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დავით მაისურაძე 

თინათინ წერეთლის სახელობის სახელმწიფოსა და სამართლის ინსტიტუტის მეცნიერი თანამშრომელი,  

ივანე ჯავახიშვილის სახელობის თბილისის სახელმწიფო უნივერსიტეტის იურიდიული ფაკულტეტის მთავარი 

სპეციალისტი 

 

 

 

I. შესავალი 

იჯარა პრაქტიკაში ერთ-ერთი ყველაზე გავ-

რცელებული ხელშეკრულებაა, თუმცა, ამავე 

დროს სამეცნიერო ლიტერატურაში ერთ-ერთი 

ყველაზე ნაკლებად დამუშავებული საკითხია. 

ამის მიზეზი გარკვეულწილად არის ისიც, რომ 

იჯარის ხელშეკრულებაზე, ზოგადად, ვრცელ-

დება ქირავნობის წესები, რაც ქმნის შთაბეჭდი-

ლებას, თითქოს იჯარას ცალკე, დამოუკიდებ-

ლად დოგმატური კვლევა არ სჭირდება. თუმცა 

ეს შთაბეჭდილება არასწორია, რადგან იჯარა 

თავისი ბუნებით განსხვავებული ხელშეკრუ-

ლებაა და განსხვავებულ სამართლებრივ ურ-

თიერთობებს წარმოშობს. ერთი მხრივ, პრობ-

ლემურია იჯარის გამიჯვნა ქირავნობისაგან, 

მეორე მხრივ კი, იჯარის მიმართ ქირავნობის 

წესების გამოყენების დროსაც ზოგ შემთხვევა-

ში საჭირო ხდება ნორმათა ტელეოლოგიური 

მოდიფიკაცია ინტერესთა განსხვავებული 

მდგომარეობის გამო. წინამდებარე სტატია მო-

კლედ შეაჯამებს იჯარის ხელშეკრულების 

უზოგადეს დებულებებს.   

II. ზოგადი დებულებები 

იჯარის ხელშეკრულება მოწესრიგებულია 

საქართველოს სამოქალაქო კოდექსის 581- 

591-ე მუხლებით, სახელშეკრულებო სამარ-

თლის V თავში. ცენტრალური ნორმები მოცე-

მულის სკ-ის 581-ე მუხლში, რომელიც იძლევა 

იჯარის ხელშეკრულების დეფინიციას და გან-

საზღვრავს ნორმებს, რომლებიც მასზე ვრცე-

ლდება. პირველი ნაწილის თანახმად, იჯარის 

ხელშეკრულება წარმოშობს ხანგრძლივ ვალ-

დებულებით ურთიერთობას, რომლის ფარგლე-

ბშიც მეიჯარე გარკვეული დროით სარგებლო-

ბაში გადასცემს ქონებას მოიჯარეს საიჯარო 

ქირის გადახდის სანაცვლოდ. თუმცა, ქირავნო-

ბის ხელშეკრულებისაგან განსხვავებით, მეი-

ჯარეს ეკისრება ასევე ვალდებულება, უზრუნ-

ველყოს მოიჯარის მიერ ნაყოფის მიღების შე-

საძლებლობა. ქირავნობისაგან იჯარას განასხ-

ვავებს ხელშეკრულების საგანთა უფრო ფარ-

თო წრეც: თუ ქირავნობის საგანი სკ 531-ე მუხ-

ლის მიხედვით არის ნივთი, იჯარის შემთხვევა-

ში ხელშეკრულების საგანი შეიძლება იყოს ნე-

ბისმიერი ქონება, მათ შორის უფლებებიცა და 

საწარმოც.  

განსხვავებების მიუხედავად, იჯარისა და 

ქირავნობის მთავარი საერთო ნიშანია დროე-

ბით სარგებლობაში ხელშეკრულების საგნის 

გადაცემა, რაც ამართლებს ქირავნობის შესა-

ხებ წესების (სკ-ის 531-ე–575-ე მუხლები) გავ-

რცელებას საიჯარო ურთიერთობებზე იმ დათ-

ქმით, რომ უპირატესობა ენიჭება სკ-ის 581-ე 

და შემდგომ მუხლებში გაწერილ იჯარის კერ-

ძო ნორმებს.  

 

III. მეიჯარის ვალდებულებები 

 სარგებლობაში გადაცემა 1.

