
gakeTebis saSualebas iZleva. SesaZlo sanotaro moqmedebaTa 
CamonaTvalSi mocemulia, rom notariusi `kanoniT dadgenil 
SemTxvevebSi an mxareTa SeTanxmebiT adasturebs garigebebs~ da 
`amowmebs dokumentze xelmoweris namdvilobas~. xazgasmulia aseve, 
rom... `garigebis dadasturebis dros notariusi amowmebs garigebis 
monawile pirTa uflebaunarianobasa da qmedunarianobas.~ 784  `am 
daTqmiT cxadia termini `dadastureba~ gulisxmobs notariusis mier 
garigebis Sinaarsis kanonTan Sesabamisobis, mxareTa 
qmedunarianooobisa da uflebamosilebis Semowmebas, termini 
`damowmeba~ ki gamoiyeneba, roca saubaria xelmoweris namdvilobis 
Sesaxeb... imas rasac adre damowmeba ewodeboda, daerqva 
dadastureba 785 . ssk-is Tanaxmad damowmebis uflebis mqone pirebi 
arian notariusi da maregistrirebeli organos Sesabamisi 
TanamSromeli 786 . kanonmdeblobidan gamomdinare notariuss aqvs 
rogorc xelismoweris aseve garigebis damowmebis uflebamosileba. 
garigebis damowmebis uflebamosilebis qveS moiazreba garigebis 
Sinaarsis kanonmdeblobasTan Sesabamisobis Semowmeba. notariusi 
kanoniT dadgenil SemTxvevebSi da mxareTa mier gaTvaliswinebul 
SemTxvevebSi adasturebs garigebebs, amowmebs dokumentze 
xelismoweris namdvilobas 787 . garigebis dadasturebis dros, rasac 
ssk damowmebas uwodebs, notariusi amowmebs mis kanonierebas da 
Sesabamisobas moqmed kanonmdeblobasTan (amitomac unda erqvas mas 
damowmeba), xolo dadasturebisas notariusi afiqsirebs im faqts, 
rom xelismowera ekuTvnis xelismomwers. samarTlebrivi siswore am 
SemTxvevaSi ar mowmdeba. Aam faqts `notariatis Sesaxeb~ kanoni 
damowmebas uwodebs. am dros notariusi pasuxs ar agebs dokumentis 
Sinaarsze da arc aris valdebuli, rom igi waukiTxos mxareebs. 788 

                                                           
784`notariatis Ses~, mux. 48-II. xelmisawvdomia saitze: <https://matsne.gov.ge/>, [30.11.2015.]. 
785 ix. Wanturia, samoqalaqo samarTlis zogadi nawili, 2011, gv. 345. 
786 ssk mux. 311. 
787 `notariatis Sesaxeb~, mux. 38-1- `a~ da `z~. 
788 ix. Wanturia, samoqalaqo samarTlis zogadi nawili, 2011, gv. 345. 

https://matsne.gov.ge/
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rTulia gairkves, Tu romel Sinaarss gulisxmobs kanonmdebeli ssk-
Si gamoyenebul termin `damowmebaSi~, dokumentis samarTlebriv 
eqspertizas Tu mxolod monacemebis Sesabamisobis Semowmebas? 
rodesac notariusi `adasturebs~ garigebas is pasuxismgebelia ara 
marto garigebis Sinaarsze, aramed aseve is amowmebs mxareTa 
qmedunarianobas, dgeba sakiTxi, rodesac saregistracio samsaxuris 
uflebamosili piri amowmebs garigebas an garigebis xelismomwerTa 
xelmowerebis namdvilobas, sinamdvileSi risi Semowmebas axdens? am 
kiTxvebze pasuxis gacema namdvilad ar aris martivi, erTi sakiTxia 
Tu rogoria praqtika, xolo meore ki _ rogor unda iqnes gagebuli 
da ganmartebuli zemoTaRniSnuli normebi. savaldebulo sanotaro 
wesiT damowmebis wesis Secvlisas am cvlilebebis SemoRebas 
ramodenime arguments udebdnen safuZvlad, pirveli iyo is, rom 
mxareebs aRar mouwevdaT notariusebisaTvis sakmaod didi baJis 
gadaxda, meore argumenti iyo is, rom am wesis SemoRebiT mxareebs ar 
erTmeodaT notariusTan misvlis ufleba, vinaidan mxreebs survilis 
SemTxvevaSi SeuZliaT garigebis notariusTan damowmeba, mesame da 
yvelaze mTavari argumenti iyo is, rom notariusis savaldebulo 
rgolis gauqmebiT gamartiveboda registraciis procesi.789 miuxedavad 
am argumentebisa savaldebulo sanotaro wesiT damowmebis wesis 
gauqmebam negatiuri Sedegebi moitana. am faqts mowmobs is davebi, 
romlebic gayalbebuli dokumentebis safuZvelze Sesrulebulia 
registraciis Sedegia. vinaidan maregistrirebeli óorgano da misi 
TanamSromeli pasuxs ar ageben warmodgenili dokumentebis 
namdvilobaze, es calsaxad niSnavs rom SesaZlebelia 
daregistrirdes ukve baTili da kanonsawinaaRmdego garigebac 790 , 
radgan amis Semowmeba maT ar evalebaTEda Tu es asea, maSin es 
niSnavs, rom irRveva saregistracio sistemis centraluri idea imis 
Sesaxeb, rom reestris Canawerebidan unda Candes uZravi nivTis 
namdvili mesakuTre da aseve nivTis samarTlebrivi mdgomareoba.  
 rac Seexeba maregistrirebeli organos TanamSromels, `sajaro 
reestris Sesaxeb~ instruqciis me-19 muxlis pirveli nawilis 
Tanaxmad, `saagentos uflebamosili TanamSromeli garigebis 
monawile mxareTa xelismowerebs.~ moqmedi kanonmdeblobiT garigebis 
mxareebs aqvT uflebamosileba TviTon gansazRvron Tu romeli 
uflebamosili piris monawileobiT dadon garigeba.  
 mizanSewonili iqneba qarTul samarTlebriv sivrceSi 
savaldebulo sanotaro wesis SemoReba. rac Seacirebs uZrav 
nivTebTan dakavSirebuli garigebebis namdvilobasTan dakavSirebul 
davebs. 791  amasTan aRsaniSnavia isic, rom notariusi daSvebul 

