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1. შესავალი უძრავი ქონების ბაზრებზე; ქონების და კაპიტალის ბაზრები

უძრავი ქონების ეკონომიკის ძირითადი ცნებები; უძრავი ქონებისა და უძრავი ნივთის

ცნებების ეკონომიკური, იურიდიული და ფიზიკური არსი; სამეწარმეო საქმიანობა

უძრავი ქონების სფეროში

უძრავი ქონების ეკონომიკა –ძირითადი ტერმინები

უძრავი ნივთისა და უძრავი ქონების ცნებებს შორის არსებითი განსხვავება

არსებობს.

უძრავი ნივთი წარმოადგენს ინდენტიფიცირებად მიწის ნაკვეთს

გაუმჯობესებებთან ერთად (თუკი ასეთი არსებობს), ხოლო უძრავი ქონება კი არის

ინტერესები, სარგებელი და უფლებები, რომლებიც თან ახლავს უძრავი ნივთის ფლობას.

როგორც სამოქალაქო კოდექსი განმარტავს, „უძრავ ნივთებს მიეკუთვნება მიწის

ნაკვეთი მასში არსებული წიაღისეულით, მასზე აღმოცენებული მცენარეები, ასევე

შენობა-ნაგებობანი, რომლებიც მყარად არის დაკავშირებული მიწასთან.1 განმარტებიდან

ჩანს, რომ უძრავი ნივთი არის ფიზიკურად თავად მიწა და და მასზე არსებული

გაუმჯობესებები. უძრავი ნივთი მატერიალურია და უძრავი.

უძრავი ნივთი მოიცავს შემდეგ კომპონენტებს:

1. მიწა;

2. ყველაფერი რაც მიწის ბუნებრივ ნაწილს წარმოადგენს, როგორიცაა ხეები და

მინერალები;

3. ყველა ნივთი რაც ადამიანის მიერ მიწასთან უძრავადაა დაკავშირებული (შენობები

და მიწის სხვა გაუმჯობესებები).

1სამოქალაქო კოდექსი.... (მუხლი 149).
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აუცილებელია აღინიშნოს, რომ შენობის ყველა ძირითადი ნაწილი (როგორიცაა

მაგალითად, ელექტროგაყვანილობა, სანტექნიკა, გათბობის სისტემები), ისევე როგორც

შენობაში ჩაშენებული ელემენტები (როგორიცაა ლიფტები და ჩაშენებული კარადები),

როგორც წესი, განიხილება უძრავი ნივთის ნაწილად (საკუთვნებლად).

უძრავი ქონება მოიცავს ინტერესებს, სარგებელს და უფლებებს, რომელიც ფიზიკური

უძრავი ნივთის ფლობიდან წარმოიშვება. როდესაც ვსაუბრობთ უძრავი ქონების

ღირებულებაზე, საუბარია არა უძრავ ნივთზე, რომელსაც ფაქტიურად არ აქვს

ღირებულება, არამედ ფლობის უფლებაზე, ანუ, ფასდება უძრავი ნივთის ფლობის

უფლება.

მიწის ნაკვეთის გაუმჯობესება ნიშნავს ნებისმიერი სახის გაუმჯობესებას მიწის

ნაკვეთზე, როგორიცაა შენობები, გზები, ღობეები და მილსადენები.

მოძრავი ქონება არის უფლება ან ინტერესი ყველა იმ ნივთში, რომელსაც აქვს მოძრავი

ბუნება; ყველაფერი რაც არ არის უძრავი ქონება - არის მოძრავი ქონება.

უძრავი ქონების საკუთვნებელი მოძრავი ნივთი არის ობიექტი, რომელიც უძრავადაა

დამაგრებული მიწასთან, ისე რომ იგი უძრავი ნივთის ნაწილი ხდება. როგორც წესი,

უძრავი ქონების საკუთვნებელი მოძრავი ნივთი არის ქონების მფლობელის საკუთრებაში

და როდესაც მიწა (შენობა) გადაეცემა ახალ მფლობელს, იგი ავტომატურად გადადის

ახალი მესაკუთრის ფლობაში მიწასთან ერთად,

სამეწარმეო საქმიანობა უძრავი ქონების სფეროში. დეველოპმენტი

ბოლო პერიოდის განმავლობაში ახალი სახლების უმეტესობა დეველოპერების

მიერ შენდება, რომლებიც თავის მხრივ შემდგომში მათ მიყიდიან სახლის მფლობელებსა

და ინვესტორებს. ზოგი სახლი ცალკეული დეველოპერების მიერ შენდება სახლის

მფლობელის და ინვესტორების შეკვეთით, ხოლო დიდი კონდომინიუმები

(მრავალბინიანი სახლები) შენდება დიდი კორპორაციების მიერ, რომელთაც თავისი

საკუთარი დაგეგმვის, შეფასების, საფინანსო, მშენებლობის და მარკეტინგის
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განყოფილებები გააჩნია. წარმატების მიღწევა თანაბრად არის შესაძლებელი

დეველოპმენტში იმ კომპანიების მიერ, რომლებიც 4 სახლს აშენებენ წელიწადში და ასევე

იმ ფირმებისთვისაც რომლებიც 400 სახლს აშენებს წელიწადში.

უძრავი ქონების დეველოპმენტი მშენებლობას არ ნიშნავს, თუმცა ბევრი

დეველოპერი მშენებლობითაც არის დაკავებული. დეველოპერები ყიდულობენ ნიწას,

აფინანსებენ უძრავი ქონების გარიგებებს, აშენებენ თავად ან ქირაობენ სამშენებლო

კომპანიებს, ქმნიან, აკონტროლებენ და ფაქტიურად მართავენ დეველოპმენტის პროცესს

თავიდან ბოლომდე. როგორც წესი, დეველპერები ყველაზე დიდ რისკს იღებენ უძრავი

ნივთის შექმნის პროცესში, მაგრამ ამავე დროს ყველაზე დიდ უკუგებასაც ნახულობენ.

ისინი ყიდულობენ მიწას, განსაზღვრავენ მომავალი ქონების მარკეტინგულ სტრატეგიას,

ქმნიან პროგრამასა და მშენებლობის პროექტს, მოიპოვებენ საზოგადოების მხარდაჭერას

და მოიძიებენ ფინანსირების წყაროებს, აშენებენ, აქირავებენ, მართავენ, ყიდიან, ანუ

ფაქტიურად განკარგავენ უძრავ ქონებას. დეველოპერები სხვადასხვა სპეციალისტებთან

ერთად მუშაობენ, პროცესში ჩართულები არიან არქიტექტორები, ინჟინრები,

ქალაქდაგეგმარების სპეციალისტები, ამზომველები, ინსპექტორები, კომტრაქტორები,

უძრავი ქონების აგენტები და სხვები.

საბროკერო საქმიანობა

ფაქტიურად არ არსებობს საქმიანობა რომელიც მეტ–ნაკლებად არ მოითხოვს

უძრავი ქონების თაობაზე ცოდნას. უძრავი ქონების სფეროში დასაქმების მსურველები

უფრო ხშირად ბროკერობისაკენ იხრებიან, რომელთა საქმიანობას სახლების გაყიდვა

წარმოადგენს. ეს არც არის გასაკვირი, რადგან სახლების გაყიდვა უძრავი ქონების

სფეროში საქმიანობის ყველაზე თვალშისაცემ საქმიანობას წარმოადგენს.

საცხოვრებელი სახლების სფეროში მომუშავე ბროკერი (უძრავი ქონების აგენტი)

აუცილებელია კარგად იცნობდეს დასახლებას და მისი შემოგარენს, ერკვეოდეს უძრავი

ქონების ბაზრის ფუნქციონირების პრინციპებში, სამართლებრივ მდგომარეობასა და

პრაქტიკაში, ასევე უნდა ჰქონდეს ადამიანებთან მუშაობის უნარები.
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კომერციული ბროკერაჟი შემოსავლების მომტან ქონების გარიგებების დადებაზე

მუშაობს. მისი ინტერესების სფეროში შედის საოფისე შენობები, შერეული

დანიშნულების შენობები, საცალო ვაჭრობის მაღაზიები, სასაწყობე მეურნეობები. ამ

შემთხვევაში ფაქტიურად იყიდება ქონებისაგან მიღებული სარგებელი. სარგებელი

შეიძლება იყოს შემოსავალი, იპოთეკური სესხის შემცირება, საგადასახადო სიმძიმის

შემსუბუქება, რაც ქონების შეძენის შემდეგ შეიძლება მიიღოს მომავალმა მფლობელმა.

ქონების მართვა

საინვესტიციო ქონებისათვის ქონების მართვის მენეჯერის პროფესია

უმნიშვნელოვანია ქონებასთან დაკავშირებული ოპერაციების ყველა ეტაპზე. მენეჯერის

საქმიანობა მოიცავს გაქირავებას, დამქირავებლებთან ურთიერთობებს, შენობის

შეკეთებას და მართვას, საბუღალტრო აღრიცხვას, რეკლამირება და პერსონალის მართვა.

უძრავი ქონების შეფასება

უძრავი ქონების შემფასებლის პროფესია მოითხოვს ქონების ღირებულებაზე

მოქმედი ყველა ფაქტორის გაანალიზებას და ინფორმაციის შეგროვებას.

ურბანული დაგეგმარება (ქალაქდაგეგმარება)

ურბანული დაგეგმარების სპეციალისტის საჭიროება სამთავრობო და სამოქალაქო

სამსახურებში წარმოიშობა მიწის გამოყენებისა და მომავალი ზრდის დაგეგმვის

პრობლემების გადასაწყვეტად.

საინვესტიციო საქმიანობა

ამ სახის საქმიანობა საკმაოდ გავრცელებულია განვითარებულ ქვეყნებში, დაბალ ფასად

ნაყიდი უძრავი ქონების ყიდვის შემდეგ. მაგალითად, პატარა საცხოვრებელი სახლი,

რომელიც არ არის კარგ მდგომარეობაში, მაგრამ კარგი მდებარეობით გამოირჩევა, კერძო

ინვესტორი მთლიანად გადაკეთების ან შეკეთების შემდეგ უფრო მაღალ ფასად გაყიდის,

ან გააქირავებს.

მიწის ფიზიკური, სამართლებრივი, სოციალური და ეკონომიკური ასპექტები
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მიწა ადამიანების სოციალური და ეკონომიკური აქტიობების საფუძველს

წარმოადგენს. იგი ერთდროულად მატერიალური ნივთია და ამავე დროს სიმდიდრის

(ქონები) წყარო. იმის გამო, რომ მიწა საზოგადოების ცხოვრების თითქმის ყველა სფეროს

აუცილებელი ატრიბუტია, იგი მრავალი დისციპლინის შესწავლის საგანია -

იურისპრუდენციის, ეკონომიკის, ფინანსების, სოციოლოგიის და გეოგრაფიის.

იურისპრუდენციის ინტერესის საგანს მიწის გამოყენება და მისი ფლობის საკითხები

წარმოადგენს. ეკონომიკაში მიწა განიხილება როგორც წარმოების ერთ -ერთი ფაქტორი

სამუშაო ძალას, კაპიტალსა და სამეწარმეო უნარებთან ერთად. მიწა ის ბუნებრივი

რესურსია, რომელიც ერის სიმდიდრის შექმნაში მონაწილეობს. ფინანსები ეკონომიკის

პრინციპებს საბაზრო ეკონომიკის სფეროს მიუსადაგებს. სოციოლოგიური

თვალსაზრისით მიწა არის ის რესურსი, რომელიც ყველა ადამიანის მიერ მოიხმარება

ერთობლივად და ამავე დროს მიწა არის საქონელი, რომელიც კერძო ფლობაში შეიძლება

იყოს, მიწით შესაძლებელია ვაჭრობა და გამოიყენება ცალკეული პიროვნებების,

კორპორაციების, ფირმების და სხვა ორგანიზაციების მიერ. გეოგრაფია მიწის ფიზიკურ

ელემენტებს აღწერს და იმ ადამიანების აქტიობებს რომლებიც მას იყენებენ.

იურისტებს, ეკონომისტებს, სოციოლოგებს და გეოგრაფებს ერთნაირი წარმოდგენა

აქვთ მიწის ატრიბუტებზე (მახასიათებლებზე):

 მიწის ყოველი ნაკვეთი არის უნიკალური მდებარეობიდან და შედგენილობიდან

გამომდინარე;

 მიწა ფიზიკურად უძრავია;

 მიწა არ იცვითება;

 მიწის მიწოდება შემოსაზღვრულია;

 მიწა ადამიანებისთვის საჭირო რესურსს წარმოადგენს.

მიწის გეოგრაფიული მახასიათებლები

მიწის შესწავლა მოიცავს მისი მრავალფეროვანი ფიზიკური მახასიათებლების

გათვალისწინებას და ამ მახასიათებლების ერთობლიობას კონკრეტული ადგილის

განხილვისას. მიწის გამოყენება სხვადასხვა მიზნისთვისაა შესაძლებელი:
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1. სასოფლო- სამეურნეო;

2. კომერციული;

3. საწარმოო;

4. საცხოვრებელი;

5. რეკრიაციული.

მიწის გამოყენების შესახებ გადაწყვეტილებები შეიძლება სხვადასხვა ფაქტორმა

განაპირობოს, როგორიცაა:

1. კლიმატი;

2. ტოპოგრაფია;

3. ბუნებრივი რესურსების განაწილება და სიმჭიდროვე, დასახლებული ცენტრები,

წარმოების, ეკონომიკის, მოსახლეობის, ტექნოლოგიისა და კულტურის

ტენდენციები.

მიწის იურიდიული ასპექტები

მიწის გამოყენება საზოგადოების საჭიროებებსა და ღირებულებებს ნათლად

წარმოაჩენს. იმ ქვეყნებში სადაც საკუთრება და მიწით ვაჭრობა თავისუფალი არ არის,

მთავრობა ხშირად მიწის გამოყენებას კარნახობს. თავისუფალი ბაზრის მქონე

ეკონომიკაში მიწის გამოყენება კანონმდებლობით რეგულირდება.

მიწის სოციალური ასპექტები

თანამედროვე საზოგადოება სულ უფრო და უფრო მეტ ყურადღებას იჩენს მიწის

გამოყენების და მიწაზე უფლებების საკითხების მიმართ. მიწის მიწოდება

ფიქსირებულია, ამიტომ მასზე მოთხოვნის ზრდა მისი ინტენსიური გამოყენებისაკენ

უბიგებს საზოგადოებას. კონფლიქტები ხშირად წარმოიშვება მიწის გამოყენებასთან

დაკავშირებით ორ დაჯგუფებას შორის შეუთანხმებლობის საფუძველზე.

მიწის ეკონომიკური ასპექტები

მიწა ფიზიკური ნივთია, რომლის ფლობის უფლება შეიძლება შეიზღუდოს

საზოგადოების ინტერესებიდან გამომდინარე. ასევე მიწა სიმდიდრის წყაროა, რომელიც
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ეკონომიკური თვალსაზრისით შეიძლება გაიზომოს ფულით ან გაცვლითი

ღირებულებით. მიწასა და მის პროდუქტებს ეკონომიკური ღირებულება გააჩნიათ

მხოლოდ მაშინ, როდესაც ისინი საქონლად ან სერვისად იქცევიან, რომლისთვისაც

მომხმარებელი იხდის ფულს და როდესაც მათი მიწოდება არის შეზღუდული.

ქალაქების წარმოშობა და ურბანული განვითარება

ურბანულ ზონებში მიწის გამოყენების სტრუქტურა ხშირად დასახლების

წარმოშობას ასახავს. ამ ფენომენს ადგილმდებარეობის ფაქტორსაც უწოდებენ.

ზოგიერთი ქალაქი დაარსებულია სატრანსპორტო ცენტრების გარშემო, როგორიცაა

საზღვაო პორტები, მდინარეების შესართავები ან სავაჭრო გზების კვეთაზე. სხვა ქალაქები

ენერგიის წყაროებთან ახლოს არის აშენებული წარმოების მიზნებიდან გამომდინარე,

ზოგისთვის ადგილმდებარეობის განმსაზღვრელი ფაქტორი დაცვის, პოლიტიკური და

სხვა მიზეზი გამხდარა. ცხოვრების სტანდარტების ზრდასთან ერთად

ადგილმდებარეობის განმსაზღვრელ ფაქტორებში გამოჩნდა კლიმატი და სხვა ბუნებრივი

უპირატესობები - მაგალითად აშშ-ში პენსიაზე გასული ადამიანების დასახლებები,

სარეკრიაციო კურორტები და სხვა. თავისი საწყისი საზღვრებიდან დასახლება იზრდება

ისეთი ფორმით, რომელსაც დეველოპმენტისათვის ხელმისაწვდომი მიწის ბუნება,

ტენოლოგიების განვითარება და სამთავრობის მიერ საზოგადოებრივი მომსახურეობის

მიწოდებისათვის მზაობა განაპირობებს.

იქ, სადაც მიწა ცოტაა, დასახლება უფრო მჭირდრო ხდება. ახალი ტექნოლოგიები,

სამშენებლო მასალები და მშენებლობის მეთოდები საშუალებას იძლება, რომ

მაღალსართულიანი შენობები აშენდეს ქალაქებში ყველა სამშენებლო ნორმებისა და

მიწისძვრისადმი მდგრადობის გათვალისწინებით.

სატრანსპორტო სისტემის გაუმჯობესებამ და მანქანების შეღწევადობამ ასევე

თავისი გავლენა იქონია თანამედროვე ქალაქებზე. გაუმჯობესებული სატრანსპორტო

სისტემა საშუალებას აძლევს ქალაქებს გაფართოვდნენ და უფრო დიდ ბაზრებს

მოემსახურნონ. ქალაქის ზრდის სურათი დიდად არის დამოკიდებული სატრანსპორტო

არხებზე. ზრდა, როგორც წესი, რადიკალურად წარიმართება ცენტრალური ბიზნეს–



10

სექტორის მიმართ ძირითადი სატრანსპორტო მაგისტრალების გასწვრივ. მთავარი

ავტობანების სისტემის შექმნა ქალაქის ცენტრიდან მიგრაციას იწვევს.

მიწის გამოყენების აღწერისათვის ქალაქის ზრდის სხვადასხვა კონცეპტუალური

მოდელი შეიქმნა. ეს „სოციალური ეკოლოგიის“ მოდელებია: კონცეტრული ზონის

თეორია, სექტორების თეორია, მრავალბირთვიანი თეორია და რადიალური

კორიდორების თეორია.

ქონების და კაპიტალის ბაზრები

ქონებისა და კაპიტალის ბაზრებს შორის დამოკიდებულება და დინამიკა; მშენებლობის

ფასების, ქირის განაკვეთების ცვლილების გავლენა ქონებისა და კაპიტალის ბაზრებზე

ქვეყნის უძრავი ქონება არის შენობების, მიწის (რომელზეც ეს შენობები დგას) და

ვაკანტური მიწის ნაკვეთების რაოდენობა მთელ ქვეყანაში. უძრავი ქონება ქვეყნის

სიმდიდრის ძალიან მნიშვნელოვან კომპონენტს წარმოადგენს. უძრავი ქონების მთლიანი

ღირებულება აშშ-ში 1990 წელს 8.8 ტრილიონ დოლარად შეფასდა და ამ დროს

წარმოადგენდა მთელი ქვეყნის სიმდიდრის 56%. განვითარებად ქვეყნებში უძრავი
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ქონების წილი გაცილებით მეტია, საშუალოდ 70% შეადგენს, ხოლო ზოგ შემთხვევაში

80% -საც კი აღწევს.

ოთხ კვადრანტიანი მოდელი უძრავი ქონების ბაზარს ყოფს ქონების და აქტივების

ბაზრებად.

ოთხ კვადრანტიანი მოდელი უძრავი ქონების ბაზარს ყოფს ქონების ბაზრად, სადაც

ფართის გამოყენება განისაზღვრება და აქტივების ბაზრად სადაც შენობების ყიდვა-

გაყიდვა ხდება. ორი მნიშვნელოვანი კავშირი არსებობს ამ ორ ბაზარს შორის. პირველი -

ქირის განაკვეთი, რომელიც ყალიბდება ქონების ბაზარზე განაპირობებს აქტივის ფასებს

აქტივების ბაზარზე. მეორე -აქტივების ფასები თავის მხრივ განაპირობებს ახალი

მშენებლობების დონეს, რომელიც თავის მხრივ ხელმისაწვდომი მარაგის (ფართის)

რაოდენობას განაპირობებს ქონების ბაზარზე.

ქონების ბაზარზე ეგზოგენურმა შოკმა შეიძლება ძალიან განსხვავებული გავლენა

იქონიოს უძრავი ქონების ბაზარზე, ვიდრე ეგზოგენურმა შოკმა აქტივების ბაზარზე.

მოკლედ რომ ჩამოვაყალიბოთ:

 ქონების ბაზარზე, ფართზე მოთხოვნის ზრდა გადაადგილებს მოთხოვნის მრუდს

ჩრდილო აღმოსავლეთ მეოთხედში, გაზრდის ქირებს, რომელიც თავის მხრივ

გაზრდის აქტივების ფასებს, მშენებლობის მოცულობას და ფართების მარაგს;

 აქტივების ბაზარზე, კაპიტალიზაციის განაკვეთის შემცირება ზრდის მოთხოვნას

უძრავ ქონების აქტივებზე, რომელიც ზრდის აქტივის ფასებს. გაზრდილი

აქტივების ფასები თავის მხრივ კიდევ უფრო ზრდის მშენებლობას, ზრდის

ფართის მარაგს და ამცირებს ქირის განაკვეთს;

 მშნებლობის ღირებულების ზრდა ამცირებს მშენებლობის დონეს, რომელიც თავის

მხრივ ამცირებს ფართების მარაგს, ქირას და აქტივების ფასს ზრდის.
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2. ქონების ბაზრების ფუნქციონირება: მიკრო და მაკრო მიდგომა.

უძრავ ქონებაზე მოთხოვნა, მიწოდება, ფასწარმოქმნა, მოთხოვნა-მიწოდების

დისბალანსის შეფასება

უძრავ ქონებაზე ან ფართზე მოთხოვნა მოთხოვნის კანონს ემორჩილება. ისევე, როგორც

სხვა საქონელზე, მასზე მოთხოვნას შემდეგი ფაქტორები განაპირობებს:

 ბაზრის სიდიდე (მოსახლეობა, საოჯახო მეურნეობები, დასაქმების დონე, ან

ახალი მშენებლობები (გამოშვება) რომელიც ქალაქის ზრდის პროცესით არის

განპირობებული);

 შემოსავალი (სიმდიდრე);

 შედარებითი ფასები;

 მოლოდინები ფასების და ზრდის ტენდენციების თაობაზე.

ბაზრის ანალიზის კუთხით ყველაზე მნიშვნელოვანი უძრავი ქონების მიწოდების

კონცეფციაში არის ახალი მშენებლობები. უძრავი ქონების მიწოდებაზე გავლენას ახდენს

შემდეგი ფაქტორები:

 საწარმოო რესურსების ღირებულება და ხელმისაწვდომობა (მიწა, კაპიტალი,

სამუშაო ძალა, სამუშაო მასალები);

 მოლოდინები მოთხოვნაზე/ქირის განაკვეთებზე/ფასებზე;

 განუსაზღვრელობა და რისკი (ადგილობრივი ეკონომიკისა და უძრავი ქონების

ბაზრის არასტაბილურობა);

უძრავ ქონებაზე ფასების კორექტირება საკმაოდ ნელა ხდება სამი ძირითადი მიზეზიდან

გამომდინარე:

1. არასრულყოფილი და არასრული ინფორმაცია;

2. გრძელვადიანი გაქირავების კონტრაქტების არსებობა, რომლებიც მოთხოვნის

საპასუხო ცვლილებას ანელებს;
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3. მშენებლობის საკმაოდ გრძელი ვადები, რომელიც, თავის მხრივ, ანელებს მიწოდების

კორექტირებას.

ხშირი ეგზოგენური მოთხოვნის შოკების და ნელი კორექტირების პროცესის გამო, უძრავი

ქონების ბაზრები, უმეტეს შემთხვევაში, უწონასწორო მდგომარეობაშია. ამ

კონტექსტიდან გამომდინარე, კონკრეტულ დროის მომენტში, უძრავი ქონების ბაზრების

ანალიზისას ძალიან მნიშვნელოვანია შეფასდეს უწონასწორობის ხარისხი და

მდგომარეობა, რათა დავინახოთ ბაზარზე ქირის განაკვეთებისა და გაუქირავებლობის

პროცესის შემდგომი მოძრაობის მიმართულება. ბაზრის უწონასწორო მდგომარეობის

შეფასების გამარტივებული მეთოდოლოგიები მოიცავს მშენებლობისა და აბსორბციას

შორის სხვაობების მოკვლევას და ასევე, გაუქირავებლობის დონის ცვლილებებს მაშინ,

როდესაც უფრო სრულყოფილი მეთოდოლოგიები ასევე ადარებს ნომიმალურ ვაკანსიის

დონეს ბაზრის სტრუქტურულ ვაკანსიის დონესთან და/ან ბაზარზე დამკვიდრებულ

(ყველაზე მეტად გავრცელებულ) ქირის განაკვეთს ბაზრის წონასწორობის ქირის

განაკვეთთან.

ოპერაციები ქონების ბაზარზე : მიკრო და მაკრო მიდგომა

რა შეიძლება იყოს კონკრეტული სახლის სამართლიანი ღირებულება? რა სიდიდის ქირა

უნდა დააწესოს ქონების მენეჯერმა თავისი ოფისისათვის? არის თუ არა ხელსაყრელი

დრო ამჟამად დეველოპერული პროექტის განხორციელებისათვის? ეს და სხვა ამ ტიპის

უძრავ ქონებასთან დაკავშირებული გადაწყვეტილები ქონების, ყოველი მიწის ნაკვეთის

დონეზე უნდა ეყრდნობოდეს ეკონომიკური გარემოს ცოდნას. ეკონომიკური გარემო

მუდმივად ცვალებადია სხვადასხვა ძალებისა და მოვლენების ზეგავლენის გამო ორ

სხვადასხვა დონეზე: მიკრო და მაკრო დონეებზე. მიკრო ძალები ადგილმდებარეობაზე

დამოკიდებული ფაქტორებია, რომელიც უშუალოდ ღირებულებაზე ან კონკრეტული

ნაკვეთის გამოყენებაზე ახდენენ ზემოქმედებას. მაკრო ძალები კი ის საყოველთაო
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ეკონომიკური ფაქტორებია, რომელიც ქონების მარკეტინგულ დროსა და

მომგებიანობაზე მოქმედებს.

როგორც ცნობილია, ეკონომიკა როგორც დისციპლინა ორ დიდ ნაწილად იყოფა:

მიკროეკონომიკა და მაკროეკონომიკა. მიკროეკონომიკა სწავლობს თუ როგორ

ოპერირებენ ცალკეული ეკონომიკური აგენტები (მაგ. საოჯახო მეურნეობები და

ფირმები) სხვადასხვა საბაზრო სტრუქტურებში. მაკროეკონომიკა იკვლევს ეკონომიკას,

როგორც ერთიან სისტემას. უძრავი ქონების ეკონომიკაც იგივე პრინციპით იყოფა. უძრავი

ქონების გამოყენების, დეველოპმენტის, ცალკეული შენობებზე ან მიწის ნაკვეთებზე

ფასწარმოქმნის პრობლემების შესწავლა მიკროეკონომიკური მიდგომით ხდება, მაშინ

როცა მთლიანი ბაზრის ქცევა მაკროეკონომიკის შესწავლის საგანს წარმოადგენს.

უძრავი ქონების ეკონომიკაში, ადგილმდებარეობა არის ის საკვანძო მახასიათებელი,

რომელიც გვეხმარება მიკრო და მაკრო მიდგომებს შორის განსხვავების დანახვაში.

უძრავი ქონების მიკროეკონომიკა ხშირად ეყრდნობა ურბანული ეკონომიკის

ტრადიციულ ლიტერატურას და მიწაზე და ქონებაზე განხორციელებულ ოპერაციებს

უდგება კონკრეტული ადგილმდებარეობისა და ფართის გათვალისწინებით. როგორია

მიწაზე მოთხოვნა გარკვეულ ადგილას? რა არის გარკვეულ ადგილას მიწის ნაკვეთის

საუკეთესო და ყველაზე ეფექტიანი გამოყენება? როგორ იცვლება ფასები ქალაქის

უბნიდან უბანში და რატომ? რა ფაქტორები განაპირობებენ ოფისების ქირის განაკვეთს?

რა ნიშნით ირჩევენ ფირმები თავიანთი ოფისებისა და საწარმოების ადგილმდებარეობას?

უძრავი ქონების მიკროეკონომიკა იკვლევს ამ საკითხებს, სწავლობს რა ურბანული მიწის

ბაზრებს და ქმნის ქალაქის სივრცითი სტრუქტურის თეორიებს.

უძრავი ქონების მაკროეკონომიკა სცილდება კონკრეტულ ადგილმდებარეობას და

განიხილავს მთლიანად საცხოვრებელი, საოფისე ან მიწის ნაკვეთების ბაზარს. ხაზი უნდა

გაესვას ფაქტს, რომ ძალიან ბევრი ფაქტორი, რომელიც უძრავ ქონებაზე ახდენს გავლენას,

ადგილმდებარეობაზე არ გახლავთ დამოკიდებული. მაგალითად, გაიხსენეთ

საპროცენტო განაკვეთები ან ეკონომიკის ზრდის ტემპი. ეს არის ის ძალები, რომელთა

ცვლილება გავლენას ახდენს უძრავ ქონებაზე იმისდა მიუხედავად, თუ სად არის იგი
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განლაგებული. ამ შემთხვევებში რა თქმა უნდა, აზრი აქვს შესწავლის საგნად არჩეულ

იქნას აგრეგირებული ბაზარი.

ბაზრები ქონების ტიპის მიხედვით

მაკრო და მიკრონომიკური მიდგომის გარდა ასევე საჭიროება მოითხოვს განვასხვავოთ

საცხოვრებელი და არასაცხოვრებელი უძრავი ქონების ბაზრები. ამ დანაწევრებას

როგორც დადებითი ასევე უარყოფითი მხარე გააჩნია. მაკროეკონომიკულ დონეზე,

საცხოვრებელი უძრავი ქონების ბაზარი სრულიად განსხვავებულად რეაგირებს

არასაცხოვრებელთან შედარებით. საცხოვრებელი სეგმენტის ფასები და საცხოვრებელი

მშენებლობის ფასები განსხვავდება არასაცხოვრებელი სეგმენტის (საოფისე, სავაჭრო,

სასაწყობე) ქირის განაკვეთებსა და მათი მშენებლობის ფასებისაგან.

კიდევ ერთი მნიშვნელოვანი საკითხი, რომელზე პასუხი საჭიროა ბაზრის

განსაზღვრისთვის: საჭიროა თუ არა გეოგრაფიული ნიშნით შემოისაზღვროს უძრავი

ქონების ბაზარი? ანუ შეიძლება თუ არა იგი განისაზღვროს სამეზობლოს, ქალაქის,

რაიონის თუ ქვეყნის დონეზე? ამ კითხვაზე ცალსახა პასუხი არ არსებობს, მაგრამ

შესაძლებელია მოიძებნოს როგორც კონცეპტუალური, ასევე პრაგმატული

კრიტერიუმები.

კონცეპტუალურად ბაზრის გეოგრაფიული საზღვრების შიგნით უნდა ხვდებოდეს

უძრავი ქონების ის ზონები, რომლებიც ერთი და იმავე ეკონომიკური ძალების გავლენას

განიცდიან. ამავე დროს ვიცით, რომ უძრავი ქონების ბაზარი მნიშვნელოვნადაა

დამოკიდებული დასაქმებასა და შემოსავლებზე, რომლებიც სხვადასხვაა ქვეყნის

სხვადასხვა ნაწილში. როგორ უნდა დაიყოს ეს რეგიონალური ეკონომიკები?

უძრავი ქონების მიკროეკონომიკა: ურბანული მიწა და მდებარეობა

მტკიცებულება, რომ სახლის ფასები იცვლება მისი ზომის, ხარისხის და დაგეგმარების

მიხედვით, მოულოდნელი არ უნდა იყოს. ასევე ჭეშმარიტებაა, რომ ერთი და იგივე
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ფიზიკური მახასიათებლების მქონე ქონების ფასები ძლიერ განსხვავდება

ადგილმდებარეობის გავლენით. ადგილმდებარეობის მახასიათებლები, რომლებიც

ძლიერ გავლენას ახდენენ ფასზე, შემდეგია:

 დრო რომელიც საჭიროა სამუშაო ადგილამდე მისასვლელად;

 საზოგადოებრივი მომსახურეობა და შემოგარენის ხარისხი (სკოლა, დანაშაულის

დონე და ა.შ);

 გარემო პირობები (წყლის სიახლოვე, ხედები, ჰაერის ხარისხი და ხმაურის დონე).

ეს მახასიათებლები შეიძლება ღირებულების ნახევარსაც კი ქმნიდნენ, როდესაც

საცხოვრებელ სახლზეა ლაპარაკი.

უძრავი ქონების მაკროეკონომიკა: ბაზრის ზრდა და დინამიკა

მაშინ, როდესაც მიკროეკონომიკა სწავლობს გარკვეულ ტერიტორიაზე კონკრეტული

ბაზრის ფარგლებში ფასებსა და მიწის გამოყენებას, მაკროეკონომიკა იკვლევს ფასების

დინამიკას მთლიანობაში და უძრავი ქონების განვითარებას მთლიანი ქალაქის ბაზრის

მასშტაბით. მაკროეკონომიკა ამგვარად უფრო მეტად დროის ფაქტორზე აკეთებს

აქცენტებს და აკვირდება მოკლევადიან ძვრებსა და დროებით უწონასწორობას. ამის გამო

მაკროეკონომიკა ჯამურ ცვლადებზე ოპერირებს, რომლებიც მოცეული ბაზრის შიგნით

ყოველ კონკრეტულ ადგილმდებარეობის აგრეგირებული მონაცემების საშუალო დონეს

ზომავს. უძრავი ქონების მაკროეკონომიკა უშვებს, რომ საშუალო სიდიდეების დინამიკა

გამოხატავს ცვლადების ქცევის ხასიათს ბაზრის უმეტეს სეგმენტებში.

კვლევების შედეგად გამოიკვეთა დიდი ქალაქების უძრავი ქონების ბაზრის

აგრეგირებული ქცევის სამი ძირითადი პრინციპი:

 დიდი ქალაქების ეკონომიკური ზრდა მოკლევადიან პერიოდში მთლიანი

ეკონომიკის ზრდითაა განპირობებული, თავად რეგიონის ინდუსტრიულ მიქსსა

და კონკურენტუნარიანობასთან ერთად. გრძელვადიან პერიოდში კი

დემოგრაფიული ცვლილებები და ცხოვრების სტილი ასევე დიდ როლს თამაშობს;
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 ყველა დიდი ქალაქის უძრავი ქონების ბაზარი იმ რეგიონის ეკონომიკასთან ერთად

იზრდება, სადაც იგი მდებარეობს. გარკვეულ სიტუაციებში შესაძლოა უძრავ

ქონების მიწოდებამ ან ფასმა რეალური გავლენა იქონიოს რეგიონის ეკონომიკურ

განვითარებაზე.

 რეგიონები და დიდი ქალაქები ნელ-ნელა მიჰყვება ეკონომიკურ ცვლილებებს,

რადგან რესურსები ბაზრებს შორის შედარებით უძრავია. მოთხოვნის ცვლილების

საპასუხოდ რესურსების (სამუშაო ძალა, კაპიტალი) მიწოდება თანდათანობით

ხდება. ასეთი ნელი კორექტირება იწვევს დროებითი დისბალანსის არსებობას და

ციკლური განვითარების სურათის მიზეზია.

მოკლედ ჩამოვაყალიბოთ ანალიზის მიკრო და მაკრო მიდგომა:

 მიკრო მოდგომისას ფოკუსირება ხდება კონკრეტული ქონების ფასებისა და

ქირის განაკვეთის სტრუქტურული და ადგილმდებარეობით

მახასიათებლებზე. ხშირად დიდი ქალაქები განიხილება, როგორც ერთი

უძრავი ქონების ბაზარი. მაშინ როცა ფასები უძრავ ქონებაზე და მიწაზე

შეიძლება ძალიან განსხვავდებოდეს ადგილმდებარეობიდან გამომდინარე,

უძრავი ქონების ფასები ყოველ კონკრეტულ ადგილმდებარეობაზე

სტაბილური რჩება.

 მაკრო მიდგომა კი იკვლევს, თუ როგორ გავლენას ახდენენ ეკონომიკაში

მოქმედი ზოგადი ძალები (მაგალითად რეგიონის ეკონომიკის ზრდა ან

შემცირება) რეგიონის უძრავი ქონების ბაზარზე. დიდი ქალაქების ზრდა

განპირობებულია ქვეყნის ეკონომიკის ზრდით და თავად რეგიონის

ინდუსტრიული განვითარებით და კონკურენტუნარიანობით.
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3. ეკონომიკური ზრდა და დედაქალაქების უძრავი ქონების ბაზრები

უძრავი ქონების ბაზრის ანალიზი

უძრავი ქონების ბაზრის განსაზღვრება და მიზნები

უძრავი ქონების ბაზრის კვლევები შედარებით ახალი მიმართულებაა, რომელიც

ურბანული და უძრავი ქონების ეკონომიკების აკუმულირებულ ცოდნას ეყრდნობა და ორ

ძირითად კითხვაზე პასუხს ეძებს:

 როგორ ფუნქციონირებს სხვადასხვა ტიპის უძრავი ქონების ბაზარი ფართო

მაკროეკონომიკულ, ან დიდი ქალაქის დონეზე და უფრო ვიწრო,

მიკროეკონომიკულ ანუ კონკრეტულ ადგილმდებარეობის ანალიზის დონეზე?

 როგორი ანალიზია საჭირო საინვესტიციო ან კონკრეტული დეველოპერული

პროექტისათვის?

ბაზრის კვლევის მიზანია გაანალიზდეს პროექტის მომგებიანობის ბაზარზე

დამოკიდებული დეტერმინანტები მაკრო და მიკრო დონეზე, პასუხი გაეცეს კითხვებს

ბაზარზე შესვლასთან და პროექტის მოცულობასთან დაკავშირებით, მოიძებნოს ქირის

განაკვეთისა და აბსორბციის ქვედა ზღვრები, რომელიც კონკრეტული დეველოპერული

პროექტის ფინანსური მიზანშეწონილობის ანალიზისთვისაა საჭირო.

უძრავი ქონების ბაზრის ანალიზი საშუალებას იძლევა შეფასდეს პროექტის

შემოსავლების გენერირების უნარის ორ დონეზე: მაკროეკონომიკულ და

მიკროეკონომიკულ (პროექტის) დონეზე. ქონების შემოსავლიანობაზე სამი ძირითადი

ფაქტორი ახდენს გავლენას:

ა. ზოგადი მაკროეკონომიკული და ქალაქის ზრდასთან დაკავშირებული ძალები,

რომლებიც ყველა ტიპის უძრავ ქონებაზე ახდენს გავლენას;

ბ. მაკროეკონომიკული ძალები, რომლებიც განსაზღვრავენ კონკრეტულ უძრავი ქონების

ტიპზე მოთხოვნასა და მიწოდებას;



19

გ. ადგილმდებარეობისა და პროექტისათვის დამახასიათებელი ფაქტორები, რომელიც

არის მიზეზი საერთო ბაზრის მოძრაობის სურათიდან კონკრეტული ქონების

განსხვავებისა.

ბაზრის ანალიზის კომპონენტები

სრულყოფილი და კარგად შესრულებული ბაზრის კვლევა უნდა იკვლევდეს ყველა

ზემოთ ჩამოთვლილ მაკრო და მიკროეკონომიკურ გავლენებს. იგი სამი ძირითადი

კომპონენტისაგან უნდა შედგებოდეს:

 ქალაქის ზრდის ანალიზი;

 უძრავი ქონების ბაზრების მაკროეკონომიკული ანალიზი;

 მიკრო ლიკვიდურობის  ანალიზი.

ძირითადი დაშვება, რომელიც ქალაქის ზრდის ანალიზს უდევს, არის შემდეგი: უძრავი

ქონება ხანგრძლივი ეკონომიკური სიცოცხლით ხასიათდება და ამიტომაც ახალ

ფართებზე მოთხოვნას ზღვრული ზრდა განაპირობებს. შეიძლება თუ არა ქალაქის

შიგნით წარმოიშვას მოთხოვნა უძრავ ქონებაზე, რომელიც არ არის განპირობებული

მოსახლეობის, დასაქმების ან შემოსავლების ზრდაზე? პასუხი დადებითია. ასეთი

მოთხოვნის ორი წყარო შეიძლება დავასახელოთ:

1. ჩანაცვლების მოთხოვნა, რომელიც ჩნდება არსებული ფართების ცვეთის გამო;

2. გადაადგილებასთან დაკავშირებული მოთხოვნა, რომელიც შიდა საქალაქო

ადგილმდებარეობების რეგულირებით არის გამოწვეული. ეს შიდა გადაადგილება

გამოწვეულია საინფორმაციო და საკომუნიკაციო ტექნოლოგიებით, ქირის ან ფასების

განსხვავებებით შიდა ბაზრებს შორის, ან სხვა ფაქტორებით, რომლებიც ფირმების მიერ

ადგილმდებარეობასთან დაკავშირებულ გადაწყვეტილებებზე ახდენს გავლენას.

აუცილებელია ავღნიშნოთ, რომ ცვეთის ტემპი ძალიან ნელია უძრავ ქონებაში მისი

ხანგრძლივი ეკონომიკური სიცოცხლის გამო და ამიტომაც ჩანაცვლების მოთხოვნას

ძალიან მცირე წილი უკავია მთლიან მოთხოვნაში.
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ქალაქის ზრდის ანალიზი

ქალაქის სტატისტიკური სივრცე, რომლიც შიგნითაც პროექტი არის განლაგებული,

კვლევის საგანს წარმოადგენს. ლოგიკური წანამძღვრები შემდეგია: ქალაქის სივრცე

წარმოადგენს ინტეგრირეგულ ეკონომიკას, რომელიც ეგზოგენულ ეკონომიკურ ძალების

ფორმირებაში იღებს მონაწილეობას. ეს, თავის მხრივ, უძრავ ქონებაზე აგრეგირებულ

მოთხოვნასა და მიწოდების მოძრაობის ინიცირებას აკეთებს და, აქედან გამომდინარე,

ცვლის აბსორბციის დროს, მშენებლობების დამთავრების, ვაკანსიის დონეს და ქირის

განაკვეთებს. მეორე, ქალაქის სივრცე ინტეგრირებული უძრავი ქონების ბაზარიცაა,

რადგან უძრავ ქონებაზე მოთხოვნის კუთხით ყოველი ადგილმდებარეობა

გარკვეულწილად შეიძლება ჩანაცვლებული იქნას სხვა ადგილმდებარეობით იმავე

ქალაქის ფარგლებში, მაგრამ ვერანაირად სხვა ქალაქის სივრცით.

ამ ეტაპზე ხორციელდება ქალაქის ზრდის წყაროების, მექანიზმების და შედეგების

ანლიზი. წყაროებიდან პირველ რიგში აქცენტი კეთდება წარმოების პროდუქტებზე

მოთხოვნის ცვლილებებზე, წარმოების სტრუქტურაზე, მიგრაციასა და სამუშაო ძალის

მოთხოვნის ცვლილების ტენდენციებზე. რაც შეეხება მექანიზმებსა და შედეგებს, უნდა

გამოიკვეთოს დამოკიდებულება საქონლისა და სამუშაო ძალების მოთხოვნასა და

მიწოდებას შორის, მათი ეფექტი მოსახლეობაზე, დასაქმებაზე და შემოსავლების ზრდაზე

და ამ პროცესების გავლენა უძრავ ქონებაზე მოთხოვნაზე.

უძრავი ქონების ბაზრის მაკრო ანალიზი

ანალიზის საგანია კონკურენტუნარიანი ბაზრის სეგმენტი - ეს არის გეოგრაფიული

სივრცე, სადაც საინვესტიციო (დეველოპერული) პროექტი მდებარეობს და ასევე

მოიკვლევს იმ სეგმენტებს, სადაც ამ პროექტის კონკურენტი პროექტები ხორციელდება.

როგორც წესი, გარკვეული სპეციფიური ქონების მცირე გამონაკლისის გარდა, პროექტის

კონკურენტების (ანალოგების) მოძიება ხდება იმავე ქალაქის სივრცეში. ამიტომაც
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უმეტესი ტიპიური გეოგრაფიული სივრცე ქონების მაკრო ანალიზისათვის არის იმავე

ქალაქის სივრცე, სადაც საკვლევი პროექტი მდებარეობს.

კვლევა ფოკუსირებას აკეთებს ბაზრის ისტორიულ და მიმდინარე ინდიკატორებზე,

როგორიცაა მოთხოვნა, კონკურენტუნარიანი მიწოდება, ვაკანსიის დონე, ქირები/ფასები

ქონების ტიპებისა და სამომხმარებლო სეგმენტის მიხედვით.

დეველოპერული პროექტის მიკრო ანალიზი

ანალიზის საგანს წარმოადგენს კონკრეტული მიწის ნაკვეთი/ პროექტი და მისი უშუალო

შემოგარენი. მთავარი კონკურენტების ინდენტიფიცირება და შესწავლა ასევე ამ ეტაპზე

ხდება.

ანალიზი ფოკუსირებას ახდენს პროექტის კონკურენტულ უპირატესობებსა და ნაკლზე,

ახორციელებს მომხმარებელთა პრეფერენციების იდენტიფიცირებას და ასევე

კონკრეტული ადგილმდებარეობისათვის გადახდისათვის მზაობას, მოიშველიებს

შეფასების ტექნიკებს და მოიპოვებს ბოლო პერიოდში განხორციელებული

ტრანზაქციების ინფორმაციას. პროექტის კონკურენტუნარიანობის შეფასება

ადგილობრივ ბაზარზე და ასევე ქირისა და ფასების ფარდობისა და აბსორბსციის გეგმის

შედგენას უფრო ფართო ბაზრის ტენდენციების გათვალისწინებით, რომელიც მაკრო

ანალიზის დროს იქნა მოპოვებული.