მეიჯარე ვალდებულია, მოიჯარეს გადასცეს 

ქონება დროებით სარგებლობაში. ამ ნაწილში 
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სტატია 

იჯარის მიმართ გამოიყენება ქირავნობის ხელ-

შეკრულების წესები.1 ამასთან, გადაცემა ხდე-

ბა არა უბრალოდ ნივთის გამოყენების, არამედ 

მისგან სარგებლის მიღების მიზნით. რადგან 

სარგებლობა, იჯარის ხელშეკრულების ფარგ-

ლებში, ძირითადად ნაყოფის მიღების უზრუნ-

ველყოფით მიიღწევა, გამოთქმული მოსაზრე-

ბების თანახმად, თავად ქონების გადაცემა არ 

წარმოადგენს იჯარის კონსტიტუციურ ელემე-

ნტს. მხარეებს შეუძლიათ ქონების გადაცემის 

კანონისმიერი დათქმა ხელშეკრულებით შეცვა-

ლონ.2 

 ნაყოფის მიღების შესაძლებლობის უზ-2.

რუნველყოფა 

სარგებლობაში გადაცემისაგან განსხვავე-

ბით, იჯარის ხელშეკრულების კონსტიტუციუ-

რი ელემენტია მეიჯარის ვალდებულება, უზ-

რუნველყოს მოიჯარის მიერ ნაყოფის მიღების 

შესაძლებლობა. მხარეთა შორის სხვაგვარი შე-

თანხმების შემთხვევაში, მათ შორის არ იქნება 

იჯარის ხელშეკრულება დადებული. ამასთან, 

ნივთისა და უფლების ნაყოფის ცნება განისაზ-

ღვრება სკ-ის 154 I-III მუხლის შესაბამისად.  

ნაყოფის მიღების შესაძლებლობის უზრუნ-

ველყოფის ვალდებულება შეზღუდულია მეურ-

ნეობის სწორი გაძღოლის დათქმით. ამიტომ, 

ჭარბი ნაყოფის მოიჯარის საკუთრებაში გადა-

ცემის ვალდებულება მეიჯარეს არ ეკისრება, 

თუკი ეს სიჭარბე არასწორმა მეურნეობამ გა-

მოიწვია. თუ რა ჩაითვლება მეურნეობის არას-

წორ გაძღოლად, დამოკიდებულია ერთი მხრივ 

მხარეთა სახელშეკრულებო შეთანხმებაზე, მე-

ორე მხრივ აგრეთვე საიჯარო ქონების ხასიათ-

ზე; მაგალითები: ხეტყის გაჩეხვა ისეთი არაგო-

ნივრული ოდენობით, რაც ტყის ეკოსისტემის 

გაქრობას იწვევს3 ანდა თევზჭერა ბრაკონიე-

რული მეთოდებით.  

                                                             
1
  C. Wagner, in BeckOK BGB, 58. Ed. 1.5.2021, BGB § 

581, Rn. 19.  
2
  Harke, in MüKo BGB, 8. Aufl. 2020, BGB § 581 Rn. 2; 

Weidenkaff, in Palandt BGB Kommentar, 79. Aufl., § 

581, Rn. 5; შდრ. ასევე: Dickersbach, in Erman BGB 

Kommentar, 16. Aufl., § 581, Rn. 2. 
3
  C. Wagner, in BeckOK BGB, 58. Ed. 1.5.2021, BGB § 

581, Rn. 19.  

