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uZravi qonebis marTvis Tanamedrove problemebi

ekaterine ninua,  akaki wereTlis saxelmwifo universiteti, 
asocirebuli profesori 

reziume
samecniero naSromi Sesrulebulia Temaze 

,,uZravi qonebis marTvis Tanamedrove proble-
mebi’’. naSromSi, saqarTvelos samoqalaqo kod-
eqsis 149-e muxlze dayrdnobiT, mocemulia 
uZravi qonebis legaluri definicia. naSromSi 
dasmuli problemis kvlevisas gansakuTrebuli 
yuradReba eTmoba im siaxleebs, rac ganxorciel-
da saqarTvelos sakanonmdeblo sivrceSi sabazro 
urTierTobebze gadasvlasTan dakavSirebiT. ker-
Zod, is rom moxda miwis gansaxelmwifoebrioba 
da Seiqmna sajaro reestris erovnuli saagento, 
romelmac mniSvnelovnad gaamartiva uZravi qoneb-
is registraciis, informaciis mopovebis da a. S. 
procedurebi. 

naSromSi aRniSnulia, rom miwa warmoadgens 
warmoebis unikalur saSualebas, romelzedac 
SesaZlebelia qveynis yvela ekonomikuri dargis 
ganviTareba da saxelmwifos Sesabamisi organoe-
bi valdebulni arian miiRon Sesabamisi zomebi 
uZravi qonebis-miwis resursebis racionalurad 
da efeqtianad gamoyenebis pirobebis SeqmnaSi da 
marTvaSi. 

sakvlevi sakiTxis aqtualobidan gamomdi-
nare, naSromSi avtoris mier SemoTavazebulia 
uZravi qonebis marTvis Tanamedrove probleme-
bis gzebis gadaWris saSualebebi. 

РЕЗЮМЕ
Научная работа выполнена на тему – ,,Современные 

проблемы управления недвижимым имуществом’’. 
В работе на основании 149-ой статьи Гражданского 
кодекса Грузии дается легальное определение понятия 
недвижимого имущества. При исследовании проблемы 
особое внимание уделяется тем новшествам, которые 
были проведены в Грузинском законодательстве в 
связи  с переходом на рыночную систему. В частности, 
то что 1991 года произошла приватизация недвижимого 
имущества-земли,   формирование публичного реестра, 
который в значительной степени облегчает процедуры 
связанные с регистрацией, получением информации о 
недвижимом имуществе и.т.д. 

В работе отмечается, что земля представляет собой 
уникальное средство производства, на котором 
возможно развитие всех отраслей экономики страны, в 
связи с чем соответствующие государственные органы 
объязаны принять необходимые меры для создания 
условий рационального и эффективного управления 
недвижимым имуществом.

Исходя из актуальности исследуемого вопроса, 
автором работы предложены конкретные предложения 
для решения современных проблем  управления 
недвижимым имуществом.

* * * * * *
uZravi qonebis, anu uZravi nivTebis legaluri 

definicia mocemulia ssk-is 149-e muxlSi, rom-
lis Tanaxmad, uZrav nivTebs miekuTvneba miwis 
nakveTi masSi arsebuli wiaRiseuliT, miwaze aR-
mocenebuli mcenareebi, aseve Senoba-nagebobani, 
romlebic myarad dgas miwaze da erTi adgili-
dan meoreze gadaadgileba SeuZlebebelia. 

uZravi qonebis xerxemals miwis nakveTi war-
moadgens. yvela sxva nivTi, anu is rac dgas  mi-
waze misi arsebiTi Semadgeneli nawilia da misi 
gamocalkaveba SeuZlebelia. sabWoTa periodSi, 
sadac gabatonebuli iyo saxelmwifo sakuTreba 
da uaryofili kerZo sakuTreba, miwa mTlianad 
saxelmwifo sakuTrebas warmoadgenda da mosax-
leoba mxolod mosargeblis rolSi gamodioda. 

1991 wlidan qveyanaSi momxdarma socialur-
ma, ekonomikurma, kulturulma da politikurma 
gardaqmnebma, Sesabamis sferoebSi TavisTavad 
gamoiwvia moqmedi sakanonmdeblo bazis mniS-
vnelovani Secvlis aucilebloba. 

pirveli, normatiuli aqti iyo ,,saqarTvelos 
respublikaSi binebis privatizaciis (usasyid-
lod gadacemis) Sesaxeb saqarTvelos respub-
likis ministrTa kabinetis 1992 wlis 1 Teberv-
lis @#107 dadgenileba’’ romlis Tanaxmad, 
moqalaqeebs mieca saSualeba usasyidlod sa-
kuTrebaSi mieRoT maT sargeblobaSi  arsebuli 
sacxovrebeli binebi. aRniSnuli dadgenilebis 
safuZvelze, iZenda agreTve sakuTrebis ufle-
bas sabinao-samSeneblo kooperativis wevri, Tu 
mas srulad hqonda gadaxdili binis Rirebule-
ba. 

