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Cvens Soris gaformebuli xelSekrulebis Tanaxmad Semfasebelma moaxdina

ozurgeTiს municipaliteti sofel natanebSi, mdebare uZravi qonebis (SemdgomSi
Sefasebis obieqti) Rirebulebis Sefaseba.

Sefasebis obieqtis fizikuri da samarTleblivi monacemebi moyvanilia am daskvnis
Sesabamis nawilebSi da danarTebSi.

am daskvnaSi moyvanili faqtebis da garemoebebis gaTvaliswinebiT Semfaseblis mier
Sesafasebeli qonebisaTvis 2015 wlis 3 noemberi mdgomareobiT Sesafasebeli qonebis
sabazro Rirebulebad Sefasebuli iqna:

0lari

Sefaseba Catarebulia Sefasebis saerTaSoriso standartebis sabWos (Ssss) 2011 wlis
gamoqveynebuli IX gamocemis Sesabamisad.

Semfasebeli adasturebs Semdegs:

 daskvnaSi gadmocemuli Sedegebi efuZneba Semfaseblis codnas;

 Catarebuli analizi da daskvnebi SezRudulia mxolod masSi aRniSnuli
SemzRudavi pirobebiT da daSvebebiT;

 Semfasebels ar gaaCnda Sesafasebeli qonebis mimarT interesi;

 Semfaseblis anazRaureba ar aris damokidebuli daskvnis arcerT aspeqtze;

 Sefaseba Catarebulia eTikis kodeqsis da moqcevis (qcevis) standartebTan
SesabamisobaSi;

 Semfaseblis ganaTleba Seesabameba aucilebel moTxovnebs;

 Semfasebels gaaCnia Sesabamisi gamocdileba da kargad icnobs Sesafasebeli
qonebis adgilmdebareobas;

 Semfasebelma piradad moaxdina Sesafasebeli qonebis inspeqtireba.

mocemuli daskvna momzadebulia mxolod Sesafasebeli qonebis Rirebulebis
Sesaxeb Tqveni informirebisaTvis. igi konfidencialuria da amrigad, dauSvebelia
misi mTlianad an nawilobriv publikacia, an masze miniSnebebisa da masSi aRniSnuli
monacemebis, Semfaseblis saxelisa da profesiuli kuTvnilobis publikacia,
SemfaseblTan werilobiTi Tanxmobis gareSe, xelSekrulebaSi an Sefasebis daskvnaSi
aRniSnuli SemTxvebis garda.

P
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damoukidebeli Semfaseblis daskvna

daskvnis #:1

Sefasebis
safuZveli:

damkveTsa da Semfasebels Soris gaformebuli xelSekruleba #
saSemfaseblo momsaxureobis Sesaxeb.

damkveTi: ssip ozurgeTis municipalitetis sofel natanebis sajaro skola

Sesafasebel
i qoneba
(Sefasebis
obieqti):

uZravi qoneba, romelic Sedgeba miwis nakveTisa (saerTo farTobi
1571.0kv.m.) Senoba-nagebobis CamonaTvali: #1 ganaSenianebis farTi
314.0kvm. saerTo farTobia: 253.0kvm. I sarTuli. #2 san. kvanZi 5kvm.

tipi: Semfaseblis azriT: Sefasebis obieqti miwis nakveTze ganTavsebuli
nageboba warmoadgens araspecializirebul qonebis tips.

misamarTi: ozurgeTis municipaliteti sofeli natanebi

mesakuTre: saxelmwifo (ixile Sefasebis obieqtis iuridiuli maxasiaTebelebis
aRwera).

Sefasebis
mizani:

Sefasebis obieqtis sabazro Rirebulebis Sefaseba;

savaraudo
gamoyeneba:

damkveTis konsultacisa Sefasebis obieqtis sabazro Rirebulebis
odenobis Sesaxeb.

Sefasebuli
ufleba:

sakuTrebaze mTliani ufleba.

TariRebi:L qonebis Rirebulebis Sefasebis 03-11-2015 TariRia, inspeqtirebis
TariRi 26-10-15 weli, daskvnis momzadebis TariRi 26-10-15-dan 03-11-
2015

Sefasebuli
Rirebuleba:

Semfaseblis mier Sefasebis obieqtisaTvis Sefasebul iqna sabazro
Rirebuleba.

sabazro Rirebulebis definicia mocemulia Sefasebis saerTaSoriso
standartebis komitetis mier 2011wels gamocemul me-9 gamocemis
standartis saxiT:

sabazro Rirebuleba warmoadgens gamoTvlad fulad sidides,
romeliTac, gaicvleba qoneba Sefasebis TariRisaTvis dainteresebul
myidvelsa da dainteresebul gamyidvels Soris “gaSlili mklavis”
principiT transaqciisas, marTebuli marketingis Catarebis Semdeg,
rodesac TiToeuli mxare moqmedebs gaTviTcnobierebulad,
windaxedulad da Zaldatanebis gareSe”.

danaxarjebis mixedviT midgoma - gulisxmobs Semdegs: dgindeba miwis
nakveTis (rogorc vakanturis) sabazro Rirebuleba, romelsac emateba
identuri (analogiuri) Senoba-nagebobis axali mSeneblobis xarjebi
da samewarmeo (developeris) mogeba da akldeba yvela saxeobebis
cveTa (fizikuri, funqcionaluri da ekonomikuri).

