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የሰ/መ/ቁ - 158899 

ቀን - 26/03/2011 

                          ዲኞች፡-ተኽሉት ይመሰሌ 

   ተፇሪ ገብሩ (ድ/ር) 

                                 ቀነዒ ቂጣታ 

    ተሾመ ሽፇራዉ 

                                 ፀሏይ መንክር 

አመሌካች፡- አቶ ክብሮም አዯራ --  ጠበቃ አስቻሇው ሽፇራው ቀርበዋሌ 

ተጠሪ፡- 1.  ወ/ሪት ትዔግስት መንገሻ  ---     ጠበቃ ኑር ሠይዴ 

       2. አቶ አክሉለ ወሌደ  ---- ቀርበዋሌ 

መዝገቡ ተመርምሮ ተከታዩ ፌርዴ ተሰጥቷሌ 

ፌ  ር  ዴ 

    ጉዲዩ በህግ የተመሇከተዉ የጊዜ ገዯብ ሳይጠናቀቅ የተዯረገ የኮንድምንየም ቤት 

ሽያጭ ዉሌ እንዱፇርስ በሚሌ የቀረበን ክስ መነሻ በማዴረግ የተሰጠ ዉሳኔ መሠረታዊ 

የሆነ የህግ ስህተት የተፇጸመበት ነዉ በማሇት አመሌካች ያቀረበዉን የሰበር አቤቱታ 

የሚመሇከት ነዉ፡፡ ክርክሩ የተጀመረዉ በፋዳራሌ የመጀመሪያ ዯረጃ ፌርዴ ቤት 

ሲሆን፤ 1ኛ ተጠሪ ከሳሽ፣ አመሌካች እና 2ኛ ተጠሪ ዯግሞ በቅዯም ተከተሌ 1ኛ እና 

2ኛ ተከሳሾች በመሆን ተከራክረዋሌ፡፡  

1ኛ ተጠሪ በቀን 21/10/2008 ዒ.ም አዘጋጅታ ያቀረበችዉ ክስ ይዘትም በአጭሩ በአዱስ 

አበባ ከተማ ቦላ ክ/ከተማ ሰሚት ሳይት ከመንግስት ያገኘሁትን የኮንድሚኒየም ቤት 1ኛ 

ተከሳሽ ወኪላ ከነበረዉ 2ኛ ተከሳሽ ግንቦት 05 ቀን 2007 ዒ.ም በተዯረገ ዉሌ የገዛሁት 

ነዉ በማሇት ወዯ ስሙ እንዱዞር ክስ መስርቶብኛሌ፤ ይሁንና የአዱስ አበባ ከተማ 
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ባወጣዉ አዋጅ ቁጥር 19/97 መሠረት አምስት ዒመት ሳይሞሊዉ የተዯረገ በመሆኑ 

