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    የሰ/መ/ቁ. 186626 

የካቲት 24 ቀን 2013 ዓ.ም 

   ዲኞች፡- ብርሀኑ አመነው 

ተሾመ ሽፇራው  

ሀብታሙ እርቅይሁን 

ብርሀኑ መንግስቱ  

 ነፃነት ተገኝ 

አመሌካች- አቶ ሶሪ ጉተማ  

ተጠሪዎች- 1. ወ/ሮ ሀረገወይን ተ/ጽዮን 

2. አቶ ያሲን ኑሩ

 መዝገቡ ተመርምሮ ተከታዩ ፌርዴ ተሰጥቷሌ፡፡ 

ፌ ር ዴ 

ጉዲዩ የማይንቀሳቀስ ንብረትን በሽያጭ ሇማስተሊሇፌ የተዯረገ ዉሌ በህግ ተቀባይነት ባሇዉ 

ምክንያት ሉፇርስ ወይም ዉለ ዉጤት እንዲይኖረዉ ሉዯረግ የሚችሌበት ሁኔታ ቢኖርም የሦስተኛ 

ወገንን መብትና ጥቅም ሇመጠበቅ ሲባሌ ጸንቶ ሉቀር የሚችሌበትን ሁኔታ የሚመሇከት ነዉ፡፡  

ክርክሩ የተጀመረው በአዲማ ሌዩ ዞን ከፌተኛ ፌርዴ ቤት ሲሆን የአሁን አመሌካች ሇፌርዴ ቤቱ 

ያቀረበዉን የመቃወም አቤቱታ መነሻ ያዯረገ ነዉ፡፡ አመሌካች ያቀረበዉ የመቃወም አቤቱታ ይዘትም 

በተጠሪዎች መካከሌ የነበረዉ ጋብቻ በፌርዴ ቤት መፌረሱን ተከትል በተዯረገ የንብረት ክርክር 

የከፌተኛ ፌርዴ ቤቱ የተጠሪዎች የጋራ ሀብት ናቸዉ ተብሇዉ ዉሳኔ ከሰጠባቸዉ ዉስጥ በሻሸመኔ 

ከተማ አላለ ቀበላ 10 ውስጥ በ2ኛ ተጠሪ ስም ተመዝግቦ የሚታወቅ ቤት 20/07/2009 ዓ.ም በተፃፇ 

ውሌ በብር 410,000.00 ከ2ኛ ተጠሪ ወኪሌ ገዝቼ ዉለም በከተማው አስተዲዯር ውሌ ምዝገባ ክፌሌ 

ቀርቦ ከተረጋገጠ በኋሊ ስመ ንብረቱ በስሜ ዞሮ ማስረጃ ተሰጥቶኝ እና ተጨማሪ ገንዘብ አውጥቼ ቤት 

ሰርቼበት አየተጠቀምኩበት እያሇ ቤቱ የተጠሪዎች የጋራ ንብረት ስሇሆነ ይካፇለት ተብል መወሰኑ 

መብቴን ስሇሚነካ ውሳኔው ይሻርሌኝ የሚሌ ነዉ፡፡ 

1ኛ ተጠሪ ሇመቃወም አቤቱታዉ በሰጡት መሌስ ቤቱ የተጠሪዎች የጋራ ንብረት እንጂ 

የአመሌካች አይዯሇም፤ ቤቱ ስሇመሸጡም አሊውቅም፡፡ ቤቱ ሇአመሌካች በሽያጭ ተሊሌፎሌ የተባሇው 

በቀን 29/09/2009 ዓ.ም ሲሆን ቤቱ በፌርዴ ቤት የታገዯው ዯግሞ በቀን 22/07/2007 ዓ.ም ነው፡፡ 2ኛ 



163 

ተጠሪ ንብረቱ መታገደን እያወቀ በጋራ ያፇራነውን ሀብት ሉያሳጣኝ ሲሌ ሆን ብል እንዱሸጥ ያዯረገ 

እና ውለን ያዋዋሇው አካሌም ቤቱ የታገዯ መሆኑን እያወቀ እንዱሸጥ ማዴረጉ ተገቢ ስሊሌሆነ 

የአመሌካች ተቃውሞ ውዴቅ ሉዯረግ ይገባዋሌ በማሇት ተከራክራሇች፡፡ 2ኛ ተጠሪ በበኩለ እኔና 1ኛ 

ተጠሪ በ 2005 ዓ.ም ቤቱን ወ/ሮ ቤሩት ቀነዓ ሇምትባሌ ግሇሰብ በብር 80,000.00 በመሸጥ ገንዘቡንም 

ሇቤተሰብ ጥቅም ያዋሌነው ሲሆን 1ኛ ተጠሪ በውለ ሊይ ባትፇርምም መሸጡን ታውቃሇች፡፡ ቤቱ 

ከተሸጠ በኋሊ የእኔና የ1ኛ ተጠሪ ጋብቻ በቀን 29/02/2006 ዓ.ም በፌርዴ ቤት ውሳኔ የፇረሰ ሲሆን 

