
ምቢተኛ ኑዋሪን በተመለከተ ምቢተኛ ኑዋሪን በተመለከተ 

የመ ቁ 38 ፕሮጀክት ወይም የመልቀቂያ-ግንባታ ፕሮጀክትን ለማስተዋወቅ 
አብዛኛዎቹ የመኖሪያ ቤቶች ወይም አፓርታማ ባለቤቶች ማግኘት 
አለባቸው. 

መኖር ነባሩ ሕንፃ በሚፈርስባቸው ፕሮጀክቶች በአእንቀእ ቁ  38/2 ወይም 
የመልቀቂያ-ግንባታ)፣ የሚፈለገው አብላጫ ነው።80% የአፓርታማው 
ባለቤቶች (ከ 75% በላይ የጋራ ንብረት ከአፓርታማዎቻቸው አጠገብ ያሉ). 

በበርካታ ህንጻዎች መካከል ባለው ውስብስብ ውስጥ, የሚፈለገው 
አብዛኛዎቹ በሁሉም ሕንፃዎች ውስጥ ቢያንስ 67% የአፓርታማ ባለቤቶች 
ናቸው. 

በ ደንብ  38/1 ዓይነት ፕሮጄክቶች (ማጠናከሪያ እና ውፍረት) የሚፈለጉት 
አብዛኛዎቹ የአፓርታማ ባለቤቶች 66% ናቸው። 

እምቢተኛ ኑዋሪ ወይም ተከራይ ምንድነው 

በአንዳንድ ሁኔታዎች, ከአፓርትማው ባለቤቶች አንዱ የሰፈራውን ሂደት 
ወይም የአሰራር ሂደቱን ማራመድን የሚቃወምበት ሁኔታ ይፈጠራል 

የመልቀቂያ-ግንባታ. የመከልከል ምክንያቶች የተለያዩ ሊሆኑ ይችላሉ-
ከተሰጠው ከፍተኛ ትርፍ የመቀበል ፍላጎት 

ለኑዋሪወች የሚቀርበው፣ የአንድ የተወሰነ ገንቢ ወይም የአንድ የሕግ 
ባለሙያ ተቃውሞ፣ ወደ አማራጭ አፓርታማ የመዛወር ፍራቻ (የጋራ 

በአሮጌው አፓርታማ ባለቤቶች የበለጠ), አፓርታማውን ለመልቀቅ አስቸጋሪ 
የሚያደርገው አካል ጉዳተኝነት, ተመላሽ የመቀበል ፍላጎት ለስምምነቱ 
ከመጠን በላይ ገንዘብ, ከጎረቤቶች ጋር ግጭቶች እና ሥራ ባለማግኘት 
እርካታ ማጣት 

በኑዋሪወች ውክልና ውስጥበሕጉ መሠረት የቤቶች ወይም አፓርታማዎቹ 
ባለቤቶች ወደ ፍርድ ቤት የመቅረብ መብት አላቸው እና አንድ የተወሰነ 
አፓርታማ ባለቤት እምቢ ይላሉ 

አግባብ ባልሆኑ ምክንያቶች ስምምነቱን ለመፈረም, ፍርድ ቤቱ ያንን 
ተመሳሳይ ባለቤት ለመወሰን በመሞከር 

አይፈርምም, የገንዘብ ቅጣት መጣልም አለበት. 

ባለፉት ዓመታት የጋራ መኖሪያ ቤቶች ተቆጣጣሪ እና የፍርድ ቤት ፍቺ 
መሰረት እምቢ አለ. 

የተገለፀው ምክንያታዊ እምቢታ እና ምክንያታዊ ያልሆነ እምቢታ ነው, 
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እበህንፃው ውስጥ ከመጀመሪያው ፎቅ ጀምሮ ቤቶች /አፓርተማዎችን በእራሳቸው ምርጫ እና በቋሚ ቅነሳ አሠራር መሰረት 
ሊቀበሉ ይችላሉበስምምነቱ ውስጥ, ባለቤቱ የመረጠውን ያህል; የልውውጥ አፓርተማዎች በተዋሃደ ስብስብ ውስጥ ብቻ እና 
እንዲሁም በጉዳዩ ላይ ይገኛሉ

በዚህ ላይ የህግ ሂደቶች ሊደረጉ ይችላሉ. 

እምቢተኛ ኑዋሪ በአንቀ ሀ 38 

ና 38 መሠረት በተሰራው ፕሮጀክት ውስጥ እምቢተኛ ኑዋሪወች 
ሲያጋጥሙ ፣ የሚፈለገው አብላጫ ከደረሰ ፣ 

የይገባኛል ጥያቄ ለጋራ መኖሪያ ቤቶች ተቆጣጣሪ ሊቀርብ ይችላል፣ እሱም 
ለተከራዮች ጠበቃ መስጠት ይችላል። 

በዛ እምቢተኛ  ምትክ የመፈረም ባለስልጣን ይህ ፕሮጀክቱን ተግባራዊ 
ለማድረግ ያለመ ነው። 

በፒኑይ ቡቡይ ግንባታ ፕሮጀክት ውስጥ እምቢተኛ ኑዋሪ/ተከራይን 
በተመለክ 
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ማሻሻያ የኑዋሪውን /ተከራዩን ጉዳይ ይቆጣጠራል 

በመልቀቂያ-ግንባታ ፕሮጀክቶች ውስጥ እምቢተኛ, እና በተለይም 
የአረጋውያን አፓርታማ ባለቤቶች ተቃውሞ. 