1992 wlis saqarTvelos respublikis min-
istrTa kabinetis #48 dadgenilebis safuZv-
elze, ganxorcielda sasoflo-sameurneo mi-
wis masobrivi privatizacia. am dadgenilebis 
Tanaxmad, ganisazRvra pirTa wre da zRvruli 
odenoba miwis nakveTisa, romelic unda ga-
dacemoda saqarTvelos moqalaqeebs. kerZod, 
barSi da zeganze 0,75 heqtramde, xolo mTaSi 
3 heqtramde, xolo mogvianebiT im raionebSi, sa-
dac amis SesaZlebloba iyo gaizarda da, SeiZle-
boda moqalaqes gadacemoda 1,25 heqtramde bar-
Si da mTis raionebSi  5 heqtramde (ministrTa 
kabinetis #290 dadgenileba 1992w.). e.i. miwis 
gansaxelmwifoebriobam-privatizaciam xeli 
Seuwyo nebismier msurvels miiRis miwis nakveTi 
(uZravi qoneba) sakuTrebaSi. 

2004 wels saqarTvelos iusticiis saminis-
tros mmarTvelobis sferoSi Semavali sajaro 
samarTlis iuridiuli piri-sajaro reestris 
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erovnuli saagento Seiqmna, romelmac mniS-
vnelovnad gaamartiva qonebis registraciis 
procedurebi. 

qveyanaSi uZravi qonebis bazris ganviTare-
bis aucileblobidan gamomdinare, saWiro gaxda 
momxmarebelze orientirebuli, gamWvirvale, 
usafrTxo da erTiani saregistracio sistemis 
Seqmna. 

saagentoSi ganxorcielebuli reforma Zir-
iTadad oTxi mimarTulebiT ganviTarda: in-
stituciuri, sakanonmdeblo, administraciuli 
da teqnologiuri. Sedegad ki, moxmarebelma 
miiRo swrafi, martivi da xelmisawvdomi momsax-
ureba. aRniSnuli, SeiZleba iTqvas warmoadgens 
uZravi qonebis marTvis erT-erT mniSvnelovan 
safuZvels.

sabazro urTierTobebis Camoyalibeba da 
ganviTareba yvela SesaZlo ekonomikuri saqmi-
anobis sferoebSi savaldebulod miiCnevs sa-
bazro elementebis SemoRebas uZravi qonebis 
funqcionirebis sferoSic. sabazro urTierTo-
bebis nebismieri subieqti Tavisuflad SeZlebs 
Tavisi funqciebis Sesrulebas, Tu mas eqneba 
saqmianobis ganxorcielebis Sesabamisi pirobebi, 
romelTa Soris erT-erTi mniSvnelovania teri-
toriuli principis dacva  da samuSaosaTvis 
damakmayofilebeli obieqtis arseboba. 

miwa SeiZleba mivakuTvnoT warmoebis uni-
kalur saSualebas, romelzedac SesaZlebelia 
qveynis yvela ekonomikuri dargis ganviTareba, 
radgan Senobebi, romelic dgas miwis nakveTze, 
SesaZloa emsaxurebodnen agrosamrewvelo war-
moebas, ufro metic sasoflo-sameurneo daniS-
nulebis miwebi warmoadgenen erTdroulad 
Sromisa da warmoebis saSualebis sagans. amitom, 
uZravi qonebis sworad marTva warmoadgens fun-
damentur faqtors uZravi qonebis efeqturi 
gamoyenebisaTvis.

sabazro urTierTobebis mniSvnelovani 
faqtoria is, rom uZravi qoneba warmoadgens  
samoqalaqo urTierTobebis obieqts, rac imas, 
niSnavs, rom igi warmoadgens brunvaunarian 
nivTs da misi SeZena SeuZlia kerZosamarTlebri-
vi urTierTobis nebismier subieqts.Ggamonak-
liss warmoadgens sasoflo-sameurneo daniS-
nulebis miwa, romlis SeZena ekrZaleba ucxoel 
moqalaqeebs. uZravi qonebis bazris ganviTareba 
da funqcionireba ganpirobebulia Tavad sabaz-
ro urTierTobebis obieqtebis TaviseburebebiT. 