የቤቱ ስመ ንብረት ሳይዘዋወር 1ኛ ተጠሪ ቤቱ እንዱታገዴ ያዯረገች ሲሆን ቤቱ መሸጡን 1ኛ ተጠሪ 

ታውቃሇች፡፡ ፌርዴ ቤቱ እግደን በቀን 26/06/2007 ዓ.ም ሲያነሳ ስመ ንብረቱን ሇማዞር እንዱቻሌ 

ቤቱን በመጀመሪያ ሇገዛችን ግሇሰብ ሙለ ውክሌና ሰጥቻት፣ እሷም ሇላሊ ግሇሰብ ውክሌና ሰጥታ ቤቱን 

ሇአመሌካች ተሸጠ እንጂ እኔ ከአመሌካች ጋር ግንኙነት የሇኝም፡፡ ስምምነቱ ሉፇርስ የሚገባበት 

ምክንያት የሇም፡፡ በአቤቱታው መሰረት ሇአመሌካች ቢወሰንሇት ተቃውሞ የሇኝም በማሇት ተከራክሯሌ፡፡ 

የመቃወም አቤቱታዉ የቀረበሇት የአዲማ ሌዩ ዞን ከፌተኛ ፌርዴ ቤትም ከግራ ቀኝ በዚህ 

መሌኩ የቀረበዉን ክርክር እና ማስረጃ ሰምቶ እንዱሁም ከሚመሇከታቸዉ አካሊት ተጨማሪ ማስረጃ 

አስቀርቦ ከመረመረ በኋሊ የግራ ቀኙ የጋራ ንብረት ስሇመሆኑ እና 2ኛ ተጠሪ ቤቱ ተሽጦ ሇቤተሰቡ 

የጋራ ጥቅም ስሇመዋለ አሇማስረዲቱ ተረጋግጦ ተወስኖ እያሇ እና ቤቱ እንዲይሸጥ እንዲይሇወጥም 

ታግድ እያሇ 2ኛ ተጠሪ ሇ3ኛ ወገን ውክሌና ሰጥቶ ቤቱ በወኪልቹ አማካኝነት እንዱሸጥ ማዴረጉ 

ያሊግባብ ነው፤ ቤቱ የተጠሪዎች የጋራ ንብረት ነው በማሇት የአመሌካችን የመቃወም አቤቱታ ውዴቅ 

አዴርጎታሌ፡፡ በዚህ ውሳኔ ቅር የተሰኘው አመሌካች የይግባኝ አቤቱታ ሇክሌለ ጠቅሊይ ፌርዴ ቤት 

ይግባኝ ያቀረበ ቢሆንም ተቀባይነት ሳያገኝ ቀርቷሌ፡፡ በመቀጠሌ የሰበር አቤቱታ ሇክሌለ ጠቅሊይ ፌርዴ 

ቤት ሰበር ሰሚ ችልት ያቀረበ ቢሆንም ውዴቅ ተዯርጎበታሌ ፡፡ ሇዚህ ፌርዴ መነሻ የሆነው የሰበር 

አቤቱታ የቀረበውም ይህንኑ ሇማስሇወጥ ነው፡፡  

አመሌካች በቀን 26/03/2012 ዓ.ም በተፃፇ 04 ገጽ የሰበር አቤቱታ በስር ፌርዴ ቤቶች 

ተፇፅመዋሌ ያሊቸውን ስህተቶች በመዘርዘር በዚህ ሰበር ችልት እንዱታረሙሇት ጠይቋሌ፡፡ የአመሌካች 

የሰበር አቤቱታ ይዘትም በአጭሩ ሇክርክሩ ምክንያት የሆነውን ጅምር ቤት በምገዛበት ወቅት በፌርዴ 

ቤት ትዕዛዝ የታገዯ መሆኑን የማሊውቅ ሲሆን እግዴ መኖሩን ማረጋገጥ ህጋዊ ግዳታ ያሇበት ሰነዴ 

አረጋጋጩ ሲሆን ሇሚዯርሰው ጉዲትም ሃሊፉነቱን የሚወስዯው ይኸው አካሌ መሆን ሲገባው በቅን 

ሌቦና እና በህጋዊ መንገዴ ቤቱን የገዛሁትን አመሌካችን የሚጎዲ ውሳኔ በስር ፌርዴ ቤቶች መሰጠቱ፤ 

ተጠሪዎች የውለን አዯራረግ ፍርማሉቲ በሚመሇከት ክርክር ሳያቀርቡ የስር ፌርዴ ቤቶች በራሳቸው 

ተነሳሽነት በማንሳት መወሰናቸው፤ እንዱሁም ውለ አመሌካች እና ተጠሪ በመመሳጠር የፇፀሙት 

የሽያጭ ዉሌ ነው የሚሌ ክርክር በተጠሪዎች ሳይቀርብ የስር ፌርዴ ቤቶች ውለ በክፈ ሌቦና የተፇፀመ 

ነው በማሇት የዯረሱበት መዯምዯሚያ ፌርዴ ቤቶች የቀረበሊቸውን ክርክር በህግ እና በማስረጃ 



  