საბოლოოდ ბაზრის ანალიზი იძლევა ინფორმაციას, რომელიც საჭიროა:

 ქალაქის ზრდის ტენდენციებისა და ამ ზრდის გავლენის შეფასებისათვის

ადგილობრივ უძრავი ქონების ბაზარზე;

 ბაზრის ტენდენციების შესახებ ინფორმაციას კონკრეტული სეგმენტისათვის

(საოფისე, საწარმოო, სავაჭრო, საცხოვრებელი)

კონკრეტული ქონებისთვის (მიწის ნაკვეთისთვის) სპეციფიური დადებითი და

უარყოფითი ნიშნების გამოვლენას, პროდუქტის სასურველი პარამეტრების დადგენას
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საუკეთესო გაყიდვის მაჩვენებლების მისაღწევად და ინფორმაციას პროექტის

აბსორბციის გეგმის შედგენისათვის და შემოსავლების ნაკადების დაგეგმვისათვის.
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4. ურბანული საბინაო ბაზარი: მაკროეკონომიკური ანალიზი

uZravi qonebis bazris efeqtianobis Sefasebis saerTaSoriso gamocdileba

da saqarTveloSi arsebuli meTodologiა (SedarebiTi analizi)

Tanamedrove pirobebSi istoriul monacemebze dayrdnobiT agebuli

ekonomikuri situaciis ganviTarebis SesaZlo scenarebis analizi kidev ufro

aqtualuria vidre adre, radgan igi saSualebas iZleva gakeTdes qveynis

ekonomikuri ganviTarebis prognozi globaluri gaurkvevlobis fonze. aqedan

logikuri daskvna SeiZleba gavakeToT, rom Tanamedrove marTvis

sistemisaTvis saprognozo Sefasebebis dasabuTebulobasa da saimedoobas

ufro maRali moTxovnebi waeyeneba, vidre adre. saqarTvelos socialur-

ekonomikuri sistemis ganviTarebis arastabilurobisa da gaurkvevlobis

pirobebSi tradiciuli prognozirebis meTodebis gamoyeneba sizustis

sasurvel dones ver uzrunvelyofs.

uZravi qonebis bazris ekonomikuri prognozireba unda eyrdnobodes

ZiriTadi faqtorebis ganviTarebas im hipotezaze dayrdnobiT, rom ganvlili

periodis tendenciebi an narCundeba, an icvleba saprognozo periodSi. is

saSualebas iZleva dasabuTdes maTi cvlilebis mimarTuleba saprognozo

periodis farglebSi.

modelirebis obieqti Cvens SemTxvevaSi aris ekonomikuri maCveneblebis

droiTi finansuri mwkrivebi da uZravi qonebis safaso indeqsis dinamika

saprognozo periodSi. analizisa da prognozis saSualeba aris modeli.

modelis cneba or SemTxvevaSi gamoiyeneba -

1. rogorc droiTi mwkrivis modeli, romelic mwkrivis wevrebis

generirebas axorcielebs,

2. rogorc saprognozo modeli (prediqtori).

droiTi mwkrivis modelis gamosasvlelze viRebT mwkrivis faqtiur

monacemebs, xolo saprognozo modelis gamosasvlelze – mwkrivis momavali

wevrebs.
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erT-erTi yvelaze mniSvnelovani moTxovna, romelic waeyeneba

saprognozo  modelirebas aris  mudmivi cvlilebebisa da gausazRvrelobis

pirobebSi modelis adapturoba. adapturi modelis gansxvavdeba sxva

prognozuli modelebisgan imiT, rom erTis mxriv isini asaxaven mwkrivis

mimdinare mdgomareobas da meores mxriv, saSualebas iZlevian

gaiTvaliswonon Sesaswavli movlenebis evoluciur-dinamiuri maxasiaTebebi.

ekonomikaSi moklevadian prognozirebad miCneulia erT wlamde periodi.

radgan uZravi qonebis bazrisaTvis damaxasiaTebelia 2-3 Tviani moklevadiani

periodi, SemdgomSi 1 wlian periodi saSualo xangrZlivobad unda miviCnioT.

Tanamedrove pirobebSi aramarto ganviTarebul qveynebs, aramed

transnacionalur kompaniebsac aqvT TavianTi kvleviTi centrebi, romliebic

sainformacio teqnologiebs iyeneben ekonomikuri da socialuri procesebis

mokle, saSualo da grZelvadiani prognozirebisaTvis, rasac saqarTveloze

ver vityviT.

uZravi qonebis bazris makroekonomikuri roli Zalian didia yvela

ganviTarebul qveyanaSi. amerikis SeerTebul StatebSi uZravi qonebis

indeqsebs,magaliTad DJREIT-sa (uZravi qonebis sainvesticio trastebis

indeqsi) da IYR-s ( iShares aSS sacxovrebeli uZravi qonebis sainvesticio

trastebis indeqsi) iseTive interesiT adevneben Tvals, rogorc NASDAQ-s an

Dow Jones-is indeqss. aseTi yuradRebis mizezi kapitalis saerTo bazarSi

uZravi qonebis brunvebis srul CarTulobaSi unda veZioT.  swored amitomac

bolo msoflio ekonomikuri krizisis mizezi amerikis safondo bazarze

ipoTekuri fasiani qaRaldebis fasebis Semcireba gaxda.

uZravi qoneba, rogorc sainvesticio aqtivi SeiZleba aqciebs SevadaroT.

krizisamde maRali qiris ganakveTi uZravi qonebidan Rirebulebis 10-15%

wliur Semosavals iZleoda.

amrigad sruliad gasagebia, rom uZravi qonebis bazari pirdapiraa

damokidebuli qveynis finansur instrumentebsa da ekonomikis mdgomareobaze.

cnobilia, rom uZravi qonebis bazari imarTeba moTxovnisa da miwodebis

TanafardobiT, romelic, Tavis mxriv, ganpirobebulia makroekonomikuri
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maxasiaTeblebiT, aseve finansuri instrumentebiT. Tu bazari ar aris

wonasworul mdgomareobaSi, maSin safaso politika bazarze icvleba da

fasebi zrdis an klebis tendencias iZenen finansuri krizisis pirobebSi

moTxovnasa da miwodebas Soris arsebobs mkveTri disbalansi, moTxovna

mkveTrad iklebs, Tumca uZravi qonebis meorad bazarze miwodeba  SesaZloa

igive doneze darCes. es disbalansi sabolood bazarze fasebis mkveTr

Semcirebas iwvevs.

ekonomikuri reformebis wamatebuloba sabazro ekonomikis pirobebSi

bevradaa ganpirobebuli im informaciis xarisxiT, romelze dayrdnobTac

miiReba mniSvnelovani finansuri gadawyvetilebebi. amitomac informaciis

Segroveba da analitikuri damuSaveba sainteresoa rogorc samecniero

kuTxiT, aseve bazris kvlevis meTodologiis SemuSavebis kuTxiTac. aqve

avRniSnoT rom am naSromSi visaubrebT bazris iseT kvlevaze romelic

swored saSemfaseblo saqmianobisTvis aris saWiro da morgebuli.

uZravi qonebis bazari safondo bazrisgan gansxvavebiT Sorsaa

srulyofilebisagan, rac misi kvlevis Taviseburebebsac ganapirobebs.

aucilebelia aRiniSnos utyuari da sando informaciis simwire, ras

analitikis sandoobasac amcirebs. bazris informaciuli Caketiloba iwvevs

imas rom informaciis monitoringis analizi asaxavs ukeTes SemTxvevaSi

bazarze cvlilebebs. bazris kvlevis sagans ki warmoadgens misi cvlilebebis

tendenciebis gansazRvra mokle da grZelvadian periodebisaTvis.

amis gaTvaliswinebiT SeiZleba vTqvaT rom uZravi qonebis bazris

xarisxiani analizi uaRresad rTuli, damoukidebeli kvlevis sagania

romelic analitikosisgan uZravi qonebis ekonomikis Rrma codnas iTxovs.

sainformacio teqnologiebs SeuZliaT uZravi qonebis bazari ufro

gamWvirvale da aqedan gamomdinare metad efeqtiani gaxadon. magram

ganWvirvaloba ar gaxlavT is erTaderTi piroba romelic efeqtianobas
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uzrunvelyofs. SesaZlebelia dasaxeldes efeqtiani uZravi qonebis bazris

eqvsi piroba2:

1. maRalxarisxiani informacia qonebis SeTavazebaze (gancxadebebi –

beWdviT da internet gamocemebSi)

2. profesionali uZravi qonebis agentebi

3. faswarmoqmnis meqanizmebi, Sefaseba

4. monacemTa marTvis sistemebi

5. bazris analizi

6. mosaxleobis mxridan maRali ndobis xarisxi zemoTCamoTvlili

instituciebis mimarT

ganvixiloT TviToeuli es faqtori saqarTvelos magaliTze: srulyofili

gancxadebebi qonebis SeTavazebaze adeqvatur da swor informacias iZleva

gasayid qonebaze da misi meSveobiT potenciur myidvels saSualeba eZleva

sawyisi azri gamoitanos qonebis Rirebulebaze, meores mxriv igi iZleva

warmodgenas miwodebaze. arasrulyofili gancxadebebi (e.w listingebi)

amaxinjebs warmodgenebs uZravi qonebis bazarze. saqarTveloSi ar arsebobs

centralizebuli listingebi, informacia gabneulia sxvadasxva wyaroebSi,

erT bazaSi mogrovebis SemTxvevaSic ki SeuZlebelia ganmeorebiTi

(dublirebuli) Canawerebis identifikacia da aqedan gamomdinare rTulia

miwodebis moculobis da struqturis adeqvaturad Sefaseba.

profesionali agentebi asruleben momxmareblis mrCevelis rols da

swored maT movaleobebSi Sedis gidoba gauwion momxmarebels umaRlesi

eTikuri standartebis dacviT.

faswarmoqmnis meqanizmebi –aq moiazreba profesionali Semfaseblis

momsaxureoba da specialuri programuli uzrunvelyofa, romlis

saSualebiTac SesaZlebelia qonebis Rirebulebis dadgena. Sefasebis

2 George W. Gau, “Efficient Real Estate Markets: Paradox or Paradigm?”, Real Estate Economics,
June 1987,

Volume 15, Issue 2, pp 1–12
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meSveobiT dgindeba sabazro Rirebuleba – hipoTeturi gamoTvliTi

Rirebuleba romeliTac SeiZleba gaicvalos an gaiyidos qoneba Sefasebis

TariRisaTvis. saSemfaseblo skola saqarTveloSi sakmaod maRa donezea,

magram saWiroa sazogadoebisaTvis Semfaseblis profesiisa da rolis Sesaxeb

informaciis miwodeba. xSirad xdeba Semfaseblisa da auditoris funqciebis

aRreva. rac Seexeba specialur programul uzrunvelyofas qonebis

Rirebulebis dadgenisaTvis, im qveynebSi sadac uZravi qonebis bazris

moculoba didia da uZravi qonebis listingebi standartizebulia arsebobs

onlain programebi, sadac SesaZlebelia standartuli qonebis Rirebulebis

dadgena mimdinare SeTavazebebis safuZvelze. raTqmaunda Rirebuleba

gansxvavdeba profesionali Semfaseblis mier gamoTvlili Rirebulebisagan,

magram iZleva sawyis warmodgens qonebis savaraudo sabazro Rirebulebis

Sesaxeb. am programuli uzrunvelyofis uaryofiT mxares warmoadgens is, rom

misi meSveobiT Rirebulebis dadgena xorcieldeba mxolod sabazro

(Sedarebis) meTodiT, maSin roca saerTaSoriso saSemfaseblo standarti

iTvaliswinebs sami meTodiT Rirebulebis dadgenas da am meTodebis Sedegad

miRebuli Rirebulebebis Sewonvas. amasTanave aRniSnuli programuli

uzrunvelyofa ar iZleva sarwmuno Sedegs arastandartuli qonebis

SemTxvevaSi. saqarTvelos uZravi qonebis bazari Tavisi simwiris gamo ar

iZleva saSualebas dainergos aRniSnuli saxis programuli uzrunvelyofa.

Tumc calkeuli internet gancxadebebis saitebi TavianT gverdebze aTavseben

momxmareblis mier miTiTebuli segmentSi saSualo fasebis sidideebs, sawyisi

informaciis SezRudulobis gamo es informacia sarwmunod ver CaiTvleba.

monacemebis marTva – sasurvelia qveyanaSi iyos erTi centralizebuli

monacemTa baza, sadac yoveldRiurad Tavs moiyrida daumuSavebeli

pirveladi informacia bazarze gamotanili qonebis Sesaxeb da Semdeg

xdebodes misi analizi, raTa ukve damuSavebuli informacia miewodos bazris

moTamaSeebs. analitikuri programuli uzrunvelyofa daexmareba

profesionalebs interpretacia gaukeTon bazris mimdinare mdgomareobas. ukve

sakmaod didi nabijia gadadgmuli iusticiis saministros sajaro reestris

erovnuli saagentos mier. yoveldRiuri tranzaqciebis bazis meSveobiT
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SesaZlebelia bazris aqtiobis adeqvaturi Sefaseba. uaryofiT mxares

warmoadgens is, rom baza fasiania da sazogadoebis farTo fenebs masze xeli

ar miuwvdeba. aseve sainformacio bazis struqtura, Tumc sakmaod

gaumjobesda bolo ori wlis ganmavlobaSi, mainc moiTxovs daxvewas, raTa

mis safuZvelze SesaZlebeli sarwmuno ananlizis Sesruleba.

momxmareblis ndoba gulisxmobs momxmarebelTa warmodgenas, rom

uZravi qonebis bazari aris adgili, sadac SesaZlebelia usafrTxo

tranzaqciis ganxorcieleba. saqarTveloSi sakmaod dabalia momxmarebelTa

ndobis xarisxi profesionali agentebis mimarT. xSiria momxmarebelTa

mxridan tranzaqciis fasis damalva da damaxinjebuli deklarireba sajaro

reestris bazaSi, rodesac orive mxare fizikuri piria. mniSvnelovnad

gaumjobesda informaciis miwodebis xarisxi maSin, rodesac garigebis erT-

erTi mxare iuridiuli piria.

Tuki SeviswavliT uZravi qonebis bazrebis funqcionirebis istorias

sxvadasxva qveyanaSi aSkara xdeba rom umetesi msxvili krizisis mizezi am

sferoSi swored analitikuri samuSaosaTvis naklebi yuradRebis miqceva

gaxda. magaliTisaTvis gavixsenoT uZravi qonebis bazris krizisi amerikis

SeerTebul StatebSi 80iani wlebis bolosa da 90 ianis dasawyisSi, da ufro

axlo magaliTi 2007 wels dawyebuli krizisi romelic SeiZleba vTqvaT arc

axla ar damTavrebula.

rogorc mkvlevarebi3 aRniSnaven jer kidev 80 ian wlebSi axal

mSeneblobebSi gaumarTleblad didma investiciebma uZravi qonebis bazris

gajereba gamoiwvia da Sedegad didi raodenobis proeqtebi dautvirTavi

darCa rac Tavis mxriv uaryofiTad aisaxa dakreditebis bazarze. am movlenas

safuZvlad edo gadaWarbebuli ararealuri molodinebi romelic gamoiwvia

iman rom analizi iyo susti, aseve arsebobda analizizas araswori

stimulebis struqtura da aseve monacemebi romezedac es analizi eyrdnoboda

iyo arasruli. developerebis, Semfaseblebis, sakredito organizaciebis

stimulebis struqtura deformirebuli iyo erTis mxriv erTi mxaris mier

3 http://www.labrate.ru/sloutsky/art_2012-3.htm
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rom ganexorcielebina Tavisi proeqtebi, meores daesabuTebin kreditis

miReba, mesames ki sakuTari saxsrebis ganTavseba surda. yvela mxare Tavis

amocanebs wyvetda gaumarTleblad optimisturi molodinebis xarjze. es

situacia sruliad marTebulia saqarTvelosaTvisac.

krizisis gamo bevr sakredito organizacia undoblobiT ekideba

developeruli proeqtebs da uZravi qonebis bazris kvlevebs. aSkara gaxda

rom uZravi qonebis bazris analitikosebis namuSebrebi unda emyarebodes

garkveul erTian pronciebs. amave dros momwifda saWiroeba gasageb da

advilad identificirebad kriteriumebze romelic daasabuTebs bazris

kvlevis saimedoobas.

postsabWoTa qveynebSi, maT Soris saqarTveloSi, uZravi qonebis bazris

ganviTarebis pirvel etapze bazris monitoringis Sedegebi da analizi kidev

erTi mizezis gamo aradamakmayofilebeli aRmoCnda. saqme imaSia rom

ekonomikuri analizis is meTodebi romelic ucxoeTSi iyo SemuSavebuli

Znelad gansaxorcielebelia gardamavali ekonomikis pirobebSi. erTis mxriv

ucxouri meTodebi orientirbulia ukve kargad formirebul, informaciulad

gamWvirvale bazarze, stabilur maqroekonomikur da politikur sivrceSi,

stabiluri kanonmdeblobis pirobebSi. sabazro informaciis Sekreba,

damuSaveba, analizi da prognozireba ar moiTxovs iseT did Zalisxmevas

rogorc post sabWoTa da aRmosavleTi evropis qveynebSi.

aqedan gamomdiare arsebobs aucilebloba Seiqmnas uZravi qonebis

bazris kvlevis iseTi meTodologia romelic eyrdnoba im qveynebis

gamocdilebas sadac mravalwliani gamocdilebis garda aris msgavseba Cveni

qveynis ekonomikasa da uZravi qonebis bazris specifikasTan.
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5. საბინაო პროექტის მიკროეკონომიკური ანალიზი

uZravi qonebis bazris modelireba, prognozireba da analizi

uZravi qonebis bazris prognozireba ara mxolod samecniero  interess

warmoadgens, aramed mniSvnelovania am bazris yoveli monawilisaTvis. swored

es faqti ubiZgebs mecnierebs am sferoSi modelirebisa da prognozirebis

axali meTodebis Seqmnisaken.

prognozirebis arsebuli meTodebi4 SeiZleba or jgufad daiyos: 1.

meTodebi romlebic evristikul midgomazea dafuZnebuli 2. maTematikuri

meTodebi. meti efeqtianobiT kombinirebuli logikur-analitikuri meTodebi

gamoirCeva, romelic orive midgomis elementebs Seicavs.

evristikuli meTodebi efuZneba iseTi movlenebis da procesebis

gamoyenebas, romlebic formalizacias ar eqvemdebareba.

maTematikuri (statistikuri, teqnikuri) prognozirebis meTodebi irCeven

sakvlevi procesis Sesabamis maTematikur models da asabuTeben mas, aseve

gansazRvraven modelis ucnob parametrebs. am SemTxvevaSi prognozirebis

amocana dadis gantolebebis amoxsnamde, romlebic am models aRwers

mocemuli momentisaTvis.5

uZravi qonebis obieqtebis fasebis prognozrebis evristikuli meTodebi6

(am midgomas miekuTvneba aseve fundamenturi analizi) analizs ukeTeben

bazris raodenobriv da xarisxobriv monacemebs, faswarmomqmnel faqtorebs

da axdenen tendenciebis gamovlenas.

evristikul midgomaze dafuZnebuli meTodika Semdeg etapebs moicavs:

4 Молчанова М.Ю., Печенкина А.В. Особенности использования методов фундаментального и

технического анализа при прогнозировании цен на рынке недвижимости региона. - Журнал «Вестник

Пермского университета. Серия «Экономика». Выпуск 3(10), Пермь. 2011.

5 Бережная Е.В., Бережной В.И. Математические методы моделирования экономических систем: Учеб. пособие.
— 2-е изд., перераб. и доп. — М.: Финансы и статистика, 2006. - 432с.
6 Асаул, А. Н. Развитие рынка жилой недвижимости как самоорганизующейся системы /А. Н. Асаул, Д. А.
Гордеев, Е. И. Ушакова; под ред. засл. строителя РФ, д-ра экон. наук, профессора А. Н. Асаула. – СПб.: СПб ГАСУ,
2008. – 334 с.
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1. uZravi qonebis bazris SerCeuli segmentis (sacxovrebeli,

saofise, sxva) mdgomareobis dadgena da fasebis cvlilebis ZiriTadi

tendenciis dadgena;

2. qalaqis specifikuri mdgomareobis gansazRvra da misi

Sesabamisi fasebis zrdis tempebis cvlilebis tendenciis gamovlena;

3. qalaqis ekonomikuri mdgomareobis da misi Sesabamisi fasebis

zrdis tempebis cvlilebis tendenciis gamovlena;

4. wina punqtebis Sedegebis analizi da  erToblivi tendenciis

dadgena;

5. makroekonomikuri parametrebis cvlilebebis prognozireba

(arsebuli prognozebis analizi) da  fasebis cvlilebis prognozSi

koreqtirebebis Setana.7

Tu safondo birJaze finansuri bazrebis analitikosebi an mxolod

fundamentur analizs mimarTaven an mxolod teqnikur analizs, ,uZravi

qonebis bazarze mizanSewonilia orive midgomis gamoyeneba, radgan saerTo

ekonomikuri situaciidan mowyvetiT teqnikurma prognozma SeiZleba mcdari

Sedegebi mogvces. amave dros, faqtoruli analizi bazris ganviTarebis etapis

gansazRvris da aqedan gamomdinare misi Semdgomi ganviTarebis tendenciebis

gamovlenis saSualebas iZleva, xolo safaso da moculobiTi maCveneblebis

ricxviTi mniSvnelobebis dinamika ukve maTematikuri modelirebis sferos

ekuTvnis.

2008 wlis krizisamde uZravi qonebis bazris ganviTareba aRmaval fazaSi

iyo, rac saSualebas iZleoda prognozirebis teqnikur modelebze

dafuZnebuli modelebis Sedegebis cdomileba 10% farglebSi

SenarCunebuliyo. 2008 wlis Semdeg ki situacia mkveTrad Seicvala. sruliad

cxadia, rom teqnikuri analizis meTodebi ar iZleva obieqtur Sedegs, radgan

igi makroekonomikuri zrdis tendencias efuZneba. sabaziso tendenciebis

mimarTuleba Seicvala da axali teqnikuri modelis Sesaqmnelad axali

7 Стерник Г.М. Методическое пособие «Как прогнозировать цены на жилье». Библиотека риэлтора. 1996
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periodis monacemebis dagroveba gaxda aucilebeli. amave dros cnobilia, rom

yofili sabWoTa kavSiris qveynebis da maT Soris saqarTvelos uZravi qonebis

bazari specifikuria da  Zlier gansxvavdeba sxva ucxouri bazrebisagan(am

sakiTxs Cven disertaciis xxx TavSi ganvixilavT). amrigad, krizisis Semdgom

periodSi meti mniSvneloba eniWeba fundamentur analizsa da uZravi qonebis

bazris ganviTarebis albaTuri scenarebis agebas.

fundamenturi analizis gamoyenebisas Seiswavleba moTxovnisa da

miwodebis cvlilebis mizezebi, rac Tavis mxriv fasis cvlilebas iwvevs. es

midgoma ufro Sromatevadi da araerTmniSvnelovania, radgan mravali

faqtori arsebobs, romeliTagan bevri SemTxveviTi xasiaTisaa. am SemTxvevaSi

ufro mniSvnelovania ara imdenad meTodis SerCeva, aramed im faqtorebis

amorCeva, romlebic yvelaze mniSvnelovan gavlenas axdens uZravi qonebis

fasebze, rogorc uZravi qonebis bazris sakvanZo maxasiaTeblebi. safondo

birJis analizisas fundamentaluri analizis gamoyenebis erT-erTi yvelaze

gavrcelebuli midgomaa zemodan qvemoT an zogadidan kerZosaken midgoma.

aRsaniSnavia, rom prognozirebis Teoria safondo bazris analizis

safuZvelze Caisaxa da ganviTarda. igi gulisxmobs, rom jer gaanalizdeba

ekonomikuri situacia, xolo Semdeg kvlevis obieqti viwrovdeba dargamde,

xolo Semdeg konkretul sawarmomde arsebuli alternativebis Sedarebis

meSveobiT. am meTodis gaTvaliswinebiT, uZravi qonebis bazris

fundamentaliri analizis doneebi Semdegnairad SeiZleba warmovadginoT:

1. makroekonomikuri (qveynis doneze);

2. mezoekonomikuri (regionis doneze);

3. mikroekonomikuri (sawarmos/obieqtis doneze).8

prognozirebis meTodebze, ra Tqma unda, didi gavlena moaxdina

gamoTvliTi teqnikis gamoyenebis SesaZleblobam. kompiuteruli teqnikiT

gaadvilda rTuli da Sromatevadi maTematikuri gamoTvlebis Sesruleba,

8 Печенкина А.В. Использование многоуровневой факторной модели при прогнозировании ситуации на

региональном рынке недвижимости (на примере Пермского края). - Журнал «Имущественные отношения в

Российской Федерации» № 11 (110), Москва, 2010.
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romelic aucilebelia teqnikuri analizis meSveobiT prognozebis

gasakeTeblad, magaliTisaTvis statistikuri regresiuli modelebis

gamoyenebiT prognozireba. es meTodi mecnierebis evstafievisa da

gordienkos9 azriT moiTxovs erTis mxriv mimdinare procesebisa da maTi

ganviTarebis tendenciebis Taobaze garkveuli hipotezis SemoTavazebas, rac

bazris situaciis kargad codnas moiTxovs, xolo meores mxriv -

aucilebelia sakmao moculobis dinamiuri monacemebis arseboba, rac

saqarTveloSi SesaZlebeli gaxda mxolod 2008 wlis Semdeg, rodesac

gaaqtiurda reelturi internet gamocemebi da aseve sajaro reestris uZravi

qonebis tranzaqciebis bazam Camoyalibebuli saxe miiRo.

saqarTvelos uZravi qonebis bazari Tavisi struqturiT, TaviseburebebiT

axlos dgas post sabWoTa qveynebis uZravi qonebis bazrebTan da misi

ganviTarebis Taviseburebebi sruliad gansxvavebulia ganviTarebuli

qveynebis bazrebisagan. amitom kvlevebis SerCevisas meti yuradReba daeTmo

aRmosavleTi evropisa da post sabWoTa sivrceSi moRvawe mecnierebis

naSromebs.

mecnieri asauli10Tvlis, rom bazris monitoringisa da kvlevis Sedegad

miRebuli aproqsimirebuli mrudebi, romelic sxvadasxva maCveneblebis

dinamikas aCvenebs, faqtiurad warmoadgens sacxovrebeli uZravi qonebis

bazris ganviTarebis umartives models. magram modelebis

prognozirebisaTvis gamoyeneba mxolod mokle periodisaTvis (erTi-ori Tve)

aris mizanSewonili da mxolod im SemTxvevaSi, rodesac tendenciebis

cvlileba ar aris mosalodneli. ufro Rrma analizi da prognozireba

SesaZlebelia, roca procesis maTematikuri modeli agebulia procesis

kanonzomierebebis Seswavlis safuZvelze.

9 Евстафьев А.И., Гордиенко В.А. Прогнозирование индикаторов рынка недвижимости путём двумерного
разложения дискретной пространственно-параметрической модели на основе применения нейросетей.
10 Асаул, А. Н. Развитие рынка жилой недвижимости как самоорганизующейся системы /А. Н. Асаул, Д. А. Гордеев,

Е. И. Ушакова; под ред. засл. строителя РФ, д-ра экон. наук, профессора А. Н. Асаула. – СПб.: СПб ГАСУ, 2008. – 334

с.
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sacxovrebeli uZravi qonebis bazris ganviTarebis tendenciebis

prognozireba unda moicavdes logikur modgomebs, romelic iyenebs bazris

rogorc raodenobriv, aseve xarisxobriv monacemebs, im faqtorebis analizs,

romlebic ganapirobeben fasebis cvlilebebs da am faqtorebis gavleniT

miRebuli tendenciebis kvlevas.

mecnieri g.m. sternikis azriT, teqnikuri analizis meTodi fundamenturi

analizis meTodTan erTad unda iyos gamoyenebuli,anu bazris moqmedebis

ganmsazRvreli fundamenturi faqtorebis kvleva da analizi (mSeneblobisa

da miwodebis moculobebi, moTxovnis moculoba, investiciebis

Semosavlianoba da a.S.) da Sedegad miRebuli prognozirebadi maCeneblebis

dinamikis logikuri da/an maTematikuri modelireba.

teqnikuri da fundamenturi analizis Sedegebis erToblivi analizi

iZleva saSualebas, rom prognozireba ufro zustad iqnas Catarebuli.11

mecnierebi v. bereJnoi da e. bereJnaia ixilaven prognozirebis meTods,

romelic statistikuri regresiis modelis safuZvelzea agebuli.12

statistikuri meTodi  fasebis donis (qiris ganakveTis) mniSvnelobebis

dinamiuri rigs iyenebs procesis statistikuri modelis asagebad da mis

safuZvelze iRebs eqtrapolaciur prognozs. magram am meTodis gamoyeneba

moiTxovs wina periodis ganmavlobaSi maCveneblis dinamikis statistikuri

masalis dagrovebas da es periodi unda samjer mainc unda aWarbebdes

prognozirebis periods.

Tu analitikosebis mier warmodgenili regresiuli modelis gantoleba

agebulia ara mxolod monacemebis Sesabamisi mrudis gansazRvraze, aramed

aseve eyrdnoba modelirebadi procesis SesaZlo ganviTarebis hipotezas . am

SemTxvevaSi models SeiZleba sakmaod maRali saprognozo potenciali

gaaCndes.13

11 Стерник Г.М. Технология анализа рынка недвижимости. – Изд. АКСВЕЛЛ, М.:2005. – 203 стр
12 Бережная Е.В., Бережной В.И. Математические методы моделирования экономических систем: Учеб. пособие.

— 2-е изд., перераб. и доп. — М.: Финансы и статистика, 2006. - 432 с.

13 Стерник Г.М., Стерник С.Г. Анализ рынка недвижимости для профессионалов. – Экономика, 2009.
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moskovis meoradi sacxovrebeli bazris dinamikis modelirebisaTvis .m.

sternikma warmoadgina Semdegi saxis logistikuri modeli:( ) = ( ( ) ) (1)

sadac V -obieqtis 1 kv.m. -is  saSualo fasia periodisaTvis

(saSualoTviuri);

T -periodis (Tvis) rigiTi nomeri;

A, B, C - mudmivebi (modelis parametrebi);

exp - naturaluri logariTmis fuZe;

err -aproqsimaciis cdomileba.

lojistikur models iyeneben nebismieri gardamavali procesis

avtomaturi regulirebisaTvis (sistemis garkveuli parametris cvlilebisas

misi erTi mdgomareobidan meoreze gadasvlisas), Tu vTvliT rom uZravi

qonebis bazari warmoadgens TviTregulirebad sistemas, maSin misi

ganviTareba msgavs kanonzomierebebs unda eqvemdebarebodes da es

kanonzomierebebi saerToa rogorc teqnikuri aseve socialur-ekonomikuri

sistemebisaTvis. am modelSi mxolod erTi faqtoris T(dro) gaTvaliswineba

xdeba.14

ufro rTuli da Sromatevadi meTodia Semdegi saxis mravalfaqtoruli

modelireba: Y=f(X1, X2, X3,…). specialistebis umravlesobam daiwyo am

meTodebis gamoyeneba da damuSaveba uZravi qonebis bazarze fasebis dinamikis

prognozirebisaTvis15. modelSi sxva faqtorebis CarTvam SeiZleba

14 Стерник Г.М. Эконометрический анализ и прогноз цен на жилье в городах России. – Материалы

международной конференции по эконометрии жилищного рынка Европейской сети исследователей жилищного

рынка, Вена, февраль 1997.

15 Молчанова М.Ю., Печенкина А.В. Особенности использования методов фундаментального и технического

анализа при прогнозировании цен на рынке недвижимости региона. - Журнал «Вестник Пермского университета.

Серия «Экономика». Выпуск 3(10), Пермь. 2011.;
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aproqsimaciis xarisxi gaaumjobesos, miuaxlovos modeli wina periodis

faqtiur monacemebs. amasTan erTad, es yovelTvis rodi niSnavs prognozis

sizustis gazrdas, radgan winaswar saWiroa yvela Semavali indikatoris

cvlilebis prognozi gakeTdes da es saerTo Secdomis albaTobas zrdis.16

rogorc mecnieri karlovi17 Tvlis, parametrebis urTierTkavSiris

funqciis saxe ucnobia da rogorc wesi am kavSiris dadgena xorcieldeba

konkretuli teritoriis da raionis specifikis gaTvaliswinebiT konkretuli

teritoriidan aRebul monacemebze dayrdnobiT. am dros igulisxmeba, rom Y-

is mniSvnelobaze gavlenas axdenen ara marto X1, X2, X3 mniSvnelobebi, aramed

rigi aramarTvadi faqtorebisa, romlebsac miekuTvneba, magaliTad gazomvis

cdomilebebi.  regresiuli analizis amocanas warmoadgens Y (am SemTxvevaSi

binis fasis) funqciis SerCeva da regresiis koeficientebis dadgena. funqcia

sasurvelia martivi iyos da amave dros sakmaod kargad gamoxatavdes realur

kavSirebs. funqciis saxis arCeva efuZneba fizikur winapirobebs, analogiuri

amocanebis gadawyvetis masalebs da a.S. arCeuli funqciis saxe mowmdeba

regresiuli analizis procesSi Sesabamisi kriteriumebis mixedviT da

SeiZleba dazustdes. maTematikur modelad SeiZleba arCeul iqnas wrfivi

modeli:= + + + +⋯+ (2)

unda aRiniSnos, rom wrfivi modeli ar aris idealuri, radgan srulad

ar asaxavs fasze faqtorebis gavlenas. es modeli SeiZleba gamoyenebul iqnas

mxolod tipiuri binebis regresiis gantolebis gamosayvanad. imisaTvis rom

Печенкина А.В. Построение модели прогноза цен предложения на рынке жилья г. Перми. -

http://realtymarket.ru/stati-kolleg/Postroenie-modeli-prognoza-cen-predlojeniya-na-rinke-jilya-g.-Permi.html, июль

2007.
16 Стерник Г.М. Статистический подход к прогнозированию цен на жилье. - Журнал РАН «Экономика и

математические методы», том 34 вып.1, 1998, стр. 85-90.

17 Карлов С. А. Экономические аспекты моделирования рынка недвижимости в современных условиях – Журнал

«Экономическое возрождение России» №2 стр. 75-77 - (Институт проблем экономического возрождения). 2010
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Seiqmnas nebismieri tipis binis fasis gamosaTvleli ekonometrikuli modeli

erTi gantolebis meSveobiT da amave dros amaRldes gamoTvlebis sizuste,

aucilebelia sxva modelis arCeva. yvelaze kargad am SemTxvevaSi dasmul

amocanas umklavdeba fasisa da faqtorebs Soris logariTmuli

damokidebuleba. modelSi damoukidebeli cvladebis garda, romelTac

uwyveti buneba aqvT, gamoiyeneba aseve fiqtiuri cvladebi. kalovis mier

arCeul iqna regresiuli gantolebis Semdegi logariTmuli forma:= + + + − + − ~ + + + ++ + (3)

sadac

Pt- binis fasia drois t momentSi fiqsirebuli parametrebiTa da

maxaziaTeblebiT;

t - trendis saerTo maxasiaTebeli, romelic uZravi qonebis bazris

mimdinare koniuqturas asaxavs (miwodebis donisa da gadaxdisunariani

moTxovnidan gamomdianre), igi ar aris binis konkretul maxasiaTeblebze

damokidebuli;

S - sacxovrebeli farTi, m2;

S1 - arasacxovrebeli farTi, m2;

S2 - samzareulos farTi, m2;

R – manZili qalaqis centramde, km;

Z – sacxovrebeli saxlis tipi, Z=1 rodesac saxli Tanamedrovea da

gaumjobesebuli dagegmareba gaaCnia, xolo yvela danarCen SemTxvevaSi Z=0;

X - fiqtiuri cvladi, romelic sarTuls aRniSnavs, X=1 Tuki bina pirvel

an bolo sarTulzea, X=0 yvela danarCen SemTxvevaSi;

Y - fiqtiuri cvladi romelic aRwers aivnebis an lojiis arsebobas, Y=1

rodesac binas aqvs aivani an lojia, Y=0 rodesac ar aqvs;
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L - fiqtiuri cvladi, romelic axasiaTebs raionis ekologiur-

kriminogenul situacias, L=1 odesac igi kargia da L=0 rodesac igi

arasasurvelia;

R1, R2, R3 – fiqtiuri cvladebi, romelTaTvisas R1=1 rodesac bina erT

oTaxiania da R1=0 winaaRmdeg SemTxvevaSi; R2=1 rodesac bina or oTaxiania

da R2=0 winaaRmdeg SemTxvevaSi; R3=1 rodesac bina sam an met oTaxiania da

R3=0 winaaRmdeg SemTxvevaSi;

R4 – fiqtiuri cvladi, romelic raionis prestiJulobis, socialuri da

satransporto-sayofacxovrebo infrastruqturis arsebobis  maCvenebelia,

R4=1 rodesac bina e.w. wertilovani ganaSenianebis adgilasaa da R4=0

winaaRmdeg SemTxvevaSi;

K1 … K5 – elastikurobis koeficientebi, romlebic aCveneben

Sesafasebeli binis fasis Pt cvlilebis dones (%-Si) Sesabamisi faqtoris

erTi procentiT cvlilebisas;

K6… K13 – elastikurobis koeficientebi, romlebic aCveneben

Sesafasebeli binis fasis Pt cvlilebis dones (%-Si) Sesabamisi maxasiaTeblis

arseboba/ar arsebobaze, xolo niSani miuTiTebs fasis zrdas (an Semcirebas).

Pt gantolebidan Cans, rom modeli Semdeg faqtorebs ganixilavs: binis

sacxovrebeli farTi, arasacxovrebeli farTi, samzareulos farTi, qalaqis

centramde manZili, sacxovrebeli saxlis tipi, sarTuli, aivnisa da lojiis

arseboba, raionis ekologiur-kriminogenuli situacia, oTaxebis raodenoba

da raionis prestiJuloba.

amerikeli makroekonomistebi 2000-ian wlebamde ar gamoyofdnen uZravi

qonebis bazars, rogorc gansakuTrebul saqonels, raime niSniT

gansxvavebuls sxva saqonlisagan da aqedan gamomdinare ar ganixilavdnen

uZravi qonebis bazris funqcionirebis Taviseburebebs, maSin rodesac mas

Tavisi sakuTari kanonzomierebebi gaaCnia. mecnieri r. grini18 aCvenebs, rom

18 Green, Richard К., “Follow the leader: how changes in residential and nonresidential investment predict changes in
GDP,” Real Estate Economics, 25(2), 253-70. 2006
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makroekonomistebisagan gansxvavebiT, aSS-is uZravi qonebis mSeneblobisa da

gayidvis dargobrivi ekonomistebi krizisamde gacilebiT adre svamdnen

kiTxvas: mniSvnelovania Tu ara, rom uZravi qonebis bazari CarTuli iyos

makroekonomikur analizsa da prognozirebaSi?

mecnierma gothamma19 aCvena ra aSS-is sacxovrebeli fondis finansirebis

CarTulobis xarisxi msoflio ekonomikur sistemaSi, cxadi gaxada, rom aSS-

is ekonomikis sakvanZo insitucionalur problemas warmoadgens is, rom

arcerTi ekonomikuri prognozi ar moicavda uZravi qonebis bazarze

sistemuri krizisis albaTobis Sefasebas. aSS-is uZravi qonebis bazrebis

sainvesticio prognozirebisa da  finansuri analizis meTodikis

arasrulyofilebas aseve adasturebs mecnieri grini20, romelic xazs usvams

informaciis asimetriulobas finansur bazarze. misi azriT, swored

sainformacio problemebi iyo mizezi ipoTekur aqtivebTan dakavSirebuli

riskebis araswori Sefasebisa, ramac xeli Seuwyo krizisis gavrcelebasa da

gaRrmavebas. es daskvna aseve mecnier sandersis statiiT21 dasturdeba.

naSromSi saxsovrebeli farTebis fasebisa da ipoTekuri kreditebis

defoltebis monacemebze dayrdnobiT naCvenebia struqturuli cvlilebebis

arseboba maT urTierTdamokidebulebSi krizisis dawyebis Semdeg. es Sedegebi

miuTiTeben,  rom yovelTvis rodia SesaZlebeli finansuri riskis winaswari

gansazRvra istoriul monacemebze dayrdnobiT, gansakuTrebiT krizisis

dros. amrigad, sakredito defoltebis raodenoba krizisis dros

mniSvnelovnad aWarbebda im raodenobas, romelic Seesabameboda fasebis

mocemuli vardnis Sesabamis prognozirebad dones.

mecnier grinis naSromi22 eZRvneba uZravi qonebis bazris prognozirebas,

magram  ara fasebis prognozirebas, aramed  sacxovrebel farTebze moTxovnis

19 Gotham, Kevin Fox. The Secondary Circuit of Capital Reconsidered: Globalization and the U.S. Real Estate Sector //

American Journal of Sociology  №1. 2006.
20 Green, Richard К.  Imperfect information and the housing finance crisis. A descriptive overview // Journal of Housing
Economics № 17 2008.
21 Sanders, Anthony. The Subprime crisis and its role in the financial crisis // Journal of Housing Economics №17. 2008.
22 Green, Richard К., “Follow the leader: how changes in residential and nonresidential investment predict changes in
GDP,” Real Estate Economics, 25(2), 253-70. 2006
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prognozirebas. es amocana upirvelesi mniSvnelobis mqonea

developerebisaTvis, romlebic mSeneblobas gegmaven aSS-is sxvadasxva

qalaqebSi. warmodgenili meTodika gulisxmobs, rom saprognozi periodSi

moTxovnis moculobas gansazRvravs saojaxo meurneobebis raodenoba,

romlis migraciuli nakadis prognozireba ukavSirdeba qalaqis ekonomikis

sabaziso da arasabaziso dargebSi dasaqmebis zrdas, aseve modeli

iTvaliswinebs saojaxo meurneobebis sidides (ojaxis wevrebis raodenoba)

da mocemul teritoriaze miRebuli sacxovrebeli farTiT uzrunvelyofis

normebs (kv.m. adamianze).

meTodis mTavari formula Semdegnairad gamoiyureba:

Dunits = Nb x Meb x Kn, ცალი.; Dareal = Dunits x n x S, კვ.მ.              (4)

sadac Dunits – sacxovrebel farTze moTxovnis prognozirebuli

moculobaa, cali;

Nb –migraciuli nakadis xarjze sabaziso dasaqmebis prognozirebuli

zrda (eqsportze orietnirebul dargebSi dasaqmeba), adamiani;

Meb –ekonomikuri bazis multiplikatori (qalaqis ekonomikaSi saerTi

dasaqmebulobis Sefardeba sabaziso dargebSi dasaqmebasTan);

Kn – dasaqmebis koeficienti (mosaxleobis saerTo raodenobis fardoba

saerTo dasaqmebulobasTan);

Dareal –farTobebze moTxovnisa da STanTqmis prgnozirebadi moculoba,

kv.m.;

n –saojaxo meurneobebis saSualo raodenoba qalaqSi, adamiani;

S –mocemul raionSi mosaxleobis sacxovrebeli farTiT

uzrunvelyofis saSualo  done, kv.m./adamiani.

ganvixiloT Teoriuli statiebis daskvnebi, romelic ganxilulia

mecnier drobisevskis naSromSi23, romelic aRwers uZravi qonebis fassa da

23 Дробышевский С.М. Анализ возможности возникновения «пузыря» на российском рынке недвижимости. –
М.: ИЭПП, 2009. – 136 с.: ил. – (Научные труды / Ни-т переходного периода; №128).
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sxva faqtorebs Soris urTierTdamokidebulebebs. rogorc wesi,

sacxovrebeli farTis miwodeba iTvleba fiqsirebulad moklevadian

periodSi, amitom sacxovrebel farTebze fasebis dinamika masze moTxovnis

cvlilebiT aris ganpirobebuli. uZravi qonebis ganxilva rogorc

Cveulebrivi saqonlis ar SeiZleba, aseve ar iqneba marTebuli igi ganvixiloT

mxolod rogorc aqtivi.  uZravi qoneba rogorc saqonlis, aseve aqtivis

maxasiaTeblebis matarebelia.

uZravi qonebis bazarze erTdroulad ori tipis agentebi - saojaxo

meurneobebi da investorebi operireben da qmnian masze moTxovnas. saojaxo

meurneobebi uZrav qonebas ganixilaven rogorc dovlaTs (saqonels) da

saboloo jamSi moTxovnas ayalibeben ara Tavad uZrav qonebaze, aramed mis

momsaxureobaze; investorebi uZrav qonebas ganixilaven rogorc Semosavlebis

momtan aqtivs. bunebrivia, rom sxvadasxva faqtorebi sxvadasxvanair gavlenas

axdenen investorebisa da saojaxo meurneobebis moTxovnaze. ZiriTadi

faqtorebi, romlebic gavlenas axdens saojaxo meurneobebis mier

warmoSobil moTxovnaze, aris fasebi uZrav qonebaze, misi maxasiaTeblebi,

saojaxo meurnebis Semosavlebi, ipoTekuri da moklevadiani dakreditebis

sargeblis ganakveTebi da mosaxleobisaTvis am tipis kreditebis wvdoma.

investorebis mxridan moTxovnze moqmed mTavar faqtors warmoadgens uZravi

qonebis mosalodneli Semosavlianoba sxva aqtivebTan SedarebiT misi

SenaxvisaTvis saWiro xarjebis gaTvaliswinebiT. Tu finansuri

instrumentebis erTobliobas, romelzec investorebs xeli miuwvdebaT,

CavTvliT SezRudulad, maSin moTxovnaze moqmed faqtorad SesaZlebelia

ganvixiloT aseve uZrav qonebaSi investirebis xelmisawvdomoba sxva

aqtivebTan SedarebiT. faqtorebi, romelic gavlenas axdens bazarze

sacxovrebeli farTebis miwodebaze gasaxilvel momentSi Semdegia: wina

periodebSi Camoyalibebuli mosalodneli miaxloebiTi fasebi (mSeneblobis

dawyebis etapisaTvis), aseve mewarmis xarjebi gaTvlili wina periodebis

mixedviT, anu samSeneblo sferoSi dasaqmebuli muSebis xelfasebi,

samSeneblo masalebis fasebi da ase Semdeg.
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mecnieri drobiSevski24 gvTavazobs moTxovnisa da miwodebis gantolebas.

imis gamo, rom moTxovna or nawilad iyofa (saojaxo meurneobebis moTxovna

da investorebis moTxovna), TiToeuli maTgani cal-calke ganixileba.= , , , , , (5)

sadac D tInvest – investorebis mxridan axal sacxovrebel farTebze

moTxovna;

ind_PHt –sacxovrebel farTebis fasebis zrdis tempi;

ind_PHexp t+1 – momdevno periodSi sacxovrebel farTebis mosalodneli

fasebis zrdis tempi;

π exp t+1 –momavali periodis prognozirebuli inflacia;

PAexp t+1 – alternatiuli investiciebis mosalodneli Semosavlianoba;

creditt –cvladi, romelic kreditebis wvdomas asaxavs.

investorebis mxridan pirvelad sacxovrebel farTze moTxovnis

Sebrunebuli funqcia, romelic empiriuli gamoTvlebisTvis gamoiyeneba

Semdegnairad gamoiyureba:_ =∝ +∝ ℎ +∝ +∝ +∝ + (6)

sadac ind_PHt Invest – sacxovrebeli farTebis mimdinare fasebis fardoba

sabaziso periodis fasebTan

invhousest – sacxovrebel farTebSi investiciis wili (mTeli moculobis

procenti) –es aris Camanacvlebeli cvladi romelic axasiaTebs

sacxovrebeli farTis SeZenidan Semosavvlianoba; igi axasiaTebs

sacxovrebeli farTis fasis mosalodnel zrdis temps modevno periodSi

ind_PHexp t+1 ;

startt – miwodeba pirvelad sacxovrebel bazarze;

24 Дробышевский С.М. Анализ возможности возникновения «пузыря» на российском рынке недвижимости. –
М.: ИЭПП, 2009. – 136 с.: ил. – (Научные труды / Ни-т переходного периода; №128).
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rtst – RTSI25 indeqsis procentuli nazrdi procenti wina wlis indeqsTan

SedarebiT.

sacxovrebel farTze saojaxo meurneobebis mxridan moTxovna Dht

Semdegnairad gamoiyureba:= ( _ , _ , , ), (7)

sadac incomet –Sinameurneobebis realuri Semosavalia;

area_fitt – sacxovrebeli fondis maragi erT sul mosaxleze avariuli

fondis gamoklebiT.

