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დამქირავებლის უფლება-მოვალეობათა პროგრამა 

ასოც. პროფ. დოქ. გიორგი რუსიაშვილი 
ნინო ქავშბაია 

I. დამქირავებლის ძირითადი 
ვალდებულებები 

დამქირავებლის მთავარ უფლებას ქირავნო-
ბის ხელშეკრულებიდან წარმოადგენს დაქირა-
ვებული ნივთით სარგებლობა. მას ამ უფლების 
საფუძველზე შეუძლია ყველა სხვა პირს, მათ 
შორის, აგრეთვე გამქირავებელსაც (გარდა მი-
სთვის კანონით მინიჭებული დათვალიერების 
უფლებამოსილებისა), აუკრძალოს მიქირავე-
ბული ნივთით სარგებლობა. ამ უფლებისათვის 
დამქირავებელმა გამქირავებელს უნდა გადაუ-
ხადოს შეთანხმებული ქირა, როგორც საპირის-
პირო შესრულება მიქირავებული ნივთის გამო-
ყენებისათვის (სკ-ის 531 2 მუხლი). ჩვეულებ-
რივ, ქირის გადახდა უნდა მოხდეს ფულით; სხ-
ვაგვარი საპირისპირო შესრულების შემთხვევა-
ში სახეზეა ე. წ. ხელშეკრულება ატიპური საპი-
რისპირო ვალდებულებით. ამის მაგალითს წარ-
მოადგენს რემონტის დამქირავებლისათვის გა-
დაკისრება. 

დასაშვებია როგორც ერთიანი ქირის შეთან-
ხმება, ისე, განსაკუთრებით, საცხოვრებელი 
სივრცის მიქირავების შემთხვევაში, საბაზისო 
ქირისა და კომუნალური გადასახადებისათვის 
მყარი თანხის ცალ-ცალკე განსაზღვრა. ხელშე-
კრულებით დასაშვებია მთლიანი ქირის რო-
გორც ერთიანად, ისე პერიოდულად გადახდის 
შეთანხმება. სკ-ის 553 I მუხლის მიხედვით, ქი-
რის გადახდის ვალდებულება ვადამოსულია 
ქირავნობის ურთიერთობის ან შესაბამისი 
დროითი მონაკვეთის დასრულების შემდეგ, გა-
რდა იმ შემთხვევისა, როდესაც მხარეთა განსხ-
ვავებული შეთანხმებაა სახეზე. ქირის ოდენო-
ბას ადგენენ მხარეები და შეზღუდულნი არიან 

მხოლოდ ზოგადი ნორმებით (მაგალითად, სკ-
ის 54-ე მუხლით). თუ ხელშეკრულებით დადგე-
ნილი ქირა ამ ზღვარს გადაცდება, ხელშეკრუ-
ლება, სკ-ის 62-ე მუხლის მოთხოვნის საწინააღ-
მდეგოდ, ძალაში რჩება და შეთანხმებულად 
ითვლება ქირის დასაშვები ოდენობა.1 თუ მხა-
რეებს ქირის ოდენობა საერთოდ არ გაუთვა-
ლისწინებიათ, დასაშვებია სკ-ის 630-ე მუხლე-
ბის ანალოგიით გამოყენება და სახელშეკრუ-
ლებო ვაკუუმის ამოსავსებად, მოცემულ ადგი-
ლას ჩვეულებრივად მიჩნეული ქირის მოშველი-
ება.2 

თუ დამქირავებელი გადააცილებს ქირის გა-
დახდის ვადას სკ-ის მე-400 და მომდევნო მუხ-
ლების მიხედვით, მან შესაბამისი შეთანხმების 
არსებობის შემთხვევაში, უნდა გადაიხადოს ვა-
დის გადაცილების (შეთანხმებული) პროცენტე-
ბი (სკ-ის 403-ე მუხლი) და უნდა აანაზღაუროს 
დამქირავებლისათვის ვადის გადაცილებით მი-
ყენებული ზიანი (სკ-ის 404-ე მუხლი). გარდა 
ამისა, იმისათვის, რათა გამქირავებელს შეუნა-
რჩუნდეს მისი ნივთის მოგების მომტანად რეა-
ლიზაციის შესაძლებლობა, მას აქვს ხელშეკ-
რულების ვადის დაუცველად მოშლის უფლება 
განსაკუთრებული საფუძვლის გამო სკ-ის 558-
ე მუხლის მიხედვით, თუ დამქირავებელი არ 
გადაიხდის ქირას სამი თვის განმავლობაში.3 ამ 
დანაწესით გამორიცხულია მოცემულ სიტუა-
ციაში სკ-ის 405 I მუხლის გამოყენება.4 თუ სა-

1 Emmerich, in Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, Vor 
§ 535 Rn. 117.

2 BGH MDR 2003, 561. 
3 Bieber, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 2016, 

§ 543 Rn. 45.
4 BGH NJW 1969, 37; Bieber, in Münchener Kommentar 

zum BGB, 7. Aufl. 2016, § 543 Rn. 45; J. Esser/H.-L. 
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ხეზეა ქირავნობის ხელშეკრულების ნამდვილი 
მოშლა, გამქირავებელს შეუძლია მიუღებელი 
შემოსავალი (სკ-ის 411-ე მუხლი) მოითხოვოს 
შესრულების ნაცვლად ზიანის ანაზღაურების 
წესების მიხედვით სკ-ის 394 I-III მუხლით. თუმ-
ცა მიუღებელი შემოსავლის ანაზღაურება უნ-
და მოხდეს მხოლოდ იმ მომენტამდე, როდესაც 
დამქირავებელს ექნებოდა ხელშეკრულების 
დასრულების შესაძლებლობა (ანაზღაურებადი 
ზიანის შემოსაზღვრა ალტერნატიული მართლ-
ზომიერი ქცევის საფუძველზე).5 

1. ქირის გადახდის ვალდებულება გამქი-
რავებლის შესრულების ვალდებულებისაგან 
გათავისუფლებისას 

გამომდინარე იქიდან, რომ გამქირავებლის 
სკ-ის 531-ე მუხლიდან წარმომდგარი ვალდე-
ბულება სინალაგმატურ კავშირშია დამქირავე-
ბლის ქირის გადახდის ვალდებულებასთან, ზო-
გადად, ეს უკანასკნელი ქარწყლდება ან მცირ-
დება, თუ გამქირავებელი თავისუფლდება თა-
ვისი ვალდებულებისაგან. ეს გამომდინარეობს 
სკ-ის 406 I მუხლიდან და სკ-ის 536 I მუხლის 
სპეციალური დანაწესიდან. 

თუმცა დამქირავებელს მაინც ეკისრება გა-
დახდის ვალდებულება, როდესაც გამქირავებ-
ლის მხრიდან სკ-ის 531 1, 532 მუხლებიდან წა-
რმომდგარი ვალდებულების დარღვევა სწო-
რედ მას შეერაცხება (სკ-ის 406 I, 538, 543-ე 
მუხლები). ამ ტიპის შერაცხვას ითვალისწინებს 
ასევე სკ-ის 554-ე მუხლი. მოცემული დანაწე-
სის თანახმად, დამქირავებლის ქირის გადახ-
დის ვალდებულება რჩება ძალაში, თუ ის ნივ-
თის გამოყენების უფლებით ვერ სარგებლობს 
მისივე მიზეზით.6 დანაწესი რეალურად მხო-
ლოდ დეკლარატორულ ხასიათს ატარებს იმ 
შემთხვევაში, როდესაც ნივთის გადაცემა უკვე 

Weyers, Schuldrecht BT II/1, 8. Aufl., Heidelberg 1998, 
149. 

5 Oetker, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 2016, 
§ 249 Rn. 217 ff.; რუსიაშვილი, სამოქალაქო კოდექსის
კომენტარი, წიგნი III, ჭანტურია (რედ.), 2019, მუხ. 412 
მე-5 ველი. 

6 ამიტომ ქირის ოდენობის დადგენისას უმნიშვნელოა, 
რომელი თვიდან დაიწყო დამქირავებელმა ნივთით 
სარგებლობა, სუსგ №  ას-545-513-2010, 2010 წლის 1 
დეკემბერი. 

მოხდა, რადგან გამქირავებლის სკ-ის 531 1 მუ-
ხლიდან გამომდინარე ვალდებულება ამოიწუ-
რება ნივთის გადაცემითა და მისი გამოყენების 
შესაძლებლობის უზრუნველყოფით. შესაბამი-
სად, მოცემულ სიტუაციაში გამქირავებლის ვა-
ლდებულება უკვე შესრულებულია და ქირის 
მოთხოვნის უფლების გაქარწყლება თავისთა-
ვად გამორიცხულია.7 იმ რისკს, მოახერხებს 
თუ არა დამქირავებელი გამქირავებლის მიერ 
მინიჭებული შესაძლებლობის გამოყენებას, ის 
თავადვე ატარებს ზოგადი წესების მიხედვით. 
თუმცა აქვეა გასათვალისწინებელი ის გარემო-
ება, რომ გამოყენების შესაძლებლობა, რომე-
ლიც უნდა მიანიჭოს მას გამქირავებელმა, ცა-
ლკეულ შემთხვევებში, შეიძლება სცდებოდეს 
ქირავნობის საგნის დათქმულ მდგომარეობაში 
გადაცემის ვალდებულებას და მოიცავდეს გარ-
კვეული დამატებითი გარემოებების არსებობა-
საც. ამ კონტექსტში სამაგალითოდ უთითებენ 
ოთახის ქირავნობაზე, რომელიც გადაჰყურებს 
ქუჩას, სადაც კორონაციის ცერემონიაა დაგეგ-
მილი და რომელიც ჩაიშლება პრინცის ავადმ-
ყოფობის გამო. ამ სიტუაციაში უპრიანია სკ-ის 
406 I მუხლის (უკუდასკვნით)8 გამოყენება.9 

ამის საპირისპიროდ, სკ-ის 554-ე მუხლი და-
მოუკიდებელ მნიშვნელობას იძენს იმ შემთხვე-
ვაში, როდესაც შემაფერხებელი გარემოება სა-
ერთოდ ნივთის გადაცემას და ამგვარად გამო-
ყენების შესაძლებლობას უშლის ხელს და გამ-
ქირავებლის ვალდებულება ამავდროულად აბ-
სოლუტურად მყარად ფიქსირებულთარიღიანი 
გარიგებიდან გამომდინარეობს. ამ მომენტში 
საერთოდ არ დგება ვადის გადაცილება (რისთ-
ვისაც, გაბატონებული მოსაზრების თანახმად, 
აუცილებელია შესრულების განგრძობადი შე-
საძლებლობის არსებობა)10, რის გამოც არ გა-
მოიყენება სკ-ის 406 II მუხლი. სწორედ ამ სი-
ტუაციისათვის არის შექმნილი სკ-ის 554-ე მუხ-
ლი, როგორც შემდგომი გამონაკლისი სკ-ის 
406 I მუხლიდან (უკუდასკვნით) გამომდინარე 

7 BGH WM 1997, 134; Esser/Weyers, Schuldrecht BT II/1, 
8. Aufl., Heidelberg 1998, 153.

8 შდრ. რუსიაშვილი, ვალდებულებითი სამართლის 
ზოგადი ნაწილი, თბილისი 2020, 14. 

9 Esser/Weyers, Schuldrecht BT II/1, ზემოთ სქ. 1, 154.  
10 Ernst in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 2016, 

§ 293 Rn. 7 ff.
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სტატია 

წესიდან და აკისრებს დამქირავებელს იმ შემა-
ფერხებელი გარემოებების რისკს, რომელიც 
მისი პიროვნებით არის გამოწვეული. ამასთან, 
დამოუკიდებლად ამ დანაწესის სიტყვა-სიტყვი-
თი გაგებისა, მასში მოიაზრება როგორც სუბი-
ექტური (მაგალითად: დამქირავებლის ავადმ-
ყოფობა), ისე ობიექტური (მაგალითად: მეტეო-
როლოგიური პირობები) შემაფერხებელი გარე-
მოებები.  დამქირავებლისა და გამქირავებლის 
რისკების სფეროების განაწილებისათვის გადა-
მწყვეტია მხოლოდ და მხოლოდ სახელშეკრუ-
ლებო შეთანხმება.11 ერთ-ერთ ხელმოსაჭიდ 
კრიტერიუმს ამისათვის წარმოადგენს ის გარე-
მოება, იქნებოდა თუ არა დამქირავებელი ვადა-
გადაცილებული, სკ-ის 390-ე და მომდევნო მუ-
ხლების მიხედვით, მოცემული გარემოების სა-
ფუძველზე, გამქირავებლის ვალდებულების 
შესრულება ასევე მოგვიანებითაც რომ ყოფი-
ლიყო შესაძლებელი. თუ ამგვარ სიტუაციას-
თან გვაქვს საქმე, სკ-ის 554-ე მუხლი გამოიყე-
ნება. ნებისმიერ შემთხვევაში, დამქირავებლის 
ბრალის არსებობა არასავალდებულოა,12 რად-
გან ამ დროს უკვე სკ-ის 406 I მუხლის შემთხვე-
ვა გვექნებოდა სახეზე.13 

2. კოსმეტიკური (მიმდინარე) რემონტის
ვალდებულების შესრულება 

დამქირავებლისათვის, ქირავნობის საგანზე 
კოსმეტიკური (მიმდინარე) რემონტის განხორ-
ციელების ვალდებულება მხოლოდ მაშინ წარ-
მოადგენს მისთვის სინალაგმატურ ვალდებუ-
ლებას, თუ ის, მხარეთა ნების შესაბამისად, ქი-
რის ნაწილს ანაცვლებს.14 ამ შემთხვევაში, მო-
ცემული ვალდებულების შეუსრულებლობის 
სამართლებრივი შედეგები განისაზღვრება სკ-
ის 394-ე და მომდევნო და 405-ე და მომდევნო 
მუხლების მიხედვით. ზიანის სახით გამქირავე-
ბელს შეუძლია მოითხოვოს კოსმეტიკური რე-

11 BGH NJW 1963, 341; Emmerich, in Staudinger BGB, 
Neubearbeitung 2018, § 537 Rn. 8; 

12 Bieber, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 
2016, § 537 Rn. 4. 

13 Emmerich, in Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, § 
537 Rn. 4. 

14 BGH NJW 1980, 2347; K. Larenz, Lehrbuch des 
Schuldrechts, II/1, 13. Aufl., München 1986, 220. 

მონტის ხარჯები და შემოსავალი, რომელიც 
მან გაუშვა ხელიდან, გამომდინარე იქიდან, 
რომ ბინის შემდგომი გაქირავება მხოლოდ და-
გვიანებით გახდა შესაძლებელი.15 

მაშინაც კი, როდესაც გამქირავებელს არ 
უწევს ქირავნობის ხელშეკრულების დასრულე-
ბის შემდეგ ამ კოსმეტიკური რემონტის თავად 
ჩატარება, რომელიც ვალდებულების დარღვე-
ვით არ გააკეთა დამქირავებელმა, არამედ ის 
პოულობს მომდევნო დამქირავებელს, რომელ-
საც აკისრებს ამ რემონტის გაკეთების ვალდე-
ბულებას, გამქირავებელს აქვს ზიანის ანაზღა-
ურების მოთხოვნის უფლება სკ-ის 394 I-III მუხ-
ლის მიხედვით.16 „სარგებლის გამოქვითვის 
პრინციპის“ თანახმად17, ის ფაქტი, რომ რემონ-
ტის განხორციელება მოუწია მომდევნო დამქი-
რავებელს და არა თავად გამქირავებელს, არ 
ამართლებს წინა დამქირავებლის უკეთეს მდ-
გომარეობაში ჩაყენებას და, შესაბამისად, ქო-
ნების სალდირებისას სკ-ის 408 I მუხლის მიხე-
დვით არ უნდა იქნეს გათვალისწინებული.18 სხ-
ვა შედეგი შეიძლება გამომდინარეობდეს წინა 
და მომდევნო დამქირავებლებს შორის მიღწეუ-
ლი შეთანხმებიდან, რომლის ფარგლებშიც მო-
მდევნო დამქირავებელი აცხადებს თანხმობას 
საკუთარ თავზე აიღოს იმ კოსმეტიკური რემო-
ნტის ჩატარება, რომელიც ეკისრებოდა წინა 
დამქირავებელს. 

