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reziume
sabazro ekonomikis pirobebSi intensiurad mim-

dinareobs aramxolod uZravi qonebis obieqtebis 
yidva-gayidva, aramed, mTliani kompaniebis, sawar-
moTa da korporciebis yidva-gayidva, Serwyma- 
gaerTianeba an daSala da komponentebad reali-
zebac mimdinareobs. Zalze xSiria damfuZnebelTa 
wilebis yidva-gayidvis operaciebic. iyideba sx-
vadasxva tipisa kompaniebi –saaqcio sazogadoe-
bebi, bankebi, mikrosafinanso organizaciebi, ko-
operatiuli, fermeruli meurneobebis, qarxnebi, 
mcire warmoebebi da a.S. bazari, rogorc wesi, qvey-
anaSi mimdinare ekonomikuri procesebis anarek-
lia. Cven SemTxevvaSi, kompaniebTan dakavSirebiT, 
xSiria Temebi, sadac vawydebiT mouwesrigebel 
samarTlebriv bazebs, mecnieruli dasabuTebuli 
da Seswavlili ar gvaqvs zogireTi sakiTxi, ufro 
metic – qveyanaSi ar gvaqvs kanoni uZravi qonebis 
Sefasebis Sesaxeb, arada, uZravi qoneba niebismieri 
biznesis funqcionirebis da ganviTarebis safuZ-
vels warmoadgens, sxva komponentebTan erTad.

saidan modis kompaniis sabazro fasi, ra qmnis 
mis Rirebulebas, romelsac gayidvisas sTava-
zoben potenciur myidvelebs gamyidvelebi? am 
da kidev sxva kiTxvebze pasuxis gacema kompaniis 
profesiul Sefasebas SeuZlia. 

pirvelesad, unda ganisazRvros kompaniis Se-
fasebis mizezi. risTvisaa saWiro Rirebulebis 
gamoyvna? 

zogadad, sawarmos Sefaseba sakmaod Sromat-
evadi procesia da Semdgomi sapasuxismgeblo 
gadawyvetilebis miRebaSi iRebs monawileobas.

Cveni qveynis ekonomikisi stabiluri da Tan-
mimdevruli winsvlisa da ganviTarebisTvis, 
erT-erTi prioriteti mcire da saSualo biznesi 
ganviTarebaa.

sakvanZo sityvebi: uZravi qonebis bazari, uZ-
ravi qonebis Sefaseba, sabazro fasi.
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В условиях рыночной�  экономики очень часто 
происходит не только купля-продажа недвижимо-
стиь но и продажа, слияние, объединение, раздел и 

последующая продажа по частям отдельных компа-
ний�  и корпораций� . Очень часты купля-продажа до-
лей�  акционерами, партнё�рами, учредителями Про-
даются разные акционерные общества, банки, ми-
крофинансовые организации, кооперативы, фер-
мерские хозяй� ства, заводы, малые предприятия и т. 
Д. Рынок, как правило, отражает текущие экономи-
ческие процессы. Существует множество сфер, ко-
торые требуют совершенствования законодатель-
ной�  базы, более глубокого научного исследования. 
Например, до сих пор в стране не принят закон об 
оценке имущества, тогда как, имущество наряду с 
другими компонентами являются основой�  бизнеса. 

Исходя из чего рассчитывается рыночная цена 
компании? Что составляет её�  стоимость и цену, ко-
торую предлагают продавцы покупателям? Ответы 
на эти и другие вопросы находятся в профессио-
нальной�  оценке имущества компании.

Сначала должна определится цель оценки ком-
пании, для чего нужно вычисление стоимости?

В общем, оценка компании представляет собой�  
трудоё�мкий�  процесс и учавствует в принятии по-
следующих важных решений� .

Ключевые слова: Рынок недвижимости, Оцен-
ка недвижимости, Рыночная цена.

*   *   *   *
Cveni dRevandelobidan gamomdinare, Tamamad 

SeiZleba iTqvas, rom yvela individi cdilobs 
Seqmnas da gauZRves Tavis sakuTar bizness, es 
iqneba wvrili fermeruli meurneoba Tu didi 
korporatiuli kompania. aRniSnuli SeuZle-
belia uZravi qonebis sxvadasxva sakuTrebis 
formebis arsebobisa da qonebis Sefasebis ga-
reSe. raTqmaunda marto am instituciebiT war-
moudgenelia dRevandeli msoflio ekonomika, 
Tumca Cveni ganxilvis Tema swored uZrav qone-
bas da mis Sefasebas exeba. 

uZravi qoneba warmoadgens yvela nivTisa, Tu 
aramaterialur qonebriv sikeTes, romelic Seqm�-
nilia bunebisa, Tu adamianis mier. uZrav qonebas 
miekuTvneba miwisnakveTi, wiaRiseuliT, aRmicen�-
ebuli mcenareebiT, Senoba-nagebobebi, romelic 
myarad dgas miwaze da romlis gamocalkevebac 
SeuZlebelia.1. Tavad termini `uZravi qoneba~ 
gamoyenebuli iqna jer kidev romis imperiis 
dros. rogorc istoriidan irkveva uZravi 

