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მთავარი რედაქტორისაგან 

ქონების შეფასებას საუკუნოვანი ისტორია გააჩნია. მეოცე საუკუნის ორმოციანი წლებისათვის მრავალ 
ქვეყანაში შემუშავდა შეფასების პრინციპები და მეთოდიკა, თუმცა მხოლოდ საუკუნის მეორ, 
ნახევარში დაიწყო განვითარება შეფასების, როგორც პროფესიისადმი, მიდგომის ცნებამ. ოთხმო იან 
წლებამდე ეს პროცესი მრავალ დიდ და მცირე ქვეყნებში ვითარდებოდა – საერთაშორისო დონეზე 
გაუსვლელად. ამ ქვეყნებში პოროფესიონალი შემფასებლის სახე ჩამოყალიბებული იყო რამდენიმე 
შტრიხით როგორიცაა უმაღლესი განათლება, სპეციალური პოროფესიონალური მომზადება, 
პრაქტიკული გამოცდილება, პატიოსნება და ობიექტურობა, შეუბღალავი რეპუტაცია. შემდგომ 
წლებში, საერთაშორისო საფინანსო ინსტიტუტების საქმიანობის გაფართოებამ და ეროვნული 
ბაზრების ინტეგრაციამ ისეთ სტადიას მიაღწია, რომ ეკონომიკასა და ბიზნესის სფეროში, როგორც 
ქვეყნების შიგნით, ასევე საერთაშორისო დონეზე, ელვისებურად მოხდა ქონების პროფესიულად 
შეფასების როლის საბაზრო მნიშვნელობის გამაძლიერებელი არსებითი ძვრები. ამჟამად საქმიანი 
აქტივობის მრავალ სხვადასხვა სფეროში მოითხოვება კომპეტენტური, ობიექტური, მაღალ 
პროფესიონალურ დონეზე შესრულებული შეფასება. 

სრული დატვირთვით მომუშავე პროფესიონალი შემფასებლები თავიანთი დროის უმეტეს ნაწილს 
შეფასებაში ატარებენ. ამ ინდივიდებს გავლილი აქვთ ვრცელი სასაწავლო კურსები და აქვთ 
გამოცდილება და თავიანთი პროფესიის ერთგულნი არიან, პროფესიონალი შემფასებლები მკაცრად 
იცავენ მარეგულირებელ მოთხოვნებს და თითქმის ყოველი მათგანი გაერთიანებულია ქვეყანაში 
არსებულ შეფასების რომელიმე ინსტიტუტში, რომელიც ხელს უწყობს პროფესიონალურ 
საქმიანობაში და განათლების განვითარებაში მონაწილეობის მიღებას. განათლების გაგრძელება 
წარმოადგეს პროფესიონალური განვითარებს ქვაკუთხედს. განათლების გაგრძელებით, 
შემფასებლები წარმოაჩენენ თავიანთ მონდომებას – შეინარჩუნონ პროფესიული დონე იმ მინიმუმზე 
მაღლა, ვიდრე ეს მოთხოვნილია სახელმწიფო ლიცენზირების მიერ. პირები, რომლებიც გაივლია 
სრულყოფილ პროგრამას და მიიღებენ პროფესიონალურ აღიარებას, რწმუნდებიან, რომ მათი სამუშა.ი 

და ბიზნეს პერსპექტივები მნიშვნელოვნად იზრდება. პროფესიონალიზმისადმი ერთგულება იძლევა 

სფეროს რეგულირების საშუალებას და უზრუნველყოფს ხარისხიან შეფასებას. 

საქართველოში საბაზრო ურთიერთობების განვითარებასთან ერთად სულ უფრო გარდაუვალი გახდა 
შემფასებელთა ინსტიტუტის არსებობა. სამეურნეო ურთიერთობებში თავს იჩენს მრავალი შემთხვევა, 
როდესაც აუცილებელი ხდება რაიმე ქონების საბაზრო ღირებულების შეფასება. ღირებულების 

შეფასების გარეშე შეუძლებელია განხორციელდეს ქონების ყიდვა-გაყიდვის ოპერაცია, გირარს 

მეშვეობით დაკრედიტება, დაზღვევა, საინვესტიციო პროექტების განხორციელება, ქონებრივი დავის 

გადაჭრა, ქონების დაბეგვრა და ა.შ. აქედან წარმოიშობა მოთხოვნა იმ სპეციალისტებზე, რომელთაც 

შეუძლიათ კვალიფიციურად და მიუკერძოებლად გადაჭრან მოცემული ამოცანა. შეფასების პროცესში 

გლინდება საწარმოს მართვის ალტერნატიული მიდგომები და და განისაზღვრება, თუ რომელი მათგანი 

უზრუნველყოფს საწარმოს მაქსიმალურ ეფექტურობას და აქედან გამომდინარე, მის საბაზრო 

ღირებულებას. 

საბაზრო ეკონომიკაზე გადასვლამ საქართველოში დღის წესრიგში დააყენა ახალი პროფესიის – 
შემფასებლის – წარმოშობის გრამ აარეები მომსახურების ამ ახალ სახეობაზე სულ უფრო მზარდმა 

მოთხოვნილებამ ბუნებრივად გამოიწვია საკანონმდებლო და მეთოდური საფუძვლების მომზადების 
აუცილებლობა ეკონომიკის ახალ სფეროში – ქონების შეფასებაში. 

1999 წლის ივლისში საქართველოში დაფუძნდა “საქართველოს პროფესიონალ ქონების შემფასებელთა 

ფედერაცია", რომლის გამგეობის პირველ თავმჯდომარედაც გიორგი ტყეშელაშვილი იქნა არჩეული. 

ფედერაცია 2001 წლის იანვრიდან არმოადგენს შემფასებელთა საერთაშორისო სტანდარტების 

კომიტეტის ასოცირებულ წევრს. სწორედ ფედერაციის წევრთა ძალისხმევის შედეგია წინამდებარე 

სახელმძღვანელო, რომელიც წარმოადგენს საშემფასებლო საქმიანობის თეორიისა და პრაქტიკის 

ლაბირინთებში გზის გაკვლევის პირველ ქართულენოვან მცდელობას; იმედი გვაქვს რომ 
სახელმძღვანელო დაგვეხმარება თანამედროვე საშემფასებლო საქმიანობის საფუძვლების ათვისებაში 
და სასარგებლო იქნება არა მარტო პროფესიონალი შემფასებლებისათვის, არამედ მათთვისაც, 

რომელთაც სურთ ამ მართლაც საინტერესო პროფესიის შესწავლა. 

ფედერაციის გამგეობა უდიდეს მადლობას მოახსენებს V54I0-ის კონტრაქტორს საქართველოში "ბია 

1ი%IIC-ის დირექტორს ბატონ დევიდ სმიტს – ფინანსური და ტექნიკური მხარდაჭერისათვის; 
“(ი(ზოეწ0იგ! ILCე| MიიიCC/ ჩისიძეს0იი”-ის პრეზიდენტს ბატონ ნორმან დევიდ ფლინს – ორგანიზაციული 
საკითხების მოგვარებისა და ყურადსაღები რჩევებისათვის; "საქართველოს მიწის მესაკუთრეთა 
უფლებების დაცვის ასოციაციის" ხელმძღვანელობას – კონსულტაციებისათვის და თანადგომისათვის; 
მადლობა ფედერაციის თითოეულ წევრს რომელთა ენთუზიაზმიც სასარგებლოდ წაადგა 
სახელმძღვანელოს ხარისხობრივ მხარეს. მადლობა უფალს ყველაფრისათვის. 

პაატა მიქაძე



  

I" 

ნაწილი I 

ძირითადი პრინციპები 

  

  

  

    

წიგნის პირველი ნაწილი მოიცავს ძირითადი საშუალებების, ღირებულების, შეფასების 
პრინციპების, უძრავი ქონების ფლობისა და სარგებლიანობის, და კაპიტალის ძირითად 
საშუალებებში თუ/ან სხვა ინვესტიციაში დაბანდების კონკურენციის ფუნდამენტურ 

საკითხებს. თავი 1 “უძრავი ქონება და მისი შეფასება”. გვაცნობს უძრავის ქონებისა და 
ძირითადი საშუალებების განსხვავებულ/ცალკე მდგომ კონცეფციებს და მოიცავს 
მომსახურების იმ ფორმებს, რომლებსაც უძრავი ქონების პროფესიონალი შემფასებელი 
განახორციელებს თავიანთი კლიენტებისათვის. თავი 2 “შეფასების თვისობრივი 

მახასიათებლები”, განიხილავს ღირებულების სხვადასხვა ფორმებს, რომლებთანაც 
შემფასებლებს აქვთ ურთიერთობა, და თუ როგორ ხდება ამ ღირებულების განსაზღვრა. თავი 
3 “შეფასების საფუძვლები”, ხსნის იმ ეკონომიკურ პრინციპებს, რომელსაც ეფუძნება 

შეფასების დისციპლინა და განიხილავს იმ ფაქტორებს, რომლებიც გავლენას ახდენენ 
ძირითადი საშუალებების ღირებულებაზე. თავი 4 “შეფასების პროცესი”, წარმოაჩენს იმ 
თანმიმდევრულ პროცესს, რომელსაც შემფასებლები მისდევენ ღირებულების შესახებ 
მოსაზრების ჩამოყალიბებისა და მოხსენებისათვის, თავი 5 “ძირითადი საშუალებების 

მფლობელობა და ინტერესი", განმარტავს მფლობელობის სხვადასხვა ფორმებს და 
სარგებლიანობას, რომლებიც შეადგენენ უფლებების ჯგუფს და განიხილავს თუ რა გავლენას 

ახდენს ნაწილობრივი მფლობელობა შეფასების პროცესზე. თავი 6 “უძრავი ქონების ბაზარი, 
სავალუტო ბაზარი და ფასიანი ქაღალდების ბაზარი”. განსაზღვრავს, თუ როგორ მუშაობს 
უძრავი ქონების ბაზარი სხვა საინვესტიციო ვარიანტებთან კონკურენციაში საინვესტიციო 
ფონდების მოსაზიდად. 

  
   



უძჩავი 1ონება ლა მისი შეფახება I 
  

  

მნიშვნელოვანი ტერმინები 

« სამეწარმეო მოგება « ვალდებულებები 

« პროფესიონალური შეფასების .· შეფასების მიზნები 

სტანდარტები « უძრავი ქონება 

    « შეფასების გამიზნული გამოყენება « ძირითადი საშუალებები 

  

–-–-–.–>>>>.>.>>>>>>>3>8. 

შესავალი 

მიწა უზრუნველყოფს საზოგადოების სოციალური და ეკონომიკური საქმიანობის საფუძველს. იგი 
წარმოადგენ როგორც ფიზიკური მოხმარების საგანს, ასევე კეთილდღეობის წყაროს. იქიდან 
გამომდინარე, რომ მიწა არსებობის ძირითად ელემენტს წარმოადგენს, მას მნიშვნელოვანი ადგილი 

უკავია მრავალ ისეთ დისციპლინაში, როგორიცაა სამართალი, ეკონომიკა, სოციოლოგია და გეოგრაფია. 
თითოეული აღნიშნული დისციპლინა აყალიბებს უძრავი ქონების განსხვავებულ კონცეფციას. 

კანონის ფართო კონტექსტში გათვალისწინებულია ისეთი საკითხები, როგორიცაა მიწის მფლობელობა 
და მიწით სარგებლობა. ეკონომიკა მიწას მოიაზრებს როგორც წარმოების ოთხი კომპონენტიდან ერთ- 
ერთს – შრომის, კაპიტალისა და სამეწარმეო კოორდინაციის გვერდით. მიწა უზრუნველყოფს მრავალ 
ბუნებრივ ელემენტს, რომელთაც დიდი წვლილი შეაქვს ერის სიმდიდრეში. სოციოლოგია გამოყოფს 

მიწის ორმაგ თვისებას: 

«ი როგორც საერთო სახალხო გამოყენებად რესურსს 

ი როგორც პროდუქტს, რომელიც შეიძლება იყოს კერძო პირების საკუთრებაში, წარმოადგენდეს 

ყიდვა-გაყიდვის საგანს, ან იქნას გამოყენებული 

გეოგრაფია აღწერს მიწის ფიზიკურ ელემენტებს და მათი 

მომხმარებლების საქმიანობას. მიწა 
  

შეისწავლება მრავალ დისციპ- 
ლინში –- სახელისუფლებო, სასა- 

იურისტებს, ეკონომისტებს, სოციოლოგებსა და გეოგრა- | მართლო, ეკონომიკურ, გეოგრაფიულ 
ფებს აქვთ მიწის მახასიათებლების საერთო გაგება: და გარემოს დაცვით ნაშრომებში.       ი მიწის ყოველი ნაკვეთი უნიკალურია მისი განლაგე- საეღილვავებსაეუუდღვულლუ=. 

ბისა და შემადგენლობის მიხედვით 

მიწა ფიზიკურად უძრავია 

მიწა გამძლეა 

მიწის მარაგი შეზღუდულია 

მიწა ხალხისათვის სასარგებლოა 

უძრავი ქონების შემფასებლები ამ ატრიბუტებს განიხილავენ როგორც უძრავი ქონების ღირებულების 

საფუძველს. მიწის ფიზიკური თვისებებისაგან განსხვავებით, ღირებულება ეკონომიკური მცნებაა. 

შემფასებლები აღიარებენ მიწის კონცეფციებს რომლებიც სხვა დისციპლინების მიერ გამოიყენება, 

თუმცა უფრო მეტ მნიშვნელობას ანიჭებენ ბაზრის მიერ განსაზღვრულ ღირებულებას. ბაზარი ასახავს 

სოციალური და ეკონომიკური მოვლენების მიმართ ხალხის დამოკიდებულებასა და საპასუხო რეაქციას. 

  

მიწასთან დაკავშირებული მცნებები 

მიწისა და გაუმჯობესებების ფიზიკური გაგების გარდა, არსებობს მიწასთან დაკავშირებული სხვა 
მცნებები, რომლებიც ნაკლებად თვალსაჩინოა. ეს მცნებები იძლევა მიწის მნიშვნელობის დახასიათებისა 
და მიწის შეფასების სისტემების საფუძვლების უზრუნველყოფის საშუალებას. 

1.1  



თავი 1 

ხელისუფლება და სამართალი 

მიწით სარგებლობა გამომდინარეობს ორგანიზებული საზოგადოების უფლებამოსილებებისაგან. იმ 
ქვეყნებში, სადაც მიწის მფლობელობა და გაყიდვადობა შეზღუდულია, ხშირად ხელისუფლება 
განკარგავს მიწით სარგებლობას. თავისუფალი საბაზრო ეკონომიკა მიწით სარგებლობას შესაბამისი 
კანონმდებლობით არეგულირებს. იმის გასაგებად, თუ როგორ ზეგავლენას ახდენენ სხვადასხვა ძალები 
მიწაზე, საქიროა აღიარებულ იქნას კანონის ძირითადი როლი. 

საზოგადოება კანონებში ასახავს თავის კულტურულ, პოლიტიკურ, სამთავრობო და ეკონომიკურ 

დამოკიდებულებას. კანონი კონცენტრირდება არა მიწის ფიზიკურ მახასიათებლებზე, არამედ მიწაზე 
სხვადასხვა ინტერესებთან დაკავშირებულ უფლებებსა და ვალდებულებებზე. განვითარებულ 
ქვეყნებში შენარჩუნებულია კერძო პირების მიერ მიწით სარგებლობისა და საკუთრების უფლება 
მატერიალური სარგებლის მისაღებად, და ამავდროულად დაცულია ხალხის მიერ მიწით სარგებლობის 
საყოველთაო უფლება. სხვა სიტყვებით, კანონი აღიარებს შესაძლო კონფლიქტს კერძო საკუთრებასა 
და საზოგადოებრივ სარგებლობას შორის. 

"ვისაც ეკუთვნის მიწა, ის მისია ცამდე და სიღრმეებამდე." ეს უძველესი მაქსიმა წარმოადგენს ქვემოთ 
მოცემული სამართლებრივი განმარტების საფუძველს: 

მიწა მოიცავს არა მხოლოდ ხშელეთს, ან ნიადაგს, არამედ ყველაფერს რაც 
დედამიწასთანაა დაკავშირებული როგორც ბუნებრივად როგორცაა ხეები და 
ბალახები, ასევე ხელოვნურად ადამიანის მიერაა შექმნილი, როგორიცაა სახლები და 
შენობები. იგი მოიცავს არა მხოლოდ მიწის ზედაძირს, არამედ ყველაფერს მის ქვეშ და 
ზევით ამდენად, სამართლებრივ თეორიაში, მიწის ზედაპირი წარმოადგენს 
გადმობრუნებული პირამიდის ნაწილს, რომელხაც დედამიწის ცენტრში აქვს 
მწვერვალი, ვრცელდება დედამიწის ზედაპირის მიმართულებით მიწის ნაკვეთის 
საზღვრებში და მიემართება ცისკენ. 

ეს განმარტება ადგენს, რომ მიწაზე საკუთრება მოიცავს მიწის სრულ მფლობელობას დედამიწის 
ცენტრიდან სამყაროს ბოლოსაკენ. თუმცა, პრაქტიკაში, მიწის მფლობელობა შეზღუდულია. 

მრავალი ქვეყნის კანონი ფედერალურ ხელისუფლებას ანიჭებს სრულ და ექსკლუზიურ სუვერენიტეტს 
ერის საპაერო სივრცეზე. ყოველ პირს აქვს თავისუფალი ტრანზიტის უფლება საჰაერო საშუალებებით. 
მთავრობას შეუძლია შეზღუდოს ისეთი წყალქვეშა ფართობების მფლობელობა და სარგებლობა, 
როგორიცაა გრუნტის წყლები. ვინაიდან შესაძლებელია შეზღუდულ იქნას მიწის მფლობელობა, 
უფლება მფლობელობაზე ექვემდებარება კანონხ. სწორედ ამ უფლებათა ღირებულება წარმოადგენს 
უძრავი ქონების შეფასების ობიექტს, 

კანონები, რომლებიც განსაზღვრავენ მიწის გამოყენებასა და განვითარებას, მიწის მესაკუთრეებს 
ანიჭებს უფლებას თავისუფლად გადაწყვიტონ თუ როგორ გამოიყენონ საკუთარი მიწა. თუმცა, ეს 
თავისუფლება არაა შეუზღუდავი. კერძო მფლობელობის ძირითადი კონცეფცია ითხოვს გამოყენებაზე 
უფლების შეუზღუდავობას იმდენად, რამდენადაც ამგვარი გამოყენება ზიანს არ მიაყენებს სხვათა 
უფლებებს) წარსულში, ზიანის ტესტი ძირითადად ყურადღება ამახვილებდა მომიჯნავე 
მესაკუთრეებზე. ზიანის მცნება ამ ბოლო პერიოდში გავრცელდა და მოიცავს უფრო ფართო სოციალურ 
და გეოგრაფიულ პარამეტრებს. გონივრული გამოყენება ხშირად წარმოადგენდა მრავალი სასამართლო 
დავის საგანს. 

შემფასებელთა კონკრეტული სამართლებრივი შემთხვევები მოიცავს შემდეგს: 

.· სერვიტუტები 
.· მისადგომლობის რეგულირებები 

ი “შეზღუდვები გამოყენებაზე 

«ი „უფლებათა ჩანაწერები და გადაცემა 

ასევე, შემფასებლები უნდა გაეცნონ მიწაზე პირდაპირი იურისდიქციის მქონე ადგილობრივ და 
რეგიონალურ კანონებს. 

ეკონომიკა 

მიწა არის ფიზიკური ერთეული, რომლისთვისაც დამახასიათებელია მფლობელობის უფლებები, რაც 
შეიძლება იურიდიულად შეზღუდული იყოს საზოგადოების სასარგებლოდ. მიწა ასევე წარმოადგენს 

  

! რეიმონდ /. ვერნერი და რობერტ კრატოვილი. 1993 უძრავი ქონების შესაბებ კანონი (10-ე გამოცემა) MC0VCC-IL8II I0C, 6» 6ICV00ძ 
CII/I§, M.1, 4 გვ. 
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უძრავი ქონება და მისი შეფასება 

სიმდიდრის ძირითად წყაროს, რომელიც ეკონომიკურ პირობებში შეიძლება გაიზომოს ფულადი 
ერთეულით ან გაცვლის ღირებულებით. მიწას და მის პროდუქტებს ეკონომიკური ღირებულება 
გააჩნია მხოლოდ მაშინ, როდესაც იგი კონვერტირებულია იმ საქონელში ან მომსახურებაში, რომელიც 
სასარგებლოა, სასურველია, კომპენსირდება მომხმარებლის მიერ და შეზღუდულია რაოდენობრივად. 
მიწის, როგორც სიმდიდრის წყაროსა და ღირებულების ობიექტის ეკონომიკური კონცეფცია, ცენტრა- 
ლურ კომპონენტს წარმოადგენს შეფასების თეორიაში. 

მიწის ეკონომიკური კონცეფცია აღწერს ღირებულების წყაროებისა და საფუძვლების გააზრების 
ხანგრძლივ ისტორიას, რომელსაც ეწოდება ღირებულების თეორია. ღირებულების თეორია ადგენს 
ღირებულების განმარტებებს, რომლებიც გამოიყენება პროფესიონალურ საშემფასებლო საქმიანობაში. 

სოციოლოგია 

თანამედროვე საზოგადოებაში მზარდ ინტერესს იწვევს თუ როგორ ხდება მიწის გამოყენება და 
როგორაა უფლებები განაწილებული. მიწის მარაგი ფიქსირებულია, ამდენად მიწაზე მზარდი მოთხოვნა 
ზეგავლენას ახდენს მიწის უფრო ინტენსიურ გამოყენებაზე, ძირითადად კონფლიქტი წარმოიშობა იმ 
ჯგუფებს შორის, რომლებსაც განსხვავებული მოსაზრებები გააჩნიათ მიწის სწორ გამოყენებაზე. ისინი, 
რომლებიც მიიჩნევენ რომ მიწა წარმოადგენ ყველა მსურველისათვის საზიარო რესურსს, 
მიისწრაფვიან, რომ შეინარჩუნონ მიწის ბუნებრივი თვისებები და ეკოლოგიური ფუნქციები. მეორენი 
მიწას მოიაზრებენ როგორც აქტიურ ბაზარზე საბრუნავ საგანს. მათი რწმენით საზოგადოებას უფრო 
აწყობს კერძო, შეუზღუდავი მფლობელობა. 

მაგალითად, გარემოს დამცველი ორგანიზაციები ბუნებრივ საფარს განსხვავებით აფასებენ – ვიდრე ხე- 
ტყის გადამამუშავებელი კომპანიები. მსგავსად, სავაჭრო ცენტრის ან ბიზნეს პარკის განმავითარებელი, 

კონკრეტულ მიწის ნაკვეთს აღიქვამს როგორც გასავითარებელ მწვანე ადგილს, რომელსაც გააჩნია 
სასურველი განლაგება და გამიზნულია საბაზრო ფართობისათვის. მეორეს მხრივ, ადგილობრივმა 
მაცხოვრებლებმა შეიძლება გამოთქვან მოსაზრება, რომ როგორც დიდგორის ომის ბრძოლის ველი, მიწის 
ნაკვეთი უნდა იყოს სამთავრობო დაცვის ქვეშ (თუ გადასახადის გადამხდელები დათანხმდებოდნენ მხარი 
დაეჭირათ ამგვარი საზოგადოებრივი ინვესტიციისათვის). ეს კონფლიქტური მოსაზრებები არ ახდენს 
ზეგავლენას მფლობელობის კონსტიტუციურ უფლებაზე ან მიწის საბაზრო კონცეფციებზე. ისინი უფრო 
ასახავენ იმ წინააღმდეგობებს, რომლებიც წარმოიშობა კერძო და საზოგადო ქონებრივ უფლებებს შორის. 
როგორც აქტიურ ბაზარზე არსებული ბრუნვის საგანი, მიწის მფლობელობა, გამოყენება და განკარგვა 

რეგულირდება იმგვარად, რომ არ დაირღვეს კერძო უფლებები.3 

1876 წელს, აშშ-ს უზენაესმა სასამართლომ დაამტკიცა მთავრობის უფლება არეგულიროს “მოქალაქის 

მიერ ქონების საკუთრებაში ფლობა, როდესაც ამგვარი რეგულირება საჭირო ხდება საზოგადოებრივი 

კეთილდღეობისათვის“. სასამართლომ მოიყვანა ინგლისის მთავარი მოსამართლის ციტატა: “როდესაც 

კერძო საკუთრება ხდება საზოგადოების ინტერესის ობიექტი, ის აღარ არის მხოლოდ კერძო საკუთრება“ 

ამერიკის ისტორიის მანძილზე, მიწის მფლობელობა აღიარებული იყო როგორც ფუნდამენტური. ჯონ 

ადამსი წერდა, რომ “თუ უმრავლესობა ფლობს უძრავ ქონებას, იგივე უმრავლესობა იზრუნებს 

თავისუფლებაზე, ღირსებაზე და უმრავლესობის ინტერესებზე – მთავრობის ყველა ქმედებისას“”. 

21ე საუკუნეში მიწით სარგებლობის ძირითადი შეზღუდვები წარმოიშვა სახელმწიფო 

უფლებამოსილების დაგეგმვისა და ზონირების დებულებებიდან. მიწით სარგებლობის კონტროლის 

დაკისრებით, გაუქმებით ან შეცვლით, სახელმწიფო ხელისუფლებამ შესაძლოა მკვეთრად გაზარდოს ან 

შეამციროს მიწის ღირებულება გამოყენებადობის იმ ნებადართვის შეცვლით, რაც შეიძლება მის 

მიერვე იყო დაწესებული. 

მთავრობის ყველა ქმედება და კანონმდებლობა მიზნად უნდა ისახავდეს მოემსახუროს ხალხს. ამდენად, 

საზოგადოებრივი ინტერესებიდან გამომდინარე, საზოგადოებამ შეიძლება დაადგინოს სამშენებლო 

შეზღუდვები, ზონირებისა და მშენებლობის ნორმები, განვითარებისა და რეგულირების ნორმები და 

მიწით სარგებლობის სხვა მაკონტროლირებელი მექანიზმები. კონტროლის ეს მექანიზმები ზეგავლენას 

ახდენს იმაზე, რაც უნდა განვითარდეს, სადაც უნდა მოხდეს განვითარება, და იმ საქმიანობაზე, 
რომელიც შეიძლება განვითარების შემდგომ იქნას ნებადართული. ბოლო ათწლეულების მანძილზე, 

მრავალი ქვეყნის მთაგრობამ გაზარდა პაერისა და წყლის ემისიების რეგულირება წარმოების 

პროცესში და მიზნად დაისახა ნარჩენების, ქიმიური ნივთიერებებისა და ხმაურის გამო გამოწვეული 

  

? პოლ ფ.ვენტი. 1974. უძრავი ქონების შეფასება: განხილვა. ათენი, ჯორჯიის უნივერსიტეტის პრესა: 17 გვ 
93 ჩარლზ ე. როუ. 2000. მიწით სარგებლობა: გეთსბურგის მეორე ბრძოლა. შეფასების ჟურნალი (ოქტომბერი) გვ. 441-449 

494 ს5113(1896) "მიწა როგორც საზოგადოებრივი ინტერესის ობიექტი“ რიჩარდ ნ. ენდრიუსი. ლექსინგტონი, მ.ა: ჯანმრთელობა 
და კომპანია: 110 გვ. 
3 ჯხ:ძ ხ.3L 
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თავი 1 

ზიანის შემცირება. დამცავი მექანიზმები მიწის სარგებლობაზე მოიცავს ჭაობების, სანაპიროების, 

სანაოსნო წყლებისა და გადაშენების პირას მისული სახეობების შენარჩუნებას. 

როგორც მიწით სარგებლობის კონტროლის ფორმები და მასშტაბები ექვემდებარება შეცვლას, ასევე 

ექვემდებარება შეცვლას კერძო მფლობელობის უფლებაც. ამგვარი ცვლილებები ზეგავლენას ახდენს 
ბაზარზე და უძრავი ქონების ღირებულებაზე. შესაბამისად, უძრავი ქონების შემფასებლებმა უნდა 

იცოდნენ ის წესები და შეზღუდვები, რომლებიც ეხება მიწით სარგებლობას და ასევე უნდა იცოდნენ, 

თუ რა ზეგავლენას ახდენს ეს წესები კერძო მფლობელობაზე. 

გეოგრაფია და გარემო 

მიწის შესწავლა მოიცავს მისი განსხვავებული ფიზიკური მახასიათებლების შესწავლას და მათ 
კომბინაციას კონკრეტულ გარემოში. ყოველი მიწის ნაკვეთი უნიკალურია და მისი განლაგება მეტად 
მნიშვნელოვან ატრიბუტს წარმოადგენს. მიწის ეფექტურად გამოყენებაზე მნიშვნელოვან ზეგავლენას 
ახდენს ფიზიკური და ადგილმდებარეობრივი მახასიათებლები და სხვა დაკავშირებული 
მნიშვნელოვანი ფაქტორები (რაც გეოგრაფიის შესწავლის საგანს წარმოადგენს). 

მიწა განიცდის რიგ პროცესებს. მიმდინარე ფიზიკური და ქიმიური პროცესები ცვლის მიწის ზედაპირს, 
ბიოლოგიური პროცესები განსაზღვრავენ სასიცოცხლო ნორმების განაწილებას, ხოლო სოციო- 
ეკონომიკური პროცესები წარმართავენ ადამიანის ბინადრობისა და მიწით სარგებლობის პირობებს. 
ერთობლივად, ეს პროცესები ზეგავლენას ახდენს მიწის გამოყენების ხასიათზე. 

მიწა შესაძლოა გამოყენებულ იქნას სხვადასხვა დანიშნულებით: 

ი სოფლის მეურნეობაში 

ვაჭრობაში 

მრეწველობაში 

საცხოვრებლად 

დასასვენებლად 

ასევე, მიწის გამოყენების გადაწყვეტილებებზე გავლენას ახდენს მრავალი ფაქტორი: 
ი კლიმატი 

ი ტოპოგრაფია 

იჭ ბუნებრივი რესურსების განაწილება, დასახლებული პუნქტები და მრეწველობა 

აი მიმდინარეობები ეკონომიკაში, განსახლება, ტექნოლოგია და კულტურა 

მიწის ნაკვეთზე თითოეული ამ ფაქტორის ზემოქმედება განსხვავებულია. შემფასებლებისათვის 
განსაკუთრებით მნიშვნელოვანია გეოგრაფიული ასპექტები. ისეთი ფიზიკური მახასიათებლების 
მნიშვნელობა, როგორიცაა ტოპოგრაფია, ნიადაგი, წყალი და მცენარეები – აშკარაა, მაგრამ ასევე 
მნიშვნელოვანია მოსახლეობის განლაგება, ობიექტები, მომსახურება და ხალხისა და პროდუქციის 
მოძრაობა მიწის გეოგრაფიული კონცეფცია რომელიც ბუნებრივ რესურსებზე, წარმოების 
განლაგებაზე და ფაქტობრივ და პოტენციურ ბაზარზე ამახვილებს ჟურადღებას, უზრუნველყოფს იმ 
ცოდნის საფუძველს, რომელიც საჭიროა უძრავი ქონების შემფასებლისათვის. 

უძრავი ქონება, ძირითადი საშუალებები და მოძრავი საშუალებები 

უძრავი ქონების შეფასებისას, არსებობს მნიშვნელოვანი განსხვავება უძრავი ქონებისა და ძირითადი 
საშუალებების განმარტებებს შორის. მიუხედავად იმისა, რომ ეს მცნებები განსხვავდება, ზოგიერთი 
ადილობრივი კანონი და სასამართლო დადგენილება მათ სინონიმებად აღიქვამს სამართლებრივი 
მიზნებისათვის. ქვემოთ მოცემული ცალკეული განმარტებები აღიარებს შეფასების თეორიაში ამ ორ 
მცნებას შორის ტრადიციულ განსხვავებას. 

უძრავი ქონება არის მიწა, შენობები და სხვა მყარად დაკავშირებული მატერიალური სახით გამო- 
ხატული გაუმჯობესებანი. ტერმინი უკავშირდება ფიზიკურ მიწას და მასზე მჟარად მიბმულ ობიექტებს 
< მაგალითად ნაგებობებს. უძრავი ქონება გადაუადგილებელია და მატერიალური. უძრავი ქონების 
სამართლებრივი განმარტება მოიცავს შემდეგ მატერიალურ კომპონენტს: 

« მიწას 

ი ყველაფერს, რაც მიწის ბუნებრივ ნაწილს წარმოადგენს, როგორიცაა ხეები და მინერალები 

ყგელაფერს, რაც ადამიანების მიერაა მიმაგრებული მიწაზე, როგორიცაა შენობები და ნაკვეთის 

გასაუმჯობესებელი სამუშაოები 

  

" ერიკ ც.ე: თოდი 1976. კანონი ემსპროპრიაციის შესახებ. კარსველი და #-დ. იტონი. შეფასების ინსტიტუტი 1995. უძრავი 

ქონების შეფასება (2 გამოცემა) ჩიკაგო, ილ. 
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უძრავი ქონება და მისი შეფასება 

გარდა ამისა, შენობასთან ყველა მუდმივად დაკავშირებული გაყვანილობა (როგორიცაა წყალგაყვა- 
ნილობა, ელექტროგაყვანილობა და გათბობის სისტემები), ისევე როგორც ჩაშენებული ობიექტები 

(კაბინეტები და ლიფტები), ჩვეულებრივ, მიიჩნევა როგორც უძრავი ქონების ნაწილი. უძრავი ქონება 
შეიცავს ყველა მასთან დაკავშირებულ საშუალებებს, მიწის ზედაპირზე და მია ქვეშ. 

უძრავი ქონება მოიცავს უძრავი ქონების ფლობი- 
სათვის დამახასიათებელ ყველა ინტერესს, 
სარგებელსა და უფლებას, უძრავ ქონებაზე უფლება 
ან ინტერესი ასევე ითვლება ქონებად. 
კონკრეტულად კი საკუთრება მიწაზე არის 

ინტერესის დონე, ბუნება, ან დიაპაზონი, რომელიც 
მასზე გააჩნია პირს. 

ძირითად საშუალებებზე მფლობელობის 
ინტერესებს სიმრავლეს ეწოდება „უფლებათა 
ნაკრები. წარმოვიდგინოთ ღეროების ნაკრები, სადაც 
თითოეული “ღერო” წარმოადგენს დამოუკიდებელ 
უფლებას ან ინტერესს. უფლებათა ნაკრები მოიცავს 
ჟველა ინტერესს ძირითად საშუალებებში, მათ შორის 
უძრავი ქონებით სარგებლობის უფლებას, მისი 

გაყიდვის უფლებას, იჯარით გაცემის უფლებას, მასში 

  

უძრავ ქონებასა და ძირითად საშუა- 
ლებებს ქუნება განსხვავება ა სებითია 
შემფასებლისათვის. 
უძრავი ქონება. ფიზიკური მიწა და 

მიწასთან დაკავშირებული ობიექ- 
ტებით მაგალითად, აგებობები. 
იდენტიფიცირებული მიწის მაკ. 
ვეთი, რომელიც მოიცავს ნების- 
იერ გაუმჯობესებას. 

ძირითადი საშუალებები: ჟველა ინტე- 
რესი სარგებელი და უფლება, 
რომელიც დამახასიათებელია ფი- 
ზიკური უძრავი ქონების ფლობი- 

სათვის. უფლებათა ნაკრები, რომ- 
ლითაც აღჭურვილია უძრავი 
ქონების მფლობელობა. ზოგიერთი       

შესვლის და გაცემის უფლებას და თითოეული საკანონმდებლო აქტი ძირითად L 
"ღერო" შეიძლება განცალკევდეს ნაკრებიდან და საშუალებებს განსა ღვრავს რო- |, 
გახდეს საბაზრო ურთიერთობის ობიექტი. საერთო, გორც უძრავი ქონების სინონიმს. | 
რეგიონალური და ადგილობრივი კანონები ++ 1ააეოდაიუუი ტავი უააოსაასა აუუ ააა ააა აავაასა ააა. 

უზრუნველყოფენ ამ უფლებების კერძოობას, რაც წარმოადგენს გარკვეული შეზღუდვების საფუძველს 
და მოცემულია მე-5 თავში. 

შემფასებლები განასხვავებენ არა მხოლოდ უძრავ ქონებასა და ძირითად საშუალებებს, ისინი ასევე 
განასხვავებენ უძრავ ქონებას, მოძრავ საშუალებებს და უძრავ ქონებასთან მყარად დაკავშირებულ 
მოძრავ ქონებას, როგორც ეს 1.1 და 1.2. ცხრილებშია ნაჩვენები. შემფასებლებმა უნდა იცოდნენ – 
ობიექტი წარმოადგენს მოძრავ საშუალებას თუ უძრავ ქონებასთან მყარად დაკავშირებულ მოძრავ 
ქონებას, რათა განსაზღვრონ იქნება თუ არა იგი ჩართული ქონების ღირებულების მაჩვენებელში. თუ 
ობიექტი კლასიფიცირდება როგორც უძრავ ქონებასთან მყარად დაკავშირებული მოძრავი ქონება, იგი 
წარმოადგენს უძრავი ქონების ნაწილს, და მისი ღირებულების წილიც ჩაირთვება ღირებულების 

შესახებ გამოთქმულ მოსაზრებაში.” 

ვინაიდან უძრავ ქონებასთან მყარად დაკავშირებულ მოძრავ ქონებასა და მოძრავ საშუალებებს შორის 
სხვაობა ყოველთვის არ არის მკვეთრი, შემფასებლებმა ყურადღებით უნდა წაიკითხონ საიჯარო 
ხელშეკრულებები და უნდა იცოდნენ, თუ როგორაა წარმოდგენილი ეს ობიექტები მასში. ზოგჯერ 
შეუძლებელია მოძრავი საშუალებების გამოყოფა ღირებულების შესახებ მოსაზრებიდან. მოძრავი 
საშუალება, რომელიც დაკავშირებულია უძრავ ქონებასთან და ჩაირთვება ღირებულების შესახებ 
მოსაზრებაში, უნდა იდენტიფიცირდეს და აღიწეროს შეფასებაში (იხილეთ 26-ე თავი). 

ა 
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7 ბოლო პერ ში, პროფესიონალმა შემფასებელმა ორგანიზ, ბმა მიიღეს ტერმინი “მოსაზრება ღირებ ბის შესახებ", 
“ღირებულების ეფასების“. ნაცვლად. ამ ხლილების ერთ-ე: მიზეზს წარ ოადგენს მევასეის ავტომატური იებს 
შედეგებსა (რომელიც უზრუნველყოფს ღირებულების შეფასებას) და ადამიანის მიერ განხორციელებულ შეფასებას შორის 
(რო: ელიც ღირებულების მსაზებ მოსაზრების განმარტების პროცესში გამოიყენებს მსჯელობასა და გამოცდილებას) 
განსხვავებაში მეტი სინათლის შეტანა. 

  1.5



თავი 1 

  

1.1 ცხრილი 

განსხვავება უძრავ ქონებას, მოძრავ საშუალებასა და უძრავ ქონებასთან მ არად დაკავშირებულ მოძრავ ვება უძრავ ე ვ საძუ ნებას შორის. ე ყ ვ ოუ 
  

უძრავი ქონება 

მახასიათებლები: 

მაგალითი: 

ობიექტები, რომლებიც სამუდამოდაა დამონტაჟებული ან საკმაოდ მყარი 
სახითაა დამაგრებული მიწაზე ან შენობაზე უძრავ ქონებასთან დაკავ- 
შირებული ყველა გაუმჯობესება თავიდან წარმოადგენდა მოძრავ საშუა- 
ლებებს. როდესაც მოხდა მათი მიწაზე დამაგრება, ისინი ჩამოყალიბდნენ 
უძრავ ქონებად. 

.· მიწა 

.· შენობები 

ი.) უძრავ ქონებასთან მყარად დაკავშირებული მოძრავი ქონება, მაგა- 
ლითად, წყალგაყვანილობა, განათება, ჰაერის კონდინცირება საცხოვ- 
რებელ ფართში 
  

მოძრავი საშუალებები 

მახასიათებლები: 

მაგალითი: 

უძრავ ქონებასთან 
მყარად დაკავშირე- 
ბული მოძრავი ქონება 

მახასიათებლები: 

მაგალითი:   

უძრავ ქონებასთან მუდმივი კავშირის არმქონე საშუალებების მოძრავი 
ობიექტები, ან მათი ნაწილი. მოძრავი საშუალებები არ არის აღჭურვილი 
ძირითადი საშუალებების მფლობელობის უფლებებით. 

იჭ ავეი და მოწყობილობები რომლებიც არაა ჩაშენებული 
სტრუქტურაში, მაგალითად მაცივრები და წიგნების კარადა. 
თაროები და ფანჯრის რაფები, რაც დაყენებულია მფლობელის მიერ და 
სათანადო საიჯარო პირობების თანახმად შესაძლოა მათი მოშორება 
იჯარის ბოლოს. 

განსხვავებით სხვა უძრავი საშულებებისაგან, რომლებიც კანონის მიხედვით 
განიხილება როგორც უძრავი ქონების ნაწილი, უძრავ ქონებასთან მჟარად 
დაკავშირებული მოძრავი ქონება არ არის უძრავი ქონების მფლობელობის 
უფლებებით აღჭურვილი ძირითადი საშუალება. იგი წარმოადგენს მოძრავ 
საშუალებებს მიუხედავად დაკავშირების ფორმისა, უძრავ ქონებასთან 
მყარად დაკავშირებული მოძრავი ქონება ექვემდებარება მფლობელის მიერ 
მოხსნას იჯარის ვადის გასვლის შემდგომ, თუ ეს უფლება ჩადებულია 
იჯარაში. ასევე ცნობილია როგორც “დამაგრებული მოძრავი ქონება“. 

რესტორნის კუპეები 

ბენზინგასამართი სადგურების საქაჩები 
რეზერვუარები 

ტრენაჟორები სპორტულ დარბაზში 
სანტექნიკა, განათება და შაერის კონდინცირება 
ნაგებობაში 

საწარმოო აღჭურვილობა, როგორიცაა საჰაერო მილები, 
გაყვანილობა, სალტესადენები, ამწე კრანების რელსები. 

სამრეწველო 

წყალ 

  

  1.6 

 



უძრავი ქონება და მისი შეფასება 

  

1.2 ცხრილი 

მოძრავ საშუალებებსა და უძრავ ქონებასთან მყარად დაკავშირებულ მოძრავ ქონებას შორის სხვაობის 
დადგენის კრიტერიუმები 
  

კრიტერიუმი განმარტება 
რა სახითაა ობიექტი 
დაფიქსირებული ზოგადად, ობიექტი ითვლება მოძრავ საშუალებად, თუ 

შესაძლებელია მისი მოშორება – მასზე ან უძრავ ქონებაზე 
სერიოზული ზიანის მიყენების გარეშე. არსებობს ამ წესიდან 
გამონაკლისებიც. 

ობიექტის ხასიათი და მისი 
ადაპტაცია უძრავ ქონებასთან. ობიექტები, რომლებიც სპეციალურადაა აგებული კონკრეტულ 

შენობაში გამოსაყენებლად, ან დამონტაჟებულია იმისათვის, 
რომ განახორციელოს მიზანი, რისთვისაც შენობა იქნა 
აღმართული, ზოგადად მოიაზრებიან როგორც შენობის მუდმივი 
ნაწილები. 

ობიექტის მიმმაგრებელი მხარის 
განზრახვა ხშირად იჯარის პირობები ადგენს მუდმივია ობიექტი თუ 

ექვემდებარება მოხსნას დროის გარკვეული ხნის შემდე     
  

შეფასების პრაქტიკა 

ჩვენს რთულ საზოგადოებაში, სიტყვები: შემფასებელი და შეფასება, შეიძლება მრავალ მნიშვნელობას 
ატარებდეს. მნიშვნელოვანია ამ ტერმინების სწორი გამოყენება და შეფასების პროცესში ჩართული 

ინდივიდების განსხვავება. 

მყიდველები და გამყიდველები ყიდულობენ და ყიდიან უძრავ ქონებას და იღებენ გადაწყვეტილებას 
ფასებთან და უძრავ ქონებასთან დაკავშირებით. სახლის მყიდველებს, უძრავი ქონების შესახებ, ხშირად 
ცოტა ცნობა გააჩნიათ ან საერთოდ არ გააჩნიათ და სხვებს ეყრდნობიან გადაწყვეტილების მისაღებად. 
მათი “შეფასება“ წარმოადგენს მხოლოდ მდგომარეობის, ან იმ ფაქტების შეფასებას, რაც მათთვისაა 
ცნობილი. მეორეს მხრივ, ინვესტორ ორგანიზაციებს შეიძლება ყავდეთ კადრები, რომელთაც აქვთ 

შემფასებლის კვალიფიკაცია. 

უძრავი ქონებით მოვაჭრეებს აქვთ ლიცენზია უძრავი ქონების გაყიდვაზე. მათ გავლილი აქვთ 
სასწავლო კურსები თაგიანთ სფეროში, თუმცა შეიძლება ჰქონდეთ ან არ ჰქონდეთ გავლილი შეფასების 

ყოვლისმომცველი სასწავლო კურსები. ისინი ზოგადად ფლობენ ცოდნას მოცემულ ტერიტორიაზე 
არსებული ქონების შესახებ, და აქვთ ისტორიული საბაზრო ინფორმაციის მოპოვების საშუალება. 

ზოგიერთმა მათგანმა შესაძლოა ჩაატაროს შეფასების ექსპერტიზა. როგორც ჯგუფი, უძრავი ქონებით 
მოვაჭრენი, შეაფასებენ სპეციფიურ ქონებას, მაგრამ ისინი არ ითვალისწინებენ ყველა იმ ფაქტორს, 

რასაც პროფესიონალი შემფასებელი იღებს მხედველობაში. 

შეფასების პრაქტიკა მოიცავს სამი ტიპის საქმიანობას: 

ი შეფასებას 

თ კონსულტაციებს 

.·ი შეფასების მიმოხილვას 

უძრავი ქონების პრობლემის ბუნება მიანიშნებს დავალებაში მოითხოვება შეფასება (ღირებულების 
დადგენა) თუ კონსულტაცია (ანალიზი ან განხილვა). ორივე შემთხვევაში, დასკვნები კეთდება სათანადო 
ანალიზის საფუძველზე რომელიც განხორციელდა პროფესიონალური პრაქტიკის მიღებულ 
სტანდარტებთან შესაბამისობაში (იხილეთ 1.3 ცხრილი). შეფასების მიმოხილვისას, შემფასებელი, 

რომელიც მოქმედებს როგორც შემმოწმებელი მხარე, შეიმუშავებს და წარადგენს სანდო მოსაზრებას 
სხვ შემფასებლის მიერ განხორციელებული სამუშაოს ზხარისხხე და დაასახელებს სამუშაო 
მასშტაბებს, რომელსაც ადგილი ჰქონდა შემოწმებისას. 

საშემფასებლო პროცედურების გამოყენება და ანგარიშის წარმოება, რომელიც ასახავს შემფასებლის 
დასკვნებს, დამოკიდებულია დავალების ტიპზე, ანუ მის მიზანზე და მიზნობრივ გამოყენებაზე. 

გაუგებრობების თავიდან ასაცილებლად, სასურველია კლიენტი და შემფასებელი თავიდანვე 
შეთანხმდნენ სამუშაოს მასშტაბებზე. 
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თავი 1 
  

  

1.3 ცხრილი 

შეფასების, კონსულტაციებისა და მიმოხილვის შედარება -   

შეფასება 

განმარტება: 

მაგალითი: 

კონსულტაცია 

განმარტება: 

მაგალითი; 

შეფასების 

მიმოხილვა 

განმარტება: 

მაგალითი:   

მახასიათებლები: 

მახასიათებლები: 

მახასიათებლები: 

ღირებულების შესახებ ფორმალური მოსაზრება, როგორც მომსახურების შედეგი, რომელიც 

გამიზნულია დადგენილი მხარეებისათვის სანდოდ და რომელზეც შემფასებელი იღებს 

პასუხისმგებლობას. 

შეფასება მოიცავს შერჩევით კვლევას შესაბამის ბაზარზე, საჭირო მონაცემების შეგროვებას, 

სათანდო ანალიტიკური ტექნიკს გამოყენებას, ცოდნის გამოცდილების. და 

პროფესიონალური მიდგომის გამოყენებას – შეფასების საკითხზე სათანადო გადაწყვე- 

ტილების მისაღებად. შემფასებელი მიაწვდის კლიენტს უძრავი ქონების ღირებულების 

შესახებ მოსაზრებას, რომელიც ასაზავს ყველა გონივრულ საბაზრო მტკიცებულებას. 

· საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრება შეუზღუდავი ფორმის მფლობელობაზე, 
იჯარის საფუძველზე მფლობელობაზე, სერვიტუტზე ან სხვა ქონებაზე (ე.ი. დახმარება 

გირავნობის თაობაზე გადაწყვეტილებების მიღებაზე, დახმარება ყიდვის ან გაყიდვის 

შესახებ გადაწყვეტილებებების მიღებაზე) 
· მოსაზრება საინვესტიციო ღირებულების ან უძრავი ქონების მიმართ მოცემული 

დროისათვის განსაზღვრული ინტერესის სხვა სათანადოდ განმარტებული ღირებულების 
შესახებ მოსაზრება (ე.ი. დაზღვევის მიზნებისათვის, გადაადგილების მიზნებისათვის, ან 
ქონებაზე საგადასახადო მიზნებისათვის) 

ინფორმაციის მიწოდების აქტი ან პროცესი, უძრავი ქონების მონაცემების ანალიზი და 
რეკომენდაციები ან კონსულტაციები როგორც შეფასების, ასევე უძრავ ქონებასთან 
დაკავშირებულ სხვა ფართო პრობლემებზე. 

მიმდინარე საბაზრო საქმიანობა და შედეგები შეისწავლება იმ დასკვნის ჩამოსაყალიბებლად, 
რომელიც შეიძლება არ ამახვილებდეს ყურადღებას ღირებულების სპეციფიურ მახასიათებ- 
ლებზე შემფასებელი შეიმუშავებს ღირებულების შესახებ მოსაზრებას შეფასების 
საკონსულტაციო დავალებაში, რაც წარმოადგენს უძრავი ქონების შესახებ სხვა კითხვაზე 
პასუხის გაცემის პროცესის ნაწილს, როგორიცაა, მაგალითად, არის თუ არა მოცემული 
ქონების გამოყენება ეკონომიკურად გამართლებული. 

“· ეკონომიკური განხორციელებადობის შეწავლა 
·ძ ლიკვიდურობს ან საინვესტიციო მოსაზრებებს რეალურობა, 

დაკავშირებულია შემოთავაზებულ ან არსებულ განვითარებასთან 
“ მიწით სარგებლობის შესწავლა 

.· მიწოდებისა და მოთხოვნის შესწავლა 

« წვლილის ანალიზი 

რომელიც 

სხვა შემფასებლის მიერ გაწეულ სამუშაოს ხარისხზე მოსაზრებების ჩამოყალიბების აქტი ან 
პროცესი 

შეფასების მიმოხილვა შეიძლება დაკავშირებული იყოს ხარისხის კონტროლთან ან 
აუდიტთან. მიმომხილველი შემფასებელი ამოწმებს სხვა შემფასებელთა დასკვნას, რათა 
განსაზღვროს, შეესაბამება თუ არა მათი დასკვნები მოწოდებულ მონაცემებს და სხვა 
ზოგადად ცნობილ ინფორმაციას. 

აბ სრული მიმოხილვა 

ბჭ ოფისიდან გაუსვლელად მიმოხილვა 

    
დაგალება შეფასებაზე და დასკვნის ფორმატები 

ზოგადად, შეფასება განიმარტება როგორც ღირებულების შესახებ ფორმალური მოსაზრება, რომელიც 
მომზადებულია როგორც მომსახურების შედეგი და გამიზნულია იდენტიფიცირებულ მხარეთათვის 
სანდოდ და რომელზეც შემფასებელი იღებს პასუხისმგებლობას. მომსახურება წარმოადგენს კლიენტის 
მიერ შემფასებლის დაქირავებას, რათა მან წარმოადგინოს ფორმალური ანგარიშგება წინასწარ 
განსაზღვრული სარგებლობისათვის. ღირებულების ყველა ანგარიშგება არ წარმოადგენს შეფასებას. 
ღირებულების გამოხატვა არ წარმოადგენს შეფასებას, თუ იგი არ არის მომსახურების შედეგი, თუ არ 
არის გამიზნული მასზე დაყრდნობა და თუ მასზე შემფასებელი არ იღებს პასუხისმგებლობას. 
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უძრავი ქონება და მისი შეფასება 

შეფასების დასკვნის ფორმები მოიცავს შემდეგს: 

.· სრული ფორმის მქონე დასკვნა – გასაგები და დეტალური; მომზადებული უნდა იყოს რაიმე 

შემზღუდავი პირობების გარეშე. 

ი თხრობითი -– დეტალური ანგარიში, სადაც არაორდინარულ შემზღუდავ პირობებს ჰქონდა 
ადგილი 

.· მოკლე შინაარსის – მოკლე და კონკრეტული აღწერითი 

იძ ფორმალიზებული – სტანდარტული ფორმა შესამოწმებელი ცხრილებისა და თხრობითი 
კომენტარების კომბინაციით 

მოკლე შინაარსისა და ფორმალიზებული დასკვნების მონაცემებს, ხშირად, თან ახლავს განსაკუთ- 
რებული შემზღუდავი პირობები, შესაძლოა მხოლოდ შემოკლების გამო. 

შეფასების საერთაშორისო სტანდარტები შემფასებლებს საშუალებას აძლევს განახორციელონ როგორც 
სრული ფორმის მქონე შეფასების დავალებები, ისევე შეზღუდული მასშტაბის შეფასებები. შემფასებე- 
ლი შეფასების შეზღუდულ მასშტაბებს აღნიშნავს დასკვნაში განსაკუთრებული შემზღუდავი პირობების 
მითითებით. ეს პირობები მიუთითებენ მოთხოვნის – სტანდარტული წესის – სახეცვლილებას, რისი 

აუცილებლობაც გამოწვეულია დავალებით, და რომელმაც შესაძლოა შეამციროს შეფასების დასკვნის 
საიმედოობა. 

შემფასებელი დასკვნას წარმოადგენს გამიზნული გამოყენებისათვის. დასკვნა უნდა გამორიცხავდეს 
ამგვარი მოსარგებლის შეცდომაში შეყვანას. სტანდარტები დირექტივის სახით არ კარნახობს დასკვნის 
ფორმას, ფორმატს ან სტილს. ეს დამკვეთისა და შემფასებლების საჭიროებათა ფუნქციას წარმოადგენს. 

დასკვნის შინაარსის არსებითობა განსაზღვრავს მის შესაბამისობას. 

შეფასების მიზანი და გამიზნული გამოყენება 

შეფასების მიზანს წარმოადგენს შეფასების დავალების მიზეზისა და მასშტაბების წარმოჩენა. იგი 
დგინდება კლიენტის მიერ და ასახავს იმ ინფორმაციას, რომელიც ესაჭიროება კლიენტს ძირითად 
საშუალებებთან დაკავშირებულ კონკრეტულ კითხვებზე პასუხის გასაცემად. თუ კლიენტის კითხვები 
ზუსტადაა აღქმული, შეფასების მიზანი შეიძლება აღწერილი იყოს მოთხოვნილი ინფორმაციის 

შესაბამისად. 

როდესაც შეფასებისას საჭიროა მოსაზრება ღირებულების შესახებ, თავიდანვე უნდა განიმარტოს, თუ 

რა სახის ღირებულებასთან გვაქვს საქმე. განსაზღვრული ღირებულება შეიძლება იყოს ერთ-ერთი 

შემდეგიდან: 

· საბაზრო ღირებულება 

  

შემფასებელი დასკვნას წარმოადგენს გამიზ- 
ნული გამოყენებისათვის. დასკვნითჭ უნდა 

· ფუნქციონირებადი საწარმოს ღირებულება გამორიცხავდეს ამგვარი მოსარგებლის შეცდო- 
· დაბეგვრის მიზნით შეფასებითი მაში შეყვანას,ს “შეფასები” საერთაშორისო 

ღირებულება სტანდარტები დირექტივის სახით არ კარნახობს 
· გამოყენებითი ღირებულება დასკვნის ფორმას, ფორმატს ან სტილს. ეს 

“ი საინვესტიციო ღირებულება დამკვეთისა და შემფასებლების საჭიროებათა 
.·« ღირებულების სხვა ტიპი ფუნქციას წარმოადგენს, დასკვნის შინაარსის     შეფასების მიზანი აყალიბებს საბოლოო ღირებუ- არსებითობა განსაზღვრავს მის შესაბამისობას. 

ლების შესახებ დასკვნის საფუძველს, რომელიც “სა ფაას: ლი აი თზე თიანი ლია? ვივი ასაითიფრლნითი სივ 

არ უნდა იცვლებოდეს იმ მიზნით, რათა მოერგოს შეფასების გამოყენებას, ღირებულების შესახებ 

მოსაზრების გამიზნულ გამოყენებას შეიძლება მოერგოს შეფასების შესახებ დასკვნის სტრუქტურა, 

მაგრამ თავად ღირებულება არ შეიცვლება. მაგალითად, ერთბინიანი საცხოვრებელი ქონების შეფასება 

შესაძლოა დაფიქსირდეს დასკვნის სახით, რათა ხელი შეეწყოს გაყიდვას ან დაგირავებას, სარეაბილი- 

ტაციო გადაწყვეტილებებისათვის შეზღუდული გამოყენების დასკვნაში, ან სასამართლო პროცესზე 
გამოსაყენებელ დამოუკიდებელ დასკვნაში. მიუხედავად ვითარებისა, დოლარის ციფრი ან ციფრები 
განსაზღვრულ ღირებულებასთან დაკავშირებით იგივე დარჩება. შეფასების მიზნობრივი გამოყენება 
წარმოადგენს საშუალებას რომლითაც კლიენტი მიიღებს ინფორმაციას რომელიც შეფასების 
დასკვნაშია მოცემული. შეფასების მიზნობრივი გამოყენება ან ფუნქცია განისახლვრება კლიენტის 
საჭიროებით. მაგალითად, კლიენტს შეიძლება სურდეს ინფორმაცია საცხოვრებელი ადგილის საბაზრო 

ღირებულების შესახებ, რათა არ მოუწიოს ზედ-მეტის გადახდა ან პირიქით, არ გაყიდოს დაბალ ფასად. 

კორპორაციის კლიენტებს შეიძლება დასჭირდეთ ქირის განაკვეთების ან დემოგრაფიული 
მდგომარეობის გარკვევა მოცემულ ადგილზე, რათა განსაზღვრონ, თუ რამდენად გონივრულია 
მოცემულ ტერიტორიაზე გადასვლა. სანაცვლოდ, მშენებელმა, მშენებლობის დაწყებამდე უნდა 
გაითვალისწინოს, თუ როგორ მოქმედებენ მიწოდებისა და მოთხოვნის ფაქტორები მოცემულ 
ტერიტორიაზე. 
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თავი 1 

  
  ვინაიდან შეფასება უზრუნველყოფს ძირითად 

საშუალებებს შესასაბ გადაწყვეტილების 
მიღების საფუძველს, შეფასების მიზნობრივი 
გამოყენებ, დამოკიდებულია იმ გადაწყვეტი- 
ლებაზე, რომლის მიღებაც სურს კლიენტს. 
შეფასების პრობლემის განსაზღვრისას, შემფასე- 
ბელმა უნდა გაითვალისწინოს კლიენტის მოთ- 
ხოვნები და მიაღწიოს კლიენტისათვის და შემფა- 
სებლისათვის მისაღებ შეთანხმებას რომელიც 
შეესაბამება პროფესიონალური შეფასების პრაქ- 
ტიკის მიღებულ სტანდარტებს. 

შეფასება შეიძლება საჭირო იყოს რიგ სიტუა- 
ციებში. მიუხედავად იმისა, რომ 1.4 ცხრილი არ 
ასახავს შეფასების ყველა შესაძლო გამოყენებას, 
იგი მოიცავს პროფესიონალური შეფასების 
საქმიანობის საკმაოდ ფართო აღწერას. 

შემფასებლის ვალდებულებები 
ვინაიდან შეფასების დარგი მიისწრაფვის მაღალი 
პროფესიონალიზმისაკენ, იზრდება შემფასე- 
ბელთა პასუხისმგებლობის მასშტაბები და 
პოტენციური ვალდებულებები. შემფასებლებს 
შეიძლება დაეკისროთ პასუხისმგებლობა 
უყურადღებობისათვის ფაქტების დამახინჯე- 

  

შეფასების მიზანი და მიზნობრივი გამო ენება 
წარმოადგენს ურთიერთდაკავშირებულ, მაგრამ 
განსხვავებულ მცნებებს. 

შეფასების მიზანი: შეფასების დავალებისათვის 
მიზეზის წარმოჩენა, ანუ უნდა შემუშავდეს 
მოსაზრება ნებისმიერი ძირითადი საშუალე- 
ბის განსაზღვრული ღირებულების შესახებ 
ან ჩატარდეს შეფასების შესწავლა (დავა- 
ლება კონსულტაციაზე) ძირითადი საშუა- 

ლებების შესახეაბ გადაწყვეტილებების 
მიღებასთან დაკავშირებით. 
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შეფასების მიზნობრივი გამოყენება. საშუა- 
ლება რომლითაც კლიენტი მიიღებს 
ინფორმაციას, რომელიც შეფასების შესახებ 
დასკვნაშია მოცემული. 

შეფასებები, ჩვეულებრივ, გამოიყენება სიტუ- 
აციებში„ როდესაც სახეზეა მფლობელობის 
გადაცემაა ფინანსირება და დაკრედიტება, 
სასამართლო პროცესები, გადასახადებით 
დაბეგვრა და საინვესტიციო კონსულტა- 
ციებისა და სხვა ბიზნეს-გადაწყვეტილებებისას. 
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ბისათვის ტყუილისათვის, ხელშეკრულების დარღვევისათვის, ან მთავრობის ან შეფასების 
პროფესიული ინსტიტუტების მიერ დადგენილ სტანდარტებთან შეუსაბამობისათვის. პოტენციური 
გამოვლინებების 
ურთიერთობები8, 

დაკითხვები და წერილობითი ჩვენებები). 

არეალი მოიცავს 

  

' სახელშეკრულებო ურთერთობები ეხება ორ მსა 'ლ 
მოქმედებდა და შედეგად დააზიანა მესამე მარე (ინვესტორი). 

საკითხებს, 
გახსნები და სასამართლო პროცესები. (მაგალითად, აღმოჩენის პროცედურები, 

ს, მაგ: ად, შ, 
ა. კლიენტმა შეიძლება განაცხადოს, 

რომელშიც ჩართულია სახელშეკრულებო 

ებას ისეთ ფასებელი, რომელიც დებს ხელშეკრ 
რომ ასათანადოდ შემფასებელი 
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უძრაგი ქონება და მისი შეფასება 

  

1.4 ცხრილი. 

შეფასებების ტიპური გამოყენება 
  

  

მფლობელობის გადაცემა 

დაეხმაროს პერსპექტიულ მყიდველს დაადგინოს შესათავაზებელი ფასები 

დაეხმაროს პერსპექტიულ გამყიდველს განსაზღვროს მისაღები გასაყიდი ფასები 

დაადგინოს ძირითადი საშუალებების გაცვლის საფუძვლები 

დაადგინოს მრავალსახეობრივი ქონების მფლობელობის რეორგანიზების ან კონსოლიდაციის 

საფუძვლები 
რ განსაზღვროს გასაყიდი ფასის პირობები შემოთავაზებული გარიგებისათვის 

ფინანსირება და კრედიტი 

.· განავითაროს მოსაზრება საგირავნო სესხხე შემოთავაზებული ფასიანი ქაღალდების 
ღირებულების შესახებ 

«თ შეუქმნას ინვესტორს საფუძველი – მიიღოს გადაწყვეტილება შეიძინოს უძრავი ქონების გირაო, 
ობლიგაციები, თუ სხვა სახის ფასიანი ქაღალდები 

.· დაამკვიდროს გადაწყვეტილების მიღების საფუძველი ძირითად საშუალებებზე სესხის 

დაზღვევის ან თავდებობის შესახებ 

სასამართლო პროცესი 

ექსპროპრიაციის პროცედურები 

«ი მთლიანი ქონების საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრების შემუშავება – ე.ი. 
ჩამორთმევამდე 

« ჩამორთმევის შედეგად დარჩენილი ქონების საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრების 

შემუშავება 

« ჩამორთმევის შედეგად ქონებრივი ზიანის შეფასება 

ქონების ნაწილები 

.· ქონების საბაზრო ფასის შესახებ მოსაზრების შემუშავება სახელშეკრულებო დავისას 

.· პარტნიორული წილების საბაზრო ფასის შესახებ მოსაზრების შემუშავება 
გარემოს დაცვითი სასამართლო პროცედურები 

.· გარემოს დაცვითი კანონების დარღვევის შედეგად მიღებული ზიანის შეფასება 

.· გარემოზე ზემოქმედების შედეგად მიღებული ზიანის შეფასება 

საგადასახადო საკითხები 

.· დაბეგვრის მიზნით შეფასებითი ღირებულების შესახებ მოსაზრების შემუშავება 

.· აქტივების დაყოფა ამორტიზირებად როგორიცაა შენობები და არაამორტიზირებად 

ობიექტებად, როგორიცაა მიწა, და ამორტიზაციის სათანადო განაკვეთის დადგენა 

ი უძრავი ქონების კომპონენტის ღირებულების შესახებ მოსაზრების შემუშავება, რომელიც 

წარმოადგენს სამომავლო კაპიტალის ზრდის საფუძველს, ხშირად მემკვიდრეობის კონტექსტში 

საინვესტიციო კონსულტაციები, გადაწყვეტილების მიღება და აღრიცხვაანგარიშგება 

ქირის გრაფიკისა და საიჯარო პირობების დადგენა 

მშენებლობისა თუ განახლების პროგრამის განხორციელებადობის განსაზღვრა 

დახმარება კორპორაციებზე ან მესამე მხარეზე – შეიძინონ სახლები თანამშრომლებისათვის 

მზღვეველების, პოლისების მფლობელებისა და მარეგულირებლების საჭიროებათა მომსახურება 

კორპორაციული კონსოლიდაციების, აქციათა გამოშვების ან ძირითადი კაპიტალის ნარჩენი 
ღირებულების შემოწმების ხელშეწყობა 

ი იძულებითი გაყიდვისას ან აუქციონის პროცედურებისათვის სალიკვიდაციო ღირებულების 

შესახებ მოსაზრების შემუშავება 

· კლიენტებისათვის კონსულტაციის გაწევა მათი საინვესტიციო მიზნების, ალტერნატივების, 

რესურსების, შეზღუდვებისა და დროის ფაქტორის გათვალისწინებით 

.· დამგეგმარების, ზონის ხელმძღვანელობისა და სასამართლოებისათვის კონსულტაციის გაწევა 
შემოთავაზებული ქმედების შესაძლო შედეგებთან დაკავშირებით 

საარბიტრაჟო შეფასების საკითხებში დახმარების გაწევა 

მიწოდებისა და მოთხოვნის საბაზრო მიმდინარეობათა ანალიზი 

უძრავი ქონების ბაზრის სტატუსის დადგენა 

გრძელვადიანი აქტივების შეფასება და აქტივების ღირებულების გამოყოფაში დახმარება     
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თავი 1 

  შემფასებლებისათვი” რე- 
კომენდირებულია მიიღონ | შემფასებლები შეიძლება მიეცენ პასუხისგებაში პროფესიონალური 
ზომები რათა თავიდან | დარღვევების ან არასათანადო ქმედების გამო. 
იქნას აცილებული უნებ- შეფასების პროფესიის ამჟამინდელი სტანდარტები, რომლებიც 
ლიე ან გაუმიზნავი დარ- შემუშავდა შემფასებლებისა და შეფასების მომსახურების კლიენ- 
ღვევები. განგრძობითი გა- ტებისათვის. ადგენს პროცედურებს, რომელთა განხორციელებაც 
ნათლების მიღება, საკონ- სავალდებულოა შეფასების, ანალიზის ან მოსაზრების ჩამოყალი- 
ტროლო ცხრილის. და ბებისას და იმ საშუალებებს, რომლის მიხედვითაც ხორციელდება 
სარეზერვო ჩანაწერების შეფასება, ანალიზი ან მოსაზრების გადმოცემა. 
გამოყენება, სტანდარტების 
მოთხოვნების მკაცრი დაც- | ჟალდებულება: შეფასებაში, წარმოადგენს სამართლებრივ ვალდებუ- 2 

ვა, ეხმარება შემფასებელს ლებას – განახორციელოს მომსახურება პროფესიონალური სტან- შ 

ნაკლებად გახდეს სამოქა- დარტების შესაბამისად და თავიდან აიცილოს დარღვევები, რაც 

ლაქო სარჩელის ობიემტი. გამოიხატება უყურადღებობაში, შეცდომაში შეყვანაში, ტყუ- 

ილში და სახელშეკრულებო პირობების დარღვევაში. 

  

    
“2>:>25>. ახ -– 02-25 12, LC აბ 59.5 26-ა ა ალ13 ამი 3 ლიი ა ბით ასა ი 902462, 2 რი ი226279 

შემდგომი საკითხაგი 

ჩოხი6გი 1ი5VIსVIC 0! IX68) 51816 #ი00I2156(5. 1982. #.ხიV21581 1ხისწი: # 50-VC2I 86ყ1იიი§. CჩICგიი: ტოტოლმი 
105IIIსIC 0I ILტგI C>51მ16 #ტიიX015C1§. 

ტიძ!6M/5, ILICხე+ძ M. L. 1979. Lვიძ )ი ტთტ6IC8. L6XIინ10ი, M/: 0.C. II6ედ, 

#ტიდI2158) 105IILVLC. 1999. #იხI815'ი თ M6C51ძCი(!2) CI00CIIIC5 (3Cძ C0100ი). CIIC280: /#00V8152) 1ი5(1(VL6. 

8ცხი)გთIი, 10ჩი C. 1995. '' 1ჩ6 L6დ21 LIგხ!!!I!/ 01 IM6გ1 C5(816 #იიV2156(5”. 11I6 #ი00L81521 10სLიმ! (#ტი0=1)- 

103VI6§, წიგ(1 1გიC(, 1958. LCგI L5(216 (ი ტოლ6ICმი LII5(0C/. VI გახსინ(იი, სC; ჩსხIIC #Iწ21I§ IXC§§. 
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შეფასების თვისობხნივი 0 
მახასიათებცები 
  

  

      

მნიშვნელოვანი ტერმინები ” 

« კეთილმოწყობა « საინვესტიციო ღირებულება : 

« დაბეგვრის მიზნით შეფასებითი « შეზღუდული ბაზრის მქონე ქონება L 
ღირებულება « ფასი ხ 

« დანახარჯი ა· დეფიციტი ' 

« მოთხოვნა « სპეციალური დანიშნულების ქონება : 
« საჭიროება « მარაგი : 

"· ეფექტური შემსყიდველობითი უნარი « გამოყენებითი ღირებულება : 

« მოქმედი საწარმოს ღირებულება « სარგებლიანობა , 
« შეფასების საერთაშორისო სტანდარტები“ «" ღირებულება : 

კომიტეტი (IV5C) - 

წუსადაა ავია თველი უაეა აირი სუულ აივი ააა აა ვავაიავსააა აო სგვვავიაუუსგა გაოდოუსაა საფო სსს ვააა. ტე კ 

შესავალი 

უძრავ ქონებასთან დაკავშირებული საქმიანობის ამოსავალ წერტილს წარმოადგენს ღირებულების 
განხილვა. ტერმინი ღირებულება ხშირად გამოიყენება ყოფით საუბარში, მაგრამ ეკონომიკაში მას 
გააჩნია სპეციფიური მნიშვნელობა, რაც მას განასხვავებს ისეთი ურთიერთდაკავშირებული მცნებე- 

ბისაგან, როგორიცაა დანახარჯი და ფასი. 

სხვაობა ღირებულებას, დანახარჯსა და ფასს შორის 
  

შემფასებლები განასხვავებენ ღირებულებას, დანა- | შემფასებლები ნათლად განმარტავენ, გამო- | 
ხარჯსა და ფასს. ტერმინი ფასი წარმოადგენს იმ იყენებენ და ანასხვავებენ ტერმინებს: ' 
ოდენობას, რომელსაც კონკრეტული მყიდველი | ღირებულება, დანახარჯი, ფასი. 

თანახმაა გადაიხადოს და კონკრეტული გამყიდ- "თ-იას ააააუღლლი“ი, 

ველი თანახმაა მიიღოს იმ ვითარებაში, რომელიც თან ახლავს ამგვარ გარიგებას. ფასი, დასრულებული 

სახით, ეხება გასაყიდ ან გარიგების ფასს და გულისხმობს გაცვლას; ფასი არის დასრულებული ფაქტი. 

      

  

     

   
    

ზოგადად, გარიგების პირობები ასახავს ერთ ან 
რამდენიმე ბაზარზე არსებულ ვითარებას. ბაზარი 
წარმოადგენს სტრუქტურულ ერთობლიობას, სა- 

დაც მყიდველები და გამყიდველები ერთად 
ჯგუფდებიან ფასთა მექანიზმის მეშვეობით. ბაზარი 
შეიძლება განისაზღვროს გეოგრაფიის, პროდუქ- 

ციის, შესაძლო მყიდველებისა და გამყიდველების, 
ან სხვას სტრუქტურების და ვითარებების 

მიხედვით. 

უძრავი ქონების ბაზარი იქმნება იმ ინდივიდთა ურთიერთობის საფუძველზე, რომლებიც აწარმოებენ 

ძირითად საშუალებებთან დაკავშირებული უფლებების გაცვლას სხვა იხეთ აქტივებზე, როგორიცაა 

ფული. უძრავი ქონების სპეციფიური ბაზრები განისაზღვრება სხვადასხვა ატრიბუტების მიხედვით: 

ბაზარი წარმოადგენს სტრუქტურულ ერთობ“ , 

ლიობას, სადაც მყიდველები და გამჟიდვე- L: 
ლები ერთად ჯგუფდებიან ფასთა მექანიზმის > 
მეშვეობით. ძრავი ქონების ბაზარი IL: 
წარმოადგენს ის ინდივიდთა ურთიერთობას, 
რომლებიც ცვლიან ძირითად საშუალებებთან 
დაკავშირებულ უფლებებს სხვა ისეთ 
აქტივებზე, როგორიცაა ფული. 
აი 8 ლეი თებახოთნოარობა რაიო დ ბი რ 1952 9 შოთი >... 

  

ქონების ტიპი 

განლაგება 
შემოსავლების წარმოების პოტენციალი 

ტიპური ინვესტორის მახასიათებლები 

ტიპური დამქირავებლის მახასიათებლები 

სხვა ატრიბუტები, რომლებიც აღიარებულია ძირითადი საშუალებების გაცვლაში მონაწილე 

ინდივიდთა მიერ. 
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თავი 2 

მკაფიოდ შემოსაზღვრულ უბანში ახალი ერთბინიანი საცხოვრებელი ფართის ბაზარი, და 

ცენტრალური ბიზნეს-რაიონის ახლომდებარე, გადასაკეთებელი, შედარებით ძველი საცხოვრებელი 
შენობების ბაზარი წარმოადგენენ უძრავი ქონების სპეციფიურ ბაზრებს. 

მრავალი ადამიანი გამოიჟენებს ღირებულებას და დანახარჯს, როგორც სინონიმებს, თუმცა შეფასების 
პრაქტიკა მოითხოვს უფრო ზუსტ განმარტებებს ტერმინი დანახარჯი შემფასებლების მიერ 
გამოიყენება წარმოებასთან და არა გაცვლასთან დაკავშირებით. დანახარჯი შეიძლება იყოს ან 
დასრულებული ფაქტი, ან მიმდინარე ხარჯთაღრიცხვა. 

დანახარჯის დადგენა ხდება დაპროექტების ფაზაში, ანუ ან მშენებლობაზე ფაქტიური დანახარჯი ან 
სრული განვითარების დანახარჯი. მშენებლობაზე დანახარჯი, ჩვეულებრივ მოიცავს როგორც 
დანახარჯებს პირდაპირ შრომაზე და მასალებზე, ასევე არაპირდაპირ დანახარჯებს. განვითარებაზე 
დანახარჯი წარმოადგენს დანახარჯს ქონების შექმნაზე, რომელიც მოიცავს მიწას და მის მიყვანას 
ეფექტურ საექსპლუატაციო მდგომარეობამდე. განვითარებაზე დანახარჯი მოიცავს შეძენის ხარჯს, 
ფაქტიურ გასავლებს, და იმ მოგებას, რომელიც საჭიროა მწარმოებლის კომპენსაციისათვის იმ დროისა 
და რისკის ფაქტორებზე დაყრდნობით, რაც თან ახლავს პროექტის შემუშავებას. 

უძრავ ქონებასთან დაკავშირებული გასავლები პირდაპირ კავშირშია საქონლისა და მომსახურების 
ფასთან კონკურენტულ ბაზარზე. მაგალითად, დანახარჯი სახურავის მასალაზე, ქვის წყობაზე, 
არქიტექტურულ გეგმებსა და იჯარით აღებული ხის მასალის საყრდენებზე, განისაზღვრება მიწოდებისა 
და მოთხოვნის მიხედვით სპეციფიურ სივრცეში. ამდენად, ისინი ექვემდებარებიან სოციალურ, 
ეკონომიკურ, სამთავრობო და გარემოს ზეგავლენას. 

უძრავი ქონების შეფასებაში, ღირებულებას 
შეიძლება ჰქონდეს მრავალი მნიშვნელობა; სათა- უემფასებლ ბისათვის, ტერმინი ღირებულება 

ეიძლება შეცდომაში შემყვანი იყოს. შემფა- ნადო განმარტება დამოკიდებულია ონტექსტზ გ ებია დამოკიდებულია კ ე ე | სებლები, ჩ ბრივ, გამოიყენებენ ღირებუ- 
და გამოყენებაზე. ახსარსე ღირებულება ლების კონკრეტულ ტიპს და არ გა ოიყენებენ 
აღიქმებ,„ როგორც მომავლში მისაღები სიტყვა შეფასება განცალკევებით. 
სარგებლის მოლოდინი. ვინაიდან ღირებულება –– უღღეფუალეფევეეეაებიეივლ, 
დროთა განმავლობაში იცვლება, შეფასება ასახავს ღირებულებას მოცემული “ მომენტისათვის. 
ღირებულება მოცემული მომენტისათვის წარმოადგენს გამყიდველის ან მყიდველისათვის ფულად 
გამოსახულებაში შეფასებულ ქონებას, საქონელს ან მომსახურებას. გაუგებრობის თავიდან 
ასაცილებლად, შემფასებლები არ გამოიყენებენ სიტყვა ღირებულებას განცალკევებით. სანაცვლოდ, 
ისინი იყენებენ ტერმინებს: საბაზრო ღირებულება, გამოყენებითი ღირებულება, საინვესტიციო 
ღირებულება, დაბეგვრის მიზნით შეფასებითი ღირებულება და სპეციფიური სახის სხვა ღირებუ- 
ლებები. საბაზრო ღირებულება წარმოადგენს ძირითადი საშუალებების უმეტესობის შეფასებაზე 
დავალების ყურადღების საგანს, და სწორედ მისი დადგენაა შეფასებათა უმრავლესობის მიზანი. 

  

      

საბაზრო ღირებულება და ღირებულების სხვა ტიპები 

საბაზრო ღირებულება 

საბაზრო ღირებულების მცნებას უდიდესი მნიშვნელობა ენიჭება ბიზნეს და უძრავი ქონების 
საზოგადოებებში ყოველწლიურად უძრავი ქონები ივესტიციებს- და საგირავნო სესხებს 
ვალდებულებებისა და საკუთარი კაპიტალის უზარმაზარი თანხები უდგას თავდებად, რაც ეფუძნება 
საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრებას. უძრავი ქონების დაბეგვრა, სასამართლო პროცესები და 
კანონმდებლობა ასევე ასახავენ საბაზრო ღირებულების საკითხებისადმი მიმდინარე, აქტიურ 
დამოკიდებულებას. უძრავი ქონების დარგის თითქმის ყველა ასპექტში და მის ადგილობრივ და 
რეგიონალურ დონეებზე რეგულირებისას, საბაზრო ღირებულების მოსაზრებები ძირითადად 
განსაზღვრავს ეკონომიკის სტაბილურობას. 

საბაზრო ღირებულების ყველაზე ფართოდ გავრცელებული კომპონენტები 
კანადაში, აშშ-ში და სხვა ქვეყნებში საბაზრო ღირებულების მრავალი ტერმინი არსებობს. მიუხედავად 
იმისა, რომ სიტყვები განსხვავდება, განმარტებათა უმეტესობა კონცეპტუალურად მაინც ერთმანეთის 
მსგავსია. ვინაიდან შეფასებას მესამე მხარეები უფრო ხშირად გამოიყენებენ ვიდრე მხოლოდ 
კლიენტები, გამიზნული გამოყენება და არა მოსარგებლე განსაზღვრავს საბაზრო ღირებულების 
რომელი განმარტება შეესაბამება კონკრეტულ დავალებას. კლიენტის სურვილი ან ინსტრუქციები ვერ 
ცვლის ძირითად მოთბოვნას, რომ შემფასებელმა დაადგინოს შეფასების გამიზნული გამოყენება და 
აღნიშნოს საბაზრო ღირებულების სათანადო განმარტება მოცემული დავალებისათვის. ემფასებლებს 
უნდა ესმოდეთ, თუ რატომ გამოიყენება საბაზრო ღირებულების კონკრეტული განმარტება, უნდა 

ა გამოიყენონ ეს განმარტება დადგენილი სტანდარტების მიხედვით და აუხსნან კლიენტებს ეს 
ოთხოვნები. 
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შეფასების თვისობრივი მახასიათებლები 

საბაზრო ღირებულების განმარტების ინდივიდუალურ ასპექტებზე განსხვავებული მოსაზრებების 
მიუხედავად, ზოგადად აღიარებულია, რომ საბაზრო ღირებულება წარმოიშობა მასზე ბაზრის მონაწი- 
ლეთა ერთობლივი დამოკიდებულებიდან. საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრება უნდა ეფუძნე- 
ბოდეს ბაზარზე ერთობლივ ქმედებაზე ობიექტურ დაკვირვება. რამდენადაც ამ ქმედებათა სტან- 
დარტული საზომი ნაღდი ფულია, ამდენად საბაზრო ღირებულების ზრდა ან შემცირება – გამოწვეული 
დაფინანსების ან გაყიდვის სხვა პირობებით – გაზომილია მთლიანი ფულადი ღირებულების მიხედვით. 