Sinameurneobebis mxridan moTxovnis Sebrunebuli funqcia Semdegnairad

SeiZleba Caiweros:= + + + + _ + ,                    (8)

sadac cpit – inflaciis tempia;

startt – miwodeba pirvelad sacxovrebel bazarze.

amrigad, fasebis zrdit tempi Semdenairad SeiZleba gamoisaxos:

=∝ +∝ ℎ +∝ +∝ + + + +_ + (9)

sacxovrebeli farTebis miwodeba samSeneblo-developeruli kompaniebis

mxridan: = ( _ , _ , ) , (10)

sadac ind_PHt exp и ind_PEst exp – sacxovrebel farTze mosalodneli fasebis

zrda da sxva tipis uZravi qonebaze fasebis zrda t periodSi, romlis

formireba wina periodSi moxda,;

ct – mSeneblobis xarjebi.

25 ruseTis safondo birJis indeqsi
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miwodebis wrfiv gantolebas Semdegi saxe aqvs:= + _ + + _ +, ) ,  (11)

sadac startt – axali sacxovrebeli farTebis miwodeba drois t momentSi;

ind_PHt – wina periodebSi sacxovrebeli farTebis fasebis zrdis tempi;

invbuildst-1 – arasacxovrebel fondSi investiciebis wili (Senobebi da

nagebobebi) rogorc Camanacvlebeli cvladi arasacxovrebeli farTebis

aSenebidan Semosavlebis maxasiaTebeli;

pi_bcwt-1 – samSeneblo-samontaJo samuSaoebis Rirebulebis indeqsi

rogorc mSeneblobaSi dasaqmebuli muSebis xelfasis Camanacvlebeli

cvladi (anu cvladi romelic s.

ganxiluli moTxovnisa da miwodebis modelebi iTvaliswineben uZravi

qonebis bazris Semdeg faqtorebs:

 sacxovrebeli farTis fasebis zrdis tempi;

 momavali periodis mosalodneli inflacia;

 investiciebis mosalodneli Semosavlianoba;

 sakredito saxsrebze wvdoma;

 pirvelad bazarze sacxovrebeli farTis miwodeba;

 safondo indeqsebis nazrdi wina wlebTan SedarebiT,

 saojaxo meurneobebis realuri Semosavali;

 sacxovrebeli fondis jamuri maragi erT macxovrebelze;

 samSeneblo xarjebi;

 arasacxovrebeli farTebis mSeneblobebSi investiciebis wili;

 samSeneblo-samontaJo samuSaoebis Rirebuleba.
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 prognozirebis kidev erT meTods warmoadgens neironuli qselebis

meTodi26.

dinamiuri qaosis Teoriis mixedviT, romelic agebulia qaoturobisa da

stoqastikurobis (SemTxveviTobis) urTierTdapirispirebaze, yoveli qaoturi

rigi, rogorc determinirebuli dinamiuri procesi uSvebs droiTi

prognozirebas SesaZleblobas, romelic „prognozirebis horizontiT“

ganisazRvreba. bazris is monawile, romelic „xmaurian“ qaotur rigebSi

bazris kanonzomierebis dadgenis ukeTes maTematikur meTodebs flobs, sxva

monawileebTan SedarebiT ukeTesi konkurentuli upiratesoba aqvs.

teqnikuri analizis cnobili specialistis a. elderis azriT, safaso

mrudi afiqsirebs bazris koleqtiur cnobierebas da dinamiuri qaosis

Teoriis gamoyenebas asabuTebs moTamaSeTa qcevis winaswarmetyvelebisaTvis.

koreqtuli prognozirebisaTvis saWiroa arCeul iqnas modeli, romelic

droiTi rigis wina periodis qcevazea aprobirebuli da SemdgomSi mkacrad

unda moxdes am modelis dacva.

sxva sityvebiT, prognozi unda eyrdnobodes naTel programul

algoriTms, romelic eleqtronuli gamoTvliTi manqanisTvisaa SemuSavebuli.

mkvlevarma mxolod es algoriTmi unda Seqmnas. dadga sakiTxi, rom

gamoeyenebinaT kompiuteri aseve strategiis SeqmnaSi, romlis mizania mravali

indikatorebidan aarCios optimaluri indikatorebi da Semdeg gansazRvros

optimaluri strategia. neironuli qselebis teqnologiebis gamoyeneba,

romelic meoce saukunis 90-ian wlebSi daiwyes27, farTod dainerga praqtikaSi

da uzrunvelyofs msgavsi sirTulis amocanebis gadawyvetas. neiroqselur

teqnologiebs iyeneben rogorc investorebi, aseve msoflio reitinguli

26 В.А. Воронин, Моделирование рынка недвижимости в условиях финансово-экономического кризиса, Киев,

2009; Сергей Шумский, Предсказание финансовых временных рядов, http://articles.mql4.com/ru/542; Снитюк

В.Е. Применение метода стохастической релаксации для прогнозирования рынка недвижимости.

Международная научная конференция «Нейросетевые технологии и их применение. − Краматорск. − 2003.
27 A. Beltratti, S. Margarita, P. Terna, Neural Networks for Economic and Financial modeling, 1995, p.400.; E. Alba, R.
Martí. Metaheuristic Procedures for Training Neural Networks, 1997, p. 249.
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saagentoebi, romelTaTvisac gansakuTrebiT mniSvnelovania sxvadasxva

qveynebis bazrebs Soris korelaciebi.

neiro qselebis meTodi Sedis mravalfaqtoruli modelirebis

analitikuri meTodebis klasSi, romlebic agebulia moazrovne arsebebis

swavlebis da tvinis funqcionirebis principebze. igi  garkveuli cvladebis

prognozirebis saSualebas iZleva mas Semdeg rac gavlilia e.w. swavlebis

etapi arsebuli faqtobrivi monacemebis safuZvelze. neironuli sistemebi

aris TviTswavlebis unaris mqone sistemebi da agebulia adamianis tvinis

neironebis moqmedebis principis safuZvelze Seqmnili modulebisagan.

neiroqselebis teqnologiebis upiratesoba sxva teqnologiebTan

gansxvavebiT aris Semdegi

, 1. neiroqseluri analizi, teqnikuri analizisagan gansxvavebiT

(monacemebis statistikuri damuSaveba), ar uyenebs aranair SezRudvebs

Semaval informacias. es informacia erTdroulad SeiZleba iyos aramarto

uZravi qonebis fasis droiTi rigebis indikatorebi, aramed aseve

makroekonomikuri maCveneblebis da sxva finansuri instrumentebis cvlilebis

droiTi rigebic.

2. teqnikuri analizisagan gansxvavebiT, neiroqselebs SeuZliaT arCeuli

instrumentisaTvis optimaluri indikatorebis povna da mocemuli rigisaTvis

optimaluri prognozirebis strategiis (modelis) ageba. ufro metic, es

modelebi SeiZleba adaptirebul iqnas sabazro pirobebis cvalebadobis

mimarTac, rac gansakuTrebiT mniSvnelovania axalgazrda, aqtiurad

ganviTarebadi bazrebisaTvis, iseTisaTvis rogoric Cveni bazaria.

3. neiroqseluri modelireba eyrdnoba mxolod faqtiur monacemebze

yovelgvari winaswar dadgenili pirobebisa da SezRudvebis gareSe.

mniSvnelovania is, rom monacemebi sakmarisi unda iyos neironuli qselis

„swavlebisaTvis“.

prognozireba faqtiurad monacemTa eqstrapolaciaa, magram neironuli

qselebi faqtiurad interpolaciis amocanas xsnian, rac mniSvnelovnad zrdis

amoxsnis saimedoobas. finansuri droiTi rigis prognozireba dadis
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neiroqselis tipiur amocanamde - cvladebis simravlis funqciis

aproqsimaciamde mocemuli magaliTebis nakrebis mixedviT Xt droiTi rigis

CaRrmavebis proceduriT mraval ganzomilebian (d ganzomilebian) lagur

sivrceSi28.

amrigad, sakmarisi zomis d ganzomilebian sivrcis arCevis Semdeg,

sasurvelia droiTi rigis Tavisuflebis xarisxiebis raodenobis tolis,

SesaZlebelia garantirebulad miviRoT rigis momavali mniSvnelobis

calsaxa damokidebuleba misi d-wina mniSvnelobebisagan: Xt = f (Xt-d). anu droiTi

rigis prognozireba mravla cvladiani funqciis interpolaciamde dadis.

(takensis Teorema).

radgan finansuri droiTi rigebi (qaoturi dinamika) Seicavs komponents

romlic prognozireba SesaZlebelia, uZravi qonebis bazris analizisaTvis

neiroqseluri prognozirebis gamyeneba gamarTlebulia.

neiro qseluri analizisas analitikosma ar unda gamoTqvas Tavisi azri

sxvadasxva bazris indikatorebTa Soris kavSiris xasiaTis Sesaxeb. kavSirebis

saxis dadgena da wonis koeficientebis miniWeba xorcieldeba Tavad

swavlebis procesSi. neironul qselebs SeuZliaT moZebnon monacemebis

mocemuli rigis Sesatyvisi optimaluri indikatorebi da am indikatorebis

moSveliebiT aagon isev am konkretuli monacemTa rigebis Sesabamisi

prognozirebis strategia. am meTodis nakli mravalfaqtoruli statistikuri

modelirebis msgavsia - yoveli faqtorisaTvis saWiroa gamoTvlebSi Caidos

sakuTari winaswari prognozi. SesaZlebelia am meTodis sxva meTodebTan

kombinireba, magaliTad diskretul sivrcul-parametrul modelirebasTan,

rogorc statiaSia29 mocemuli. prognozirebis es meTodi eyrdnoba bazris

analizis g.m. sternikis mier  SemuSavebul meTods - analizi tardeba

28 A.S. Weigend, N.A Gershenfeld, Time Series Prediction: Forecasting the Future and Understanding the Past. Addison
Wesley, 1994
29 Евстафьев А.И., Гордиенко В.А. Прогнозирование индикаторов рынка недвижимости путём двумерного

разложения дискретной пространственно-параметрической модели на основе применения нейросетей.
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diskretul sivrcul-parametrul modelirebiT da Semdeg neiroqseluri

analiziT.

rac Seexeba diskretul sivrcul-parametrul modelirebas - es aris

bazris yvela segmentis mdgomareobis amsaxveli indikatorebis nakrebi,

romelic miRebulia uZravi qonebis obieqtebis sxvadasxva parametrebis

kveTiT: zoma, adgilmdebareoba, obieqtis Cabarebis vada da sxva.30

mecnier komarovis statiaSi31 moyvanilia neiroqseluri modelirebis

magaliTi moskovis uZravi qonebis bazris safuZvelze. ganxilul magaliTSi

qselis  gamosasvlelze iyo savaWro da saofise uZravi qonebis qiris

ganakveTebi da aseve sacxovrebeli binebis fasebi. Sesasvlelze ki

miewodeboda Semdegi maCveneblebis statistikuri monacemebi:

1. mTliani Siga produqti;

2. samrewvelo produqtebis warmoebis moculoba;

3. sasoflo-sameurneo produqciis moculoba;

4. investiciebi ZiriTad kapitalSi;

5. samomxmareblo fasebis indeqsi;

6. umuSevrobis saerTo done;

7. mosaxlebis danazogi;

8. mosaxleobis xelT arsebuli naRdi fulis moculoba;

9. eqsportis moculoba;

10. importis moculoba;

11. erovnuli valutis kursi;

12. saSualo Tviuri xelfasi;

13. inflaciis done;

14. saparlamento/saprezidento arCevnebis siaxlove;

15. politikuri stabiluroba.

30 Стерник Г.М. Технология анализа рынка недвижимости. – Изд. АКСВЕЛЛ, М.:2005. – 203 стр.
31 Комаров С.И. Прогнозирование стоимости земельных участков для индивидуального жилищного
строительства (на примере Московский области): диссертация на соискание ученой степени
кандидата экономических наук: 08.00.05. – Москва 2007.
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mecnieris naSromSi modelirebisas gamoyenebuli iyo neironuli qseli

erTi dafaruli neironuli qseliT. Sesasvlelebze X1,…Xn miwodebuli

signalebi mravldeba yoveli Sesasvlelis Sesabamis koeficientebze (wonis)

da ganisazRvreba neironis gaRizianebis done. gamomavali signali miiReba

damaluli Sris agznebuli neironebis jamuri signalis arawrfiv funqciaSi

gatarebiT. arawrfiv funqciad arCeuli iyo sigmoiduri funqcia romelic

uwyvetia da SesaZlebelia misi diferencireba ramdenjerac saWiro gaxdeba:= ∑ , (12)

sadac d — mudmivi wanacvlebaa;

Wi —

Semavali signalebis wona (sinapsebi)

cdomilebis gasazomad iyeneben saSualo kvadratuli cdomileba

romelic ganisazRvreba rogorc gamosasvleli sididisa da saWiro sidides

Soris sxvaobis kvadratebis jami.

= ∑ ( − ) , (13)

sadac СiТ — qiris ganakveTis sidideebia romelic modelidanaa miRebuli

(miRebul iqna qselis swavlebis Sedegad);

СiП — qiris ganakveTis realuri sidideebi.

arastabiluri ekonomikuri da politikuri situaciis SemTxvevaSi

prognozis gakeTebisas mizanSewonilia scenaruli prognozis gakeTeba, maT

Soris ganStoebadi scenarebis meTodi (7)

am meTodis gamoyenebis win gamoiyofa saprognozo periodis etapebi,

pirvel etapze ganisazRvreba ori-sami ganviTarebis SesaZlo scenari da maTi

Sedegebi, Semdeg ori-sami scenari yoveli SedegisaTvis meore etapze da ase

Semdeg.
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yoveli scenaris yovel etaps keTdeba misi realizaciis albaTobis

eqspertuli Sefaseba, axlo mdgomi scenarebi gaerTiandeba, xolo nakleb

albaTuri ki amovardeba ganxilvidan.
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6. არასაცხოვრებელი უძრავი ქონების ბაზრები: სავაჭრო უძრავი ქონების ბაზრის

მაკროეკონომიკური და მიკროეკონომიკური ანალიზი

საქართველოში მიმდინარე ეკონომიკური ტენდენციები

ეკონომიკური ზრდა

2018 წლის საშუალო რეალურმა ზრდამ 4.7 პროცენტი შეადგინა. წინასწარი შეფასებით,

ნომინალურმა მშპ-მ 2018 წელს 41,077.5 მილიარდი ლარი, ხოლო ერთ სულ მოსახლეზე

11,013.9 ლარი შეადგინა. წინასწარი შეფასებით, 2019 წლის მარტში ეკონომიკა 6.0

პროცენტით გაიზარდა.

2019 წლის მარტში მნიშვნელოვანი ზრდა დაფიქსირდა უძრავი ქონებით ოპერაციების,

კომუნალური, სოციალური და პერსონალური მომსახურების გაწევის, ტრანსპორტის და

ვაჭრობის სექტორებში. 2019 წლის იანვარ-მარტში საშუალო ეკონომიკურმა ზრდამ 4.7

პროცენტი შეადგინა.

ეკონომიკური ზრდის მაჩვენებელი
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წყარო: საქართველოს ეკონომიკის სამინისტრო

2018 წელს ეკონომიკურ ზრდაში მნიშვნელოვანი პოზიტიური წვლილი მოხმარებამ

(წვლილი ეკონომიკურ ზრდაში 2.9 პპ) და ინვესტიციებმა (2.5 პპ) შეიტანა.

ეკონომიკური ზრდის დეკომპოზიცია

წყარო: საქართველოს ეკონომიკის სამინისტრო

საერთაშორისო სავალუტო ფონდის შეფასებით, საქართველოს ექნება ერთ-ერთი

ყველაზე მაღალი ზრდა 2019-2024 წლებში რეგიონის ქვეყნებთან შედარებით და

საშუალოდ 5.1პროცენტს შეადგენს.
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ეკონომიკური ზრდის პროგნოზი 2019-2024 (IMF)

წყარო: IMF

ფასების დონე

2019 წლის აპრილში ინფლაცია 4.1 პროცენტს გაუტოლდა, რაშიც მნიშვნელოვანი

წვლილი ერთჯერადმა ფაქტორებმა შეიტანა. კერძოდ, წლის დასაწყისში თამბაქოს

ნაწარმზე აქციზის გადასახადის მატების წვლილი აპრილის წლიურ ინფლაციაში

მნიშვნელოვნად მაღალია (დაახლოებით 1.3 პროცენტული პუნქტი).

წლიური საბაზო ინფლაციის დონე, %
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წყარო: geostat.ge

2019 წლის პირველი მაისს მონეტარული პოლიტიკის კომიტეტმა მიიღო

გადაწყვეტილება რეფინანსირების განაკვეთის უცვლელად დატოვების შესახებ.

არსებული პროგნოზებით, ინფლაცია წლის ბოლომდე და საშუალოვადიან პერიოდშიც

მიზნობრივი მაჩვენებლის ირგვლივ იმოძრავებს. საშუალოვადიან პერიოდში

მოსალოდნელია მონეტარული პოლიტიკის ნორმალიზაცია და განაკვეთის პოტენციურ

დონემდე შემცირება, რაც სხვა ფაქტორებთან ერთად ასევე ხელს შეუწყობს ეკონომიკურ

ზრდას.

საგარეო ვაჭრობა

2018 წელს ექსპორტის რეკორდული მაჩვენებელი დაფიქსირდა - 3.4 მილიარდი აშშ.

დოლარი შეადგინა და წინა წელთან შედარებით 22.6 პროცენტით გაიზარდა. 2016 წლის

სექტემბრიდან ექსპორტის სტაბილური ზრდა ფიქსირდება.
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საგარეო ვაჭრობა (მლნ. დოლარი)

წყარო: საქართველოს ეკონომიკის სამინისტრო

ექსპორტის ზრდა ძირითადად რეალური ეფექტით იყო გამოწვეული და 2018 წლის

მონაცემებით, ექსპორტის რეალურმა ზრდამ 12.7 პროცენტი შეადგინა.

ექსპორტი

წყარო: საქართველოს ეკონომიკის სამინისტრო

იმპორტი 2018 წელს 14.9 პროცენტით გაიზარდა და 9,121.4 მლნ. აშშ. დოლარს

გაუტოლდა. 2018 წლის მონაცემებით, იმპორტის ზრდა ძირითადად ფასისმიერი

ეფექტით იყო გამოწვეული.
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იმპორტი

წყარო: საქართველოს ეკონომიკის სამინისტრო

2018 წელს უმსხვილესი საექსპორტო ჯგუფებიდან მნიშვნელოვნად გაიზარდა: მსუბუქი

ავტომობილების (75%), სიგარების და სიგარეტების (4-ჯერ მეტად), სპილენძის მადნების

და კონცენტრატების (19%), ფეროშენადნობის (15%), ყურძნის ნატურალური ღვინოებისა

(15%) და აზოტოვანი სასუქების (20%)

ექსპორტი. 2019 წლის იანვარ-მარტში ექსპორტი გაიზარდა 12.8 პროცენტით და 826.0

მლნ. აშშ დოლარი შეადგინა, ხოლო იმპორტი 4.7 პროცენტით ნაკლებია წინა წლის

იანვარ-მარტის მაჩვენებელზე და 1 981.3 მლნ. აშშ დოლარს შეადგენს. 2019 წელსაც

ექსპორტის ზრდა რეალური ეფექტით იყო განპირობებული.

2019 წლის იანვარ-მარტში სავაჭრო დეფიციტი შემცირდა 190.8 მლნ. აშშ. დოლარით და

1 155.3 მლნ. აშშ. დოლარი შეადგინა. იანვარ-მარტში სავაჭრო დეფიციტმა საგრეო-

სავაჭრო ბრუნვის 41.2 პროცენტი შეადგინა და წინა წელთან შედარებით 6.7

პროცენტული პუნქტით გაუმჯობესდა.

პირდაპირი უცხოური ინვესტიციები
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ბოლო ოთხი წლის განმავლობაში საქართველოში შეინიშნება პირდაპირი უცხოური

ინვესტიციების მნიშვნელოვანი გაჯანსაღება. 2014-2018 წლებში საქართველოში 8

მილიარდ აშშ დოლარზე მეტი პირდაპირი უცხოური ინვესტიცია განხორციელდა.

2018 წელს პირდაპირი უცხოური ინვესტიციების მოცულობამ 1232.4 მლნ. აშშ დოლარი

შეადგინა. 2018 წელს პირდაპირი უცხოური ინვესტიციების შემცირება უკავშირდება:

მაგისტრალური გაზსადენის პროექტის დასრულებას, ვალდებულებების

შემცირებას/სასესხო დავალიანების დაფარვას არარეზიდენტი ინვესტორების მიმართ

და რამდენიმე საწარმოს ფლობაში არარეზიდენტების წილის შემცირებას და

საქართველოს რეზიდენტების საკუთრებაში გადასვლას.

2018 წელს 44.3 პროცენტით (43.7 მლნ. აშშ. დოლარით) გაიზარდა პირდაპირი უცხოური

ინვესტიციების მოცულობა დამამუშავებელი მრეწველობის სექტორში და 142.3 მლნ. აშშ.

დოლარი შეადგინა, სამთომოპოვებითი მრეწველობის სექტორში ინვესტიციები

გაიზარდა 28.9 პროცენტით (14.9 მლნ. აშშ. დოლარით) და 66.7 მლნ. აშშ. დოლარი

შეადგინა.

2018 წელს ყველაზე მეტი პირდაპირი უცხოური ინვესტიცია საფინანსო სექტორში

განხორციელდა და 277.9 აშშ დოლარი შეადგინა, რაც მთლიანი პირდაპირი უცხოური

ინვესტიციების 22.5 პროცენტია. მეორე ადგილზე იმყოფება ტრანსპორტის და

კავშირგაბმულობის სექტორი 174.7 მლნ. აშშ დოლარის ინვესტიციით (14.2 პროცენტი),

ხოლო მესამეზე ენერგეტიკის სექტორი 157.2 მლნ. აშშ დოლარით (12.8 პროცენტი).

ქვეყნების მიხედვით 2018 წელს ყველაზე დიდი მოცულობის ინვესტიცია

აზერბაიჯანიდან განხორციელდა (19.5 პროცენტი - 240 მლნ აშშ დოლარი), შემდეგ
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მოდის გაერთიანებული სამეფო (16.5 პროცენტი - 203.7 მლნ აშშ დოლარი) და

ნიდერლანდები (13.6 პროცენტი - 167.9 მლნ აშშ დოლარი).

პირდაპირი უცხოური ინვესტიციები

წყარო: საქართველოს ეკონომიკის სამინისტრო

აღსანიშნავია, რომ 2018 წელს რეინვესტირების წილი პირდაპირ უცხოურ

ინვესტიციებში შეადგენდა 45 პროცენტს. რეინვესტირების მოცულობის ზრდა

ერთმნიშვნელოვნად ამტკიცებს გატარებული მოგების გადასახადის რეფორმის

ეფექტიანობას, რომელიც კერძო სექტორს აძლევს საშუალებას მათი მიღებული მოგება,

გადასახადების ნაცვლად, მიმართონ ახალი ინვესტიციების განსახორციელებლად და

ბიზნეს საქმიანობის გასაფართოებლად. 2017 წელს საქართველოში განხორციელებული

პირდაპირი უცხოური ინვესტიციების მოცულობამ რეკორდულ მაჩვენებელს 1 894.5

მლნ. აშშ დოლარს მიაღწია და წინა წელთან შედარებით 21 პროცენტით (328.7 მლნ. აშშ.

დოლარით) გაიზარდა. აღნიშნული მაჩვენებელი პირდაპირი უცხოური ინვესტიციების

შემოდინების ისტორიული მაქსიმუმია.

2017 წელს მნიშვნელოვნად - 97 პროცენტით (323 მლნ აშშ დოლარით) გაიზარდა

რეინვესტირების მოცულობა და 657.5 მლნ. აშშ. დოლარი, პირდაპირი უცხოური

ინვესტიციების 35 პროცენტი შეადგინა.
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უმუშევრობის დონე

2018 წელს უმუშევრობის დონე წინა წელთან შედარებით 1.2 პროცენტული პუნქტით

შემცირდა და 12.7 პროცენტი შეადგინა. უმუშევრობის დონემ ბოლო 15 წლის

განმავლობაში ყველაზე დაბალ ნიშნულს მიაღწია. უმუშევრობის დონე ბოლო 9 წლის

განმავლობაში სტაბილურად შემცირების ტენდენციით ხასიათდება. ამასთან,

აღსანიშნავია, რომ 2018 წლის მონაცემებით პირველად დაქირავებით დასაქმებულთა

რაოდენობა აღემატება თვითდასაქმებულთა რაოდენობას და დაქირავებით

დასაქმებულთა წილმა მთლიან დასაქმებაში 50.8 პროცენტი შეადგინა.

1998-2016 წლებში სამუშაო ძალის მაჩვენებლების წყაროს წარმოადგენდა

შინამეურნეობების ინტეგრირებული გამოკვლევა. 2017 წელს შინამეურნეობების

ინტეგრირებულ გამოკვლევას გამოეყო სამუშაო ძალის მოდული და ჩამოყალიბდა

დამოუკიდებელი სამუშაო ძალის გამოკვლევად. ამასთან, კვლევის პროცესში

გამოყენებულ იქნა 2014 წლის აღწერის მონაცემები და ისტორიულ მწკრივებთან

ჰარმონიზების მიზნით, გადაიხედა დასაქმებისა და უმუშევრობის მაჩვენებლები

(უმუშევრობის დონე წინა პერიოდის მონაცემებთან შედარებით გაიზარდა, თუმცა

შენარჩუნდა შემცირების ტენდენცია).
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უმუშევრობის დონე (%)

წყარო: საქართველოს ეკონომიკის სამინისტრო

საქართველო საერთაშორისო რეიტინგებში

ბიზნესის კეთების სიმარტივის და საინვესტიციო მიმზიდველობის თვალსაზრისით

საქართველო ერთ-ერთი ლიდერი ქვეყანაა როგორც რეგიონში, ასევე მსოფლიო

მასშტაბით. მსოფლიო ბანკის „Doing Business“ 2019“ წლის ანგარიშის მიხედვით,

საქართველოს რეიტინგი 2018 წელთან შედარებით 3 ადგილით გაუმჯობესდა და

საქართველომ 190 ქვეყანას შორის მე-9 ადგილიდან მე-6 ადგილზე გადაინაცვლა.

საქართველოს ბიზნესის კეთების 2019 წლის რეიტინგი
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წყარო:: IFC, Doing Business 2019 rating.

საქართველო იკავებს პირველ ადგილს იკავებს ევროპისა და ცენტრალური აზიის

რეგიონში. ქვეყანაში მაღალია ეკონომიკური გახსნილობის დონე და

უზრუნველყოფილია კაპიტალის, საქონლისა თუ მომსახურების თავისუფალი

მოძრაობა. Heritage Foundation-ის „ეკონომიკური თავისუფლების ინდექსის“ მიხედვით

საქართველო მე-16 ადგილზეა მსოფლიოში და ხვდება უმეტესად თავისუფალი

ეკონომიკის მქონე ქვეყნებს შორის.

Fraser institute-ის 2018 წლის ანგარიშის „მსოფლიო ეკონომიკური თავისუფლება“,

მიხედვით საქართველოს მდგომარეობა წინა წელთან შედარებით 2 პოზიციით

გაუმჯობესდა და მე-7 ადგილი დაიკავა 162 ქვეყანას შორის. რეიტინგში პოზიციის

გაუმჯობესებაზე მნიშვნელოვანი პოზიტიური გავლენა იქონია მაკროეკონომიკურმა

სტაბილურობამ.

მსოფლიო ბანკის და PWC ანგარიშის თანახმად, ქვეყანაში ერთ-ერთი ყველაზე დაბალია

საგადასახადო ტვირთი. გადასახადის ეფექტური განაკვეთი 9.9%-ს შეადგენს, რაც ერთ-

ერთი ყველაზე დაბალი მაჩვენებელია მსოფლიოში და აღნიშნული მაჩვენებლით

საქართველო მესამე ადგილს იკავებს მსოფლიოში. დაბალი საგადასახადო ტვირთი სხვა

ფაქტორებთან ერთად კიდევ უფრო მიმზიდველს ხდის ბიზნესის კეთებას

საქართველოში და ზრდის ქვეყნის საინვესტიციო მიმზიდველობას. ამასთანავე, მოგების

გადასახადის ახალი რეფორმა, რომელიც 2017 წლის იანვრიდან შევიდა ძალაში, კიდევ

უფრო ამცირებს საგადასახადო ტვირთს ბიზნესისთვის.

ბიუჯეტის საერთაშორისო პარტნიორობის (The International Budget Partnership) მიერ

გამოქვეყნებულ “ბიუჯეტის გამჭვირვალობის კვლევა 2017-ის“ (Open Budget Survey 2017)
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შედეგების თანახმად, საქართველომ 82 ქულით მე-5 ადგილი დაიკავა მსოფლიოს 115

ქვეყანას შორის. აღნიშნული პოზიციით, საქართველო მოექცა სრულიად გამჭვირვალე

ქვეყნების რიგში. საქართველო რეგიონიდან ერთადერთი ქვეყანაა, რომელიც ამ

კატეგორიაში გადავიდა და რომლის სტანდარტსაც ბოლო კვლევით მხოლოდ 5 ქვეყანა

აკმაყოფილებს მსოფლიოში. შესაბამისად, საქართველო იკავებს ადგილს ისეთ

ქვეყნებთან ერთად როგორიცაა: ახალი ზელანდია, სამხრეთ აფრიკა, შვედეთი და

ნორვეგია.

აღნიშნული საჯარო ფინანსების მართვის რეფორმის ფარგლებში გატარებული

ღონისძიებების შედეგია, მათ შორის, პროგრამული ბიუჯეტის დანერგვა, საშუალო

ვადიანი დაგეგმვის გაძლიერება, ანგარიშგების ყოვლისმომცველობის გაზრდა და სხვა.
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თბილისის საოფისე ბაზრის მიმოხილვა

მიწოდება

თბილისის საოფისე ბაზრის მთლიანი მოცულობა შეადგენს 1 მილიონ კვ.მს. აღნიშნული

ოფისების 51% არის გაქირავებადი ფართები, რომლებიც შედგება ორი ძირითადი ტიპის

ოფისისგან: თანამედროვე ბიზნეს ცენტრებისგან და ტრადიციული ბიზნეს

ცენტრებისგან. A, A-, B+ და B კლასის ოფისები წარმოადგენენ თანამედროვე ტიპის

ბიზნეს ცენტრების შემადგენელი ნაწილებს, ხოლო C და D კლასი წარმოადგენს

ტრადიციულ ბიზნეს ცენტრებს.

წყარო: Colliers International

რეგიონალური ეკონომიკური სტაილურობიდან გამომდინარე, საქართველოს

თანამედროვე ტიპის საოფისე ფართების ფონდი გაიზარდა ბოლო 5 წლის განმავლობაში

და მიაღწია 176,000 კვ.მ. (38% მთლიანი გაქირავებადი ფართების). თანამედროვე ტიპის

გაქირავებადი საოფისე ფართების ყოველწლიურმა მიწოდების ზრდამ 2017 წელს

გამოკვეთა 15% ზრდა. ბაზრის ყველაზე მნიშვნელოვან მოთამაშეს წარმოადგენს King

David (BC), რომელიც ბაზარზე A კლასის ტიპის საოფისე ფართების (12,000 კვ.მ)

მიწოდებას ახორციელებს.

წილი მესაკუთრეთა მიერ დაკავებული საოფისე ფართების ფონდის ინარჩუნებს 49%

ნიშნულს, შესაბამისად ბოლო დეკადაში მნიშვნელოვანი ცვლილებები არ შეიმჩნევა.
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მიწოდება გაიზარდა როგორც ცენტრალურ უბნებში ასევე ქალაქის პერიფერიებშიც. ორი

ბიზნეს ცენტრი გაიხსნა დიდუბეში 2017 წელს, დაგეგმილია აგრეთვე მესამე ცენტრის

გახსნა 2018 წელს. საბურთალოს რაიონი წარმოადგენს თბილისის საოფისე ფართების

მთავარ ლოკაციას, რომელიც თანამედროვე ტიპის საოფისე ფართების ფონდის 38%-ს

მოიცავს. ტიფლისი და IG დეველოპმენტი გეგმავენ ააშენონ ახალი ბიზნეს ცენტრები

აღნიშნულ რაიონში, რაც 12,464 კვ.მ-ით გაზრდის მიწოდებას.

მთაწმინდა წარმოადგენს ყველაზე პრესტიჟულ საოფისე რაიონს, რომელიც შედგება

მხოლოდ A და A- კლასის ბიზნეს ცენტრებისგან. მთაწმინდა მთლიანი საოფისე ფონდის

მიწოდების 20%-ს მოიცავს, თუმცა ამჟამად ახალი ობიექტები მშენებლობის პროცესშია.

ერთერთი ყველაზე მნიშვნელოვან პროექტს წარმოადგენს აქსის თაურსი ვაკის რაიონში.

აღნიშნული პროექტი S-1 დეველოპმენტთან ერთად გააორმაგებს ვაკის ხელმისაწვდომ

საოფისე ფართებს.
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მოთხოვნა

ბოლო ორი წლის განმავლობაში თანამედროვე ტიპის ოფისებზე მოთხოვნა გაიზარდა.

2015 წელს ლარის 29% გაუფასურების შემდეგ ვალუტა შედარებით დასტაბილურდა,

რამაც საშუალება მისცა ბაზარს გაზრდილიყო.

2015-2016 წელს A კლასის ბიზნეს ცენტრები საოფისე ფართების გაქირავების

თვალსაზრისით შედარებით დაბალი აქტივობით გამოირჩეოდა ვიდრე შედარებით

დაბალი კლასის ფართები.

მოთხოვნა A- კლასის ტიპის ოფისებზე გაიზარდა 2015-2016 წლებში, რაც

განპირობებული იყო MGI-ის და ბელინსკის ბიზნეს ცენტრების გახსნით, რომლებიც

სრულად დაკავებულ იქნა მცირე პერიოდის განმავლობაში. ეკონომიკის სამინისტრომ

იჯარით აიღო დიდი წილი ბელინსკის ბიზნეს ცენტრის საოფისე ფართების, რადგან

გაყიდულ იქნა მათი შენობა. 2017 წლის დასაწყისში 1500 კვ.მ-ით შემცირდა იჯარით

გაცემული ფართების რაოდენობა აღნიშნული კლასისათვის.

წყარო: Colliers International
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2015 წელს ლარი გაუფასურდა, ყველაზე რთულად შეეხო B+ კლასის ოფისებს, რის

შედეგადაც 2900 კვ.მ-ით შემცირდა გაქირავებული საოფისე ფართები. 2016 წელს, ახლად

გახსნილმაბიზნეს ცენტრმა ჭავჭავაძის 29-ში სწრაფად შეავსო საიჯარო ფართები

მეიჯარეებით, რამაც პოზიტიური ბიძგი მიცა ზოგად ტენდენციას. 2017 წელს B+ კლასის

ოფისებზე მოთხოვნა ძირითადად განპირობებული იყო დიდი რაოდენობით

შედარებით მცირე ზომის კომპანიების მიერ.

წყარო: Colliers International
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ბოლო ექვსი წლის განმავლობაში საშუალო გაქირავებადი ფართი მერწყეობს 500 კვ.მ-ის

ფარგლებში, არსებობს მხოლოდ რამდენიმე კომპანია რომელებიც შედარებით დიდ

ფართებს საჭიროებენ. მოთხოვნა აგრეთვე ნაწილობრივ დაკმაყოფილებულია

მესაკუთრეთა მიერ დაკავებული საოფისე ფართების ხელმისაწვდომობით.

წყარო: Colliers International

მიუხედავად იმისა, რომ B+ კლასის ოფისები გამოირჩევიან საერთაშორისო მეიჯარეების

ყველაზე დიდი რაოდენობით, 41% იჯარით გაცემული ფართების შეადგენს A კლასის

ოფისებს. საერთაშორისო კომპანიები რომელბიც დაინტერესებულნი არიან A კლასის

ოფისებით, იჯარით იღებენ დაახლოებით ორჯერ მეტ ფართს (446 კვ.მ.) ვიდრე B+

კლასის (229 კვ.მ) და B კლასის (216 კვ.მ) ოფისების იჯარით აღების შემთხვევაში.
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ინდიკატორები

ბოლოს 6 წლის განმავლობაში 26% შემცირდა საშუალო შეწონილი საიჯარო განაკვეთი A

კლასის ბიზნესცენტრებისათვის და შეადგინა 21.9 აშშ დოლარი. ეს ვარდნა გამოწვეული

იყო კონკურენციის ზრდით, რადგან აღნიშნული კლასის საოფისე ფართების მიწოდება

2012-2017 წლის პერიოდის განმავლობაში გაიზარდა 77%-ით. მონაცემების ანალიზიდან

გმომდინარე კონკურენციის ტენდენცია შენარჩუნდება და ვვარაუდობთ რომ 2021

წლისთვის ფასები 20 აშშ დოლარზე დასტაბილურდება.

2015 წლიდან, A კლასის ბიზნეს ცენტრებში ვაკანტურობის განაკვეთი გაზრდილია, რაც

გამოწვეულია ტაბიძის 1-ის ექსპანსიით (2016 წელს) და King David-ის ბიზნეს ცენტრის

გახსნით (2017 წელს).

ეროვნული ვალუტის 2015 წლის დევალვაციამ B+ კლასის ბიზნეს ცენტრებისათვის

გამოიწვია უფრო მეტად ვაკანტურობის განაკვეთების ზრდა, ვიდრე საიჯარო ფასების

შემცირება. 2016 წელს პოზიტიურმა ბიძგებმა 20%-მდე შეამცირა ვაკანტურობის

განაკვეთი.

წყარო: Colliers International
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დღეისათვის, A- და B კლასის საოფისე ფართები შედარებით სტაბილურობას

ინარჩუნებენ ვაკანტურობის და საიჯარო განაკვეთების თვალსაზრისით, რომლებიც

მხოლოდ მცირედ ცვლილებას განიცდიან.

მთაწმინდის რაიონი წარმოადგენს ყველაზე პრესტიჟულ უბანს ბიზნეს ცენტრების

თვალსაზრისით, რომელიც თბილისში ყველაზე მაღალი საშუალო საიჯარო ფასებით

გამოირჩევა. მას უკან მსდევს ვაკის რაიონი, რომელიც მთაწმინდასთან შედარებით

მხოლოდ 0.7 აშშ დოლარით ნაკლები საიჯარო განაკვეთით არის წარმოდგენილი. აქსის

თაუერსის დასრულებამ უნდა გაზარდოს ვაკის მიმზიდველობა და შესაბამისად

საიჯარო განაკვეთებიც მომდევნო წლებისათვის.

საბურთალოს რაიონმა King David-ის ფაქტორიდან გამომდინარე წინ გაუსწრო

კრწანისის რაიონს და აგრეთვე მოსალოდნელია რომ ისნის რაიონის მაღლაც დადგება.

დიდუბე რჩება ბოლო ადგილზე ბიზნეს ცენტრებისთვის ყველაზე პრესტიჟულ უბნებს

შორის, სადაც უმეტესაც B-კლასის საოფისე ფართებია წარმოდგენილი.
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ბიზნეს ცენტრებს გააჩნიათ მოიჯარეებისთვის განკუთვნილი გაქირავებადი პარკინგის

ადგილები რომლის ფასებიც ბიზნეს ცენტრების კლასების მიხედვით მერყეობს. A და A-

კლასის ბიზნესცენტრებში საპარკინგე ადგილის ფასი მერყეობს 100-150 აშშ დოლარი /

თვე, ხოლო B+ კლასში 50-100 აშშ დოლარი / თვე.

უმეტეს შემთხვევაში ბიზნეს ცენტრების მოიჯარეები დამატებით იხდიან ქონების

მენეჯმენტთან დაკავშირებულ ყოველთვიურ ფიქსირებულ გადასახადს, რომელიც

მოიცავს დასუფთავებას, დაცვას, მცირე სარემონტო სამუშაოებს, საერთო

სარგებლობისთვის განკუთვნილი ფართების ელექტრო ენერგიის გადასახადს

დაკომუნალურებს. ამგვარი გადასახადი A და A- კლასის ბიზნეს ცენტრებში მერყეობს

2.5-8 აშშ დოლარი /კვ.მ, ხოლო B+ კლასის ბიზნეს ცენტრებში 0.5-2.5 აშშ დოლარი / კვ.მ.
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Tbilisis saofise bazris daxasiaTeba

miwodeba

amJamad TbilisSi saofise farTebis miwo-debis jamuri moculoba

ganisazRvreba 275,650 kv.m. farTiT, rac 2008 welis analogiur maCvenebelTan

SedarebiT 38%-iT, xo-lo wina periodTan SedarebiT – 8,350-iT aris

momatebuli. miwodebis saerTo raodenobidan  A klasis ofisebze modis 40,850

kv.m, B klasis ofi-sebze 84.800 kv.m. xolo danarCeni nawildeba C da D klasebze.

aRsaniS-nvia, rom 2014 wlis meore naxevarSi saofise bazarze arsebuli miwo-

deba ar gazrdila.

mJamindeli mdgomareobiT TbilisSi ar-sebuli saofise centre-bidan

mxolod 10 maTgani met-naklebad akmayofi-lebs saeTaSoriso A kla-sis biznes

centrisaTvis gansazRvrul standar-tebs da 18 maTgani - B klasis biznes

centris standartebs. qvemoT moyvanilia im kriteriumebis CamonaTvali, rom-

lis mixedviTac davajgu-feT TbilisSi arsebuli biznes centrebi:

 maRalxarisxovani stan-dartuli mopirkeTeba, Senobis inJinruli

mom-saxurebis Tanamedrove sistema, Senobis marTvis sistema (BMS);

 Senobis profesiona-luri marTva;

 Senobis xelsayreli gan-lageba saofise ubanSi da misadgomad

mosaxerxeb-loba (satransporto mierTeba);

 kondicirebis sistema: mi-nimum or arxiani an misi analogi;

 Sekiduli Weri;

 simaRle iatakidan Weram-de saSualod 2,70 m;

 sarTulis efeqturi Ria gegmareba;

 eleqtro, telefonis da kompiuteris kabelebis samseqciani arxebi

(iatakSi gatarebuli an gatarebis SesaZlebloba);

 Tanamedrove maRal-xarisxiani fanjrebi da maTi racionaluri gan-

lageba;
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 Tanamedrove maRalsiC-qariani liftebi mocdis periodi araumetes

30 wamisa;

 miwisqveSa avtosadgomi

 saerTo moxmarebis farTebis mopirkeTeba xarisxiani masaliT;

 aranakleb 1 a/sadgomisa (miwisqveSa an miwiszeda) yovel

gasaqiravebel 100 kv.m.-ze;

 danakargebis koeficien-ti (gamoyenebuli da arendirebuli

farTebis Sefardeba) araumetes 12%-sa;

 telekomunikaciebis xarisxiani provaideri;

 eleqtromomaragebis ori damoukidebeli wyaro, an mowodebis

uwyveti wyaro (min. 50 vt. 1m/2 da +20 vt. ganaTebaze);

 sarTulSoris gadaxur-vaze dasaSvebi datvirTva 400-450 kg 1 kv.m.-

ze;

 Senobis usafrTxoebis Tanamedrove sistemebi da Sesasvlelis kon-

troli;

 kafe/sasadilo Tanam-SromlebisaTvis;

 sarTulis siRrme fan-jridan fanjramde ara-umetes 18-20 metrisa;

A klasis biznes centri unda akmayofilebdes zemoT CamoTvlili 20

kriteriumidan aranakleb 16-s. B klasis biznes centri - aranakleb 10

kriteriums, xolo C klasi - 8 an nakleb kriteriums.

aRniSnuli klasifikaciiT A klasis biznes centris moTxovnebs

akmayofilebs Semdegi ofisebi: GMT Plaza, Green Building, Aword Business Center,

Sheraton Metekhi Palace, BCV, DGM , Realty Corp., Tabidze 1, pixel 34, besikis busuness center,

King Rostom's Palace, xolo B klasis biznes centrad SeiZleba CaiTvalos BCL,

Renovatio, Magi Style Business centre, Green Office , Maidan Palace, Mantashevi Rows,

Diplomat's house, tbilisi central, Cartu Group , Liberty Tower, Metekhi Business Group , Didube
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plaza, The Printing House, kalasi business center, L.T.D Sinatle, Palati, Brand House, Business

center Saburtalo

Tbilisis saofise baz-ris erT-erTi mniSvne-lovani faqtori isaa, rom

yvelaze didi nawi-li modis egreT wode-bul C da D klasis ofi-sebze.

romlebic warmo-adgenen Zvel sabWoTa droindel Senobebs, industriuli

daniSnu-lebis farTebs, sadac ZiriTadi moijareebi Tavad mwarmoeblebi arian

da sacxovrebel binebSi/saxlebSi gamoyo-fil saofise farTebs. yvela

amdagvari tipis saofise centri  Cveni SefasebiT warmoadgens TbilisSi

saofise bazris 55%-s. maTi saSualo saijaro fasi kvadratul metrze aris

$8-$10. TbilisSi C da D klasis ofisebi gamoir-Cevian dabali kapitali-zaciiT

A da B klasebTan SedarebiT (10.14%). amas-Tan, unda aRiniSnos, rom C da D

klasis ofisebi potenciurad warmoadgenen ufro maRali klasis ofisebs,

Tuki ganxorcieldeba swori menejmenti da investiciebi.