1  a. siWinava: p. koruaSvili: “uZravi qonebis ekono-
mika”teqnikuri universiteti” Tbilisi 2013w.
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qonebis Semfaseblebi warmoiSva “Surveyours”-is 
(amzomi, amgegmavi) profesiisgan did britaneT�-
Si me-15-16 saukuneSi. sawyis etapze eqvemdebare�-
boda uflebamosilebiT aRWurvil saxelmwifo 
Cinovnikebs, romlebic uzrunvelyofdnen miwis 
nakveTebis azomva-registracias da sakuTrebis 
uflebis gacemas. maTi saqmianobis ZiriTadi mi�-
zani miwaze gadasaxadis mosakreblis zusti ode�-
nobis dadgena iyo. 1861 wels, rodesac miiRes 
qartia profesiebis TviTregulaciis Sesaxeb, 
Seiqmna samefo instituti sertificirebuli 
Semfaseblebis Royal Institute of Chartered Surveyours 
(RICS). dReisaTvis es organizacia msoflioSi 
umsxviles profesionalur organizaciad 
iTvleba. saSemfaseblo saqmianoba evropul 
qveynebSi da aSS-Si fexs ikidebs gasuli sauku�-
nis 30-40-wlebSi.2 rac Seexeba Cvens qveyanas, ba��-
zarze serTificirebuli Semfaseblebi mxolod 
2003 wels gamoCndnen. “2016 wels “buRaltruli 
aRricxvis, angariSgebisa da auditis Sesaxeb” 
ganisazRvra Semfaseblis ganmarteba, ris mixed-
viTac Sefasebis daskvnaze xeli ara auditorma, 
aramed serTificirebulma Semfasebelma unda 
moaweros”. 

auditoruli da saSemfaseblo Pprofesiebis 
gamijvnis mizniT saqarTvelos mTavroba 2018 
wlis 31 dekembramde saSemfaseblo saqmianonis 
Sesaxeb sakanonmdeblo aqtis SemuSavebas geg-
mavs3. 

aSS-s kanonmdeblobiT uZravi qonebas war-
moadgens upirveles yovlisa miwa, miuxedavad 
imisa igi datvirTulia, Tu Tavisufalia. zogi-
erTiGgamonaklisis garda, uZravi qoneba Tav-
isTavSi sam sivrces moicavs: miwis zeviT arse-
buls, miwis zedapirs da miwisqveSeTs.. rac ki 
ganlagebulia miwis zeviT, miwaze an miwis qveS 
warmosdgens uZrav qonebas4. 

mogexsenebaT, rom saqarTveloSi bolo ori 
aTeuli wlis ganmavlobaSi sagrZnoblad Seim-
Cneva uZravi qonebis bazris swrafi formireba 
da ganviTareba, risTvisac aucilebeli pirobaa 
msoflioSi arsebuli Sefasebis saerTaSori-
so standartebis erTian sistemaSi gaerTiane-
ba da saSemfaseblo saqnianobis sakanonmdeblo 
uzrunvelyofa. aRsaniSnavia is Ffaqrti, rom 
saqarTveloSi daregistrirebulia Sefasebis 
saerTaSoriso standarTebi (IVS)-INTERNATION-
AL VALUATION STANDARDS . Tavad saSemfaseb-
li saqmianoba Zalian saTuTi sferoa, romelic 
moiTxovs maRalkvalificirebul personals da 

2  О.В.Вузу:О смешанной форме регулирования оце-
ночной деятельности.statia. Sefasebis saerTaSoriso 
praqtika. Tbilisi 2017w

3  https://matsne.gov.ge/ka/document/view/33115
04?publication=4

4  Г.Маховникова: Т. Г.Касьяненко: “Экономика 
недвижимости.” Москва 2009.

saxelmwifos mxridan swor midgomas.
uZravi qonebis Sefasebis aucilebloba daka-

vSirebulia misi Rirebulebis dadgenasTan, rac 
Tavis mxriv saWiroa uZravi qonebis an biznesis 
gasxvisebis Tu SeZenis dros, dakrediTebisTvis, 
ekonomikuri analizis, winaswari mogeba-zara-
lis gaangariSebisTvis, Tundac imisTvis, rom 
gavigoT Tu ra Rirebulebis erTiani nacion-
aluri qoneba da ra Rirebulebis materialuri 
aqtivebi gaaCnia qveyanas. 

msoflio praqtikaSi gamoyofen uZravi qoneb-
is Sefasebis sam meTods:

•  analogiis meTodi: romelic pirdapi gansaz-
Rvavs uZravi qonebis Rirebulebas bazarze arse-
buli fasidan gamomdinare (sabazro Rirebule-
ba).