  ქვემოთ მოყვანილი განმარტება აერთიანებს 
ფართოდ აღიარებულ ისეთ მცნებებს, ანადის შეფასების ინსტიტუტი, შეფასების საერთა- 
როგორიცაა სურვილის მქონე, შემძლე და ორისო სტანდარტების კომიტეტი, შეფასების ინს- 

გათვითცნობიერებული მყიდველები და ტიტუტი, იფასების ფონდი, სხვადასხვა სამთავრობო 
გამქიდველები რომლებიც მოქმედებენ კანო ები, „სასამართლოები თა სხვები საბაზრო 

გონივრულად მოცემული დროისათვის, და ღიოვბულების სხვადასხვა განმარტე 
ეს განმარტება საშუალებას აძლევს შემფა- #-=:575% >. 2757 -9. > დიო ბიდი 

სებელს გააკეთოს არჩევანი სამიდან: მთლიანად ნაღდ ფულზე, ნაღდი ფულის ეკვივალენტში გამოსა- 
ხულ ერთეულზე, ან სხვა ზუსტად ნაჩვენებ ერთეულზე. განმარტება ასევე მოითხოვს, რომ მთლიანად 

ფულადი საბაზრო ღირებულების ზრდა ან შემცირება გამოხატულ იქნას ნაღდ ფულად ერთეულში. 

    ბებს ადგენენ. 
  ბიმ. 2753 აჩ მვუდმვით კლერი 

საბაზრო ღირებულება 

ყველაზე სავარაუდო ფასი, მოცემული დროისათვის, ნაღდ ფულად, ან ნაღდი ფულის 
ეკვივალენტურ ერთეულში ან სხვა ზუსტად ნაჩვენებ ერთეულში, რომლის მიხედვითაც 

მოცემული ქონებრივი უფლებები თავისუფლად გაყიდვისათვის აუცილებელი ყველა 
პირობის არსებობისას უნდა გაიყიდოს სათანადო კონკურენტულ ბაზარზე, სადაც მყიდველი 

და გამყიდველი მოქმედებენ წინდახედულად, გათვითცნობიერებულად, და საკუთარი 

ინტერესით, იმის დაშვებით, რომ არც ერთი არ არის განსაკუთრებული იძულების ქვეშ. 

ზოგიერთი შემფასებელი ამ განმარტებას სიტყვა სიტყვით ციტირებას უკეთებს თავის დასკვნაში შეფასე- 

ბის შესახებ და ცალკე ადგენს, რომ ღირებულება მოცემულია ნაღდ ფულში, ნაღდი ფულის ექვივალენ- 
ტურ ერთეულში ან სხვა ერთეულში. სხვა შემფასებლები უბრალოდ ცვლიან ერთ ფრაზას შეფასების 
განმარტებაში, მაგალითად, მათ შეიძლება "ნაღდი ფული“ შეცვალონ “ნაღდი ფულის არითმეტიკულად 
ეკვივალენტური ერთეულით“ ან “ქვემოთ ზუსტად ნაჩვენები ერთეულით" შესაბამისად. 

საბაზრო ღირებულება საერთაშორისო სტანდარტების მიხედვით 

შეფასების საერთაშორისო სტანდარტების კომიტეტის თანახმად, საბაზრო ღირებულება საერთა- 
შორისო სტანდარტის მიზნებისათვის განმარტებულია შემდეგნაირად: 

საბაზრო ღირებულება არის შეფასებითი თანხა, რომელზედაც შეფახების თარიღისათვის 
გაშლილი მჯლავის პრინციპით უნდა მოხდეს ქონების გაცვლა მონდომებულ მყიდველსა და 
მონდომებულ გამყიდველს შორის, სათანადო მარკეტინგული გამოკვლევის ჩატარების 

შემდეგ იმ პირობით, რომ მონაწილე მხარეები მოქმედებენ გათვითცნობიერებულად, 

წინდახედულად და იძულების გარეშე." 

ამერიკის შეფასების ინსტიტუტის განმარტება 

1993 წელს, ამერიკის შეფასების ინსტიტუტმა მიიღო საბაზრო ღირებულების შემდეგი განმარტება, 

რომელიც შემუშავდა შეფასების ინსტიტუტის ღირებულებათა განმარტების სპეციალური დავალებე- 

ბის განყოფილების მიერ, რათა დაეფიქსირებინათ სხვაობა საბაზრო ღირებულებას, განკარგვის 
ღირებულებასა და სალიკვიდაციო ღირებულებას შორის: 

ყველაზე უფრო სავარაუდო ფასი, რომელიც შესაძლოა გამოიწვიოს ძირითად საშუალებებზე 
კონკრეტულმა ინტერესმა ყველა ქვემოთ ჩამოთვლილი პირობების საფუძველზე: 

.· გაყიდვის განხორციელება ხდება კონკრეტული თარიღისათვის; 

«ი შეფასებული ქონებრივი ინტერესისათვის არსებობს ღია და კონკურენტული ბაზარი; 

“· მყიდველი და გამყიდველი მოქმედებენ წინდახედულად და გათვითცნობიერებულად; 

· ფასზე გავლენას არ ახდენს განსაკუთრებული მოტივაცია; 

«ი მყიდველი და გამყიდველი არიან ტიპურად მოტივირებულნი; 

· ორთძვე მხარე მოქმედებს ისე, როგორც ეს მათ ინტერესებში შედის; 

  

1 _ · საერთაშორისო შეფასების სტანდარტების კომიტეტი. 2000. საერთაშორისო შეფასების სტანდარტები 2000. ლონდონი: 
საერთაშორისო შეფასების სტანდარტების კომიტეტი, გვ. 92-91. იზო რაბდაოტე 
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თავი 2 

ი მარკეტინგული გამოკვლევები ადეკვატურია და საკმარისი დრო იყო მოცემული ღია 

ბაზარზე გასასვლელად: 

ი გადახდები განხორციელდა ნაღდ ფულზე აშშ დოლარში ან შესაბამისი ფინანსური გარიგებით; 

· ფასი წარმოადგენს ნორმალურ კომპენსაციას ქონების გასაყიდად, თავისუფალია სპეციალური ან 

შექმნილი ფინანსური ან სავაჭრო დათმობებისაგან გაყიდვასთან დაკავშირებული ნებისმიერი პირის 

მხრიდან. 

ეს განმარტება შეიძლება შეცვლილ იქნას, რათა შეფასება უზრუნველყოს სპეციფიური ფინანსური 

ტერმინების გამოყენებით. 

საბაზრო ღირებულების სხვა განმარტებები 

საბაზრო ღირებულების განმარტებები მოიძიება სხვადასხვა წყაროებში, მათ შორისაა შეფასების 

ტექსტები, უძრავი ქონების ლექსიკონები და სასამართლო გადაწყვეტილებები. 

შემფასებლებს, როდესაც აწარმოებენ შეფასებას სასამართლო პროცესის ან ტრიბუნალისათვის, ესაჭი- 
როებათ საბაზრო ღირებულების ზუსტი იურიდიული განმარტება იმ იურისდიქციის ფარგლებში, 
სადაც მომსახურება ხორციელდება. ასევე შეიძლება საჭირო გახდეს მიმართონ ტრიბუნალის ან 
მმართველი კანონმდებლობის სახელმძღვანელოებს. 

საერთაშორისო სტანდარტები ადგენს, რომ შემფასებლებმა უნდა აღიარონ ის იურისდიქცია, სადაც 
გამოყენებული იქნება შეფასება. მთავრობა და მარეგულირებელი უწყებები პერიოდულად ცვლიან 
საბაზრო ღირებულების განმარტებას, ამდენად, შემფასებლები, რომლებიც ახორციელებენ მომსახურე- 

ბას ამგვარი უწყებების ან მათდამი დაქვემდებარებული დაწესებულებებისათვის, უნდა დარწმუნდენ, 
რომ იყენებენ სათანადო განმარტებას. 

გამოყენებითი ღირებულება 

უძრავი ქონების არსებული პრაქტიკა ხშირად მოითხოვს შემფასებლებისაგან საბაზრო ღირებულების 
გარდა გამოჟონ ღირებულების სხვა სახეებიც. ერთ-ერთი მათგანია გამოყენებითი ღირებულება, 
რომლის კონცეფციაც ეფუძნება ეკონომიკური საქონლის პროდუქტიულობას. გამოყენებითი 
ღირებულება წარმოადგენ სპეციფიური გამოყენებისათვის საჭირო კონკრეტული ქონების 
ღირებულებას. გამოყენებითი ღირებულების დადგენისას, შემფასებელი ყურადღებას ამახვილებს იმ 
წვლილზე, რომელიც უძრავ ქონებას შეაქვს იმ საწარმოში, რომლის ნაწილსაც თავად წარმოადგენს, 

ქონების საუკეთესო და ეფექტური გამოყენების გათვალისწინების გარეშე, ან იმ ფულადი მოცულობის 
გათვალისწინების გარეშე, რომლის მოზიდვაცაა შესაძლებელი მისი გაყიდვით. გამოყენებითი 
ღირებულება შეიძლება იცვლებოდეს ქონების მართვასა და გარეშე ფაქტორებზე, ისეთზე, 
როგორიცაა ცვლილებები ბიზნეს ოპერაციებში, დამოკიდებულებით. მაგალითად, ამწყობ ქარხანას, 
რომელიც ახორციელებს ერთ კონკრეტულ პროცესს, შეიძლება ქონდეს ერთი გამოყენებითი 
ღირებულება სანამ აწყობის ტექნოლოგიაში მნიშვნელოვან ცვლილებებს ექნება ადგილი, შემდგომში 
კი მიენიგოს სხვა გამოყენებითი ღირებულება. 

ძირითად საშუალებებს შეიძლება ჰქონდეს გამოყენებითი ღირებულება და საბაზრო ღირებულება. 

ძველ ქარხანას, რომელსაც ფირმა ჯერ კიდევ გამოიყენებს, შეიძლება ჰქონდეს არსებითი გამოყენებითი 
ღირებულება იმ ფირმისათვის, მაგრამ სხვა სახით გამოყენებისათვის მხოლოდ ნომინალური საბაზრო 
ღირებულება გააჩნდეს. 

გამოყენებითი ღირებულების შეფასებაზე დავალება შეიძლება გამოყენებულ იქნას აქტივების 
(ძირითადი საშუალებების ჩათვლით) შეფასებისათვის კონსოლიდაციისას, შეძენისას ან ფასიანი 
ქაღალდების გამოშვებისას. ამგვარი ტიპის დავალებებს ადგილი აქვს სამრეწველო უძრავი ქონების 
შეფასებისას, როდესაც არსებული ბიზნეს საწარმოები ფლობენ ძირითად საშუალებებს. 

სასამართლო გადაწყვეტილებები და სპეციფიური საკანონმდებლო აქტები ასევე განაპირობებენ 
გამოყენებითი ღირებულების შეფასების საჭიროებას. მაგალითად, კანონმდებლობა ზოგადად მოითხოვს 
ფერმების სასოფლო სამეურნეო სარგებლობის გამოყენებითი ღირებულებით შეფასებას ქონებაზე 
გადასახადის მიზნებისათვის, ვიდრე საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებაზე დაფუძნებულ 
ღირებულების შესახებ მოსაზრებას, 

შეზღუდული ბაზრის მქონე და სპეციალური დანიშნულების ქონება 

როდესაც ფასდება ისეთი ქონება, რომელიც ჩვეულებრივ არ იცვლება ან არ ქირავდება, შესაძლოა 
გართულდეს საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრების ადეკვატურად განსაზღვრა. შეზღუდული 
ბაზრის მქონე ამგვარმა ქონებამ შეიძლება განსაკუთრებული პრობლემები შეუქმნას შემფასებლებს. 
შეზღუდული ბაზრის მქონე ქონება წარმოადგენს ქონებას, რომელსაც შედარებით მცირე პოტენციური 

2.4  



შეფასების თვისობრივი მახასიათებლები 

მყიდველი ყავს მოცემული დროისათვის, ხშირად ეს განპირობებულია უნიკალური დიზაინის 
მახასიათებლებით ან საბაზრო პირობების ცვლილებით. მსხვილი საწარმოები, სარკინიგზო ხაზები და 
საპროექტო-სამშენებლო ქონება წარმოადგენს” შეზღუდული ბაზრის მქონე ქონებას, რომლებსაც 
შედარებით მცირე პოტენციური მყიდველები ჰყავს. 

შეზღუდული ბაზრის მქონე მრავალი ქონება მოიცავს უნიკალური დიზაინის სტრუქტურებს, 
სპეციალურ სამშენებლო მასალებს, ან განლაგებას, რაც ზღუდავს მათ სარგებლიანობას იმ პირვანდელი 
მიზნებისათვის რისთვისაც ისინი იქნენ აგებულნი. ამ ქონებას, ჩვეულებრივ, გარიგებაში 
მონაწილეობის შეზღუდული პოტენციალი გააჩნია და შესაბამისად ხშირად იწოდება როგორც 
სპეციალური დანიშნულების ან სპეციალური დიზაინის მქონე ქონებად. ამგვარ მაგალითებს 
მიეკუთვნება ღვთისმსახურების სახლები, მუზეუმები, სკოლები, საზოგადოებრივი დანიშნულების 

შენობები და კლუბები. 

შეზღუდული ბაზრის მქონე ქონება შეიძლება შეფასდეს მათი მიმდინარე ან სავარაუდო საუკეთესო 
ალტერნატიული გამოყენების მიხედვით. ვინაიდან ამგვარი ქონების ბაზარი შეზღუდულია და 
შესაბამისად დიდი დრო ჭირდება ბაზარზე რეალიზაციისათვის, ამგვარი ქონების საბაზრო 
ღირებულების შესახებ მოსაზრების მხარდასაჭერად უფრო მცირე ალბათობა არსებობს, საბაზრო 
ქონებასა და შეზღუდული ბაზრის მქონე ქონებას შორის განსხვავება დამოკიდებულია სათანადო 
საბაზრო მონაცემების ხელმისაწვდომლობაზე. თუ არსებობს ბაზარი შეზღუდული ბაზრის მქონე 
ქონებისათვის, შემფასებელმა ყველა ღონე უნდა იხმაროს რათა მოიკვლიოს საბაზრო ღირებულების 

ხელმისაწვდომი მონაცემები. 

თუ ქონების მიმდინარე გამოყენება იმდენად სპეციფიურია, რომ არ არსებობს მისი ბაზარი, თუმცა 
გამოყენება განხორციელებადია და განგრძობადი, შემფასებელმა შეიძლება შეიმუშაოს მოსაზრება 
გამოყენებით ღირებულებაზე, თუკი მოცემული დავალება ნებას იძლევა გამოყენებულ იქნას საბაზრო 
ღირებულების გარდა სხვა ღირებულება. ამგვარი შეფასება არ უნდა ავურიოთ საბაზრო ღირებულების 
შესახებ მოსაზრებაში. თუ ბაზარი არ არის სახეზე ან მონაცემები არ არის ხელმისაწვდომი, შემფასებელი 

ვერ შეიმუშავებს მოსაზრებას საბაზრო ღირებულების შესახებ და ეს უნდა აღნიშნოს შეფასების შესახებ 
დასკვნაში. თუმცა, ზოგჯერ აუცილებელია ამგვარ სიტუაციებში საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზ- 

რების გამოტანა სამართლებრივი მიზნებისათვის. ამგვარ შემთხვევებში, შემფასებელი უნდა დაემორჩი- 
ლოს სამართლებრივ მოთხოვნებს, დაეყრდნოს პროფესიონალურ მიდგომას და არსებულ პირდაპირ 

საბაზრო მონაცემებს. გასათვალისწინებელია, რომ ქონების ტიპი, ბაზრის ზომა ან სიცოცხლისუნარიანობა 

ან ღირებულების ჩამოყალიბების სიადვილე, არ კარნახობს ჩამოყალიბებული ღირებულების ტიპს. 

ჩამოყალიბებული ღირებულების ტიპს, უპირველესად, განსაზღვრავს შეფასების მიზნობრივი გამოყენება. 

თუ კლიენტს ესაჭიროება საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრება, შემფასებელმა უნდა ჩამოაყალიბოს 

საბაზრო ღირებულების და არა გამოყენებითი ღირებულების შესახებ მოსაზრება. 

საინვესტიციო ღირებულება 

იმ დროს, როდესაც გამოყენებითი ღირებულება ყურადღებას ამახვილებს ქონების სპეციფიურ 

გამოყენებაზე, საინვესტიციო ღირებულება წარმოადგენს სპეციფიური ქონების ღირებულებას კონკრე- 

ტული ინვესტორისათვის. როგორც შეფასების დავალებებშია მოცემული, საინვესტიციო ღირებულება 

წარმოადგენს კონკრეტული ინვესტორისათვის ქონების ღირებულებას, რომელიც ეყრდნობა ამ პირის 

საინვესტიციო მოთხოვნებს. საბაზრო ღირებულებისაგან განსხვავებით, საინვესტიციო ღირებულება 

წარმოადგენს ღირებულებას ინდივიდისათვის და არა ღირებულებას ბაზარზე. 

საინვესტიციო ღირებულება ასახავს სუბიექტურ ურთიერთობას კერძო ინვესტორსა და მოცემულ 

ინვესტიციას შორის. იგი კონცეპტუალურად განსხვავდება საბაზრო ღირებულებისაგან თუმცა 

საინვესტიციო ღირებულებისა და საბაზრო ღირებულების მახასიათებლები ზოგჯერ შეიძლება მსგავსი 

იყოს. თუ ინვესტორის მოთხოვნები ტიპური საბაზრო მოთხოვნებია, საივესტიციო და საბაზრო 

ღირებულება მსგავსი იქნება. 

დოლარებში საინვესტიციო ღირებულება წარმოადგენს ფასს, რომელსაც ინვესტორი გადაიხდის 

ინვესტიციაში, რათა დაიკმაყოფილოს სურვილი, საჭიროება ან საინვესტიციო მიზნები. საივესტიციო 

ღირებულების მოსაზრების შესამუშავებლად საჭიროა სპეციფიური საინვესტიციო კრიტერიუმების 

ცოდნა. უძრავი ქონების ინვესტირების შეფასების კრიტერიუმები არ იქმნება კერძო ინვესტორის 

მიერ; მათ ამტკიცებს უძრავი ქონებისა და საივესტიციო ღირებულების ექსპერტი (შემფასებელი). 

მოქმედი საწარმოს ღირებულება 

მოქმედი საწარმო წარმოადგენ“ დამტკიცებულ და მოქმედ ბიზნესს უსასრულოდ განგრძობითი 

მომავლით. გარკვეული ტიპის ჭონებისათვის (მაგალითად, სასტუმროები, რესტორნები, ბოულინგის 

ცენტრები, საწარმოები, ათლეტური კლუბები, ნარჩენების სამარხები) ფიზიკური უძრავი ქონების 

2.5  



თავი 2 

აქტივები წარმოადგენს მიმდინარე ბიზნესის განუყოფელ ნაწილს. ამგვარი ქონების საბაზრო 
ღირებულებას (მათ შორის ყველა მატერიალური და არამატერიალური ქონება) ეწოდება მისი მოქმედი 
საწარმოს ღირებულება. (იხილეთ 2.1 ცხრილი), შემფასებლებს შეიძლება დაევალოთ მოქმედი 
საწარმოს საივესტიციო ღირებულების, გამოყენებითი ღირებულების ან სხვა ტიპის ღირებულების 
შესაებ მოსაზრების შემუშავებ,ა თუმცა მოქმედი საწარმო” ღირებულება შეფასებათა 
უმრავლესობაში უკავშირდება საბაზრო ღირებულებას. 

რადიციულად, ნქციონირებადი საწარმოს ღირებულება განიმარტება როგორც ქონების 
დასაბუთებული სიე ღირებულება, ტერმინის განმარტება მოიცავს მოსაზრებას, რომ ბიზნეს 

საწარმო მოსალოდნელია რომ გააგრძელებს ფუნქციონირებას განჭვრეტად მომავალში (ჩვეულებრივ, 
უსასრულოდ). საპირისპიროდ, სალიკვიდაციო ღირებულება ადგენს, რომ საწარმო მომავალში 

შეწყვეტს ფუნქციონირებას ფუნქციონირებადი საწარმოს ღირებულება მოიცავს მზარდ ღირე- 
ბულებას, რაც დაკავშირებულია სავაჭქრო-სამრეწველო ფირმასთან, და განსხვავებულია უძრავი 
ქონების ღირებულებისაგან. მოქმედი საწარმოს ღირებულება მოიცავს მოქმედი ბიზნეს საწარმოს მიერ 
მიწის, შენობების, შრომის, აღჭურვილობისა და საბაზრო ოპერაციების ერთობლიობით წარმოქმნილი 
არამატერიალური ღირებულების ზრდას. ეს გაერთიანება ქმნის ეკონომიკურად განხორციელებად 
ბიზნეს, რაც მოსალოდნელია, რომ მომავალშიც გაგრძელდება ფუნქციონირებადი საწარმოს 
ღირებულება ეხება ქონების სრულ ღირებულებას, რაც მოიცავს როგორც ძირითად საშუალებებს, 
ასევე ყველა იმ არამატერიალურ მოძრავ ქონებას, რაც უკავშირდება ბიზნეს საწარმოს ღირებულებას 
(იხილეთ 2.2 ცხრილი). 

შესაძლოა რთული იყოს ბიზნესის მთლიანი ღირებულებიდან მიწისა და შენობის საბაზრო 
ღირებულების გამოყოფა, მაგრამ ღირებულების უძრავი და მოძრავი კომპონენტების ამგვარი 
განაწილება ხშირად მოთხოვნილია სახელმწიფო რეგულირების მიერ. როდესაც შემფასებელი ბიზნეს 
საწარმოს ღირებულებისაგან ეფექტურად ვერ აცალკევებს უძრავი ქონების საბაზრო ღირებულებას, 
საჭიროა დაფიქსირდეს, რომ ღირებულების შესახებ მოსაზრება მოიცავს საბაზრო ღირებულებას და 
ბიზნეს საწარმოს ღირებულებას და რომ შემფასებელმა ვერ შეძლო მათი განცალკევება. მხოლოდ 
კვალიფიციური შემფასებლები უნდა იღებდნენ ასეთ დავალებებს, რაც უნდა განახორციელონ 
სათანადო სტანდარტების მიხედვით. (ბიზნეს საწარმოს ღირებულება განხილულია 27-ე თავში). 

დაბეგვრის მიზნით შეფასებითი ღირებულება 

შეფასებითი ღირებულება ეხება ღირებულების შესაბამის საგადასახადო დაბეგვრას და ქონების 
ღირებულება” საგადასახადო უწყებათა მიხედვით შეფასებითი ღირებულება შეიძლება არ 
ემთხვეოდეს საბაზრო ღირებულებას, მაგრამ ჩვეულებრივ, ანგარიშდება საბაზრო ღირებულების 
საფუძველზე. რეგიონებსა და ტერიტორიებს შეუძლიათ ჩამოაყალიბონ ღირებულების ცალკეული 
განმარტებები შეფასების მიზნებისათვის. ზოგიერთ რეგიონსა და ტერიტორიას შეუძლია შეფასების 
იურისდიქცია მათ კონტროლს დაუქვემდებარონ, რათა განავითარონ ღირებულების განმარტებები 
ქონების დაბეგვრის მიზნით შეფასების მიზნებისათვის. 
  

ცხრილი 2.1 

მოქმედი საწარმოს ღირებულების კომპონენტები       

  2.6  



შეფასების თვისობრივი მახასიათებლები 

  

ცხრილი 2.2 

მოქმედი საწარმოს ღირებულების კომპონენტები 
  

  

  

უძრავი 

ქონების 

ღირებულება 
ფუნქციონირებადი 

(მატერიალური) 
საწარმოს – 

  

ღირებულება 
  

საწარმოს ბიზნესის 

ღირებულება 
(არამატერიალური)             

  

ღირებულების ფაქტორები 

ღირებულების ეკონომიკური მცნება არ წარმოადგენს იმ _ 
საქონლის ან მომსახურების განუყოფელ ნაწილს, რომელსაც დირესულებას ქანის რისი დამოში 
მას მიაწერენ; იგი იქმნება ინდივიდთა გონებაში, რომლებიც ობა, დეფიციტი, სურვილი და 
ქმნიან ბაზარს, ღირებულების შემქმნელი ურთიერთობები | ეფექტური შემსყიდველობითი 
კომპლექსურია, და ღირებულება იცვლება, თუ იცვლება | ძალა. სარ ებლიანობა და დეფი- 
ღირებულებაზე გავლენის მომხდენი ფაქტორები. ჩვეუ- | ციტი მიწოდების ფაქტორებია. 

ლებრივ, ღირებულებას ქმნის ოთხი ურთიერთდამოკიდე- სურვილი და ეფექტური შემსყიდვე- 
ბულებაში მყოფი ფაქტორი: ლობითი ძალა კი – მოთხოვნის. 

  

    
  5. 9-2: წ ანაბი გე ა თაბ ელა ო4 5. 

.· სარგებლიანობა 

ი დეფიციტი 
.· სურვილი 

.·ი ეფექტური შემსყიდველობითი უნარი 

სარგებლიანობა და დეფიციტი მიწოდების ფაქტორებია. სურვილი და ეფექტური შემსყიდველობითი 

უნარი მოთხოვნის ფაქტორებია. ქონებას უნდა გააჩნდეს ზემოთ ჩამოთვლილი ოთხივე ფაქტორი, რათა 

მივიღოთ ღირებულება. 

სარგებლიანობა 

სარგებლიანობა წარმოადგენს პროდუქტის უნარს – დააკმაჟოფილოს ადამიანების მოთხოვნები. ყველა 

ქონებას უნდა მოჰქონდეს სარგებელი მისი მფლობელისათვის, მესაკუთრე-ინვესტორისათვის ან 

მესაკუთრე-მფლობელისათვის. საცხოვრებელი ფართი აკმაყოფილებს თავშესაფრის მოთხოვნას, ხოლო 

კომერციულ ქონებას მოაქვს შემოსავალი. ორივეს შეიძლება გააჩნდეს სპეციფიური დიზაინი, რაც 

ზრდის მათ მიმზიდველობას. ამ თვისებებს ეწოდება კეთილმოწყობა. კეთილმოწყობის ღირებულება 

დაკავშირებულია მათ სასურველობაზე და მფლობელისა და დამქირავებლისათვის სარგებლიანობაზე. 

მფლობელისათვის ღირებულება შეიძლება კონვერტირდეს შემოსავალში ქირის სახით. სარგებელი, 
რომელიც წარმოიქმნება შემოსავლის მომტანი ქონებისაგან, შეიძლება გაიზომოს ფულადი ნაკადების 
შემოსავლების მიხედვით. სარგებლიანობის ზეგავლენა ღირებულებაზე დამოკიდებულია ქონების 
მახასიათებლებზე. ზომის, დიზაინისა და განლაგების სარგებლიანობა და სარგებლიანობის სხვა 
სპეციფიური ფორმები მნიშვნელოვნად განაპირობებს ქონების ღირებულებას. 

ძირითადი საშუალებების მფლობელობიდან სარგებელი წარმოიქმნება უფლებათა ნაკრებიდან, 

რომელიც გააჩნია მფლობელს. მფლობელობის უფლების შეზღუდვამ შეიძლება შეზღუდოს სარგებელი 

და ამდენად შეამციროს ქონების ღირებულება. მსგავსად, ქონება თავის უმაღლეს ღირებულებას 
აღწევს, თუ იგი თავის სასარგებლო ფუნქციას კანონიერად განახორციელებს. გარემოს დაცვით 
ნორმებს ზონირების ნორმებს მიწით სარგებლობის სხვა მაკონტროლირებელ მექანიზმებს, 
მფლობელობასა და უფლებებზე სხვა შეზღუდვებს შეუძლიათ გაზარდონ ან შეამცირონ ქონების 
სარგებლიანობა და ღირებულება. 

2.7  



თავი 2 

დეფიტი 

დეფიციტი წარმოადგენ” რაიმეს არსებულ ან მოსალოდნელ მიწოდებას მასზე მოთხოვნასთან 
მიმართებაში. ზოგადად, თუ მოთხოვნა მუდმივია, პროდუქტის დეფიციტი მას უფრო ღირებულს ხდის. 
მიწა, მაგალითად ჯერ კიდევ ჭარბადაა, მაგრამ სასარგებლო და სასურველი მიწა შედარებით იშვიათია, 
და ამდენად უფრო მეტი ღირებულება გააჩნია. არც ერთ ობიექტს, მათ შორის ძირითად საშუალებებს, 
არ შეიძლება გააჩნდეს ღირებულება მანამ, სანამ დეფიციტი არ დაწყვილდება სარგებლიანობასთან. 
ჰაერი, რომელსაც მაღალი სარგებლიანობა აქვს, არ გააჩნია გამოკვეთილი ეკონომიკური ღირებულება 
– მისი სიჭარბის გამო. 

სურვილი 

სურვილი წარმოადგენს მყიდველის მიზანს – დაიკმაყოფილოს ადამიანური მოთხოვნა (მაგალითად, 
თავშესაფარი, ტანისამოსი და სხვ) ან სასიცოცხლო პირობებისათვი აუცილებელი ძირითადი 
მოთხოვნები. 

ეფექტური შემსყიდველობითი უნარი 

ეფექტური შემსყიდველობითი უნარი წარმოადგენს ინდივიდთა შესაძლებლობას – მონაწილეობა 
მიიღონ ბაზარზე, რაც გულისხმობს საქონლისა და მომსახურების შეძენას ნაღდი ფულით ან მისი 
ეკვივალენტით. ქონების ღირებულების შესახებ მართებული მოსაზრება მოიცავს ბაზრის მიერ ქონების 
საფასურის გადახდის შესაძლებლობის ზუსტ შეფასებას. 

მიწოდება და მოთხოვნა 

ღირებულების შემქმნელი ოთხი ფაქტორის კომპლექსური ურთიერთქმედება აისახება მიწოდებისა და 
მოთხოვნის ძირითად ეკონომიკურ პრინციპში. პროდუქციის სარგებლიანობა, მისი სიმცირე ან სიუხვე, 
შეძენის სურვილის ინტენსიურობა და ეფექტური შემსყიდველობითი უნარი, ერთად ზეგავლენას 
ახდენს მოცემულ სიტუაციაში პროდუქციაზე მიწოდებასა და მოთხოვნაზე. 
პროდუქციაზე მოთხოვნა ყალიბდება მისი სარგებლიანობით და მასზე ზეგავლენას ახდენს დეფიციტი. 
სურვილი და ძალები, რომლებიც ქმნიან და ასტიმულირებენ სურვილს, ასევე ზემოქმედებენ მოთ- 
ხოვნაზე. თუმცა ადამიანის მოთხოვნილებანი შეიძლება შეუზღუდავი იყოს, სურვილი შემოიფარგლება 
ეფექტური შემსყიდველობითი უნარით. ამრიგად, ძვირიანი საგნების შეძენის შეუძლებლობა გავლენას 
ახდენს მოთხოვნაზე. 

მსგავსად, პროდუქციის მიწოდებაზე გავლენას ახდენს მისი სარგებლიანობა და შეიზღუდება მისი 
დეფიციტით. პროდუქციის ხელმისაწვდომლობა განისაზღვრება მასზე მოთხოვნით. მიწა შეზღუდული 
პროდუქტია, და კონკრეტული გამოყენებისათვის შესაბამისი მიწის ფართობი განსაკუთრებით 
დეფიციტურს წარმოადგენს – თუ მასზე არსებული მოთხოვნა დიდია. შენელებული შემსყიდველობითი 
უნარი მიწოდებაზე ზეგავლენას კონტროლირებადს ხდის. თუ შემსყიდველობითი უნარი იზრდება, 
შედარებით მუდმივი საქონელი შემცირდება, შექმნის ბაზარზე ორიენტირებულ მოთხოვნას და 
გაზრდის მიწოდებას. 

შემდგომი საკითხავი 

რკოხილვი 105I1IC 0! 11681 691816 ტიიმ156%. 1982. ტ#იი-215მ1 წიისწჩL: # 50-წV6მL ს 68)იი1ინ. CხICგყი: ტიტ? Cმო 
1ი§IIIVსI6 0 M62გ! C5(გ(C #დი?მ1561§, 

ტაიი#8)58გ1 1ი§დVIIVIC 0/ Cგიმძმ. 1987. IL6გ) C5(8(6 ტიტმI§Iიგ Iი Cგიმძგ. VIV0ი0I06წ: #ტ00Iმ158| 1ი5IILVIIC 0I Cმივძე. 
8ი0იხიზი!, 1865 C. 1937, IC VგIIვV00ი 0! ჩ-იიCი)/. MCV/ VI: MCC#”2V-MIII 800 Cი. 
LXVI56, MCგX) ჰგიიL 1958. ILCგI L5(2LC Iი ტორიიმი LI5I0ი/- Vმ5ხ1იდჯიი, სC: ჩსხIIC #ტ/81/§ 0655. 
LILგიუვ0ი, IIმიX C. 1996. ტიი/მIVი6 (ხC ისდხ 0ილ§: C-68CVV6 V2#5 (0 VვIსტ C0თი0I6X LC5Iძტი((01 0X006ILI0§. 

CL1C290: #ი0/Iმ15გ| I05ცIV16, 

#IთIხიიიტი, IM#0ხCV L. 1964. წხC V/0II0Iს ნიII0§0იირის ((CVI5§0ძ C0IV0ი). M6V V0IX- §1თიი ეიძ §Cჩხს§LC,. 
1Iიძლ05, MიCI0სძ 8., II. 1993. '/ი 4.0ნI0გ6CიM6§?"' 06 ტიიL8158| 10ს-იგ! (0010ხტი. 

18Vი§, V. 5(2ი1CV. 1965. Iი6 იბ0ი 0” ნ0IIVIC21 სCი0ი0Vი) (51 6ძი1V0ი), M6V V0IX: ტსის5Lს5 M. MCII6V. 

M065, C. ML6I901ძ. 1936, 16 1ი§II(სციი 0/ ჩიიიხის/. Lიიძიი: Lიიგთ2ი§, Cჯ66ი გიძ CითმიV, 

ILL0II, ნო. 1964, # LIა§(Cრ: 0” ნC0ი0იიIC #ხ0ისწჩ! (3(ძ 6ძIც0ი). C9§ICV/00ძ CIIII§%, MI; 0/6ი(1C6-ხმII. 

§მიისიI50ი, ჩგსI #ტ. გიძ VVIIIIგ-ი 0. Mი”ძჩვსჯ. 1989. CCიიიიიIC5 (131ი იძI(I0ი). MCV V CI; MC6L28V-ჩ!II. 

50106 5მიძ6C #. 1987. '”წხტ LII5L #სიიIX21501”. MC IL6გ| C5(2IC ტიხ-მ156, მიძ #ოვIM§! (ტიის). 
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შეფასების საფუძვლები 2 
  

  

      

მნიშვნელოვანი ტერმინები 

აი მოლოდინი .· მიწა 

ი წონასწორობა · ანონი კლებადი უკუგების 
ი კაპიტალი შესახებ · 

ი ცვლილება .·რ კანონი მზარდი უკუგების შესახებ ” 

«ი კონკურენცია იჭძ განლაგება დ 

ი შეთანხმება თი პროგრესიის პრინციპი 

· წვლილი თ რეგრესიის პრინციპი 

.· სამეწარმეო კოორდინაცია ი შეცვლა 
.·« გარე ფაქტორები დ·« მიწოდება და მოთხოვნა L 

«ი “შრომა თ ჭარბი პროდუქციულობა ; 

სავი სუვააააა ვეი გედია. შე ბ ოლია რლბე ღესბეღუღუღელლლლი 

შესავალი 

როდესაც ქონების ბაზარი ეცემა იზრდება ხელისუფლების მონაწილეობა მწარმოებლები 
საზოგადოებრივ კონტროლს ხშირად აღიქვამენ როგორც გადაჭარბებულს და ქონების მრავალი 
მესაკუთრე თავს დაზარალებულად მიიჩნევს. მიუხედავად ამისა, უძრავი ქონების ბაზარი მაინც 
წარმოადგენს მნიშვნელოვან საინვესტიციო ინსტრუმენტს და ეკონომიკური საქმიანობის საფუძველს. 

უძრავი ქონების ბაზარზე მონაწილეობის დონის დასადგენად, ინდივიდები ითვალისწინებენ თავიანთ 

მოთხოვნებს და საჭიროებებს, ისევე როგორც სხვადასხვა არჩევანს სხვადასხვა დროისათვის. მათი 

არჩევანი ხელს უწყობს თავისუფალი საბაზრო ეკონომიკის განვითარებას. ამდენად, როგორც 

ინდივიდუალურ, ასევე კოლექტიურ გადაწყვეტილებებს, თავიანთი წვლილი შეაქვთ ერის ეკონომიკურ 
წარმატებაში. მსგავსად, საქონლისა და მომსახურების წარმოება და შემოსავალი დამოკიდებულია ოთხი 

ძირითადი ეკონომიკური კომპონენტის კომბინირებულ ეფექტზე, რომლებსაც ასევე წარმოების ოთხ 

აგენტს უწოდებენ: 

მიწა 

შრომა 

კაპიტალი 

სამეწარმეო კოორდინაცია 

წარმოების აგენტები 

ტრადიციული ეკონომიკური თეორია ადგენს რომ უძრავი ქონების ჩამოსაყალიბებლად 

გაერთიანებულია წარმოების ოთხი აგენტი, და რომ ქონების განვითარებაზე დახარჯული თანხა 

წარმოადგენს შეფასებლებისათვის ხელმისაწვდომ ერთ-ერთ საბაზისო საზომს ძირითადი საშუალებების 

ღირებულების დადგენისათვის. სხვა სიტყვებით, მიწის, შრომის, კაპიტალისა და სამეწარმეო კოორ- 

დინაციის გაერთიანება ქმნის უძრავი ქონების საბოლოო პროდუქტს. შემფასებელმა, ღირებულების 

უ-სახებ გონივრული მოსაზრება უნდა შეიმუშაოს თითოეული ამ კომპონენტის, მათი ურთიერთ- ესახებ გონივრულ ება უ მუ კ ეხტ ურთიე 
ქმედების სისტემატური ანალიზისა და მათი ქონებასთან ურთიერთობის შესწავლის საფუძველზე. 

პირველი, რასაც მეწარმე ზოგადად მოიაზრებს ქონების განვითარებაში, არის დანახარჯი მიწის 

შეძენაზე. მიწის შეძენაზე დანახარჯს წარმოადგენს თავისუფალი ფართობის ან მიწის ნაკვეთის ფასი. 
შემფასებელი ახდენს წინასწარ დაშვებას, რომ მფლობელი შემატებს მიწას გაუმჯობესებს და განახორ- 
ციელებს გარიგებებს დამქირავებელთან ან საბოლოო მომხმარებელთან. 
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თავი 3 

შრომის კომპონენტი შედგება ყველა პირდაპირი და არაპირდაპირი დანახარჯისაგან რომელიც 
აუცილებელია პროდუქტის – როგორც მხოლოდ მიწა, ან მიწა გაუმჯობესებებით – შექმნისა და გაყიდ- 

ვისათვის. პირდაპირი დანახარჯი მოიცავს არა მხოლოდ ინდივიდუალურ პირებზე გადახდილ ხელფასს, 
არამედ მშენებლობისას გამოყენებული მასალების ხარჯსაც არაპირდაპირი ხარჯები მოიცავს 
სანებართვო გადასახადებს, სარეალიზაციო გასავლებს, ბეგარას, ზედნადებ დანახარჯებს, მშენებლობის 
დასრულების შემდგომ მომსახურებას, პროექტის კოორდინაციის ან ზედამხედველობის ხარჯებს და 
დაფინანსების ხარჯებს, რაც არ იყო ჩართული განვითარების პერიოდში კრედიტორისათვის გადახდილ 

განაკვეთში. 

ვინაიდან ძირითადი საშუალებების განვითარება ძვირი ჯდება, პროექტების უმეტესობა მოიცავს 
გარკვეული სახის ფინანსურ გათვლებს, რაც კაპიტალის ხელმისაწვდომლობას განვითარების 
განტოლების მნიშვნელოვან ნაწილად აქცევს. კაპიტალის ღირებულება წარმოადგენს პროექტში 
ინვესტირებული როგორც ნასესხები, ასევე საკუთარი კაპიტალის უკუგებას. (მე-6 თავი ასახავს 

ვალდებულებებისა და საკუთარი კაპიტალის ბაზრების ზეგავლენას უძრავი ქონების ღირებულებაზე). 

არც ერთი კანონიერი მმართველი არ მიიღებს გადაწყვეტილებას შექმნას და გაყიდოს ქონება, თუ არ 
მოელის ინვესტიციაზე უკუგების განაკვეთს ზემოთ სარგებელის მიღებას. მყიდველი, რომელიც 
განაგრძობს არსებული მიწით სარგებლობას, არ ქმნის ღირებულებას, მხოლოდ ინარჩუნებს მას ქონების 
სწორი მართვით. მეორეს მხრივ, მწარმოებელი, განვითარებისას, ახდენს არა მხოლოდ კაპიტალის, 
არამედ დროისა და ცოდნის ინვესტირებასაც. შესაბამისად, მეწარმე მოელის ჯილდოს – ცნობილი 
როგორც სამეწარმეო სტიმული ან მოგება – უძრავი ქონების პროდუქტის შექმნისა და გაყიდვისათვის 
მიწის, შრომისა და კაპიტალის ყოორდინირების გზით. წარმოების მეოთხე აგენტი – სამეწარმეო 
კოორდინირება უკავშირდება დროისა და გამოცდილების ინვესტირებას. (14-ე თავი განიხილავს 
სამეწარმეო სტიმულის ან მოგების შეფასებას). 

მოლოდინი და ცვლილებები 

იმ ადამიანების ქმედებები, რომლებიც ერთობლივად აყალი- 
ბებენ საბაზრო ოპერაციებს ასახავს ეკონომიკური მიზნე- მოლოდინის, ცვლილებების, 1 მიწოდებისა და მოთხოვნის, კონ: |” ბისაკენ სწრაფვას. მრავალი დინამიკური და ურთიერთდამო- კურენციის შეცვლის პრინ- |; 
კიდებული ფაქტორის ანალიზისას, რომლებიც ზემოქმედებენ | ციპები ღირებულების დინამიკის |- ღირებულების შესახებ ხალხის დამოკიდებულებაზე და მოსაზ- ანსაზდვრის ფუნდამენტს წარ- |” 
რებებზე, შემფასებელმა უნდა ასახოს მოლოდინისა და ოადგენს. > 
ცვლილებების ფუნდამენტური პრინციპები. 

მომავალი სარგებლის მოსალოდნელობა ქმნის ღირებულებას. 
უძრავი ქონების ბაზარზე, ქონების მიმდინარე ღირებულება, | მომავალი სარგებლის მოსალოდ- 
ჩვეულებრივ, არ ეყრდნობა ისტორიულ ფასებს ან მის ნელობა ქმნის ღირებულებას. 
შექმნაზე დანახარჯებს; ღირებულება უფრო ემყარება ალალ უთ 
შენაძენიდან მომავალი სარგებლის შესახებ ბაზრის მონაწილეთა მოსაზრებას. 

საცხოვრებელი ქონების ღირებულების საფუძველი, უპირველეს ყოვლისა, არის მოსალოდნელი 
სამომავლო უპირატესობები, კეთილმოწყობა და მფლობელებისა და დამქირავებლების კმაჟოფილება. 
ქონების გაყიდვამდე, საწყისი საინვესტიციო უკუგება იზომება ამ კეთილმოწყობით და არა 
შემოსავლის მიღებით. შემოსავლის მომტანი უძრავი ქონების ღირებულების საფუძველი არის მის მიერ 
წარმოებული სამომავლო შემოსავალი. შედეგად, უძრავი ქონების შემფასებლები უნდა გაეცნონ 
ადგილობრივი, რეგიონალური და ეროვნული უძრავი ქონების ტენდენციებს, რომლებიც ზეგავლენას 
ახდენენ მყიდველთა და გამყიდველთა დამოკიდებულებაზე და მათ სამომავლო მოლოდინზე. ბაზრის ან 
ქონების ისტორიული მონაცემები ანგარიშგასაწევია იმდენად, რამდენადაც იძლევა არსებული საბაზრო 
მოლოდინის ინტერპრეტაციის საშუალებას. 

  

  

  

    

  

სოციალური, ეკონომიკური, ხელისუფლებისა და გარემოს ძალების დინამიკური ხასიათი ზეგავლენას 
ახდენენ უძრავი ქონების ღირებულების ცვლილებაზე თუმცა ცვლილება გარდაუვალია და 
განგრძობადი, პროცესი შეიძლება ეტაპობრივი იყოს და არ იყოს თვალსაჩინო. აქტიურ ბაზარზე 
ცვლილება შეიძლება სწრაფად განხორციელდეს. საწარმოს ან სამხედრო ბაზის დახურვამ, 
საგადასახადო კანონმდებლობის ცვლილებებმა, ან ახალი მშენებლობის დაწყებამ, შეიძლება 
გამოიწვიოს მოულოდნელი ცვლილებები. ცვლილებები თვალსაჩინოა უძრავი ქონების ბაზარზე, სადაც 
სოციალური, ეკონომიკური, სახელისუფლო და გარემო ძალები, რომლებიც ზეგავლენას ახდენენ უძრავ 

  

ე. ბა წარმოადგენს ფაქტიურ თანხას, რომელიც მიღებულია 
ქონების „ლების შემდგომ. 14 თავი აღწერს სხვაობას სამეწარმეო სტიმულსა და სამეწარმეო მოგებას შორის. 

ვ,2 

' ბელი. ეს უფრო ზუსტად, სამეწარმეო სტიმული წარმოადგენს იმ სავარაუდო ოდენობას, რომლის მიღებასაც მოელის მწარმოებელი. ე! 
პროგნოზი კეთდება ის დასრუ ბამდე. სამეწარპ ო 

და! 

 



შეფასების საფუძვლები 

ქონებაზე, მუდმივ ევოლუციას განიცდიან. ამ ძალების ცვლილებები გავლენას ახდენს ქონების 

მიწოდებაზე და მოთხოვნაზე, და ამდენად ინდივიდუალურ ქონებრივ უფლებებზეც. შემფასებლები 
მიზნად ისახავენ დაადგინონ ბაზარზე მიმდინარე და მოსალოდნელი ის ცვლილებები, რომელსაც 

არსებულ ქონებრივ ღირებულებაზე ზეგავლენის მოხდენა შეუძლია, მაგრამ ვინაიდან ცვლილება 
ყოველთვის არ არის პროგნოზირებადი, ღირებულების შესახებ მოსაზრებები შეიძლება ვარგისი იყოს 

შედარებით მოკლე პერიოდისათვის იმ თარიღის შემდეგ რომელიც შეფასების დასკვნაშია 
მითითებული. 

საბაზრო უპირატესობების გადანაცვლებები ასევე მიანიშნებს ცვლილებების ფაქტზე. უძრავი ქონება 
არ არის მომენტალურად ადაპტირებადი ახალ სამომხმარებლო პრიორიტეტებთან და ამდენად ხშირად 
გამოუყენებელი რჩება. შენობებში აღმოჩენილი ფიზიკური, ფუნქციონალური და ეკონომიკური 

გაუარესებები დროის მანძილზე იწვევს ამორტიზაციას, რაც განიმარტება როგორც ქონების ღირებუ- 
ლების დანაკარგი ნებისმიერი მიზეზით. ამორტიზაცია შესაძლოა გააზრებულ იქნას როგორც ქონების 
აღდგენის ან გამოცვლის ხარჯებსა და მის მიმდინარე ღირებულებას შორის სხვაობა. ზოგადად, 
გაუარესება და გამოუყენებლობა იწვევს ქონების ღირებულების დაცემას. ვინაიდან მოძველება 
შეიძლება დაიწყოს დიზაინის ფაზაში და გაუარესება დაიწყოს შენობის მშენებლობისა და გაუმჯო- 
ბესების პერიოდში, ქონების სხვადასხვა ტიპის გაუარესებას და მოძველებას გააჩნია უნიკალური 
მნიშვნელობა შეფასებაში. (16-ე თავი წარმოადგენს გაუარესებისა და მოძველების დეტალურ აღწერას). 

მიწოდება და მოთხოვნა, შეცვლა, წონასწორობა და გარეშე ფაქტორები 

მიწოდებისა და მოთხოვნის, შეცვლის, წონასწორობისა და გარეშე ფაქტორების შეფასების პრინციპი 
შესაძლებელია მიკუთვნებულ იქნას ძირითადი საშუალებების სპეციფიური ნაწილის უნიკალურ ფიზი- 
კურ და იურიდიულ მახასიათებლებზე. როდესაც ეს ძირითადი ეკონომიკური პრინციპები თანხმობაშია, 
ისინი მიანიშნებენ საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას, რასაც უძრავი ქონების შეფასებაში დიდი 
მნიშვნელობა ენიჭება. (12-ე თავი დეტალურად განიხილავს საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას). 

მიწოდება და მოთხოგნა 

ეკონომიკურ თეორიაში, მიწოდების და მოთხოვნის პრინციპი ადგენს, რომ პროდუქტის, მომსახურების 

ფასი (უძრავი ქონების კონტექსტში, ძირითადი საშუალებების ფასი), იზრდება, მაგრამ არა ყჟოველთვის 

პროპორციულად, მოთხოვნის ზრდისას, და მცირდება მიწოდების ზრდისას. ამდენად, მიწოდების 
გაზრდა ან მოთხოვნის შემცირება ამცირებს წონასწორულ ფასს; საპირისპირო პირობები საპირისპირო 
შედეგს იძლევა. მიწოდებასა და მოთხოვნას შორის დამოკიდებულება შეიძლება არ იყოს პირდაპირ 
პროპორციული, მაგრამ ამ ძალთა ურთიერთქმედება ძირითადია ეკონომიკურ თეორიაში. მიმწო- 
დებლებისა და მომხმარებლების ურთიერთობა, ანუ მყიდველებისა და გამყიდველების ურთიერთობა 

შეადგენს ბაზარს. 

მიწოდება 

ჩვეულებრივ, ქონების ღირებულება იცვლება მიწოდების ცვლილებების საწინააღმდეგოდ. თუ 

კონკრეტული გამოყენების ქონება უფრო ჭარბია ვიდრე მასზე წარსულში არსებობდა მოთხოვნა, მათი 

წონასწორული ღირებულება ეცემა. საპირისპიროდ, თუ ქონება არასაკმარისია, ხოლო მიწოდება 

მცირდება მოთხოვნასთან შედარებით, ქონების წონასწორული ღირებულება იზრდება. პროდუქციაზე 

მიწოდებას და მოთხოვნას ახასიათებს წონასწორობაში მოსვლა. ამ თეორიული კუთხით, (რაც თითქმის 

არასდროს არ ხდება) საბაზრო ღირებულება, ფასი და დანახარჯი ერთნაირია. 

უძრავი ქონების შემთხვევაში, მიწოდება წარმოადგენს უძრავი ქონების იმ ოდენობას, რაც 

ხელმისაწვდომია გასაყიდად ან იჯარით გასაცემად სხვადასხვა ფასად, მოცემულ ბაზარზე, მოცემული 

დროისათვის. ჩვეულებრივ, ბაზარი მიაწვდის მაღალი ფასის უფრო მეტ საქონელს ვიდრე დაბალი 

ფასის საქონელს. ამდენად, მოცემული დროისათვის, მოცემულ ფასად და მოცემულ ადგილას მიწოდება 

მიუთითებს საქონლის შესაბამის დეფიციტზე, რაც ღირებულების ძირითად ფაქტორს წარმოადგენს. 

უძრავი ქონების მიწოდება დამოკიდებულია წარმოების ოთხი აგენტის დანახარჯზე, რომელთა ერთობ- 

ლიობაც ქმნის გასაყიდად გამიზნულ პროდუქტს. კონკრეტულ ბაზარზე მზარდი მოთხოვნა გაზრდის 
ქონების ღირებულებას და გასაყიდად წარმოდგენილი ახალი პროდუქციის რაოდენობაც გაიზრდება. 
როდესაც წარმოების აგენტების მიწოდება მცირდება, ქონების ღირებულება იზრდება. მეორეს მხრივ, 
შრომის ნაყოფიერების ზრდა, მაღალი ტექნოლოგიური ეფექტურობა, გაუმჯობესებები წარმოების 

საშუალებებში, ან ერთეულ მომუშავეზე უფრო მეტი კაპიტალური საშუალებების გამოყენება 
ამცირებს განვითარების დანახარჯებს, მშენებლობის ბუმმა, რაც გამოწვეულია მწარმოებელთა 
სარგებელზე მზარდი მოლოდინით, შეიძლება გამოიწვიოს ქონების გადაჭარბებითი მიწოდება. 

3.3  



თავი 3 

ვინაიდან ძირითადი საშუალებები წარმოადგენს როგორც ფიზიკურ პროდუქტს ასევე მომსახურებას, 
უძრავი ქონების მიწოდება დაკავშირებულია მომსახურების მასშტაბთან ან ფართობის გამოყენებასთან, 
ისევე, როგორც ფიზიკური სივრცის მოცულობასთან. შესაბამისად, უძრავ ქონებასთან დაკავშირებული 
პირებისათვის უპირველესი მნიშვნელობა აქვს მიწის მარაგის მიწოდებას სპეციალური გამოყე- 

ნებისათვი–” და არა მიწის სრულ ხელმისაწვდომ ფართობს. უძრავი ქონების მიწოდება აერთიანებს 
წარდგენილი ფართობის მომსახურების რაოდენობას და ხარისხს. პირდაპირი შედარება შეიძლება 
განხორციელდეს მხოლოდ იმ ქონებებს შორის, რომლებიც რაოდენობრივადაც და ხარისხობრივადაც 
მსგავსია. ფართობის ხარისხმა შეიძლება უფრო მეტი ზეგავლენა იქონიოს ქონების ღირებულებაზე, 
ვიდრე მისმა რაოდენობამ ზარისხი წარმოადგენს ქონების მატერიალური მახასიათებლების, 
როგორიცაა მისი მდგომარეობა, და არამატერიალური მახასიათებლების ან კეთილმოწყობის, როგო- 
რიცაა მისი დიზაინი, ფუნქციას. 

ზოგადად, მოცემული გამოყენებისათვის გამოყოფილი ფართობების უმეტესობა ნელა ერგება ფასების 
ცვლილებას. დრო, რომელიც საჭიროა ახალი სტრუქტურების ასაგებად, დიდი რაოდენობის კაპიტალი, 
მარეგულირებელი ნორმები, ხშირად აფერბებს მიმწოდებლის უნარს – მოერგოს საბაზრო ცვლი- 
ლებებს ფართობის ხარისხი შეიძლება უფრო სწრაფად შეიცვალოს, ვინაიდან მიმწოდებელმა 
შეიძლება არაპროდუქტიული ფართობი ალტერნატიული სარგებლობისათვის გამოიყენოს, გააუმჯო- 
ბესოს დაზიანებები და დაანაწევროს არსებული ფართობი უფრო მცირე ერთეულებად. 

მოთხოვნა 

მოთხოვნა წარმოადგენს საქონლის ან მომსახურების შესყიდვის ან გაქირავების სურ; ს. ურვილსა და შესაძლებლობას. უძრავი ქონების შემთხვევაში, მოთხოვნა წარმოადგენს უძრავ ქონებას, როძლის 
შესყიდვა ან გაქირავება არის დაგეგმილი სხვადასხვა ფასად, მოცემულ ბაზარზე, მოცემული 
დროისათვის. ჩვეულებრივ, ბაზარი მოითხოვს უფრო ნაკლებ საქონელს მაღალ ფასად, და უფრო მეტს – 
დაბალ ფასად. 

ვინაიდან დროის მცირე მონაკვეთში რთულია ძირითადი საშუალებების მიწოდების გაზრდა კონკრე- 
ტული გამოყენებისათვის, არსებული მოთხოვნა მნიშვნელოვან გავლენას ახდენს ღირებულებაზე. 
მოთხოვნა, ისევე როგორც მიწოდება, ხასიათდება რაოდენობრივი და ხარისხობრივი პარამეტრებით. 
მაგალითად, საბაზრო არეალზე არსებული ოჯახების რაოდენობა და მათი შემოსავალი, ისევე როგორც 
მათი ზომა და უპირატესობანი, განსაზღვრავს მოთხოვნას საცხოვრებელ ბაზარზე. მოთხოვნა, 
რომელსაც თან ახლავს შემსყიდველობითი უნარი, შედეგად იძლევა ეფექტურ მოთხოვნას, რომელიც გაითვალისწინება ბაზრის მიერ. შემფასებლებმა უნდა განმარტონ საბაზრო ტენდენციები რათა შესაფასებელი ქონების ტიპისათვი” ასახონ მიწოდებას” და მოთხოვნას შორის არსებული 
დამოკიდებულება. 

კონკურენცია 

მყიდველებს ან მფლობელებს შორის კონკურენცია წარმოადგენს ინტერაქტიულ ქმედებას ორ ან მეტ პოტენციურ მყიდველს ან მფლობელს შორის, რათა შეიძინონ ქონება ან გასცენ იჯარით. გამყიდველებს ან ქონების მფლობელებს შორის კონკურენცია წარმოადგენს ორი ან მეტი პოტენციური გამყიდველის ან ქონების მფლობელის ინტერაქტიულ ქმედებას ეფექტურად გაყიდონ ან იჯარით გასცენ ქონება. კონკურენცია მნიშვნელოვან ფაქტორს წარმოადგენს მიწოდებისა და მოთხოვნის დინამიკისათვის თავისუფალ, მოგებაზე ორიენტირებულ ეკონომიკურ სისტემაში, 

უძრავი ქონების მყიდველები და გამყიდველები მოქმედებენ კონკურენტულ ბაზარზე. არსებითად, ერთი ქონება კონკურენციას უწევს იმავე სახით გამოყენებისათვის განსაზღვრულ სხვა ქონებას, როგორც კონკრეტული ბაზრის სეგმენტზე, ასევე სხვა ბაზარზე. მაგალითად, მომგებიან სასტუმროს 
ყავს კონკურენტი ახლომდებარე სასტუმროს სახით; არსებული საცხოვრებელი უბანი ახალ უბნებს უწევს კონკურენციას; საცალო სავაჭრო ობიექტები კონკურენციას უწევენ სავაჭრო ცენტრებს. 
დროთა განმავლობაში, საბაზრო კონკურენციის ძალები უჩვეულოდ მაღალ მოგებას ამცირებენ. 
მოგება ხელს უწყობს კონკურენციას, მაგრამ ჭარბი მოგება ხელს უწყობს“ ზიანის მომტან 
კონკურენტულობას, მაგალითად, ახალმა საცალო მაღაზიამ რომელიც უნდა გაიხსნას ახალ დასახლებაში, შეიძლება უფრო მეტი მოგების გენერირება მოახდინოს, ვიდრე ეს დამახასიათებელია ამ 
ტიპის საწარმოსათვის. თუ არ არსებობს შესვლის ბარიერი, მსგავსი საცალო საწარმოს მფლობელებს 
შეიძლება გაუჩნდეთ სურვილი იმავე ტერიტორიაზე დამკვიდრდნენ დამატებითი სარგებლის 
მისაღებად. აშკარაა, რომ ზოგიერთი მაღაზია მიიღებს მოგებას, სხვებმა კი შეიძლება ზარალი განი- 
ცადონ. მოგების დონეზე საბაზრო ტენდენციებისა და კონკურენციის გავლენა, განსაკუთრებით 
თვალსაჩინოა შემფასებლებისათვის, რომლებიც ამზადებენ საშემოსავლო დაგეგმვას როგორც 
შემოსავლებითი მიდგომით ღირებულების დადგენის ნაწილს. 

ვ.4  



შეფასების საფუძვლები 

შეცვლა 
შეცვლის პრინციპი ადგენს,.რომ როდესაც ხელმისაწვდომია რამდენიმე მსგავსი ან ურთიერთშესადარისი 
პროდუქტი, საქონელი ან მომსახურება, უფრო დიდი მოთხოვნა და ფართო გავრცელება აქვს იმ 

პროდუქტს ან მომსახურებას, რომელსაც გააჩნია უფრო დაბალი ფასი. ეს პრინციპი ემყარება კეთილ- 
გონივრულ, რაციონალურ საბაზრო ქცევას. შეცვლის პრინციპის მიხედვით, მყიდველი ერთი საქონლის 
შესაძენად არ გადაიხდის უფრო მეტს ვიდრე მეორისათვის, თუ მისთვის ორივე თანაბრად სასურველია. 

თანაბრად სასურველი ჩანაცვლებადი ქონების შეძენის ფასი ასევე განსაზღვრავს ქონების ღირებუ- 
ლებას. შეცვლის პრინციპი აღიარებს, რომ ძირითადი საშუალებების მყიდველებს და გამყიდველებს 
გააჩნიათ არჩევანი, ანუ იმავე გამოჟენებისათვის არსებობს სხვა ქონებაც. ერთი ქონების სხვა ქონებით 
შეცვლა შეიძლება განხილულ იქნას სარგებლიანობის, სტრუქტურული დიზაინის ან შემოსავლების 
თვალსაზრისით. შეძენის დანახარჯი შეიძლება იყოს დანახარჯი მსგავსი ფართობის შეძენასა და ანალო- 
გიური გამოყენების მქონე შენობის აგებაზე, იმის დაშვებით, რომ გამორიცხულია არასათანადო დანა- 
ხარჯი შეყოვნების გამო; ეს წარმოადგენს დანახარჯებითი მიდგომის საფუძველს. მეორეს მხრივ, შეძენის 
დანახარჯი შეიძლება იყოს ანალოგიური გამოყენების მქონე არსებული ქონების შეძენა ასევე შეყოვ- 
ნების გამო არასათანადო ხარჯების გამორიცხვით. ეს წარმოადგენს პირდაპირი შედარების მიდგომის 
საფუძველს. 

შეცვლის პრინციპი თანაბრად ეხება ისეთ ქონებას, როგორიცაა სახლები, რომლებსაც მყიდველები 
იძენენ მათი კეთილმოწყობის მახასიათებლების გამო და უძრავ ქონებას, მათი შემოსავლიანობის გამო. 
საცხოვრებელი სახლების კეთილმოწყობის მახასიათებლები შეიძლება მოიცავდეს საუკეთესო დიზაინს, 
ხარისხს ან საუკეთესო მასალებს. შემოსავლების მომტანი ქონების შემთხვევაში, თანაბრად სასურველი 
შეცვლა შეიძლება იყოს ალტერნატიული საინვესტიციო ქონება, რომელიც იძლევა ეკვივალენტურ 
საინვესტიციო უკუგებას ეკვივალენტური რისკით. თანაბრად სასურველი შეცვლის ფასების, ქირისა და 
განაკვეთების დამაჯერებლობა ადგენს ქონების ფასების, ქირისა და განაკვეთის ზღვარს. შეცვლის 
პრინციპი საფუძვლად უდევს ღირებულების სამივე ტრადიციულ მიდგომას – პირდაპირ შედარებას, 

დანახარჯებითს და შემოსავლებითს. 

მიუხედავად იმისა, რომ შეცვლის პრინციპი მიესადაგება სიტუაციათა უმეტესობას, ბაზარი პროდუქ- 
ტის მახასიათებლებს მაინც უნიკალურად მიიჩნევს. ამგვარ პროდუქციაზე მოთხოვნა შეიძლება უნი- 

კალურ ფასწარმოქმნაში გარდაიქმნას. 

წონასწორობა 

წონასწორობის პრინციპი ადგენს, რომ ძირითადი საშუალებების ღირებულება იქმნება და ვითარდება, 
როდესაც კონტრასტული, საპირისპირო ან ინტერაქტიული ელემენტები თანაბარ პოზიციებს ფლობენ. 

ეს პრინციპი მიესადაგება ურთიერთობას 
სხვადასზვა ქონებრივ კომპონენტებს შორის, მაის ობი ზრდადი და კლებადი უკუგების, 

ისევე როგორც ურთიერთობას წარმოების ლილის, ჟარბი მწარმოებლურობისა და შეთან- 
ხმების პრინციპები ხსნის, თუ რა გავლენას ახდენს 

დანახარჯებსა და ქონების მწარმოებლურობას L 
ქონების ღირებულებაზე ქონებრივი კომპონენ 

შორი. მიწ, “შრომა კაპიტალი და ბის გაერთიან 
ტების გაერთიანება 

სამეწარმეო კოორდინაცია წარმოადგენენ - 

წარმოების აგენტებს მაგრამ ძირითადი ' სეუოუეი 

საშუალებების უმეტესობისათვის გადამწყვეტ კომბინაციას წარმოადგენს მიწა და გაუმჯობესებები. 

ეკონომიკური წონასწორობა მიიღწევა იმ შემთხვევაში, როდესაც მიწისა და გაუმჯობესებების ბალანსი 

ოპტიმალურია, ანუ როდესაც შეუძლებელია რაიმე ზღვრული უპირატესობის ან სარგებელის მიღწევა 

კაპიტალის რაიმე ერთეულის დამატებით. კლებადი უკუგების შესახებ კანონი ადგენს რომ მიწის 
ნაკვეთზე დამატებული წარმოების აგენტების რაოდენობის ზრდა, იწვევს განსაზღვრულ ერთეულზე 
მაღალ წმინდა შემოსავალს. ამ თვალსაზრისით, უკუგების კლებით ან უკუგების შემცირებით მაქსიმა- 
ლური ღირებულებაა მიღწეული. ნებისმიერი დამატებითი ხარჯი არ გამოიწვევს დამატებითი ინვესტი- 

ციის პროპორციულ უკუგებას. 

როდესაც მიიღწევა უკუგების კლებადობის წერტილი, წარმოების აგენტების შემდგომი ზრდა 
გამოიწვევს მწარმოებლურობის პროპორციულად კლებას. ეს ასევე ცნობილია როგორც ზღვრული 
მწარმოებლურობის კლებადობის პრინციპი. 
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მარტივ მაგალითს წარმოადგენს სავარგული მიწის განოყიერება. მიწის განოყიერება მხოლოდ 
გარკვეულ დონემდე ზრდის მოსავალს. ამის ზევით, დამატებითი სასუქი არ გამოიწვევს მიწის 

ზღვრული მწარმოებლურობის შემდგომ გაზრდას. განოყიერების ოპტიმალური დონე მიიღწევა მაშინ, 

როდესაც მოსავლიანობის ზრდის განოყიერების უკანასკნელი ერთეულით მიღწეული მოცულობა განო- 
ყიერებაზე დამატებითი დანახარჯის ტოლია. ეს წარმოადგენს წონასწორობის წერტილს. 
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თავი 3 

წონასწორობის პრინციპი ასევე გამოიყენება ქონებასა და მის გარემოს შორის ურთიერთობისას. მიწის 
გამოყენების სხვადასხვა ტიპებისა და განლაგების სათანადო კომბინაცია მოცემულ ფართობზე აყალი- 
ბებს და ინარჩუნებს ღირებულებას. სხვა საცხოვრებელ სახლებთან ახლოს მდებარე საცხოვრებელ 
სახლებს უფრო მეტი საბაზრო ღირებულება აქვს, ვიდრე საცხოვრებელ სახლს, რომელიც ნარჩენების 
სამარხთან მდებარეობს. ' 

წონასწორობის პრინციპი, და წვლილის, ჭარბი მწარმოებლურობისა და შეთანხმების პრინციპები, ურთი- 
ერთდამოკიდებული და გადამწყვეტია საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზისას და 
საბაზრო ღირებულების დადგენისას. ეს კონცეფციები ქმნიან თეორიულ საფუძვლებს დანახარჯებითი 
მიდგომისას ამორტიზაციის ყველა ფორმის დასადგენად, პირდაპირი შედარების მიდგომისას შედარების 
განსახორცილებელად, და შემოსავლებითი მიდგომისას მოსალოდნელი შემოსავლების გასაანგარიშებლად. 

წვლილი 
წვლილის პრინციპი ადგენს, რომ შემადგენელი კომპონენტის ღირებულება იზომება მთლიანი ქონების 
ღირებულებაში მისი წილის მიხედვით. საცურაო აუზი, რომლის დამონტაჟება ჯდება 30 000 დოლარი, 
არ არის აუცილებელი, რომ 30 000 დოლარით ზრდიდეს საცხოვრებელი სახლის ღირებულებას. აუზის 
წვლილი ღირებულებაში შეიძლება იყოს ერთ-ერთი შემდეგი: 

.·ჭ უფრო მაღალი ვიდრე მასზე დანახარჯია (თუ საცურაო აუზის მქონე ქონებას ბაზარზე დიდი 
მოთხოვნა აქვს). 

ი უდრის მასზე დანახარჯს. 

“ მასზე დანახარჯზე ნაკლებია, თუმცა მაინც შეაქვს დადებითი წვლილი ღირებულებაში. (ეს არის 
ყველაზე უფრო გავრცელებული სიტუაცია ე.ი. ნულზე მეტი, მაგრამ დანახარჯზე ნაკლები). 

.·ჭ არავითარი წვლილი ღირებულებაში. (საცურაო აუზის დამატებას შეიძლება არანაირი 
გავლენა არ ქონდეს ქონების ღირებულებაზე მოცემულ ბაზარზე მოცემულ დროს) 

“· ნულზე ნაკლები. (შეიძლება საჭირო გაზდეს საცურაო აუზის მოხსნა და დამატებითი ხარჯების 
გაწევა, რათა მიღწეულ იქნას ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება). 

არსებული გაუმჯობესებების წვლილი შეიძლება არ იყოს მთლიან ქონებასთან პროპორციულ 
წონასწორობაში განვითარებად ტერიტორიებზე, ქონების მიმდინარე გამოყენებამ შეიძლება 
გამოიწვიოს მიწის არასრულფასოვნად გამოყენება. მიუხედავად ამისა, არსებული, ნაკლებ ოპტი- 
მალური გამოყენება, რომელსაც შუალედურ გამოყენებას უწოდებენ, შესაძლოა გაგრძელდეს მანამ, 
სანამ მწარმოებლისათვის ეკონომიკურად მდგრადი არ გახდება და არ დაფარავს ქონების კონვერ- 
ტაციის ხარჯებს – არსებული გაუმჯობესებების მოშლით ან გამოცვლით ან მათი აღდგენით. 

ჭარბი მწარმოებლურობა 

ჭარბი მწარმოებლურობა წარმოადგენს მიწიდან იმ წმინდა შემოსავალს, რომელიც რჩება მას შემდეგ, 
რაც გასტუმრებული იქნება დანახარჯები წარმოების სხვა აგენტებზე. მეთვრამეტე და მეცხრამეტე 
საუკუნეების კლასიკოსმა ეკონომისტებმა დაადგინეს მიწის ქირის ჭარბი ნაწილი, რაც მათი გაგებით 
შედიოდა მიწის ღირებულებაში. ტრადიციულად, ჭარბი მწარმოებლურობის პრინციპი წარმოადგენს 
მიწიდან უკუგებისა და ნარჩენი ღირებულების კონცეფციის საფუძველს. (იხილეთ 22-ე თავი). ჭარბი 
მწარმოებლურობისა და მიწიდან ნარჩენი უკუგების პრინციპები გამოიყენება მიწის საუკეთესოდ და 
ეფექტურად გამოყენების დასადგენად და იმის განსასაზღვრავად თუ რომელი მოსაზრება უზრუნ- 
ველყოფს უმაღლეს ღირებულებას მიწის ალტერნატიული გამოყენების შესახებ მოსაზრებებს შორის. 
მეოცე საუკუნის ეკონომისტები დავობენ, რომ ჭარბი მწარმოებლურობა უნდა მიეწეროს წარმოების 
სხვადასხვა აგენტებს ე.ი. სამრეწველო კოორდინირება საჭიროა გაერთიანდეს მიწასთან, შრომასთან და 
კაპიტალთან ერთად დასრულებული უძრავი ქონების პროდუქტში. 

შესაბამისობა 

შესაბამისობა ადგენს, რომ უძრავი ქონების ღირებულების ჩამოყალიბება და მხარდაჭერა ხდება მაშინ, 
როდესაც ქონების მახასიათებლები შეესაბამება მათზე საბაზრო მოთხოვნებს. მოცემულ ტერიტორიაზე 
ქონებით სარგებლობა და სტილი შეიძლება ურთიერთშესაბამისი იყოს რიგი მიზეზების გამო, მათ 
შორის ეკონომიკური ზეწოლა და გარკვეული ტიპის სტრუქტურებზე, კეთილმოწყობებზე და მომსა- 
ხურებაზე მესაკუთრეთა საზიარო უპირატესობები. მიწის გამოყენების დასარეგულირებლად ზონი- 
რების პრინციპებისა და ადგილობრივი ხელისუფლების გეგმების დაწესება ასევე უკავშირდება შესაბა- 
მისობას. შესაბამისობის ბაზრის მიერ დადგენილი სტანდარტები ექვემდებარება ცვლილებებს. 
ადგილობრივი სამშენებლო ნორმები და კერძო შეზღუდვები, რომლებიც აყალიბებენ შესაბამისობას 

ძირითად ქონებრივ მახასიათებლებზე, როგორიცაა ზომა და დიზაინი, ხშირად ძნელად შესაცვლელია. 

  3,6



შეფასების საფუძვლები 

ინდივიდუალური ბაზრები ასევე ადგენენ შესაბამისობის სტანდარტებს, განსაკუთრებით ფასების 
თვალსაზრისით. პროგრესიის პრინციპის თანახმად, დაბალ ფასიანი ქონება უფრო მაღალ ფასად 
იყიდება მაღალ ფასიან უბნებში, ვიდრე მსგავსი ქონების უბნებში გაიყიდებოდა. რეგრესიის პრინციპის 

თანახმად, მაღალ ფასიანი ქონება შეიძლება უფრო დაბალ ფასად გაიყიდოს დაბალ ფასიან უბანში, 
ვიდრე მსგავსი ქონების უბნებში გაიყიდებოდა. რა თქმა უნდა არსებობს ამ პრინციპებიდან გამონაკ- 
ლისებიც. სეზონურმა კოტეჯებმა და საუკეთესო დასასვენებელმა სახლებმა შეიძლება ერთმანეთის 
ღირებულებაზე არ იქონიოს ზეგავლენა. 

გარეშე ფაქტორები 

გარეშე ფაქტორების პრინციპი ადგენს, რომ ქონების გარეთ მდგომმა ფაქტორებმა შეიძლება იქონიონ 
როგორც დადებითი, ასევე უარყოფითი გავლენა ქონების ღირებულებაზე. ზიდები და ტრასები, 
პოლიციისა და სახანძრო შენობები წარმოადგენენ დადებით გარეშე ფაქტორებს, რაც მთავრობის 

მიერაა უზრუნველყოფილი. უარყოფითი გარეშე ფაქტორები წარმოიქმნება მაშინ, როდესაც სხვათა 
ქმედება იწვევს ქონების მფლობელთა არასასურველ მდგომარეობაში ჩაყენებას. მაგალითად, ფირმა, 
რომელიც არღვევს გარემოს დაცვის კანონს მავნე ნარჩენების დაყრით და ახერხებს პასუხის- 
მგებლობისაგან თავის დაღწევას და სხვებს აკისრებს გაწმენდის ხარჯებს. 

ვინაიდან უძრავი ქონება რეალობაში მყარად მდგომია, გარეშე ფაქტორები მასზე უფრო ძლიერად 
ზემოქმედებენ ვიდრე სხვა ეკონომიკურ პროდუქტზე, მომსახურებაზე ან საქონელზე. გარეშე 
ფაქტორები შეიძლება ეხებოდეს ქონებით სარგებლობას ან ახლომდებარე ქონების ფიზიკურ თვი- 
სებებს ან ეკონომიკურ პირობებს, რომლებიც ზეგავლენას ახდენენ იმ ბაზარზე, სადაც იმყოფება მოცე- 
მული ქონება. მაგალითად, ოჯახების შემსყიდველობითი უნარის ზრდა, რაც საცალო სავაჭრო არეალს 
ქმნის, დადებით ეფექტს იქონიებს ქონების სარეალიზაციო პოტენციალზე. 

  საერთაშორისო ეკონომიკურმა პირობებმა შეიძლება 
ზეგავლენა იქონიოს უძრავი ქონების ღირებულებაზე მონების გარეთ დგომი ფაქ ორები მორი. 
ისეთი გარეშე ფაქტორების საშუალებით, როგორიცაა დადებით, ასევე უარყოფით გავლენას. 

უცხოური კაპიტალის არსებობა ან უცხოური ვაჭრო- 
ბი ზეგავლენასთ ეროვნული ეკონომიკის ზრდის ·. “74555 001 

პროცესებზე. 

ეროვნული ფისკალური პოლიტიკა ასევე დიდ როლს თამაშობს ეკონომიკაში და შესაბამისად უძრავი 
ქონების ბაზარზე. საერთაშორისო ბაზრებზე, 80-იანი წლების ბოლოს და 90-იანის დასაწყისში, სესხზე 

მოთხოვნა შემცირდა და საპროცენტო განაკვეთებიც შემცირდა. 90-იანი წლების დასაწყისში დაბალმა 

საპროცენტო განაკვეთებმა განაპირობა ეტაპობრივი ეკონომიკური აღმავლობა. ბიზნეს აქტივობის გამო- 

ცოცხლების შემდგომ, საოფისე და სამრეწველო ნაგებობების სიჭარბე 80-იანი წლებიდან თანდათან დარე- 

გულირდა. მთელს მსოფლიოში, აშშ პოლიტიკა ზეგავლენას ახდენდა საპროცენტო განაკვეთებზე. ფედე- 

რალურმა რეზერვმა ნელა გაზარდა საპროცენტო განაკვეთი, რათა გაეძლო ინფლაციის ზეწოლისათვის 

და აშშ ფასიან ქაღალდებზე ამონაგების განაკვეთი მიმზიდველი გაეხადა უცხოელი ინვესტორისათვის. 

ადგილობრივი კანონები, ადგილობრივი პოლიტიკა და ადმინისტრაცია, ქონების გადასახადები, ეკონო- 

მიკური ზრდა, სოციალური დამოკიდებულება, გავლენას ახდენს ქონების ღირებულებაზე. ხშირად 

ადგილი აქვს განსხვავებულ ქონებრივ ღირებულებას ერთსა და იმავე რეგიონის დასახლებებში. 

შემფასებლები ყველა დონეზე უნდა გაეცნონ იმ გარეშე ფაქტორებს, რომელთაც შესაძლო გავლენის 

მოხდენა შეუძლიათ ქონების ღირებულებაზე. 

      
დარა ს პხი აა დცანო? 062 ხანი 

ძალები, რომლებიც ზემოქმედებენ ძირითად საშუალებებზე 

ძირითადი საშუალებების ღირებულება ასახავს და ექვემდებარება ოთხი ძირითადი ძალის 

ზემოქმედებას, რომლებიც გავლენას ახდენენ ადამიანის საქმიანობაზე: 

სოციალური ტენდენციები 

ეკონომიკური ვითარება 

სახელისუფლებო კონტროლი და რეგულირება 

გარემოს მდგომარეობა 
  

შემფასებელმა უნდა შეისწავლოს 
სოციალური, ეკონომიკური, სახელისუფ- 
ლებო და გარემოს ძალების ზემოქმედება, 
რომლებიც გავლენას ახდენენ ქონების 

ღირებულებაზე 

     ძალები ინტერაქტიულია; ისინი გავლენას ახდენენ 
ადამიანის საქმიანობაზე და საპასუხოდ, მათზე ახდენენ 
გავლენას აღნიშნული საქმიანობები ამ ძალების 
ურთიერთზემოქმედება გავლენას ახდენს ბაზარზე 
არსებული მიწის ყოველი ნაკვეთის ღირებულებაზე. 

         

     
   

 



თავი 3 

ღირებულებაზე გავლენის მომხდენი ძალების აღქმა მნიშვნელოვანია უძრავი ქონების შეფასებისას. 
ღირებულების შესახებ მოსაზრების შესამუშავებლად, შემფასებელი იკვლევს, თუ როგორ განიხილავს 
ბაზარი მოცემულ ქონებას, და ამ გამოკვლევის მასშტაბები არ შემოიფარგლება არსებული, სტატიკური 
მდგომარეობით. შემფასებელი აანალიზებს ტენდენციებს, რომლებიც გავლენას ახდენენ ღირებულებაზე, 
რათა განსაზღვროს ამ ტენდენციების მიმართულება, სიჩქარე, ხანგრძლივობა, ძალა და შემზღუდავი 

ფაქტორები. (მე-7, მე-8 და 11-ე თავები ასახავს ღირებულებაზე გავლენის მომხდენი ძალების ანალიზს) 

სოციალური ძალები 

შემფასებლების მიერ შესასწავლი სოციალური ძალები უშუალოდაა დაკავშირებული მოსახლეობის 

მახასიათებლებთან. ვინაიდან მოსახლეობის დემოგრაფიული შემადგენლობა უჩვენებს უძრავ ქონებაზე 

პოტენციურ მოთხოვნას, საჭიროა დემოგრაფიული ტენდენციების სათანადო ანალიზი და განმარტება. 

ძირითადი საშუალებების ღირებულებაზე გავლენას ახდენს არა მხოლოდ მოსახლეობის ცვლილებები 
და მახასიათებლები, არამედ ადამიანთა საქმიანობის ერთიანი სპექტრი. მთლიანად მოსახლეობა, მათი 
ასაკობრივი და სქესობრივი კატეგორიზაცია, და საოჯახო ერთეულების შექმნისა და დაშლის მაჩვე- 
ნებლები, დიდ ზეგავლენას ახდენს უძრავი ქონების ღირებულებაზე. სოციალური ძალები ასევე 
აისახება განათლების, კანონისა და წესრიგის, და ცხოვრების წესის მიმართ დამოკიდებულებაში. 

ეკონომიკური ძალები 

ღირებულებაზე ეკონომიკური ძალების გავლენის დასადგენად, შემფასებლები აანალიზებენ ძირითად 
ურთიერთობებს არსებულ და მოსალოდნელ მიწოდებასა და მოთხოვნას შორის და მოსახლეობის 
ეკონომიკურ შესაძლებლობას – დაიკმაყოფილოს მოთხოვნები შემსყიდველობითი უნარის შესაბამისად. „ 
ეკონომიკური ძალების ანალიზისას გაითვალისწინება მრავალი სპეციფიური საბაზრო მახასიათებელი: 

აბ დასაქმებულობა 

·? სახელფასო განაკვეთები 

“ი სამრეწველო არეალი 

ირი რეგიონისა და მოსახლეობის ეკონომიკური საფუძვლები 

.· ფასების დონე 

· საგირავნო სესხის ხელმისაწვდომლობა და ღირებულება 

»)ჭ ხელმისაწვდომი აუთვისებელი და გაუმჯობესებული ქონება 

.· ახალი განვითარება მშენებლობის ან დაგეგმვის ფაზაში 
.· საიჯარო განაკვეთები 

.· არსებული ქონების ჭირისა და ფასების მოდელი 

ი დანახარჯი მშენებლობაზე 

შემფასებელმა ასევე უნდა შეისწავლოს და გაითვალისწინოს სხვა ეკონომიკური ტენდენციებიც, როდე- 
საც ანალიზი ეხება ერთმანეთის მომდევნო მცირე გეოგრაფიულ ფართობებს. 