Semosavlebis mixedviT midgoma - gulisxmobs Semdegs: uZravi
qonebidan momavali Semosavlebis mimdinare Rirebulebis dadgenas
pirdapiri kapitalizaciiT an fuladi nakadebis diskontirebis
gamoyenebiT.
გამოყენებული შეფასების ბაზები:
გამოყენებულია
საერთაშორისო სტანდარტები

შსს 101,103- საბაზრო ღირებულება,როგორც
შეფასების ბაზა. შეფასების ანგარიში.

გამოყენების საერთაშორისო
სტანდარტები:

შსს 230- უძრავი ქონების შეფასება.
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დისკონტირებული ფულდი ნაკადების ანალიზი
საბაზრო და არა საბაზრო შეფასების
ბაზებისთვის.

1.1. Sefasebis obieqtis aRwera

1.2. iuridiuli maxasiaTebelebis aRwera

am Sefasebis miznebisaTvis Semfasebelma moipova amonaweri sajaro reestridan da
sakadastro ruka. qvemoT moyvanilia am dokumentebSi arsebuli ZiriTadi monacemebi.

sajaro reestris amonawerSi arsebuli ZiriTadi monacemebi.

ganacxadis registraciis #882015564030

ganacxadis momzadebis TariRi: 05/10/2015weli

sakuTrebis ganyofileba

zona: ozurgeTi 26, seqtori, natanebi 01, kvartali: 76; nakveTi: 001;

misamarTi: ozurgeTis municipaliteti sofeli natanebi

nakveTis sakuTrebis tipi: saxelmwifo

nakveTis fuqncia: arasasoflo sameurneo

nakveTis dazustebuli farTobi: 1571.0kv.m.

Senoba-nagebob(eb)is saerTo farTobi: Senoba-nagebobis CamonaTvali: #1 ganaSenianebis
farTi 314.0kvm. saerTo farTobia: 253.0kvm. I sarTuli. #2 san. kvanZi 5kvm.

mesakuTre:

saxelmwifo

ipoTeka: registrirebuli aris.

sagadasaxado giravnoba: registrirebuli ar aris.

yadaga/akrZalva: registrirebuli ar aris.
sargebloba: registrirebuli ar aris.

1.3 fizikuri maxasiaTebelebis aRwera

zogadi:

mismarTi:
ozurgeTis municipaliteti sofeli natanebi

sakadastro kodi: 26. 01. 76. 001

qonebis

Semadgenloba:
uZravi qoneba, romelic Sedgeba miwis nakveTisa (saerTo
farTobi 1571.0kv.m.) da masze damagrebuli Senoba-nagebobebi: #1
ganaSenianebis farTi 314.0kvm. saerTo farTobia: 253.0kvm. I
sarTuli. #2 san. kvanZi 5kvm.

arsebuli

gamoyeneba:

inspeqtirebis TariRisaTvis Sefasebis obieqti amJamad

Tavisufalia, xolo ,,lit 2” nageboba ar arsebobs.
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1.2.1. miwis nakveTis aRwera

sakadastro
ruka

(sajaro
reestris

erovnul

saagentoSi

eleqtronuli

versia

registrirebu
li

aris)

wyaro: sajaro reestris erovnuli saagento. (www.napr.gov.ge) naxazi 1

sakadastro kodiT: 26. 01. 76. 001

gauSenebeli
(Tavisufali)
miwis nakveTi

1257kvm

zedapiri: reliefi cicabo.

eroziuli da
datborili
monakveTebi:

ar SeimCneva

parkingi: aris.

Robeebi da
sxva saxis
gaumjobesebeb
i:

aqvs.

sasargeblo
wiaRiseuli:

ar Catarebula Sesabamisi kvleva, iTvleba, rom Sesafasebeli miwis
nakveTis qveS ar arsebobs sasargeblo aranairi wiaRiseulis maragi.
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1.2.2 gaumjobesebebis aRwera

raodenoba 1 erTeuli.

Senobis tipi sajaro skola(ixile vizualizacia).

aRwera miwis nakveTis CrdiloeT-aRmosavleTiT ganTavsebulia nageboba #1,

romelic aSenebulia 1970-80wleebSi. nageboba gegma mocemulia danarTi

#1 saxiT. #2 nageboba amJamad ar arsebobs.

nageboba warmoadgens erT sarTuliani wvrilblokovan kompleqsuri

tipis nagebobas. romlis zomebia: 25X12.7(m).

1. saZirkveli butobetonisaa, xolo zeZirkveli betonis. nakveTis

samxreTiT cicaboa, ramac gamoiwvia saZirkvelis dazianeba.

2. nagebobis mzid konstruqcia, romelic mcire betonis blokiTa

naSeni 40am-ian kedlebs warmoadgens, nawilobriv unari ar aqvs

SeinarCunos simtkice da mdgradoba imis miuxedavadac rom,

duRabi romelic kircementis narevi warmodgenili alag-alag

gadamwvaria. Senobis mzidma CarCoebma Cvens SemTxvevaSi 40sm-iani

kedlebma ar SeuZlia  miiRos rogorc horizontaluri ise

vertikaluri datvirTva. Siga kedlebs aqvs vertikaluri da

horizontaluri bzarebi.

