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1. zogadi mimoxilva
winamdebare statiis mizania gamoikvlios 

saqarTveloSi uZravi qonebis bazris (Semdgom-
Si _ u.q.b.1) ganviTarebis procesi, gansazRvros 
ZiriTadi mimarTulebebi, sadac saxelmwifo 
regulireba u.q.b.-s funqcionirebis procesSi 
iqneba yvelaze efeqturi. am miznis miRwevisaT-
vis kvlevis procesSi daisva Semdegi amocanebi:

• gamogvevlina saxelmwifo regulirebis yve-
la ZiriTadi meqanizmebi moqmedi uZravi qonebis 
bazarze da gagvekeTebina maTi sistematizacia 
calkeuli mimarTulebebis mixedviT;

• dagvedgina saxelmwifos funqciebi da amo-
canebi u.q.b.-ze;

• dagvedgina saxelmwifo regulirebis meqa-
nizmebis arsebobis aucilebloba mimdinare pe-
riodSi da dagvesaxa saxelmwifos winaSe mdgomi 
amocanebis gadaWris gzebi uaxloes periodSi.

2. saxelmwifo regulirebis roli da fun-
qciebi uZravi qonebis bazarze

u.q.b.-s saxelmwifo regulirebis sistema 
Sedgeba ori elementisagan:

1) saxelmwifo da municipaluri organoebi da 
organizaciebi;

2) saxelmwifo da sxva normatiuli aqtebi;
organizaciulad u.q.b.-s saxelmwifo reg-

ulirebis sistema gvevlineba ori saxiT:
1). pirdapiri Carevis formiT, anu adminis-

trirebis formiT;
2). iribi zemoqmedebis, anu ekonomikuri marT-

vis meTodebiT.
pirdapiri administrirebis formiT mmarTv-

eloba gulisxmobs Semdegi amocanebis gadaWras:
• sakanonmdeblo normatiuli bazis Seqmnas 

– kanonebis, dadgenilebebis, instruqciebis, 
wesebis, debulebebis, brZanebebis gamoSvebas, 
romlebic aregulireben uZravi qonebis bazars 
centrSi da regionebSi;

• statusis miniWebas uZravi qonebis bazris 
profesiuli monawilesaTvis (akreditireba, li-
cenzireba);

• uZravi qonebis sxvadasxva saxis saqmianobis 
Sinaarsis da xarisxis mimarT   aucilebeli moTx-
ovnebis Camoyalibebas;

• u.q.b.-s monawileebze dadgenili wesebisa 

1  u.q.b. - uZravi qonebis bazari

da normebis dacvis mizniT kontrolis ganxor-
cielebas;

• akrZalvebisa da sanqciebis dawesebas moTx-
ovnebidan garigebis dros gadaxvevis da wesri-
gis darRvevis SemTxvevaSi;

•  nebismieri uZravi qonebis obieqtis gamo-
syidvas saxelmwifos sakuTrebaSi sazogadoe-
brivi saWiroebis SemTxvevaSi.

• saxelmwifo xelisuflebis Zalaze admin-
istraciuli marTvis dafuZnebas, rac moicavs 
akrZalvas, iZulebas da nebis micemas. 

uZravi qonebis marTva iTvaliswinebs qmede-
bebis ganxorcielebas  Semdegi ekonomikuri 
meTodebiT:

• qonebis dabegvris da SeRavaTebis sistemis 
Camoyalibebis xarjze (dabegvris ganakveTebi da 
maTgan ganTavisufleba);

• saaRricxvo ganakveTis regulirebiT;
• aqciebis, obligaciebis, sabinao serti-

fikatebis gamoSvebiT da brunvaSi gaSvebiT;
• saxelmwifo miznobrivi programebis reali-

zebiT, maT Soris, subsidiebis gacemiT binebis ar 
mqone moqalaqeebisaTvis;

• saamortizacio politikiT;
• sagareo ekonomikuri saqmianobiT;
• safinanso-sakredito sferos saqmianobis 

regulirebis politikiT, sadac msgavsi poli-
tikiT regulirebis mTavar mizans warmoadgens 
uZravi qonebis bazris organizebuli ganviTare-
bis procesebisadmi xelSewyoba, kerZo inves-
ticiebis mozidvis an uZravi qonebis obieqtis  
giraos qveS dabandebis gziT. Omsgavsi sistemis 
ZiriTad instrumentebs warmoadgenen ipoTeku-
ri dakreditebis ganviTarebuli bazari da aseve 
saxelmwifo stimulirebisa da mxardaWeris 
efeqturi meqanizmi uZrav qonebaSi investirebis 
procesSi. 