სახელისუფლებო ძალები 

მთავრობის ყველა დონის პოლიტიკური და სამართლებრივი ქმედება მნიშვნელოვან გავლენას ახდენს 
ქონების ღირებულებაზე. სამართლებრივმა ნორმებმა მოცემული დროისათვის და მოცემულ ადგილას 
შეიძლება გადაფაროს მიწოდებისა და მოთხოვნის ბუნებრივი საბაზრო ძალები. როგორც “უკვე 
აღინიშნა, ხელისუფლება უზრუნველყოფს მრავალ საჭირო საშუალებას და მომსახურებას, რაც გავ- 
ლენას ახდენს მიწის გამოყენების მოდელზე. ამდენად, შემფასებლებმა უნდა აღმოაჩინონ და გულის- 
ყურით შეაფასონ, თუ რა გავლენას იქონიებს ქონების ღირებულებაზე შემდეგი ფაქტორები: 

ი საზოგადოებრივი მომსახურება, როგორიცაა სახანძრო და პოლიცია, კომუნალური სამსახური, 
დასუფთავება და ტრანსპორტირების ქსელი 

· ადგილობრივი ზონირება, სამშენებლო ნორმები, ჯანდაცვის ნორმები, განსაკუთრებით ისინი, 
რომლებიც ზელს უშლიან ან ხელს უწყობენ მიწის გამოყენებას 

ა ეროვნული და ადგილობრივი ფისკალური პოლიტიკა 

.· სპეციალური კანონმდებლობა, რომელიც გავლენას ახდენს ქონების ღირებულებაზე: 
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შეფასების საფუძვლები 

ქირის მაკონტროლირებელი კანონები 

- საფერმო მეურნეობის, ტყის სარეზერვო და სასოფლო სამეურნეო მიწების დამცველი 
კანონები 

– მფლობელობის ფორმების შეზღუდვა, რომლებიც თანასაკუთრებას ეხება 

_ თევზრეწვის შესახებ კანონები, რომლებიც ზღუდავს ისეთ საქმიანობას, რომელსაც პირდაპირ 

ან ირიბად შეუძლია შეამციროს ან შეზღუდოს თევზის საკვები ან საცხოვრებელი გარემო 

– გარემოს დაცვითი კანონმდებლობა, რომელიც არეგულირებს ახალ განვითარებას და ჭაობიან 
ტერიტორიებს და აკონტროლებს საშიშ და ტოქსიკურ ნივთიერებებს 

– კანონმდებლობა რომელიც ზეგავლენას ახდენს გირაოს ქვეშ სესხის გამცემი ინსტიტუტების 
სესხის ტიპებზე, სესხის პირობებზე და საინვესტიციო ძალებზე 

გარემოს ძალები 

ბუნებრივი და ადამიანის მიერ შექმნილი გარემოს ძალები, რომლებიც შეიძლება გაანალიზდეს უძრავი 

ქონების შეფასების მიზნებისათვის, მოიცავს შემდეგს: 

კლიმატურ პირობებს, როგორიცაა თოვლი, წვიმა, ტემპერატურა და ტენიანობა 

ტოპოგრაფია და ნიადაგი 

ტოქსიკური დამაბინძურებლები, როგორიცაა აზბესტი, რადონი და სხვა 

შემდგომი გავითარების ბუნებრივი ბარიერები, როგორიცაა მდინარეები, მთები, ტბები და 

ოკეანეები 
«·« ძირითადი ტრანსპორტირების სისტემები, მათ შორის ცენტრალური და ადგილობრივი 

სამაგისტრალო სისტემები, რკინიგზა, აეროპორტები და სანაოსნო წყლები 

.·ძ ქონებასთან უშუალოდ მოსაზღვრე გარემოს ბუნება და სასურველობა 

ყველა ეს ფაქტორი წარმოადგენს გარემოს ფაქტორებს, თუმცა ბაზრის მონაწილეები, ჩვეულებრივ, 
აიგივებენ ბუნებრივი რესურსების (მაგალიტად, ფაუნა, ჭაობები, ტყეები) დაცვას და ადამიანის მიერ 
გამოწვეულ დაბინძურებათა რეგულირებას. (მე-29 თავი აღწერს მავნე ნივთიერებების განმარტებას 

უძრავი ქონების შეფასებისას). 

გარემოს ძალები, რომლებიც გავლენას ახდენენ კონკრეტული უძრავი ქონების ღირებულებაზე, 

შეიძლება აღქმულ იქნას ქონების განლაგებასთან ერთიანობაში. განლაგება ითვალისწინებს დრო- 

მანძილის ურთიერთკავშირს ან კავშირებს ქონებასა და უბანს შორის. განლაგებას გააჩნია როგორც 

გარემო, ასევე ეკონომიკური მახასიათებლები. 

განლაგების ზემოქმედების დონის გასაანალიზებლად, დგინდება ქონებასა და მის გარეთ არსებულ 

მნიშვნელოვან პუნქტებს შორის კავშირი და იზომება მანძილი და დრო, რომლის განმავლობაშიც 

შესაძლებელია ამ მანძილის დაფარვა ტრანსპორტირების გავრცელებული საშუალებებით. ფართობისა 

და ქონების ტიპის მიხედვით, შემფასებელმა შეიძლება გამოიკვლიოს ქონების მისადგომლობა 

შემდეგთან: 

საზოგადოებრივ ტრანსპორტთან 

სკოლასთან 

მაღაზიასთან 

მომსახურების სხვადასხვა ცენტრებთან 

პარკებთან 

დასასვენებელ და კულტურულ ცენტრებთან 
სასულიერო დაწესებულებებთან 

სამუშაო ადგილებთან 

საკოლმეურნეო ბაზართან 

პროდუქციის მიმწოდებლებთან 

ნედლეულის მწარმოებლებთან 

სამრეწველო საწარმოს საცხოვრებელ უბანთან სიახლოვე იქ არსებულ ბიზნესს მუშებთან დაკავ- 
შირების საშუალებას აძლევს, მაგრამ პოტენციურად საშიშ ნივთიერებებთან სიახლოვემ შეიძლება 
დასაჯოს საცხოვრებელი ქონების ბაზარი. 
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შეფასების პჩოყესი “ 
  

  

« შედარებითი ერთეულები 

7“ დანახარჯებითი მიდგომა 

« ღირებულების შესახებ 
მოსაზრების თარიღი 

« ღირებულების განმარტება 

.· პირდაპირი შედარებითი მიდგომა 

ირებ ბის შესახებ საბოლოო 
ოსე ესი აბოლ 
ნაკვეთის, როგორც 
აუთვისებელის, საუკეთესოდ და 

ეფექტურად გამოყენება 
« შემოსავლებითი მიდგომა 

მნიშვნელოვანი ტერმინები I: 

შეფასების გამიზნული გამოყენება ; 

ბაზრის ანალიზი “ 

პერსპეჭტიული მოსაზრება : 
ღირებულების შესახებ 

ღირებულების დიაპაზონი 

ღირებულების მაჩვენებლების 
შეჯერება 

დასკვნა დადგენილი 
ღირებულების შესახებ 

რეტროსპექტული მოსაზრება 
ღირებულების შესახებ 

სამუშაოს მოცულობა       

–_–„სსაგბაეააი ”” 

შესავალი 

შეფასების პროცესი წარმოადგენს სისტემურ პროცესს, რომელსაც იცავს შემფასებელი, რათა უზრუნ- 
ველყოს პასუხი კლიენტის მიერ ქონების ღირებულების შესახებ დასმულ შეკითხვებზე. ეს არის 
მოდელი, რომელიც შესაძლოა გამოყენებულ იქნას ღირებულებასთან დაკავშირებული კითხვების 

მრავალსახეობაზე პასუხის გასაცემად. 

შეფასების პროცესი იწყება მაშინ, როდესაც შემ- 
ფასებელი თანახმაა მიიღოს შეკვეთა შეფასებაზე და 
მთავრდება მაშინ, როდესაც შემფასებლის კონსულ- 
ტაციები მიეწოდება კლიენტს. ყოველი ქონება 
უნიკალურია და ცალკეული ქონებისათვის შესაძლე- 
ბელია ჩამოყალიბდეს მოსაზრებები სხვადასხვა 
ტიპის ღირებულებაზე. 

ყველაზე უფრო ხშირად, შეფასებაზე შეკვეთა სრულდება საბაზრო ღირებულების შესახებ 
მოსაზრების შესამუშავებლად. შეფასების პროცესი მოიცავს ყველა იმ საფეხურს, რაც ამგვარი შეკვე- 
თისათვის არის საჭირო. მოდელი ასევე უზრუნველყოფს საფუძველს სხვა დადგენილი ღირებულებების 

შესახებ მოსაზრების განვითარებისათვის. 

შეფასების პროცესი ხორციელდება რამდენიმე ეტაპად. ეტაპების რაოდენობა დამოკიდებულია 
შეფასების შეკვეთის ხასიათზე და ხელმისაწვდომ მონაცემებზე. მოდელი უზრუნველყოფს ნიმუშს, 
რომელიც შეიძლება გამოყენებულ იქნას მრავალ საშემფასებლო შეკვეთაში, რათა განხორციელდეს 
საბაზრო კვლევა და მონაცემთა ანალიზი, გამოყენებულ იქნას შეფასების ტექნიკა, და მოხდეს ამ საქმი- 
ანობის შედეგების ინტეგრაცია დადგენილი ღირებულების შესახებ მოსაზრებაში. გარდა იმისა, რომ 
მოდელი შემფასებლებს ეხმარება სამუშაოს განხორციელებაში, ის მოდელები, რომელიც გამოიყენება 
შეფასების პროცესისას, აღიარებულია შეფასებების მომხმარებელი ბაზრების მიერ და ხელს უწყობს 
შეფასებების შესახებ დასკვნების სწორ გაგებას. 

კვლევა იწყება მას შემდგომ, რაც დადგინდება შეფასების პრობლემა და დადგენილი პრობლემის 
გადაჭრისათვის მოთხოვნილი სამუშაოს მოცულობა. პრობლემასთან დაკავშირებული მონაცემთა ანალი- 
%ი იწყება ისეთ ბაზარზე არსებული მიმდინარეობების გამოკვლევით, როგორიცაა – საერთაშორისო, 

ეროვნული, რეგიონალური ან ადგილობრივი. შემოწმება ეხმარება შემფასებელს დაადგინოს ურთიერთ- 
კავშირი იმ პრინციპებს, ძალებსა და ფაქტორებს შორის, რომლებიც გავლენას ახდენენ ძირითადი 
საშუალებების ღირებულებაზე კონკრეტული ბაზრისათვის. კვლევა ასევე უზრუნველყოფს იმ ძირითად 

  

შეფასების პროცესი წარმოადგენს პროცე- 
დურების სისტემას რომლითაც ხელმძღვანე- 
ლობს შემფასებელი, რათა უზრუნველყოს 
პასუხი უძრავი ქონების ღირებულების შე- 
სახებ კლიენტის მიერ დასმულ კითხვებზე. 

დაკამან ს იზი +#. 
      

ა ეცვალა რლუდაც ი ფის ადლია 

4.1  



თავი 4 
  

საწყის მონაცემებს, რომლის საფუძველზეც შემფასებელს შეუძლია რაოდენობრივი ინფორმაციისა და 

საბაზრო ტენდენციების შესახებ სხვა მონაცემების მიღება. ამგვარი ტენდენციები შეიძლება მოიცაგდეს 
ქონების ღირებულების დადებით ან უარყოფით პროცენტულ ცვლილებებს წლების მანძილზე, 
მოსახლეთა დენადობას მოცემულ ტერიტორიაზე, და დასაქმების ხელმისაწვდომლობის შესაძლო 
ვარიანტებსა და მათ გავლენას ქონების პოტენციური გამომყენებლების შემსყიდველობით უნარზე. 

საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრების შემუშავების დავალებაში, შეფასების პროცესის მთავარ 
მიზანს წარმოადგენს ღირებულების შესახებ კარგად დასაბუთებული დასკვნა, რომელშიც ასახულია 
ყველა ის შესაბამისი ფაგტორი, რომელიც გავლენას ახდენს შესაფასებელი ქონების საბაზრო ღირე- 

ბულებაზე. ამ მიზნის მისაღწევად, შემფასებელი ქონებას შეისწავლის სამი სხვადასხვა კუთხით, რომ- 
ლებსაც ეწოდება ღირებულებისადმი მიდგომა. ეს სამი მიდგომა აღწერილია ქვემოთ: 

იძ დანახარჯებითი მიდგომისას, ღირებულება შეფასებულია როგორც მიმდინარე დანახარჯი 

გაუმჯობესებების აღდგენაზე (შესაბამისი სამეწარმეო სტიმულის ან მოგების ჩათვლით) რასაც 
გამოაკლდება ღირებულების დანაკარგი ამორტიზაციის შედეგად და დაემატება მიწის 
ფართობის ღირებულება; 

ი პირდაპირი შედარებითი მიდგომისას, ღირებულება განისაზღვრება ბაზარზე შედარებითი 
ქონებების ბოლოდროინდელი გაყიდვებით; 

· ”შემოსავლებითი მიდგომისას, ღირებულება განისაზღვრება ქონების შემოსავლიანობითი 

უნარით და ეფუძნება შემოსავლების კაპიტალიზაციას. ' 

ტრადიციულად, სამივე მიდგომისას, ღირებულების მისაღებად, გამოიყენება შეფასების სპეციფიური 
ტექნიკა. შესაძლებელია ღირებულებისადმი ერთდროულად ერთი ან მეტი მიდგომის გამოყენება, რაც 
დამოკიდებულია შეფასების დავალების ხასიათზე, ქონების ბუნებაზე, კლიენტის მოთხოვნებზე ან 
არსებულ მონაცემებზე!. 

ეს სამი მიდგომა ურთიერთდაკავშირებულია. თითოეული მოითხოვს შესაფასებელ ქონებასთან 
დაკავშირებული მონაცემების შეგროვებას და ანალიზს. თითოეული მიდგომა მოკლედაა 
დახასიათებული ამ თავში და დეტალურადაა განხილული წიგნის მომდევნო თავებში. ყოველი 
გამოყენებული მიდგომიდან, შემფასებელი გამოყოფს შესაფასებელი ქონების ღირებულების 
დამოუკიდებელ მაჩვენებელს. შეფასების პროცესის დასასრულებლად, შემფასებელი თავს უყრის 
ინფორმაციას, რომელიც მოიპოვა ბაზრის კვლევის, მონაცემთა ანალიზისა და ღირებულების შესახებ 
დასკვნის ჩამოყალიბებისათვის გამოყენებული მიდგომის საფუძველზე. ეს დასკვნა შეიძლება წარმოდ- 
გენილ იქნას როგორც ღირებულების ცალსახა შეფასება, ან თუკი დავალება იძლევა ამის უფლებას, 
როგორც დიაპაზონი, რომელშიც შესაძლოა ღირებულების მოხვედრა. შეფასების პროცესში ყველა 
ელემენტის ეფექტური გაერთიანება დამოკიდებულია შემფასებლის ცოდნაზე, გამოცდილებაზე და 
პროფესიონალურ მსჯელობაზე. 

შეფასების პროცესის აღნიშნული ეტაპები მოცემულია 4.1 ცხრილში. 

შეფასების პრობლემის განმარტება 

  შეფასების პროცესში პირველ ეტაპს წარმო- 
ადგენს შეფასების პრობლემის ნათლად ჩამო- 
ყალიბება. ეს ადგენს შეფასების საზღვრებს და 
გამორიცხავს ბუნდოვანებას დავალების ხასი- 
ათთან დაკავშირებით. პრობლემის განმარტება 
უნდა მოიცავდეს შემდეგს: 

შეფასების პროცესში პირ აპს წარმო- 
ად; ნს შეფასების პრობლე ის”. განმარტება. 
შემფასებელი გამოავლენს კლიენტისა და შეფა- 
სები“ დადგენილი მოსარ: ებლეების ვინაობას, 
შეფასების დადგენილ მიზანს. (ღირებ ლების 
ანმარტების ჩათვლით), ღირებულების შესახებ 
ოსაზრების თარიღს, ქონების მახასიათებლებს 

(მისი განლაგებისა და ქონებრივი უფლებების 
ჩათვლით), ხებისმიერ განსაკუთრებულ დაშვე- 
ბებს, ან პიპოთეტურ პირობებს, და ბოლოს, სამუ- 
შაოს მოცულობას. 

        
      
          

  

           

    
   

·.· შეფასების კლიენტებისა და დადგენილი 
მოსარგებლეების იდენტიფიკაცია; 

ი შეფასების დადგენილი გამოყენება 

.· შეფასების მიზანი (ღირებულების 

განმარტების ჩათვლით) დ 
ი” ღირებულების შესახებ მოსაზრების თარიღი; 

    

  

? შეფასების სხვა სასარგებლო იარაღს განეკუთვნება დედუქციური სტატისტიკა, შეფასების ავტომატიზირებული მოდელები და 
კო! მე, რვას მემილი აღსანიშნავია, ა მეასე ავტომატიზირებული მოდელები და სხვა კომპიუტერული 
როგრამები უფრო სასარგებლოა, როდე! ხდება მათი კომბინირება პროფესიონალი 9 ასებლის ან ანალიტიკოსის 

გამოცღილებასთან. შეფასების მოდელი გამოითვლის ღირებულებას, მაგრამ მხოლოდ შემფასებელს შეუძლია განავითაროს 
კვალიფიციური მოსაზრება ღირებულების შესახებ. 

4.2  



შეფასების პროცესი 

“· ქონების მახასიათებლების იდენტიფიკაცია (განლაგება, ქონებრივი 

თვისებები) 

განსაკუთრებული დაშვებები 

· ჰიპოთეტური პირობები 

უფლებები და სხვა 

  

  
  

    
  
  

4.1 ცხრილი 

შეფასების პროცესი 

პრობლემის განმარტება 
კლიენტის/დადგენილი შეფასების შეფასების შეფასების ქონების განსაკუთრებული 

განსაკუთრებული სავარაუდო მიზნები შესახებ მახასიათებლების განმარტებები 

მოსარგებლის გამოყენებ (ღირებულების მოსაზრებს იღენტიფიკაცია 

„პირობები განმარტების თარიღი (განლაგებისა და 

ჩათვლით) შესაფასებელი 

ქონებრივი 
უფლებების 
ჩათვლით) 

I სამუშაოს მოცულობა 

  
  მონაცემთა შეგროვება და ქონების აღწერა 

მონაცემები ბაზრის შესახებ მონაცემები მოცემული ქონების მონაცემები შედარებითი 
შესახებ ქონების შესახებ 

რეგიონის, ქალაქის და დასახლების მიწისა და გაუმჯობესებების, გაყიდეები, ლისტინგი, 

“სოგადი მახასიათებლები მოძრაეი ქონების, ბიზნეს შეთავაზებები, აუთეისებლობა, 

აქტივებისა და სხეა სპეციფიური დანახარჯები და ცეეთა, 

მახასიათებლები შემოსავლები და გასაყლები, 

კაპიტალიზაციის გაჩაკეეთები და 

სხეა 

  

მონაცემთა ანალიზი 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების 

  

ბაზრის ანალიზი 

  ანალიზი 

მოთხოენის შესწავლა ნაკეეთი, როგორც აუთეისებელი 

მიწოდების შესწაელა იდეალური გაუმჯობესებები 

გაყიდეადობის შესწაელა _ ქონება, როგორც გაუმჯობესებული   
  

  _ მოსაზრება მიწის ღირებულების შესახებ 

  ღირებულებითი მიდგომები     
  

  
  

  

დანახარჯებითი პირდაპირი შედარებითი შემოსაელების კაპიტალიზაციის 

| ღირებულების მაჩვენებლების შეთანხმება და ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრება 

დასკვნა დადგენილი ღირებულების შესახებ 

      
  
ქონების მახასიათებლებისა და შეკვეთის მიზანთან დაკავშირებული ნებისმიერი განსაკუთრებული 
დაშვებებისა და სავარაუდო პირობების დადგენამდე, შემფასებელმა ნათლად უნდა განსაზღვროს 
კლიენტის ვინაობა, გამიზნული გამოყენება, მიზანი და შეფასების თარიღი. შეფასების პრობლემის გან- 
საზღვრის პროცესი პირდაპირ უკავშირდება შემფასებლის გადაწყვეტილებას დავალების შესრულე- 
ბისათვის აუცილებელი სამუშაოს მოცულობის შესახებ. 

  
4.3



თავი 4 

შეფასების კლიენტისა და გამიზნული მოსარგებლეების იდენტიფიკაცია 

შეფასების პროცესი იწყება მანამ, სანამ კლიენტი დაიქირავებდეს შემფასებელს. გადაწყვეტილებამდე, 
მიიღოს თუ არა დავალება, შემფასებელმა უნდა განიხილოს კლიენტი და შეფასებასთან 
დაკავშირებული ნებისმიერი სხვა პროფესიული ვალდებულებები. შემფასებელმა ნათლად უნდა 
მოახდინოს კლიენტის იდენტიფიცირება და რამდენადაც ეს შესაძლებელი და პრაქტიკულია, 
შეფასების ნებისმიერი გამიზნული მოსარგებლეები. შეფასების სტანდარტები ავალდებულებს 
შემფასებელს იმის უზრუნველყოფას, რომ შეფასების მომსახურება დაკავშირებული და შესაბამი- 
სობაში იყოს როგორც გამიზნულ მოსარგებლესთან, ასევე გამიზნულ გამოყენებასთან. 

კლიენტისა და სხვა გამიზნული მოსარგებლეების დადგენა პირდაპირ უკავშირდება შეფასების 
გამიზნულ გამოყენებას, რაც თავის მხრივ წარმოადენს სამუშაოს მოცულობის განსაზღვრის შემად- 
გეხელ ნაწილს. 

შეფასების გამიზნული გამოყენება 

შეფასების გამიზნული გამოყენება წარმოადგენს მანერას, რომლის მიხედვითაც კლიენტი გამოიყენებს 
შეფასების შესახებ დასკვნაში წარმოჩენილ ინფორმაციას. კლიენტმა შეიძლება დააკონკრეტოს შეფა- 
სების გამიზნული გამოყენება, როდესაც მოითხოვს მას; წინააღმდეგ შემთხვევაში, შემფასებელს შეუძ- 
ლია გამოითხოვოს ეს ინფორმაცია და დარწმუნდეს, რომ დასმული კითხვა სწორად იქნა გაგებული 
კლიენტის მიერ. ვინაიდან შეფასება უზრუნველყოფს ძირითადი საშუალებების შესახებ გადაწყვეტი- 
ლების მიღების საფუძველს, გადაწყვეტილება ზეგავლენას ახდენს დავალების ხასიათზე და შეფასების 
შესახებ დასკვნაზე. ღირებულების შესახებ მოსაზრება შეიქლება საჭირო გახდეს შემღეგის 
დასადგენად: 

რა ფასად გავყიდოთ ან შევისყიდოთ 
სესხის ოდენობა 

გადასახადებით დაბეგვრის საფუძველი 
იჯარის პირობები 

ძირითადი საშუალებების ღირებულება ფინანსურ ანგარიშგებებში 
სამართლიანი კომპენსაციის საფუძვლები ექსპროპრიაციის პროცესისას 
სხვა ინფორმაცია, რომელიც საჭიროა ძირითად საშუალებებთან დაკავშირებული გადაწყვე- 
ტილებების მისაღებად 

ფუჭი ძალისხმევის თავიდან აცილების მიზნით, შემფასებელი და კლიენტი უნდა შეთანხმდნენ შეფასების 
შესახებ დასკვნის გამიზნულ გამოყენებაზე და იმაზე, თუ ვის ეკუთვნის საბოლოო პროდუბქტი. 

შეფასების მიზანი 

შეფასების მიზანს, ჩვეულებრივ, წარმოადგენს ღირებულების ზოგიერთი ტიპის შესახებ მოსაზრების 
ჩამოყალიბება. შეფასებული ღირებულების ტიპები მოიცავს შემდეგს: 

საბაზრო ღირებულებას 

გამოყენებით ღირებულებას 

მოქმედი საწარმოს ღირებულებას 

საინვესტიციო ღირებულებას 

შეფასებულ ღირებულებას 
შეფასების საერთაშორისო სტანდარტები ითხოვს, რომ დადგენილი ღირებულების განმარტება 
დართული იქნას შეფასების შესახებ ყველა დასკვნაში. მოითხოვება ასევე განმარტების წყაროს 
მითითებაც. ღირებულების ეს განმარტება აყალიბებს კლიენტისათვის, შემფასებლისათვის და 
დასკვნის მკითხველისათვის კითხვაზე ზუსტ პასუხს. იგი წარმოაჩენს განხილვისათვის შერჩეულ მონა- 
ცემებს, მათი ანალიზის მეთოდს, ემყარება ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრების ლოგიკუ- 
რობასა და მართებულობას. ანგარიშგება ასევე აკონკრეტებს საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზ- 
რება წარმოდგენილია ნაღდ ფულში, ნაღდი ფულის ეკვივალენტურ ერთეულებში თუ ზუსტად 
განსაზღვრულ სხვა ერთეულებში. 

შემფასებლის ვალდებულებაა უზრუნველყოს, რომ შეფასების მიზანი არ ეწინააღმდეგებოდეს და 
შესაბამისობაში იყოს მის გამიზნულ გამოყენებასთან. 

4.4  



შეფასების პროცესი 

ღირებულების შესახებ მოსაზრების თარიღი 

ღირებულების შესახებ მოსაზრების თარიღი დაკონკრეტებულ უნდა იქნას, ვინაიდან ძალები, 
რომელიც გავლენას ახდენს ძირითადი საშუალებების ღირებულებაზე, მუდმივად იცვლება. 

მიუხედავად იმისა, რომ ის პირობები, რომელიც შეფასების მომენტში დაფიქსირდა, შეიძლება დარჩეს 
შეფასების თარიღის შემდგომ გარკვეული დროის მანძილზე, ღირებულების შესახებ მოსაზრება 
ვარგისად ითვლება მხოლოდ დაკონკრეტებული დროის მანძილზე. ეს მოსაზრებები ემყარება საბაზრო 
მონაცემებს დროის მოცემული მონაკვეთისათვის. ღირებულება ასახავს ეკონომიკურ მდგომარეობას 
მოცემული დროისათვის. ბიზნესში და უძრავი ქონების ბაზარზე მოულოდნელ ცვლილებებს შეუძლია 
დიდი ზეგავლენა იქონიოს ღირებულებაზე. ღირებულების შესახებ მოსაზრების თარიღი არ უნდა 

შეგვეშალოს გადაცემის წერილის თარიღში, რაც განსხვავებული თარიღია. 

შეფასებათა უმრავლესობა მოითხოვს მიმდინარე ღირებულების შესახებ მოსაზრებას, მაგრამ ზოგიერთ 
შემთხვევაში წარსულში გაკეთებული შეფასებაც მოითხოვება. რეტროსპექტული შეფასება შეიძლება 
მოითხოვებოდეს შემდეგ სიტუაციებში: 

რ ქონების გაყოფა – გარდაცვალების თარიღი 

რ სადაზღვევო საჩივრები – შემთხვევის თარიღი 

თ საშემოსავლო გადასახადი – ახალი საგადასახადო კანონების ცვლილების ან ძალაში შესვლის 

თარიღი 

რ სასამართლო პროცესი – ზიანის თარიღი 

თრ ახვა მიზნები 

განხილვების პროცესებში, შემფასებლებმა შეიძლება შეიმუშაონ ქონების ღირებულების შესახებ 
მოსაზრება ბრალდების დეკლარაციის შევსებს დღეს, პროცესის დღეს, ან სხვა დროისათვის, 
რომელიც მოდავე მხარეების ან სასამართლოს მიერ იქნება განსაზღვრული. ხშირად ისტორიული 
საბაზრო მონაცემები ხელმისაწვდომია, ამდენად საბაზრო ღირებულება შეიძლება რეტროსპექტულად 
განვითარდეს. ზოგჯერ შემფასებლებმა უნდა გამოიკვლიონ ისტორიული ტენდენციები, რათა განახორ- 

ციელონ რეტროსპექტული შეფასებები. 

შეფასებები მომავალი თარიღისათვის, ანუ პერსპექტიული შეფასებები შეიძლება მოითხოვებოდეს 

სავარაუდო ღირებულების შესახებ მოსაზრების მოსამზადებლად ან ფულადი ნაკადების პროგნოზის 

ბოლოს. ამგვარ შემთხვევებში, საჭიროა ნათლად გაიმიჯნოს სამომავლო ღირებულების შესახებ 

მოსაზრება და საბაზრო ღირებულება. რა თქმა უნდა, სამომავლო სარგებლის პროგნოზი მაინც ძალაში 

რჩება მიუხედავად იმისა, თუ როდის შეაფასებს შემფასებელი პროგნოზირებული შემოსავლების ანუ 

რევერსიის მიმდინარე ღირებულებას. შემოთავაზებული განვითარების შესახებ მოსაზრებები პერსპექ- 

ტიული ღირებულების შესახებ ხშირად ხდება საჭირო განვითარების დასრულების დროისათვის და იმ 

დროისათვის, როდესაც პროგნოზირებულია განვითარების სტაბილიზაციის მიღწევა. შემფასებლებს 

შეიძლება დაევალოთ შეიმუშაონ მოსაზრება პერსპექტიული ღირებულების შესახებ, რომელიც გამოი- 

ყენება მფლობელების, მყიდველების, ინვესტორების ან მსესხებლების მიერ უძრავ ქონებასთან დაკავ- 

შირებული გადაწყვეტილებების მისაღებად. 

ქონების მახასიათებლების იდენტიფიკაცია 

შეფასების პრობლემა ვერ განისაზღვრება მოცემული ქონების შესახებ სათანადო ინფორმაციის გარეშე. 

მათ შორის: 

.· განლაგება და ფიზიკური, სამართლებრივი და ეკონომიკური ატრიბუტები 

.· ძირითად საშუალებებში შესაფასებელი ინტერესი (მაგალითად, მლობელობის შეუზღუდავი 

ფორმა, წილობრივი ინტერესი, ფიზიკური სეგმენტი, ნაწილობრივი მფლობელობა) 

ი შეფასებაში ჩართული კომპონენტები ძირითადი საშუალებების გარდა (მოძრავი ქონება ან 
უძრავ ქონებასთან მყარად დაკავშირებული მოძრავი ქონება) 

ი.ა მიწით სარგებლობის შეზღუდვები როგორიცაა სერვიტუტი და იჯარა 

ქონების განლაგება დგინდება ქუჩის მისამართის ან სხვა აღწერილობითი მონაცემების მიხედვით. ასევე 
საჭიროა სრული იურიდიული მისამართისა და საზღვრების მინიშნებაც. მაგალითად: 

კატეგორია: თბილისი, ვაკის პარკთან, კომერციული ოფისები 
მისამართი: ჭავჭავაძის პროსპექტი, 74. 

მიწის აღწერა: ნაკვეთი #, ბლოკი-4, უბანი-185, თბილისის მიწის რეგისტრაციის უბნის გეგმა 92 
ნაკვეთის იდენტიფიკაცია: 003-903-826 
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თავი 4 

იურიდიული აღწერის საუკეთესო წყაროს მიეკუთვნება მფლობელის საკუთრების დამადასტურებელი 
საბუთი ან საგადასახადო შეტყობინება. უძრავი ქონების იურიდიული აღწერა ძირითადად გ დი 
ნარეობს მიწის აგეგმვებიდან. შემფასებლებმა უნდა გააცნობიერონ სპეციფიური სისტემები, რომ- 

ლებიც გამოიყენება მიწაზე, მაგრამ უნდა დარწმუნდნენ იმაში, რომ იურიდიული აღწერა სწორია, 
(იურიდიული აღწერები მოცემულია მე-9 თავში). 

ძირითადი საშუალებების შეფასება მოიცავს ფიზიკურ უძრავ ქონებას და მასთან დაკავშირებულ 
უფლებებს. შემფასებელმა შესაძლოა შეიმუშაოს მოსაზრება მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ან 
წილობრივი ინტერესის ღირებულების შესახებ, რომლებიც წარმოიშობა მფლობელობის უფლების 
გაყოფის შედეგად, განსაკუთრებულ ყურადღებას საჭიროებს მფლობელობის უფლების შეზღუდვები, 
რომელიც მოიცავს სერვიტუტს, იჯარას, სხვის უფლებებში შეჭრას, და ჰაერზე და წყალქვეშ უფლე- 
ბების განკარგვას. კონკრეტული შესაფასებელი უფლებები და სავარაუდო ან ფაქტიური დაფინანსება 
უნდა დაფიქსირდეს დავალების დასაწყისშივე, ვინაიდან ამ უფლებებისა და პირობების კომპლექ- 
სურობა განაპირობებს დავალების განხორციელების პროცედურებს, ხარისხსა და ხანგრძლივობას. 
(ძირითად საშუალებებთან დაკავშირებული მფლობელობა და ინტერესი განხილულია მე-5 თავში.) 

  

განსაკუთრებული დაშვებები და ჰიპოთეტური პირობები 

დავალებაში მოთხოვნილი სამუშაოს მოცულობის აღსაწერად, შემფასებელმა პირველ რიგში უნდა 
მოახდინოს შეფასებაზე გავლენის მომხდენი განსაკუთრებული დაშვებებისა და ჰიპოთეტური პირო- 
ბების იდენტიფიცირება. განსაკუთრებული დაშვებები ვარაუდობს, რომ გაურკვეველი ინფორმაცია 
შესაძლოა ფაქტიური აღმოჩნდეს. თუ დადგინდება მათი სიჟალბე, ამ დაშვებებს შეუძლია შეცვალოს 
შემფასებლის მოსაზრება ან დასკვნები. მაგალითად, სასაქოხლო საწყობის შეფასება, რომელიც 
შეიძლება გარემოს ზემოქმედების შედეგად დაზიანდეს. მიუხედავად იმისა, რომ ზიანი სავარაუდოა, 
შესაძლებელია შემფასებელი დაეყრდნოს განსაკუთრებულ დაშვებებს რომ ქონება არ არის 
დაზიანებული. პიპოთეტური პირობები იმის საპირისპიროა რაც რეალობაშია, მაგრამ ეს პირობები 
შემფასებლის მიერ ფასდება ანალიზის მიზნებისათვის. მაგალითად, იმ შემთხვევაში, როდესაც 
ცნობილია, რომ კონკრეტული საწარმო ექვემდებარება გარემოს ზემოქმედებას, შემფასებელს 
შეუძლია დაეყრდნოს ჰიპოთეტურ პირობებს, რომ ამგვარ ზემოქმედებას ადგილი არ აქვს. განსაკუთ- 
რებული დაშვებები და პიპოთეტური პირობები შეფასების მიზნებისათვის დამოკიდებულია გამიზნულ 
გამოყენებაზე და შეფასების პრობლემის ბუნებაზე. 

ზოგადი დაშვებები და შემზღუდავი პირობები 

შეფასების პრობლემების განმარტების პროცესის საწყის ეტაპს წარმოადგენს შესაფასებელი უძრავი 
ქონებისა, და მფლობელობის უფლებების იდენტიფიცირება, ღირებულების შესახებ მოსაზრების 
თარიღი, შეფასების გამიზნული გამოყენება და ღირებულების განმარტება – ყველა ეს ელემენტი 
განსაზღვრავს შეფასების ხარისხს. ჩვეულებრივ, ასევე არსებობს ზოგიერთი შემზღუდავი პირობა. 
შემზღუდავი პირობების ჩამონათვალი ჩართულია დასკვნაში, რათა კლიენტი და შემფასებელი 
დაცულნი იქნან და ეცნობოთ მათ და დასკვნის სხვა მოსარგებლეებს შეფასების შეზღუდვების შესახებ. 
მაგალითად, შეფასების შესახებ დასკვნა შეიძლება ადგენდეს, რომ მიწისქვეშ არსებული გაზის, 
ნავთობის, ან სასარგებლო წიაღისეულის უფლების შეფასება არ წარმოადგენს შეფასების ნაწილს, სხვა 
ზოგადი შემზღუდავი პირობა შეიძლება ადგენდეს, რომ შემფასებელს არ მოეთხოვება დაესწროს 
სასამართლო სხდომებს მანამ, სანამ არ იქნება წინასწარი სათანადო მომზადება და სანამ არ იქნება 
კომპენსაცია შეთანხმებული. თუმცა, სასამართლოებმა შეიძლება დაიბარონ შემფასებლები რათა მათ 
წარადგინონ ჩვენებები მიუხედავად შემზღუდავი პირობებისა. (ზოგადი დაშვებებისა და შემზღუდავი 
პირობების შესახებ მასალები იხილეთ 26-ე თავში). 

განსაკუთრებული დაშვებების, სავარაუდო პირობების ან ზოგადად შემზღუდავი პირობებისა და 
დაშვებების გამოყენებამ შეიძლება გამოიწვიოს ვითარება, როდესაც შეფასებას არ შეუძლია ღირებუ- 
ლების შესახებ კვალიფიცირებული მოსაზრების გამოტანა. სათანადო ფაქტების დადგენა და ახსნა 
განმარტებები, რაც პირდაპირ უკავშირდება ღირებულების შეფასების ჩანაწერებს, საშუალებას 
იძლევა თავიდან იქნას აცილებული გაუგებრობები ან შეცდომები შეფასებაში. 

სამუშაოს მოცულობა 

სამუშაოს მოცულობა არის გამოკვლეული ინფორმაციის მოცულობა და ტიპი და დავალებაში წარ- 

მოჩენილი ანალიზი. შემფასებელი ვალდებულია განსაზღვროს შეფასების დავალების სამუშაოს მოცუ- 
ლობა – კლიენტის გამიზნული გამოყენებიდან და გადასაწყვეტი პრობლემის ბუნებიდან გამომდინარე. 

  4.6



შეფასების პროცესი 

შეფასები საერთაშორისო სტანდარტები ითხოვს, რომ შეფასების დასკვნაში ნათლად იყოს 
განსაზღვრული სამუშაოს მოცულობა. ხშირად შემფასებლისათვის მნიშვნელოვანია მიუთითოს ის 
დახარჯული დრო და გამოკვლევები, რაც დაკავშირებულია მონაცემების შეგროვებასთან, განსაკუთ- 
რებით კი შეზღუდული მონაცემების პირობებში. სამუშაოს მოცულობის აღწერისას, უმჯობესია შემფა- 
სებელმა ცალკე თავი დაუთმოს ამ საკითხს. თუ შეფასებაში გამოტოვებულია შეფასების რომელიმე 

მეთოდი – ხოლო ეს მისაღებია თუ ამგვარი გამოტოვება ზეგავლენას არ ახდენს ღირებულების შესახებ 
მოსაზრებაზე – დასკვნაში წარმოჩენილი უნდა იყოს ამის ლოგიკური ახსნა. 

შეფასების დაგეგმვა 

შეფასების დასკვნის გარკვეული ფორმალური მოთხოვნების შესრულებაზე დამატებით, სამუშაოს 
მოცულობის განმარტება ეხმარება შემფასებელს დაადგინოს შეფასებისათვის საჭირო რესურსები და 
„მონაცემები. წინასწარი ანალიზი შემფასებელს ეხმარება დაგეგმოს შეფასების პროცესის შემდგომი 
ეტაპები. სამუშაო გეგმა დამოკიდებულია შეფასების გამიზნულ გამოყენებაზე, სამუშაოს მოცულობაზე 
და შეფასებული ქონების ტიპზე. მაგალითად, შენობის დიდი კორპუსის შესაფასებლად უფრო მეტი 
ინფორმაცია იქნება საჭირო, ვიდრე ცალკე კერძო სახლისათვის. 

სამუშაოს სწრაფად და ეფექტურად განხორციელებისათვის, შეფასების პროცესის ჟოველი საფეხური 
უნდა იყოს დაგეგმილი. დროისა და საკადრო მოთხოვნები შეიცვლება სამუშაოს მოცულობისა და 
სირთულის მიხედვით. ზოგიერთი შეკვეთის განხორციელება რამდენიმე დღეშია შესაძლებელი. შეფა- 
სების უფრო რთული პრობლემებისათვის, შეიძლება საჭირო გახდეს კვირები და თვეები. 

ზოგიერთი შეფასება შეიძლება განხორციელდეს ერთი შემფასებლის მიერ, სხვა – არაერთი სპეცია- 

ლისტისა და კადრების მონაწილეობით. ზოგჯერ საჭირო ხდება სხვა სპეციალისტების დახმარება სხვა 
სფეროებში. მაგალითად, სასტუმროს ქონების შეფასებისას, შემფასებლის აღმოჩენები შეიძლება 
უფრო გაიზარდოს მოძრავი ქონების შემფასებლის პროფესიონალური მოსაზრების საფუძველზე. იმის 
გათვალისწინება, თუ როდისაა მიზანშეწონილი სამუშაოს დელეგირება, აუმჯობესებს ეფექტურობას და 
ზრდის სიზუსტეს, მაგრამ შემფასებლებმა ასევე უნდა გაითვალისწინონ სხვათა მიერ მომზადებული 

დასკვნის გამოყენებისას წარმოშობილი პასუხისმგებლობა. 

შემფასებელი პასუხისმგებელია ღირებულების შესახებ მოსაზრებაზე და უნდა გაიაზროს დავალება 
მთლიანობაში ისევე, როგორც პროცედურების ერთობლიობა და დეტალები. სრულყოფილი მოსაზ- 
რების საფუძველზე შემფასებელს შეუძლია აღიაროს განსახორციელებელი სამუშაოს ტიპი და მოცუ- 

ლობა და სათანადოდ დაგეგმოს და წარმართოს სამუშაო. 

შემფასებლის სამუშაო გეგმა, ჩვეულებრივ, მოიცავს შეფასების დასკვნის მოკლე მონახაზს. დასკვნის 

ძირითადი ნაწილი სქემატურადაა გამოსახული და მონაცემები და პროცედურები ყოველ ნაწილშია 

მითითებული. ამ მონახაზის გამოყენებით, მონაცემები შეიძლება შეგროვდეს და სათანადო დრო 

დაჭირდეს შეფასების პროცესის ყოველ ეტაპს. 

მონაცემების შეგროვება და ქონების აღწერა 

წინასწარი ანალიზის საფუძველზე (ანუ შეფასების პრობლემის იდენტიფიკაცია და სამუშაოს მოცუ- 

ლობის განსაზღვრა) შემფასებელი თავს უყრის მონაცემებს ბაზრის შესახებ, მოცემული ქონების 

შესახებ და შედარებითი ქონების შესახებ. შემფასებლებისათვის საჭირო მონაცემები იყოფა ზოგად 

მონაცემებად და სპეციფიურ მონაცემებად. 

ზოგადი მონაცემები მოიცავს ინფორმაციას კონკრეტულ ბაზარზე ქონების ღირებულებაზე გავლენის 

მომხდენი სოციალური, ეკონომიკური, სამთავრობო და გარემოს ძალების ტენდენციების შესახებ. 

ისეთი ტენდენციები, როგორიცაა მოსახლეობის გადაადგილება, საოფისე ფართის დაკავების ტენ- 

დენციის კლება, მზარდი საბინაო მშენებლობები საბაზრო ფართობზე, დგინდება ზოგადი მონაცემების 

ანალიზის გზით. ზოგად მონაცემებს დიდი მნიშვნელობა აქვს შემფასებლისათვის ბაზრის შესასწავლად. 

სპეციფიური მონაცემები დაკავშირებულია შესაფასებელ და შედარებით ქონებასთან. ეს მონაცემები 
მოიცავს ქონების შესახებ სამართლებრივ, ფიზიკურ, განლაგებით, დანახარჯებისა და შემოსავლებისა 
და გასავლების ინფორმაციას და მონაცემებს შედარებითი გაყიდვების შესახებ. ასევე გათვალის- 
წინებულია ფინანსური მზადყოფნა, რომელმაც შესაძლოა ზეგავლენა იქონიოს გასაყიდ ფასებზე. 

მონაცემები შედარებითი ქონების შესახებ შეიძლება იყოს ზოგადი ან სპეციფიური. უფრო ხშირად, 
შედარებითი ქონების შესახებ მონაცემები წარმოადგენს სპეციფიური მიწოდებისა და მოთხოვნის 
მონაცემებს, რაც დაკავშირებულია ქონების კონკურენტუნარიანობასთან. მიწოდების მონაცემები 
მოიცავს არსებული და შეთავაზებული კონკურენტული ქონების ინვენტარიზაციას, აუთვისებლობის 
განაკვეთებსა და წვლილის განაკვეთებს. მოთხოვნის მონაცემები შეიძლება მოიცავდეს განსახლებას, 
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თავი 4 

შემოსავლებს, დასაქმებულობას, და ქონების პოტენციურ გამომყენებლებთან დაკავშირებული 

მონაცემების მიმოხილვას. ამ მონაცემების საფუძველზე დგინდება სამომავლო მოთხოვნა მოცემული 
ქონებით მიმდინარე ან პერსპექტიულ სარგებლობაზე. 

შემფასებლის მიერ შეგროვილი მონაცემების მოცულობა და ტიპი დამოკიდებულია ღირებულების 
შესახებ მოსაზრების” შესამუშავებლად გამოყენებულ მიდგომაზე და სამუშაოს დადგენილ 
მოცულობაზე, მოცემულ შეფასების დავალებაში, ჩვეულებრივ, ღირებულებისადმი ერთზე მეტი 

მიდგომის გამოყენება მიღებულია და საჭიროა ღირებულების განსასაზღვრავად. განსახილველი 
პრობლემებიდან გამომდინარე, ერთ მიდგომას შეიძლება გადამწყვეტი მნიშვნელობა ქონდეს 
ღირებულების შესახებ მოსაზრების დასადგენად. კონკრეტული დავალების განხორციელებისას, 
შემფასებლის გამოცდილება და მსჯელობა და ანალიზისათვის ხელმისაწვდომი მონაცემების რაოდე- 
ნობა და ხარისხი განსაზღვრავდეს თუ რომელი მიდგომა ან მიდგომებია გამოყენებული. 

მოპოვებული მონაცემები უნდა იყოს შინაარსიანი და სათანადო. ღირებულებასთან დაკავშირებული 
ყველა ზემოქმედება, ფაქტი და ტენდენციების შესახებ დასკვნები, ნათლად უნდა იყოს მითითებული 
დასკვნაში და დაკავშირებული უნდა იყოს შესაფასებელ ქონებასთან ვინაიდან მოპოვებული 
მონაცემები ქმნიან შემფასებლის დასკვნის გაკეთების საფუძველს, მიწოდებული მონაცემების სრულ- 
ყოფილი განმარტება უზრუნველყოფს მკითხველის მიერ ამ დასკვნების გაგების საფუძველს. 

მონაცემთა ანალიზი 

სათანადო მონაცემების შეგროვების შემდეგ, შემფასებელი იწყებს მონაცემთა ანალიზს, რომელიც 
მოიცავს ორ კომპონენტს; ბაზრეს ანალიზს და საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზს. 
ყველაზე მარტივი შეფასების დავალებები უნდა ეფუძნებოდეს გავრცელებული ბაზრის მდგომარეობას 
და უძრავი ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას. ანალიზის ეს ორი ფორმა ურთიერთ- 
დაკავშირებულია. ფაქტიურად, შემფასებლის მიერ ბაზრის ეკონომიკურ საფუძვლებზე გავლენის 
მომხდენი ტენდენციების კვლევას, პირდაპირ მივყავართ საუკეთესოდ და ეფექტურად „გამოყენების 
განმარტებასთან. 

ბაზრის ანალიზი 

შეფასების საერთაშორისო სტანდარტებში, ბაზრის ანალიზი განმარტებულია როგორც საბაზრო 
პირობების შესწავლა ქონების სპეციფიური ტიპისათვის. ბაზარზე არსებული პირობების აღწერა 
ეხმარება შეფასების შესახებ დასკვნის მკითხველს გაიგოს ბაზრის მონაწილეთა მოტივაცია მოცემული 
ქონების მიმართ. ზოგადი საბაზრო პირობები წარმოადგენს ადგილობრივი საბაზრო ზეგავლენის 
საფუძველს, რასაც პირდაპირი კავშირი აქვს არსებული ქონების ღირებულებასთან. 

ბაზრის ანალიზი, რომელზეც დაწვრილებითი საუბარი 11-ე თავში გვექნება, ორ მნიშვნელოვან 
ფუნქციას ემსახურება. პირველი, წარმოადგენს საფუძველს ადგილობრივი განვითარებებისათვის. 
მეორე, მიწოდებაზე და მოთხოვნაზე გავლენის მომხდენი ზოგადი ცვლილებების ცოდნა მიანიშნებს 
შემფასებელს, თუ როგორ შეიცვალა ღირებულება დროთა განმავლობაში. 

ბაზრის ანალიზის შედეგად მიღებული მონაცემები და 
დასკვნები შეფასების პროცესის ძირითად კომპონენტებს | ბაზრის მდგომარეობისა და საუკე- | წარმოადგენ. ბაზრის ანალიზი მოიცავს ინფორმაციას, | თესოდ და ეფექტურად გამოყენების (4 
რომელიც საჭიროა ღირებულების სამივე ტრადიციული ანალიზი გადამწყვეტია შეფასების 3 
მიდგომისათვი. დანახარჯებითი მიდგომის” მიხედვით, პროცესისათვის. 
ბაზრის ანალიზი უზრუნველყოფს შესაფასებელი მონების ა ვადაციათე ლ მილილლულსა ა ლათინალბლთის დანახარჯების ამორტიზაციაზე – ანუ ფიზიკური დაზიანება, და ფუნქციონალური და გარეგანი 
მოძველება – კორექტირების საფუძველს. შემოსავლებითი მიდგომის მიხედვით, ყველა საჭირო 
შემოსავალი, გასავალი და საგანაკვეთო მონაცემები ფასდება მიწოდებისა და მოთხოვნის საბაზრო 
ძალების ფონზე. პირდაპირი შედარების კრიტერიუმით, ბაზრის ანალიზის დასკვნები გამოიყენება 
ბაზრის აღწერისათვის და შედარებითი ქონების იდენტიფიცირებისათვის. 

  

   
  
  

ბაზრის ანალიზის მასშტაბები და დეტალიზაციის დონე დამოკიდებულია მოცემული შეფასების 
პრობლემაზე. როდესაც შემფასებლები მუშაობენ სტაბილურ ბაზარზე ყოველდღიურ საფუძველზე, 
ისინი უნდა ფლობდნენ ყველა საჭირო დემოგრაფიულ და ეკონომიკურ ინფორმაციას, რათა დოკუმენ- 
ტურად დააფიქსირონ ბაზრის მდგომარეობა. როდესაც შეფასების დავალება კომპლექსურია – მაგა- 
ლითად, რომელიმე განყოფილების განვითარებადობის ანალიზი – საჭიროა ბაზრის უფრო დეტალური 
ანალიზი. მიუხედავად დავალების სირთულისა, ბაზრის ანალიზის ლოგიკა ნათელი უნდა იყოს 
მკითხველისათვის შეფასების დასკვნიდან. დეტალურობის დონე შეიძლება დამოკიდებული იყოს 
დასკვნაში გამოყენებულ მოსაზრებაზე. 

  4.8



შეფასების პროცესი 
  

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზი 

მიწის, როგორც აუთვისებლის, და ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად 

გამოყენების ანალიზის ძირითად კომპონენტს წარმოადგენს შეფასების პროცესში. ამგვარი ანალიზის 
საშუალებით შემფასებელი აღწერს არსებულ ქონებაზე გავლენის მომხდენ საბაზრო ძალებს და ადგენს 
იმ სარგებლობას, რომელსაც ემყარება ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრება. (12-ე თავი 

დეტალურად განიხილავს საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზს). 

მიწის, როგორც აუთვისებლის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზის დროს, შემფასებელი 
განსაზღვრავს შედარებით ქონებას სადაც შესაძლებელია, შესაფასებელი ქონება უნდა იქნას 
შედარებული მსგავს ქონებასთან, რომელიც მცირე დროის წინ გაიყიდა იგივე ბაზარზე. პოტენციურად 
შედარებითი ქონება, რომელსაც არ გააჩნია იგივე საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება, ჩვეუ- 
ლებრივ, გამოირიცხება შემდგომი ანალიზიდან. მიწის, როგორც აუთვისებლის, საუკეთესოდ და ეფექ- 
'ტურად გამოყენების ანალიზი მიწის ღირებულების შესახებ მოსაზრების საჭირო ნაწილს წარმოადგენს. 

არსებობს ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების გაანალიზე- 
ბის ორი მიზეზი. პირველი არის პოტენციურად შედარებითი ქონების იდენტიფიკაციაზე დახმარება. 

ყოველ გაუმჯობესებულ ქონებას უნდა ჰქონდეს იგივე ან მსგავსი საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოყენება, როგორც გაუმჯობესებულ შესაფასებელ ქონებას – როგორც აუთვისებელს, ასევე როგორც 

გაუმჯობესებულს. გაუმჯობესებული ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზის 
მეორე მიზეზს წარმოადგენს იმის გადაწყვეტა, თუ რომელი ქვემოთ ჩამოთვლილი პრინციპები უნდა 
იქნას დაცული: 

გაუმჯობესებების შენარჩუნება როგორც არის 

გადავადებული შეკეთების შედეგების აღმოფხვრა და გაუმჯობესების შენარჩუნება 

გაუმჯობესებების მოდიფიცირება (განახლება, მოდერნიზება ან გადაკეთება) 

გაუმჯობესებების მოშლა 
  

ზოგიერთი ქონების შემთხვევაში საუკეთესოდ და | საუკეთესოდ და ეფექტურად გამო- 
ეფექტურად გამოყენება მოიცავს რიგ ქმედებებს: ქონების ეხების ანალიზი მოიცავს ორივეს, 

ნაწილის არსებული სახით შენარჩუნებას, სხვა კომპონენტის იწას, როგორკ აუთვისებელს, 

დემონტაჟს, დამატებითი ნაწილის მიშენებას, დანაწევრებასა ასევე ქონებას, ლოგორც „გაუმჯობე- 

და ჭარბი მიწის გაყიდვას, ან მიღებული სტრუქტურის ნების, დროის ონავეთისა და ბაზ- 

სარგებლობის შეცვლას. ზოგიერთ შემთხვევაში, ქონება რის მონაწილეების თვალსაზრისით. 
შეიძლება ექვემდებარებოდეს გარკვეულ შეზღუდვებს (მაგა- 
ლითად, ისტორიული ობიექტების შენარჩუნება) რომლებიც “>-=- ფილი ოლი ა > 
ხელს უშლიან გაუმჯობესებების მოშლას და ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას. 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების შესახებ დასკვნა უნდა ადგენდეს ოპტიმალურ გამოყენებას, 

როდის შევა ქონება ამგვარ გამოყენებაში ან მიაღწევს სტაბილურ ათვისებას, და იმას, თუ ვინ იქნება 

ქონების ყველაზე მეტად სავარაუდო მყიდველი ან გამომყენებელი. 

მოსაზრება მიწის ღირებულების შესახებ 

მიწის შეფასება პირდაპირ კავშირშია საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზთან. მიწის ან 

ნაკვეთის ღირებულებასა? და საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას შორის დამოკიდებულება 

განსაზღვრავს არის თუ არა არსებული გამოყენება მიწის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება. 

მიწის ღირებულება შეიძლება იყოს მთლიანი ქონების ღირებულების მთავარი კომპონენტი. 

შემფასებლები ხშირად ცალკე შეიმუშავებენ მიწის ღირებულების შესახებ მოსაზრებას მაშინაც კი. 

როდესაც აფასებენ ქონებას შთამბეჭდავი გაუმჯობესებების ფონზე. შენობის ღირებულება და მიწის 

ღირებულება შეიძლება იცვლებოდეს სხვადასხვა განაკვეთებით, ვინაიდან გაუმჯობესებები, ჩვეუ- 

ლებრივ, ექვემდებარება ამორტიზაციას. მრავალი შეფასებისათვის საჭიროა მიწის ღირებულების 

შესახებ ცალკე მოსაზრების ჩამოყალიბება. 

მიუხედავად იმისა რომ მთლიანი ქონების ღირებულების შეფასება შეიძლება მიღებულ იქნას 
პირდაპირი შედარებით ან შემოსავლებითი მიდგომით - მიწისა და გაუმჯობესებათა ღირებულების 
გაუმიჯნავად, შეიძლება აუცილებელი იყოს მიწის ცალკე შეფასება, რათა დადგინდეს მიწის ღირებუ- 
ლების წვლილი მთლიანი ქონების ღირებულებაში. დანახარჯებითი მიდგომისას, მიწის ღირებულება 

ცალკე უნდა იქნას შეფასებული და დაფიქსირებული. 

      

  

ბუნებრივად ან ადამიანის ჩარევით) და ნაკვეთს (მიწა, რომელიც ისეა გაუმჯობესებული, რომ მზადაა გამოყენებულ ი, 
2 შემფასებლები განასხვავებენ მიწას (დედამიწის ზედაპირს, მიწასაც და წყალსაც და ლაფერს რაც მასზეა მიბმული. 

ას 

კონკრეტული მიზნებისათვის). აღნიშნული სხვაობა მიმა, რომელიც აღწერილი მე-9 თავში. 

4.9  



თავი 4 

მიწის ღირებულების შესახებ მოსაზრების შემუშავება შეიძლება ცალკე ნაბიჯად იქნას განხილული 
შეფასების მოდელში. შემფასებელს შეუძლია გამოიყენოს სხვადასხვა ტექნიკა მიწის ღირებულების 
მაჩვენებლების დასადგენად: 

· პირდაპირი შედარება 
.· გამოყოფა 

ი განაწილება 

·ძ ქვეგანაყოფის განვითარება 

ი ნარჩენი მიწა 

აჭ მიწის ქირის კაპიტალიზაცია     

   

  ჩვეულებრივ, მიწის ღირებულების შეფასების ყველაზე მიწის ღირიბ ბის შეფასების სხვა- 
სანდო საშუალებას წარმოადგენ პირდაპირი შედარება. და ხვა ტექნიკებს უღვქშა ყველაზე) 
თუმცა, როდესაც სახეზეა მცირე რაოდენობის გაყიდვები ან სანდოა პირდაპირი შედარება. 
როდესაც პირდაპირი შედარების გზით მიღებული ღირებუ- == გ ––-კ 
ლების მაჩვენებლები საჭიროებენ დამატებით დახმარებას, 

  რ) 
  

შესაძლებელია. 'გამოჟოფისა „და 
განაწილების მსგავსი პროცედურების გამოყენება. განაწილების ტექნიკის მიხედვით, ან ანალიზდება 
გაუმჯობესებული ქონების გაყიდვები და გადახდილი თანხები ნაწილდება მიწასა და გაუმჯობესებებს 
შორის, ან ტარდება განვითარების სტადიაში მყოფი შედარებითი განვითარებული ნაკვეთების ანალიზი 
და დასრულებული ქონების დანახარჯები ნაწილდება მიწასა და გაუმჯ/ობესებებს შორის. გამოყოფის 
მეთოდის მიხედვით, მიწის ღირებულება ფასდება ამორტიზირებული გაუმჯობესებების შეფასებითი 
ღირებულების გამოკლებით ქონების ცნობილი გასაყიდი ფასიდან. 

მიწის შეფასების სხვა მეთოდები, რომლებიც მოიცავს შემოსავლის კაპიტალიზაციის ტექნიკას, უფრო 
მეტ შეზღუდვებს ექვემდებარება და უფრო იშვიათად გამოიყენება ყოველდღიური შეფასების 
პრაქტიკაში. ქვედანაყოფის განვითარების ტექნიკა წარმოადგენს შეფასების სპეციალიზებულ მეთოდს 
სპეციფიური მიწით სარგებლობის სიტუაციებში გამოსაყენებლად. ნარჩენი მიწის ტექნიკა უფრო 
ხშირად გამოიყენება საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზის დროს სხვადასხვა გამოყე- 
ნებების შესამოწმებლად, ვიდრე მიწის ღირებულების შესაფასებლად. მიწის ქირის კაპიტალიზაცია 
შეიძლება გამოყენებულ იქნას მაშინ, როდესაც მიწის ქირა და მიწის კაპიტალიზაციის განაკვეთები 
ხელმისაწვდომია, მაგალითად, კარგად განვითარებულ რეგიონებში შეფასებისათვის. 

ღირებულებისადმი მიდგომების გამოყენება 

შეფასების პროცესი გამოიყენება განსაზევრული ღირებულების კარგად არგუმენტირებული მოსაზ- 
რების შესამუშავებლად და ეფუძნება ურთიერთდაკავშირებულ ზოგადი და სპეციფიური მონაცემების 
ანალიზს. შემფასებლები ქონების ღირებულების შესახებ მოსაზრებას შეიმუშავებენ შეფასების სპეცი- 
ფიური პროცედურების გამოყენებით, რომლებიც ასახავენ მონაცემთა ანალიზის სამ განსხვავებულ 
მეთოდს: 

· დანახარჯებითი 

«·« პირდაპირი შედარებითი 
ი ”შემოსავლებითი 

ღირებულების შესაფასებლად გამოიყენება ერთი ან მეტი ამ მიდგომათაგანი. მიდგომების გამოყენება 
დამოკიდებულია ქონების ტიპზე, შეფასების გამიზნულ გამოყენებაზე, სამუშაოს დადგენილ მოცუ- 

ლობაზე და ანალიზისათვის ხელმისაწვდომი მონაცემების რაოდენობასა და ხარისხზე. 

სამივე მიდგომა გამოყენებადია შეფასების მრავალი პრობლემისათვის, მაგრამ ერთ ან მეტ მიდგომას 
შეიძლება უფრო დიდი მნიშვნელობა ქონდეს მოცემული დავალებისათვის. მაგალითად, დანახარჯებითი 

მიდგომის გამოყენება შეიძლება არ იყოს მიზანშეწონილი ძველი გაუმჯობესების მქონე ქონების შეფა- 
სებისას, რომელმაც განიცადა არსებითი ამორტი- 
ზაცია და ამდენად შესაფასებლად საკმაოდ რთული 

იქნება. პირდაპირი შედარებითი მიდგომა არ შეე- 
ფერება სპეციალიზირებულ ქონებას, როგორიცაა 
ნაგავგადამამუშაგებელი ქარხნები, ვინაიდან შეიძ- 
ლება არ მოიპოვებოდეს შესადარებელი მონაცე- 

მები. 

  

დანახარჯებითი, პირდაპირი შედარებითი და 
შემოსავლებითი მიდგომებიდან ერთ-ერთი 
შეიძლება განსაკუთრებულად ფემრური 
იყოს მოც მულ სიტუაციაში. შემფას ელი 
ხშირად გამოიყენებს ერთზე მეტ მიდგომას. 
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შეფასების პროცესი 

შემოსავლებითი მიდგომა არ რის ხშირად გამოყენებადი ცალკეული ოჯახების საცხოვრებელი საზლების 
შეფასებისას. ასევე, შემოსავლების კაპიტალიზაცია შესაძლოა არასაიმედო იყოს კომერციული ან 
სამრეწველო ქონების ბაზარზე, სადაც მფლობელები უფრო მაღალ ფასს თავაზობენ ვიდრე 
ინვესტორები. შემფასებლებმა უნდა გამოიყენონ ყველა მიდგომა რომელიც შესაბამისია და 
რომლისთვისაც არსებობს მონაცემები. ღირებულების მიღებულმა ალტერნატიულმა მაჩვენებლებმა 
შეიძლება გააძლიერონ ან გააბათილონ ერთმანეთი. 

დანახარჯებითი მიდგომა 

დანახარჯებითი მიდგომა ეფუძნება იმ მოსაზრებას რომ ბაზრის მონაწილეები ღირებულებას 
უკავშირებენ დანახარჯებს. დანახარჯებითი მიდგომით, ქონების ღირებულება წარმოიქმნება მიწის 
შეფასებული ღირებულების დამატებით გაუმჯობესებების აგებაზე, შეცვლაზე ან აღწარმოებაზე 

მიმდინარე დანახარჯებზე და შემდეგ ამორტიზაციის მოცულობის (ანუ დაზიანება ან მოძველება) 

გამოკლებით. სამეწარმეო მოგება და/ან სტიმული შეიძლება ჩართული იყოს ღირებულების მაჩვე- 
ნებლში. ეს მიდგომა განსაკუთრებით სასარგებლოა იმ ახალი გაუმჯობესებებისა და ქონებების შესაფა- 
სებლად, რომლებიც ხშირად არ წარმოადგენენ საბაზრო გარიგების ობიექტებს. დანახარჯებითი მიდ- 
გომის ტექნიკა შეიძლება ასევე გამოყენებულ იქნას ღირებულების პირდაპირი შედარების ან შემოსავ- 
ლებითი მიდგომისათვის საჭირო ინფორმაციის მისაღებად, როგორიცაა დანახარჯები დაზიანებული 
ქონების კომპონენტების გაუმჯობესებაზე. 

გაუმჯობესებების აგებაზე მიმდინარე დანახარჯები შეიძლება მივიღოთ ხარჯთაღმრიცხველისაგან, დანა- 
ხარჯთა სახელმძღვანელოებიდან, მშენებლებისა და კონტრაქტორებისაგან. ამორტიზაცია იზომება 
ბაზრის გამოკვლევის საფუძველზე და სპეციალური პროცედურების გამოყენებით. დანახარჯებითი 
მიდგომის მიხედვით, ცალკე ფასდება მიწის ღირებულება. 

პირდაპირი შედარებითი მიდგომა 

პირდაპირი შედარებითი მიდგომა ყველაზე სასარგებლოა, როდესაც მსგავსი ქონება უკვე გაჟიდულია 
ან იყიდება მოცემულ ბაზარზე. ამ მეთოდის გამოყენებით, შემფასებელი ღირებულებას აფასებს 
მოცემული ქონების შედარებით მსგავს ქონებასთან, რომელთაც შედარებითი გაყიდვები ეწოდება. 
ქონების გასაყიდი ფახი, რომელიც მიიჩნევა შედარებითად, მიანიშნებს იმ შესაძლო ღირებულებაზე, 

რაც შეიძლება მოცემულ ქონებას გააჩნდეს გაყიდვისას. 

შემფასებელი აფასებს მსგავსების ან სხვაობის ხარისხს მოცემულ ქონებასა და შედარებით გაყიდვებს 

შორის და ითვალისწინებს შედარების შემდეგ ელემენტებს: 

უძრავ ქონებაზე უფლებების გადაცემას 

ფინანსირების პირობებს 

გაჟიდვის პირობებს 

შესყიდვის შემდგომ დაუყოვნებლივ გასაწევ გასავლებს 
საბაზრო პირობებს 

განლაგებას 

ფიზიკურ მახასიათებლებს 

ეკონომიკურ მახასიათებლებს 

გამოყენება/ზონირებას 

ღირებულების მოძრავ კომპონენტებს 

შემდეგ გამოიყენება დოლარში ან პროცენტული კორექტირება ყოველი შედარებითი ქონების 

ცნობილი გასაყიდი ფასის მიმართ, რათა დადგინდეს არსებული ქონების ღირებულება. ამ შედარებითი 

პროცედურის მეშვეობით, შემფასებელი წარმოადგენს ღირებულების შესახებ მოსაზრებას, რაც 

მოცემული თარიღისათვის დაფიქსირდება პრობლემის ინდენტიფიკაციის ნაწილში. 

შემოსავლების მამრავლი და კაპიტალიზაციის განაკვეთი ასევე შეიძლება დადგინდეს შედარებითი გა- 
ყიდვების ანალიზის საფუძველზე, თუმცა ეს ფაქტორები არ განიხილება როგორც პირდაპირი შედარე- 
ბის მიდგომის ელემენტები. ნაცვლად, ისინი, ჩვეულებრივ, გამოიყენებიან შემოსავლებით მიდგომაში. 

შემოსავლებითი მიდგომა 

შემოსავლებით მიდგომაში, იზომება ქონების მფლობელობით მომავალი სარგებლის მიმდინარე 
ღირებულება. ქონების საშემოსავლო და რევერსიის გზით ხელახალი გაყიდვის ღირებულება შეიძლება 
კაპიტალიზდეს მიმდინარე ერთიან ღირებულებაში. არსებობს შემოსავლების კაპიტალიზაციის ორი 
მეთოდი: პირდაპირი კაპიტალიზაცია და შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია. პირდაპირი კაპიტალი- 
ზაციისას, ერთი წლის შემოსავალსა და ღირებულებას შორის კავშირი აისახება ან კაპიტალიზაციის 
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თავი 4 
  

განაკვეთში, ან შემოსავლების მამრავლში. შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციისას ურთიერთობა 

მრავალწლიან სტაბილურ შემოსავლებსა და მოცემული პერიოდის ბოლოს რევერსიის ღირებულებას 
შორის, აისახება შემოსავლიანობის განაკვეთში. შემოსავლიანობის ყველაზე გავრცელებულ კაპიტალი- 
ზაციას წარმოადგენს დისკონტირებული ფულადი ნაკადების ანალიზი. ქონების შემოსავლიანობის 
რაოდენობისა და დროითობის განსხვავების გათვალისწინებით, არსებობს პირდაპირი და შემოსავ- 
ლიანობის კაპიტალიზაციის პროცედურების მრავალი გზა (იხილეთ 20-ე თავი). 

პირდაპირი შედარებისა და დანახარჯებითი მიდგომის მსგავსად, შემოსავლებითი მიდგომაც მოითხოვს ფარ- 
თო საბაზრო კვლევას. მონაცემთა შეგროვება და ანალიზი ამ მეთოდისათვის ტარდება მიწოდებისა და მოთ- 
ხოვნის ფონზე, რაც უზრუნველყოფს ბაზარზე არსებული ტენდენციების შესახებ ინფორმაციის მიღებას, 

სპეციფიური მონაცემები, რომლებსაც შემფასებელი იკვლევს შემოსავლებით მეთოდში, შესაძლოა 
ასევე მოიცავდეს ქონების მთლიან საშემოსავლო პროგნოზს, ამონაგების დანაკარგებით გამოწვეული 

მთლიანი შემოსავლის მოსალოდნელ შემცირებას, მოსალოდნელ წლიურ ოპერაციულ გასავლებს, 
ქონების საშემოსავლო ნაკადების მოდელს და ხანგრძლივობას და მოსალოდნელ რევერსიულ ღირებუ- 
ლებას. შემოსავლებისა და დანახარჯების დადგენის შემდეგ, ხდება შემოსავლების ნაკადების კაპიტა- 
ლიზაცია, რისთვისაც გამოიყენება სათანადო განაკვეთი ან ფაქტორი, ან გადაიყვანება მიმდინარე 
ღირებულებაში დისკონტირების გზით. დისკონტირებული ფულადი ნაკადების ანალიზის დროს, 
პერიოდული შემოსავლების რაოდენობა, რხევადობა, ტემპი და ხანგრძლივობა და რევერსიის 
რაოდენობა და ტემპი დაკონკრეტებულია და მიმდინარე ღირებულებაში დისკონტირებულია შემოსავ- 
ლიანობის დადგენილი განაკვეთით. კაპიტალიზაციის ან დისკოტირებისას გამოყენებული განაკვეთები 
აიღება მსგავსი ქონებისათვის უკუგების მისაღები განაკვეთების საფუძველზე. 

ღირებულების მაჩვენებლების საბოლოო შეჯერება 

შეფასების პროცესში საბოლოო ანალიტიკურ ეტაპს წარმოადგენს ღირებულების მაჩვენებლების საბო- 
ლოო შეჯერება, რაც მოცემულია დოლარებში. შეჯერების ბუნება დამოკიდებულია შეფასების პრობ- 
ლემაზე. გამოყენებულ მიდგომებზე და ღირებულების მაჩვენებლების სანდოობაზე. 

როდესაც გამოყენებულია სამივე მეთოდი, შემფა- 
სებელი ამოწმებს სამ სხვადასხვა მაჩვენებელს და 
ადგენს თითოეული მიდგომის საიმედოობასა და 
მართებულობას. დასკვნის ამ ნაწილში, შემფასებელს ასეებსუ––= “საუფვვუუა“=ლუვ 
შეუძლია ახსნას მიღებული მაჩვენებლების მრავალსახეობა სხვადასხვა. მიდგომებით და ღირებულების 
შესახებ დასკვნებით. 

დადგენილი ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრება, რომელიც შეფასების პროცესის მიზანს 
წარმოადგენს, ჩვეულებრივ, წარმოდგენილია ერთი ციფრით. თუმცა, შესაძლებელია, რომ წარმოდგე- 
ნილი იყოს როგორც ღირებულებათა ერთობლიობა (ანუ უფრო მეტი ან ნაკლები ვიდრე მოცემული 
ოდენობა დოლარში). 

  

სხვადასხვა მიდგომებით მიღებული ღირებუ- 
ლების მაჩვენებლები ჯერდებიან ღირებუ- 
ლების შესახებ საბოლოო მოსაზრებაში 2 

2.
 

      

დადგენილი ღირებულების შესახებ დასკვნა 

შეკვეთა არ არის დასრულებული მანამ, სანამ არ დასკვნა დადგენილი ღირებულების შესახებ, 
გაკეთდება დასკვნა და არ წარედგინება იგი კლი- | რაც შეფასების პროცესის ბოლო საფეხურს 
ენტს. წარმოდგენილი ღირებულება არის შემფასე- არმოადგენს, აწამებს  აანალიზებულ 
ბლის მოსაზრება და ასახავს იმ გამოცდილებასა და ონაცემებს, გამოყენებულ მეთოდებს და 
მსჯელობრივ მიდგომას, რომელიც მან გამოიყენა მსჯელობას, რის საფუძველზეც იქნა 

მოპოვებული მონაცემების დამუშავებისას, შეფა- მიღებული ღირებულების შესახებ დასკვნა. 1 
სების შესახებ დასკვნა წარმოადგენს შემფასებლის 1552==55:5:>22:%2 რობერ - 
ნამუშევრის მატერიალურ გამოვლინებას და შეფასების პროცესის ბოლო საფეხურს. შეფასების შესახებ 
დასკვნა კლიენტს მიეწოდება წერილობით ან ზეპირად. შეფასების საერთაშორისო სტანდარტები ადგენს 
შეფასების შესახებ დასკვნის მოთხოვნებისა და წარდგენის სტანდარტებს. 

  

  

    

       
        

  

შემდგომი საკითხავი 

LLI2გ256ი, IM0M181ი L, 1977, (3C0CI98 ILC8I C51816 #იიLმ15მI, VVIიო(ი66: /#იი+მ1§81 19§IIL0IC 0( Cგიმძი, 

LგთხრL ნ.VI, 1976, '/MI% გიიI0მCM65 (0 VგIსC – იომXMC( გიძ იიმIM%.. . . (166)''. Cმიმძ18ი /სი0+215CL. V0Iსთტ 20, 

ხიიL1: ი. 31; ICVI5II6ძ 1988, V0IსიიC 32, ხი0X 2: ნ. 20. 

LC0V-, ICII6იCC L, 1991. Iი6 CსIძ6 (0 ტიი+81521 0/ჩC6 ჩიIICIC5§ გიძ იI006ძს)+6§. CჩICმ80: #იიIმ158! 10511LVIIC. 

§Cხოსს, 66ი(9%C L. 1949. 1ი6C #იიი(2!521 IX0C655. (I941) Mირი IICIIVV/იიძ, C#.: Lი6 ვსII0I; (1949) M6V VიIL: 
ჩ.ინC-II2II, IM. 
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ძიჩითალტი საშუალებების მფლობელობა ლა 5 
ინტეხესი 
  

  

  

მნიშვნელოვანი ტერმინები 

საჰაერო უფლებები შეზღუდული პარტნიორობა 

საბალანსო ღირებულება განპიროვნებული მფლობელობა 

თანასაკუთრება ნაწილობრივი ინტერესი 

გარემოს დაცვის სერვიტუტი პარტნიორობა 

სახელშეკრულებო ქირა საზიარო კედელი 
კოოპერაციული საკუთრება 

გაყოფილი ინტერესი 

თანამდევი სერვიტუტი 

სერვიტუტი 
მემკვიდრეოდ გარდაცვლილი მფლობელის 

ქო ების სახელმწიფოსათვის დაბრუნება 

სახელმწიფო მართლწესრიგის დაცვა 

შენარჩუნების სერვიტუტი 

ნარჩენი სარგებელი 

სხვის ტერიტორიაზე გავლის უფლება 

შუალედური იჯარა 

აქციონერული გაერთიანება 
· ექსპროპრიაცია ქვეიჯარა · 
« მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმა უფლებები წიაღისეულზე ა 
თ ზოგადი პარტნიორობა სინდიკაცია . 
« ერთობლივი მფლობელობა ჩამორთმევა 
თ საიჯარო გადასახადი გადასახადებით დაბეგვრა 

ი« ფლობა იჯარის საფუძველზე ქირავნობა 

« მეიჯარე თანამფლობელობა მეუღლეებს შორის 

ი მოიჯარე განუყოფელი თანამფლობელობა 

« საბაზრო ქირა დროში ზიარი მფლობელობა 

თრ მიწის ტრასტი განვითარების გადაცემადი უფლებები (10ILX+%5) 
· მფლობელობა სიცოცხლის მანძილზე განუყოფელი ინტერესი   
  

–3კ–კპკკუაკპ3კოაუოეეღრრიიიიიიიიიი..-ე-----–-––332 ს უტელრეფი რი ზა" 

შესავალი 
ძირითადი საშუალებების მფლობელობა მოიცავს არა მხოლოდ განსხვავებული უფლებების მრავალფე- 
როვნების დადგენასა და შეფასებას, არამედ ამ უფლებების მრავალი შეზღუდვებისა და მათი ღირებუ- 
ლებაზე გავლენის ანალიზსაც. მფლობელობის ზოგიერთი შეზღუდვა, როგორიცაა ექსპროპრიაცია, 
გაცილებით გახსნილია, ვიდრე სხვა, როგორიცაა კერძო უფლების შეზღუდვა. ძირითად საშუალებებზე 
მფლობელობის ქონა ნიშნავს უძრავ ქონებაში ინტერესის ფლობას. ამ თავში აღწერილია უძრავი 
ქონების მფლობელობის ტიპები, ქონების ინტერესის ტიპები და შეზღუდვები უძრავი ქონების მფლო- 

ბელობასა და ინტერესზე. 

ძირითადი საშუალებების მფლობელობა 

საზოგადო და კერძო მფლობელობა 

ძირითადი საშუალებების მფლობელობის ერთ-ერთ მთავარ მახასიათებელს წარმოადგენს კერძო მფლო- 
ბელობასა და საზოგადო მფლობელობას შორის განსხვავება. ძირითადი საშუალებების საზოგადო 
მფლობელობას მრავალი ფორმა გააჩნია. გზები და ტრასები, მუნიციპალური კომუნალური სისტემები 
და სხვა საზოგადოებრივი ობიექტები, როგორიცაა ქალაქის მუნიციპალიტეტი, ციხეები და საჯარო 
სამუშაო დაწესებულებები, ჩვეულებრივ, იმყოფებიან სახელმწიფო მფლობელობაში, მათ იურის- 

დიქციაში მყოფი ყველა მოქალაქის სასარგებლოდ. სკოლები ფლობენ მიწებს, სადაც განლაგებულია 

სასკოლო და სპორტული ნაგებობები. პარკები, დასვენებისა და გართობის ობიექტები მიწას იძენენ 
დასვენებისა და ჯანმრთელობის შენარჩუნების მიზნით. 

მრავალი საზოგადო მფლობელობა იქმნება საზოგადოებრივი საჭიროების ან მოთხოვნის საფუძველზე. მაგა- 
ლითად, ერთ დასახლებაში მოსახლეობის მოთხოვნის საფუძველზე შეიძლება საჭირო გახდეს ფეხბურთის 
მოედნის მშენებლობა იმ თანხის გამოყენებით, რომელიც წარმოიქმნება უძრავი ქონების დაბეგვრით- 
უძრავი ქონების მფლობელთათვის მნიშვნელოვან ეკონომიკურ საკითხზე ყურადღების გამახვილების 
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თავი 5 

ნაცვლად, ხელისუფლება უფრო მეტ ყურადღებას უთმობს იმას, თუ როგორ შეიძლება იყოს გამოყენებული 
საზოგადო მფლობელობის ქონება საზოგადოების ინტერესებისათვის, რაზეც არ გრცელდება უძრავი 
ქონების გადასახადი. · 

მართლწესრიგის დამცავი კანონმდებლობა ასევე არეგულირებს მიწით სარგებლობას,” რაც ხშირად 
განსხვავებულია საზოგადო და კერძო მფლობელობისათვის. მაგალითად, დიდი მუნიციპალური პარკი 
შეიძლება იდეალურ ადგილს წარმოადგენდეს სამრეწველო განვითარებისათვის, მაგრამ ზონირება, რაც 

სახელმწიფო მართლწესრიგის დაცვას ექვემდებარება, უზრუნველყოფს, რომ პარკი გამოიყენებოდეს 
დასასვენებლად. ასევე, ხელისუფლების მიერ დამტკიცებული წესები ადგენს, თუ რა სარგებელი უნდა 
მოუტანოს საზოგადოებას სახელმწიფოსათვის დაბრუნებულმა ქონებამ. 

მიუხედავად იმისა, რომ შეფასების მრავალი დავალება მოიცავს საზოგადო მფლობელობის უძრავ 
ქონებას, უმრავლესობა მაინც კერძო მფლობელობის ინტერესების შეფასებას ეხება. როგორც ეს ამ 
თავშია აღწერილი, ქონებას შეიძლება გააჩნდეს მფლობელობის არაერთი ფორმა. მფლობელობის 
შესაბამისი ფორმა, ჩვეულებრივ, შეირჩევა მესაკუთრის ან მესაკუთრეების საჭიროების ბაზაზე. 
მაგალითად, ერთბინიანი საცხოვრებელი სახლი შეიძლება იყოს მეუღლეთა მფლობელობაში მემკვიდ- 
რეობის უფლებით. თუმცა, სურსათის მაღაზიების ქსელისათვის, მფლობელობის უფრო შესაფერისი 
ტიპი იქნება სარგებლის პროცენტი მიწის ტრასტიდან ან შეზღუდული პასუხისმგებლობის საზოგადო- 
ებიდან. 5.1 ცხრილი გვიჩვენებს უძრავი ქონების მფლობელობის სხვადასხვა ტიპს. 

შეფასების სტანდარტული წესი ითხოვს, რომ შემფასებელმა შეფასების ყოველ დავალებაში დაად- 
გინოს შესაფასებელ ძირითად საშუალებებზე არსებული უფლებები. ამდენად, შემფასებელს სრულყო- 
ფილად უნდა ესმოდეს მოცემულ შესაფასებელ ქონებაზე მფლობელობის ფორმა ისევე, როგორც მოცე- 
მული საკუთრების მფლობელობიდან მიღებული ინტერესები, 

უფლებათა ნაკრები 

მფლობელობის ყველაზე უფრო სრულყოფილ ფორმას წარმოადგენს შეუზღუდავი უფლება. 
მფლობელობის ამგვარი ფორმა ამკვიდრებს ძირითად საშუალებებზე ინტერესს, რომელიც ცნობილია 
როგორც შეუზღუდავი ფორმის ინტერესი (ე.ი. აბსოლუტური მფლობელობა, რომელიც თავისუფალია 
რაიმე სხვა ინტერესის ზემოქმედებისაგან, გარდა შეზღუდვებისა, რომელიც დაწესებულია ხელისუფ- 
ლების მიერ გადასახადების, ექსპროპრიაციის, სახელმწიფო მართლწესრიგის დაცვის უფლებამოსი- 
ლებისა და სახელმწიფოსათვის ქონების დაბრუნების შემთხვევაში). მიუხედავად იმისა, რომ მფლობე- 
ლობის შეუზღუდავი ფორმის ინტერესი წარმოადგენს მფლობელობის ყველაზე სრულყოფილ ფორმას, 
შემფასებელს შეიძლება ხშირად დაევალოს შეაფასოს რაიმეს ღირებულება, რაც უფრო მცირეა, ვიდრე 
მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ინტერესი (ანუ ნაწილობრივი ან ფრაქციული ინტერესი). 

