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«РЕАЛИИ ЗЕМЕЛЬНОЙ РЕФОРМЫ В ГРУЗИИ»
Кахабер Чумбашвили

докторант
РЕЗЮМЕ

На сегодня в Грузии, в следствии приватизации 
сельско-хозяйственной земли, появилось огромное 
количество малых частных земельных участков, в ре-
зультате чего ограничивается активная фермерская де-
ятельность. Также существуют трудности с регистра-
цией земли.

Данная статья ставит целью показать начавшиеся в 
прошлых десятилетиях и текущие земельные реформы 
в Грузии.

В статье кратко описаны основные этапы осущест-
вления земляных реформб роль государства в совер-
шенстве земельного кадастра страны, методы регули-
ровки процесса приватизации и регистрации земель-
ных участков.

Отдельно выделены те проблемы, которые возник-
ли в течении реформы, а также причины их возникно-
вения.

Ключевые слова: Земельная реформа, земля, соб-
ственности.

*   *   *   *
miwis sakuTrebisa da uZrav nivTze uflebaTa 

registraciis sakanonmdeblo reformebi saqa-
rTveloSi 1992 wlidan daiwyo. kanonma moqalaqe-
Ta sargeblobaSi arsebuli miwis nakveTebi, rom-
lebzec maTi e.w. `kerZo saxlebi“ iyo ganTavse-
buli sakuTrebad daumtkicda, razec Sesabamisi 
pirveli miReba-Cabarebis aqtebic gaica. 

1997 wlis samoqalaqo kodeqsma uZrav nivTeb-
ze registrirebuli uflebis namdvilobis pre-
zumfciis dadgenis mizniT, axali instituti 
- sajaro reestri SemoiRo, romelsac im droi-
saTvis miwis marTvis saxelmwifo departamen-
ti awarmoebda. 1998 wels miRebul iqna kanoni 
,,fizikuri pirebisa da kerZo samarTlis iurid-
iuli pirebis sargeblobaSi arsebuli arasa-
soflo-sameurneo daniSulebis miwebis kerZo 
sakuTrebad gamocxadebis Sesaxeb“, romelmac 
moqalqeebis marTlzomier sargeblobaSi arse-
buli miwebi maT sakuTrebad gamoacxada. 1999 
wels saqarTvelos kanoni ,,miwis registraciis 
Sesaxeb“ miiRes, romelmac uZrav nivTze ufle-
baTa registraciis procedurebi da safasuri 
gansazRvra, amave aqtiT miwis marTvis departa-
mentis saqmianoba mowesrigda. 2004 wels sajaro 
reestris erovnuli saagentos Seqmnasa da in-
stituciur reformasTan erTad registraciis 
proceduris momwesrigebeli, unificirebuli 
sakanonmdeblo aqti - `uZravi nivTebis ufleba-

Ta registraciis Sesaxeb“ saqarTvelos kanoni 
iqna miRebuli. man moawesriga saregistracio 
procedurebi da gaamartiva administraciul 
organosa da moqalaqeebs Soris arsebuli urT-
ierTobebi. ,,uZrav nivTebze uflebaTa regis-
traciis Sesaxeb“ kanonTan SesabamisobaSi, sareg-
istracio warmoebis procesSi SemuSavebuli 
praqtikis normatiuli reglamentaciisaTvis 
iusticiis ministris brZanebiT damtkicda ,,uZ-
rav nivTebze uflebaTa registraciis Sesaxeb“ 
instruqcia. 

sakanonmdeblo reformam uzrunvelyo sa-
jaro reestrSi registrirebuli monacemebis 
sajarooba da gamWvirvaloba. SezRudvebi sx-
vis sakuTrebaSi arsebuli qonebis Sesaxeb in-
formaciis xelmisawvdomobaze gauqmda, sajaro 
reestridan miRebuli amonaweri uvado gaxda, 
uZrav nivTze sajaro reestrSi registrirebu-
li monacemebi erT amonawerSi gaerTianda. reg-
istratoris xelmowerisa da saagentos beWdis 
gareSe gacemul eleqtronul amonawersa Tu mis 
amonabeWds iuridiuli Zala mieniWa. maTi namd-
vilobis gadamowmeba nebismier administraciul 
Tu kerZo uwyebas saagentos vebgverdze SeeZlo. 

sakanonmdeblo reformam axali sakadastro 
standarti daadgina. savaldebulo gaxda miwis 
nakveTze uflebis registraciisaTvis sakadas-
tro azomviTi naxazis warmodgena, romelic 
Tanamedrove koordinatTa sistemaSi - WGS 84 
koordinatTa sistemasa da UTM proeqciaSi unda 
yofiliyo Sesrulebuli. Sedegad miviReT reg-
istrirebuli miwis nakveTebis sakadastro mo-
nacemTa erTiani eleqtronuli baza.

