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የሰ/መ/ቁ. 62858 

ግንቦት 16 ቀን 2003 ዓ/ም  

                          ዲኞች፡- ሒጎስ ወሌደ  

 አሌማው ወላ 

  ዓሉ መሏመዴ 

    ነጋ ደፌሳ 

                                 አዲነ ንጉሴ 

አመሌካች፡- ፒዝ ፊይንዯር ኢንተርናሽናሌ ኢትዮጰያ - ጠበቃ ኒቆዱሞስ ጌታነ-ቀረቡ  

ተጠሪ፡- 1. የኢትዮጰያ ንግዴ ባንክ - ነ/ፇጅ መንበር አዴማሱ - ቀረቡ  

       2. የኢትዮጵያ ኦልምፑክ ኮሚቴ - ወኪሌ በሊይ አንተ - ቀረቡ ፡፡ 

    መዝገብ ተመርምሮ ተከታዩን ፌርዴ ሰጥተናሌ፡፡ 

ፌ   ር   ዴ 

ይህ የስበር ጉዲይ የቀረበው አንዴ የማይንቀሳቀስ ንብረት በተከራይ እጅ እያሇ በእዲ 
ምክንያት በተሇሊሇፇ ጊዜ ገዥው በባሇቤትነቱ ተከራይ ዯግሞ በተከራይነቱ የሚኖራቸው መብት 
ምንዴን ነው የሚሇውን አስመሇክቶ ግራቀኙ ያቀረቡትን ክርክር ሇጉዲዩ አግባብነት ካሊቸው 
ዴንጋጌዎች አንፃር በማየት አስፇሊጊውን ትርጉም ሇመስጠት ሲባሌ ነው፡፡ 

የጉዲዩ መነሻ የአሁን አመሌካች በተጠሪዎች ሊይ በፋዳራለ መጀመሪያ ዯረጃ ፌርዴ ቤት 
የመሰረተው የሁከት ይወገዴሌኝ ክሰ ነው የአመሌካች የክስ ይዘትም ሏጂ ይማም ሙዙይን ከተባለ 
ግሇሰብ በቂርቆስ ክፌሇ ከተማ ቀበላ 04 ውስጥ የሚገኝ ቁጥሩ 1212 የሆነ ቤት ሏምላ 11 ቀን 
2002 ዓ/ም በተጻፇና እስከ መስከረም 20 ቀን 2005 ፀንቶ በሚቆይ  የኪራይ ውሌ ተከራይቶ 
በመጠቀም ሊይ እያሇ አከራዩ ግሇሰብ ከአሁኑ 1ኛ ተጠሪ የወሰደን የብዴር ገንዘብ ሇመክፇሌ 
ባሇመቻሊቸው ባንኩ ሇአሁኑ 2ኛ ተጠሪ መሸጡን ግሌጾ የኪራይ ውለ ከአከራዩ ጋር ባሊበቃበት 
ሁኔታ ባንኩ የተከራይነት መብቱን ሇአመሌካች ሳይጠብቅ ሇ2ኛ ተጠሪ ቤቱን በመሽጥ ተከራዩ 
አመሌካች ቤቱን ሇ2ኛ ተጠሪ እንዱያስረክብ የጻፇው ማስጠንቀቂያ የሁከት ተግባር በመሆኑ ሁከቱ 
ሉወገዴ ይገባሌ በማሇት ዲኝነት መጠየቁን የሚያሳይ ነው፡፡ የአሁኑ አመሌካች ሇክሱ በሰጠው 
መሌስም በአዋጅ ቁጥር 97/90 በተሰጠው ስሌጣን የተጠቀመው መብት በመሆኑ ሁከት ሉባሌ 
አይችሌም የሚሌ ሆኖ ክሱ ውዴቅ እንዱሆን ዲኝነት የሚጠይቅ ሲሆን የአሁኑ 2ኛ ተጠሪ ተጠሪም 
በሔጉ አግባብ ተጫርቶ የገዛው ንብረት በመሆኑ የሁከት ተግበር ሉባሌ እንዯማይችሌ ገሌፆ 
ተከራክሯሌ፡፡ ጉዲዩን በመጀመሪያ ዯረጃ የተመሇከተው የፋዯራለ መጀመሪያ ዯርጃ ፌርዴ ቤትም 
የግራ ቀኙን ክርክር መርምሮ የተጠሪዎች ተግባር ሁከት ሉባሌ የሚችሌ አይዯሇም በማሇት 
የአመሌካችን ክስ ውዴቅ አዯርጎታሌ በዚህ ውሳኔ አመሌካች ባሇመስማማት ይግባኝ ሇፋዳራለ 
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ከፌተኛ ፌርዴ ቤት ባያቀርብም ይግባኙ በፌ/ብ/ሥ/ሥ/ሔ/ቁጥር 337 መሰረት ተሰርዞሌ፡፡ የአሁኑ 
የሰበር አቤቱታ የቀረበውም ይህንኑ ውሳኔ በመቃወም ሇማስሇወጥ ነው፡፡ የአመሌካች የሰበር አቤቱታ 
መሰረታዊ ይዘትም የበታች ፌርዴ ቤቶች ውሳኔ በፌ/ብ/ሔ/ቁጥር 2931 እና 2933 በአዋጅ ቁጥር 
97/90 አንቀጽ 6 እና በፌ/ሥ/ሥ/ሔ/ቁጥር 449 ስር የተመሇከቱትን ዴንጋጌዎችን ያሊገናዘበ በመሆኑ 
ሉታርም የሚገባው ነው በማሇት መከራከሩን የሚያሳይ ነው፡፡ አቤቱታው ተመርምሮም የበታች 
ፌርዴ ቤቶች ውሳኔ በፌ/ብ/ሔ/ቁጥር 1933 ስር ከተመሇከተው ዴንጋጌ አንፃር ተገቢ መሆን 
ያሇመሆኑን ሇመመርመር ሲባሌ ጉዲዩ የሰበር ችልት እንዱቀርብ የተዯረገ ሲሆን በዚህ መሰረት 
ሇተጠሪዎች ጥሪ ተዯርጎሊቸው ቀርበው በፁሐፌ መሌሳቸውን ሰጥተዋሌ፡፡ 1ኛ ተጠሪ ባቀረበው 
የፁሏፌ መሌስ የፌ/ብሔ/ቁጥር 2931 እና  2933 ዴንጋጌዎች በአዋጅ ቁጥር 97/90 የተሻሩና 
ተፇፃሚነት የላሊቸው መሆኑን በመግሌፅ የስር ፌርዴ ቤት ውሳኔ እንዱፀና ዲኝነት የጠየቀ ሲሆን 
2ኛ ተጠሪም በሔጉ አግባብ  የገዙት ቤት ስሇሆነ ተግባሩ ሁከት ሉባሌ የሚችሌበት ሔጋዊ ምክንያት 
የሇም በማሇት ተከራክረዋሌ፡፡   