5.1 ცხრილი 

მფლობელობის სახეობები 

მფლობელობის სახეები 

L I ლ 
| ინდივიდუალური || ერთდროული მფლობელობა: | იურიდიული პირები | 

+ 
L LI –– I I 

გაერთიანებული მეუღლეთა ანუყოფელი | პარტნიორობა | | სინდიკატი თანამფლობელობა| | თანამფლობელობა თანამფლო 'ელობა 

| მიწის ტრასტი | | კორპორაციები | 

უფლებათა ნაკრების კონცეფცია ძირითადი საშუალებების მფლობელობას ადარებს ღეროების ნაკრებს. 
თითოეული ღერო ნაკრებში წარმოადგენს მფლობელობისათვის დამახასიათებელ ცალკეულ უფლებას ან 
ინტერესს. ეს ინდივიდუალური უფლებები შეიძლება გამოცალკევდეს ნაკრებიდან გაყიდვების, იჯარის, 
გირავნობის, ჩუქების ან სხვა სახით გადაცემის საშუალებით. უფლებათა მთლიანი ნაკრები მოიცავს შემდეგს: 

· ინტერესის გაყიდვის უფლებას 

ი ინტერესის იჯარით გაცემის და ქონების ფლობის უფლებას 

ა ინტერესის დაგირავების უფლებას 

ა ინტერესის ჩუქების უფლებას 

· ამქმედებათაგან ყველას ან არც ერთის განხორციელების უფლებას 

  

  

  
  
  

  

                          

  5,2



ძირითადი საშუალებების მფლობელობა და ინტერესი 

მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ინტერესი მიესადაგება ღეროების სრული ნაკრების 
მფლობელობას, სადაც ერთი ან მეტი ღერო (ან ცალკეული ღეროების გარკვეული წილი) შესაძლოა 
წარმოადგენდეს ნაწილობრივ ინტერესს კონკრეტული ქონების მიმართ (იხილეთ 5.2 ცხრილი). ყოველ 

ინდივიდუალურ უფლებას ნაკრებში გარკვეული პოტენციური ღირებულება გააჩნია; თუ შეუზღუდავი 
ფორმის ინტერესიდან განცალკევდება ერთი ან ყველა, ჩამოყალიბდება ერთი ან მეტი ნაწილობრიგი 
ინტერესი და საჭირო გახდება მისი შეფასება უძრავი ქონების ბაზრის ბუნებიდან გამომდინარე, 
ინდივიდუალური ნაწილობრივი ინტერესები“ ღირებულებათა ჯამი, ჩვეულებრივ, არ იქნება 
საკუთრების შეუზღუდავი ფორმის ინტერესის ღირებულების ეკვივალენტური. 

პრობლემები წარმოიქმნება განუყოფელი ნაწილობრივი ინტერესების შეფასების დროს, ანუ 
იურიდიული შეთანხმება, რომლის დროსაც თანამფლობელს არ აქვს უფლება მთლიანი ქონების 
რომელიმე სპეციფიურ ნაწილზე. როდესაც რამდენიმე თანამფლობელი ფლობს თანაბარ, განუყოფელ 
ნაწილობრივ უფლებებს ქონებაზე, არც ერთ მხარეს არ შეუძლია კონტროლის განხორციელება, და 
ყოველი მხარის ინტერესი არც უტოლდება ქონების საბაზრო ღირებულების სათანადო ნაწილს. 
მაგალითად, განუჟყჟოფელი 50% ინტერესი 100 000 აშშ დოლარის ღირებულების ქონებაზე იქნებოდა 
უფრო ნაკლები, ვიდრე 50 000 აშშ დოლარი, ვინაიდან 50% ინტერესი არ წარმოადგენს მაკონტრო- 
ლებელ ინტერესს. თუმცა, განუყოფელი თანამფლობელობის ერთ-ერთი წევრი ფლობს განუყოფელ 
60% ინტერესს ქონებაში და დანარჩენი ორი განუყოფელ 20% ინტერესს იმავე ქონებაში, მაკონტრო- 
ლებელი ინტერესი იქნება 60 000 აშშ დოლარზე მეტი, და ორი მცირე ინტერესი ალბათ რამდენადმე 
ნაკლები იქნებოდა ვიდრე თითოეული 20 000 აშშ დოლარი. 

5.2 ცხრილი. უფლებათა ნაკრები 

I. გაკიდვის უფლება L · 

| 

  

გადაცემის უფლება 
  

| მემკვიდრეობით დატოვების უფლება 

იჯარით გაცემის უფლება | I 

წ 1 

  

      

    
ფლობის უფლება 

უმცირესობათა ინტერესს შეზღუდული საბაზრო მოთხოვნები გააჩნია, ამდენად, შემფასებელმა უნდა 
განსაზღვროს, თუ როგორ მიიღოს სათანადო ღირებულება. ვინაიდან ნებისმიერ თანამფლობელს 
შეუძლია საქმე აღძრას ქონების გაყოფაზე ან დანაწევრებაზე, ქონების დანაწევრების ხარჯი ქონების 
ღირებულების შემცირების ერთ-ერთ საზომს წარმოადგენს. თუმცა, დანაწევრებით გაყიდვა იძულებითი 
ნაბიჯია და არ ასახავს თავისუფალ საბაზრო ქმედებას და გადახდილი საფასური შეიძლება ასახავდეს ან 
არ ასახავდეს საბაზრო ღირებულებას. თანამფლობელობის შეფასება რთულია და ხშირად დავის საგანს 

წარმოადგენს. 

            

მფლობელობის შეზღუდვა საზოგადო ინტერესების საფუძველზე 

მთავრობას შეუძლია დაამკვიდროს გარკვეული შეზღუდვები ძირითადი საშუალებების უფლებებზე. 
ეს შეზღუდვები ცნობილია როგორც მთავრობის ოთხი ბერკეტი: 

გადასახადები 

ექსპროპრიაცია 

სახელმწიფო მართლწესრიგის დაცვა 

უმემკვიდრეოდ გარდაცვლილი მფლობელის ქონების სახელმწიფოსათვის დაბრუნება 

გადასახადებით დაბეგვრა წარმოადგენს სახელმწიფოს უფლებას გაზარდოს შემოსავლები საქონლის, 
პროდუქციის და უფლებების დაბეგვრით. ქონებრივი გადასახადები წარმოადგენენ სახელმწიფო, 
ტერიტორიული და ადგილობრივი მთავრობების პრეროგატივას. სახგადასახადო კანონმდებლობა 

ხშირად ანიჭებს საგადასახადო ორგანოს ქონების დაყადაღების უფლებას - მასზე გადაუხდელი 
გადასახადების გამო. 

5.3  



თავი 5 
  

ექსპროპრიაცია წარმოადგენს მთავრობის უფლებას – ჩამოართვას მფლობელს კერძო საკუთრება საზოგა- 
დოებრივი სარგებლობისათვის სამართლიანი კომპენსაციის გადახდით. ეს უფლება შეიძლება განხორცი- 
ელდეს ხელისუფლების რომელიმე სათანადო უწყების მიერ ან იმ მხარის მიერ, რომელიც ამგვარ 
უფლებას ფლობს. ტერმინი “ჩამორთმევა აღწერს ექსპროპრიაციის უფლების განხორციელების 
ფაქტიურ აქტს ან პროცესს, მაგალითად, კერძო საკუთრების ჩამორთმევა საზოგადოებრივი 
სარგებლობისათვის. 

სახელმწიფო მართლწესრიგის დაცვა წარმოადგენს ხელისუფლების უფლებას, რომლის მეშვეობითაც 
რეგულირდება საზოგადოებრივი უსაფრთხოების დაცვა, ჯანდაცვა მორალური და ზოგადი 
კეთილდღეობა. ზონირების წესები, შეზღუდვები გამოყენებაში, მშენებლობის ნორმები, საპაერო და 
საგზაო რეგულირების ნორმები, ჯანდაცვისა და გარემოსდაცვითი ნორმები, დაფუძნებულია სახელმწიფო 
მართლწესრიგის რეგულირებაზე. 

უმემკვიდრეოდ გარდაცვლილი მფლობელის მონების სახელმწიფოსათვის დაბრუნება წარმოადგენს 
სახელმწიფოს უფლებას, რაც ადგილობრივ ორგანოს ან ხელისუფლებას (მაგ. მუნიციაპალიტეტს) 
ანიჭებს უფლებამოსილებას იმ ქონებაზე, რომლის მფლობელიც გარდაიცვალა ანდერძის ან კანონიერი 
მემკვიდრეების დატოვების გარეშე. 

მფლობელობაზე კერძო შეზღუდვები 

ქონების მფლობელობაზე კერძო შეზღუდვებს შეუძლია შეზღუდოს ქონებით სარგებლობა ან მისი 
განვითარება და წესი, რომლის მიხედვითაც შესაძლებელია მფლობელობის გადაცემა. ქონების შემძენს 
შეიძლება დაევალოს ქონების გამოყენება, რომელზეც ვრცელდება ისეთი კერძო შეზღუდვა, როგორიცაა 
სერვიტუტი, სხვის საკუთრებაზე გავლის უფლება ან შეთანხმება ზიარი კედელის შესახებ. 
შემფასებელმა, ჩვეულებრიგ, უნდა შეამოწმოს ქონების მფლობელის წარსული ქმედებები, რათა 
განსაზღვროს, ახდენს თუ არა კერძო შეზღუდვები რაიმე ზემოქმედებას ქონებაზე. სატიტულო და 
სახელშეკრულებო შეზღუდვები და ნაწილის თანამფლობელობა და შეზღუდვები შედარებით ადვილი 
აღმოსაჩენია: მათი დადგენა შესაძლებელია მიწის რეესტრის ჩანაწერების შემოწმებითან მიწის 
რეგისტრატურაში ან მფლობელის მიერ მიწოდებული ინფორმაციის საფუძველზე. ისეთი შეზღუდვები, 
როგორიცაა სერვიტუტი და სხვის საკუთრებაზე გავლის უფლება, უფრო ძნელად აღმოსაჩენია 
სარეგისტრაციო სისტემაში. იმ იურისდიქციებში, სადაც ისევ გამოიყენება რეესტრები, საჭიროა 
უფლების დამადასტურებელი მოწმობისა და საჯარო ჩანაწერების ყურადღებით გაცნობა. რაც შეეხება 
სხვა შეზღუდვებს, როგორიცაა დაუფიქსირებელი შეთანხმება წყლის უფლებებთან დაკავშირებით, 
თითქმის შეუძლებელია მისი დადგენა. 

ძირითადი საშუალებების მფლობელობის სირთულემ განაპირობა, რომ შედარებით იშვიათია 
შეუზღუდავი ფორმის ინტერესი, ვინაიდან ყველა ქონება მეტ ნაკლებად დატვირთულია სერვიტუტით, რეზერვაციით და/ან კერძო შეზღუდვებით. თუმცა შემფასებელთა უმრავლესობა, შესაფასებელ 
ინტერესს განმარტავს როგორც მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ინტერესს, ასეთი ინტერესი 
იშვიათად, ან არასდროს არ ფასდება ამ პრობლემის დასაძლევად, მრავალი შემფასებელი 
შესაფასებელ ინტერესს განმარტავს როგორც შეუზღუდავი ფორმის ინტერესს შესაფასებელ ქონებაში, 
რომელიც ექვემდებარება ზონიერებას, სერვიტუტს და შეზღუდვებს, რომლებიც აღნიშნულია 
დასკვნაში. რამდენადაც ნაწილობრივი ინტერესი იქმნება იჯარით ან გირაოთი, შეუზღუდავი ფორმის 
ინტერესი საკმაოდ თეორიული ხდება. 

ძირითადი საშუალებების ერთდროული მფლობელობა 
უძრავი ქონება შეიძლება იყოს ერთი ან მეტი პირის მფლობელობაში. ინდივიდუალური მფლობელობა 
სამართლებრივად ცნობილია როგორც განპიროვნებული მფლობელობა. თუმცა, ინდივიდებს 
შეუძლიათ იურიდიულ პირებთან ერთად საკუთრების ფლობა, მაგალითად მიწის ტრასტში 
ბენეფიციარის ინტერესის 100%-ის ფლობა, ან უძრავი ქონების მფლობელი კორპორაციის აქციების 
100%-ის ფლობა. როდესაც უფლებათა ნაკრები პირის მფლობელობაშია როგორც ცალკე ქონებრივი 
ინტერესები, იქმნება ფლობა. მფლობელობისაგან განსხვავებით, ფლობა შეიძლება განიმარტოს 
როგორც ქონების ქონა ტიტულის რაიმე ფორმით. 

ერთდროული მფლობელობა მოიცავს გაერთიანებულ თანამფლობელობას, მეუღლეებს შორის 
თანამფლობელობას და განუყოფელ თანამფლობელობას. გაერთიანებული თანამფლობელობა 
გულისხმობს ორი ან მეტი პირის მიერ ერთდროულ მფლობელობას მემკვიდრეობის უფლებით. ამ 
სქემის მიხედვით, ყოველ მხარეს გააჩნია მსგავსი ინტერესი და უფლება ქონებაზე. ერთ-ერთი 

თანამფლობელის გარდაცვალებისას, მფლობელობა ავტომატურად გადადის დანარჩენ მფლობელზე- 
მფლობელებზე. მეუღლეებს შორის თანამფლობელობა წარმოადგენს ქმრისა და ცოლის ხელთ 
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ძირითადი საშუალებების მფლობელობა და ინტქტესი 

  არსებულ ქონებას, სადაც არც ერთს არ გააჩნია 
განსაკარგავი ინტერესი ქონებაზე მეორის სიცოცხლის მფლობელობის ხელშეკრუ ებების L, 
განმავლობაში, გარდა ერთობლივი ქმედებისა. მფლო- | მრავალსახეობა მიეკ თვნება მონების 

ბელობის ამ ფორმას იგივე მემკვიდრეობის მიღების ორი ან მეტი პირის მიერ მფლობელობას. 
უფლება გააჩნია რაც გაერთიანებულ ფლობას, იმ 2>. თითი გაეწია შღფვოიი უი. 

განსხვავებით, რომ მოცემული ფორმა მხოლოდ მეუღლეებს ეხება. განუყოფელი თანამფლობელობა 
წარმოადგენს ორი ან მეტი პირის მიერ საკუთრების ფლობას, სადაც თითოეულ მათგანს გააჩნია 
განუყოფელი ინტერესი. ამგვარ ქონებაზე, განუყოფელი ინტერესი შეიძლება თანაბრად გაიყოს ან არ 
გაიყოს მფლობელების მიერ და არ არსებობს მემკვიდრეობის მიღების უფლება. ერთ-ერთმა თანამფლო- 
ბელმა შეიძლება გაყიდოს განუყოფელი ინტერესი სხვა თანამფლობელების თანხმობის ან 
შეტყობინების გარეშე. 

      
მთით %- » აასს აუ ფავიაისაისააი, 

ძირითადი საშუალებების მფლობელი იურიდიული პირი 

კერძო მფლობელობის გარდა, ძირითადი საშუალებები შეიძლება სხვადასხვა იურიდიული პირების 
საკუთრებაში იყოს: 

მიწის ტრასტი 

ამხანაგობა 

კორპორაციები და კომპანიები 

«ი სინდიკატები 
კერძო პირთა მსგავსად. ეს ერთეულები შეიძლება ფლობდნენ შეუზღუდავი ფორმის ინტერისს 
ძირითად საშუალებებზე. 

მიწის ტრასტი 

ტრასტი წარმოადგენს პოტენციურ სამართლებრივ მექანიზმს ძირითად საშუალებებზე ნაწილობრივი 
მფლობელობის ინტერესის შესაქმნელად. მიწის ტრასტში, ერთი ან მეტი ქონება გადადის სპეციალური 
აქტის საფუძველზე ნდობით აღჭურვილ პირზე, რომელიც შემდგომ ფლობს ქონებას. საწყისი 
მფლობელი ან სხვა დანიშნული პირი ან პირები ხდებიან ბენეფიციარული ინტერესის მფლობელები 
ტრასტის შემთხვევაში. სატრასტო ხელშეკრულება ადგენს ნდობით აღჭურვილი პირის უფლება 
მოვალეობებს. ნდობით აღჭურვილი პირი წარმოადგენს განცალკევებულ, სპეციალიზებულ კომპანიას 
ან ბანკის დამოუკიდებელ განყოფილებას. 

ნდობით აღჭურვილი პირი, ბენეფიციარული ინტერესის მფლობელის წერილობითი ნებართვის გარეშე 
არ ახორციელებს ქმედებებს, გარდა სატრასტო ხელშეკრულებაში მითითებული უფლებებისა. 

მაგალითად, ერთ სატრასტო ხელშეკრულებაში ნდობით აღჭურვილ პირს შეიძლება მოეთხოვოს 
მართოს ქონება და შეაგროვოს ქირა. თუმცა, სხვა სატრასტო ხელშეკრულებაში სხვა ქონების თაობაზე, 
იგივე პირს ეკრძალება ქონების მართვა და ქირის შეგროვება სატრასტო ხელშეკრულების 
მნიშვნელოვან იურიდიულ ასპექტს წარმოადგენს ის, რომ ბენეფიციარის წინააღმდეგ მიმართული 

ქმედება არ იწვევს უძრავი ქონების მიმართ ყადაღას. 

მიწის ტრასტის მფლობელობაში მყოფ უძრავ ქონებაზე შეუზღუდავი ფორმის ინტერესის შეფასება 
ხორციელდება სხვა შეფასებაზე დავალების მსგავსად. თუ არსებობს რამდენიმე ბენეფიციარი მიწის 
ტრასტში და შეფასების დავალების მიზანს წარმოადგენს ბენეფიციარის ნაწილობრივი ინტერესის 
შეფასება, შემფასებელმა პირველ რიგში უნდა შეიმუშაოს მთლიანი ქონების საბაზრო ღირებულების 
შესახებ მოსაზრება. უმცირესობათა ყველა ინტერესების გათვალისწინებით, შემფასებელმა უნდა 
განსაზღვროს უნდა გამოიქვითოს თუ არა კონკრეტული ბენეფიციარის რაიმე ნაწილობრივი ინტერესი, 

როგორც უმცირესობის ინტერესი. შემფასებელმა ასევე უნდა გაითვალისწინოს ღირებულებაზე 
გავლენა, რაც შეიძლება გამოწვეული იქნას იმ სპეციფიური სატრასტო ხელშეკრულების დებულე- 
ბების მიერ, რომლებიც ადგენენ ბენეფიციართა უფლებებსა და მოვალეობებს. ეს შეზღუდვები შეიძ- 
ლება მიანიშნებდეს, რომ საჭიროა დამატებითი დისკონტირება, ან მნიშვნელოვანი კორექტირებები. 

ამხანაგობა 

ამხანაგობა წარმოადგენს ბიზნეს სტრუქტურას, სადაც ორი ან მეტი პირი ერთობლივად ფლობს ბიზნესს 
და ინაწილებს მოგებას და ზარალს. ამხანაგობები ფართოდ გამოიყენება უძრავი ქონების შეძენისას, ვი- 
ნაიდ-ნნ ისინი აერთიანებნნდლ ინდივიდუალურ სახსრებს ქონების მფლობელობის და 
ექსპლუატაციისათვის. ძირითადი საშუალებების მფლობელობისას, ძირითადად არსებობს ორი ტიპის 
ამხანაგობა: ზოგადი და შეზღუდული. 

 



თავი 5 

ზოგადი ამხანაგობის შემთხვევაში, ყველა პარტნიორი ინაწილებს მოგებას და ყოველი მათგანი 
პირადად პასუხისმგებელია ამხანაგობის ვალდებულებებზე. ამხანაგობის მფლობელობაში არსებული 
ქონების შეფასება ხორციელდება შეფასები ტრადიციული ტექნიკის გამოყენებით. თუმცა, 
ნებისმიერი მხარის ნაწილობრივი ინტერესის შესაფასებლად, შემფასებელმა ჯერ უნდა შეიმუშაოს 
ამხანაგობის მთლიანი ძირითადი საშუალებების ღირებულების შესახებ მოსაზრება და შემდეგ 
შეიმუშაოს მოსაზრება პარტნიორის მფლობელობის წილის ღირებულების შესახებ. როგორც 
უმცირესობათა ინტერესის უმეტეს შემთხვევაში, პარტნიორის საკუთრების წილის ღირებულება არ 

ანგარიშდება უბრალო მათემატიკით. ამგვარი მცირე ინტერესის შეფასებისას გასათვალისწინებელი 
ფაქტორები მოცავს ამხანაგობი ხელშეკრულების ვადებს პარტნიორთა უფლებებს და 
ვალდებულებებს გაყიდვებისას და ლიკვიდაციისას, პარტნიორთა უნარს ან უუნარობას აკონტროლონ 
ბიზნეს ოპერაციები, და ალბათ, პარტნიორთა რაოდენობას. ზოგადი ამხანაგობის მნიშვნელოვან 
ასპექტს წარმოადგენს ის, რომ ხელშეკრულება ავტომატურად წყდება ზოგადი პარტნიორის გარდაცვა- 
ლების შემთხვევაში. 

შეზღუდულ ამხანაგობებში გაერთიანებულია ზოგადი და შეზღუდული პარტნიორები. ყველა 
პარტნიორი მონაწილეობას იღებს ფონდების გაერთიანებით თუმცა, ზოგადი ამხანაგობებისაგან 
განსხვავებით, სადაც ყველა პარტნიორი აქტიურად მონაწილეობს, შეზღუდულ ამხანაგობაში პარტნი- 
ორები შეიძლება იყვნენ აქტიური ან პასიური. ზოგადი პარტნიორები წარმოადგენენ ამხანაგობის 
აქტიურ წევრებს, რომლებიც წარმართავენ თავიანთ ბიზნესს და იღებენ სრულ ვალდებულებას 
ამხანაგობის ვალდებულებებზე. შეზღუდული პარტნიორები, მეორეს მხრივ, წარმოადგენენ პასიურ 
წევრებს. ისინი აქტიურ მონაწილეობას არ იღებენ და მათი ვალდებულებები იფარგლება მათი შენა- 
ტანით კაპიტალში, შეზღუდული ამხანაგობით ინვესტორთა ჯგუფს შეუძლია ეროობლივაღ შეიძინოს 
უძრავი ქონება, რასაც ისინი ალბათ ვერ შეძლებდნენ როგორც კერძო პირები. 

აქციონერული კორპორაცია 

ამხანაგობის მსგავსად, აქციონერული კორპორაცია საშუალებას აძლევს მრავალ ინვესტორს გააერ- 
თიანონ სახსრები და შეიძინონ და ფლობდნენ საკუთარ ძირითად საშუალებებს. თუმცა, ამხანაგო- 
ბისაგან განსხვავებით, ინდივიდუალური ინვესტორები აქციონერულ კორპორაციაში არ ფლობენ 
ინტერესს ძირითად საშუალებებში; ისინი ფლობენ აქციების წილს, რაც ჩვეულებრივ, მოძრავ ქონებად 
მიიჩნევა. ძირითადი საშუალებების მფლობელს წარმოადგენს იურიდიული პირი, კორპორაცია. 
აქციონერული კორპორაცია შეიძლება ორგანიზებული იყოს ცალკეულ აქტივზე, როგორიცაა მიწის 
ნაკვეთი, ან მრავალ აქტივზე, როგორიცაა ქონების ინვესტიციების პორტფელი, უფლების სატარებ- 
ლად. კორპორაციული ერთეულის მფლობელობა იყოფა ნაწილობრივ ინტერესებად – საინვესტიციო 
ჯგუფზე აქციათა მიყიდვის გზით. მაგალითად, თუ კერძო ინვესტორი ფლობს კორპორაციის მიერ 
გამოშვებული მთლიანი 10 000 აქციიდან 250 აქციას, ეს ინვესტორი ფლობს კორპორაციის 2.5%-ს. ეს 
პროცენტი წარმოადგენს მფლობელობის წილს კორპორაციაში და არა რომელიმე ძირითადი საშუა- 
ლების პროცენტს კორპორაციაში. 

საბალანსო ღირებულება, ჩვეულებრივ, გამოიყენება აქციონერულ კორპორაციაში წილის შესაფა- 
სებლად. აქციონერულ კორპორაციაში აქციათა პროპორციული ღირებულება განისაზღვრება აქციათა 
პაკეტის სახით წარმოდგენილი მფლობელობის პროცენტის კორპორაციის საბალანსო ღირებულებასთან (ანუ კაპიტალის მოცულობა, რომლითაცაა ნაჩვენები ქონება კორპორაციის საბუღალტრო წიგნში) 
შედარებით. ჩვეულებრივ, აქციათა წილი იყიდება უფრო ნაკლებად, ვიდრე მათი პროპორციული 
ღირებულებაა, ვინაიდან ისინი, ჩვეულებრივ, წარმოადგენენ უმცირესობათა ინტერესებს და არ. აქვთ ინვესტიციების კონტროლის უნარი. საბალანსო ღირებულება, ჩვეულებრივ, ანგარიშდება აქტივის საწყისი ფასიდან ამორტიზაციის გამოკლებით და გაუმჯობესებების დამატებით. აქციონერულ კორპო- 
რაციაში წილის შეფასებისას, შეიძლება საჭირო გახდეს დამატებითი დისკონტირება არალიკვი- 
დურობის ასახვის მიზნით, ვინაიდან ფასიანი ქაღალდების ბაზარი ხშირად შეზღუდულია მენეჯმენტის 
ტიპის და ხარისხის ან სხვა ფაქტორების გამო. 

ვინაიდან საფონდო ბირჟაზე ღირებულება ხშირად წარმოადგენს დისკონტირებას ფაქტიური წმინდა 
კორპორაციული ღირებულებიდან, ბუღალტრის პროფესია და ფასიანი ქაღალდების კომისია ნებას 
რთაგს (ხანდახან ავალდებულებს) საზოგადოებრივი საკუთრების უძრავი ქონების კორპორაციებს, რომ 
წლიურ ფინანსურ ანგარიშგებებში წარმოადგინონ აქტივების როგორც საბალანსო, ასევე მიმდინარე 
საბაზრო ღირებულება. ეს პრაქტიკა, რომელიც ზოგჯერ მოიხსენება როგორც მიმდინარე ღირებულების 
აღრიცხვა, წშირად წარმოაჩენს, რომ მიმდინარე საბაზრო ღირებულებები დიდად აჭარბებენ საბალანსო 
ღირებულებას (ანუ დანახარჯი მინუს აკუმულირებული ამორტიზაცია). ამდენად, ჯანსაღ ბაზარზე, 
კორპორაციას შეიძლება ჰქონდეს უფრო მეტი წმინდა ღირებულება, ვიდრე ის წარმოჩენილია 
საბალანსო ღირებულებით; დაცემის გზაზე მყოფ ბაზარზე, შესაძლოა საწინააღმდეგო მოვლენას ქონდეს 

5.6  



ძირითადი საშუალებების მფლობელობა და ინტერესი 

ადგილი. საზოგადოებრივი საკუთრების უძრავი ქონების კორპორაციები ქირაობენ პროფესიონალ 
შემფასებლებს, რათა მათ წარმოადგინონ ამ დასკვნებში გამოყენებული მოსაზრება მიმდინარე საბაზრო 
ღირებულების შესახებ. 

შეზღუდული პასუხისმგებლობის საზოგადოებები 

შეზღუდული პასუხისმგებლობის საზოგადოებები აერთიანებენ როგორც კორპორაციის, ასევე 
ამხანაგობის მახასიათებლებს. შეზღუდული პასუხისმგებლობის საზოგადოების მფლობელები უფრო 
მეტად არიან წევრები, ვიდრე აქციონერები ან პარტნიორები. თუ სხვა რამ არ არის დადგენილი, 
მენეჯმენტში მონაწილეობა წევრებზე განისაზღვრება კაპიტალში მათი შენატანის პროპორციულად. 
წევრებმა შეიძლება გამოაცალკევონ კომპანიის მოგების წილზე მათი უფლება მმართველობაში 

მონაწილეობის უფლებისაგან ან ხმის უფლებისაგან. ეს განცალკევებული უფლებები შეიძლება 
გადაეცეს უფლებათა მიმღებ მხარეს. წევრის ინტერესის შესაფასებლად, შეზღუდული პასუხის- 
მგებლობის საზოგადოებებში, შემფასებელმა უნდა განსაზღვროს კომპანიაში წევრი ფლობს სრულ 
ინტერესს, თუ მხოლოდ გადაცემად ინტერესს, თუ სარგებელზე უფლებათა მიმღების ინტერესს. 

სინდიკატები 

სინდიკატები წარმოადგენს ძირითად საშუალებებში ინტერესის ან უფლებების გასაყიდად ჩამოყალიბე- 
ბულ სხვა ინსტრუმენტს. სინდიკატი ქმნის კერძო ან საზოგადო ამხანაგობას, როდესაც საჭიროა 
ფონდების გაერთიანება უძრავი ქონების შესაძენად, განსავითარებლად, სამართავად და/ან განსაკარგავად. 
სინდიკატი იქმნება მაშინ, როდესაც პირი ან პირთა ჯგუფი შეისყიდის ინტერესს ძირითად საშუალებებში 
მათი შეზღუდული ამხანაგობისათვის გადაცემის მიზნით, რომელიც თავის მხრივ ყიდის ინტერესს 

ინვესტორზე. 

მიუხედავად იმისა, რომ სინდიკატები, ჩვეულებრივ, მოიცავს გარკვეული ტიპის ამხანაგობას, ისინი 

განსხვავდებიან ამხანაგობისაგან იმით, რომ ინვესტორთა უფლებები სინდიკატში განსხვავდება 
ამხანაგობაში ზოგადი ან შეზღუდული პარტნიორების უფლებებისაგან. თეორიულად, სინდიკატის 
სტრუქტურა შეიძლება მარტივი იყოს, მაგრამ პრაქტიკაში ისინი ხშირად რთულია, ვინაიდან სინდი- 
კატები იშვიათად შეისყიდიან უძრავი ქონების გარდა რამეს (მაგალითად, მენეჯმენტის სერვისი). 
შესაბამისად, სინდიკატების ღირებულება დამოკიდებულია არა მხოლოდ ქონებრივ უფლებაზე, 
არამედ დამატებით ან უფრო შეზღუდულ უფლებებზე, რომლებიც შექმნილია ხელშეკრულებისა და 
სხვა მოძრავი შეთანხმებების საფუძველზე. 

კაპიტალის ღირებულების პოტენციური ზრდა და საგადასახადო შეღავათები ასევე ზეგავლენას ახდენს 
ინვესტორებზე და შესაძლოა გავლენა მოახდინოს საბაზრო ღირებულებაზე. ამ ფაქტორებისა და 
პირობების იზოლირება რთულია, ამდენად შედარებითი გაყიდვების ანალიზი შეიძლება რთული 
აღმოჩნდეს. შემფასებლებმა დიდი სიფრთხილით უნდა განსაზღვრონ შესაფასებელ უფლებათა ან ინტე- 
რესთა ზუსტი ბუნება ნებისმიერი დავალების დროს, მათ შორის სინდიკატისაც. სინდიკატის ინტე- 
რესის საბაზრო ღირებულება არ უნდა იყოს წარმოდგენილი ისე, როგორც ეს წარმოდგენილია უძრავი 

ქონების მფლობელობის ნაკრებში. 

მფლობელობის სპეციალური ფორმები 

ერთიანი მფლობელობისა და იურიდიულ პირთა მფლობელობის გარდა, არსებობს მფლობელობის 

სპეციალური ფორმები, მათ შორისაა: 

.· კონდომინიუმური მფლობელობა 

.· კოოპერაციული მფლობელობა 

«ი დროში ზიარი მფლობელობა 

კონდომინიუმური მფლობელობა 

"კონდომინიუმი წარმოადგენ კომპლექსური შენობების ცალკეული ერთეულების ან ნაწილის 
მფლობელობის ფორმას. რამდენადაც ადრე საცხოვრებელი და საცალო ქონება წარმოადგენდა ქონების 
ერთ-ერთ ძირითად სახეს და კონდომინიუმურ მფლობელობაში იმყოფებოდა, ამჟამად, ქონების 
სახეობათა უმრავლესობა არსებობს კონდომინიუმურ მფლობელობაში და მოიცავს ოფისებს, სამრეწ- 

ველო შენობებს, საცალო ნაგებობებს და საბაღე მიწის ნაკვეთებს. კონდომინიუმური ერთეული წარმო- 
ადგენს ცალკე მფლობელობას, და მასზე უფლება ეკუთვნის ინდივიდუალურ მფლობელს. შესაძლე- 
ბელია ამ ერთეულის ცალკე იჯარით გაცემა, გაყიდვა ან გირაოთი გადაცემა. ტრადიციულ კონდომინი- 
უმში მფლობელს გააჩნია უფლება ინდივიდუალურ ერთეულზე და განუყოფელი ნაწილობრივი 
ინტერესი მთლიანი კონდომინიუმის პროექტის საერთო ფართობზე (მაგალითად, მიწა, შენობის საზოგა- 
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დოებრივი ნაწილი, საძირკველი, გარეთა კედლები, და მანქანების სადგომები და დასვენების ადგი- 
ლები). ამდენად, მფლობელი განაგებს სამ განხომილებიან სივრცეს, მათ შორის გარეთა კედლებს, 
სახურავს ან ჭერს და იატაკს და სხვა მფლობელებთან ერთად გააჩნია განუყოფელი ინტერესი საერთო 
ფართობზე, კონდომინიუმის ზოგიერთ პროექტში არსებობს შეზღუდული საერთო ელემენტები. ამ 
შემთხვევაში, ზოგიერთი საერთო ელემენტი (მაგალითად, მანქანების სადგომები, სათავსო ადგილები, 
გარშემო მიწის ნაკვეთი) განსაზღვრულია ზოგიერთი და არა ყველა კონდომინიუმური მფლობე- 
ლისათვის, კონდომინიუმური პროექტის ერთეულების მფლობელები, ჩვეულებრივ, აყალიბებენ 
ასოციაციას პროექტის მიღებული კანონების შესაბამისად მართვის მიზნით. მართვისა და გაუმჯო- 
ბესების დანახარჯები პროპორციულად იყოფა მფლობელთა შორის, რომლებიც იხდიან ყოველთვიურ 
მოსაკრებელს. 

ინდივიდუალური კონდომინიუმის ერთეულების შესაფასებლად, შემფასებლები, ზოგადად, გამოიყენებენ 
პირდაპირი შედარების მიდგომას. ზომის, განლაგებისა და ხარისხის მიხედვით შედარებითი ერთეულების 
ბოლოდროინდელი გაყიდვები წარმოადგენს ღირებულების საუკეთესო მაჩვენებლებს. შესაძლებელია 
ასევე შემოსავლებითი მიდგომის გამოყენებაც, თუკი კონდომინიუმის ზოგიერთი ერთეული ქირით 
გაიცემა მფლობელის მიერ. მაგალითად, იჯარით გაცემული საოფისე კონდომინიუმის ერთეული შეიძ- 
ლება შეფასდეს შემოსავლებითი მიდგომით, მისი ტრადიციული სახით გამოყენებით. დანახარჯებითი 
მიდგომა, ჩვეულებრივ, არ გამოიყენება ნებისმიერი სახის კონდომინიუმის ერთეულის შეფასებისას, 
ვინაიდან ძნელია მიწის ღირებულებისა და საერთო ელემენტების წვლილის ღირებულების განცალ- 
კევება. 

მთლიანი კონდომინიუმის პროექტების შესაფასებლად, მიუხედავად იმისა ისინი ახალი ნაგებობებია თუ 
გადაკეთებული, შემფასებლები, ჩვეულებრივ, გამოიყენებენ პირდაპირი შედარების მიდგომას ინდივი- 
დუალური ერთეულის ფასების დასადგენად (პროექტის საცალო ღირებულება) და გამოიყენებენ 
დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზს მთლიანი პროექტის შესაფასებლად 
(საბითუმო ღირებულება). მეორე ტექნიკის გამოყენებით, ფასდება კაპიტალის გასვლის მოცულობა და 
დროულობა, მოსალოდნელი მისაღები ფულადი სახსრები და უკუგება. ეს თანხები დისკონტირდება 
კონკურენტული საინვესტიციო შემოსავლიანობის შესაბამისი განაკვეთით. შეფასების ძირითად 
ელემენტს წარმოადგენს სამომავლო გასაყიდი ფასისა და გაყიდვის ვადების დადგენა. მიუხედავად 
იმისა, რომ მსგავსი მონაცემები შეიძლება ორივე შემთხვევაში გამოიყენებოდეს, ინდივიდუალური 
კონდომინიუმის ერთეულის შეფასება მაინც განსხვავდება მთლიანი კონდომინიუმის პროექტის 
შეფასებისაგან. შემფასებლები არ ახდენენ ინდივიდუალური ერთეულების შეფასებასა და მიღებული 
ღირებულებების დაჯამებას მთლიანი პროექტის საბაზრო ღირებულების განსაზღვრის მიზნით. 
მსგავსად, ინდივიდუალური ერთეულების ღირებულება არ დგინდება მთლიანობაში შეფასებით და 
შემდგომ ინდივიდუალური ერთეულების ღირებულების გამოცალკევებით. ყოველ დავალებას გააჩნია 
ცალკეული და მკაფიოდ გამოხატული მოსაზრებები. 

კოოპერაციული მფლობელობა 

მსოფლიოს ზოგიერთ ქვეყანაში პოპულარულია ბინების კოოპერატიული მფლობელობა. კოოპერატივი 
იქმნება როგორც სააქციო კორპორაცია, იძენს უფლებას საცხოვრებელ კორპუსზე, ფასს ადებს ბინებს 
და უშვებს აქციების გამოცხადებულ რაოდენობას შესაბამისი ნომინალური ღირებულებით.  ინდივი- 
დუალური მფლობელები იძენენ აქციებს წილს. კოოპერატიულ მფლობელობაში, აქციის ჟოველი 
მფლობელი იღებს ბინას იჯარით და ვალდებულია გადაიხადოს ყოველთვიური გადასახადი, რომელიც 
წარმოადგენს კორპორაციის მიერ გაწეული საექსპლუატაციო გასავლებისა და საგირავნო სესხზე ვალის 
მომსახურების პროპორციულ წილს. იჯარა ავალდებულებს მაცხოვრებელს გადაიხადოს ყოველ- 
თვიური გასაუმჯობესებელი სამუშაოების გადასახადი, რაც შეიძლება პერიოდულად შეიცვალოს 
კორპორაციის დირექტორთა საბჭოს გადაწყვეტილებით. ქირა ფარავს მენეჯმენტის, ექსპლუატაციისა 
და საზოგადოებრივი ფართობის გაუმჯობესებების ხარჯებს. ვინაიდან აქციონერებს აქვთ ხმის უფლება 
დირექტორთა არჩევისას, მათ შეუძლიათ აკონტროლონ ქონების მდგომარეობა. 

თუ კოოპერატიული ბინების ბაზარი აქტიურია, შემფასებლებს შეუძლიათ შეაფასონ ინდივიდუალური 
ერთეულები პირდაპირი შედარების მეთოდით. თუმცა, უნდა ახსოვდეთ, რომ ფასებზე ზეგავლენას 
ახდენს გირაოს დაფინანსების ოდენობა და პირობები, რაც კოოპერატივმა დაუწესა შენობას. ხშირად 
კოოპერატივის წესდება ზღუდავს ქონების ლიკგიდურობას, რამაც შესაძლოა ზეგავლენა იქონიოს 
შესადარებელი გაყიდვების მონაცემების ვარგისიანობაზე. 
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ძირითადი საშუალებების მფლობელობა და ინტერესი 

ქონებრივი ინტერესის ტიპები 

მიუხედავად მფლობელობის ფორმისა, ძირითადი საშუალებების მფლობელებს გააჩნიათ ინტერესი 

მოცემულ ქონებაში. შეფასების დავალება შეიძლება ითხოვდეს ძირითად საშუალებებში ყველაზე 
უფრო სრულყოფილი ინტერესის შეფასებას, შეუზღუდავი ფორმის ინტერესის შეფასებას ან ნაწი- 
ლობრივი ინტერესის შეფასებას. ნაწილობრივი ინტერესი რამდენიმე გზით მიიღება: 

.· ეკონომიკურად 

ი იურიდიულად 

.· ფიზიკურად 

.·ი ფინანსურად 

5.3 ცხრილი გვიჩვენებს იმ ალტერნატივას, რომელიც შემფასებელმა უნ სწინოს უძრ , უნდა გაითვალისწინო! ავი 
ქონების ინტერესის შეფასების განხორციელებისას. გ ლისწ შ7მ 
  

  

  

  

  

  

                    
  

  

  

5.3 ცხრილი 
ძირითადი საშუალებების მფლობელობის საფუძველზე შექმნილი ინტერესები 

| ინტერესის მფლობელობის ფორმები, რომელიც გააჩნიათ პირებს ან ერთეულებს | 

L I 1 I 1 

კირმო ამეენერეიი | კარები | | თარელე სელ ბა | | თანმულობელობა 
– I + L- I 

| რომლებიც ფლობენ ფინანსურ ინტერესებს როგორც | 
  

I 

. კონკრეტული ქონების დაგირავებით უზრუნველყოფილი საკუთარი კაპიტალის ან ვალდებულების წილს | 

L 
| იდენტიფიცირებულ იურიდიულ ქონებაში, საიდანაც წარმოიქმნება ეკონომიკური სარგებელი | 

II 
L L 

შეუზღუდავი ფორმა საიჯარო გადასახადი ფლობა იჯარის საფუძველზე 

„ეა“ 
შუალედური იჯარა ქვეიჯარა 

  

  

    

              

  

                
როგორც უკვე აღინიშნა, შეუზღუდავი ფორმის ინტერესი შეზღუდვებს მხოლოდ მაშინ ექვემდებარება, 

როდესაც მთავრობა ახორციელებს ოთხ ღონისძიებას. მიუხედავად იმისა, რომ მრავალი შემფასებელი 

თავიანთ შეფასებებში ადგენს, რომ შეფასებული ინტერესი წარმოადგენს შეუზღუდავი ფორმის 

ინტერესს, ჭეშმარიტად შეუზღუდავი ფორმის ინტერესი იშვიათად არსებობს, ვინაიდან თითქმის 

ყველა ქონება დატვირთულია გარკვეული უფლებებით, როგორიცაა სერვიტუტი, რეზერვაცია და/ან 

კერძო შეზღუდვა. ხშირად, შეუზღუდავი ფორმის ინტერესის შეფასება ჰიპოთეზურია და წარმოადგენს 

ნაწილობრივი ინტერესის შეფასების პირველ საფეხურს. მაგალითად, საიჯარო გადასახადის ინტერესის 

შეფასებისას, შეუზღუდავი ფორმის ინტერესიც უნდა შეაფასდეს, რათა შესაძლებელი გახდეს ორი 

ინტერესის შედარება, რაც თავის მხრივ შესაძლებლობას მისცემს შემფასებელს განსაზღვროს დადე- 

ბითია თუ უარყოფითი საიჯარო ქონების ინტერესი. ვინაიდან ყველა ნაწილობრივი და ფრაქციული 

ინტერესი "ამოჭრილია" შეუზღუდავი ფორმის ინტერესიდან, შემფასებელმა კარგად უნდა გააცნობი- 

ეროს, თუ რას წარმოადგენს შეუზღუდავი ფორმის ინტერესი ქონებაზე მანამ, სანამ განახხორციელებდეს 

ფრაქციული ან ნაწილობრივი ინტერესის შეფასებას. 
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თავი 5 

ეკონომიკური ინტერესი 

ეკონომიკური ინტერესის ყველაზე უფრო გავრცელებული ტიპი წარმოიქმნება როდესაც შეუზღუდავი 
ფორმის ინტერესი დაყოფილია იჯარით. ამგვარ ვითარებაში, მეიჯარე და მოიჯარე იძენენ ნაწილობრივ 
ინტერესს, რაც დაფიქსირებულია ხელშეკრულებაში და ექვემდებარება სახელშეკრულებო კანონის 

კომპეტენციას. იჯარის შედეგად წარმოქმნილი გაყოფილი ინტერესი წარმოადგენს ორ ცალკეულ, 

მაგრამ ურთიერთდაკავშირებულ ინტერესს – საიჯარო გადასახადის ინტერესს და იჯარის საფუძველზე 
ფლობის ინტერესს. განსაკუთრებულ ვითარებაში შეიძლება წარმოიქმნას დამატებითი ეკონომიკური 
ინტერესი, მათ შორის ქვეიჯარის (ან შუალედური იჯარის) საფუძველზე ფლობის ინტერესის ჩათვლით. 

საიჯარო გადასაზადის ინტერესი 

საიჯარო გადასახადის ინტერესი წარმოადგენს მეიჯარის ან მიწის მესაკუთრის ინტერესს. მიწის 
მესაკუთრეს გააჩნია განსაკუთრებული უფლებები, რომელიც მოიცავს გამოყენებისა და ფლობის 
უფლებას, და იჯარით გადაეცემა სხვა მხარეებს. მეიჯარის (საიჯარო გადასახადის მფლობელის) და 
მოიჯარის (იჯარის საფუძველზე მფლობელის) უფლებები განსაზღვრულია ხელშეკრულებაში. 

მიუხედავად იმისა, რომ იჯარის სპეციფიური დეტალები განსხვავდება, საიჯარო გადასახადი, ზოგადად, 

უზრუნველყოფს მეიჯარეს გარკვეული უფლებებით, მათ შორის: 

რ ქირა, რომელიც უნდა გადაიხადოს მოიჯარემ დადგენილი პირობების მიხედვით 

რ იჯარის ვადის გასვლის შემდგომ მფლობელობის გაგრძელების უფლება 

თშ ვალდებულებების განუხორციელებლობის პირობები 

ი განკარგვის უფლება, მათ შორის გაყიდვის, დაგირავების ან ანდერძით გადაცემის უფლება, რაც 

ექვემდებარება მოიჯარის უფლებებს საიჯარო ხელშეკრულების მოქმედების პერიოდში 
როდესაც იჯარა იურიდიულად ფორმდება, მეიჯარემ უნდა გადასცეს ქონების ფლობის უფლება მოიჯა- 
8 საიჯარო. პერიოდის განმავლობაში და დაემორჩილოს იჯარის პირობებს. მეიჯარის ინტერესი 
ოხწებაზე განიხილება როგორც საიჯარო გადასახადის - IL 

ინტერესი მიუხედავდ იჯარის ხანგრძლივობისა, საარი იმი MMIX მოს ააა პაეურ ბაა 
დადგენილი ქირისა, მონაწილე მხარეებისა ან ნებისმიერი ვადის გასვლის ემდეგ ქონების მფლო- 
პირობისა, რაც შეიძლება მოცემული იყოს საიჯარო ბელობის გაგრძელება, ქონების განკარგვა |? 
ხელშეკრულებაში. იჯარით გაცემული ქონება, მათ | გაყიდვისა და გადაცემის გზით) და მოიჯა- 
შორის ის ქონებაც, რომლის ქირაც საბაზრო ქირას | რის უფლებებს (მაგალითად, გამოიყენოს, 
უდრის ფასდებ როგორც საიჯარო გადასახადის დაიკავოს, გააუმჯობესოს და ქვეიჯარით 
ინტერესი და არა როგორც შეუზღუდავი ფორმის გასცეს ქონება). 

ინტერესი იმ შემთხვევაშიც კი, როდესაც საიჯარო “> =--5- · 
პირობები ან ქირა არ შეესაბამება საბაზრო პირობებს ან ქირას, საიჯარო გადასახადის ინტერესი ექცევა 
სპეციალური დაკვირვების ქვეშ და ფასდება როგორც შეუზღუდავი ფორმის ინტერესი. 
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ხილვაა ლოდავიულდაააანიილვეაააალვიასა საე 

  

საიჯარო გადასახადის ინტერესის შეფასება წარმატებულად ხორციელდება შემოსავლებითი მიდგომის 
გამოჟენებით. კაპიტალიზაციის შერჩეული მეთოდის მიუხედავად, საიჯარო გადასახადის ინტერესის 
ღირებულება წარმოადგენს მფლობელის ინტერესს ქონებაში. საიჯარო გადასახადის მფლობელის 
სარგებელი, ზოგადად მოიცავს შემოსავალს იჯარის განმავლობაში და იჯარის ბოლოს რევერსიას. საიჯარო 

გადასახადის ინტერესის შესაფასებლად შეიძლება გამოიყენებოდეს პირდაპირი შედარების მეთოდიც, 
მაგრამ ეს ანალიზი მხოლოდ მაშინ გამოდგება, როდესაც შესადარებლად გამოყენებული გაყიდვები 

საიჯარო გადასახადის ინტერესის მსგავსია. წინააღმდეგ შემთხვევაში, გათვალისწინებულ უნდა იქნას 

გადასაცემ ძირითად საშუალებებზე უფლებების ცვლილებები. დანახარჯებითი მიდგომა უფრო 
შეეფერება შეუზღუდავი ფორმის ინტერესის შეფასებას ვიდრე საიჯარო გადასახადის ინტერესის 
შეფასებას. თუ ხელშეკრულების პირობები და ქირა განსხვავდება საბაზრო პირობებისა და ქირისაგან, 
დანახარჯებითი მიდგომაც ასევე უნდა მოვიდეს შესაბამისობაში, რათა ასახოს აღნიშნული განსხვავებები. 

როდესაც დავალება მოიცავს საიჯარო გადასახადის ინტერესის შეფასებას, შემფასებელმა ასევე უნდა 

შეაფასოს შეუზღუდავი ფორმის ინტერესი. თუ ქირა და/ან იჯარის პირობები მიწის მფლობელისათვის 
(მეიჯარისათვის) მისაღებია, საიჯარო გადასახადის ინტერესის ღირებულება, ჩვეულებრივ, უფრო მეტი 

იქნება, ვიდრე შეუზღუდავი ფორმის ინტერესის ღირებულება, რაც შედეგად იწვევს იჯარის საფუძ- 

გელზე ფლობის უარყოფით ინტერესს. თუ ქირა ან/და იჯარის პირობები მოიჯარისათვის მისაღებია, 

საიჯარო გადასახადის ინტერესის ღირებულება, ჩვეულებრივ, უფრო ნაკლები იქნება, ვიდრე შეუზ- 

ღუდავი ფორმის ინტერესის ღირებულება, რაც შედეგად გამოიწვევს იჯარის საფუძველზე ფლობის 

დადებით ინტერესს. (იხილეთ 5.4 ცხრილი). იჯარის საფუძველზე ფლობის დადებითი ან უარყოფითი 
ინტერესი შეწყდება, თუ ხელშეკრულებით გათვალისწინებული ქირა და/ან პირობები უტოლდება 
საბაზრო ქირას და/ან პირობებს იჯარის პერიოდში ან მისი ვადის გასვლის შემდეგ. 
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ძირითადი საშუალებების მფლობელობა და ინტერესი 

საიჯარო გადასახადის ინტერესის ანალიზისას, აუცილებელია, რომ შემფასებელმა გაანალიზოს იჯარის 
ეკონომიკური სარგებელი ან ნაკლოვანება. შემფასებელმა უნდა დასვას შემდეგი კითხვები: 

.· რახანგრძლივობისაა იჯარა? 

თი რამდენად შესაძლებელია რომ მოიჯარე დროულად გადაიხდის ქირას? 

. იჯარის სხვადასხვა დებულებები ბაზრისათვის დამახასიათებელია თუ ისინი ქმნიან რაიმე 
განსაკუთრებულ უპირატესობებს ან ნაკლს ნებისმიერი მხარისათვის? 

. არის თუ არა საიჯარო გადასახადის ინტერესი ან იჯარის საფუძველზე ფლობის ინტერესი 
გადაცემადი, თუ იჯარა კრძალავს ამგვარ გადაცემას? 

რ არის იჯარა იმგვარად შედგენილი რომ ექვემდებარებოდეს შეცვლას დროის მანძილზე, თუ იგი 
საბოლოო ტვირთად დააწვება მხარეებს? 

  

  
  

  

5.4 ცხრილი 

იჯარის საფუძველზე ფლობის დადებითი და უარყოფიდი ინტერესები 

საიჯარო 
სახადის 

ს ანტერესი. საბაზრო ქირა 

იჯარის 

საფუძველზე 
ლობი 

იწტერსესი 
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დადებითი იჯარის 

საფუძველზე ფლობა 
სახელშეკრულებო ქირა 
დაბალია საბაზროზე 

უარყოფითი იჯარი 

საფუძველზე ფლობა ქონება 
სახელშეკრულებო ქირა 
მაღალია საბაზროზე     
  
შემფასებელს არ შეუძლია მარტივად დაუშვას, რომ იჯარის შედეგად წარმოქმნილ თითოეულ 

ინტერესს გააჩნია საბაზრო ღირებულება. მრავალი იჯარა არ ქმნის არავითარ დამოუკიდებელ ღირებუ- 

ლებას დამქირავებლისათვის. მაგალითად, როდესაც მოიჯარე ვერ ან არ იხდის ქირას, საიჯარო გადასა- 

ხადის ინტერესის საბაზრო ღირებულება შეიძლება შემცირდეს იმ ოდენობამდე, რომ ნაკლები იყოს 

იჯარით გაუცემელი შედარებითი ქონების საბაზრო ღირებულებაზე ან უფრო სანდო მოიჯარეზე 

საბაზრო განაკვეთზე დაბალი იჯარით გაცემული შედარებითი ქონების საბაზრო ღირებულებაზე. 

იჯარის საფუძველზე ფლობის ინტერესები 

იჯარის საფუძველზე ფლობის ქონება წარმოადგენს მოიჯარის ანუ დამქირავებლის ქონებას. როდესაც 
  იქმნება იჯარა, მოიჯარე, ჩვეულებრივ, იძენს 

ქონების მფლობელობის უფლებებს იჯარის 
მანძილზე, ასევე ქვეიჯარის უფლებებს (თუ 
ეს ნებადართულია იჯარით და მოიჯარეს აქვს 
ამის სურვილი) და ქონების გაუმჯობესების 

უფლებას იჯარით განსაზღვრული შეზღუდ- 
ვების ფარგლებში. სანაცვლოდ, მოიჯარე 
„ვალდებულია იხადოს ქირა, იჯარის ვადის 

გასვლის შემდგომ დათმოს მფლობელობის 29 
უფლება, გააუქმოს გაუმჯობესებები და დაემორჩილოს იჯარის ხელშეკრულების დებულე 

საიჯარო გადასახადის ინტერესის საბაზრო ღირებუ- 
ლება დამოკიდებულია იმანი „თუ რამდენად უახლოვ- |. 
დება სახელშეკრულებო ქირა საბაზრო ქირას. იჯარის 
საფუძველზე ფლობის ინტერესმა შეიძლება შეიძინოს 
ღირებულება, თუ იჯარა ქვეიჯარის უფლებას იძლევა 
და არსებობს საკმარისი პირობები იმისათვის, რომ 
ბაზრის მონაწილეებმა გადაიხადონ უპირატესი 
იჯარისათვის.   
  L აა 2. ალანმი%<ით %:- 12527. CC იაია ახმვა ს ა. – თლილი 

მოიჯარის ყველაზე მნიშვნელოვანი ვალდებულებაა ქირის გადახდა. 

სახელშეკრულებო და საბაზრო ქირებს შორის ურთიერთკავშირი დიდ გავლენას ახდენს იჯარის საფუძ- 
ველზე ფლობის ინტერესის ღირებულებაზე. იჯარის საფუძველზე ფლობის ინტერესს შეიძლება ჰქონდეს 
ღირებულება, თუ სახელშეკრულებო ქირა ნაკლებია ვიდრე საბაზრო ქირა, რაც დამქირავებლისათვის 
ქმნის უპირატეს საქირავნო პირობებს. ამგვარი ურთიერთობა, თავის მხრივ, გავლენას ახდენს საიჯარო 
გადასახადის ინტერესის ღირებულებაზე. საიჯარო გადასახადის ინტერესის ღირებულება, დატვირთული 
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თავი 5 

იქსირებული ქირით, რომელიც საბაზრო განაკვეთზე ნაკლებია, შეიძლება უფრო ნაკლები იყოს, ვიდრე 
სააერაეაეეააბნ დაუტვირთავი შეუზღუდავი ფორმის ინტერესი ან საიჯარო გადასახადის ინტერესი 
საბაზრო განაკვეთის ქირის დონით. როდესაც სახელშეკრულებო ქირა აჭარბებს საბაზრო ქირას, შეიძ. 
ლება ითქვას, რომ იჯარის საფუძველზე ფლობას აქვს უარყოფითი ღირებულება. თუმცა, საიჯარო გადა- 

სახადის სახელშეკრულებო უპირატესობა შეიძლება არ იყოს რეალიზებადი. ამგვარ პირობებშიც კი, 
მოიჯარეს მაინც აქვს უფლება დაიკავოს ფართობი და მიუხედავად სახელშეკრულებო ნაკლოვანებისა, 

შეიძლება მიიღოს სხვა სარგებელი, რაც იძლევა იჯარის გაგრძელების გარანტიას. ასევე შესაძლებელია, 

რომ სახელშეკრულებო ნაკლოვანებამ ზიანი მიაყენოს მოიჯარის საქმიანობას და გაზარდოს შემდგომი 
ფლობის რისკი. 

იჯარის საფუძველზე ფლობის ინტერესის შეფასება, ჩვეულებრივ, ხდება შემოსავლებითი მიდგომის 
გამოყენებით. კაპიტალიზაციის ან დისკონტირების შერჩეული განაკვეთები, ჩვეულებრივ, დამოკიდე- 

ბულია სახელშეკრულებო ქირისა და საბაზრო ქირის ურთიერთობაზე და განაკვეთების შერჩევისას 
ხშირად ძალზედ მნიშვნელოვანია შემფასებლის ლოგიკა. ვინაიდან იჯარის საფუძველზე ფლობის 
ინტერესი წყვეტს არსებობას იჯარის ვადის გასვლის შემდგომ, ჩვეულებრივ, არ ხდება იჯარის საფუძ- 
ველზე ფლობის ინტერესის რევერსია. პირდაპირი შედარების მიდგომა გამოიყენება იმ იშვიათ სიტუა- 
ციებში, როდესაც არსებობს იჯარის საფუძველზე ფლობის ინტერესის მსგავსი ინტერესების გაყიდვა 
და შემფასებელს შეუძლია მათი გაანალიზება. დანახარჯებითი მიდგომა თითქმის არასდროს არ გამოი- 
ჟენება იჯარის საფუძველზე ფლობის ინტერესის შეფასებისას. 

ქვეიჯარის საფუძველზე ფლობის ანუ შუალედური იჯარის ინტერესები 
მოიჯარეს, ჩვეულებრივ, შეუძლია ქვეიჯარით გასცეს მთლიანი ქრნება ან მესი ნაწელი, მაგრამ იჯარების 
უმრავლესობა მოითხოვს მფლობელის წინასწარ თანხმობას. ქვეიჯარა არის ხელშეკრულება, რომლის 
მიხედვითაც მოიჯარე მესამე მხარეს გადასცემს ინტერესს, რომელსაც ფლობს იჯარა (ქონების 
გამოყენებისა და დაკავების უფლება) იჯარის მთლიანი ვადის ან ნაწილის განმავლობაში. ქვეიჯარის 
დროს, საწყისი მოიჯარე მოქცეულია “დასენდვიჩებულია” მეიჯარესა და ქვემოიჯარეს შორის (იხილეთ 5.5 
ცხრილი). საწყისი მოიჯარის ინტერესს გააჩნია ღირებულება, თუ სახელშეკრულებო ქირა უფრო 
ნაკლებია ვიდრე ქვემოიჯარისაგან მიღებული ქირა. ქვეიჯარა არ ათავისუფლებს მოიჯარეს მეიჯარის 
მიმართ იმ ვალდებულებებისაგან, რომელიც საიჯარო ხელშეკრულებაშია დაფიქსირებული. ქვეიჯარამ 
შეიძლება ზეგავლენა იქონიოს ჟველა მხარეზე, მათ შორის საიჯარო გადასახადის ინტერესის მფლო- 
ბელზე. ამგვარი გარიგებები ხშირია და დაცულია სასამართლოების მიერ. 
  

  

  

      

  

      

  
  

    

5.5 ცხრილი. შუალედური პოზიცია ქვეიჯარის დროს 

ტ-პუალედური პოზიცია _______ ი 
მეიჯარე 1 მეიჯარე1/მეიჯარე2 მოიჯარე 2 (საწყისი მესაკუთრე) (საწყისი დამქირავებელი/ქვემეიჯარე) (ქვემოიჯარე) 

გამოყენებისა და გამოყენებისა და გამოყენებისა და დაკავების უფლების დაკავების უფლების დაკავების უფლების კომპენსაცია ქირის სახით კომპენსაცია ქირის სახით კომპენსაცია ქირის სახით 

საიჯარო გადასახადის შუალედური იჯარის საფუძველზე ქვეიჯარის გადასახადის 
იხტერესი ფლობის ინტერესი ინტერესი                   

საიჯარო ხელშეკრულება შეიძლება მოიცავდეს დებულებას, რომელიც კრძალავს ქვეიჯარას. ამგვარი 
უფლებისა და სათანადო პირობების გარეშე იჯარის საფუძველზე ფლობა ვერ გადაეცემა მესამე მხარეს, 
და ამდენად არ გააჩნია შესაბამისი საბაზრო ღირებულება. ასეთ შემთხვევაში, შესაძლოა შემცირდეს 
საიჯარო გადასახადის ინტერესის ღირებულება, ვინაიდან მოიჯარე, რომელსაც აღარ ჭირდება საიჯარო 
ტერიტორია და არ აქვს უფლება გასცეს იგი ქვეიჯარით, შესაძლოა, რომ აღარ განახორციელებს თავის 
საიჯარო ვალდებულებებს. 

მვემოიჯარეს შეიძლება არ ჰქონდეს იჯარის საფუძველზე ფლობის რაიმე ინტერესი ძირითადი საიჯარო 
ხელშეკრულების მიხედვით. ასევე შესაძლებელია, რომ შუალედური ინტერესის მფლობელმა 
შესთავაზოს სხვადასხვა ეკონომიკური სარგებელი, რაც მოიცავს ახალი დამქირავებლის მოზიდვას 
მვეიჯარით. ამდენად, საწყის მოიჯარესა და მქვემოიჯარეს შორის ხელშეკრულება შეიძლება მოიცავდეს 
დებულებებს, რომლებიც სცილდება, მაგრამ არ არღვევს ძირითადი საიჯარო ხელშეკრულების 
დებულებებს. 
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ძირითადი საშუალებების მფლობელობა და ინტერესი 

საიჯარო ინტერესების შესაფასებლად გამოყენებული დისკონტირების განაკვეთები განსხვავებულია, 
რადგანაც შერჩეული განაკვეთები უნდა ასახავდეს რისკის ფაქტორსაც. ზოგადად, საიჯარო გადასახადის 
ინტერესი უფრო მცირე რისკთანაა დაკავშირებული, ვიდრე იჯარის საფუძველზე ფლობის ინტერესი, 

ვინაიდან საიჯარო გადასახადის მფლობელი უფლებამოსილია განახორციელოს რევერსია, ხოლო იჯარის 
საფუძველზე მფლობელს არა აქვს ეს უფლება. ასევე, საიჯარო გადასახადის ინტერესი დაკავში- 
რებულია ნაკლებ რისკთან, რადგანაც ქირა ფიქსირებულია და არ ექვემდებარება საბაზრო ცვლი- 
ლებებს. სანაცვლოდ, მოიჯარე უფრო ნაკლებ რისკს იღებს, ვიდრე ქვემოიჯარე. ქვეიჯარა უფრო 
რისკიანია, ვინაიდან მას ღირებულება მხოლოდ მაშინ აქვს, თუ გაიცემა მესამე პირზე იმ ფასზე უფრო 
მეტად, ვიდრე ქვემოიჯარე უხდის საწყის დამქირავებელს. : 

სამართლებრივი ინტერესი 

პრაქტიკულად, ყველა ქონება ექვემდებარება გარკვეული სახის სერვიტუტს ან სხვა იურიდიულ 
შეზღუდვას გამოყენებაზე, რაც ქმნის ნაწილობრივ ინტერესს, ზოგიერთი წარმოადგენს მუდმივ 
სერვიტუტს, ხოლო სხვები შეიძლება არსებობდნენ მოკლე ვადით. ხშირად შემფასებლებს უხდებათ 
სერვიტუტს დაქვემდებარებული ქონების ღირებულების, ან თავად სერვიტუტის შეფასება. ზოგიერთ 
შემთხვევაში შეიძლება შეიქმნას ქონებით სარგებლობის ფორმა სიცოცხლის განმავლობაში, რაც თავის 
მხრივ ქმნის სხვადასხვა ნაწილობრივ ინტერესებს. განვითარების გადაცემადი უფლებები წარმოადგენს 
სპეციალური ნაწილობრივი ინტერესის სხვა ტიპს, რომელიც იქმნება სხვადასხვა სამართლებრივი 
პირობებით. 

სერვიტუტი 
სერვიტუტი წარმოადგენს ძირითად საშუალებებში ინტერესს, რომელიც მოიცავს მესაკუთრის 
ქონების ნაწილით სარგებლობას, მაგრამ არა მფლობელობას. სერვიტუტი, ჩვეულებრივ, იძლევა 
ქონების გარკვეული ნაწილით განსაზვრული სარგებლობის საშუალებას, როგორიცაა მომიჯნავე 
ტერიტორიაზე გავლის უფლება ან ზოგიერთ მიწისქვეშა ობიექტთან დაკავშირების უფლება. მიუხე- 
დავად იმისა, რომ მიწის ზედაპირზე არსებული სერვიტუტი ყველაზე უფრო გავრცელებულ ფორმას 
წარმოადგენს, ასევე ხშირად ხდება მიწისქვეშა და საჰაერო სერვიტუტების გამოყენება საზოგადო- 
ებრივი სარგებლობის ობიექტების, მეტროებისა და ხიდებისათვის. სხვა სერვიტუტები შეიძლება 

უკრძალავდეს შეუზღუდავი ფორმის ინტერესის მფლობელს გამოიყენოს ქონება სერვიტუტის 
მფლობელისათვის უძრავი ქონების მფლობელობის ინტერესის მიცემის გარეშე. მაგალითად, ხედის 

სერვიტუტები და ფასადის სერვიტუტები. 
ქონება, რომელსაც გააჩნია სარგებელი სერვიტუტით, იძენს დამატებით უფლებებს, ხოლო ქონება, 
რომელიც დატვირთულია სერვიტუტით, პირიქით. სერვიტუტი მიბმულია ქონების სარგებელზე და 

მოიხსენება როგორც თანამდევი სერვიტუტი. ქონება, როგლის მფლობელიც იძენს სერვიტუტს, 

ცნობილია როგორც სერვიტუტით მოსარგებლე ქონება. სერვიტუტის უფლებები შეიძლება გადაეცეს 
განუსაზღვრელი ან განსაზღვრული ვადით. სერვიტუტი იქმნება რამდენიმე გზით: 

.· კერძო მხარეებს შორის ხელშეკრულების საფუძველზე 

.·ი უკანონო მფლობელობით სახელმწიფო კანონის თანახმად 

«ი ხელისუფლების ან საზოგადოებრივი უწყებების მიერ ექსპროპრიაციის გზით 

თავისთავად სერვიტუტი, ჩვეულებრივ, არ ფასდება. შეფასებების უმრავლესობაში, რომლებიც ასევე 

მოიცავს სერვიტუტებს, მათი ღირებულება აისახება იმისდა მიხედვით, თუ რა გავლენას ახდენს 
ქონებაზე მისი არსებობა ან არ არსებობა. სერვიტუტის ღირებულება ძნელად შესაფასებელია, 
ძირითადად ეს იმითაა განპირობებული, რომ იშვიათად ხდება მათი გაყიდვა. მონაცემების ორმაგი 
ანალიზი გამოიყენება სერვიტუტის გავლენის შესაფასებლად მხოლოდ მაშინ, როდესაც არსებობს 
ადეკვატური საბაზრო მონაცემები. 

ნორმალურ სიტუაციაში, იმ ადგილს, რომელსაც არ გააჩნია შესაბამისი მისადგომი მისი განვითარებისა- 

თვის, ექნება ღირებულება, რომელიც ასახავს ამ პრობლემას. სერვიტუტი, რომელიც ადგენს შესვლის 
და გამოსვლის უფლებას მოცემულ ნაკვეთზე, გაზრდიდა მის ღირებულებას. დავუშვათ, რომ საბაზრო 
მონაცემები ადგენს 10 000 აშშ დოლარს მიწის ნაკვეთზე, რომელსაც არ გააჩნია სათანადო მისადგომი. 
იმ შემთხვევაში, თუ არსებობს სათანადო მისადგომი, ნაკვეთის ღირებულება იქნება 30 000 აშშ 
დოლარი. ამ შემთხვევაში, ქონების ღირებულება გაიზრდება 20 000 დოლარით სერვიტუტის წაყ- 
ლობით. დასკვნა მიიღწევა ქონების ორჯერ შეფასების შემდეგ. გასათვალისწინებელია, რომ საუკეთე- 
სოდ და ეფექტურად გამოყენება, ლიკვიდურობა და სხვა ასპექტები, ცალკე უნდა იქნას გაანალი- 
ზებული. 

  §.13



თავი 5 

მსგავსი ანალიზი ხორციელდება სერვიტუტით შემცირებული ქონების ღირებულების შეფასებისას. 
ასეთი შემთხვევის ტიპურ მაგალითს წარმოადგენს გარემოს დაცვის სერვიტუტით დატვირთული 

ქონება. ამ სერვიტუტით დატვირთვამდე ქონების ღირებულება იყო 20 000 აშშ დოლარი ჰექტარზე, 

რაც ასევე ასახავდა განვითარების პოტენციალს. ახლა დავუშვათ, რომ გარემოს დაცვის სერვიტუტის 

დაწესებით უქმდება განვითარების ყველა უფლება და ქონებას უნარჩუნდება მისი პირვანდელი სახე. 
გარემოს დაცვის სერვიტუტით დატვირთვის შემდეგ, ამ ქონების საბაზრო ღირებულება 3 000 აშშ 
დოლარამდე შემცირდება პექტარზე. ეს შემცირება გამოწვეულია გარემოს დაცვის სერვიტუტით. ორ“- 
ჯერადი შეფასების მეთოდი გამოიყენება საშემოსავლო გადასახადის გამოქვითვის დასაანგარიშებლად 
იმ მფლობელისათვის, რომელიც გააკეთებს აღნიშვნას გარემოს დაცვის ან შენარჩუნების სერვიტუტზე. 

მფლობელობა სიცოცხლის მანძილზე 

მფლობელობა სიცოცხლის მანძილზე, განისაზღვრება როგორც კონკრეტული ქონების გამოყენების, 
დაკავებისა და კონტროლის უფლება განსაზღვრული მხარის სიცოცხლის მანძილზე. ამგვარი მხარე 
ცნობილია როგორც მფლობელი სიცოცხლის მანძილზე და ვალდებულია ქონება შეინარჩუნოს კარგ 
მდგომარეობაში და გადაიხადოს ყველა სათანადო გადასახადი. ამგვარი მფლობელობისას წარმოიშობა 
ორი ინტერესი და საჭიროა შემფასებლის მიერ ორივეს შეფასება. პირველი ინტერესი მიეკუთვნება 
სიცოცხლის მანძილზე მფლობელს, მეორე არის შემდგომი ქონებრივი უფლების ინტერესი, რომელსაც 
იღებს მხარე პირველი მფლობელის გარდაცვალების შემდეგ. მფლობელობა სიცოცხლის მანძილზე 
იქმნება რამდენიმე გზით: 

· კანონის მოქმედებით 
ი ანდერძით 

·.· გადაცემის აქტით 

მაგალითად, მფლობელმა შეიძლება დატოვოს ანდერძი, რომლის მიხედვითაც მიწა გადაეცემა მის 
მეუღლეს, ხოლო მისი გარდაცვალების შემდეგ მიწა გადადის შვილებზე. ამდენად, ქვრივი იძენს 
მფლობელობას სიცოცხლის მანძილზე, ხოლო მისი შვილები მიიღებენ შემდგომი ქონებრივი უფლების 
ინტერესს. ცოცხალმა მესაკუთრემ შეიძლება უანდერძოს თავისი ქონება ოჯახის წევრს როგორც 
შემდგომი ქონებრივი უფლების ინტერესი და გადაცემის პირობების თანახმად, თავისთვის დაიტოვოს 
მფლობელობის უფლება სიცოცხლის მანძილზე. 

თუ ამგვარ ქონებას მოაქვს შემოსავალი, შემფასებელმა უნდა შეაფასოს ამ შემოსავლების შესაძლო ხანგრძლივობა შესწავლების საფუძველზე. მას შემდეგ რაც დადგენილია ქონებიდან წმინდა ოპერაციული მოგება და ხანგრძლივობა, შესაძლებელია გამოყენებულ იქნას დისკონტირების შესაბამისი განაკვეთი. თუ სიცოცხლის მანძილზე მფლობელობის ქონებას არ მოაქვს შემოსავალი, შემფასებელმა შეიძლება განსაზღვროს მისი მომავალი ღირებულება და შემდეგ მოახდინოს ამ ღირებუ- ლების დისკონტირება მიმდინარე თარიღისათვის. ვინაიდან გარდაცვალების თარიღი წინასწარ ძნელი განსასაზღვრია, დისკონტირება ხორციელდება უსაფრთხო განაკვეთით. (დროითი ფაქტორის გაურკვევ- ლობამ, რაც შეიძლება მრავალ წელს მოიცავდეს, შესაძლოა გამოიწვიოს უსაფრთხო განაკვეთზე უფრო მაღალი დისკონტირების განაკვეთი). დისკონტირების შერჩეული განაკვეთი ასევე დამოკიდებულია იმ პირის ასაკზე და ჯანმრთელობის მოსალოდნელ მდგომარეობაზე, ვინც ფლობს ამგვარ უფლებას. 

განვითარების გადაცემადი უფლებები 

განვითარების გადაცემადი უფლება წარმოადგენს განვითარების უფლებას, რომელიც განცალკევე- ბულია მფლობელის უფლებათა ნაკრებიდან და გადაიცემა, ძირითადად გაყიდვის სახით, სხვაგან განლაგებული მიწის მესაკუთრეზე. განვითარების გადაცემადი უფლება მოიცავს ქონების გამოყენებას 
სასოფლო სამეურნეო წარმოებისათვის, ღია სივრცეს ან ისტორიულ შენობებს. ამგვარ შემთხვევებში დგინდება დაცული უბანი და განვითარებადი უბანი. მიწის მესაკუთრეებს დაცულ“ უბნებში აქვთ განვითარების უფლება, მაგრამ არ შეუძლიათ ამ უფლების გამოყენება საკუთარი მიწის გასავითა- რებლად, სამაგიეროდ მათ შეუძლიათ ეს უფლება მიყიდონ განვითარების უბნის მიწის მესაკუთრეებს. ამგვარი მიწის მესაკუთრეებს შეუძლიათ ისარგებლონ გადმოცემული უფლებებით და დაიწყონ მშენებ- 
ლობა უფრო მჭიდრო დასახლებებში, ვიდრე ამას ზონირების შესახებ კანონი ადგენს განვითარების უბნისათვის. 

არსებობს სხვა სიტუაცია, როდესაც ხდება განვითარების უფლებების გადაცემა არსებული საწარმოს შეზღუდული სიმძლავრის გამო. მაგალითად, დასახლებაში, სადაც გადაწყვეტილია მშენებლობაზე მორატორიუმის დადება ახალი საკანალიზაციო სისტემის მშენებლობამდე ან არსებულის გაფართო- 
ებამდე. მორატორიუმამდე, მიწის მესაკუთრეს შქონდა უფლება დაეკავშირებინა 100 ოჯახი არსებულ 
სისტემასთან. მეორე მესაკუთრემ ვერ მიიღო უფლება 50 ოჯახი დაეკაგშირებინა ამ სისტემასთან და 
ამიტომ უნდა დაელოდოს მის გაფართოებას. მეორე მესაკუთრე ფინანსური რისკის ქვეშ დგება თუ იგი 
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ძირითადი საშუალებების მფლობელობა და ინტერესი 

მიწას დაუყოვნებლივ არ გააუმჯობესებს, ამდენად ის თანახმაა შეიძინოს 50 ოჯახის დაკავშირების 
უფლება პირველი მესაკუთრისაგან. 

მიუხედავად იმისა, რომ ამგვარი უფლებები იურისდიქციების მიხედვით განსხვავდება, განვითარების 

გადაცემადი უფლება, ზოგადად, იმდენად წარმოადგენს ინტერესს ძირითადი საშუალებებში, 
რამდენადაცაა ისინი მიწასთან მიბმული. მათი გაყიდვისას, ისინი გარდაიქმნებიან მოძრავ ქონებად, და 
ძირიდად საშუალებებად იქცევიან მაშინ როდესაც მიწის სხვა ნაკვეთს დაუკავშირდებიან. 
შემფასებლები განვითარების გადაცემად უფლებას აფასებენ პირდაპირი შედარების ტექნიკის 
გამოყენებით – თუკი საკმარისი გარიგებები არსებობს ბაზრის შესაქმნელად. როდესაც საბაზრო 
გაყიდვები მცირეა, შესაძლებელია შემოსავლებითი მიდგომის გამოყენება. ამ შემთხვევებში, მონაწი- 

ლეობის ეკონომიკური კონცეფცია წარმოადგენს საფუძველს და ქონებაზე დამატებული ღირებულება 
განვითარების გადაცემადი უფლების შეძენის გამო იცვლება ადმინისტრაციული, სამართლებრივი და 

სხვა ხარჯების ასახვის მიზნით. ზოგიერთი, მაგრამ არა ყველა ქონების, წმინდა ღირებულების ზრდა, 

შეიძლება განპირობებული იყოს განვითარების გადაცემადი უფლებით; არავინ არ დათანხმდება ამგვარ 
გართულებულ პროცედურაზე რეალური სარგებლის პერსპექტივის გარეშე. 

ფიზიკური ინტერესი 

ძირითად საშუალებებში ფიზიკური ინტერესი შეიძლება მიღწეულ იქნას როგორც ჰორიზონტალურად, 

ასევე ვერტიკალურად. ძირითადი საშუალებების ჰორიზონტალური ნაწილის შექმნის ყველაზე მეტად 
გავრცელებული მეთოდია დაყოფისა და შეკრების გზა. დაყოფისას მიწის დიდი ნაკვეთი ნაწევრდება 
მცირე ნაკვეთებად, რომლებიც საცალოდ იყიდება. შეკრებისას (გამსხვილებისას), მიწის ორი ან მეტი 

ნაკვეთი ერთიანდება და იძენს უფრო მაღალ ღირებულებას ვიდრე მათ ცალ ცალკე ჰქონდათ. 

დავუშვათ გვაქვს ორი მომიჯნავე, ნახევარპექტარიანი სამრეწველო მიწის ნაკვეთი იმ უბანში, სადაც 
ყველაზე უფრო სასურველია ერთ პექტარიანი მიწის ნაკვეთები. ცალკეული ნახევარ ჰექტარიანი მიწის 
ნაკვეთის ღირებულება 20 000 აშშ დოლარს უდრის, ხოლო გამსხვილებისას, ერთ ჰექტარიანი ნაკვეთის 
ღირებულება 50 000 აშშ დოლარს უდრის. საპირისპირო შემთხვევაში, როდესაც ბაზარს მცირე 
ნაკვეთები ესაჭიროება, დიდი ნაკვეთების ღირებულება, სავარაუდოდ, დაბალი იქნება. შემფასებელთა 
უმრავლესობა გათვითცნობიერებულია პორიზონტალური ინტერესის შეფასებაში და ჩვეულებრივ 
გამოიყენებენ ტრადიციული შეფასების ტექნიკას. 

ძირითად საშუალებებში ვერტიკალური ინტერესები შესაძლოა ცალკე იქნას შეფასებული 
შემფასებლის მიერ გაყიდვების, იჯარის, გირავნობისა და სხვა მსგავსი გარიგებების დროს. ძირითად 
საშუალებებში ყველაზე უფრო გავრცელებული ვერტიკალური ინტერესი არის მიწისქვეშა და 
საჰაერო უფლებები მიწისქვეშა უფლება წარმოადგენ” განსაზევრული ქონების მიწისქვეშა 
რესურსებით სარგებლობის უფლებას. ტერმინი ჩვეულებრივ ეხება სასარგებლო წიაღისეულით 
სარგებლობას და გვირაბების მშენებლობას. საჰაერო უფლებები დაკავშირებულია მიწის ნაკვეთის 
ფართობზე საჰაერო სივრცის გამოყენებასთან, კონტროლთან და რეგულირებასთან. ორივე ეს ფრაქ- 
ციული ინტერესი წარმოადგენს შეუზღუდავი ფორმის ქონების ნაწილს და თითოეული ითვალისწინებს 
მიწის, როგორც სამგანზომილებიანი ერთეულის, იდეას. 

ძირითადი საშუალებების ვერტიკალური დაყოფა მნიშვნელოვანია, რადგანაც საინჟინრო სამუშაოები 
დიდ ზიანს აყენებს მიწით სარგებლობას და ამდენად საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებასაც. 
ექსკავაციის ტექნიკისა და კომუნიკაციების ტექნოლოგიების განვითარებამ თავისი კვალი დაამჩნია 
თანამედროვე ურბანული ლანდშაფტის ფორმირებას. ვინაიდან ურბანულ ტერიტორიებზე იზრდება 
მჭიდრო მშენებლობები, შესაბამისად იზრდება მიწის ღირებულებაც. ამ ტენდენციამ მზარდი 

ინტერესი გამოიწვია საჰაერო უფლებებში. 

საპაერო უფლებები შეიძლება გაიყიდოს, ამ დროს გამყიდველი იტოვებს ერთ ან მეტ სერვიტუტს 
სპეციალიზებულ სარგებლობაზე, როგორიცაა მაგალითად რკინიგზის ექსპლუატაცია. ისინიც ასევე 
შეიძლება დაიყოს, როდესაც შეუზღუდავი ფორმის ინტერესის მფლობელი გაყიდის ან იჯარით გასცემს 
მხოლოდ იმ მიწას და ჰაერს, სადაც უნდა განხორციელდეს კონკრეტული გაუმჯობესება. 