2008 wels dagrovili gamocdilebis safuZ-
velze ,,sajaro reestris Sesaxeb“ kanoni miiRes, 
romelmac mkafiod da detalurad moawesriga 
maregistrirebeli organos winaSe mdgari Tana-
medrove gamowvevebi. mogvianebiT ki, iusticiis 
ministris brZanebiT ,,sajaro reestris Sesaxeb 
instruqcia“ damtkicda, romelic sakanonmdeb-
lo reformis mniSvnelovani nabiji iyo. 

ganxorcielebuli sakanonmdeblo reformis 
Sedegad saagento gaxda pirveli administraci-
uli organo, romelmac saqarTveloSi ele-
qtronuli mmarTvelobis principebi danerga. 
revoluciur cvlilebas warmoadgenda ele-
qtronul amonawerze beWdisa da xelmoweris 
gauqmeba, dokumentaciis aslebisa da saagentos 
gadawyvetilebebis vebgverdis meSveobiT xel-
misawvdomoba da kanonmdeblobiT am siaxlis le-
gitimacia.1 

sasoflo-sameurneo miwis bazris Camoyal-
ibebis procesis dagvirgvinebad erTiani saka-

1	  napr.gov.ge/p/145

miwis reformis realiebi
kaxaber WumbaSvili
stu-s doqtoranti
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dastro sistemis Camoyalibebis dawyeba unda 
miviCnioT, romelic sajaro reestrSi germani-
is saerTaSoriso ganviTarebis bankis meSveobiT 
2008 wels daiwyo2. donorma organizaciam sa-
jaro reestri Sesabamisi programuli paketiT 
uzrunvelyo. ukve mkafiod Camoyalibda regis-
traciisaTvis aucilebeli procedurebis nusxa. 
sakuTrebis formaluri uflebis maZieblebs 
SeeZloT kanonmdeblobiT gansazRvruli doku-
mentaciisa da sakadastro naxazis wardgenis Sem-
dgom mieRoT srulfasovani amonaweri sajaro 
reestridan, romelzedac miTiTebuli iqneboda 
mesakuTris rekvizitebi da miwis nakveTis mkaf-
iod gansazRvruli koordinatebi. amave dros me-
sakuTres da yvela dainteresebul pirs eZleoda 
SesaZlebloba sajaro reestris monacemTa baza-
Si onlain reJimSi moeZia Sesabamisi sakuTrebis 
mowmoba. 

reformis sawyis etapze saxelmwifom Seinar-
Cuna kontroli mravalwlovan saTib-saZovreb-
ze. amave dros, daiwyo saxelmwifos sakuTrebaSi 
darCenili miwis fondis ijariT gacemis proce-
si. ijariT gaica miwis didi masivebi, romelTa 
faqtobrivi mflobelni savaraudod soflisa 
da qalaqis SedarebiT SeZlebuli macxovreble-
bi Seiqnen da es procesi, savaraudod garkveul-
wilad gaumWvirvaled, darRvevebiT mimdinare-
obda.

sabolood, Tavdapirvelad saxelmwifom re-
formis farglebSi daaxloebiT 760 aTasi heqtari 
miwa mosaxleobas gadasca, xolo mis xelT darCe-
nili daxloebiT 460 aTasi heqtaris didi nawili 
ijariT gaica. soflis meurneobaSi dasaqmebul 
da soflad mudmivad mcxovreb pirebs gamoeyoT 
1.25 heqtramde farTobi, xolo imave kategori-
is maRalmTian zonaSi macxovrebel moqalaqeebs 
- 5 heqtramde. arasasoflo-sameurneo seqtor-
Si dasaqmebul da soflad mudmivad mcxovreb 
pirebs gamoeyoT 0.75 heqtramde farTobi, xolo 
imave kategoriis maRalmTian zonaSi macxovreb-
el moqalaqeebs - 5 heqtramde. qalaqis macxovre-
blebs, romelTac soflad gaaCndaT samosaxlo 
an surdaT misi SeZena, saqalaqo dasaxlebebis 
mimdebare zonebSi 0.15 heqtris miReba SeeZloT, 
dablob zonebSi - 0.25 heqtramde, xolo maRalm-
Tian regionebSi - erT heqtramde. raionuli 
centrebisa da dabebis im macxovreblebs, rom-
lebic soflis meurneobaSi iyvnen Cabmuli, 0.75 
heqtari gamoeyoT, xolo arasasoflo-sameur-
neo seqtorSi dasaqmebul igive kategoriis mo-
qalaqeebs - 0.5 heqtramde .3

amrigad, miwis reformis Sedegad ukiduresad 
danawevrda miwis nakveTebi da maTi didi nawili 
komerciuli (fermeruli saqmianobis) warmoebis 

