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რეზიუმე 
 ეკონომიკურ სისტემაში უძრავი ქონების ბაზ­

რის ადგილის განსაზღვრა განსაკუთრებულ ინტე­
რესის საგანს წარმოადგენს. დღეს ყველაზე აქტუ­
ალური საკითხი მთელს მსოფლიოში არის პანდემია 
და მისი ზეგავლენა ეკონომიკის მაკრო და მიკრო 
დონეებზე. ვირუსის გავრცელებამ ნეგატიური ზე­
გავლენა იქონია ეკონომიკის ყველა მიმართულე­
ბით, მათ შორის უძრავი ქონების ბაზარზეც.

უძრავი ქონების ბაზრის ანალიზი და პროგნოზი­
რება მეტად მნიშვნელოვანია, რადგან მისი საშუა­
ლებით ხდება ობიექტური ინფორმაციის მიწოდება 
იმ პირთათვის, რომლებიც ამ ბაზარზე სხვადასხვა 
ოპერაციის განხორციელების შესახებ იღებენ გა­
დაწყვეტილებებს. ოპერაციები შესაძლოა იყოს სა­
ინვესტიციო, დეველოპერული თუ საშემფასებლო 
სახის. 

საკვანძო სიტყვები: უძრავი ქონება; პანდემია; 
ანტიკრიზისული გეგმა; კონცეფცია.
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RESUME
Determining the place of the real estate market in 

the economic system is of particular interest. The most 
pressing issue today around the world is the pandem-
ic and its impact on the macro and micro levels of the 
economy. The spread of the virus has had a negative 
impact on all areas of the economy, including the real 
estate market.

Analyzing and forecasting the real estate market is 
very important, because it provides objective informa-
tion to those who make decisions about the various op-
erations in this market. Transactions can be of invest-
ment, development or valuation type.
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შესავალი 
უძრავი ქონების სფერო წარმოადგენს ერთ-ერთ 

პერსპექტიულ და განვითარებად ნაწილს ქვეყნების 
ეკონომიკაში. ადამიანებმა, რომლებმაც ეს კარგად 
გაიგეს და გაიაზრეს, შესაძლებელი გახადეს უძრავი 
ქონების საშუალებით ეკონომიკური მოგების მიღე­
ბა და ისინი მსოფლიოში უმდიდრეს ადამიანებადაა 
აღიარებული. ქონების დაგროვება უძრავი ქონების 
შესყიდვით, წარმოადგენს გამდიდრების ყველაზე 
სტაბილურ წყაროს, ვინაიდან ფასი უძრავ ქონება­
ზე, თანამედროვე პირობებში, გამუდმებით იზრდე­
ბა. მესაკუთრისთვის, და არა მარტო მისთვის, მნიშ­
ვნელოვანია ქონების ღირებულების ცოდნა. უძრა­
ვი ქონების ღირებულების ცოდნა ყიდვა-გაყიდვის 
ოპერაციის წარმატებით განხორციელების საშუა­
ლებას იძლევა.

„უძრავი ქონების ბაზარი არის ამ ბაზრის სუ­
ბიექტებს შორის სამართლებრივი, ეკონომიკური, 
ორგანიზაციული და კულტურული ურთიერთობის 
სისტემა მათი შექმნის, ფორმირების, გავრცელების, 
გაცვლის, სასარგებლო თვისებების გამოყენებისა 
და საკუთრების უფლება-მოვალეობების გათვა­
ლისწინებით“. 

ძირითადი ნაწილი
უძრავი ქონების ბაზრის დინამიკაზე გავლენას 

ახდენს მთელი რიგი ეკონომიკური და სოციალური 
ფაქტორები: მოსახლეობის შემოსავლების დონე; 
ბიზნესის განვითარება, ქვეყნის ფინანსური სისტე­
მის მდგომარეობა, ფინანსურ რესურსებზე ხელმი­
საწვდომობა, მოსახლეობის რიცხოვნობის ცვლი­
ლება, განათლების დონე, ასევე ადმინისტრაციული 
და სამართლებრივი განვითარების დონე.

ქვეყნის ეკონომიკაში უძრავი ქონების ბაზარი 
ასრულებს შემდეგ ფუნქციებს: 

• სოციალური ამოცანების გადაჭრა უძრავი ქო­
ნების სასარგებლო თვისებების შექმნისა და გამო­
ყენების საშუალებით;

• უძრავი ქონების ობიექტებზე საკუთრების უფ­
ლების სრული ან ნაწილობრივი გასხვისება ერთი 
ეკონომიკური სუბიექტიდან მეორეზე და მისი უფ­
ლებების დაცვა;

• ობიექტებსა და მომსახურებაზე ფასების თავი­
სუფალი ფორმირება;
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• უძრავი ქონების კონკრეტულ ობიექტებს შო­
რის საინვესტიციო ნაკადის გადანაწილება;

• მიწების გამოყენებისთვის არსებული საინვეს­
ტიციო ნაკადის გადანაწილება კონკრეტული წყა­
როების მიერ.