სასამართლო პრაქტიკის მიხედვით, გამქი-
რავებელს იმ შემთხვევაშიც კი აქვს დამქირავე-
ბლისაგან ანაზღაურების მოთხოვნის უფლება, 
განსახორციელებელი კოსმეტიკური რემონტის 
ხარჯების ოდენობით, როდესაც ეს კოსმეტიკუ-
რი რემონტი, ქირავნობის ურთიერთობის დას-
რულების შემდეგ, ქირავნობის საგნის გადაკე-
თების გამო (დაქირავებული ოთახების გადაკე-
თება დამქირავებლის წასვლის შემდეგ) ზედმე-
ტი აღმოჩნდება.19 გადახდის ეს ვალდებულება 

15 BGH NJW 1968, 491; Larenz, Lehrbuch des 
Schuldrechts, II/1, ზემოთ სქ. 14, 220 f.; Emmerich, in 
Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, § 535 Rn. 142. 

16 BGH NJW 1968, 491. 
17  რუსიაშვილი, სამოქალაქო კოდექსის კომენტარი, 

წიგნი III, ჭანტურია (რედ.), 2019, მუხ. 414 ველი 26. 
18 Oetker, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 

2016, § 249 Rn. 228 ff. 
19 BGH NJW 1980, 2347; BGH NJW 2002, 2383. 
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გამომდინარეობს ხელშეკრულების განვრცო-
ბითი განმარტებიდან სკ-ის 52, 8 III მუხლების 
მიხედვით, რადგან  იმ შემთხვევაში, თუ დამქი-
რავებელი არ იკისრებდა კოსმეტიკური რემონ-
ტის ჩატარების ვალდებულებას, გამქირავებე-
ლი გაზრდილ ქირას მოითხოვდა. ამგვარად, 
კოსმეტიკური რემონტი ემსახურება არა მხო-
ლოდ ქირავნობის საგნის შეუფერხებელ გამო-
ყენებას უშუალოდ ქირავნობის ურთიერთობის 
დასრულების შემდეგ, არამედ პირდაპირ კავში-
რშია ხელშეკრულების ექვივალენტურ სტრუქ-
ტურასთან. ამიტომაც, მხარეთა ჰიპოთეტური 
ნების განმარტებიდან გამომდინარეობს ის გა-
დაწყვეტა, რომ რემონტის ჩატარების არააუ-
ცილებლობისას მის ადგილს გადახდის მოთხო-
ვნა იკავებს, თუმცა მხოლოდ იმ ფარგლებში, 
რა ფარგლებშიც დამქირავებელს მოუწევდა ამ 
კოსმეტიკური რემონტის ჩატარების ხარჯების 
გაღება.20 თუკი ის შეძლებდა ეს რემონტი თა-
ვად განეხორციელებინა, გადასახდელი თანხა 
იქნება, რა თქმა უნდა, უფრო ნაკლები, ვიდრე 
ხელოსნის დაქირავების შემთხვევაში. 

II. დამქირავებლის დამატებითი
ვალდებულებები 

1. ნივთის იმ ფორმით გამოყენების აღკვე-
თა, რომელიც ხელშეკრულებით აკრძალუ-
ლია 

ა) ზოგადი 

გამქირავებელი სკ-ის 531 1, 532 მუხლების 
მიხედვით ვალდებულია, მიანიჭოს დამქირავე-
ბელს შესაძლებლობა გამოიყენოს გადაცემუ-
ლი ნივთი იმ ფორმით, რომელიც ხელშეკრუ-
ლებით იყო შეთანხმებული; ნივთის მდგომარე-
ობის ცვლილება ამ გამოყენების შედეგად არ 
წარმოადგენს ვალდებულების დარღვევას დამ-
ქირავებლის მხრიდან (სკ-ის 547-ე მუხლი).21 

20 BGH, Urt. v. 14.10.2003 - VI ZR 425/02.   
21 ამის საპირისპიროდ, სახელშეკრულებო მითითების 

გარეშე ფართის ოფისად გამოყენება, რომელიც იწვევს 
ხალხის გაძლიერებულ მოძრაობასა და ინტენსიურ 
ცვეთას, გაუარესებით მიყენებული ზიანის 
ანაზღაურების საფუძველია, სუსგ № 3კ-1165-02, 2003 
წლის 31 იანვარი. 

ამის საპირისპიროდ, დამქირავებელს ეკისრება 
ვალდებულება არ განახორციელოს ნივთზე იმ 
ტიპის ზემოქმედება, რომელიც სცდება ხელშე-
კრულებით გათვალისწინებული გამოყენების 
ფარგლებს.22 ქირავნობის ხელშეკრულებას, ერ-
თი მხრივ, ეწინააღმდეგება დაქირავებული ნივ-
თის ზედმეტი გამოყენება, რომელიც მის იმ ტი-
პის ინტენსიურ ცვეთას იწვევს, რაც დამქირა-
ვებლის მიერ განსახორციელებელი საპირისპი-
რო შესრულებით ვეღარ იქნება კომპენსირებუ-
ლი (მაგალითი: დაქირავებული მანქანით გასა-
ვლელი კილომეტრაჟის შეზღუდვა).23 გარდა 
ამისა, ხელშეკრულებასთან წინააღმდეგობაში 
მოდის აშკარა არაგულისხმიერი გამოყენება. 
დამქირავებელმა არ უნდა შეუქმნას ნივთს სა-
ფრთხე, არ უნდა დააზიანოს ის და, რა თქმა 
უნდა, არ უნდა გაანადგუროს. ხელშეკრულე-
ბით დაშვებული გამოყენების ფორმა და ინტენ-
სივობა დგინდება ხელშეკრულების მიზნიდან 
და მხარეთა კონკლუდენტური ან გაცხადებუ-
ლი შეთანხმებიდან. საეჭვოობისას გამოყენე-
ბის უფლების შინაარსი უნდა განისაზღვროს 
სამოქალაქო ბრუნვაში დამკვიდრებული ჩვეუ-
ლების მიხედვით (სკ-ის 52-ე მუხლი).24 მაგალი-
თად, რეკლამა ოფისისათვის ნაქირავები სივრ-
ცის გარე ფასადზე დასაშვებია ხელშეკრულე-
ბაში გაცხადებულად შეთანხმების გარეშეც, 
თუ ქირავნობის საგანი ე. წ. ბიზნეს კვარტალში 
მდებარეობს.25 

ისევე, როგორც შეიძლება შეიცვალოს გამ-
ქირავებლის იმ ვალდებულების შინაარსი, რო-
მელიც ნივთის შესაბამის (ხელშეკრულებით გა-
თვალისწინებული გამოყენებისათვის აუცილე-
ბელ) მდგომარეობაში შენარჩუნებას უკავშირ-
დება, ზუსტად ასევე, ხელშეკრულების განვრ-
ცობითი განმარტებით, შეიძლება შეიცვალოს 
დამქირავებლის (სარგებლობის) უფლების ში-
ნაარსი ხელშეკრულების მოქმედების განმავ-
ლობაში. ამასთან, განმარტება ორიენტირებუ-
ლია დამქირავებლის მიერ ნასურვები გამოყე-
ნების ფორმის სამოქალაქო ბრუნვაში დასაშვე-

22 Esser/Weyers, Schuldrecht BT II/1, ზემოთ სქ. 1 , 151; 
Larenz, Lehrbuch des Schuldrechts, II/1, ზემოთ სქ. 14, 
225. 

23 BGH MDR 2008, 617. 
24 BGH, Urt. v. 16.05.2007 - VIII ZR 207/04. 
25 RGZ 80, 284. 
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სტატია 

ბად მიჩნეულ ფორმასთან შესაბამისობაზე და 
იმაზე, თუ რამდენად შეიძლება მოეთხოვოს 
ამის მოთმენა გამქირავებელს.26 მაგალითად, 
საწარმო ფართის გაქირავებისას დასაშვებია 
საწარმოს ტიპის ცვლილება, თუ ეს არ იწვევს 
ნივთის თავდაპირველ და შედარებით უფრო 
ინტენსიურ ცვეთას და ახალი საწარმოდან გა-
მომდინარე ხელშეშლა ასატანია სხვა დამქირა-
ვებლებისათვის და თავად გამქირავებლისთ-
ვის.27 

ბ) დაქირავებული ნივთის გამოყენება მე-
სამე პირის მიერ 

იმ საკითხის გადასაწყვეტად, თუ რამდენად 
შეუძლია დამქირავებელს მიანიჭოს მესამე პი-
რებს ნივთის გამოყენების შესაძლებლობა, შემ-
დეგი დიფერენცირების გაკეთებაა აუცილებე-
ლი: 

აა) ამოსავალი წესი 

დამქირავებლის გამოყენების უფლებამოსი-
ლებით მოცული არ არის ქირავნობის საგნის 
მესამე პირისათვის სრულად ან ნაწილობრივ 
გადაცემა გამქირავებლის ნებართვის გარეშე 
(სკ-ის 549 1 მუხლი), რადგან მესამე პირისათ-
ვის გამოყენების შესაძლებლობის მინიჭება შე-
იცავს ნივთის ცვეთის გაზრდის რისკს და ამას-
თან გამქირავებელს უნდა შეუნარჩუნდეს იმ 
პირზე ზემოქმედების შესაძლებლობა, რომე-
ლიც კონკრეტულ მომენტში ნივთს იყენებს.28 
სკ-ის 549 1 მუხლის მიხედვით, გამოყენების 
შესაძლებლობის გადაცემად ითვლება ნივთის 
ყოველგვარი, გარკვეული ხანგრძლივობის მქო-
ნე, სრული ან ნაწილობრივი გადაცემა მესამე 
პირისათვის ამ ნივთის დამოუკიდებლად ან სხ-
ვა პირზე დამოკიდებულად (მაგალითად, დამ-
ქირავებლის ზედამხედველობის ქვეშ) გამოყე-
ნებისათვის.29 მოცემული დანაწესი, პირველ 

26 Emmerich, in Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, § 
535 Rn. 38. 

27 Emmerich, in Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, § 
535 Rn. 38 f. 

28 Bieber, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 
2016, § 540 Rn. 1. 

29 BGH NJW 2004, 56. 

რიგში, ეხება ქვექირავნობის შემთხვევებს, რო-
გორც ეს გაცხადებულად არის დაფიქსირებუ-
ლი მის დისპოზიციაში.30 ამის საპირისპიროდ, 
სკ-ის 549 1 მუხლით მოცული არ არის ნივთის 
ხანმოკლე გადაცემა, მაგალითად: დამქირავებ-
ლის მიერ სტუმრების მიღება. 

ბბ) მესამე პირის მხრიდან ნივთის გამოყე-
ნების დასაშვებობა 

(1) გამქირავებლის ნებართვა 

მესამე პირისათვის ნივთის გამოყენების შე-
საძლებლობის მინიჭება, სკ-ის 549 1 მუხლით, 
პირველ რიგში, დასაშვებია მაშინ, როდესაც 
გამქირავებელი ხელშეკრულებაში ან მოგვიანე-
ბით გაცხადებულად ან კონკლუდენტურად 
აფიქსირებს თავის თანხმობას ამასთან დაკავ-
შირებით.31 სამეწარმეო ფართის ქირავნობისას 
ეს თანხმობა შეიძლება გამომდინარეობდეს ხე-
ლშეკრულების მიზნიდან და ანიჭებდეს, დამქი-
რავებლის გარდა, ასევე მის თანამშრომლებ-
საც დაქირავებული სივრცის გამოყენების უფ-
ლებას.32 თუმცა სკ-ის 549 1 მუხლში დაფიქსი-
რებული პრინციპიდან გამომდინარეობს, რომ 
გამქირავებელს აქვს ნებართვის გამოხმობის 
უფლება, თუ მესამე პირის პიროვნება იძლევა 
ამ ნებართვაზე უარის თქმის უფლებას და ეს 
გარემოება დამქირავებლისათვის თავდაპირვე-
ლად უცნობი იყო.33 

30 Bieber, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 
2016, § 540 Rn. 22 f. 

31 ქვექირავნობაზე თანხმობის დამქირავებლის მხრიდან 
სასყიდლის სანაცვლოდ მოპოვებასთან დაკავშირებით 
იხ. თბილისის სააპელაციო სასამართლოს 
გადაწყვეტილება № 2ბ/2867-13, 2013 წლის 17 
დეკემბერი. პრობლემურია ის გარემოება, რომ 
სასამართლო ამ თანხმობას „არამატერიალურ ქონებრივ 
სიკეთედ“ აკვალიფიცირებს. თანხმობა, რომელიც არის 
ნების გამოხატვა, ისევე, როგორც, ნებისმიერი სხვა 
ნების გამოხატვა, ვერ იქნება ქონებრივი სიკეთე, ანუ 
სამოქალაქო ბრუნვის ობიექტი. 