3. seismiuri rk. betonis sartyeli dazianebulia

4. saxuravi mowyobilia xis konstruqciebiT, da gadaxurulia

azbestocementis talRovani feniliT.

yoveli amidan gamomdinared SeiZleba gakeTdes daskvna:

nageboba konstruqciulad gamousadegaria misi aRdgena SeuZlebelia.
mas eqsplotaciis vada gasuli aqvs, radgan misi sicocxlis
xangrZlioba daaxloebiT 50-60wlebi. mSeneblobis normebis da wesebis
mixedviT is gaTvlili iyo 7 balian siesmiur zemoqmedebaze.
saqarTvelos ekonomikis ganviTarebis ministris brZaneba #1-1/2284
2009wlis 7 oqtombris samSeneblo normebis da wesebis-,,seismedegi
mSenebloba”(pn 01.01-09)- damtkicebis Sesaxeb naTqvamia rom ozurgeTis
municipaliteti eqvemdebareba 8 balian sistemas. Tanaxmad am
brZanebisa nageboba safrTxes uqmnis adamianis sicocxlis
usafrTxoebas.

daskvna: nageboba eqvemdebareba daSlas.
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vizualizacia.

mTavari fasadi
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gverdiTi fasadi
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gverdiTi samxreTi fasadi sadac naTlad Cans dazianebuli betonis blokebi
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suraTidan naTlad Cans vertikalurida horizontaluri bzarebi
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1.2.2. uSualo sacxovrebeli saxlis garemocvis da mdebareobis aRwera

ნატანები -თემი ოზურგეთის მუნიციპალიტეტში, მოიცავს სოფლებს: ზემო ნატანები, ქვემო
ნატანები (თემის ცენტრი) და შეკვეთილი. ნატანები სოფლების ზემო ნატანებისა და ქვემო
ნატანების ძველი სახელწოდებაა. ამ ტერიტორიას ისტორიულად ქარცივაძეები და ნაკაშიძეები
ფლობდნენ. თბილისი-ბათუმის რკინიგზის გაყვანის შემდეგ ნატანები მნიშვნელოვანი საგზაო
კვანძი გახდა ოზურგეთის რკინიგზასთან დასაკავშირებლად, რადგან ნატანებში რკინიგზის
სადგური გაიხსნა. 2010 წლის მონაცემებით მოსახლეობის რაოდენობა არის 6118 კაცი.
qvemoT suraTze mocemulia miwis nak აveTis ganTavsebis amsaxveli ruk .

suraTi 1.

uSualo garemocva Sesafasebel qonebas (miwis nakveTs)
uSualod esazRvreba:
dasavleTiT (mxare) – miwis nakveTi,

CrdiloeTiT – სოფლის gza

samxreTiT- miwis nakveTi,

RmosavleTiT: სოფლის gza

adminitraciuli raioni ozurgeTis municipaliteti sofeli

ნატანები
istoriuli ubani ar aris

miRwevadoba trasportiT transportiT misadgomloba SeuzRudavia.

adgilis daniSnuleba skolis ezos teritoria

transportis moZraobis intensivoba aris

fexiT mosiaruleebis raodenoba saSualo

ganaSenanebis tipi 1-2 sarTuliani sacxovrebeli saxlebi

uZravi qonebis gamoyenebis tendeciebi skolis nageboba

Sefasebis miznebisaTvis Semfasebelma SearCia bazris segmenti (adgilmdebareobis
mixedviT), romlis farglebSic moaxdina Sesadarisi analogebis fasebze informaciis
mopoveba, Sefasebis procesSi maTi Semdgomi gamoyenebis miznebisaTvis.

bazris segmentis, miwis nakveTis Sedareba
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maxasiaTebeli bazris segmenti ozurgeTis
municipaliteti

komerciuli centrebis arseboba aris aris

saofise centrebis arseboba aris ar ara

kulturuli da saganmanaTleblo
daniSnulebis dawesebulebebis arseboba

aris aris

jandacvis da sxva saxis centrebis
arseboba

aris aris

sacxovrebeli masivebis arseboba aris A aris

sarekriacio zonebis arseboba Aar aris ar aris

Tavisufali miwis nakveTebis arseboba aris aris

mimzidveloba sacxovrebeli ganeSianebis
kuTxiT

saSualo saSualo

mimzidveloba arasacxovrebeli
ganeSianebis kuTxiT

aris aris

mosaxloebis simWidrove saSualo saSualo

sazogadoebrivi transportis moZraobis
intensivoba

aris aris

Sefasebis meTodologia

1.3. gamoyenebuli Sefasebis midgomebi

uZravi qonebis sabazro Rirebulebis Sefasebis mimarT Sefasebis praqtikaSi gamoiyeneba
sami ZiriTadi midgoma:

 danaxarjebis mixedviT midgoma - gulisxmobs Semdegs: dgindeba miwis nakveTis
(rogorc vakanturis) sabazro Rirebuleba, romelsac emateba identuri
(analogiuri) Senoba-nagebobis axali mSeneblobis xarjebi da akldeba yvela
saxeobebis cveTa (fizikuri, funqcionaluri da ekonomikuri).

 gayidvebis Sedarebis mixedviT midgoma - gulisxmobs Semdegs: Sesafasebeli
obieqtis pirdapir Sedarebas analogebis im monacemebTan romlebic gayidul
iqna an romlebic gancxadebuli arian gasayidad.