უძრავ ქონებას ახასიათებს სამი მნიშვნელოვანი 
თვისება, რომელიც განასხვავებს უძრავი ქონების 
ბაზარს სხვა ბაზრებისგან:

- ეს არის საქონელი, რომელიც შეზღუდული რა­
ოდენობითაა მყიდველების რაოდენობისთვის. 

- საქონლის მოძიებასთან და გარიგების დადე­
ბასთან დაკავშირებული დანახარჯების შედარებით 
მაღალი დონე.

- საქონლის რეალიზაციის პერიოდი, სხვა საქონ­
ლის ბაზრებთან შედარებით ხანგრძლივია.

უძრავი ქონების ბაზარს განასხვავებენ ინსტი­
ტუციური მიდგომის მიხედვით, ადმინისტრაცი­
ულ-სამართლებრივი ურთიერთობების მიხედვით, 
კვლავწარმოების მიდგომის მიხედვით, ობიექტის 
სახეობის, გეოგრაფიული ფაქტორების, ღირებუ­
ლების, საექსპლუატაციო ვარგისიანობის ხარის­
ხის, გარიგებისა და გამოყენების მიხედვით.

იქედან გამომდინარე, რომ უძრავი ქონებას, ისე­
ვე როგორც მის ბაზარს, გააჩნია საკუთარი მახასი­
ათებლები, შესაბამისად არსებობს მისი შეფასების 
განსხვავებული მეთოდები და სტანდარტები.

უძრავი ქონების მნიშვნელობის გაგება იწყე­
ბა მისი მრავალფეროვანი ხასიათისა და სხვადას­
ხვა განსაკუთრებული თვისებების გაერთიანების 
აღიარებით. არ უნდა დაგვავიწყდეს, რომ დროთა 
განმავლობაში, მიწაზე ქიმიური და ფიზიკური ზე­
მოქმედება მასზე გავლენას ახდენს და გარკვეულ 
ცვლილებების გამომწვევი მიზეზი ხდება. არსე­
ბობს განსხვავებული მიდგომები და კონცეფციები 
უძრავი ქონების გაგებასთან მიმართებაში.

გეოგრაფიული კონცეფცია განიხილავს მიწის 
ფიზიკურ ხასიათს (კლიმატი, გეოლოგიური ნია­
დაგი, წყალიდა სხვა.). იგი განიხილავს ისეთ მნიშ­
ვნელოვან საკითხებს, როგორიცაა: მშენებლობის 
კონსტრუქციები და მასალები, მოცულობა, მდება­
რეობა, კლიმატი, ნიადაგის ნაყოფიერება, გაუმჯო­
ბესება, გარემომცველი ფაქტორები და სხვა ფაქ­
ტორები.

ეკონომიკური კონცეფცია, შინაარსიდან გამომ­
დინარე, უძრავ ქონებას განიხილავს, როგორც ინ­
ვესტირების ეფექტურ ობიექტსა და შემოსავლის 
გენერირების საიმედო ინსტრუმენტს. ეკონომიკის 
თვალსაზრისით, უძრავ ქონებას ეკონომიკური ღი­
რებულება აქვს მხოლოდ მაშინ, როდესაც შეიძლება 
მისი გამოყენება სარგებლის მიღების მიზნით. ვინა­
იდან მიწის ღირებულება ეკონომიკური განსაზღვ­
რებაა, უძრავი ქონების ძირითად ეკონომიკურ ელე­

მენტებს ღირებულება და ფასი წარმოადგენს. 
იურიდიულ კონცეფციაში ცენტრალური ად­

გილი უკავია იმ სამართლებრივი აქტების დაცვას, 
რომლებიც უძრავ ქონებასთანაა კავშირში. იგი 
შეიძლება წარმოგვიდგეს მიწისქვეშა რესურსად, 
ზედაპირზე არსებული მიწის ნაკვეთების, მათზე 
დამაგრებული შენობებისა და საჰაერო სივრცის სა­
ხით. 

საქართველოს კანონმდებლობა კერძო პირებს 
უფლებას აძლევს სურვილის შესაბამისად განკარ­
გონ საკუთრებაში არსებული ქონება. მათ უფლება 
აქვთ თავისუფლად იყიდონ, გაყიდონ, გააქირაონ, 
გასცენ იჯარით და ა.შ. ე.ი. თავისუფლად განკარ­
გონ თავიანთი ქონება. 