32 BGH, Urt. v. 21.07.2010 - XII ZR 189/08.   
33 BGH MDR 1987, 753; Emmerich, in Staudinger BGB, 

Neubearbeitung 2018, § 540 Rn. 14. 
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(2) დასაშვებობა კანონის საფუძველზე 

გამონაკლისის სახით, დამქირავებლის უფ-
ლება – მიანიჭოს ნივთით სარგებლობის შესაძ-
ლებლობა ასევე მესამე პირებსაც, შეიძლება 
ეფუძნებოდეს კანონის ნორმას. მაგალითად, 
კონსტიტუციის 5 IV 1 მუხლიდან გამომდინა-
რეობს, რომ ბინის დამქირავებელი უფლებამო-
სილია აცხოვროს იქ მისი მეუღლე და ბავშვები, 
დამქირავებლის მხრიდან ყოველგვარი დამატე-
ბითი ნებართვის გარეშე, თუ ეს არ იწვევს ბი-
ნის გადავსებას.34 ეს პირები არ ითვლებიან მე-
სამე პირებად სკ-ის 549 1 მუხლის გაგებით (სკ-
ის 549 2 მუხლი); საპირისპირო სახელშეკრუ-
ლებო შეთანხმება ბათილია სკ-ის 54-ე მუხლის 
მიხედვით. გამომდინარე იქიდან, რომ ამ პრივი-
ლეგიის საფუძვლად კონსტიტუციის 5 IV 1 მუ-
ხლი რჩება (ქორწინებისა და ოჯახის დაცვა), 
იმავე დაცვას არ იმსახურებს არარეგისტრირე-
ბული თანაცხოვრება და ამ შემთხვევაში გამქი-
რავებლის თანხმობაა საჭირო.35 

გ) ვალდებულების დარღვევის სამართლე-
ბრივი შედეგები 

თუ დამქირავებელი ქირავნობის საგანს იყე-
ნებს იმ ფორმით, რომელიც აკრძალულია ხელ-
შეკრულებით, ის ვალდებულია სკ-ის 394-ე და 
მომდევნო მუხლების მიხედვით აუნაზღაუროს 
გამქირავებელს ამით მიყენებული ზიანი.36 ამა-
სთან, სკ-ის 396-ე მუხლის ანალოგიით მას შეე-
რაცხება იმ მესამე პირის ბრალი, რომელსაც 
მან სრულად ან ნაწილობრივ მიანიჭა ნივთით 
სარგებლობის შესაძლებლობა. ეს წესი ძალაშია 
იმ შემთხვევაშიც, როდესაც გამოყენების შესა-
ძლებლობის გადაცემა, ცალკე აღებული, არ 
წარმოადგენს ვალდებულების დარღვევას, რო-
დესაც, მაგალითად, სახეზეა გამქირავებლის 
თანხმობა. სკ-ის 396-ე მუხლის ანალოგიით გა-
მოყენება ამ შემთხვევაში გამართლებულია იმ 

34 BGH NJW 1964, 108; BGH NJW 2004, 56. 
35 BGH NJW 2004, 56. 
36 BGHZ 218, 22. 

რისკის ზრდით, რაც თან სდევს ნივთის მესამე 
პირის მხრიდან გამოყენებას.37 

გარდა ამისა, სკ-ის 557-ე მუხლით გათვალი-
სწინებულ შემთხვევებში (ვალდებულების მნიშ-
ვნელოვანი დარღვევა და ქირავნობის საგნისა-
თვის მნიშვნელოვანი საფრთხის შექმნა, მაგა-
ლითად, მესამე პირისათვის უნებართვოდ გა-
დაცემა) გამქირავებელს აქვს ხელშეკრულების 
ვადის დაუცველად მოშლის უფლება განსაკუ-
თრებული საფუძვლით, რის წინაპირობასაც, 
სკ-ის 557-ე მუხლის მიხედვით, წარმოადგენს 
ის გარემოება, რომ დამქირავებელმა ვალდებუ-
ლების დარღვევა განაგრძოს ასევე გამქირავე-
ბლის მხრიდან გაფრთხილების შემდეგაც. თუმ-
ცა გაფრთხილება ზედმეტია, სკ-ის 541 II მუხ-
ლის ანალოგიის მიხედვით, თუ თავიდანვე ცხა-
დია, რომ ის ამაო იქნება, რადგან დამქირავებე-
ლი გადაჭრით ამბობს უარს შეწყვიტოს ხელშე-
კრულებით აკრძალული ფორმით ნივთის გამო-
ყენება.38 წინასწარი გაფრთხილება, გავრცელე-
ბული მოსაზრების თანახმად39, წარმოადგენს 
უმოქმედობის მოთხოვნის აუცილებელ წინაპი-
რობას. თუმცა ამ მოსაზრებას უპირისპირდება 
ის არგუმენტი, რომ ხელშეკრულებით აკრძა-
ლული გამოყენების შეწყვეტის მატერიალურ-
სამართლებრივი მოთხოვნა – დამოუკიდებლად 
გაფრთხილებისა – თავისთავად წარმოიშობა 
სახელშეკრულებო ურთიერობის საფუძველზე. 
ამგვარად, დანაწესის რეგულატორული შინაა-
რსი ამოიწურება პროცესუალურ-სამართლებ-
რივი დაცვის აუცილებლობის დაკონკრეტე-
ბით. 

2) ნივთზე ზრუნვის ვალდებულებები

ნივთის გადაცემის შემდეგ დამქირავებელი, 
ჩვეულებრივ, მოიპოვებს მასზე პირდაპირ მფ-
ლობელობას და ამგვარად, სხვისი ნივთი აქვს 
საკუთარ ხელში. ეს აკისრებს მას ნივთის მოვ-
ლის ვალდებულებებს (სკ-ის 316 II მუხლი). მან 

37 Bieber, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 
2016, § 540 Rn. 24; D. Looschelders, Schuldrecht AT, 15. 
Aufl., München 2017, Rn 450. 

38 Emmerich, in Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, § 
541 Rn. 8. 

39 Bieber, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 
2016, § 541 Rn. 1. 
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სტატია 

ნივთს დაბრუნებამდე უნდა მოუაროს იმ ფორ-
მით, რომელიც მიჩნეულია ჩვეულებრივად მს-
გავსი ტიპის ურთიერთობებში და დაიცვას ის 
საფრთხეებისაგან, რამდენადაც ეს შესაძლებე-
ლია (ობიექტურად) და შეიძლება, რომ მოეთ-
ხოვოს მას.40 მაგალითად, საცხოვრებელი სივ-
რცის დამქირავებელი ვალდებულია წვიმისა და 
ყინვის დროს დახუროს ფანჯრები, დაიცვას სი-
სუფთავის მინიმალური სტანდარტი, აგრეთვე 
გაითვალისწინოს სახლის განიავების აუცილე-
ბლობა. გარდა ამისა, ნაქირავები მანქანა დამ-
ქირავებელმა საიმედოდ უნდა დაკეტოს. დამქი-
რავებელს ექსტრემალურ სიტუაციებში აწევს 
ვალდებულება, მიიღოს ყველა შესაძლო ზო-
მა:41 მაგალითად, წყლის მილის გახეთქვის შემ-
თხვევაში მან უნდა გადაკეტოს მთავარი ონკა-
ნი. ზოგადად, დამქირავებელს არ შეიძლება და-
ეკისროს ნაქირავები ნივთის გამოყენების ვალ-
დებულება, გარდა იმ შემთხვევისა, როდესაც 
ეს აუცილებელია ნივთის მდგომარეობის გაუა-
რესების თავიდან ასაცილებლად42 (მაგალი-
თად: დოღის ცხენით დროდადრო ჯირითი, მი-
სი ფორმის შენარჩუნების მიზნით). დამქირავე-
ბლის ზრუნვის მოვალეობის ერთ-ერთ გამოვ-
ლინებას წარმოადგენს სკ-ის 543-ე მუხლში და-
ფიქსირებული ვალდებულება, რომლის მიხედ-
ვითაც მან გამქირავებელს დაუყოვნებლივ უნ-
და აცნობოს ყოველგვარი გამოვლენილი ნაკ-
ლისა თუ საფრთხის შესახებ, რომლის პრევენ-
ციისათვისაც შესაბამისი ზომების მიღებაა აუ-
ცილებელი. შეტყობინების ვალდებულების და-
რღვევის შემთხვევაში, დამქირავებელი არა 
მხოლოდ კარგავს, სკ-ის 543-ე მუხლის მიხედ-
ვით, შესაბამის უფლებას, არამედ ასევე უნდა 
აუნაზღაუროს დამქირავებელს ამით მიყენებუ-
ლი ზიანი (სკ-ის 394 I მუხლი).  

ზრუნვის ვალდებულების სხვა ტიპის დარღ-
ვევისას, ზიანის ანაზღაურების საფუძვლად, 
გამოიყენება ასევე სკ-ის 394 I მუხლი. გარდა 
ამისა, დასაშვებია ასევე ხელშეკრულების მოშ-

40 Esser/Weyers, Schuldrecht BT II/1, ზემოთ სქ. 1, 151; 
Looschelders, Schuldrecht BT, ზემოთ სქ. 37, Rn. 445.  

41 Emmerich, in Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, § 
535 Rn. 96. 

42 Häublein, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 
2016, § 535 Rn. 166. 

ლა განსაკუთრებული საფუძვლით ვადის დაუ-
ცველად სკ-ის 541 I, II მუხლის მიხედვით.  

3) გამქირავებლის მოთხოვნის უფლებე-
ბის ხანდაზმულობის შემოკლებული ვადები 
(სკ-ის 573-ე მუხლი) 

ა) ზოგადი 

თუ დამქირავებლის მიერ ნივთის ხელშეკ-
რულებით აკრძალული ფორმით გამოყენებისა 
ან მასზე ზრუნვის ვალდებულების დარღვევის 
შედეგად წარმოიშობა ზიანი, გამქირავებლის 
მოთხოვნები ხანდაზმული ხდება არა ზოგადი 
დანაწესებით (სკ-ის 128-ე და მომდევნო მუხ-
ლები) გათვალისწინებულ ვადებში, არამედ სკ-
ის 573 I მუხლის მიხედვით განსაზღვრულ შე-
მოკლებულ ვადაში. ამ დანაწესის თანხმად, გა-
მქირავებლის მოთხოვნების ხანდაზმულობა შე-
ადგენს ექვს თვეს ქირავნობის საგნის დაბრუ-
ნებიდან (სკ-ის 573 II მუხლი), რაც ემსახურება 
მხარეთათვის ქირავნობიდან წარმომდგარი მო-
თხოვნების სწრაფი განხორციელების სტიმუ-
ლის მიცემასა და მტკიცებასთან დაკავშირებუ-
ლი სირთულეების თავიდან აცილებას, რადგან 
დროის გასვლასთან ერთად სულ უფრო რთუ-
ლად დასადგენია, გამოწვეულია თუ არა ქირავ-
ნობის საგნის გაუარესება დამქირავებლის ქმე-
დებით.43 

სკ-ის 573 I მუხლის მიზნიდან გამომდინარე, 
მოცულია მხოლოდ ნივთის მდგომარეობის ცვ-
ლილებასთან და დაზიანებასთან დაკავშირებუ-
ლი მოთხოვნები და არა მისი სრული განადგუ-
რებიდან გამომდინარე მოთხოვნები.44 ამ უკა-
ნასკნელ შემთხვევაში არ წარმოიშობა რაიმე 
განსაკუთრებული სირთულე მტკიცების ტვირ-
თთან დაკავშირებით და, შესაბამისად, ხანდაზ-
მულობაც სკ-ის 128-ე და მომდევნო მუხლების 
მიხედვით განისაზღვრება. ამის საპირისპი-
როდ, სკ-ის 573-ე მუხლის მოქმედების სფერო-
ში ექცევა გამქირავებლის მოთხოვნის უფლე-

43 BGH NJW 1987, 187; BGH MDR 2014, 18; Bieber, in 
Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 2016, § 548 
Rn. 1. 

44 BGH NJW 2006, 2399; Larenz, Lehrbuch des 
Schuldrechts, II/1, ზემოთ სქ. 14, 277. 
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ბები დამქირავებლის მიერ კოსმეტიკური რე-
მონტის განხორციელებასთან დაკავშირებით, 
ისევე, როგორც მისი განუხორციელებლობი-
დან წარმომდგარი მოთხოვნები.45  

ბ) ხანდაზმულობის ვადის გავრცელება 
კონკურირებად მოთხოვნებსა და ურთიერ-
თობებზე მესამე პირებთან 

გაბატონებული მოსაზრების თანხმად, სკ-ის 
573-ე მუხლის ხანმოკლე ხანდაზმულობის ვადა 
ანალოგიით ვრცელდება გამქირავებლის დე-
ლიქტურ მოთხოვნაზე (სკ-ის 992-ე მუხლის მი-
ხედვით, საკუთრების დაზიანების გამო), რომე-
ლიც კონკურირებს ზემოთ მოყვანილთან.46 მა-
რთალია, საწინააღმდეგო მოსაზრება უთითებს 
სკ-ის 573-ე მუხლის სისტემურ ადგილზე, კერ-
ძოდ: ქირავნობის სამართალში, და იმ არგუმენ-
ტზე, რომ სკ-ის 992-ე მუხლის სამოქალაქო 
ბრუნვის უსაფრთხოების დაცვის ფუნქცია, და-
მატებით, ხელშეკრულების არსებობამ მხო-
ლოდ უნდა გააძლიეროს და არა დაასუსტოს.47 
თუმცა ეს არგუმენტები ყურადღების მიღმა 
ტოვებენ იმ გარემოებას, რომ სახელშეკრულე-
ბო სპეციალური ურთიერთობა არა მხოლოდ 
იმეორებს (ზოგად დელიქტურ) აკრძალვას სხ-
ვისი დაზიანებისა, არამედ სახელშეკრულებო 
რეგულაციებიდან გამომდინარე ქმნის დამოუ-
კიდებელ წესრიგს და ჩარჩოს შესაბამისი სამა-
რთალურთიერთობის მიზნის გათვალისწინე-
ბით. ამიტომაც, გამომდინარე იქიდან, რომ სკ-
ის 128-ე და მომდევნო მუხლების გამოყენება 
იმ დელიქტურ მოთხოვნებზე, რომლებიც წარ-
მოდგება ქირავნობის საგნის დაზიანებიდან, 
იქნებოდა სკ-ის 573-ე მუხლით დასახული სწ-
რაფი მოგვარების მიზნის გვერდის ავლა, ხან-
მოკლე ხანდაზმულობის გამოყენება უნდა მოხ-
დეს ასევე სკ-ის 992-ე მუხლებიდან გამომდინა-
რე დელიქტურ მოთხოვნებზე. 