164 
 

የማጣራት ሃሊፉነት አሇባቸዉ የሚሇዉን መርህ ያሌተከተሇ በመሆኑ ውዴቅ ሉዯረግ ይገባሌ የሚሌ 

ነው፡፡ 

የሰበር አቤቱታዉም በአጣሪ ችልት ተመርምሮ አከራካሪዉን ቤት አመሌካች ውክሌና ካሇው 

ግሇሰብ ሊይ ውሌ ሇማዋዋሌ ስሌጣን ባሇው አካሌ ፉት በተዯረገ ውሌ የገዛ መሆኑን ገሌፆ እየተከራከረ 

የተጠሪዎች የጋራ ንብረት ስሇሆነ ውለ ሉፇርስ ይገባሌ የመባለን አግባብነት ግራ ቀኝ በተገኙበት 

አጣርቶ ሇመወሰን ያስቀርባሌ ተብሎሌ፡፡ በዚህም መሠረት 1ኛ ተጠሪ ባቀረበችው መሌስ አመሌካች ቤቱ 

እግዴ እያሇበት በህገ-ወጥ መንገዴ ገዝቶ እያሇ ውለ በውሌ አዋዋይ ፉት የተዯረገ በመሆኑ ሉጸና 

ይገባሌ ቢሌም ይህ ብቻውን ውለን ህጋዊ አያዯርገውም፤ ውለ የተፇፀመውም ከቅን ሌቦና ዉጪ 1ኛ 

ተጠሪን ሇመጉዲት ታስቦ በመሆኑ የስር ፌርዴ ቤቶች የሰጡት ውሳኔ ሉፀና ይገባዋሌ በማሇት 

ተከራክራሇች፡፡ 2ኛ ተጠሪ በበኩለ በስር ፌርዴ ቤት በነበረው ክርክር ሊይ የሰጠውን መሌስ በማጠናከር 

ቤቱ ሲሸጥ እግዴ እንዯላሇበት፤ 1ኛ ተጠሪ በውለ ሊይ ባትፇርምም በጋራ የሸጥነው በመሆኑ አመሌካች 

ባቀረበው አቤቱታ መሠረት ቢወሰንሇት ተቃውሞ የሇኝም በማሇት ተከራክሯሌ፡፡ አመሌካችም የሰበር 

አቤቱታውን በሚያጠናክር መሌኩ የመሌስ መሌስ ሰጥቶ ተከራክሯሌ፡፡ 

የጉዲዩ አመጣጥ እና የክርክሩ ይዘት አጠር ባሇ መሌኩ ከሊይ የተገሇፀውን ሲመስሌ ይህ 

ችልትም ሇሰበር አቤቱታዉ ምክንያት የሆነዉን ዉሳኔ ከግራ ቀኝ ክርክር እና ሇጉዲዩ አግባብነት ካሊቸዉ 

ዴንጋጌዎች ጋር በማገናዘብ መዝገቡን እንዯሚከተሇዉ መርምሮታሌ፡፡ እንዯመረመረዉም ሇክርክሩ መነሻ 

የሆነዉ ቤት የተጠሪዎች የጋራ ንብረት የነበረ መሆኑ አሊከራከረም፡፡ አመሌካች በመቃወም አቤቱታዉ 

