
447 
 

የሰ/መ/ ቁ. 65140 

                                               መጋቢት 10 ቀን 2004 ዓ.ም. 

 

ዲኞች፡- ተገኔ ጌታነህ 

      ሒጎስ ወሌደ 

       አሌማው ወላ 

        ዓሉ መሏመዴ 

      ነጋ ደፌሳ 

አመሌካች፡- ወ/ሮ በሊይነሽ ቢያዴግሌኝ ቀረበች፡፡ 

ተጠሪ፡- ወ/ሮ አስቴር ገበሬ አሌቀረበችም፡፡ 

መዝገቡን መርምረን የሚከተሇውን ፌርዴ ሰጥተናሌ፡፡ 

ፌ ር ዴ 
ጉዲዩ በኮንድሚኒየም ቤት ሊይ የተዯረገው የሽያጭ ውሌ እንዱፇርስ በመጠየቅ በቀረበው ክስ 
መነሻነት የተዯረገውን ክርክር የሚመሇከት ነው፡፡ ክርክሩ የተጀመረው የፋዳራሌ መጀመሪያ 
ዯረጃ ፌ/ቤት ከሣሽ የነበረችው አመሌካች ስትሆን፣ ከተጠሪ ጋር ያዯረገችው የቤት ሽያጭ ውሌ 
የኮንዯሚኒየም ቤት ሇተወሰኑ ዓመታት በሽያጭ እንዲይተሊሇፌ የሚከሇክሇውን ሔግ በመቃረን 
የተዯረገ ነው የሚሌ ምክንያት በመስጠት እንዱፇርስሊት ዲኝነት ጠይቃሇች፡፡ ተጠሪ በበኩሌዋ 
ሇክሱ በሰጠችው መሌስ ውለ የሚፇርስበት የፌሬ ነገርም ሆነ የሔግ ምክንያት እንዯላሇ 
በመግሇጽ ተከራክራሇች፡፡ ከዚህ ላሊ ፌ/ቤቱ የሁሇቱን ወገኖች ክርክር በመመርመር ውለ 
የሚፇርስበት ምክንያት የሇም በማሇት ወስኗሌ፡፡ ጉዲይ በይግባኝ የቀረበሇት የፋዳራሌ ከፌተኛ 
ፌ/ቤትም ውሣኔው ጉዴሇት የሇበትም በማሇት የአመሌካችን ይግባኝ ሰርዟሌ፡፡ የሰበር አቤቱታው 
የቀረበው በዚህ ሊይ ነው፡፡ 

አመሌካች በ22-11-2003 ዓ.ም. በፃፇችው ማመሌከቻ በሥር ፌ/ቤቶች በተሰጠው ውሣኔ 
መሠረታዊ የህግ ስህተት ተፇጽሟሌ የምትሌበትን ምክንያት በመግሇጽ አቤቱታ አቅርባሇች፡፡ 
በበኩሊችንም አቤቱታውን መሠረት በማዴረግ ተጠሪን አስቀርበን ክርክሩን ሰምተናሌ፡፡ ክርክሩ 
የተሰማው የቤቱ ሽያጭ ውለ አይፇርስም የተባሇው በሔጉ አግባብ ነው ወይ? በሚሇው ጭብጥ 
ሊይ ነው፡፡ በመሆኑም ይህን ጭብጥ ግራ ቀኝ ወገኖች ካሰሙት ክርክር አቤቱታ ከቀረበበት 
ውሣኔ እና ከሔጉ ጋር አገናዝበን መርመረናሌ፡፡ 

አመሌካች  ውለ መፌረስ አሇበት ሇሚሇው ክርክር መሠረት ያዯረገችው ዋነኛው ነጥብ የሔግ 
ክሌከሊ ነው፡፡ በእርግጥ ውለ የተዯረገው በስህተት እና በዴንገተኛ ተንኮሌ ነው የሚሌ 
መከራከሪያም እንዲሇት ከመዝገቡ ተመሌከተናሌ፡፡ ሔጉ በኮንድሚኒየም (በጋራ ህንፃ) ሊይ ቤት 
በእጣ የዯረሰው ሰው እጣው ከዯረሰው ቀን ጀምሮ እስከ አምስት ዓመት ዴረስ ባሇው ጊዜ ቤቱን 
መሸጥ አይችሌም የሚሌ እንዯሆነ በመግሇጽ ስሇመከራከርዋም ተገንዝበናሌ፡፡ የፋዳራሌ 
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መጀመሪያ ዯረጃ ፌ/ቤት የአመሌካችን ክርክር ያሌተቀበሇው መሸጥ የሚከሇክሌ በሔግ ዯረጃ 
የወጣ አዋጅ የሇም፤ የሚከሇክሌ ዯንብ ወይም መመሪያ አሇ ቢባሌ እንኳን ከሣሽ (አመሌካች) 
ቤቱን ሇተከሣሽ (ተጠሪ) በሽያጭ ሇማስተሊሇፌ ስምምነትም በሰጠችበት ወቅት የዚህ ግንዛቤ 
እንዯነበራት ግሌጽ ነው የሚለትን ምክንያቶች በመስጠት እንዯሆነ ውሣኔው ያመሇክታሌ፡፡ 
አመሌካች መሠረታዊ የሔግ ስህተት ተፇጽሞበታሌ የምትሇው በዚህ መሌክ የተሰጠውን ውሣኔ 
ሲሆን፣ ተጠሪ በበኩሌዋ ሇሰበር አቤቱታው በሰጠችው መሌስ አመሌካች የጠቀሰቻቸው አዋጅም 
ሆነ ዯንብ ቤቱን እንዲይሸጥ በግሌጽ አይከሇክለም፡፡ አመሌካች ቤቱን የሸጠችሌኝ ወዲና ፇቅዲ 
በመሆኑ የሚፇርስበት ምክንያት የሇም በማሇት ተከራክራሇች፡፡ 