გარდა ამისა, სკ-ის 573-ე მუხლი უნდა გავრ-
ცელდეს ასევე იმ დელიქტურ მოთხოვნებზე, 

45 BGH NJW 1973, 1328; BGH, Urt. v. 04.05.2011 - VIII ZR 
195/10. 

46 BGH NJW 1987, 187; Larenz, Lehrbuch des 
Schuldrechts, II/1, ზემოთ სქ. 14, 276 f. 

47 R. Dietz, Anspruchskonkurrenz bei Vertragsverletzung 
und Delikt, 1934, S. 146 ff. 

რომლებიც აქვს გამქირავებელს ქირავნობის 
ურთიერობის დაცვით სფეროში ჩართული მე-
სამე პირების მიმართ.48 

გ) ხანდაზმულობის დაწყება 

ზიანის ანაზღაურების მოთხოვნათა ხანდაზ-
მულობის ვადის დენა იწყება ქირავნობის საგ-
ნის უკან დაბრუნებით (სკ-ის 573 II მუხლი).49 
ამისათვის აუცილებელია, რომ გამქირავებელ-
მა მოიპოვოს პირდაპირი მფლობელობა ქირავ-
ნობის საგანზე და  შესაძლო მოთხოვნების შე-
სახებ წარმოდგენის შესაქმნელად ჰქონდეს მი-
სი გამოკვლევის შესაძლებლობა მდგომარეო-
ბის ცვლილებასთან და გაუარესებასთან დაკა-
ვშირებით.50 თუმცა ცალკეულ შემთხვევებში 
საკმარისია, დამქირავებელმა მიანიჭოს მას შე-
უზღუდავი წვდომა ქირავნობის საგანზე, მაგა-
ლითად, მისცეს დაქირავებული ოთახების გა-
საღები.51 თუ გამქირავებელი ნივთს უკან არ 
ითხოვს, მაშინ ზიანის ანაზღაურების მოთხოვ-
ნათა ხანდაზმულობა სკ-ის 573 II მუხლის მიხე-
დვით იწყება ნივთის დაბრუნების მოთხოვნის 
წარმოშობასთან ერთად, სკ-ის 128-ე და მომდე-
ვნო მუხლების შესაბამისად. 

III. ქირავნობის ურთიერთობის შეწყვეტა

1. ზოგადი

ქირავნობის ხელშეკრულება, როგორც გრ-
ძელვადიანი ურთიერთობა, ჩვეულებრივ, არ 
მთავრდება შესრულებით სკ-ის 427-ე მუხლის 
მიხედვით, რადგან მხარეთა უფლება-მოვალე-
ობები, განსხვავებით გასხვისების გარიგებები-
საგან, არ ამოიწურება ერთჯერადი (ან თუნ-
დაც რამდენიმე) შესრულების გაცვლით. ამი-
ტომაც, ქირავნობა, ჩვეულებრივ, მთავრდება 
სხვა საფუძვლით და შეწყვეტის სხვა სამართ-
ლებრივი შემადგენლობის მეშვეობით. 

48 BGH NJW 1973, 2059; BGH 29.03.1978 BGH NJW 1978, 
1426. 

49 BGH, Urt. v. 15.03.2006 - VIII ZR 123/05.  
50 BGH, Urt. v. 12.10.2011 - VIII ZR 8/11; BGH MDR 2014, 

18. 
51 Bieber, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 

2016, § 548 Rn. 13. 
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სტატია 

სკ-ის 559-ე მუხლი შეიცავს ქირავნობის შეწ-
ყვეტის შემადგენლობების სისტემატიკას და 
პირველ რიგში, მიჯნავს გარკვეული ვადით და-
დებული ქირავნობის ხელშეკრულებებსა (სკ-ის 
559 I) და იმ ქირავნობას შორის, რომლისათვის 
შესაბამისი ვადა არ არის განსაზღვრული და 
რომელიც შეიძლება დამთავრდეს ვადის დაც-
ვით მოშლის მეშვეობით სკ-ის 561 მუხლის (სკ-
ის 559 III მუხლი) შესაბამისად. ამ შემთხვევისა-
გან უნდა გავმიჯნოთ განსაკუთრებული საფუ-
ძვლის არსებობაზე მიბმული, ვადის დაუცვე-
ლად გაცხადებული მოშლა სკ-ის 541-ე მუხლის 
მიხედვით. 

სკ-ის 559-ე მუხლში გაწერილი შემთხვევე-
ბის გარდა, გასათვალისწინებელია ხელშეკრუ-
ლების დამთავრების ზოგადი შემადგენლობე-
ბი, მაგალითად, გაუქმების პირობის დადგომა 
სკ-ის 96-ე მუხლის მიხედვით, გაუქმების ხელ-
შეკრულების დადება ან ქირავნობის უკუქცევა 
ვალდებულების შეუსრულებლობის საბაბით 
(შესრულების შეუძლებლობა, სკ-ის 405-ე მუხ-
ლი და ა. შ.).52 დამთავრების შემადგენლობის 
კორექტივის სახით სკ-ის 559 II მუხლი ითვალი-
სწინებს ქირავნობის ხელშეკრულების გაგრძე-
ლებას იმ შემთხვევაში, როდესაც დამქირავებე-
ლი შეუფერხებლად აგრძელებს დაქირავებული 
ნივთით სარგებლობას, გამქირავებლის მხრი-
დან ამ ფაქტის გაპროტესტების გარეშე. საც-
ხოვრებელი სადგომის ქირავნობის ურთიერ-
თობის დასრულებასთან დაკავშირებით სამო-
ქალაქო კოდექსი შეიცავს სპეციალურ წესებს.  

2. ქირავნობის ხელშეკრულების დასრუ-
ლება, ხელშეკრულების ვადის გასვლასთან 
ერთად 

ხელშეკრულების მხარეებს შეუძლიათ შეზ-
ღუდონ ქირავნობის ხელშეკრულების ხანგრძ-
ლივობა შესაბამისი ვადის დათქმით. ამ მექანი-
ზმის მიხედვით, ხელშეკრულების დასრულება 
მიბმულია იმ მოვლენაზე, რომლის დადგომაც 
გარდაუვალია. უმნიშვნელოა, შეუძლიათ თუ 
არა მხარეებს ხელშეკრულების დადების მომე-

52 Emmerich, in Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, § 
542 Rn. 155 ff. 

ნტში წინასწარ განჭვრიტონ ამ მოვლენის დად-
გომის ზუსტი დრო.53 ამგვარად, ვადის დათქმა 
შესაძლებელია განსაზღვრული საბოლოო თა-
რიღისა თუ ქირავნობის მიმდინარეობის კონკ-
რეტული ვადის დათქმით (მაგალითად, ველო-
სიპედის მიქირავება ორი კვირით). გარდა ამი-
სა, ცალკეულ შემთხვევებში ეს ვადა შეიძლება 
უკავშირდებოდეს დამქირავებლის ან გამქირა-
ვებლის ცხოვრების განსაზღვრულ მომენტე-
ბს.54 

სკ-ის 559 I მუხლიდან უკუდასკვნით გამომ-
დინარეობს, რომ ქირავნობის ურთიერთობისა-
თვის ვადის დათქმა, მისი მიზნიდან გამომდინა-
რე, გამორიცხავს ვადის დაცვით ხელშეკრულე-
ბის მოშლის შესაძლებლობას.55 თუმცა მხარეე-
ბს შეუძლიათ გადაუხვიონ ამ წესიდან, რის შე-
მდეგაც ვადას რჩება მხოლოდ ხელშეკრულე-
ბის მიმდინარეობის მაქსიმალური დროის გან-
საზღვრის ფუნქცია და ხელშეკრულება მოშ-
ლის გარეშეც მთავრდება, თუმცა რის ფარგ-
ლებშიც დასაშვებია ხელშეკრულების მოშლა 
შესაბამისი ვადის დაცვით. ვადის დათქმის მი-
უხედავად, მხარე ყოველთვის ინარჩუნებს ქი-
რავნობის ურთიერობის ვადის დაუცველად მო-
შლის შესაძლებლობას სკ-ის 541, 557, 558-ე 
მუხლების მიხედვით. 

მხარეთა ბოჭვას, შეუსაბამოდ ხანგრძლივი 
ვადის დათქმით, გამორიცხავს სკ-ის 570-ე მუხ-
ლი, რომელიც ათ წელზე მეტი ხნით დადებული 
ქირავნობის ხელშეკრულების შემთხვევაში თი-
თოეულ მხარს ანიჭებს მისი მოშლის უფლებას 
სკ-ის 561-ე მუხლით გათვალისწინებული ვადა-
ში, სხვა, რაიმე სპეციალური საფუძვლის არსე-
ბობის აუცილებლობის გარეშე. გარდა აღნიშ-
ნულისა, ქირავნობის მხარეებს შეუსაბამოდ ხა-
ნგრძლივი ბოჭვისაგან იცავს ასევე სკ-ის 54 
მუხლის მე-3 ვარიანტიც. თუ ამ ვადის დათქმა 
მოხდა სტანდარტულ პირობებში, აქ დასაშვე-
ბია სკ-ის 346-ე მუხლში გათვალისწინებული 
გენერალური დათქმის ამოქმედება, თუ ამ სტა-
ნდარტული პირობის შემთავაზებლის მიერ და-

53 M. Wolf/J. Neuner, Allgemeiner Teil des Bürgerlichen 
Rechts, 11. Aufl., München 2016, § 52 Rn. 2. 

54 Bieber, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 
2016, § 542 Rn. 21. 

55 BGH, Urt. v. 18.04.2007 - VIII ZR 182/06. 
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თქმული სახელშეკრულებო ბოჭვის ვადა მეო-
რე მხარეს აზიანებს ნდობისა და კეთილსინდი-
სიერების პრინციპის საწინააღმდეგოდ. 

3. ქირავნობის ხელშეკრულების დასრუ-
ლება მისი ვადის დაცვით მოშლის საფუძვე-
ლზე 

ქირავნობის ხელშეკრულების მოშლა ვადის 
დაცვით ასრულებს ურთიერთობას ამ ვადის 
(იქნება ეს ხელშეკრულებით თუ კანონით გათ-
ვალისწინებული) ამოწურვასთან ერთად. ვადის 
დაცვით მოშლის ნორმატიული საფუძველი მო-
ცემულია სკ-ის 559 III და მომდევნო მუხლებში, 
რომლებიც აწესრიგებენ მის წინაპირობებსა და 
გამოსაყენებელ ვადას.56 

მოშლა არის ცალმხრივი მიღებასავალდებუ-
ლო ნების გამოხატვა, რომელიც მხოლოდ საც-
ხოვრებელ სადგომთან დაკავშირებით დადებუ-
ლი ხელშეკრულების შემთხვევაშია ფორმასავა-
ლდებულო (სკ-ის 563-ე მუხლი). სკ-ის 90-ე მუ-
ხლის გაგებით პირობადებულად მოშლის გაც-
ხადება მხოლოდ მაშინ არის შესაძლებელი, თუ 
ამის შედეგად არ წარმოიშობა (მეორე მხარის 
ინტერესებთან) შეუსაბამო გაურკვევლობა ქი-
რავნობის ურთიერთობის დასრულებასთან და-
კავშირებით. გაურკვევლობა არ გვექნება სახე-
ზე, თუ პირობის დადგომა მხოლოდ მეორე მხა-
რის ნებაზეა დამოკიდებული (ე. წ. პოტესტა-
ტური პირობა).57 თუ ხელშეკრულების ერთ-ე-
რთ მხარეზე რამდენიმე პირია ჩართული, მა-
შინ, სკ-ის 357-ე მუხლის ანალოგიით, მოშლა 
უნდა მოხდეს ერთობლივად. 58 

56 სკ-ის 561-ე მუხლით განსაზღვრული ვადა უცვლელია 
იმ შემთხვევაშიც, როდესაც მიქირავებული ნივთის 
გამოთავისუფლებისთვის 3 თვე არასაკმარისია, სუსგ 
№ ას-750-718-2016, 2016 წლის 13 ოქტომბერი. 

57 BGH NJW 1986, 2245. 
58 შდრ. სუსგ № ას-360-360-2018, 2018 წლის 4 

ოქტომბერი, სადაც სააპელაციო სასამართლო 
გაკრიტიკებულია სკ-ის 357-ე მუხლის გამოყენებისთვის 
ერთ-ერთი მეიჯარის მოშლის ნების არარსებობისას. 
საკასაციო სასამართლომ საქმე განსახილველად მეორე 
ინსტანციის სასამართლოს დაუბრუნა - მისი აზრით, სკ-
ის 357-ე მუხლის გამოყენების სანაცვლოდ, უნდა 
გამოკვლეულიყო, ჰქონდათ თუ არა მეიჯარეებს 
ხელშეკრულების მოშლის საფუძველი, თუმცა ამ 
გადაწყვეტის გამამართლებელი თანმიმდევრული 
არგუმენტების გადაწყვეტილებაში მოძიება 
შეუძლებელია. 

არ არის აუცილებელი, რომ მოშლის გაცხა-
დებაში ზუსტად იყოს მოხსენიებული მოშლის 
ვადის ამოწურვის მომენტი. საკმარისია, თუ შე-
ცნობადია, რომ მოშლა ვადის დაცვით უნდა 
მოხდეს.59 ამ შემთხვევაში ის ძალაში შედის და 
მოქმედებს იმ უახლოესი მომენტიდან, როდე-
საც ეს მოშლა დასაშვები იყო (თუ მომშლელი 
მხარის ნების გამოხატვიდან საპირისპირო ნება 
არ იკითხება)60.61 იგივე წესი მოქმედებს იმ შემ-
თხვევაში, როდესაც მომშლელი არასწორად 
ითვლის მოშლის ვადას. მოშლის ვადის ათვლა 
იწყება მისი გაცხადების ნამდვილობასთან ერ-
თად, ანუ, ჩვეულებრივ, იმ მომენტიდან როდე-
საც ის მოშლის მიმღებს მიუვა და გამოითვლე-
ბა სკ-ის 121-ე და მომდევნო მუხლების მიხედ-
ვით.62  

ვადის დაცვით მოშლის უფლება შეიძლება 
შეიზღუდოს ხელშეკრულებით იმგვარად, რომ 
დაუკავშირდეს რაიმე სპეციალური საფუძვლის 
არსებობას ან გამოირიცხოს გარკვეული დრო-
ის განმავლობაში.63 მოშლის აკრძალვა გარკვე-
ული დროის განმავლობაში, ჩვეულებრივ, თან-

59 Larenz, Lehrbuch des Schuldrechts, II/1, ზემოთ სქ. 14, 
254. 

60 უზენაესი სასამართლოს მიხედვით, ვადის დაუცველად 
გაცხადებული მოშლა იძლევა მომშლელი 
დამქირავებლისგან 3 თვის ოდენობის ქირის 
ანაზღაურების მოთხოვნის უფლებას, სუსგ № ას-774-
774-2018, 2019 წლის 28 თებერვალი, სუსგ № 3კ/955, 
2001 წლის 18 მაისი. ამის საპირისპიროდ, ერთადერთი 
გამართლებული გადაწყვეტა იქნებოდა ვადის 
დაუცველად გაცხადებული მოშლის შეფასება 
სამართლებრივი ძალის არმქონედ ან მისი ნამდვილ 
მოშლად კონვერსია (თუ სახეზეა სკ-ის 60-ე მუხლის 
წინაპირობები) და არა მოშლის ნამდვილად მიჩნევა და 
შემდგომ კონტრაჰენტისთვის ზიანის ანაზღაურების 
მოთხოვნის მინიჭება. 