ሇጠየቀዉ ዲኝነት መሠረት ያዯረገዉ ቤቱን መጋቢት 20 ቀን 2009 ዓ.ም በተዯረገ የሽያጭ ዉሌ ከ2ኛ 

ተጠሪ ወኪሌ መግዛቱንና ዉለንም በሚመሇከተዉ አካሌ ዘንዴ አስመዝግቦ የቤቱም ስመ ሀብት ወዯ 

ስሙ ተዛዉሮ ማስረጃ የተሰጠዉ መሆኑን ነዉ፡፡ በላሊ በኩሌ በተጠሪዎች መካከሌ ሲዯረግ በነበረዉ 

የባሌና ሚስት ንብረት ክርክር መነሻነት ቀዯም ሲሌ በአዲማ ወረዲ ፌርዴ ቤት ቤቱን አስመሌክቶ 

በፌርዴ ቤቱ ተሰጥቶ የነበረዉ የእግዴ ትዕዛዝ ክርክሩ በዉሳኔ መቋጨቱን ተከትል መጋቢት 26 ቀን 

2007 ዓ.ም የተነሳ ቢሆንም ጉዲዩን በይግባኝ የተመሇከተዉ የአዲማ ሌዩ ዞን ከፌተኛ ፌርዴ ቤት 

መጋቢት 24 ቀን 2007 ዓ.ም በሰጠዉ ትዕዛዝ ቤቱ ሇሦስተኛ ወገን እንዲይተሊሇፌ በዴጋሚ እግዴ 

የሰጠበት ስሇመሆኑ በስር ከፌተኛ ፌርዴ ቤት የተረጋገጠ ሲሆን፣ አመሌካችም በዚህ ችልት ባቀረበዉ 

አቤቱታ ይህን ክድ አይከራከርም፡፡ ይህም የሚያሳየዉ አመሌካች ቤቱን የገዛዉ እግዴ እያሇበት መሆኑን 

ነዉ፡፡ አመሌካች ይህን ሳይክዴ፣ በተሇይም ሇዚህ ችልት ባቀረበዉ አቤቱታ፣ አጥብቆ የሚከራከረዉ 

ዉለ ሲዯረግ ቤቱ እግዴ እንዲሇበት እንዯማያዉቅ፤ ዉለንም በሚመሇከተዉ አካሌ ዘንዴ አስመዝግቦ 

ተጨማሪ ግንባታ ማካሄደን፣ ይህ በሆነበት ሁኔታ  ዉለ ሉፇርስ ይገባሌ መባለ ያሊግባብ መሆኑንና 

ቤቱ እግዴ እያሇበት መሸጡ ዉለን ከመመዝገቡ በፉት እግዴ ያሇበት መሆን ያሇመሆኑን የማጣራት 

በህግ ግዳታ ያሇበት አካሌ ይህን ግዳታዉን ባሇመወጣት ዉለን ያረጋገጠዉ አካሌ ኃሊፉነቱን 
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እንዱወስዴ ምክንያት ከሚሆን በቀር ዉለን ሇማፌረስ ምክንያት ሉሆን አይገባም በማሇት ነዉ፡፡ በዚህም 