როგორც ჩვენთვის ცნობილია, მსოფლიოში, 
გლობალიზაციის არსებობამ ხელი შეუწყო ქვეყ­
ნებს შორის მრავალმხრივი თავისუფალი ურთიერ­
თობის ჩამოყალიბებას. სულ უფრო აქტუალური 
ხდება უძრავი ქონების შეფასების სტანდარტები. 
ეს ზოგადად გამოიწვია, უძრავი ქონების მნიშვ­
ნელობის გაზრდამ. ყველასთვის ცნობილია მისი 
მნიშვნელობა, განსაკუთრებით, ეს შეეხება მიწას. 
სწორედ ამიტომ, ეს საკითხი, ისევე როგორც სხვა 
ქვეყნებისთვის, საქართველოსთვისაც მნიშვნე­
ლოვანი გახდა. 

უძრავი ქონების სფეროში დასაქმებულთა წი­
ლიც იზრდება მისი მნიშვნელობის ზრდასთან ერ­
თად. 

უძრავი და მოძრავი ქონების საერთაშორისო 
სტანდარტების შესაბამისად ქონების შეფასების 
უზრუნველყოფა, სულ უფრო მეტი სახელმწიფო ინ­
სტიტუტისთვის ხდება ინტერესის საგანი. მათ შო­
რის არიან საგადასახადო და საბაჟო ორგანოები, 
ეკონომიკის და მდგრადი განვითარების სამინისტ­
რო, საჯარო რეესტრის ეროვნული სააგენტო, სასა­
მართლო ექსპერტიზის ეროვნული ბიურო, აღსრუ­
ლების ეროვნული ბიურო, ადგილობრივი მუნიციპა­
ლიტეტები და სხვა.

უძრავი ქონების შეფასება მნიშვნელოვანია თა­
ნამედროვე პირობებში. მისი რეალური ღირებუ­
ლების დადგენა მნიშვნელოვანია ყიდვა-გაყიდვის 
პროცესისთვის და რიგ სხვა შემთხვევებში. უძრავი 
ქონება შეიძლება გახდეს ქვეყნისთვის ეკონომიკუ­
რი კუთხით მნიშვნელოვანი. ეს შეიძლება გამოწ­
ვეული იყოს უძრავ ქონებაში ინტერესის ზრდით. 
ამისთვის მნიშვნელოვანია ქონების ზუსტი და სა­
ერთაშორისო სტანდარტების დაცვით შეფასება.

კორონავირუსის პანდემიამ ქვეყნის ეკონომიკას 
სერიოზული დარტყმა მიაყენა. საფრთხის ქვეშ აღ­
მოჩნდა საფინანსო სექტორი, სამშენებლო, უძრავი 
ქონების სფეროები, წარმოება და განათლება.

საგულისხმოა ის ფაქტი, რომ COVID-19-ის ვირუ­
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სის გავრცელებამდე 2019 წლიდან 2020 წლის მარ­
ტამდე ბაზარს მზარდი ტენდენცია გააჩნდა. აღნიშ­
ნული განპირობებული იყო ორი ფაქტორით. პირვე­
ლი, 2019 წლის დაბალი ბაზით და მეორე, იპოთეკუ­
რი სესხების რეკორდულად დაბალი საპროცენტო 
განაკვეთებით. 2020 წლის იანვარ-თებერვალში 
უცხოურ ვალუტაში გაცემული სესხების საშუალო 
შეწონილმა განაკვეთმა 4,2% შეადგინა. 2019 წლის 
იგივე პერიოდის საშუალო შეწონილი განაკვეთი 
იყო 6,7%. ბუნებრივია, ასეთმა დაბალმა პროცენტ­
მა განაპირობა იპოთეკური სესხი გაცემების მკვეთ­
რი ზრდა.

2020 წელს გაცემული იპოთეკური სესხების მო­
ცულობის პროპორციულად იცვლებოდა უძრავი 
ქონების ტრანზაქციების დინამიკაც. ქვეყანაში სა­
განგებო მდგომარეობის გამოცხადებამდე ბაზარ­
ზე განხორციელებული გარიგებების მოცულობა 
ზრდადი ტენდენციით ხასიათდებოდა, მაგრამ რა­
დიკალურად შეიცვალა მარტის მეორე ნახევარში. 
გაყიდვების მოცულობა მარტის მეორე ნახევარში 
პირველ ნახევართან შედარებით 37,6%-ით შემცირ­
და.