                                                           
789 sajaro reestris ofisSi mimdinare samuSao Sexvedra ssk-Si cvlilebebis 
ganxilvasTan dakavSirebiT, 2005. 
790 rac dasturdeba kidec arsebuli praqtikiT. 
791ix. ɹʝʚʟʝʥʢʦ, Государственная регистрация прав на недвижимое имущество проблемы и пути 

решения, Вестник гражданского права №6, 2011,т., 11, C. 22.  
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Secdomaze TviTon agebs pasuxs. 792  Sesabamisad notariusis 
Secdomisas mxareebi daculni iqnebian, da miyenebul zians notariusi 
aunazRaurebT. 
 sakuTrebis uflebis gadacemis Sesaxeb SeTanxmeba da 
registracia qmnis sakuTrebis uflebis gankargvis ormag 
Semadgenlobas, romelSic SeTanxmeba asaxavs nebis, xolo 
registracia ki _ misi sajarod gacxadebis moments793. neba unda iyos 
kanonTan SesabamisobaSi da aris Tu ara igi aseTi registraciis 
momentisaTvis amis Semowmebas amJamad moqmedi kanoni ver awesrigebs. 

reestris Canawerebi mesame pirebisaTvis unda iyos sando da 
zusti. Tuki registracia Sesruldeba SecdomiT an TaRliTobiT 
Sesrulebuli dokumentebis safuZvelze utyuarobisa da sisrulis 
prezumfciis siswores Seeqmneba safrTxe. saregistracio Canaweris 
gakeTebamde registratorma unda miiRos sanotaro wesiT 
damowmebuli yvela dainteresebuli piris Tanxmoba am Canaweris 
gakeTebis Taobaze 794  anu yvela dainteresebuli piri valdebulia 
waradginos formaluri, Tumca garkveviT gamoxatuli Tanxmoba 
Canaweris teqstTan dakavSirebiT. es Tanxmoba waredgineba 
registrators. Tavis mxriv registratori valdebulia Sesabamisi 
formiT Seatyobinos yvela pirs, visac Seexeba es axali Canaweri da 
Caayenos isini saqmis kursSi aRniSnuli registraciis 
ganxorcielebis Taobaze. amgvarad, es warmoadgens erTgvar dacvas, 
rogorc mesakuTris ise keTilsindisieri SemZenis. amis Semdeg 
Tundac SecdomiT gakeTdes Canaweri (rac praqtikulad 
gamoricxulia), iTvleba, rom es Canaweri gakeTebulia im pirebis 
TanxmobiT, romlebsac SeuZliaT moiTxovon zianis anazRaureba, 
amasTan dainteresebul mxareebs SeuZliaT daicvan TavianTi 
uflebebi. amgvari Tanxmobis ganxorcieleba warmoadgens erTgvari 
kontrolis meqnizms yovelgvari uzustobebisagan da TaRliTobisagan 
dasacavad.  

aseTi meqanizmis Semotana gansakuTrebiT moergeboda 
`gadafarvebis~ im gavrcelebul SemTxvevebs, rodesac geodeziur 
koordinatTa sistemis SecvliT Seiqmna axali koordinatTa sistema, 
ramac gamoiwvia manamde registrirebuli uflebebis e.w. `gadafarva~, 
riTac mniSvnelovani safrTxe Seeqmna im mesakuTreTa uflebebs, 
romlebmac saqarTvelos prezidentis 1999 wlis 16 maisis #327 
brZanebulebis safuZvelze gacemuli saregistracio mowmobebiT 
SeiZines sakuTrebis ufleba. aseT saregistracio mowmobasTan erTad 
miwis miReba-Cabarebis aqti sakmarisi iyo miwis sakuTrebis  uflebis 
pirveladi registraciisaTvis. aseT SemTxvevebTan dakavSirebiT 
uzenaesma sasamarTlom ganmarta `axali koordinatTa sistema ar 
unda iwvevdes formalur-samarTlebrivi procedurebis SesrulebiT 

                                                           
792 `notariatis Sesaxeb~ aqarTvelos kanoni, mux. 3-6. 
793 ix. Venjakob, Das Legalitätsprinzip im Grundbuchverfahren, 2004, Berlin, S. 91. 
794

 BGB §873 (2). 
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meskuTreze ukve daregistrirebuli nakveTis mesame piris mier 
dauflebas.~ aseTive garemoebebidan gamomdinare dazaralebulma 
mesakuTrem sarCelic ki Seitana sakonstitucio sasamarTloSi 312-e 
da 185-e muxlebis konstituciurobasTan dakavSirebiT.  

amgvari garemoebebi `xelyofs samarTlebriv usafrTxoebas, 
samoqalaqo brunvis stabilurobas 795 ~, iwvevs `manamde warmoebuli 
registraciebis iuridiuli Zalis dakargvas796~ da `maregistrirebeli 
organos 797 ~ rogorc `stabilurobisa da sajaro wesrigis garantiis 
Secvlas~798.  