მეიჯარეზე ვრცელდება ასევე ქირავნობის 

ხელშეკრულების წესებით გათვალისწინებული 

უნაკლო საგნის გადაცემის ვალდებულება. საი-

ჯარო ქონება ნივთობრივად უნაკლოა, თუკი 

იგი გამოსადეგია ნაყოფის მისაღებად. ამას-

თან, მეიჯარეს არ ეკისრება ვალდებულება სა-

იჯარო ქონების მომგებიანობაზე.4 

რადგან იჯარის ხელშეკრულება ვალდებუ-

ლებითი გარიგებაა, ნაყოფის მიღების შესაძ-

ლებლობის უზრუნველყოფა მხოლოდ და მხო-

ლოდ ვალდებულებაა და საკუთრივ იჯარა ჯერ 

კიდევ არ ცვლის მხარეთა შორის სანივთოსამა-

რთლებრივ მდგომარეობას. ამიტომ, იჯარის 

ხელშეკრულების საფუძველზე, მეიჯარე ვალ-

დებულია დადოს იჯარისაგან დამოუკიდებელი 

სანივთო გარიგება, რათა მოიჯარემ ნაყოფზე 

უფლება მოიპოვოს. ნივთის ნაყოფის შემთხვე-

ვაში, ესაა მეიჯარის მიერ მოიჯარისათვის ნა-

ყოფის მისაკუთრების ნებართვის მიცემა, რაც, 

მართალია არ არის იჯარის ხელშეკრულების 

შემადგენელი ნაწილი, მაგრამ, როგორც წესი, 

მასთან ერთად კონკლუდენტურად იდება.5 სა-

კუთრების მოსაპოვებლად განსაკუთრებული 

ნებართვის მიცემის საჭიროება განასხვავებს 

იჯარის ხელშეკრულებას უზუფრუქტისაგან, 

რომლის ფარგლებშიც უზუფრუქტუარი ყოვე-

ლგვარი დამატებითი ნებართვის გარეშე ხდება 

ნაყოფის მესაკუთრე სკ-ის 154 IV და 245 III მუ-

ხლების შესაბამისად.   

 

IV. მოიჯარის ვალდებულებები 

 საიჯარო ქირის გადახდა 1.

მოიჯარის ძირითადი ვალდებულება, სკ-ის 

581 I 2 მუხლის თანახმად, არის დათქმული სა-

იჯარო ქირის გადახდა. ამასთან, სკ-ის 581 I 3, 

4 მუხლის მიხედვით, საიჯარო ქირა შეიძლება 

განისაზღვროს არა მხოლოდ ფულით, არამედ 

ნატურით ან სხვა საშუალებით. ამ უკანასკნელ-

ში შეიძლება იგულისხმებოდეს, მაგალითად, 

გადასახადების ან კრედიტორის ვალების საკუ-

თარ თავზე აღება, სამშენებლო სამუშაოების 

                                                             
4
  C. Wagner, in BeckOK BGB, 58. Ed. 1.5.2021, BGB § 

581, Rn. 20.  
5
  Harke, in MüKo BGB, 8. Aufl. 2020, BGB § 581 Rn. 3. 

1 

2 

3 

4 

5 
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საკუთარი ხარჯით წარმოება და სხვ. პრაქტი-

კაში საკმაოდ ხშირია ასევე შემთხვევა, როდე-

საც მოიჯარე მიღებული ნაყოფის ნაწილს მეი-

ჯარეს უნაწილებს ქირის სახით.6  

მოიჯარე, როგორც წესი, ატარებს ნაყოფის 

მიუღებლობის რისკს, გარდა იმ შემთხვევები-

სა, როდესაც ხელშეკრულების საგანი გამოყე-

ნებისათვის ანდა ნაყოფის მიღებისათვის თავი-

დანვე უვარგისია. შესაბამისად, მოიჯარემ ქი-

რა მაშინაც უნდა გადაიხადოს, თუკი ნაყოფს 

ვერ მიიღებს.7 განსხვავებით სასოფლო-სამეუ-

რნეო მიწის იჯარისაგან (შდრ. მუხ. 597), ჩვეუ-

ლებრივი იჯარის შემთხვევაში არ არსებობს 

კერძო დანაწესი, რომელიც მოიჯარეს მისცემ-

და ქირის პროპორციულად შემცირების უფლე-

ბას ნაყოფის მიღების სრულად ან ნაწილობრივ 

შეუძლებლობის შემთხვევაში. თუმცა ხელშეკ-

რულების საფუძვლად დადებული გარემოებე-

ბის მნიშვნელოვანი ცვლილება გამოიწვევს სკ-

ის 398-ე მუხლის შესაბამისად ამოქმედებას.  

ნაყოფის მიუღებლობის რისკის ასეთი განა-

წილება დისპოზიციურია და მხარეთა შეთანხ-

მებით შეიძლება შეიცვალოს. პრაქტიკაში არც-

თუ იშვიათია შეთანხმება საიჯარო ქირაზე, 

რომლის ოდენობაც სრულად ან ნაწილობრივ 

დამოკიდებულია მიღებული ნაყოფის რაოდე-

ნობაზე, ბრუნვაზე ან მოიჯარის მიერ მიღე-

ბულ მოგებაზე. შესაძლებელია აგრეთვე ქირის 

გადახდის ვალდებულებისაგან გათავისუფლე-

ბაზე შეთანხმება იმ სეზონებზე, რომელთა 

დროსაც ნაყოფის მიღება არ ხდება.8 

 მეურნეობის გაძღოლის ვალდებულება 2.