መነሻነት የዚህን ችልት ምሊሽ የሚያሻዉ ጭብጥ ቤቱ ሇሦስተኛ ወገን እንዲይተሊሇፌ በፌርዴ ቤት 

የተሰጠዉ የእግዴ ትዕዛዝ ንብረቱ በተመዘገበበት መዝገብ ሊይ ተያይዞ እያሇ ቤቱን ሇአመሌካች 

ሇማስተሊሇፌ የተዯረገዉ ዉሌ በሚመሇከተዉ አካሌ ዘንዴ በመመዝገቡ ብቻ ዉለ ጸንቶ አመሌካች የቤቱ 

ባሇቤት ሆኖ ሉቀጥሌ የሚችሌበት ሁኔታ መኖር ያሇመኖሩ ነዉ፡፡ 

ከሊይ እንዯተገሇጸዉ ሇክርክሩ መነሻ የሆነዉ ቤት የተጠሪዎች የጋራ ንብረት የነበረ ስሇመሆኑ 

ያሊከራከረ ሲሆን፣ በዚህም ምክንያት በኦሮሚያ የቤተሰብ ህግ አንቀጽ 84(ሀ) መሠረት ያሇ 1ኛ ተጠሪ 

ስምምነት እና ፌቃዴ 2ኛ ተጠሪ ቤቱን ብቻዉን ሇማስተሊሇፌ መብት የላሇዉ በመሆኑ አመሌካች ከ2ኛ 

ተጠሪ ጋር ባዯረገዉ ዉሌ መሠረት በገዛዉ ሇክርክሩ መነሻ በሆነዉ ቤት ሊይ ባሇቤት ሆኖ መቀጠሌ 

የሚችሌ መሆን ያሇመሆኑን የመወሰኑ ጉዲይ ሇዉለ ሦስተኛ ወገን የሆነችዉንና ከቤቱ ዴርሻ ያሊትን 

የ1ኛ ተጠሪን የባሇቤትነት መብትና ጥቅም ግምት ዉስጥ ባስገባ መሌኩ ሉሆን ይገባሌ፡፡ የንብረት 

ባሇቤትነት መብት ከሁለ የሰፊ መብት ሲሆን፣ ይህም መብት ያሊግባብ የተያዘን ወይም ሇላሊ ሰዉ 

የተሊሇፇን ንብረት ሇማስመሇስ ክስ የማቅረብ መብትን እንዯሚያጠቃሌሌ በህጉ አንቀጽ 1204(1) እና 

1206 ሊይ ከተመሇከቱት ዴንጋጌዎች መገንዘብ ይቻሊሌ፡፡ በተያዘዉ ጉዲይ ምንም እንኳ 1ኛ ተጠሪ 

በአመሌካች እና በ2ኛ ተጠሪ መካከሌ የተዯረገዉ ዉሌ እንዱፇርስ የጠየቀችዉ ዲኝነት ባይኖርም 

አመሌካች በቤቱ ሊይ መብት የሇዉም፤ ቤቱ የእኔ እና የ2ኛ ተጠሪ ነዉ በማሇት የምትከራከረዉ 

የጋራቸዉ በሆነዉ ቤት ሊይ 2ኛ ተጠሪ ብቻዉን መወሰን የማይችሌ መሆኑንና በዚህም ምክንያት 

አመሌካች የቤቱ ባሇቤት እኔ ነኝ ሲሌ ያቀረበዉ ዉሌ ህጋዊ ዉጤት የማያስከትሌ መሆኑን በመግሇጽ 

ነዉ፡፡ 1ኛ ተጠሪ ከቤቱ ዴርሻ ያሊት መሆኑ እንዱሁም ያሇ እርሷ ስምምነት ሇአመሌካች በዉሌ 

የተሊሇፇ መሆኑ ከተረጋገጠ በመርህ ዯረጃ ዉለ ህጋዊ ዉጤት የላሇዉ ሲሆን፣ በሌዩ ሁኔታ ዉለ 

ህጋዊ ዉጤት ኖሮት አመሌካች የንብረቱ ባሇቤት ሆኖ ሉቀጥሌ የሚችሇዉ የሽያጭ ዉለን ያዯረገዉ 

ሻጩ የቤቱን ባሇቤትነት ሇማስተሊሇፌ የሚያስችሇዉ ህጋዊ መብት ያሇዉ መሆኑን እንዱሁም ንብረቱ 

የ3ኛ ወገን መብት ወይም ጥቅም የላሇበት መሆኑን እንዯ አንዴ ጠንቃቃ ገዥ ተገቢዉን ጥንቃቄ ሁለ 

በማዴረግ መሆኑ ሲረጋገጥ ነዉ፡፡ ከዚህ ጀርባ ያሇዉ የፖሉሲ ምክንያትም ንብረቱ የሻጭ መሆኑን 

በማመን መግዛቱ ከተረጋገጠ ዉለ እንዲይፇርስ ወይም ንብረቱን የገዛዉ ሰዉ በዉለ ባገኘዉ መብት 

መሠረት የንብረቱ ባሇቤት ሆኖ እንዱቀጥሌ በማዴረግ ግብይቶች ዋስትና እንዱያገኙ ሇማዴረግ እንዯሆነ 

ይታመናሌ፡፡  

በመሆኑም እንዯዚህ ዓይነት ክርክር የቀረበሇት ፌርዴ ቤት በአንዴ በኩሌ ባሇ ሀብቱ በንብረቱ 

ሊይ ያሇዉን ከሁለ የሰፊ መብት (widest right) ያሊግባብ እንዲያጣ፣ በላሊ በኩሌ ገዥዉ ንብረቱን የገዛዉ 

ተገቢዉን ጥንቃቄ አዴርጎ በርግጥም ንብረቱ የሻጩ ነዉ በሚሌ ወይም የላሊ ሰዉ መብትና ጥቅም 

የሇበትም በሚሌ እምነት መሆኑ ከተረጋገጠ በተቻሇ መጠን ዉለ እንዲይፇርስ በማዴረግ ግብይቶች 
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ዋስትና (security of transactions) እንዱያገኙ በማዴረግ ሁሇቱንም ተወዲዲሪ ጥቅሞች (computing 