Sesabamisad, zemoaRniSnuli sakiTxis mogvarebis saukeTeso 
variantia germanul samarTaalSi moqmedi Tanxmobis institutis 
Semotana. es wesi saimedoa uflebebis mflobelTa interesebis dacvis 
TvalsazrisiT, Tumca mas axasiaTebs xangrZlivoba, gansakuTrebiT 
maSin Tuki romelime mxare Tanaxma ar aris, Tumca Secdomasa da 
mxareebisaTvis zianis miyenebas sjobs es procedura xangrZlivi iyos. 
miT umetes dRevandel qarTul sinamdvileSi roca TaRliTobisa da 
binebis gayidvis uamravi SemTxvevaa saxeze. aRniSnuli meqanizmi 
(mxareTa Tanxmobebi) mxareTa interesebis dacvisa da dablansebis 
myari safuZvelia. 
 garigebis damowmebis sanotaro wesisa da SemZenis sajaro 
reestrSi registraciis mizania uZravi nivTis SemZenis interesebis 
dacva, samarTlebrivi usafrTxoebisa da stabilurobis 
uzrunvelyofa. 799  `rasakvirvelia, notariusis mier garigebis 
Sinaarsis damowmebiT absoliturad ar gamoiricxeba garigebis 
monawileTa uflebebis darRvevis albaToba, magram, bunebrivia, 
darRvevis riski maqsimalurad mcirdeba.~800 
 sajaro reestris funqcia prevenciul xasiaTsac atarebs, rom 
rac SeiZleba naklebi konfliqti warmoeSvaT brunvis monawileebs 
kanonTan. informacia, romelic daculia reestrSi, didwilad icavs 
brunvis monawileebs motyuebiT da TvalTmaqcuri garigebis 
dadebisagan da Sesabamisad am sajaro Canaweris mimarT arsebobs 
kanoniT daculi _ kanonieri ndobis ufleba, rac samoqalaqo 
kodeqsSi ganmartebulia Semdegi daTqmiT, `samoqalaqo reestris 
Canawerebis mimarT arsebobs utyuarobis prezumfcia~.801 am debulebas 
aqvs, rogorc samoqalaqo-samarTlebrivi, ise sajaro samarTlebrivi 

                                                           
795saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos administraciul saqmeTa palatis 2013 wlis 
28 Tebervlis #bs-367-363 (k-12) ganCineba. 
796iqve. 
797saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos administraciul saqmeTa palatis 2013 wlis 
28 Tebervlis #bs-367-363 (k-12) ganCineba. 
798iqve. 
799ix. Wanturia, samoqalaqo samarTlis zogadi nawili, Tb., 2011, gv. 38.  
800 ix. falavandiSvili, uZrav  nivTze sakuTrebis warmoSobis transformacia 
qarTul samarTalSi, Tsu, #2, 2012, gv. 200. 
801ssk mux. 312. 
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funqcia. 802  Sesabamisad, rodesac sajaro reestri erTi mesakuTris 
saxelze ukve registrirebul miwis nakveTs imavdroulad axal 
mesakuTrezec aregistrirebs, es safrTxes uqmnis aramarto 
samarTlebrivi brunvis stabilurobas, aramed zogadad 
samarTlebrivi saxelmwifos arsebobas. registrirdeba sakuTrebis 
ufleba, romelsac sinamdvileSi ar gaaCnia sakuTrebis uflebis 
obieqti, rac ewinaaRmdegeba sakuTrebis uflebis arss, radgan ar 
arsebobs sakuTrebis ufleba am uflebis obieqtisagan 
damoukideblad.803 
 sakuTrebis erT obieqtze ramodenime mesakuTris registracia, 
rodesac isini ar arian TanamesakuTreebi, ise rom maT arc ician 
erTmaneTis arsebobis Sesaxeb da Sesabamisad arian keTilsindisieri 
SemZenebi, warmoSobs konfliqts, romlis gadawyvetac urTulesia da 
safrTxes uqmnis samoqalaqo brunvis stabilurobas.  
 amgvari konfliqtebi gamowveulia imiT, rom saqarTveloSi 
sajaro reestris saqmianobaSi registraciis warmoebis kanonierebis 
princips ar eTmoba saTanado yuradReba. kanonmdebelma uZrav 
nivTebze sakuTrebis warmoSobisa da ukve arsebuli uflebis dacvis 
garantad gansazRvra sajaro reestri, rasac adasturebs 
kanonmdeblisve neba, romlis Sesabamisadac reestrs gaaCnia myari 
ndoba (prezumfcia)Aanu uZrav nivTebze uflebaTa registraciis 
savaldebulo proceduriT kanonmdebelma Seqmna am uflebaTa dacvis 
myari meqnizmi.804 registraciis pricedurebis gamartivebam da swrafma 
registraciam  mis am daniSnulebas da sxva subieqtebis sakuTrebis 
konstituciur uflebas safrTxe ar unda Seuqmnas.805 

`notariuss ekisreba pasuxismgebloba, rac mdgomareobs 
samsaxurebrivi saqmianobiT miyenebuli zianis anazRaurebaSi.~ 806  es 
niSnavs, rom pirebi, romlebic sanivTo uflebasTan dakavSirebiT 
deben garigebas, iqnebian daculni da notariusis mier daSvebli 
SecdomiT miyenebuli ziani aunazRaurdebaT. notariusi sakuTar 
saqmianobaze materialuradac agebs pasuxs, rac mxareTa dacvis 
maRal xarisxs warmoSobs. 
 zemoaRniSnulidan gamomdinare, umjobesia Tuki saqarTvelos 
moqmed kanonmdeblobaSi Setanili iqneba cvlileba, romlis 
safuZvelzec ganxorcieldeba dasaregistrirebeli sabuTebis 
kanonmdeblobasTan Sesabamisobis Semowmeba da am funqcias 
Sesasrulebs iuridiuli ganaTlebis mqone piri an notariusi. 
sanotaro forma uzrunvelyofs uZrav nivTebze garigebis gadacemis 
Sesaxeb garigebis dadebisas erTmaneTis pirispir mdgari araTanabar 