სკ-ის 581-ე მუხლი მოიჯარეს, ზოგადად, არ 

უწესებს იჯარით გადაცემული ქონების გამო-

ყენებისა და მეურნეობის გაძღოლის ვალდებუ-

ლებას. თუმცა ასეთი ვალდებულება შეიძლება 

გამომდინარეობდეს ხელშეკრულების შინაარ-

სიდან. ეს საკითხი განსაკუთრებით ისმის მა-

შინ, როცა მხარეები თანხმდებიან ბრუნვაზე ან 

მოგებაზე დამოკიდებულ საიჯარო ქირის ოდე-

                                                             
6
  Harke, in MüKo BGB, 8. Aufl. 2020, BGB § 581 Rn. 9. 

7
  Harke, in MüKo BGB, 8. Aufl. 2020, BGB § 581 Rn. 10.  

8
  C. Wagner, in BeckOK BGB, 58. Ed. 1.5.2021, BGB § 

581, Rn. 21.  

ნობაზე. ლიტერატურაში გაბატონებული 

მოსაზრება9 და სასამართლო პრაქტიკა10 შესა-

ძლებლად მიიჩნევს მხარეთა მიერ შეთანხმებას 

მოიჯარის მიერ მეურნეობის გაძღოლის ვალ-

დებულების თაობაზე, თუმცა სასამართლო 

პრაქტიკა ცალკეული შემთხვევების განხილვი-

სას ძალიან იშვიათად აღიარებს ამ ვალდებუ-

ლებას მხარეთა შორის შეთანხმებულად.11 მა-

გალითად, მხარეთა შეთანხმება მოიჯარის მო-

გებაზე დამოკიდებული საიჯარო ქირის თაობა-

ზე ჯერ კიდევ არ ნიშნავს, რომ მოიჯარე მეურ-

ნეობის გაძღოლის ვალდებულებას აუცილებ-

ლად კისრულობს. ამის საპირისპიროდ, ასეთი 

ვალდებულება, როგორც წესი, არსებობს მა-

შინ, როდესაც მეურნეობის სწორი გაძღოლის 

გარეშე საიჯარო ქონებას დაზიანება ან განად-

გურება ემუქრება. ასეთი შემთხვევა, როგორც 

წესი, მოცემულია საწარმოს იჯარით გაცემის 

დროს.12 

 

V. იჯარის საგანი 

იჯარის საგნის მიხედვით შეიძლება გამოი-

ყოს იჯარის ხელშეკრულების სამი სახეობა: ნი-

ვთის იჯარა, უფლების იჯარა და საწარმოს 

იჯარა.  

 ნივთები 1.

იმისათვის, რომ ნივთი იჯარის ხელშეკრუ-

ლების საგნად იქცეს, აუცილებელია ნივთი იძ-

ლეოდეს ნაყოფს. ამ კრიტერიუმს კი ნივთების 

უდიდესი ნაწილი ვერ ასრულებს, რამდენადაც 

ისინი მხოლოდ გამოყენებით სარგებელს იძლე-

ვიან. განსაკუთრებით ეს ეხება მოძრავ ნივ-

თებს. მაგალითად, არ არის სწორი გერმანიის 

ფედერალური სასამართლოს მიდგომა,13 რომე-

ლიც ყავის აპარატს გამონაკლისის სახით განი-

                                                             
9
  Schaub, in Staudinger Kommentar, 2018, Art. 581, Rn. 

287 ff; Weidenkaff, in Palandt Kommentar, Art. 581, Rn. 

11; Harke, in MüKo BGB, 8. Aufl. 2020, BGB § 581 Rn. 

11. 
10

  BGH NJW 1979, 2351 (2352); RGZ 149, 88 (90 f.); 160, 

361 (367). 
11

  Harke, in MüKo BGB, 8. Aufl. 2020, BGB § 581 Rn. 11. 
12

  Harke, in MüKo BGB, 8. Aufl. 2020, BGB § 581 Rn. 12. 
13

  BGHZ 51, 346 (350) = NJW 1969, 879 (880).  

6 

7 

8 

9 

10  
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ხილავს იჯარის საგნად, რადგან ყავა არ შეიძ-

ლება მიჩნეულ იქნას მის საგნობრივ ნაყოფად.  