2007 wels A klasis ofisebis wili mTlian miwodebaSi iyo 4 %-iT naklebi

dRevandel mdgomareobasTan Seda-rebiT. es gamowveulia imiT, rom 2008-2010

wlebSi aSenebuli biznes centrebi ZiriTadad A klass ganekuTvneba. aRsa-

niSnavia isic, rom gazrdilia C da D kla-sis ofisebis wili mTlian

miwodebaSi. amas ganapiro-bebs aseTi tipis ofis centrebze maRali moT-xovna.

rac mimwodeblebs ubiZgebs am klasis ofisebis miwodebis gazrdisken.
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saijaro qira, vakanturobis koeficienti da Semosavlianoba

2006 wlamde A klasis biznes centrebze saijaro qira TveSi 2-jer da

ufro metadac aRemateboda B klasis saijaro qiras, Tumca 2007 wlidan maT

Soris sxvaoba Semcirda, rad-gan B klasis ofisebze fasebi kvlav ganagrZob-

da zrdas, xolo A klasis ofisebis fasebi met-naklebad dastabi-lurda. 2008

wlidan ekonomikuri krizisisa da agvistos omis gamo samive klasis ofisebis

fasebma iwyo kleba, Tumca aRniSnuli fasebis kleba 2010 wlis I naxe-varSi

aRar gagrZelebu-la.

wlis meore naxevarSi ijaris saSualo fasi 1 kv.m.-ze A klasis biznes

centrebSi $2-iT gaizar-da da $37-s gautolda. aRniSnuli fasis cvli-leba

ZiriTadad ganapi-roba Pixel34-Si ijaris fasebis gazrdam $30-dan $41-mde.

B klasis ofisebSi 2010 wlis meore naxevarSi fasebi araerTgvarov-nad

Seicvala. saerTo jamSi ki saSualo ijara 1 kv.m.-ze $2-iT Semcirda da amJamad

$21-is farg-lebSi meryeobs.

C da D klasis ofisebis ijaris fasebi ar Secv-lila bolo ori wlis

ganmavlobaSi da stabi-lurad $9-s Seadgens kv.m.-ze.
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Tuki  amJamindel fasebs SevadarebT 2003 wlis fasebs, davinaxavT, rom

daaxloebiT 250-300% iT moimata B, C da D klasis ofisebis fasebma, xolo A

klasis ofisebis fase-bi 5%-iT gaizarda.

TbilisSi A da B klasis ofisebis ijara mcired CamorCeba evropis qala-

qebis ofisebis ijaris saSualo maCvenebels. aRsaniSnavia, rom moyvanili

qveynebidan ukrainis bazari yve-laze metad hgavs saqar-Tvelos bazars. es

qalaqi aseve gamoirCeva saofise bazarze maRali SemosavlianobiT (13%) da

vakanturobiT (16%) .

miuxedavad imisa, rom 2014 wlis meore naxevarSi TbilisSi A da B klasis

ofisebis vakantu-robis koeficienti 30.4%-dan 22.91%-mde Sem-cirda, aRniSnuli

maCve-nebeli mniSvnelovnad aRemateba saSualo evro-pul vakanturobis koefi-

cients.

TbilisSi aseve maRalia Semosavlianoba saofise uZravi qonebis bazarze

- 15.5%, rac TiTqmis 2-jer aRemateba evropis qala-qebis saSualo Semosav-

lianobas.
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grafiki gviCvenebs evropis qalaqebSi yovel 1,000 sul mosaxleze

arsebuli saofise far-Tisa da erT sulze mSp-s damokidebulebas. TbilisSi

yovel 1,000 mosaxleze  modis mxo-lod 238 kv.m, rac erT-erTi yvelaze dabali

maCvenebelia aq moyvanil qalaqebs Soris.

rogorc vxedavT, moyva-nil or maCvenebels Soris maRali kore-laciaa

(0.7) rac imaze metyvelebs, rom qveyanaSi saofise bazris ganvi-Tareba

garkveulwilad damokidebuli ekonomi-kis ganviTarebaze. am daSvebiT,

imisaTvis rom Tbilisis saofise farTi yovel 1,000 sul mosaxleze

gauTanabrdes aRmosavleT evropis igive maCvenebels (992 kv.m.), da vakanturoba

ar Seicvalos, saWiroa saqarTvelos ekonomikis daax-loebiT 450%-iani zrda.
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uZravi qonebis bazris Taviseburebebi ganviTarebadi ekonomikis

qveynebSi

unda calke aRiniSnos centraluri da aRmosavleT evropis, aseve yofili

sabWoTa kavSiris qveynebis uZravi qonebis bazrebis Taviseburebebi riTic

isini gansxvavdeba ganviTarebuli qveynebis analogiuri bazrebisagan,

romelTac Tavisufali bazris arsebobis didi xnis tradiciebi aqvT.

ZiriTadi gansxvaveba da specifika aris is rom ganviTarebad qveynebisTvis

damaxasiaTebelia informaciuli Caketiloba; SezRuduli brunva,

gansakuTrebiT bazris zogierT segmentSi; segmentebisa da regionebis

araTanabari ganviTareba; aramdgradi da xSirad cvalebadi kanonmdebloba;

saxelmwifos mxridan Tavisufal biznesSi mkveTri Careva da saxelmwifos

mxridan TamaSis wesebis araprognozirebadi cvla.

saqarTveloSi sxva postsabWoTa qveynebisgan gansxvavebiT SesaZlebelia

bazris dinamikaze informaciis mopoveba. kerZod iusticiis saministros
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sajaro reestris saministro gascems fasian informacias uZravi qonebis

bazarze ganxorcielebuli qonebis flobis uflebis gadacemis Taobaze. aseve

nebismier msurvels SeuZlia ufasod moipovos daregistrirebul uZravi

qonebis Sesaxeb informacia. meore mxarea is rom gadasaxadebis minimizaciis

mizniT dafiqsirebuli garigebis fasi bolo dromde ar eTiTeboda

koreqtulad, aseve bazaSi ar aris sruli informacia garigebaSi monawile

mxareebis urTierTdamokidebulebisa da qonebis tipis Sesaxeb (gamoyenebis

Sesaxeb).

meore Tavisebureba riTic faqtiurad yvela ganviTarebadi qveynis uZravi

qonebis bazarze vxvdebiT aris bazris monawileebs Soris informaciis

gacvlis dabali siCqare da sxvadasxva donis informirebuloba romelic

amaxinjebs bazris monawileebis qmedebebs. sakmaod didia diapazoni

calkeuli momxmareblebis informirebulobisa qonebaze da fasebze. rogor

sabazro Rirebulebis cnobili gansazRrebidan Cans Rirebuleba maSin

SeiZleba CaiTvalos sabazrod rodesac garigebas asrulebs “saTanadod

informirebuli myidveli da gamyidveli”. am pirobebSi ki monawileebis nakleb

informirebulobis dros saeWvo xdeba mopovebuli informaciis sabazrosadmi

Sesabamisoba. es Taviseburebebi gavlenas axddes makroekonomikuri kanonebis

realizaciaze, da es ara marto ganviTarebadi qveynebis zogad gansxvavebazea

damokidebuli, aramed TiToeuli qveynis uZravi qonebis bazris Seqmnisa da

ganviTarebis specifikazec.

yvela faqtori romelic gavlenas axdens uZravi qonebis bazris ama Tu

im segmentze SeiZleba or nawilad gaiyos: Siga da gare faqtorebad.

Siga faqtorebi - es aris is faqtirebi romelic sakvlevi bazris

segmentis da sxva segmentebis urTierTgavlenas asaxavs . (magaliTad

sacxovrebeli an savaWro segmentis pirveladi da meoradi bazris), an erTida

imave segmentSi sxvadasxva procesebis urTierTgavlena (mag. mowodebis

moculobisa da fasebis). amitom monitoringis Sedegad miRebuli sxvadasxva

maCveneblebis dinamiuri mwkrivebi unda kompleqsurad iqnas Seswavlili, maTi

urTierTkavSirisa da urTierTgavlenis gamorkvevis mizniT.
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gare faqtorebi, romlebic gavlenas axdenen konkretuli qalaqis,

regionis uZravi qonebis bazris tendenciebze, SeiZleba oTx nawilad gaiyos.

pirveli dakavSirebulia  regionis specifiur maxasiaTeblebTan

(geografiuli, demografiuli, ekologiuri, politikuri). meore - regionSi

an qalaqSi uZravi qonebis bazris funqcionirebis ekonomikuri pirobebTan

dakavSirebuli. mesame –qveyanaSi makroekonomikuri da politikuri

pirobebidan gamomdinare. meoTxe – dakavSirebuli qveynis gareekonomikur

pirobebTan.

sabolood, am faqtorebis erToblivi gavlena qmnis mocemuli segmentis

finqcionirebis kananzomierebebs, xolo maTi Seswavla saSualebas mogvcems

gamovavlinoT bazris tendenciebi da viwinaswarmetyveloT misi momavali.

mocemuli segmentis funqcionirebis da ganviTarebis kanonzomierebebi, misi

urTierTkavSiri uZravi qonebis bazris momijnave segmentebTan, garemosTan

gansazRvravs fasebisa da sxva maCveneblebis cvlilebas. magram yoveli

faqtoris gavlenis done da gamovlena SeiZleba sakmaod icvlebodes droTa

ganmavlobaSi.

amrigad, ciklebis, periodebisa da fazebis ganviTarebis dinamika mravali

Siga da gare faqtoris gavleniT iqmneba romelic an zrdis an amcirebs

fasebs. magaliTisTvis gasayidi fasebisa da qiris ganakveTis done

mravalwilad ganpirobebulia iseTi makroekonomikuri parametrebiT,

rogoricaa laris inflacia da devalvacia dolarTan mimarTebaSi.

2008 wlis agvistodan moyolebuli saqarTveloSi ganviTarebis axali

stadia daiwyo, kerZod krizisi da masTan dakavSirebuli fasebisa da qiris

ganakveTebis vardna.

aqedan gamomdinare Semdegi daskvnebis gamotana SeiZleba: uZrav qonebaSi

investireba ar iZleba sakmaris midinare Semosavlebs, da Sesabamisad fuladi

saxsrebis Cadeba uZrav qonebaSi arsebul situaciaSi Semosavlebis miRebis

mizniT ekonomikurad gaumarTlebelia. ufro metic, arsebuli da

prognozirebadi finansur- ekonomikuri pirobebi didi optimizmis safuZvels

ar aZlevs bazris monawileebs. bazarze ki moklevadian periodSi fasebis
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zrda ar aris mosalodneli. es Tavis mxriv poulobs asaxvas imaSi rom

sacxovrebel da aseve savaWro segmentSi gayidvebis aqtioba mainc dabal

donezea.

pozitiuri faqti ki is aris, rom saqarTvelos uZravi qonebis bazari

rogorc iqna iwyebs krizisul situaciebze reagirebas, anu aqac igive

kanonzomierebebi iwyebs muSaobas rac muSaobs ganviTarebul bazrebze. amis

Semdeg uZravi qonebis bazari ganviTardeba ekonomikis sinqronulad (droiTi

pauzis gaTvaliswinebiT) da ara sawinaaRmdego fazaSi ekonomikisadmi

mimarTebaSi.

dReisaTvis saqarTveloSi Seqmnilia sajaro reestris baza, aris onlain

informacia flobis uflebaze. interaqtiuli ruqebi, GISa.S arasasoflo

sameurneo miwis nakveTebis normatiuli fasebi…

rekomendaciebi erTiani bazis gaumjobesebasTan dakavSirebiT

SesaZlebelia Semdegnairad Camoyalibdes:

1. Seiqmnas uZravi qonebis bazris analizis meTodologia da

teqnologia romelic morgebulia saqarTvelos specifikaze

gankuTvnili saSemfaseblo saqmianobisaTvis, rac Sefasebis

sizustes gazrdis;

2. Seiqmnas uZravi qonebis bazris analizis meTodologia da

teqnologia mSeneblobisa da sainvesticio saqmianobisaTvis;

3. uZravi qonebis konkretuli segmentebisaTvis sabazro Rirebulebis

masobrivi Sefasebis swrafi ganxorcieleba (dabegvris

miznebisaTvis);

4. uZravi qonebis bazris sistemuri monitoringisa da pronozirebis

funqiebisa da principialuri sqemebis (algoriTmebis) Seqmna rac

saxelmwifoebriv amocanas warmoadgens qalaq ganviTarebis,

sainvesticio dagegmarebis amocanebis gadasawyvetad;

5. ganxorcieldes bazris regularuri prognozuli modelireba

safaso indeqsebis droiTi finansuri rigebis analizis meSveobiT;

6. Camoyalibdes realuri statistika bazris moculobis Taobaze;
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7. struqturirebuli statistikuri monacemebis bazaze Camoyalibdes

uZravi qonebis indeqsebi, romelic saerTo ekonomikuri

mdgomareobis maCvenebelia;

8. SemuSavdes qalaqebis safaso zonirebis meTodologia.

mecnieri voroninis statiaSi bazris dinamikis modelirebaSi

gamoyenebulia sacxovrebeli uZravi qonebis Rirebulebis indeqsis (saerTo

saqalaqo Rirebulebis done sacxovrebel farTebze) gamoTvlis

meTodologia32.

am meTodologias safuZvlad udevs ramodenime sayivelTaod cnobili

postulati, kerZod:

1. radgan uZravi qonebis bazari inertuli sistemaa, amitom mas ar

axasiaTebs Tvidan Tvemde fasebis mkveTri cvlilebis tendencia.

radgan inerciis periodi 2-3 Tves Seadgens, pirdapiri gamoTvla

saSualo fasis cvlilebisa Tvis an kvirebis masStabiT am

SemTxvevaSi obieqturad mcdar daskvnebamde migviyvans, Tumc es

midgoma bevri analitikosisaTvis Cveul praqtikas warmoadgens.

yovelTviuri Rirebulebis donis dadgenisas statistikuri “xmauri”

fasis cvlilebad SeiZleba iqnes miRebuli;

2. saerTosabazro tendenciebis yvelaze adeqvatur maxasiaTebels

warmoadgens meoradi bazari, radgan igi sakmaod konkurentunariania

da bazarze didi raodenobiT damoukidebeli gamyidveli da

myidveli operirebs. axlad aSenebuli uZravi qoneba (miwodebis

faqtori), Tumc gavlenas axdens uZravi qonebis bazarze, magram

pirveladi bazris monacemebi ver ivargebs saerTosabazro

tendenciebis gamosavlenad. axali aSenebuli farTebis fasi ufro

metad gayidvebis moculobazea damokidebuli, romelic TavisTavad

developeris marketingul politikazea damokidebuli.

3. radgan bazarze gamodis sxvadasxva safaso segmentis

(“sacxovrebeli”, “sawarmoo-sasawyobe”, “komerciuli”) uZravi qoneba,

32 Воронин В.А. Моделирование рынка недвижимости в условиях финансо-экономического кризиса /Воронин
В.А.//Практика Оценки/ под ред. Я.И. Маркуса. –М.: Экономика, 2009. - №10 (37), октябрь. – 66 с.
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sxvadasxva segmentis Rirebulebebis mrudebs Tumc gaaCniaT TavianTi

Taviseburebebi, magram pirvel miaxloebaSi sinqronulad icvlebian.

4. uZravi qonebis bazarze faswarmoqmnis erT erTi mTavari hipotezaa

is rom arsebobs gluvi mrudi, romelic bazarze fasebis saerTo

cvlilebas aRwers. faqtiurad, uZravi qonebis safaso indeqsi aris

funqcia romelic damaxasiaTebelia sacxovrebeli fondis

Rirebulebis donisa mocemul qalaqSi. safaso indeqsi – saerTo

sabazro maCvenebelia, romelic Tavisi struqturiT asaxavs bazris

saerTo tendenciebs fasebis momatebis an klebis mimarTulebiT.

erTi qalaqis farglebSi fasebi yvela tipis uZrav qonebiaze an

izrdeba an mcirdeba an aris garkveuli stabiluri donis

diapazonSi. Tanac es scvlilebebi praqtikulad erTmaneTis

proporciulad xorcieldeba.

zemoT CamoTvlili garemoebebis gamo uZravi qonebis safaso indeqsis

modelirebis Taobaze, SeiZleba davaskvnaT rom yvela faqtori romelic

faswarmoqmnaze axdens gavlenas or jgufad SeiZleba daiyos.

pirveli jgufi - lokaluri faqtorebi (adgilmdebareoba, teqnikuri

mdgomareoba, dagegmareba, Senobis kategoria da sxv). am faqtorebis

gaTvaliswinebis gamoa rom fasebi uZrav qonebaze gansxvavdeba.  lokaluri

faqtorebi droze ar aris damokidebuli. isini ufro stabilur gavlenas

axdenen Rirebulebaze, rodesac saerTi done fasebisa stabiluria, magram

sruliad qreba fasebis Zlieri zrdis an vardnis dros.

faqtorebis meore jgufi, romelic aseve gavlenas axdens faswarmoqmnaze

aris – globaluri faqtorebi. isini makroekonomikur parametrebTan arian

dakavSirebuli: qveynis, qalaqis, regionis ekonomikisa da biznesis

ganviTarebis donesTan. aqedan gamomdinare SeiZleba vTqvaT rom ori qalaqis

analogiuri uZravi qonebis fasebis fardoba daaxloebiT proporciuli iqneba

am qalaqebis saerTo fasebis donis fardobisa.

fasebis saerTo done (Rirebulebis indeqsi) yoveli obieqtis fasis

mudmivi Semadgeneli nawilia misi maxasiaTeblebisa da parametrebisda
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miuxedavad. fasebis saerTo done (Rirebulebis indeqsi) makroekonomikuri

faqtorebis droSi cvalebadobis maCvenebelia.

amrigad, uZravi qonebis Rirebulebis droiTi safaso mwkrivis

formirebisas gamoiyeneba saerTo sabazro maCvenebeli - fasebis cvlilebis

indeqsi, romelic gluvi mrudis saxiTaa warmodgenili da romelic asaxavs

fasebis saerTo donis cvlilebis tendenciebs (faqtiurad, zrdis an vardnis

indeqss) sakvlev regionSi, makroekonomikuri faqtorebis cvlilebis

Sesabamisad.

Tbilisis uZravi qonebis bazrisaTvis relevantuli prognozirebis

meTodebis da indikatorebis SerCeva da dasabuTeba

fasebis saerTo done (Rirebulebis indeqsi) yoveli obieqtis fasis

mudmivi Semadgeneli nawilia misi maxasiaTeblebisa da parametrebisda

miuxedavad. fasebis saerTo done (Rirebulebis indeqsi) makroekonomikuri

faqtorebis droSi cvalebadobis maCvenebelia.

amrigad, uZravi qonebis Rirebulebis droiTi safaso mwkrivis

formirebisas gamoiyeneba saerTo sabazro maCvenebeli - fasebis cvlilebis

indeqsi, romelic gluvi mrudis saxiTaa warmodgenili da romelic asaxavs

fasebis saerTo donis cvlilebis tendenciebs (faqtiurad, zrdis an vardnis

indeqss) sakvlev regionSi, makroekonomikuri faqtorebis cvlilebis

Sesabamisad.

amrigad, meore etapze uZravi qonebis fasebis cvlilebis indeqsis mrudis

agebamde (saerTosabazro indikatori_) Catarda generaluri erTobliobis

vinzorireba monavemTa bazidan. saSualo fasis indikatoris gamoTvlisas

mocemuli maxasiaTeblis dinamikidan moscilda “statistikuri xmauri”,

romleic saboloo erTobliobis sezonurobis da variatiulobis Sedegia.
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saboloo monacemebidan aseve waiSala elituri da aratipiuri binebis

monacemebi, aseve dublirebuli Canawerebi.

mesame etapze Sefasda erTobliobis ganawilebis parametrebi. pirvel

rigSi gamokvleuli iqna Rirebulebis indeqsis dinamika rogorc fasebis

zrdis, aseve vardnis fazaSi. amasTanave gaanalizda xarngZliobiT erTmaneTis

Sesadarisi periodebi aRmavlobis da vardnis.

meoTxe etapze Semdegi sabazro indikatorebi ganisazRvra: fasebis

zrdis/vardnis tempebi; mimdinare Semosavlianoba; mocemuli parametrebi

mdgradi indikatoria safasi cvlilebebis tendenciebisa da Semosavlianobis

uZravi qonebis garkveul segmentebSi, rogorc “istoriul” aseve mimdinare

situaciaSi.

uZravi qonebis fasebis zrdis da vardnis jaWvuri tempebi () ganisazRvra

rigorc Rirebulebis cvlilebis indeqsis dinamikis saSualo geometriuli

mniSvneloba.

aseve farTodaa gavrcelebuli sacxovrebeli da komerciuli uZravi

qonebis safaso indeqsebi, romlebic sxvadasxva teqnikiT iTvleba. saubaria

laspeiresis (Laspeyres index) da paaSes (Paasche index) indeqsebze.33 kidev erTi

uZravi qonebis indeqsi aris fiSeris indeqsi romelic am ori indeqsis

kombinacias warmoadgens.

Laspeyres index=SUMPRODUCT(Prices_thisperiod,Quantities_baseperio

d)/SUMPRODUCT(Prices_baseperiod,Quantities_baseperiod) (1)

Paasche index =SUMPRODUCT(Prices_thisperiod,Quantities_thisperio

d)/SUMPRODUCT(Prices_baseperiod,Quantities_thisperiod )                                   (2)

Fischer index = GEOMEAVERAGE(LaspeyresIndex,PaascheIndex)                   (3)

es indeqsebi Zlierad aris damokidebuli xelmisawvdom monacemebze da

ar iTvaliswinebs monacemebis struqturis cvlilebas droSi

33 Handbook on Residential Property Prices Indices (RPPIs), Eurostat Methodologies and working papers, Brusels 2013.
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(magaliTisaTvis, drois erT erTeulSi gayiduli binebis/komerciuli

farTebis xarisxi SeiZleba gaizardos momdevno periodSi, es ki gamoiwvevs

fasis zrdas).

laspeiresis (Laspeyres index) indeqsis daxasiaTeba

dadebiTi Tviseba – maRalxarisxovan monacemebs saWiroebs mxolod

sabaziso periodSi. es saSualebas iZleva momdevno periodebTan Sedareba

zustad Catardes. indeqsis cvlileba mxolod fasTan dakavSirebulia.

uaryofiTi Tviseba – indeqsi ar gamoxatavs yidvis Cvevebis cvlilebas

sxvadasxva droiT periodSi. aseve SesaZlebelia maRali wona mianiWos im

saqonels romelsac ufro maRali fasi gaaCnia.

paaSes indeqsis daxasiaTeba:

dadebiTi Tviseba- radganac igi iyenebs mimdinare periodis raodenobebs,

masSi adeqvaturadaa asaxuli mimdinare periodis arCevani.

uaryofiTi Tviseba – aucilebelia maRalxarisxiani monacemebis mopoveba

yvela gansaxilveli drois periodisaTvis, rac rig SemTxvevebsi Zneli

misaRwevia. radganac yovelwliurad sxvadasxva raodenoba iyideba,

SeuZlebelia indeqsis cvlileba mivakuTvnoT mxolod fasebs. igi ufro metad

asaxavs im saqonlis gavlenas romelTa fasebic droTa ganmavlobaSi

Semcirda.
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Tbilisis sacxovrebeli uZravi qonebis bazris indeqsebis gamoTvla

saqarTveloSi uZravi qonebis fasebis informaciis ori ZiriTadi wyaro

arsebobs:

1. saqarTvelos iusticiis saministros sajaro reestris gayidvebis

monacemTa baza;

2. informacia SeTavazebebze - internet da beWdviTi gamocemebi.

orive wyaros Tavisi dadebiTi da uaryofiTi mxareebi gaaCnia. kerZod,

sajaro reestris gayidvebis baza Semdeg zust informacias iZleva:

1. qonebis sakadastro kodi;

2. adgilmdebareoba;

3. farTobi;

4. gasxvisebis TariRi;

5. miwis nakveTis daniSnuleba (sasoflo/arasasoflo);

6. drois periodSi ganxorcielebuli tranzaqciebis raodenoba (bazris

dinamika).

amave dros mocemuli informacia zog SemTxvevaSi arasrulia an

moiTxovs dazustebas, kerZod:

1. tranzaqciis fasi;

2. uZravi qonebis tipi – saofise/sacxovrebeli/sasawyobe;

3. garigebis monawile mxareebi;

4. ar Cans qonebis mdgomareoba (remontis done, ganlageba sarTulze da

a.S).

uaryofiT mxared SeiZleba aseve CaiTvalos is, rom monacemTa baza

fasiania.

rac Seexeba informacias uZravi qonebis SeTavazebis fasebze, romlis

wyaroebad beWdviTi gamocemebi da internet gverdebi warmoadgens34, safaso

34 www.myhome.ge; www.place.ge, www.makler.ge; Jurnali da almanaxi “sityva da saqme” da a.S.
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informacia zustia, magram saWiroebs dakoreqtirebas e.w. SeTavazebis

luftze, gasayid fasze dayvanis mizniT. rogorc wesi maqsimalurad kargadaa

qoneba aRwerili da saSualebas iZleva dadgindes is maxasiaTeblebi,

romlebic fasze axdenen gavlenas.

uZravi qonebis SeTavazebis wyaroebidan SesaZlebelia amoRebuli iqnas

Semdegi informacia:

1. SeTavazebis fasi;

2. farTobi;

3. qonebis daniSnuleba;

4. ganlageba;

5. infrastruqtura

6. mdgomareoba

am wyaroebidan amoRebuli informaciis nakli

 xSir SemTxvevaSi SeuZlebelia qonebis zusti mdebareobis dadgena;

 informaciis daqsaqsulobis gamo SeuZlebelia miwodebis moculobis

dadgena.

uZravi qonebis bazris ciklurobis kvlevisas unda gamovideT im

realobidan romelic arsebobs saqarTveloSi da movZebnoT arsebuli

informaciis Sesabamisi saukeTeso modeli.

pirvel etapze moxda monacemTa bazis Seqmna romelic moicavs 2007

wlidan 2015 wlamde periods. monacemebi sacxovrebeli uZravi qonebis

SeTavazebis fasebze, kerZod: 2014 wlis martidan – 2015 wlis seqtembris

CaTvliT monacemebi Segrovda Data Scrapping teqnikis meSveobiT ACCESS

monacemTa bazaSi avtomaturad internet resursebidan35, xolo 2007 wlidan

2014 wlis SeTavazebis informacia ki, beWduri gamocemebidan36. Sesabamisad

cal-calke damuSavda informacia am ori wyarodan, gamoTvlil iqna fasis

saSualo sabazro doneebi da mxolod Semdeg gaerTianda erTian bazaSi

Semdgomi statistikuri damuSavebisaTvis.

35 www.myhome.ge da www.place.ge
36 almanaxi “sityva da saqme” 2007-2014 wlebi
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fasebis saSualo donis indeqsi Zlier aris damokidebuli

xelmisawvdom monacemebze da rodesac isini periodis (Tvis) saSualo

monacemze an medianaze dayrdnobiT iTvleba, ar iTvaliswinebs am periodSi

gayiduli qonebis xarisxs. magaliTisaTvis, SeiZleba erTi drois monakveTSi

saSualo donis qonebis gayidvebi Warbobdes, xolo momdevno periodSi ufro

maRali xarisxis qonebebi gaiyidos da periodis ganmavlobaSi gayiduli

qonebebis saSualo Rirebuleba mniSvnelovnad gansxvavdebodes, magram es

gansxvaveba ar asaxavs saSualo fasebis realur zrdas an klebas da

damokidebulia mxolod im monacemebze, romlebic am kvlevaSi monawileobs.

am uzustobis Tavidan acilebis mizniT avirCieT ori sxvadasxva midgoma

2007-2013 wlebis da  2014-2015 wlis monacemebisaTvis. 2014-2015 wlis monacemebi,

romelic mopovebulia Data Scrapping teqnikis meSveobiT internetidan sakmaod

mravalricxovania.

regresiul analizisaTvis identificireba moxda uZravi qonebis mTavari

faswarmomqmneli maxasiaTeblebis – sarTulianoba, qonebis mdgomareoba,

oTaxebis raodenoba, aivnis da centraluri gaTbobis sistemis arseboba,

qonebis mikromdebareoba (raioni).

regresiis Sedegad TiToeuli qonebis dakoreqtirebuli SeTavazebis

fasi SesaZlebelia Semdegi gantolebiT warmovadginoT:

Pk(t,pi)= G(t)+Lk(pi),

sadac: Pk(t,pi) –konkretuli binis fasia t-periodSi;

G(t) – standartuli binis fasi, romelSic Cans globaluri ekonomikuri

faqtorebis gavlena;

Lk(pi) – asaxavs konkretuli maxasiaTeblis gavlenas qonebis fasze

(sarTulianoba, qonebis mdgomareoba, oTaxebis raodenoba, aivnis da

centraluri gaTbobis sistemis arseboba, qonebis mikromdebareoba (raioni).

konkretuli amocanis miznebidan gamomdinare vTvliT, rom meore

komponenti ar aris droze damokidebuli.
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2007-2013 wlebis monacemebi, rogorc ukve avRniSneT, mopovebuli iqna

beWdviTi gamocemebidan. radgan monacemebis raodenoba SezRudulia, am

SemTxvevaSi regresiuli analizis magivrad mivmarTeT analogebis wyvilebis

meTodiT fasebis koreqtirebas, romelic saSemfaseblo praqtikaSi

gamoiyeneba. moxda Tavdapirveli safaso monacemebis koreqtireba savaWro

luftze, qonebis mdgomareobasa da adgilmdebareobaze, sarTulianobaze da

am midgomiT gamoiTvala fasebis saSualo donis indikatori sakvlev

periodSi. imisaTvis rom dagvesabuTebina am midgomis marTebuloba, 2014-2015

wlis monacemebis safuZvelze ganxorcielda saSualo sabazro fasis

indikatoris gamoTvla regresiuli analiziT, meore etapze ki igive

indikatoris gamoTvla moxda analogebis wyvilebis meTodiT. Sedegebi

Sedarda da aRmoCnda, rom maT Soris gansxvaveba dasaSveb farglebSia. am

Sedegebze dayrdnobiT SeiZleba davaskvnaT, rom analogebis wyvilebis

meTodis gamoyeneba dasaSvebia araaqtiuri/naklebaqtiuri bazris segmentis

kvlevisas, rodesac sawyisi monacemebis raodenoba SezRudulia.

Semdeg etapze, monacemebi gaerTianda erT monacemTa bazaSi da uZravi

qonebis fasebis cvlilebis indeqsis mrudis agebamde (saerTo-sabazro

indikatori) Catarda generaluri erTobliobis vinzorireba. saSualo fasis

indikatoris gamoTvlisas monacemebidan waiSala elituri da aratipiuri

binebis monacemebi, aseve dublirebuli Canawerebi da nulovani monacemebi.

grafiki 3.1 gviCvenebs Tbilisis sacxovrebeli uZravi qonebis fasebis

saSualo Tviur dones 2007 ianvridan 2015 wlis seqtembramde, xolo grafiki

2 - Tbilisis sacxovrebeli uZravi qonebis fasebis saSualo-kvartalur dones

2007 wlis I kvartlidan 2015 wlis III kvartlamde.

grafiki 31. Tbilisis sacxovrebeli uZravi qonebis fasebis saSualo-Tviuri

done 2007 ianvridan 2015 wlis seqtembramde
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im mosazrebaze dayrdnobiT rom uZravi  qoneba grZelvadiani aqtivia,

kvlevis miznebidan gamomdinare ufro marTebulad migvaCnia wliur an

kvartalur monacemebze dayrdnoba.

grafiki 3. 2. Tbilisis sacxovrebeli uZravi qonebis fasebis saSualo-

kvartaluri done 2007 wlis I kvartlidan 2015 wlis III kvartlamde

cxrili 3.1. Tbilisis sacxovrebeli sabinao bazris Rirebulebis kvartaluri

da Tviuri maCveneblebis aRweriTi statistika
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funqcia Tviuri

maCvenebeli

kvartaluri

maCvenebeli

Mean 488 579

Median 589 605

Std. Dev. 88.67 80.06

Kurtosis 1.98 2.66

Skewness 1.01 1.18

Min. 409 469

Max. 927 875

Count 96 35
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mesame etapze Sefasda erTobliobis ganawilebis parametrebi.

gamoTvlili iqna Rirebulebis indeqsi (fasebis cvalebadoba sabaziso

periodTan SedarebiT),

SerCeul iqna sacxovrebeli uZravi qonebis Semdegi indeqsebi: laspersis

(Laspeyres) indeqsi, paaSes (Paasche) indeqsi da fiSeris (Fisher) indeqsi, romelic

wina ori indeqsis saSualo geometriuls warmoadgens.

laspersis indeqsi:

paaSes indeqsi

fiSeris indeqsi:
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grafiki 3 Tbilisis sacxovrebeli uZravi qonebis bazris fiSeris indeqsi

Tbilisis uZravi qonebis bazris prognozireba bazris ciklurobis

analizis safuZvelze

kvlevaSi, Tbilisis uZravi qonebis bazris ciklurobis gamosakvlevad,

gamoyenebulia hodrik-preskotis filtri. aRniSnul teqnikas mimarTavda rigi

mecnierebisa37 38 39 biznes ciklebis kvlevebSi, aseve aRniSnuli teqnika

gamoiyeneboda uZravi qonebis bazris ciklurobis kvlevebSic40 41 42.

mecnierebma gamoTqves mosazreba, rom aRniSnuli meTodologiis mniSvnelovan

37 Cogley, T. and J.M. Nason. Effects of the Hodrick-Prescott Filter on Trend and Difference Stationary Time Series:
Implications for Business Cycle Research. Journal of Economic Dynamics and Control, 1995, 19:1/2, 253-78
38Guay, A. and P. St-Amant. Do the Hodrick-Prescott and Baxter-King Eilters Provide a Good Approximation of Business
Cycles? Center for Research on Economic Fluctuations and Employment (CREFE), Working Paper No. 53, 1997, 36
39 Harvey, A.C. and A. Jaeger. Detrending, Stylized Facts and the Business Cycle. Journal of Applied Econometrics, 1993,
8:3, 231-47
40 Brooks, C, S. Tsolacos, and S. Lee. The Cyclical Relations between Traded Property Stock Prices and Aggregate Time-
Series. Journal of Property Investment & Finance, 2000, 18:6, 540- 64.
41 Matysiak, G. and S. Tsolacos. Identifying Short-term Leading Indicators for Real Estate Rental Performance. Journal of
Property Investment & Einance, 2003, 21:3, 212-32
42 McGough, T. and S. Tsolacos. Property Cycles in the U.K.: An Empirical Investigation of the Stylized Facts. Journal of
Property Einance, 1995, 6:4, 45-62
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dadebiT mxares warmoadgens is, rom misi gamoyeneba SesaZlebelia sxvadasxva

cvladis analizisas da aseve, iseTi droiTi mwkrivis analizisaTvis,

romelic cvalebadi medianis zrdis tempiT xasiaTdeba.

hodrik-preskotis filtris modeli warmoadgens droiTi mwkrivis

dagluvebis meTods, romelic mwkrivis grZelvadiani tendenciebis, trendisa

da cikluri cvalebadobebis gamosayofad gamoiyeneba. igi efuZneba Semdeg

princips: droiTi mwkrivi warmoadgens zrdis komponentis da cikluri

komponentis jams [13]: = + , (1)

faqtobrivad unda Sesruldes Semdegi optimizacia:

1. minimizebuli unda iyos sawyis da dagluvebuli droiTi mwkrivis

mniSvnelobaTa Soris sxvaobebis kvadratebis jami, anu unda

ganxorcieldes ,,mrudis zusti morgeba”:

( − ) →
2. meore damatebiT pirobas warmoadgens miRebuli mrudis (anu trendis)

“gagluvebis” amocana:

[( − ) − ( − )] →
amrigad, filtri ormxriv wrfiv filtrs warmoadgens, romelic

gamoiTvlis droiTi mwkrivis gagluvebul mruds -is elementebis -s

garSemo gabnevis minimizebiT, rodesac sruldeba orjer diferencirebuli

mwkrivis elementebis jamis minimumis pirobebSi.

sawyisi droiTi mwkrivis realur maCveneblebze filtris meSveobiT

miRebuli mwkrivis (trendis) gamoklebiT viRebT ciklur komponents.

sxvanairad rom CamovayaliboT, cikluri komponenti aris deviacia -sagan.

rogorc uZravi qonebis bazris mkvlevarebi [20, gv.11; 21, gv. 6] aRniSnavdnen,

hodrik-preskotis filtriT miiReba gluvi trendi, xolo grZelvadian
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periodSi cikluri komponentebis jami nuls udris. amrigad, trendis (zrdis)

komponenti Semdegnairad SeiZleba ganisazRvros:

( − ) + [( − ) − ( − )]
sadac λ aris dadebiTi ricxvi, romelic eqspertulad ganisazRvreba.

rogorc meTodikis avtorebi [13] aRniSnaven, rac metia λ-s mniSvneloba, miT

ufro gluvia droiTi mwkrivi. λ-s mcire mniSvnelobebis dros ki

faqtobrivad emTxveva sawyiss mruds, xolo Zalian didi mniSvnelobebisas,

igi wrfes uaxlovdeba.

aRniSnul kvlevaSi λ mniSvneloba Semdegi formuliT ganisazRvreba:= (10 ∗ ) ,

sadac:

n wlis ganmavlobaSi periodebis raodenobaa, anuλ=100 – wliuri monacemebis SemTxvevaSi;λ=1600 – kvartaluri monacemebis SemTxvevaSi;λ=14400 yovelTviuri monacemebis SemTxvevaSi.

amrigad, gafiltvris proceduris Semdeg, droiTi mwkrivis cikluri

elementi miiReba sawyisi droiTi mwkrividan gafiltvriT miRebuli mwkrivis

(trendis) gamoklebiT [21, gv. 4,6]: = − ,

sadac, warmoadgens droiTi mwkrivis ciklur elements, Tavad

droiTi mwkrivis mniSvnelobaa da gafiltruli droiTi mwrivi.

Kkvlevis meoTxe etapze damuSavda Tbilisis sacxovrebeli uZravi

qonebis 2007-2015 ww. fiSeris indeqsis droiTi mwkrivi hodrik-preskotis

filtriT da gamoeyo trendisa da ciklurobis komponentebi (ix. grafiki 3.3).

ganisazRvra ciklurobis saSualo xangrZlioba sakvlev periodSi (ix.

cxrili 3.2).
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grafiki 3.4. Tbilisis sacxovrebeli uZravi qonebis fiSeris indeqsis

mrudi, trendi, cikluri komponenti, 2007-2015 wlebi
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cxrili 3.2. Tbilisis uZravi qonebis bazris ciklurobis analizi

rogorc uZravi qonebis bazris ciklurobis analizidan (grafiki 3.4)

Cans, bazari sakmaod volatiluria, cikluri komponenetis gamoyofis Semdeg

aRmoCnda, rom ciklis saSualo xangrZlivoba 2-2.5 wels Seadgens. amJamad

Tbilisis uZravi qonebis cikli vardnis stadiaSia, romelic savaraudod

kidev 3-4 kvartali gagrZeldeba.

kvartali ciklis

xangrZlioba

(kvartalebis

raodenoba)

minimumi 1 I.2007

minimumi 2 I.2009 8

minimumi 3 I.2011 8

minimumi 4 IV.2013 11

minimumi 5 III.2015 7

piki 1 III.2008

piki 2 II.2010 7

piki 3 II.2012 8

piki 4 II.2015 12

ciklis saSualo

xangrZlioba

(kvartalebis

raodenoba)

8.7
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2008 wlis agvistodan moyolebuli saqarTveloSi ganviTarebis axali

stadia daiwyo, kerZod krizisi da masTan dakavSirebuli fasebisa da qiris

ganakveTebis vardna.

kvlevis Semdeg etapze Seswavlil iqna Tbilisis samSeneblo segmentis

cikluroba. maSin rodesac uZravi qonebis fasebis indeqsis ciklurobaze

dakvirveba marTebuli aRmoCnda kvartaluri indeqsebis droiTi mwkrivis

safuZvelze, mSeneblobis dargis kvleva Sesrulda brunvis wliuri

moculobebis da ara kvartaluri moculobebis safuZvelze. es Semdegi

mizeziT aixsneba: radgan wlis ganmavlobaSi dargis specifikidan gamomdinare

mkveTradaa gamokveTili sezonuroba, kerZod mSeneblobis yvelaze mcire

aqtioba fiqsirdeba wlis pirvel kvartalSi, xolo yvelaze maRali meoTxe

kvartalSi, dargis ciklurobis analizisaTvis wliuri indeqsis droiTi

mwkrivi avirCieT (ix. cxrili 3.3)

. cxrili 3.3. mSeneblobis dargi, brunva mln lari

weli

brunva,

mln

lari

2004 387.4

2005 778.8

2006 1125.3

2007 1604.6

2008 1412

2009 1736.3

2010 1694.5

2011 3348

2012 4444.7



100

2013 3244.7

2014 3807

2015* 2892.3

SeniSvna: * aRniSnulia prognozirebuli monacemi.

wyaro: statistikis mTavari sammarTvelo.

hodrik-preskotis filtris meSveobiT droiTi mwrividan gamoiyo

trendisa da ciklurobis komponentebi (ix. grafiki 3.5) da dadginda

ciklurobis xangrZlioba (cxrili 3.4).

grafiki 3.5. mSeneblobebis moculobebis mrudi, trendi, cikluri

komponenti, 2004-2015 wlebi

cxrili 3.4. mSeneblobis ciklurobis analizi (2003-2015 wlebi)
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minimumi 1 1 2004

minimumi 2 7 6 2010

minimumi 3 10 3 2013

piki 1 4 2007

piki 2 9 5 2012

piki 3 11 2 2014

saSualo (wlebis raodenoba) 4

mSeneblobis dargis ciklurobis kvlevam (ix. grafiki 3.5) gamoavlina 4

wliani ciklebis arseboba am dargSi (ix. cxrili 3.4)

aqedan gamomdinare Semdegi daskvnebis gamotana SeiZleba: uZrav qonebaSi

investireba ar iZleva sakmaris midinare Semosavlebs, da Sesabamisad fuladi

saxsrebis Cadeba uZrav qonebaSi arsebul situaciaSi Semosavlebis miRebis

mizniT ekonomikurad gaumarTlebelia. ufro metic, arsebuli da

prognozirebadi finansur-ekonomikuri pirobebi didi optimizmis safuZvels

ar aZlevs bazris monawileebs. bazarze ki moklevadian periodSi fasebis

zrda ar aris mosalodneli. es Tavis mxriv poulobs asaxvas imaSi rom

sacxovrebel da aseve savaWro segmentSi gayidvebis aqtioba mainc dabal

donezea.

pozitiuri faqti ki is aris, rom saqarTvelos uZravi qonebis bazari rogorc

iqna iwyebs krizisul situaciebze reagirebas, anu aqac igive kanonzomierebebi

iwyebs muSaobas rac muSaobs ganviTarebul bazrebze. amis Semdeg uZravi

qonebis bazari ganviTardeba ekonomikis sinqronulad (droiTi pauzis

gaTvaliswinebiT) da ara sawinaaRmdego fazaSi ekonomikisadmi mimarTebaSi.
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7. არასაცხოვრებელი უძრავი ქონების ბაზრები: საოფისე უძრავი ქონების ბაზრის

მაკროეკონომიკური და მიკროეკონომიკური ანალიზი

საოფისე ფართებზე მოთხოვნა

საოფისე ფართი აუცილებებლი საწარმოო რესურსია ფირმებისათვის. ფართის

რაოდენობა ერთ მუშაკზე დამოკიდებულია ფირმის საოპერაციო საქმიანობაზე და

მოსალოდნელ ზრდაზე. უფრო მეტიც, ფირმის რეალიზებული მოთხოვნა საოფისე

ფართზე განპირობებული უნდა იყოს საბაზრო ქირის განაკვეთზე. ამიტომაც საბაზრო

მოთხოვნის დონე საოფისე ფასზე ოთხ ძირითად ფაქტორზეა დამოკიდებული:

 დასაქმება

 მოთხოვნა - კვ.მ/ერთ მუშაკზე

 ქირის განაკვეთი

 მოლოდინი

საოფისე ფართების მიწოდება

როგორც წესი საოფისე პროექტების განხორციელება ორ წელიწადს მოითხოვს, ხოლო

შემდეგ კიდევ ერთი ორი წელი გაქირავებისათვის, საოფისე ბაზრის კვლევებმა,

რომლებიც ჩატარდა საინვესტიციო პროექტების და დეველოპერული

გადაწყვეტილებების მიღების დასახმარებლად, წარმოაჩინა, რომ საჭიროა დაახლოებით

სამი-ოთხ წელზე გათვლა. ამიტომაც ძალიან მნიშვნელოვანია მაკრო ანალიზით

დადგენილი მშენებლობის ინვესტირების ხელშემწყობი ფაქტორების წარსული

ტენდენციების შესწავლა და მომავალი პერსპექტივების პროგნოზირება. რადგან მოგება

საოფისე დეველოპმენტის მთავარ მოტივაციას წარმოადგენს - ფასდება საოფისე ქონების

შემოსავლების გენერირების უნარი, შემოსავლების მიღებასთან დაკავშირებული რისკები

და დეველოპერული პროექტის ღირებულება.