                                                           
802 saqarTvelos uzenaesi sasamarTlos 2013 wlis 16 ivlisis ganCineba, #bs-192-184 
(3k-13). 
803iqve. 
804 uzenaesi sasamarTlos 2013 wlis 16 ianvaris ganCineba, #as-189-182-2013. 
805 uzenaesi sasamarTlos 2013 wlis 16 ivlisis ganCineba #bs-192-184 (3k-13). 
806 saqarTvelos kanoni `notariatis Sesaxeb~, mux. 3-6.  
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mdgomareobaSi myofi pirebis interesebis dacvas. 807 amasTan 
`garigebaTa zogierTi saxeobis sanotaro damowmebis arseboba miznad 
isaxavs prevén ciuli kontrolis ganmtkicebas, raTa xelSekrulebis 
monawileebma ar dauSvan iseTi Secdomebi, romlebic SemdgomSi 
maTTvis saziano SeiZleba aRmoCndes. kvalificiuri samarTlebrivi 
konsultaciebis gaweva garigebaTa damowmebisas notariusTa 
movaleobas warmoadgens.~ 808  igive funqcia unda daekisros im 
pirebsac, romlebic SeiTavseben notariuris am funqcias.  
 aseve mniSvnelovania dadgindes registratoris pasuxismgeblobis 
dadgomis winapirobebi materialur samarTalTan SesabamisobaSi, 
ganisazRvros misi bralis sakiTxebi. magaliTad, avstriasa da 
germaniaSi dadgenilia saxelmwifos pasuxismgebloba mxolod 
bralis arsebobis SemTxvevaSi. Sveicariis kanonmdeblobiT 
gaTvaliswinebulia pasuxismgebloba zianis miyenebis SemTxvevaSi, 
bralis arseboba savaldebulo ar aris. AamasTan reestris araswori 
warmoebis dros miyenebuli zianisaTvis pasuxismgebloba uwevs 
Sesabamis `kantons~809. kantons SeuZlia regresuli moTxovna wauyenos 
im Cinovniks, romelmac Sesabamisi Secdoma dauSva da mosTxovos amiT 
gamowveuli zianis anazRaureba.810  

sanotaro forma uzrunvelyofs saadgilmamulo wignSi naTel 
da srulyofil, unaklo registracias. amasTan sakuTrebis aRwera 
mxolod sanotaro wesiT damowmebuli sabuTebis safuZvelze aRkveTs 
saadgilmamulo wignsa da materialur samarTals Soris 
Seusabamobas. aseve aucilebelia mxareebs hqondeT warmodgena 
garigebis samarTlebrivi Sedegebis Sesaxeb.811 
  
8. sagarantio fondi, registratoris pasuxismgeblobis dazRvevisa da 
`namdvili mesakuTrisaTvis~ zianis anazRaurebis wyaro 
 
moqalaqeebis samarTliani interesebis dacva saxelmwifosaTvis 
umniSvnelovanes sakiTxs unda warmoadgendes, Sesabamisad 
saregistracio sistemis meSveobiT igi pasuxismgebeli da garanti 
unda iyos masTan daregistrirebuli monacemebis sisworesa da im 
uflebaTa ganxorcielebasa da dacvaze romlebic asaxulia sajaro 
reestrSi. amis miRweva ki SesaZlebelia iseTi saregistracio 
sistemis arsebobisas, romelSic asaxuli iqneba namdvili da 

                                                           
807 ix. melioti, notariusebsa da registratorebs Soris kompetenciisa da 
pasuxismgeblobis gamijvna, Jurn., `saqarTvelos notariati~, 3-4, 2003, maisi-ivnisi-
ivlisi-agvisto, gv. 29. 
808 ix. Wanturia, samoqalaqo samarTlis zogadi nawili, Tb., 2011, gv. 38. 
809 Sveicariis konfederaciis umsxvilesi administraciul-teritoriuli erTeuli, 
xelmisawvdomia saitze: <http://ru.wikipedia.org/wiki/Административное_деление_Швейцарии>, 

[30.11.2015.]. 
810ix. ʃʘʟʘʨʝʚʩʢʠʡ  (Ред.), Системы регистрации прав на недвижимое имущество. Опыт зарубежных 
стран, М., 2000, C. 22. 
811ix. Kanzleiter, MünchenerKommentarzumBürgerlichenGesetzbuch, 10. Aufl ., 2013; §925, 5. 