interests) አመዛዝኖ ዉሳኔ ሊይ የመዴረስ ኃሊፉነት ይኖርበታሌ፡፡ ግዥዉ የተፇጸመዉ ተገቢዉ ጥንቃቄ 

ተዯርጎ ነዉ በሚሌ ምክንያት ዉለ ጸንቶ እንዱቀጥሌ የሚዯረገዉ የገዥዉ መብት ከባሇንብረቱ፣ ወይም 

አስቀዴሞ በንብረቱ ሊይ መብትና ጥቅም ካገኘዉ ሰዉ፣ በሊይ በመሆኑ ሳይሆን የማይንቀሳቀስ ንብረትን 

አስመሌክቶ የሚዯረጉ ግብይቶች ጥያቄ ዉስጥ እንዲይገቡ ጥበቃ በማዴረግ አጠቃሊይ የማህበረሰቡን 

(general public interest) ጥቅም ሇማረጋገጥ በመሆኑ የማጣራቱ ሂዯት ይህን ሁለ ግምት ዉስጥ ባስገባ 

መሌኩ በጥንቃቄ ሉከናወን ይገባሌ፡፡ ንብረቱን የገዛ ሰዉ እንዱያዯርግ የሚጠበቅበት የጥንቃቄ ዯረጃ 

እስከምን ዴረስ ነዉ? የሚሇዉን መሇየቱ ቀሊሌ ባይሆንም፣ በተሇይም የማይንቀሳቀስ ንብረትን የሚገዛ 

ሰዉ ንብረቱን ከመግዛቱ በፉት ንብረቱ እርሱ የሚፇሌገዉ ዓይነት መሆኑን ብልም በርግጥም የሻጩ 

መሆኑን ወይም ሻጩ ንብረቱን ሇመሸጥ በህግ ስሌጣን ያሇዉ መሆን ያሇመሆኑን ሇማረጋገጥ ተገቢዉን 

ሁለ ካዯረገ በኋሊ የገዛ ስሇመሆኑ የተሇያዩ አካባቢያዊ ሁኔታዎችን ግምት ዉስጥ በማስገባት መመዘን 

ያስፇሌጋሌ፡፡ የተሸጠዉ ንብረት የሦስተኛ ወገን መብትና ጥቅም ያሇበት መሆኑ ከተረጋገጠ፣ ቤቱን 

የገዛዉ ተገቢዉን ጥንቃቄ አዴርጎ መግዛቱን የማስረዲቱ ሸክም የገዥዉ እንጂ የባሇንብረቱ ወይም 

ከንብረቱ መብትና ጥቅም አሇኝ የሚሌ ወገን አሇመሆኑንም መገንዘብ ያስፇሌጋሌ፡፡ ጠንቃቃ ገዥ በሚሌ 

መስፇርት የሦስተኛ ወገንን ንብረት በሻጭ ሇማስተሊሇፌ የሚዯረግ ዉሌ ጸንቶ እንዱቀጥሌ ወይም 

ገዥዉ የንብረቱ ባሇቤት ሆኖ እንዱቀጥሌ የሚዯረገዉ በሌዩ ሁኔታ (exception) በመሆኑ በጠባቡ 

መተርጎም እንዲሇበትም ይታመናሌ፡፡  

ከስሙም መረዲት እንዯሚቻሇዉ የማይንቀሳቀስ ንብረት በባህርዉ በሆነ ቦታ ሊይ ተወስኖ 

የሚቆይ ንብረት (fixed asset) በመሆኑ ከአንዴ ቦታ ወዯ ላሊ ቦታ ማንቀሳቀስ ስሇማይቻሌ ጥበቃ 

የሚያገኘዉ በምዝገባ እንዯሆነ ይታወቃሌ፡፡ በዚህም መሠረት የአገራችን የፌትሏብሓር ፌትሔ ሥርዓት 

የማይንቀሳቀስ ንብረት ምዝገባ ሇዜጎች የንብረት መብት ጥበቃ ከማዴረግ አንፃር ፊይዲዉ የጎሊ 

ስሇመሆኑ ግምት ዉስጥ በማስገባት በፌትሏብሓር ህጉ የተሇያዩ አንቀፆቹ ስሇ ምዝገባ ይዯነግጋሌ 

(አንቀጽ 1553-1646 እንዱሁም 1723፣ 2878 እና 3052 ይመሇከቷሌ)፡፡ የህጉ አንቀጽ 10 (Title 10) 

በተሇይ ሲታይ በመሠረታዊነት ሁሇት የምዝገባ ዓይነቶች እንዲለ የሚያስገነዝብ ነዉ፤ አንዯኛዉ 

የህጋዉያን ተግባራት ምዝገባ (registration of juridical acts) ሲሆን ሁሇተኛዉ  የባሇቤትነት ምዝገባ 

(registration of ownership) ናቸዉ፡፡ የመጀመሪያዉ ዓይነት ምዝገባ የሽያጭ ዉሌን ጨምሮ 

የማይንቀሳቀስ ንብረትን አስመሌክቶ የሚቋቋሙትን የተሇያዩ መብቶችና ግዳታዎችን የሚመሇከት ነዉ 

(በህጉ ከአንቀጽ 1567-1574 ይመሇከቷሌ)፡፡ ይህ እንዯ አጠቃሊይ ሲሆን የማይንቀሳቀስ ንብረት ሽያጭ 

ዉሌ በሦስተኛ ወገን ሊይ መቃወሚያ ይሆን ዘንዴ ንብረቱ በተመዘገበበት መዝገብ ሊይ መመዝገብ 

እንዲሇበት የህጉ አንቀጽ 2878 ዴንጋጌ ያስገነዝባሌ፡፡ እነዚህ ዴንጋጌዎች የየራሳቸዉ የሆኑ ዓሊማዎች 

የሚኖሩት ቢሆንም፤ አጠቃሊይ ዓሊማቸዉ ግን ሇማይንቀሳቀሱ ንብረቶች ሌዩ ጥበቃ በመስጠት እነዚህን 
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ንብረቶች በተመሇከተ ባሇይዞታዉ መብቱን ሲያገኝ ወይም ንብረቱ በሆነ ምክንያት ወዯ ላሊ ሦስተኛ 