ምክንያት የሽያጭ ዉለ የህግ ተቃራኒ ነዉ ተብል እንዱፇርስ ይወሰንሌኝ የሚሌ ነዉ፡፡ 

አመሌካች በበኩለ ዔጣዉ የዯረሰዉ ሚያዝያ 20 ቀን 2002 ዒ.ም ሆኖ የሽያጭ ዉለ 

የተዯረገዉ አምስት ዒመት ካሇፇዉ በኋሊ ግንቦት 25 ቀን 2007 ዒ.ም በመሆኑ ዉለ 

የሚፇርስበት ምክንያት የሇም በማሇት መሌስ ሰጥቷሌ፡፡ 2ኛ ተጠሪም አመሌካች 

ካቀረበዉ ጋር ተመሳሳይ ይዘት ያሇዉ ክርክር በማቅረብ ተከራክሯሌ፡፡ 

ጉዲዩ በመጀመሪያ የቀረበሇት ፌርዴ ቤትም ከግራ ቀኝ በዚህ መሌኩ የቀረበዉን ክርክር 

እና ማስረጃ ከሰማ በኋሊ የኮንድሚኒም ቤት የዯረሰዉ ሰዉ በሽያጭ ማስተሊሇፌ 

የሚችሇዉ ቤቱን ከገዛ (በዔጣ ካገኘ) በኋሊ አምስት ዒመት ሲሞሊዉ ስሇመሆኑ የሰበር 

ሰሚ ችልት በሰ/መ/ቁጥር 65140 ሊይ የህግ ትርጉም የሰጠ በመሆኑ ጊዜዉ መቁጠር 

የሚጀምረዉ ዔጣዉ ከዯረሰ በኋሊ መሆኑን፤ በዚህም መሠረት ሇ1ኛ ተጠሪ ዔጣዉ 

የዯረሰዉ ሚያዝያ 20/2002 ዒ.ም ሲሆን፣ የሽያጭ ዉለ የተዯረገዉ ዯግሞ ግንቦት 

25/2007 ዒ.ም በመሆኑ ዉለ የህግ ተቃራኒ ነዉ ሉባሌ የሚችሌ አይዯሇም በማሇት 

የቀረበዉን ክስ ዉዴቅ በማዴረግ ወስኗሌ፡፡ ይግባኙ በ1ኛ ተጠሪ የቀረበሇት የፋዳራሌ 

ከፌተኛ ፌርዴ ቤት በበኩለ 1ኛ ተጠሪ ቤቱን የገዛችዉ ነሏሴ 28 ቀን 2002 ዒ.ም 

ሲሆን፣ የሽያጭ ዉለ የተዯረገዉ ግንቦት 25 ቀን 2007 ዒ.ም በመሆኑ የሽያጭ ዉለ 

የተዯረገዉ በአ/አበባ ከ/አስተዲዯር አዋጅ ቁጥር 19/97 ዒ.ም መሠረት የአምስት ዒመት 

ጊዜ ያሌተጠናቀቀ መሆኑን፣ የስር የመጀመሪያ ዯረጃ ፌርዴ ቤት በዋቢነት የጠቀሰዉ 

የሰበር ዉሳኔም ሇጉዲዩ አግባብነት የላሇዉ መሆኑን ጠቅሶ በስር ፌርዴ ቤት የተሰጠን 

ዉሳኔ በመሻር ሇክርክሩ መነሻ የሆነዉ የሽያጭ ዉሌ ፇርሶ ግራ ቀኙ ከዉለ በፉት ወዯ 

ነበሩበት ሁኔታ እንዱመሇሱ ሲሌ ወስኗሌ፡፡ አመሌካች ይህን ዉሳኔ ባሇመቀበሌ 

ሇፋዳራሌ ጠቅሊይ ፌርዴ ቤት ያቀረበዉ ይግባኝም ተቀባይነት አሊገኘም፡፡ 

አመሌካች በቀን 22/09/2010 ዒ.ም አዘጋጅቶ ባቀረበዉ አምስት ገጽ የሰበር አቤቱታ 

በፋዳራሌ ከፌተኛ ፌርዴ ቤት ተሰጥቶ በፋዳራሌ ጠቅሊይ ፌርዴ ቤት በትዔዛዝ የፀናዉ 

ዉሳኔ መሠረታዊ የሆነ የህግ ስህተት የተፇጸመበት ነዉ የሚሌባቸዉን ምክንያቶች 

በመዘርዘር ታርሞ ይወሰንሇት ዘንዴ ዲኝነት ጠይቋሌ፡፡ አቤቱታዉ ተመርምሮ ያስቀርባሌ 
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በመባለም ተጠሪዎች በተዯረገሊቸዉ ጥሪ መሠረት ቀርበዉ ግራ ቀኝ ክርክራቸዉን 