ნაყოფის მომცემ ნივთებად და, შესაბამი-

სად, იჯარის საგნად პრაქტიკულად შეიძლება 

მხოლოდ ცხოველების, მიწის ნაკვეთებისა და 

შენობებში არსებული სივრცეების (კომერციუ-

ლი ფართების) წარმოდგენა. იჯარის საგანი შე-

იძლება იყოს მიწის ნაკვეთის ნაწილიც. ამას-

თან, თუ მიწის ნაკვეთის გადაცემა სასოფლო-

სამეურნეო მიზნით ხდება, სახეზეა არა იჯარა 

სკ-ის 581-ე მუხლის გაგებით, არამედ მისი ქვე-

სახეობა – სასოფლო სამეურნეო მიწის იჯარა, 

რომელიც სკ-ის 592-ე და შემდგომი მუხლებით 

დადგენილ განსაკუთრებულ რეგულაციებს ექ-

ვემდებარება. 

ქირავნობის ხელშეკრულებისაგან გამიჯვ-

ნის თვალსაზრისით, პრობლემურია კომერცი-

ული ფართის იჯარა, რადგან, როგორც წესი, 

ნაყოფს არა უშუალოდ კომერციული ფართი, 

არამედ მასში განთავსებული მოწყობილობა ან 

აღჭურვილობა იძლევა. ამიტომ, როგორც წესი, 

კომერციული ფართის გადაცემისას იდება ქი-

რავნობის ხელშეკრულება და არა იჯარა (იხ. 

ქვემოთ).   

 უფლებები 2.

იჯარის ხელშეკრულების საგანი შეიძლება 

იყოს უფლებებიც, კერძოდ უზუფრუქტი და პი-

რადი სერვიტუტები, მაგრამ არა მიწის ნაკვე-

თის სერვიტუტები, რომელთა გადაცემაც მი-

წის ნაკვეთის ფლობის გარეშე შეუძლებელია.14  

იჯარის საგნად შეიძლება წარმოვიდგინოთ 

ასევე იმ მოწყობილობის გამოყენების უფლება-

მოსილებაც, რომელიც უფრო დიდი ორგანიზა-

ციული ერთეულის ნაწილია.15 მაგალითად, ასე-

თია სარეკლამო ბანერის გამოყენების უფლე-

ბა,16 დაწესებულების შიგნით არსებული გარ-

დერობის ან სასადილოს17 გაძღოლის უფლება 

                                                             
14

  Cebulla, Die Pacht nichtsächlicher Gegenstände, 1999, 

89 ff ციტ. Harke, in MüKo BGB, 8. Aufl. 2020, BGB § 

581 Rn. 6. 
15

  Harke, in MüKo BGB, 8. Aufl. 2020, BGB § 581 Rn. 6; 

BGH LM Nr. 31; RGZ 97, 166 (167 ff.). 
16

  BGH NJW-RR 1999, 845; 1994, 558. 
17

  Schaub, in Staudinger Kommentar, 2018, Vor § 581, Rn. 

73. 

და სხვ. უფლების იჯარის ხელშეკრულების სა-

ხეებად შეიძლება მიჩნეულ იქნას ასევე სალი-

ცენზიო ხელშეკრულება, რადიოსიხშირის სას-

ყიდლიანი გადაცემა ან ინტერნეტ-დომენის გა-

დაცემა მისი მფლობელის მიერ, რომელიც, თა-

ვის მხრივ, ნარდობის ხელშეკრულებითაა დაკა-

ვშირებული პროვაიდერთან.18 

 საწარმო 3.

იჯარის ხელშეკრულების საგანი შეიძლება 

იყოს ასევე საწარმო, როგორც ერთობა ნივთე-

ბისა და უფლებებისა; ასევე საწარმოს მხო-

ლოდ ნაწილი, მაგალითად ჟურნალის სარეკლა-

მო გვერდი თავისი სარედაქციო პერსონალით, 

რეპუტაციითა და საქმიანი კავშირების ქსე-

ლით.19 განსხვავებით ნივთისა და უფლების 

იჯარისაგან, სადაც მოიჯარე საკუთარი ძალის-

ხმევით მის მიერვე ნივთებისა და უფლებამო-

სილებების გაძღოლის შედეგად იღებს ნაყოფს, 

საწარმოს იჯარის შემთხვევაში, იგი სარგებ-

ლობს უკვე არსებული ეკონომიკური ორგანიზ-

მით.20  

საწარმოს იჯარის კერძო შემთხვევაა ფრენ-

შაიზინგი, რომლის დროსაც ფრენშაიზის მიმ-

ცემი ფრენშაიზის მიმღებს ბაზარზე საკუთარი 

პოზიციის მიცემით მას გადასცემს უკვე არსე-

ბულ ეკონომიკურ ორგანიზმს.21 

 

VI. გამიჯვნა მსგავსი სამართლებრივი  

ურთიერთობებისაგან 

 ქირავნობა 1.