პანდემიამ უძრავი ქონების ბაზარი და, შესაბა­
მისად, დეველოპერული სექტორი საგრძნობლად 
დააზარალა. ახალაშენებული ბინების ბაზრის მო­
ცულობა 2020 წლის იანვარ-ოქტომბერში თბილის­
ში – 24%-ით, ხოლო ბათუმში 36%-ით შემცირდა წი­
ნა წლის ანალოგიურ პერიოდთან შედარებით.

ზაფხულში ლოკდაუნის შეზღუდვების შემსუ­
ბუქების შემდეგ საცხოვრებელი უძრავი ქონების 
ბაზარს აღდგენის ნიშნები დაეტყო. დეველოპე­
რებმა 22,600 ტრანზაქციის განხორციელება შეძ­
ლეს – ჯამში 1.5 მლნ კვ/მ ფართობის მოცულობით 
2020 წლის პირველი ათი თვის განმავლობაში, მაშინ 
როდესაც წინა წლის ანალოგიურ პერიოდში 30,700 
ტრანზაქცია განხორციელდა.

წლის მესამე კვარტალში გაყიდვები გაიზარ­
და. დეველოპერებმა მომხმარებლები ინოვაციური 
იდეებით  –  ფინანსური შეღავათების, ფასდაკლე­
ბებისა და მარტივი გადახდის ალტერნატივების 
შეთავაზებით მოიზიდეს. ამას დაემატა სახელმ­
წიფოს მიერ შემუშავებული იპოთეკური სესხების 
სუბსიდირების პროგრამაც. შედეგად, ოქტომბერში 
ძველი საცხოვრებელი ბინების ტრანზაქციების წი­
ლი საერთო გაყიდვებში 15%-ით შემცირდა, ხოლო 
ახალაშენებული საცხოვრებელი სახლების – 3%-ით 
გაიზარდა.

უძრავი ქონების ბაზარი მხოლოდ ქართულ ბა­
ზარზე არ არის დამოკიდებული, ამაზე გავლენას ახ­
სენს ევროპისა და ახლო აღმოსავლეთის ქვეყნები. 
2019 წლის სტატისტიკა რომ ავიღოთ საქართველო­
ში მთლიანად, ყველაზე დიდი ოდენობის ინვესტი­

ცია ახლო აღმოსავლეთის ქვეყნებიდან შემოვიდა, 
რაც მთლიანი რიცხვის 42%-ს შეადგენს, შემდგომ 
კი რუსეთი მოჰყვება 18%-ით. მათ შემდეგაა ევრო­
პის ქვეყნები. მნიშვნელოვანია ისრაელიც, რადგან 
ბოლო წლებში საკმაოდ გაიზარდა ამ ქვეყნიდან ინ­
ვესტორების რაოდენობა და 2019 წელს 6% შეადგი­
ნა. თუ გავითვალისწინებთ ამჟამინდელი საინვეს­
ტიციო ბაზრის პირობებს, 2020 წლის დასაწყისიდან 
საშუალო სავალუტო იპოთეკური სარგებელი მცი­
რედით გაიზარდა: აგვისტოს შემდეგ – 5.7, სექტემ­
ბერში კი 5.8%-მდე. ხოლო ლარში 10.8%-მდე დაეცა, 
რაც 3.5 პროცენტული პუნქტით დაბალია მაისის 
საკმაოდ მაღალ მაჩვენებელთან შედარებით. სა­
დეპოზიტო, ასევე იპოთეკური სესხის განაკვეთები 
კვლავ ჩამორჩება საიჯარო სარგებელს, რაც ხაზს 
უსვამს როგორც ბინების მიმზიდველობას, ისე მათ, 
როგორც საინტერესო საინვესტიციო აქტივების, 
ღირებულებას.

2020 წლის მეორე კვარტალში უძრავი ქონების 
სექტორში უცხოური ინვესტიციების რაოდენო­
ბა პანდემიის გამო წინა წელთან შედარებით $300 
მილიონიდან თითქმის $80 მილიონამდე დაეცა. ინ­
ვესტიციების მოზიდვის კუთხით გართულებული 
ვითარების გარდა, დეველოპერები ლარის გაუფა­
სურების პრობლემასაც ასახელებენ. ეროვნული 
ვალუტის უცხოურ ვალუტებთან მიმართებით გა­
უფასურება გავლენას ახდენს უძრავი ქონების ფა­
სებზეც, რაც კიდევ ერთი გამოწვევაა სექტორისთ­
ვის.