ხელისუფლება შეიმუშავებს წესებს, რომელიც ადგენს საპაერო უფლებათა გაყიდვას – ეს ინტერესები 
ავტომატურად არ არსებობს ლიკვიდური ფორმით საპაერრო „უფლებები ექვემდებარება 
საზოგადოებრივ რეგულირებას და შეიძლება სხვადასახვა გზით იყოს გადაცემული. ამგვარი უფლე- 
ბების გადაცემა იგივე სამშენებლო ზონაში ხდება. საპაერო უფლებების გადაცემა საშუალებას აძლევს 
პირებს, რომლებიც განვითარების პროექტებს ადგენენ, არეგულირონ მიწით მჭიდრო სარგებლობა 
მესაკუთრეებზე, უბნებზე და რაიონებზე ზემოქმედების გარეშე. ეს პრაქტიკა ზრდის ადგილობრივი 
ზონირების მმართველობის მნიშვნელობას, რომლებიც არეგულირებენ მშენებლობის სიმაღლის 
ნორმებს, შენობის ფუნქციებსა და სხვა ფაქტორებს, რომლებიც ჩართულია საჰაერო უფლებების 
განვითარებაში. 
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თავი 5 

ფინანსური ინტერესი 

უძრავი ქონების ინვესტიციების პრაქტიკაში დიდი მნიშვნელობა ენიჭება ქონებრივი ინტერესის 

ფინანსურ ასპექტებს. განსაკუთრებული მნიშვნელობისაა საგირავნო და საკუთარი კაპიტალის 
კომპონენტების ანალიზი. საგირავნო სახსრები წარმოადგენს უზრუნველყოფილი სესხის პოზიციას მაშინ, 
როცა საკუთარი მკაპიტალის ინვესტირება რისკს ექვემდებარება. მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის, 
საიჯარო გადასახადისა და იჯარის საფუძველზე ფლობის ინტერესები ექვემდებარება დაგირავებას, და 
შესაბამისად ეს კომპონენტები იყოფა საგირავნო და საკუთარი კაპიტალის კომპონენტებად. სხვა 
შესაძლო ფინანსური შეთანხმებები მოიცავს უპირატეს და სუბორდინირებულ ვალდებულებებს, 
გაყიდვა-იჯარით უკან დაბრუნების ფინანსირებას და სააქციო სინდიკატებს. ძირითადი საშუალებების 
ღირებულებაზე ფასიანი ქაღალდების ბაზარზე არსებული ტენდენციების გავლენა აღწერილია მე-6 
თავში, 

შემდგომი საკითხავი 
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უძჩავი ჰონების ბახაჩი, სავალუტო 
ბახაჩი 0ა ფასიანი ჰაღალლცების ტ 
ბახაჩი 
  

  

მნიშვნელოვანი ტერმინები 
« მიწის კონტრაქტი 

« ღირებულებაში მატება « ბერკეტი 
« ობლიგაცია თ. შეზ ი პარტნიორობ 
· ფასიანი ქაღალდების ბაზარი · ფული ს ბ –_ 
« კომერციული ბანკი « ვალუტის ბაზარი 
« ვალი "« გირაო 

ი სატრასტო ხელშეკრულება ი. უძრავი ქონების საინვესტიციო ტრასტი (I:321( 0) 
« დისინტერმედიაცია 7“ უძრავი ქონების ბაზარი 
« დივიდენდები « მეორადი გირავნობის ბაზარი 
« საკუთარი კაპიტალი « ფასიანი ქაღალდები 
« ზოგადი პარტნიორობა « აქციები 

« ინფლაცია « სააქციო კორპორაცია 
« საპროცენტო განაკვეთი 7 სინდიკატი 
7“ ერთობლივი საწარმო « ვენჩურული კაპიტალი 
« მეორადი გირაო « შემოსავლიანობის განაწილება     
  ახლობ ტბა, ოვე ყი სალო –<_–ი ი ააა ობრი თბი ფითი ლგ თე ლოს 

შესავალი 

ძირითადი საშუალებების შეფასებისას, უძრავი ქონების შემფასებელმა უნდა გაითვალისწინოს, თუ 
როგორ კონკურენციას უწევს უძრავი ქონება სხვა საინვესტიციო ვარიანტებს ინვესტიციებისათვის 
ხელმისაწვდომი თანხისათვის. ყოველ საქონელს და მომსახურებას გააჩნია თავისი გამორჩეული ბაზარი, 
მაგრამ თითოეულმა ასევე კონკურენცია უნდა გაუწიოს სხვა პროდუქტებს. ბაზრის მონაწილეებმა, 

რომლებსაც გააჩნიათ სურვილი და სათანადო შემსყიდველობითი უნარი, უნდა მიილონ ისეთი 
გადაწყვეტილებები, როგორიცაა ქვემოთჩამოთვლილი: 

ი ბინის დაქირავება ან სახლის ყიდვა 

აქციებისა და ობლიგაციების შეძენა ან უძრავი ქონების ამხანაგობაში ინვესტიციების ჩადება 

ამდენად, შემფასებლები უნდა აღიქვამდნენ კონკურენტული საინვესტიციო ბაზრის იმ მახასიათებლებს, 
უპირატესობებს, სისუსტეებსა და მექანიზმებს, რომლებიც ყველაზე მეტ გავლენას ახდენს უძრავ 

ქონებაზე. 

მიუხედავად იმისა, რომ მას მოიხსენიებენ ტერმინით “ბაზარი”, სავალუტო ბაზარი ფორმალურად არ 

არის ორგანიზებული როგორც საფონდო ბირჟა. ეს წარმოადგენს ბირჟის გარეშე ოპერაციას, სადაც 
გამოიყენება კომპლექსური კომუნიკაცია და კომპიუტერული სისტემები, რათა მოვაჭრეებს მიეწოდოს 
ზუსტი, ოპერატიული ინფორმაცია ეროვნული და საერთაშორისო ბიზნეს ოპერაციების შესახებ. 

ვინაიდან ფინანსების მიწოდებას არეგულირებს ეროვნული ბანკი, იგი ზეგავლენას ახდენს სავალუტო 
ბაზარზე მიმდინარე ყოველდღიურ სავაჭრო ურთიერთობებზე და სავალუტო ბაზრის ფონდების 

ღირებულებაზე (ანუ საპროცენტო განაკვეთზე), სავალუტო ბაზარი, თავის მხრივ, დიდ გავლენას 
ახდენს უძრავი ქონების ინდუსტრიაზე, ვინაიდან მისი მოკლევადიანი დაფინანსების მექანიზმები 
საჭიროა უძრავი ქონების მშენებლობისა და განვითარების დასაფინანსებლად. ეს წარმოადგენს ერთ- 
ერთს იმ მრავალ გზათაგან, რომლის მიხედვითაც ფულის ხელმისაწვდომლობა და ღირებულება არეგუ- 

ლირებს საქმიანობის მოცულობასა და ტემპს უძრავი ქონების ინდუსტრიაში. 

ფასიანი ქაღალდების ბაზარი ასახავს მკიდველთა და გამყიდველთა ურთიერთზემოქმედებას გრძელ- 
ვადიანი ან საშუალოვადიანი ფინანსური ინსტრუმენტებით ვაჭრობისას. გრძელვადიანი და საშუალო- 
ვადიანი ინსტრუმენტები, ჩვეულებრივ, ექვემდებარება გადახდას წელიწადზე მეტ ვადაში და მოიცავს 

შემდეგს: 
6.1  



თავი 6 

  ა ობლიგაციებს ან კომპანიის გრძელ- 

ვადიან ვალდებულებებს უძრავი ქონებისათვის კაპიტალის ორ წყაროს 5 

.· აქციებს წარმოადგენს სავალუტო ბაზარი, რომელიც ვაჭრობს 8 
ი« გირაოს მოკლევადიანი ფინან ური ინსტრუმენტებით და წ 

·ა სატრასტო ხელშეკრულებას ფასიანი ქაღალდების ბაზარი, რომელიც ვაჭრობს | 

გრძელვადიანი ფინანსური ინსტრუმენტებით. >     
  სუა უიი აშია დესაუ ვააააააი 83 ულები ბლექ 

მიუხედავად იმისა, რომ აქციები განეკუთვნება ფასიანი ქაღალდების ბაზრის ინსტრუმენტს, ისინი 
წარმოადგენენ საკუთარ კაპიტალს ფიქსირებული გადასახადის გარეშე. სავალუტო ბაზარსა და ფასიანი 
ქაღალდების ბაზარს შორის სხვაობა მკვეთრად ჩამოყალიბებული არაა, ვინაიდან ორივე მათგანი 
მოიცავს ფონდებით ვაჭრობას განსხვავებული პირობებით და ორივე მათგანი წარმოადგენს კაპიტალის 

წყაროს ყველა ეკონომიკური საქმიანობისათვის, უძრავი ქონების ჩათვლით. 

სავაელუტო ბაზარსა და ფასიანი ქაღალდების ბაზარზე თვალსაჩინოდ შესამჩნევია ფინანსურ 
ინსტრუმენტებს შორის სხვადასხვა ურთიერთკავშირი, რომელიც წარმოიქმნება განსხვავებული საპრო- 

ცენტო განაკვეთის, გადახდის ვადებისა და საინვესტიციო რისკის მიხედვით. ჩვეულებრივ, პირი, 
რომელიც ინვესტირებას ახდენს გრძელვადიან ფასიან ქაღალდებში, უფრო მეტ რისკს იღებს, ვიდრე 
ის, ვინც მოკლევადიან ფასიან ქაღალდში ახდენს ინვესტირებას. ამდენად, გრძელვადიანი ინსტრუმენ- 
ტები უფრო მაღალ მოგებას იძლევა. ეს სიტუაცია გრაფიკულად ასახულია 6.1 ნახაზში. ზოგჯერ 
აღნიშნული ურთიერთობები საპირისპირო ხასიათს ატარებს. მაღალი ინფლაციის დროს, ინვესტორები 
ნაკლებად იკავებენ გრძელვადიან პოზიციას. ისინი შიშობენ, რომ მზარდი საპროცენტო განაკვეთი ძირს 
გამოუთხრის მათ კაპიტალს, ამდენად ისინი მოკლევადიან ფასიან ქაღალდებს ანიჭებენ უპირატესობას, 
შედეგად. ინფლაციის პერიოდში მოკლევადიანი შემოსავლიანობა შეიძლება უფრო დიდი იყოს, ვიდრე 
გრძელვადიანი, ამ დროს შემოსავლის გრაფიკი ინვერსიულია. 

  

  

  

  
  

  

  

ნახაზი 6.1 
ნორმალური შემოსავლიანობის გრაფიკი 

20% 

15% –_ე =- =–დაბალი ინფლაციის პერიოდი 
10% _ _–_ . მაღალი ინფლაციის პერიოდი 

5% 

0% + _ · · · · 
0 6 თვე 1 წელი 19 თვე 2 წელი 30 თვე 3 წელი       

უძრავი ქონების ინვესტიციების ფასიან ქაღალდებად ჩამოყალიბების ზოგიერთი ფორმის პარალე- 
ლურად ჩამოყალიბდა ფასიანი ქაღალდების ოთხ კვადრატიანი ბაზარი. (იხილეთ 6.2 ნახაზი). ამ 
მოვლენამ სტრუქტურული ცვლილებები გამოიწვია ფასიანი ქაღალდების ბაზარზე უძრავი ქონების 
დაფინანსებაზე. 

ინვესტორზე ორიენტირებულ ფასწარმოქმნას გააჩნია თავისი დადებითი და უარყოფითი მხარეები 
უძრავი ქონების გამომყენებელზე ორიენტირებულ ფასებთან შედარებით. ზოგიერთ უძრავ ქონებაში 
ინვესტიციიდან უკუგება უფრო და უფრო მჭიდროდ უკავშირდება უკუგებას მოძრავი ჭონების საიხვეს- 
ტიციო ალტერნატივიდან. თუმცა, უძრავი მონება ეკონომიკური სექტორია და არა უბრალოდ აქტი- 
ვების სხვა კლასი, უძრავი ქონების ღირებულება დამოკიდებულია შესრულებაზე და არა უბრალოდ 
ინვესტორის ქცევაზე. 

  ნ.2



უძრავი ქონების ბაზარი, სავალუტო ბაზარი და ფასიანი ქაღალდების ბაზარი 
  

  

  

6.2 ნახაზი 

საინვესტიციო ფასიანი ქაღალდების ოთხ კვადრატიანი ბაზარი უძრავი ქონებისავის _ _ | 

    სახელმწიფო კაპიტალი კერძო კაპიტალი        

    

    
საჯაროდ მოვაჭრე უძრვი პირდაპირი/ცალკეული და 

ქონების საინვესტიციო გაერთიანებული ანგარიშები დღა 

ტრასტი (#6IIა) და უძრავითდ კერძო MLII-ები 

ქონებით მოვაჭრე კომპანიები 

(–ც0C§) 

    

     
    

      
   

  

სახელმწიფო ვალი კერძო ვალი 

კომერციული გირაოთი კომერციული გირაო და 

უზრუნველყოფილი ფასისი კომერციული გირაოთი 

ქაღალდები და მაღალ უზრუნველყოფილი 

"შემოსავლიანი საგირავნო ფასიანი ქაღალდები 

ვალდებულებები 

     
      

    

ორ სახელმწიფო კვადრატში აქტივების წილის ორ კერძო კვადრატში მოცემული 

ფასწარმოქმნა ასახავს განგრძობად გარიგებებს და ფასწარმოქმნა შეიძლება 

პირდაპირ არის დაკავშირებული, როგორც ასევე დაუკავშირდეს 

დივიდენდურ შემოსავალთან, ასევე მოძრავი ფასიანი ქაღალდების ბაზარს   ქონების საინვესტიციო ალტერნატივასთან 
  

შეფასების პროცესებთან კავშირი 

სავალუტო ბაზრისა და ფასიანი ქაღალდების ბაზრის სხვადასხვა ინსტრუმენტები და საშუალებები, 
რომელიც ამ თავშია აღწერილი, არ მოიაზრება როგორც იზოლირებული ელემენტები. ყოველი მათ- 
განი ურთიერთდაკავშირებულია და ავლენს საპროცენტო განაკვეთის ან შემოსავლიანობის მოძრაობის 
მგრძნობიარობას. ზოგიერთი განაკვეთი ფუნდამენტურია. ამ განაკვეთებს მისდევენ მოვაჭრეები და 
ინვესტორები, რომელთა მოქმედებაც ადგენს განაკვეთებს და მიმოქცევის სისწრაფეს სავალუტო 

ბაზარზე. 

უძრავი ქონების ინდუსტრიაში, განვითარებისა და მშენებლობის სექტორები გამოიყენებენ მოკლე- 

გადიან და საშუალოვადიან ფონდებს, რომელთა ღირებულებაც დიდად ზემოქმედებს პროექტის ეკონო- 

მიკურ განხორციელებადობაზე. ვინაიდან ეს დაფინანსება დამოკიდებულია ცვლად განაკვეთზე, 

რომლის ღირებულებაც დაკავშირებულია კომერციული ბანკის სესხის პროცენტზე. დანახარჯთა 

შეფასება და პროექტის ბიუჯეტის დადგენა ითხოვს პროცენტის პროგნოზს განვითარების პერიოდში. 

ამდენად, უძრავი ქონების შემფასებელი, აუცილებლად უნდა გაეცნოს სავალუტო ბაზარს და მის 

საქმიანობას. 

პირდაპირი შედარების მიდგომა 

როდესაც გირავნობის დაფინანსება შესაძლებელია ხელმისაწვდომ ფასად, უძრავი ქონების ბაზარი 

თავისუფლად მოქმედებს. მათი მოქმედება ნელდება, როდესაც ფონდები მცირდება ან ხელმიუწვ- 

დომელი ხდება. მაღალი საპროცენტო განაკვეთის გამოყენება ინფლაციის საპირისპიროდ, იწვევს 

ფულადი რესურსების გადადინებას ნასესხები კაპიტალის არაორგანიზებულ ბაზარზე. დეფიციტური, 

ძვირი გირავნობის ფული იწვევს საბაზრო პროცესის შენელებას, რაც თავის მხრიგ იწვევს 

ალტერნატიული დაფინანსების ძიების მცდელობას. 

6.3  



თავი ნ 

  

რისკი 

უძრავი ქონების ყოველი გარიგება მოიცავს რისკის ელემენტს. გამსესხებელი იღებს რისკს, რომ 
მსესხებელმა შეიძლება ვერ განახორციელოს სესხის პირობები. მიწის მესაკუთრე იღებს რისკს, რომ 
დამქირავებელი იჯარას არ გააგრძელებს. სახლის მყიდველები იღებენ რისკს, რომ ქონების ფასი 
მომავალში გაიზრდება ან შემცირდება. რისკი იზრდება, როდესაც იზრდება შესაძლო შედეგების 
მასშტაბები; რისკის დონესთან ერთად იზრდება უკუგების განაკვეთი. 

არსებობს ინვესტიციაზე გავლენის მომხდენი სხვადასხვა სახის რისკი: 

საბაზრო რისკი 

განმარტება: რისკი, რომ წმინდა ოპერაციულ მოგებაზე გავლენა ექნება საბაზრო ცვლილებებს – 
ცვლილებები მიწოდებასა და/ან მოთხოვნაში 

გამოწვეული: « ქონების ტიპით 

“· ქონების განლაგებით 

. ციკლში საფეხურით 

ფინანსური რისკი 

განმარტება: ინვესტიციის დასაფინანსებლად ვალის გამოყენებასთან დაკავშირებული რისკი 
“მაგალითად, ღეფოლტი, წინასწარი გადახდა. დაფინანსების სახელშეჯ|რულებო პირობები, რომელიც 
ვერ აკმაყოფილებს საპროცენტო განაკვეთის ცვლილებებს) 

გამოწვეული. « გალის ოდენობით 

«თ ვალის ტიპით 

ფასიანი ქაღალდების ბაზრის რისკი 

განმარტება: რისკი, რომ საბაზრო ღირებულებაზე გავლენას იქონიებს ფასიანი ქაღალდების ბაზრის 
ცვლილებები – გირაოს შემოსავლიანობის განაკვეთი, საკუთარ კაპიტალზე შემოსავლიანობის 
განაკვეთი, მთლიანი შემოსავლიანობის განაკვეთი (გირაოს ან საკუთარი კაპიტალის 
შემოსავლიანობის განაკვეთებში ცვლილების გამო) ან მთლიანი და საბოლოო კაპიტალიზაციის 
განაკვეთი (მთლიანი შემოსავლიანობის განაკვეთებში ცვლილებების გამო) 

გამოწვეული: « საპროცენტო განაკვეთის დონეში ცვლილებებით 
თ კაპიტალის (გირაო და საკუთარი კაპიტალი) ხელმისაწვდომლობაში 

ცვლილებებით 
თი ალტერნატიული საინვესტიციო ვარიანტებიდან უკუგების განაკვეთით 

ინფლაციის (შემსკიდველობითი უნარის) რისკი 

განმარტება რისკი რომ მოულოდნელი ინფლაცია გამოიწვევს შემსყიდველობითი უნარის 
დაქვეითებას 

გამოწვეული: 2 იჯარის პირობებით, რომელიც ინფლაციისაგან დაცვას ვერ უზრუნველყოფს 

ლიკვიდურობის (გაყიდვადობის) რისკი 

განმარტება უძრავ ქონებაში ინვესტიციის საბაზრო ღირებულებით ფულში გადაყვანის 
ხელმისაწვდომლობა გონივრულ დროში 

გამოწვეული. « უძრავი ქონების ბაზრის არაეფექტურობით 

გარემოს რისკი 

განმარტება: რისკი, რომ ქონების საბაზრო ღირებულებაზე გავლენას იქონიებს გარემო ფაქტორები 

გამოწვეული: « მოსალოდნელი ჯანმრთელობის საფრთხით 

· პოტენციურ გარემოს პრობლემებთან დაკავშირებული რისკით 

ძ« მიწისძვრებითა და კლიმატური ცვლილებებით       

  ნ.4



უძრავი ქონების ბაზარი, სავალუტო ბაზარი და ფასიანი ქაღალდების ბაზარი   

  

საკანონმდებლო რისკი 

განმარტება: რისკი, რომ სამართლებრივი ფაქტორები გავლენას იქონიებს ქონების საბაზრო 
ღირებულებაზე 

გამოწვეული: საგადასახადო კანონის ცვლილებებით 
გარემოს რეგულირების ნორმებით 

მიწის რეგულირების ნორმების შეცვლით 

ნებადართული პროცესის წარმართვის შესაძლებლობით 

მართვის რისკი 

განმარტება: რისკი, რომ მმართველობა ვერ უზრუნველყოფს, რომ ქონება აკმაყოფილებდეს 
დასახულ მიზნებს 
  

გამოწვეული: « მმართველობის კომპეტენტურობით 

.· ქონების ტიპით (რეგიონალური სავაჭრო ცენტრები უფრო ინტენსიურ 

მენეჯმენტს საჭიროებს ვიდრე საწყობები) 

  
  

რისკის ყოველი ამ ტიპთაგანი გავლენას ახდენს ქონებაზე ცალკე და კომბინაციაში. მაგალითად, 
საგადასახადო კანონის ცვლილებამ (საკანონმდებლო რისკი) შეიძლება გამოიწვიოს ცვლილებები 

საკუთარ კაპიტალზე შემოსავლიანობის მოთხოვნილ განაკვეთზე (ფასიანი ქაღალდების ბაზრის 

რისკის ან მოულოდნელმა ინფლაციამ (ინფლაციის რისკი) შეიძლება გამოიწვიოს გირაოს 

საპროცენტო განაკვეთის ზრდა (ფასიანი ქაღალდების ბაზრის რისკი). 

შემოსავლებითი მიდგომის გამოყენებისას, შედარებით ქონებას უნდა ჰქონდეს რისკის იგივე ხარისხი 
როგორც შესაფასებელ ქონებას რადგანაც რისკი წარმოადგენს კომპენსაციას მთლიანი 
კაპიტალიზაციისა და შემოსავლიანობის განაკვეთების შერჩევისას.       

საცხოვრებელი ქონების ბაზარზე, თუ გაყიდვები ხორციელდება არსებული დაბალპროცენტიანი 
საგირავნო განაკვეთით, მეორადი გირაოს დაფინანსება მოიძიებულ უნდა იქნას გამყიდველებისაგან ან 

სხვა ფინანსური წყაროებიდან. როდესაც დიდი და ხარისხიანი კომერციული ქონება იყიდება, 

შეძლებული მყიდველები ბლოკირებას უწევენ ბაზარს. ეს ცალკე აჯგუფებს მყიდველებს, რომლებსაც 
ესაჭიროებათ გირაოს დაფინანსება, რაც იშვიათი და ძვირია. საშუალოდ კომერციული და უფრო 
ზომიერი ქონებისათვის, საინვესტიციო ბაზარი იფიტება და კვდება. ინფლაციის დასაძლევად მაღალი 
საპროცენტო განაკვეთის გამოყენება აშკარად ამცირებს შედარებითი ერთეულების რაოდენობას 
პირდაპირი შედარების მეთოდის გამოსაყენებლად. 

ამგვარ სიტუაციებში, საჭიროა დაბალ საპროცენტო განაკვეთზე უფრო მეტი, გირაოს კაპიტალის ხელ- 
მისაწვდომლობის გასაუმჯობესებლად; გარკვეულ ფულად განაკვეთებს შორის უნდა არსებობდეს სათა- 
ნადო ურთიერთობა. მაგალითად, თუ კომერციული ბანკის დეპოზიტის განაკვეთების მოწმობა ინარჩუ- 
ნებს მნიშვნელოვან მარჟას მოკლევადიან სამთავრობო ობლიგაციების განაკვეთთან შედარებით, შემნახ- 
ველები დარწმუნდებიან, რომ შეინახონ თავიანთი ფული სავალუტო ბაზრის საინვესტიციო ფონდში, 

ვიდრე სადეპოზიტო ინსტიტუტებში. ეს ფული იქნება ხელმისაწვდომი საგირავნო სესხებისათვის. 

სავაუელუტო კურსის არასტაბილურობა და გაუთვალისწინებელი საპროცენტო განაკვეთები წარმო- 
ადგენენ ნეგატიურ ფაქტორებს, რომელიც ანელებს გირავნობის და უძრავი ქონების საინვესტიციო 
აქტივობას. ამ პირობებში, სესხის გამცემი მხარეები უპირატესობას ანიჭებენ ინვესტირებას მაღალ- 
ხარისხიან, მოკლევადიან ფასიან ქაღალდებში, ვიდრე გრძელვადიან, ფიქსირებული განაკვეთის მქონე 

გირაოებში. 

შემოსავლებითი მიდგომა 

ეს მეთოდი ეფუძნება მოლოდინს. ღირებულება შეიძლება გამოსახული იყოს როგორც მოსალოდნელი 
მომავალი სარგებელის მიმდინარე ღირებულება და შეფასება მოიცავს ამ სარგებლის დისკონტირებას. 
ძირითად ელემენტს წარმოადგენს დისკონტირების შესაბამისი განაკვეთის შერჩევა. არსებობს მოსაზ- 
რება, რომ განაკვეთი არის ინვესტიციის შესაქმნელად გამოყენებული საგირავნო კაპიტალისა და საკუ- 
თარი კაპიტალის ფონდების საშუალოშეწონილი ღირებულება. საკრედიტო შეზღუდვა იწვევს კაპი- 
ტალის ინტენსიურ კონკურენციას და მაღალ განაკვეთებს; კრედიტების სიმრავლე უფრო ზომიერ 
განაკვეთებს იწვევს ამგვრი ცვლილებები მკვეთრ ზეგავლენას ახდენს კაპიტალიზაციის 

განაკვეთებზე. 
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მიუხედავად იმისა, რომ კაპიტალიზაციის განაკვეთი შეიძლება შეფასების ძირითადი ელემენტი იყოს, 
საინვესტიციო საპროგნოზო სარგებლიც ასევე თანაბრად მნიშვნელოვანია. ინვესტორი მოელის 
შემოსავალს საინვესტიციო პერიოდის განმავლობაში და იმედოვნებს, რომ რეალიზებას გაუკეთებს 
რევერსიულ სარგებელს. სარგებელზე აშკარა ზეგავლენას ახდენს მონეტარული პირობები, განსაკუთ- 
რებით ინფლაცია. მოსალოდნელი სარგებლის პროგნოზი დაფუძნებული უნდა იყოს უძრავი ქონების, 

კაპიტალისა და სავალუტო ბაზრის შესახებ ყველაზე უფრო სრულყოფილ ინფორმაციაზე და იყე- 
ნებდეს ლოგიკურ და შესაბამის პროცედურებს. 

დანახარჯებითი მიდგომა 

დანახარჯებითი მიდგომის გამოყენებისას, მნიშვნელოვანია ფასიანი ქაღალდებისა და სავალუტო ბაზრის 
საქმიანობა, ვინაიდან ისინი გავლენას ახდენენ მიწის ღირებულებაზე, ხარჯთაღრიცხვასა და ამორტიო 
ზაციაზე, 

მიწის ღირებულება 

გასაყიდი მიწის მფლობელი, ჩვეულებრივ, ახდენს მფლობელობის ისეთი დანახარჯების კაპიტალი- 
ზაციას, როგორიცაა ვალის მომსახურება და გადასახადები. ინფლაციის პროცენტის განაკვეთის ზრდა 

იწვევს საგირავნო ვალის მომსახურების ზრდას. ადგილობრივი მმართველობის ორგანოები უფრო 
მაღალ სასესხო განაკვეთებს იღებენ მუნიციპალური მომსახურების გაწევისას, რასაც უძრავი ქონების 
გადასახადის მნიშვნელოვანი ზრდა მოყვება. 

ხარჯთაღრიცხვა 

სწორი ხარჯთაღრიცხვა მოითხოვს საპროცენტო განაკვეთის პროგნოზირებას დაგეგმილი მშენებლობის 
პერიოდში. უძრავი ქონების ზოგიერთი პროექტი იმდენად დიდია, რომ მშენებლობის დასასრულებლად 
და სტაბილური ექსპლუატაციის მისაღწევად საჭიროა ორი ან სამი წელი. ამ ოპერაციების დასაფინან- 
სებლად, სამშენებლო სახსრები მოიპოვება სამშენებლო სასესხო ხელშეკრულებებით ცვლადი დანახარ- 
ებით (საპროცენტო განაკვეთით), რაც დაკავშირებულია ისეთ ინდექსთან, როგორიცაა კომერციული 
ბანკის საბაზისო საკრედიტო განაკვეთი. 

მიუხედავად იმისა, რომ ზოგიერთი სესხი მოიცავს განაკვეთის რხევის ზედა და ქვედა შეზღუდვებს, 
უფრო ხშირია შეუზღუდავი ქმედებები. ვინაიდან სამშენებლო სესხის პროცენტი არაპირდაპირი სამშე- 
ნებლო ხარჯია, სწორი აღრიცხვისათვის საჭიროა გრძელვადიანი საპროცენტო განაკვეთის პროგნოზი. 
ვინაიდან საპროცენტო განაკვეთები არასტაბილურია და ექვემდებარება ეროვნული ბანკის სავალუტო 
პოლიტიკას, ეს ამოცანა რთულია, მაგრამ აუცილებელი. მყარი სამშენებლო ხარჯები, როგორიცაა 

მასალები და შრომა, ასევე ექვემდებარება საპროცენტო განაკვეთების რხევებს. ამ სახის ფასების 
ზრდას ეწოდება დანახარჯების ზრდით გამოწვეული ინფლაცია. 

ამორტიზაცია 

ამორტიზაცია ხშირად განიმარტება როგორც დანახარჯსა და ღირებულებას შორის სხვაობა. ინფლაციის 
დროს, როდესაც ფულის ღირებულება მკვეთრად იზრდება, სამშენებლო ხარჯებიც იზრდება. შედეგად, 
საბაზისო სამშენებლო დანახარჯი, საიდანაც იქვითება ამორტიზაცია, უჩვენებს აშკარა ზრდას. 

შემოსავლების მომტანი ქონების შემთხვევაში, როგორიცაა გასაქირავებელი სახლი, შემოსავლის ზრდა 
ხშირად ჩამორჩება ოპერაციული გასავლების ზრდას, რაც ზიანს აყენებს წმინდა შემოსავლებს. 
იმავდროულად, საპროცენტო განაკვეთის ზრდის პროპორციულად, იზრდება კაპიტალიზაციის განაკ- 
ვეთი. ეს აისახება საინვესტიციო ღირებულების შემცირებაში, და ჩანაცვლების დანახარჯების ზრდასთან 
ერთად მნიშვნელოვნად იზრდება ამორტიზაცია. შემოსავლის მომტანი სხვა სახის ქონების შემთხვევაში, 
როგორიცაა მაგალითად სავაჭრო ცენტრები და საოფისე შენობები, ქირა შეიძლება შეესაბამებოდეს ან 
აჭარბებდეს ოპერაციული გასავლების ზრდას. ასეთ შემთხვევაში, ამორტიზაცია არ ხასიათდება ინფლა- 
ციასთან დაკავშირებული ზრდით. 

უძრავი ქონების ბაზარი 

სხვადასხვა სახის ქონების მყიდველები და გამყიდველები ურთიერთობენ სხვადასხვა ადგილებში და 
სხგადასხვა მიზნით. ამდენად, უძრავი ქონების ბაზარი იყოფა კატეგორიებად ქონების ტიპის მიხედვით 
და ბაზრის მონაწილეების მიხედვით. უძრავი ქონების სხვადასხვა კატეგორიის ბაზრები იყოფა ქვე- 

ბაზრებად, მყიდველების და გამყიდველების მოთხოვნილებების შესაბამისად. უძრავი ქონების ბაზრის 

ერთმანეთისაგან განსხვავება ხელს უწყობს მათ შესწავლას. 

 



  

უძრავი ქონების ბაზარი, სავალუტო ბაზარი და ფასიანი ქაღალდების, ბაზარი 

უძრავი ქონების ყველა ბაზარი ექვემდებარება უძრავი ქონების მყიდველებისა და გამყიდველების 
მოტივაციას და ურთიერთქმედებას, რომლებიც თავის მხრივ ექვემდებარებიან მრავალ სოციალურ, 
ეკონომიკურ, სამთავრობო თუ გარემოს ზემოქმედებას. უძრავი ქონების ბაზარი შეიძლება შესწავლილ 
იქნას გეოგრაფიული, კონკურენტული და მიწოდებისა და მოთხოვნის მახასიათებლების მიხედვით, რაც 
მთლიანობაში დაკავშირებულია უძრავი ქონების ბაზრის მდგომარეობასთან. 

უძრავი ქონების ბაზრის იდენტიფიკაცია და ინტერპრეტაცია წარმოადგენს ანალიტიკურ პროცესებს. 
უძრავი ქონების ბაზრებისა და ქვებაზრების შესახებ შეკითხვებზე პასუხის გასაცემად, შემფასებლები 
ანალიზს უკეთებენ ქონების სარგებლიანობას და დეფიციტს ისევე, როგორც სურვილს და ეფექტურ 
შემსყიდველობით უნარს იმ მხარეებისათვის, რომლებსაც სურთ ქონებრივი უფლებების შეძენა. 

უძრავი ქონების ბაზრის მახასიათებლები 

ბაზრის ეფექტურობა დამოკიდებულია როგორც პროდუქტის მახასიათებლებზე, ასევე მყიდველთა და 
გამყიდველთა ქმედებების შესახებ დაშვებებზე. უძრავი ქონების ბაზრები მნიშვნელოვნად განსხვავ- 
დება სხვა ტიპის საქონლით მოვაგრე ბაზრებისაგან (იხილეთ 6.1 ცხრილი) 
  

6,1. ცხრილი 

საქმიანი ბაზრისა და უძრავი ონების ბაზრი: 

საქმიანი ბაზარი უძრავი ქონების ბაზარი 

საქონელი და მომსახურება ძირითადად ერთგვაროვანია | უძრავი ქონების არც ერთი ორი ნაკვეთი არ არის 
და ადვილად ურთიერთჩანაცვლებადი, ფიზიკურად მსგავსი 

მომსახურებისა და საქონლის ხარისხი ერთგვარია და | ფასები არ არის დაბალი 
ფასებიც შესაბამისად დაბალი და სტაბილურია, 

ბაზრს მონაწილეთა დიდი რაოდენობა ქმნის | არსებობს კონკრეტული ტიპის ქონებით 
კონკურენტულ, თავისუფალ ბაზარს და არც ერთ ამ | დაინტერესებული რამდენიმე მყიდველი და 
მონაწილეთაგანს არ გააჩნია დიდი გავლენა საბაზრო | გამყიდველი მოცემული დროისათვის, მოცემულ 

ფასებზე. ფასად და მოცემულ ადგილას. კერძო მყიდველები 

და გამყიდველები ფასებზე გავლენას ახდენენ 
მიწოდებაზე და/ნ მოთხოვნაზე კონტროლის 
ამოქმედებით. 

  

საქმიანი ბაზარი თვითრეგულირებადია. ღია და თავის- | უძრავი ქონების ბაზარი წარმოადგენს მრავალი 
უფალი კონკურენცია“ ექვემდებარება მცირე | კერძო და საზოგადო ორგანიზაციის რეგულირების 
შეზღუდვებს საგანს. 

მიწოდება და მოთხოვნა წონასწორობას დიდად არ | უძრავი ქონების ბაზარზე, მიწოდება და მოთხოვნა 
მოდება. ზაზარი ს სწრაფად უბრუნდება! წონასწორულ მოიაზრ სა როგორც მიდეზ-შედეგობრივი კავშირი და 
მდგომარეობას კონკურენციის ის ოადგე! დგომარეობას კონკურენციის ეფექტის საფუძველზე ს” ფასების ცვლილებებს, ჩვეულებრივ, წინ 

უძღვის საბაზრო ქმ ს ცვლილება. ხშირად 
მიწოდება ან მოთხოვნა ძლება მოულოდნელად 
გადაადგილდეს – უმოქმედობის ან მზარდი აქტიურობის 
პერიოდში. 

ყყიდვე: ნ ინფორმაციას | უძრავი ქონების მყიდველები და გამყიდველები 
მალები რა მამ შესახებ, არალში შო რების შესაძლოა არ იყვნენ კარგად ინფორმირებულნი 
ქმედებების შესახებ ბაზრის წარსული საქმიანობის 

რომელიც საგიროა შეთავაზებების და გაყიდვების შესახებ. 

მყიდველები და გამყიდველები ერთად ჯგუფდებიან | უძრავი ქონების მყიდველები და გამყიდველები 
ორგანიზებული საბაზრო მექანიზმის მიერ, როგორიცაა | ფორმალურად ერთად არ ჯგუფდებიან. 
საფონდო ბირჟა. გამყიდველები იოლად შედიან და 
ტოვებენ ბაზარს მოთხოვნის შესაბამისად. 

მრავალწლიან პროდუქტს საქონელი სწრაფად რეა იზდება, სწრაფად მიეწოდება ძრავი ქონება ვალზწლ 'დუქტ! 

საქ ხელი სწი ტრანსმორტირდება ერთი ადგილიდან არმოადგენს, და როგორც ინვესტიცია, შეიძლება 
მეორეზე. შედარებით არალიკვიდური იყოს.         
ბოლო პერიოდში უძრავი ქონების სეკიურიტიზაციამ და ქონებისა და გარიგებების შესახებ 
ინფორმაციის არსებობამ, სხვა ეკონომიკურ ცვლილებებთან ერთად, უფრო ეფექტური გახადა უძრავი 
ქონების ბაზარი. უძრავი ქონების ბაზარზე ეფექტურობას პირდაპირი შეხება აქვს უკუგების 

მოთხოვნილ განაკვეთზე. შედეგად, მყიდველმა, რომელსაც ესმის უძრავი ქონების ბაზრის არაეფეჭქ- 
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ტურობა, შეიძლება მიიღოს სარგებელი უკუგების განაკვეთის, შედარებით სტაბილური შემოსავალის, 
ინფლაციისაგან დაცვისა და სხვა ფაქტორების სახით. 

უძრავი ქონების ბაზარი ყურადღებას ამახვილებს ბაზრის წევრების მოტივაციაზე, აზროვნებასა და 
ურთიერთქმედებაზე, თუ როგორ რეაგირებენ ისინი მოცემული ქონების განსაკუთრებულ მახასიათებ- 
ლებზე და იმ გარეშე ფაქტორებზე, რომლებიც გავლენას ახდენენ ღირებულებაზე. ამგვარი დამოკიდე- 
ბულება ზრდის შემფასებელთა ძასუხისმგებლობას და ობიექტური შეფასების საჭიროებას თავისუფალ 

საბაზრო ეკონომიკაში. (უძრავი ქონების ბაზრის ანალიზი დაწვრილებითაა აღწერილი 11-ე თავში). 

უძრავი ქონების ციკლი 

მეორე მსოფლიო ომის მომდევნო პერიოდში (1946-1966) უძრავი ქონებისა და ზოგადი ბიზნესის 

ციკლში წარმოიქმნა გარკვეული ნიმუშები. ბიზნესი განვითარდა, კაპიტალზე მოთხოვნა გაიზარდა, 
ინფლაციამ იმატა და შეიქმნა ჭარბი პროდუქცია და მომსახურება. 

როდესაც მთავრობა მიზნად ისახავს ეკონომიკის აღორძინებას, ეკონომიკისათვის სტიმულის მომტან 

ინდუსტრიად ყოველთვის უცვლელად მიიჩნეოდა უძრავი ქონება, განსაკუთრებით კი ბინათმშენებლობა. 

შემუშავებულ იქნა პროგრამები ზომიერი ფასების გირავნობის უზრუნველყოფით. ვინაიდან ბინით უზრუნ- 

ველყოფაზე დიდი მოთხოვნა არსებობდა, პროგრამები კარგად განვითარდა და შედეგად ყველა 
ეკონომიკურ სექტორში გაზარდა დასაქმება. საყოფაცხოვრებო მასალების მწარმოებლებმა გააუმჯობესეს 
თავიანთი ბიზნესი. საბბოლოოდ ეკონომიკა გამოცოცხლდა, შემდეგ გაიზარდა ინფლაცია და ციკლი გახწმე- 

ორდა. როდესაც სესხის უზრუნველყოფის და გარანტიის პროგრამებმა დაიწყეს ნაკლებად ძვირი გრძელვა- 
დიანი კაპიტალის მიწოდება, უძრავი ქონების ბიზნესი გაუმჯობესდა და ზოგადი ეკონომიკა გაძლიერდა. 

უფრო დიდი ეკონომიკური ციკლი (იხილეთ 6.3 ნახაზი) ზეგავლენას ახდენს უძრავი ქონების ციკლზე, 
ისევე როგორც დემოგრაფიულ და ბიზნეს ციკლზე. ეკონომიკის გაფართოებასთან ერთად, კაპიტალზე 
კონკურენცია იზრდება, საქონლისა და მომსახურების ფასები იზრდება, რაც ინფლაციის ესკალაციას 
იწვევს. ეროვნული ბანკი ცდილობს დაამარცხოს ინფლაცია ფულისა და კრედიტების გაძვირებით სანამ 
ეკონომიკა არ დაუბრუნდება სასურველ ტემპს. ფონდებზე მოთხოვნა მცირდება, საპროცენტო განაკ- 
ვეთი მცირდება და ეკონომიკური პირობები სტაბილურდება ბიზნესის განვითარების ხელშესაწყობად. 
როდესაც ეკონომიკური ციკლის სიხშირე იზრდება, ბიზნესის და ვალუტის პირობები სწრაფად 
იცვლება. ეს ქმნის არამიმზიდველ ეკონომიკურ გარემოს გრძელვადიანი ინვესტიციებისათვის. უძრავი 
ქონების მდგომარეობას ციკლში (იხილეთ 6.4 ნახაზი) განსაზღვრავს რამდენიმე ფაქტორი: 

მიწოდება 

მოთხოვნა 

აუთვისებლობა 

ქირა 

კაპიტალიზაციის განაკვეთი 

ინვესტორის მოთხოვნები 

პირველი ოთხი ფაქტორი დაკავშირებულია უძრავი ქონების საბაზრო სივრცესთან, ხოლო ბოლო ორი ფაქტორი 
წარმოადგენს ფინანსური ბაზრის ფუნქციას. უძრავი ქონების ბაზარზე არსებული ტენდენციები შეიძლება 

შეფასდეს საბაზრო სტატისტიკის რამდენიმე ურთიერთდაკავშირებული ურთიერთქმედების საფუძველზე: 
აუთგისებლობის განაკვეთები 

ქირის ზრდის განაკვეთები 

კაპიტალიზაციის განაკვეთები 

საბინაო ფასების ცვლილებები 

ცვლილებები მიწოდებაში 

თუ აუთვისებლობის განაკვეთი იზრდება, ქირა შემცირდება და კაპიტალიზაციის განაკვეთები გაიზრ- 
დება: თუ აუთვისებლობა კლებულობს, ქირა იზრდება და კაპიტალიზაციის განაკვეთი მცირდება. 
უძრავი ქონების ბაზარი ახალ ინფორმაციაზე ნელა რეაგირებს – განსხვავებით ბაზრის მონაწილე- 
ებისაგან, აუთვისებლობის განაკვეთებმა, რაც ერთ-ერთი იოლად მისაღები სტატისტიკაა, შეიძლება 

დაიწიოს, მაგრამ ქირის განაკვეთები არ შეიცვლება მანამ, სანამ ბაზარი არ შეამჩნევს აუთვისებლობის 
ცვლილებებს. მსგავსად, კაპიტალიზაციის განაკვეთები არ შეიცვლება მანამ, სანამ ქირის განაკვეთების 

(და ქონებიდან პოტენციური ჯამური შემოსავალის) ცვლილებები არ გახდება აშკარა. 

  

' გარდამავალი პერიოდისა და განვითარებად ქვეყნებში, საბინაო საკუთრების განვითარება მიიჩნეოდა ეკონომიკის სტაბილი- 

ზაციისა და საშუალო ფენის ჩამოყალიბების მექანიზმად. 
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უძრავი ქონების ბაზარი, სავალუტო ბაზარი და ფასიანი ქაღალდების ბაზარი 

90-იან წლებში ე.წ. “ახალმა ეკონომიკამ” შექმნა იმედი, რომ დაარეგულირებდა ან ბოლოს და ბოლოს 
დააგლუვებდა გაფართოების, შეზღუდვის, დაცემისა და აღდგენის ტრადიციულ ბიზნეს ციკლს. საინ- 

ფორმაციო ტექნოლოგიის გამოყენება მარაგის კონტროლისათვის უზრუნველყოფდა, რომ წარმოება 
არასოდეს არ გადააჭარბებდა გაყიდვებს, რაც გააუმჯობესებდა მწარმოებელი კომპანიების მუშაობის 
ეფექტურობას. 90-იანი წლების ბოლოს ტექნოლოგიური რეზერვების რღვევამ და 2001 წლის მეორე 

ნახევარში ეკონომიკურმა ჩავარდნამ, ზოგიერთი ზემოთ ხსენებული დაპირება ზედმეტად ოპტიმის- 
ტური გახადა. თუმცა, მწარმოებლურობის ზრდა მაინც შესაძლებელია განხორციელდეს საინფორ- 
მაციო ტექნოლოგიების ფართო გამოჟენებით ზოგადად, ცნობილია, რომ ინტერნეტი ამცირებს 
გარიგებების ხარჯებს, ხელს უწყობს ფულადი რესურსების გადადინებას საკრედიტო ფინანსური ინსტი- 
ტუტებიდან, და უძრავი ქონების ბაზარზე ხელს უწყობს აუთვისებლობის განაკვეთის, ქირისა და 

კაპიტალიზაციის განაკვეთის ურთიერთდაკავშირებული ციკლის შენელების აღმოფხვრას. 

  

6.3 ნახაზი 
უძრავი ქონების ციკლი და ეკონომიკური ციკლი 
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    (ლ უძრავი ქონების უკუგება #ზრდა მთლიან შიდა პროდუქტში | 
    
  

უძრავი ქონების შემფასებლებს ესაჭიროებათ იმის ცოდნა, თუ ციკლის რომელ ეტაპზეა უძრავი 

ქონების ბაზარი, ვინაიდან დავალებების გარკვეული ტიპები უფრო გავრცელებულია ციკლის განსხვა- 

ვებულ ეტაპებზე: 
ი დაგირავებული ქონების გამოსყიდვის უფლების ჩამორთმევასთან, გაკოტრებასთან და გადასა- 

ხადების დაკისრებასთან დაკავშირებული დავალებები უფრო ხშირია ბაზრის შეზღუდვის ან 
დაცემის პერიოდებში 

.· დაფინანსებისა და ტრადიციული უძრავი ქონების გარიგებების შეფასებები უფრო ხშირია 
ციკლის აღმავლობისას, ანუ როგორც აღდგენისას, ასევე გაფართოებისას . 

·« მრავალი კლიენტი საჭიროებს შეფასების საკონსულტაციო მომსახურებას, როდესაც ბაზარი 
გაფართოების ან შეზღუდვის პიკთანაა, რადგანაც ეს ქონების გაყიდვის საუკეთესო დროს 

  

  

წარმოადგენს. 

6.4 ნახაზი 

უძრავი ქონების ციკლი 

გაფართოება: დაცემა: დადებითი, მაგრამ 
შენარჩუნებული ზრდა ლებადი მოთხოვნა, მზარდი    

      

     

მზარდი მშენებლობა აუთვისებლობა 

მოთხოვნაზე ” 

  

დაცემა: კლებადი 
მოთხოვნა კლებადი 

თვისებლობა         

  

აღდგენა: მზარდი /# 
მოთხოვნა, კლებადი 

აუთვისებლობა     
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მსგავსად, უძრავი ქონების ინვესტორებს სურთ იცოდნენ, თუ როდის შეინარჩუნონ ან გაყიდონ ქონება, 

როდის გააფორმონ მოკლევადიანი ან გრძელვადიანი იჯარა, როდის შეამცირონ გასავლები და როდის 
მოახდინონ ინვესტირება შეკეთებებსა და განახლებებში. ეს და სხვა კითხვები საჭიროებს უძრავი 

ქონების ციკლის მდგომარეობის შესახებ მოსაზრების შემუშავებას. 

სავალუტო ბაზარი 

ბიზნეს გარიგების მხარეები თანხმდებიან საქონლის ან მომსახურების ღირებულებაზე და ეს ღირე- 
ბულება გამოსახულია ფულში. ტერმინი ფული ძნელად განიმარტება და ეკონომისტების მიერ 
გამოიყენება სხვადასხვა განმარტებები, მაგრამ მიუხედავად იმისა, რომ ფულის მიწოდება განმარტე- 
ბულია ვალუტის, სააღრიცხვო ბალანსის ან ორივეს თვალსაზრისით, მისი ღირებულება მისივე 

ხელმისაწვდომლობით განისაზღვრება. მიუხედავად იმისა, რომ მნიშვნელოვანი ურთიერთკავშირები 

კარგად არის ჩამოყალიბებული, ისინი ექვემდებარება ეროვნული ვალუტის გადაცვლის კურსის 
ცვალებადობას და თავისუფლად მიმოქცევადი ფონდების სწრაფ მოძრაობას. 

მიწოდებისა და მოთხოვნის ურთიერთკავშირი ადგენს ღირებულებას ან ფასს. როდესაც ფული 
საკმარისი რაოდენობითაა, ფასი მცირდება, მისი დეფიციტის დროს ფასი იზრდება. ფულის ფასი გამო- 

იხატება საპროცენტო განაკვეთში ანუ ნასესხები სახსრების ღირებულებაში. საპროცენტო განაკვეთები 

განსაკუთრებით მნიშვნელოვანია უძრავი ქონების ინდუსტრიაში, ვინაიდან ინვესტიციათა უმრავლე- 
სობა იქმნება ვალისა და საკუთარი კაპიტალის კომბინაციით. როდესაც ფულზე მოთხოვნა მაღალია, 

ხოლო მიწოდება დაბალი, კაპიტალის ღირებულება ანუ საპროცენტო განაკვეთი იზრდება. ეს მაღალი 
საპროცენტო განაკვეთები, რომლებიც წარმოადგენენ კაპიტალიზაციისა და დისკონტირების განაკ- 
ვეთის კომპონენტს შეფასების მიზნებისათვის, გავლენას ახდენს უძრავი ქონების ღირებულებაზე. 

არსებობს სხვაობა ფულსა და სხვა საქონელს შორის ფასწარმოქმნის ფორმულის მიწოდების ნაწილში. 
მოთხოვნა ფულზე წარმოადგენს ეკონომიკური ძალების მოქმედების პროდუქტს. სესხის გაცემის მიზნე- 

ბისათვის ფულის მიწოდება წარმოადგენს დანაზოგების დონის ფუნქციას, რაც ასახავს პირად, კორპო- 
რაციულ და სამთავრობო აკუმულირებას როგორც ადგილობრივს, ისე უცხოურს, 

ეკონომიკა განსაზღვრავს დანაზოგების ოდენობას, მაგრამ ვალუტის რაოდენობა ექვემდებარება ეროვ- 
ნული ბანკის მიერ რეგულირებას. ცროვნულ ბანკს გააჩნია უნარი დაარეგულიროს ზოგადი საპრო- 

ცენტო განაკვეთის დონე, რაც თავის მხრივ, უძრავი ქონების შეფასებისას, გავლენას ახდენს დისკონ- 
ტირებისა და მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთებზე. ბინათმშენებლობის შესაძლებლობა ექვემ- 
დებარება საგირავნო განაკვეთების ზეგავლენას. მაგალითად, საპროცენტო განაკვეთის ერთპროცენ- 

ტიანი ზრდა 7% დან 8%-მდე, 150 000 აშშ დოლარზე ყოველთვიურ საგირავნო გადასახადს 125 აშშ 

დოლარით გაზრდის, რამაც შეიძლება შემსყიდველობით უნარზე იქონიოს გავლენა. : 

ქაღალდის კუპიურები და მონეტები, რომლებიც ქმნიან ფულს, ურთიერთჩანაცვლებადი არიან და 
გამოიყენებიან ყველა ეკონომიკურ საქმიანობაში. კაპიტალის მფლობელები ინვესტიციებს ჩადებენ 
ყველაფერში, რასაც მათი აზრით ოპტიმალური შემოსავლის მოტანა შეუძლია, რისკის გათვალისწინე- 
ბითა და გადახდის ვადების ჩათვლით. კაპიტალზე კონკურენცია ყველა ეკონომიკურ სექტორს მოიცავს. 

ფისკალური პოლიტიკა 

ეროვნული ბანკი განსაზღვრავს სავალუტო პოლიტიკას, ხოლო ფინანსთა სამინისტრო მართავს მთავ- 
რობის ფინანსურ საქმიანობას კაპიტალის მობილიზებითა და გადახდებით როდესაც შემოსავალი 
შეესაბამება ან აჭარბებს დანახარჯს, ბიუჯეტი დაბალანსებულია. როდესაც ფულის გადინება აჭარბებს 
ამოღებებს, წარმოიქმნება დეფიციტი. დანახარჯები, რომლებიც ვერ იფარება საგადასახადო ფონდე: 

ბიდან, იწვეგს დეფიციტს, რაც იფარება სახელმწიფო ვალის ფასიანი ქაღალდების გაყიდვით, როგო- 
რიცაა ობლიგაციები, და ეროვნული ბანკის მიერ გამოცემული ფასიანი ქაღალდები, რომლებიც 
იმართება ფინანსთა სამინისტროს მიერ. როდესაც ვალის დიდი ნაწილი იყიდება, ეროვნულ ბანკს მოეთ- 
ხოვება ითანამშრომლოს საბანკო სისტემასთან სათანადო რეზერვებით და შეიმუშაოს ვალის გაყიდვის 
პროგრამა და ამასთანავე დატოვოს საკმაო კრედიტი კერძო სექტორისათვის. 

სავალუტო ბაზრის ინსტრუმენტები 

ფინანსური ინსტრუმენტების ფასები, რომლებიც იქმნება თავისუფალ და აქტიურ სავალუტო ბაზარზე, 
განსაზღვრაგს თავიანთ საინვესტიციო შემოსავალს. ეს შემოსავლები შედგება ფასიანი ქაღალდების 
საპროცენტო განაკვეთს პლუს ნებისმიერი ფასდაკლება ან მინუს გადახდილი საფასო პრემიები. ფულის 
ღირებულებას უწოდებენ საპროცენტო განაკვეთს, რადგანაც როდესაც იქმნება სასესხო ინსტრუმენტი, 

ის ატარებს იმ დღის საბაზრო პროცენტის დონეს რისკის განაკვეთისა და გადახდის ვადების ჩათვლით. 
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უძრავი ქონების ბაზარი, სავალუტო ბაზარი და ფასიანი ქაღალდების ბაზარი 

სავალუტო ბაზარი, რომელიც ერთწლიან და უფრო ნაკლებ ვადიან ინსტრუმენტებს ეხება, განსაკუთ- 
რებით მნიშვნელოვანია უძრავი ქონების განვითარებისათვის. სამშენებლო სესხი წარმოადგენს მოკლე- 
ვადიან გირაოს ცვლადი საპროცენტო განაკვეთით. მაგალითად, ბაზარზე სესხის ღირებულება ორი- 
ოთხი პროცენტით მეტი იქნება იმ საბაზისო განაკვეთზე, რომელიც წარმოადგენს მოკლევადიანი სესხის 
პროცენტს, რომელსაც კომერციული ბანკები თავაზობენ თავიანთ კლიენტებს. როდესაც მოკლევადიან 

სესხზე დიდი მოთხოვნაა და მიწოდება შეზღუდულია, საბაზრო პროცენტის განაკვეთი იზრდება და 
სამშენებლო სახსრები ძვირდება. უძრავი ქონების მაღალ დანახარჯებს შეუძლია დაანგრიოს ეკონომი- 
კური მდგრადობა და გამოიწვიოს პროექტის წარუმატებლობა და ზოგჯერ გაკოტრებაც კი. 

მოსალოდნელი დანახარჯი და მოკლევადიანი ფონდების ხელმისაწვდომლობა წარმოადგენს ძირითად 
ფაქტორებს მშენებლებისათვის, და ამის შეგნება იწვევს უძრავი ქონების ბაზრის ზრდას ან შემცი- 
რებას. შემფასებლებმა უნდა გაითვალისწინონ სამშენებლო სესხის ღირებულება, რომელიც შეადგენს 
ცვლადი დანახარჯების დიდ ნაწილს მათ ხარჯთაღრიცხვაში. ეს განსაკუთრებით მნიშვნელოვანია 
მრავალწლიანი პროექტების შეფასებისას. 
  

ინფლაცია 

ინფლაციას იწვევს ფასების ზოგადი დონის ზრდა. ინფლაციის განაკვეთი იგივეა რაც მომხმარებლის 
საფასო ინდექსში ასახული ფასების დონის ცვლილების განაკვეთია. ინფლაციის სხვა სასარგებლო 
საზომს განეკუთვნება საბითუმო ფასების ინდექსი და მთლიანი შიდა პროდუქტის ფასების 

დეფლატორი. 
ინფლაცია და ფასების ზრდა მსგავს ეფექტს ახდენს მომავალ დოლარზე, მაგრამ განსხვავებულად 
ზემოქმედებენ შემოსავლიანობის განაკვეთებზე. ინფლაცია ზრდის შემოსავლიანობის განაკვეთს (და 
უკუგების განაკვეთის უმრავლესობას), ვინაიდან ინვესტორები ითხოვენ უკუგების უფრო მაღალ 
ნომინალურ განაკვეთს, რათა აინაზღაურონ ინფლაციით გამოწვეული შემსყიდველობითი უნარის 
დანაკარგები. ფასების ზრდა არ იმოქმედებს შემოსავლიანობის განაკვეთზე მანამ, სანამ არ 
შეიცვლება ქონებასთან დაკავშირებული რისკი. 

ჭარბი მიწოდების მქონე ბაზარზე, უძრავი ქონება შესაძლოა ყოველთვის ვერ დაეწიოს ინფლაციას. 
ინფლაციურ გარემოში უძრავი ქონების ღირებულება შეიძლება იზრდებოდეს სხვა ისეთ 

საინვესტიციო ღირებულებასთან ერთად, როგორიცაა აქციები და ობლიგაციები. წლიური იჯარის 
ქირა შეიძლება პერიოდულად გაიზარდოს მაშინ, როცა გრძელვადიან ფასიან ქაღალდებზე 
პროცენტი და დივიდენდები გაცილებით ფიქსირებულია, 

ინფლაციის ეკონომიკური მნიშვნელოვნება აისახებ რეალური საპროცენტო განაკვეთის 
კონცეფციაში. ნომინალური საპროცენტო განაკვეთი, რომელიც ყოველდღიურად ფიქსირდება 

ფინანსურ პრესაში, შეადგენს ფონდების რეალურ ღირებულებას, ან რეალურ საპროცენტო 
განაკვეთს და პრემიებს, რომელსაც ინვესტორები ითხოვენ, რათა დაიცვან თავიანთი ვალუტის 
ღირებულება ინფლაციისაგან ამდენად, ნომინალური ღირებულება უტოლდება პროცენტის 
რეალურ განაკვეთს პლუს პრემია მოსალოდნელ ინფლაციაზე. ეკონომისტები ამბობენ, რომ 
რეალური საპროცენტო განაკვეთი ისტორიულად 3%-დან 4% რჩება მყარი. ა დენად, თუ ფასიანი 
ქაღალდების ბაზარმა უნდა ასახოს 6%-იანი ნომინალური ღირებულება, რეალური საპროცენტო 
განაკვეთის კონცეფცია მიანიშნებდა 2%-იან ინფლაციის პრემიაზე. 

6 % (ნომინალური ღირებულება) – 4% (რეალური საპროცენტო განაკვეთი) = 2% (პრემია ინფლაციაზე)“ 

შემფასებელს, კაპიტალიზაციაში ინფლაციის გავლენა, შეუძლია ახსნას სამომავლო სარგებლის 
გამოსახვით დოლარში, რაც კორექტირებულია ისე, რომ ასახავდეს მუდმივ შემსყიდველობით 

უნარს. შემფასებელს, შემოსავლიანობის განაკვეთი ასევე შეუძლია ასახოს როგორც კაპიტალზე 
უკუგების ინფლაციისაგან თავისუფალი განაკვეთი. პრაქტიკაში, შემფასებლები, ჩვეულებრივ, 
განჭვრეტენ შემოსავლებსა და გასავლებს ინფლაციურ დოლარებში, და ასახავენ დისკონტირების 
განაკვეთს როგორც ი ნომინალურს, კაპიტალზე უკუგების განაკვეთს, რომელიც მოიცავს ინფლაციის 
კომპენსაციას. 

“დაბალი ინფლაციის ქვეყნებში ეს დაახლოებითი ფორმულა გამოიყენება. უფრო ზუსტი ფორმულა რეალური 

საპროცენტო განაკვეთის დასაანგარიშებლად იქნება: 

(1+ნომინალური განაკვეთი) 
- 1 + რიალური საპროცენტო განაკვეთი 

(1+ინფლაციის განაკვეთი) 

(1+0.06) _ 1.0392, დამრგვალებული 1.04-მდე ანუ რეალური საპროცენტო 

(1+0.02) განაკვეთი 4% '     
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თავი 6 

ფასიანი ქაღალდების ბაზარი 

უძრავი ქონების ტრადიციული საიწვესტიციო 
ის ორი ტიპის – ; 

სარია სეფე ააიტალის – გამოვენებას გრძელვადიანი და საშუალოვადიანი ფასიანი |: 

და ტიპური კომერციული საწარმო იქმნება ქაღალდების ბაზრის ინსტრუმენტები მოიცავს|; 

გირაოს მნიშვნელოვანი ოდენობითა და საკუ- ობლიგაციას, აქციებს, გირაოს და სატრასტო ' 
თარი კაპიტალის ნაკლები წილით. ფასიანი ხელშეკრულებას ; 
ქაღალდების ბაზრის ყველაზე უფრო გავრცე “რფ თ ფლუ ლელეეუეღვებეუვევეებეელ=–, 

ლებულ ინსტრუმენტს წარმოადგენს: 

  

  
  

« ობლიგაცია 

· აქცია 

« გირაო 

« სატრასტო ხელშეკრულება 

შემფასებლებმა უნდა გაითვალისწინონ, რომ გრძელვადიანი, ფიქსირებული განაკვეთის ან ცვლადი 
განაკვეთის ინსტრუმენტების გამოყენების ზეგავლენის პირობები შეიძლება დროთა განმავლობაში 
შეიცვალოს. შემფასებლები და ბაზრის ანალიტიკოსები უნდა აფიქსირებდნენ სავალუტო პოლიტიკაში 
ცვლილებებს, რომელიც მუდმივად იწვევს საბაზრო ცვლილებებს და უნდა ახსნან, თუ რა გავლენის 
მოზდენა შეუძლია ამ ცვლილებებს ქვემოთ მოყვანილი შეთანხმებების ფინანსირებაზე. 

ობლიგაციები 

ობლიგაცია წარმოადგენს ფასიანი ქაღალდების ბაზრის ინსტრუმენტს ფიქსირებული საპროცენტო 

განაკვეთით, რომელიც გამოშვებულია ერთი წლის ან მეტი ვადით. ობლიგაციების ბაზარი მჭიდრო 
კავშირშია უძრავი ქონების საინვესტიციო საქმიანობასთან. უძრავი ქონება, ჩვეულებრივ, შეისყიდება 
საკუთარი კაპიტალისა და საშუალოვადიანი ან გრძელვადიანი ვალის სახსრებით, რასაც ეწოდება 
საგირავნო ფული. უძრავი ქონების ოპერაციათა უმრავლესობას საფუძვლად უდევს საგირავნო ფულის 
დიდი ოდენობა და მცირე საკუთარი კაპიტალი ანუ საწარმოო ფონდები. გრძელვადიანი კაპიტალის 
ინვესტირების ინსტიტუტები, ჩვეულებრივ, სწავლობენ ობლიგაციის ბაზარს, შემდგომ "შეისწავლიან 
ალტერნატიულ საგირავნო შესაძლებლობებს და ბოლოს იღებენ საინვესტიციო გადაწყვეტილებებს. 
რათა დაიცვან შემოსავალი რისკისაგან. 

აქციები/აLII+§ 

აქციები წარმოადგენს საკუთრების წილს კომპანიაში ან კორპორაციაში. სააქციო კორპორაცია არის 

იურიდიული პირი, სადაც ინვესტორები დებენ საორგანიზაციო კაპიტალს აქციების შესყიდვით, 
რომელიც წარმოადგენს ყველა საკუთრებრივ სარგებელზე მფლობელობას და უფლებას. აქციონერთა 

სარგებელი შედგება ნებისმიერი ფულისაგან ან აქციაზე გამოცხადებული დივიდენდისაგან, რომელიც 

იზრდება აქციის ფასის ზრდის მიხედვით და მცირდება ფასის შემცირებით. 

ისტორიულად, უძრავი ქონების მფლობელებსა და განმავითარებლებს გააჩნიათ საფონდო ბირჟაზე 

შეღწევის საშუალება კაპიტალისათვის საფონდო ბირჟაზე აქციების გამოშვებით. აშშ-ში, ეს ფირმები. 
არ იყენებდნენ საფონდო ბირჟას როგორც კაპიტალის წყაროს მანამ, სანამ უძრავი ქონების 
სეკიურიტიზაციამ არ დაიწყო ზრდა 1990 იან წლებში. მას შემდეგ, მრავალი უძრავი ქონებით მოვაჭრე 

კომპანია გადაკეთდა უძრავი ქონების საინვესტიციო ტრასტებად (LCII59), რომლებსაც გააქვთ აქციები 

ღია ბაზარზე და და იყენებენ საგადასახადო შეღავათებს #8II სტატუსის შესაბამისად. 

მფლობელობის ეს ფორმა საშუალებას იძლევა უძრავი ქონების აქტივების შემოსავალი გადაეცეს 
ინვესტორებს ICII განაკვეთით დაბეგვრის გარეშე. არსებობს მკაცრი შეზღუდვები იმ საქმიანობის 

ტიპზე რომელშიც MLII იღებენ მონაწილეობას. აშშ-ში, აქტივების 75% უნდა იყოს უძრავი ქონების 

აქტივები (საკუთარი კაპიტალი ან ვალი), ნაღდი ფული ან მთავრობის ფასიანი ქაღალდები და წმინდა 
შემოსავლის 90% უნდა გადაეცეს ქონების მფლობელებს. 

გირაო 

გირაო წარმოადგენ იურიდიულ ინსტრუმენტს აღწერილი ქონების ინტერესის გარანტიას ან 

ვალდებულებას სესხის დაფარვის გარკვეული პირობების საფუძველზე. გირაოს სესხი ამარაგებს 

უძრავი ქონების ინვესტიციებში გამოყენებული კაპიტალის უმეტესობას. სესხის მიმღები მხარე აძლევს 

სესხის გამცემ მხარეს ქონების დაყადაღების უფლებას, როგორც სესხის დაფარვის გარანტიას. თუ 
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უძრავი ქონების ბაზარი, სავალუტო ბაზარი და ფასიანი ქაღალდების ბაზარი 

სესხის მიმღები ვერ შეძლებს საკრედიტო პირობების დაკმაყოფილებას, სესხის გამცემ მხარეს შეუძლია 
ჩამოართვას და შეიძინოს უძრავი ქონება და ამით გაქვითოს ზარალი. 

გირაოს მხარეები, ჩვეულებრივ, კონტრაქტის პირობებს თავისუფლად ირჩევენ რაც მხოლოდ 
სახელმწიფო პოლიტიკით იზღუდება. მაგალითად, კანადაში გირაოს სესხს 5 ან ნაკლებ წლიანი ვადა აქვს, 
ამორტიზაციის 30 წლის ვადით, განაკვეთები ჩვეულებრივ ფიქსირებულია, მაგრამ ხშირად მერყეობს. 
საპირისპიროდ, აშშ-ში საგირავნო სესხის ვადა 20-30 წელს მოიცავს და აქვს ფიქსირებული საპროცენტო 
განაკვეთი. თანაბარი გადახდების გირაო ყველაზე პოპულარული ხელშეკრულებაა, იგი ადგენს თანაბარ 

შენატანებს ყოველი პერიოდისათვის მთელი საკრედიტო პერიოდის მანძილზე. გადახდები ანგარიშდება 
პროცენტის გადასახდელად და სესხის მთლიანად დასაფარად იმგვარად, რომ უფრო მცირე შემდგომი 
გადახდაა საჭირო პროცენტისათვის და უფრო მეტია შესაძლებელი ვალის შესამცირებლად. ასევე 
გამოიყენება გადახდის სხვაგვარი სქემები, და ყველაზე უფრო გავრცელებულ მაგალითს წარმოადგენს 
ცვლადი განაკვეთისა და ოვალური გადახდის გირაოები. (სხვა ტიპის გირაოები რომლებიც 
კატეგორიებადაა დაყოფილი მათი გადახდის პირობების მიხედვით, მოცემულია 6.2 ცხრილში) 

  

6.2 ცხრილი 

გირაოს დაფარვის პირობები 
  

იპი გადახდის პირობები 

პროცენტიანი გირაო არაამორტიზირებადი სესხი რომლითაც გამსესხებელი იღებს პროცენტს 

სესხის ვადის განმავლობაში, ხოლო პრინციპალს (ძირითად თანხას) იღებს 

ერთბაშად, გადახდის ვადის დადგომისას. 

პირდაპირი ირაო, რომელიც გადაიხდება პერიოდულად, თანაბარი შენატანებით, რაც 
შემცირებადი გირაო მოიცავს ძირითადი თანხის ნაწილს და პროცენტს გადაუხდელ ნაშთზე. თუმცა 

გადახდები თანაბარია,ა ძირითადი თანხის ოდენობა და პროცენტი 
განსხვავდება ყოველ გადახდაზე. პირდაპირი შემცირებადი გირაოს დროს, 
პროცენტი მცირდება ყოველ გადახდაზე, ხოლო ძირითადი თანხის ანუ 
ამორტიზაციის კომპონენტი იზრდება. 

  

  

  

კორექტირებადი პროცენტიანი გირაო, რომელიც შეიძლება გაიზარდოს ან შემცირდეს 
ცვლად განაკვეთიანი | სპეციფიური განრიგის მიხედვით ან იმ ნორმატივის ან ინდექსის მიხედვით, 
ირაო რომელთანაც დაკავშირებულია საპროცენტო განაკვეთი. 
  

წილობრივი გირაო გამსესხებელი იღებს წილს შემოსავლიდან, და ზოგჯერ რევერსიასაც იმ 
მონებიდან, რომელზეც მან გასცა სესხი. გამსესხებლები უპირატესობას 
ანიჭებენ ამგვარ პირობებს ინფლაციისაგან თაგის დაცვის ან სესხიდან 
მთლიანი შემოსავლიანობის გაზრდის მიზნით. · 

ღირებულების მსესხებელი იღებს დახმარებას კაპიტალის სახით, როდესაც იძენს უძრავ 
ზრდაში მონაწილე | ქონებას ქონების სამომავლო გაზრდილი ღირებულების ნაწილის სანაცვლოდ. 
გირაო 

  

  

კონვერტირებადი გამსესხებელმა შეიძლება არჩიოს მიილოს აქციის პროცენტი ამორტიზაციის 

გირაო გადახდების ნაცვლად მსესხებლის მხრიდან. ამგვარად გირაოს პროცენტი 

გამსესხებლისათვის შეიძლება კონვერტირდეს აქციების მფლობელობაში 
კონკრეტულ დროს გირაოს ვადის მანძილზე. 
  

გირაო მზარდი გამოიყენება მსესხებლების დასახმარებლად საგირავნო გადასახადებისა და 

გადახდებით შემოსავლების პროგნოზირებული ზრდის შესაბამისობაში მოსაყვანად. 
ამგვარ გირაოზე გამოიყენება პერიოდული მზარდი გადახდები. ვინაიდან 
მსესხებლების გადახდები სესხის პირველ წლებში არ არის საკმარისი რათა 
დაიფაროს მთლიანი პროცენტი, მსესხებელი ფაქტიურად სესხულობს 
სხვაობას გადახდებსა და მიმდინარე საპროცენტო გადახდებს შორის. 

გირაო ნულოვანი | ვალი, რომელიც უძრავი ქონებითაა დაზღვეული როდესაც საპროცენტო 

კუპონით გადახდები იზრდება და ზოგიერთ შემთხვევაში საპროცენტო განაკვეთი 

შეიძლება მიეწეროს – მათ შორის, საშემოსავლო დაბეგვრისას. 

  

  

გირაო უარყოფითი ამორტიზაციის გირაო, რაც საშუალებას აძლევს მფლობელებს 

უკუანუიტიტით გამოიყენოს აქციები მთლიანად ან ნაწილი რაც დაგროვდა ქონებაზე და 
(C ტM) შეინარჩუნონ ქონებაზე საკუთრება. მსგავსად, სესხი იზრდება რაც უფრო 

მეტი თანხაა აღებული და გადაუხდელ ბალანსზე დაგროვილი გადაუხდელი 
პროცენტი იზრდება შეთანხმებულ დონემდე, რაც ზოგადად 
გათვალისწინებულია რომ დაემთხვეს ქონების გაყიდვას.         
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თავი 6 

მსესხებელს შეუძლია დააგირაოს უძრავი ქონების ინტერესი ერთ ან მეტ გამსესხებელთან და შექმნას 

რამდენიმე საგირავნო უფლებამოსილება, ასეთ შემთხვევებში მნიშვნელოვანია მათი თანმიმდევრობა. 

· პირველი სესხის კონტრაქტი წარმოადგენს პირველ გირაოს, რომელსაც ყველა დანარჩენზე აქვს 
უპირატესობა; 

· მეორე და მესამე გირაო ზოგჯერ მოიხსენება როგორც უმცროსი გირაო. ვინაიდან ისინი მოიცავს 
უფრო მეტ რისკს, ვიდრე პირველი გირაო, ამ შემთხვევაში გამოიყენება უფრო მაღალი საპრო- 
ცენტო განაკვეთი და უფრო მცირე ვადები. 

ი საკუთარი კაპიტალის სესხი სხვა სახის უმცროს გირაოს წარმოადგენს. საკუთარი კაპიტალის 
სესხი ძირითადად ხუთწლიანია, უფრო მოკლეა ვიდრე მეორე და მესამე გირაო, და თუ გადას- 

დები ფარავს მხოლოდ სესხის პროცენტს, ძირითადი თანხა ერთიანად იხდება სესხის პერიოდის 
ბოლოს. მრავალი ბანკი და დეპოზიტის მიმღები ინსტიტუტი დიდი მასშტაბების საკუთარი 
კაპიტალის სესხის გარიგებებს აწარმოებენ. ბინის მესაკუთრეები გამოიყენებენ ამგვარი ტიპის 
დაფინანსებას სხვა ქონების (არა-უძრაგი ქონება) შესაძენად როგორიცაა, მანქანები და ტექნიკა, 
რაც თავიდან ნაწილობრივი გადახდების კონტრაქტებით იყო დადგენილი. საკუთარი 

კაპიტალის სესხი პოპულარულია, ვინაიდან ამგვარ სესხზე გადახდილი პროცენტი გამოქვით- 
ვადია გარკვეულ ფარგლებში. საკუთარი კაპიტალის სესხი გამოიყენება საკრედიტო ხაზების 
დასადგენად. ამ სიტუაციაში, მსესხებელი მხოლოდ იხდის ნასესხებ ოდენობას. 

კაპიტალის კონკურენციის ეფექტი თვალსაჩინოა გირაოს ბაზარზე. ცვლადი ეკონომიკური კლიმატის 
პირობებში, ზოგიერთი ინვესტორი გრძელვადიანი და ფიქსირებული განაკვეთის ინსტრუმენტების 
წინააღმდეგია, ვინაიდან ისინი ვერ უზრუნველყოფენ ინფლაციისაგან სათანაღო ღაცვას. არასტაბი- 
ლური პირობების საპასუხოდ, რასაც ადგილი ჰქონდა 1970იანი წლების ბოლოს და 80იანი წლების 
დასაწყისში, შეიქმნა “ოვალური გირაო" და ხელშეკრულებები, როგორიცაა ცვლად განაკვეთიანი 
გირაო, მოლაპარაკებას დაქვემდებარებული განაკვეთის გირაო და გაგრძელებადი გირაო. გირავნობის 
ეს ინსტრუმენტები უზრუნველყოფენ საპროცენტო განაკვეთის პერიოდულ ცვლილებებს შემოსავ- 
ლებისა და ფასიანი ქაღალდების ბაზარზე არსებული განაკვეთების კონკურენტულობის შესანარჩუ- 
ნებლად. რამდენადაც ეს კონტრაქტები გრძელ ვადებს მოიცავს და გადახდის პირობები იცვლება 
ხშირად, ამდენად მსესხებლებისათვის შეიძლება სირთულეს წარმოადგენდეს ფიქსირებული ვალის 
მომსახურების ბიუჯეტის შედგენა. მესაკუთრე, რომელიც მართავს ქონებას რომელიც ექვემდებარება 
ცვლად განაკვეთიან გირაოს, და თუ ამას გირაოს ბაზრის დინამიკა დაუშვებს, შეიმუშავებს იჯარის 
პროგრამას, რაც სავალუტო ბაზრის მერყეობით გამოწვეული გირაოს გადასახადის ზრდის დაბალან- 
სების საშუალებას იძლევა. 

სატრასტო ხელშეკრულებები/მიწის ხელშეკრულებები 
გირაო წარმოადგენს ხელშეკრულებას მსესხებელსა და გამსესხებელს შორის, ხოლო სატრასტო ხელ- 
შეკრულება მოიცავს მესამე მხარესაც. სატრასტო ხელშეკრულება განიმარტება როგორც 
სამართლებრივი ინსტრუმენტი, რომელიც გირაოს მსგავსია და რომლის განხორციელებაც ქონებას 
გადასცემს მესამე მხარეს გამსესხებლის სასარგებლოდ. მსესხებელი გადასცემს უფლებას მესამე მხარეს, 

მაგრამ ინარჩუნებს ქონებით სარგებლობის და დაკავების უფლებას, რაც ხშირად გამორიცხავს დაგირა- 
ვებული ქონების გამოსყიდვის უფლების დაკარგვას მევალის მიმართ, რომელიც ვერ ახორციელებს 
ვალდებულებებს. 
მიწის ხელშეკრულებები, რასაც ხშირად უწოდებენ განვადებით გაყიდვის ხელშეკრულებებს, 
წარმოადგენს ინსტრუმენტს, რომელიც უზრუნველყოფს ქონების სამომავლო გადაცემის აქტს მყიდ- 
ველზე გარკვეული პირობების შესრულების შემდეგ. გამყიდველი საშუალებას აძლევს მყიდველს 
გადაიხადოს გარკვეული დროის შემდეგ, ხოლო უფლება გადაეცემა მხოლოდ მთლიანი გადახდების 
შემდგომ. პირობების შეუსრულებლობის შემთხვევაში, მყიდველი, ჩვეულებრივ, იღებს ყველა გადახ- 
დილ თანხას და გამყიდველს ასევე შეუძლია დაავალდებულოს მყიდველი შეასრულოს ხელშეკ- 
რულების პირობები. 

განაკვეთების ურთიერთობა 

ყოველდღიურ სავაჭრო ურთიერთობებზე გარკვეული პერიოდის მანძილზე დაკვირვებამ შეიძლება 
წარმოაჩინოს ურთიერთობები სხვადასხვა ინსტრუმენტების შემოსავლიანობის განაკვეთებსა და 

ფასიანი ქაღალდების ბაზარზე არსებულ განაკვეთებს შორის. მაგალითად, შესაძლოა არსებობდეს 50 

საბაზისო პუნქტის შედარებით მუდმივი სხვაობა სამთვიან და ექვსთვიან სახაზინო თამასუქებს შორის. 
თუმცა, საბაზრო არასტაბილურობამ შეიძლება გამოიწვიოს შემოსავლებს შორის სხვაობის ზრდა ან 
შემცირება დროის მანძილზე. მსგავსად, სამთვიან და ექვსთვიან კომერციულ ქაღალდებს შმორის 
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უძრავი ქონების ბაზარი, სავალუტო ბაზარი და ფასიანი ქაღალდების ბაზარი 

სხვაობა შეიძლება გაიზარდოს 70 საბაზისო პუნქტით და მყარად დარჩეს ამ დონეზე რამდენიმე თვის 
განმავლობაში. ეს დაკვირვებები მნიშვნელოვანია, ვინაიდან უჩვენებს თუ რა ზეგავლენას ახდენს 
ინსტრუმენტის ხანგრძლივობა შემოსავლიანობაზე. 

ძირითადი საინვესტიციო შემოსავლიანობა აისახება მთავრობის სახაზინო თამასუქის ყოველკვირეულ 
აუქციონზე. ვინაიდან ამ ინსტრუმენტებს გააჩნიათ უმაღლესი საკრედიტო ხარისხი და მოკლე ვადები. 
მათი შემოსავლები ადგენენ ბაზას საიდანაც ბაზრის მონაწილეები ზომავენ ყველა მოკლევადიანი 
სესხის ღირებულებას, მათ შორის ზოგიერთი უძრავი ქონების მშენებლობის სესხის განაკვეთებს. 
ფასიანი ქაღალდების და ვალუტის ბაზრებზე არსებულ განაკვეთებს შორის ურთიერთობა ყალიბდება 
საწყისი საინვესტიციო მოსაზრებების საფუძველზე, რაც მოიცავს მსესხებლის კრედიტს, სესხის 

დაფარვის ვადებს, ფულის მიწოდების და მოთხოვნის პირობებს და არსებული და მოსალოდნელი 
ინფლაციის განაკვეთებს. ყველა ეს ფაქტორი მნიშვნელოვანია სხვადასხვა ინვესტიციების რისკის 
შესაფასებლად. 

განაკვეთები“ ურთიერთობების ცოდნა ეხმარება შემფასებლებს დააკავშირონ უძრავი ქონების 
ინვესტიციის რისკი ფასიანი ქაღალდების ბაზარზე აქტიურად რეალიზებადი ინსტრუმენტების 

რისკთან, რაც ხელს უწყობს საბაზრო დისკონტირებას და კაპიტალიზაციის განაკვეთს. ფინანსური 
პრესა მოიცავს ფასებისა და შემოსავლების შესახებ ინფორმაციას ამ პროცესის ხელშესაწყობად. 

კაპიტალის წყაროები უძრავი ქონებისათვის 

საკუთარი კაპიტალისა და მოზიდული სახსრების ინვესტორები თავიანთ მიზანსწრაფვას გამოხატავენ 
ბაზარზე ქმედებით. მოზიდული სახსრების ინვესტორები მონაწილეობას იღებენ დაგირავებაში, და 
მიზნად ისახავენ შემოსავალის მოძიებას და ძირითადი თანხის დაფარვას. ამგვარი ინვესტორი მოელის 
პრიორიტეტულ მოთხოვნას საინვესტიციო ამონაგებზე და ხშირად მოელის უსაფრთხოებას ქონების 
დაყადაღების ფორმით მოზიდული სახსრების ინვესტორი პასიურია, ხოლო აქციათა ინვესტორი 
აქტიურია. აქციების ინვესტორი უფრო იღებს რისკს და ამგვარი ინვესტიციებისათვის გამოყენებული 
ფონდი ცნობილია როგორც რისკიანი კაპიტალი. · 

საცხოვრებელი სახლების მფლობელები ასევე არიან საკუთარი კაპიტალის ინვესტორები და წარმოად- 
გენენ კაპიტალის ძირითად წყაროს. საცხოვრებელი სახლების მფლობელთა საინვესტიციო კრიტერი- 
უმები განსხვავდება შემოსავლის მომტანი ქონების ინვესტორთა კრიტერიუმებისაგან. ამგვარი მფლო- 
ბელები იღებენ პოტენციურ შემოსავალს ქირის სახით და სამომავლო ფინანსურ სარგებელს 
რევერსიით სახით – როდესაც სახლი გაიყიდება. 