 Semosavlebis mixedviT midgoma - gulisxmobs Semdegs: uZravi qonebidan momavali
Semosavlebis mimdinare Rirebulebis dadgenas pirdapiri kapitalizaciiT an
fuladi nakadebis diskontirebis gamoyenebiT.

am Sefasebis miznebisaTvis Semfaseblis mier gamoyenebul iqna danaxarjebis meTodiT
midgoma.

1.4. gayidvebis Sedarebis mixedviT midgoma

sabazro Rirebuleba – SefasebiTi Tanxa, romrliTac aqtivi an valdebuleba unda
gaicvalos Sefasebis TariRiTvis, garigebis msurvel gamyidvelsa da myidvels
Soris,saTanado marketinguli RonisZiebebis Semdeg, ’’gaSlili xelis manZilis
principiT’’  dadebul garigebaSi, rodesac TiToeuli mxare moqmedebs Segnebulad,
windaxedulad da  Zaldautaneblad.
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midgoma gayidvebis Sedarebis mixedviT midgomis gamoyenebisas, Semfasebeli
ayalibebs mosazrebas Rirebulebis Sesaxeb Sesadarebeli qonebis
obieqtebis Sefasebis qonebis obieqtTan Sedarebis gziT.

procedura "gayidvebis Sedarebaze dafuZnebuli midgomis gamoyenebisas,
Semfasebeli unda axorcielebdes sistematiur proceduras.
Semfasebelma unda:

- gamoikvlios bazari ...

- daadginos informaciis siswore ...

- SearCios Sedarebis adekvaturi erTeulebi...

- Seadaros, gayidvadi qonebis obieqtebi gansaxilvel qonebas,
Sedarebis elementebis gamoyenebiT ...

- moaxdinos rezultatebis SeTanxmeba, Rirebulebis maCvenebelTan
maTi dayvanis mizniT. ... “

/Sefasebis saerTaSoriso saxelmZRvanelo 1. uZravi qonebis Sefaseba.
GN 1. Real Property Valuation/

Sedarebis
elementebi

Sedarebis elementebi gansazRvraven qonebis obieqtebis da garigebebis
specifiur maxasiaTeblebs, romlebic xsnian fasebis variaciebs.
bazris analizi avlens, romeli elementebia gansakuTrebiT
mgrZnobiare.

gayidvebis Sesadarisi monacemebis analizisas ZiriTadad iTvleba
Semdegi Sedarebis elementebi:

 uZrav qonebaze sakuTrebis uflebebis gadacema...

 finansirebis pirobebi ....

 gayidvis pirobebi ....

 danaxarjebi, romelic gasawevia uSualod yidvis Semdeg ...

 bazris pirobebi ...

 adgilmdebareoba ....

 fizikuri maxasiaTeblebi ...

 ekonomikuri maxasiaTeblebi ...

 gamoyeneba ...

 gayidvis ara-uZravi komponentebi...”
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1.5. Semosavlebis kapitalizaciis mixedviT midgoma

meTodebi Semosavlebis kapitalizaciis mixediT midgomis realizacia SeiZleba
ganxorcieldes ori meTodis saSualebiT, kerZod:

- pirdapiri kapitalizaciis meTodi /Direct Capitalisation/; da

- fuladi nakadebis diskontirebis meTodi /Discounted cash flow analysis/.

pirdapiri kapitalizaciis meTodi

meTodi meTodis gamoyenebiT SesaZlebelia Sfasdebs uZravi qonebis sabazro
Rirebuleba momavali Semosavlebis meSveobiT.

gamoTvlis
formula

MV = NOI/Ro, sadac MV – uZravi qonebis sabazro Rirebuleba, NOI - sufTa
saoperacio Semosavali, Ro - kapitalizaciis koeficienti

procedura meTodis gamoyenebisas Semfasebeli axorcielebs qmedebebis Semdeg
Tanamimdevrobas:

nabiji 1. afasebs erTi wlis ganmavlobaSi potenciuri mTliani
Semosavalas (pmS) (pmS = mTliani Semosavali /farTobi X sabazro qira/
+ sxva Semosavali);

nabiji 2. afasebs efeqtur mTlian Semosavals (emS=pmS–vakansiebi da
danakargebi qiris amouReblobidan);

nabiji 3. adgens mosalodnel xarjebs da rezervebs;

nabiji 4. angariSobs sufTa saoperacio Semosavals (NOI=emS-xarjebi);

nabiji 5. adgens kapitalizaciis koeficienti (Ro);
nabiji 6. adgens uZravi qonebis sabazro Rirebulebas, sufTa saoperacio
Semosavlis kapitalizaciis koeficientze gayofis gziT (NOI/Ro).

diskontirebuli fauladi nakadebis analizi (meTodi)

meTodi diskontirebuli fuladi nakadebis (dfn) analizi, warmoadgens
mkafio daSvebebze dafuZnebul finansuri modelirebis teqnikas,
romlebic efuZneba qonebis an biznesis perspeqtivaSi gansaxilvel
Semosavlebs da xarjebs da gamoiyeneba, rogorc misaRebi
instrumenti Semosavlebis mixedviT midgomis CarCoebSi.

gamoTvlis
formula

MV= NOI1 / (1+i)1 + FV / (1+i)n

sadac:

MV – sabazro Rirebuleba;

NOI 1 – aris sufTa saoperacio Semosavali TiToeuli (1)
periodisaTvis;

FV – periodis bolos obieqtis gayidvis (reversiis)
Rirebuleba;

i – diskontirebis ganakveTi;

n – flobis periodi;