საქართველოს მთავრობის ინფორმაციით, იპო­
თეკური სესხების სუბსიდირების პროგრამის ფარ­
გლებში სექტემბრის ჩათვლით 364 მილიონი ლარის 
ოდენობის სესხები გაიცა. ბიუჯეტის შესრულების 
ანგარიშის თანახმად, პროგრამით სულ 3,823 მსეს­
ხებელმა ისარგებლა.

სახელმწიფოს მხარდაჭერა უმნიშნელოვანესია 
კრიზისის დასაძლევად. მოთხოვნის სტიმულირე­
ბისთვის უმთავრესი ფაქტორია სწორი მონეტარუ­
ლი პოლიტიკის გატარება, იპოთეკური სესხების 
გასამარტივებლად და ეროვნული ვალუტის გა­
უფასურების შესაჩერებლად. რეცესიის თავიდან 
ასარიდებლად და მომხმარებელთა მსყიდველობი­
თუნარიანობის შესანარჩუნებლად მნიშვნელოვა­
ნია მოხდეს ეკონომიკის სტიმულირება. სახელმწი­
ფო მხარდამჭერ პროგრამებში, აგრეთვე გასათვა­
ლისწინებელია, ტურისტული სეგმენტის განვითა­
რება-აღდგენა. დეველოპერების თქმით, მათთვის 
სასიცოცხლოდ მნიშვნელოვანია გადასახადების 
შემსუბუქება, ამით სახელმწიფოს შეუძლია დაეხ­
მაროს მათ კრიზისის დაძლევაში. მთავრობის მი­
ერ წარდგენილ უძრავი ქონების ანტიკრიზისული 
პაკეტში, რომლის ჯამური მოცულობაც 434 მლნ 
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ლარია, ეს თანხა რამდენიმე ძირითადი მიმართუ­
ლებით განაწილდება, მათ შორისაა იპოთეკური 
სესხების თანადაფინანსება 5 წლის ვადით (4%-
იანი თანამონაწილეობით). ამ მიმართულებაზე 70 
მილიონი ლარის დახარჯვა იგეგმება. 

 კიდევ ერთი მიმართულება, რაც საქართველოს 
მთავრობამ დაანონსა, უშუალოდ მშენებლობების 
გარანტირებაა. ანტიკრიზისული გეგმის მიხედვით, 
სახელმწიფო იმ მშენებარე პროექტებს, სადაც ერ­
თი კვადრატული მეტრის ფასი 1700 ლარზე ნაკლე­
ბია (531 დოლარი დღეს), ფართის არაუმეტეს 30%-
ის გარანტირებას მოახდენს. 

ძნელია განსაზღვრა, როგორ განვითარდება 
მიმდინარე კრიზისი, რამდენ ხანში მოხდება მისი 
აღმოფხვრა და ბაზრის გაჯანსაღება. ამის მიზეზი 
არის პანდემიასთან დაკავშირებული გაურკვევლო­
ბა. ცალსახად შეგვიძლია ვთქვათ, რომ სახელმწი­
ფოს როლი, ამ პროცესებში იქნება გადამწყვეტი. 
აგრეთვე, უმნიშვნელოვანესია ბაზრის მოქნილობა, 
რამდენად მოახერხებს გამოწვევების საპასუხოდ 
ადაპტაციას.

კვლევის მიხედვით, კრიზისიდან გამოსასვლე­
ლად უმნიშვნელოვანესი სტრატეგიაა დეველოპერ­
თა მიერ ანტიკრიზისული გეგმის შემუშავება და 
სახელმწიფო მხარდაჭერის განხორციელება. დევე­
ლოპერული კომპანიები რეზერვის შექმნასა და ოპ­
ტიმიზაციაზე მუშაობენ, მარკეტინგისა და გაყიდ­
ვების ახლებურ მიდგომებს აყალიბებენ. შემუშავე­
ბული სამოქმედო გეგმების მიუხედავად, კრიზისის 
ხანგრძლივობასთან დაკავშირებული გაურკვევ­
ლობა მთავარ საფრთხეს წარმოადგენს.

დასკვნა
განვლილ კრიზისებთან შედარებით COVID-19-

ით გამოწვეული კრიზისი ყველაზე მძიმეა მისი 
გლობალურობიდან გამომდინარე. სოციალურმა 
დისტანციამ უდიდესი ზიანი მიაყენა მომსახურების 
სფეროს, რაც უმუშევრობის დონეს კიდევ უფრო 
მკვეთრად გაზრდის, ხანგრძლივი ვადით შემცირ­
დება ფულადი ნაკადების შემოდინებაც საქართვე­
ლოში. შექმნილ სიტუაციაში მოსახლეობა პრიორი­
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