በጽሐፌ ተሇዋዉጠዋሌ፡፡ 

ከስር ጀምሮ የክርክሩ አመጣጥ በአጭሩ ከሊይ የተመሇከተዉ ሲሆን፣ ይህ ችልትም 

የፋዳራሌ ከፌተኛ ፌርዴ ቤት የሰጠዉን ዉሳኔ አግባብነት ከግራ ቀኝ ክርክር እና 

ሇጉዲዩ አግባብነት ካሊቸዉ ዴንጋጌዎች ጋር በማገናዘብ መዝገቡን እንዯሚከተሇዉ 

መርምሮታሌ፡፡ ከክርክሩ ሂዯት መገንዘብ የተቻሇዉ 1ኛ ተጠሪ ሊቀረበችዉ የዉሌ 

ይፌረስሌኝ ዲኝነት ጥያቄ መሠረት ያዯረገችዉ ቤቱን የገዛችዉ ነሀሴ 28/2002 ዒ.ም 

ሲሆን የሽያጭ ዉለ የተዯረገዉ ግን ግንቦት 25/2007 ዒ.ም በመሆኑ በአ/አበባ ከተማ 

አስተዲዯር አዋጅ ቁጥር 19/97 መሠረት አምስት ዒመት ባሌሞሊ ጊዜ ዉስጥ የተዯረገ 

መሆኑን ሲሆን፤ አመሌካች እና 2ኛ ተጠሪዎች በበኩሊቸዉ ዉለ የተዯረገዉ አምስት 

ዒመት ከሞሊዉ በኋሊ ነዉ በማሇት የሚከራከሩት ቀኑ የሚቆጠረዉ ቤቱ በዔጣ ሇ1ኛ 

ተጠሪ ከዯረሰበት ከሚያዝያ 20 ቀን 2002 ዒ.ም ጀምሮ እንጂ ዉለ ከተዯረገበት ከነሏሴ 

28/2002 ዒ.ም ጀምሮ አሇመሆኑን በመጥቀስ ነዉ፡፡ ዔጣዉ ሇ1ኛ ተጠሪ የዯረሰዉ 

ሚያዝያ 20 ቀን 2002 ዒ.ም ሲሆን፣ ከመንግስት ጋር ዉሌ የተዯረገዉ ነሏሴ 28/2002 

ዒ.ም በመሆኑ ሊይ ግራ ቀኝ ክርክር የሊቸዉም፡፡ በመሆኑም ይህ የአምስት ዒመት ጊዜ 

የሚቆጠረዉ ዔጣዉ ከዯረሰበት ቀን ጀምሮ ነዉ? ወይስ ዔጣዉ የዯረሰዉ ሰዉ 

ከሚመሇከተዉ አካሌ ጋር ስምምነት ካዯረገበት ቀን ጀምሮ ነዉ? የሚሇዉ እሌባት 

የሚያስፇሌገዉ ጭብጥ ነዉ፡፡  

በአዱስ አበባ ከተማ አስተዲዯር አካሊት የአስተዲዯሩን ቤቶች የማስተሊሇፌ ኃሊፉነትና 

አፇፃፀሙን ሇመወሰን የወጣ አዋጅ ቁጥር 19/97 የኮንድሚኒየም ቤት የዯረሰዉ ሰዉ 

ሇ3ኛ ወገን በሽያጭ ሉያስተሊሌፌ የሚችሌበትን የጊዜ ገዯብ ይዯነግጋሌ፡፡ በዚህም 

መሠረት ገዥዉ ጠቅሊሊ ዋጋዉን ከፌል ቢያጠናቅቅም፣ ቤቱን ሇሦስተኛ ወገን በሽያጭ 

ወይም በስጦታ ማስተሊሇፌ የሚችሇዉ ቤቱን ከገዛ አምስት ዒመት ሲሞሊዉ ብቻ 

ስሇመሆኑ የአዋጁ አንቀጽ 14(2) ዴንጋጌ ያስገነዝባሌ፡፡ ይሁንና የቤት ግዥ ተፇጽሟሌ 

ሉባሌ የሚችሇዉ ዔጣዉ ከወጣ በኋሊ ነዉ ወይስ ዔጣዉን ተከትል ከሚመሇከተዉ 

የአስተዲዯሩ አካሌ ጋር ዉሌ ከተዯረገበት ጊዜ ጀምሮ ነዉ ሇሚሇዉ ጥያቄ አዋጁ ምሊሽ 

አይሰጥም፡፡ በመሆኑም ቤት ፇሊጊዎችን ስሇ መመዝገብ እና ቤቶችን ሇቤት ፇሊጊዎች 
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ከማስተሊሇፌ ጋር በተያያዘ በአዋጁ የተመሇከቱትን ዴንጋጌዎች ከግንዛቤ ዉስጥ 