amgvarad, aqtualuri xdeba u.q.b.-s saxelm-
wifo organizaciuli regulirebis meqanizmebis 
kompleqsuri da dabalansebuli ganviTareba, 
romelic erTdroulad uzrunveyofs intensi-
uri sabazro gardaqmnebis mxardaWeras, aseve 
uzrunvelyofs saxelmwifo sakuTrebaSi myofi 
uZravi qonebis marTvas. 

saxelmwifo marTvis meqanizmebis srulyofis sakiTxebi uZravi 
qonebis bazris biznesebis  teqnologiebis ganviTarebisaTvis
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3. uZravi qonebis bazris saxelmwifo reg-
ulirebis meqanizmebis sistematizacia

uZravi qonebis obieqtis sabazro Rirebule-
ba aris RirebulebiTi Sefaseba uZravi qonebis 
obieqtisaTvis srulyofili bazris pirobebSi, 
amasTan igulisxmeba, rom obieqtis sargeblo-
bis mimarTuleba aris yvelaze saukeTeso da 
efeqturi. igulisxmeba, rom garigebaSi CarTu-
li monawileebi moqmedeben gonivrulad da kom-
petenturad, radganac maT amisTvis gaaCniaT 
sakmarisi dro. 

msgavsi midgomebis gamoyenebis Sedegebi war-
moadgenen aqtualur sferoebs saxelmwifos mx-
ridan maregulirebeli zemoqmedebis meqnizme-
bis SemoRebisaTvis, romlebic mizanmimarTuli 
arian bazris ganviTarebisken. 

uZravi qonebis bazarze saxelmwifo marTvis 
meqanizmebis sistematizacia, rac ganisazRvreba 
SinaarsiT da zegavlenis meTodebiT, SeiZleba 
gavyoT Semdeg or jgufad:

I. saorganizacio-samarTlebrivi meqanizme-
bis jgufi, sadac unda ganxorcieldes qmedebe-
bi Semdegi mimarTulebebiT: 

• sabazro meqanizmebis mxardasaWerad 
sakanonmdeblo da normatiuli bazebis zogadi 
gegmiuri ganviTareba;

• saxelmwifo sakuTrebis obieqtebis gamijvna  
sxvadasxva donis regionaluri da municipaluri 
sakuTrebis obieqtebisagan;

• saxelmwifo da arasamTavrobo struqturebs 
Soris urTierTmoqmedebis da funqciebis gay-
ofis pirobebis Camoyalibeba;

• uZravi qonebis obieqtebis aRricxva (te-
qnikuri inventarizacia, sakadastro sistema da 
sxva). bazris monawileebis da profesionalebis 
statistikuri da sxva sainformacio – analiti-
kuri maCveneblebiT uzrunvelyofa;

• profesiuli saqmianobis akreditireba uZ-
ravi qonebis bazarze da yvelaze zaraliani da 
qveynis ekonomikur usafrTxoebasTan dakav-
Sirebuli dargebis licenzireba;

• profesiuli ganaTlebis da kvalifikaci-
is amaRlebis standartebis da programebis Se-
moReba;

• profesiuli saqmianobis standartebis Se-
moReba;

• bazarze momsaxureobis xarisxis kontro-
lis  da sanqciebis daweseba;

• profesiuli saqmianobis aucilebeli daz-
Rvevis sistemis SemoReba.

II. saorganizacio – ekonomikuri meqanizme-
bis jgufi, sadac unda ganxorcieldes saxel-
mwifo sakuTrebaSi myofi uZravi qonebis obi-
eqtebis efeqturi marTvis problemis aRmofx-
vra sxvadasxva Semdegi mimarTulebebiT:

• saxelmwifo sakuTrebaSi arsebuli, Semosav-

lis mqone uZravi qonebis obieqtebisaTvis, sap-
rivatizacio programebis Camoyalibeba, sapri-
vatizacio procesebis finansur – ekonomikuri 
pirobebis CarTviT;

• saxelmwifo sakuTrebaSi myofi ijariT ga-
sacemi obieqtebisaTvis sastarto fasebis wesis 
Camoyalibeba da maT saijaro xelSekrulebebis 
finansur-ekonomikuri pirobebis (safasuris 
gadaxedva da indeqsacia, aseve fasis sididis 
dadgena ijariT gacemuli uZravi qonebis gamo-
syidvis SesaZleblobasTan dakavSirebiT);

• Sefasebis meTodebis standartis SemoReba, 
maT Soris saxelmwifo mesakuTrisaTvis ganxor-
cielebuli garigebis SemTxvevebisaTvis, aseve 
saarbitraJo procedurebTan da dabegvrasTan 
dakavSirebiT, gakotrebasTan da iZulebiT gamo-
syidvasTan dakavSirebiT da sxva;

• auqcionis da sainvesticio konkursebis 
CatarebisaTvis aucilebeli finansur – ekono-
mikuri da saorganizacio pirobebis Camoyalibe-
ba (lotis Semadgenloba da struqtura, gayidvis 
sastarto fasis dadgena, vaWrobis Catarebis we-
sebi da gamarjvebulis gamovlena, investirebis 
wesebi) da a.S.