ወገን በሚያስተሊሌፌበት ወቅት የመመዝገብ ስሌጣን በተሰጠዉ መንግስታዊ አካሌ ካሌተመዘገበ ህግ 

ፉት የሚጸና መብት እንዲይኖረዉ በማዴረግ ዜጎች በዚህ ግዙፌነት ያሇዉ ንብረት ያሊቸዉን መብት 

ከፌሊጎታቸዉ ዉጪ በሆነ መንገዴ እንዲያጡ ጥበቃ ሇመስጠት፤ ብልም ንብረቱን የሚገዛ ወይም 

በንብረቱ ሊይ ማናቸዉንም መብት ማቋቋም የሚፇሌግ ሦስተኛ ወገን ንብረቱ ያሇበትን ሁኔታ ወይም 

በንብረቱ ሊይ አስቀዴሞ የተቋቋመ መብትና ግዳታ መኖር አሇመኖሩን እንዱያዉቅ ሇማዴረግ ነዉ፡፡ 

ስሇሆነም ከማይንቀሳቀስ ንብረት ምዝገባ እና የሚያስከትሇዉን ዉጤት በተመሇከተ የሚዯረግ ክርክር 

ይህንኑ ከግምት ዉስጥ ባስገባ መሌኩ እሌባት ሉሰጠዉ ይገባሌ፡፡    

በተያዘዉ ጉዲይ ከሊይ እንዯተገሇጸዉ አመሌካች ቤቱን ከመግዛቱ አስቀዴሞ ቤቱ ሇሦስተኛ ወገን 

እንዲይተሊሇፌ በፌርዴ ቤት ታግዶሌ፡፡ የማይንቀሳቀስ ንብረት ምዝገባን አስመሌክቶ ከሊይ የተመሇከቱት 

ዴንጋጌዎች ታሳቢ የሚያዯርጉት የሚመሇከታቸዉ አካሊት ምዝገባዉን ሲያከናዉኑ በህግ አግባብ 

እንዱያዯርጉ የሚጠበቅባቸዉ ጥንቃቄ እንዯተጠበቀ ሆኖ፣ ከንብረቱ መብትና ጥቅም የተሊሇፇሇት ሰዉም 

ሇንብረቱ መተሊሇፌ ምክንያት የሆነዉን ህጋዊ ተግባር (juridical act) እንዱሁም የባሇቤትነት መብቱን 

ሲያስመዘግብ (አንቀጽ 1543-1566 እና 1185 ማየት ይቻሊሌ) በንብረቱ ሊይ አስቀዴሞ የተቋቋመ 

መብት ወይም ጥቅም ወይም ንብረቱ ሇላሊ እንዲይተሊሇፌ የሚከሇክሌ ወይም የንብረቱን መተሊሇፌ 

አጠራጣሪ የሚያዯርገዉ ሰነዴ ንብረቱ በተመዘገበበት መዝገብ ዉስጥ የሚገኝ መሆን ያሇመሆኑን 

በጥንቃቄ የማጣራት ኃሊፉነት ያሇበት መሆኑን ነዉ፡፡ የፌትሏብሓር ህጉ በአንቀጽ 1561 ሊይ 

የማይንቀሳቀስ ንብረት መዝገቦች ሇህዝብ ግሌጽ መሆን እንዲሇባቸዉ የዯነገገዉም በዚሁ ምክንያት 

እንዯሆነ ይታመናሌ፡፡ ስሇሆነም የማይንቀሳቀስ ንብረትን በተመሇከተ የሚዯረግ የሽያጭ ዉሌ ንብረቱ 

በተመዘገበበት መዝገብ ሊይ መመዝገብ እንዲሇበት ህጉ ሲዯነግግ ገዥዉ ዉለ እንዱመዘገብ 

በሚመሇከተዉ አካሌ ዘንዴ ሲቀርብ ንብረቱ በሻጭ ስም መመዝገብ አሇመመዝገቡን ወይም ሻጩ ዉለን 

ሇማዴረግ ህጋዊ መብት ያሇዉ መሆን አሇመሆኑን ብቻ ሳይሆን በንብረቱ ሊይ ዕዲ እና እገዲ ያሇበት 

መሆን ያሇመሆኑንም ሇማጣራት ዕዴሌ ያገኛሌ በሚሌ መነሻ እንዯሆነ መገንዘቡ ተገቢ ነዉ፡፡ ይህ 

ማንኛዉም ጠንቃቃ ገዥ እንዱያዯርግ የሚጠበቅበት ነዉ፡፡ በላሊ በኩሌ ንብረቱ አስቀዴሞ ሇላሊ ሰዉ 

የተሊሇፇ መሆኑን ወይም ሻጩ የንብረቱን ባሇቤትነት ሇማስተሊሇፌ የሚያስችሇዉ ሙለ መብት 

እንዯሇላዉ ወይም ንብረቱ እዲ እና እገዲ ያሇበት መሆኑን የሚያሳይ ሰነዴ ንብረቱ በተመዘገበበት 

መዝገብ ሊይ እያሇ ይህን ሳያረጋግጥ ዉለን በንብረቱ በተመዘገበበት መዝገብ ሊይ ያስመዘገበ ሰዉ 

ከአንዴ ጠንቃቃ ገዥ የሚጠበቀዉን ጥንቃቄ ሊሇማዴረጉ አመሊካች ነዉ፡፡ በዚህም ምክንያት የህግ ጥበቃ 

የማይሰጠዉ በመሆኑ ዉለ ጸንቶ የሚቀጥሌበት ወይም በዉለ መሠረት ባገኘዉ ንብረት ሊይ ባሇሀብት 

ሆኖ ሉቀጥሌ የሚችሌበት ሁኔታ ጥያቄ ዉስጥ የሚገባ ነዉ፡፡  
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ወዯ ተያዘዉ ጉዲይ ስንመሇስ አመሌካች የሽያጭ ዉለን ከማዴረጉ በፉት ቤቱ ወዯ ሦስተኛ 