ከቀረበሌን ክርክር ይዘት መገንዘብ እንዯቻሌነው በኮንድሚኒየም (የጋራ ቤት ህንፃ) የተያዘ ቤት 
እንዲይሸጥ ሇተወሰኑ ዓመታት ክሌከሊ ያዯርጋሌ ተብል የተጠቀሰው “የኢትዮጵያ ፋዳራሊዊ 
ዱሞክራያዊ ሪፕብሉክ የጋራ ህንፃ ቤት ባሇቤትነት አዋጅ ቁጥር 370/1995” ነው፡፡ ይህ አዋጅ 
በእርግጥ በጋራ ህንፃ ቤት በእጣ የዯረሰው ቤቱ ሇላሊ ሰው ስሇሚሸጥበት ሁኔታ በሚመሇከት 
በግሇጽ ያስቀመጠው ዴንጋጌ የሇም፡፡ በላሊ በኩሌ ግን የከተማው አስተዲዯሮች አዋጁን 
ሇማስፇጸም የሚረዲ ዯንብ ሇማውጣት እንዯሚችለ በአንቀጽ 42 ግሌጽ የሆነ ዴንጋጌ 
ማስቀመጡን ሇመገንዘብ ችሇናሌ፡፡ በ1952 ዓ.ም በወጣው የኢትዮጵያ የፌትሏብሓር ሔግ ቁጥር 
1281 እስከ ቁጥር 1360 ያለት ዴንጋጌዎች በአዋጅ መሠረት በሚስተዲዯር የጋራ ህንፃ ሊይ 
ተፇፀሚ እንዯማይሆኑ እንዯዚሁም ማንኛውም ሔግ፣ ሌማዴ ወይም አሠራር በአዋጅ የተዯነገጉ 
ጉዲዮች ሊይ ተፇፃሚነት እንዯማይኖረው በአንቀጽ 43 ስሇመዯንገጉም ተመሌክተናሌ፡፡ 

ሇክርክሩ መነሻ የሆነው ቤት የሚገኝበት የጋራ ህንፃ (ኮንድሚኒየም) በአዱስ አበባ ከተማ 
አስተዲዯር ከሚተዲዯሩት አንደ ነው፡፡ ከሊይ የተጠቀሰው አዋጅ ቁ. 370/95 ተፇጽሚ የሚሆነው 
በአዱስ አበባ እና በዴሮው ከተማ አስተዲዯሮች ሊይ እንዯሆነ በአዋጅ አንቀጽ 3 የተዯነገገ ሲሆን፣ 
የአዱስ አበባ ከተማ አስተዲዯር ምክር ቤትም በአዋጁ በተሰጠው አዋጁን ሇማሰፇጽም የሚረዲ 
ዯንብ የማውጣት ስሌጣን መሠረት አዋጅ ቁ. 19/97 አውጥቷሌ፡፡ በዚህ አዋጅ አንቀጽ 14(2) 
እንዯተመሇከተውም በኮንድሚኒየም ቤት ያገኘ (በእጣ የተሰጠው) ሰው የቤቱን ጠቅሊሊ ዋጋ ከፌል 
ቢያጠናቅቅ እንኳ ሇሶስተኛ ወገን በሽያጭ ወይም በስጦታ ሇማስተሊሇፌ የሚችሇው ቤቱን ከገዛ 
(በእጣ ካገኘ) በኃሊ አምስት ዓመት ሲሞሊው ብቻ ነው፡፡ ከዚህ አዋጅ ጋር የሚቃረን የተሇመዯ 
አሠራር ወይም ሔግ በአዋጁ በተሸፇኑ ጉዲዩች ሊይ ተፇፀሚነት እንዯላሇውም በአንቀጽ 21 
ተመሌክቷሌ፡፡ 