საოფისე ქონების შემოსავლების მაგენერირებელი ფაქტორების რიცხვში შედის:

 ქირის განაკვეთები - ქირის განაკვეთის ზრდა, როგოც წესი, მშენებლობის

სტიმულირებას აკეთებს იმ დონემდე სანამ ზრდის მოლოდინი ამართლებს.
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კერძოდ, ქირის განაკვეთი იზრდება იმ დონემდე სანამ მისი დონით

განპირობებული აქტივის ფასი აჭარბებს მშენებლობის ღირებულებას.

 ვაკანსიის დონე - როგორც ადრე ავღნიშნეთ, ოფისის ვაკანსიის დონეები

მნიშვნელოვნად იცვლება დროთა განმავლობაში, და აქედან გამომდინარე საკმაო

გავლენას ახდენს ქონების გაქირავებიდან მიღებულ შემოსავლებზე. დაბალი

ვაკანსიის დონის დროს, ანუ მაღალი შემოსავლებისას, ინვესტორები

მოტივირებულნი არიან კაპიტალი გამოყონ ახალი საოფისე დეველოპერული

პროექტებისათვის. ანუ დაბალი ვაკანსიის დონის მქონე ბაზრებზე არის

მოლოდინი რომ ახალი საოფისე ფართები შეიქმნება მომავალში.

 მოლოდინები - მომწოდებლის მოლოდინი, რომ მოთხოვნის ინდიკატორების

გაუმჯობესებით გაუმჯობესდება საბაზრო სიტუაცია, ანუ საოფისე დასაქმების

ზრდამ და ვაკანსიის დონის შემცირებამ სტიმული მისცეს საოფისე მშენებლობების

დამთავრებას.

 ბაზრის ვოლატილურობა (არასტაბილურობა) და რისკი - საოფისე სექტორში

დასაქმების მაღალმა ვილატილურობამ შესაძლებელია ახალი საოფისე

პროექტების მშენებლობაში ინვესტიციები ნაკლებ მომხიბლავი გახადოს.

ფაქტიურად ეს არის მაჩვენებელი იმისა, რომ მოთხოვნაც არასტაბილურია და

შესაბამისად ინვესტირების რისკებიც მაღალია. მაღალი რისკები კი თავის მხრივ

ზრდის ქირის განაკვეთის იმ დონეს რომლის შემდეგ ზრდა ახალი მშენებლობების

დაწყებას განაპირობებს.

საოფისე ბაზრის ანალიზის მიზანია იმ ფაქტორების შეფასება, რომლებიც საოფისე

პროექტის წარმატებას განაპირობებენ. ეს ფაქტორებია დრო (დროულობა),

ადგილმდებარეობა, პროექტი (მოცულობა და დიზაინი). ეს ფაქტორები მჭოდროდაა

დაკავშირებული საოფისე ფართის მოთხოვნასა და მიწოდებასთან.

ემპირიულმა კვლევებმა უჩვენა, რომ მოცემული საოფისე დასაქმებულობის დონისას,

საოფისე ფართზე მოთხოვნა მიყვება ქირის განაკვეთის მოძრაობას და ფირმების

მოლოდინს დასაქმებულობის ზრდაზე. ამიტომ საოფისე ფართებზე მოთხოვნის შეფასება
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უვრალოდ მოსალოდნელი საოფისე დასაქმების ნაზრდის ნამრავლით ერთ მუშაკზე

დადგენილი კვადრატული მეტრები რაოდენობაზე საკმაო უზუსტობამდე მიგვიყვანს.

საოფისე ფართის მიწოდება კი განპირობებულია საოფისე ქონების შემოსავლებისა და

მშენებლობის ღირებულებაზე დამოკიდებულ ფაქტორებზე. საოფისე მშენებლობას

სტიმულირებას უკეთებს ოფისის ქირის განაკვეთები, ვაკანსიის დონე, მშენებლობის

ღირებულება, კაპიტალის წვდომა და მიწის ფასები. ამ კონტექსტში საოფისე ფართის

ბაზრის . მაკროეკონომიკურლი ანალიზის მიზანია განისაზღვოს ქირის განაკვეთისა და

ვაკანსიის დონის ციკლში მიმდინარე მდებარეობა და ამ მაჩვენებლების საიმედო

პროგნოზირება. ანალიზში უნდა ჩანდეს საკვანძო საბაზრო ინდიკატორები: არსებული

საოფისე ფართის მოცულობა, ვაკანსიის დონე, ქირის განაკვეთი, წმინდა აბსორბცია და

ახალი მშენებლობების მოცულობა.

მიკროეკონომიკური ანალიზის ფოკუსში კი ხვდება პროექტის მდებარეობა, მისი

ღირებულების შეფასება, პეროექტის პერფორმანსის შეფასება მოსალოდნელი ქირის

განაკვეთისა და აბსორბციის დონის გათვალისწინებით.

ოფისის მდებარეობის მიკროეკონომიკულ ანალიზში ფასდება მიწის ნაკვეთის

დადებითი და უარყოფითი მხარეები ანუ აღინიშნება შეძლებისდაგვარად ყველა ის

ფაქორი რომელიც პირდაპირ ეხმარება ფირმებს გაზარდონ პროდუქტიულობა და

შეამცირონ ხარჯები. პროდუქტიულობის მაჩვენებლებიდან შეიძლება აღინიშნოს

მომსახურეობის ცენტრებთან სიახლოვე, აეროპორტისა და საავტომობილო ტრასების

სიახლოვე, სამუშაო ძალასთან წვდომა, ასევე ფაქტორები რომელიც მნიშვნელოვანია

თავად მუშაკებისათვის, მაგალითად დაბალი კრიმინოგენული სიტუაცია, კარგი

საზოგადოებრივი განათლების სისტემა, საზოგადოებრივი მომსახურეობის მაღალი

დონე, რეკრიაციულ და სავაჭრო ცენტრებთან სიახლოვე.

ადგილმდებარეობის შემზღუდავი მახასიათებლები კი მოიცავს ზონირებას,

სიმჭიდროვეს და ზრდის კონტროლს, ანუ ყველა იმ ფაქტორს რომელმაც შეიძლება

შეზღუდოს დეველოპმენტის პოტენციალი ან საოფისე ფართების მიწოდება გარკვეული

იურიდიული მიზეზების გამო. საოფისე დეველოპმენტის შემზღუდავი ფაქტორების
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ანალიზი მით უფრო მნიშვნელოვანია თუ გავითვალისწინებთ ფაქტს, რომ ოფისის

მდებარეობა პირდაპირ აისახება მის შემოსავლებში, ხოლო ოფისის მუშაკთა ხელფასები

მხოლოდ შეზღუდული საოფისე ფართის მქონე ბაზრის შემთხვევაში.

დაგეგმილი საოფისე დეველოპერული პროექტის შემოსავლის უნარიანობა ფასდება

პროგნოზირებული ქირის განაკვეთით, აბსორბციის გეგმით და შემოსავლების გეგმით.

მიღწეული ქირის განაკვეთის შეფასება კი კონკურენტული დიფერენციალის ტექნიკით ან

შეფასების ტექნიკით შეიძლება განხორციელდეს. მნიშვნელოვანია გვახსოვდეს, რომ

ოფისის ქირის განაკვეთის შეფასება იუმჯობესია ეყრდნობოდეს რეალურ ტრანზაქციებს

და არა შეთავაზებებს.

საოფისე პროექტის აბსორბცია შეიძლება შეფასდეს სამართლიანი ბაზრის წილის

კონცეფციის მეშვეობით რომელიც დაკორექტირებულია პროექტის

კონკურენტუნარიანობის ინდექსით. პროექტის აბსორბციისა და ქირის განაკვეთის

დადგენის შემდეგ კი უკვე შედგება პროექტის შემოსავლების გეგმა. ამ გეგმის შედგენისას

უნდა გათვალისწინებული იქნას ის პირობები, რომლებიც ქირის ხელშეკრულებებში

ჩაიდება და ასევე სხვადასხვა ფართის სხვადასხვა ფასად გაქირავების შესაძლებლობა.
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8. უძრავი ქონების ბაზრის ციკლურობა

uZravi qonebis ciklurobis analizis mniSvneloba

cnobilia, rom uZravi qonebis bazarze Rirebulebis ciklebs ramodenime

faza gaaCnia: 1. aRmavloba anu gamococxleba; 2. Warbwarmoeba; 3. vardna, anu

recesia.

uZravi qonebis bazris cikluroba warmoadgens garkveul droSi bazris

moculobisa da fasebis moZraobis cvlilebas. sxvadasxva qveyanaSi ciklis

xangrZlivoba sxvadasxvaa. magaliTad, ganviTarebuli bazrebis qveynebSi

SeiZleba 2-3 wlidan 20-30 wlamde gagrZeldes.

aRmavlobis fazis dros Tavisufali farTis povna gaZnelebulia,

swrafad izrdeba qiris ganakveTi, aseve axali mSeneblobebis ricxvi, xolo

fasebi ganagrZobs zrdas. Mmiuxedavad imisa, rom mSenebloba maRali tempebiT

mimdinareobs, vakanturi farTebis procentuli wili mainc normalur doneze

an masze dabalia. es faza SeiZleba ramdenime Tves an wels gagrZeldes da

damokidebulia saxelmwifo sistemis aqtivobaze, ekonomikisa da safinanso

tendenciebis cvlilebebze, mosaxleobis dasaqmebis doneze, socialuri

struqturis cvlilebebze (magaliTad, ojaxis wevrTa ricxovnobaze, erT

momuSave adamianze saWiro farTis odenobaze da a.S.)

aRmavlobis fazis garkveul momentSi bazari iwyebs gajerebas.

mSeneblebi da kreditorebi jer ver grZnoben, rom bazari gajerebulia. isini

agrZeleben fuladi nakadebis gadadinebas mSeneblobaSi da iwyeba

Warbwarmoeba. am fazis dros fasebi da misi zrdis tempi iwyebs zomierad

Semcirebas, gayidvebis aqtioba neldeba, xolo Tavisufali farTebis

raodenoba izrdeba. es procesebi ramdenime Tvis an wlis ganmavlobaSi

grZeldeba. am periodSi fasebic da gayidvebis aqtivoba ufro da ufro

mcirdeba. axali mSeneblobebi am fazis dros, rogorc wesi, grZeldeba da

mSeneblebi, developerebi an kreditorebi an ver grZnoben bazarze mimdinare

cvlilebebs, an ar SeuZliaT ukve dawyebuli proeqtebis gaCereba. rodesac

es proeqtebi dasruldeba, axali mSenebloba da ganviTareba swrafad

SeCerdeba.
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vardnis fazis dros gayidvebis aqtivoba Zalian mcirea, fasebi da qiris

ganakveTi ganagrZobs Semcirebas. qonebis Rirebulebis Semcireba varirebs

qonebis tipisa da adgilmdebareobidan gamomdinare. zogi raioni SeiZleba

Zlier dazaraldes maSin, roca zogierTs es Zalian mcired Tu Seexeba. magram,

rogoric ar unda iyos es zegavlena, vardnis tempebi mcirdeba da sabolood

qveda zRvars, egreT wodebul ,,safaso fskers”aRwevs. am dros axali

mSeneblobebi faqtobrivad ar mimdinareobs.

vardnisa da krizisis Semdeg bazari yovelTvis stabilizdeba da iwyeba

aRdgenis (gaaqtiurebis) faza. fasebi iwyebs aRdgenas, xolo Warbi farTebi

itvirTeba. es procesi grZeldeba da mTlian farTebis moculobaSi vakanturi

farTebis wili wonasworul dones uaxlovdeba, rodesac moTxovnis

raodenoba udris miwodebis raodenobas. aRdgena, rogorc wesi, xdeba gare

faqtorebis gavleniT (makroekonomikuri maCveneblebi, safinanso ekonomiuri

sistemis mdgomareoba da sxv), an drois gavleniT. vardnisa da krizisis

Semdeg axali mSeneblobebis moculobebi ramdenime Tvis an wlis

ganmavlobaSi SeiZleba Zalian dabal doneze SenarCundes, an axali

mSeneblobebi saerTod SeCerdes. ekonomikis aqtivoba, zogadad, iwyeba

farTebze moTxovnis zrdiT, Warbi farTebis dakavebiT da finansireba ufro

xelmisawvdomi da xelsayreli xdeba.

Tanamedrove pirobebSi istoriul monacemebze dayrdnobiT agebuli

ekonomikuri situaciis ganviTarebis SesaZlo scenarebis analizi kidev ufro

aqtualuria vidre adre, radgan igi saSualebas iZleva gakeTdes qveynis

ekonomikuri ganviTarebis prognozi globaluri gaurkvevlobis fonze. aqedan

logikuri daskvna SeiZleba gavakeToT, rom Tanamedrove marTvis

sistemisaTvis saprognozo Sefasebebis dasabuTebulobasa da saimedoobas

ufro maRali moTxovnebi waeyeneba, vidre adre. saqarTvelos socialur-

ekonomikuri sistemis ganviTarebis arastabilurobisa da gaurkvevlobis

pirobebSi tradiciuli prognozirebis meTodebis gamoyeneba sizustis

sasurvel dones ver uzrunvelyofs.

erT-erTi yvelaze mniSvnelovani moTxovna, romelic waeyeneba

saprognozo  modelirebas, aris  mudmivi cvlilebebisa da gausazRvrelobis
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pirobebSi modelis adapturoba. adapturi modelis gansxvavdeba sxva

prognozuli modelebisgan imiT, rom erTis mxriv, isini asaxaven mwkrivis

mimdinare mdgomareobas da meores mxriv, saSualebas iZlevian

gaiTvaliswonon Sesaswavli movlenebis evoluciur-dinamiuri

maxasiaTeblebi.

ekonomikaSi moklevadian prognozirebad miCneulia erT wlamde periodi.

radgan uZravi qonebis bazrisaTvis damaxasiaTebelia 2-3 Tviani moklevadiani

periodi, SemdgomSi erTwliani periodi saSualo xangrZlivobad unda

miviCnioT.

Tanamedrove pirobebSi aramarto ganviTarebul qveynebs, aramed

transnacionalur kompaniebsac aqvT TavianTi kvleviTi centrebi, romliebic

sainformacio teqnologiebs iyeneben ekonomikuri da socialuri procesebis

mokle, saSualo da grZelvadiani prognozirebisaTvis, rasac saqarTveloze

ver vityviT.

uZravi qonebis bazris makroekonomikuri roli Zalian didia yvela

ganviTarebul qveyanaSi. amerikis SeerTebul StatebSi uZravi qonebis

indeqsebs, magaliTad DJREIT-sa (uZravi qonebis sainvesticio trastebis

indeqsi) da IYR-s ( iShares aSS sacxovrebeli uZravi qonebis sainvesticio

trastebis indeqsi) iseTive interesiT adevneben Tvals, rogorc NASDAQ-s an

Dow Jones-is indeqss. aseTi yuradRebis mizezi kapitalis saerTo bazarSi

uZravi qonebis brunvebis srul CarTulobaSi unda veZioT.  swored amitomac

bolo msoflio ekonomikuri krizisis mizezi amerikis safondo bazarze

ipoTekuri fasiani qaRaldebis fasebis Semcireba gaxda.

uZravi qoneba, rogorc sainvesticio aqtivi, SeiZleba aqciebs SevadaroT.

krizisamde maRali qiris ganakveTi uZravi qonebidan Rirebulebis 10-15%

wliur Semosavals iZleoda.

amrigad, sruliad gasagebia, rom uZravi qonebis bazari pirdapiraa

damokidebuli qveynis finansur instrumentebsa da ekonomikis mdgomareobaze.

cnobilia, rom uZravi qonebis bazari imarTeba moTxovnisa da miwodebis

TanafardobiT, romelic, Tavis mxriv, ganpirobebulia makroekonomikuri
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maxasiaTeblebiT, aseve finansuri instrumentebiT. Tu bazari ar aris

wonasworul mdgomareobaSi, maSin safaso politika bazarze icvleba da

fasebi zrdis an klebis tendencias iZenen. finansuri krizisis pirobebSi

moTxovnasa da miwodebas Soris arsebobs mkveTri disbalansi, moTxovna

mkveTrad iklebs, Tumca uZravi qonebis meorad bazarze miwodeba  SesaZloa

igive doneze darCes. es disbalansi sabolood bazarze fasebis mkveTr

Semcirebas iwvevs.

ekonomikuri reformebis wamatebuloba sabazro ekonomikis pirobebSi

bevradaa ganpirobebuli im informaciis xarisxiT, romelze dayrdnobTac

miiReba mniSvnelovani finansuri gadawyvetilebebi. amitomac informaciis

Segroveba da analitikuri damuSaveba sainteresoa rogorc samecniero

kuTxiT, aseve bazris kvlevis meTodologiis SemuSavebis kuTxiTac.

aRsaniSnavia, rom am naSromSi visaubrebT bazris iseT kvlevaze, romelic

swored saSemfaseblo saqmianobisTvis aris saWiro da morgebuli.

uZravi qonebis bazari safondo bazrisgan gansxvavebiT Sorsaa

srulyofilebisagan, rac misi kvlevis Taviseburebebsac ganapirobebs.

aucilebelia aRiniSnos utyuari da sando informaciis simwire, rac

analitikis sandoobasac amcirebs. bazris informaciuli Caketiloba iwvevs

imas, rom informaciis monitoringis analizi asaxavs ukeTes SemTxvevaSi

bazris fluqtuacias. bazris kvlevis sagans ki warmoadgens misi cvlilebebis

tendenciebis gansazRvras mokle da grZelvadiani periodebisaTvis.

amis gaTvaliswinebiT SeiZleba vTqvaT, rom uZravi qonebis bazris

xarisxiani analizi uaRresad rTuli, damoukidebeli kvlevis sagania,

romelic analitikosisgan uZravi qonebis ekonomikis Rrma codnas iTxovs.

sxvadasxva qveyanaSi uZravi qonebis bazrebis funqcionirebis istoriis

SeswavliT  aSkara xdeba, rom umetesi msxvili krizisis mizezi am sferoSi

swored analitikuri samuSaosaTvis naklebi yuradRebis miqceva gaxda.

magaliTisaTvis gavixsenoT uZravi qonebis bazris krizisi amerikis

SeerTebul StatebSi 80-iani wlebis bolosa da 90-ianis dasawyisSi da
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uaxlesi magaliTi - 2007 wels dawyebuli krizisi, romelic SeiZleba vTqvaT,

rom arc axla damTavrebula.

rogorc mkvlevarebi43 aRniSnaven, jer kidev 80-ian wlebSi axal

mSeneblobebSi gaumarTleblad didma investiciebma uZravi qonebis bazris

gajereba gamoiwvia da Sedegad didi raodenobis proeqtebi dautvirTavi

darCa, rac Tavis mxriv uaryofiTad aisaxa dakreditebis bazarze. am movlenas

safuZvlad daedo gadaWarbebuli ararealuri molodinebi, romelic

gamoiwvia analizis sisustem. aseve analizis dros arsebobda araswori

stimulebis struqtura da monacemebi,  romelsac  es analizi eyrdnoboda,

iyo arasruli. developerebis, Semfaseblebis, sakredito organizaciebis

stimulebis struqtura deformirebuli iyo erTis mxriv, developerebs

surdaT proeqtebis ganxorcieleba, Semfaseblebs miznad hqondaT

daesabuTebinaT kreditis miReba, banks ki sakuTari saxsrebis ganTavseba

surda. yvela mxare Tavis amocanebs wyvetda gaumarTleblad optimisturi

molodinebis xarjze. es situacia sruliad marTebulia saqarTvelosaTvisac.

krizisis gamo bevri sakredito organizacia undoblobiT ekideba

developeruli proeqtebs da uZravi qonebis bazris kvlevebs. aSkara gaxda,

rom uZravi qonebis bazris analitikosebis namuSevrebi unda emyarebodes

garkveul erTian princiebs. amave dros momwifda saWiroeba gasageb da

advilad identificirebad kriteriumebze, romelic daasabuTebs bazris

kvlevis saimedoobas.

modelirebisas uZravi qonebis bazars ganvixilavT rogorc sainvesticio

instruments, romelic faqtiurad sxva aqtivebis, magaliTad aqciebis,

eqvivalenturia. aqedan gamomdinare, uZravi qonebis bazars igive riskebi

axasiaTebs, rac aqciebis bazars. magram unda aRiniSnos, rom tranzaqciasTan

dakavSirebuli xarjebi da naTeli indikatorebis ararseboba ar iZleva

saSualebas, rom bazris monawileebma dainaxon uZrav qonebaSi Cadebuli

kapitalis bazris cvlileba iseve operatiulad, rogorc es aqciebis bazris

monawileebs SeuZliaT. uZravi qonebis bazris inerciulobis gaTvaliswinebiT

43 http://www.labrate.ru/sloutsky/art_2012-3.htm
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moklevadiani safaso fluqtuaciebi ar igrZnoba da bazris monawileebs

SeiZleba SeeqmnaT iluzia, rom mimdinare mdgomareoba da mogeba igive

tendencias inarCunebs, magram es warmodgena SeiZleba mcdari gamodges,

gansakuTrebiT mkveTrad cvalebad ekonomikur pirobebSi. uZravi qonebis

bazarze moaxloebuli krizisis maCvenebeli, rogorc wesi, aris

gadaxdisunariani moTxovnisa da qiris ganakveTebis Semcireba. amrigad, zemoT

CamoTvlilis gaTvaliswinebiT, uZrav qonebaSi investireba gacilebiT maRal

riskebTanaa dakavSirebuli, vidre fasian qaRaldebSi investirebis riskebia.

es gansakuTrebiT TvalSisacemia finansur-ekonomikuri krizisis pirobebSi.

biznesisa da uZravi qonebis bazrebis ciklurobis daxasiaTeba

biznesSi, iseve rogorc samSeneblo da uZravi qonebis segmentebSi

ganviTarebis ciklebis arseboba saukuneze metia, rac ganxilvis sagans

warmoadgens.

literaturis44 mimoxilvidan Cans, rom arsebobs biznesis ciklis oTxi

mTavari tipi (naxazi 1):

1. 3-4 wliani ciklebi (kiCinis cikli), romelic maragebis

cvlilebasTan aris dakavSirebuli;

2. 7-10 wliani ciklebi (jaglaris cikli), romelic mowyobiloba-

danadgarebSi investirebis cvlilebasTan aris asocirebuli;

3. daaxloebiT 20 wliani ciklebi (kuznecis cikli), romlebic rogorc

wesi, mSeneblobasa da transports investirebas ukavSirdeba;

4. grZeli talRebi, daaxloebiT 50 wliani sigrZis (kondratievis

“talRa”), romelic did teqnologiur cvlilebebs ukavSirdeba.

44 Su, 1996; Solomou, 1998; Reiter and Woitek, 1999; de Groot, 2006,

Dudukovic, 2007



112

naxazi 1. mTavari ciklebis klasifikacia. (wyaro: Liberated Stock Trader, 2010)

uZravi qonebis bazris ciklurobis kvlevebi pirvelad germaneli

mecnierebis4546 naSromebSi meoce saukunis pirvel aTwleulSi gamoCnda.

rogorc avtori47 aRniSnavs uZravi qonebis da biznesis ciklebis arseboba

dokumentireblia istoriul wyaroebSi, Tumc maTi aRiareba ar xdeboda

mkvlevarebis mier, aseve ar xdeboda statistikuri monacemebis Tavmoyra da

organizirebuli saxiT Camoyalibeba.

arsebuli viTareba Seicvala didi depresiis Semdgom periodSi, rodesac

akademiurma wreebma da profesionalebma gadawyvites epovaT gzebi, raTa ar

daeSvaT analogiuri savalalo Sedegebis ganmeoreba momavalSi. swored am

procesma ganapiroba yuradRebis gamaxvileba samSeneblo kapitaldabandebaze,

rogorc saerTo ekonomikuri saqmianobis yvelze arastabilur komponentze.

45 Mangoldt, R.V. (1907) Die Städtische Bodenfrage Eine Untersuchung über die Tatsachen, Ursachen, und Abhilfe.
Vanderhoeck & Ruprecht, pp.745
4646Eisenlohr, R. (1921) Das Arbeiter-Siedlungswesen der Stadt Mannheim. Karlsruhe, pp.564
47 47Barras, R. Building Cycles: Growth and Instability (Real Estate Issues). London, U.K.: WileyBlackwell, 2009, page 4

კონდრატიევის
ტალღა (საშ 50 წ)

კუზნეცის ციკლი
(საშ 20 წ)

ჯაგლარის ციკლი
(საშ 10 წ)

კიჩინის ციკლი (საშ
4/5 წელი)



113

ocdaaTian wlebSi, krizisis Semdeg, amerikis SeerTebul StatebSi Catarda

am mimarTulebiT kvleva48 Cikagos magaliTze.

mocemulma sakiTxma gansakuTrebuli mniSvnelovneba SeiZina did

britaneTSi, vinaidan didi britaneTis uZravi qonebis bazari xasiaTdeboda

ekonomikuri aRmavlobisa da vardnis gamokveTili ciklebiT, rac uaryofiTad

moqmedebda qveynis ekonomikaze. Sedegad, uZravi qonebis ciklebi moeqca uZravi

qonebis eqspertebsa da mkvlevarebis yuradRebis centrSi, vinaidan uZravi

qonebis bazrze arsebuli qcevis cikluri cvalebadoba miiCneoda uZrav

qonebaSi ganxorcielebuli kapitaldabandebebis finansuri warmatebis (an

marcxis) mTavar winaprobad. samocian wlebSi swored britaneTSi49

gamoqveynda ekonomikuri ganviTarebis masStaburi istoriuli kvleva,

romelic 1700 wlidan 1950 wlis CaTvliT periods moicavda. swored am dros

gamoiTqva mosazreba, rom amieridan ciklurobis kvleva uZravi qonebis bazris

kvlevis ganuyofel nawils warmoadgens.

parkinisa da beidis50 standartuli ganmartebis Tanaxmad „biznesis

ciklebi xasiaTdeba ganmeorebadi, magram araperioduli fluqtuaciiT saerTo

ekonomikur saqmianobaSi da izomeba mTliani Siგa produqtis cvalebadobT

misi trendis garSemo”.

rigi mecnierebisa51 amtkicebdnen, rom uZravi qonebis ciklTan

dakavSirebuli Teoriebi warmoiSva biznesis ciklebis kvlevebis safuZvelze.

rogorc kvlevebi aCvenebs, uZravi qonebisa da biznesis ciklebis Teoriebs

Soris kavSiri naTlad Cans orive fenomenis ganmartebebSic , anu lingvistur

konteqtsSi, maT gamosaxvaSi, anu vizualur konteqstSi, iseve rogorc maT

konstruqciaSi, anu Teoriul konteqstSi.

RICS (britaneTis uZravi qonebis profesionalTa samefo institutis)

mier warmodgenili uZravi qonebis ciklis ganmartebiT (romelic amJamad

48Hoyt, H. (1933) One hundred years of land values in Chicago. The relationship of the growth of Chicago to the rise in
its land values, 1830-1933. The University of Chicago, US, pp.452
49 Lewis, RJ. Building Cycles and Britain's Growth. London, U.K.: Macmillan, 1965, 396.
50 Parkin, M. and Bade, R. (1988) Modern macroeconomics. 2nd.ed., Dotesios Printers Ltd., Townbridge, page 31
51 Ball, M. (2003) Is there an office replacement cycle? Journal of Property Research, Vol.20, No.2, pp.173-189.
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miRebulia  uZrav qonebis sakiTxebiT dainteresebul wreebSi) „uZravi qonebis

ciklebi xasiaTdeba mTeli uZravi qonebisgan miRebuli ukugebis ganmeorebadi,

magram araperioduli fluqtuaciiT. aRniSnuli fluqtuacia aseve ikveTeba

uZrav qonebis sferoSi arsebul sxva indikatorebSi, romlebsac gaaCniaT

sxvadasxva wanacvleba mTeli qonebis ciklTan SedarebiT“. es ganmatebebi

gvTavazobs orive zemoTxsenebuli fenomenis ganisazRvrebas, rogorc

ganmeorebad, Tumca ara regularul fluqtuacias. ufro metic, xdeba maTi

raodenobrivad ganmarteba e.i. biznesis cikli izomeba rogorc  erTian

erovnul produqtis fluqtuaciiT, maSin rodesac uZravi qonebis ciklis

gazomva xdeba mTliani uZravi qonebdan ukugebis fluqtuaciis dadgeniT.

biznesisa da uZravi qonebis ciklebs Soris msgavseba vizualuradac

TvalsaCinoa. uZravi qonebis idealizirebuli bazaris modeli

warmodgenilia rogorc oTx faziani mrudi, romelic biznes procesebis

sasicocxlo ciklis msgavsia.52 orive cikli iyofa oTx fazad: recesiia

(umdablesi wertili), aRdgena, ganviTareba (umaRlesi wertili) da Semcireba.

umaRlesi da umdablesi wertilebi aRniSnaven ciklis gardamtex momentebs.

umaRlesi wertili warmoadgens ganviTarebis fazis bolo etaps da recesiis

fazis dasawyiss, xolo umdablesi wertili aCvenebs recesiis fazis

dasasruls da ganviTarebis fazis dasawyiss53 54. metic, orive koncefcia

gamoisaxeba rogorc  sinosoiduri talRa, romelic ixreba wonasworobis

wertilSi.

aRniSnuli ciklebi ilustrireblulia „ekonomikur saqmianobaSi

arsebuli ganmeorebadi fluqtuaciebis sqematur diagramaze“ (diagrama 1) da

„uZravi qonebis ciklis fazebis dasaxelebebi“ (diagrama 2), sadac

warmodgenilia qonebis ciklis idealizirebuli diagrama.

52 Pyhrr, S.A., Roulac, S.E. and Born, W.L. (1999) Real Estate Cycles and Their Strategic Implications for Investors and
Portfolio Managers in the Global Economy. Journal of Real Estate Research, Vol.18, No.1, pp.7-62.
53 Zarnowitz, V. (1992) Business Cycles: Theory, History, Indicators, and Forecasting. University of Chicago Press,
Chicago, pp.610.
54 Zou, H. and Yang, Y. (2004) Combining time series models for forecasting.International Journal of Forecasting, Vol.20,
No.1, pp.69-84.
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diagrama 1 ekonomikuri aqtiobebis ganmeorebadi fluqtuaciebis sqematuri

diagrama. (aRebulia: franki, 1923, biznes ciklebis istoria)55

55 Frank, L.K. (1923) A Theory of Business Cycles. The Quarterly Journal of Economics, Vol.37, No.4, pp.625-642.

კეთილდღეობა კრიზისი

დეპრესია გამოცოცხლება

წონასწორობა

გაფართოება შემცირება

რეცესია გამოცოცხლება

წონასწორობა



116

diagrama 2. qonebis ciklis fazebis dasaxelebebi.( aRebulia pirri 1999,

uZravi qonebis ciklebi da maTi strategiuli mniSvneloba investorebisa da

portfolios menejerebisaTvis56).

aRsaniSnavia,  rom uZravi qonebis sakiTxebze momuSave yvela mkvlevari

ar eTanxmeba ciklis fazebis dasaxelebebis erTi da imave models. mkvlevarTa

nawili57 58, uZravi qonebis sasicocxlo ciklSi arsebul Tanmimdevrobas

gansxvavebulad ganixilavs. mecnierma rulakma (1996) cikli warmoadgina

Semdegnairad: gafarToeba, Seneleba, Semcireba, aRdgena da kvlav gafarToeba.

hevletis (1999) mixedviT arsebuli cikli dayofilia sam fazad da  moicavs

aRmavlobis, simwifis da vardnis etapebs. Tumca, rogorc bolma da sxva

mecnierebma (1998) aRniSnes uZravi qonebis sasicocxlo ciklis

idealizirebuli modeli erTi da igivea ganurCevlad mocemuli modelis

aRsawerad gamoyenebuli terminologiisa.

zemoTxsenebuli mosazrebidan gamomdinare, uZravi qonebisa da biznesis

ciklebs Soris kavSiri aseve dasturdeba mocemuli ciklebis

maxasiaTeblebiT. mecnierebi59 miiCneven, rom uZravi qonebis idealizirebul

models aqvs Semdegi saxe:

 biznesis zrda da ganviTareba. ekonomikuri saqmianobis zrda iwvevs

farTze moTxovnis warmoqmnas; xdeba arsebuli farTis swrafi aTviseba,

gasaqiravebeli farTis procentuli maCvenebeli iklebs da qiris fasi

izrdeba; amdenad es warmoadgens signals, momavalSi axali uZravi

qonebis gaCenisTvis;

 biznesis Semcireba da mSeneblobebis gadaWarbebuli raodenoba:

biznesis sasicocxlo cikli imyofeba Semcirebis fazaSi, rac amcirebs

56 Pyhrr, S.A., Roulac, S.E. and Born, W.L. (1999) Real Estate Cycles and Their Strategic Implications for Investors and
Portfolio Managers in the Global Economy. Journal of Real Estate Research, Vol.18, No.1, pp.7-62.

57 Roulac, S.E. (1996) Real Estate Market Cycles, Transformation Forces and Structural Change. The Journal of Real
Estate Portfolio Management, Vol.2, No.1, pp.1-17.

58 Hewlett, C.A. (1999) Strategic planning for real estate companies. Journal of Property Management, Vol.64, No.1,
pp.26-30.
59 Ball, M., Lizieri, C.M.  and MacGregor, B.D. (1998) The Economics of Commercial Property Markets. Routledge,
UK, pp.416.
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moTxovnas farTze; Tumca, axali maragebi Cndeba bazarze (rogorc wesi

Senobis aSenebas ramodenime weli sWirdeba); Sedegad gasaqiravebeli

farTis procentuli maCvenebeli izrdeba da qiris fasi iklebs;

 gaTanabreba; zemoT aRniSnulidan gamomdinare gasaqiravebeli farTis

raodenobis zrda ganapirobebs qiris fasis Semdgom klebas;

developerebi da investorebi ver iReben Semosavals sakuTrebaSi

arsebuli uZravi qonebidan, rac xSir SemTxvevaSi  maT gakotrebas

iwvevs;

 krizisi: rogorc moTxovna farTze, ise samSeneblo saqmianoba

ganviTarebis umdables wertilSia, gasaqiravebeli farTis procentuli

maCvenebeli ekvilibriumis doneze maRlaa, xolo qiris fasi

wonasworobis wertilis dabla.

 momdevno cikli: rodesac biznesis aRmavlobis Semdegi etapi dgeba,

bazarze kvlav arsebobs wina ciklis  gasaqiravebeli farTis

mniSvnelovani raodenoba, rac gulisxmobs SezRudul moTxovnas axal

uZrav qonebaze.

zogadad, uZravi qonebis sasicocxlo ciklis mocemuli martivi

ganmarteba gvTavazobs mosazrebas, rom uZravi qonebis sasicocxlo cikli

warmoadgens mTlianad biznes procesebis dinamikis produqts. mocemuli

hipoteza gulisxmobs, rom cikluri meryeoba biznes saqmianobaSi qmnis

moTxovnas axal uZrav qonebaze  da piriqiT. mocemuli procesi gamowveulia

aucileblobiT  moxdes uZravi qonebis datvirTva ekonomikuri saqmianobis

gansaxorcieleblad.60

uZravi qonebis bazris ciklurobis kvlevebi

uZravi qonebis ciklTan dakavSirebiT pirveli dasabuTebuli diskusiebi

da analizi mecxramete saukunis bolos da meoce saukunis dasawyisSi

gamoCnda. germaneli mkvevarebi iyvnen pionerebi zemoTaRniSnul kvevebSi. maTi

dakvirvebis mTavar sagans warmoadgenda germanuli qalaqebis urbanuli zrda

60 Ball, M., Lizieri, C.M.  and MacGregor, B.D. (1998) The Economics of Commercial Property Markets. Routledge, UK,
pp.416.
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da misi gavlena sacxovrebeli obieqtebis konstruqciaze, agreTve uZravi

qonebis bazarze arsebuli qceva da miwis fasebi. zogad kvlevaSi, mecnieri

mangoldi61 axdens q. fraibergSi urbanuli zrdis tendenciebis

demonstrirebas grZeli talRebis meSveobiT. mecneirma reihma62 gamoikvlia

sacxovrebeli Senobebis bazari berlinSi 1840 da 1910 wlebSi. eihmulerma63

Seiswavla ekonomikuri ganviTareba, urbanuli dasaxleba da samSeneblo

politika q. ulmSi 1850-1919 wlebSi. Tavis naSromSi karTausma64 aRwera

germanul did qalaqebSi arsebuli miwis krizisis istoria, gansakuTrebiT ki

xazi gausva am problemis arsebobas q, berlinSi. eizenlori65 Tavis kvlevaSi

ganixilavs urbanizaciisa da dasaxlebis pirobebs q. manhaimSi. am kvlevebs

Sedegad moyva metroplit  qalaqebSi mcxovreb sxva mkvlevarTa naSromebi.

aSS-Si am sakiTxTan dakavSirebuli kvlevis dasawyisad  1933 welis

hoitis publikacia iTvleba. Tavis wignSi hoitma gamoikvlia cikluri

meryeoba  q. Cikagos uZravi qonebis bazarze. hoitis mosazrebiT uZravi qonebis

ciklze gavlenas axdens Semdegi faqtorebi: biznesis pirobebi, sasaqonlo

fasis tarifebi, fulis msyidvelobiTi unari da gansakuTrebiT mosaxleobis

raodenobis swrafi zrda drois SedarebiT mokle periodSi. avtori amtkicebs

rom warsuli periodis uZravi qonebis sasicocxlo ciklebi ganpirobebuli

iyo mosaxleobis raodenobis moulodneli da swrafi matebiT. maTi mocemul

teritoriaze dasaxlebis mizans ukeTesi industriuli pirobebis Seqmna

warmoadgenda. aRniSnuli mosazrebis safuZvelze warmoiSva hoitis hipoteza,

rom momavali periodis uZravi qonebis ciklebic ganpirobebuli iqneba

analogiurad mosaxleobis zrdiT da industriuli pirobebis gaumjobesebiT.

61 Mangoldt, R.V. (1907) Die Städtische Bodenfrage Eine Untersuchung über die Tatsachen, Ursachen, und Abhilfe
(German Edition). Vanderhoeck & Ruprecht, pp.745.
62 Reich, E. (1912) Der wohnungsmarkt in Berlin von 1840-1910: Einleitung und Teil I 1. und 2. Kapitel (German Edition).
Stephan Geibel & Co., pp.52.
63 Eychmüller, F. (1915) Grundstücksmarkt und städtische Bodenpolitik in Ulm von 1870-1910 (German Edition).
Stuttgart, Tübingen, pp.87
64 Carthaus, V. (1917) Zur Geschichte und Theorie der Grundstückskrisen in deutschen Grosstädten: mit besonderer

Berücksichtigung von Gross- Berlin (German Edition). University of California Libraries, pp.256.

65 Eisenlohr, R. (1921) Das Arbeiter-Siedlungswesen der Stadt Mannheim(German Edition). Karlsruhe, pp.564.
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Sesabamisad, hoitis miaCnia, rom uZravi qonebis sasicocxlo cikli aris

SedarebiT xangrZlivi (saSualod 18 weli) da gaurkveveli. aRniSnulma

kvlevebma xeli Seuwyo venclikis66 aRmoCenebs, romelmac analogiuri ciklebi

daafiqsira q. sant-luisisSi da maverikis67 kvlevebs, romelmac msgavsi

fluqtuacia SeniSna uZravi qonebis ciklSi q. los-anjelessa da q. san-

franciskoSi.

didi depresiis Semdgom periodSi, niunmanma68 gamoikvlia samSeneblo

industriis cikli. Tavis monografiaSi avtori aRniSnavs, rom ,,fluqtuaciis

xasiaTi da misi gamomwvevi mizezebi gansakuTrebuli mniSvnelovnebis mqonea

da isini unda warmoadgendnen induqciuri da deduqciuri analizis sagans“.

samSeneblo industria dakvirvebis sagnad iqca misi zomis, masSi dasaqmebul

pirTa raodenobis  da SeerTebuli Statebis ekonomikaSi misi mniSvnelovnebis

gamo. niumanis dakvirvebiT samSeneblo industria Seadgenda SeerTebuli

Statebis ekonomikis 50%-s. misi molodiniT fluqtuacia samSeneblo

industriis kerZo seqtorSi mniSvnelovan gavlenas iqoniebda ekonomikaze.

niumanma gamoiyena ternmini „samSeneblo industria“, rac gulisxmobda maRali

gamZleobis mqone myar produqts, romelic gamoiyeneboda fizikuri pirebis

sacxovrebel da biznes saqmianobis adgilad.  misi empiriuli dakvirvebebi

efuZeboda samSeneblo saqmianobis indeqss, romelic gamoiTvleboda

samSeneblo nebarTvis yoveli erTi dolaridan. kvlevis gansakuTrebul

miRwevas warmoadgenda e.w. „mTavari ciklebis“ dadgena, rac saSualod 15-21

weliwads grZeldeboda. kvlevis Sedegad dadginda tendencia, rom samSeneblo

procesebis cikli win uswrebda biznes procesebis cikls (biznes procesebi

sami TviT CamorCeboda samSeneblo procesebs), aseve ganisazRvra am or dargs

Soris arsebuli mniSvnelovani damoukideblobis xarisxi. niumanma xazgasmiT

66 Wenzlick, R. (1933) The Problem of Analyzing Local Real Estate Cycles. Journal of the American Statistical

Association, Vol.28, No.181, pp.201- 206.

67 Maverick, L.A. (1933) Cycles in Real Estate Activity: Los Angeles County.The Journal of Land & Public Utility Economics,
Vol.9, No.1, pp.52-56.
68 Newman, W. (1935) The building industry and business cycles. University of Chicago Press, Chicago, pp.72.
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aRniSna samSeneblo procesebsa da mosaxleobis raodenas Soris mWidro

urTierTdamokidebuleba. Tumca, misi SefasebiT, faqtorebi rogoricaa

kapitalis xelmisawvdomoba, an biznes saqmianobis ganxorcielebis zogadi

pirobebi mniSvnelovan rols TamaSobs am procesSi. misi daskvniT „biznes

saqmianobaSi arsebuli fluqtuaciebi mkafiod asocirdeba mosaxleobis

cvlasTan, xolo mosaxleobis cvla uTuod warmoadgens ekonomikuri da

socialuri cvlilebebis gamoxatulebas, romelic aiZulebs mosaxleobis

did raodenobas Seicvalos sacxovrebeli adgili“.

aRsaniSnavia, amerikeli ekonomistis klarens d. longis didi

Rvawli samSeneblo industriis ciklurobis kvlevisa da ganmartebis

sferoSi. 1936 wels, longma gamoaqveyna kvleva q. manhetenis samSeneblo

industriasTan dakavSirebiT, sadac man gamoikvlia industriaSi im periodSi

arsebuli mTavari komponentebi. mis mier Catarebuli statistikuri analizis

mixedviT dadginda samSeneblo procesebSi ori tipis ciklis arseboba e.w.

mTavari ciklis (15-20 wlis periodis xangrZlivobiT) da mcire ciklis

(daaxlovebiT 5 wlis periodis xangrZlivobiT).

adgilobrivi samSeneblo bazris Seswavlis Semdgom, longma69

gamoaqveyna statia erovnuli samSeneblo saqmianobis Sesaxeb. es kvleva

moicavda sacxovrebeli da komerciuli mSeneblobis maCveneblebs amerikis

SeerTebul StatebSi 1926-1935 wlebSi. Rirebulebis indeqsis gamoTvla moxda

mosaxleobis mixedviT yvelaze maRali maCveneblis mqone 27 qalaqSi, xolo

raodenobrivi indeqsisTvis analogiuri kriteriumiT SeirCa  29 qalaqi.

niumanis  msgavsad, longi am naSromSi aRniSnavda, rom samSeneblo procesebis

mTavarma ciklma gamoavlina garkveuli damoukidebloba biznes ciklTan

mimarTebaSi. man Camoayaliba hipoteza, rom samSeneblo procesebis

sasicocxlo cikli win uswrebs biznes procesebis zogad cikls klebis

TvalsazriT, Tumca CamorCeba zrdis fazaSi. Sedegad longma samSeneblo

procesebis ciklis xangrZlivoba gansazRvra 18-19 wliT rogorc

sacxovrebel, aseve komerciuli mSeneblobis segmentSi.