ወገን እንዲይተሊሇፌ በፌርዴ ቤት የተሰጠ እግዴ ከመዝገቡ ጋር የተያያዘ መሆኑ ተረጋግጧሌ፤ 

አመሌካች እንዯ አንዴ ጠንቃቃ ገዥ ዉለን ከማዴረጉ በፉት ከቤቱ ጋር በተያያዘ ንብረቱ በተመዘገበበት 

መዝገብ ሊይ የተመሇከቱትን ሰነድች ማየት ቢችሌ ኖሮ በቤቱ ሊይ እግዴ መኖሩን በቀሊለ ይዯርስበት 

ነበር፡፡ ይህን ማዴረግ ሲገባዉ የሽያጭ ዉለን ማዴረጉ አመሌካች አንዴ ጠንቃቃ ገዥ እንዱያዯርግ 

የሚጠበቅበትን ግዳታ አሇመወጣቱን የሚያሳይ ነዉ፡፡ ይህ በሆነበት ሁኔታ ዉለ መመዝገቡ ብቻዉን 

አመሌካች ዉለን ሲያዯርግ ተገቢዉን ጥንቃቄ ማዴረጉን የሚያሳይ ባሇመሆኑ በዉለ ምክንያት የቤቱ 

ባሇቤት ሆኖ ሉቀጥሌ የሚችሌበት ሁኔታ የሇም፡፡ ዉለ መመዝገቡም ሆነ የሚመሇከተዉ አካሌ ዉለን 

ሲመዘግብ ወይም ሲያረጋግጥ ተገቢዉን ጥንቃቄ አሇማዴረጉ ዉለ እንዱጸና ምክንያት ሉሆን 

አይችሌም፡፡ ስሇሆነም አመሌካች በዚህ ረገዴ የሚያቀርበዉ መከራከሪያ የማይንቀሳቀስ ንብረት ምዝገባ 

አስፇሊጊ የሆነበትን መሠረታዊ ዓሊማ እንዱሁም አስቀዴሞ የተቋቋመ የላሊ ሰዉ መብትና ጥቅም 

ያሇበትን የማይንቀሳቀስ ንብረት በመግዛት የተዯረገ ዉሌ ጸንቶ ሉቀጥሌ የሚችሌበትን ሁኔታ ከግምት 

ዉስጥ ያስገባ ባሇመሆኑ ተቀባይነት ያሇዉ ክርክር ሆኖ አሌተገኘም፡፡  

ሲጠቃሇሌ ሇክርክሩ መነሻ የሆነዉ ቤት የተጠሪዎች የጋራ ንብረት ሆኖ ያሇ 1ኛ ተጠሪ ፉቃዴና 

ስምምነት ሇአመሌካች በሽያጭ የተሊሇፇ መሆኑ የተረጋገጠ ሲሆን፣ ንብረቱ አስቀዴሞ እግዴ የተሰጠበት 

ስሇመሆኑ ንብረቱ በተመዘገበበት መዝገብ ሊይ እያሇ አመሌካች ቤቱን መግዛቱ እንዯ አንዴ ጠንቃቃ ገዥ 

ማዴረግ የሚገባዉን ጥንቃቄ አሇማዴረጉን የሚያሳይ በመሆኑ ዉለ ጸንቶ የማይቀጥሌ በመሆኑ እና 

በዚህም ምክንያት አመሌካች የቤቱ ባሇቤት ሆኖ ሉቀጥሌ የሚችሌበት የህግ ምክንያት ባሇመኖሩ 

የአመሌካችን የመቃወም አቤቱታ ዉዴቅ በማዴረግ በአዲማ ሌዩ ዞን ከፌተኛ ፌርዴ ቤት ተሰጥቶ እስከ 

ክሌለ ጠቅሊይ ፌርዴ ቤት ሰበር ሰሚ ችልት በትዕዛዝ የጸናዉ ዉሳኔ በአግባቡ ነዉ ከሚባሌ በስተቀር 

በዚህ ችልት ሉታረም የሚችሌ መሠረታዊ የህግ ስህተት የተፇጸመበት ሆኖ አሌተገኘም፡፡ ስሇሆነም 

ተከታዩ ተወስኗሌ፡፡  
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ዉ  ሳ  ኔ 

1. የአዲማ ሌዩ ዞን ከፌተኛ ፌርዴ ቤት በመ/ቁጥር 20638 በቀን 10/08/2011 ዓ.ም በዋሇዉ

ችልት የሰጠዉ ዉሳኔ፣ የኦሮሚያ ክሌሌ ጠቅሊይ ፌርዴ ቤት ይግባኝ ሰሚ ችልት

በመ/ቁጥር 308239 በቀን 13/10/2011 ዓ.ም በዋሇዉ ችልት ችልት እንዱሁም ሰበር

ሰሚዉ ችልት በቁጥር 318574 በቀን 02/03/2012 ዓ.ም በዋሇዉ ችልት የሰጡት ትዕዛዝ

በፌ/ብ/ሥ/ሥርዓት ህጉ አንቀጽ 348(1) መሠረት ጸንተዋሌ፡፡

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

ይቻለ፡፡ 

መዝገቡ ተዘግቷሌ፤ ወዯ መዝገብ ቤት ይመሇስ 

የማይነበብ የአምስት ዲኞች ፉርማ አሇበት 

ሰ/ጥ 