እንግዱህ ግራቀኙ ከሥር የፋዳራሌ መጀመሪያ ዯረጃ ፌርዴ ቤት ጀምሮ እስከዚህ ሰበር 
ችልት ዴረስ በጉዲዩ ሊይ ያቀረቡት ክርክር እና ሇሰበር ክርክርሩ መነሻ የሆኑት የሥር ፌ/ቤቶች 
ውሳኔዎች ይዘት ከሊይ ባጭሩ የተገሇፀው ሲሆን እኛም ይህንኑ ክርክራቸውን ከስር ፌ/ቤቶች ውሳኔ 
እና ሇጉዲዩ ተፇፃሚነት ካሊቸው ዴንጋጌዎች ጋር በማገናዘብ እንዯሚከተሇው መርምረናሌ ፡፡  

እንዯመረመርነውም ሇዚህ የሰበር ክርክር መነሻ በሆነውና ሇፋዳራለ መጀመሪያ ዯረጃ 
ፌ/ቤት በቀረበው ክስ ሊይ የአሁኑን አመሌካች የጠይቁት ዲኝነት በኪራይ ውሌ በያዝኩት ቤት 
የኪራይ ውለ ዘመን ከመራዘሙ በፉት ቤቱ በሏራጅ ሇ2ኛ ተጠሪ ተሸጦ ርክክብ እንዱዯረግ 
ማስጠንቀቂያ መውጣቱ የሁከት ተግባር በመሆኑ ሉወገዴ ይግባሌ የሚሌ ነው፡፡ 

አከራካሪ ሆኖ የተገኘውና የህግ ትርጉም የሚያሻው ነጥብ የአሁኑ 1ኛ ተጠሪ ህንፃውን 
በጨረታ መሸጡና ቤቱን አመሌካች ሇቆ እንዱያስረክብ ማስጠንቀቂያ መስጠቱ አመሌካች በሻጭና 
በገዥው ሊይ በመቃወሚያነት በማነሳት በፌ/ሔ/ቁ 2931 እና 2933 በተዯነገገው መሰረት የኪራይ 
ውለ ዘመን ሳያበቃ ቤቱን የማስረከብ ግዳታ የሇብኝም ዴርጊቱ ሁከት ነው ሉወገዴ ይገባሌ በማሇት 
ሇመከራክር ይችሊሌ ወይስ አይችሌም? የሚሇው ነው፡፡ 