1 – TiToeuli periodis aRniSvna (nomeri).
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1.6. danaxarjebis mixedviT midgoma

midgoma danaxarjebis mixedviT midgomiT Rirebulebis dadgenisas
dafuZnebulia im varaudze, rom xarjebi mSneblobaze, miwis nakveTis
SeZenaze da mis momzadebaze warmoadgenen safuZvels uZravi qonebis
sabazro Rirebulebis gansazRvrisaTvis.

procedura meTodis gamoyenebisas Semfasebeli axorcielebs qmedebebis Semdeg
Tanamimdevrobas:

nabiji 1. Sesafasebeli miwis nakveTis /rogorc vakanturis/ SeZenis
Rirebulebis Sefaseba;

nabiji 2. gaumjobesebebis Canacvlebis an aRdgeniTi danaxarjebis
/xarjebis/ Rirebulebis gaangariSeba;

nabiji 3. gaumjobesebebis amortizaciis /fizikuri, funqcionaluri,
gare (ekonomikuri)/ gaangariSeba;

nabiji 4. gaumjbesebebis Canacvlebis an aRdgeniTi narCeni
Rirebulebis  gaangariSeba /nabiji 2 – nabiji 3/;

nabiji 5. uZravi qonebis Rirebulebis gaangariSeba /nabiji 1 + nabiji
4/.

grafikulad danaxarjebis mimdinareobis klasikuri sqema gamoiyureba Semdegi saxiT:

xarjebis bazisi: SeirCeva 2-dan SesaZlo 1 baza

aRdgeniTi
Rirebuleba

Canacvlebis
Rirebuleba

xarjebis Sefaseba: SeirCeva 3-dan 1 meTodi, romelic moicavs pirdapir da irib
xarjebs, agreTve fasdeba samewarmeo (developeris) mogeba

kvadratuli
(kuburi) metrebis

meTodi

elementobrivi meTodi raodenobrivi
analizis meTodi

cveTis Sefaseba: SeirCeva 3-dan 1 meTodi, romelic moicavs cveTis samive saxoebas
(fizikuri, funqcionaluri, gare)

dayofis meTodi sicocxlis
xangrZlivobis meTodi

sabazro amokrebis
meTodi

gaumjobesebebis Rirebulebis dadgena (xarjebs - cveTa)

mimatebuli miwis nakveTis Rirebuleba (umaRles da saukeTeso gamoyenebis
pricipze dayrdnobiT Sefasebuli, rogorc vakanturi miwa)

danaxarjebis midgomiT Sefasebuli sabazro Rirebuleba
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sofel natanebSi araspecializirebuli nagebobebis gayidvebis bazari ar aris.
miwis nakveTze ganTavsebulia araspecializirebuli nagebobebi kerZod sajaro
skolis Senoba-nagebobeba ganaSenianebis farTiT 314.0kvm-ze. Semfasebelma
danaxarjebis mixedviT midgomiT dadgina Rirebuleba.

maRlesi da saukeTeso gamoyeneba

definicia
qonebis yvelaze savaraudo gamoyeneba, romelic fizikurad SesaZlebelia,
iuridiulad daSvebulia da finansurad SesaZlebelia, da amasTan erTad qonebis
Sefaseba iZleva Rirebulebis maqsimalur odenobas.

analizis saxeebi

Sefasebis praqtikaSi miRebulia umaRlesi da saukeTeso gamoyenebis analizis ori
saxe:

1. vakanturi miwis nakveTisaTvis;

2. gaumjobesebebis (gaumjobesebuli) mqone nageboba.

nagebobidan ganaSenianebidan gamomdinare am Sefasebis miznebisaTvis Semfasebels
miaCnia, rom Sesafasebeli qonebis umaRless da saukeTeso gamoyenebas warmoadgens
arsebuli nagebobis demontaJs da miwis nakveTze mravalwliani mcenarebis gaSenebas.

saukeTeso da

efeqturi

gamoyeneba

finansurad

ganxorcielebadi

maqsimalurad

produqtiuli

(yvelaze maRali

Rirebuleba)

(Semosavali)

iuridiulad

dasaSvebi

fizikurad

SesaZlbeli
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2.0. SezRudvebi da daSvebebi

Sefasebis process Tan axlda Semdegi saxis SemzRudavi pirobebi da am pirobebidan
Semfaseblis mier gakeTebul/miRebul iqna Semdegi saxis daSvebebi:

1. Semfasebelma moiZia amonaweri sajaro reestridan. sajaro reestris amonawerSi
asaxuli nebismieri saxis informacia sworia.

Sefasebis msvlelobisas Semfasebelma Caatara azomviTi samuSaoebi, ris Sedegadac
dadginda, rom miwis nakveTis farTi sakadastro kodiT: 26. 01. 76. 001. nakveTis farTiT
1571.0kvm, masze damagrebuli Senoba-nagebobebi: #1 ganaSenianebis farTi 314.0kvm.
saerTo farTobia: 253.0kvm. I sarTuli. #2 san. kvanZi 5kvm.
2. sajaro reestris amonaweris mixedviT Sefasebis obieqti datvirTulia ar aris
ipoTekiT, xolo sargebloba: mosargeble ,,ssip ozurgeTis municipaliteti sofeli
natanebis sajaro skola”

3. Semfasebeli gulisxmobs raime saxis faruli faqtorebis ar arsebobas (daskvnaSi
aRniSnulis garda), romelTac SeiZleba gavlena hqondes Sesafasebeli qonebis
Rirebulebaze da ar iRebs pasuxismgeblobas aseTi faqtebis arsebobaze.