2	  Economic Prosperity Initiative. Agriculture Sector Pol-
icy Environment Assessment Report. 2011

3	  Terra Institute, LTD for USAID: Georgia Land Market 
Development Project Final Report, October, 2005.

saSualebas praqtikulad ar iZleva.
2011 wels saxelmwifom SeaCera grZelvadi-

ani ijariT gacemuli miwis nakveTebiT mosarge-
bleebTan dadebuli ijaris xelSekrulebebi. 
mflobelebs miecaT SesaZlebloba esargeblaT 
Sesyidvis upiratesi uflebiT da gamoesyidaT 
maT sargeblobaSi arsebuli miwebi. Sesyidvis 
upiratesi uflebis gamoyenebaze uaris Tqmis 
SemTxvevaSi, saxelmwifo ukan ibrunebda miwas, 
romlis Sesyidva auqcionis wesiT axla ukve yve-
la msurvels SeeZlo. 4

2015 wels saqarTvelos parlamentma gansax-
ilvelad miiRo mTavrobis inicirebuli kanon-
proeqti `sajaro reestris Sesaxeb~ saqarTve-
los kanonSi cvlilebebis Setanis Sesaxeb. aR-
niSnuli kanonproeqtis ganmartebiTi baraTis 
Sesabamisad, sakanonmdeblo cvlilebis miznad 
saxelmwifo sakuTrebaSi arsebuli uZravi 
qonebis Sesaxeb srulyofili uflebrivi da saka-
dastro monacemebis Seqmnis uzrunvelyofa da 
am gziT uZravi qonebis bazris ganviTarebis xe-
lSewyoba ganisazRvra. 

miuxedavad imisa rom miwis regisrtaciasTan 
dakavSirebiT mniSvnelovani reformebi gatarda, 
mTavrobis mier warmodgenili Semdgomi inicia-
tivam kerZo sakuTrebis xelyofis, miwis bazris 
ganviTarebisa da sainvesticio garemos gaua-
resebis TvalsazrisiT mniSvnelovani safrTxe 
Seqmna. kerZod, saxelmwifom SesaZloa sakuTre-
bad yvela im miwis nakveTi dairegistriros, 
romelzec sajaro reestris monacemebiT sxva 
piris ufleba (sxvadasxva piradi monacemebis 
Seusabamobis gamo) ar dgindeba. saxelmwifos 
sakuTrebis uflebis registraciasTan erTad 
ssip `saxelmwifo qonebis erovnuli saagento~ 
uflebamosili iqneba moiTxovos sakuTrebad 
registrirebuli miwis nakveTis gankargvisa da 
sargeblobaSi gadacemis akrZalva. msgavsi Sez-
Rudvis dawesebis SemTxvevaSi, dainteresebul 
pirebs eqnebaT erTwliani vada, imisaTvis rom 
moiTxovon saxelmwifos sakuTrebis gauqmeba da 
konkretul miwis nakveTebze maTi uflebis reg-
istracia. erTwliani vadis amowurvis Semdeg, 
qonebis erovnuli saagentos eniWeba uflebamo-
sileba gankargos (maT Soris gaasxvisos) saxelm-
wifos saxelze registrirebuli miwis nakveTebi.

problematuria, rom sadReisod, saqarTvelos 
urbanuli teritoriebis farglebs gareT sasof-
lo-sameurneo miwebis umetesoba ar aris regis-
trirebuli. saimedo statistikuri monacemebis 
ararsebobis gamo, am etapze registrirebuli sa-
soflo-sameurneo daniSnulebis miwis nakveTebis 
(pirveladi registracia) savaraudo odenoba 
daaxloebiT 20%-30%. saSualo gaTvlebiT 1.2-1.4 
milioni ha sasoflo-sameurneo daniSnulebis mi-
wis nakveTi ar aris registrirebuli. 

4	  მიწის ბაზრის არსებული მდგომარეობა ანალი-
ზი და რეკომენდაციები.
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miwebis registraciis aqtivobis dabali maC
venebeli SeiZleba gamowveuli iyos saregistra-
cio procedurisaTvis arasakmarisi finasuri 
resursebis arsebobiT (1 ha miwis nakveTisaTvis 
saSualod 300 lars Seadgens), saTanado doku-
mentaciis ar qoniT, arasworad gaformebuli an/
da xarveziani dokumentebis arsebobiT. arasak-
marisi informaciis floba sakuTrebis regis-
traciisa da sakadastro monacemebis dazustebis 
mniSvnelobis Sesaxeb.5