http://ru.wikipedia.org/wiki/Административное_деление_Швейцарии
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sarwmuno monacemebi da registrirebuli iseTi uflebebi, romlebsac 
eqneba myari safuZveli da SecdomiT daregistrirebis SemTxvevaSi ki 
iarsebebs zianis anazRaurebis garantirebuli SesaZlebloba. amis 
miRweva SeiZleba rigi qveynebis msgavsad sagarantio fondis 
SemoRebiT, romelic iqneba dazaralebuli moqalaqeebisaTvis zianis 
anazRaurebis samarTlebrivi garanti.  
 magaliTad, espaneTSi, Secdomisagan dacva miiRweva Semdegi 
saSualebiT: registrators evaleba Seadginos da Seitanos 
saregistracio Canawerebi, masve ekisreba pasuxismgebloba SesaZlo 
zianze, Tuki Canaweri araswori aRmoCndeba. amgvarad, registratori, 
Tavisi movaleobis Sesrulebis dros anu rodesac registraciisaTvis 
wardgenili dokumentebis eqspertizas axorcielebs igi gvevlineba 
kanonis damcvelad.812 safrangeTSi arsebobs am mizniT sadazRvevo 
fondi. reestri iTvaliswinebs mTavari registratoris arsebobas, 
romelic piradad agebs pasuxs reestrSi registrirebuli 
informaciis namdvilobaze. es aris Sesabamisi rangis mqone 
saxelmwifo moxele, romelic garda daniSnuli yovelTviuri 
xelfasisa iRebs damatebiT anazRaurebas. pasuxismgebel muSakebs 
aqvT Seqmnili sadazRvevo fondi, romlidanac xdeba anazRaureba 
maTi Secdomebis Sedegad damdgari zianisaTvis. 813 torensis sistemac 
iTvliswinebs sagarantio fonds, am fondSi Semosuli saxsrebi 
emsaxureba registraciis Sedegad dazaralebuli pirebis 
kompensacias, OoRond im SemTxvevaSi roca ar SeiZleba gamoyenebul 
iqnes usafuZvlo gamdidrebis normebi. es fondi yalibdeba 
momsaxureobis safasurisgan, kerZod rasac mxareebi ixdian 
sakuTrebis uflebis gadacemis reestrSi 
registraciisaTvis. 814 SvedeTSi reestris monacemTa utyuaroba 
garantirebulia saxelmwifos mier, imis gaTvaliswinebiT, rom 
arazusti Canaweris Sedegad pirisaTvis zianis miyenebis SemTxvevaSi 
garantirebulia kompensacia.815 imis gamo, rom Secdomebis didi riski 
arsebobs am sistemis TanamSromelTa mxridan,  kargi iqneba Tu 
evropis sxva qveynebis msgavsad816saqarTveloSic amoqmeddeba am pirTa 
pasuxismgeblobis dazRvevis sistema, rac SeiZleba gamoixatos 
TanamSromelTa mier sagarantio fondis SeqmnaSi. sagarantio fondi 
SeiZleba Seivsos yovelTviuri SenatanebiT.     

                                                           
812ix. ɼʤʠʪʨʠʝʚ, Сравнительный анализ систем регистрации прав на недвижимость в Германии и 

Испании, "Законодательство", N 11, 2000, C. 20. 
813ix. ʏʝʨʝʤʰʠʥʩʴʢʠʡ, Обзор опыта зарубежных cтран в создании земельных регистрационных 

систем. Краткое описане некоторых соременных кадастровых систем, М., 2006,xelmisawvdomia 
saitze:<http://www.geo-garant.ru/>, [30.11.2015.]. 
814ix. ʃʘʟʘʨʝʚʩʢʠʡ  (Ред.), Системы регистрации прав на недвижимое имущество. Опыт зарубежных 
стран, М., 2000, C. 10. 
815ix. lazaraSvili, uZravi nivTebis registraciis Sveduri sistema, Jurn., #2, 2001, 
gv. 44. 
816 mag. inglisi. 
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 aSS-Si TiToeul Stats aqvs sakuTari saregistracio sistema, 
romelic emyareba AStatebis kanonmdeblobas. riskis Semcirebis 
mizniT, sakuTrebis uflebis registraciis nacvlad arsebobs kerZo 
sadazRvevo kompaniebi, romlebic sakmaod warmatebulad da 
operatiulad awarmoeben sabuTebis sakuTar reestrebs da maT 
safuZvelze awarmoeben uZrav qonebasTan dakavSirebul sadazRvevo 
operaciebs. aseTi sistemis safuZvelia aSS-s Tavisufali bazris  
istoriuli tradiciebi, am sistemis erT-erT upiratesobad SeiZleba 
CaiTvalos is, rom igi uzrunvelyofs samuSaoTi brokerebis sakmaod 
did raodenobas, aseve iuristebs, sadazRvevo kompaniebs da a.S. es 
sistema evropuli sistemis sapirispiroa. evropul sistemSi ki _ 
registraciisas pasuxismgeblobas iRebs saxelmwifo. 70-ian wlebSi 
iyo mcdeloba aSS-s saregistracio sistema evropuli saregistracio 
sistemis msgavsi gamxdariyo da erTiani saregistracio sistema 
Seqmniliyo, magram imis gaTvaliswinebiT, rom aSS-s  kanonmdebloba 
sruliad gansxvavebulia da aseve imis gamo, rom am sistemiT 
uzarmazar Semosavals iReben, erTiani saregistracio sistema ar 
Camoyalibda.~817 

aRsaniSnavia, rom nebismier SemTxvevaSi iqneba es kerZo sistema 
Tu saadgilmamulo sistema, maregistrirebeli moxelis 
pasuxismgeblobis done maRalia. Sesabamisad, saqarTvelosTan 
SedarebiT ukeTesadaa daculi mesame pirTa ineteresebi. sagarantio 
fondis arseboba saqarTveloSic misaRebi da sasurvelia, vinaidan 
dazaralebul moqalaqeebs eqnebaT zianis anazRaurebis garantia 
aseTi fondidan. miT ufro, rom uflebis registraciiisaTvis mxare 
ixdis sakmaod solidur safasurs.  

sagarantio fondis Seqmna saqarTveloSi uZrav nivTebze 
sanivTo uflebaTa ganxorcielebisa da dacvis meqnizmSi 
mniSvnelovan wvlils Seitans da zianis miyenebis SemTxvevaSi iqneba 
am zianis anazRaurebis stabiluri da myari wyaro. Sesabamisad 
zianis anazRaureba yovelTvis garantirebuli iqneba, rac aris 
winapiroba saxlmwifos mimarT ndobis ganmtkicebisaTvis da nebismier 
pirs Seuqmnis gancdas, rom misi ufleba aris daculi.  
 