4. Semfasebels ar evalebda da mas ar mouxdenia Sesafasebeli qonebis Semadgeneli
miwis nakveTis geologiuri kvleva, ris gamoc am Sefasebis miznebisaTvis igulsxmeba,
rom miwis nakveTis geologiuri mdgomareoba akmayofilebs seismur da sxva moTxovnebs.

5. mocemuli daskvna moicavs Semfaseblis profesionalur azrs mis mier dadgenil
Rirebulebis maCvenebelTan mimarTebaSi da ar SeiZleba CaiTvalos garantiad imisa,
rom Sefasebuli qoneba xelidan xelSi gasxvisebuli iqneba zustad Sefasebuli
Rirebulebis mixedviT.

6. Rirebulebis saboloo maCvenebeli warmoadgens mopovebuli informaciis analizis
Sedegad miRebul Sedegs da ar warmoadgens imis garantias, rom bazarze SeiZleba ar
arsebobdes sxva SeTavazebebi an garigebis faqtebi romlebic gansxvavdebian Tanxobrivi
maCveneblebiT.

7. analogebze monacemebi mopovebulia sajaro reetris eleqtronuli bazis, sagazeTo
gamocemebis, internetis  da “rielturi” firmebis meSveobiT, romelTa informaciasac
gaaCniaT yvelaze maRali ndobis faqtori.
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nakveTis gaumjobesebebis aRwera

raodenoba 1 erTeuli.

miwis nakveTis
daniSnuleba

arasasofli-sameurneo farTiT: 1571.0kvm

aRwera miwis nakveTi mdebareobs cicabo reliefze. nakveTi aris nawilobriv
SemoRobilia.

miwis nakveTis Sefaseba.

Sesadarisi miwis nakveTi #1.

gaiyida 3432kv.m miwis nakveTi, romlis fasi Seadgens 1lars 1 kv. metrze.
nakveTi mdebareobs sofel natanebSi. (sajaro restris. TariRi: 02.12.13. nakveTi
sasoflo sameurneo daniSnulebisa

Sesadarisi miwis nakveTi #2.
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gaiyida  2501kv.m miwis nakveTi, romlis fasi Seadgens 1.2lars 1kv. metrze.
nakveTi mdebareobs sofel natanebSi. (sajaro restris.  TariRi: 14.06.13. nakveTi
sasoflo sameurneo daniSnulebisa

Sesadarisi miwis nakveTi #3

gaiyida  100kv.m miwis nakveTi, romlis fasi Seadgens 1lars 1 kv. metrze. nakveTi
mdebareobs sofel natanebi. (sajaro restris. TariRi: 19.06..13. nakveTi sasoflo
sameurneo daniSnulebisa.

Sefasebis obieqti da analogebi

maxasiaTeblebi Sefasebis
obieqti

analogi #1 analogi #2 analogi #3

misamarTi sofeli
natanebi

sofeli natanebi sofeli
natanebi

sofeli natanebi

sakadastro
kodi 26.01.76.001

26.01.69.064 26.01.74.026 26.01.62.080

qonebis tipi vakanturi
miwis nakveTi

gaiyida gaiyida gaiyida

mTliani fasi ? 3400 3000 1000
farTobi 1571.0 3432 2501 1000

1 kv.m-is fasi ? 1 1.2 1
TariRi 03.11.15 02.12.13w 14.06.13w 19.06.13

komunikaciebi:

wyalsadeni: ara ara ara ara

eleqtroenergia ki ki ki ara

bunebrivi airi ara ara ara ara

kanalizacia ara ara ara ara

myidveli ? gaiyida gaiyida gaiyida

wyaro - www.reestri.gov.ge www.reestri.gov.ge www.reestri.gov.ge
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Sedarebis procesi

Sedarebis elementebi Sefasebis obieqti analogi #1 analogi #2 analogi #3

misamarTi sofeli natanebi sofeli
natanebi

sofeli
natanebi

sofeli
natanebi

fasi $ ? 3400 3000 1000
farTobi kv.m. 1571.0 3432 2501 1000
1 kv.m.-is fasi ? 1 1.2 1
sakuTrebaze uflebebis
gadacema

mTliani mTliani mTliani mTliani

Sesworeba 0% 0% 0%

Sesworebuli fasi 1 1.2 1
finansirebis piroebebi skolis ezo msgavsi msgavsi msgavsi

Sesworeba % % %

Sesworebuli fasi 1 1.2 1
gayidvis pirobebi sabazro gaiyida gaiyida gaiyida

Sesworeba % % %

Sesworebuli fasi 1 1.2 1
danaxarjebi /xarjebi/,
romlebic gaiweva uSualod
gayidvis Semdeg

SemoRobilia msgavsi msgavsi msgavsi

Sesworeba % % %

Sesworebuli fasi 1 1.2 1
Bazris pirobebi (dro) 03.11.15 02.12.13w 14.06.13w 19.06.13