uZravi qonebis Taviseburebebs warmoadgens: 
iSviaToba, uZravi qonebis brunvis specifika, 
unikaluri sargeblianoba da sxv. 

uZravi qonebis iSviaTi Taviseburebebis daxa-
siaTebisas mniSvnelovania, rom Tanamedrove 
qalaqebis dagegmarebisas saxelmwifom unda 
gaiTvaliswinos ukve ganaSenianebuli terito-
riebis maqsimalurad efeqturi gamoyeneba. 

uZravi qonebis brunvaunarianoba gana-
pirobebs uZravi qonebis bazris dayofas pirve-
lad da meorad bazarze. aqedan gamomdinareobs 
bazris funqcionirebis aseTi Taviseburebebi: 
warmoeba, misi obieqti kvlav rCeba bazarze didi 
xniT, rogorc sarezervo SeTavazeba. 

unikaluri sargeblianoba gansazRvravs 
samomxmareblo arCevans uZravi qonebis SeZeni-
sas, vinaidan TiToeuli obieqtis Rirebuleba 
mWidro kavSirSi imyofeba mis geografiul mde-
bareobasTan. uZravi qonebis Tavisebureba gva-
Zlevs saSualebas gamoviyenoT igi ara mxolod, 
rogorc sainvesticio obieqti, aramed, rogorc 
moTxovnis uzrunvelyofis saSualeba-ipoTeka, 
gadavceT droebiT sargeblobaSi –lizingi da 
sxv.

saqarTvelo ganicdis finansur problemebs 
arsebuli uZravi qonebis (miwis nakveTi) efeqtu-
ri gamouyeneblobis gamo. imavdroulad, bevri 
miwis nakveTi, romlebic amJamad gamouyenebelia 
SeiZleba gaxdes adgilobrivi biujetis Semosav-
lis mniSvnelovani wyaro.

uZravi qonebis (miwis) marTvas axorcielebs 
saxelmwifo, administraciuli organoebis meS-
veobiT. administrirebis saxelmwifo sistema 
dayofilia or nawilad – saerTo da dargobrivi 
mmarTveloba. saerTo saxelmwifo mmarTveloba 
xorcieldeba sakanonmdeblo, aRmasrulebeli 
da sxva mmarTvelobiTi organoebis mier.

sakanonmdeblo organos mier miRebuli nor-
matiuli aqtebis safuZvelze aRmasrulebeli 
xelisuflebis organoebi axorcieleben mi-
wis fondis praqtikulad marTvas. marTvaSi 
monawileoben centraluri da adgilobrivi 
TviTmmarTvelobis organoebi. centraluri or-
ganoebidan miwis marTvis procesSi gansakuTre-
biT aqtiurad aris CarTuli saqarTvelos ius-
ticiis saministros, garemos dacvisa da bune-
brivi resursebis saministros, ekonomikisa da 
mdgradi ganviTarebis saministrosa da soflis 
meurneobis saministros Sesabamisi ganyofile-
bebi.   

miwa, rogorc warmoebis ZiriTadi saSualeba, 
erovnuli ekonomikis sivrcobrivi bazisia, magram 
mas sxvadasxva daniSnuleba gaaCnia, magaliTad, 
sasoflo-sameurneo da arasasoflo-sameurneo 
daniSnulebis miwa. amitom, ekonomikis sxvadasx-
va dargSi miwis racionaluri marTvis uzrunv-
elsayofad, miwis daniSnulebis TaviseburebaTa 
gaTvaliswinebas udidesi mniSvneloba aqvs. mi-
wis resursebis gamoyenebis Taviseburebebidan 
gamomdinare, miwebis marTva rTuli sistemaa. 
amitom, unda Seiqmnas iseTi sistema, romelic 
miwebis efeqturad gamoyenebasa da dacvas uz-
runvelyofs. miwis resursebis racionalurad 
da efeqtianad gamoyenebis pirobebis Seqmna da 
marTvis gaumjobeseba warmoadgens ara mxolod 
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saqarTvelos, aramed msoflios yvela qveyni-
saTvis erT-erT aqtualur problemas. Tumca, 
saqarTvelo, rogorc mcire miwiani qveyana 
gansakuTrebiT ganicdis uZravi qonebis-miwis 
resursebis marTvis problemas. es gamomdinare-
obs iqedan, rom saqarTvelos regionebSi saso-
flo-sameurneo savargulebis garkveuli nawili 
daumuSavebelia. maSin, rodesac saqarTvelos 
aqvs imis potenciali, rom sakuTar niadagze 
moiyvanos nebismieri mcenareuli kultura da 
ar dasWirdes garkveul produqtebze importis 
ganxorcieleba. amisaTvis ki saWiroa soflis 
meurneobis produqtebis ara mxolod warmoeba, 
aramed gadamamuSavebeli (qarxnebis) da Sesan-
axi mowyobilobebis aSeneba, risi uzrunvelsay-
ofadac saxelmwifom unda gamoTqvas mzaoba. 