VI. daskvna 
 
imisaTvis, rom registraciis procesi unaklod warimarTos da ar 
Seeqmnas safrTxe uZrav nivTebze sanivTo uflebaTa warmoSobasa da 
realizacias, Ggarda ganxorcielebisa, uzrunvelyofil unda iyos 
aseve maTi saTanadod dacva, risi miRwevac SesaZlebelia uxarvezo818 
da daxvewili saregistracio sistemis arsebobis meSveobiT. 

                                                           
817 ix. ʏʝʨʝʤʰʠʥʩʴʢʠʡ, Обзор опыта зарубежных Стран в создании земельных регистрационных 

систем, Краткое описане некоторых соременных кадастровых систем, xelmisawvdomia saitze: 
<http://www.geo-garant.ru/>, [30.11.2015.]. 
818 ix. Kropholler,  Bürgerliches Gesetzbuch, 8. neubearbeitete  Aufl., Mün.,  2005,  §925,  1. 
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 uZrav nivTebze sanivTo uflebaTa dacvis saWiroeba da 
aucilebloba gansakuTrebiT aqtualuria maSin, rodesac uflebis 
ganxorcielebas eqmneba realuri saSiSroeba an emuqreba safrTxe. 
Sesabamisad uflebis dacvisaTvis mniSvnelovan faqtors warmoadgens 
swored registracia. im SemTxvevaSi Tuki registracia ferxdeba, es 
faqti pirdapir aisaxeba sanivTo uflebaTa ganxorcielebaze. 
registraciiT uzrunvelyofili unda iyos uflebaTa usafrTxoeba. 
rac aris am uflebaTa dacvis myari garanti. uflebrivi mdgomareoba 
sajaro reestris warmoebis yvela etapze unda iyos 
reproducirebuli da ara mxolod ukanasknel stadiaze.  
 sanivTo uflebaTa Ddacvis procesSi erTmaneTisagan unda 
gaimijnos uflebaTa dacva registraciamde da registraciis Semdeg. 
 uflebaTa registraciamde dacvis saSualebebs ganekuTvneba 
winaswari Canaweri da germanul samarTalSi moqmedi `lodinis 
ufleba~. 
 aRsaniSnavia, rom uflebis warmoSobis Taobaze garigebis 
dadebidan registraciis procesis dasrulebamde drois monakveTi 
garkveulwilad yovelTvis safrTxis Semcvelia (magaliTad, 
SesaZlebelia am periodSi uZrav qonebas daedos yadaRa, an moxdes 
iZulebiTi aRsrulebis miqceva, aseve SesaZlebelia mxarem ukan 
gamoiTxovis ganacxadi 819 ) rogorc gamsxviseblisaTvis, ise 
SemZenisaTvis. registraciamde drois monakveTi, swored is periodia, 
rodesac  registraciiT dainteresebuli piris interesi unda iyos 
saTanadod daculi, radgan drois am monakveTSi ar Sesruldes sxva 
iseTi uflebis registracia, romelic gamoricxavs an gaarTulebs 
mocemuli uflebis realizacias, rac bunebrivia negatiurad aisaxeba 
sanivTo uflebaTa ganxorcielebasa da dacvaze. amitom 
gansakuTrebiT mniSvnelovania, rom drois am monakveTSi sanivTo 
uflebebis usafrTxoeba saTanadod iyos daculi. 
 winaswari Canaweri registraciiT warmoiSoba da icavs 
uflebas rogorc registraciis moTxovnis Taobaze gancxadebis 
Setanamde, ise gancxadebis Setanis Semdgom da uqmdeba im uflebis 
registraciiT, romlis uzrunvelsayofadac arsebobs es Canaweri. 
lodinis uflebis warmoSobis momentTan dakavSirebiT germanul 
samarTalSi arsebobs azrTa sxvadasxvaoba. Tumca maTive 
sasamarTlos gadawyvetilebebiT aRiarebulia, rom lodinis ufleba 
Zalas iZens registraciis Taobaze ganacxadis wardgenis Semdeg 820 . 
Sesabamisad igi mikuTvneba ganacxadis wardgenidan registraciis 
dasrulebamde (vinaidan ufleba registraciis dasrulebis Semdeg 
warmoiSoba) uflebis dacvis saSualebas.  

winaswari Canaweris (registraciis) instituts iTvaliswinebs 
qarTuli kanonmdeblobac, rac garkveulwilad gansxvavdeba 