Sesworeba +30% +30% +30%

Sesworebuli fasi 1.3 1.56 1.3
adgilmdebareoba sofeli natanebi sofeli

natanebi
sofeli
natanebi

sofeli
natanebi

komerciuli mimzidveloba saSualo ukeTesi ukeTesi ukeTesi

Sesworeba -5% -5% -5%

Sesworebuli fasi 1.24 1.48 1.24
quCa da misadgomloba aqvs msgavsi msgavsi msgavsi

Sesworeba % % %

Sesworebuli fasi 1.24 1.48 1.24
xedi msgavsi msgavsi msgavsi

Sesworeba % % %

Sesworebuli fasi 1.24 1.48 1.24
fizikuri maxasiaTebelebi

farTobi kv.m. 1571.0 3432 2501 1000
Sesworeba +15% +5% %

Sesworebuli fasi 1.43 1.55 1.24

forma saSualo msgavsi msgavsi msgavsi
Sesworeba % % %

Sesworebuli fasi 1.43 1.55 1.24
damatebiTi komunikaciebi centralizirebuli

ar aqvs
მსგავსი. მსგავსი. მსგავსი.

Sesworeba % % %

Sesworebuli fasi 1.43 1.55 1.24
ekonomikuri maxasiaTebelebi მსგავსი. მსგავსი. მსგავსი.

Sesworeba % % %

Sesworebuli fasi 1.43 1.55 1.24
nakveTis daniSnuleba arasasoflo

sameurneo
sasoflo
sameurneo

sasoflo
sameurneo

sasoflo
sameurneo

Sesworeba % % %

Sesworebuli fasi 1.43 1.55 1.24
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qonebis ara uZravi
komponentebi

ara ara ara ara

Sesworeba 0% 0% 0%

fasi yvela Sesworebis
Semdeg

1.43 1.55 1.24

Sewonvis koeficienti 1.000 0.35 0.35 0.3

Sewonili fasebi 0.50 0.54 0.37

1 kv.m.-is Sefasebuli
Rirebuleba

1.41

1 kv.m.-is Sefasebuli
Rirebuleba (damrgvalebiT)

1.4

farTobi 1570.0
Sefasebuli Rirebuleba 2199.4
Sefasebuli Rirebuleba
damrgvalebuli

2200

koreqtirebebis gaSifvra:

- pirveli Sesworeba Setanilia ,,danaxarjebi”, analogebis miwis nakveTi
SemosaRobia da gasawevia ,,xarjebi”.

- meore Sesworeba Setanilia ,,azrTa piroba”, analogebis miwis nakveTi da
Sesafasebe miwis nakveT Soris fasTa sxvaoba(dolaris kursTan mimarTebaSi)

- mesame Sesworeba Setanilia miwis nakveTis formis.

- meoTxe koreqtireba Setanilia ,,nakveTis daniSnuleba”
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Senobis Rirebulebis (danaxarjebis) Sefaseba

Senobis Sefaseba

aRdgeniTi Rirebulebis Sefaseba

Semfasebelma moaxdina Sefasebis obieqtis Semadgeneli Senobis aRdgenTi
Rirebulebis Sefaseba

aRdgeniTi Rirebuleba aris im xarjebis fuladi gamoxatuleba, romelic saWiro
iqneboda Sefasebis TariRisaTvis bazarze arsebuli fasebiT Sesafasebeli qonebis
zusti dublikatis an aslis axali analogis aSenebisasTvis (SeqmnisaTvis),
SeZlebisdagvarad imave masalis, samSeneblo standartebis, dizainis da samuSao Zalis
xarisxis gamoyenebiT da Sesafasebeli gaumjobesebebis yvelanairi naklovanebebis,
siWarbis da moZvelebis gaTvaliswinebiT.

aRdgeniTi Rirebulebis gaangariSeba mocemulia am daskvnaSi danarTi #1-is saxiT.

am meTodis gamoyenebisas Semfasebelma gadadga Semdegi nabijebi:

nabiji 1. adgens Sesafasebeli obieqtis moculobas an farTs, muSa naxazebis,
proeqtebis an azomviTi samuSaoebis safuZvelze;

nabiji 2. adgens Sesafasebeli obieqtis msgavs (fizikuri maxasiaTeblebiT,
funqcionaluri daniSnulebiT da sxva maxasiaTeblebiT), axlo warsulSi
aSenebul Sesadaris obieqtebs da iRebs maT mSneblobaze gaweul pirdapiri da
iribi xarjebis (danaxarjebis) maCveneblebs;

nabiji 3. axdens pirdapiri da iribi xarjebis (danaxarjebis) jamuri
maCveneblebis dayvanas 1m2 (m3)-ze.;

nabiji 4. adgens Sesafasebeli obieqtis axali mSeneblobis Rirebulebas, 1kv.m.
(kub.m.)-ze dayvanili xarjebis maCveneblis Sesafasebeli obieqtis farTze an
moculobaze gamravlebis gziT.

cveTis Rirebulebis Sefaseba

Semfasebelma cveTis Rirebulebis Sefaseba moaxdina dayofis meTodis gamoyenebiT,
romlis Sinaaarsi SeiZleba grafikulad gamoixatos Sedmegi saxiT:

fizikuri (aRdgenadi da aRudgeneli)
cveTa

dayofis meTodi
funqcionaluri (aRdgenadi da
aRudgeneli) cveTa/gaufasureba

ekonomikuri cveTa/gaufasureba

Semfasebels miaCnia, rom Senobas ar gaaCnia funqcionaluri da ekonomikuri cveTa,
amitom mis mier Sefasebul iqna mxolod aRdgenadi da aRudgeneli fizikuri cveTis
Rirebuleba.