•  danaxarjebis meTodi: danaxarjebis kalku-
laciiT, romelic iyo gaweuli uZravi qonebis 
Sesaqmnelad an gasakeTilSobilebad.

• Semosavlebis meTodi: es is meTodia, romel-
ic gvexmareba biznesis sferoSi efeqtiani prog-
nozirebisaTvis, xdeba biznes saqmianobis efeq-
tianobis gansazRvra kapitalis ukugebis mixed-
viT.

zemoaRniSnuli meTodebidan, uZravi qonebis 
Sefasebisas, xdeba maTi cal-calke an komple-
qsurad gamoyeneba, gaaCnia ra saxis qonebis Se-
fasebasTan gvaqvs saqme da ramdenad xSiria uZra-
vi qonebis bazarze maTi tranzaqciebi.

ganvixiloT uZravi qonebis Sefasebis pro-
cesi erTi kerZo kompaniis magaliTze. Sps “X”, 
romelic operirebs kvercxis warmoebis ba-
zarze, aqvs miwis nakveTi 3-ha, Senoba-nagebobebi 
saerTo farTiT – 2706 m2, damxmare nagebobebi 
132 m2, danadgarebi, damxmare teqnika da imfra-
struqtura. miwis Rirebulebis dasadgenad ga-
moyenebulia uZravi qonebis Sefasebis analogi-
is (sabazro) meTodi. Senoba-nagebobebis Rire-
buleba miRebulia uZravi qonebis Sefasebis 
danaxarjTa meTodis gamoyenebiT, xolo rac 
Seexeba Ffrinvels, misi Rirebuleba dadgenil-
ia qonebis Sefasebis danaxarjTa meTodis mixed-
viT. 

qvemoT moyvanili cxrilidan Cans, rom Sps “X”-
is qonebis Rirebuleba aris 1 371 044 lari (yo-
velwliuri cveTa daricxulia). uZravi qonebis 
Sefasebis analogiis meTodiT (sabazro Rire-
buleba), Sps “X”-is qonebis Rirebuleba daaxloe-
biT 1 950 000 laria. am ori ricxvis gansxvaveba ga-
mowveulia kursTa Soris sxvavobiT, vinaidan Sps 
“X” bazarze operirebs 2007 wlidan da misi qoneb-
is 90% Seiqmna im periodSi, rodesac erTi aSS 
dolari 1.65 laris toli iyo. cxrilSi moyvani-
li Yyvela monacemi aRebulia im drois fasebiT 
da dolaris kursiT, Tu aviRebT sawarmos 2007 
wlis Rirebulebas da gadaviyvanT dolarSi 2007 
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wlis kursiT, miviRebT 830 935.75 aSS dolars da 
Semdeg misi larSi konvertaciiT (dRevandeli 
kursi 1 aSS = 2.60 lari), miviRebT 2160 432 lars, 
rac aRemateba dRevandel sabazro Rirebulebas.

rogorc moyvanili magaliTidan Cans, Sps 
“X”-is qonebis Rirebuleba realurTan mimarTe-
baSi Semcirebulia. es gamowveulia pirvel rig-
Si imiT, rom bazarze gamoCnda importirebuli 
sasursaTo kvercxi, romelic Qdempinguri fa-
siT iyideba da arakonkurentul garemos uqmnis 
samamulo warmoebas. amas emateba meore prob-
lemac - arakeTilsindisieri mwarmoeblebi, rom-
lebic aralegalurad, saojaxo meurneobebSi ew-
evian sasursaTo kvercxis warmoebas. igi ar aris 
registrirebuli biznes-operatorad, ar aqvs 
Sesabamisobis xarisxis serTifikati, aRiarebis 
kodi, sagadasaxado valdebuleba (damatebiTi 
Rirebulebis, saSemosavls gadasaxadi). am miz-
ezTa gamo, dargis ganviTareba ferxdeba da Ses-
abamisad investorebis interesic Semcirebulia 
am sferos mimarT.

msoflioSi azrTa sxvadasxvaobaa imis Ses-
axeb Tu vin unda Seafasos qoneba, Tu ra profe-
sionalur gamocdilebas da unarCvevebs unda 
flobdes Semfasebeli. CvenTan maregulirebeli 

kanoni amis Sesaxeb jer ar aris miRebuli. pri-
vatizaciis pirveli etapis Semdgom, 1998 wels, 
`saxelmwifo qonebis privatizebis Sesaxeb~ kan-
onis mixedviT, qonebis Sefaseba auditors an 
eqsperts unda ganexorcielebina, xolo vin unda 
yofiliyo es kanoni ar ganmartavda. qonebis Se-
fasebis mxriv auditorisa da qonebis Semfaseb-
lis uflebamosilebebi dresac dauregulirebe-
lia da aRniSnuli sfero mkacr normatiul Car-
CoebSi moqcevis molodinSia.
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