እንዯሚታየው በአዱስ አበባ ከተማ አስተዲዯር ምክር ቤት በወጣው አዋጅ የተቀመጠው 
የያዘነውን ክርክር የሚመሇከተው ዴንጋጌ ማሇት ነው በኮንድሚኒየም ቤት ያገኘ ሰው ቤቱን 
ሇሶስተኛ ወገን በሽያጭ ወይም በስጦታ ሇማስተሊሇፌ የሚችሌበት አግባብ በሔግ ገዯብ 
ተጥልበታሌ፡፡ በእርግጥ ገዯቡ በጊዜ (በዓመታት) የተወሰነ በመሆኑ ጊዜአዊ ቢሆንም፤ ጊዜው 
ከመዴረሱ በፉት የሚዯረገው ሽያጭ ግን ሔግን የጣሰ መሆኑ ግሌጽ ነው፡፡ ስሇውለ አመሠራረት 
በተመሇከተ የተዯነገገው የፌ/ብ/ሔግ ቁ. 1678 አንዴ ውሌ የሚፀና ውሌ ነው ሉባሌ የሚችሇው 
በቂ ሲሆን እርግጠኛነት ባሇው በሚቻሌና ሔጋዊ በሆነ ጉዲይ ሊይ መዯረግ እንዲሇበት 
ያመሇክታሌ፡፡ በዚህ መዝገብ ሇተያዘው አከራካሪ ጉዲይ ቀጥተኛ አግባብነት ያሇው ሃይሇ ቃሌ 
ውለ ሔጋዊ በሆነ ጉዲይ ሊይ መዯረግ እንዲሇበት የሚገሌጽ ነው፡፡ ውለ የተዯረገበት ጉዲይ 
ወይም ምክንያት ከሔግ ውጪ የሆነ ነው በተባሇ ጊዜም ውለ ይፌርስ ዘንዴ ሇመጠየቅ 
እንዯሚቻሌ በፌ/ብ/ሔግ ቁጥር 1808(2) ተዯንግጓሌ፡፡ በያዝነው ጉዲይ የሆነውም ይኸው ነው፡፡ 
የፋዳራሌ መጀመሪያ ዯረጃ ፌ/ቤት የአመሌካችን የውሌ ይውረስሌኝ ክርክር ውዴቅ ሇማዴረግ 
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የሰጠው ምክንያት ከዚህ አንፃር ሲታይ ሔጉን በአግባቡ ያሇገናዘብ እንዯሆነ ነው መገንዘብ 
የሚቻሇው፡፡ በአመሌካች እና በተጠሪ መካከሌ የተዯረገው የሽያጭ ውሌ በሔጉ የተቀመጠው 
የጊዜ ገዯብ ከማብቃቱ በፉት የተዯረገ ስሇመሆኑ ባሇከራከረበት ሁኔታ አይፇርስም ተብል 
ሇመወሰን የሚቻሌበት አግባብ የሇም፡፡ ሲጠቃሇሌ አቤቱታ የቀረበበት ውሣኔ በሔጉ አተረጓጎም 
ረገዴ መሠታዊ የህግ ስህተት የተፇፀመበት ነው ሇማሇት ችሇናሌ፡፡ ስሇዚህም ተከታዩን 
ወስነናሌ፡፡ 

ው ሣ ኔ 

1. የፋዳራሌ መጀመሪያ ዯረጃ ፌ/ቤት በመ.ቁ. 31385 ሚያዝያ 24 ቀን 2003 ዓ.ም. የሰጠው 
ውሣኔ እና የፋዳራሌ ከፌተኛ ፌ/ቤት በመ.ቁ. 110331 ግንቦት 12 ቀን 2003 ዓ.ም. 
የሰጠው ትእዛዝ በፌ/ብ/ሥ/ሥ/ሔግ ቁ. 348(1) መሠረት ተሽረዋሌ፡፡ 

2. በአመሌካች እና በተጠሪ መካከሌ የተዯረገው የቤት ሽያጭ (የኮንድሚኒየም ቤት) ውሌ በሔግ 
ክሌከሊ የተዯረገበት ስሇሆነ ፇራሽ ነው ብሇናሌ፡፡ 

3. ግራ ቀኝ ወገኖች ወጭና ኪሣራ ይቻቻለ፡፡ 

    መዝገቡ ተዘግቶአሌ፡፡ ይመሇስ፡፡ 

                                   የማይነበብ የአምስት ዲኞች ፉርማ አሇበት፡፡ 

ቤ/ዮ 
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