69 Long, C.D., Jr. (1939) Long Cycles in the Building Industry. The Quarterly Journal of Economics, Vol.53, No.3, pp.371-
403
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erTi wlis Semdgom, longma70 gamoaqveyna mecnierTa azriT, hoilis

Cikagos kvlevis Semdeg, rigiT meore mniSvnelobis mqone kvleva mocemul

sakiTxTan mimarTebaSi.  longma analizisaTvis gamoiyena yovelTviuri

samSeneblo indeqsi 1928-1940 wlebis periodisaTvis, romelic efuZneboda

mSeneblobis nebarTvebis adgilobriv monacemebs. statistikur analizze

dayrdnobiT man gansazRvra samSeneblo procesebis mokle sasicocxlo

ciklis xangrZlivoba 4 wliT, xolo grZeli sasicocxlo ciklis-20 wliT.

sakuTari aRmoCenebis gasamyareblad, longma ixelmZRvanela am sakiTxTan

dakavSirebuli wina periodis kvlevebiT, maT Soris hubardis71 da niumanis

naSromebiT, sadac msgavsi sasicocxlo ciklebi iyo gamoyofili.

kirinkrosis72 kvleva iTvleba gaerTianebul samefoSi mocemuli sakiTxis

irgvliv Catarebul erT-erT pirvel kvlevad. q.  glasgos samSeneblo dargis

Sesaxeb  mis mier Catarebul analizSi (1870-1914), romelic iTvleba im

periodisaTvis saukeTeso werilobiT dokumentad uZravi qonebis bazris

Sesaxeb gaerTianebul samefoSi, kirinkrosma daadgina, rom sacxovrebel

farTze moTxovna „bunebrivad meryeobs potenciur damqiravebelTa

raodenobis da Semosavlis odenobis Sesabamisad“ saSualod  yovel oc

weliwadSi. venzlikis73 msgavsad, kirinkrosma aRniSna, rom qorwinebisa da

migraciis maCveneblebi mniSvnelovan gavlenas axdenen samSeneblo procesebis

sasicocxlo ciklze.

gaerTianebul samefoSi mocemuli sakiTxis kvlevasTan

dakavSirebiT, zustad imave wels rodesac kirinkrosma gamoaqveyna Tavisi

kvleva, Senonma (1934)  daadgina mSeneblobis indeqsi (aguris warmoebis

indeqsi) inglisSi 1785-1950-ian wlebisaTvis. monacemTa statistikuri analizis

70 Long, C.D., Jr. (1940) Building Cycles and the Theory of Investment. Princeton University Press, NJ, pp.239.
71 Hubbard, J.B. (1924) An Analysis of Building Statistics for the United States. The Review of Economics and

Statistics, Vol.6, No.1, pp.32-62.

72 Cairncross, A.K. (1934) The Glasgow Building Industry (1870-1914). The Review of Economic Studies, Vol.2, No.1,
pp.1-17.
73 Wenzlick, R. (1933) The Problem of Analyzing Local Real Estate Cycles. Journal of the American Statistical
Association, Vol.28, No.181, pp.201- 206.
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meSveobiT avtorma samSeneblo procesebis sasicocxlo cikli gansazRvra 16

wlis periodiT da is daukavSira mosaxleobis raodenobis zrdas.

1937 wels, boulim gamoaqveyna mSeneblobisa da vaWrobis

sasicocxlo ciklebSi arsebuli fluqtuaciebis Sesaxeb kvleva inglissa da

uelsSi 1924-1936 wlebSi. misi analizi sruldeboda daskvniT, rom „omis

(pirveli msoflio omi) Semdgom periodSi komerciul procesebis ciklsa da

samSeneblo saqmianobas Soris arsebobda mcire kauzaluri kavSiri.

mosaxleobaSi arsebuli cvlilebebi dasaxelda rogorc sacxovrebelze

moTxovnis ganmsazRvreli ZiriTadi faqtori.

komerciisa da samSeneblo procesebis  sasicocxlo ciklebs

Soris urTierTkavSiris kvlevis TvalsaCino magaliTs warmoadgens boueni

(1940). man Caatara erovnuli investirebis analizi 1924-1938 wlebSi

gaerTianebuli samefoSi arsebuli viTarebis Sesaxeb.  bouenma erTmaneTs

Seadara sami monacemi: miRebuli samSeneblo gegmebis saerTo Rirebuleba,

dasrulebuli saxlebidan miRebuli Semosavlis Sesaxeb jandacvis

saministros monacemebi  da dasaqmebis saagentos mier aRricxuli samSeneblo

industriis muSakTa Soris umuSevarTa dazRvevis mqone pirebis Semosavlebis

Sesaxeb monacemebi. kvlevis Sedegebis mixdviT samSeneblo saqmianoba da

komerciuli sasicocxlo cikli urTierTdakavSirebuli aRmoCnda.

XX da XXI saukuneebis gasayarze mravali mecnieri muSaobda uZravi

qonebis bazris ciklurobis sakiTxze74,75. amave periodSi RICS-ma gamoaqveyna

gaerTianebuli samefos uZravi qonebis bazris ciklebis ZiriTadi

komponentebis kvleva (199476 da 199977 wlebSi). aRsaniSnavia aseve oTxmocian

74Hakfoort, J. Property Cycles: A Review of the Literature and Some Preliminary Results from the Dutch Office Market.
Discussion Paper in Property Research No. 8., City University Business School, 1992, 14.
75Barras, R. Building Cycles: Growth and Instability (Real Estate Issues). London, U.K.: WileyBlackwell, 2009, 448.
76RICS. Understanding the Property Cycle: Economic Cycles and Property Cycles. The Royal Institution of Chartered
Surveyors, London, 1994, 97.
77RICS. The U.K. Property Cycle—A History from 1921 to 1997.The Royal Institution of Chartered Surveyors, London,
1999, 57.
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da oTxmocdaaTian wlebSi amerikis SeerTebuli Statebis bazrebis saofise

bazris fundamenturi kvlevebi78,79,80.

1999 wels amerikelma mkvlevarebma81 uZravi qonebis bazris ciklurobis

winamorbedi kvlevebis analizis safuZvelze Seqmnes maTematikuri modeli,

saxelebi mianiWes ciklis yovel stadias da amave dros Tavisi strategiuli

rekomendaciebi warudgines uZravi qonebis bazarze momuSave investorebsa da

portfolio menejerebs. uZravi qonebis bazris ciklebis kvlevebSi Semdegi

mniSvnelovani nabiji gadaidga britaneTSi, roca mecnierebma82 ekonometrikis

meTodebi gamoiyenes da  daakvirdnen sxvadasxva cvladebis amplitudebs,

prociklurobasa da kontrciklurobas. swored maT gamoiyenes pirvelebma

hodrik-preskotis (HP) teqnika. avtorebma aRniSnuli modeliT scades

daedginaT, hqonda Tu ara britaneTis uZravi qonebis bazars cikluri xasiaTi,

aseve scades ciklurobis gamomwvevi mTavari faqtorebis identificireba.

struqturulma modelma aCvena, rom droiTi mwkrivebi faqtiurad sami

komponentis dajamebiT miiReba: trendis, cikluri komponentisa da

araregularuli komponentis.

mecnierebma83 didi britaneTis ekonomikis mTavari indikatorebis droiTi

mwkrivebi gamoiyenes komerciuli uZravi qonebis bazris qcevis cikluri

xasiaTis prognozirebisaTvis. bazris cvlilebis sixSirisa da

volatilurobis analizisaTvis maT droiTi mwkrivebis pikebi da yvelaze

78Wheaton, C.W. The Cyclical Behavior of the National Office Market. Journal of American Real Estate and Urban
Economics Association, 1987, 15:4, 281-99
79DiPasquale, D. and W.C. Wheaton. The Markets for Real Estate Assets and Space: A Conceptual Framework. Real
Estate Economics, 1992, 20:2, 181-98.
80Clapp, J.M. Dynamics of Office Markets: Empirical Findings and Research Issues. AREUEA Monograph Series, No. 1,
the Urban Institute Press, 1993, 198.
81Pyhrr, S.A., S.E. Roulac, and W.L. Bom. Real Estate Cycles and Their Strategic Implications for Investors and Portfolio
Managers in the Global Economy. Journal of Real Estate Research, 1999, 181, 7-62.
82Matysiak, G. and S. Tsolacos. Identifying Short-term Leading Indicators for Real Estate Rental Performance. Journal of
Property Investment & Einance, 2003, 21:3, 212-32.
83Krystalogianni, A., G. Matysiak, and S. Tsolacos. Forecasting U.K. Commercial Real Estate Cycle Phases with Leading
Indicators: A Probit Approach. AppliedEconomics, 2004, 36:20, 2347-56.



124

dabali wertilebi moZebnes.msgavsi teqnikas aseve vxvdebiT sxva

mecnierebis84,85,86 naSromebSi.

litvis sacxovrebeli bazris ciklebis empiriuli analizisas

mecnierebma87 (Jadeviscius, Parsa, 2014) gamoiyenes hodrik-preskotis modeli, raTa

ober-hausis nominaluri safaso indeqsis droiTi mwkrivebidan cikluri

komponenti gamoeyoT.

2013 wels amerikelma mecnierebma88 amerikis SeerTebuli Statebis bazris

magaliTze ganaxorcieles uZravi qonebis bazris indikatorebis

prognozireba probit modelisa da markovis modelis meSveobiT. kvlevam

aCvena, rom orive modeli karg Sedegs iZleva orwliani prognozirebis

horizontis farglebSi.

saqarTvelos uZravi qonebis bazris cikluroba formaluri saxiT iqna

aRwerili qarTvel mecnierTa89 naSromSi, sadac avtorebma scades gamoekveTaT

Tbilisis uZravi qonebis bumis mizezebi da warmmarTavi faqtorebi. aseve

aRsaniSnavia Colliers CRE90 kvleva, sadac SedarebiTi analizi gakeTda

saqarTvelos da sxva aRmosavleT evropis ganviTarebad qveynebis uZravi

qonebis bazris ganviTarebis tendenciebze.

saqarTvelos uZravi qonebis bazris ciklurobis kvleva ekonometrikuli

modelebis meSveobiT am dromde ar Catarebula. Cvens naSromSi Tbilisis

sacxovrebeli uZravi qonebis bazris ciklurobis dasadgenad droiTi

mwkrivebis mimarT hodrik-preskotis filtris gamoyeneba ganxorcielda,

84Scott, P. and G. Judge. Cycles and Steps in British Commercial Property Values. Applied Economics, 2000, 32:10, 1287-
97.
85Baum, A. Evidence of Cycles in European Commercial Real Estate Markets—and Some Hypotheses. A Global
Perspective on Real Estate Cycles. First edition. Springer, 2001, 136.
86Barras, R. Technical Change and the Urban Development Cycle. Urban Studies, 1987, 24:1, 5- 30. . A Building Cycle
Model for an Imperfect World. Journal of Property Research, 2005, 22:2, 63-96.
87Jadevicius A. , Parsa A. An Empirical Analysis of Real Estate Cycles in the Lithuanian Housing Market. Journal of Real
Estate Literature: 2014, Vol. 22, No. 1, pp. 69-81.
88Tsolacos, Sotiris and Brooks, Chris and Nneji, Ogonna, On the Predictive Content of Leading Indicators: The Case of
U.S. Real Estate Markets (September 2013). Available at
SRN: http://ssrn.com/abstract=2233085 orhttp://dx.doi.org/10.2139/ssrn.2233085
89Rukhadze, Vasili and Moerschen Tobias. Analysis of Tbilisi’s Real Estate Boom. National Bank of Georgia 2008.
Available at https://www.nbg.gov.ge/uploads/workingpaper/nbgwp01.08.pdf
90Charlton Mark. Real Estate Trends in Emerging Markets – will Georgia Follow? Colliers CRE; 2008; available at:
http://www.economicforum.ge/history/2008/
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romlis meSveobiTac moxda droiTi mwkrivebis ganTavisufleba trendisagan

da cikluri komponentis gamoyofa da ciklebis saSualo xangrZliobis

dadgena. aRniSnuli kvleva saintereso iqneba bazris dinamikis

prognozirebisaTvis, daexmareba investorebsa da portfolios mmarTveli

kompaniebs TavianTi sainvesticio gadawyvetilebebis miRebisas, uZravi

qonebis tipisa da geografiuli ganlagebis SerCevisas. aRniSnuli kvlevis

Sedegebi yuradsaRebi iqneba saxelmwifo politikis warmmarTveli

organoebisaTvis kontrcikluri ekonomikuri da socialuri RonisZiebebis

dasagegmad.
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9. ურბანული მიწის ბაზარი: მიწის გამოყენების ეკონომიკური ფაქტორები, ზონირება
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10. უძრავ ქონებაში ინვესტიციების ანალიზი: საინვესტიციო სტრატეგია და ბაზრის

ეფექტიანობა, ფინანსური ბერკეტი; საკრედიტო ინსტრუმენტები

Tbilisis sacxovrebeli uZravi qonebis bazris indeqsebis

prognozireba

saqarTveloSi uZravi qonebis fasebis informaciis ori ZiriTadi wyaro

arsebobs:

3. saqarTvelos iusticiis saministros sajaro reestris gayidvebis

monacemTa baza;

4. informacia SeTavazebebze - internet da beWdviTi gamocemebi.

orive wyaros Tavisi dadebiTi da uaryofiTi mxareebi gaaCnia. kerZod,

sajaro reestris gayidvebis baza Semdeg zust informacias iZleva:

7. qonebis sakadastro kodi;

8. adgilmdebareoba;

9. farTobi;

10. gasxvisebis TariRi;

11. miwis nakveTis daniSnuleba (sasoflo/arasasoflo);

12. drois periodSi ganxorcielebuli tranzaqciebis raodenoba (bazris

dinamika).

amave dros mocemuli informacia zog SemTxvevaSi arasrulia an

moiTxovs dazustebas, kerZod:

5. tranzaqciis fasi;

6. uZravi qonebis tipi – saofise/sacxovrebeli/sasawyobe;

7. garigebis monawile mxareebi;

8. ar Cans qonebis mdgomareoba (remontis done, ganlageba sarTulze da

a.S).

uaryofiT mxared SeiZleba aseve CaiTvalos is, rom monacemTa baza

fasiania.
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rac Seexeba informacias uZravi qonebis SeTavazebis fasebze, romlis

wyaroebad beWdviTi gamocemebi da internet gverdebi warmoadgens91, safaso

informacia zustia, magram saWiroebs dakoreqtirebas e.w. SeTavazebis

luftze, gasayid fasze dayvanis mizniT. rogorc wesi maqsimalurad kargadaa

qoneba aRwerili da saSualebas iZleva dadgindes is maxasiaTeblebi,

romlebic fasze axdenen gavlenas.

uZravi qonebis SeTavazebis wyaroebidan SesaZlebelia amoRebuli iqnas

Semdegi informacia:

1. SeTavazebis fasi;

2. farTobi;

3. qonebis daniSnuleba;

4. ganlageba;

5. infrastruqtura

6. mdgomareoba

am wyaroebidan amoRebuli informaciis nakli

 xSir SemTxvevaSi SeuZlebelia qonebis zusti mdebareobis dadgena;

 informaciis daqsaqsulobis gamo SeuZlebelia miwodebis moculobis

dadgena.

prognozirebis amocanis gadawyvetisas unda gamovideT im realobidan

romelic arsebobs saqarTveloSi da movZebnoT arsebuli informaciis

Sesabamisi saukeTeso modeli.

winamdebare kvlevisaTvis gamoyenebul iqna safaso informacia ori

ZiriTadi wyarodan: www.myhome.ge da www.place.ge. am internet gverdebidan

monacemebis Segroveba xorcieldeba avtomatur reJimSi e.w. “data scraping”

teqnikiT pirdapir ACCESS monacemTa bazaSi. monacemebi Semdeg etapze

gaifiltra da SemoizRuda sacxovrebeli uZravi qonebiT q. TbilisSi.

monacemebi gaiwminda Secdomebisa da im Canawerebisagan sadac fiqsirdeboda

nulebi. sajaro reestris gayidvebis monacemTa bazaze dayrdnobiT

91 www.myhome.ge; www.place.ge, www.makler.ge; Jurnali da almanaxi “sityva da saqme” da a.S.
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ganxorcielda safaso monacemebis dakoreqtireba savaWro luftze. Tbilisis

sacxovrebeli uZravi qonebis winamdebare kvlevis Sedegebi eyrdnoba 12322

monacems 2013 wlis Tebervlidan 2015 wlis Tebervlis periodSi.

SerCeul iqna sacxovrebeli uZravi qonebis Semdegi indeqsebi: laspersis

(Laspeyres) indeqsi, paaSes (Paasche) indeqsi da fiSeris (Fisher) indeqsi, romelic

wina ori indeqsis saSualo geometriuls warmoadgens.

laspersis indeqsi:

paaSes indeqsi

fiSeris indeqsi:

aRniSnuli indeqsebi Zlier aris damokidebuli xelmisawvdom

monacemebze da rodesac isini periodis (Tvis) saSualo monacemze an

medianaze dayrdnobiT iTvleba ar iTvaliswinebs am periodSi gayiduli

qonebis xarisxs. magaliTisaTvis, SeiZleba erTi drois monakveTSi saSualo

donis qonebis gayidvebi Warbobdes, xolo momdevno periodSi ufro maRali

xarisxis qonebebi gaiyidos da periodis ganmavlobaSi gayiduli qonebebis

saSualo Rirebuleba mniSvnelovnad gansxvavdebodes, magram es gansxvaveba

ar asaxavs saSualo fasebis realur zrdas an klebas da damokidebulia

mxolod im monacemebze, romlebic am kvlevaSi monawileobs.
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am uzustobis Tavidan acilebis mizniT yoveli drois periodisaTvis

(Cvens SemTxvevaSi yoveli TvisaTvis) Sesrulda monacemebis regresiuli

analizi, gamoTvlil iqna sabaziso fasi yoveli periodisaTvis da am

monacemze dayrdnobiT gamoTvlil iqna zemoT aRniSnuli indeqsebi.

regresiul analizisaTvis identificireba moxda uZravi qonebis mTavari

faswarmomqmneli maxasiaTeblebis – sarTulianoba, qonebis mdgomareoba,

oTaxebis raodenoba, aivnis da centraluri gaTbobis sistemis arseboba,

qonebis mikromdebareoba (raioni).

regresiis Sedegad TiToeuli qonebis dakoreqtirebuli SeTavazebis

fasi SesaZlebelia Semdegi gantolebiT warmovadginoT:

Pk(t,pi)= G(t)+Lk(pi),

sadac Pk(t,pi) –konkretuli binis fasia t-periodSi;

G(t) – standartuli binis fasi, romelSic Cans globaluri ekonomikuri

faqtorebis gavlena;

Lk(pi) – asaxavs konkretuli maxasiaTeblis gavlenas qonebis fasze

(sarTulianoba, qonebis mdgomareoba, oTaxebis raodenoba, aivnis da

centraluri gaTbobis sistemis arseboba, qonebis mikromdebareoba (raioni).

konkretuli amocanis miznebidan gamomdinare vTvliT rom meore

komponenti ar aris droze damokidebuli.

amrigad, 2013 wlis Tebervlidan 2015 wlis Tebervlamde bazris

monacemebze dayrnobiT uZravi qonebis indeqsebis Semdegi dinamika

gamoikveTa - mniSvnelovani cvlilebebi 2013 wlis ganmavlobaSi da

SedarebiT stabiluri mdgomareoba 2014 wlis noembramde (ix. danarTi 1,

cxrili 1, grafiki 3.1).

grafiki 3.1. uZravi qonebis indeqsebis dinamika 01.02.2013-01.11.2014
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rac Seexeba sacxovrebeli uZravi qonebis saSualo fasis maCvenebels igi

mocemulia nax. 3.2–Qqveda mrudi da marjvena RerZi, fiSeris indeqsis

dinamikas zeda mrudi uCvenebs.
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grafiki 3.2. fiSeris indeqsi da xarisxze dakoreqtirebuli sacxovrebeli

uZravi qonebis saSualo fasi periodisaTvis.

uZravi qonebis bazris prognozirebis meTodebi Semdegnairad SeiZleba

daiyos:

1. eqspertuli meTodebi, romelic eyrdnoba indtuicias, adgilobrivi

bazris codnasa da analogebis meTods.

2. evristikuri prognozi – faqtorebis raodenobrivi da xarisxobrivi

analizi, scenarebis meTodi;

3. fundameturi prognozi - romelic ekonomikuri situaciisa analizs

eyrdnoba da ikvlevs mis gavlenas uZravi qonebis bazarze;

4. prognozi regresiul modelebze dayrdnobiT – regresiuli analizi

da statistikuri modelireba;

5. prognozi romelic eyrdnoba multifaqtorul modelebsa da

neironul qselebs.
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modelirebis pirvel etapze Sesrulda fiSeris indeqsis droiTi

mwkrivis eqstrapolacia da Tu Sesabamis grafiks SevxedavT cxadia rom

wina periodis tendenciebi SenarCunebulia (ix. naxazi 3.3).

naxazi 3.3. fiSeris indeqsis prognozi- eqstrapolacia

Semdgom etapze dadginda, Tu romeli makroekonomikuri faqtorebi

axdenda gavlenas uZravi qonebis bazarze arsebul fasebis saSualo

doneze. amisaTvis Sefasda Tbilisis uZravi qonebis bazris fiSeris

indeqsis korelacia sxvadasxva makroekonomikur maCveneblebTan. Sedegi

SeiZleba Semdegnairad warmovadginoT:

kvlevam aCvena Zalian susti korelacia (25%-ze naklebi) uZravi

qonebis bazris fasebsa da Semdeg maCveneblebs Soris:

1. saqarTvelos erovnuli bankis refinansirebis ganakveTi;

2. samomxmareblo fasebis indeqsi;

3. fiqsirebul kapitalSi investirebis done;

4. savaWro brunva.
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ufro Zlieri korelacia gamoikveTa Semdeg makroekonomikur

indikatorebTan:

1. ucxoeTidan fuladi gzavnilebis moculoba

2. ipoTekuri dakreditebis moculoba

3. aSS dolaris kursi;

4. mosaxleobis Semosavlebis done.

ganxilvis sagani gaxda ganviTarebis ori scenari:

1. optimisturi scenari – uZravi qonebis ganviTareba stabiluri

makrekonomikuri garemos SemTxvevaSi;

2. pesimisturi scenari – makroekonomikuri situaciis gauareseba

romlis piki 2014 wlis meoTxe kvartlis dasawyisze modis.

naxazi 3.4. fiSeris indeqsis prognozi- pirveli scenari
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naxazi 3.5. fiSeris indeqsis prognozi- meore scenari

3.

prognozirebis Sedegebi (ix. grafiki 3.4 da 3.5). Sedarda realur

situacias da am Sedarebis Sedegad SegviZlia vivaraudoT rom

meTodi, romelic Tavis TavSi aerTianebs rogorc statistikur

aseve evristikuli prognozirebis meTodebs ufro ukeTes Sedegs

iZleva, vidre am meTodebis cal-calke gamoyeneba.

modelis Sedegebis gamoyeneba SesaZlebelia masobrivi Sefasebis

miznebisaTvis, developeruli proeqtebis dagegmvaSi, saxelmwifo

struqturebisaTvis, uZrav qonebaSi investirebis riskebis gansazRvris da

a.S.
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Tbilisis uZravi qonebis bazris indeqsebis prognozireba neironuli

qselebis meSveobiT

Tbilisis uZravi qonebis bazris indeqsebis neironuli qselebiT

prognozirebis miznebisaTvis SeirCa Semdegi cvladebi:

damokidebuli cvladebi – Tbilisis sacxovrebeli uZravi qonebis

bazris fiSeris indeqsi da Tbilisis komerciuli uZravi qonebis qiris

ganakveTis zrdis tempi.

damoukidebeli cvladebi- amocanis miznebidan gamomdinare SevarCieT

Semdegi cvladebi: mSeneblobis moculoba, dasrulebuli sacxovrebeli

Senobebis farTobi, komerciuli uZravi qonebis Semosavlianoba

(kapitalizaciis koeficienti), komerciuli uZravi qonebis vakanturobis

koeficienti, tranzaqciebis raodenoba uZravi qonebis bazarze (sacxovrebeli

da komerciuli farTebi), fuladi gzavnilebis moculoba, sadepozito

saprocento ganakveTi, sasesxo saprocento ganakveTi, mSeneblobisaTvis

SeZenili masalebis fasebis indeqsi, saSualo Tviuri xelfasi, arCevnebis

siaxlove, erovnuli valutis kursi.

droiTi mwkrivebis sixSires rac Seexeba, yvela monacemi kvartaluria.

SesaZlebelia Tviuri an wliuri monacemebis mwkrivebis gamoyenebac, magram

yovelTviuri droiTi mwkrivis agebisaTvis zogierTi cvladis yovelTviuri

maCveneblis mopoveba ar iyo SesaZlebeli, Tan unda gvaxsovdes, rom uZravi

qoneba grZelvadiani aqtivia (Ball, 1998; Shiller, 2014) da yovelTviuri monacemebis

analizi azrs aris moklebuli. meore SemTxvevaSi –anu wliuri monacemebis

gamoyenebisas droiTi mwkrivebis sigrZe ar  iqneboda sakmarisi sarwmuno

kvlevis Casatareblad, anu kvlevaSi gamoyenebuli yoveli cvladis 35

monacemis magivrad mxolod 9 monacemi gveqneboda.

kvlevis Semdeg etapze moxda monacemebis skalireba - maTi gardaqmna

0.1 da 1-mde diapazonSi moqceul sidideebad. skalireba saSualebas iZleva

ufro efeqturad ganxorcieldes neironuli qselebis swavleba. droiTi

mwkrivebis prognozirebis mTavar daSveba Semdegia: istoriul monacemebSi
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arsebuli kanonzomierebebi cvladebs Soris momavalSic igive saxiT

iarsebebs.

pirvel rigSi droiTi mwkrivi iyofa or nawilad, pirveli nawili

gamoiyeneba neironuli qselebis swavlebisaTvis, meore nawili ki modelis

qcevis testirebisaTvis. monacemebis mwkrivis gayofis zogadi wesi Semdegia:

mwkrivis 70% gankuTvnilia swavlebisaTvis, xolo 30% modelis

testirebisaTvis.

Semdeg etapze xdeba neironuli qselebis arqiteqturis SerCeva:

kvlevaSi gamoviyeneT qselis 3 Sre.  dafaruli neironuli kvanZebis

raodenoba arCa eqvsis tolad, radgan damoukidebeli cvladebis raodenoba

aTis tolia. zogadi wesi mdgomareobs imaSi, rom virCevT piramidul

ganlagebas. gamosavali kvanZis, anu damokidebuli cvladis raodenoba ki

erTis tolia.

virCevT swavlebis genetikuri optimizaciis meTods da gavuSvebT

swavlebis iteraciul ciklebs, modeli Tavad irCevs wonebs da iteraciuli

ciklebis vimeorebT sanam kvadratuli cdomilebis mniSvneloba ar miaRwevs

sasurvel Sedegs. aRniSnuli modelis farglebSi kvadratuli cdomilebis

mniSvneloba iTvleba damakmayofileblad rodesac misi sidide 0.001-is tolia

an naklebi. winaaRmdeg SemTxvevaSi swavlebis process Tavidan vuSvebT.

swavlebis damakmayofilebeli Sedegis miRebis Semdeg neironuli

qselis testireba xorcieldeba. am konkretuli neironuli qselisaTvis

modelis swavlebisaTvis saWiro gaxda 15 100 iteraciis Sesruleba.

neironuli qselis arqiteqtura Semdegia – 3 doniani qseli , 10 Semavali,

5 dafaruli da 1 gamomavali SriT.

swavleba Sesrulda genetikuri ooptimizaciis meTodiT - 66 woniTi

koeficientis gamoyenebiT, saSualo kvadratulma sizustem 15100 iteraciis

Semdeg miaRwia sasurvel dones, kerZod MSE=0.00813 anu naklebia 0.001-ze.

cxrili 3.5 neironuli sam Sriani qselis swavlebis Sedegebi
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MSE 0.000813

AE 0.020314

Test MSE

No. Of

Layer

3

No. Of HL1 5

No. Of HL2 0

Input

Nodes

10

Output

Nodes

1

Mean 0.18381

Std Dev 0.239415

Iterations: 15100

swavlebis etapis Sedegad miRebuli sinapsisis grafiki Semdegnairad

gamoiyureba.
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sawyisi da neironuli qselebis swavlebiT miRebuli damokidebuli

cvladis Sedegebis grafikebis zeddebidan Cans, rom swavlebis Sedegi

damakmayofilebelia da modelis sizuste sakmaod maRalia (grafiki 3.6).

grafiki 3.6. sawyisi da neironuli qselis swavlebis Sedegad miRebuli
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miRebuli modelis testireba xdeba sawyisi monacemebis meore nawilis

safuZvelze, romelic sawyosi masivis daaxloebiT 30% udris.

neironuli qselis testirebis etapis Semdeg testirebis Secdomam

0.00564 Seadgina, rac SeiZleba damakmayofilebel Sedegad CaiTvalos, radgan

gansxvaveba saswavlo klasteris saSualo kvadratul cdomilebasTan didi

ar gaxlavT.

cxrili 3.7. neironuli qselis testirebis Sedegebi

MSE 0.000813

AE 0.020314

Test MSE 0.0056466

No. Of

Layer

3

No. Of HL1 5

No. Of HL2 0

Input

Nodes

10

Output

Nodes

1

Mean 0.18381

Std Dev 0.239415

Iterations: 15100

prognozirebis etapisaTvis moxda damoukidebeli cvladebis gansazRvra

da maT safuZvelze damokidebuli cvladis sidideebis gansazRvra.

damoukidebeli cvladebis prognozirebisas Semdeg varauds

daveyrdeniT: samSeneblo dargis ciklurobis kvlevidan, romelic am naSromis
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farglebSi ganxorcielda Cans, rom ciklis piki iyo 2012 wels da saprognozo

periodis ganmavlobaSi mSeneblobebis moculobebi savaraudod Semcirdeba,

arCevnebis siaxlove cnobilia yoveli kvartalisaTvis, erovnuli valutis

kursis SemTxvevaSi vivaraudeT rom saprognozo periodSi igi igive darCeba,

xolo danarCeni cvladebi ganisazRvra wrfivi aproqsimaciis meSveobiT (ix.

danarTi cxrili 3.8)

naxazi 3.7 neironuli qselebis meSveobiT prognozirebuli uZravi

qonebis bazris indeqsi

prognozirebis sandoobis koeficientebi mocemulia cxrili 3.8.

cxrili 3.8 samSriani neironuli qseliT prognozirebis Sedegebi da

sandoobis koeficientebi

periodi Y

Confidence

Level

IV.2015 0.549644 93.76%

I.2016 0.515476 90.21%
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II.2016 0.481187 89.42%

III.2016 0.387208 62.84%

prognozirebis dasrulebis Semdeg ganxorcielda monacemebis

ukuskalireba realuri mniSvnelobebis gamoTvlis mizniT.
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daskvnebi da rekomendaciebi

Tbilisis uZravi qonebis bazris kvlevasa da prognozirebasTan

dakavSirebuli daskvnebi

literaturis mimoxilva adasturebs uZravi qonebis bazris ciklurobis

kvlevebis da prognozirebis mniSvnelobas mTlianad qveynis ekonomikuri

ganviTarebis kanonzomierebebis kvlevebisaTvis. uZravi qonebis bazris kvleva

da prognozireba mniSvnelovania qonebis marTvis da sainvesticio

gadawyvetilebis miRebaSi. prognozireba gavlenas axdens urbanul zonebSi

sainvesticio da samSeneblo aqtiobebebze, mniSvnelovan rols TamaSobs

uZravi qonebis portfolios elementebis wonebis gansazRvraSi, fuladi

aqtivebis gadanawilebis, individualuri aqtivebis SeZenasa da strategiebis

SemuSavebaSi.

meores mxriv, prognozireba exmareba komerciuli farTebis

momxmareblebs dagegmon qirasTan dakavSirebuli xarjebi. individualuri

komerciuli qonebis mflobelebi iyeneben prognozirebas raTa gansazRvron

mniSvnelovani kapitaluri danaxarjebis yvelaze xelsayreli periodi.

finansistebi prognozirebis Sedegebs eyrdnobian dakreditebis

kriteriumebis Camoyalibebisas, sesxebis uzrunvelyofisaTvis gankuTvnil

individualur qonebebTan da moziduli kapitaliT finansirebul

proeqtebTan dakavSirebuli riskebis gansazRvrisas.

kvlevaSi warmodgenili dinamiuri monacemTa bazis da SerCeuli bazris

prognozirebis meTodebi daexmareba developerebs uZravi qonebis tipisa da

geografiuli ganlagebis SerCevisas. aRniSnuli kvlevis Sedegebi

yuradsaRebi iqneba saxelmwifo politikis warmmarTveli organoebisaTvis

kontrcikluri ekonomikuri da socialuri RonisZiebebis dasagegmad, aseve

daexmareba uZravi qonebis Semfaseblebs momavali periodis fasebis dinamikis

prognozirebaSi.

uZravi qonebis bazris ciklurobis analizidan  gamoCnda, rom Tbilisis

uZravi qonebis bazari sakmaod volatiluria. cikluri komponenetis

gamoyofam aCvena, rom Tbilisis uZravi qonebis bazris ciklis saSualo
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xangrZlivoba 2-2.5 wels Seadgens. amJamad cikli vardnis stadiaSia, romelic

savaraudod kidev 3-4 kvartali gagrZeldeba.

2008 wlis agvistodan moyolebuli saqarTveloSi ganviTarebis axali

stadia daiwyo, kerZod krizisi da masTan dakavSirebuli fasebisa da qiris

ganakveTebis vardna.

mSeneblobis dargis ciklurobis kvlevam hodrik-preskotis filtris

meSveobiT gamoavlina 4 wliani ciklebis arseboba am dargSi.

kvlevis kvaldakval Seiqmna programuli  produqti, romelic avtomatur

reJimSi qmnis uZravi qonebis bazris safaso monacemebis dinamurad ganaxlebad

bazas, romelic saSualebas iZleva Segrovdes informaca ara marTo

Tbilisis, aramed mTeli saqarTvelos uZravi qonebis bazarze.

aRniSnuli monacemebis bazis safuZvelze damuSavda Tbilisis

sacxovrebeli bazris 2014-2015 wlebis monacemebi, gamoiTvala bazris

indikatorebi.

aseve 2007-2013 wlebis Tbilisis sacxovrebeli uZravi qonebis monacemebis

magaliTze damuSavda meTodika, romlis meSveobiTac SesaZlebeli xdeba

indikatorebis maRali sizustiT gamoTvla analogebis wyvilebis teqnikis

meSveobiT naklebad aqtiuri bazris SemTxvevaSi, rac gansakuTrebiT

aqtualuria saqarTvelos pirobebSi, bazris im segmentebisaTvis sadac

SeTavazebisa da ganxorcielebuli tranzaqciebis safaso informacia mwiri

da SezRudulia.

neironuli qselebiT prognozirebam uCvena 2015 wlis meoTxe kvartalSi

Tbilisis sacxovrebeli bazris fasebis saSualo donis zrda da Semdeg

Semcirebis tendencia saprognozo periodis (III kvartali 2016) bolomde.

aqedan gamomdinare Semdegi daskvnebis gamotana SeiZleba: amJamad uZrav

qonebaSi investireba ar iZleva sakmaris midinare Semosavlebs, da Sesabamisad

fuladi saxsrebis Cadeba uZrav qonebaSi arsebul situaciaSi Semosavlebis

miRebis mizniT ekonomikurad gaumarTlebelia. ufro metic, arsebuli da

prognozirebadi finansur-ekonomikuri pirobebi didi optimizmis safuZvels

ar aZlevs bazris monawileebs. bazarze ki moklevadian periodSi fasebis
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zrda ar aris mosalodneli. es Tavis mxriv poulobs asaxvas imaSi rom

sacxovrebel da aseve savaWro segmentSi gayidvebis aqtioba mainc dabal

donezea.

pozitiuri faqti ki is aris, rom saqarTvelos uZravi qonebis bazari

rogorc iqna iwyebs krizisul situaciebze reagirebas, anu aqac igive

kanonzomierebebi iwyebs muSaobas rac muSaobs ganviTarebul bazrebze. amis

Semdeg uZravi qonebis bazari ganviTardeba ekonomikis sinqronulad (droiTi

pauzis gaTvaliswinebiT) da ara sawinaaRmdego fazaSi ekonomikisadmi

mimarTebaSi.

rekomendaciebi uZravi qonebis bazris erTiani sainformacio bazis

gaumjobesebasTan dakavSirebiT SesaZlebelia Semdegnairad Camoyalibdes:

1. Seiqmnas uZravi qonebis bazris analizis meTodologia da

teqnologia romelic morgebulia saqarTvelos specifikaze

gaTvlili saSemfaseblo da developeruli saqmianobisaTvis, rac

Sefasebis sizustes gazrdis;

2. Seiqmnas uZravi qonebis bazris analizis meTodologia da

teqnologia mSeneblobisa da sainvesticio saqmianobisaTvis;

3. uZravi qonebis konkretuli segmentebisaTvis sabazro Rirebulebis

masobrivi Sefasebis swrafi ganxorcieleba (dabegvris

miznebisaTvis);

4. uZravi qonebis bazris sistemuri monitoringisa da pronozirebis

funqiebisa da principialuri sqemebis (algoriTmebis) Seqmna rac

saxelmwifoebriv amocanas warmoadgens qalaq ganviTarebis,

sainvesticio dagegmarebis amocanebis gadasawyvetad;

5. ganxorcieldes bazris regularuri prognozuli modelireba

safaso indeqsebis droiTi finansuri rigebis analizis meSveobiT;

6. Camoyalibdes realuri statistika bazris moculobis Taobaze;
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7. struqturirebuli statistikuri monacemebis bazaze Camoyalibdes

uZravi qonebis indeqsebi, romelic saerTo ekonomikuri

mdgomareobis maCvenebelia;

8. SemuSavdes qalaqebis safaso zonirebis meTodologia.
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11. უძრავი ქონებიდან შემოსავლებისა და ქონების ღირებულების პროგნოზირება;

უძრავ ქონებაში ინვესტირების რისკები.

uZravi qonebis Rirebulebis Sefasebis meTodologia da bazarze misi

gamoyenebis praqtika

1970 wlebSi swrafma ekonomikurma cvlilebeba warmoaCina erTiani

Sefasebis profesionaluri standartebis Seqmnis aucilebloba. sainvesticio

bazrebis globalizaciis  swrafi tempma kidev ufro daaCqara standartebis

Seqmnis procesi, standartebisa romlis safuZvelze unda momxdariyo qonebis

Rirebulebis Sesaxeb daskvnis momzadeba. aRmoCnda rom saerTaSoriso

saSemfaseblo standartebis gareSe sakmaod didi iyo gaugebrobebis

warmoSobis albaToba.

1981 wels Seiqmna saerTaSoriso aqtivebis Sefasebis standartebis

komiteti (TIAVSC) xolo 1994 wels Seicvala saxeli saerTaSoriso Sefasebis

standartebis komiteti (IVSC), romlis mizanicaa

1.Seqmnas da gamoaqveynos qonebis Sefasebis saSemfaseblo standartebi

da xeli Seuwyos mis gavrcelebas mTel msoflioSi

2.moaxdinos sxvadasxva qveynebisaTvis standartebis harmonizacia;

identificireba gaukeTos gansxvavebebs standartis gamoyenebaSi, romelic

arsebobs sxvadasxva qveynebSi da ganmartos isini.

profesionali Semfasebleblebis gamocdilebam da Sefasebis

saerTaSoriso standartebis (IVS) farglebSi dialogma warmoaCina, rom

umniSvnelo gamonaklisebis garda msoflioSi arsebobs saerTo Tanxmoba

Sefasebis rogorc damoukidebeli disciplinis fundamentalur safuZvlebTan

dakavSirebiT. adgilobrivma kanonmdeblobam da ekonomikurma mdgomareobam

zogierT SemTxvevaSi SeiZleba moiTxovos Sefasebis mimarT gansxvavebul

midgomebs (garkveuli SezRudvebis aucileblobas), magram ZiriTadi

safuZvlebi, romlebic exeba Sefasebis meTodebs da xerxebs rogorc wesi
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mTels msoflioSi erTnairia. Sefasebis standartebis saerTaSoriso

komitetis (IVSC) amocana mdgomareobs zustad imaSi, rom moaxdinos am

ZiriTadi safuZlebis formulireba da xeli Seuwyos maT aTvisebas.

Sefasebis saerTaSoriso standartebis bolo gamocema gamoqveynda 2013

wels da ZalaSi Sevida 2014 wlis 1 ianvridan.

standartebis Semdegi nawilebisagan Sedgeba: saerTaSoriso

standartebis CarCoebi; zogadi standartebi; aqtivebis standartebi; Sefasebis

gamoyeneba; teqnikuri sainformacio furclebi.

IVS standartebis CarCoebi moicavs sayovelTaod aRiarebul Sefasebis

koncefciebs, principebsa da gansazRvrebebs romlebsac efuZneba

saerTaSoriso standartebi.

zogadi standartebi - sam zogad standarts iyeneben yvela tipis aqtivis

Sefasebisas da yvela daniSnulebisaTvis, es zogadi standartebia IVS 101 -

samuSaoebis mimdinareoba; IVS 102 - gamoyeneba da IVS 103 angariSgeba.

aqtivebis standartebi Tavad standartebisa da maTi komentarisagan

Sedgeba. standartebi aris is moTxovnebi romelic emateba zogad standartebs

da konkretuli aqtivebis klasis Sefasebis Taviseburebebs gadmoscems.

komentari damatebiT informacias iZleba im faqtorebze romlebmac SeiZleba

gavlena imoqmedos Rirebulebaze.

Sefasebis gamoyeneba - es aris is mizezebi romlis gamoc moxda Sefasebis

moTxovna. magaliTad, Sefaseba yidva-gayidvis miznebisaTvis, dakreditebis

miznebisaTvis, finansuri angariSgebis miznebisaTvis da sxva.

teqnikuri sainformacio statiebi  iZleva damatebiT informacias

Sefasebis teqnikebis gamoyenebisa garkveuli aqtivebis tipebis Sefasebisas,

magaliTad diskontirebuli fuladi nakadebis, danaxarjebis meTodis

gamoyeneba materialuri aqtivebisaTvis da aramaterialuri aqtivebis

Sefaseba. teqnikuri sainformacio statiebis momzadeba mudmivi procesia.
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Sefasebis meTodologia: sabazro meTodi, danaxarjebis meTodi,

Semosavlebis meTodi.

obieqtis Rirebulebis dadgenis procesSi unda gaTvaliswinebuli iqnas

yvela is faqtori, romelic gavlenas axdens uZravi qonebis bazarsa da

Sesafasebeli obieqtis Rirebulebaze. rogorc wesi, obieqtis sabazro

Rirebulebis dasadgenad iyeneben sam Sefasebis meTods:

• danaxarjebis;

• sabazro;

• Semosavlebis.

erTi da imave Sesafasebeli obieqtis sami sxvadasxva Rirebuleba,

romelic Sesabamisad am sami meTodis gamoyenebiT miiReba, gaanalizdeba da

Seiwoneba saboloo Rirebulebis dadgenis mizniT.

danaxarjebis meTodi

Rirebulebis dadgenis danaxarjebis meTodi dafuZnebulia im varaudze,

rom miwis nakveTis SeZenaze, mis momzadebasa da gaumjobesebebis mSneblobaze

gaweuli xarjebi warmoadgenen safuZvels uZravi qonebis sabazro

Rirebulebis gansazRvrisaTvis. xSir SemTxvevaSi es xarjebi ar warmoadgenen

sabazro Rirebulebis eqvivalents, amitom gaumjobesebebis Rirebulebis

gaangariSebis procedura saWiroebs danaxarjebis Sesaxeb monacemebis

maCveneblebis zust damuSavebas, romlis safuZvelzec SeiZleba miRebul iqnas

sabazro Rirebulebis sidide. danaxarjebis meTodi gansakuTrebiT

sasargebloa maSin, rodesac Sesafasebelia iseTi uZravi qoneba, romelsac

specialuri gamoiyeneba  gaaCnia (specializirebuli sakuTreba) da roca aseTi

uZravi qonebis bazari ar arsebobs, an mniSvnelovnad SezRudulia.

danaxarjebis meTodis mimdinareoba:
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uZravi qonebis sabazro Rirebulebis danaxarjebis meTodiT dadgenisas

daculi unda iqnas moqmedebis Semdegi Tanamimdevroba:

1. sakuTrebaSi arsebuli miwis nakveTisa da misi keTilmowyobis sabazro

Rirebulebis gaangariSeba (es punqti ar vrceldeba ijariT aRebul miwis

nakveTis SemTxvevaSi, e.i fasdeba mxolod gaumjobesebebis Rirebuleba);

2. gaumjobesebebis (Senoba-nagebobebis) aRdgeniTi Rirebulebis

gaangariSeba (xSirad am gaangariSebis dros gamoiyeneba Canacvlebis

Rirebuleba);

3.  Senoba-nageboebis yvela saxis cveTis gaangariSeba;

4. gamoTvlili cveTis Rirebulebis gamokleba gaumjobesebebis aRdgeniT

(an Canacvlebis) Rirebulebidan da gaumjobesebebis saboloo Rirebulebis

miReba;

5.   sakuTrebaSi arsebuli miwis nakveTisa da misi keTilmowyobis, Senoba-

nagebobebis aRdgeniTi (Canacvlebis) Rirebulebebis dajameba cveTis

gaTvaliswinebiT.

sabazro meTodi

sabazro meTodi Canacvlebis principzea dafuZnebuli. Cvens gamoTvlebSi

gamoviyeneT analogiuri qonebebis gayidvis/SeTavazebis informacia, rac

xelmisawvdomi iyo Sefasebis TariRisaTvis.

Canacvlebis principi miuTiTebs, rom bazarze investori (myidveli) ar

gadaixdis konkretul obieqtSi imaze mets, rac Rirs imave sargeblis mqone

analogiuri uZravi qoneba.

sargeblis qveS igulisxmeba obieqtis maxasiaTeblebis erToblioba,

romlebic gansazRvraven mis daniSnulebas, SesaZleblobebs da gamoyenebis

xerxebs (pirobebs), aseve miRebuli Semosavlis sidides da maTi miRebis

vadebs.
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am meTodis gamoyenebis Sedegs warmoadgens gayiduli Sesadarisi

oboeqtebis fasebis transformaciis gziT Sesafasebeli obieqtis sabazro

RirebulebaSi gadayvana.

am meTodis gamoyenebisas Semfasebeli axorcielebs qmedebebis Semdeg

Tanmimdevrobas:

• bazris monacemebis mogrovebas, klasifikacias da analizs, romlebic

iZlevian saSualebas dadgindes is analogebi, romlebic Seesabamebian da

Sedardebian Sesafasebel qonebas;

• adgens elementebs, romelTa meSveobiT ganxorcieldeba Sesafasebeli

qonebis  Sedareba analogebTan;

• gansazRvravs dadgenili (SerCeuli) Sedarebis elementebis

gansxvavebebis xasiaTs da xarisxs, rac Sesadarebel da Sesafasebel

obieqtebs gaaCnia;

• koreqtirdeba yvela analogis dadgenili Sedarebis elementebis fasebi,

rac Seesabameba im gansxvavebebis xasiaTsa da xarisxs, romlebic gaaCnia yvela

analogs Sesafasebeli obieqtis mimarT.