በማስገባት መወሰኑ አስፇሊጊ ይሆናሌ፡፡ የከተማ አስተዲዯሩ ቤት ፇሊጊዎችን በአዋጁ 

በተመሇከተዉ አግባብ ሇይቶ ከመዘገበ በኋሊ የከተማዉን አስተዲዯር ቤቶች ሇቤት 

ፇሊጊዎች ስሇሚያስተሊሌፌበት ሁኔታ አዋጁ በአንቀጽ 6 እና 7 ስር ይዯነግጋሌ፡፡ 

በዚህም መሠረት የማስተሊሇፉያ መንገድች ሁሇት ሲሆኑ፣ የመጀመሪያዉ የቅዴሚያ 

መብትን ከማግኘት ጋር በተያያዘ በአዋጁ የተመሇከቱትን ቅዴመ ሁኔታዎች 

ሇሚያሟለት ሰዎች ቅዴሚያ በመስጠት ሲሆን፤ ሁሇተኛዉ በዔጣ ስሇመሆኑ ከአዋጁ 

አንቀጽ 6 እና 7(6-ሇ) ስር ከተመሇከቱት ዴንጋጌዎች መገንዘብ ይቻሊሌ፡፡  በተሇይም 

የአዋጁ አንቀጽ 7(6-ሇ) “ኤጄንሲዉ ዔጣ አወጥቶ የሚገዛዉን ቤት ከሇየ ቤት ፇሊጊ ጋር 

ባዘጋጀዉ ዉሌ መሠረት እንዱፇራረም ሇጽ/ቤቱ ወይም በሚፇረም መሠረታዊ ዉሌ 

መሠረት ሇላሊ አግባብ ሊሇዉ አካሌ ዉክሌና ይሰጣሌ” በማሇት ይዯነግጋሌ፡፡ በአጠቃሊይ 

ከእነዚህ ዴንጋጌዎች መረዲት የሚቻሇዉ፣ ዔጣ ከከተማዉ አስተዲዯር ጋር የቤት ግዥ 

ዉሌ ሇማዴረግ መብት የሚሰጥ እንጂ እራሱ የቤት ግዥ ዉሌ አሇመሆኑን መገንዘብ 

ይቻሊሌ፡፡ ከዚህም አሌፍ የአዋጁ አንቀጽ 7(11) ዴንጋጌ፣ ቤት ግዥ ቅዴሚያ ክፌያ 

ፇጽሞ የቤት ሽያጭ ዉሌ ከተፇራረመ በኋሊ ሇአበዲሪ ተቋም በዋስትና አስይዞ የቤቱ 

መግዣ ቀሪ ገንዘብ በተመሇከተ ከአበዲሪ ተቋም ጋር  ዉሌ እንዯሚያዯርግ ሲያመሇክት፤ 

የአዋጁ አንቀጽ 9 የቤት ግዥ ዉሌ ከመፇረሙ በፉት ቤት ገዥዉ የቅዴሚያ ክፌያ 

የመክፇሌ ግዳታ እንዲሇበት ይዯነግጋሌ፡፡ በእነዚህ ሁሇቱ ዴንጋዎች ስር “የቤት ሽያጭ 

ዉሌ ከተፇራረመ” እንዱሁም “የቤት ግዥ ዉሌ” በሚሌ ከተገሇጹት ሏረጎች መረዲት 

የሚቻሇዉም፣ አንዴ ሰዉ የኮንድሚኒየም ግዥ ፇጽሟሌ ሉባሌ የሚችሇዉ 

ከሚመሇከተዉ አካሌ ጋር ስምምነት መፇጸሙ ሲረጋገጥ ብቻ መሆኑን ነዉ፡፡ 

በመሆኑም በአዋጁ አንቀጽ 14(2) ስር ገዥዉ ቤቱን ሇሦስተኛ ወገን በሽያጭ ወይም 

በስጦታ ማስተሊሇፌ የሚችሇዉ ቤቱን ከገዛ 5 ዒመት ሲሞሊዉ ነዉ በሚሌ የተቀመጠዉ 

ጊዜ የሚቆጠረዉ ዔጣ ከዯረሰበት ቀን ጀምሮ ሳይሆን፣ ገዥዉ የቤት ሽያጭ ዉሌ 

ከሚመሇከተዉ የመንግስት አካሌ ጋር ከፇጸመበት ቀን ጀምሮ ነዉ ማሇት ነዉ፡፡ 