በማሻሻያው መሰረት፣ በፕሮጀክቱ ውስጥ በንፅፅር ቀደም ሲል በተከራይ 
ተከራይ ላይ ክስ ሊወሰድ ይችላል 

እስከ ሁኔታው   ድረስ, ዝርዝር እቅድ ከፀደቀ በኋላ እና የማጠናከሪያ እና 
የመከፋፈል እቅድ ከፀደቀ በኋላ. 

በህጉ ቋንቋ መሰረት ገንቢው ለአፓርትማው ባለቤቶች ኮንፈረንስ 
የማዘጋጀት እና የአስተያየቱን ዋና ዋና ነጥቦች ለማቅረብ ግዴታ አለበት. 

የጋራ መተዋወቅን አንቃ። በተጨማሪም ገንቢው ስምምነቱን የፈረመውን 
እያንዳንዱን አፓርታማ ባለቤት መስጠት አለበት 

የግብይቱን ሰነዶች ወይም የሰነዶቹ ዋና ታማኝ ቅጂ. 

በእምቢተኛ ተከራይ ላይ ሊወሰዱ የሚችሉትን እርምጃዎች በተመለከተ፣ 
ማሻሻያው አሻፈረኝ ያለውን ተከራይ ለመግለጽ ያስችላል። 

በሌሎች የአፓርታማ ባለቤቶች ላይ ለሚደርሰው ጉዳት ተጠያቂ ይሆናል. 
ፍርድ ቤቱ አፓርትመንቱን ለማስወጣት ማዘዝ ይችላል 

በእምቢተኛው ባለቤትነት የተያዘ ሲሆን ማሻሻያው የግብይቱን አፈፃፀም 
ለማስፈጸም እና ጠበቃ ወይም ያልሆነን ለመሾም ይፈቅዳል. 

በፍርድ ቤት ትእዛዝ መሠረት ከቤት ማስወጣት-ግንባታ ስምምነት 

የሚፈቀድላቸው የአፓርታማ ባለቤቶች. 

በአፓርታማው ባለቤት ስም እምቢ ማለት. 

እምቢተኛ ኑዋሪና ተከራይን በሚመለከት የማስለቀቅ ጠበቃ ተግባር 
በህጋዊው ገጽታ ላይ እርምጃ መውሰድ ነው። መወከል አለበት።ተከራዮች 
የተከራይው እምቢታ ትክክለኛ ስለመሆኑ በሚወስንበት ሂደት ውስጥ ያሉ 
ተከራዮች, እና እሱ እንዳልሆነ ፍርድ ቤቱን ማሳመን አለበት. 

ይህ በህግ መሰረት እንደ ተቀባይነት ያለው እምቢተኝነት እውቅና ያለው 
እምቢታ ነው. እምቢተኛ ተከራይን ማስወጣት የእርስዎ ኃላፊነት አካል 
ነው። 

“በፒኑይ ቢኑይ ኑዋሪወችና ከተከራዮች ጋር የመጀመሪያ ስምምነት ላይ 
ይሠራል. 

አረጋዊ አፓርታማ ባለቤቶችን በተመለከተ አዲስ ደንቦች 

አረጋውያን ተከራዮችን በተመለከተ፣ የ2018 ማሻሻያ ሁለት አዳዲስ 
ምክንያቶች እምቢ ለማለት ተደርገው ይወሰዳሉ። 

በግንባታ ውል ውስጥ ምክንያታዊ። አረጋውያን ለብዙ መፍትሄዎች 
አቅርቦት ያገኙ እና ውድቅ በሚሆኑበት ጊዜ ብቻ ፣ 

ህጋዊ እርምጃ ሊወሰድበት የሚችል የማይፈልግ ተከራይ ተብሎ ይገለጻል። 
አማራጮቹ ካልተሰጡ 

ለአማራጭ ትክክለኛነት በህጉ ውስጥ በዝርዝር የተገለፀው አረጋውያን 
ከቤት ማስወጣት ውድቅ ሊያደርጉ ይችላሉ እና የእሱ እምቢተኝነት 
ምክንያታዊ እንደሆነ ይቆጠራል. 

በ ቁ አ 38/1 (ማጠናከሪያ እና ውፍረት) ስር ባሉ ፕሮጀክቶች ውስጥ 
ገንቢው በ 80 ዓመቱ የአፓርታማውን ባለቤት የማቅረብ ግዴታ አለበት ። 

እና በግንባታው ወቅት አማራጭ ትክክለኛነትን ያነሳል. 

ማጠቃለያ 

ለማጠቃለል፣ እምቢተኛ ተከራይ፣ ወይም በትክክል እምቢተኛ አከራይ፣ 
ለመዘግየት እና ለመከላከል ከተለመዱት ምክንያቶች አንዱ ነው። 

የከተማ እድሳት ፕሮጀክቶች ትግበራ. እምቢተኛ ተከራዮች አያያዝ ወደ 
ህጋዊ አያያዝ ወይም ፊት ለፊት ይመጣል 

የጋራ መኖሪያ ቤ ተቆጣጣሪው እንደ “ምክንያታዊ እምቢታ” በእምቢታ 
ትርጓሜ ላይ በመመስረት እና # 38; ወይም 39; ላልተወሰነ እምቢታ 

ምክንያታዊ። 

በቅርብ ዓመታት ውስጥ በተከራዮች ላይ የሚጣለውን ማዕቀብ ተግባራዊ 
ለማድረግ በህጉ ላይ ማሻሻያዎች ተደርገዋል 

እምቢተኞች፣እንደ እምቢተኛ ተከራዮች. 

 እና በሌላ በኩል እፎይታ እና ለአረጋውያን ተከራዮች ከመሾማቸው በፊት 
አማራጮችን መፈለግን ይጠይቃል 
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