იჯარის ხელშეკრულება ყველაზე მეტად 

ენათესავება ქირავნობის ხელშეკრულებას (სკ-

ის 531-ე და შემდგომი მუხლები), რაც ასახუ-

ლია კიდეც სკ-ის 582 II მუხლის დათქმაში. მთა-

ვარი განსხვავებაა ის, რომ მეიჯარეს, გამქირა-

ვებლისგან განსხვავებით, ეკისრება არა მხო-

ლოდ ნივთის გამოყენების, არამედ მისგან ნა-

ყოფის მიღების შესაძლებლობის უზრუნველ-

ყოფა მოიჯარისათვის.  
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  Harke, in MüKo BGB, 8. Aufl. 2020, BGB § 581 Rn. 6. 
19

  Harke, in MüKo BGB, 8. Aufl. 2020, BGB § 581 Rn. 7. 
20

  იქვე.  
21

  Harke, in MüKo BGB, 8. Aufl. 2020, BGB § 581 Rn. 8. 
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იჯარისა და ქირავნობის ხელშეკრულებების 

გამიჯვნა პრობლემური არაა უფლებისა და სა-

წარმოს იჯარის შემთხვევაში, რადგან ასეთი 

საგნის ქირავნობა წარმოუდგენელია. ამის სა-

პირისპიროდ, იჯარის ხელშეკრულება ვერ იქ-

ნება სახეზე ისეთი მოძრავი ნივთების გადაცე-

მისას (მაგალითად ავტომობილის), რომლებიც 

მომხმარებელს მხოლოდ გამოყენებით სარგე-

ბელს აძლევენ და ნაყოფს არ იძლევიან; ასეთი 

ნივთების შემთხვევაში ქირავნობის ხელშეკრუ-

ლებაა საფიქრებელი.22 გერმანულ ლიტერატუ-

რაში გამოთქმული მოსაზრებით, აგრეთვე ქი-

რავნობის და არა იჯარის ხელშეკრულებაა მო-

ცემული, თუკი საცხოვრებელი ბინის გადაცემა 

ხდება შემდგომი ქვექირავნობის პირობით, რა-

დგან ქვექირავნობიდან მიღებული შემოსავალი 

არის არა ნაყოფი, არამედ საზღაური იმ გამო-

ყენებითი სარგებლისა, რომელსაც იღებს ქვე-

მოქირავნე.23   

პრობლემურია გამიჯვნა კომერციული ფარ-

თის გადაცემისას. გავრცელებული მოსაზრე-

ბით, იჯარის ხელშეკრულებაა სახეზე მაშინ, 

როდესაც კომერციული ფართი უშუალოდ თა-

ვად არის შემოსავლის წყარო.24 თუ ხელშეკრუ-

ლებაში მხარეებმა სათანადოდ არ განსაზღვ-

რეს ხელშეკრულების საგანი, გადამწყვეტია 

კომერციული ფართის აღჭურვილობა ხელშეკ-

რულების დადების მომენტში: თუ გადაცემული 

კომერციული ფართის აღჭურვილობა განსაზ-

ღვრული წარმოებისთვისაა განკუთვნილი, სა-

ხეზეა იჯარა, სხვა შემთხვევაში კი – ქირავნო-

ბა.25 თუმცა ასეთი ტრადიციული გადაწყვეტა 

გაკრიტიკებულია იმის გამო, რომ კომერციუ-

ლი ფართი მისი აღჭურვილობის გარეშე დამო-

უკიდებლად არასდროს იძლევა ნაყოფს.26 სხვა 

მიდგომით, კომერციული ფართის გადაცემა 
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არასდროს არ უნდა ჩაითვალოს იჯარად, გარ-

და იმ შემთხვევისა, როცა იგი მთელი საწარმოს 

იჯარის ნაწილად განიხილება.27 

საინტერესოა ასევე შემთხვევა, როდესაც 

მიწის ნაკვეთის დამქირავებელს გადაეცემა მა-

სზე მზის ან ქარის ელექტროსადგურის მოსაწ-

ყობად. სწორია დღეისათვის გავრცელებული 

შეხედულება, რომლის მიხედვით, სახეზეა მი-

წის ნაკვეთის ქირავნობა, რადგან მზისა და ქა-

რის ენერგია არ შეიძლება საგნობრივად მიჩნე-

ულ იქნას მიწის ნაკვეთის ნაყოფად სკ-ის 154 I-

III მუხლის გაგებით.28  

 ნასყიდობა 2.