საკუთარი კაპიტალი 

  საკუთარი კაპიტალის ინვესტორები ითვალის- 

წინებენ, რომ მოგება ექვემდებარება პროექტის უძრავი 

ოპერაციულ გასავლებს და ვალის მომსახურების 
მოთხოვნებს. საკუთარი კაპიტალის საშემოსავლო 
მოგებას ეწოდება დივიდენდები; საკუთარი კაპი- ვენჩურულ კაპიტალდაბანდებად). 
ტალის ინვესტიციაზე წლიური მოგების განმსაზ- ა:=ფააა ფაფა უბააფვულულლ 
ღვრელია საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობა. მაგრამ საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსუ- 
ლობა წარმოადგენს ინვესტორისათვის მოსალოდნელი ჯამური უკუგების ერთ ნაწილს. ინვესტორები 
შეიძლება ასევე მოელოდნენ მათი საწყისი ინვესტიციების ღირებულების გაზრდას, სტაბილურობას ან 
შემცირებას, რაც დამოკიდებულია ქონების ტიპზე და ბაზრის პირობებზე. მოსალოდნელ ჯამურ უკუ- 
გებას ეწოდება საკუთარ კაპიტალზე შემოსავლიანობა. საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობა 
წარმოადგენს საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავლების ფულადი ნაკადის კომპონენტს. 

ორ
ი,
 

ქონები კაპიტალიზაცია იყოფა 
მოზიდული სახსრების ინვესტიციად და 

აქციონერულ ინვესტიციად (ან რისკიან, 
ა
დ
ო
 

          უს
 

უძრავ ქონებაში ინვესტიციის ტრასტი 

უძრავ ქონებაში ინვესტიციის ტრასტები (II) წარმა-. 

ტებით ახორციელებენ მცირე ინვესტორებისაგან სახს- 
რების მოზიდვას უძრავ ქონებაში საინვესტიციო პოზი- 
ციების მოსაპოვებლად, რასაც ეს ინვესტორები ინდივიდუ- 
ალურად ვერ განახორციელებდნენ. უძრავ ქონებაში ინვეს- 
ტიციის ტრასტის აქციების შესყიდვა არ არის იგივე, რაც 
მოცემულ ქონებაში პირდაპირი ინვესტირება. 

  

        
      

  

ჯნო-ის ამხანაგობები, სინდიკატები, |» 
ერთობლივი საწარმოები და 3 

საერთაშორისო საკუთარი კაპიტალი L 

წარმოადგენ საკუთარი კაპიტალის + 

ინვესტირების წყაროს. ა 

  

     აფაა სავალო იასა, 

 



თავი 6 

უძრავ ქონებაში ინვესტიციის ტრასტები თავაზობენ აქციონერებს პირადი ვალდებულებებისაგან გათა- 

ვისუფლებას, ექსპერტთა მენეჯმენტის უპირატესობას და ადვილად გადაცემად აქციებს. საგადასახადო 
შეღავათებისათვის უძრავ ქონებაში ინვესტიციის ტრასტმა უნდა გადაიხადოს თავისი დაბეგვრას 
დაქვემდებარებული მოგების 90%-ის ტოლი დივიდენდი”. საშემოსავლო შეფასების გართულებული 
პრაქტიკით, ეს ტრასტები მთლიანად იხდიან წმინდა შემოსავლებს და ამდენად არსებითად შეზღუ- 
დული არიან შექმნან რეზერვები შესაძლო დანაკარგებისათვის. ამ ფასიანი ქაღალდების ლიკვიდურობა 
მიმზიდველ თვისებას წარმოადგენს. 

შედარებადი გაყიდვების ანალიზისას, შემფასებლებმა უნდა გაითვალისწინონ გადაიხადა თუ არა L#LCIL 
პრემია თავის პორტფელზე ქონების დასამატებლად. LLII ქონებას შესასყიდად არჩევენ შემდეგი 
მახასიათებლების მიხედვით: 

· უპირატეს ბაზარზე უპირატესი განლაგება 
.· შეზღუდული საიჯარო ვადა ნებისმიერი მოცემული წლისათვის 

· გაუმჯობესებები მინიმალური არააღდგენადი მოძველებით 

ამხანაგობები 

ამხანაგობა წარმოადგენს უძრავი ქონების აქციონერული ფონდების მოზიდვის საშუალებას. ეს არის 
ბიზნესის ფორმა, სადაც ორი ან მეტი პირი ერთობლივად ფლობს ბიზნესს და ინაწილებს მოგებას და 
ზარალს. 

ზოგადი ამხანაგობა წარმოადგენს მფლობელობის ფორმას, სადაც ჟველა პარტნიორი ინაწილება 
საინვესტიციო მოგებას და ზარალს და ყოველი მათგანი მთლიანად პასუხისმგებელია ყველა 
ვალდებულებაზე. ზოგადი პარტნიორი სრულიად პასუხისმგებელია სხვა პარტნიორთა ქმედებებზე და 
დაკისრებულ ვალებზე. ეს ძირითადი ნაკლოვანებაა. ჟველაზე უფრო მიმზიდველ თვისებას უძრავი 
ქონების ინვესტიციაში წარმოადგენს საგადასახადო პრივილეგიების გადაცემა ამორტიზაციაზე, ინტე- 
რესზე და უძრავი ქონების გადასახადებზე პარტნიორებზე. 

შეზღუდული ამხანაგობა წარმოადგენს მფლობელობის ფორმას, რომელიც შედგება ზოგადი და შეზღუ- 
დული პარტნიორებისაგან; ზოგადი პარტნიორები წარმართავენ ბიზნესს და სრულიად არიან პასუხის- 
მგებელნი ამხანაგობის ვალებზე, ხოლო შეზღუდული პარტნიორები პასიურები არიან და პასუხისმგებ- 
ელნი არიან კაპიტალში მათი წილის შესაბამისად. შეზღუდული ამხანაგობები პოპულარულია, ვინაი- 
დან ისინი ნებას რთავენ საგადასახადო შეღავათების სარგებლობის არათანაბარ განაწილებას. ვინაიდან 
შეზღუდული ამხანაგობის ფინანსური შესაძლებლობები შეზღუდულია მათი კაპიტალში მონაწილე- 
ობის მიხედვით, მათ შეიძლება მიიღონ საგადასახადო სარგებელი მონაწილეობის ოდენობის ზევით. 

სინდიკატები 

სინდიკატები წარმოადგენს კერძო ან საჯარო ამხანაგობას რომელიც იზიდავს სახსრებს უძრავი ქონების 
ან სხვა ბიზნეს საწარმოების პროექტების შეძენიაა და განვითარებისათვის. კერძო სინდიკატები შემოი- 
ფარგლება ინვესტორთა მცირე ჯგუფებით და შედარებით თავისუფალია ხელისუფლების 
რეგულირებისაგან. საჯარო სინდიკატები მოიცავენ ინვესტორთა დიდ ჯგუფებს და ზოგადად ერთზე მეტ 

ერთობლივი საწარმოები 

ერთობლივი საწარმო წარმოადგენს კონკრეტული პროექტის განსახორციელებლად გაერთიანებული 

ორი ან მეტი ერთეულის კომბინაციას. მიუხედავად იმისა, რომ უმეტეს შემთხვევაში ერთობლივი 

საწარმო იძენს ზოგადი ან შეზღუდული ამხანაგობის ფორმას, ამხანაგობისაგან განსხვავდება იმით, რომ 

ის დროებითია და მუშაობს კონკრეტულ პროექტზე. მხარეები შეიძლება სხვა კომერციულ 
საქმიანობაშიც ჩაებან, მაგრამ ყოველი საქმიანობა ცალკე ხელშეკრულებას საჭიროებს. 

ერთობლივი საწარმოს წყობა ხშირად გამოიყენება უძრავი ქონების ფართო პროექტებში. ერთი მხარე, 
ჩვეულებრივ, არის ფინანსური ინსტიტუტი და აწვდის საჭირო კაპიტალს, ხოლო სხვა მხარე უზრუნ- 
ველყოფს მშენებლობისა და მენეჯმენტის ექსპერტიზას. სიცოცხლის დაზღვევის კომპანიები და 
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უძრავი ქონების ბაზარი, სავალუტო ბაზარი და ფასიანი ქაღალდების ბაზარი 

საპენსიო ტრასტები უერთდებიან საწარმოო სამშენებლო ორგანიზაციებს და აარსებენ ერთობლივ 
საწარმოებს დიდი ოფისების, სავაჭრო ცენტრებისა და უძრავი ქონების სხვა მსხვილი პროექტების 

განსახორციელებლად. 

საპენსიო ფონდები 

კერძო და სამთავრობო საპენსიო ფონდები წარმოადგენს საინვესტიციო კაპიტალის დიდ და სწრაფად 
განვითარებად წყაროს. ჩვეულებრივ, საპენსიო შენატანები მიეწოდება ნდობით აღჭურვილ პირს, 
რომელიც ვალდებულია ფულის ინვესტირება განახორციელოს მართლზომიერად, დააგროვოს ფონდი 
და გადაუხადოს პენსიონერებს განსაზღვრული სარგებელი. ნდობით აღჭურვილი პირი შეიძლება იყოს 
მთავრობა, სატრასტო კომპანია, სადაზღვევო კომპანია, კერძო მართვის საინვესტიციო ფირმა ან კერძო 
პირი ამ ვალდებულებების განხორციელებისას კერძო ნდობით აღჭურვილი პირი ქირაობს 
კომერციული ბანკების სატრასტო დეპარტამენტებს, სადაზღვევო კომპანიებს და სხვა ფინანსურ 
ინსტიტუტებს. 

ტრადიციულად, საპენსიო ფონდი მონაწილეობს ფასიანი ქაღალდების ინვესტიციებში, როგორიცაა 
აქციები და ობლიგაციები. საპენსიო ფონდები შეიძლება თვითონ ფლობდნენ ამ აქტივებს ან ბანკებისა 
და სადაზღვევო კომპანიების საშუალებით შეიძინონ უძრავი ქონების მაღალხარისხიანი აქციები, 
გაანაწილონ ინვესტიციები სხვადასხვა ანგარიშებზე და გარკვეული ანაზღაურების საფუძველზე 
უზრუნველყონ აქტივების პორტფელის მართვა და კონტროლი. საპენსიო ფონდები თანხებს რიცხავენ 
ამ ანგარიშებზე და ინაწილებენ შემოსავალს, რაც შედგება შემოსავლის ამონაგებისაგან და გაყიდვიდან 
მიღებული სარგებლისაგან. საპენსიო ფონდის სახსრები შეიძლება იყოს ცაკლე ანგარიშზე ან 
გაერთიანებულ ანგარიშზე სხვა ინვესტიციებთან ერთად. 

სადაზღვევო კომპანიები 

სადაზღვევო კომპანიები ყოველთვის ახდენდნენ ინვესტირებას უძრავ ქონებაში. მათი საქმიანობა 
მოიცავს როგორც იპოთეკურ სესხს (ვალი), ასევე ქონების მფლობელობას (აქციების შეძენა). 
სადაზღვევო კომპანიები, ჩვეულებრივ, იძენენ უძრავ ქონებაზე უფლებებს, რომლებიც გრძელვადიანია 
და შეეფერება მათ ბიზნესს, სადაც პოლისის პრემიები გროვდება ხანგრძლივ ვადებში. მათი 

საინვესტიციო აგენტები აქციებს მიიჩნევენ მიმხიდველ საშუალებებად, რომლებსაც გააჩნიათ მზარდი 
პოტენციალი და სათანადოდ არიან დაცული ინფლაციით გამოწვეული კაპიტალის ეროზიისაგან. 
  

საკუთარი კაპიტალის ინტერესი 

ძირითად საშუალებებში საკუთარი კაპიტალი წარმოადგენ მფლობელის ინტერესს ყველა 
საჩივრის და ვალდებულების დაკმაყოფილების შემდეგ. საკუთარი კაპიტალის ინტერესი, 
იპოთეკური სესხის მსგავსად, წარმოადგენს ძირითად საშუალებებში საბოლოო ინტერესს. ძირითად 
საშუალებებში საკუთარი კაპიტალის მფლობელობა შეიძლება რამდენიმე სახით არსებობდეს, 
მაგალითად ინდივიდუალური მფლობელი, ერთობლივი მფლობელობა, ამხანაგობა” ან 
კორპორაციული აქციონერი. საკუთარი კაპიტალის მფლობელობის იურიდიული ფორმა, უმეტეს 
შემთხვევაში გავლენას არ ახდენს ქონების ღირებულებაზე. თუმცა, შემფასებელს ზოგჯერ ევალება 
ღირებულების შესახებ მოსაზრების შემუშავება საკუთარი კაპიტალის ინტერესის სპეციალური 
იურიდიული ფორმის დასადგენად. 

მაგალითად, შემფასებელს შეიძლება დაევალოს შეაფასოს შეზღუდული პარტნიორის საკუთარი 
კაპიტალის ინტერესი. ნაწილობრივი ინტერესი ფასდება უფრო ნაკლებად, ვიდრე მათი პროპორ- 
ციული წილი მფლობელობაში, განსაკუთრებით მაშინ, თუ ნაწილობრივი ინტერესის მფლობელს არ 
გააჩნია ხმის უფლება მენეჯმენტში ან აქტივების კონტროლის უფლება. შეზღუდული ამხანაგობის 
ინტერესის ღირებულების შეფასებაზე დავალება შეიძლება განხორციელდეს ქონების გადასახადის 
მიზნებისათვის ან ყიდვა-გაყიდვის მიზნებისათვის. 

ვინაიდან უძრავი ქონების ბაზრის აქციები წარმართავენ სავაჭრო აქტივობას, შემფასებლებმა სრულ- 
ყჟოფილად უნდა გაიაზრონ ის სარგებელი, რასაც აქციის მფლობელები იღებენ და უნდა იცოდნენ, 
თუ როგორ ანგარიშდება საკუთარ კაპიტალზე შემოსავლიანობა. 

სარგებელი საკუთარი კაპიტალის მფლობელობიდან 

საკუთარი კაპიტალის მფლობელები იღებენ ორი სახის სარგებელს: 

· მოგებას, ჩვეულებრივ, წლიურ საფუძველზე 
თი რევერსიას მფლობელობის პერიოდის ბოლოსათვის 
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თავი 6 

  

მოგება არის წლიური ფულადი ნაკადი; რევერსია წარმოადგენს საკუთარ კაპიტალზე ამონაგებს 
ხელახალი გაყიდვის შედეგად, მას შემდეგ რაც გადაიხდება გირაოს ნაშთი და სარეალიზაციო 
გასავლები. მფლობელობის განმავლობაში მიღებული ნებისმიერი სარგებელი რეფინანსირებიდან, 
ჩვეულებრივ, განიხილება როგორც ადრეული რევერსიის ფორმა. საივესტიციო ანალიზისას, 
მფლობელობის პერიოდში მიღებული სარგებლის ყველა თანხა ანალიზდება ინვესტირებულ 
საკუთარ კაპიტალთან შედარების საფუძველზე – საკუთარ კაპიტალზე ”შემოსავლიანობის 
განაკვეთის დასადგენად, შეფასებაზე დავალებაში, საკუთარ კაპიტალზე შემოსავლიანობის 
განაკვეთი გამოიყენება მომავალი სარგებლის მიმდინარე ღირებულების განსასაზღვრავად. თუ 
დასადგენია საკუთარი კაპიტალის ინტერესის საბაზრო ღირებულება, საკუთარ კაპიტალზე 
შემოსავლიანობის განაკვეთი შეიძლება დადგინდეს საბაზრო ანალიზის საფუძველზე. 

საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავლიანობის განაკვეთის წარმოქმნა 

ინვესტორისათვის საინვესტიციო საქმიანობის უპირველეს საზომს წარმოადგენს საკუთარი კაპიტა- 
ლიდან შემოსავლიანობის განაკვეთი და პირველი წლის დივიდენდი, რაც, ჩვეულებრივ, 
წარმოადგენს საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთს (ან საკუთარ კაპიტალზე ფულადი 
შემოსულობის განაკვეთს)." ინვესტორს შეუძლია უძრავ ქონებაში ინვესტიციიდან მოსალოდნელი 
შემოსავალი შეადაროს ალტერნატიულ ინვესტიციებს სათანადო რისკით (მაგალითად, აქციებს ან 
ობლიგაციებს) და გამსესხებლის შემოსავლიანობას გირაოდან რომელიც უზრუნველყოფილია 
მსგავსი ძირითადი საშუალებებით. ჩვეულებრივ, საკუთარი კაპიტალის ინვესტიციებიდან უფრო 
მაღალ შემოსავლებს მოელიან, ვიდრე სესხის გაცემიდან, ვინაიდან გამსესხებელს უფრო უსაფრთხო 
პოზიცია აქვს, გამსესხებელს შეუძლია დააჟადაღოს გირაო და მიისაკუთროს ძირითად 
საშუალებებზე უფლება, თუკი გირაოს პირობები არ შესრულდება. 

საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავლიანობის განაკვეთის შესაფასებლად, შემფასებლებმა უნდა 
შეისწავლონ ბაზარი. ეს შესწავლა მრავალი ფორმით ზორციელდება და შეიძლება მოიცავდეს ერთ 
ან მეტ ანალიზს: 

»· ბოლოდროინდელი შედარებითი გაყიდვებიდან მიღებული საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავ- 
ლიანობის განაკვეთთან შედარებას; საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავლიანობის ამგვარი 
განაკვეთები რეტროსპექტულია, თუმცა შეფასებლის ყურადღების ობიექტი უფრო ხშირად 
პერსპექტიულია. (მაგალითისათვის იხილეთ განაკვეთის გამოჟოფის ორ /(ცავლადიანი 
ალგებრული მეთოდი C დანართში). 

ი საკუთარი კაპიტალიდან იმ პერსპექტიული შემოსავლიანობის შემოწმება, რომელიც გათვა- 
ლისწინებულია ბაზრის მონაწილეების მიერ, განსაკუთრებით კი მყიდველების მიერ, ბოლო- 
დროინდელ ან მოსალოდნელ გაყიდვებში. 

· საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავლიანობის იმ განაკვეთებთან შედარება, რომელიც მიღწე- 
ულია შედარებითი რისკის მქონე ალტერნატიული ინვესტიციებიდან, როგორიცაა აქციები 
და ობლიგაციები. 

ი ინვესტორების პუბლიკაციების გაცნობა, სადაც მითითებულია ინსტრუქციები შემფასებ- 
ლებისათვის 

საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავლიანობის განაკვეთები იცვლება ქონების მახასიათებლების 
მიხედვით. ბოლოდროინდელი გაყიდვების საფუძველზე საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავლიანობის 
განაკვეთების დასადგენად, შემფასებლები საკუთარი კაპიტალის მფლობელობიდან სარგებელს. აანა- 
ლიზებენ ინვესტირებულ საკუთარ კაპიტალთან მიმართებაში. (ეს პროცესი მოცემულია 24-ე თავში). 
საჭიროა ერთმანეთისაგან განვასხვავოთ საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავლიანობის ისტორიული 

განაკვეთები და ამჟამად მოთხოვნილი განაკვეთები, რომელიც ეხება მოსალოდნელ სარგებელს. 

> საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავლიანობის განაკვეთები (V,) უნდა განვასხვავოთ საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის 

განაკვეთისაგან (V). საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავლიანობის განაკვეთი არის საკუთარ კაპიტალზე უკუგების განაკვეთი. 

კაპიტალიზაციის განაკვეთი უბრალოდ ასახავს ურთიერთობას საკუთარი კაპიტალიდან ერთი წლის მოგებასა და საკუთარ 

კაპიტალს შორის (ფული ფულთან). კაპიტალიზაციის განაკვეთი შეიძლება იყოს უფრო მეტი ან ნაკლები ინვესტირებული 

კაპიტალიდან საბოლოო შესაძლო შემოსავლიანობაზე, რაც დამოკიდებულია საკუთარი კაპიტალიდან მოგებისა და მისი 

ღირებულების სამომავლო ცვლილებებზე, კაპიტალიზაციის განაკვეთი საჭიროა ზოგიერთ ბაზარზე გარკვეულ დროს, და 

წარმოადგენს საინვესტიციო საქმიანობის უპირატეს საზომს,     
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უძრავი ქონების ბაზარი, სავალუტო ბაზარი და ფასიანი ქაღალდების ბაზარი 

გალდებულებები 
ვინაიდან გირავნობის ფული მეტად მნიშვნელოვანია · 
უძრავ ქონებაში, ინვესტორები, შემფასებლები და კანონმდებლობის შესაბამისად შექმნილი |. 
ანალიტიკოსები უნდა გაეცნონ მოზიდული კაპიტალის ბანკები, ტრასტები, საკრედიტო გაერთია- |! 
წყაროებს და ღირებულებას სასესხო კრიზისის 
შედეგად, მოზიდული კაპიტალის მრავალმა ტრადი- 
ციულმა მიმწოდებელმა გაამკაცრა სესხის პირობები გირაოს ბაზარი წარმოადგენს მოზიდული 
არასაცხოვრებელ უძრავ ქონებაზე. ამ უწყებების ნიის ბის როს ', 
ყურადღების ცენტრმა გადაინაცვლა საცხოვრებელი ინვესტიციების წყაროს. წ 
ბინების სესხებზე. ფ3იათ და აღია თველი ითო2 9 თ 25:22. 

  

ნებები, სადაზღვევო კომპანიები, მეორადი | 

გირაოს ინიციატორები და მეორადი |- 

      

მიუხედავად იმისა, რომ კომერციული ბანკები და სადაზღვევო კომპანიები არ არიან შეზღუდული 
სესხების გაცემაზე კომერციული უძრავი ქონებისათვის, მზარდი სარეზერვო მოთხოვნები უძრავ 
ქონებას საინვესტიციოდ ნაკლებად მიმზიდველს ხდის. 

ლიცენზირებული ბანკები 

ამგვარი ბანკები კერძო საკუთრებაში არიან და რეგულირდებიან სახელმწიფო ხელისუფლების მიერ. 
ისინი ფინანსურ მომსახურებას უწევენ ბიზნესებს და კერძო პირებს. კომერციული ბანკები, რომლებიც 

ძირითადად მოკლევადიან სესხებს იძლევიან, წარმოადგენენ მშენებლობისა და განვითარების სესხების 
უშუალო მიმწოდებლებს. მოკლე და საშუალოვადიანი დაფინანსებისას, საიჯარო ქონების მფლობელებს 
ჩვეულებრივ მოგთხოვებათო გრძელვადიანი და პერმანენტული გამსესხებლების ვალდებულებების 
მიღება, როდესაც გამსესხებლები თანახმა არიან “მიიღონ საბოლოო სესხი” პროექტის დასრულების 

შემდეგ. 

სადაზღვევო კომპანიები 

ბოლო წლებამდე, სადაზღვევო კომპანიები წარმოადგენდნენ საგირავნო ფონდის ყველაზე დიდ წყაროს. 
მათი წილი საგრძნობლად შემცირდა საბანკო კანონმდებლობით შექმნილი ბანკების როლის ზრდის 
შედეგად. თუმცა, ისინი მაინც ინარჩუნებენ მნიშვნელოვან როლს კომერციული გირაოს დროს. სადაზ- 
ღვევო კომპანიების საგირავნო ინვესტიცია ფარავს უძრავი ქონების მთელ სახეობას, მაგალითად, 
საცხოვრებელ სახლებს, ბინებს, ოფისებს, სავაჭრო ცენტრებს, სასტუმროებს და სამრეწველო ქონებას. 

ვინაიდან მრავალ კომპანიას გააჩნია დიდი ფინანსური რესურსები, მათ დიდი მნიშვნელობა ენიჭებათ 
მსხვილი შემოსავლიანი ქონების დაგირავების დროს. მსხვილი სადაზღვევო კომპანიები უპირატესობას 
ანიჭებენ საოფისე და სავაჭრო ცენტრების სესხებს. 

სატრასტო კომპანიები 

სატრასტო კომპანიები წარმოადგენენ დეპოზიტურ ინსტიტუტებს, რომლებიც ასევე ასრულებენ 
მინდობილობის ფუნქციას იმ აქტივების განკარგვით, რომლებსაც ისინი არ ფლობენ. ისინი იმართებიან 

სახელმწიფო და რეგიონული ხელისუფლების მიერ. ისტორიულად ტრასტების ძირითად საქმიანობის 
საგანს წარმოადგენდა გირავნობა. 
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თავი 6 
  

  

გირავნობის პროცენტი 

ძირითადი საშუალებების შეძენა და ფლობა ხშირად დაკავშირებულია უძრავი ქონების 
გირავნობით დაზღვეული კაპიტალის სესხებასთან. გირავნობის ინვესტიციას უდიდესი გავლენა 
აქვს ძირითადი საშუალებების ღირებულებასა და საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავლიანობის 
განაკვეთზე. იმის გამო, რომ კრედიტორისათვის უძრავი ქონების გირავნობაზე ინვესტიციის 
გაცემი“ გადაწყვეტილების მისაღებად შემოსავლის მიღება წარმოადგენს მნიშვნელოვანი 
განხილვის საგანს, ეს შემოსავალი გათვალისწინებული და გამოთვლილი უნდა იქნას. 

კრედიტორზე დარიცხული ფულადი სარგებელი, მსგავსია იმ სარგებლისა, რომელსაც იღებს 
საკუთარი კაპიტალის მფლობელი, ანუ ვალის მომსახურეობიდან პერიოდული შემოსავლები და 

მოვალე პირის მიერ წარმოდგენილი რევერსია, რომელიც წარმოებს ან წინასწარ ან ვალის 
მოქმედების ამოწურვისას გადახდით. ზოგიერთ დეპრესირებულ ბაზარზე, კრედიტორმა შეიძლება 
აღმოაჩინოს, რომ სესხის დამზღვევი ქონების ღირებულება იმდენად შემცირდა, რომ სესხის ნაშთი 

აჭარბებს ქონების ღირებულებას. ასეთ შემთხვევაში, ქონებაში აღარ არსებობს საკუთარი 

კაპიტალის რაიმე პროცენტი და სესხის მოცულობა გამოთვლილ უნდა იქნას ქონებიდან რეალური 
ფულადი ნაკადების საშუალებით და არ დავეყრდნოთ ფულადი ნაკადების იმ პროექტს, რომელიც 
შემუშავებული იყო სესხების ხელშეკრულების შედგენისას. სხვაგვარად მოქცევა ტოლფასია 
იმისა, რომ გირავნობის პროცენტის ღირებულება უფრო მეტად იქნება შეფასებული, ვიდრე 
ქონების ღირებულებაა. 

როგორც ადრე იქნა ახსნილი, ქონებაში კრედიტორის პროცენტი უფრო მეტად არის გარან- 
ტირებული ვიდრე საკუთარი კაპიტალისა, ვინაიდან ოპერაციული შემოსავლებიდან ვალის 
მომსაზურება ხდება უფრო ადრე, ვიდრე სხვა მოთხოვნები და კრედიტორს შეუძლია ჩამოართვას 
სარგებლობის უფლება თუ ვალის ამღები არ შეასრულებს სესხის პირობებს. როგორც კი 
ძირითადი საშუალებებიდან პროცენტი უფრო ნაკლებ მნიშვნელობას იძენს – მაგალითად 
გირავნობის პროცენტი შეესაბამებს უმცროს საგირავხო უფლებას – უკუგების განაკვეთი 
მოითხოვს შესყიდვების გაზრდის აუცილებლობას. გირავნობისა და საკუთარი კაპიტალის 
პროცენტების კომბინაცია ძირითადი საშუალებების პროცენტს ყოფს რისკის დონეებად: 

· პირველადი გირავნობის ინტერესი ქონებაში არის დაბალ რისკიანი ინვესტიცია 

· მეორადი გირავნობის ინტერესმა შეიძლება მოითხოვოს უკუგების უფრო მაღალი განაკვეთი, 
რათა მოახდინოს მზარდი რისკის კომპენსაცია 

· საკუთარი კაპიტალის ინტერესი შეიძლება მოითხოვდეს უკუგების უფრო მაღალ განაკვეთს, 
მისი უფრო მაღალი რისკულობის გამო, და პოტენციურად უფრო მაღალ მომგებიანობას. 

რისკის ამ საფეხურებს ხშირად უწოდებენ ტრანშებს, როდესაც მიმართავენ ობლიგაციებს ან სხვა 
ფასიან ქაღალდებს.   
  

უმცროსი გირავნობის წარმომშობები 

უმცროსი გირავნობა შეიძლება გამოჟენებულ იქნას გირავნობის მნიშვნელოვანი ფონდების მოსაზიდად 
და სხვადასხვა საინვესტიციო მიზნების მისაღწევად, როგორიცაა დამატებითი ბერკეტების შექმნა და 
ქონების გაყიდვების ხელისშეწყობა პირველადი გირავნობით, რომელიც არ შეიძლება იქნას ხელახლა 
დაფინანსირებული. უმცროსი გირავნობა მეტ რისკს შეიცავს ვიდრე პირველადი გირაო და ამრიგად 
გვკარნახობს უფრო მაღალ საპროცენტო განაკვეთებს. 

საკანონმდებლო რეგულირება, ბანკების, შემნახველი და მსესხებელი გაერთიანებებისა და სადაზღვევო 
კომპანიების საქმიანობიდან, ჩვეულებრივ, გამორიცხავს ფართომასშტაბიან მეორადი დაგირავების 

სესხებს. სხვა კერძო კრედიტორები, როგორიცაა ILIIL,, ფინასური კომპანიები და ფაქტორინგული 
ორგანიზაციები, აწარმოებენ მეორად ფინანსირებას, როგორც ბიზნესის ჩვეულებრივ პროცესს. ისინი 
თავაზობენ ძვირადღირებულ მეორად ფინანსირებს უმცროსი გირავნობის ფორმით ან 

სუბორდინირებული მიწის გაყიდვა-გაქირავებით, მაგრამ ისინი არ დაექვემდებარებიან ისეთ ზედამხედ- 
გელობას, რომელიც ბანკებზე ან სადაზღვევო კომპანიებზე ვრცელდება. 

მეორადი საგირავნო ბაზარი 

კანადის საგირავნო და საცხოვრებელი სახლების მშენებლობის კორპორაცია (CMIIC) მოქმედებს, რათა 

სტიმულირება გაუწიოს სახლების მშენებლობას მეორადი საგირავნო ბაზრის მეშვეობით. ამ ბაზარში 
გირავნობის კრედიტორები ყიდიან M9#-ს დაზღვეულ საგირავნო პაკეტებს ისეთ ფასებში, რომლებიც 
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უძრავი ქონების ბაზარი, სავალურო ბაზარი და ფასიანი ქაღალდების ბაზარი 

შეესაბამებიან ფულის მიმდინარე კურსს. გირავნობის გაყიდვა ათავისუფლებს კაპიტალს, ქმნის 
ლიკვიდურობას და საშუალებას აძლევს გირავნობის კრედიტორებს გასცენ სესხი. სხვა პირობებში მათ 
ფონდების ნაკლებობა ექნებოდათ. 

  

კანადაში საცხოვრებელი სახლების მეორეული გირავნობის ბაზრის ყველა აქტივობას აწარმოებს 
CMIMC. ბანკები, საკრედიტო გაერთიანებები და C25516§- ლხ0დის!2IC§,, ტრასტები, საგირავნო სესხის 
კომპანიები და სადაზღვევო კომპანიები, რომლებიც ორიენტირებულნი არიან გირავნობის მიმართუ- 
ლებით ყიდიან MIV4#-ს დაზღვეულ სესხების ფასიან ქაღალდების პორტფელს CMIIC-ს. ეს სესხები 
ერთიანდებიან საერთო ფონდში და ამაგრებენ ისეთ ფასიან ქაღალდებს, როგორიცაა ობლიგაციები. 
როგორც 2001 წლისათვის საცხოვრებელი სახლების გირავნობის კრედიტების 7,5% გადაქცეულ იქნა 
ფასიან ქაღალდებად, ისევე MLL4#-ს გირავნობები დაბრუნებულ იქნა ფასიან ქაღალდებად. 

ამერიკის შეერთებულ შტატებში გირავნობა ტიპიურად მოიცავს 30 წლიან ინტერვალს, ფიქსირებულ 

საპროცენტო განაკვეთს და ძირითადი თანხის წინასწარ გადახდაზე არავითარი შეზღუდვა არ არსებობს. 
განსაზღვრული გადასახადისა და მარეგულირებელი ცვლილებების კომბინაციაში კრედიტორს აქვს 
ძლიერი სტიმული, რათა გაყიდვის საშუალებით გადაიტანოს გირაო თავიანთი ბალანსიდან 
ფედერალურ სახელმწიფო და მთავრობის მიერ დასპონსორებულ სააგენტოებზე, როგორებიცაა ეროვ- 

ნული ფედერალური საგირავნო გაერთიანება (L8ი9I6 Mმტ), სახლებისათვის სესხების საგირავნო ფედე- 
რალური კორპორაცია (CM%ძძI MვC), სამთავრობო ეროვნული საგირავნო გაერთიანება (CIიMI6 M0C), 

რომლებიც სამაგიეროდ უშვებენ სხვადასხვა სახის ფასიან ქაღალდებს ამ საგირავნო გაერთიანებული 
რეზერვებში დასაბრუნებლად. 2000 წელს საცხოვრებელი სახლების ასაშენებელი მნიშვნელოვანი 
საგირაო ვალების 40.4%-ს აშშ-ში ფლობდნენ ეს, და მათი მსგავსი სააგენტოები. 

უძრავი ქონების საინვესტიციო ბაზრის სეკიურიტიზაცია 

ფასიანი ქაღალდები წარმოადგენენ საინვესტიციო ინსტრუმენტებს, რომლებიც გადასცემენ წილობრივ 
მფლობელობას (აქციები) ან ადგენენ სავალო ვალდებულებებს (ობლიგაციები). უძრავი ქონების ფასი- 

ანი ქაღალდები უფრო მეტ ინვესტორს აძლევს საშუალებას, რომ ჩაერთონ საქმეში, ადგილი აქვს რა 

ქონებათა საერთო ჯამის მფლობელობის დაყოფას. ეს ხდება პარტნიორობის, გაერთიანებების, ან 
სატრასტო ორგანიზაციების საშუალებით. იმის გამო, რომ რისკი შეიძლება გადანაწილდეს დიდი 
რაოდენობის მცირე ინვესტიციებზე, სეკიურიტიზაცია ამცირეს ინდივიდუალური ინვესტორის 
რისკს. სეკიურიტიზაცია განაპირობებს როგორც ფასიანი ქაღალდების პორტფელის პროფესიონალურ 
მართვას, ისევე სეკიურიტიზირებული აქტივების პროფესიულ მართვას. 

აშშ-ში კომერციული გირავნობის სეკიურიტიზაცია იყო ერთადერთი დიდი მამოძრავებელი ძალა. 
50VIიდ მიძ 10მი მ9550C1890ი (5#%L5)-ის დასახმარებლად IXLLM6§01სწ0იწოI§%( C0იი0Lგ00ი (CIC)-მ წამოიწყო, მათი 
როგორც საგირავნო ასევე სააქციო პროცენტების ფართომასშტაბიანი სეკიურიტიზაცია უოლ 
სტრიტმა უფრო გააფართოვა სეკიურიტიზაცია, წარმატებით ფლობდა რა კომერციული ბანკებისა და 
სადაზღვევო კომპანიების ფასიანი ქაღალდების პორტფელების დიდ ნაწილს. ბევრ დამკვირვებელს 
სჯერა, რომ უძრავი ქონების ფინანსირებაში უოლ სტრიტმა დაიკავა ტრადიციული კრედიტორის 
ადგილი. · 

იმ მექანიზმმა, რომელსაც იყენებდა LIC გადახდის უუნარო 541L5-ის აქტივების დასაფარად, გზა 

გაუხსნა ფართომასშტაბიან სეკიურიტიზაციას, ამ პროცესმა მოიცვა C00V0ი6CIმI თ0-L§886-ხ0CM6ძ 56CVIIVI65 

(CM855)-ად ცნობილი კომერციული გირაოების ერთობლიობის გაყიდვა არატრადიციული გირაოს 

ინვესტორებზე, რაც საინვესტიციო ბანკების საშუალებით მოხდა. თავდაპირველად XIC-მ დააწესა 
საგარანტიო ფონდები (CM85+%)-ს დასაცავად, რითაც ხელი შეუწყო ამ სავალო ინსტრუმენტის რისკის 

შეფასებას. ბოლო პერიოდში (CM855)-ს სეკიურიტიზაციამ სხვა ფორმები მიიღო. კანადაში CM85-ს 

ბაზარი ადრეულ სტადიაში იმყოფება. 2001 წლის შუა პერიოდისათვის კერძო საინვესტიციო საბანკო 
ფირმებმა გამოუშვეს მცირე რაოდენობის ემისია MCიIII L#იCჩ-თან ერთად, რომელსაც მნიშვნელოვანი 

როლი ენიგება. 
  

წამოიჭრა საკითხი ქონების ღირებულების უძრავი 
და მოძრავი კომპონენტების შესახებ და ყურად- უძრავი ქონების პროცენტის სეკიურიტთ 

ღება გამახვილდა უძრავი ქონების ძირითად ბუნე- ზაცია მეორადი საგირავნო ბაზრის ემისიების 

ბაზე. რამდენადაც მომრავლდა ახალი საინვეს- ვაჭრობის, M855, ILCLI§5 და CM855 გზით, L” 

ტიციო საშუალებები, შემფასებლებს სურვილი | უძრავი ქონების კაპიტალიზაციისა და დის- (:: 
ექნებათ იცოდნენ როდის შეაფასონ ინდივიდუ- კონტირების განაკვეთებს აკავშირებს ფინან- 
ალური უძრავი ქონება და როდის ასახონ რაიმე სური ბაზრის აქტივობასთან. 

განმასხვავებელი ატრიბუტი მფლობელობის საშუ- უღევლ– _ _-–. 
ალებაზე რომლის შიგნითაც ქონება დაჯგუ-... · ' · 
ფებულია სხვა ქონებებთან. 
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თავი 6 

ფასიანი ქაღალდები უძრავი ქონების საპირისპიროდ 

მიუხედავად იმისა, რომ საზოგადოებრივ საბაზრო ფასწარმოქმნას ზოგიერთი უპირატესობა გაჩნია, არ 

არის აუცილებელი, რომ საინვესტიციო ფასწარმოქმნა აუცილებლად ასახავდეს უძრავი ქონების 

აქტივების ღირებულებას. არსებობს უძრავი ქონების გირავნობის ფართო არჩევანი, რომლებიც 
დამოკიდებულია განსაკუთრებულ საივესტიციო საშუალებებზე. მაგალითად, IL6II§-ს მკაცრად 
მოეთხოვება დივიდენდების გადახდა ინვესტორებზე (ფასის წარმოქმნაზე შეიძლება იმოქმედოს 
დივიდენდების მაღალმა ან დაბალმა ალბათობამ), ან IX8II§-ს ზღუდავს კანონმდებლობა, თუ რა 
მოცულობის ქონება შეუძლია გაყიდოს ყოველ მოცემულ წელს. LCII%-ს ასევე შეუძლია გამოიყენოს 
საინვესტიციო ბერკეტი, რომელიც გაუზრდის ინვესტიციებიდან პოტენციურ უკუგებას, მაგრამ 
შეიძლება წარმოქმნას საინვესტიციო სიძნელეები ბაზრის დაქვეითების დროს. 

უძრავი ქონებისათვის ერთ-ერთი ახალი საინვესტიციო ფასიანი ქაღალდების საშუალება ყოფს უძრავ 
ქონების ინტერესს სერიებად, რომელსაც ტრანშებს უწოდებენ. უძრავი ქონების ინვესტიციები დიდი 
ხნის განმავლობაში დაყოფილი იყო საკუთარი კაპიტალის და საგირავნო ფენებად, ზოგჯერ კი თვით 
საგირავნო ფენის” სერიებად. 60-იან წლებში CIIV00ძ-მა და სხვებმა აჩვენეს, რომ იჯარით გაცემულ 
ობიექტზე საკუთრება ან საკუთრების აბსოლუტური უფლება შეიძინებოდა საკუთარი კაპიტალისა და 
საგირავნო ფონდების კომბინაციით. შემოსავლების და ამონაგების მათეული ანალიზით, თითეულ ამ 
ნაწილს უდიდესი მნიშვნელობა ენიჭებოდა ფასწარმოქმნისათვის. თანამედროვე ტრანშები ამ 
კონცეფციის გარეშეც კარგად მოქმედებენ, მაგრამ იმ საივესტიციო ანალიზისათვის გამოყენებული 
მათემატიკური პროცესები ახლაც გამოიყენება. 1998 წელს CM85 ბაზარი თითქმის გაჩერდა, რადგან 
აღარავის უნდოდა ეყიდა ფასიანი ქაღალდები მაღალი რისკის მქონე ტრანშით, რასაც ანალიტიკოსთა 
უმრავლესობა ხსნიდა "ინვესტორთა მცდელობით გადაეყვანათ საშუალებები პირველხარისხოვან 
აქტივებში”, რომელიც აზიის ფინანსურმა კრიზისმა წარმოშვა. 

ვალდებულებებისა და საკუთარი კაპიტალის ურთიერთობა 
ფასიანი ქაღალდების ბაზარზე და სავალუტო ბაზარზე, როდესაც სხვადასხვა ინვესტიციებთან ასოცი- 
რებული რისკები შედარებადია, ფონდები გადაედინება იმ ინვესტიციებთან, რომლებიც მომავალში 
უკეთეს შემოსავალს გვთავაზობენ. რისკი დაჯილდოვებასთანაა დაკავშირებული; თუკი მოიზიდება 
კაპიტალი, კონკურენტული სარგებელიც უნდა იქნას შეთავაზებული. სარგებლის კონკურენტულობის 
საუკეთესო ინდიკატორს წარმოადგენს ფონდები სავალუტო ბაზარზე, სადაც ყოველდლიურად მილი- 
არდობით დოლარის ვაჭრობა მიმდინარეობს. ვაჭრობა მაღალ დონეზეა და მოვაჭრეები კარგად არიან 
ინფორმირებული. ინვესტიციები, რისკის თვალთახედვით, უმეტესად პროფესიონალურად ფასდება. 
არასტაბილური ეკონომიკური კლიმატის დროს, მონაცემების შესაგროვებლად, შემფასებლებს კარგი 
რჩევები ეძლევათ გამოიკვლიონ სავალუტო და ფასიანი ქაღალდების ბაზრები, რათა მათ სწორად 
დაამუშავონ უძრავი ქონების ბაზრის მონაცემები. ფინანსურ ბაზრებზე ყოველდღიურად ხორციო- 
ელდება ასეულ ათასობით ოპერაცია, რომლებიც მოიცავენ მილიარდობით დოლარს. ეს გარიგებები 
უჩვენებენ, რომ ინფორმირებული ინვესტორები საინვესტიციო ანალიზის კარგ ცოდნაზე დაფუძნებით 
საზღვრავენ ეკონომიკურ მომავალს. 

უდიდესი საფონდო ბირჟა წარმოადგენს ჩვეულებრივი აქციებით ვაჭრობას. ხდება გარიგებების ყოველ- 
დღიური ანგარიშის წარმოება, ქვეყნდება აქციების ფასები და დივიდენდების მიმდინარე განაკვეთები. 
მნიშვნელოვანი გაზეთები აქვეყნებენ საფონდო ბირჟების ოპერაციების დეტალებს. ფინანსური 
პუბლიკაციები და ელექტრონული მომსახურებები უხვ ინფორმაციას გვთავაზობენ კორპორაციების 
შემოსავლებისა და კომერციული და ინდუსტრიული საწარმოების კომერციულ და საერთო მდგომა- 
რეობის შესახებ. ეს მონაცემები საფუძვლად ედება ბიზნესის მიერ გამოშვებული ფასიანი ქაღალდების 
რისკის შეფასებას. სავალო ვალდებულებების ინვესტიციის არეში (ობლიგაციები) შეფასების ამოცა- 
ნები ხშირად სრულდება პროფესიონალების მიერ, როგორიცაა 518იძმIძ მიძ 000L§ და M00ძა)”§: მათი 
მოსაზრებები ფართოდ ქვეყნდება და ფინანსური საზოგადოება მათ აღიარებსპ. სხვა იფორმაციები 
მიეწოდება დიდი საბანკო ინსტიტუციების, ფასიანი ქაღალდების ანალიტიკოსების, საბროკერო 
კომპანიების, საინვესტიციო საბანკო ინდუსტრიის მიერ. მათი მოსაზრებებიც ადვილად ხელმი- 
საწვდომია ინვესტორებისათვის. 

ანალიტიკოსების პუბლიკაციები და ფინანსური სტატიები არ ააშკარავებენ აქციებიდან მოსალოდნელ 
სარგებელს, მაგრამ ისინი გვამარაგებენ იმ ინფორმაციით, საიდანაც შესაძლებელია საინვესტიციო 
ინდექსის მიღება. იმის გამო, რომ ღირებულება წარმოადგენს მომავალი შემოსავლების მიმდინარე 

  

1 
5თიძაი 2იძ MხV- Cთითასიი გიძ Mიიძ)'§ სიVCX §=+C§ 10C. აქვეყნებს აქციებისა და ობლიგაციების სხვადასხვა მონაცემებს 

ა სიძ 10 ჩით”§ პროდუქტების გაყიდვათა კატალოგის ოფისთან კონტაქტისათვის 1-800-221-5277, ან იხ. მათი ვებგვერდი 
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უძრავი ქონების ბაზარი, სავალუტო ბაზარი და ფასიანი ქაღალდების ბაზარი 

ღირებულებისა და რევერსიის კომბინაციას, მისი საკვანძო ელემენტია სავალუტო კურსის მოსალოდ- 
ნელი ზრდა ან ვარდნა. საფონდო ბირჟებზე ფასიანი ქაღალდების ანალიტიკოსები წარმოადგენენ იმ 
ინფორმაციის საუკეთესო წყაროს, რომლის მიხედვითაც უნდა განისაზღვროს ინვესტიციის სიღრმე და 
რომელზედაც ინვესტორთა ჯგუფი განმვრეტს საკუთარ ზრდას თუ ვარდნას. ამის გათვალისწინებით, 
ფასიანი ქაღალდების ანალიტიკოსის ფუნქციონირება პგავს უძრავი ქონების შემფასებელს, რომელიც 
ფასის შესახებ მოსაზრებას აყალიბებს ბაზრით განპირობებული მომავალი შემოსავლებისა და 
რევერსიის დისკონტირებით. 

უძრავი ქონების ინვესტიციის მეორე უდიდესი კომპონენტი არის სავალო ვალდებულებების 
კაპიტალის სეგმენტი, ანუ საგირავნო ფონდები. და ისევ, კაპიტალის ბაზრები გვთავაზობენ უხვ 
ინფორმაციას ინვესტორის მიერ მოთხოვნილი შემოსავლიანობის შესახებ განსხვავებული დაფარვის 
ვადისა და რისკის დონის მქონე სავალო ვალდებულებების ინსტრუმენტების ფართო ნაირსახე- 
ობებისათვის. ობლიგაციებისა და სავალო ვალდებულებების ბაზარზე, ყოველდღიურად, მრავალი 
მილიარდი დოლარის მომცველი ასეულ ათასობით ოპერაცია ხორციელდება. თითოეული ოპერაცია 
წარმოადგენს ერთი ინვესტორის მიერ აღქმული მომავალი ეკონომიური პირობების დისკონტირებას. 

მთლიან გარიგებათა მოცულობა წარმოადგენს იმის საუკეთესო სურათს, თუ როგორ გავლენას ახდენს 
კარგად ინფორმირებულობა სავალო ვალდებულებების კაპიტალის განკარგვაზე. 

ინვესტიციების შემოსავლიანობა 

ვალდებულებებისა და საკუთარი კაპიტალის ინსტრუმენტებით წარმოებული ინვესტიციებიდან შემო- 
სავლიანობა ერთმანეთისაგან განსხვავებულია. სავალო ინსტრუმენტისას, პირველადი კრედიტორი 
უფლებამოსილია მიიღოს დადგენილი საპროცენტო განაკვეთი, ფიქსირებული ან ცვლადი, და 
აუნაზღაურდეს სესხის მთლიანი მოცულობა ვადის ამოწურვის შემდეგ. შეთანხმება შესაძლოა 
ითვალისწინებდეს მხოლოდ პერიოდულ საპროცენტო გადახდებს, ხოლო ძირითადი თანხის სრულ 
ანაზღაურებას ვადის ამოწურვის შემდეგ, როგორც ამას ადგილი აქვს ობლიგაციების შემთხვევაში. 
თუმცა, შეიძლება მოთხოვნილ იქნას კომბინირებული გადახდაც, როგორც პროცენტების მიღება, ასევე 
ძირითადი თანხის ეტაპობრივად დაფარვა, რომელსაც ადგილი აქვს გირავნობის სესხების შემთხვევათა 
უმეტესობისას. 

თუ თავდაპირველი კრედიტორი ინვესტიციას ხელშეკრულების მოქმედების ვადაში გაყიდის, მაშინ 
შეიძლება განსხვავებული შემოსავლიანობა იქნას მიღებული. თუ ფინანსური ბაზრის პირობები შეზღუ- 
დულია და საპროცენტო განაკვეთები უფრო მაღალია ვიდრე იყო სესხის აღების მომენტში, 
კრედიტორმა პოზიცია უნდა გაყიდოს დისკონტით. თუ კი არსებობს თავისუფალი ფული და ტარიფები 
დაბალია, კრედიტორს შეიძლება ნება დაერთოს გაყიდოს პრემიუმით. მყიდველი პროცენტის მოცუ- 

ლობას იღებს თავდაპირველი ხელშეკრულების მიხედვით, მაგრამ ინსტრუმენტის შემოსავლიანობის 
განაკვეთი დაკავშირებულია ახალი ინვესტიციის საფუძველთან. როდესაც ვალის გასტუმრება ხდება 
მისი მოქმედების ვადის ამოწურვის შემდეგ, მყიდველი იღებს სრულ რაოდენობას, რომელიც მოიცავს 
შეძენის შედეგად მიღებულ ნებისმიერ დისკაუნტს მინუს ნებისმიერი მიღებული პრემია. ინსტრუ- 

მენტის საინვესტიციო შემოსავლიანობა მოიცავს მიღებულ პროცენტებს, პლუს ნებისმიერი სარგებელი 

ან მინუს ნებისმიერი ზარალი, რომელსაც ადგილი ჰქონდა ხელშეკრულების მოქმედების ვადაში, და 

ანაზღაურებას. 

საკუთარი კაპიტალის ინვესტიცია არ შეიცავს არც სახელშეკრულებო აუცილებლობას და არც სპეცი- 
ფიურ სავალო პოზიციას. მოგების ან დივიდენდური შემოსავლების გადახდა ხდება ოპერაციული 
გასავლებისა და ვალების მომსახურების შემდეგ, თუ კი საწარმოს აქვს მოგება. ფულის ამგვარი 

ნაკადები შეიძლება იყოს დადებითი ან უარყოფითი, რაც დამოკიდებულია იმაზე, არის თუ არა 

მოგების ნამეტი ან დეფიციტი ყველა გასავლის შემდეგ. რევერსია უბრალოდ არის საწარმოს საბაზრო 

ღირებულება ინვესტიციის ფლობის ბოლოსათვის, ანუ მომავალი ფასი. როდესაც ინვესტორი ანხორ- 

ციელებს ინვესტიციას, შეძენის ფასთან დაკავშირებით ითვალისწინებს საპროგნოზო დივიდენდურ 
შემოსავლებსა და რევერსიას; ეს ურთიერთობა ასახავს საკუთარი კაპიტალიდან მომავალ შემოსავალს. 
ინვესტიციის შეწყვეტის შემთხვევაში დივიდენდებისა და რევერსიის რეალიზება ხდება ინვესტიციის 
საწყის მოცულობასთან მიმართებაში, საკუთარი კაპიტალიდან ისტორიული შემოსავლის ასახვისათვის. 

ბერკეტი 
ტერმინი ბერკეტი ასახავს, თუ როგორ ზრდის ან ამცირებს საკუთარ კაპიტალზე უკუგებას ნასესხები 
სახსრები. ინვესტორი ბერკეტს გამოიყენებს ნასესხები ფონდების მეშვეობით რისკიანი ინვესტიციის 
დასაფინანსებლად. ინვესტორი ამ რისკის კომპენსაციისათვის ითხოვს საკუთარი კაპიტალიდან 
შემოსავლიანობის უფრო მაღალ განაკვეთს. ფულადი ნაკადების ანალიზით ვიგებთ, რომ ბერკეტი 

დადებითია იმ შემთხვევაში, როდესაც მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი უფრო მეტია, ვიდრე 
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გირავნობის კაპიტალიზაცის განაკვეთი. ამ ორ განაკვეთს შორის სხვაობა პირდაპირ წარმოადგენს 
კაპიტალის მფლობელების სარგებელს, ამრიგად, საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთი 
უფრო მაღალია, ვიდრე იმ შემთხვევაში იქნებოდა, გირავნობა რომ არ ყოფილიყო. ეს ურთიერთობა 

საყოველთაოა საკუთარი კაპიტალისა და გირაოს შემოსავლიანობის განაკვეთებისათვის. (იხილეთ 6.3 

ცხრილი) 
  

  

  

6.3 ცხრილი. ბერკეტის ტიპები 

საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავლიანობის 
განაკვეთების გამოყენებით განაკვეთების გამოყენება 

თუ Iსა>ე მაშინ ჩ,>%ე თუ V->V მაშინ VC>Vი 

ბერკეტი დადებითია ბერკეტი დადებითია 

თუ ჯ.=ი მაშინ ჩ.=V%ა თუ %-=V, მაშინ V-=Vე 

ბერკეტი ნეირტალურია ბერკეტი ნეიტრალურია 

1ს ჩა<ნს მაშინ .<წა თუ V§<Vიე მაშინ V=V0 

ბერკეტი უარყოფითია ბერკეტი უარყოფითია 

ბერკეტის ანალიზი მნიშვნელოვანია, რადგან დადებით ან უარყოფით ბერკეტს შეუძლია გავლენა 
იქონიოს ძირითადი საშუალებების იხვესტიციებთან დაკავშარებული რისკის დონეზე და მოთხოვნილმა 
შემოსავლიანობაძ უნდა დააკმაჟყოფილის ინვესტორის რისკის გაწევის სურვილი. ბერკეტის გამოყე- 
§ებ.. აქვს ტენდენცია გაზარდოს მერყეობა ფულად ნაკაღებში და გააძლიეროს რისკის გამომწვევ 
ცვალებადობები. თუ ქონების მწარმოებლურობა ეცემა მოსალოდნელზე დაბლა და ფულადი ნაკადების 
უკმარისობის პერიოდები გრძელდება, ინვესტორს შეუძლია ფულის ხარჯვა შეამციროს, რათა 
მოახერხოს საწარმოს ვალების მომსახურება. თუ საბაზრო პირობები არამდგრადი გახდება, შეიძლება 
ახვესტორი უუნარო აღმოჩნდეს მართოს საწარმოს ღირებულება. რაც ვალის დაბრუნების პირობაა. 
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ნაწილი II 

მონაცემთა შეგროვება და ანალიზი 

  აჭი . _ =_ 

  

  

I ნაწილი იკვლევს მონაცემთა შეგროვების სხვადასხვა საბაზისო ფორმებსა და ანალიზის 

ტიპებს, რასაც მივყავართ ღირებულებისადმი სამი ტრადიციული მიდგომის გამოყენებასთან. 

თავი 7 “მონაცემთა შეგროვება“, კონცენტრირებულია უძრავი ქონების შემფასებელთათვის 

საჭირო მონაცემთა სხვადასხვა ტიპსა და წყაროზე. თავი 8 “საბაზრო ტერიტორიები, უბნები 

და რაიონები“, ადგენს, თუ როგორ განსაზღვრავენ შემფასებლები გეოგრაფიულ ფართობებს, 

რომლებშიც კონკრეტული მიწები კონკურენციას უწევენ ერთმანეთს, რაც წინ გადადგმული 

ნაბიჯია სიღრმისეული საბაზრო ანალიზისათვის. თავი 9 “მიწის ან ნაკვეთის ანალიზი“, ადგენს 

იმ მიწების მახასიათებლებს, რომელთაც შემფა-სებლები აანალიზებენ, რათა განსაზღვრონ 

მათი ღირებულება. თავი 10 “გაუმჯობებების ანალიზი“, ზოგად კონტურებში გამოსახავს 

ქონების ინსპექტირების ამოცანებს, შენობების აღწერას და არქიტექტურული სტილისა და 

ფუნქციონალური სარგებლიანობის ანალიზს. თავი 11 “ბაზრის ანალიზი“, წარმოადგენს 

შემფასებლების მიერ გამოყენებულ ტექნიკას, რათა მოახდინონ მოთხოვნისა და მიწოდების 

პროგნოზირება მოცემულ საბაზრო არეალზე და ჩამოაყალიბონ სხვა შესაფერისი ინფორმაცია 

ხელმისაწვდომი საბაზრო მონაცემებიდან. თავი 12 “საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების 

ანალიზი“, მოიცავს შეფასების პროცესის ერთ-ერთ ყველაზე მნიშვნელოვან და რთულ 

ამოცანას – იმის განსაზღვრას, რომ საუკეთესოდ და ეფექტურად იქნას გამოყენებული: მიწა, 

როგორც აუთვისებელი, და ქონება, როგორც გაუმჯობესებული. 
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მნიშვნელოვანი ტერმინები ს 

7 

« ღირებულების შესაბამისი ბეგარა ?– საბინაო მეურნეობა 

· გარიგება გაშლილი მკლავის ი ლისტინგი 

ანძილზე .· საბაზრო მონაცემების ბადე 
#· ზოგადი მონაცემები .· შეთავაზება 

« გეოგრაფიული საინფორმაციო · 

სისტემა (CI5) 

სავ დაღვ ვე ვოლ უოლ აღიდიელადც იულონ ეა გ იილუვილ ვანილი უნააუ ააა აული ღალლლვააასალაფააოლეუვის დუღულაააეიილ 

თამ 
>.
 

სპეციფიური მონაცემები       

1 1 

შესავალი 

უძრავი ქონების შეფასებაში, ანალიზისათვის ხელმისაწვდომი ინფორმაციის რაოდენობა და ხარისხი 
ისევე მნიშვნელოვანია, როგორც ის მეთოდები და ტექნოლოგიები, რომელიც გამოიყენება მონაცემთა 
დასამუშავებლად და შეკვეთის შესასრულებლად. ამის გამო, შეფასების პრაქტიკისათვის არსებითია 
სხვადასხვა სახის მონაცემებში გარკვევის უნარი, საიმედო მონაცემთა წყაროების გამოკვლევა და ინფორ- 
მაციის მართვა. 

საშემფასებლო პროცესებში საჭირო ბაზართან, ქონებასთან და ოპერაციულ მონაცემებთან საქმის ქონა 
მოიცავს სამ ურთიერთდაკავშირებულ პროცესს: 

.·« მონაცემთა შეგროვებას 

«ი მონაცემთა ორგანიზებას 

.· მონაცემთა ანალიზს 

შემფასებლებსს მოეთხოვებათ მოთმინება, განსჯისა და მონაცემთა მოკრება, ორგანიზება 

კვლევის „უნარი რათა გადადგან პირველი ნაბიჯები და ანალიზი შეფასების არსებითი 

ინფორმაციის მოკრებისა და ანალიზისათვის და მონაცემთა | ამოცანებია 

დაჯგუფებისა და ეფექტურად მართვისათვის. აეაეღლალააეუღლაალუეუუააღეღეაბღბფულლ 
შეფასების პროცესში გამოსაყენებლად შედარებადი ქონებების იდენტიფიცირება და სხვა საბაზრო 
მონაცემთა შეგროვება, თავის დროზე ძვირიანი და დიდი დროის მომთხოვნი პროცესი იყო. მონაცემების 
გამყიდველთა რაოდენობისა და საბაზრო მონაცემთა ელექტრონული წყაროებით მიღების შესაძლებლო- 
ბათა ზრდამ გამოიწვია ყურადღების ცენტრის გადანაცვლება მონაცემთა შეგროვებიდან ანალიზზე. 
თუმცა, ზუსტი და საიმედო მონაცემთა შეგროვება ისევ რჩება ძირითად ამოცანად, ვინაიდან შემფა- 
სებელთა ანალიზის გადაწყვეტილებები იმდენადაა ღირებული, რამდენადაც მონაცემებით არის გამაგ- 
რებული. 

მიუხედავად ტექნოლოგიების განახლებისა, შემფასებელთა მთავარ მოთხოვნად რჩება პროცესის 

გამაადვილებელი ყველა საჭირო მონაცემის მიღება. სხვადასხვა რაიონში მონაცემთა შეგროვება შეიძ- 
ლება ერთნაირი ან სრულიად განსხვავებული აღმოჩნდეს. ზოგ რაიონში არსებობს ქონების ღია 
ჩანაწერები, რომლებიც ხელმისაწვდომია შემფასებლებისათვის. ზოგიერთ რაიონში შესაძლოა ატარებ- 
დნენ ასეთი ინფორმაციის კონფიდენციალურობის პოლიტიკას ისე, რომ გაყიდვათა შესახებ მონაცე- 
მების შეგროვება შესაძლებელი იყოს მხოლოდ პროცესში მონაწილე მხარეებისაგან. შემფასებელთა 
პროფესიონალური სტანდარტები და სამთავრობო პროგრამები შეიძლება მონაცემთა შეგროვებისა და 
დოკუმენტირების სხვადასხვა დონეებს ითხოვდნენ. მაგალითად, ბანკში ან სახელმწიფო სააგენტოში 
წარსადგენი ერთბინიანი საცხოვრებლის სტანდარტიზებული ფორმის დასკვნის შესავსებად საჭირო 
მონაცემები, შეიძლება აკმაყოფილებდეს მხოლოდ სტანდარტების მოთხოვნებს, თუკი შემფასებელი 
დასკვნაში განაცხადებს განსაკუთრებული შემზღუდავი პირობების შესახებ. შესაძლოა დამატებითი 
ინფორმაცია გახდეს საჭირო ანგარიშის საიმედოობის იმ დონეზე გასაზრდელად, რომელიც საერთა- 
შორისო სტანდარტების ინსტრუქციებითაა მოთხოვნილი და აღმოფხვრას განსაკუთრებული შემზღუ- 
დავი პირობები. 
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თავი 7 

მონაცემთა შეგროვების პროცესის დაწყების წინ, შემფასებელი განსაზღვრავს, თუ მონაცემთა რომელი 
ტიპი - ზოგადი, სპეციალური, კონკურენტული მოთხოვნა და მიწოდება – იქნება სასარგებლო 
შეფასების სხვადასხვა ნაწილისათვის. შემდეგ, შემფასებელი ატყობინებს კლიენტს მათ შესახებ 
შეფასების დასკვნის საშუალებით. ხშირ შემთხვევაში, შემფასებელი აგროვებს ზოგად მონაცემებს 
საბაზრო ფართობის დემოგრაფიის შესახებ და ინფორმაციას კონკურენტულ მოთხოვნა-მიწოდების 
შესახებ იმისათვის, რომ მოახდინოს ბაზრის ანალიზი. საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების 
ანალიზი მოითხოვს სპეციფიურ მონაცემებს როგორიცაა შესაფასებელი ქონების ფიზიკური 
მახასიათებლები, ზონური შეზღუდვები და ალტერნატიული გამოყენებიდან მიღებადი შემოსავლები. 
ღირებულებისადმი სამი მიდგომის ანალიზი შესაფასებელი ქონების შესახებ მოითხოვს ორივე სახის 

სპეციფიურ მონაცემებს; როგორც შესაფასებელი ქონების გაუმჯობესებისათვის დანახარჯების შესახებ 
მონაცემებს – დანახარჯებითი მიდგომისას, ასევე მოთხოვნა-მიწოდების კონკურენტულ მონაცემებს, 
როგორიცაა შედარებითი გაყიდვების გარიგებების შესახებ ინფორმაცია – პირდაპირი შედარებითი 
მიდგომისას. 

ზოგადი და სპეციფიური საშემფასებლო მონაცემების შინაარსის ცოდნა შემფასებელს უადვილებს 
მონაცემთა ანალიზს შეფასებისა და კონსულტაციების დავალებებში. თუმცა, მონაცემთა ანალიზის წინ, 
შემფასებელმა უნდა მოახდინოს გამოკვლევები“ შედეგად მიღებული მთლიანი სპეციფიური 
მონაცემების ორგანიზება. საბაზრო მონაცემთა ბადე გავს დანახარჯთა მიმოხილვის სამუშაო ცხრილს, 
რომელიც გამოიყენება დანახარჯებითი მიდგომისას. კორექტირებადი ბადე, რომელიც გამოიყენება 
პირდაპირი შედარებითი მიდგომისას და გარდაქმნადი ოპერირების სისტემები, რომელიც გამოიყენება 
შემოსავლებითი მიდგომისას, წარმოადგენ” ყურადღებით მომზადებულ ცხრილებს, რომლებიც 
განაპირობებს სასარგებლო, გაზომვად კატეგორიებში ორგანიზებული საბაზრო მონაცემების ცხრილურ 
წარმოდგენას. თუ ინფორმაცია კომლექსურად უნდა იქნას გაანალიზებული, შემფასებელს შესაძლოა 
დაჭირდეს საბაზრო მონაცემთა რამდენიმე ბადის შექმნა, რათა მოახდინოს სპეციფიური მონაცემების 
გამოყოფა და შესწავლა. 

როგორც კი მოხდება მონაცემების შეგროვება და ორგანიზება, შესაძლებელი ხდება ანალიზის 
ჩატარება, რათა გადაწყვეტილ იქნას დასახული ამოცანა. საბაზრო ანალიზი და საუკეთესოდ და 
ეფექტურად გამოჟენების ანალიზი წარმოადგენს მონაცემთა ანალიზის ყველაზე თვალსაჩინო ფორმებს, 
მაგრამ ღირებულებისადმი სამი მიდგომიდან თითეული წარმოადგენს ანალიზის ფორმას, რომელიც 
ეფუძნება საბაზრო მონაცემებს, როგორც ღირებულების შესახებ მიღებული გადაწყვეტილების მხარ- 
დამჭერს, თითეულ მიდგომაზე დაფუძნებული გადაწყვეტილების ქმედითუნარიანობა და საბაზრო 
ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრება დიდადაა დამოკიდებული იმაზე, თუ რამდენად ძლიერად 
ამაგრებს საბაზრო მონაცემები ამ გადაწყვეტილებებს. 

შეფასების დასკვნაში ანალიზი უნდა პასუხობდეს მკითხველის კითხვას, _ამრიგად რა?–. ანალიზი 
ერთად უნდა კრავდეს უძრავი ქონების ბაზრის შესახებ ეკონომიკურ და ფინანსურ მონაცემებს, 
როგორც ზოგადად, ისევე იმ კონკრეტული ბაზრისათვის, რომელზეც იმყოფება შესაფასებელი უძრავი 
ქონება. მაგალითად, თუ შემფასებლის ეკონომიკური მონაცემები გვიჩვენებს რომ დასაქმების 
მაჩვენებლის ზრდა შენელებულია, მაშინ როგორ იმოქმედებს ეს ზოგადად ბაზარზე ან მოცემული 
ქონების ტიპზე და კონკრეტულად შესაფასებელ ქონებაზე? 

მონაცემთა ტიპები 

შემფასებელთა ანალიზების უმეტესობაში, საჭიროა შეგროვილ და შემოწმებულ იქნას მონაცემთა 
ერთზე მეტი რაოდენობის ტიპი. ისინი მოიცავენ: 

.· "ზოგად მონაცემებს 

.·ჭ სპეციფიურ მონაცემებს 
.·7ჭ კონკურენტული მოთხოვნა-მიწოდების მონაცემებს 

შემფასებლები ამ მონაცემებს იღებენ პირველადი ან მეორადი წყაროებიდან. ზოგადი მონაცემები, 
რომელიც მოცემულ ქონებას არ ეხება, ჩვეულებრივ, მოიპოვება მეორადი წყაროებიდან, როგორიცაა 
სახელმწიფო სტატისტიკური მონაცემები და დემოგრაფიულ მონაცემთა კერძო სერვისი. სპეციფიური 
მონაცემები და კონკურენტული მოთხოვნა-მიწოდების მონაცემები, რომელიც კავშირშია შესაფასებელ 
ქონებასთან და ბაზარზე არსებულ შედარებით ქონებებთან, უმეტეს შემთხვევაში შემფასებლების მიერ 
თავად მოიპოვება და ამრიგად კვალიფიცირდება როგორც პირველადი მონაცემები. 

7.2  



მონაცემთა შეგროვება 

ზოგადი მონაცემები 

შემფასებელს, მუშაობს რა ყოველდღიურად სპეციფიკურ ბაზარზე, ხშირად ექნება ზოგადი მონაცემები 
შეკრებილი ფაილად. ზოგადი მონაცემები ეხება ინფორმაციას იმ სოციალური, ეკონომიკური, სამთავრობო 

და გარემო პირობების შესახებ, რომელიც გავლენას ახდენს ქონების ღირებულებაზე. ეს ინფორმაცია არის 
ზოგადი ცოდნის ნაწილი და შემფასებელი მათ დანიშნულებისამებრ იყენებს. ზოგადი მონაცემები საბო- 
ლოო ჯამში განიხილება იმ კონცეფციით, თუ როგორ გავლენას ახდენენ ეკონომიკურ კლიმატზე; ზოგადი 
მონაცემები ყველაზე ხშირად გამოიყენება რეგიონის ან ქალაქის ანალიზებში და ნაკლები ხარისხით 
გამოიყენება უფრო მცირე ზომის საბაზრო არეებისათვის. ზოგადი მონაცემების ანალიზისას, შემფა»- 
სებელი, შეფასებათა შესრულების პრინციპებს მიმოიხილავს შესაფასებელი ქონების ღირებულებაზე გავ- 
ლენის მომხდენი ოთხი ძალის (სოციალური, ეკონომიკური, სამთავრობო და გარემო), ურთიერთქმედების 

შესწავლის ჭრილში. მიუხედავად იმისა, რომ ეს ოთხი ძალა განაპირობებს მოსახერხებელ პირობებს ზოგად 

მონაცემთა შესამოწმებლად, მათი ურთიერთქმედება მაინც წარმოქმნის ტენდენციებს, და საბოლოო ჯამში, 
გავლენას ახდენს ქონების ღირებულებაზე. 

ეკონომიკური ტენდენციები 

შემფასებელს უნდა ესმოდეს და აღიაროს, რომ ეკონომიკური ტენდენციები გავლენას ახდენს უძრავი 
ქონების ღირებულებაზე. მხოლოდ იმის ცოდნა, რომ ადგილი აქვს ეკონომიკურ ცვლილებებს, არ არის 

საკმარისი; ასევე შესწავლილ უნდა იქნას ამ ცვლილებების შესაძლო მიმართულება, გაფართოვება, 
ზემოქმედება და მიზეზები იმისათვის, რომ დააფიქსირონ და განჭვრიტონ ტენდენციები. 

შემფასებლის მიერ განხილლული კონკრეტული ტენდენციები, იცვლებ: შემფასებლის ამოცანებთან და 
შესაფასებელი უძრავი ქონების ტიპთან ერთად. მაგალითად, იმისათვის, რომ გამომუშავდეს სავაჭრო 
ცენტრის საბაზრო ღირებულებაზე თვალსაზრისი შემოსავლებითი მიდგომით, უნდა განქვრიტონ 
საბაზო ქირა და დამატებითი ქირა. სავაჭრო ცენტრის პოტენციური ჯამური შემოსავალი დამოკი- 
დებულია მოცემულ სავაჭრო არეში არსებული მოსახლეობის რიცხოვნობის, ამ მაცხოვრებელთა 
შემოსავლისა, და სავაჭრო ცენტრის დამქირავებლების მიერ შეთავაზებულ პროდუქტებზე და მომსა- 
ხურებაზე მათ მიერ გაწეული ტიპური გასავლების ტენდენციებზე. გათვალისწინებულ უნდა იქნას 

აგრეთვე ისიც, რომ შეიძლება არსებობდეს ალტერნატიული სავაჭრო შესაძლებლობებიც. 

7.1 ცხრილში ჩამოთვლილია სასარგებლო ეკონომიკურ მაჩვენებელთა სია, რომელთაც შემფასებლები 
ხშირად მიმართავენ საბაზრო არეალში არსებული ტენდენციების გასაანალიზებლად. 

საერთაშორისო ეკონომიკური ტენდენციები 

გლობალურ ეკონომიკაში, ერთი ერის წარმატებულმა ეკონომიკურმა მდგომარეობამ შეიძლება 

პირდაპირი ან ირიბი გავლენა იქონიოს მეორე ერზე. ჩრდილო ამერიკის უძრავ ქონებაში მნიშვნე- 

ლოვანი უცხოური ინვესტიციები, ნაწილობრივ, იმიტომაა ჩადებული, რომ აშშ და კანადის მთავრო- 
ბათა სტაბილურობა უცხოელ ინვესტორებს დაცულობის განსაზღვრულ გარანტიებს აძლევს. სხვა ქვეყ- 

ნებში პოლიტიკურმა არასტაბილურობამ შესაძლოა გავლენა იქონიოს აშშ-სა და კანადაში უძრავი 

ქონების მოთხოვნასა და ღირებულებაზე. 

საერთაშორისო ეკონომიკურ ტენდენციებს შეიძლება მნიშვნელოვანი გავლენა ჰქონდეს ადგილობრივ 
ეკონომიკებზე და განსაკუთრებით უძრავი ქონების ბაზარზე. მაგალითად, აზიის ეკონომიკურმა სტატუსმა 

შეიძლება გავლენა იქონიოს საერთაშორისო ვაჭრობის დონეზე, რომელმაც თავის მხრივ შეიძლება 

იმოქმედის წყნარი ოკეანის აუზის საპორტო ჭალაქებზე (და შესაძლებელია სასაწყობო ფართების 
მოთხოვნილებაზე). საერთაშორისო ფინანსური მდგომარეობის ტენდენციებმა შეიძლება გავლენა იქონიოს 
ადგილობრივ უძრავი ქონების ბაზრებზეც. 80-იან წლებში ამერიკელი და კანადელი ინვესტორებისათვის 
ფინანსური ტექნიკის ხელმიუწვდომელობის გამო, იაპონელ ინვესტორებს შესაძლებლობა მიეცათ 
ინფლაციურ ფასებში შეეძინათ პრესტიჟული საწარმოები ტორონტოში, ვანკუვერსა და ბანფში. ჰავაიზე 
უძრავი ქონების შემფასებლებს უნდა გაეთვალისწინებინათ ორი სხვადასხვა ღირებულება, რომლებიც 
ასახავდა იაპონური ინვესტიციების გავლენას (ხშირად პროფორმის, სესხის ანალიზის ან ბაზრის შეს- 
წავლის გარეშე) და ტრადიციულ აშშ სესხების პრაქტიკას. იაპონიის ეკონომიკის ვარდნამ, ნაწილობრივ 
დაკავშირებულმა იმასთან, რომ იაპონიის ბანკები ცუდ სესხებს იძლეოდნენ, ფაქტიურად დაკეტა ჰავაის 
უძრავი ქონების ბაზარი იაპონელი ინვესტორებისათვის, რომლებმაც მილიარდობით დოლარი იზარალეს 
თავიანთ ინვესტიციებზე. ვარდნა და აღმასვლა კანადაში ნაკლებ მკაცრი იყო, მაგრამ დამატებითმა 

ჰოთხოვნამ 80-იან წლებში გამოიწვია კანადური ინვესტიციებისა და საკურორტო ქონებაზე ფასების აწევა 
ჯა იაპონელების საკუთრებაში მყოფი ქონების გაყიდვებმა 90-იან წლებში გაზარდა მიწოდება, რამაც 
ფასები დაწია. 

  7.3



თავი 7 
  

  

მიკაში 

სასოფლო   

ეროვნული და რეგიონალური 
ეკონომიკური ტენდენციები ცვლებები: 

7.1 ცხრილი 

ეკონომიკური ტენდენციები და სასარგებლო ეკონომიკური მაჩვენებლები 
ტენდენციები სასარგებლო ეკონომიკური მაჩვენებლები 

საერთაშორისო ეკონომიკური 

ტენდენციები ცვლებები: 

?« საერთაშორისო სავაჭრო ბალანსში 

« საერთაშორისო სავალუტო კურსში 

« საქონლის ფასების დონეებში 

« ხელფასის დონეებში 

?· საპროცენტო განაკვეთებში 

« დარგობრივ საწარმოო დონეებში 

9« საცალო ვაჭრობის მოცულობაში 

« მთლიან ეროვნულ პროდუქტში 

« მთლიან შიდა პროდუქტში 
« ეროვნულ შემოსავალში 

« სხვა ქვეყნებთან ანგარიშსწორების ბალანსში 

« ფასების დონის მაჩვენებლებში 

"« საპროცენტო განაკვეთებში 

? საერთო დასაქმებისა და უმუშევრობის სტატისტიკაში 

« მშენებლობადაწყებული სახლებისა და ექსპლოატა- 
ციაში გაშვებულთა რიცხვში 

« მშენებლობებზე გამოყჟოფილი დოლარების მოცუ- 
ლობაში 

« სხვა ზოგად მონაცემებში 
შენიშვნა: ეკონომიკურ მაჩვენებელთა დროითმა მიმდევრობამ, 

რომელიც აღწერს და ზომავს ცვლილებებს ან მოძრაობას მოცემულ 

პერიოდში, შეიძლება გამოამჟღავნოს მერყეობა გრძელვადიან 

ტენდენციებში და მოცემული . სტატისტიკა შეიძლება ჩაიდოს 

პერსპექტივაში, ანუ გამორკვეულ იქნას ეკონომიკური ციკლის 

მიმდინარე მდგომარეობა. 
ტენდენციები ადგილობრივ ეკონო- 

ცლილებები: 
« განსახლებაში 

9" საოჯახო მეურნეობის სრულ რაოდენობაში 

9? საზოგადოებისათვის ეკონომიკური საფუძვლების ნაირ- 
გვარობაში 

« დასაქმების დონესა და სტაბილურობაში 

« სახელფასო განაკვეთებში 

მიწებზე გავლენის « საოჯახო მეურნეობის ან ოჯახის შემოსავალში 

მომხდენი ეკონომიკური ტენდენციები 
ცვლილებები: · 

· მეცხოველეობაში, მეტყევეობაში, მემცენარეობაში, 

სანავთობე და სამადნო გადამუშავების ბიზნეს საქმიანობის 
ზომასა და სირთულეში, 

7" მექანიზაციის დონეში და/ან ხელით შრომის ინტენ- 
სივობაში 

« სახელმწიფოს სუბსიდირებაზე და/ან სახელმწიფო- 
საიჯარო მიწებზე დამოკიდებულებაში 

« იმპორტის მხრიდან მომავალ კონკურენციაში 
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მონაცემთა შეგროვება 

ეროვნული და რეგიონალური ეკონომიკური ტენდენციები 

ეროვნული ეკონომიკის მოქმედების სფერო საფუძველს წარმოადგენს ნებისმიერი უძრავი ქონების 

შეფასებისათვის. ფინანსური ინსტიტუტები კონკურენციას უნდა უწევდნენ მიწებისათვის ფონდების 

გამოყოფაში არა მარტო ერთმანეთს, არამედ სავაულუტო ბაზრის ფონდებსაც. სესხების განაკვეთი 
ასახავს მიმდინარე კონკურენციას და შესაბამისად, ბაზარზე მოთხოვნაც თვითონ რეგულირდება. 

ეროვნული ეკონომიკა ასევე ასახავს ქვეყნის სხადასხვა გეოგრაფიული რეგიონის ეკონომიკურ 

მდგომარეობას. რეგიონის ეკონომიკური სიჯანსაღე დამოკიდებულია მისი ეკონომიკური აქტივობის 
სტატუსზე, რომელიც თავის მხრივ მოიცავს ცალკეული არეებისა და რეგიონის შიგნით საზოგადოების 

ეკონომიკურ აქტივობებს. საზოგადოების ეკონომიკური ზრდაში მცირე გარღვევას არ შეუძლია 
მნიშვნელოვნად იმოქმედოს მთელ რეგიონზე, თუ ეროვნული და რეგიონალური ეკონომიკა ძლიერია. 

დონე, რომელზეც შემფასებელი ეხება ეროვნულ თუ ადგილობრივ ეკონომიკურ ტენდენციებს, ქალაქის 
ეკონომიკას ან ბაზრის არეს, დამოკიდებულია შესაფასებელი ქონების ზომასა და ტიპზე. მაგალითად, 

დიდი სავაჭრო ცენტრი, რომლის მომსახურების არეალიც მოიცავს 500 000 ადამიანს და ქარხანას 5 000 
თანამშრომლით, უფრო მგრძნობიარეა ეკონომიკის ზოგადი მდგომარეობისადმი, ვიდრე კბილის 
სამკურნალო ოფისის შენობა ან საცალო ვაჭრობის ოპერაციები ქალაქის გარეუბანში. 

ადგილობრივი ბაზრის განხილვა 

ქონების ღირებულებაზე ეროვნული ან საერთაშორისი ეკონომიკური ტენდენციების ზემოქმედების 
დასადგენად, შემფასებელი სწავლობს, თუ როგორ რეაგირებას ახდენს ამ ტენდენციებზე რეგიონი და 

საზოგადოება, რომელშიც ქვემდებარე ქონებაა მოთავსებული. შემფასებელმა უნდა შეამოწმოს 

რეგიონისა და საზოგადოების ეკონომიკური სტრუქტურა, ის შედარებითი უპირატესობები, რომლებიც 

მათ გააჩნიათ, და ადგილობრივი მმართველობისა და მაცხოვრებელთა დამოკიდებულება ზრდისა და 

ცვლილებების მიმართ. საზოგადოებას, რომელიც არ ატარებს ზრდის პოლიტიკას, ექნება მნიშვნე- 

ლოვნად განსხვავებული ადგილობრივი დემოგრაფიული და ეკონომიკური პოტენციალი, ვიდრე იმათ, 

ვინც ხელს უწყობს ამგვარ ზრდას. 