61 სუსგ № ას-750-718-2016, 2016 წლის 13 ოქტომბერი, 
გამქირავებელმა 10 დღე მისცა დამქირავებელს 
ფართის გადასაცემად. დამქირავებელი მიუთითებდა, 
რომ ამის ვადის დაცვით უვადო ხელშეკრულების 
მოშლად განმარტება არასწორია (რადგან 
გამქირავებელი ნივთის დაცლას ითხოვდა არა 3 თვეში, 
არამედ 10 დღეში), მაგრამ სასამართლომ ეს 
მხედველობაში არ მიიღო. დამქირავებლის მითითება 
გასათვალისწინებელი იქნებოდა, თუ გამქირავებელს 
მოშლა სურდა მხოლოდ მისი პირობებით (მოშლის ნების 
გაცხადებიდან 10 დღეში, თუმცა არა 3 თვეში), რაც 
არანამდვილი მოშლის ნამდვილად კონვერსიას  სკ-ის 
60-ე მუხლის მიხედვით შეუძლებელს გახდიდა. 

62 U. Schroeter, Die Fristenberechnung im Bürgerlichen 
Recht, JuS 2007, 29. 

63 Rolfs, in Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, § 542 
Rn. 54 ff. 
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სტატია 

ხმდება იმ დამქირავებლის დასაცავად, რომელ-
მაც ქირავნობის საგანზე გარკვეული ინვესტი-
ციები განახორციელა, რათა ნაადრევი მოშ-
ლით მას არ წაერთვას გაწეული დანახარჯების 
ამორტიზების შესაძლებლობა. მოშლის გამო-
რიცხვის უფლება ზღვარდადებულია სკ-ის 54-ე 
მუხლის მე-3 ვარიანტითა და, სტანდარტული 
პირობების შემთხვევაში, სკ-ის 346-ე მუხლით. 

4. ქირავნობის ურთიერთობის დამთავრება
ვადის დაუცველად მოშლის მეშვეობით 

ქირავნობის ხელშეკრულების განხორციე-
ლების დროს დამქირავებელი მოიპოვებს წვ-
დომას ქირავნობის საგანზე და შეუძლია გაა-
ფუჭოს ის ან გაანადგუროს. გარდა ამისა, ის 
ქირავნობის ხელშეკრულების განმავლობაში 
ასევე საკუთარ სამართლებრივ სიკეთეებს აყე-
ნებს ქირავნობის საგნიდან გამომდინარე რის-
კების ქვეშ. ამიტომაც, ქირავნობის ხელშეკრუ-
ლება მოითხოვს ნდობაზე დამყარებულ თანაქ-
მედებას ხელშეკრულების მხარეების მხრი-
დან.64 თუ ერთ-ერთ მათგანს აღარ შეიძლება 
მოეთხოვოს ქირავნობის ურთიერთობის გაგრ-
ძელება მოშლისათვის დაწესებული ვადის დაც-
ვამდე 65 ან რაიმე სხვა (ურთიერთობის) დას-
რულების შემადგენლობის დადგომამდე, მას 
აქვს ვადის დაუცველად ხელშეკრულების მოშ-
ლის უფლება სკ-ის 541-ე მუხლის მიხედვით. ეს 
ნორმა წარმოადგენს სპეციალურ დანაწესს სკ-
ის 399-ე მუხლთან მიმართებით. 

დამქირავებლის ვადის დაუცველად ხელშეკ-
რულების მოშლის უფლება მოწესრიგებულია 
სკ-ის 541-ე მუხლში და განვრცობილია მომდე-
ვნო დანაწესში, საცხოვრებელი სადგომის ქი-
რავნობის შემთხვევაზე. სკ-ის 541 I 1 მუხლის 
მიხედვით, თუ დაქირავებული ნივთი მთლია-

64 Bieber, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 
2016, § 543 Rn. 1. 

65 მაგალითად, დამქირავებელი უფლებამოსილია, 
მოშალოს ხელშეკრულება, თუ გამქირავებელი, 
სასამართლო გადაწყვეტილებით დაკისრებული 
ვალდებულების უგულვებელყოფით, დამქირავებლის 
კლიენტებისგან ითხოვს მიქირავებულ ფართზე 
ავტოსატრანსპორტო საშუალების დგომის საფასურის 
გადახდას და არ უზრუნველყოფს ქირავნობის საგნის 
ელექტროენერგიით მომარაგებას, სუსგ № ას-810-777-
2016, 2017 წლის 13 აპრილი. 

ნად ან ნაწილობრივ გადაეცემა დამქირავებე-
ლს დაგვიანებით, ან, თუ მას შემდგომში ერთ-
მევა სარგებლობის უფლება,66 მას შეუძლია მო-
შალოს ქირავნობის ხელშეკრულება ვადის და-
უცველად.67 ვადის დაუცველად ხელშეკრულე-
ბის მოშლის უფლება უნდა წარმოადგენდეს 
ultima ratio-ს და მისი გამოყენება, მეორე მხა-
რის მიერ ვალდებულების დარღვევის საბაბით, 
შეიძლება მხოლოდ მას შემდეგ, რაც გამქირა-
ვებელს მიეცემა გარკვეული ვადა სარგებლო-
ბისათვის ხელშემშლელი გარემოების აღსაკვე-
თად (სკ-ის 541 I 2 მუხლი). ეს არ არის, რა თქმა 
უნდა, მოშლისათვის გათვალისწინებული ვადა, 
არამედ – ვადა  ხელშეკრულების დარღვევის 
აღმოფხვრისათვის, რისი შესრულების შემდე-
გაც დამქირავებელი კარგავს ვადის დაუცვე-
ლად მოშლის უფლებას. სკ-ის 542 II მუხლი ამ 
ვადის განსაზღვრას ზედმეტად მიიჩნევს, თუ 
იმ გარემოებათა შედეგად, რომლებიც ხელშეკ-
რულებაზე უარის თქმის საფუძველს იძლევიან, 
დამქირავებელმა დაკარგა ინტერესი ამ ხელშე-
კრულებისადმი, კერძოდ, ნივთის მთლიანად ან 
ნაწილობრივ დაგვიანებული გადაცემა ან მოგ-
ვიანებით სარგებლობის უფლების წართმევა 
უნდა იყოს იმგვარი, რომ აკარგვინებდეს დამ-
ქირავებელს ინტერესს ხელშეკრულების გაგრ-
ძელების მიმართ. ინტერესის დაკარგვა ხელშე-
კრულების გაგრძელების მიმართ მნიშვნელო-
ვანწილად არის დამოკიდებული ქირავნობის 
დარჩენილ ხანგრძლივობაზე; რაც უფრო ნაკ-
ლები დრო რჩება ურთიერთობის რეგულარუ-
ლი დასრულების შემადგენლობის დადგომამ-
დე, მით უფრო მეტს იწონის ზემოთ ხსენებული 

66 მერიის გამგეობის მიერ დაქირავებული საგნის 
გამოთავისუფლების მოთხოვნა მისი ომის შედეგად 
დევნილი პირების თავშესაფრად გამოყენებისთვის 
ჩაითვალა დამქირავებლისთვის სარგებლობის უფლების 
წართმევად, რომელიც მას აძლევს ხელშეკრულების 
მოშლის შესაძლებლობას, სუსგ № ას-302-284-2014, 
2014 წლის 5 დეკემბერი. თუმცა გაცილებით უფრო 
თანმიმდევრული იქნებოდა მსჯელობა, რომ 
ხელშეკრულება მოშალა მერიის გამგეობამ, როდესაც 
დამქირავებელს ფართის დაცლა მოსთხოვა და შემდგომ 
შეფასება იმისა, არსებობდა თუ არა გამქირავებლის 
მხრიდან ხელშეკრულების მოშლის წინაპირობები.     

67 სამეწარმეო საქმიანობის წარუმატებლობა არ 
შეიძლება გახდეს ქირავნობის მოშლის მართლზომიერი 
საფუძველი, თბილისის სააპელაციო სასამართლოს 
2013 წლის 17 დეკემბრის გადაწყვეტილება № 2ბ/2867-
13.
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საფუძველი და უფრო მეტად ამართლებს დამ-
ქირავებლის ინტერესს, დაუყოვნებლივ დაამ-
თავროს ქირავნობის ხელშეკრულება. საცხოვ-
რებელი სადგომის ქირავნობისას დამქირავებე-
ლს არ შეიძლება შეეზღუდოს ან აეკრძალოს 
სკ-ის 541 I მუხლით გათვალისწინებული მოშ-
ლის უფლება (სკ-ის 541 III მუხლი). გარდა აღ-
ნიშნულისა, საცხოვრებელი სადგომის დამქი-
რავებელს შეუძლია ქირავნობის ხელშეკრულე-
ბა მოშალოს ვადამდე, უფრო ზუსტად კი, ერ-
თთვიანი ვადის დაცვით, თუ გამქირავებელს 
შესთავაზებს გადახდისუნარიან და მისაღებ 
ახალ დამქირავებელს, რომელიც თანახმაა ქი-
რავნობის დარჩენილ დროში იყოს დამქირავე-
ბელი. გამქირავებლის უფლება ვადის დაუცვე-
ლად მოშალოს ქირავნობის ხელშეკრულება მო-
წესრიგებულია სკ-ის 557-ე და 558-ე მუხლებში, 
იმ შემთხვევაში, თუ დამქირავებელი გაქირავე-
ბულ ნივთს მნიშვნელოვნად აზიანებს ან ქმნის 
მნიშვნელოვანი დაზიანების რეალურ საშიშრო-
ებას, ან არ იხდის ქირას სამი თვის განმავლო-
ბაში.  

თუ ქირავნობა დადებულია რამდენიმე დამ-
ქირავებელთან ან გამქირავებელთან და ზემოთ 
ხსენებული, მოშლის უფლების მომნიჭებელი, 
საფუძველი არსებობს მხოლოდ ერთი პირის 
მიმართ, ხელშეკრულების განმარტების მეშვე-
ობით უნდა დადგინდეს, მოშლის გაცხადება 
მხოლოდ კონკრეტული დამქირავებლის/გამქი-
რავებლის მიმართ უნდა მოხდეს თუ ყველას 
მიმართ.68 ჩვეულებრივ, მხოლოდ ერთი დამქი-
რავებლის მხრიდან ხელშეკრულების დარღვე-
ვის შემთხვევაში, მოშლა დასაშვებია ყველა და-
მქირავებლის მიმართ, რადგან მათ შეერაცხე-
ბათ მისი გადაცდომა. ამის საპირისპიროდ, თუ 
ქირავნობის საგანი, მისი მდგომარეობიდან გა-
მომდინარე, მხოლოდ ერთ-ერთი დამქირავებ-
ლის ჯანმრთელობას აყენებს ზიანს, ვადის და-
უცველად ხელშეკრულების მოშლის უფლება, 
ჩვეულებრივ, მხოლოდ მას წარმოეშობა და 
მხოლოდ ის ტოვებს ქირავნობის ხელშეკრულე-
ბას.  

68 Rolfs, in Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, § 542 
Rn. 8 ff. 

ვადის დაუცველად მოშლისათვის აუცილე-
ბელი არ არის მისი დაუყოვნებლივ თუ დროის 
მოკლე მონაკვეთში გაცხადება იმ მომენტიდან, 
როდესაც მხარემ შეიტყო შესაბამისი საფუძვ-
ლის არსებობის შესახებ. თუმცა, ამასთან, მოშ-
ლის გაცხადების დახანებამ შეიძლება მნიშვნე-
ლობა შეიძინოს სკ-ის 541 II მუხლის ფარგლებ-
ში ინტერესთა აწონ-დაწონვისას და მიანიშნებს 
იმაზე, რომ მომშლელი მხარისათვის ხელშეკ-
რულების დარღვევა არ ყოფილა განსაკუთრე-
ბულად საგრძნობი.69 ამ დროს, მოშლის საფუძ-
ველი დროის გასვლასთან ერთად კარგავს თა-
ვის „მნიშვნელობას“. თუმცა, თუ დროის გასვ-
ლის მომენტის ინტეგრირება და მისი შემოწმე-
ბა არ ხდება „მნიშვნელოვანი საფუძვლის“ ფარ-
გლებში, მაშინ სკ-ის 399-ე მუხლიდან გამომდი-
ნარეობს, რომ მოშლის გაცხადება უნდა მოხ-
დეს კონკრეტული გარემოებებიდან გამომდი-
ნარე „შესაბამის ვადაში“, რადგან სკ-ის 541 II 
მუხლი, როგორც lex specialis, ამ შემთხვევაში 
არ განდევნის სკ-ის 399-ე მუხლს, არ შეიცავს 
რა მოცემული სიტუაციისათვის სპეციალურ 
დანაწესს.70 თუმცა, ამისაგან დამოუკიდებლად, 
მხარეს, რომელსაც მინიჭებული აქვს მოშლის 
უფლება, უნდა ჰქონდეს აგრეთვე შესაბამისი 
ვადა მოსაფიქრებლად, რომელიც კონკრეტუ-
ლი შემთხვევის თავისებურებების მიხედვით 
განისაზღვრება. 