4. uZravi qonebis bazris saxelmwifo reg-
ulirebis aucilebloba (daskvnebis magier ).

Catarebuli kvlevis mixedviT SeiZleba ga-
keTdes Semdegi daskvnebi: 

dResdReobiT erovnuli u.q.b.-s Camoyalibe-
basa da ganviTarebas Tan axlavs, rogorc rigi 
pozitiuri, aseve negatiuri faqtorebis  zegav-
lena. rigi pozitiuri faqtorebi, romlebic ga-
napirobeben uZravi qonebis bazris marTvas war-
moadgenen Semdegi faqtorebi:

• uZravi qonebis obieqtebze kerZo sakuTre-
bis uflebis SemoReba;

• uZravi qonebis obieqtebis masiuri privat-
izebis Catareba;

• uZravi qonebis obieqtebis mSeneblobaze 
da eqspluataciaze saxelmwifo monopoliis 
gauqmeba;

• sabazro faswarmoqmnis Rirebulebis meqa-
nizmis SemoReba;

aq CamoTvlilma yvela faqtorebma Seqmna sas-
tarto winapirobebi u.q.b.-s Camoyalibebisa da 
Semdgomi ganviTarebisaTvis, Tumca, rigi dadeb-
iTi pozitiuri miRwevebis miuxedavad u.q.b.-s 
ganviTareba mimdinareobs usistemod da Seu-
dareblad neli tempebiT. 

Catarebuli kvlevis Sedegebma dagvanaxa, rom 
saxelmwifo regulirebis meqanizmebis arseboba 
saqarTvelos u.q.b.-ze dResac rCeba aqtualuri. 
jerjerobiT ar aris  uzrunvelyofili yvela 
meqanizmebis CarTuloba bazris mdgradi ganvi-
Tarebisa da winsvlisTvis. 

saqarTveloSi u.q.b.-s ganviTarebisaTvis mok-
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levadian periodSi saxelmwifom unda uzrunve-
lyos iseTi meqanizmebis CarTuloba, rogoricaa:

organizaciul – samarTlebrivi mimar-
TulebiT:

• u.q.b.-ze SemfaseblobiTi saqmianobis le-
galurad arsebobis sakiTxi, saqarTveloSi Sem-
faseblobiTi saqmianobis warmoebisa da reguli-
rebis sakanonmdeblo aqtis momzadebisa da miRe-
bis gziT;

• u.q.b.-ze serveinguri saqmianobis SemoRebisa 
da legalurad arsebobisaTvis sakanonmdeblo 
aqtebis paketis miReba, romlebic uzrunvely-
ofen sabazro koniunqturidan da uZravi qonebis 
obieqtebis mdgomareobidan da potencialidan 
gamomdinare, SeurCeven xerxs, romelic Sesa-
Zlebels gaxdis maqsimaluri sargeblis miRebas 
gasayidi an gasaqiravebeli uZravi qonebis obi-
eqtebisgan;

•  da bolos saswrafo aucileblobas war-
moadgens, u.q.b.-s Sesaxeb kanonis miReba, romel-
Sic unda iyos gansazRvruli mkafiod da yvela 
monawileebisaTvis gasagebi ganmartebebi da 
terminebi, aseve uZravi qonebis bazarze gasa-
tanad gamzadebul obieqts misi teqnikuri para-
metrebisa da samomxmareblo Tvisebebis stan-
darti. aqve unda iyos Camoyalibebuli bazris 
yvela profesiuli monawilis an biznesis saqmi-
anoba da qcevis (eTikis) kodeqsi, aseve u.q.b.-s 
saxelmwifo da arasamTavrobo sazogadoebrivi 
regulirebis CarCoebi.
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Авторы статьи исследовали процессы становления 
и развития рынка недвижимости в Грузии, определив 
основные направления, где государственное 
регулирование процесса функционирования рынка 
недвижимости будет наиболее эффективным. 
Исследование рынка недвижимости проводились 
с установления роли и функций государственного 
регулирования этой отрасли экономики. Выводы 
о необходимости продолжения государственного 
регулирования основаны на систематизации группы 
механизмов регулирования и изучении их содержания 
и направления воздействия на развитие технологий 
бизнеса.