რეგიონალური ეკონომიკა გავლენას ახდენს ადგილობრივი ბაზრის პირობებზე, მაგრამ არ არის 

აუცილებელი, რომ ადგილობრივი ბაზარი იყოს რეგიონალური ბაზრის პარალელური. მაკროეკონომიკური 

შესწავლა, რომელიც ეხება ფართო არეებს, ისეთებს, როგორიცაა ქალაქები და რეგიონები, მნიშვნელოვანია 

უძრავი ქონებისა და მისი ტენდენციების გასაგებად. ეს შესწავლა არ უნდა აგვერიოს მიკროეკონომიკურ 

სწავლებაში, რომელსაც შემფასებელი იყენებს ცალკეული უძრავი ქონების პაკეტის საბაზრო ღირებუ- 

ლებაზე ფაქტორების ზემოქმედების შესაფასებლად. მაგალითად, რეგიონალურმა ტენდენციებმა შეიძ- 

ლება გვიკარნახოს მოსახლეობის რიცხვის მოსალოდნელი ზრდა, მაგრამ უამრავი ხელმისწვდომი მონაცემი 

შეიძლება მიანიშნებდეს, რომ ცალკეული არე შეიძლება ვერ იღებდეს სარგებელს მოცემული ტენდენ- 

ციიდან. ამიტომ, მნიშვნელოვანია ორივე სწავლება. ქონების ღირებულებაზე ადგილობრივი ტენდენციების 

გავლენა უფრო ალბათურია. 

სასოფლო მიწებზე გავლენის მომხდენი ტენდენციები 

სასოფლო მიწების შემფასებელი ისევე კარგად უნდა ხედავდეს კავშირს ადგილობრივ სასოფლო 

ეკონომიკას, რეგიონის ეკონომიკურ საფუძველსა (სოფლის მეურნეობა, მოპოვებითი ან დასასვენებელი) 

და ეროვნულ ეკონომიკას შორის, როგორც ქალაქებისა და ქალაქის გარეუბნების შეჭრას სასოფლო 

მიწებში. შესაფასებელი ქონება უნდა გაანალიზდეს შედარებით ქონებებთან, – უშუალოდ სასოფლო- 

სამეურნეო, მოპოვებითი/საბურღი ან დასასვენებელი რაიონი – კავშირში. 

მრავალი სასოფლო-სამეურნეო მიწის გამოყენების შესაფასებლად მნიშვნელოვანია კლიმატური მონა- 

ცემები. გვალვას მარცვლოვანი კულტურების არეში, ან ყინვებს ციტრუსების მოსაყვან რეგიონებში, 

შეიძლება უარყოფითი ეკონომიკური გავლენა ჰქონდეს ადგილობრივ სასოფლო-სამეურნეო პროდუქ- 
ტების წარმოებაზე. ტურიზმისა და დასვენებისათვის გამოყენებად მიწებზე შეიძლება იმოქმედოს 

მკაცრმა ამინდმა და ამ რეგიონში რესტორნები და სასტუმროები შეიძლება იძულებული გახდნენ 

გაზარდონ ფასები, რათა თავი დაიცვან საკვები პროდუქტების ფასების ზრდისაგან. 

დემოგრაფია 

უძრავი ქონების საჭიროების ძირითად განმსაზღვრელებს ბაზრის განსახლება და მისი გეოგრაფიული 
განაწილება წარმოადგენს. უძრავი ქონების გაუმჯობესება ხდება შემსყიდველუნარიანი მოსახლეობის 
მხრიდან მოთხოვნის წარმოშობის საპასუხოდ. ბინათმოსარგებლე, ანუ პიროვნება, რომელიც იკავებს 

რამდენიმე ოთახს ან ერთადერთ ოთახს რომელიც ერთ საბინაო ერთეულს წარმოადგენს – არის საბინაო 
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თავი 7 

ერთეულის ძირითადი მომთხოვნი. ადგილობრივი საბინაო ბაზრის ანალიზისას, ბინათმოსარგებლეთა 

ფორმირების ტენდენცია და ბინათმოსარგებლეთა მახასიათებლები გადამწყვეტია. ბინების მოთხოვნის 
განსაზღვრისას გათვალისწინებულ უნდა იქნას ბინათმოსარგებლეთა ასაკი, ფართობი, შემოსავალი და 
სხვა მახასიათებლები. 

ორი დემოგრაფიული კატეგორია ქმნის მოთხოვნას ორ განსხვავებულ ტიპსა და სივრცეზე: 

.· ბინათმოსარგებლე წარმოშობს მოთხოვნას სივრცული პროექტირებისათვის, რათა დაიკმაყოფილოს 
ა ძირითადი ადამიანური მოთხოვნები, როგორიცაა ბინის, საცალო ვაჭრობისა და სამედიცინო 

'წპე: 

“ი დასაქმება წარმოშობს მოთხოვნას ისეთ სივრცეზე, რომელიც გამოიყენება საქონლის წარმოებისა 

და მომსახურებისათვის, როგორიცაა საწყობი, სამრეწველო, ოფისი და საცალო ვაჭრობის სივრცე. 

ბინათმოსარგებლენი და მომუშავეები ხშირად წარმოშობენ მოთხოვნას ერთიდაიგივე ტიპის სივრცეზე, 
როგორიცაა სამედიცინო გამოკვლევებისა და განვითარების სივრცეები. კომერციულ და სამრეწველო 
უძრავ ქონებაზე მოთხოვნა იქმნება მოსახლეობის საქონელსა და მომსახურებაზე მოთხოვნილების 

შედეგად, რათა ეს საქონელი წარმოებულ და განაწილებულ იქნას ამ ქალაქებში. შემფასებელი ისევე 

გათვითცნობიერებული უნდა იყოს მახასიათებლებში და საქონლისა და მომსახურების მომხმარებელ 
მოსახლეობის განაწილების ცვლილებებში, როგორც იმ სამუშაო ძალების ცვლილებაში, რომელიც მათ 
აწარმოებს. მოსახლეობის ტექნოლოგიურ პროგრესთან დაკავშირებულ ცვლილებას შეუძლია სწრაფად 
შეცვალოს საწარმოს მიერ გაწეულ მომსახურებაზე მოთხოვნა, რამაც შესაძლოა გავლენა იქონიოს 
საწარმოს ღირებულებაზე. 

სამთავრობო რეგულირება 

ქონების ღირებულების შესახებ მოსაზრების გამოსამუშავებლად, შემფასებელი უნდა დაინტერესდეს 
სამთავრობო რეგულირებებითა და აქტებით, რომლებიც გავლენას ახდენენ შესაფასებელ ქონებაზე. 
ანალიზისათვის შერჩეული შედარებითი ქონება შესაფასებელი ქონების მსგავსი უნდა იყოს ზონი- 
რებისა და სხვა მახასიათებლების მიხედვით. სოციალური ურთიერთობის საპასუხოდ, სახელმწიფო 
ადგენს მიწათსარგებლობის რეგულირებებს და აწარმოებს ისეთ საზოგადოებრივ მომსახურებას, როგო- 
რიცაა სატრანსპორტო სისტემა და მუნიციპალური საყოფაცხოვრებო მომსახურება. ინფორმაცია ზონი- 

რების, მართვის გეგმების, გარემოს ზემოქმედების, სატრანსპორტო სისტემის, ადგილობრივი მიერ- 

თების (ანექსიის პოლიტიკისა და სხვა რეგულირებების შესახებ, აჩვენებს საზოგადოებისა და 

ხელისუფლების დამოკიდებულებას უძრავი ქონების მიმართ. 

კერძო საკუთრების უფლება არაა ხელუხლებელი და მთავრობამ შეიძლება ჩამოართვას კერძო მფლო- 

ბელობის უფლება ზონირების ან სხვა კანონის მოქმედების საფუძველზე, კონსულტაციისა თუ კომპენ- 

საციის გარეშე. პოლიტიკამ შეიძლება იმოქმედოს კომუნალური მომსახურების საწარმოებზე, ინვეს- 
ტიციის თხოვნაზე და მაშასადამე სასოფლო-სამეურნეო მიწების ფასზე. მაგალითად, კანონების ნაირ- 

სახეობა პრინც ედვარდის კუნძულზე ზღუდავს უძრავი ქონების საკუთრებაში ფლობას არარეზიდენ- 
ტებისათვის. 

ტენდენციები სამშენებლო საქმიანობაში 

ქონების ღირებულება, როგორც სპეციფიური მონაცემი, შეიძლება გაიზარდოს ან შემცირდეს 
სამშენებლო საქმიანობის ცვალებადობასთან ერთად. საბინაო მშენებლობა და კომერციული და 
სამრეწველო საწარმოების შენება მერყეობას განიცდის ბიზნეს ციკლების, პოლიტიკური მოვლენებისა 
და ფინანსირების ღირებულებისა და ხელმიწვდომლობის პასუხად. ეს მერყეობა თან სდევს ახალ 
მზარდ მშენებლობათა გრძელვადიან ტენდენციებს, მოკლევადიანი მერყეობა ხდება მიწოდების 
დროებითი შეფერხების შედეგად, რომელმაც შეიძლება შეზღუდოს ქირა და ფასები. 

იმ მომენტიდან, როდესაც განმავითარებელი გადაწყვეტს, რომ მოამარაგოს ბაზარი ერთეულებით, 
შესაძლოა ექვსი თვიდან ორ წლამდე დრო გავიდეს იმ მომენტამდე, როდესაც ერთეული შევა ბაზარზე. 
ამ პერიოდის განმავლობაში, პირობების შეცვლამ, შეიძლება შეამციროს მოთხოვნა და ბაზარზე შესული 

ერთეული შეიძლება არარენტაბელური და გაუყიდავი დარჩეს, ამრიგად, მოხდება აუთვისებლობის 
განაკვეთის გაზრდა. განმაგითარებელმა შეიძლება გააგრძელოს დამატებითი ერთეულების წარმოება 
კიდევ რამდენიმე ხნის განმავლობაში მიუხედავად იმისა, რომ სახეზეა აუთვისებლობა. რადგან ეს 
ზედმეტი ერთეულები წარმოებულ იქნა, ისინი რჩებიან ბაზარზე და შეიძლება იმოქმედონ ქირაზე ან 
ფასზე მანამ, ვიდრე მოთხოვნა არ გაიზრდება და არ მოხსნის ამ ზედმეტობას. როდესაც ბაზარი 
“მაგრდება”, ერთეულების მიწოდება იგვიანებს მზარდ მოთხოვნასთან შედარებით. ეს იწვევს 
აუთვისებლობის არანორმალურად დაბალ განაკვეთებს და ქირაზე და ფასებზე საპირისპირო ზეწოლას. 
საბოლოო ჯამში, მიწოდება მატერიალიზდება როგორც განმავითარებელთა პასუხი მზარდ მოთხოვნაზე. 

7.6  



მონაცემთა შეგროვება 
  

უძრავი ქონების ამ ადგილობრივ მოთხოვნასა და მიწოდებაში რხევები (ე.ი. საბაზრო არეალში სასი- 

ცოცხლო ციკლები, რომელზეც ლაპარაკია მე-8 თავში) განიცდიან რეგიონალური და ეროვნული 
პირობების ზემოქმედებას. ამრიგად, შემფასებელი იძიებს რეგიონალურ და ეროვნულ ტენდენციებს, 
რომელთაც შეუძლიათ ლოკალურ დონეზე უჩვენონ ქონების ღირებულებაში დადებითი ან უარყოფითი 

ცვლილებები. მიუხედავად იმისა, რომ შესაძლოა ყველა რეგიონს არ გააჩნდეს ერთიდაიგივე გამოც- 
დილება მშენებლობაში კრიზისის შესახებ, მკაცრი ფულადი პოლიტიკა გავლენას ახდენს საგირავნო 
კრედიტის ღირებულებასა და ხელმისაწვდომლობაზე და სწრაფად მზარდი რეგიონისათვისაც კი ახდენს 
შემაკავებელ ზემოქმედებას მიწოდებაზე. 

კომერციული უძრავი ქონება გავლენას განიცდის ბიზნეს პირობებიდან და ფინანსირების 
ღირებულებისა და ხელმისაწვდომლობისაგან. ვინაიდან ბიზნეს კომპანიებს მომხმარებლებზე გადააქვთ 
მათი მაღალი ფინანსური დანახარჯები, შესაძლოა შეიზღუდოს საცხოვრებელი სახლების მშენებლობა. 

თუ საქონელზე და მომსახურებაზე მოთხოვნა ან ბიზნესის მიერ მიწოდება მტკიცეა, ფირმას შეუძლია 
გაზარდოს ფასები და განაგრძოს ზრდა მიუხედავად იმისა, რომ კრედიტის აღება შემჭიდროვებულია და 
საპროცენტო განაკვეთები მაღალია. 

მშენებლობის დანახარჯები 

შენობის ჩანაცვლების დანახარჯებს გააჩნია ტენდენცია, რომ მისდიოს ფასების ზოგად დონეს, რომელიც 
დადგენილია გრძელი ვადისათვის, მაგრამ ფასების ეს დონე იცვლება დროთა განმავლობაში და 
ადგილმდებარეობის მიხედვით. მშენებლობის დანახარჯები ეცემა ან მყარდება დეფლაციურ პერიოდებში, 
და იზრდება ინფლაციურ პერიოდებში. მშენებლობის დანახარჯებზე მოქმედი ფაქტორები მოიცავენ 
მასალებსა და მუშახელზე დანახარჯებს, მშენებლობის ტექნოლოგიას, არქიტექტურულ და საკანონმდებლო 

გადასახადებს, ფინანსირების ღირებულებას, სამშენებლო კოდექსს და საზოგადოებრივ რეგულირებებს, 

როგორიცაა ზონირების დადგენილება, გარემოს მოთხოვნები და ქვედანაყოფთა რეგულირებები. 

მშენებლობის დანახარჯებმა შეიძლება შეცვალოს მოთხოვნის რაოდენობა და ხასიათი და მაშასადამე 
ქონების ფარდობითი ფასი უძრავი ქონების ქვებაზარზე. ახალი მშენებლობების მაღალი დანახარჯები 
ზრდის მოთხოვნას და ფასებს არსებულ ნაგებობებზე. როდესაც ახალი ნაგებობების დანახარჯები იზრ- 
დება, შეიძლება ეკონომიკურად განხორციელებადი გახდეს არსებული შენობების აღდგენა. მშენებლო- 
ბის მაღალი დანახარჯები ზრდის ცალკეული ოჯახის ბინების ფასებს ქვებაზარზე, რამაც შეიძლება 
გამოიწვიოს მოთხოვნის გაზრდა საიჯარო ბლოკებზე და მათი ფასების მატება. საცხოვრებელი ბლოკების 
ზომისა და ხარისხის მოთხოვნა მცირდება, როდესაც მშენებლობის დანახარჯები შემსყიდველუნარიანო- 
ბაზე სწრაფად იზრდება. 

დანახარჯთა მომსახურება, ისეთი, როგორიც MმI0ი811#§V/II, LL. 5. M6გი§ და სხვები არიან, ინფორმაციის 
პირველად წყაროს წარმოადგენენ სამშენებლო დანახარჯებისათვის. შემფასებელს ასევე შეუძლია 
მშენებლობის დანახარჯების შესახებ ინფორმაცია შეაგროვოს ქონებიდან, რომელიც განვითარებულ 
იქნა საბაზრო არეში. (15-ე თავი უფრო დეტალურად მოიცავს მშენებლობის დანახარჯებს). 

გადასახადები 

მუნიციპალიტეტებს (ქალაქები, მხარები, რაიონები და სოფლები) და სამოსაკრებლო მხარეებს 
(სკოლები, ბიბლიოთეკები, სახანძრო რაზმები, წყალმომარაგება, სამხარეო მელიორაციის სამსახური) 
შეუძლიათ მოკრიბონ ქონების გადასახადი. გადასახადის მომკრები მიმოიხილავს წლიურ ბიუჯეტს იმის 
დასადგენად, თუ რა რაოდენობის თანხა უნდა იქნას ამოღებული. მას შემდეგ რაც სხვა წყაროებიდან 
მიღებული შემოსავლები გამოაკლდება, დარჩენილი თანხა შემოსულ უნდა იქნას უძრავი ქონების გადა- 

სახადიდან. დაბეგვრის მიზნით შემფასებელი ოფიციალური პირები, უფლებამოსილების ფარგლებში, 
პერიოდულად აფასებენ უძრავი ქონების ყოველი ნაწილის ღირებულებას. უძრავ ქონებაზე გადასახადი 
ეფუძნება უძრავი ქონების დაბეგვრის მიზნით შეფასებით ღირებულებას, აქედან გამომდინარეობს 

ტერმინი "ღირებულების შესაბამისი ბეგარა”. ქონების დაბეგვრის მიზნით შეფასებული ღირებულება, 
ჩვეულებრივ, ეფუძნება, მაგრამ არ არის აუცილებელი, რომ უტოლდებოდეს საბაზრო ღირებულებას. 

დაბეგვრის მიზნით შეფასებული ღირებულების საბაზრო ღირებულებასთან ფარდობას უწოდებენ 
საერთო დონის განაკვეთს ან დაბეგვრის მიზნით შეფასებით განაკვეთს. მაგალითად, თუ საგადასახადო 
განაკვეთი 60 დოლარია დაბეგვრის მიზნით 1 000 დოლარად შეფასებულ ღირებულებაზე, ხოლო 
დაბეგვრის მიზნით შეფასებითი განაკვეთი 50%-ის ტოლია, მაშინ უძრავ ქონებაზე წლიური გადა- 
სახადი (ანუ ეფექტური საგადასახადო განაკვეთი) საბაზრო ღირებულების 3%-ის ტოლია: 

60 დოლარი /1 000 დოლარი X 50% = 3% 
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საგადასახადო ხელისუფლებას პოლიტიკა საშუალებას აძლევს სხვადასხვა ტიპის ქონებებზე მოკრიბოს 
ეფექტური საგადასახადო განაკვეთი. საფერმერო ქონების საგასახადო განაკვეთი ნაკლები უნდა იყოს, 

ვიდრე ცალკეული ოჯახის საბინაო გადასახადი, რომელიც თავის მხრივ ნაკლებია კომერციულ ან 
სამრეწველო საწარმოთა გადასახადებზე განსაკუთრებული სამრეწველო და საჟოფაცხოვრებო 
მომსახურების საწარმოები ხშირად იხდიან უმაღლეს მოქმედ საგადასახადო განაკვეთს. 

სავაჭრო ბრუნვის გადასახადის სხვადასხვა დონე, ქონების გადასახადი და საშემოსავლო გადასახადი 
ასევე შეიძლება ზემოქმედებდნენ ქონების ფლობის ფარდობით სურვილზე. მიუხედავად იმისა, რომ ეს 
გადასასაბადები შეიძლება ყველა რეგიონში ერთგვაროვანი იყოს, სხვადასხვა რეგიონის ქონება ხშირად 
ერთმანეთს კონკურენციას უწევენ. ახალი მოსახლეებისა და მრეწველობის მოსაზიდად, რეგიონმა 
შეიძლება ისეთი გადასასახადები შემოიღოს, რომელიც ნაკლებია, ვიდრე მეზობელ რეგიონში. ამან 

შეიძლება გაზარდოს ქონებაზე მოთხოვნა და მისი ღირებულება ამ რეგიონში – მეზობელ რეგიონებთან 
შედარებით. მაგალითისათვის წარმოვიდგინოთ ორი მოსაზღვრე რეგიონი, რომლებიც კონკურენციას 

უწევენ ერთმანეთს საგამომცემლო საქმიანობის განთავსებაში. საგამომცემლო კომპანიები ფლობენ 
ათასობით ლარის ღირებულების მანქანა-დანადგარებს, რომელიც შეიძლება დაიბეგროს როგორც 
მოძრავი ქონება, და არა როგორც ძირითადი საშუალებები, რასაც ხშირად მიმართავენ სამრეწველო 
საწარმოები. ის რეგიონი, რომელიც არ ბეგრავს მოძრავ ქონებას, უფრო მიმზიდველი იქნება განთავ- 

სებისათვის, ვიდრე რეგიონი, რომელიც კრებს მოძრავ ქონებაზე გადასახადს. 

ფინანსირება 

ფინანსირების ღირებულება მოიცავს საპროცენტო განაკვეთს, შელავაროს, საკუოარი კაპიტალის 
მონაწილეობას, ან რაიმე სხვა გასავალს, რომელსაც კრედიტორი მოითხოვს, რათა გაზარდოს სესხიდან 
ეფექტური შემოსავლიანობა. ფინანსირება დამოკიდებულია სესხის მიმღების კვალიფიციურობაზე, რათა 
მიიღოს სესხი, რომელიც შეიძლება განისაზღვროს იპოთეკური დავალიანების განაკვეთზე დაფუძნებით, 
საბინაო მშენებლობის შემოსავალ-გასავლის განაკვეთზე, რომელიც ნებართულია ცალკეულ ოჯახზე 
გაცემულ სესხზე, ვალის დაფარვაზე და შეწყვეტაზე, მაშინაც კი, როცა პროპორცია მოითხოვება 

შემოსავლის მომტანი პროდუქტის საწარმოებელი სესხისათვის (ეს განაკვეთები განხილულია 22-ე 
თავში). ფინანსირების ღირებულება და ხელმისაწვდომლობა, ჩვეულებრივ, უკუპროპორციულ დამოკი- 
დებულებაში არიან; მაღალ საპროცენტო განაკვეთსა და სხვა დანახარჯებს, ჩვეულებრივ, თან ახლავს 

კრედიტის აღებაზე მოთხოვნის დაცემა და მსესხებლის უნარის შემცირება. 

უძრავი ქონების ფინანსირებისათვის კრედიტის ღირებულება და მიღების ხელმისაწვდომლობა, 
როგორც ზარისხობრივ, ასევე რაოდენობრივ გავლენას ახდენს მოთხოვნასა და მიწოდებაზე. როდესაც 
საპროცენტო განაკვეთები მაღალია ან საგირავნო ფონდები შეზღუდულია, ბინათმოსარგებლე. რომე- 

ლიც უნდა ყოფილიყო საბინაო ბაზარზე, ხედავს, რომ მისი შემოსავალი ვერ განაპირობებს ხარჯების 
გაწევას. შესყიდვები ფერხდება და იყიდება მცირედ კომფორტული პატარა სახლები. მიწის განვითა- 

რების ფინანსირებისა და მშენებლობის ფინანსირების დანახარჯები აისახება ერთბინიანი სახლები- 
სათვის მოთხოვნილ მაღალ ფასებში, ხოლო გაზრდილი ფასები ამცირებს სახლებზე მოთხოვნის რაო- 
დენობას. 

საიჯარო ბაზარი გავლენას განიცდის იმ ბინათმოსარგებლეთა მოთხოვნის ზეწოლით, რომლებიც 
აგრძელებენ მიწოდებული მაღალ დანარჯებიანი (რომელიც ნაწილობრივ გამოწვეულია ფინანსირებაზე 

დანახარჯებისაგან) ახალი ერთეულების იჯარით აღებას. დაკავებულობის განაკვეთი და იჯარა იზრდება: 
ბიზნესი“ მწარმოებლები ცდილობენ თავიანთი ქირავნობის მაღალი ღირებულება გადაიტანონ 

მომხმარებელზე პროდუქტებსა და მომსახურებაზე ფასების აწევით. თუ ისინი სრულად ვერ ფარავენ 
ქირავნობის გაზრდილ ღირებულებას, მაშინ ამ ქონების ღირებულება ეცემა, ან კომერციული და 
ინდივიდუალური მიწოდების რაოდენობა მცირდება. 

სპეციფიური მონაცემები 

სპეციფიური მონაცემები მოიცავ- შესაფასებელი 

მონების შესახებ დეტალებს, შედარებით გაყიდვებს და სპეციფიური მონაცემები შეიცავს ინფორ- 
საიჯარო ქონებებს, და ადგილობრივი ბაზრის შესაბამის მაციას შესაფასებელი ქონების, შედარებითი 
მახასიათებლებს. ეს მონაცემები, შემფასებლების მიერ ქონებისა და საბაზრო გარიგებების შესახებ ' 

გამოიჟენება საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ს ილიაანლლთთე ბლლთფლთთლლლლლთი 
განსაზღგრისათვის და საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრების გამოსამუშავებლად საჭირო სპეცი- 
ალური შედარებებისა და ანალიზის ჩასატარებლად. შესაფასებელი ქონების შესახებ მიწისა და შენო- 

ბების აღწერაში მოცემული სპეციფიური მონაცემები, შემფასებელს ეხმარება შედარებითი გაყიდვების, 
იჯარის, მშენებლობის დანახარჯებისა და ადგილობრივი ბაზრის მახასიათებლების შესახებ სპეციფიური 

მონაცემების შერჩევაში. 
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მონაცემთა შეგროვება 

ზოგადი მონაცემების ანალიზში, ყურადღება გამახვილებულია ღირებულების ეროვნულ, რეგიონალურ 

და ადგილობრივ ტენდენციებზე. სპეციფიურ მონაცემთა ანალიზში შეისწავლება შესაფასებელი 

ქონების მახასიათებლები და შესწავლილია შედარებითი ქონება. ზოგადი მონაცემების ანალიზის დას- 

კვნაში, შემფასებელმა დაწვრილებით უნდა აღწეროს, თუ რას ნიშნავს ან რას გულისხმობს ეს მონა- 

ცემები და ანალიზი. ეს იგივე პროცესია, რომელიც გამოიყენება შედარებითი გაყიდვების მონაცემების 

შესაგროვებლად, მათი ანალიზისა და იმის გამოსავლენად, თუ რა იგულისხმება შესაფასებელი ქონების 

ღირებულების შესახებ მოსაზრებაში. შესაბამისი შედარებითი გაყიდვებიდან შემფასებელი გამოყოფს 

სპეციფიურ გაყიდვათა ფასებს, საიჯარო პირობებს, შემოსავალ გასავლის ციფრებს, ინვესტიციიდან 

უკუგების განაკვეთს, მშენებლობის დანახარჯებს, გაუმჯობესებათა ეკონომიკური გამოყენების მოსა- 

ლოდნელ ვადას და ამორტიზაციის ტემპებს. ეს მონაცემები გამოიყენება გამოთვლებში, რომლებსაც 

მივყავართ შესაფასებელი ქონების ღირებულების მაჩვენებლის დადგენამდე. 

ღირებულებისადმი სამივე მიდგომის განსახორციელებლად, შემფასებელს ჭირდება სპეციფიური 

მონაცემები. შემფასებელი მონაცემებს იყენებს, რათა აწარმოოს ქონების ღირებულებაზე გავლენის 

მომხდენი მახასიათებლების რეგულირება, გამოყოს შედარების მნიშვნელოვანი ერთეულები, განავი- 

თაროს კაპიტალიზაციის განაკვეთი და გაზომოს ამორტიზაცია. ხელმისაწვდომი მონაცემების დიდი 

რაოდენობიდან სათანადო მონაცემების გამოყოფით, შემფასებელი ანვითარებს ბაზრის აზრს. ეს აღქმა 

შემფასებლის განსჯის ბუნებრივი კომპონენტია, რომელსაც იგი იყენებს შეფასების პროცესში და 

ღირებულების მაჩვენებელთა საბოლოო შეჯერებისათვის. 

სპეციფიური მონაცემები ანალიზდება შედარებების საშუალებით. ღირებულებისადმი თითოეულ მიდ- 

გომაში, შედარების შესასრულებლად, საბაზრო მონაცემებიდან გამოყოფილ უნდა იქნას ინფორმაციის 

განსაზღვრული პუნქტები. სპეციფიური მონაცემები შეისწავლება, რათა განისაზღვროს, არსებობს თუ 

არა ეს პუნქტები და თუ შეიძლება მათი გამოყენება შესაფასებელი ქონების საიმედო შედარებები- 

სათვის. ასეთი სპეციალური მონაცემები შეიძლება ისევე შეიცავდეს ინფორმაციას როგორც უკვე გაყი- 

დული ქონების, ასევე გაუყიდავი ქონების შესახებ. მაგალითად, თუ შესაფასებელი ქონება არის 

მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლი, შემფასებელს შეუძლია გამოიყენოს სხვა მრავალბინიანი 

საცხოვრებელი სახლის გაყიდვები, რათა დაასაბუთოს კორექტირებები საბაზრო პირობებში ცვლი- 

ლებაზე, განლაგებით განსხვავებებზე, ან სხვადასხვა ფიზიკური მახასიათებლების წვლილზე. საიჯარო 

განაკვეთისა და გასავლების გასაგებად შეიძლება გამოყენებულ იქნას გაუყიდავი მრავალბინიანი 

საცხოვრებელი სახლებიც. 

მიწის, როგორც აუთვისებლისა და ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად 

გამოყენების შესახებ შემფასებლის ანალიზი განსაზღვრავს, თუ რომელი შედარებითი სპეციფიური 

მონაცემია შეგროვილი და გაანალიზებული. შედარებით ქონებას უნდა გააჩნდეს იგივე საუკეთესოდ და 

ეფექტურად გამოყენება, რაც შესაფასებელ ქონებას. სპეციფიური დავალებებისათვის” საჭირო 

კვლევის ბუნება და რაოდენობა დამოკიდებულია ქონების ტიპზე, შეფასების მიზანზე და მოთხოვნილი 

ახალიზის სირთულეზე. 

კონკურენტული მოთხოვნა-მიწოდების მონაცემები 
  შეფასების პროცესი მოითხოვს, რომ ქონების შეფასება 

მოხდეს მისი ბაზრის კონტექსტში. ანალიზისათვის 
განსაკუთრებული მნიშვნელობა აქვს კონკურენტული 
ქონების მიწოდებას, შესაფასებელ ქონებაზე მომავალ 
მოთხოვნას და მის საუკეთესოდ და ეფექტურად 

გამოყენებას. შესაფასებელი ქონების ინსპექტირებისა => 

და სპეციფიური მონაცემების შეგროვების შემდეგ, შემფასებელი აღრიცხავს იმ ქონებების მიწოდებას, 
რომლებიც წარმოქმნიან კონკურენციას განსაზღვრულ ბაზარზე. 

კონკურენტული მოთხოვნამიწოდების შესა-(ჯ· 
ხებ საბაზრო მონაცემები საშუალებას 

აძლევს შემფასებელს დაადგინოს ქონებაზე 

მიმდინარე და მომავალი მოთხოვნები 

        

კონკურენტული მიწოდების აღრიცხვა 

მიწოდების აღრიცხვა შეიცავს ყველა კონკურენტულ ქონებას: 

.· საიჯარო ერთეულებს 

· გაყიდულ ქონებას 
.· გასაყიდად შეთავაზებულ ქონებას 

· ქონებას, რომლებიც მომავალში შევა ბაზარზე 

შესაფასებელ ქონებას უნდა შეეძლოს იყოს კონკურენტუნარიანი მომავალ ბაზარზე. ამრიგად, 
შემფასებლის გამოკვლევამ უნდა მოიცვას არა მარტო მიმდინარე კონკურენცია, არამედ პერსპექ- 
ტიული პროექტებიც, რომლებიც კონკურენციას გაუწევენ შესაფასებელ ქონებას. 
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თაგი 7 

მოთხოვნის შესწავლა 

ძირითადი კონკურენტული ქონების მიწოდების ინვენტარიზაციის ანალიზთან ერთად, შემფასებელი 
აანალიზებს შესაფასებელ ქონებაზე მომავალ მოთხოვნებსაც. შემფასებელს არ შეუძლია ჩათვალოს, 

რომ მიმდინარე გამოყენება აუცილებლად ის გამოყენებაა, რომელზეც უდიდესი მოთხოვნა იქნება 

მომავალში. ყველაზე სტაბილურ ბაზრებზეც კი, მცირედმა წანაცვლებამ მოთხოვნაში, ან ქონებათა 

კატეგორიის სარგებლიანობამ, შეიძლება ზოგიერთი ქონება ჩააგდოს უარეს კონკურენტულ მდგომ> 
რეობაში და სარგებელი სხვებს მოუტანოს. 

სპეციალური ტექნიკა, რომელიც გამოიყენება საბაზრო მოთხოვნის შესასწავლად, შეიძლება უაღრესად 
გართულდეს და არ გამოდგეს შეფასების ნორმალური პრაქტიკისათვის, ზოგიერთ შემთხვევაში, შემფა- 

სებელმა შეიძლება შეფასებას დამატებით დაურთოს ბაზრის მკვლევარი სპეციალური ფირმების მიერ 
შეგროვილი მონაცემები. მიუხედავად ამისა, ყველა შემფასებელმა უნდა განავითაროს ბაზრის გამოკვ- 

ლევის ტექნიკა და შეიძინოს ჩვევები ძირითად მოთხოვნათა შესწავლის ჩასატარებლად. (ბაზრის 
ანალიზისა და გამოკვლევის ტექნიკის შესახებ შემდგომი მსჯელობა იხილეთ 11-ე თავში.) 

მონაცემთა შეგროვება 

შემფასებლის მუშაობის მოქმედების სფერო მოიცავს მონაცემთა შეგროვების პროცესის მასშტაბების 

განხილვას. თუ დანიშნულება მარტივია, შემფასებელი შეიძლება ენდოს შესაფასებელი და შედარე- 
ბითი ქონების შესახებ ფაილში განთავსებულ ზოგად მონაცემებს და სპეციფიურ მონაცემებს. რთული 

შეკვეთისათვის, ერთ-ერთი ყველაზე ძნელი ამოცანა შეიძლება იყოს მონაცემთა შეგროვების პროცესი. 

ზოგად მონაცემთა წყაროები 

  უძრავი ქონების შეფასებისათვის საჭირო ზოგადი მონაცემების 
მიღება შესაძლებელია წყაროების ფართო ნაირსახეობებიდან. 
ინფორმაციის მნიშვნელოვანი რაოდენობა გროვდება, და 

ვრცელდება ცენტრალური, რეგიონალური და ადგილობრივი · სააგენტოების მიერ. სავაჭრო გაერთიანებებმა და კერძო ბიზნეს მმართველობის სამსახურებს, სა 

ზოგად მონაცემთა წყაროები მოი- 

საწარმოებმა ასევე შეიძლება უზრუნველყონ ინფორმაციის ვაჭრო გაერთიანებებსა და კერძო!;     მოწოდება. 7.2 ცხრილი გვიჩვენებს ზოგად მონაცემთა ზოგიერთ |კვლევით ფირმებს 
  

  

  

ჩვეულებრივ წყაროს. 52 აალათითფეულფიბლაისი 2 3 220902: 

7.2 ცხრილი 

ზოგად მონაცემთა ჩვეულებრივ გამოყენებადი წყაროები 

ქვეყნის სტატისტიკა საბინაო მშენებლობის დაწყების მონაცემები და 

ანალიზი და ფინანსირების ინფორმაცია შემდეგზე: 

ჯამური წარმოება, შემოსავლები და გასავლები 

დასაქმება, უმუშევრობა და ხელფასები 

წარმოება და ბიზნეს საქმიანობა 

ფასები 

ფული, კრედიტი და ფასიანი ქაღალდების ბაზარი 

სახელმწიფო ფინანსირება 

საერთაშორისო სტატისტიკა 

ეროვნული ბანკი ინფორმაცია შემდეგზე: 

მთლიანი ეროვნული პროდუქტი 

მთლიანი შიდა პროდუქტი 

ეროვნული შემოსავალი 

გირაოს ბაზრები 

საპროცენტო განაკვეთები 

ფინანსირების წყაროები 

ბიზნეს საქმიანობა 

მუშახელი, დასაქმება და სამრეწველო წარმოება 

მშენებლობები 

საერთაშორისო ფინანსები     

=>
=+

 

ცავს სამთავრობო პუბლიკაციებს.|; 

რეგიონალური და ადგილობრივი|; 

  7,109



მონაცემთა შეგროვება 

რეგიონალური სტატისტიკა და მოხსენებები ყველა რეგიონსა და ტერიტორიულ არეს გააჩნია სტა- 
ტისტიკური განყოფილებები, რომლებიც შემფასებლებს 
შეუძლია მოიძიონ ინტერნეტით. 

პუბლიკაციები შემფასებლებისათვისს სასარგებლო პუბლიკაციები, 
რომლების შეიცავენ მონაციმებს: 

უძრავი ქონების ჟურნალი 

შეფასების პერპექტივები 

უძრავი ქონების ფასების ციკლი 

უძრავი ქონების საკითხები 

შეფასებათა ჟურნალი 

განაკვეთების შესწავლის პრაქტიკა 

ხელმისაწვდომი ინფორმაცია ინფორმაცია შემდეგზე: 

ი.ი ეროვნული და რეგიონალური ეკონომიკის 
მაჩვენებლები 

ი სახლების გაყიდვები ქვეყნისს მასშტაბით და 

ცალკეულ რეგიონებში 
« ოფისების აუთვისებლობის განაკვეთი 

კერძო წყაროები, როგორიცაა ბანკები, 
კომუნალური „ომპანიები, უნივერსიტე- 
ტების საკვლევი ცენტრები, კერძო 

საკონსულტაციო ფირმები, მრაგალჯე- 
რადი ლისტინგის სამსახური, ფასების 
მონაცემთა სამსახური 

პუბლიკაციები ცნობარები და გამოკვლევათა მოხსენებები 

ხელმისაწვდომი ინფორმაცია ინფორმაცია შემდეგზე: 

ბანკების ვალები 

საცხოვრებელი ბინების გაყიდვები 

დასაქმების მაჩვენებლები 

მიწების ფასები 

გაერთიანებების ბიზნეს მაჩვენებლები 

საგირავნო თანხების ღირებულება 

სახელფასო ტარიფი 

სამშენებლო დანახარჯები 

გადაცემის საბუთები 

გირაოს ჩანაწერები 

ზოგადი მონაცემები წარმოადგენს შემფასებელთა საოფისე ფაილების განუყოფელ ნაწილს. სხვადასხვა 
წყაროებიდან მოპოვებული მონაცემები შეიძლება კატალოგიზირებულ და ინდექსირებულ იქნას. 
ინტერნეტის საშუალებით ან სატელეფონო კავშირით შეიძლება მივიღოთ ზოგადი მონაცემები, 
ისეთები, როგორიცაა მრავალჯერადი ლისტინგის ინფორმაცია და აღწერის მონაცემები. საზოგადოებ- 

რივი სააგენტოები, ადგილობრივიდან ეროვნულ დონემდე. გეოგრაფიული არეალის მიხედვით ახდენენ 
შემდეგი ინფორმაციის კომპიუტერიზაციას: 

    
  

ბინათმშენებლობა და აუთვისებლობა 

დანგრევები და გადაკეთებები 
კომერციული მშენებლობები 

ბინათმოსარგებლეთა შემოსავლები 

%ზონურ კლასიფიკაციაში შესული მიწების ახალი გამოყენება 

მოსახლეობა და დემოგრაფია 

ბინათმშენებლობის პროგნოზირება 

ბოლო წლებში მრავალი მონაცემთა ბაზა შეიქმნა ელექტრონული წესით. მონაცემთა დიდი ბაზებია 

ხელმისაწვდომი მცირე კომპიუტერებში CL--=CM ტექნოლოგიების გამოყენებით. მონაცემთა ასეთი 
ბაზები მოიცავენ თემების ფართო სპექტრს და შემფასებლებს თავაზობენ დიდ არჩევანს ზოგადი ან 
სპეციალური გამოკვლევების შესასრულებლად. ხელმისაწვდომი ინფორმაცია ფაქტიურად შეუზღუ- 
დავია და მოიცავს ისეთ თემებს, როგორიცაა: 
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თავი 7 

მიმდინარე და წარსული სიახლეები 

დარგობრივი ანალიზი და მოხსენებები 

კორპორაციების შემოსავლები და ანალიზი 

ადგილობრივი, რეგიონული და ეროვნული ცნობარები 
გამოქვეყნებული მაჩვენებლები და სტატიები 

სპეციფიურ მონაცემთა წყაროები 

ზოგად მონაცემთა წყაროების მსგავსად, სპეციფიურ 

მინაცემთა წყაროებიც მრავალნაირია. იმ მონაცემთა გარდა, 

რომელსაც მოიპოვებენ საჯარო ჩანაწერებიდან და გამოჭქ- 

ვეყნებული წყაროებიდან, მშენებლებთან, ბროკერებთან, 
ფინანსურ და კანონის სპეციალისტებთან, ქონების მენეჯე- 

რებთან, ადგილობრივ დამგეგმავებთან და უძრავი ქონების 
სხვა პროფესიონალებთან პირად კონტაქტებს შეუძლია 

მოგვცეს სასარგებლო ინფორმაცია. ამრიგად, მოქმედი 

შემფასებელი უნდა იყოს კომუნიკაბელური, ფლობდეს 
ანალიზის ტექნიკას რათა შეფასების დავალების შეს- 
რულებისას გამოიკვლიოს გაყიდვები, გაუმჯობესებაზე 

დანახარჯები, შემოსავლებისა და გასავლების მონაცემები. 

  

სპეციფიურ მონაცემთა წყაროებია საჯარო 

ჩანაწერები (ე.ი. გადაცემის საბუთები, ჩაწე- 

რილი იჯარები), გაზეთები (ე.ი. რეკლამირე-/ 

ბული გასაყიდი და საიჯარო ფასები), მრავალ- 
ჯერადი ლისტინგის სამსახურები, დანახარჯთა 

დამდგენი სახელმძღვანელოები, და ბაზრის 

მონაწილეები, როგორიცაა ბროკერები, კრე- 

დიტორები, კონტრაქტორები, მფლობელები         და დამქირ. 

  

საჯარო ჩანაწერები 

შემფასებელი იკვლევს საჯარო ჩანაწერებს გადაცემათა უფლების ·ან საწარმოს ოქმების შესახებ. 
ზოგიერთ უწყებაში ქონების საჯარო ჩანაწერები შეიძლება გამოკვლეულ იქნას ელექტრონულად. უფ: 

ლებათა გადაცემის საბუთები შეიცავს მნიშვნელოვან ინფორმაციას ქონებისა და გაყიდვების გარი- 
გებათა შესახებ, მოიცავს მონაწილე მხარების სრულ დასახელებას, გარიგების თარიღს, ქონების იური- 
სეს აღწერას, ქონების უფლებებს, რომელიც ჩართულია გარიგებაში და უფლების ყველა სადავო 

აა, ე " 

ხშირად, მონაწილე მხარეების სახელები, აღძრავს ეჭვს, რომ გაყიდვების მოტივაცია ჩვეულებრივი არ 

იყო. მაგალითად, ზაურ მჭედლიშვილის მიერ თამარ მჭედლიშვილზე მიყიდვა შეიძლება იყოს ქონების 

გადაცემა მამიდან ქალიშვილზე; გაგუას, ჯახუასა და ღადუას მიერ კორპორაციაზე მიყიდვა შეიძლება 
წარმოადგენდეს მფლობელობის შეცვლას მხოლოდ სახელით და არა გაშლილი მკლავის მანძილზე 

გარიგებას ურთიერთკავშირში არ მყოფ მხარეებს შორის, ძალდატანების გარეშე. 

ზოგჯერ კანონი ითხოვს, რომ გადაცემის დოკუმენტში ასახულ იქნას კომპენსაციისათვის გადახდილი 

თანხა, თუმცა, ეს თანხა ყოველთვის არ ასახავს გაყიდვის ნამდვილ ფასს. გადაცემაზე ბეგარის შესამც” 

რებლად, ზოგიერთი მყიდველი, მაგალითად, სასტუმროს ან მოტელის მყიდველი, ნამდვილად გადახდი- 
ლი თანხიდან აკლებს მოძრავი ქონების შეფასებულ ღირებულებას. იმის გამო, რომ ეს მოძრავი ქონება 
ზოგჯერ ინფლაციას განიცდის, ძირითადი საშუალებების ჩაწერილი კომპენსაცია შეიძლება ნაკლები 

იყოს, ვიდრე ნამდვილი კომპენსაცია. ზოგიერთ შემთხვევაში გადაცემის დოკუმენტში ნაჩვენები კომ- 
პენსაცია შეიძლება გადიდებულად იქნას ნაჩვენები იმ მიზნით, რომ გამართლებულზე უფრო მაღალი 
სესხი იქნას მიღებული; სხვა შემთხვევაში კომპენსაცია შეიძლება გაგებულ იქნას ქონების გადასახადის 

მცირე სიდიდის ასახსნელად. ადგილობრივი საგადასახადო ექსპერტების ჩანაწერები შეიძლება 

შეიცაგდეს ქონების ბარათებს შესაფასებელი და შედარებითი ქონებისათვის მიწის და შენობის 

ესკიზებით, ფართობის ზომით, გაჟიდვის ფასით და სხვა ინფორმაციით. ზოგიერთ ადგილას, 

იურიდიული ან ბეგდვითი კერძო სერვისები უშვებენ მოხსენებებს უფლების გადაცემაზე ან გადაცემის 
ოქმებზე, რომლებიც მოხსენებულია მიწის უფლების გადაცემის ან სარეგისტრაციო ოფისებში. 

ბაზრის მონაწილენი 

უძრავი ქონების სხვა პროფესიონალებმა, როგორიცაა ბროკერები, შემფასებლები, მენეჯერები და 

ბანკირები, შეიძლება მოგვაწოდონ ინფორმაცია გარიგებების შესახებ და მოგვცენ ღირებული რჩევები. 

ინდივიდუალური წყაროები შეიძლება გადამწყვეტი აღმოჩნდეს, მაგრამ თუკი უძრავი ქონების 
პროფესიონალებიდან მიღებული ინფორმაცია არის მესამე მხარის მონაცემები, შემფასებელი უნდა 
ეცადოს დამოუკიდებლად გადამოწმებას. : 
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მონაცემთა შეგროვება 

ლისტინგი და წარდგენა 

როცა შესაძლებელია, შემფასებელმა უნდა შეაგროვოს ინფორმაცია გასაყიდად წარდგენილი ქონების 
შესახებ. შემფასებელმა შეიძლება მოითხოვოს, რომ მიხი საათ ე აას საწვვნილი ქონების 
წარმდგენი ბანკების, ბროკერებისა და სხვათა საკონტაქტო სიას. სიაში შეტანილი ქონების 
კლასიფიცირებული რეკლამა მოცემული ტიპის ქონებისათვის და გაყიდვებისათვის გულისხმობს 
ადგილობრივი ბაზრის გაძლიერებას ან შესუსტებას. ინფორმაცია შესყიდვის შემთავაზებელთა შესახებ 
ასევე შეიძლება იქნას მიღებული ბროკერების ან მენეჯერებისაგან. ლისტინგი, რომელიც წარმოადგენს 
მფლობელის მოსაზრებას ქონების ღირებულების შესახებ, ჩვეულებრივ, ასახავს ღირებულების ზედა 
ზღვარს; შემთავაზებელი, რომელიც წარმოადგენს მყიდველის მოსაზრებას, ჩვეულებრივ აწესებს 
ღირებულების ქვედა ზღვარს. 

ლისტინგი და შეთავაზება შეიძლება მყიდველებისა და გამყიდველებისათვის მოსალოდნელი 
ღირებულების სასარგებლო მაჩვენებელი იყოს და ასახავდეს კონკურენტული ქონებების მსგავს 
ბრუნვას. ლისტინგი, ჩვეულებრივ, განსაზღვრავს ბაზრისათვის მიმზიდველი ფასის დონეს და ამრიგად 
შეიძლება გამოყენებულ იქნას საბაზრო აქტივობის სასინჯად. ის, რასაც შემფასებლები კონკურენტულ 
მოთხოვნა-მიწოდების ანალიზში ითვალისწინებენ, სათანადო საბაზრო მოვლენებს წარმოადგენს. 
შემფასებელმა შეიძლება ნახოს, რომ კონკურენტული ქონების შესახებ ცხრილად დაყვანილი 
ინფორმაცია და მონაცემთა ბადე აადვილებს შესაფასებელი ქონებისა და მისი კონკურენტების 
საბაზრო პოზიციების შედარებას. 

მრავალჯერადი ლისტინგის სერვისი 

ბევრ საზოგადოებაში უძრავი ქონების ადგილობრივი მმართველობა აჟვეყნებს წიგნებს და ქძხის სიაში 
შეტანის ელექტრონულ მონაცემთა ბაზებს, რომლებიც ცნობილია როგორც მრავალჯერადი ლისტინგის 

ხსერვიხები (ML48§). ეს წყაროები შეიცავენ პირველად ინფორმაციას გასაყიდი საცხოვრებელი ქონების 

შესახებ მოცემული კალენდარული წლისათვის, ან პირველი კვარტლისათვის და აღნიშნავენ მათ 
სალისტინგო ფასებს. ისინი ქონების შესახებ შეიცავენ უაღრესად ფართო ინფორმაციას, რომელიც 
შეიცავს ქონების აღწერილობას და ბროკერის სახელს. მაგრამ, დეტალები ქონების ფართობის, სარდა- 
ფების ზომის, ან ზუსტი ასაკის შესახებ შეიძლება უზუსტო იყოს ან სულაც არ იყოს. განსაზღვრულ 
არეებში შეიძლება შეძენილ იქნას მრავალჯერადი ლისტინგის წიგნები ან ხელმისაწვდომი იყოს 
ელექტრონულ მონაცემთა ბაზები. მრავალჯერადი ლისტინგის სერვისი, ზოგჯერ აქვეყნებს იმ ქონების 
ფასსაც, რომელიც უკვე გაყიდულია. კომერციული, სამრეწველო ან სპეცდანიშნულების ქონების 
მხოლოდ მცირე ნაწილია შეტანილი ტრადიციული მრავალჯერადი ლისტინგის სერვისებში; ასე რომ, 
შემფასებელმა უნდა გამოიკვლიოს სხვა მონაცემთა ბაზებიც. 

ეროვნული ქონების მონაცემთა ბაზები 

ტრადიციული მრავალჯერადი ლისტინგის სერვისის მსგავსად, საწყობები საფასურის გადახდის 
შემთხვევაში იძლევიან საანალიზო მეწილეობრივ მონაცემებს. აშშ შემფასებელთა ინსტიტუტმა 
ჩიკაგოში რომელიც უძრავი ქონების ლიდერი შემფასებელი ორგანიზაციაა, შექმნით როგორც 

კომერციული, ასევე საცხოვრებელი უძრავი ქონების მონაცემთა ბაზები, რომლითაც სარგებლობენ 
წევრები, შეაქვთ რა შესატანები, ხოლო მესამე მხარისათვის ხდება ამ ბაზების მიყიდვა. უძრავი 

ქონების ორგანიზაციების მიერ დაფინანსებული მონაცემთა ბაზების ძირითადი უპირატესობა ტრადი- 

ციული ML5 და ადგილობრივი ექსპერტების მიერ დადგენილ მონაცემთა ბაზებთან შედარებით, არის 
დიდი საიმედოობა და გაცილებით ფართო გეოგრაფიული არეალი, რაც ამ მონაცემებით შეიძლება 
მივიღოთ. ასევე შეიძლება მივიღოთ ინფორმაცია შედარებითი იჯარისა და ოპერაციული გასავლების 
შესახებ, რაც ჩვეულებრივ, შეუძლებელია მიღებულ იქნას მონაცემთა სერვისებში. 

მონაცემთა ასეთი ბაზის არასწორი გამოყენების პოტენციური შესაძლებლობა პრობლემატურია. 
ნებისმიერი მცდელობა, სტატისტიკური და რეგრესის ანალიზის ზედაპირულად გამოყენებით 

შემცირებულ იქნას შეფასების პროცესი, ცუდი სამსახურია როგორც მომზმარებლისათვის, ისევე 

კრედიტორებისათვის. კრედიტორების მიერ, რომლებსაც სურთ დააჩქარონ შეფასების პროცესი, ავტო- 

მატური შეფასების მოდელების (იVM5) ზრდადი გამოყენება (კომპიუტერების გამოყენება, რაც 

ბადებს ძვირადღირებულ მათემატიკურ ალგორითმებს), ზოგიერთ შემფასებელში შეშფოთებას იწვევს, 

ხედავენ რა #VM§-ში მათი ბიზნესისათვის მუქარას. თუმცა, ეს შეიძლება მათვე გამოადგეთ როგორც 
ინსტრუმენტი, რითაც თავიანთ კლიენტებს გაუწევენ უფრო ზუსტ და ეფექტურ მომსახურებას. 
ამასთანავე, განსაზევრული ინფორმაციის კონფიდენციალურობა უძრავი ქონების გარიგებებში 
განუწყვეტლივ განვითარებად პროცესს წარმოადგენს. 
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თავი 7 

კონკურენტული მოთხოვნა-მიწოდების მონაცემთა წყაროები 

კონკურენტული მიწოდების აღრიცხვა ემორჩილება რამდენიმე ნაბიჯს: 

ი შემფასებელი, პირველ რიგში ატარებს სრულ ინსპექტირებას კონკურენტული ქონების 

აღრიცხვისათვის, შესაფასებელი ბაზრის სივრცეში და კონკურენტული ბაზრის სივრცეში. 

ი შემდეგ, შემფასებლებს შეუძლიათ შეხვდნენ კონკურენტულ ქონებათა მფლობელებს, მენეჯერებს 
და ბროკერებს ისევე, როგორც განმავითარებლებს და ქალაქის დამგეგმარებლებს. 

ტესტირება 

შემფასებლებს იშვიათად ეძლევათ მათ ანალიზში მათთვის ხელმისაწვდომი ყველა ინფორმაციის 
გამოჟენების საშუალება. მაშინაც კი, როდესაც შემფასებელი ეწევა ფართო კვლევას, იგი ხშირად უნდა 
იყენებდეს ტესტურ ინფორმაციას. მაშასადამე შემფასებლების მიერ აღქმულ უნდა იქნას ტესტირების 
პრინციპები და მინიშნებები. 

შემფასებელს ხშირად საქმე აქვს არასრულ ინფორმაციასთან. ანალიტიკური მიზნებისათვის კვლევა 

მოიცავს როგორც სპეციფიური, ასევე ტესტური მონაცემების შეგროვებას. შემფასებლის მიერ გამო- 
ყენებული ინფორმაცია იშვიათად არის შემთხვევითი ტესტი. შემთხვევითი ტესტირების შერჩევისა და 
გამოსახვის ჩარჩოების დადგენას მკაცრი მოთხოვნები უნდა წაეყენოს. უფრო ხშირად, შემფასებელს 
საქმე აქვს განსჯად ტესტირებასთან, ანუ სატესტო მონაცემები შეირჩევა პიროვნული განსჯისა და 
ტიპური შემადგენელი ჯგუფებიდან. თუ კი შემთხვევით ტესტებად განხილული განსაზღვრული 

სტატისტიკური ტესტები არ იქნება გამოყენებული განსჯად მაგალითებად, ბევრ გარემოებაში 
განსჯადმა ტესტებმა შეიძლება უკეთესი შედეგები მოგვცეს. მაგალითად, გამოცდილი ანალიტიკოსის 
მიერ მონაცემთა შეგროვება ხუთი სავაჭრო ცენტრიდან შეიძლება უფრო შედარებადი იყოს შესაფ> 
სებელ სავაჭრო ცენტრთან, ვიდრე სავაჭრო ცენტრის ფართო მასშტაბის მონაცემთა შემთხვევითი 
ტესტირება. 

ტესტირების მონაცემთა გამოყენებას აქვს თავისი ძლიერი და სუსტი მხარეები: 

სიძლძერე 

· ტესტები, ზოგადად, ნაკლებ ძვირი და უფრო ადვილად მისაღებია, ვიდრე სრული მონაცემები. 
შერჩეული ტესტები ხანდახან უფრო ინდიკატორულს წარმოადგენენ, ვიდრე ფართო მიმოხილვას. 

.·ი ტესტები ადვილად დაიტანება ცხრილებად, თავისთავად მიდიან ურთიერთ მიმართვამდე და 

განაპირობებენ საფუძველს სტატისტიკური დასკვნებისათვის, ალბათობის სწავლების ჩათვლით. 

· სშირად ტესტი შესაძლოა ხელმისაწვდომ მონაცემთა ერთადერთი წყარო იყოს, 

ხისუსტეები 

.·? ტესტირება უაღრესად ფრთხილად უნდა იქნას ჩატარებული და შემდეგ მონაცემები სწორად უნდა 

იქნას ინტერპრეტირებული. წინააღმდეგ შემთხვევაში შედეგები გამოვა არაზუსტი და შეცდომითი, 
უფრო ძვირი, ვიდრე სინამდვილეში მათი ღირებულებაა და ნაკლებ საიმედო, ვიდრე ისინი 
გვეჩვენება. 

· ტესტირება მოითხოვს სპეციალურ ვარჯიშს და ცოდნას. ბევრ ადამიანს არ ესმის ან არ ენდობა 
ტესტებს სხვადასხვა მიზეზთა გამო. 

ჩაატარებს თუ არა შემფასებელი ფორმალურ ტესტირებას, სიდიდე, რომლითაც ტესტირების მონაცე: 

მები იქნა გამოყენებული, გათვალისწინებულ უნდა იქნას ანალიზის პროცეში. 

მონაცემთა ტესტირებას შეიძლება განსაკუთრებული მნიშვნელობა ჰქონდეს მაშინ, როდესაც სხვა 
მონაცემები მცირეა, ან როდესაც მონაცემები ნაკლებ ხელმისაწვდომი გახდა ბაზრის ცვლილებასთან 
დაკავშირებით. ტესტირება შეიძლება იყოს ზოგიერთი ტიპის მონაცემთა მიღების ერთადერთი გზა. 
ტესტები განსაკუთრებით მნიშვნელოვანია შემდეგ არეებში: 

ი ბაზრის მოთხოვნის დადგენა 

ია ბაზრის მახასიათებლების განსაზღვრა 

ბაზრის პოზიციის, აღქმისა და მოტივაციის დადგენა 

ბაზრის ქცევის ანალიზი 

ბაზრის აქტივობისა და განზრახვის ინტერპრეტაცია 

შენობების სახეობების შემოწმება (როგორც ჩასაბარებელი, ასევე მოქმედი), ზონირება და 
ადგილის რუკები. კონკურირებული ადგილების დათვალიერება ითვალისწინებს პერსპექტიულ 
მიწოდებათა ხედვას. 

ა როგორც არსებული ფართის, ისევე სპეციფიური ქონების ბაზარზე აუთვისებლობის, წვლილისა და 

ბრუნვადობის განაკვეთის შესახებ მონაცემები, შეიძლება მიღებულ იქნას ელექტრონულ 

მონაცემთა ბაზებიდან და უძრავი ქონების გამომკვლევი ფირმების მოზსენებებიდან. 
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მონაცე მთა შეგროვება 

საბაბზრო მოთხოვნა შეიძლება დადგინდეს დემოგრა- 
ფიული მონაცემების (მოსახლეობა და სიცოცხლის ხან- კონკურენტული მოთხოვნჯმიწოდების |L; 
გრძლივობა) სტატისტიკით და ეკონომიკური მონაცე- მონაცემები მოიცავს არეების ინსპექტი- | 

მების გამოყენებით. ქვეყნის სტატისტიკის განყოფილება რებას, ბაზრის მონაწილეებთან ინტერ- |.. 
და სხვადასხვა რეგიონების სააგენტოები აგროვებენ და ვიუს, შენობების სახეობებსა და ადგილის |; 
აქვეყნებენ სტატისტიკურ მონაცემებს რომლებიც რუკებს, მფლობელობაზე მონაცემებს და : 
ხშირად ხელმისაწვდომია ელექტრონული ფორმითაც. ე რ ელ დვ ცელელ) და |. 

სხვა კერძო საზოგადოებრივი სამსახურები იძ იან. | დჯეწობგოაფიულ და ეკოზო იკურ მონაცე- L, ვა კე და გადოე ვ უოე ლევ მებს, რომელიც 2რო ბას ს სა 1“ 
წარსულ მონაცემებს და გეგმებს მცირე დასახლე- ეის, ელიც გროვდება სტატისტიკისა 

ბებისათვის,ს შემფასებლებს, რომლებიც ეყრდნობიან და შესაბამისი რეგიონალური სააგენტო- “ 

ბაზრის გამომკვლევი ფირმების მიერ მომზადებულ ების მიერ. შემფასებლები ეძებენ მონაცე- |. 
პროექტებს, ნათლად უნდა ჰქონდეთ წარმოდგენილი მებს, რომლებიც აადვილებენ ზუსტ შე- | 

პროექტირების მეთოდიკა, სხვანაირად, მონაცემების | დარებას, მაგრამ უძრავი ქონების ყოველი |, 

ქონა აზრს არის მოკლებული. . მცირე არეალების | პაკეტი უნიკალურია 
პროექტირების მართლზომიერების შესამოწმებლად, + თაღს ასოფეულლბი აა 

უნდა შესრულდეს შედარება დემოგრაფიულ მონაცემებსა და მიწოდების “მონაცემებს. შორის, 

რომლებიც შეგროვილია სპეციალურ ბაზარზე მიწოდების მონაცემები შეიძლება შეიცავდეს 
მშენებლობის ნებართვებს და საბაზრო გაყიდვების, ან წვლილის განაკვეთებს, რომლებსაც ფლობენ 
საზოგადოებრივი სააგენტოები, როგორიცაა მშენებლობების ინსპექცია, ქალაქის დაგეგმარება, 
სამოქალაქო საქმეთა დეპარტამენტი. 

  

      

ადგილობრივ მოთხოვნათა დადგენისათვის” ასევე სასარგებლოა პერსონალური დაკვირვებები. 
მაგალითად, სამხედრო ბაზის დაგეგმილი დახურვა განხილულ უნდა იქნას მოსაზღვრე კომერციულ 
საწარმოთა მომავალი მოთხოვნების ანალიზით, როგორიცაა ქიმწმენდა, სასტუმროები, ბარები და 

რესტორნები. შემფასებელი, რომელმაც შეამჩნია ავტოსტრადის გასწვრივ განვითარების ცვლილე- 

ბები, შეიძლება ელოდეს, რომ ეს ცვლილებები მომავალში გამოიწვევს მოთხოვნებს მაღაზიებზე, 
მომსახურების სადგურებზე. 

გეოგრაფიული საინფორმაციო სისტემები 

გეოგრაფიული საინფორმაციო სისტემების (CIა) ტექნოლოგიები აადვილებენ გეოგრაფიული 
მონაცემების დამატებას უძრავი ქონების მონაცემთა ბაზების ცალკეულ პუნქტებზე. პერსონალურ 
კომპიუტერებს და უფრო ფართო ქსელში გართიანებულ კომპიუტერულ სისტემებს შეუძლიათ 
დახაზონ ეს საინფორმაციო რუკები ან დაამოდელირონ სპეციალური ფორმები და წარმოადგინონ 
სივრცული ურთიერთობები მონაცემთა პუნქტებს შორის. იგივე მნიშვნელობა აქვს იმას, რომ ელექ- 
ტრონული ცხრილები ან ტაბულირებული ბადეები შეიძლება წარმოებულ იქნას ნაწერი ფორმატით, 

რაც დაგვეხმარება უკეთესად გავიგოთ ეს ურთიერთობები. 

ადგილობრივ, რეგიონალურ ან ეროვნულ დონეზე მიღებული საჯარო წყაროების ინფორმაცია ხელმისაწ- 

ვდომია და უმეტეს შემთხვევაში ნაკლებად ძვირია, ვიდრე პირველადი გამოკვლევის დანახარჯები. 
საჯარო მონაცემებისა და სხვა წყაროებიდან მიღებული მონაცემების კომბინაცია შემფასებელს საშუა- 
ლებას აძლევს შეაგროვოს და რუკებად ჩამოაყალიბოს ინფორმაცია და შემდეგ გაანალიზოს იგი 
იმგვარად, როგორადაც თავდაპირველად ტექნიკურად შეუსრულებადი ან ძალზედ ძვირი ჩანდა. თავდა- 

პირველად დიდი ყურადღება ექცეოდა 0I5-ის შესაძლებლობებს რუკების შედგენაზე, მაგრამ ახალი 
ტექნოლოგიები საშუალებას იძლევა გავაფართოვოთ მონაცემთა ანალიზის შესაძლებლობები და წინ 
სწევს ანალიზის შედეგების გაგების შესაძლებლობებს. 

CI5-ს შეუძლია მოახდინოს ციფრული რუკების ინტეგრირება წერტილოვანი ან სპეციფიური არეების 
მონაცემთა მიხედვით, რათა უპასუხოს ძირითად კითხვებს, როგორიცაა: 

რა იქნა ნანახი კონკრეტულ განლაგებაზე? 

ამ არეალის შიგნით სად არის განლაგებული სპეციფიური თვისებები, საქმიანობები ან მოვლენები? 

რა ცვლილებები მოხდა დროის მოცემულ პერიოდში? 

რა ტიპის სივრცული ქარგა ახასიათებს მოცემულ არეს? 

რა ზეგავლენა ექნება სპეციფიკურ ცვლილებას არეზე? 

მიეწოდება რა საკმარისი ინფორმაცია, სისტემა სწრაფად მიუთითებს სპეციალური ხასიათის ქონების 
მდებარეობას. მაგალითად, შესაბამის სისტემას შეუძლია მოახდინოს ყველა აუთვისებელი მიწის 

ნაკვეთის მდებარეობის იდენტიფიცირება მოცემულ მუნიციპალურ არეში, რომელთაც აქვთ შემდეგი 

მახასიათებლები: 
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შეიცავს 40 ან მეტ კვადრატულ მეტრს 
ა კმაყოფილებს ნიადაგის განსაზღვრულ სტანდარტს 

გაყვანილია მუნიციპალური წყლისა და კანალიზაციის სისტემები 

დაყოფილია ზონებად საცხოვრებლად გამოყენებისათვის 

არის დაწყებითი სკოლა ნახევარი კილომეტრის რადიუსში და ესაზღვრება მეზობელ საცხოვრებელ 

რაიონს, სადაც სახლის საშუალო ღირებულება აჭარბებს 150 000 დოლარს 

მონაცემთა ელექტრონული ურთიერთგაცვლა 
მონაცემთა ელექტრონული ურთიერთგაცვლა (CLI) არის ელექტრონული ინფორმაციის მომოცვლა 

იურიდიულ პირებს შორის, რომლებიც იყენებენ მონაცემთა სტანდარტულ, მანქანით-დამუშავებად 

სტრუქტურირებულ ფორმატებს. სხვადასხვა საგირავნო წამოწყებების, სადაზღვევო, მეორადი საგი- 

რავნო ბაზრის სააგენტოების მცდელობამ, დაენერგათ კომპიუტერიდან კომპიუტერში ინფორმაციის 

გაცვლა, 1994 წელს მიგვიყვანა LLI-ს შექმნამდე. 0I-ს თარგმნის პროგრამა საშუალებას აძლევს 

კომპიუტერის მომხმარებლებს ელექტრონულად მიიღონ საცხოვრებელი ქონების სტანდარტიზებული 
მონაცემთა ბაზები, რომლებიც შექმნეს ,LI-ს ჩამომყალიბებელმა შემფასებლებმა. LLI შექმნილ იქნა, 

რათა გაემარტივებინათ გირაოს დამზღვევი კომპანიების სამუშაო, შეემცირებინათ გირაოს საწყისი 

დანახარჯები და გაეუმჯობესებინათ სამომხმარებლო სერვისი 

L6VIს მოწყობილობათა სენსაციური ზრდა არის სამი ფაქტორის შედეგი: 

ი მილავრი პერსონალური კომპიუტერების ფასების შემცირება 

.· |L;CILს პროგრამების გაუმჯობესება 

.·ძ კომერციულად ხელმისაწვდომი გეოკოდირებული მონაცემების გაფართოვება 

შედარებით მონაცემთა შერჩევა და შედარებითობის დადგენა 

შედარებითი ქონებების მახასიათებლებისა და კომპონენტების აღწერა და კლასიფიკაცია დაკავ” 

შირებულია მიწისა და გაუმჯობესებების ანალიზთან. შემფასებელი, ამ ანალიზიდან შეარჩევს მონა- 
ცემებს და გააანალიზებს მათ პირდაპირი შედარებითი, დანახარჯებითი და შემოსავლებითი მიდგომით. 
ამ სამ მიდგომაში შედარებისათვის გამოყენებული მონაცემები უნდა გამომდინარეობდეს შესაფ> 
სებელი ქონების მსგავსი ქონებიდან. შესადარებელთა შერჩევა განსაზღვრულ ზომამდე იმართება 
მონაცემთა ხელმისაწვდომლობით. აქტიური ბაზრის გამოკვლევა, ჩვეულებრივ, ააშკარავებს გარიგე- 

ბათა ადეკვატურ და ტიპურ რიცხვს, მოცემულ ადგილას და დროის მოცემული პერიოდისათვის. 

შემფასებელი აგროვებს საკმაო ინფორმაციას ბაზრის შესახებ გაყიდვათა ნიმუშებიდან. ბაზრის 
მნიშვნელოვანი მახასიათებლები შეიძლება გამოვლინდეს შემდეგი მნიშვნელოვანი ფაქტორების 
საშუალებით: 

გაჟიდვათა რაოდენობა 

გაყიდვების მიერ მოცული დროის პერიოდი 

ქონების გაყიდვისათვის მზადყოფნა 

წვლილის განაკვეთი 

ბრუნვადობის განაკვეთი, ანუ გაყიდვათა მოცულობა და აქტივობის დონე 

გამყიდველთა და მყიდველთა მოტივაციის მახასიათებლები 

ქონების გამოყენება გაყიდვამდე და გაყიდვის შემდეგ 
შედარებითობისა და გაყიდვების შესარჩევად საჭირო მონაცემების გაანალიზებამდე, შემფასებელი იწყებს 
განსაზღვრული დასკვნების ჩამოყალიბებას ზოგადი ბაზრის შესახებ, შესაფასებელ ქონებაზე, და შესაფ> 
სებელ ქონებასა და მონაცემებს შორის შესაძლო ურთიერთკავშირზე, შემფასებელი რწმუნდება შემდეგში: 

ი ბაზრის სიძლიერე და სისუსტე 

ი შესაფასებელი ქონების მსგავსი ქონების შესაძლო მიწოდება, მოთხოვნა და ლიკვიდურობა. 

ი მახასიათებლებს” ცვლილებებს უდიდესი ზეგავლენა უნდა პქონდეს ბაზარზე ქონების 
ღირებულებაზე. 

დანახარჯებითი და შემოსავლებითი მიდგომებისათვის გამოსაყენებლად საჭირო ინფორმაცია ხშირად 
მოპოვებულ უნდა იქნას გაყიდგებისაგან განსხვავებული საბაზრო წყაროებიდან. ეს ინფორმაცია 
შეიძლება ასეგე გამოყენებულ იქნას იმ შედეგის გასაუმჯობესებლად, რომელიც მიიღება პირდაპირი 
შედარებითი მიდგომით. ზოგადი და საბაზრო არეალის მონაცემების გამოკვლევაში, შემფასებელი 
შეისწაგლის ქვემოთმოყვანილი ერთეულების ტენდენციებს: 
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მონაცემთა შეგროვება 

მშენებლობის დანახარჯი 

იჯარის პირობები 

ტიპური გასავლები 

აუთვისებლობის განაკვეთები 

ტენდენციების შემოწმება იმ ბაზარზე, სადაც შესაფასებელი ქონებაა განთავსებული, უზრუნველყოფს 

დამატებით სპეციფიურ მონაცემებს რომლებიც შეიძლება გამოყენებულ იქნას ღირებულების 
მაჩვენებლების მისაღებად და შეფასების დავალების წარმატებით შესასრულებლად. 

გეოგრაფიული არე, საიდანაც შეიძლება შეირჩეს შედარებითი გაყიდვები, დამოკიდებულია ქონების 

ტიპზე. საცალო ქონების კონკრეტული ტიპის შეფასებაში შეიძლება შესაბამისი იყოს მხოლოდ ქონება 
– ფასადით მთავარ ქუჩაზე. მრავალი მსხვილი სამრეწველო ქონებისათვის და საინვესტიციო ქონების 
უმეტესობისათვის შესწავლილ უნდა იქნას მთლიანი საზოგადოება; უფრო დიდ საწარმოებს შეიძლება 
უფრო შეესაბამებოდეს ეროვნული ბაზარი. ბინების შემფასებლისათვის ადეკვატური მონაცემები 
ზოგჯერ შეიძლება მონახულ იქნას შესაფასებელი ქონების ბლოკის შიგნით. თუმცა, ამ შემთხვევაშიც 
კი, შემფასებელმა მხედველობაში უნდა იქონიოს ძირითადი საბაზრო მონაცემები და განიხილოს შესა- 
ფასებელი ქონება და შედარებითი ქონებები ზოგად საბაზრო კონტექსტში. 

როდესაც შედარებითი გაყიდვების შესახებ მონაცემები მწირია შესაფასებელი ქონების უშუალო 
არეში, შემფასებელს შესაძლოა დაჭირდეს მონაცემთა კვლევის გავრცობა მომიჯნავე საბაზრო არეებზე 
და მსგავს საზოგადოებებზე. ვიდრე გამოიყენებდეს საბაზრო მონაცემებს, შემფასებელმა უნდა 
დაადგინოს ალტერნატიული ბაზრის შედარებითობა ისეთი ფაქტორების შემოწმებით, როგორიცაა 

მსგავსი მიწების ღირებულება, ქირის განაკვეთები და შემოსავლები, როდესაც მონაცემთა შერჩევა 
შეზღუდულია საბაზრო აქტივობის მიუღებლად დაბალი დონით, შემფასებელმა უნდა გამოიყენოს 

გაყიდვები, რომლებიც ნაკლებად არიან ბრუნვაში, ან ესაუბროს მსგავსი ქონების ბროკერებს, მყიდ- 
ველებს, გამყიდველებს, მფლობელებსა და მოიჯარეებს, რათა მოიპოვოს აშკარა მონაცემები პოტენ- 
ციურ საბაზრო აქტივობაზე, როგორიცაა ლისტინგის ფასები ან შეთავაზებები შეძენაზე. ლისტინგი და 
შეთავაზებები შეიძლება გაანალიზდეს შედარებითობისათვის, მაგრამ საზოგადოდ, ისინი არ კორექ- 
ტირდებიან. 

ზოგადად, შედარებითი ქონებები იყოფა ორ კატეგორიად: 

”· პირველი და უპირატესი კატეგორია მოიცავს იმ ქონებებს რომლებიც შედარებითი და 
კონკურენტული არიან შესაფასებელ ქონებასთან ან ბაზარზე აქვთ ფასზე ან სხვა სათანადო 
კომპონენტზე ზემოქმედების დამამტკიცებელი ეფექტი. 

ი მეორე კატეგორია მოიცავს იმ ქონებებს, რომლებიც შესაფასებელ ქონებასთან შედარებითი, 
მაგრამ არა კონკურენტული არიან. 

ქონების დიდი რაოდენობა შეიძლება შესწავლილ იქნას კომპიუტერული ანალიზით. ეს ანალიზი 
იძლევა თითოეული ქონების ბაზარზე ზემოქმედებისა და წვლილის უკეთესად გაგების საშუალებას. 

თუ მონაცემები სასარგებლოა, შემფასებელმა განსჯისათვის ყურადღება უნდა მიაციოს რამდენიმე 

ფაქტორს: 

« შედარებითობის ხარისხს 

ი ხელმისაწვდომი ინფორმაციის რაოდენობას 

თი მონაცემთა უტყუარობას და საიმედობას 

შემფასებელმა არ უნდა ჩათვალოს, რომ ჟველა მონაცემი სრულიად საიმედოა. მან უნდა განიხილოს, 

თუ რამდენად რეალურია გაყიდვების სურათი, დანახარჯები და სხვა ინფორმაცია. 

შემფასებელი ეძიებს მონაცემებს, რომლებიც აადვილებს სწორ შედარებას, მაგრამ უძრავი ქონების 
ჟოველი ნაკვეთი უნიკალურია. ქონებების შედარებითობა განიცდის ცვალებადობას და შემფასებელი 
უნდა შეეცადოს შეიტანოს ნაკლები კონფიდენციალურობა მოცემულ შედარებაში. მიუხედავად ამისა, 
შემფასებელი არ უნდა განიხილავდეს ამ შედარებითობას მხოლოდ თვალსაჩინოებისათვის და საბაზრო 
ეფექტისათვის. 

შემფასებელს განსაკუთრებული პასუხისმგებლობა აკისრია, რომ განიხილოს შეფასების დავალებაში 
გამოყენებული ყველა მონაცემის შედარებითობა. მას სრულად უნდა ესმოდეს შედარებითობის 
კონცეფცია და გვერდი უნდა აუაროს ურთიერთგანსხვავებული საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყე- 
ნების მქონე ქონებების შედარებას, რომელიც მათ ზღუდავს, რათა შეასრულონ შედარებისათვის ან 
შეუსაბამო ფაქტორების შერჩევისათვის კვლევა. 
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თავი 7 

მონაცემთა ორგანიზება 

საბაზრო მონაცემთა ბადე წარმოადგენ ყველაზე ჩვეულებრივ ინსტრუმენტს მონაცემთა 
ორგანიზებისათვის. ის შეიძლება დეტალიზებულ იქნას ისე, როგორც ამას ანალიზი გვკარნახობს, 
საბაზრო მონაცემთა წყობის ბადეზე, შემფასებელი ადგენს შესაფასებელი და შედარებითი ქონების 
შესახებ მნიშვნელოვანი მახასიათებლების სიას. ამ ტიპის ბადე აჯამებს წარმოდგენილ მონაცემებს და 
შემფასებელს საშუალებას აძლევს დაადგინოს ის ფაქტორები, თუ რომელი შეიძლება გამოყენებულ 
იქნას ღირებულებებში განსხვავების დასადგენად და რომელი – არა. მონაცემთა წყობის ბადე მხოლოდ 
წარმოადგენს ამ მონაცემებს; იგი არ გამოიყენება ქონებათა შესადარებლად. დაკორექტირებულ 
ბადეში ხდება გაყიდული ქონებების შედარება შესაფასებელ ქონებასთან და ხდება სპეციფიური 
კორექტირებები მათი ფასების მიმართ. 

საბაზრო მონაცემთა ბადე უნდა შეიცავდეს თითოეული შედარებითი ქონების ჯამურ გასაყიდ ფასებს 
და მონაცემებს ყოველი გაყიდვისათვის, რაც შეიძლება გამოსახულ იქნას შესაფასებელი ქონების 
შეფასების თარიღთან მიმართებაში, მაგალითად, ერთი თვის წინ, თექვსმეტი თვის წინ. ბადეები ასევე 

უნდა შეიცავდეს ინფორმაციას ქონებაზე უფლების გადაცემათა შესახებ, გაყიდვათა ფინანსურ 
პირობებზე და გამყიდველის თუ მყიდველის ნებისმიერ არაჩვეულებრივ მოტივაციაზე, რაც შეიძლება 
შედეგად აისახოს ისეთ სარგებელში, როგორიცაა ქონების სწრაფად გაყიდვა ფინანსური იძულების 
გამო, ან გაფართოებისათვის განსაკუთრებული კონების შეძენასთან. 

საბაზრო მონაცემთა ბადე შეიძლება შეიცავდეს შედარებითი და შესაფასებელი ქონების 
მახასითებლებს, ინფორმაციას გაყიდვათა გარიგებების შესახებ და შესაბამის საბაზრო მონაცემებს სხვა 

წყაროებიდან. გამოჟენებისათვის შემფასებელმა შეიძლება შეარჩიოს საბაზრო მონაცემთა ორი ახ 

მეტი ბადე, ანუ ერთი ბადე შედარებითი გაყიდვების მონაცემებისათვის და მეორე – სხვა წყაროდან 

მიღებული ინფორმაციისათვის. სპეციფიურ მონაცემთა გამოყოფამ შეიძლება გამოაჩინოს ინფორმაციის 
ტიპი, რომელიც შემფასებელმა შეიძლება ამოიღოს შეგროვილი მონაცემებიდან და დაადგინოს 
ქონებებს შორის ის ვარიაციები, რომლებიც შეიძლება მნიშვნელოვანი იყოს მათი ღირებულებისათვის. 

საბაზრო მონაცემთა ბადის შემოწმებაში, შემფასებელმა შეიძლება ნახოს, რომ გარკვეული სახის 

მონაცემები შეუსაბამოა და არ იქნება სასარგებლო ღირებულებისადმი მიდგომაში მათი ჩართვა. 

მაგალითად, თუ შემმოწმებელი, რომელიც აწარმოებს სამრეწველო ქონების შეფასებას, ნახავს, რომ 
როგორც შედარებით, ასევე შესაფასებელ ქონებებს უკავიათ თითო ჰექტარი ფართობები, მაშინ 
ფართობებს შორის სხვაობა შეიძლება არ იქნას მხედველობაში მიღებული ქონებების გასაყიდი ან 
ერთეულის ფასებისათვის, თუმცა, თუ საწარმოს შიგნით ოფისისათვის გამოყოფილი ფართობები 

სხვადასხვაა, მაშინ ამ სხვაობას შეიძლება გავლენა ჰქონდეს ღირებულებაზე. 

მონაცემთა ბადის აგებულების ანალიზმა შეიძლება გამოამჟღავნოს, რომ საჭიროა დამატებითი 
მონაცემები, და რომ შემფასებელმა უნდა შეგმნას სხვა ბადე, რათა მოიცვას მეტი ინფორმაცია, ან 

გამოყოს მონაცემები სპეციფიური მიდგომისათვის. შემფასებელმა უნდა განიხილოს ანალიზი როგორც 

პროცესი და საბაზრო მონაცემთა ბადე როგორც ინსტრუმენტი, რომელიც აადვილებს ამ პროცესს და 
იძლევა ქონების ღირებულების ნამდვილ მაჩვენებელს. მიუხედავად იმისა რომ მუშაობისას 

შემფასებელმა შეიძლება მონაცემთა მრავალი ბადე შექმნას, შეფასების დასკვნისათვის ყველა არაა 

აუცილებელი. შეფასების დასკვნაში ჩართულ უნდა იქნას მხოლოდ ისინი, რომელიც კლიენტს 
დაეხმარება მონაცემთა მნიშვნელოვნების ახსნაში. (შემდგომი განხილვა და მაგალითები ბადის 

კორეგტირების მონაცემთა ანალიზისათვის მოცემულია 18-ე თავში) 

შემდგომი საკითხავი 

8ჯიით, 10C-6% L. 1980.# Cს1ძი (0 ILCგI L%(2(C 1ი/ი”თგხიი 50სIC6§5. 

ნსოწოტა, CMII§5. 1997. “50ს(C6§ 0L LI)§(0იC2) ს2L2 ჩი მი0I21521 MC00IL%§". წჩ6 CმიმძIმი /ტსილნIმ156.. V0Iსიი 41, 
800 4. 

CII0ი, ჩგსI მიძ C./#. Cმ+ძCიგ§. 1995, “/სიი+”მ156(5 გიძ CVხ6ინიმი26: (06 Iი(C(ი6L”, 7 ი6 ,/ბი0L215გ! 0სოი2გ1 (0CI0ხტი). 

MIიი6I1/, V. LCC. 1996, CI6Cნ0იIC ს Lი(6(0ჩხგიცი (C60I) გიძ ICC #ი0ი+მ1§81 00IC6. CჩICგყი: #იიI815გ1 105016016. 