ვადის დაუცველად გაცხადებული მოშლის 
ნამდვილობისათვის მნიშნველოვანია მხოლოდ 
ის, ობიექტურად არსებობდა თუ არა მისი მისვ-
ლის მომენტისათვის გარემოება, რომლის გა-
მოც, მომშლელ მხარეს აღარ შეიძლება მოეთ-
ხოვოს ხელშეკრულების გაგრძელება. მოშლის 
საფუძვლის შესახებ მეორე მხარისათვის შეტ-
ყობინება არ წარმოადგენს მოშლის ნამდვილო-
ბის საფუძველს, თუმცა სკ-ის 8 III მუხლიდან 
შეიძლება გამომდინარეობდეს, მეორე მხარისა-
თვის იმ არგუმენტების გაზიარების ვალდებუ-
ლება, რომელიც გახდა მოშლის განმაპირობე-
ბელი.71 თუ მომშლელი თავის ამ ვალდებულე-

69 Bieber, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 
2016, § 543 Rn. 30 

70 BGH, Urt. v. 23.04.2010 - LwZR 20/09. 
71 Rolfs, in Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, § 542 

Rn. 79. 
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სტატია 

ბას ბრალეულად არ ასრულებს, მან მეორე მხა-
რეს უნდა აუნაზღაუროს ამით მიყენებული ზი-
ანი სკ-ის 394 I მუხლი (მაგალითად, აზრს მოკ-
ლებული სასამართლო დავის ხარჯები). 

ვადის დაცვით მოშლის უფლებისგან განსხ-
ვავებით, დაუშვებელია ვადის დაუცველად ხე-
ლშეკრულების მოშლის უფლების მხარეთა შე-
თანხმებით გამორიცხვა72 ან მისი გამოყენების 
მნიშვნელოვნად გართულება.73 გარდა ამისა, 
მხარეებს არ აქვთ უფლება, გაითვალისწინონ 
რაიმე დამატებითი საფუძველი ვადის დაუცვე-
ლად მოშლისათვის, თუმცა აქვთ უფლება დაა-
კონკრეტონ გარემოება, რომელიც მიანიშნებს 
ინტერესის დაკარგვაზე სკ-ის 541 II მუხლის მი-
ხედვით. თუ ვადის დაუცველად განხორციელე-
ბული მოშლა არანამდვილია მნიშვნელოვანი 
საფუძვლის არარსებობის გამო, მაშინ ის შეიძ-
ლება კონვერტირდეს (სკ-ის 60-ე მუხლი) ვადი-
ან მოშლად იმ უახლოესი დასაშვები მომენტი-
სათვის, თუ მომშლელს ნებისმიერ შემთხვევაში 
უნდოდა ქირავნობის ურთიერთობის დასრუ-
ლება.74 

განსხვავებით გერმანელი კანონმდებლისა-
გან, რომელმაც ვადის დაუცველად მოშლის 
ნორმატიული შემადგენლობა (იხ. გსკ-ის 543-ე 
პარაგრაფი) „მნიშვნელოვანი საფუძვლის“ (რო-
გორც დამქირავებლისათვის, ისე გამქირავებ-
ლისთვის) ცნების გარშემო ააგო, რომელიც შე-
იძლება სამართლის შემფარდებლის მიერ და-
კონკრეტდეს და კანონი ამ შემთხვევების მხო-
ლოდ სამაგალითო ჩამონათვალს შეიცავს 
(გსკ-ის 543 II პარაგრაფი), ქართველმა კანონმ-
დებელმა განსხვავებული გზა აირჩია და ზე-
მოთ ხსენებულ დანაწესებში ამომწურავად გა-
წერა ქირავნობის ხელშეკრულების ვადის დაუ-
ცველად მოშლის წინაპირობები, რაც სამართ-
ლის შემფარდებელს აღარ ანიჭებს ამ ნორმე-
ბის ანალოგიით თუ ტელეოლოგიური ექსტენ-

72 დასახელებული განსხვავების განხილვის გარეშე 
სასამართლომ მიიჩნია, რომ ხელშეკრულების 
ცალმხრივად მოშლის უფლების სტანდარტული 
პირობით სრულად გამორიცხვა ეწინააღმდეგება სკ-ის 
348 I ზ) მუხლს და ბათილია, სუსგ № ას-360-360-2018, 
2018 წლის 4 ოქტომბერი. 

73 Bieber, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 
2016, § 543 Rn. 74. 

74 Looschelders, Schuldrecht BT, ზემოთ სქ. 37, Rn. 462. 

სიით გამოყენების უფლებას სხვა შემთხვე-
ვებზე. 

5. ქირავნობის ურთიერთობის კონკლუდე-
ნტური გაგრძელება (სკ-ის 559 II მუხლი) 

ფაქტობრივად დამთავრებული ქირავნობის 
ურთიერთობა შეიძლება გაგრძელდეს ახალი 
შეთანხმების საფუძველზე, განუსაზღვრელი 
ვადით, თუ დამქირავებელი აგრძელებს ქირავ-
ნობის საგნის გამოყენებას და დამქირავებელი 
არ გამოთქვამს ამასთან დაკავშირებულ პრე-
ტენზიას (სკ-ის 559 II მუხლი). ამით კანონმდე-
ბელი აფუძნებს გაუქარწყლებელ ვარაუდს ხე-
ლშეკრულების გაგრძელებისა, რომელიც, განს-
ხვავებით ფიქციისაგან, არ საჭიროებს მხარე-
თა გარიგებაუნარიანობას.75 ამ შემთხვევაში 
მხარეთა რეალური ნება უმნიშვნელოა და არ 
ანიჭებს მათ შეცილების უფლებას სკ-ის 73-ე 
და მომდევნო მუხლების მიხედვით.76 გამქირა-
ვებელმა პრეტენზია ქირავნობის ურთიერთო-
ბის გაგრძელებასთან დაკავშირებით უნდა გა-
მოთქვას იმ ვადაში, რომლის ათვლაც იწყება 
ნივთით სარგებლობის ფაქტის გაგრძელების 
შეტყობიდან და მისი ხანგრძლივობა განისაზღ-
ვრება ნდობისა და კეთილსინდისიერების პრინ-
ციპის მიხედვით (სკ-ის 8 III მუხლი) კონკრეტუ-
ლი შემთხვევის თავისებურებების გათვალის-
წინებით. 

ნივთის გამოყენების გაგრძელება, სკ-ის 559 
II მუხლის მიხედვით, გულისხმობს, რომ დამქი-
რავებელი ქირავნობის დასრულების შემდეგაც 
ზუსტად ისევე ექცევა ნივთს, როგორც მანამ-
დე.77 მხოლოდ ნივთის დაბრუნებაზე უარის თქ-
მა საკმარისი არ არის. გაგრძელებული ქირავ-
ნობის შინაარსი შეესატყვისება თავდაპირველი 
ქირავნობის შინაარსს იმ განსხვავებით, რომ ის 
განუსაზღვრელი ვადით გრძელდება. 

სკ-ის 559 II მუხლით გათვალისწინებული 
პრეტენზია (შედავება) წარმოადგენს მიღებასა-

75 Bieber, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 
2016, § 545 Rn. 1; Larenz, Lehrbuch des Schuldrechts, 
II/1, ზემოთ სქ. 14, 265 f. 

76 Larenz, Lehrbuch des Schuldrechts, II/1, ზემოთ სქ. 14, 
265. 

77 Larenz, Lehrbuch des Schuldrechts, II/1, ზემოთ სქ. 14, 
265. 
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ვალდებულო ნების გამოხატვას, რომელიც გან-
ცხადებულად და კონკლუდენტურად უნდა ნა-
თელყოფდეს ხელშეკრულების დასრულების 
ნებას. მაგალითად, საკმარისია თუ გამქირავე-
ბელი აღძრავს სარჩელს დამქირავებლის წინაა-
ღმდეგ მისი გამოსახლების მოთხოვნით. როგო-
რც ზემოთ იქნა აღნიშნული, პრეტენზიის გაც-
ხადების ვადის ათვლა იწყება იმ მომენტიდან, 
როდესაც გამქირავებელმა შეიტყო დამქირავე-
ბლის მიერ სარგებლობის გაგრძელების შესა-
ხებ. გაუფრთხილებლობით ვერშეტყობა, ჩვეუ-
ლებრივ, საკმარისი არ არის. პრეტენზიის გაც-
ხადება შეიძლება ამ ვადის დაწყებამდეც, მაგა-
ლითად, მოშლის განცხადებასთან ერთად.78 თუ 
მხარეები შეთანხმდნენ სკ-ის 559-ე მუხლისა-
გან განსხვავებულ წესზე და შეთანხმება ნამდ-
ვილია, ეს მაინც არ გამორიცხავს მხარეთა კო-
ნკლუდენტური მოქმედებით ქირავნობის ურ-
თიერთობის გაგრძელების შესაძლებლობას.79  

IV. ქირავნობის ურთიერთობის უკუქცევა

ქირავნობის ურთიერთობის დასრულების 
ერთ-ერთი შემადგენლობის შესრულება იწვევს 
იმას, რომ ამ ურთიერთობიდან აღარ წარმოსდ-
გება არც ერთი მხარის რაიმე ტიპის უფლება 
ან მოთხოვნა. გარდა ამისა, დასრულება წარ-
მოუშობს მხარეებს უფლებებსა და მოვალეო-
ბებს, რაც ემსახურება ქირავნობის ურთიერ-
თობის უკუქცევას.80 

1. გამქირავებლის უფლებები

ა) ქირავნობის საგნის დაბრუნება 
აა) ზოგადი 

ქირავნობის ურთიერთობის სამართლებრი-
ვად დასრულებასთან ერთად, დამქირავებელი, 
სკ-ის 564-ე მუხლის მიხედვით, ვალდებულია 
დაუბრუნოს გამქირავებელს ქირავნობის საგა-
ნი. ეს ვალდებულება არ არის სინალაგმატურ 
კავშირში გამქირავებლის ვალდებულებასთან, 
რომელიც წარმოსდგება სკ-ის 531 1 მუხლი-

78 BGH, Urt. v. 21.04.2010 - VIII ZR 184/09. 
79 BGH NJ 2013, 486. 
80 BGH MDR 2015, 998. 

დან. თუ მხარეები სხვა რამეზე არ შეთანხმებუ-
ლან, დამქირავებელმა გამქირავებელს უნდა 
გადასცეს ნივთზე პირდაპირი მფლობელობა, 
ისევე, როგორც მას გადაეცა ეს პირდაპირი მფ-
ლობელობა სკ-ის 531 1 მუხლის მიხედვით.81 ეს 
მოთხოვნა ვრცელდება ასევე თანამიქირავე-
ბულ ნივთებზე, როგორიც არის, მაგალითად, 
გასაღები.82 ნივთის უკან დაბრუნების ადგილი 
განისაზღვრება სკ-ის 362-ე მუხლით. 

დამქირავებელმა ქირავნობის საგანი უნდა 
დააბრუნოს ხელშეკრულებით გათვალისწინე-
ბულ მდგომარეობაში. ეს შეიძლება აღმოჩნდეს 
ხელშეკრულებით გათვალისწინებული ცვეთით 
გაუარესებული ან შეცვლილი მდგომარეობა 
(სკ-ის 547-ე მუხლი); თუმცა, სხვა მხრივ, ნივ-
თის დაბრუნებამდე დამქირავებელმა უნდა აღ-
მოფხვრას მისი მდგომარეობის ყოველგვარი 
ცვლილება 83 თუ გაუარესება.84 დამატებით და-
მქირავებელი ვალდებულია ჩაატაროს კოსმე-
ტიკური რემონტი, თუ ეს გათვალისწინებულია 
ხელშეკრულებით. თუმცა ნივთის ისეთ მდგო-
მარეობაში დაბრუნება, რომელიც არ შეესატყ-
ვისება ხელშეკრულებით გათვალისწინებულს, 
გამქირავებელს არ ანიჭებს უფლებას უარი თქ-
ვას მის მიღებაზე ისე, რომ ამით არ გახდეს ვა-
დაგადაცილებული.85 ვადის გადაცილებისათ-
ვის აქ გადამწყვეტია, საერთოდ არის თუ არა 
სახეზე „ქირავნობის საგნის“ დაბრუნება სკ-ის 
564-ე მუხლის გაგებით და შემოთავაზებულია 
თუ არა ეს დამქირავებლის მხრიდან. მაგალი-
თად, ეს შემთხვევა არ გვაქვს სახეზე, როდე-
საც დამქირავებელი პირადი ნივთების უმრავ-
ლესობას დაქირავებულ ბინაში ტოვებს.86 

81 BGH WM 1991, 1884; Bieber, in Münchener Kommentar 
zum BGB, 7. Aufl. 2016, § 546 Rn. 4. 

82 Bieber, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 
2016, § 546 Rn. 6. 

83 გარდა იმ შემთხვევისა, როდესაც დამქირავებელს 
ჰქონდა მინიჭებული საგნის რეკონსტრუქციის უფლება. 
ნივთის ამგვარი ცვლილება არ მიიჩნევა ზიანის 
ანაზღაურების წინაპირობად, სუსგ № ას-744-705-2015, 
2016 წლის 12 იანვარი. რეკონსტრუქციის უფლების 
არარსებობის შემთხვევაში ზიანის ანაზღაურების 
მოთხოვნა ეფუძნება სკ-ის 548 III მუხლს, სუსგ № ას-
444-419-2014  2015 წლის 2 თებერვალი. 

84 BGH, Urt. v. 06.11.2013 - VIII ZR 416/12. 
85 BGHZ 86, 204. 
86 Rolfs, in Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, § 546 

Rn. 29. 
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სტატია 

თუ გამქირავებელი ამავდროულად გაქირა-
ვებული ნივთის მესაკუთრედ გვევლინება, მისი 
მოთხოვნა, სკ-ის 564-ე მუხლიდან, კონკურირე-
ბს უკან დაბრუნების სანივთო მოთხოვნასთან 
(სკ-ის 172 I მუხლი).87 იმ შემთხვევაში, თუ დამ-
ქირავებელი არ ასრულებს უკან დაბრუნების 
ვალდებულებას, სამართლებრივი შედეგები გა-
ნისაზღვრება სკ-ის 547 I მუხლის სპეციალური 
წესით, ისევე, როგორც ზოგადი წესების შესა-
ბამისად სკ-ის 404, 400-ე მუხლების (ვადის გა-
დაცილება) ან სკ-ის 394 I-III მუხლების მიხედ-
ვით.88 თუ უკან დასაბრუნებელი ნივთი, მისი 
ხელშეკრულების საწინააღმდეგო გამოყენების 
ან მოვალის ვალდებულების დარღვევის გამო, 
ვერ ბრუნდება ხელშეკრულებით გათვალისწი-
ნებულ მდგომარეობაში, დამქირავებელი ანაზ-
ღაურებს ზიანს სკ-ის 394 I მუხლის მიხედვით, 
სკ-ის 316 II მუხლიდან გამომდინარე ვალდებუ-
ლების დარღვევის გამო.89 

ბბ) მესამე პირისაგან ნივთის დაბრუნების 
მოთხოვნა (სკ-ის 566-ე მუხლი) 

სკ-ის 566-ე მუხლის შესაბამისად, გამქირა-
ვებელს, ქირავნობის ურთიერთობის დასრულე-
ბის შემდეგ, აქვს ასევე იმ მესამე პირისაგან ნი-
ვთის დაბრუნების მოთხოვნა, რომელთანაც ნი-
ვთი აღმოჩნდა დამქირავებლების ნებით და 
რომელსაც გამქირავებლის წინაშე არ აქვს ამ 
ნივთის ფლობის უფლება (მაგალითად, ქვემო-
ქირავნე).90 ეს დანაწესი წარმოადგენს ვალის 
თანაკისრების კანონისმიერ შემთხვევას, რო-
დესაც სკ-ის 564-ე მუხლით დამქირავებლისათ-
ვის დაკისრებული ვალდებულება ეკისრება 
ასევე მესამე პირსაც.91 ორივე, გარდა შემთხვე-
ვისა, როდესაც გამქირავებელი, გამონაკლისის 
სახით, თავისუფლდება შესრულების ვალდებუ-
ლებისაგან (მაგალითად, შეუძლებლობა), წარ-
მოადგენენ სოლიდარული მოვალეებს ნივთის 

87 სუსგ № ას-1038-2018, 2018 წლის 31 აგვისტო, სუსგ № 
ას-869-2019, 2019 წლის 26 ივლისი. 