• da bolos, Sesafasebeli  qonebis sabazro Rirebuleba dgindeba

analogebis dakoreqtirebuli fasebis Sejerebis gziT.

Semosavlebis meTodi

Semosavlebis meTodi qonebis Rirebulebas adgens mis mier generirebuli

wliuri wminda Semosavlebis kapitalizaciis (mimdinare Rirebulebis

gamoTvlis) meSveobiT. Semosavlebis kapitalizacias Semfaseblebi da

investorebi iyeneben Semosavlebis momtani qonebis Rirebulebis

SefasebisaTvis. igi eyrdnoba molodinis princips, anu momavali Semosavlebis

molodini qmnis dRevandel Rirebulebas. mocemuli meTodiT rirebulebis

daTvlisas viyenebT Semdeg  or sidides: 1. sabazro qiris ganakveTs da 2.

kapitalizaciis ganakveTs.

investorisaTvis swored momavali fuladi nakadebi gansazRvravs, Tu ra

unda iyos qonebis mimdinare Rirebuleba da aqvs Tu ara mas survili iyidos
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qoneba. sxva sityvebiT rom vTqvaT, Semosavlebis kapitalizaciis xerxi

momaval fulad nakadebs, wminda Semosavlebis kapitalizirebi meSveobiT,

qonebis mimdinare Rirebulebad gardaqmnis.

kapitalizaciis ganakveTi faqtiurad warmoadgens im ukugebis ganakveTs,

romelzedac bazari mzaobas acxadebs. saSemfaseblo praqtikaSi

kapitalizaciis ganakveTi msgavsi qonebebis gayidvebis safuZvelze dgindeba

e.w. „sabazro eqstraqciis“ meTodiT.

pirdapiri kapitalizaciis xerxs rogorc wesi iyeneben im SemTxvevaSi,

rodesac Semosavlebis cvlileba wlidan wlamde ar aris mosalodneli.

xolo diskontirebis xerxs rodesac sxvadasxva wels miRebuli

Semosavlebi icvleba.

uZravi qonebis Rirebuleba, fasi, danaxarji; uZravi qonebis Rirebulebis

saxeebi;

sabazro Rirebuleba ganimarteba Semdegnairad: sabazro Rirebuleba

warmoadgens gamoTvlad fulad sidides, romliTac xdeba qonebis gacvla

dainteresebul myidvelsa da gamyidvels Soris Sefasebis TariRisaTvis,

“gaSlili mklavis” principiT tranzaqciisas, marTebuli marketingis

Catarebis Semdeg, rodesac TiToeuli mxare moqmedebs gaTviTcnobierebulad,

windaxedulad da Zaldatanebis gareSe.

uZravi qonebis fasi aris realuri garigebis dros dafiqsirebuli an

gacxadebuli (SeTavazebuli) fasi.

gansxvaveba uZravi qonebis Rirebulebasa da fass Soris aris is rom fasi

aris ukve momxdari faqti, xolo Rirebuleba esaa yvelaze albaTuri

gamoTvladi sidide,  romliTac savaraudod, SesaZlebelia gaicvalos uZravi

qoneba Tavisufal bazarze.

uZravi qonebis bazris modelirebisa da prognozirebis mniSvneloba uZravi

qonebis Sefasebis meTodologiaSi
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uZravi qonebis bazris prognozirebas mniSvnelovani roli ukavia

Tanamedrove uZravi qonebis Sefasebis meTodologiaSi, mcdarma prognozma

SeiZleba mniSvnelovani gavlena moaxdinos Sefasebis sizusteze.

gansakuTrebulad unda aRiniSnos saofise da savaWro farTebis qiris

ganakveTis prognozirebis mniSvneloba diskontirebuli fuladi nakadebis

meTodis marTebulad gamoyenebaSi komerciuli uZravi qonebis Rirebulebis

dadgenisas.

bazris modelirebisas uZravi qonebis bazars ganvixilavT rogorc

sainvesticio instruments, romelic faqtiurad sxva aqtivebis, magaliTad

aqciebis, eqvivalenturia. aqedan gamomdinare, uZravi qonebis bazars igive

riskebi axasiaTebs rac aqciebis bazars. magram unda aRiniSnos rom

tranzaqciasTan dakavSirebuli xarjebi da naTeli indikatorebis ar

arseboba ar iZleba saSualebas rom bazris monawileebma dainaxos uZrav

qonebaSi Cadebuli kapitalis bazris cvlileba iseve operatiulad rogorc

es aqciebis bazris monawileebs SeuZliaT. uZravi qonebis bazris

inerciulobis gaTvaliswinebiT moklevadiani safaso fluqtuaciebi ar

igrZnoba da bazris monawileebs SeiZleba SeeqmnaT iluzia, rom mimdinare

mdgomareoba da mogeba igive tendencias inarCunebs, magram es warmodgena

SeiZleba mcdari gamodges, gansakuTrebiT mkveTrad cvalebad ekonomikur

pirobebSi. uZravi qonebis bazarze moaxloebuli krizisis maCvenebeli

rogorc wesi aris xolme gadaxdisnariani moTxovnisa da qiris ganakveTebis

Semcireba. amrigad, zemoT CamoTvlilis gaTvaliswinebiT uZrav qonebaSi

investireba gacilebiT maRal riskebTanaa dakavSirebuli vidre fasian

qaRaldebSi investirebis riskebia. es gansakuTrebiT TvalSisacemia finansur-

ekonomikuri krizisis pirobebSi.

statistikuri monitoringisa da prognozirebis nebismieri

meTodologias safuZvlad udevs ekonomikis mocemuli seqtoris (dargis,

bazris, segmentis, a.S.) analizis sakvanZo principebi. uZravi qonebis bazris

analizi damoukidebeli saqmianobaa romlic mizania obieqturi informacia

miawodos im pirebs romliebis iReben bazarze ama Tu im operaciis

ganxorcielebis Sesaxeb gadawyvetilebas. analizis obieqts warmoadgens
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uZravi qonebis bazari rogorc TviTregulirebadi da marTvadi social-

ekonomikuri sistema. analizis sagans warmoadgens - bazris funqcionirebis

procesebi, maxasiaTeblebi da kanonzomierebebi. uZraviq onebis bazris

kvlevis meTodologis ZiriTadi principi – rTuli socio-ekonomikuri

sistemebis kvlevisadmi sistemuri midgoma.

uZravi qonebis bazris kvleva bevri sxvadasxva miznisaTvis SeiZleba

Sesruldes. magaliTad korporatiuli, dargobrivi, saSemfaseblo,

sainvesticio da samomxmareblo.

1. uZravi qonebis bazris dargobrivi analizi - institucionalizacia

2. uZravi qonebis bazris sainvesticio analizi

3. uZravi qonebis bazris samomxmareblo analizi

saSemfaseblo saqmianobisaTvis Sesrulebuli bazris analizi (arsebuli

kanonmdeblobis gaTvaliswinebiT, Sesrulebuli damoukidebeli Semfaseblis

mier uZravi qonebis mflobelis interesebidan gamomdinare) – aZlevs

Semfasebels informacias qonebis sabazro Rirebulebis dasadgenad

maqsimaluri sizustiT.

bazris ganviTarebis done didwilad ganapirobebs misi monitoringisa da

analizis sirTuleebs. Tuki ganviTarebul gamWvirvalw bazarze monitoringi

da analizi did sirTules ar warmoadgens, iseT bazarze rogorc

saqarTveloSia xSirad saWiroa iribi da xSirad arasaimedo informaciis

gamoyeneba. aseve saWiro xdeba informaciis Segrovebis, damuSavebis,

analizisa da prognozirebis rTuli xerxebis gamoyeneba.

swored Sefasebis obieqti gansazRvravs bazris kvlevis mimarTulebas.

pirvel rigSi sruldeba Sefasebis obieqtis identifikacia da misi uZravi

qonebis garkveuli klasterisaTvis mikuTvneba, Sesadarisi analogebis

moZieba, yoveli analogis bazarze eqspoziciis drois gansazRvra, savaWro

luftis gansazRvra, aseve Sedarebis meTodisaTvis koreqtirebebis

gansazRvra, Semosavlebos meTodisaTvis pirdapiri kapitalizaciis

koeficientis gansazRvra, danaxarjebis meTodisaTvis gare ekonomikuri

cveTis sididis dadgena. amas garda Semosavlebis meTodisaTvis saWiroa
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bazris tendenciebis gaTvaliswinebiT  momavali fulis nakadebis

prognozireba kvlevis Sedegebze dayrdnobiT.

uZravi qonebis bazris kvlevis universaluri sqema Semdeg etapebs

moicavs:92

pirveli etapi – analitikuri monacemebis bazis Seqmna da Sevseba:

informaciis Segroeba, misi winaswari damuSaveba;

meore etapi - bazris monitoringi: monacemebis statistikuri damuSaveba;

maCveneblebis mimdinare mdgomareobis analizi da Sefaseba; maCveneblebis

dinamikis analizi da Sefaseba;

mesame etapi – bazris kvleva: maCveneblebis cvlilebis sivrcul-

parametruli kanonzomierebis kvleva;maCveneblebis dinamiuri cvlilebebis

kanonzomierebebis kvleva, sxvadasxva maCveneblebis dinamikis erToblivi

kvleva (mag makroekonomikuli, momijnave bazrebis da a.S.); im maCveneblebis

kvleva romelic statistikur monitoring ar eqvemdebareba.

meoTxe etapi- bazris ganviTarebis prognozireba: gare da Siga

faqtorebis kvleva, romlebic maCveneblebze axdens gavlenas; maCveneblebis

cvlilebis tendenciebis prognozireba.

yvelaze Sromatevadi, raTqmaunda pirveli etapia - sainformacio bazis

Seqmna da Semdgom bazris monitoring anu informaciis Segroveba da

statistikuri damuSaveba. es etapebi standartizebuli unda iyos,

standartizebuli formatebis gamoyenebiT standartulive meTodikiT.

rac Seexeba bazris ganviTarebis kanonzomierebebisa da tendenciebis

prognozireba detalizaciisa da masalis ganzogadebis sxvadasxva

doniTSeiZleba Sesruldes. aq ukve yvela meTodi, meTodika da instrumenti

gamoiyeneba rac ki Semfasebels xelewifeba.

92 Стерник Г.М.  Методология анализа рынка недвижимости в интересах оценочной деятельности: доклад на 1
межрегиональной научно-практической конференции «Финансово- правовые конфликты»/ Стерник Г.М. -
Уфа, 2009
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amrigad baxris analizis Sedegebi aZlevs Semfasebels sakmaris da

aucilebs informacias Sefasebis saerTaSoriso standartebis moTxovnebis

Sesabamisad.93

saSemfaseblo procedurebSi obieqtis aRwera – es aris im

individualuri parametrebis (kriteriumebis) gamovlena romlebic

faswarmomqmnel faqtors warmoadgenen. bazris analizi iZleva saSualebas

rom msgavsi obieqtebis klasterSi faswarmomqmneli faqtorebi gamoavlinos,

daadginos am faqtorebze qveynis, qalaqis, regionis makro da mikro

maCveneblebis gavlena. amrigad Tuki obieqtis aRwera Sefasebis algoriTmSi

– es aris obieqtis rogorc izolirebuli elementis faswarmomqmneli

parametrebis analizi, amis sawinaaRmdegod bazris analizi - e saris

faswarmomqmneli faqtorebis kvleva obieqtis mimarT gareSe sistemebSi,

romeliSic Sefasebis obieqti ganixileba rogorc am sitemis elementi.

amiTomac uZravi qonebis bazris analizi, rogorc istoriuli aseve mimdinare

aucilebeli nawilia profesiul doneze individualuri Sefasebis procesisa.

ganviTarebuli qveynebis simdidris daaxloebiT 70% uZrav qonebaSi

investirebul Tanxebze modis, ganviTarebad qveynebSi ki es cifri kidev ufro

didia. swored amitom uZrav qonebaSi investirebis gadawyvetilebebi

mniSvnelovan rols TamaSoben  qveynis ekonomikur stabilurobaSi. Tavis

mxriv uZravi qonebis Sefaseba sainvesticio gadawyvetilebebis erT-erT

mTavar faqtorad gvevlineba.

uZravi qonebis marTvis menejeruli kompaniebis kvlevebma aCvena94, rom

portfolios marTvasTan dakavSirebuli gadawyvetilebebi 100%-iT aris

damokidebuli diskontirebuli fuladi nakadebis (DCF) modelis Sedegebze.

tipiuri DCF analizi saWiroebs arsebuli qonebis an dagegmili

developeruli proeqtis momavali fuladi nakadebis maqsimalurad zust

prognozs. momavali fuladi nakadebis diskontirebiT gamoiTvleba qonebis

93 International Valuation Standards 2011
94 Parker, D “An Assessment of Generic Software Packages Used by Property Fund Managers in Australia”, A report
prepared for the Cooperative Research Centre for Construction Innovations, 2003. Brisbane
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mimdinare Rirebuleba. developeruli proeqtis SemTxvevaSi diskontirebis

koeficienti aris developeris mier moTxovnili ukugeba kapitalze da am

analizze dayrdnobiT SesaZlebeli xdeba ganisazRvros proeqtis

sicocxlisunarianoba moTxovnili parametrebis pirobebSi.

Sefasebis proceduris da uZravi qonebis bazris prognozirebis

mniSvnelobis ilustraciisaTvis qvemoT moyvanilia fuladi nakadebis

diskontirebis tipiuri magaliTi.

weli 1 2 3 4 5 Ppost

prognozuli

periodi

saijaro farTi kvm 5153 5153 5153 5153 5153

saijaro fasebi USD 180 189 198 208 219

Semosavlebi

SesaZlo

erToblivi

wliuri

Semosavali

USD

926406 972727 1021363 1072431 1126053

premia

gauqiraveblobaze

(vakanturobis

koeficienti)

%

5% 5% 5% 5% 5%

namdvili

erToblivi

Semosavali

USD

880086 924090 970295 1018810 1069750

meijaris saqmianobis Tanmdevi xarjebi (OE)
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saeqsploatacio

xarjebi (5%)

USD

-44004 -46205 -48515 -50940 -53488

qonebis

gadasaxadi (1%)

USD

-960 -946 -933 -919 -905

kapitaluri

danaxarjebi (CE)

USD

0

sul saqmianobis

Tanmdevi xarjebi

(TOE)

USD

-44964 -47151 -49447 -51859 -54393

wminda Semosavali

saqmianobidan

(NOI)

USD

834162 875993 919915 966031 1014452

Semosavali

gayidvidan post

prognozul

periodSi

USD

9100947

gayidvis Tanmdevi

xarjebi (5%)

5%

455047

wminda

Semosavali

gayidvidan

USD

8645900

diskontirebis

koeficienti

13.15%

ukuqcevis

faqtori 0.8838 0.7811 0.6903 0.6101 0.5392 0.4765

wminda

Semosavlebis 737239 684254 635071 589419 547045 4120592
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sadReiso

Rirebuleba

(PVNOI)

qonebis mimdinare

Rirebuleba (NPV) 7313600

rogorc modelis struqturidan Cans, wminda Semosavlebis gamoTvla

xdeba qonebis mier saprognozi periodis ganmavlobaSi generirebuli

prognozirebuli fuladi nakadebis da posprognozul periodSi qonebis

gayiviT moRebuli Semosavlebidan saeqspluatacio danaxarjebis, kapitaluri

danaxarjebis da gauqiraveblobiT gamowveuli danakargebis gamoklebiT.

fuladi nakadebis am modelidan naTlad Cans, rom prognozirebuli

qiris ganakveTi mniSvnelovan rols TamaSobs Rirebulebis gamoTvlaSi da

komerciuli qonebis marTvis da sainvesticio gadawyvetilebis miRebaSi.

amrigad, prognozireba gavlenas axdens urbanul zonebSi sainvesticio

da samSeneblo aqtiobebebze, mniSvnelovan rols TamaSobs uZravi qonebis

portfolios elementebis wonebis gansazRvraSi, fuladi aqtivebis

gadanawilebis, individualuri aqtivebis SeZenasa da strategiebis

SemuSavebaSi95. meores mxriv, prognozireba exmareba komerciuli farTebis

momxmareblebs dagegmon qirasTan dakavSirebuli xarjebi. individualuri

komerciuli qonebis mflobelebi iyeneben prognozirebas raTa gansazRvron

mniSvnelovani kapitaluri danaxarjebis yvelaze xelsayreli periodi96.

finansistebi prognozirebis Sedegebs eyrdnobian dakreditebis kriteriumebis

Camoyalibebisas, sesxebis uzrunvelyofisaTvis gankuTvnil individualur

95 Mitchell, PM; McNamara, P  “Issues in the Development and Application of Property Market Forecasting: The
Investor’s Perspective”, Journal of Property Finance, 1997, Vol. 8, No.4, pp. 363-376.
96 Roulac, S, “The strategic Real Estate Framework: Processes, Linkages, Decisions”, Jounal of Real Estate Research,
1996, Vol. 2, No. 1,pp. 1-17.
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qonebebTan da moziduli kapitaliT finansirebul proeqtebTan

dakavSirebuli riskebis gansazRvrisas97.

12. ადგილობრივი თვითმმართველობების გავლენა უძრავი ქონების ბაზრებზე.

ადგილობრივი მთავრობები, ქონების გადასახადები და უძრავი ქონების ბაზრები

სახელმწიფო მიწის კადასტრი და GIS სისტემა

GIS (Geographic Information System) ანუ გეოგრაფიული საინფორმაციო სისტემა

წამოადგენს კომპიუტერულ მონაცემთა მართვის სისტემას რომელიც გამოიყენება

დედამიწის სივრცითი ინფორმაციის შენახვის, მართვის, ანალიზის და

ვიზუალიზაციისათვის. GIS სხვა გრაფიკული სისტემებისაგან შემდეგი ნიშნებით

განსხვავდება: პირველი, შეკრებილი მონაცემები დაკავშირებულია კონკრეტული

მროექციის სისტემასთან. ეს საშუალებას იძლევა ზუსტად მიებას აღნიშნული მონაცემები

დედამიწის ზედაპირს და მოიძებნოს სივრცული კავშირები და დამოკიდებულებები.

ამის შედეგად უკვე ცნობილი მონაცემები შესაძლებელია ერთმანეთს დაედოს შრეებად

და მოიძებნოს მონაცემთა ელემენტებს შორის კავშირები. მაგალითად, გარკვეული

ტერიტორიის ნიადაგის შემადგენლობის და ჭაობების ადგილმდებარეობის მონაცემების

ზედდებით შესაძლებელია დადგინდეს წყალბადის შემცველი ნიადაგებსა და ჭაობებს

შორის კავშირის არსებობა. ან, სხვადასხვა პერიოდის მიწის გამოყენების ინფორმაციის

ზედდებით შეიძლება განისაზღვროს ცვლილებების ბუნება რომელიც პირველი რუქაზე

დატანის შემდეგ.

მეორე, GIS პროგრამული უზრუნველყოფა იყენებს რელაციურ მონაცემთა ბაზების

მართვის ტექნოლოგიებს, რათა ყოველ სივრცით წერტილს მახასიათებლები მიანიჭოს. ამ

97 Kummerow, M “Commercial Property Valuations with Cyclical Forecasts”, The Valuer and Land Economics, 1997, Vol.
34, No. 5, February pp. 424-428.
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მიზნით საიდენტიფიკაციო კოდების მეშვეობით ერთმანეთს უკავშირდება დედამიწის

ზედაპირის კოორდინატები და მასთან დაკავშირებული მონაცემები რელაციური ბაზის

შიგნით ცხრილებშია ორგანიზებული. მიწის პოლიგონი (ნაკვეთი), მაგალითად შეიძლება

დაუკავშირდეს მონაცემთა ბაზის ცხრილებს რომელშიც ჩაწერილია მისი მინერალური

და ქიმიური შედგენილობა, მოსავლიანობა, მიწის გამოყენება, დახრილობა და სხვა

მახასიათებლები.

მესამე, GIS საშუალებას იძლება სხვადასხვა მონაცემების შეკრებისა ერთ კომპლექსურ

მონაცემთა შრეზე რომელიც შემდეგ მონაცემთა ბაზის საბაზისო ცხრილად შეიძლება

იქნას წარმოდგენილი. მაგალითად, დახრის, ნიადაგების, ჰიდროგრაფიის, დემოგრაფიის,

დაჭაობებული ტერიტორიების და მიწის გამოყენების ინფორმაციის კომბინირებით

შეიქმნას ერთი ცხრილი, რომლის მეშვეობითაც შესაძლებელია მოიძებნოს საშიში

ნარჩენების შენახვისათვის გამოსადეგი მიწის ნაკვეთი. ეს მონაცემები თავის მხრივ

შესაძლებელია ადგილობრივი მთავრობის მონაცემთა ბაზებს დაემატოს და გამოყენებულ

იქნას საკანონმდებლო და დაგეგმარების მიზნებისათვის.

საქართველოს უძრავი ქონების ბაზრის სტრუქტურა და განვითარების მთავარი

ეტაპები

miwis reforma saqarTveloSi

uZravi qonebis bazris ganviTareba miwaze sakuTrebis uflebis

daregulirebiT iwyeba, rac sakmaod warmatebulad ganxorcielda

saqarTveloSi sxva post sabWoTa qveynebisagan gansxvavebiT

saqarTveloSi sasoflo-sameurneo miwis reforma 1992 wels,

saqarTvelos respublikis ministrTa kabinetis #48-e dadgenilebiT

,,saqarTvelos respublikaSi sasoflo-sameurneo daniSnulebis miwis

reformis Sesaxeb” gamocemiTa da sasoflo-sameurneo miwebis masobrivi

gansaxelmwifoebriobis gziT daiwyo. maSindeli samoqalaqo omisa da

afxazeTis konfliqtis mimdinareobis konteqstidan gamomdinare, Cveni azriT,

miwis reforma umeteswilad socialur miznebs isaxavda. mosaxleobis
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masobrivad gaRatakebam da ekonomikurma sirTuleebma maSindeli

xelisufleba socialuri mRelvarebis Tavidan asacileblad aiZula miwis

garkveuli, xSir SemTxvevaSi Zalian mcire zomis nakveTebi praqtikulad

mTeli qveynis mosaxleobisaTvis gadaeca. reformas ar gaaCnda

konceptualuri safuZvlebi da ar emyareboda grZelvadian gaTvlebs imasTan

dakavSirebiT, Tu ra SeeZlo mas moetana qveynisaTvis ekonomikuri da

socialuri TvalsazrisiT. amasTanave, maSindeli xelisuflebis

legitimurobis dabali xarisxi, kompetenciis aSkara nakleboba, drois, aseve

Sesabamisi fuladi da organizaciuli resursebis deficiti Tavad reformis

Tanmimdevrulobasa da xarisxSi uaryofiTad maleve aisaxa. upirveles

yovlisa, Tavidanve ver Camoyalibda sakuTrebis uflebis dacvis mkafiod

uzrunvelyofis meqanizmebi, risi mowesrigeba sadReisodac dasasrulebelia.

reformis Sedegad saxelmwifom sasoflo-sameurneo miwis fondis,

kerZod saxnavi da mravalwlovani nargavebis didi nawili mosaxleobas

sargeblobaSi (mflobelobaSi) gadasca. amave dros, sakuTrebis uflebis

formaluri aRiarebis sakiTxi uyuradRebod darCa. garda amisa, Tavad

mosaxleobasac ar gaaCnda saTanado informacia sakuTrebis uflebis

safuZvlebis Sesaxeb da am uflebiT sargeblobis survili da SesaZlebloba.

reformis ganxorcielebisas ugulvebelyofili aRmoCnda miwaTsargeblobis

mTavari principebi, moxda nakveTebis fragmentacia, gaTvaliswinebuli ar iyo

ZiriTadi infrastruqturuli saWiroebebi, saxelmwifosa da kerZo seqtoris

uflebaTa gamijvnis sakiTxi da miwis bazris ganviTarebisaTvis aucilebeli

sxva mniSvnelovani faqtorebi. Sedegad, daiwyo gzebis, sarwyavi arxebis,

qarsafrebisa da sxva nagebobebis masobrivi dazianeba.

aqve unda aRiniSnos, rom reformam met-naklebad mosaxleobis yvela

fenis moTxovnileba daakmayofila. miwa ergo rogorc soflis, ise qalaqis

mosaxleobas, miuxedavad imisa, axorcielebdnen Tu ara isini sasoflo-

sameurneo saqmianobas manamde. am azriT, da imis gaTvaliswinebiT, rom gasuli

saukunis 90-ian wlebSi arsebuli obieqturi, umwvavesi problemebis fonze

albaT SeuZlebeli iyo miwis reforma zedmiwevniT Tanmimdevrulad

gatarebuliyo, unda miviCnioT, rom mTeli rigi seriozuli xarvezebis
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miuxedavad, mesakuTreTa klasis CamoyalibebisaTvis aucilebeli susti

winamZRvrebi mainc Seiqmna.

reformis sawyis etapze saxelmwifom SeinarCuna kontroli

mravalwlovan saTib-saZovrebze. amave dros, daiwyo saxelmwifos sakuTrebaSi

darCenili miwis fondis ijariT gacemis procesi. ijariT gaica miwis didi

masivebi, romelTa faqtobrivi mflobelni savaraudod soflisa da qalaqis

SedarebiT SeZlebuli macxovreblebi Seiqnen da es procesi, savaraudod

garkveulwilad gaumWvirvaled, darRvevebiT mimdinareobda.

saboloo jamSi, Tavdapirvelad saxelmwifom reformis farglebSi

daaxloebiT 760 aTasi heqtari gadasca mosaxleobas, xolo mis xelT

darCenili daxloebiT 460 aTasi heqtaris didi nawili ijariT gaica. soflis

meurneobaSi dasaqmebul da soflad mudmivad mcxovreb pirebs gamoeyoT 1.25

heqtramde farTobi, xolo imave kategoriis maRalmTian zonaSi macxovrebel

moqalaqeebs - 5 heqtramde. arasasoflo-sameurneo seqtorSi dasaqmebul da

soflad mudmivad mcxovreb pirebs gamoeyoT 0.75 heqtramde farTobi, xolo

imave kategoriis maRalmTian zonaSi macxovrebel moqalaqeebs - 5 heqtramde.

qalaqis macxovreblebs, romelTac soflad gaaCndaT samosaxlo an surdaT

misi SeZena, saqalaqo dasaxlebebis mimdebare zonebSi 0.15 heqtris miReba

SeeZloT, dablob zonebSi - 0.25 heqtramde, xolo maRalmTian regionebSi -

erT heqtramde. raionuli centrebisa da dabebis im macxovreblebs, romlebic

soflis meurneobaSi iyvnen Cabmuli, 0.75 heqtari gamoeyoT, xolo

arasasoflo-sameurneo seqtorSi dasaqmebul igive kategoriis moqalaqeebs -

0.5 heqtramde98.

parlamentis 1996 wlis martis kanoniT99, ojaxebs romlebmac ver miiRes

miwis nakveTebi 1992- 95 wlebSi saSualeba eZleodaT erTi wlis ganmavlobaSi

ufasod SeevsoT maTTvis gankuTvnili farTobebi. SemdgomSi es vada 1999 wlis

1 ianvramde gaxangrZlivda. amave dadgenilebiT, soflad mcxovrebi im

ojaxebis statusi, romlebic medicinis, ganaTlebisa da kulturis sferoebSi

saqmianobdnen, sasoflo-sameurneo seqtorSi dasaqmebulTa statuss

98 Terra Institute, LTD for USAID: Georgia Land Market Development Project Final Report, October, 2005.
99 საქართველოს კანონი სასოფლო-სამეურნეო დანიშნულების მიწის საკუთრების შესახებ.22.03.1996
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gauTanabrda. maTTvis miwis ganawileba damokidebuli iyo miwis arsebuli

resursis sidideze da pirveli kategoriisTvis gankuTvnili maqsimaluri

sididiT Semoifargleboda. miwis ganawileba an erTjeradad an TandaTanobiT

unda momxdariyo saregistracio da sakadastro momsaxurebis

SesaZleblobebidan gamomdinare.

aRsaniSnavia, rom xSir SemTxvevaSi gadacemuli farTobebi

danawilebuli 3-4 sxvadasxva, xSirad ufro met adgilas mdebare mcire zomis

nakveTad. ijariT gacemuli nakveTebi gacilebiT didi zomiTa da

fragmentaciis bevrad naklebi xarisxiT xasiaTdeboda. amave dros,

SesaZlebelia imis daSveba, rom ijariT gacemuli miwebis bunebrivi

maxasiaTeblebi mosaxleobisaTvis gadacemul mcire nakveTebTan SedarebiT

ukeTesi iyo da maT irgvliv mdebare ZiriTadi infrastruqtura

xarisxobrivad ufro ukeTes mdgomareobaSi imyofeboda, Tumca gadaWriT

amaze saubari garTulebulia Sesabamisi informaciis naklebobis gamo.

saboloo jamSi, miwis reformis Sedegad ukiduresad dawvrilmanda miwis

nakveTebi da maTi didi nawili komerciuli warmoebis saSualebas

praqtikulad ar iZleva.

diagrama #1. nakveTebis ganawilebis sixSire farTobis mixedviT

wyaro: saqstati, 2004 wlis sasoflo-sameurneo aRweris Sedegebi
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SesaZlebelia, zemoTmoyvanili informacia nakveTebis sididis

ganawilebis Sesaxeb safuZvlian eWvs badebdes validurobis TvalsazrisiT,

gansakuTrebiT imis gaTvaliswinebiT, rom aRwera 2004 wels Catarda.

samwuxarod, axali sasoflo-sameurneo aRwera amis Semdeg aRar Catarebula,

rac dRes arsebuli situaciis Sesaxeb informaciis mopovebas metad

arTulebs. amave dros, teqnikurad da organizaciulad kompetenturi uwyebebi

(sajaro reestri, ekonomikis saministro) am informaciis mowodebas ver

axerxeben.

diagrama #2  aCvenebs miwis fragmentaciis xarisxs farTobebis

daniSnulebis mixedviT. imis gaTvaliswinebiT, rom mravalwlovani nargavebiT

operireba aucileblad ar moiTxovs did farTobebs, mravalwlovani da

erTwlovani nakveTebis fragmentaciis msgavseba gakvirvebas ar iwvevs. meore

mxriv, is faqti, rom saTib-saZovrebis kategoriaSi erTi nakveTis saSualo

farTobebis absoluturi umravlesoba 5 heaqtarze naklebi zomisaa, sakmaod

obieqturad asaxavs im realobas, rom saqarTveloSi dRemde miwis resursis

efeqtiani gamoyenebis wanamZRvrebi jer kidev Sesaqmnelia.

diagrama #2.  5 heqtarze mcire farTobebis fardobiTi sixSire miwis

mTlian fondSi (%)

wyaro: saqstati, 2004 wlis sasoflo-sameurneo aRweris Sedegebi
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1996 wlidan ekonomikuri da politikuri viTarebis stabilizaciam miwis

bazris Seqmnis aucilebloba da miwis reformis dasrulebis SesaZlebloba

warmoSva. 1997 wlidan saerTaSoriso donorebis (upiratesad aSS-s

ganviTarebis saerTaSoriso saagento, germaniis rekonstruqciisa da

ganviTarebis banki, msoflio banki, da gaeros ganviTarebis programa)

dafinansebiTa da xelSewyobiT daiwyo miwis bazris Camosayalibeblad

aucilebeli formaluri meqanizmebis Seqmnisa da kanonmdeblobis daxvewis

procesi. kerZod, 1997 wlis ianvarSi aSS-s saerTaSoriso ganviTarebis

saagentos mxardaWeriT Seiqmna saqarTvelos miwis mesakuTreTa asociacia,

romlis egidiTac ganxorcielda miwis privatizaciasTan da mflobelobasTan

dakavSirebuli kanonebisa da maregulirebeli aqtebis sruli inventarizacia.

saxelmwifos mxridan procesebis warmarTveli roli maSindel miwis marTvis

saxelmwifo departaments daekisra100.

miwis sakuTrebis registracia da miwis bazris ganviTarebis safexurebi

saqarTveloSi sasoflo-sameurneo miwaze sakuTrebis uflebis aRiarebis

dawyebis saetapo periodad 1998-99 wlebi unda miviCnioT, rodesac

saerTaSoriso donorebis, gansakuTrebiT ki aSS-s saerTaSoriso ganviTarebis

saagentos SemweobiT masobrivad daiwyo miwis mesakuTris saregistracio

mowmobebis gacemis procesi, romelic 2004 wlisaTvis mTlianad dasrulda.

1999 wels gamocemul #327 prezidentis brZanebulebiT ,,sasoflo-sameurneo

daniSnulebis miwis sakuTrebis uflebis pirveladi registraciis

gadaudebel RonisZiebaTa da saqarTvelos moqalaqeTaTvis saregistracio

mowmobebis gacemis Sesaxeb” daiwyo saregistracio mowmobebis masobrivad

gacemis procesi. es RonisZieba aSS-s saerTaSoriso ganviTarebis saagentos

,,miwis bazris ganviTarebis proeqtis” farglebSi xorcieldeboda. sabolood

1999 wels gamocemul #327 prezidentis brZanebuleba 2007 wlis ,,uZrav

nivTebze uflebaTa registraciis Sesaxeb” kanoniT gauqmda. 1999 wels

dawyebuli mosaxleobisaTvis sakuTrebis mowmobebebis ufasod gacemis

100 Terra Institute, LTD for USAID: Georgia Land Market Development Project Final Report, October, 2005.
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procesi Tavdapirvelad saqarTvelos or raionSi piloturi saxiT

mimdinareobda. SemdgomSi procesma masobrivi saxe miiRo da saqarTvelos

yvela raioni moicva. sabolood mosaxleobaze miwis bazris ganviTarebis

proeqtis dasasrulisaTvis daaxloebiT 2.4 milioni saregistracio mowmoba

gaica101. 2004 wels miRebulma kanonma ,,sajaro reestris Sesaxeb” gaagrZela

sasoflo- sameurneo miwaze sakuTrebis aRiarebis formalizaciis procesi,

rac yofili miwis marTvis saxelmwifo departamentis axladSeqmnil sajaro

reestrTan SerwymaSi aisaxa. aseve gauqmda yofili teqnikuri biuroebi,

romelTa aqtivebi sajaro reestrs SeuerTda. 2004-2008 wlebSi sajaro

reestrma gaagrZela sakuTrebis damadasturebeli mowmobebis gacemis procesi

adgilebze arsebul rukebze dayrdnobiT, Tumca am dros erTiani,

integrirebuli sakadastro sistema jer kidev ar arsebobda.

miwis sakuTrebaze formaluri uflebis aRiarebis gzaze erT-erT

wingadadgmul nabijad 2007 wels gamocemuli kanonebi ,,qonebis legalizaciis

Sesaxeb” da ,,fizikuri da kerZo samarTlis iuridiuli pirebis

mflobelobaSi (sargeblobaSi) arsebul miwis nakveTebze sakuTrebis uflebis

aRiarebis Sesaxeb” unda miviCnioT. am kanonebiT SesaZlebeli gaxda

marTlzomier da aramarTlzomier mflobelobaSi myofi nakveTebis

iuridiuli statusis dadgena da sakuTrebis formalizaciis uflebis

mosapoveblad gadasadgmeli procedurebis daweseba. am kanonebis praqtikul

realizacias xeli Seuwyo saqarTvelos prezidentis 2007 wlis 15 seqtembris

#525 brZanebulebam ,,fizikuri da kerZo samarTlis iuridiuli pirebis

mflobelobaSi (sargeblobaSi) arsebul miwis nakveTebze sakuTrebis uflebis

aRiarebis wesisa da sakuTrebis uflebis mowmobis formis damtkicebis

Sesaxeb.”102

sasoflo-sameurneo miwis bazris Camoyalibebis formaluri procesis

dagvirgvinebad erTiani sakadastro sistemis Camoyalibebis dawyeba unda

miviCnioT, romelic sajaro reestrSi germaniis saerTaSoriso ganviTarebis

101 Terra Institute, LTD for USAID: Georgia Land Market Development Project Final Report, October, 2005.
102 Economic Prosperity Initiative. Agriculture Sector Policy Environment Assessment Report. 2011



170

bankis meSveobiT 2008 wels daiwyo103. donorma organizaciam sajaro reestri

Sesabamisi programuli paketiT uzrunvelyo. ukve mkafiod Camoyalibda

registraciisaTvis aucilebeli procedurebis nusxa. sakuTrebis formaluri

uflebis maZieblebs SeeZloT kanonmdeblobiT gansazRvruli dokumentaciisa

d a sakadastro naxazis wardgenis Semdgom mieRoT srulfasovani amonaweri

sajaro reestridan, romelzedac miTiTebuli iqneboda mesakuTris

rekvizitebi da miwis nakveTis mkafiod gansazRvruli koordinatebi. amave

dros mesakuTres da yvela dainteresebul pirs eZleoda SesaZlebloba

sajaro reestris monacemTa bazaSi onlain reJimSi moeZia Sesabamisi

informacia.

2011 wels saxelmwifom SeaCera grZelvadiani ijariT gacemuli miwis

nakveTebiT mosargebleebTan 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 yvela msurvels SeeZlo.

amgvarad, 2012 wlisaTvis saxelmwifos xelSi sasoflo-sameurneo miwis

fondis praqtikulad umniSvnelo nawili unda darCeniliyo.

zemoTaRwerili winaistoriis gacnoba qmnis STabeWdilebas, rom

formalurad miwis bazris Camoyalibebis sakiTxi saqarTveloSi

dasrulebulia, Tumca amave dros aucilebelia gasul aTwleulebSi

mTavrobisa da donorebis ZalisxmeviT dawyebuli procesebis logikur

bolomde miyvana, kerZod miwebis pirveladi registraciis procesis

dasruleba, raTa Seiqmnas miwis bazris funqcionirebisaTvis aucilebeli

winamZRvrebi.

miuxedavad gaweuli samuSaosi da saxelmwifosa da donorebis mxridan

gaweuli Zalisxmevisa, saqarTveloSi jer kidev rTulia imis garkveva Tu ra

moculobis miwa ekuTvniT kerZo seqtors, ramdenia am nakveTebis jamuri

farTobi da raodenoba. dainteresebuli pirisaTvis metismetad gaZnelebulia

103 Economic Prosperity Initiative. Agriculture Sector Policy Environment Assessment Report. 2011
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informaciis mopoveba imis Sesaxeb, 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 arsebobs 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.

eqspertuli SefasebebiTa da gamokiTxvebiT SesaZlebelia imis varaudi,

rom dReisaTvis reformiT gadacemuli mTeli sasoflo-sameurneo miwis

fondis daaxloebiT 20-30%104 (saukeTeso SemTxvevaSi) aris srulfasovnad

registrirebuli. amave dros, mosaxleobis xelT arsebuli saregistracio

mowmobebi, miuxedavad maTze arsebuli maRali legitimaciis mqone piris,

prezidentis xelmowerisa, Tanamedrove kanonmdeblobiT sakuTrebis

srulfasovan mowmobad ar miiCneva. maZiebel pirs Tavidan uwevs saTanado

procedurebis gavla, azomviTi naxazis Sedgena da mxolod amis Semdeg

SeuZlia sajaro reestris amonaweris miReba. arsebul sakuTrebis mowmobebze

ar SeiniSneba mkafio sazRvrebi da koordinatebi, aseve nakveTis siaxloves

mdebare nagebobebi da infrastruqtura. xSir SemTxvevaSi mowmobebi fizikuri

piris nacvlad ojaxebzea gacemuli, rac garkveul gaugebrobas qmnis

iuridiuli TvalsazrisiT. unda iTqvas isic, rom mosaxleobis mniSvnelovan

nawils es dokumentacia an sakuTrebis uflebis srulfasovan marwmunebel

sabuTad  miaCnia  an  saerTod  araviTari  sabuTi  ar  gaaCnia.

amave dros isic aRsaniSnavia, rom Sesabamisi saaRricxvo baraTis

wardgenis SemTxvevaSi da azomviTi naxazis wardgenis Semdeg nakveTis

registracia uproblemod mimdinareobs. aseve, saqarTvelos dRevandeli

kanonmdebloba adgens im dokumentebis nusxas, romelic saSualebas aZlevs

maZiebels Seagrovos saTanado dokumentebi da nakveTis marTlzomieri floba

daadasturos, rac azomviTi naxazis wardgenis SemTxvevaSi srulfasovani

registraciis miRebis saSualebas aZlevs. Tumca, amasTanave mosaxleobis

104 Economic Prosperity Initiative. Agriculture Sector Policy Environment Assessment Report. 2011
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xelT arsebuli dokumentebis arasrulfasovnebas adasturebs saqarTvelos

samoqalaqo kodeqsi, romelic sakuTrebis aRiarebis momentad mis

registracias miiCnevs. registraciis formaluri procesis dasasruleblad

ki dainteresebul individs 2011 wels arsebuli kanonmdeblobiTa da

Sesabamisi SefasebebiT erT heqtarze daaxloebiT 250-300 laris gadaxda uwevs

(saSualod, erT heqtarze azomviTi naxazis momzadeba 200 lari jdeba.

(amJamad, pirveladi registraciis mosakrebelli nakveTze 51 lari

gauqmebelia). amgvarad, maZiebel pirebs damatebiTi xarjebis gaReba uwevT

sakuTrebis uflebis mosapoveblad.