miuxedavad gaweuli samuSaosi, saqarTveloSi 
jer kidev rTulia imis garkveva Tu ra moculo-
bis miwa ekuTvniT kerZo seqtors, ramdenia am na-
kveTebis jamuri farTobi da raodenoba. Tu sad 
mdebareobs esa Tu is nakveTi, romelic SesaZloa 
ekonomikuri TvalsazrisiT saintereso iyos. 
ufro metic, Tavad saxelmwifo organoebsac ki 
uWirT informaciis mopoveba imis Sesaxeb, Tu 
sasoflo-sameurneo miwis ra farTobi rCeba mis 
sakuTrebaSi. garda amisa, savaraudoa, rom arse-
bobs miwis nakveTebis mniSvnelovani farTobebi 
egreT wodebul ,,rux zonaSi.~ es miwis im fonds 
exeba, romelic SesaZloa arc saxelmwifos da 
arc kerZo seqtoris mflobelobaSi iyos, an iyos 
sadao kerZo seqtorsa da saxelmwifos Soris.

amJamad, sasoflo-sameurneo savargulebis 
struqturaSi Warbobs araintensiuri gamoy-
enebis savargulebi. mosalodnelia, rom miwis 
bazris Semdgomi ganviTarebis kvalobaze, aR-
niSnuli struqtura gaumjobesdeba, intensiuri 
gamoyenebis savargulebis wilis zrdis mimar-
TulebiT. 	

sasoflo-sameurneo savargulebis mniS-
vnelovani nawili, kvlavac saxelmwifo sakuTre-
baSia da maTi umetesoba ar aris CarTuli sasof-
lo-sameurneo warmoebaSi. 

amgvarad, saqarTvelos miwis resursebis, 
konkretulad ki sasoflo-sameurneo savar-
gulebis, analizisas ikveTeba Semdegi tenden-
ciebi: 

•	 problema ara mciremiwianoba, aramed sasof-
lo-sameurneo savargulebis araefeqtian gamoy-
enebaSia;

•	  daumuSavebeli da Sesabamisad gamouyenebe-
lia sasoflo-sameurneo savargulebis nawili;

•  	dabalia mosavlianoba. 
Cveni azriT, sasoflo-sameurneo savar-

gulebis efeqtiani gamoyenebis zrdisaTvis mi-
zanSewonilia privatizebis daCqareba da miwebis 
damuSavebis stimulireba. 

dResdReobiT moqalaqe miwis registraciisas 
valdebulia, maregistrirebel organos war
udginos sruli dokumentacia, rac miwaze mis 
sakuTrebas daadasturebs; dokumentebSi xarve-
zebis arsebobis SemTxvevebSi ki, sajaro re-

5  საერთაშორისო გამჭირვალობა-საქართველო. 9 თე-
ბერვალი 2016წ. (www.transparency.ge/ge/blog/mtavrobis-
akhali..)

estri uars ambobs qonebis registraciaze. do-
kumentebis xelaxla Segroveba da dafiqsire-
buli xarvezis gamosworeba miwis mesakuTris 
valdebulebaa − sxvagvarad misi sakuTreba ver 
daregistrirdeba.

mTavrobis mier damtkicebuli cvlilebebis 
Tanaxmad, sajaro reestri registraciis pro-
cesis Tanamonawile gaxdeba. dokumentebis, maT 
Soris, saarqivo dokumentaciis, moZiebaSi mo-
qalaqes sajaro reestri daexmareba. izrdeba im 
dokumentaciis CamonaTvalic, romlis safuZ-
velzec SesaZlebeli iqneba miwis registracia.

cvlilebebis Tanaxmad, qonebis registra-
ciaze uaris mizezi mxolod dokumentebSi ar-
sebuli mniSvnelovani Seusabamoba gaxdeba. 
umniSvnelo xarvezi − mflobelis saxelis, gva-
ris Seusabamoba-uzustoba asoebSi; araswori 
daweriloba da sxva − veRar SeuSlis xels miwis 
registracias, Tuki pirovnebis sxva maidentifi-
cirebeli monacemebi (magaliTad, piradi nomeri, 
sacxovrebeli misamarTi da a. S.) erTmaneTs See-
sabameba. es sakiTxi gansakuTrebiT mniSvnelo-
vania eTnikuri umciresobebiT kompaqturad 
dasaxlebuli regionebisaTvis.

zemoaRniSnulidan gamomdinare, SeiZle-
ba iTqvas, rom formalurad miwis bazris Cam-
oyalibebis sakiTxi saqarTveloSi dasrule-
bulia, Tumca amave dros aucilebelia gasul 
aTwleulebSi mTavrobisa da donorebis Zalisx-
meviT dawyebuli procesebis logikur daboloe-
bamde miyvana, kerZod miwebis pirveladi regis-
traciis procesis dasruleba, rac miwis bazris 
funqcionirebisaTvis aucilebeli winapirobaa.
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