                                                           
819 es aris im garemoebebis arasrulyofili CamonaTvali rasac SeiZleba adgili 
hqondes drois am monakveTSi. 
820Sead. Prütting, Sachenrecht, Verlag C.H. Beck, Mün. ,  2010, S. 145-146. 
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germanuli winaswari Canawerisagan. misi arsi orive SemTxvevaSi 
uflebebis registraciis uzrunvelyofaa, Tumca maTi Sedarebis 
Sedegad ikveTeba, rom winaswari registracia qarTvelma 
kanonmdebelma materialur-samarTlebrivi normebis mowesrigebis 
sferodan formalur-samarTlebriv anu proceduruli mowesrigebis 
nawilSi gadaitana 821 , ramac gamoiwvia mTeli rigi materialur-
samarTlebrivi sakiTxebis regulirebis gareSe datoveba. am 
institutis udidesi mniSvnelobis miuxedavad qarTul 
kanonmdeblobaSi mas saTanado yuradReba ar eTmoba. normis 
interpretaciaSi ar aris gaTvaliswinebuli is ZiriTadi 
konceptualuri sakiTxebi, romelic xels Seuwyobda am institutis 
sruli SesaZleblobebis realizacias. gamotovebulia da ar aris 
gaTvaliswinebuli winaswari registracia samomavlo da pirobiT 
moTxovnebze, aseve ar konkretdeba, vrceldeba Tu ara winaswari 
Canaweri yadaRis an iZulebiTi aRsrulebis moTxovnebze. vinaidan am 
institutis mizani aris dacva, misi moqmedeba unda vrceldebodes 
aseve am moTxovnebzec, ise rogorc es wesrigdeba germanul 
samarTlSi.  

registraciamde dacvis meore saSualebas, rogorc ukve 
aRiniSna, mikuTvneba aseve lodinis ufleba. am uflebis mflobeli 
aris SemZeni sanivTo SeTanxmebis dadebidan uZrav qonebaze 
sakuTrebis uflebis registraciamde periodSi da miuxedavad imisa, 
rom germanul mecnierebaSi gabatonebuli Sexedulebis mixedviT 
lodinis ufleba ar miiCneva sanivTo uflebad, daculia negatoruli 
da vindikaciuri sarCelebiT. mecnierebaSi da sasamarTlo praqtikaSi 
lodinis uflebis dasawyisad miCneulia registraciis Taobaze 
ganacxadis wardgena 822 . aRsaniSnavia, rom TviT lodinis ufleba ar 
saWiroebs specialur registracias. lodinis uflebis analogi ar 
arsebobs qarTul samarTalSi. lodinis uflebis Semotana qarTul 
sinamdvileSi iqneba sanivTo uflebaTa ganxorcielebis 
uzrunvelyofis saSualeba da daicavs pirebs gancxadebis Setanidan 
registraciamde, iseve rogorc es germaniaSia. lodinis uflebis 
aRiarebisaTvis ar aris savaldebulo sakanonmdeblo cvlilebebi, 
misi amoqmedebisaTvis sakmarisi iqneba sasamarTlo praqtikaSi am 
institutis amoqmedeba da am gziT misi danergva. rac gamoiwvevs 
sanivTo uflebaTa daculobis xarisxis amaRlebasa da Sesabamisad 
brunvis monawileebis mxridan saxelmwifosadmi ndobis amaRlebas. 
vinaidan lodinis uflebis amoqmedebis SemTxvevaSi mxareTa mier 
gancxadebis Setanidan registraciamde gamoricxuli iqneba nebimieri 
sxva uflebis regitracia. 
 registraciis Semdgom dacvis saSualebas warmoadgens uZrav 
nivTebze sanivTo uflebebis registraciis faqti. Tavad registracias 

                                                           
821  ssk-is 315-e muxli romelic awesrigebda winaswari Canaweris instituts 
saqarTvelos 2007 wlis 11 maisis #4744 kanoniT amoRebul iqna.  
822ix. Prütting, Sachenrecht, Verlag C.H. Beck, Mün. , 2010, S. 145-146 



171 
 

dacvis funqcia aqvs823, rac gamomdinareobs utyuarobisa da sisrulis 
prezumfciidan, romlis Tanaxmadac reestrSi asaxuli monacemebi 
iTvleba sworad da registraciiT daculi unda iyos yvela, vinc 
daeyrdnoba mocemul prezumfcias. Tumca Tu es monacemebi ar iqneba 
zusti da kanonTan Sesabamisi, keTilsindisieri SemZeni mainc 
daculia. gansxvavebiT mesakuTrisagan. registraciis meqanizmi unda 
uzrunvelyofdes uxarvezo da kanonTan Sesabamis regitracias. Tumca 
aRniSnulis Sesrulebas xels uSlis registraciis warmoebis 
procesSi kanonierebis (legalitetis) principis argatareba, aseve 
`sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanonSi arsebuli Canaweri 
maregistrirebeli organos TanamSromelTa pasuxismgeblobis 
gamoricxvis Taobaze. aRniSnulTan pirdapir kavSirSia Canaweri, 
romlis mixedviTac registraciisas ar mowmdeba saregistraciod 
wardgenili dokumentebis kanoniereba, rac Sedegad iwvevs 
gayalbebuli garigebebis registracias. sabuTebis saTanado 
gadamowmebis ararsebobis problema vlindeba aseve e.w. 
`gadafarvebis~ sakiTxSic. rodesac erT uZrav nivTze, ZiriTadad 
miwis nakveTze, ori urTierTgamomricxavi registraciaa 
ganxorcielebuli. rac gamowveulia dauzustebeli saxis 
registraciis arsebobiT. swored es aris erT-erTi ZiriTadi  mizezi 
imisa, rom qarTuli saregistracio sistema ver uzrunvelyofs 
uflebaTa adekvatur dacvas, rasac mowmobs arsebuli sasamarTlo 
praqtikac. 