Sedegad iqmneba paradoqsuli situacia, roca miwis mflobels an

mosargebles (upiratesad wvril mflobels an mosargebles) ar surs an ar

SeuZlia formaluri registraciis procesis dasruleba, vinaidan sakuTrebis

uflebas srulfasovnad miiCnevs an ar surs miwis gayidva. amave dros, miwis

yidvis msurvels, Tuki igi potenciur gamyidvelTan mWidrod dakavSirebuli

araa da ar flobs insaiderul informacias ama Tu im teritoriaze arsebuli

situaciis Sesaxeb, ar SeuZlia droisa da energiis daugegmavi xarjvis gareSe

moiZios sasurveli miwis nakveTi.

marTalia, saqarTveloSi met-naklebad mimdinareobs fermeruli

meurneobebis Camoyalibebis procesi, gansakuTrebiT mevenaxeobisa da

mravalwlovani nargaobebis mimarTulebiTa da ucxoeli da qarTveli

investorebis (Tumca SedarebiT umniSvnelo raodenobiT) mier miwebis

Sesyidvis gziT, dRes arsebuli sasoflo-sameurneo miwis sakuTrebis

daculobis xarisxi sasurvelze gacilebiT dabalia. es zrdis ekonomikur

saqmianobasTan dakavSirebul gaurkvevlobis xarisxs da qmnis eqspropriaciis

risks, Tundac amJamad es riski ukiduresad dabali iyos. garda amisa, eqmneba

saSiSroeba keTilsindisieri myidvelisa da investoris saqmianobas iseT

geografiul arealSi, sadac momijnave miwis nakveTebis didi umravlesoba

dauregistrirebelia.

garda amisa, samoqalaqo kodeqsSi arsebuli Canaweri potenciurad

saxelmwifosac uqmnis cdunebas daisakuTros miwis nakveTebi, romlebic mis

xelT arsebuli informaciiT, daregistrirebuli ar aris an ubralod
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moaxdinos nakveTebis eqsporopriacia garkveuli ekonomikuri

saWiroebebisaTvis Sesabamisi kompensaciis gaucemlad da/an saTanado

dasabuTebis wardgenis gareSe. aseTi SemTxvevebi dafiqsirebulia

arasamTavrobo organizaciebis angariSebi105 (mestiis106, gonios107, samegrelos

SemTxvevebi). garda amisa, miwis sakuTrebis uflebis daculobis xarisxTan

dakavSirebuli arsebuli qaoturi garemo praqtikulad SeuZlebels xdis

insaideruli informaciis armqone pasuxismgeblobis mqone adgilobrivi Tu

ucxouri investoris Tavisufal saqmianobas. miwis nakveTebis, rogorc

aqtivTa klasis gamWvirvaled daregistrirebis Semdeg da Sesabamisi

informaciis yvela dainteresebuli pirisTvis Tanabrad uzrunvelyofis

SemTxvevaSi, aseTi saxis garTulebebis albaToba TiTqmis nulamde mcirdeba.

zogadad, miwis reforma saqarTveloSi 1992 wels konceptualurad

sustad momzadda da ganxorcielda. mogvianebiT situacia mniSvnelovnad

gamoaswda, ~TumcaRa miwis bazris saboloo Camoyalibebamde jer kidev

saWiroa garkveuli RonisZiebebis ganxorcieleba. Cveni azriT, aucilebelia

pirveladi registraciis saxelmwifos egidiT Tanmimdevruli dasruleba,

radganac mxolod amas SeuZlia Seqmnas bazris funqcionirebisaTvis

aucilebeli sakuTrebis daculobis maRali xarisxi da Sesabamisi

informacia, rasac Tavisufali bazari, rogorc wesi, saTanado moculobiT

ver awarmoebs. sakuTrebis uflebis, rogorc iuridiuli kategoriis, agreTve

rogorc informaciis e.w. ,,sazogadoebrivi saqonlis” arseboba aucileblad

wamoWris miukerZoebeli piris mier misi dacvis aucileblobas, ris

valdebulebac Tavidanve saxelmwifos unda ekisra.

gasaTvaliswinebelia is garemoebac, rom miwaze sakuTrebis mowmobebi

saxelmwifom im pirebze gasca, romelTac umravles SemTxvevebSi sabWoTa

105 fond ,,Ria sazogadoeba - saqarTvelos’’ mxardaWeriT xorcieldeboda proeqti „sakuTrebis uflebis xelSewyoba axal turistul zonebSi” oTxi

arasamTavrobo organizaciis mier: „asociacia mwvane alternativa”. „saqarTvelos axalgazrda iuristTa asociacia”, „saerTaSoriso gamWvirvaloba

saqarTvelo” da „saqarTvelos regionuli media asociacia”. „.sakuTrebis daucveli ufleba saqarTveloSi, marti 2012.
http://www.osgf.ge/files/publications/Report_sakutreba_GEO.pdf
106 sakuTrebis uflebis dacva daba mestiis magaliTze, Tbilisi, ivlisi. 2011.
http://www.osgf.ge/files/publications/2011/Report_Mestia(Final-1).pdf
107 sakuTrebis dacvis problema sofel gonios magaliTze. marti. 2011.
http://www.osgf.ge/files/publications/2011/Gonio_GEO_WEB.pdf
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kavSiris pirobebSi sakuTrebis formaluri uflebiT sargeblobis

praqtikuli gamocdileba ar gaaCndaT. faqtobrivad saxelmwifom ubralod,

Tumca amis formaluri aRiarebis gareSe, mosaxleobas daubruna is aqtivebi,

rac sabWoTa wyobilebis periodSi masve ekuTvnoda, Tumca moqalaqeebis

ZalisxmeviT iqmneboda. faqtobrivad, es farTobebi mosaxleobam Tavisi

SromiT Seqmna da moralurad imsaxurebda Tavidanve mieRo sakuTrebis

uflebis srulfasovani garantiebi.

saxelmwifos imTaviTve unda exelmZRvanela miwaze sakuTrebis uflebis

aRiarebis, rogorc e.w. ,,sazogado saqonlis” Sesabamisi raodenobis Seqmnis

principiT da mkafiod gaemijna saxelmwifos sakuTreba kerZosagan da

amgvarad gaeca sakuTrebis damadasturebeli srulfasovani uflebebi.

vinaidan, rogorc zemoT ukve aRiniSna saxelmwifos egidiT am procesebis

warmarTva sazogadoebas bevrad ufro swrafad da iafad SeuZlia, vidre amas

mxolod sabazro meqanizmebis gamoyenebiT SeZlebda. agreTve, Tavad miwis

registraciis procesi kerZo seqtorisaTvis avtomaturad niSnavs Tavad

saxelmwifos xelSi darCenili an dasarCeni farTobebisa Tu

infrastruqturis registracias.

is faqti, rom 2012 wels saqarTveloSi pirvelad dafiqsirda

xelisuflebis mSvidobiani, demokratiuli gziT gadacemis precedenti,

miwaTmflobelobis problemis mogvarebis unikalur Sanss qmnis. arsebul

xelisuflebas aqvs legitimaciisa da kompetenciis saTanado xarisxi, aseve

fiskaluri SesaZleblobebi imisaTvis, raTa procesi swrafad da efeqtianad,

sabazro ekonomikis principebis gamoyenebiTa da samoqalaqo seqtoris

maqsimaluri CarTulobiT ganxorcieldes. sadReisod saqarTveloSi miwis

bazarze arsebul problemas eqspertuli sazogadoebis didi umravlesoba

aRiarebs, Tumca arsebobs mosazrebebi imis Sesaxeb, rom am etapze miwis

programuli registracia gaumarTlebelia an gadaudebel saWiroebas ar

warmoadgens.

arsebobs azri, rom sasoflo-sameurneo miwis registraciis procesi

sabazro ekonomikis meqanizmebiT Tavad gadaiWreba. es TandaTanobiT moxdeba

da miwa, rogorc produqtiuli aqtivi sasargeblo gaxdeba dainteresebuli
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pirisaTvis, maSinve moxdeba misi saTanado registracia da im piris xelSi

gadasvla/SenarCuneba, romelic mis ufro efeqtianad gamoyenebas SeZlebs.

am mosazrebas SesaZlebelia Semdegi kontrargumenti davupirispiroT,

kerZod, rom misi erTgvari logikuri gamarTulobis miuxedavad, procesebis

Tavis nebaze miSveba veraviTar SemTxvevaSi ver dasruldeba ise swrafad,

rogorc erTiani programuli registraciis SemTxvevaSi. sxvanairad rogor

unda aixsnas is garemoeba, rom saqarTveloSi wlidan wlamde sul mcire, ar

izrdeba damuSavebuli miwis farTobebi, maSin roca fasebi sasoflo-

sameurneo produqciaze gamudmebiT izrdeba. rTulad dasajerebelia, rom es

miwebi imdenad dabalproduqtiulia, rom maTSi kapitalis dabandebaze

moTxovna ar arsebobs. amgvarad, unda davuSvaT, rom saqarTveloSi miwaze

latenturi (ararealizebuli) moTxovna/moTxovnileba arsebobs. misi

realizaciisaTvis aucilebelia damabrkolebeli faqtorebis, maT Soris

sakuTrebis uflebis xelSeuxeblobis garantiebis Seqmnisa da registraciis

problemis moxsna. mxolod amis Semdeg da saxelmwifos Sesabamisi

xelSemwyobi politikis gatarebiT moxdeba sasoflo-sameurneo miwidan

maqsimaluri sargeblis miReba qveynisaTvis. miuxedavad imisa, rom miwaze

msoflioSi fasebi ukanasknel periodSi Zalian swrafad izrdeba,

saqarTveloSi miwis, rogorc aqtivTa klasiT daintereseba Zalian dabalia

rogorc adgilobrivi, iseve ucxouri formaluri kapitalis mxridan. meore,

naklebad savaraudoa, rom seriozuli investori an saSualo zomis

potenciuri fermeri Tavis Tavze aiRebs dauregistrirebeli miwis nakveTebis

yidvasTan dakavSirebul risks, miT umetes, rom seriozuli warmoebis

gamarTvisaTvis mas am procesis ramdenjerme, an ramden aTeuljer gameoreba

mouwevs (nakveTebis gabneulobasTan da mesakuTris vinaobis

gaurkvevlobasTan dakavSirebuli problemebis gamo). mesame, maSinac ki, Tuki

dainteresebuli piri amas moaxerxebs, mosazRvre meurneobebi, romelTa

iuridiuli statusi kvlavac gaurkvevelia, mas aucileblad Seuqmnian

daucvelobis SegrZnebasa da damatebiT riskebs yoveldRiur saqmianobaSi. am

mosazrebis Semowmeba advilad SeiZleba saqarTvelos TiTqmis yvela regionSi

Sesabamisi magaliTebis moZiebiT. meoTxe, mezobeli nakveTebis SedarebiT
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dabali iuridiuli statusi erTi-orad zrdis sasoflo sameurneo

saqmianobis ekonomikur risks da zRudavs sargeblis miRebis saSualebas im

SemTxvevaSi, roca erTiani ZalisxmeviT es SesaZlebelia (pozitiuri da

negatiuri ekonomikuri eqsternaliebis problema). mexuTe, im drois

ganmavlobaSi, rac miwis nakveTebis bunebrivad daregistrirebasa da

konsolidacias dasWirdeba, sul ufro da ufro gauaresdeba rogorc

daumuSavebeli miwebis xarisxi, iseve im miwebis xarisxic, romlebic ar

muSavdeba mogebis maqsimizaciis miRebis principis gaTvaliswinebiT (es exeba

tradiciuli meurneobebis mniSvnelovan nawils), rac momavalSi kidev ufro

gaaZnelebs soflis meurneobaSi produqtiuli investiciebis ganxorcielebas.

aRsaniSnavia, rom saqarTveloSi miwis reforma imaze uaresad ar

ganxorcielebula, vidre es yofil sabWoTa kavSiris qveynebSi moxda, magram

es ar SeiZleba gaxdes umoqmedobis gamarTlebis argumenti. yofili sabWoTa

kavSiris qveynebis umravlesobaSi miwis reforma marTlac cudad

ganxorcielda, magram es arc reformis mesveurTa pasuxismgeblobas amcirebs

da arc miRebuli Sedegebis gaumjobesebis gadaudebel saWiroebas akninebs.

swored miwis reformis cudad ganxorcielebaa erT-erTi mizezi imisa, rom

ruseTis, yazaxeTisa da ukrainis soflis meurneoba, romlebic sasoflo-

sameurneo miwis fondis didi siuxviTa da mravalferovnebiT gamoirCeva,

potencialze  gacilebiT  naklebad  efeqtianianad  muSaobs.

arsebobs kidev erTi mosazreba, rom saqarTvelos specifikisa da

sasoflo siRaribis maRali donis gamo, miwaze formaluri sakuTrebis

damtkiceba socialuri TvalsazrisiT SesaZloa gaumarTlebeli iyos,

vinaidan savaraudod, bazris swrafad amoqmedebis SemTxvevaSi mosaxleobis

mniSvnelovani nawili umiwod darCeba da ver SeZlebs alternatiuli

Semosavlebis moZiebas.

es mosazreba socialuri stabilobis kategorias unda mivakuTvnoT da

masTan dakavSirebiT unda aRiniSnos Semdegi: pirveli, saqarTveloSi miwis

fondi uSualod soflis meurneobaSi CarTul mosaxleobasTan erTad gadaeca

qalaqisa da soflis im mosaxleobasac, romelsac miwis damuSavebis arc

survili da arc gamocdileba gaaCnda. es adamianebi ubralod iZulebulni
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Seiqnen droebiT CarTuliyvnen soflis meurneobaSi. ekonomikuri

stabilurobis miRwevis Semdgom miwis damuSavebis aucilebloba moixsna,

xolo maTTvis, visac SedarebiT msxvili nakveTebis damuSavebis interesi

gaaCndaT, miwaze formaluri sakuTrebis dabali xarisxis, infrastruqturis

moSlisa Tu nakveTebis gabneulobis gamo es aqtivi gacilebiT ufro naklebad

saintereso gaxda. garda amisa, miwis bazris Camoyalibeba dadebiTad aisaxeba

mis produqtiulobaze, rac damatebiT samuSao adgilebsac Seqmnis. amave

dros, miwis registraciis programuli ganxorcielebisas mniSvnelovnad

mcirdeba imis riski, rom adamianebi, romlebic TavianTi upiratesi

ekonomikuri da socialuri mdgomareobis,  aseve informaciasTan upiratesi

wvdomis SesaZleblobas borotad gamoiyeneben da advilad CamoiSoreben

SedarebiT naklebad uzrunvelyofil Tanamoqalaqeebs. amis albaToba swored

maSin aris ufro maRali, roca procesebi TviTdinebazea miSvebuli.

programuli registraciis procesi SesaZloa sakmaod Zviri dajdes da

saWiroa ganisazRvros, ramdenad aris igi mizanSewonili, vinaidan nakveTebis

mcire zomisa da gabneulobis gamo seriozuli investiciebis mozidva sakmaod

problematuria.
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cxrili  1. erTi heqtris dasaregistrireblad saWiro xarjebis Sefaseba

meurneobis saSualo farTobi heqtarebSi 1.22

nakveTebis saSualo raodenoba erT meurneobaze 2.33

nakveTis saSualo farTobi heqtarebSi 0.52

erTi heqtris registraciis saSualo Rirebuleba

(lari)

407

unda aRiniSnos, rom miwaze sakuTrebis aRiarebis formalizaciis

dasruleba warmoadgens aucilebel, magram arasakmaris pirobas investiciebis

mosazidad. savsebiT SesaZlebelia, rom ama Tu im qveyanaSi Zalian maRali

iyos sakuTrebis konstituciuri garantiebi, magram investiciebis deficiti

mainc SeiniSnebodes makroekonomikuri koniunqturisa Tu saxelmwifos mier

gatarebuli araswori politikis gamo, aseve sxva faqtorebis gamo.

amave dros, sakuTrebis uflebis daucvelobis pirobebSi, investiciebis

ganxorcielebis Sansi ukiduresad dabalia. argumentis meore nawili

ukavSirdeba masobrivi registraciis proeqtis ganxorcielebis xarjebs.

marTlac, es SesaZlebelia sakmarisad Zviri proeqti gamodges, magram

vfiqrobT, rom saxelmwifos xelSewyobiT amgvari programis ganxorcielebis

wminda sargeblianoba rogorc droSi, ise fuladi gamosaxulebiT gacilebiT

maRalia, vidre im SemTxvevaSi, roca amas kerZo seqtori mxolod sakuTari

ZalebiT Seasrulebda. sailustraciod, cxrilSi 3-Si moyvanilia kerZo

mflobelobaSi arsebuli nakveTebis sidide, fragmentaciis xarisxi da

srulfasovani registraciis misaRebad saWiro xarjebis Sefaseba.
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miwis flobis gamWvirvale sistemis mniSvneloba qveynis ekonomikis

ganviTarebisaTvis

qveynis grZelvadiani ekonomikuri progresi, gansakuTrebiT ki soflis

meurneobis sferoSi warmatebis miRweva sakuTrebis uflebebis dacvisa da

miwis sakuTrebis gamWvirvale sistemis Seqmnis gareSe TiTqmis

warmoudgenelia. miwis sakuTrebis uflebebis dacvis gamWvirvalobis

nakleboba maRali riskis matarebelia qveynisaTvis da aferxebs ekonomikis

ganviTarebas soflad.

msoflio banki soflis meurneobis sainvesticio programis mixedviT,

sasoflo sameurneo miwis flobis uflebis mowesrigebas ramodenime

mniSvnelovani gavlena SeuZlia moaxdinos ekonomikaze, kerZod, mniSvnelovani

roli iTamaSos siRaribis daZlevaSi; flobis uflebis dakanoneba mcire

miwis mflobelebisaTvis mwarmoeblurobis gazrdisa da siRaribis daZlevis

berketad SeiZleba mogvevlinos. miwaze sakuTrebis uflebebis registraciis

gamarTuli sistema biZgs aZlevs mcire miwis mflobelebs gaakeTon iseTi

investiciebi, romelic amaRlebs mwarmoeblurobas (security effect), amartivebs

kreditis da sxva servisebis miRebas (collateral effect), aseve saSualebas iZleva

mniSvnelovnad daCqardes miwis gasxvisebis procesi da xels uwyobs miwis

resursis efeqtianad gamoyenebas. amis dasturad SeiZleba moviyvanoT

hondurasSi Catarebuli kvlevis Sedegebi, romelmac uCvena, rom am efeqtebis

erTobliobam wliuri ukugebis norma 17%-iT gazarda.108

ganviTarebadi qveynebis saojaxo meurneobebSi miwa mTavari aqtivia da

swored miwa aris maTi keTildReobis ganmsazRvreli faqtori. miwis

umetesoba gamoiyeneba sasoflo-sameurneo produqtebis warmoebisaTvis,

romelic ekonomikuri mdgradobis safuZvelia. miwaze xelmisawvdomoba, masze

flobis uflebebis gamWvirvaloba mniSvnelovan rols TamaSobs soflis

108 Lopez 1997, World Bank, Agriculture Investment Sourcebook,
http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/TOPICS/EXTARD/EXTAGISOU/0,,contentMDK:20957299~men
uPK:2758728~pagePK:64168445~piPK:64168309~theSitePK:2502781,00.html
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meurneobis mwarmoeblurobaze, xels uwyobs siRaribis daZlevas da ufro

masStabur ekonomikur ganviTarebas.

meores mxriv, daculi uflebebi aris aucilebeli komponenti

investiciebis mosazidad da mdgradi resursebis menejmentisaTvis, raTa xeli

Seuwyos miwis bazris ganviTarebas, aseve sakredito saxsrebis mozidvas

sasoflo, magram arafermeruli saqmianobisaTvis. amave dros faqti, rom miwis

flobasTan dakavSirebuli sakiTxebi Zlier politizirebulia, xSirad

saWiroebs farTod gaSlil dialogs.109

miwis resursebis marTva niSnavs im wesebis, procesebisa da struqturebis

analizs, romelTa meSveobiT xdeba gadawyvetilebebis miReba miwis resursis

xelmisawvdomobisa da misi gamoyenebis Sesaxeb, aseve Tu rogor xdeba am

gadawyvetilebebis danergva da aRsruleba. amrigad, miwis flobis uflebis,

miwis Rirebulebis dadgenis (rac miwaze xelmisawvdomobas gansazRvravs),

miwis gamoyeneba da misi ganviTareba (rac miwis resursis efeqturi

menejmentisTvis aris saWiro) unda iqnes gamokvleuli.

miwis flobis uflebis regulaciebi da miwis Rirebuleba110, miwis gamoyeneba

da misi ganviTareba erTmaneTTan dakavSirebuli unda iyos eleqtronuli

mmarTvelovis sistemiT, rac mdgrad ekonomikur, socialur da garemos

ganviTarebas Seuwyobs xels. (ix.naxazi 1)

es idea faqtiurad imeorebs adre warmodgenil models (Whrmann 2005

and 2006) romelic mocemulia cxrilSi 2.

109 Klaus Deininger, “Land policies for growth and poverty reduction: Key issues and challenges ahead”,
http://www.oecd.org/development/povertyreduction/36562720.pdf
110 Enemark and van der Molen (2006)
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naxazi 1. miwis bazris ganviTarebis sakvanZo aspeqtebi.

წყარო:Enemark/v.s. Molen 2006

2010 wels GTZ-is (germaniis teqnikuri kooperaciis biuro) mier

Catarebuli kvlevis mixedviT, sadac gamokvleuli iqna aRmosavleTi evropis

da yofili sabWoTa kavSiris qveynebis miwis flobis marTva  saqarTvelo B

jgufSi aRmoCnda bulgareTs, CexeTis respublikas, rumineTs, latviasa

poloneTTan erTad. am jgufisaTvis damaxasiaTebelia miwis iseTive maRali

xelmisawvdomoba, rogorc pirveli jgufis qveynebisaTvis, miwis marTvis

regulaciebi ki SedarebiT ufro dabal donezea.

მიწის ფლობა

• დაცული
მიწის ფლობის
უფლება

• გირავნობა,
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სერვიტუტი

მიწის
ღირებულება

• მიწის
ღირებულების
დადგენა

• ქონების
გადასახადის
აკრება

მიწის
გამოყენება

• პოლიტიკა და
დაგეგმარება

• მიწის
გამოყენების
კონტროლი

მიწის
განვითარება

• მშენებლობის
ნებართვები
და
დაგეგმარება

• რეგულაციები
და დანერგვა

მდგრადი განვითარება (ეკონომიკური,
სოციალური და გარემო)

მიწის საინფორმაციო ინფრასტრუქტურა
(მონაცემთა ბაზები)
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cxrili 2. miwis bazris sakvanZo aspeqtebi

miwis flobis

ufleba

privatizacia

miwis registracia, kadastri

sajaro miwis menejmenti

miwis bazris Seqmna-

miwaze uflebebis

dacviT

miwis Rirebuleba miwis Sefaseba miwis bazris

xelSewyoba

miwis gamoyeneba

da ganviTareba

miwis konsolidacia

miwis sivrciTi dagegmareba

dakrediteba

nebarTvebi

miwis gamoyenebis kontroli

da sanqciebi

miwis bazris

regulacia (miwis

efeqtiani da mdgradi

gamoyeneba)

წყარო: Wehrmann 2005

A jgufis qveynebis msgavsad miwis reforma (privatizacia, distribucia

da a.S.) sakmaod maRal donezea, magram ar aris bolomde dasrulebuli.

saxelmwifo miwis garkveuli nawili jer kidev ar aris  privatizebuli.

samarTlebrivi CarCo, procedurebi, teqnologia damakmayofilebelia, magram

moiTxovs garkveul gaumjobesebas. sxva qveynebTan SedarebiT saqarTveloSi

es procesi sakmaod efeqtianad Catarda - ramodenime etapad. pirvel Tanabar

ganawilebas mohyva jer daxuruli, Semdeg ki Ria auqcionebi.

rac Seexeba samarTlebriv CarCoebsa da registracias,  aqac saqarTvelo

sakmaod karg poziciebzea B qveynebs Sorisac - sajaro reestri, romelic 10

wlis win erT-erTi yvelaze korufciuli da araefeqtiani registratori

gaxldaT, gardaiqmna momxmarebelze orientirebul, gamWvirvale, usafrTxo

da erTian  eleqtronul sistemad, romelic e-momsaxureobas sTavazobs da

rigiT meorea Doing Business 2009 mixedviT.
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cxrili 3. miwis flobisa da marTvis Sefaseba B jgufis qveynebSi.

sakanonmdeblo

CarCo

procedurebi teqnologia danergva

qonebrivi

uflebebi

++(+) ++(+) ++(+) ++(+)

miwis

registracia

++(+) ++(+) ++(+) +/++/+++

sajaro miwis

marTva

++ ++ + +

miwis Sefaseba -/++/+ -/++/+ -/++/+ -/++/+

sivrculi

dagegmareba

-/++/+ -/++/+ -/++/+ -/+

miwis

menejmenti

-/+ -/+ -/+ -

mSeneblobebis

nebarTva da

kontroli

+(+) +(+) ++ -

wyaro: miwis floba da marTva aRmosavleT evropis da yofili sabWoTa

kavSiris qveynebSi. 111

miwis Sefasebis mixedviTac sakmaod didi gansxvavebebia qveynebs Soris.

magaliTad xorvatiaSi miwis Sefaseba ar regulirdeba da sxvadasxva

instituciebi sxvadasxva meTodologias iyeneben, rac miwis sxvadasxva

111 Dr. Babette Wehrmann, “Governance of Land Tenure in Eastern Europe and Commonwealth of
independent states (CIS), Land Tenure Working Paper 16", 2010, GTZ, Federal Ministry for Economic
Cooperation and Development
.



184

Rirebulebas iZleva. miwis Sefasebos naTeli meTodologiis ararseboba

SeiZleba gaxdes mizezi arasamarTliani garemoebebisa rig SemTxvevebSi,

magaliTad saxelmwifos mier kompensaciebis daweseba gzis mSeneblobisas.

sloveniaSi magaliTad miRebulia masobrivi Sefasebis kanoni 2006 wels da

gadafaseba yovel meoTxe wels xorcieldeba.

sivrculi dagegmarebis situacia Zalian hgavs miwis Sefasebis

problemas aRniSnul qveynebSi. Cvens qveyanaSi iseve rogorc bevr sxva

qveyanaSi miwis fragmentacia sakmaod didi problemaa. miwis konsolidacia

da reorganizacia  am situaciaSi Zalian karg instrumentebad gvevlineba,

magram sakmaod Znelia praqtikaSi misi danergva da naklebadaa warmodgenili.

ar arsebobs gamocdileba miwis nakveTebis konsolidaciisa da sivrculi

dagegmarebis. aq swored Zalian mtkivneulad iCens Tavs arasrulyofili miwis

Sefasebis sistemis arseboba, radgan im qveynebSi sadac ar aris miwis

Sefasebis funqcionaluris sistema, miwis konsolidacia da reorganizacia

faqtiurad SeuZlebelia damakmayofilebel doneze Sesruldes.

B jgufis qveynebSi mxolod saqarTvelos aqvs SedarebiT

damakmayofilebeli mdgomareoba nebarTvebisa da mSeneblobis kontrolze da

igi meSvide adgilzea Doing Business 2010 - mSeneblobaze nebarTvis miReba aris

procedura romelic mxolod 10 nabijs moiTxovs da 3 Tveze naklebi

sWirdeba. yvela danarCen qveyana rigiT 59-dan 164-mdea (36 nabiji da 420 dRe).

rogorc cnobilia miwis efeqtiani marTva Semdeg amocanebs isaxavs -

angariSvaldebuleba, samarTlianoba da Tanasworuflebianoba. miwis marTvis

sakiTxSi,sxva qveynebisagan gansxvavebiT, saqarTvelom SeZlo korufciis

daZleva; es moxerxda eleqtronuli monacemTa bazebis, maTi gamWvirvalobis,

sakanonmdeblo cvlilebebis da procedurebis gamartivebis meSveobiT.

raTqmaunda procesi jer dasrulebuli ar aris.
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sacxovrebeli uZravi qonebis bazris struqtura

Tbilisis sacxovrebeli uZravi qonebis bazarze mTavar moTamaSeebi

arian mim-wodeblebi, momxmareblebi, Suamavlebi, bankebi da saxelmwifo.

mimwodeblebi

developeruli kompaniebi

TbilisSi uZravi qonebis bazarze, axalaSenebuli sacxovrebeli

farTebis  ZiriTadi momwodeblebi arian developeruli kom-paniebi. isini

aSeneben sacxovrebel korpusebs da ZiriTadad TviTonve yidian maT fizukur

pirebze.

bazarze moqmedi ZiriTadi developeruli kompaniebia: deqsusi, arsi,

aqsisi, bagebi siTi jgufi, magi stili, iberia, evordi, rediqsi, kalasi, kid-

arqiteqtura, moduli, olimpiuri vars-kvlavi, rakiin develop-menti, 7 sqai

da sxva.

bazarze arsebobs mravali “proeqtze dafuZnebuli” samSeneblo

kompania, rom-lebic Semoifarglebian erTi-ori sacxovrebeli korpusis

mSeneblobiT, magram maTi simravle ganapirobebs imas, rom isini mniSvnelovan

gavlenas axdenen uZravi qonebis miwodebaze.

fizikuri pirebi

meoradi binebis ZiriTadi mimwodeblebi arian fi-zikuri pirebi,

romlebmac gadawyvites sakuTari sac-xovrebeli pirobebis Sec-vla. isini

gasayid obieqteb- Tan dakavSirebul info- rmaciebs sxvadasxva saSuale-

bebiT avrceleben.

bankebi

problemuri sesxebis amo-saRebad sabanko seqtori mimarTavs kerZo aR-

masruleblebs, romlebic uflebamosilni arian daayadaRon ipoTekiT dat-

virTuli uZravi qoneba, romelic SemdgomSi auq-cionis saSualebiT ga-iyideba.

bolo periodSi sakmaod momravlda aRniS-nuli praqtika da SeiZleba iTqvas,

rom Camoyalibda miwodebis saxecvlili varianti, radgan realurad
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auqcionze gatanili daya-daRebuli binebis sawyisi fasi aris sabazro

Rirebu-lebis naxevari.

momxmareblebi

fizikuri pirebi

uZrav qonebaze ZiriTadi moTxovnis mxares fizi-kuri pirebi

warmoadgenen, romelTa moTxovnasac ganapirobebs sakuTari sac-xovrebeli

pirobebis Sec-vla/gaumjobeseba.

fizikuri pirebis mier uZravi qonebis yidva-gayidvis gadawyvetilebaze

gavlenas axdens maTi pi-radi saWiroebebi, fasebis cvlilebis tandencia, mim-

wodeblebisa da Suamav-lebis aqtiuroba, da aseve komerciuli bankebi, rom-

lebic axdenen fizikuri pirebis dakreditebas ipo-Tekuri sesxebiT.

Suamavlebi

Suamavlebi mniSvnelovan rols TamaSoben Tbilisis uZravi qonebis

bazarze. SeiZleba vTqvaT rom isini warmoadgenen erTgvar mamoZravebel

Zalas, romelic erTmaneTTan akavSirebs moTxovnisa da miwodebis mxareebs.

Tbi-lisis uZravi qonebis bazarze gamoirCevian Sem-degi Suamavlebi:

gazeTi-katalogi “sityva da saqme”

gazeTi "sityva da saqme" samnawiliania. mocavs 70-80 gverds, gamodis

yoveldRe SabaT-kviris garda, vrcel-deba mTels saqarTveloSi. gazeTis

yvelaze mniSvnelo-vani nawilia uZravi qonebis yidva-gayidva. bazarze ga-

motanili gasayidi uZravi qonebebis umravlesobaze informacia xvdeba gazeT

“sityva da saqme”-s gancxadebebSi, rac misi rolis mniSvnelobaze miuTiTebs

am bazarze.
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SabaTobiT  gamodis Jur-nali ,,sityva da saqme kata-logi”. JurnalSi

Tavmoy-rilia kviris yvela is aqtualuri winadadeba da gancxadeba, romelic

dai-beWda gazeT "sityva da saqmeSi" mimdinare kviris ganmavlobaSi.

saSuamavlo veb-gverdebi

saiti www.makler.ge war-moadgens erT-erT popu-larul saSuamoavlo

veb-portals, romlis meSve-obiTac momxmarebels Se-uZlia ufasod ganaTavsos

an waikiTxos gancxadeba uZrav qonebasTan dakav-SirebiT. gayidvis SemTxvevaSi

saiti, rogorc sabrokero kompania ito-vebs sakomisios, romelic warmoadgens

gasayidi fasis 3%-s. igive tipis momsaxu-rebebs sTavazobs momxma-reblebs

sxva saSuamavlo saitebi:

www.sapovnela.ge; www.eqo.ge; www.mymakler.ge

brokerebi

adgilobrivi brokerebi ZiriTadad gavrcelebulia Tbilisis

gareubnebSi da isini floben informacias lokalurad uZrav qone-basTan

dakavSirebiT. maTi momsaxurebis sakomisio gamyidvelebs gasayidi fasis 2-3%

ujdebaT.

garda aRniSnuli indivi-dualuri brokerebisa, ba-zarze aseve

operirebs romodenime met-naklebad ganviTarebuli sabrokero kompania.

esenia: presto, rentals.ge, Temida, erdo jgufi da sxvebi.

komerciuli bankebi

saqarTveloSi komerciuli bankebi axdenen rogorc fizikuri pirebis,

aseve developeruli kompaniebis dakreditebas, riTac bazar-ze qmnian

stimulebs da Sesabamisad, bazris mniSvne-lovan moTamaSeebad moiaz-rebian.

saxelmwifo
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Tbilisis meriis iniciativa “Zveli Tbilisi axali si-cocxle”

iTvaliswinebs sam-Seneblo sferoSi samuSao adgilebis Seqmnas da deve-

loperuli kompaniebis waxalisebas.

proeqtis farglebSi saxelmwifo garantiis qveS developerebs

saSualeba eZ-levaT bankebidan isesxon Tanxebi mimdinare da gaCe-rebuli

proeqtebis dasas-ruleblad, ris Semdgomac saxelmwifo axdens deve-

loperebTan winaswar mo-laparakebaSi myofi Zveli Tbilisis mkvidrTaTvis

binebis SeZenas. miRebuli TanxiT ifareba bankis sesxi.

Sedegad viRebT: dasrule-bul developerul proeq-tebs, Semdgomi

developmen-tisaTvis gamzadebul gamon-Tavisuflebul miwis nakve-Tebs Zvel

TbilisSi, axlad dabinavebulTa sacxovrebe-li pirobebis gaumjobese-bas,

proeqtSi binis myidve-lTa korpusis dasrulebiT miRebul kmayofilebas da

am procesze jaWvurad gadab-muli dargebis (samSeneblo, masalebis da sxva)

gamar-Tul funqcionirebas.

miwodeba

miwodeba meorad bazarze112

2014 da 2015 wlebis pirveli-meore kvartlebis miwodebis

gaanalizebisas TvalsaCino gaxda Semdegi tendenciebi (ix. grafiki 1):

1. 2015 wlis meore kvar-talSi sacxovrebeli uZ-ravi qonebis meoradi

bazris miwodeba pirveli kvartlis analogiur monacems 25.8%-iT aRemateba.

(saSualod Tvis ganmavlobaSi bazar-ze gamotanili binebis raodenoba 4,206

erTeu-lidan 5,291-mde gaizar-da). aRniSnuli zrda ganpirobebulia im faqtiT,

rom wlis dasawyisSi, ianvrisa da Tebervlis TveebSi,  uZravi qonebis

miwodeba mkveTrad mcirdeba.

112 112 meorad bazarze arsebul miwodebaSi igulisxmeba ufaso gancxadebebis kata-logSi - “sityva da saqme” arsebuli gasa-yidad gamotanili binebis
raodenoba Tvis Sua ricxvebSi.
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2. pirvel kvartalTan SedarebiT 2015 wlis meore kvartalSi

sacxovrebeli uZravi qonebis meorad bazarze dafiqsirda gasayidad

gamotanili Zveli binebis zrda 31.8%-iT. aseve gaizarda da axali  binebis

miwodebis raodenoba113 - 24.4%-iT.

3. 2014 wlis meore kvartalTan SedarebiT mimdinare wlis meore

kvartalSi miwodebis saSualo maCvenebeli 13%-iT gaizarda. gasayidad

gamotanili binebis yvelaze didi raodenoba 2015 wels ivnisis TveSi

dafiqsirda, rodesac miwodebuli binebis raodenobam 5,464 erTeuls miaRwia.

4. Tbilisis sacxovrebeli binebis meorad bazarze 2015 wlis II

kvartalSi  miwodebis udidesi wili modis sabWoTa dros aSenebul binebze.

axali binebis miwodebis wili mTlian miwodebaSi ki 20%-s Seadgens.

aRniSnuli ganawileba pirvel kvartalTan SedarebiT mniSvnelovnad ar

Secvlila. (axali da mSenebare binebis wili 19%-s Seadgenda 2015 wlis pirvel

kvartalSi

113 axal binebSi igulisxmeba meorad bazarze gamotanili 2003 wlis Semdeg aSenebuli korpusebis binebi da mSenebare karkasebi.
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miwodeba da moTxovna ubnebis mixedviT

grafiki #3-ze naCvenebia meorad bazarze miwodebis ganawileba

Tbilisis ubnebis mixedviT. 2014-15 wlebSi. bolo erTi wlis ganmav-lobaSi

miwodebis ganawi-lebis mxriv yvelaze Sesam-Cnevi cvlilebebi moxda isani-

samgoris, gldani naZa-ladevisa da vakis ubnebSi. qalaqis gareubnebSi miwo-

debis wili am periodSi TiTqmis gaormagda vakeSi ki miwodebis wili 2.4-jer

Semcirda. SedarebiT stabi-luria miwodebis ganawileba qalaqis sxva ubnebSi.

2015 wlis meore kvartlis mdgomareobiT miwodebis yvelaze didi wili

modis saburTaloze (33%).

2015 wlis meore kvartalSi wina kvartalTan SedarebiT 2%-iT daiklo

isani-samgoris raionis wilma mTlian miwodebaSi da 14%-s gautolda. 1%-iT

Semcirda miwodebis wili didube-CuRureTSi. amis sapirispirod TiTo

procentiT moimata miwodebis wilma gldani-naZaladevis raionSi vakeSi da

saburTaloze. mTawmin-daze da krwanisSi gasayidad gamotanili binebis wili

ucvlelia da Sesabamisad 7% da 3%-ia.

grafiki #4-ze naCvenebia 2014-15 wlebiSi sacxov-rebeli uZravi qonebis

bazarze tranzaqciebis gana-wileba Tbilisis ubnebis mixedviT. miwodebis

gana-wilebisgan gansxvavebiT tranzaqciebis ganawileba ar gamoirCeva didi
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ryevebiT. bolo erTi weliwad-naxevris ganmavlobaSi tranzaqciebis

ganawilebis mxriv yvelaze didi cvlilebebi moxda gldani-naZaladevSi,

sadac ganxorcielebuli tranzaqciebis wili 19%-25% farglebSi meryeobda.

2014 wlis pirvel kvartalTan SedarebiT 4%-iT aris Semcirebuli

nasyidobebis wili didube-CuRureTis raionSi, amis sapirispirod ki 4%-iT

gaizarda nasyidobebis wili vakeSi.

yuradsaRebia is faqti, rom nasyidobebis sakmaod didi wili modis

gldani-naZala-devisa da isani-samgoris raionebze, maSin roca aRniSnuli

raionebi sulac ar gamoirCevian miwodebis yvelaze didi wiliT. vakisa da

saburTalos ubnebze erTad weliwad-naxevris ganmavlobaSi modioda mTliani

miwodebis 45% da ganxorcielebuli tranzaq-ciebis mxolod 30%.
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grafiki 5114 , gviCvenebs, rom patara farTobis binebi Tbilisis ubnebis

umravlesobaSi gayidvebis ufro did wils ikavebs vidre SedarebiT didi

114 moyvanili monacemebi miRebulia sajaro reestris bazidan im tranzaqciebis gaanalizebiT, romelTa farTobi meryeobda 25-250 kv.m.-is farglebSi
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zomis binebi. es gansxvaveba yvelaze metad SesamCnevia qalaqis gareubnebSi –

isani-samgorisa da gldani–naZaladevis raionebSi. vakeSi ganxorcielebuli

tranzaqciebidan yvelaze didi wili modis 150-250 kv.m.-ian binebze, maTi

umetesoba axalaSenebul arastandartul korpusebSi gvxvdeba, aseTi

korpusebi ki TiTqmis araa gaeubnebSi da Sesabamisad, didi binebis wili

ganxorcielebul tranzaqciebSi Zalzed dabalia qalaqis gareubnebSi.

zemoT moyvanili msjelo-bidan gamomdinare SegviZ-lia davaskvnaT, rom

Tbilisis masStabiT yvelaze metad likviduria 1-2 oTaxiani bina gldani-

naZaladevsa da isani-samgorSi.

moTxovna
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rogorc yvela wlis dasawyisSi, 2015 wlis I kvartalic

ganxorcielebuli nasyidobebis115 raodenobis klebiT xasiaTdeboda. wina

wlis meoTxe kvartalTan SedarebiT 2015 wlis pirvel kvartalSi

nasyidobebis raodenoba 20.2%-iT Semcirda. mimdinare wlis meore kvartalSi

ki dafiqsirda ganxorcielebuli tranzaqciebis 11.4%-iani zrda, amave wlis I

kvartalTan SedarebiT. 2014 wlis II kvartalSi ki analogiuri zrda mxolod

3%-s Seadgenda. mimdinare wlis meore kvartalSi ganxorcielebuli

tranzaqciebis raodenoba 12.3%-iT CamorCeba 2014 wlis meore kvartlis

analogiur maCvenebels.

mimdinare wlis meore kvartalSi yvelaze cota tranzaqciebis

raodenoba aprilSi dafiqsirda. maissa da martSi ganxor-cielebuli

tranzaqciebi prilis Tvis monacems 24% da 10%-iT aRemateba Sesaba-misad.

(grafiki 7)

115 aRniSnuli raodenobebi miRebulia sajaro reestris erovnuli saagentos mier mowodebuli bazis gafiltvris Sedegad (gaTvaliswinebulia mxolod
sacxovrebeli daniSnulebis uZravi qonebis sabazro tranzaqciebi).
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aqve aRsaniSnavia is faqti, rom 2015 wlis ivnisis Tve ganxorcielebuli

tranzaqciebiT CamorCeba 2008-10 wlebis ivnisis Tvis maCveneblebs.

grafiki #8 gviCvenebs moT-xovnisa da miwodebis Tanafardobis

dinamikas 2013-14 wlebSi. am monacemebidan SegviZlia davaskvnaT:

1. 2013 wels bazarze gamotanili binebidan saSualod ufro meti

bina iyideboda, vidre 2014 wels, ris Sedegadac 2014 wels bazris aqtivoba

wina welTan SedarebiT Semcirda saSualod  42%-dan 31%-mde. sxva sityvebiT

rom vTqvaT 2014 wels sacxovrebeli uZravi qonebis bazarze miwodeba ufro

metad gaizarda, vidre moTxovna (miwodebis saSualo maCve-nebeli 2013 wels

iyo  2,976 erTeuli TveSi.  2014 wels ki es maCvenebeli 4,455-mde gaizarda,

ganxorcielebuli tranzaqciebis saSualo maCve-nebeli 2013 wels iyo TveSi

1214 erTeuli , 2014 wels ki 1377 erTeuli).

grafiki #8 gviCvenebs moT-xovnisa da miwodebis Tana-fardobis

dinamikas 2013-14 wlebSi. am monacemebidan SegviZlia davaskvnaT:
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1. 2013 wels bazarze gamotanili binebidan saSualod ufro meti

bina iyideboda, vidre 2014 wels, ris Sedegadac 2015 wels bazris aqtivoba

wina welTan SedarebiT Semcirda saSualod  42%-dan 31%-mde. sxva sityvebiT

rom vTqvaT 2014 wels sacxovrebeli uZravi qonebis bazarze miwodeba ufro

metad gaizarda, vidre moTxovna (miwodebis saSualo maCve-nebeli 2013 wels

iyo  2,976 erTeuli TveSi.  2014 wels ki es maCvenebeli 4,455-mde gaizarda,

ganxorcielebuli tranzaqciebis saSualo maCve-nebeli 2013 wels iyo TveSi

1214 erTeuli , 2014 wels ki 1377 erTeuli).

2. 2015 wlis pirveli 6 Tvis ganmavlobaSi TbilisSi bazarze

gasayidad gamotanili binebidan saSualod 25% iyideboda, maSin, roca 2014

wlis pirvel naxevarSi analogiuri maCvenebeli 32%-iyo. aRniSnuli cvlileba

gamowveulia im faqtiT, rom 2015 wlis pirvel naxevarSi wina wlis pirvel

naxevarTan SedarebiT miwodeba gaizarda (saSualod TveSi 4,327-dan 4,749

erTeulamde) ganxorcielebuli tranzaqciebis raodenoba ki Semcirda

(saSualod TveSi 1,385-erTeulidan 1,170-mde).

3. zogadad ianvris Tve xasiaTdeba bazris aqtivobis vardniT wina

wlis dekemberTan SedarebiT. es gamowveulia ardadegebisa da

dResaswaulebis gamo Semcirebuli moTxovniT.

4. 2013 wels pikuri monacemebi dafiqsirda ianvarsa da dekemberSi.

ianvris Tvis mRali aqtivoba gamoiwvia bazarze mkveTrad Semcirebulma

miwodebam. dekemberSi ki gazrdilma tranzaqciebis raodenobam da

Semcirebulma miwodebam.

5. 2013 wels yvelaze dabali aqtovoba dafiqsir-da martis TveSi.

aRsaniS-nevia, rom dekemberSi gazr-dili tranzaqciebis raode-nobis

miuxedavad bazris aqtivoba ver gauTanabrda wina wlis analogiur maC-

venebels, rac bazarze gamo-tanili binebis raodenobis zrdiT aixsneba.

6. 2015 wlis pirvel naxevarSi yvelaze dabali aqtivoba dafiqsirda

ianvris TveSi, rodesac moTxovnisa da miwodebis Tanafardobam 20% Seadgina.

aRsaniSnavia, rom 2015 wlis ianvarSi dafiqsirebuli bazris aqtivoba yvelaze

dabalia maCvenebelia bolo  ori wlis ganmavlobaSi.
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moTxovnis faqtorebi

TbilisSi sacxovrebel bi-nebze moTxovnas gansazRv-ravdnen Semdegi

faqtorebi:

1. ojaxis wevrTa raodeno-ba;

2. saSualo sacxovrebeli farTi erT sul mosax-leze;

3. ekonomikis da Sesabamisad Semosavlebis zrda;

4. fulis nakadebis Semodi-neba sazRvargareT momuSa-ve

qarTvelebisgan;

5. uZravi qonebis bazris, rogorc sainvesticio in-

strumentis, mimzidvel-oba;

6. ipoTekur sesxebze xel-misawvdomoba

ojaxis wevrTa raodenoba116

sxvadasxva gamoTvlebiT saqarTveloSi erT ojaxSi wevrTa raodenobis

saSua-lo maCvenebeli 3.7-s Sead-gens. da 1.2-iT aRemateba evropis qveynebis

saSualo

116 wyaro: http://www.unece.org/
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maCvenebels. saqarTveloSi aRniSnuli maCvenebeli ganpi-robebulia

qarTveli momx-mareblis qcevis Tavisebure-biT, romelsac gansazRvravs jer

kidev mZlavrad moqme-di “mSoblebis saxlSi” cxov-rebis  tradicia. grZelva-

dian periodSi, msoflio-Si mimdinare demografiu-li cvlilebebis pirobebSi

mosalodnelia ojaxis wevr-Ta saSualo raodenobis Semcireba, rac Tavis

mxriv gazrdis moTxovnas uZrav qonebaze.
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sacxovrebeli farTi erT sul mosaxleze117

rogorc moyvanili grafi-kidan Cans, saqarTveloSi erT sul

mosaxleze modis TiTqmis 2-jer naklebi sacxovrebeli farTi, vidre evropis

qveynebis saSualo

maCvenebelia. ekonomikis gan-viTarebasTan erTad unda velodoT

aRniSuli maCvene-blisa da Sesabamisad moT-xvnis zrdas uZrav qoebaze. Tu

gviTvaliswinebT im faqt-sac, rom gacemuli mSeneb-lobis nebarTvebs

mixedviT momdevno wlebSi miwodebac gaizrdeba, saSua-lo

sacxovrebeli farTis odenoba erT sul mosax-leze daeweva aRmosavleT

evropis saSualo maCvenebels.

mSp/fuladi gzavnilebi118

117 wyaro: http://www.statinfo.biz

118 wyaro: www.geostat.ge; www.nbg.ge
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ganviTarebad qveynebSi, maT Soris saqarTveloSi, fuladi gzavnilebis

moculoba mTliani Sida produqtis (mSp) mniSvnelovan wils warmoadgens.

Cveni qveynisTvis es maCvenebeli mSp-Si pirdapiri ucxouri investiciebis wils

aRemateba. aRsaniSnavia, rom fuladi gzavnilebi da sacxovrebeli farTis

fasi maRali urTierT-korela-ciiT xasiaTdeba.

saqarTvelos erovnuli bankis monacemebiT, 2010-2013 wlebSi fuladi

gzavnilebis moculoba mudmivad izrdeboda, rasac ver vityviT 2014 wlis

maCvenebelze, romelic wina welTan SedarebiT 2.5%-iT (36 milioni aSS

dolari) Semcirda.

saqarTveloSi fuladi gzavnilebis moculobis kleba kidev ufro

gaZlierda 2015 wels. mimdinare wlis pirveli oTxi Tvis monacemebiT, am

maCvenebelma 340 mln. aSS dolari Seadgina da wina wlis analogiuri

periodis monacemTan SedarebiT 23%-iT (104 mln. aSS dolari) Semcirda.

amis sawinaaRmdegod, saqarTvelodan sazRvargareT fuladi nakadis

gadagzavna mudmiv zrdas ganicdis. 2015 wlis oTxi Tvis monacemebiT, am

maCvenebelma 57 mln aSS dolari Seadgina da 9%-iT gadaaWarba wina wlis

analogiuri periodis monacems.

2015 wlis pirveli oTxi Tvis monacemebiT, fuladi gzavnilebis

Semcirebis maCveneblidan 90% ruseTis federaciidan gadmoricxuli fuladi
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nakadebis Semcirebaze modis. 2015 wlis ianvar-aprilSi ruseTidan

ganxorcielebulma fuladma gzavnilebma 125 mln  aSS dolari Seadgina, rac

93 mln aSS dolariT (43%-iT) naklebia 2014 wlis analogiuri periodis

monacemze. ruseTis xvedriTi wili 2015 wlisianvar-aprilSi saqarTveloSi

gadmoricxuli fuladi gzavnilebis moculobaSi 37%-s Seadgens, rac 12.4

procentuli punqtiT naklebia wina analogiur maCvenebelze. igive periodSi

saberZneTidan gadmoricxvebis moculoba 13 mln aSS dolariT (19%),

ukrainidan 5 mln aSS dolariT (44%), xolo italiidan 4 mln aSS dolariT

(11%) aris Semcirebuli.
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