88 BGH, Urt. v. 12.07.2017 - VIII ZR 214/16.  
89 BGH, Urt. v. 06.11.2013 - VIII ZR 416/12.  
90 Rolfs, in Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, § 546 

Rn. 78 ff. 
91 Larenz, Lehrbuch des Schuldrechts, II/1, ზემოთ სქ. 14, 

270. 

დაბრუნების ვალდებულებასთან დაკავშირე-
ბით. 

სკ-ის 566-ე მუხლიდან წარმომდგარი უკან 
დაბრუნების ვალდებულებისათვის უმნიშვნე-
ლოა, ჰქონდა თუ არა დამქირავებელს ნივთის 
მესამე პირისათვის გადაცემის უფლებამოსი-
ლება.92 დაბრუნების ვალდებულების შინაარსი-
სათვის გადამწყვეტია დამქირავებელსა და და-
ქირავებულთა შორის არსებული ძირითადი შე-
თანხმება და უმნიშვნელოა ის, თუ რა შეათანხ-
მა, თავის მხრივ, დამქირავებელმა მესამე პირ-
თან. ამგვარად, მესამე პირის ფლობის უფლე-
ბა, რომელიც მას აქვს დამქირავებლის მიმართ, 
ვერ შეუშლის ხელს გამქირავებლის გამოთხო-
ვის მოთხოვნის განხორციელებას.93 

ბ) მოთხოვნები ნივთის დაუბრუნებლობის 
შემთხვევაში (სკ-ის 567-ე მუხლი) 

თუ დამქირავებელი ქირავნობის ურთიერ-
თობის დასრულების შემდეგ არ აბრუნებს ქი-
რავნობის საგანს, სკ-ის 567 I მუხლი ანიჭებს 
გამქირავებელს ბრალისაგან დამოუკიდებელ 
მოთხოვნის უფლებას დამქირავებლის მიმართ. 
თუმცა ამგვარი არდაბრუნება მხოლოდ მაშინ 
არის სახეზე, როდესაც დამქირავებელი ქირავ-
ნობის საგანს არ გადასცემს გამქირავებელს 
მისი ნების საწინააღმდეგოდ და ვალდებულე-
ბის დარღვევით.94 ამიტომაც, მოთხოვნა სკ-ის 
567 I მუხლის შესაბამისად გამორიცხულია, თუ 
დამქირავებელი თავისუფლდება უკან დაბრუ-
ნების ვალდებულებისგან შეუძლებლობის საბა-
ბით, თუმცა ეს შემთხვევა მესამე პირისათვის 
ნივთის გადაცემის დროს მხოლოდ გამონაკლი-
სის სახით შეიძლება გვქონდეს სახეზე.95 იგივე 
წესი მოქმედებს იმ შემთხვევაში, როდესაც გა-
მქირავებელი ქირავნობის ურთიერთობას გაგ-
რძელებულად მიიჩნევს, რადგან, მისი აზრით, 
არანამდვილია დამქირავებლის მიერ (ვადის 
დაცვით თუ ვადის დაუცველად) გაცხადებული 
მოშლა; ამ კონსტელაციაშიც გამქირავებელს 

92 Bieber, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 
2016, § 546 Rn. 22. 

93 Larenz, Lehrbuch des Schuldrechts, II/1, ზემოთ სქ. 14, 
270. 

94 BGHZ 90, 145; BGH, Urt. v. 12.07.2017 - VIII ZR 214/16. 
95 BGH NJW 1984, 1527. 
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არ აქვს ნივთის უკან მიღების ნება, ამიტომაც, 
სკ-ის 567 I მუხლის მიხედვით, ანაზღაურების 
მოთხოვნა გამორიცხულია უკან მოპოვების ნე-
ბის არარსებობის გამო.96 

ნივთის დაუბრუნებლობის შემთხვევაში, სკ-
ის 567 I მუხლის მიხედვით, წარმოიშობა კანო-
ნისმიერი ვალდებულებითი ურთიერთობა დას-
რულებული ქირავნობის მხარეებს შორის.97 და-
მქირავებელი ვალდებულია გადაიხადოს, სულ 
მცირე, ის ქირა, რისი გადახდის ვალდებულე-
ბაც ეკისრებოდა მას ხელშეკრულების საფუძ-
ველზე. თუმცა გამქირავებელს ამის მაგივრად 
შეუძლია მოითხოვოს გაზრდილი ქირის გადახ-
და, რომელიც შეესატყვისება დროის ამ მონაკ-
ვეთში მოცემულ ტერიტორიაზე მსგავსი ნივ-
თის ქირას.98 გარდა ამისა, ამ კანონისმიერი ვა-
ლდებულებითი ურთიერთობიდან გამომდინა-
რეობს მოვლისა და გულისხმიერების ვალდე-
ბულებები, რომლებიც ეკისრება დამქირავებე-
ლს. ამის საპირისპიროდ, გამქირავებელს აღარ 
აწევს ვალდებულებები სკ-ის 531-ე და მომდევ-
ნო მუხლების მიხედვით.99 ეს ძალაშია ასევე ნი-
ვთის ხელშეკრულებით გათვალისწინებულ მდ-
გომარეობაში შენარჩუნების ვალდებულების 
მიმართ (სკ-ის 532-ე მუხლი),100 ამიტომაც, 
დროის იმ მონაკვეთისათვის, როდესაც დამქი-
რავებელი არ აბრუნებს ნივთს, გადასახდელი 
ქირა არ მცირდება სკ-ის 536 I 1 მუხლის მიხედ-
ვით, მაშინაც კი, როდესაც მთელი ამ დროის 
განმავლობაში ქირავნობის საგანი ნაკლოვა-
ნია.101 

გარდა ნივთით სარგებლობისათვის ანაზღა-
ურებისა, გამქირავებელს შეუძლია მოითხოვოს 
დამქირავებლისაგან ზიანის ანაზღაურება (სკ-
ის 394-ე და მომდევნო მუხლები) ზოგადი დანა-
წესების მიხედვით (სკ-ის 567 II მუხლი). ეს წესი 
მოქმედებს ასევე სკ-ის 163-ე და მომდევნო ან 
976-ე და მომდევო მუხლებიდან წარმომდგარი 
მოთხოვნების მიმართაც,102 თუმცა უსაფუძვ-

96 BGH, Urt. v. 12.07.2017 - VIII ZR 214/16.  
97 BGH, Urt. v. 27.05.2015 - XII ZR 66/13.   
98 BGH NJW 1999, 2808. 
99 Rolfs, in Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, § 546a 

Rn. 6 f. 
100 BGH, Urt. v. 27.05.2015 - XII ZR 66/13. 
101 BGH, Urt. v. 27.05.2015 - XII ZR 66/13. 
102 BGH MDR 2017, 1177. 

ლო გამდიდრებიდან წარმოშობილი მოთხოვნი-
სათვის აუცილებელია, რომ დამქირავებელმა 
რეალურად გამოიყენოს დაქირავებული ნივ-
თი.103 ამიტომაც, არც მხოლოდ (დამქირავებ-
ლის) ერთპიროვნული მფლობელობა და არც 
მესამე პირის მხრიდან ნივთის გამოყენება არ 
იწვევს დამქირავებლის კონდიქციურ პასუხის-
მგებლობას იმ სარგებლის ანაზღაურებასთან 
დაკავშირებით, რომელიც ვერ მიიღო გამქირა-
ვებელმა.104 

2. დამქირავებლის უფლებები

ა) წინასწარ გადახდილი ქირის ანაზღაუ-
რება 

ქირავნობის ურთიერთობის დასრულების 
შემდეგ გამქირავებელმა უნდა დაუბრუნოს და-
მქირავებელს ქირის თანხა, რომელიც ამ უკანა-
სკნელმა გადაიხადა წინასწარ, დროის იმ მონა-
კვეთისათვის, რომლის განმავლობაშიც ქირავ-
ნობის ურთიერთობა აღარ გაგრძელდა.105 გერ-
მანიის სამოქალაქო კოდექსისაგან განსხვავე-
ბით (გსკ-ის 547-ე პარაგრაფი) საქართველო 
სამოქალაქო კოდექსი ამ ზედმეტად გადახდი-
ლი ქირის უკან დაბრუნების რაიმე სპეციალურ 
მოთხოვნას არ ითვალისწინებს ქირავნობის სა-
მართალში, ამიტომაც ეს მოთხოვნა შეიძლება 
მხოლოდ უსაფუძვლო გამდიდრების სამართ-
ლიდან წარმოსდგეს. თუ ქირავნობის ურთიერ-
თობის დასრულება მოხდა გამქირავებლის 
ბრალის გარეშე, მაშინ მას შეუძლია მიუთითოს 
განმდიდრებაზე (სკ-ის 979 III მუხლი). მისი 
ბრალით ქირავნობის დასრულების შემთხვევა-
ში ის, ჩვეულებრივ, გამკაცრებულად აგებს პა-
სუხს სკ-ის 981-ე მუხლის მიხედვით და ვეღარ 
მიუთითებს განმდიდრებაზე. გამქირავებლის 
ბრალი არ არის სახეზე, თუ, მაგალითად, ქირა-

103 BGH MDR 2017, 1177. 
104 BGH, Urt. v. 12.07.2017 - VIII ZR 214/16. 
105 გარდა იმ შემთხვევისა, როდესაც ქირავნობა მოიშალა 

ვადამდე დამქირავებლის ბრალით - ზედმეტად 
გადახდილი თანხა მიიჩნევა იმ მიუღებელი სარგებლის 
ანაზღაურებად, რომელიც გამქირავებელს 
ურთიერთობის ჩვეულებრივ დასრულებამდე უნდა 
მიეღო, თბილისის სააპელაციო სასამართლოს 2013 
წლის 17 დეკემბრის გადაწყვეტილება № 2ბ/2867-13. 
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სტატია 

ვნობის ურთიერთობა მთავრდება ვადის ამო-
წურვის ან პირობის დადგომის საფუძველზე. 
რაც შეეხება მოშლას, აქ გადამწყვეტია, თუ 
რომელი მხარის ბრალეული ქმედებით იყო გა-
მოწვეული მოშლის საფუძველი და არა ის, თუ 
რომელმა მხარემ განაცხადა ეს მოშლა.106 გარ-
და აღნიშნულისა, გამქირავებლის მხრიდან, მი-
სი ბრალის გარეშე ქირავნობის ურთიერობის 
დასრულების შემთხვევაში, განმდიდრებაზე მი-
თითებას შეიძლება წინ აღუდგეს ორმხრივი გა-
რიგების უკუქცევისათვის გათვალისწინებული 
სპეციალური წესები. 

ზემოთ მოყვანილი წესები უცვლელად ვრ-
ცელდება დამქირავებლის მიერ განხორციელე-
ბულ სხვა შესრულებებზე, რომელიც ითვლება 
ქირის ანგარიშში. 

ბ) აღჭურვილობის წაღების უფლება 

დამქირავებელს უფლება აქვს წაიღოს ყვე-
ლა ნივთი, რომლითაც მან აღჭურვა ქირავნო-
ბის საგანი (სკ-ის 546 I მუხლი), რაც მოიცავს 
ყველა მოძრავ ნივთს, რომელიც თავისი დანიშ-
ნულებით ემსახურება ქირავნობის საგანს და 
ამასთან, ამ კავშირის მიუხედავად შეიძლება 
შეფასდეს, როგორც დამატებითი აღჭურვილო-
ბა.107 ეს ეხება, მაგალითად, პირსაბანს ან გაზ-
ქურას და არ ეხება შპალერს ან ფანჯრის მინე-
ბს. 

წაღების უფლების ცალკე გათვალისწინება 
აუცილებელია, რადგან გამქირავებელმა შესაძ-
ლოა მოიპოვოს საკუთრების უფლება ამ ნივთე-
ბზე სკ-ის 193 და მომდევნო მუხლების მიხედ-
ვით.108 თუ დამქირავებელი რჩება ამ ნივთების 
მესაკუთრე, წამოღების უფლება გამორიცხავს 
ნივთების გამოთხოვის სხვა მოთხოვნებს, რომ-
ლებიც შეიძლება ჰქონოდა დამქირავებელს, მა-
გალითად, სკ-ის 172 I მუხლიდან წარმომდგარ 
მოთხოვნას. ამიტომაც, გამქირავებელს ევალე-
ბა მხოლოდ ამ ნივთის წაღების თმენა.109 

106 Rolfs, in Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, § 547 
Rn. 14, 17. 

107 BGH NJW 1987, 2861. 
108 Looschelders, Schuldrecht BT, ზემოთ სქ. 37, Rn. 407. 
109 BGH NJW 1987, 2861 

სანამ დამქირავებელი ჯერ კიდევ ფლობს 
ქირავნობის საგანს, მას უფლება აქვს გამოაცა-
ლკევოს ეს აღჭურვილობა, თუმცა, ამასთან უნ-
და აღმოფხვრას ამის შედეგები (ქირავნობის 
საგნის დაზიანება, დეფორმირება და ა. შ.). 
ამის საპირისპიროდ, თუ ქირავნობის საგანი 
უკვე გამქირავებლის მფლობელობაშია, მან უნ-
და მიანიჭოს დამქირავებელს ზემოთ ხსენებუ-
ლი გამოცალკევების უფლება. სკ-ის 573-ე მუხ-
ლის ანალოგიით, ეს მოთხოვნები ხანდაზმული 
ხდება ქირავნობის ურთიერთობის დასრულე-
ბიდან ექვს თვეში. 