imisaTvis, rom registraciis institutma Tavisi daniSnuleba 
Seasrulos da daicvas registrirebuli uflebebi, aucileblia 
registraciis warmoebisas kanonierebis principis praqtikulad 
ganxorcieleba, risTvisac unda ganisazRvros sabuTebis wardgenisas 
am sabuTebis kanonmdeblobis moTxovnebTan Sesabamisobis Semowmebis 
valdebuleba, gauqmdes dauzustebeli saxis registracia. aseve unda 
dazustdes registratoris pasuxismgeblobis sakiTxi, amaRldes am 
pasuxismgeblobis done. xolo imisaTvis, rom dazaralebul pirebs 
garantirebuli hqondeT zianis anazRaureba sasurvelia Seiqmnas 
sagarantio fondi,  romlis Sevsebac SesaZlebelia ganxorcieldes, 
rogorc saregistracio momsaxureobis Sedegad Semosuli 
saxsrebidan, ise pasuxismgebeli pirebis perioduli SenatanebiT, rac 
amavdroulad maTi pasuxismgeblobis dazRvevis saSualeba iqneba.  
 Semdegi sakiTxi, razec unda gamaxvildes yuradReba, 
dakavSirebulia sanivTo uflebaTa calkeuli saxeebis 
registraciasTan. 
 sakuTrebis uflebis ganxorcielebaze negatiurad aisaxeba, is 
faqti, rom TanamesakuTreobis dros upiratesi Sesyidvis uflebis 
Sesaxeb SeTanxmebis registracias ar iTvaliswinebs kanonmdebloba. 
rac ganapirobebs im garemoebas, rom am SeTanxmebis arseboba mesame 
pirebisaTvis cnobili ver iqneba. imisaTvis rom Tavidan iqnes 

                                                           
823 ix. Kohler, Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §873-1. 
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acilebuli upiratesi Sesyidvis uflebisaTvis gverdis avla da 
SemdgomSi sasamarTloSi davebi, mizanSewonilia aseTi uflebis 
Sesaxeb SeTanxmebis sajaro reestrSi savaldebulo registraciis 
daweseba.  
 aRnagobis uflebis memkvidreobiT gadasvlisas specialuri 
danawesiT unda ganisazRvros aseTi memkvidreobis registraciisas 
upiratesi rigiToba da aramesakuTre sanivTo uflebaTa Soris masac 
pirveli rigis uflebis statusi mieniWos.   
 aRsaniSnavia, rom germanul sasamarTlo praqtikaSi miRebulia 
servitutis sakuTar TavTan dadebis SesaZlebloba. rac marTebuli 
midgomaa da SesaZlebelia qarTul sinamdvileSi gadmotanac.  

ipoTekasTan dakavSirebiT gamoikveTa, rom misi registraciis 
mimarT araerTgvarovani midgomebi arsebobs, kanonmdebeli erT 
SemTxvevaSi iTvaliswinebs ipoTekis xelSekrulebis savaldebulo 
sanotaro wesiT damowmebas, xolo meore SemTxvevaSi garkveul pirTa 
wres ar avaldebulebs sanotaro damowmebas, riTac araerTgvarovan 
midgomas awesebs. mizanSewonilia, rom erTgvarovani samarTlebrivi 
urTierTobebi erTnairad wesrigdebodes. sanotaro wesis gavrceleba 
yvela am saxis urTierTobaze saukeTeso gamosavali iqneba, radgan 
notariuss darigebis, gafrTxilebis konsultirebis funqciebTan 
erTad, dacvis funqciac akisria824. 

`saxelmwifo registraciis Sesaxeb~ kanonSi, romelic Tavisi 
arsiT proceduruli mxaris mowesrigebis mizniTaa Seqmnili 825 , 
Seicavs materialur-samarTlebrivi normebsac, romelTa adgili ssk-
Sia. aseTia, magaliTad, winaswari registraciis arsi, valdebulebiTi 
uflebebis savaldebulo registracia, rigiToba, romelebic Tavisi 
SinarsiT materialur-samarTlebrivia. 826  saqarTvelos materialuri 
kanonmdeblobidan (ssk) sanivTo uflebebis rigiTobis 
momwesrigebeli normebi gadatanil iqna `sajaro reestris Sesaxeb~ 
saqarTvelos kanonSi. kanonmdebeli mxolod proceduruli normebiT 
Semoifargla da ar aris gansazRvruli Tu ras niSnavs rigiToba, 
aseve ra daniSnuleba aqvs am instituts. ar aris gaTvaliswinebuli 
rigiTobis Secvlis,  aseve mxareTa mier rigiTobis dadgenis wesis 
Sesaxeb SeTanxmebis SesaZlebloba. riTac mxareebs waerTvaT ufleba 
moipovon SeTanxmebiT upiratesoba, rogorc gansxvavebuli, ise 
Tanabari rigis uflebebTan SedarebiT, rasac uflebis ekonomkuri 
Rirebulebis gansazRvraSi arsebiTi mniSvneloba eniWeba.  

kvlevis farglebSi gamoikveTa, rom uZrav nivTebze qonebrivi 
uflebebis registraciis instituti kerZosamarTlebrivi kategoriaa 
Tavisi SinaarsiT, vinaidan warmoiSoba samoqalaqosamarTlebrivi 
uflebebi. 

                                                           
824ix. Kohler,Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, 10. Aufl., 2013, §925, Rdnr. 1.  
825`sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTvelos kanoni, mux. 1-1. 
826 iqve, mux. 12. 
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 yovelive zemoaRniSnulidan gamomdinare, uZrav nivTebze 
sanivTo uflebaTa dacvisa da ganxorcielebisaTvis registracia 
warmoadgens mniSvnelovan berkets daregistraciisaTvis 
damaxasiaTebeli naklovanebebi aryevs sajarondobas da uaryofiTad 
aisaxeba sanivTo uflebaTa ganxorcielebasa da dacvaze. am 
problemebis aRmofxvriT ki uZrav nivTebze sanivTo uflebebi iqneba 
saTandod daculi da ganxorcielebuli.  
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