marTalia, kerZo sakuTrebaze gadasvla ni-
Snavs kerZo pirTa interesebis win wamowevas  
da maT gamdidrebas, Tumca yvelas ar gaaCnia 
amis unari. kerZo sakuTrebis SemoRebis Semdeg 
praqtikulad dacarielda soflebi, rac Cemi 
azriT imis mauwyebelia, rom sruliad daucveli 
darCa glexi da dakarga miwis sargeblobis in-
teresi. am problemis gadasaWrelad ki saWiroa 
centraluri xelisuflebis mxridan adgilobriv 
organoebze meti subsidiebis gamoyofa, raTa 
daaintereson mosaxleoba miwaTsargeblobiT 
da miabrunon soflebSi. ekonomikis ganviTare-
bis erT-erTi sawindaria uZravi qonebis-miwis 
racionaluri marTva, risTvisac aucilebelia 
arsebuli potencialis amoqmedeba. amasTan, igi 
uzrunvelyofs xalxis socialur-ekonomikuri, 
materualur-teqnikuri, mecnierul-inteleqt-
ualuri da sulier-zneobrivi aspeqtebis yov-
elmxriv ganviTarebas. 

saqarTveloSi bolo wlebSi msoflio bankeb-
is mier araerTxel Catarda kvleva miwis marTvis 
Sefasebis sistemasTan dakavSirebiT, romelic 
qveynis masStabiT miwis marTvis gaumjobesebis 
da misi Sefasebis sistemis monitorings iTval-
iswinebda. Kkvlevis mizans warmoadgenda miwis 
marTvasTan dakavSirebiT qveyanaSi arsebuli 
mdgomareobis Seswavla da Sefaseba, misi Zlieri 
da susti mxareebis gamovlena, romelze dayrd-
nobiTac SesaZlebeli iqneboda miwis resursebis 
marTvis sistemis gaumjobesebisaTvis Sesabamisi 
RonisZiebebis dagegmva da saqmianobis monitor-
ingi. msoflio bankis eqspertis gancxadebiT, kv-
leva moicavda miwis da uZravi qonebis yvela as-
peqts – urbanuli miwebis, sasoflo-sameurneo 
miwebis politika, instituciuri da iuridiuli 
mandati, davebis mogvareba da a.S. Sesabamisad, 
kvlevis procesSi gamoikveTa bevri mimarTule-
ba, romelSic saqarTvelo sakmaod warmate-
bulia, aseve bevri is mimarTuleba, rac gaum-
jobesebas saWiroebs.  

zemoTaRniSnulodan gamomdinare, uZravi 

qonebis marTvis Tanamedrove problemebis gzeb-
is gadasaWrelad mizanSewonilad mimaCnia Sem-
degi zomebis miReba: 

1.ekonomikis yvela dargSi miwis erTiani fon-
dis (sakuTrebis formis miuxedavad) efeqturi 
gamoyeneba; 

2.miwis resursebis optimaluri ganawileba 
erovnuli ekonomikis dargebis, miwaTmosarge-
bleebisa da savargulebis mixedviT;

3. sasoflo-sameurneo miwebis dacva da maTi 
nayofierebis amaRleba;

4. miwis rezervebis gamovlena da maTi 
racionaluri gamoyeneba erovnuli ekonomikis 
moTxovnebidan gamomdinare;

5. miwaze qonebis gadasaxadis ganakveTis Sem-
cireba.

amdenad, naSromSi mokledaa warmoCenili is 
ZiriTadi Taviseburebebi, rac uZravi qonebis-
miwis marTvis Tanamedrove problemebs ukavS-
irdeba da SemoTavazebulia maTi gamosworebis 
gzebi. 
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