aRdgenadi fizikuri cveTis Sefaseba

aRdgenadi fizikuri cveTa Seadgens uZravi qonebis Rirebulebis danakargs, romelic
ganisazRvreba Senobis (nagebobis) dazianebuli da defeqturi ZiriTadi elementebis
remontis xarjebis odenobiT, misi sidide (odenoba/xarisxi) ganisazRvreba Senobis
(nagebobis) teqnikuri Sefasebis safuZvelze uSualo vizualuri da saWiroebis
SemTxvevaSi sainJinro mowyobilobebis gamoyenebiT inspeqtirebisas.

aRdgenadi fizikuri cveTis Sefasebisas Semfasebelma ixelmZRvanela qvemoT
moyvanili cxriliT da am tipis cveTis maCvenebel ganakveTad daadgina 20%.
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fiziku
ri cveTa

%

teqnikuri
mdgomareobis

Sefaseba

teqnikuri mdgomareobis saerTo
maxasiaTebeli

0-20 kargi deformaciebi da dazianebebi ar gaaCnia. arsebobs
calkeuli dazianebebi, romlebic ar axdenen
zegavlenas elementis eqspluataciaze da
aRmoifxvrebian mimdinare remontis periodSi.

21-40 damakmayofilebe
li

Senobis elementebi mTlianobaSi vargisiania misi
eqspluataciisaTvis, magram esaWiroeba remonti
eqspluataciis arsebul stadiaSi.

41-60 aradamakmayofil
ebeli

Senobis elementebis eqspluatacia SesaZlebelia
mxolod remontis Catarebis SemTxvevaSi.

61-80 cudi mzidi konstruqciebi avariul mdgomareobaSia,
xolo aramzidi cudSi. elementebi Tavis
funqcias Seasrulebs mxolod specialuri
kapitaluri gamagrebis an maTi mTlianad Secvlis
SemTxvevaSi.

81-100 gamousadegari Senobis aRdgena SeuZlebelia

aRudgenadi fizikuri cveTis Sefaseba

Senobis (nagebobis) aRudgeneli fizikuri cveTa gamowveulia samSeneblo
masalebis, konstruqciebis da sainJinro mowyobilobebis bunebrivi daZvelebis
procesiT.

rogorc zemoT iqna aRniSnuli Sefasebis obieqti gamousadegaria, misi aRdgena
SeuZlebelia.
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nagebobis daSlis gamoTvla mocemulia xarjTaRricxva #1 da #2-Si

sabazro Rirebulebis saboloo sididis
Sefaseba

SeniSvna: ,,lit 1” nagebobaSi daSlis  xarjTaRricxva warmoadgina danarTi 1 saxiT.
Semfasebelma Rirebulebis saboloo maCveneblis Sefaseba moaxdina danaxarjebis

midgomiT gaangariSebuli Sedegebis Sewonvis gziT, Semdegi saxiT:

Sefasebis
mimarT
midgoma

nagebobis
daSlis

Rirebuleba

meoradi
masalis

Rirebuleba(mas
alis uku
brunva)

zarali
nagebobis
daSlis
Semdeg

miwa sul jami

nageboba ,,lit
1”

-7141 +1540 -5601 +2200 -3401

Rirebulebis saboloo sidide: -3401

Rirebulebis saboloo sidide
(damrgvalebuli):

0

radgan saboloo Rirebuleba -3401laria da is saerTaSoris standartebis mixedviT
ar SeiZleba iyos uaryofiTi, amitom Sesafasebeli uZravi qonebis sabazro
Rirebuleba Sefasebulia nulis tolad.
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lokaluri xarjTaRricxva #2

nageboba 1-is demontaJi(Senobis aRdgena SeuZlebelia) Rirebuleba TanxiT: 7140.76lari

# safuZveli samuSaos dasaxeleba

g
an
z
o
mi
l
eb

a

r
ao

d
en
o
b
a

er
T
eu

l
i

j
am
i

1 2 3 4 5 6 7

Tavi I

nageboba zomiT: 25X12,7(m)-is daSla

1 46-32-1 fanjris blokis demontaJi kvm 25 7,96 199

2 46-32-3 karis blokis demontaJi kvm 12 4,31 51,72

3 46-28-3 dazianebuli saxuravis  fenilis demontaJi kvm 374 1,01 377,74

4 46-27-4 arsebul saxuravze xis konstruqciebi moxsna kvm 95 3,4 323

5 46-23-5 arsebuli kedelis demontaJi kbm 128 24,28 3107,84

6 46-29-1 ბეტონის ზეძirkvlis demontaJi kbm 22 42,86 942,92

7 46_24 monoliTuri rk. betonis sartyelis, koWebis da filis demontaJi kbm 11 55,84 614,24

8
r1-2

nagvis datvirTva avtoTviTm. xeliT kbm 175 2,94 514,5

9
srf 2015

samSeneblo nagvis  transportireba 5km t 330 3,06 1009,8

jami 7140,76
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Tavi II

meoradi masalis Rirebuleba(masalis uku brunva)

10 bloki c 1600 0,25 400

11 armatura a-III grZ.m 570 2 1140

jami 1540

Tavi I - Tavi II 5600,76
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danarTi #1 nageboba gegma
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