ክሱን በመጀመሪያ ዯረጃ የተመሇከተው የፋዳራሌ መጀመሪያ ዯረጃ ፌ/ቤት ተከራይ ሇአሁን 
ተጠሪዎች ቤቱን እንዱያስረከብ ማስጠንቀቅያ መስጠቱ ሁከት አይዯሇም የሚሇውን ምክንያት 
ሇውሳኔው መዯምዯሚያ መሰረት ያዯረገው በፌ/ብ/ሔ/ቁ 2899 አና 2932/1/ እና አዋጅ ቁጥር 97/90 
ስር የተመሇከተው ዓሊማ ሲሆን ከሊይ የተጠቀሱት የፌትሏብሓር ሔግ ዴንጋጌዎች የተፇፃሚነት 
ወሰን አንዴ ኪራይ ውለ ይዞታን በተከራይ እጅ አፅንቶ ሇማቆየት አከራዩ በእዲ ምክንያት ንብረቱ 
የሚሸጥበት ከሆነ ንብረቱን የሚግዛው ሶስተኛው ወገን ንብረቱን የመረከብ ሁኔታ የኪራዩ ውለ 
ዘመን ከማብቃቱ በፉት ሉጠቀምበት የመቻለን ሁኔታ እስከመገዯብ  የሚዯርስ ነው? የሚሇውን 
ሇይቶ ማስቀመጡ ተገቢ መሆኑን ከክርክሩ ይዘት መገንዘብ የምንችሇው ጉዲይ ነው፡፡  

ከሊይ የተጠቀሱትን የፌትሏብሓር ሔግ ዯንጋጌዎች በተናጠሌም ሆነ እረስ በእርሳቸው 
አስተሳስረን ስንመሇከታቸው አንዴ የማይንቀሳቀስ ንብረት የገዛ ሰው በፌ/ብ/ሔ/ቁ 1184 መሰረት 
በሽያጭ ውሌ አማካኝነት የባሇቤትነት መብት በተሊሇፇሇት ጊዜ በፌ/ብ/ሔ/ቁ 1204 በህግ በተሰጠው 
የባሇቤትነት መብት ተጠቅሞ ከመሸጡ በፉት በተሸጠው ንብረት ሊይ በተከራይነት በይዞታቸው 
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አዴርገው የሚገኙት ሰዎችን በማስሇቀቅ የኪራይ ውለን ማቋረጥ  የማይችሌ በመሆኑ በፌ/ብሔ/ቁ 
1204/2/ እንዯተመሇከተው ገዯብ የጣለበት ዴንጋጌዎች መሆናቸውን የሚያሳዩ ሲሆን ይህ የሚሆነው 
ዯግሞ ገዥው ንብረቱን ከአከራይ ገዝቶ የሆነ እንዯሆነ ነው፡፡ 

አንዴ በማይንቀሳቀስ ንብረት ሊይ ከአምስት ዓመት በሊይ የተዯረገ እና ይህም የኪራይ ውሌ 
ተመዝግቦ ከተገኘ በፌ/ብ/ሔ/ቁጥር 2899 እና 2931 ይህ ዓይነት የኪራይ ውሌ በገዥው ሊይ 
መቃወሚያ ሆኖ ሉያገሇግሌ እንዯሚችሌና ውለ ባሇመፇፀሙ ምክንያት በተከራዩ  ሊይ ጉዲት ዯርሶ 
ከሆነ ውለ እንዱፇርስና የጉዲት ኪሳራን ሇመጠየቅ የሚችሌ መሆኑን ከሚያሳይ በስተቀር ይህ 
ከአምት ዓመት በሊይ የሆነው የኪራይ ውሌ ዘመን እስከሚያበቃ ዴረስ ተከራይ አከራይ ባሇበት እዲ 
ምክንያት የአከራዩን ንብረት በሔግ አግባብ በመሸጥ እዲን ሇመሰብሰብ በሔጉ ስሌጣን የተሰጣቸው 
አካሌ ጨረታ በማውጣት ንብረቱን ሲሸጡና በማስታወቂያ መሰረት ቤቱን ንብረቱን የገዛው ሰው 
ከቀዴሞው አከራይ ሳይረከብና ማናቸውንም ጥቅም የመጠየቅ መብት የሇውም ማሇት እንዲሌሆነ 
ሔጎቹ ያሳያለ፡፡ 