გ) ურთიერობის დასრულების შემდეგ მეო-
რე მხარის ინტერესების დაცვის ვალდებუ-
ლება 

ქირავნობის ურთიერთობის დასრულების 
შემდეგაც თითოეულ მხარეს შეიძლება დაეკის-
როს მეორე მხარის ინტერესებისათვის ანგარი-
შის გაწევის ვალდებულება სკ-ის 316 II მუხლის 
მიხედვით. მაგალითად, გამქირავებელს აქვს 
უფლება გარკვეული დროის განმავლობაში 
(რომელიც განისაზღვრება ქირავნობის ურთი-
ერთობის ხანგრძლივობის მიხედვით), კომერ-
ციული ფართის ქირავნობის დასრულების შემ-
დეგაც, განათავსოს მასზე აბრა, რომელიც მის 
ახალ მისამართზე მიანიშნებს.110 დამქირავებე-
ლს ასევე აქვს ვალდებულება ქირავნობის ურ-
თიერობის დასრულების შემდეგაც შეინახოს 
წერილები და სხვა საფოსტო გზავნილები, რო-
მლებიც მოვა დამქირავებლის სახელზე მას შე-
მდეგ, რაც ის დატოვებს ბინას.111 

V. დამქირავებლის დაცვა ნივთზე უფლება-
მოსილების მქონე მესამე პირთაგან 

1. ზოგადი

იმ შემთხვევაში, თუ გამქირავებელი არ არის 
მიქირავებული საგნის მესაკუთრე ან, თუ ეს სა-

110 თუმცა შდრ. 2018 წლის 20 აპრილის განჩინება № ას-
1154-1109-2016, აღწერილობითი ნაწილი, 1.1-ე პუნქტი, 
რომლის მიხედვითაც დამქირავებელმა მოშლის 
შეტყობინებით მოითხოვა, მათ შორის, შენობის 
ფასადიდან სარეკლამო აბრის მოხსნა. 

111 LG Darmstadt, Urt. v. 30.12.2013 - 25 T 138/13. 
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განი დატვირთულია სანივთო უფლებით (მაგა-
ლითად უზუფრუქტით სკ-ის 242-ე და მომდევ-
ნო მუხლების მიხედვით), ჩვეულებრივ, ის ვერ 
ახერხებს მიანიჭოს დამქირავებელს ნივთით 
სარგებლობის შესაძლებლობა. ნივთზე უფლე-
ბამოსილების მქონე მესამე პირის მიმართ, და-
მქირავებელს, ჩვეულებრივ, არანაირი უფლება 
არ აქვს და ზემოთ ხსენებული რისკი მისი სა-
ტარებელია, რადგან ქირავნობა, პირველ რიგ-
ში, მას მხოლოდ გამქირავებლის მიმართ ანიჭე-
ბს უფლებებს, რომელთა შეუსრულებლობის 
შემთხვევაში მას მხოლოდ სკ-ის 394-ე და მომ-
დევნო მუხლებით გათვალისწინებული მოთხო-
ვნები შეიძლება ჰქონდეს გამქირავებლის მიმა-
რთ. თუმცა დამქირავებლის დაცვის მიზნით 
სკ-ის 572-ე მუხლი ითვალისწინებს, რომ, გაქი-
რავებული ნივთის გასხვისების შემთხვევაში, 
შემძენი ხდება ახალი დამქირავებელი და ანაც-
ვლებს წინა დამქირავებელს, მთელი მისი უფ-
ლებებითა და მოვალეობებით. საკამათოა ამ 
ჩანაცვლების სამართლებრივი ბუნება; არის ეს 
კანონით გათვალისწინებული ხელშეკრულების 
გადაკისრება (რა შემთხვევაშიც დამქირავებ-
ლის სასარგებლოდ გამოიყენება სკ-ის 207-ე, 
201 II და მომდევნო მუხლები) თუ საქმე ეხება 
ახალი ქირავნობის ურთიერთობის წარმოშობას 
მიქირავებული ნივთის შემძენთან, რომლის ში-
ნაარსი იდენტურია თავდაპირველი ქირავნობი-
სა.112 ამ კამათის გადაწყვეტა შეიძლება იმგვა-
რად, რომ, მართალია, საქმე ეხება კანონით გა-
თვალისწინებულ ხელშეკრულების გადაკისრე-
ბას, თუმცა მისი მოქმედება ამოიწურება უფ-
ლებებით და მოვალეობებით ქირავნობიდან და 
არ ვრცელდება სხვა ურთიერთობებზე დამქი-
რავებელსა და თავდაპირველ გამქირავებელს 
შორის. ამიტომაც დამქირავებელს შეუძლია წა-
უყენოს ახალ გამქირავებელს მხოლოდ ის შესა-
გებლები სკ-ის 207-ე, 201 II მუხლის მიხედვით, 
რომლებიც გამომდინარეობს ქირავნობიდან, 
მაგრამ არა მასსა და პირველ გამქირავებელს 
შორის არსებული სხვა ურთიერთობიდან. 

112 BGH, Urt. v. 28.11.2001 - XII ZR 197/99. 

2. სკ-ის 572-ე მუხლის წინაპირობები

სკ-ის 572-ე მუხლში მოწესრიგებული ხელშე-
კრულების გადაკისრების წინაპირობას წარმო-
ადგენს დამქირავებელსა და თავდაპირველ გა-
მქირავებელს შორის ნამდვილი ქირავნობის 
ურთიერთობის არსებობა და მიქირავებული ნი-
ვთის გადაცემა დამქირავებლისათვის. მხო-
ლოდ ამ შემთხვევაში არსებობს დამქირავებ-
ლის გაძლიერებული დაცვის აუცილებლობა 
და, გარდა ამისა, შემძენს აქვს არსებული ქირა-
ვნობის ურთიერთობის შეცნობის შესაძლებ-
ლობა. თუ გასხვისება ხდება მიქირავებული სა-
გნის გადაცემამდე, ხელშეკრულების გადაკის-
რება ხდება მხოლოდ იმ შემთხვევაში, თუ შემ-
ძენმა დამქირავებელთან დადებული ხელშეკ-
რულების საფუძველზე იკისრა ქირავნობიდან 
წარმოშობილი ვალდებულებების შესრულება. 

გარდა აღნიშნულისა, აუცილებელია, რომ 
განმკარგავი გამქირავებელი იყოს, ამავდროუ-
ლად, ასევე ქირავნობის საგანზე სანივთო უფ-
ლების მფლობელი, ანუ, ჩვეულებრივ, მესაკუ-
თრე.113 ამიტომაც, დამქირავებელი არ არის 
დაცული, თუ ნივთს „განკარგავს“ არაუფლება-
მოსილი პირი და შემძენი მხოლოდ საკუთარი 
კეთილსინდისიერების წყალობით (ანუ კანონის 
და არა გარიგების საფუძველზე) მოიპოვებს მა-
სზე საკუთრებას (სკ-ის 185, 187-ე მუხლები).114 
ამ შემთხვევაში სახეზე არ არის „გასხვისება“ 
სკ-ის 572-ე მუხლის გაგებით, რაც გამართლე-
ბულია ასევე იმ არგუმენტითაც, რომ დამქირა-
ვებელს ამ შემთხვევაში არც თავდაპირველი 
მესაკუთრის მიმართ არ ექნებოდა შესაბამისი 
უფლებები. ამის საპირისპიროდ უმნიშვნელოა, 
თუ რა კაუზალური გარიგება უდევს გასხვისე-
ბას საფუძვლად. 

113 BGH NJW 2003, 2158; BGH, Urt. v. 22.10.2003 - XII ZR 
119/02; Larenz, Lehrbuch des Schuldrechts, II/1, ზემოთ 
სქ. 14, 243. 

114 M. Wolf /L. Raiser, Sachenrecht, 10. Bearbeitung, 
Tübingen 1957, 247. 



დამქირავებლის უფლება-მოვალეობათა პროგრამა 
 

19 

სტატია 

3. ხელშეკრულების გადაკისრების სამარ-
თლებრივი შედეგები 

ა) ქირავნობიდან წარმოშობილი უფლებე-
ბისა და ვალდებულებების გადასვლა 

ქირავნობის საგნის შემძენი ანაცვლებს წინა 
მესაკუთრეს და მასზე გადადის ყველა უფლება 
და მოვალეობა ქირავნობის საგანზე სანივთო 
უფლების გადასვლასთან ერთად. სკ-ის 572-ე 
მუხლი საუბრობს „ქირავნობის ურთიერთობი-
დან გამომდინარე უფლებებისა და მოვალეობე-
ბის“ შესახებ, მაგრამ ნორმის მიზნიდან გამომ-
დინარე ის უნდა განიმარტოს იმგვარად, რომ 
შემძენი წარმოდგენს მხოლოდ იმ მოთხოვნების 
ადრესატს, რომლებიც ვადამოსული ხდება სა-
კუთრების გადასვლის შემდეგ. საკუთრების გა-
დასვლამდე ვადამოსული მოთხოვნები მიმარ-
თულია თავდაპირველი გამქირავებლის წინაა-
ღმდეგ. თუმცა შემძენის მიმართ წარმოიშობა 
ზიანის ანაზღაურების ის მოთხოვნები, რომელ-
თა საფუძველსაც წარმოადგენს, მაგალითად, 
საკუთრების გადაცემამდე არსებული ნივთის 
ნაკლი, რომელმაც ზიანი საკუთრების გადაცე-
მის შემდეგ გამოიწვია.115 გარდა ამისა, გამქი-
რავებლის ვალდებულება ნივთის გადაცემას-
თან დაკავშირებით სკ-ის 531 I მუხლიდან, ქი-
რავნობის ურთიერთობის განგრძობადი ხასია-
თის გამო, ყოველ ჯერზე თავიდან წარმოიშო-
ბა, რის გამოც ის მომავალში უკვე შემძენს ეხე-
ბა. ქირავნობის შეცილების გაცხადება, მისი ex 
tunc-მოქმედების გამო (სკ-ის 59 II მუხლი) უნ-
და მოხდეს თავდაპირველი გამქირავებლის მი-
მართ, რის შემდეგაც უკუქცევითი ძალით ქარ-
წყლდება ასევე ხელშეკრულების გადაკისრე-
ბაც, მაშინ, როდესაც მოშლა გასხვისების შემ-
დეგ უკვე შემძენის მიმართ უნდა გაცხა-
დდეს.116 თუ მოშლის გაცხადება გასხვისებამ-
დე მოხდა, ხელშეკრულების გადაკისრება ხდე-

115 BGHZ 49, 350; Emmerich, in Staudinger BGB, 
Neubearbeitung 2018, § 566 Rn. 54.  

116 Emmerich, in Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, § 
566 Rn. 42 ff. 

ბა უკუქცევის ნაწილში სკ-ის 564-ე და მომდევ-
ნო მუხლების მიხედვით.117 

VI. ქირავნობის მოქმედება 
მესამე პირთა მიმართ 

ქირავნობის მიმდინარეობისას დასაშვებია 
შეთანხმებით (ხელშეკრულებით) დამქირავებ-
ლის ცვლილება, მაგალითად, დამქირავებელს, 
მომდენო დამქირავებელსა და გამქირავებელს 
შორის სამმხრივი ხელშეკრულების დადებით ან 
დამქირავებელსა და მომდევნო დამქირავებე-
ლს შორის შეთანხმებით, რომელზეც თანხმო-
ბას აცხადებს გამქირავებელი.118 მხარეთა შე-
თანხმებით დასაშვებია ასევე გამქირავებლის 
პიროვნების ჩანაცვლება ხელშეკრულების გა-
დაკისრების ფორმით. სპეციალური წესი მოქ-
მედებს გაქირავებული საგნის გასხვისებისას 
(სკ-ის 572-ე მუხლი). თუ ეს ხდება საგნის დამ-
ქირავებლისათვის გადაცემის შემდეგ, ამ დროს 
თავად კანონი ადგენს ხელშეკრულების გადას-
ვლას ქირავნობის საგნის ახალ მესაკუთრეზე. 
გარდა აღნიშნულისა, ქირავნობის ხელშეკრუ-
ლებას, ზოგადი პრინციპების თანახმად, შეიძ-
ლება ჰქონდეს 316 II მუხლის გაგებით დამცავი 
ეფექტი მესამე პირთა მიმართ.119 მათ, მართა-
ლია, არ გააჩნიათ გამქირავებლისგან შესრუ-
ლების მოთხოვნა სკ-ის 531 1 მუხლის მიხედ-
ვით, თუმცა სახელშეკრულებო ვალდებულებე-
ბი, რომლებიც მიმართულია დამქირავებლის 
სამართლებრივი სიკეთეების დაცვისაკენ, რო-
გორიცაა მისი სიცოცხლე, ჯანმრთელობა, ვრ-
ცელდება ასევე იმ პირზე, რომლის შემთხვევა-
შიც გამქირავებელს უნდა ევარაუდა, რომ ის 
იმგვარ ინტენსიურ შეხებაში მოვიდოდა დაქი-
რავებულ საგანთან, როგორც თავად დამქირა-
ვებელი.120 ამ ფორმით დაცულ პირთა წრეს გა-
ნეკუთვნება, პირველ რიგში, საწარმოს თანამშ-
რომლები, რომლებსაც ამ საწარმოს მიერ დაქი-

117 Häublein, in Münchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl. 
2016, § 566 Rn. 12. 

118 BGHZ 137, 255; Larenz, Lehrbuch des Schuldrechts, 
II/1, ზემოთ სქ. 14, 216. 

119 BGH NJW 1973, 2059; BGH NJW 1978, 1426 
გ. რუსიაშვილი, ვალდებულებითი სამართლის ზოგადი 

ნაწილი, თბილისი 2020, 229-ე და მომდევნო გვერდები. 
120 Esser/Weyers, Schuldrecht BT II/1, ზემოთ სქ. 1, 141. 
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რავებულ სივრცეში უწევთ საქმიანობა,121 ასე-
ვე დამქირავებლის მეუღლე ან ნათესავები თუ 

121 BGH, Urt. v. 21.07.2010 - XII ZR 189/08. 

სხვა ახლობლები ბინის ქირავნობის შემთხვევა-
ში, თუ ისინი თავად არ ხდებიან ხელშეკრულე-
ბის მხარეები.122  

122 Emmerich, in Staudinger BGB, Neubearbeitung 2018, § 
536a Rn. 18; რუსიაშვილი, ვალდებულებითი 
სამართლის ზოგადი ნაწილი, იხ. ზემოთ სქ. 2, 230-ე და 
მომდევნო მუხლები. 