იჯარის ხელშეკრულება ნასყიდობისაგან 

იმიჯნება იმისდა მიხედვით, საგანი ხელშეკრუ-

ლების მეორე მხარეს საბოლოოდ და შეუქცევა-

დად გადაეცემა თუ მხოლოდ გარკვეული დრო-

ით. ამასთან, ნასყიდობის ხელშეკრულება იქნე-

ბა სახეზე იმ შემთხვევაშიც, თუკი ხელშეკრუ-

ლება საგნის მხოლოდ გარკვეული დროით გა-

დაცემაზე მიუთითებს, მაგრამ ამ დროის გასვ-

ლის შემდეგ საგანი, მისი ბუნებიდან გამომდი-

ნარე, უფასურდება.29  

პრობლემურია გამიჯვნა, როდესაც ხელშეკ-

რულება ითვალისწინებს ერთი მხარის მიერ სა-

გნის შემადგენელი ნაწილების შეძენას, მაგა-

ლითად, მოსავლის აღების ხელშეკრულების შე-

მთხვევაში. ასეთ შემთხვევაში უნდა გაირკვეს, 

ხელშეკრულების საგანი არის ნაყოფის მომცე-

მი ნივთი თუ მხოლოდ თავად ნაყოფი; პირველ 

შემთხვევაში სახეზეა იჯარა, ხოლო მეორე შემ-

თხვევაში – ნასყიდობა. გადამწყვეტია მხარეთა 

ქმედებები: გამყიდველი, სკ-ის 477 I მუხლის 

თანახმად, ვალდებულია მყიდველს მიაწოდოს 

საქონელი, ე.ი. მოსავალი მან უნდა აიღოს; ამის 

საპირისპიროდ, მეიჯარე მოსავლის აღებასთან 

მიმართებით უმოქმედოა, იგი მხოლოდ უზრუნ-

ველყოფს მოიჯარის მიერ ნაყოფის მიღების შე-
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სტატია 

საძლებლობას, ანიჭებს რა მას მოსავლის აღე-

ბის უფლებას.30 

 ამხანაგობა 3.

ამხანაგობის ხელშეკრულებისაგან (სკ 930 

და შემდგომი მუხლები) იჯარის გამიჯვნა შეიძ-

ლება პრობლემური გახდეს, თუკი სარგებლო-

ბაში გადაცემული ნივთის ნაყოფი ხელშეკრუ-

ლების მხარეთა შორის ნაწილდება. გამიჯვნი-

სათვის გადამწყვეტია სკ-ის 930-ე მუხლში ნახ-

სენები საერთო სამეურნეო მიზანი. ამდენად, 

ამხანაგობა არ იქნება სახეზე, თუკი მიღებული 

ნაყოფის მხარეთა შორის განაწილება არის სკ-

ის 581 I 3 მუხლით გათვალისწინებული საიჯა-

რო ქირის გადახდის ერთგვარი განსხვავებული 

საშუალება; ასეთ შემთხვევაში გამოირიცხება 

საერთო სამეურნეო მიზანი, რაც ამხანაგობის 

კონსტიტუციური ელემენტია.  

თუკი მხარეები თანხმდებიან შემოსავლისა 

და დანახარჯების თანაბარ განაწილებაზე, სა-

ხეზეა არა იჯარა, არამედ ამხანაგობა, რადგან, 

მართალია, იჯარა შეიძლება იყოს უსასყიდ-

ლოც, მაგრამ სკ-ის 581 I მუხლით განსაზღვ-

რული საიჯარო ქირა არ შეიძლება იყოს უარ-

ყოფითი.31 სხვა შემთხვევაში, გამიჯვნისათვის 

გადამწყვეტია, ინარჩუნებს თუ არა სამეწარ-

მეო საქმიანობაში მონაწილეობის ან მისი კონ-

ტროლის უფლებას ნივთის გადამცემი მხარე. 

 ნარდობა 4.