በተመሳሳይ የኪራይ ውለ ምንም እንኳ የተመዘገበ ባይሆንም የተረጋገጠ ቀን መኖሩ 
ከታወቀ በፌ/ብ/ሔ/ቁ 2933/1/ መሰረት ገዥው የሽያጭ ውለን ካስመዘገበበት ቀን አንስቶ ተከራዩ 
እስከ አምስት ዓመት ዴረስ መቃወሚያ ሉያዯርገው ይችሊሌ መባለ ንብረቱን በእዲ ምክንያት በሔጉ 
አግባብ የሚሸጥ አካሌ እና በዚሁ መሰረት ንብረቱን የገዛው ገዥ በዚህ አምስት ዓመት ጊዜ ውስጥ 
በንብረቱ ሊይ እንዯ ባሇመብት ንብረቱን ሳይረከብ ይቆያሌ ወይም ማናቸውም ጥቅም ሳያገኝ ይቆያሌ 
ማሇት አይዯሇም፡፡ 

ይሌቁንም የኪራይ ውሌ ባሌተመዘገበ ጊዜ በግዥ ባሇመብት የሆነው ሰው የኪራይ ውለ 
ሊሌተወሰነ ጊዜ እንዯተዯረገ ይቆጥረዋሌ ተብል በፌ/ብሔ/ቁ 2933/1/ መዯንገጉ የኪራይ ውሌ 
የመመዝገብና ያሇመመዝገብ ውጤት ገዥው አስቀዴሞ ንብረቱን ከመግዛቱ በፉት የተዯረገውን 
የኪራይ ውሌ ሇማቋረጥ እና ሊሇማቋረጥ ያሇዉን መብት የሚያመሇክት እንጂ ኪራዩን ከቀዴሞው 
ተከራይ የግዴ እንዱቀጥሌ ወይም ንብረቱን የመረከብ መብቶች እስካሇመጠየቅ ሉያዯርስ የሚችሌ 
መብት ሉያሳጡ የሚችለ ዴንጋጌዎች ናቸው ሇማሇት የሚቻሌበት የሔግ አግባብ የሇም ፡፡  

ስሇሆነም እንዯአሁኑ ባሇው ጉዲይ ተከራይ በኪራይ የያዘውን ንብረት ሇአዱሱ ባሇንብረት 
በግዥ ሊገኘው ባሇሀብት ሇማስረከብ ይገዯዲሌ ወይስ አይገዯዴም? የሚሇውን አከራካሪ ነጥብ ንብረቱን 
ገዥው በመረከቡ የተነሳ ተግባሩ ሁከት ነው ሉባሌ የሚችሌበት አግባብ የሇም ፡፡ የሁከት ተግባር 
መብት የላሇው ሰው ላሊ ሔጋዊ መብት ባሇው ሰው ይዞታ ሊይ የኃይሌ ተግባር መፇፀም ወይም 
መስናከሌ ሆኖ ሲገኝ በሔግ አግባብ እንዱወገዴ የሚዯረግ ወይም የሚጠይቅ እንጂ በሔግ ስሌጣን 
የተሰጠው አካሌ ከአከራዩ በእዲነት የሚፌሇገውን እንቅስቃሴ ሁለ የሚሸፇን አሇመሆኑን 
ከፌ/ብ/ሔ/ቁጥር 1140 እና 1149 እንዱሁም ከአዋጅ ቁጥር 97/90 ዓሊማ እና ይዘት የምንገነዘበው 
ጉዲይ ነው፡፡ አመሌካች በአዋጅ ቁጥር 97/90 እንቀጽ 6 ስር የተመሇከተውን ዴንጋጌ በመጥቅስ 
የፌ/ብ/ስ/ሔ/ቁጥር 449 ዴንጋጌ መሰረት አዴርገው ያቀረቡት ክርክር ሇጉዲዩ ተፇፃሚነት ያሇው 
ባሇመሆኑ የምንቀበሇው አይዯሇም፡፡ በዚህ ሁለ ምክንያት የበታች ፌርዴ ቤቶች በጉዲዩ ሊይ የሰጡት 
ውሳኔ መሰረታዊ የህግ ስህተት የተፇጸመበት ሆኖ ስሊሊገኘው የሚከተሇው ውሳኔ ተሰጥቷሌ ፡፡  
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ው   ሳ   ኔ 

1. በጉዲዩ ሊይ የተሰጠው ውሳኔ በፌ/ሥ/ሥ/ሔ/ቁ 348/1/ መሰረት ፀንቷሌ፡፡ 
2. የአመሌካች የሰበር አቤቱታ ተቀባይነት ያሇው አይዯሇም ብሇናሌ፡፡  
3. በዚህ ሰበር ችልት ግራ ቀኙ ያዯረጉት ክርክር ሊስከተሇው ወጭና ኪሳራ 

የየራሳቸውን ይቻለ ፡፡ መዝገቡ ተዝግቷሌ ወዯ ፡፡ መዝገብ ቤት ይመሇስ ፡፡ 
  

የማይነበብ የአምስት ዲኞች ፉርማ አሇበት  

ሰ/ረ  
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