ከሊይ እንዯተገሇጸዉ የስር የመጀመሪያ ዯረጃ ፌርዴ ቤት የሽያጭ ዉለ የተዯረገዉ 

በአዋጁ የተመሇከተዉ የአምስት ዒመት ጊዜ ከተጠናቀቀ በኋሊ ነዉ በሚሌ መዯምዯሚያ 

ሊይ የዯረሰዉ ይህ ሰበር ሰሚ ችልት በሰ/መ/ቁጥር 65140 ሊይ የሰጠዉን ዉሳኔ 
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በመጥቀስ ነዉ፡፡ ይሁንና ሰበር ሰሚዉ ችልት በተጠቃሹ መዝገብ ሊይ በሰጠዉ ዉሳኔ 

“ዉለ ከተዯረገበት ጊዜ” ካሇ በኋሊ በቅንፌ ዉስጥ “ዔጣ ከዯረሰበት ጊዜ” ጀምሮ ያሇ 

ቢሆንም፣ ጊዜዉ የሚቆጠረዉ ዉለ ከተዯረገበት ጊዜ ነዉ ወይስ ዔጣ ከዯረሰበት ቀን 

ጀምሮ ነዉ የሚሇዉን ነጥብ በጭብጥነት ይዞ ተገቢዉን ትንታኔ አሌሰጠበትም፡፡ 

በመሆኑም ችልቱ በአዋጁ አንቀጽ 14(2) ስር የተመሇከተዉ የአምስት ጊዜ የሚቆጠረዉ 

ዔጣዉ ከዯረሰበት ቀን ጀምሮ ስሇመሆኑ በአዋጅ ቁጥር 454/97 አንቀጽ 2 መሠረት 

አስገዲጅ የህግ ትርጉም ሰጥቷሌ ሇማሇት አይቻሌም፡፡  

በአጠቃሊይ ሇክርክሩ መነሻ የሆነዉ የኮንድሚኒየም ሽያጭ ዉሌ የተዯረገዉ በአዋጁ 

አንቀጽ 14(2) ስር የተመሇከተዉ የአምስት ዒመት ጊዜ ከመጠናቀቁ በፉት ነዉ በሚሌ 

ምክንያት ሉፇርስ የሚገባዉ ነዉ በማሇት በፋዳራሌ ከፌተኛ ፌርዴ ቤት ተሰጥቶ፣ 

በፋዳራሌ ጠቅሊይ ፌርዴ ቤት በትዔዛዝ የፀናዉ ዉሳኔ በአግባቡ ነዉ ከሚባሌ በስተቀር 

በዚህ ችልት ሉታረም የሚችሌ መሠረታዊ የሆነ የህግ ስህተት የተፇጸመበት ሆኖ 

ባሇመገኘቱ ተከታዩ ተወስኗሌ፡፡ 

ው ሳ ኔ 

1. የፋዳራሌ ከፌተኛ ፌርዴ ቤት በኮ/መ/ቁጥር 194652 በቀን 30/06/2010 ዒ.ም 

የሰጠዉ ዉሳኔ፤ እንዱሁም የፋዳራሌ ጠቅሊይ ፌርዴ ቤት በፌ/ይ/መ/ቁጥር 

156961 ሊይ በቀን 09/09/2010 ዒ.ም የሰጠዉ ትዔዛዝ በፌ/ሥ/ሥርዒት ህጉ 

አንቀጽ 348(1) መሠረት ፀንቷሌ፡፡ 

2. በዚህ ችልት የተዯረገዉ ክርክር ያስከተሇዉን ወጪ እና ኪሳራ ግራ ቀኝ 

የየራሳቸዉን ይቻለ፡፡  

መዝገቡ ተዘግቷሌ፤ ወዯ መዝገብ ቤት ይመሇስ 

የማይነበብ የአምስት ዲኞች ፉርማ አሇበት፡፡ 

ሩ/ሇ 
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