საწარმოს ან საწარმოს ნაწილის გადაცემის 

შემთხვევაში შეიძლება სახეზე იყოს ნარდობის 

ხელშეკრულება, თუკი საწარმოს მიმღები ვალ-

დებულებას კისრულობს აწარმოოს გარკვეული 

პროდუქცია, რომელსაც საწარმოს გამცემი მო-

იხმარს. ამის საპირისპიროდ, იჯარის ხელშეკ-

რულება იქნება მოცემული, თუკი საწარმოს მი-
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მღები საწარმოს თავისი ეკონომიკური ინტერე-

სებისათვის იყენებს.32  

 

VII. ქირავნობის ხელშეკრულების წესების 

გავრცელება 

სკ-ის 581 II მუხლის თანახმად, იჯარის ხელ-

შეკრულების მიმართ გამოიყენება ქირავნობის 

ხელშეკრულების წესები, თუ 581–606-ე მუხ-

ლებით სხვა რამ არ არის განსაზღვრული. ეს 

უკანასკნელი მუხლები კი სპეციალურ დანაწე-

სებს შეიცავენ ინვენტართან ერთად მიწის ნაკ-

ვეთის იჯარის (სკ-ის 583-ე და შემდგომი მუხ-

ლები), მოიჯარის გირავნობის უფლების (სკ-ის 

586-ე მუხლი), ხელშეკრულების მოშლისა (სკ-

ის 582-ე, 589-ე, 590-ე მუხლები) და ქონების ნა-

ადრევად ან დაგვიანებით დაბრუნების შესახებ 

(სკ-ის 588-ე და 591-ე მუხლები). სხვა ყველა სა-

მართლებრივ ურთიერთობაზე პრინციპულად 

შესაძლებელია ქირავნობის ხელშეკრულების 

წესების გავრცელება, თუმცა იმ პირობით, რომ 

გათვალისწინებული იქნება იჯარის ხელშეკრუ-

ლების განსაკუთრებული ბუნება, რაც ცალკე-

ულ შემთხვევებში, საჭიროებს ქირავნობის წე-

სების მოდიფიცირებას.  

იჯარის ხელშეკრულებაზე თავისი ბუნებით 

ვერ გავრცელდება ქირავნობის ის წესები, რო-

მლებიც საცხოვრებელი სადგომის ქირავნობას 

მიემართება, რადგან საცხოვრებელი სადგომის 

იჯარა წარმოუდგენელია. აღნიშნული წესები 

მაშინაც არ გამოიყენება, როცა საცხოვრებელი 

სადგომი იჯარით გაცემული ქონების ნაწი-

ლია.33 

მიწის ნაკვეთის იჯარით გაცემის მიმართ შე-

უზღუდავად გამოიყენება სკ-ის 564-ე მუხლი 

ხელშეკრულების ფორმის თაობაზე, მათ შორის 

მაშინაც, როცა მიწის ნაკვეთი არ არის იჯარის 

ხელშეკრულების უშუალო საგანი, მაგრამ იჯა-

რით გაცემული საწარმო თავის თავში მოიცავს 

მიწის ნაკვეთსაც.34 

გარკვეულ მოდიფიკაციას ანდა დაზუსტე-

ბას საჭიროებს ქირავნობის ხელშეკრულების 
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მუხლები უფლებრივად და ნივთობრივად უნაკ-

ლო ნივთის თაობაზე. ნივთობრივი ნაკლი მო-

ცემულია მაშინ, როცა საიჯარო ქონების ხასია-

თიდან გამომდინარე ნაყოფის მიღება მხოლოდ 

ნაწილობრივ არის შესაძლებელი. ამასთან, ნა-

ყოფის ნაწილობრივ მიღებაში შეიძლება იგუ-

ლისხმებოდეს ნაყოფის როგორც რაოდენობ-

რივი (ნაყოფის სათანადო რაოდენობით მიღე-

ბის შეუძლებლობა), ისე თვისობრივი მახასია-

თებელი (წუნდებული ნაყოფი).  

გასაზიარებელია გერმანული სასამართლო 

პრაქტიკის მიდგომა, რომლის მიხედვითაც სკ-

ის 573 I მუხლით დადგენილი ექვსთვიანი ხან-

დაზმულობის ვადა ასევე უნდა გავრცელდეს 

მოთხოვნებზე, რომლებიც ეფუძნება სკ-ის 583-

ე, 584 II 3 და 586-ე მუხლებს.35 ეს ვადა ვრცელ-

დება ასევე გუდვილის (საქმიანი კავშირების 

პირობითი ღირებულება) დაზიანებიდან წარმო-

მდგარ მოთხოვნებზეც.36  
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