MI250ი, 00ი214 /#, 2000. “VV0IIძ VVIძ« VVCხ L213 50MILCC5 (0, ხ6 #იხი:მ15თ: V5 Cტიჯს§ Cჩვილლ§ა I0I (06 V6MI 
2000''. V21ს200ი 1051წი(§ # ნ6(50CCIIVC§ V0IსIიტ 5, Mსთეხ#რ! 1 (წა დსგობტ). 

სგა/ხსო, VIIIIMმით 8., ვიძ ს0ტი»I§ §. ”/0§ხ, 1995. ''/MIIჩCI181 1ოICIII06იC6, (ი6 LსიM6 იწ #ტიიIმI5)იდ, +(ხ6 /#ტნი+815მ) 
ჰისთმ1 (0Cიხბიე. 

51თივძი, ,0ხი #. 1997. იხთც Iიაიბისიი: ტი #ი0ნ(2150L5 CსIძ6. Cხ1Cგყ0: #00L2152! I05I(016. 
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საბაზჩო ჩაიონები, უბნები ცა 8 
ჩეგიონები 
  

  

    

მნიშვნელოვანი ტერმინები L 

L 
« ცენტრალური ბიზნეს რაიონი (C8L) ი განლაგება : 

« რეგრესი (ვარდნა) «ი საბაზრო არეალი , 

თრ რაიონი რი უბანი 

ი« ტიტულირება «ი ცვლილებათა პრინციპი 

« ისტორიული რაიონი ი მდებარეობის ფაქტორი : 

« საბაზრო არეალის სასიცოცხლო «ი სტაბილურობა : 
ციკლი .· სავაჭრო არეალი 

« კავშირები .· გარდამავლობა : 
არამე თ2<21L 23 2 ალების 2 რიმ თნეეთეი ლარი ნანი უიდლლბა თალ =>> თ. 96:27: > I ა ->:ი1 : 
  

შესავალი 

შესაფასებელი ქონების მახლობლობაში მყოფი სოციალური, ეკონომიკური, სამთავრობო და გარემო 
ძალები გავლენას ახდენენ ქონების ღირებულებაზე. შედეგად, ისინი ცვლიან შესაფასებელი მონების 
ღირებულებას. ამრიგად, სრული ანალიზის ჩასატარებლად, შემფასებელმა უნდა გამოკვეთოს 
ზემოქმედებათა სფეროს საზღვრები. მიუხედავად იმისა, რომ შესაძლებელია დაიხაზოს ფიზიკური 
საზღვრები, ყველაზე მნიშვნელოვანი მაინც ის საზღვრებია, რომელიც ადგენს ქონების ღირებულებაზე 

გავლენის მომხდენ ფაქტორებს. 

ზემოქმედების არეალი, რომელსაც ჩვეულებრივ, უბანს უწოდებენ, შეიძლება განისაზღვროს როგორც 
მიწათსარგებლობის დამატებითი, პარალელური ჯგუფი. მაგალითად, საცხოვრებელი უბანი შეიძლება 
მოიცავდეს ერთბინიან სახლებს და კომერციულ საწარმოებს, რომლებიც ემსახურებიან ადგილობრივ 
მოსახლეობას. მეორეს მხრივ, რაიონს აქვს ერთი უმთავრესი მიწათსარგებლობა. ჩვეულებრივ, 
რაიონები შედგება ბინებისაგან, კომერციული, სამრეწველო ან სასოფლო სამეურნეო ქონებისაგან. 
შემფასებელი, ზოგადად, აანალიზებს საბაზრო არეს, რომელში მდებარე შესაფასებელი ქონებაც 
კონკურენციაშია, რათა მიიქციოს უძრავი ქონების მყიდველთა და გამყიდველთა ყურადღება. საბაზრო 
არეალი შეიძლება მოიცავდეს ერთ და/ან მეტ უბანს ან რაიონს. 

ტერმინი საბაზრო არეალი შეიძლება უფრო სასარგებლო იყოს, ვიდრე უბანი ან რაიონი, შემდეგი მიზე- 

ზების გამო: 

«ი ქოლგა ტერმინის – საბაზრო არეალი – გამო- 
ყენება გვერდს უვლის სხვა ტერმინების 
შეცდომით და არასწორ გულისხმობას. 

· საბაზრო არეალი შეიძლება მოიცავდეს უბანს, 
რაიონს და მათ კომბინაციას. 

“ იმის გასაგებად, თუ რამდენად მნიშვნელოვანია 
უძრავი ქონების ბაზრის მუშაობა, შეფასების 
პროცესის თითქმის ყველა ეტაპისათვის. 
ტერმინი საბაზრო არეალი, უფრო მეტად, 
გიდრე უბანი ან რაიონი, ასახავს იმ არეალს, 
სადაც ბაზრის მონაწილეები ცხოვრობენ და 
მუშაობენ ტერმინი ასევე ასახავს არეალს, > ა 
რომელზედაც შემფასებელი ახდენ ფუკუსირებს ლღირებულებაზე 
ფაქტორების ნალიზისას!. 

  

საბზზრო არეალის ანალიზში, შემფასებელი 
შეისწავლის, თუ რა გავლენას ახდენს ქონებაზე 

ღირებულებითი გავლენები 

საბაზრო არეალი განისაზღვრება ფაქტორთა კომ-| 

ბინაცციით მაგალითად, ფიზიკური თვისებებით, 
მაცხოვრებელთა ან მოიჯარეთა დემოგრაფიული დაL 
სოციალ-ეკონომიკური მახასიათებლებით (ასაკი,L. 

თავშენახულობა, მფლობელობა და აუთვისებლობის 
განაკვეთები) და მიწათსარგებლობის ტენდენციები 

> 

   

  

     
   
     
      => 

გავლენის ' მომხდენი 

' უძრაეი ქონების შეფასების ამ სახელმძღვანელოში საბაზრო არეალი გამოყენებულ იქნება ადგილობრიეი ბაზრის 
მიმართ სპეციფიკურ მიმართებაში – როგორც შეფასების დასკენების განსაზღერებებში, ასევე ზოგადად ბაზრის 
ანალიზიხათეის. ტერმინი უბანი, რომელიც ჯერ კიდეე გამოიყენება საცხოერებელი ფართების შეფასების დასკვნების 
ფორმების უმეტესობაში, ისეე იქნება გამოყენებაში, რათა ასახოს სპეციალურად განსაზღვრული გეოგრაფიული 
ფართობის კონცეფცია, რომელსაც ასასიათებს ჰარალელური მიწათსარგებლობა. 
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თავი 8 

საბაზრო არეალის საზღვრების იდენტიფიცირებისათვის, შემფასებელი ამოწმებს შესაფასებელი ქონების 

შემოგარენს. გამოკვლევა იწყება შესაფასებელი ქონებით და ვრცელდება მის მიღმაც, ახდენს რა ქონების 
ღირებულებაზე ყველა იმ ფაქტიური და პოტენციური ზემოქმედებების იდენტიფიცირებას, რომლებიც შეი«- 
ლება გამოწვეული იყოს ქონების განლაგებით. შემფასებელი საკმაოდ განავრცობს გამოკვლევებს, რათა მოი- 
ცვას ქონების ღირებულებაზე გავლენის მომხდენი ყველა ის ზემოქმედება, რომელთაც ბაზარი გამოავლენს. 

როდესაც ამოიწურება შესაფასებელი ქონებისა და შემომსახღვრელი ქონებების ღირებულებაზე გავლენის 
მომხდენი ფაქტორები, დგინდება საანალიზო საზღვრები. ქონების ღირებულებაზე საბაზრო არეალის ზემოქ- 
მედების შესახებ შემფასებლის დასკვნები მნიშვნელოვანია მხოლოდ მაშინ, როდესაც საზღვრები სწორადაა 
შემოხაზული. 

საბაზრო არეალის ანალიზი ეხმარება შემფასებელს ჩამოაყალიბოს სტრუქტურა, რომელშიც განვითარებული 
იქნება ქონების ღირებულების შესახებ მოსაზრება. 

ანალიზი ადგენს ზემოქმედებათა არეალს და აყალიბებს იმ პოტენციურ შეზღუდვებს, რომლის შიგნითაც 
შემფასებელი იძიებს მონაცემებს, რომელიც შეიძლება გამოყენებულ იქნას ღირებულებისადმი მიდგომებში. 
საბაზრო არეალის ანალიზი შემფასებელს ასევე ეხმარება განსაზღვროს არეალის სტაბილურობა და 
გამოააშკარავოს მომავალში მიწის გამოყენებისა და ღირებულების ტენდენციები.? 

გეოგრაფიული საზღვრების განმარტება 

საბაზრო არეალის, უბნისა და რაიონის საზღვრები წარმოაჩენენ იმ არეებს, რომლებიც გავლენას ახდენენ 

შესაფასებელი ქონების ღირებულებაზე. ეს საზღვრები შეიძლება დაემთხვეს მიწათსარგებლობის თვალსაჩინო 
ცვლილებებს ან დემოგრაფიულ და სოციალუკონომიკურ მახასიათებლებს. ფიზიკური თვისებები, როგორიცაა 
ნაგებობების ტიპები, ქუჩების განლაგება, ადგილმდებარეობა, მცენარეულობა და ნაკვეთის ზომები, გვეხმარება განვსაზღვროთ მიწათ! ბის რაიონი. სატრანსპორტო არტერიები, (ავტოსტრადები, მთავარი ქუჩები, 
რკინიგზა), წყლის რესურსები (მდინარეები, ტბები და ნაკადულები) და ცვლადი დონეები (მთები, გორები, 
კლდეები და ველები) ასევე შეიძლება იყოს საზღვრების მიმანიშნებელი. 

საბაზრო არეალის იდენტიფიცირებისათვის შემფასებელი: 

· სათანადოდ ამოწმებს შესაფასებელ ქონებას. საბაზრო არეალის საზღვრების განსაზღვრა უნდა 
დაიწყოს შესაფასებელი ქონების ანალიზით. 

· ამოწმებს არეალის ფიზიკურ მახასიათებლებს. შემფასებელმა უნდა შემოიაროს არეალი მანქანით 
ან ფეხით, რათა შეისწავლოს ადგილი, აღნიშნოს მსგავსების ხარისხი მიწის გამოყენებაში, 
ნაგებობების ტიპებში, არქიტექტურულ სტილში, ტექნიკურ მომსახურებასა და შენახვაში. იყენებს 
რა რუკას, შემფასებელს შეუძლია დააფიქსიროს ის წერტილები, სადაც ეს მახასიათებლები 

იცვლება და მიუთითოს რაიმე ფიზიკური ბარიერი – მაგალითად, მთავარი ქუჩები, გორები, 
მდინარეები, რკინიგზები, რომლებიც ემთხვევა ამ წერტილებს. 

· რუკაზე ხაზავს პირველად საზღვრებს. შემფასებელი რუკაზე ხაზავს ტერიტორიის კონტურებს, 

რათა შეაერთოს ის წერტილები, სადაც ფიზიკური მახასიათებლები იცვლება... 

გ” განსაზღვრავს, თუ რამდენად ზუსტად შეესაბამება პირველადი საზღვრები დემოგრაფიულ მონ» 

ცემებს. ხშირად, რუკაზე დატანილი საბაზრო არეალის საზღვრები გადაფარავენ გეოგრაფიულ 
(მაგალითად, საფოსტო კოდის, მოსახლეობის სააღწერო უბნების, რეგისტრაციის სისტემის მოქმე- 
დების ზონის) არეებს. შემფასებელის მიერ მიმოხილული საბაზრო არეალი და ის ტერიტორიები, 
რომლისთვისაც მონაცემები ვარგისია, იშვიათად ემთხვევა ერთმანეთს. მოსახლეობის სააღწერო 
უბნისათვის და საფოსტო კოდის რაიონებისათვის ვარგისი ინფორმაცია დანაწევრებულ უნდა იქნას 
– ქვებაზრების გასამიჯნად. საიმედო მონაცემები შეიძლება აგრეთვე მიღებულ იქნას ადგილობრივი 

სავაჭრო პალატებიდან, უნივერსიტეტებიდან, კვლევითი დაწესებულებებიდან და ყველაზე 
ხშირად – ელექტრონული წყაროებიდან. 

განსაკუთრებულ შემთხვევებში, შემფასებელმა უნდა გაითვალისწინოს არეალის მაცხოვრებელთა ვინა- 
ობა, რათა მოახდინოს სათანადო მახასიათებლების იდენტიფიცირება. ასევე შეუძლია გაესაუბროს ბიზ- 
ნესმენებს, ბროკერებს და საზოგადოების წარმომადგენლებს, რათა დაადგინოს მათი მოსაზრება იმის 
შესახებ, თუ რამდენად უნდა გაფართოვდეს ბაზრის არეალი. გამოცდილებაზე დაყრდნობით, შემფ»- 
სებელი სწავლობს ცვლილებებზე დაკვირვებას და გამოიცნობს, თუ როგორ აღიქმება საბაზრო არეალი 
მისი მაცხოვრებლების მიერ. 

  

? რასაც ტრადიციულად უბნის ანალიზს უწოდებდნენ, ამ ტექსტში მოცემულია როგორც საბაზრო არეალის ანალიზი, 
ნაწილობრიე იმისათვის, რომ განეასხვავოთ ეს კონცეფცია ბაზრის ანალიზისაგან, რასაც 11-ე თაეი მოიცაეს. საბაზრო 
არეალის ანალიზი ფოკუსირებულია საბაზრო არეალის საზღვრების იდენტიფიცირებაზე და სოციალური, ეკონომიკური, 
სამთა; და გარემო ზემოქმედებებზე, რომლებიც გავლენას ახდენენ უძრავი ქონების ღირებულებზე ამ საზღერებს 
შიგნით. 

ზ.2  



საბაზრო რაიონები, უბნები და რეგიონები 

იურიდიული, პოლიტიკური და ეკონომიკური ორგანიზაციები აგროვებენ მონაცემებს სტანდარტიზებული 

ან სტატისტიკურად განსაზღვრული არეალისათვის, როგორიცაა ქალაქები და მუნიციპალიტეტები, სოფ- 
ლები და რეგიონები, საგადასახადო რაიონები, მოსახლეობის სააღწერო უბნები ან სპეციალურად გადა- 

ნომრილი რაიონები. მიუხედავად ამ მონაცემთა ვარგისიანობისა, ისინი იშვიათად ადასტურებენ 
საბაზრო არეალის ქონების შეფასებისათვის იდენტიფიცირებულ საზღვრებს. თუ ასეთი მეორადი მონა- 
ცემები გამოიყენება საბაზრო არეალის საზღვრების იდენტიფიცირების დასახმარებლად, შემფა- 
სებელმა უნდა დაადასტუროს და შეავსოს მონაცემები პირველადი გამოკვლევებით. 

ცვლილებები და გარდამავლობა 

საბაზრო არეალის ანალიზში, შემფასებელი ავლენს ცვლილებათა პოტენციალს და ცდილობს განსაზ- 
ღვროს, თუ როგორ შეიძლება შეიცვალოს არეალი. ცვლილებების მოდელის ანალიზისას, შემფასებლები, 
ჩვეულებრივ, ითვალიწინებენ არეალის ზრდის ტენდენციას და სტუქტურას. შემფასებელი ასევე იკვლევს 
ხომ არ არის საბაზრო არეალი მიწათსარგებლობის ერთი ტიპიდან მეორეში გარდამავალი პერიოდის მდგო- 
მარეობაში, რომელიც მართალია კავშირშია ცვლილებების პრინციპთან, მაგრამ მაინც ცალკე პრინციპადაა 

გამოყოფილი. გარდამავალი მიწები შეიძლება აღქმულ იქნას როგორც მიწები, რომელთაც ღირებულება, 
უმთავრესად, შეძენილი აქვს გარეშე ეკონომიკურ ძალების გავლენის შედეგად, რაც განსხვავდება მიწე- 
ბისაგან, რომლებიც ღირებულებას იძენენ ტრადიციული გზით, ე.ი. მიწებზე ახალ გაუმჯობესებათა წამოწ- 
ყებით ან არსებულ გაუმჯობესებათა განახლებით. 

ცვლილებები და გარდამავლობა შეიძლება წარმოიშვას სხვადასხვა განაკვეთით და შეიძლება გავლენა 
იქონიონ ერთიდაიგივე საბაზრო არეალის სხვადასხვა ქონებაზე. ცვლილება შეიძლება იყოს კარგი ან 
ცუდი საზოგადოებისათვის, მაგრამ გარდამავალობა არის ის, რაც ღირებულებაზე ახდენს ღადებით ან 
უარყოფით გავლენას. ცვლილება შეიძლება გრძელდებოდეს მცირე ან დიდი ხნის განმავლობაში, 
მაგრამ გარდამავლობა, ჩვეულებრივ, პერმანენტულია. საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების 
განსაზღვრისას, პრობლემათა უმეტესობა თავს იჩენენ არა იმ არეალებში სადაც ადგილი აქვს ცვლი- 
ლებებს, არამედ უფრო გარდამავალ არეალებში, რადგანაც გარდამავალი მიწები ხშირად შუალედურ 
გამოყენებაშია, ვიდრე მომზადდება ასათვისებლად. 

საბაზრო არეალის სასიცოცხლო ციკლი 

რადგანაც საბაზრო არეალები აღიქმება, ორგანიზდება, კონსტრუირდება და გამოიყენება ადამიანების 
მიერ, თითეულ მათგანს მოძრავი ხასიათი გააჩნია. შემფასებელი ამ თვისებებს აღწერს, როგორც 
საბაზრო არეალის სასიცოცხლო ციკლს. პარალელური მიწათსარგებლობა, რომელსაც ქმნის უბანი, და 
ერთგვაროვანი მიწათსარგებლობა რაიონის შიგნით, ტიპურად მოიცავს ოთხ სტადიას: 

ი ზრდა – პერიოდი, რომლის განმავლობაშიც საბაზრო არეალი იმსახურებს საზოგადოების მიერ 
  

  

აღიარებასა და მოწონებას აეღეეა ხშირ ს ხსნ 
M აზრო არეალი ხშირად გადის ოთხ საფეხუ;- |: 

· სტაბილურ 2. ბა, Cფ ? ონასწორ ობის“ პერიოდი რიან სასიცოცხლო ციკლს: ზრდის, სტაბილიზა». | “ 
ახაზრო ხოდის ახ ძემციოელის გარე ძე ციის, ვარდნის და გამოცოცხლების. ზოგიერთმა L 

აი ვარდნა – შემცირებულ მოთხოვნათა პერიოდი საბაზრო არეალმა შეიძლება გვერდი აუაროს |- 
ი გამოცოცხლება – განახლების, ხელახალი განვითა- | ციკლის ამ საფეხურებს · 

> ლლ რების, მოდერნიზაციისა და მზარდი მოთხოვნის აამ 

პერიოდი 
       'სა “ან ბია :- 2 1. მად, 

გარდამავლობა ხშირად ხდება გამოცოცხლების სტადიაზე, როცა მიწის ფინანსურად განუხორცი- 
ელებადი გამოყენება წყდება – უფრო მეტად პროდუქტიულად გამოყენების სასარგებლოდ. 

მიუხედავად იმისა, რომ ამ სტადიებს შეუძლია საბაზრო არეალის სასიცოცხლო ციკლის ზოგადი გზით 
აღწერა, ისინი არ უნდა იქნას გამოყენებული როგორც საბაზრო ტენდენციების სპეციფიური ინსტრუქ- 
ციები. ციკლის არცერთი სტადიისათვის არ არის განსაზღვრული წლების რაოდენობა. ბევრი საბაზრო 
არეალი სტაბილური რჩება დიდი ხნის განმავლობაში და არაა აუცილებელი, რომ ვარდნა ემუქრებოდეს 
ძველ რაიონებს. თუკი ვარდნა არ არის გამოწვეული გარეშე ზემოქმედებით, მაგალითად, ახალი ავტო- 
სტრადის მშენებლობა, რომელიც შეცვლის მოძრაობის სურათს – იგი შესაძლოა გაგრძელდეს უმნიშვნელო 
განაკვეთით და შეიძლება შეწყვეტილ იქნას გამოყენებაში ცვლილებებით ან მოთხოვნის აღორძინებით. 
საბაზრო არეალი არ ახდენს სიცოცხლის წინასწარმეტყველებას და სასიცოცხლო ციკლი არ არის ხისტი 
პროცესი. მთავარმა ცვლილებამ, შეიძლება ცილკის ნებისმიერ წერტილზე შეწყვიტოს სტადიის მოქ- 
მედება. მაგალითად, ისეთი მძლავრი უარყოფითი ზემოქმედება, როგორიცაა მთავარი დამქირავებლის 
საზოგადოებიდან უეცარი წასვლა ან სამხედრო ბაზის დახურვა, უფრო მეტად გამოიწვევს მზარდი საბაზრო 
არეალის ვარდნას, ვიდრე სტაბილიზაციას. 

  8.3



თავი მ 

ვარდნის პერიოდის შემდეგ, საბაზრო არეალი შეიძლება შევიდეს სხვა მიწათსარგებლობის 
გარდამავლობაში, ან მისი არსებობის ციკლი შეიძლება დაიწყოს ხელახალი გამოცოცხლებით. ხშირად, 
გამოცოცხლების შედეგია მნიშვნელოვანი ნაგებობების არქიტექტურის დასაცავად ორგანიზებული 
ხელახალი შენება ან რესტავრაცია. იგი შეიძლება გამოწვეული იყოს მოთხოვნის ბუნებრივი აღორ- 
ძინებით. მაგალითად, ქალაქის ძველი უბნის ხელახალი დაბადება შეიძლება უბრალოდ დაკავში- 
რებული იყოს ცხოვრების სტილის ან უპირატესობების ცვლილებებთან. 

ტიტულირება და გამოდევნა 

ტიტულირება არის მოვლენა, როდესაც საშუალო და მაღალი შემოსავლების მქონე ხალხი იძენს ქონებას 
საცხოვრებელ უბნებში მათი განახლების ან რეაბილიტაციისათვის. ამ პროცესის შედეგად გამოდევნილი 
მაცხოვრებლები ხშირად არიან დაბალ შემოსალიანი პიროვნებები, რომლებიც ქალაქის ამ ძველ უბანში 
დასახლდნენ ადრე, როდესაც საშუალო და მაღალ შემოსა; ლიანმა ჯგუფებმა დატოვეს ეს ადგილები, ან 
მათ აღარ მოსწონდათ უბანი, და თვლიდნენ მას ი არამიმზიდველად, ხშირად ორი ან მეტი დაბალშე Iო- 
სავლიანი მობინადრე იკავებს ბინას, რომელიც ადრე ერთი ოჯახისათვის იყო გათვალისწინებული. ხშირად 
ასეთი უბანი რეგრესირებადი ხდება. 
ტიტულირება, რომელიც უკუაბრუნებს რეგრესის პროცესს, ჩნდება პატარა ოჯახებისა და მარტოხელა 
ხალხის დიდი რაოდენობის შედეგად, რომლებმაც გადაწყვიტეს ქალაქად ცხოვრება. “ურბანული პიონერები" ითმენენ რიმინალის მაღალ ხარისხს და მერ მეასე, მ ალამად ს ააბალი ფასების სანაცვლოდ და 
მონების პოტენციურად მაღალი ღირებულებით შეფასებისათვის იმ დროისათვის, როდესაც ერთ დროს გაფუჭებული უბნის ქონებრივი მახასიათებლები გაუ წობესდება. ხშირად, როგორც კი ტიტულირების არე- 
ალში ქონებაზე მოთხოვნა და მისი ღირებულება იზ. დება, ქონების გადასახადის ზრდის სიმძიმე და საცხოვ- რებელ ფართზე გრძელვადიანი საიჯარო გადასახადის ზრდა დაბალ შემოსავლიანი დიდი ხნის მაცხოვრებ- 
თიოსათვის შეიძლება იმდენად აუტანელი გახდეს, რომ ისინი იძულებულნი გახდებიან შეიცგალონ საცხოვ- 

ელი ადგილი. : : 
გამოდევნა იწყება მაშინ, როდესაც სამთავრობო პროგრამები ან გადა! ილებები აიძულებს ხალხს გად» 
ადგილდნენ. საზოგადოებრივმა სააგენტოებმა შეიძლება სალათები სტილებები აი? სახლების დანგრევა 
მათი ეკო! ომიკური ან ფიზიკური ასიცოცხლო ვადის ბოლოს. როცა ადგილი აქვს ნგრევას, არსებული მაცხოვრებლები უნდა გადაადგილდნენ, თუმცა, საცხოვრებლით უზრუნველყოფა ყოველთვის არ არის შესაძ ლებელი. გამოდევნა ხდება მაშინაც, როდესაც სახლის მფლობელები, ბიზ ესმენები ან ფერმერები იძულე:· ბულნი არიან გაანთავისუფლონ თავიანთი ქონება, როგორც სახელმწიფო აქტების შედეგი, როგორიცაა 
ექსპროპრიაციით ამოღება. 

  

      

გარდამავლობის მაჩვენებლები 

გარდამავლობა ხშირად გამოიხატება ბაზრის არეალის შიგნით ცვლილებით. ახალმა გამოყენებებმა 
შეიძლება გამოავლინოს ქონების ღირებულების პოტენციური ზრდა ან შემცირება. მაგალითად, 
საცხოვრებელი უბანი, რომელშიც ზოგი სახლი კარგადაა მოწყობილი, ხოლო სხვები არა, შეიძლება 
დაექვემდებაროს ან ვარდნას, ან გამოცოცხლებას. გამოყენების სხვადასხვა ფორმის შემოღება, 
როგორიცაა სახლების ან ოფისების დაქირავება უბანში, რომელშიც სახლები თითო ოჯახზეა გათვალის- 
წინებული, ასევე ააშკარავებს პოტენციურ გარდამავლობას უფრო ინტენსიურ გამოყენებაზე. 
ერთ საბაზრო არეალში ცვლილებები, ჩვეულებრივ, გამოწვეულია სხვა, კონკურენტულ არეალში 
მომხდარი ცვლილებებით. ერთი საბაზრო არეალის ზრდამ შესაძლოა გამოიწვიოს სხვა, კონკურენტული 
საბაბზრო არეალის დაცემა. გარეუბნის ბიზნეს ცენტრებმა შეიძლება ხელი შეუშალონ ქალაქის 
ცენტრალური რაიონის ბიზნესის წარმატებას. ახალმა საცხოვრებელმა ადგილებმა შესაძლოა გავლენა 
იქონიოს ძველ ადგილებზე. ახალი სახლების დამატებითმა მიწოდებამ შეიძლება გამოიწვიოს მაცხოვრე- 
ბელთა გადასვლა ძველი სახლებიდან ახალში და ძველი სახლების ბაზარზე გამოტანა. მიწოდების ამგვარმა 
ზრდამ შესაძლოა გავლენა იქონიოს საბაზრო არეალის ყველა სახლის საბაზრო ღირებულებაზე. თუ 
საბაზრო არეალის მდებარეობა მიმზიდველს ხდის მის უფრო ინტენსიურ მიწათსარგებლობაში გადასვლას, 
ამ ფართობის არსებული გაუმჯობესებები შეიძლება გადაკეთდეს ან შეიკვეცოს, რათა გზა გაუხსნას 
განახლებულ განვითარებას. 

ღირებულებაზე ზეგავლენის ანალიზი 
  

ღირებულებაზე გავლენის მომხდენი ძალები მნიშვნე- 
ლოგანია საბაზრო არეალის ანალიზისათვის. წარსულში 
ღირებულების ტენდენციებზე გავლენის მომხდენი 
მახასიათებლები და ის მახასიათებლები, რომელთაც 

შეუძლიათ გავლენა იქონიონ ღირებულებაზე მომა- 

ვალშიც, ერთმანეთის მსგავსია საბაზრო არეალის 
ხასიათი შეიძლება გამომჟღავნებულ იქნას იმის შემოწ- უფეღუმ-თოვმლუ: ალლ დიალ 
მებით, თუ ვის უკავია სამუშაო ან საცხოვრებელი ადგილები. მოქირავნეები ამ ადგილას მოიზიდა მისმა 
სტატუსმა, ფიზიკურმა გარემომ, მომსახურებამ, ხელმისაწვდომლობამ და ხელსაყრელობამ. 

საბაზრო არეალის ანალიზი ფოკუსირებულიას 
ოთხ ძალაზე - სოციალურ, ეკონომიკურ, 
სამთავრობო და გარემოზე – რომლებიც გავ: 
ლენას ახდენენ ღირებულებაზე. ოთხი ძალის 
ანალიზი სრულდება სპეციფიკური ფაქტო- 
რების ურთიერთქმედების გამოკვლევით 

    

        

  
  8.4



საბაზრო რაიონები, უბნები და რეგიონები 

სოციალური გავლენა 

საბაზრო არეალის ანალიზის შესრულებაში, შემფასებელი იდენტიფიცირებას უკეთებს შესაბამის 
სოციალურ მახასითებლებს და ზემოქმედებებს. ამ მახასიათებლების იდენტიფიკაციისა და აღწერი- 
სათვის შემფასებელმა უნდა იცოდეს სოციალური ან დემოგრაფიული მახასიათებლები, რომლებიც 
გავლენას ახდენენ ქონების ღირებულებაზე. 

საბაზრო არეალის ანალიზში გასათვალისწინებელი დემოგრაფიული მახასიათებლებია: 

.· განსახლების სიმჭიდროვე, რაც განსაკუთრებით მნიშვნელოვანია ცენტრალური ბიზნეს რაიონები- 

სათვის და “მაღალი” წარმოშობის საცხოვრებელი უბნებისათვის 

«· დასაქმებული კატეგორიების პროფესიული დონე, რომელიც განსაკუთრებით მნიშვნელოვანია 
ინდუსტრიული და მაღალი ტენოლოგიების რაიონებში 

ასაკის დონე, რომელიც განსაკუთრებით მნიშვნელოვანია საცხოვრებელი უბნებისათვის 

საბინაო ერთეულის ზომა 

დასაქმების სტატუსი, შეიცავს უმუშევრობის ტიპებს (დროებითი, სეზონური ან მუდმივი) 

კრიმინალის დონე 

დაბინძურების დონე 

განათლების, სამედიცინო, სოციალური, დასვენების, კულტურული და კომერციის ხარისხი და 
ხელმისაწვდომლობა 

ი საზოგადოებრივი ორგანიზაციების არსებობა, როგორიცაა გაუმჯობესებათა ასოციაციები, საუბნო 
კვარტლის კლუბები და დამნაშავეობაზე თვალყურის დევნების ჯგუფები 

შემფასებელს შეუძლია დემოგრაფიული ინფორმაციის შეგროვება (თუმცა ეს ძალზედ ძნელია, თუ 

შუძლებელიც კი არა), რათა მოახდინოს ინდივიდუალური ბაზრის სოციალურ უპირატესობათა შეფასება 

და განსაზღვროს, თუ როგორ მოქმედებს ეს უპირატესობა ქონების ღირებულებაზე. ამრიგად. 
ღირებულების შესახებ გადაწყვეტილებების მიღებისას, შემფასებელი ბრმად არ უნდა დაეყრდნოს 
სოციალურ ფაქტორებს. შემფასებლის თვალსაზრისით, საცხოვრებელი რაიონის სოციალური მახასია- 
თებლები მნიშვნელოვანია მხოლოდ მაშინ, როდესაც ისინი გაითვალისწინება მყიდველების მიერ და 

შესაძლებელია მათი ობიექტური და აკურატული ანალიზი. მიუხედავად იმისა, რომ რასა, რელიგია და 

წარმოშობა სოციალური მახასიათებლებია, მათ არ გააჩნიათ პირდაპირი კავშირი უძრავი ქონების 
ღირებულებასთან. პროფესიონალი შემფასებლები უნდა ასრულებდნენ უბნის მიუკერძოვებელ ანალიზს. 

ეკონომიკური ზემოქმედება 

საბაზრო არაელში მაცხოვრებელთა შესაძლებლობების ეკონომიკური მდგომარეობა კავშირშია მათ 
შესაძლებლობებთან – იყიდონ ან იქირაონ ქონება ისე, რომ გაუწიონ ექსპლუატაცია მიმზიდველ და 
სასურველ პირობებში, და როცა საჭირო იქნება განაახლონ ან გაარემონტონ. ეკონომიკური მახასია- 

თებლები, რომლებიც შემფასებელმა უნდა განიხილოს, შემდეგია: 

ოჯახების შემოსავლის დონის საშუალო მნიშვნელობა 

შემოსავალი მოსახლეზე 

შემოსავლების განაწილება ოჯახებზე 

საკუთრების ფლობის მასშტაბები 

ქონების ქირის განაკვეთი და ტენდენციები 

ქონების ღირებულების დონე და ტენდენციები 

სხვადასხვა ტიპის ქონებაზე აუთვისებლობის განაკვეთი 

მშენებლობებისა და განვითარებების რაოდენობა 

ცალკეული ქონებისა და არეალის ფიზიკურ მახასიათებლებს შეუძლიათ გამოავლინონ რაიონის 
მაცხოვრებელთა ფარდობითი ფინანსური შესაძლებლობები და ის, თუ როგორ აისახება ეს 
შესაძლებლობები ადგილობრივ მშენებლობებზე და შემდგომ მოვლა-შენახვაზე. მფლობელობისა და 
ქირავნობის მონაცემები ასევე შეიძლება იძლეოდეს მაცხოვრებელთა ფინანსური შესაძლობების 
შესახებ ინფორმაციას. უახლოეს ხანს ჩატარებული აღწერის მონაცემების მეშვეობით გამომჟღავნე- 
ბული შემოსავლების დონეს, გაზეთების მიმოხილვას და კერძო შესწავლას, შეუძლია წარმოაჩინოს ის 
ფასი, რომლის მიხედვითაც მაცხოვრებლებს შეუძლიათ თავს ნება მისცენ იქირაონ ან იყიდონ ქონება. 

განსავითარებელ არეალში აუთვისებლობის განაკვეთების ან განვითარებისათვის ვარგისი ნაკვეთების 
სიუხვეს შეუძლია გამოააშკარაოს მომავალი განვითარებები ან მოთხოვნათა ნაკლებობა. მიმდინარე მშენებ- 
ლობები ქმნიან ტენდენციებს, რომლებიც გავლენას ახდენენ არსებული გაუმჯობესებების ღირებულებაზე. 
ამ ტენდენციების ყურადღებით შესწავლა ეხმარება შემფასებელს არეალის მომავალი სასურველობის 
პროგნოზირებაში. კვარტალ-კვარტალ ინფორმაცია სასარგებლოა ზრდის მიმართულების დასადგენად. 
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ნდენცია შეიძლება იყოს ადგილობრივი მოვლენა ან იგი შესაძლოა ზეგავლენას ახდენდეს მთლიანად 
მუნიციპალურ რაიონზე, ეკონომიკური საფუძვლების შეცვლა, რომელზედაც საზოგადოებაა დამოკი- 
დებული, (მაგალითად, მთავარი დამქირავებლის გამოჩენა ან დაკარგვა) ხშირად აისახება მოსახლეობის 

ზრდის ან შემცირების ტემპებზე. მფლობელობის მოთხოვნის ტენდენცია, შენარჩუნებულ იქნას ძლიერი და 
რენტაბელური სადამქირავებლო დონე, მაღალია როდესაც მოსახლეობის რაოდენობა იზრდება. მოთხოვნა 
სუსტდება და სადამქირავებლო დონე ეცემა, როდესაც მოსახლეობის რაოდენობა მცირდება. 

საბაზრო არეალის ეკონომიკური მახასიათებლების ანალიზისას, შემფასებელი აფართოებს ანალიზს 
სამწლიანი ან ხუთწლიანი პერიოდის ეკონომიკური ტენდენციების ჩართვით. შემდეგ, შემფასებელი 
გადაწყვეტს, თუ რომელ ეკონომიკურ ცვლადს შეაქვს მეტი წვლილი ღირებულებების განსხვავებებში 
მდებარეობების მიხედვით, და ადარებს კონკურენტული საბაზრო არეალის ეკონომიკურ მახასია- 
თებლებს. 

სამთავრობო ზემოქმედება 

სამთავრობო მოსაზრებები ეხება კანონებს, რეგულირებებსა და ქონებაზე გადასახადებს, რომლებიც 
გავლენას ახდენენ საბაზრო არეალში განლაგებულ ქონებაზე. მთავრობა ახდენს მართვასა, MI 
ადმინისტრირებას, რომ შესრულდეს ისეთი გადაწყვეტილებები, როგორიცაა ზონირების კანონები, 
მშენებლობათა კოდექსი, სახანძრო და ჯანდაცვის კოდექსი. გაითვალისწინება მოგების გადასახადის 
სიმძიმე და დგინდება ისეთი გადასახადები, როგორიც მსგავსი მოგებებისათვისაა დაწესებული სხვა 
არეალში. შესაბამისი კოდემსების, რეგულირებებისა და შეზღუდვების განხორციელება სამართლიანი 

და ეფექტური უნდა იყოს. 
საბაზრო არეალის ანალიზისას შემფასებლის მიერ გასათვალისწინებელი სამთავრობო მახასიათებლები 
მოიცავს შემდეგს: 

" ქონების გადასახადის სიმძიმე შესრულებულ მომსახურებასთან ფარდობაში, შედარებული სხვა 
რაიონებთან 

·? სპეციალური შეფასებები 
· ზონირება, მშენებლობა, სახანძრო და ჯანდაცვის კოდექსი 
#·“ საზოგადოებრივი მომსახურების ხარისხი, როგორიცაა სახანძრო და საპოლიციო დაცვა, სკოლები 

და სხვა სამთავრობო მომსახურებები 
. გარემოს რეგულირება 

შემფასებელი აგროვებს მონაცემებს ამ მახასიათებლების შესახებ საბაზრო არეალში და ადარებს მათ 
სხვა, კონკურენტული არეალის მონაცემებს. 

განსხვავებულმა საგადასახადო განაკვეთებმა შესაძლოა გავლენა მოახდინოს საბაზრო ღირებულებაზე. 
ადგილობრივი გადასახადები შეიძლება ახალისებდნენ ან თრგუნავდნენ ქონების განსაზდვრულ ტიპებს. 
ამრიგად, შემფასებელმა უნდა შეამოწმოს შეფასებითი ღირებულებებისა და საგადასახადო განაკ- 

ვეთების ადგილობრივი სტუქტურა, ერთმანეთს შეადაროს გადასახადების სახესხვაობებით მიღებული 
სიმძიმეები, და გამოავლინოს მათი პირდაპირი ზემოქმედება უძრავი ქონების სხვადასხვა ტიპების 
ღირებულებაზე. 

ადგილობრივი ზონირების წესები არეგულირებს მიწის გამოყენებას და განვითარების სიმჭიდროვეს. 
წარმატების ხარისხის ცვალებადობასთან ერთად, საზოგადოება არეგულირებს ზონირებას, რათა 
შეაჩეროს ან შეანელოს ზრდა. ახალ განვითარებებზე მხარდაჭერით, მათ შეუძლიათ გააფართოვონ 
კაპიტალური გაუმჯობესებების პროგრამები და წყალგაყვანილობის სისტემის სიმძლავრეების, 
სახანძრო სამსახურების, ქუჩებისა და საზოგადოებრივი დასვენების ობიექტების მშენებლობები. 
ზონირების არ არსებობის პირობებში, შემფასებელმა უნდა განსაზღვროს, შეუძლია თუ არა ადგი 
ლობრივ შეზღუდვებს დაიცვას ქონების გრძელვადიანი ღირებულებამ. 

ზონირება ასევე შეიძლება გამოიყენებოდეს, რათა რეალობაში განხორციელდეს საზოგადოებრივი 
მიწების გამოყენების გეგმა ან სრულყოფილი განვითარების გეგმა, რომელიც, ჩვეულებრივ, დაფუძ- 
ნებულია ეკონომიკური ზრდის დაგეგმვაზე და შეიძლება შეიცვალოს პოლიტიკური მიზნებისათვის. 
შემფასებელი უნდა იცნობდეს დაშვებებს, რომელსაც ეფუძნება მიწის გამოყენების გეგმა. შემფა- 

სებელმა ასევე უნდა გაითვალისწინოს გეგმის მიღების თარიღი და გეგმის საპროექტო ხანგრძლივობა. 

  

4 კერძო შეზ, ი მიწის გამოყენებაზე შეიძლება დადგინღეს კერძო მფIღობელების მიერ მიწისათვის ტიტულის 
მინიჭებით ა არე რეეს გას %ნ მაოს ნაკვეთის ჩანაწერებით. ამ შეზღუდეებმა შეიძლება განსაზღეროს შენობათა 
რაოდენობა და ზომები ქვედანაყოფში, ნებართული არქიტექტურული სტილი და ქონების გამოყენება. თანამფლო ელო ა 
ასევე ადგენს ქონების გამოყენების შეზლუდეას. შემფასებელი უნდა დარწმუნდეს, რომ კერძო პირთა მიერ ქონები 
გამოყენების შეზღუდეები მეტისმეტი არ იყოს. 

 



საბაზრო რ„–ონები, უბნები და რეგიონები 

მიწის გამოყენების ტიპური გეგმა ისახება მომავალი ხუთი ან ათი წლისათვის. რაც უფრო ცოტა ხნის 
წინათაა მიღებული გეგმა, მით უფრო მნიშვნელოვანი იჭნება იგი. 

გარემო პირობები განაპირობებს მიწის განვითარების რეგულირებებს რეგიონალურ და ადგილობრივ 
დონეებზე. ზონირების პოლიტიკა და სამშენებლო კოდექსი უზრდის დანახარჯებს განმავითარებლებს. 
გარემოს ეკოლოგიური ხარისხის შესანარჩუნებლადდ განმავითარებლებსს მოეთხოვებათ 
გაითვალისწინონ ის გავლენა, რომელსაც მოახდენს ფართო განვითარება არეალის ეკოლოგიაზე და 
გარემო სისტემებზე. მათ შეიძლება მოეთხოვოთ გააუმჯობესონ საზოგადოებრივი გზები, ააშენონ 
კანალიზაციის სისტემები, დაიცვან ბუნება ან შეასრულონ სხვა ქმედებები ადგილობრივი, რეგიო- 
ნალური ან სახელმწიფო საგეგმო სააგენტოების რეკომენდაციების შესაბამისად. ამ რეგულირებებმა 
შეიძლება მნიშვნელოვნად გაზარდოს განვითარების დასასრულებლად საჭირო დრო, და ამგვარად, 
გაზარდოს საბოლოო დანახარჯები. ქვედანაყოფის მიწის ღირებულებაზე ზეგავლენას ახდენს გარემოს 
შესახებ რეგულირებები, რომელმაც შესაძლოა გავლენა იქონიოს ნაკვეთის განვითარებისა და გაყჟიდ- 
ვისათვის საჭირო დროის მოცულობაზე. 

სატრანსპორტო სისტემების ჩამოყალიბება ან მოდიფიკაცია სამთავრობო ქმედებაა. მთავრობა თავის 
მოქმედებას აფუძნებს სისტემის მომხმარებლებზე და არამომხმარებლებზე პირდაპირი და ირიბი 
ზემოქმედების ანალიზზე. სატრანსპორტო სისტემების გაუმჯობესებამ შეიძლება გავლენა იქონიოს 
ადგილზე მისვლის მოხერხებულობაზე და ამრიგად მის ღირებულებაზე. გაუმჯობესებული სასტრანს- 
პორტო მარშრუტები ხშირად იწვევს ახალი ადგილების განვითარებას, რაც გავლენას ახდენს სხვა 

ადგილების ღირებულებაზე. გარეუბნებში ქალაქის მოსახლეობის მასიურად გადასვლა გზების, 
სარკინიგზო, მეტრო და საავტობუსო მარშრუტების გაუმჯობესების შედეგია. 

კომერციული და საცალო ვაჭრობის საწარმოთა ქალაქის საქმიანი ნაწილილან გარგუბანში 
გადაადგილებამ შეცვალა უძრავი ქონების ბაზარი და ახალი მნიშვნელობა მიანიჭა ზონირების 
სისტემებს, ადგილობრივი მმართველობის ადმინისტრაციას ლდა საზოგადოებრივ გასავლებს. 
ავტოსტრადების სისტემამ განსაზღვრულ რეგიონებს კარი გაუღო განვითარებისათვის და პროდუქ- 
ტების ბაზარზე ტრნასპორტის ფასის შემცირებით გაზარდა მათი უპირატესობა. 

მუნიციპალიტეტების სურვილმა, აწარმოონ საზოგადოებრივი მომსახურება მოცილებულ რაიონებში, 
შესაძლოა გავლენა იქონიოს განვითარებების მიმართულებასა და რაოდენობაზე. პირიქით, შეიძლება 
უფრო მკაცრი მორატორიუმი ეფექტურად იქნას გამოყენებული ადგილობრივი ზრდის კონტრო- 
ლისათვის. ამ ტიპის შეზღუდვებმა შეიძლება გაზარდოს არსებული განვითარებების ღირებულება, თუ 

მოთხოვნა ზეწოლას ახორციელებს შეზღუდულ მიწოდებაზე. 

გარემოს გავლენა 

საბაზრო არეალზე არსებული და მასზე და მის ადგილმდებარეობაზე გავლენის მომხდენი რაიმე 
ბუნებრივი ან ადამიანის მიერ შექმნილი მახასიათებლებით ჩამოყალიბებული გარემო პირობების 

განხილვა მოიცავს შემდეგს: 

შენობათა ზომა, ტიპი და ტექნიკური მომსახურება 

ტოპოგრაფიული თვისებები (ადგილმდებარეობა და მცენარეულობა) 

ღია სივრცე 

ახლომდებარე ობიექტებიდან, როგორიცაა სავაჭრო ცენტრები, ფაბრიკები და სკოლები, წამოსული 
უხერხულობები და რისკი, მაგალითად, სუნი, ხმაური, ვიბრაცია, ნაგავი, კვამლი და ნისლი 

საზოგადოებრივ-კომუნალურ მომსახურებათა სისრულე, როგორიცაა ქუჩების განათება, სადრენაჟო 

მილები, და ელექტროობა. 

აუთვისებელი ნაკვეთების არსებობა და გაუმჯობესება 

ზოგადი ტექნიკური მომსახურება 

ქუჩების ტიპი, სიგანე და ტექნიკური მომსახურება 

რაიონში და რაიონიდან მარშრუტების უსაფრთხოება და მიმზიდველობა 

ქონებათა ეფექტური ასაკი 

ცვლილებები ქონების გამოყენებისა და მიწის გამოყენების ნიმუშებში 

მიკროკლიმატური მახასიათებლები მაგალითდ, ლოკალურ არეში ძლიერი ქარები, 
ტემპერატურისა და ტენიანობის სხვაობა არეალის წყლის ნაპირსა და შემომსაზღვრელ ფართობებს 
შორის 
გარემოს ხელშემშლელი პირობები, მაგალითად, მეწყერის, წყალდიდობის, ზვავის საშიშროება 

ი საზოგადოებრივი ტრანსპორტით სარგებლობის ხელმისაწვდომლობა (და სისტემების ტიპები, 
მაგალითად, ავტობუსი, ტრამვაი), სკოლები (და სკოლების ხარისხი), საწყობები და მომსახურების 

დაწესებულებები, პარკები და დასასვენებელი სახლები, ეკლესიები და სამუშაო ადგილები. 
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თავი მ 

ტოპოგრაფიულ თვისებებს შეიძლება დადებითი ან უარყოფითი გავლენა ქონდეს ქონების ღირებუ- 
ლებაზე მოცემულ საბაზრო არეალში. საბაზრო არეალის მახლობლად ტბების, მდინარეების, ყურეების 

ან გორაკების არსებობამ შესაძლოა მას მიანიჭოს ხედიანობის უპირატესობა. მთიან რაიონში გორები 
შეიძლება არაფერს ნიშნავდეს, მაგრამ დაბლობში გამწვანებულმა შემაღლებამ შესაძლოა გაზარდოს 
ქონების ღირებულება. მდინარის ნაპირზე, სადაც ხშირია წყალდიდობები, სახლების ღირებულება 
შემცირებულია ასეთი უსიამოვნების რისკის გამო. ზოგჯერ, მდინარე, ტბა ან პარკი ასრულებს ბუფერის 
ფუნქციას საცხოვრებელ უბნებსა და სამრეწველო და სავაჭრო საწარმოებს შორის. კომერციულ ან 
მწარმოებელ ობიექტებიდან მეტისმეტმა მოძრაობამ, სუნმა, კვამლმა, მტვერმა ან ხმაურმა შეიძლება 
საცხოვრებელი უბანი ნაკლებ სასურველი გახადოს. 

გაზი, ელექტროობა, წყალი, სატელეფონო მომსახურება, საკაბელო ტელევიზია და წვიმის წყლისა და 
სანიტარული კანალიზაცია მიიღება როგორც ცხოვრების დადგენილი სტანდარტები უმეტეს მუნიცი 

პალურ არეალში. საბაზრო არეალში ნებისმიერი ამ მომსახურების უკმარისობას გააჩნია ქონების ღირე- 
ბულების შემცირების ტენდენცია. ოპტიკურ-ბომკოვანი საკომუნიკაციო ხაზების ხელმისაწვდომლობა, 
რომელიც ჯერჯერობით არ არის არსებითი კომუნალური მომსახურება, უმეტეს კომერციულ რაიონებში 
წარმოადგენს მზარდ მნიშვნელოვან კეთილმოწყობას. კომუნალური მომსახურების შესაძლებლობა ასეგე 

მოქმედებს ზრდის განვითარების მიმართულებასა და ხანგრძლივობაზე. 

საბაზრო არეალის გარემო პირობების მახასიათებლები არ შეიძლება განხილულ იქნას აბსოლუტურ 
შკალზე. ამის მაგივრად, ისინი უნდა შედარდნენ კონკურენტულ არეალთა მახასიათებლებთან. შემფა- 
სებელი სვამს შემდეგ კითხვას: 

არის თუ არა მოცემული საბაზრო არეალის ტერიტორიული, მცენარეული, ქუჩის ტიპის, 
სინკვრივის, ქონების ტექნიკური მომსახურების, საზოგადოებრივი კომუნალური მომსახურები" 
და სხვა ატრიბუტები უფრო მეტად ან ნაკლებად სასურველი, ვიდრე სხვა არეალის ანალოგიური 
ატრიბუტებია? 

საზოგადოების განთავსებაზე შეიძლება გავლენა იქონიოს ქონების განლაგებამ და იმან, თუ რამდენად 
მისადგომია ეს განლაგება – მაგალითად, კუთხის ნაკვეთისადმი მიდგომის სიადვილე უდარდება შუა 
ნაკვეთისას. საბაზრო არეალის განთავსების გავლენის ანალიზისათვის, შემფასებელმა უნდა მოახდინოს 
მნიშვნელოვანი კავშირების იდენტიფიცირება და გაზომოს მათი დრო-მანძილი ყველაზე ხშირად 
გამოყენებადი სატრანსპორტო საშუალებების ტიპების საფუძველზე. სატრანსპორტო საშუალებების 
ტიპები, ჩვეულებრივ, დამოკიდებულია უბნის მაცხოვრებელთა მოთხოვნილებებზე და რეკომენდაცი- 
ებზე. მხოლოდ ტრანსპორტის არსებობის აღნიშვნა არ არის საკმარისი; განხილულ უნდა იქნას მომსახუ- 
რების ტიპები და ის, თუ როგორ აკმაყოფილებენ ისინი ადგილობრივ მაცხოვრებელთა მოთხოვნილებას. 
ურთიერთკაგშირების განსჯა უნდა მოხდეს იმისდა მიხედვით, თუ რამდენად კარგად ემსახურებიან ისინი 
უძრავი ქონების ტიპურ მომხმარებელს საბაზრო არეალში. მაგალითად, ინდივიდუალური სახლებიდან 
შემგარი უბნის ანალიზისას, შემფასებელი განიხილავს ტიპური მაცხოვრებლის საჭიროებებს. თუ არ 
არსებობს ადეკვატური პირობები აუცილებელი ურთიერთკავშირებისათვის, უბანი არ იქნება მიჩნეული 
როგორც უპირატესი იმ მეზობელ კონკურენტულ უბანთან შედარებით, რომელსაც უკეთესი კავშირები 
გააჩნია. ინდივიდუალური სახლებისაგან შემდგარი უბნისათვის, კავშირები სკოლებთან, სასურსათო 
მაღაზიებთან და დასაქმების ცენტრებთან, ჩვეულებრივ, ძალზედ მნიშვნელოვანია. კავშირები 
დასვენების ობიექტებთან, ეკლესიებთან, რესტორნებთან და საცალო ვაჭრობის მაღაზიებთან, შეიძლება 
ნაკლებ მნიშვნელოვანი იყოს. მეზობელი სამრეწველო რაიონისათვის, ამ საცხოვრებელი უბნიდან მუშა- 
ხელის მიწოდებასთან კავშირის შესაძლებლობა ისევე მნიშვნელოვანია, როგორც სავაჭრო მარშრუტე:- 
ბისადმი ხელმისაწვდომლობა ნედლეულის მისაღებად და წარმოებული საქონლის განაწილებისათვის. 

საზოგადოებრივი ტრანსპორტის ხაზების მანძილი განიხილება იმ ხალხთან მიმართებაში, რომლებიც 
იყენებენ ამ ტრანსპორტს. საზოგადოებრივი ტრანსპორტის ხელმისაწვდომობა გაცილებით მნიშვნელო- 
ვანია იმ საცხოვრებელ უბნებში, სადაც მოსახლეობას არა აქვს მანქანების შეძენის საშუალება, ვიდრე 
იმ უბნებში, სადაც ჭარბობს მანქანის მქონე მოსახლეები. ადგილობრივი სატრანსპორტო საშუალებების 
შესწავლა უნდა მოიცავდეს იმ ტერიტორიებს, რომელიც უნდა გაიაროს მომხმარებელმა. უმეტესობა 
გვერდს უვლის ცუდად განათებულ ქუჩებს და უცნობ რაიონებს. საზოგადოდ, რაც უფრო ახლოა 
ქონება კარგ საზოგადოებრივ ტრანსპორტთან, მით უფრო ფართოა მისი ბაზარი. 

როდესაც არსებული ზონირება არ ზღუდავს მოცემული მიწების გამოყენებას, ან როდესაც მიწით 
სარგებლობის ცვლილება აშკარაა, შემფასებელს შეიძლება დაჭირდეს კავშირების შემოწმება საბაზრო 
არეალში მიწის, როგორც მიმდინარე გამოყენების, ასევე მოსალოდნელი გამოყენების თვალსაზრისით. 

ბაზრის იდეა იმაზე, თუ რა ხდის საბაზრო არეალს სასურველს, შეიძლება შესწავლილ იქნას შედარებითი 
გაჟიდვების ანალიზის საშუალებით, სხვადასხვა ადგილმდებარეობის მქონე მსგავს ქონებათა გაყიდვების 
ფასებს შორის დოლარებში და პროცენტებში განსხვავებამ, შეიძლება მოგვცეს საყრდენი ამ ანალიზთ- 

სათვის. 

 



საბაზრო რაიონები, უბნები და რეგიონები 

უძრავი ქონების რაიონების მახასიათებლები 

ღირებულებითი გავლენები, რომლებიც გავლენას ახდენს რაიონის სხვადასხვა ტიპზე, მაგალითად, 
საცხოვრებელი რაიონი, კომერციული რაიონი და სამრეწველო რაიონი – იგივეა რაც იმათი, რომლებიც 
მოქმედებენ უფრო ფართო, უფრო მრავალფეროვან საბაზრო არეალებზე, მაგრამ ფაქტორების ფარდო- 
"ბითი მნიშვნელობა იცვლება გასაანალიზებელი რაიონების ტიპების მიხედვით. 

საზოგადოებრივი კომუნალური მომსახურების” არსებობა, რომელიც მოიცავს სანიტარულ 
კანალიზაციას და მუნიციპალურ ან ჭის წყლებს, ერთ-ერთი მნიშვნელოვანი ფაქტორია, რომელიც 
მნიშვნელოვან გავლენას ახდენს მიწის ღირებულებაზე ყველა რაიონში. უძრავი ქონებისა და მოძრავი 
ქონების გადასახადების დადგენილი დონეები აგრეთვე ზემოქმედებენ რაიონის სასურველობაზე და 
შეიძლება ასახულ იქნას უძრავი ქონების ღირებულებაში. რა თქმა უნდა ოთხი ძალა, რომელსაც 
გავლენა აქვს ყველა უძრავ ქონებაზე, მოქმედებს რაიონებზეც. 

  

ქალაქის წარმოშობა და ზრდის მოდელი 
ქალაქში და გარეუბანში განთავსებული ქონების შემფასებელი ადგენს, რომ საზოგადოებაში ზრდას და 
ცვლილებას შეუძლია სხვადასხვანაირი ზემოქმედება მოახდინოს უბნებზე, რაიონებზე და სხვადასხვა 
საბაზრო არეალზე. შემფასებელი უნდა აღიქვამდეს ფაქტორებს, რომელსაც წვლილი შეაქვს ქალაქისა და 
გარეუბნის ზრდის მოდელში, რათა გააანალიზოს ის საბაზრო არეალი, სადაც მოცემული ქონებაა განლა- 
გებული, და განსაზღვროს, თუ რა გავლენას ახდენს საბაზრო არეალი მოცემული ქონების ღირებულების 
შემქნელ მომავალი შემოსავლების რაოდენობაზე, ხარისხზე და ხანგრძლივობაზე ან კეთილმოწყობაზე. 

ქალაქში მიწის გამოყენების სტრუქტურა, ჩვეულებრივ, ასახავს დასახლების წარმოშობას; ეს ცნობილია 

როგორც მდებარეობის ფაქტორი. ზოგიერთი ქალაქი დაარსდა სატრანსპორტო ცენტრებთან, როგორიცაა 
ზღვის პორტები, მდინარეების შერწყმის ადგილებთან ან სავაჭრო გზების გადაკვეთებთან. სხვა დაარსდა 
წარმოებისათვის აუცილებელი ენერგიის წყაროების სიახლოვეს, სხვები – თავდაცვის, კომერციული ან 

პოლიტიკური მიზეზების გამო. რადგანაც საცხოვრებლის ეროვნული სტანდარტები გაუმჯობესდა, 
კლიმატი და სხვა ბუნებრივი უპირატესობანი გახდა მდებარეობის ფაქტორი, რომელიც პასუხობდა 

განცალკევებული არეალის, დასასვენებელი კურორტებისა და სხვა სპეციალიზირებული რაიონების 
განვითარების მოთხოვნებს. თავისი საწყისი ადგილიდან, საზოგადოება იზრდება გარე მიმართულებით იმ 
ქარგით, რასაც კარნახობს ბუნება და მიწების განვითარების შესაძლებლობა, ტექნოლოგიების 

განვითარება და მთავრობის უნარი და სურვილი შეასრულოს ბუნებრივი საზოგადოებრივი მომსახურება.“ 

სადაც მიწების დეფიციტია, საზოგადოება ხშირად იძენს გამოცდილებას მიწის გამოყენების ეფექტურობის 
გაზრდაში. ახალი ტექნოლოგიები, სამშენებლო მასალები, და შენების მეთოდები, შესაძლებელს ხდის 
აშენდეს მაღალი სახლები ქალაქებში, მიწისძვრების გათვალისწინებით. 

სატრანსპორტო საშუალებების გაუმჯობესებამ და ავტომანქანათა გამრავლებამ ასევე შეცვალა ქალაქების 
ფორმა, გაუმჯობესებული ტანსპორტი ქალაქის მოსახლეობას საშუალებას აძლევს გააფართოვოს და მოემ- 
სახუროს უფრო დიდ ბაზრებს. ქალაქის ზრდის მოდელზე ზემოქმედებს ადგილობრივი სატრანსპორტო 
ქსელი. ზრდა მიემართება ცენტრალური ბიზნეს რაიონიდან მთავარი სატრანსპორტო მარშრუტების 
გასწვრივ; გზათა სისტემამ შეიძლება გამოიწვიოს ფართო მასშტაბიანი მიგრაცია ქალაქის ცენტრიდან.       

ერთბინიანი სახლების საცხოვრებელი რაიონები 

სახლის მფლობელობა განაპირობებს გრძელვადიან ეკონომიკურ კეთილდღეობას და იმ რაიონის 
მაცხოვრებლები, სადაც დომინირებს ინდივიდუალური ოჯახის მიერ სახლებს ფლობა-დაკავება, ხშირად 

ასრულებენ აქტიურ როლს მათი ქონების ღირებულების ჩამოყალიბებასა და გაზრდაში. სახლის მფლო- 
ბელთა ფორმალური გაერთიანებები, რომლებიც ხშირად ადგენს განვითარების პირობებს, ხელშეკ- 
რულებებსა და შეზღუდვებს, ან ნებაყოფლობითი გაერთიანებები, როგორიცაა დამნაშავეობაზე 
დაკვირვების ჯგუფები და ქონების მფლობელთა კლუბები, განაპირობებენ შეთანხმებულობას მიწის 
გამოყენების შესახებ საცხოვრებელ რაიონში და ამრიგად იცავენ მეზობელი სახლების მახასია- 
თებლებს, მიმზიდველობასა და ღირებულებას. 

საზოგადოების განწყობას, რაც გამოიხატება ისეთ ქმედებებში, როგორიცაა ქუჩის ბაზრობა და 

აქტივისტთა ისეთი მცდელობები, როგორიცაა წინააღმდეგობის გაწევა არასასურველ განვითარებაზე, 

შეუძლია საცხოვრებელი არე უფრო სტაბილური გახადოს, ან პირიქით, წარმართოს ქონების 

ღირებულების შემცირების ტენდენცია. 

" ქალაქის ზრდის სხვადასხვა კონცეპტუალური მოდელი გამოიყენება მიწით სარგებლობის მოდელის აღსაწერად. “სოციალური 
წააღტბიბ მო; ელი შეიცავს ინტერესის მქონე ზონის თეორიას, სექტორის (სოლის) თეორიას, მრავალი ბირთვის თეორიას და 
რადიალური (ღერძული) ხორიდორის თეორიას. ქალაქების ზრდის მოდელის უფრო სრული განხილვისათვის იხ. სტეფან 
ანნინგი, ტერი გგრისომი და თომას პერსონი. 1994 საბაზრო ანალიზი ღარებულების შემფასებლბისათვის. ჩიკაგო: 

შემფასებელთა ინსტიტუტი, თავი 5. 

 



თავი 8 

აშენებ რბან რაიონში ინდივიდუალურ ოჯახხე გათვალისწინებული სახლები, 

ჩვეულებრივ, ინტეგრირდება მიწის მოხმარებაში, რაც ქმნის საცხოვრებელ უბანს. მომორებულ 
გარეუბანში, სადაც განვითარებადი მწვანე სივრცე შედარებით იაფია, ინდივიდუალურ სახლებიანზა 
საცხოვრებელმა რაიონმა შეიძლება მოიცვას მიწის დიდი ფართობი. ზოგიერთ მზარდ მუნიციპალუ: 
რაიონში, საგარეუბნო გავრცელება წარმოადგენს ისეთივე სოციალურ პრობლემას, როგორიც იყო 
მაღალი შემოსავლების მქონე ხალხის გადაადგილება ცენტრიდან. ამდენად, გასათვალისწინებელია 
დროის ზეგავლენა მოშორებით არსებული საცხოვრებელი რაიონების ღირებულებაზე. 

როგორც სამუშაო ძალის არსებობა და მომხმარებელთა შეძენის უნარიანობის სიძლიერეა ძირითადი 
მოვლენები კომერციულ და სამრეწველო რაიონების ეკონომიკური სიჯანსაღისათვის, ისევე დასაქმების 
შესაძლებლობებთან მახლობლობა მნიშვნელოვან ზეგავლენას ახდენს საცხოვრებელ უბანში ქონების 
ღირებულებაზე. ამრიგად, გრძელვადიანი მიგრაციის მოდელი მუნიციპალურ რაიონში, შეიძლება 
გაანალიზდეს შესაძლო ზრდის ტენდენციის პროგნოზირებისათვის. 

საცხოვრებელი რაიონის მიწების ტოპოგრაფიული და კლიმატური თვისებები, საზოგადოდ, 
ანალიზდება როგორც პოტენციური კეთილდღეობა ან პოტენციური საშიშროება. წყლების სიახლოვეს 
შეუძლია გაზარდოს სახლების ღირებულება, თუ ადგილმდებარეობა, სადაც სახლი დგას, იძლევა ხედის 
საშულებას, მაგრამ იგივე ტბამ ან მდინარემ, შეიძლება შეამციროს ღირებულება, თუ კი ხშირია 
წყალდიდობები. ზოგჯერ, მდინარე, გორა, პარკი ან სხვა ბუნებრივი განსაკუთრებულობა, შეიძლება 
წარმოადგენდეს ბუფერს საცხოვრებელ რაიონსა და კომერციულ ან სამრწეველო რაიონს შორის, და 
ამრიგად გააძლიეროს საცხოვრებელი რაიონის იდენტურობა. 8.11 ცხრილი იძლევა ერთბინიანი 
სახლების საცხოვრებელი რაიონების შესახებ მოკლე ინფორმაციას. 

მრავალბინიანი სახლების საცხოვრებელი რაიონები 
დიდ ქალაქებში, მრავალბინიანი საცხოვრებელი რაიონები, ჩვეულებრივ, დიდ ტერიტორიებს მოიცავს. 
ბატარა ქალაქებში, ასეთი რაიონები შეიძლება გაბნეული ან ზომაში შეზღუდული იყოს. შენობები 
შეიძლება იჯარით იყოს გაცემული, ე.ი. ბინებად ან კერძო მფლობელობად, როგორც კოოპერატივები ან კონდომინიუმები. მრავალბინიანი რაიონები იგივე ზემოქმედებათა ობიექტები არიან, რაც ერთბინიანი საცხოვრებელი რაიონები, მაგრამ კონკრეტულ ზემოქმედებათა აქცენტები განსხვავდება მრავალბინიან რაიონებში, მათი დიდი სიჭიდროვის გამო. 8.2 ცხრილი იძლევა მრავალბინიანი საცხოვ- რებელი რაიონების შესახებ მოკლე ინფორმაციას. 

ზოგიერთ ქალაქში ხელმისაწვდომია ბინების მიწოდების, აუთვისებლობის განაკვეთისა და ქირის განაკ- ვეთის სტატისტიკა. როცა სტატისტიკის მიღება შეუძლებელია, შემფასებელმა მონაცემები პირვე- ლადი გამოკვლევის საშუალებით უნდა შეაგროვოს. 

კომერციული რაიონი 

კომერციული რაიონი არის მაღაზიებისა და ოფისების ჯგუფი. ამ კატეგორიაში შედის: 

· ავტოსტრადის კომერციული რაიონები – საწარმოები ადგილობრივი ბიზნეს ქუჩის ან ავტო 
სტრადის სერვისის გზის გასწვრივ და განვითარებები მომიჯნავე გზათა გადაკვეთაზე. 

.· საცალო ვაჭრობის რაიონი – რაიონული და უბნის სავაჭრო ცენტრები 
· ცენტრალური ბიზნეს რაიონები (C8%+) 
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საბაზრო რაიონები, უბნები და რეგიონები 

  

ერთბინიანი სახლების საცხოვრებელი რაიონები 

8.1 ცხრილი 

  

განმსაზღვრელი თვისება 

ქვერაიონი 

ღირებულებითი გავლენა 

  
L 

კერძო სახლების დომინირება 

შეკვეთით აშენებული ქვედანაყოფები 

და ავშირებული მშენებლობები, ე.ი. კონდომინიუმები, საქალაქო 
ინები 

დიდი ბინათმშენებლობა 
სოფლის ტიპის სახლები 

სამუშაო ადგილზე იოლად მისვლა 
სატრანსპორტო მომსახურება 

სავაჭრო ცენტრებისა და კულტურის ობიექტების ხელმისაწვდომლობა 
რაიონის რეპუტაცია 
ადგილობრივი სკოლების ხარისხი 

საცხოვრებელი ატმოსფერო, იერსახე და დაცვა არასასურველი 
სამრეწველო და კომერციული შემოგრისაგან შშპე 
გახსნილ სივრცეებთან სიახლოვე, პარკები, მდინარები ან სხვა 
ბუნებრივი განსაკუთრებულობანი ყე ს მ 3 
აუთვისებელი მიწების მიწოდება, რასაც შეუძლია არსებული საცხოვ- 
რებელი ბინები მეტნაკლებად სასურველი გახადოს შ ცაოუვ 
კერძო მიწებს გამოყენების შეზღულვები – ე.ი. პირობები, ხელშეკრუ- 

ლებები და შეზღუდვები 

  

მრავალბინიანი სახლების საცხოვრებელი რაიონი 

9.2 ცხრილი 

  

განმსაზღვრელი თვგიხება 

ქვეუბანი 

ღირებულებითი გავლენა 

ზოგადად, დამქირავებელთა დომინანტობა და ერთბინიან საცხოვ- 
რებელ რაიონთან შედარებით დიდი სიმჭიდროვე 

მრავალ სართულიანი შენობები 

ბაღებიანი სახლები 

სახლების რიგი 

საქალაქო ბინები 

კოოპერატიული სახლები 

სამუშაო ადგილამდე იოლად მისვლა 

სატრანსპორტო მომსახურება 

სავაჭრო ცენტრების, კულტურის ან დასვენების ადგილების ხელმი- 
საწვდომლობა 

რაიონის რეპუტაცია 

საცხოვრებელი ატმოსფერო, იერსახე და დაცვა არასასურველი 
სამრეწველო და კომერციული შემოჭრისაგან (დასაქმების ადგილე- 
ბთან სიახლოვე უაღრესად სასურველია მრავალოჯახიანი რაიონ- 
ებისათვის, რომელიც ხშირად გვევლინება როგორც ბუფერი კომერ- 
ციული და სამრეწველო რაიონებისათვის) 

სიახლოვე გახსნილ სივრცესთან, პარკებთან, ტბებთან, მდინარეებთან 
და სხვა ბუნებრივ პირობებთან 

აუთვისებელი მიწების მიწოდება, რასაც შეუძლია არსებული 
საცხოვრებელი ბინები მეტნაკლებად სასურველი გახადოს 

მაცხოვრებლებისათვი და სტუმრებისათვის მანქანის დაყენების 

შესაძლებლობა 

აუთვისებლობისა და დამქირავებელთა ბრუნვადობის განაკვეთები     

  
8.11



თავი 8 
  

კომერციული რაიონის ანალიზისას, შემფასებელი მონიშნავს მის სავაჭრო არეალს, ანუ ბიზნესის მომსა- 

ხურების არეალს. რამდენადაც კომერციული რაიონის ეკონომიკური ჯანმრთელობა დამოკიდებულია 
გარს მყოფი სავაჭრო არეალის მერყეობაზე, ამდენად კომერციულ რაიონში ქონებების ღირებულება 
განიცდის მახლობელი მიწების გამოყენების ტიპებისა და ხასიათის პირდაპირ ზემოქმედებას, და სხვა 
ფაქტორების ზემოქმედებას რომლებიც ასევე ახდენს ზეგავლენას გარს მყოფი ქონების 
ღირებულებაზე. 8.3 ცხრილი იძლევა ინფორმაციას კომერციული რაიონების შესახებ. 

8.3 ცხრილი 

კომერციული რაიონები 

  

  
ოფისი 

განმსაზღვრელი მახასიათებლები « ოფისს გამოყენება საცალო ვაჭრობის და სხვა 

დაკავშირებული მომსახურების ხელშეწყობით 

ქვერაიონები · ცენტრალური ბიზნეს რაიონი 

.· საგარეუბნო ოფისის პარკები 

განსაკუთრებული კლასის საოფისე ქონების კონცენტრაცია 

–' ძი ი გ, ნ. ?'· განლაგებითი თვალსაზრისს როგორიცაა დრო-მანძილ 
ღირებულებითი გავლენა პოტენციურ სამუშაო ძალასთან მისადგომლობა, ავტო: 

სტრადების მონაკვეთი, და მოძრაობის სიგნალები 

ფიზიკური მახასიათებლები, როგორიცაა, შენობების ხედი, 

მიმზიდველობა, ხარისხი და ქონების კონდიცია 

ზრდის თვალმისადევნებელი მიმართულება 

არსებულ ან მოსალოდნელ კონკურენტთა მახასიათებლები 

და განლაგება 

მიწების გაფართოვების შესაძლებლობა 

სამანქანო ან ფეხით მოსიარულეთა მოძრაობის გათვლა 

საცალო ვაჭრობა 

განმსაზღვრელი მახასიათებლები " კონკურენტულ საცალო სავაჭროთა განლაგების მახასია- 
თებლები 

ქვერაიონები « რეგიონალური და სუპერ რეგიონალური სავაჭრო ცენტრები 
· საზოგადოებრივი ვაჭრობის ცენტრები 

შ" საუბნო და სექტორული სავაჭრო ცენტრები 

ღირებულებითი გავლენა · მოსახლეობის შემსყიდველუნარიანობაზპე აქცენტირება, 

დაეპატრონონ სავაჭრო არეს და ნებისმიერი ტენდენცია, 
რომელიც გავლენას ახდენს შემსყიდველუნარიანობაზე 

განლაგების მნიშვნელობა, როგორიცაა დრო-მანძილი 

პოტენციურ კლიენტებთან, ხელმისაწვდომლობა, ავტო- 

სტრადების გავლა და მოძრაობის სიგნალები 

· ფიზიკური მახასიათებლები, როგორიცაა, შენობების ხედი, 

მიმზიდველობა, ხარისხი და ქონების კონდიცია 

ზრდის თვალმისადევნებელი მიმართულება 

არსებულ ან მოსალოდნელ კონკურენტთა მახასიათებლები და 

განლაგება 
· საცალო მოვაჭრეთა აღრიცხვა ინვესტიციები, საიჯარო 

გაუმჯობესებები და საწარმოები 

· მიწების გაფართოვების შესაძლებლობა და კლიენტებისათვის 
მანქანის დაყენების შესაძლებლობა 

?" სამანქანო ან ფეხით მოსიარულეთა მოძრაობის გათვლა 
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საოფისე რაიონები 

საოფისე რაიონი შეიძლება შეიცავდეს შენობათა კომბინაციას დაწყებული პატარა ნაგებობიდან და 
დამთავრებული დიდი, მრავალსართულიანი შენობებით. საოფისე რაიონში, შენობები შეიძლება იყოს 
ან მათივე მფლობელების მიერ დაკავებული, ან ემსახურებოდეს სხვადასხვა მოიჯარეებს. ოფისი 
შეიძლება ემსახურებოდეს მულტინაციონალურ გაერთიანებებს, ადგილობრივ კორპორაციებს, მცირე 
მომსახურების კომპანიებს და პროფესიონალებს. 

საოფისე რაიონი მოიცავს ცენტრალურ ბიზნეს რაიონს, დაგეგმილ საოფისე პარკებს და განვითარებ. 
ხაზს მოძრაობის მთავარ არტერიებზე ან მის მახლობლად. გარეუბნის საოფისე პარკები, რომლებიც 
ასევე ცნობილია როგორც ბიზნეს პარკები, გვთავაზობენ კარგ მდებარეობას, ადვილად მისადგომ- 
ლობას, მიმზიდველ გარემოს და კომუნალურ მომსახურებას, სივიწროვისა და C80-ს მაღალი ქირის 
გარეშე. საოფისე პარკები უზრუნველყოფენ უფრო და უფრო მეტ ობიექტებს, როგორც საცალო 
სავაჭროებს, რესტორნებს, კომპიუტერის მაღაზიებს, ბანკების ფილიალებს და სხვა. საქმიანობათა 
ნაირსახეობების გამო, საოფისე პარკების განმავითარებლები ხშირად აპროექტებენ “მოქნილ” სივრცეს, 
რომელიც შეიძლება მიესადაგოს სხადასხვა გამოყენებას. იმის გამო, რომ საოფისე პარკები და 
ინდუსტრიული პარკები ხშირად განთავსებული არიან საცხოვრებელი რაიონის მახლობლად რაც მათ 
ახლომახლო მაცხოვრებელთა თვალში უპირატესობას ანიჭებს. 

საცალო ვაჭრობის ობიექტების რაიონები 

საცალო ვაჭრობის ობიქტი, მისი ეკონომიკური საფუძვლებიდან გამომდინარე, უფრო მეტად ეყრდნობა 
ადგილობრივ სავაჭრო არეალს, ვიდრე უძრავი ქონების ნებისმიერი სხვა სახე. ფართო დანიშნულების 
საყიდლებზე გამოსული ყველა კლიენტი მიმდებარე ტერიტორიებიდან მოიზიდება. ჩვეულებრივი 
ტიპის საცალო ვაჭრობის ობიქტების კლასიფიცირება შეიძლება მოვახდინოთ მათ მიერ მომსახუ- 
რებული სავაჭრო არეალის ზომის მიხედვით: 

.· რეგიონული და სუპერრეგიონული სავაჭრო ცენტრები, მრავალ საზოგადოებაში შეიძლება ემსახუ- 
რებოდეს ასობით და ათასობით ადამიანს, მთავარი სატრანსპორტო მარშრუტების გასწვრივ. 

რ საზოგადოებრივი სავაჭრო ცენტრები ემსახურებიან უბნებს ან უბნების ჯგუფებს სამიდან ხუთი 
კილომეტრის რადიუსში. 

ი.ა უბნის ან სექტორის სავაჭრო ცენტრები ემსახურებიან უშუალოდ უბნებს 

მიუხედავად იმისა, რომ შემფასებელი ყურადღებას ამახვილებს გაყიდვების პოტენციალზე მოცემულ 
საცალო ვაჭრობის არეალში, ღირებულებაზე ზემოქმედების ანალიზი შეიძლება შეივსოს სხვადასხვა 
მოსაზრებებით. განსაზღვრული ცენტრალური ბიზნეს რაიონის მსგავსად, ზოგიერთი საცალო ვაჭრობის 
რაიონი შეიძლება მოიცავდეს დანიშნულებას – მიიზიდოს კლიენტები საყიდლების შეძენისათვის. 

სხვადასხვანაირი კინოთეატრების არსებობა რეგიონალურ სავაჭრო ცენტრის მიდამოში, ქალაქის 
ცენტრსა თუ გარეუბანში, ხშირად იძენს დანიშნულებას, რომ მოემსახუროს კლიენტებისათვის უფრო 

ფართო სავაჭრო არედან მოზიდვას, ვიდრე ეს იგივე ზომის სხვა სავაჭრო ცენტრებს შეუძლია. 

როდესაც ხდება ადგილობრივი საცალო ვაჭრობის საწარმოთა იმ ჯგუფის ანალიზი, რომლებიც არ არიან 

განლაგებული სავაჭრო ცენტრში, შემფასებელი ასევე ამოწმებს მთავრობის მიერ დაწესებულ ზონი- 
რების პოლიტიკას კონკურენტული ადგილებისათვის, აუთვისებლობისა და ბიზნესის ჩავარდნის 
მიზეზებს, და ამოწმებს საიჯარო განაკვეთის დონეს ახალი შენობების საიჯარო განაკვეთთან შედარების 

მიზნით. 8.4 ცხრილი გვიჩვენებს მოკლე ინფორმაციას სავაჭრო ცენტრების შესახებ. 
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8.4 ცხრილი 

სავაჭრო ცენტრები 
  

უბნის ან სექტორის სავაჭრო ცენტრი 
ტიპური ზომა 

ტიძური სავაჭრო არეალი 

ტიძური დაშქირავებლები 

საზოგადოებრივი სავაჭრო ცენტრებ. 
ტიპური ზომა ვაჭრო ცენტრები 

ტიპური სავაჭრო არეალი 

ტიპური დამქირავებლები 

რეგიონლური სავაჭრო ცენტრი 
ტიძური ზომა 

ტიპური სავაჭრო არეალი 

ტიპური დამქირავებლები 

სუპერ რეგიონალური ცენტრები 

ტიპური ზომა 

ტიპური სავაჭრო არეალი 

ტიპური დამქირავებლები   

3 000-დან 10 000 კვ. მეტრი 

მიმდებარე უბანი 

მოსახლეობა 2 5000-დან 40 000-მდე 

რადიუსი 1.5 კილომეტრი 

მანქანისათვის საჭირო დრო 5-დან 10 წუთამდე 

აუცილებელი მოხმარების საქონელი – მაგალითად, 
საჭმელი, წამლები და წვრილმანები – და ინდივიდუ- 
ალური მომსახურება – მაგალითად, სამრეცხაო, ქიმ- 
წმენდა, ფეხსა; შელების შეკეთება, საპარიკმახეროები; 
ხშირად სუპერმარკეტი. 

10 000-დან 30 000 კვ. მეტრი 

მოსახლეობა 40 000-დან 150 000-მდე 

რადიუსი 3-დან 5 კილომეტრამდე 

მანქანისათვის საჭირო დრო 10-დან 20 წუთამდე 

ერთი დიდი უნივერმაღი, მაღაზიების ნაირსაბეობა ახ 
ამოფასებული საქონლის მაღაზია, სუპერმარკეტი და 

სპეციალური მაღაზიები; შეიძლება აგრეთვე შეთავა- 
ზებულ იქნას პროფესიული და ფინანსური მომსახუ- 
რებები და დასასვენებელი ცენტრები 

30 000-დან 100 000 კვ.მეტრი (ერთი ან მეტი უნივერ- 
მაღი, თითეულზე 30 000 კვ. მეტრი მაინც და პატარა 
საიჯარო სივრცეები 

შეიძლება მოიცავდეს რამდენიმე საუბნო ცენტრს 

მოსახლეობის მინიმალური რაოდენობა 150 000 

რადიუსი 8 კილომეტრი | 

მანქანისათვის საჭირო დრო 20 წუთი 

სრული უნივერმაღები პლუს ბანკები, სერვისის დაწი- 
სებულებები, სამედიცინო და ბიზნეს ოფისები, თეატ 
რები, ძირითად საქონელს შორის ტანსაცმელი, ავეჯი, 
ბინის მოსაწყობი საქონელი, სერვისები და დასასვენე- 

ბელი ცენტრები 

50 000-დან 0.15 მილიონი კვ- მეტრი ან მეტი 

სავაჭრო არეები ფართოვდება ასვე მთავარ სატრანს- 
პორტო არტერიებითა და კავშირებით ისე, რომ ზოგი- 
ერთი სუპერრეგიონალური სავაჭრო ცენტრის არე 
ცდება საზღვრებს 

მოსახლეობის მინიმალური რაოდენობა 300 000 

რადიუსი 12 კილომეტრი ან მეტი 

მანქანისათვის საჭირო დრო 30 წუთზე მეტი 

რეგიონალური ცენტრის მოიჯარეებზე დამატებით, 
სპეციალური მაღაზიები და რესტორნები 
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ცენტრალური ბიზნეს რაიონი 

ცენტრალური ბიზნეს რაიონი (C8L) ტრადიციულად არის ქალაქის ბირთვი ან საქმიანი ნაწილი, სადაც 
თავმოყრილია საზოგადოების უმეტესი საცალო ვაჭრობის, ფინანსური, სამთავრობო, პროფესიული, 

დასასვენებელი და სერვის ცენტრები. უკანასკნელი მეოთხედი საუკუნის განმავლობაში C80-ები იმგვა- 
რადვე არ იზრდებოდა და ვითარდებოდა როგორც სხვა კომერციული რაიონები. ქალაქის განაპირებში 
საგარეუბნო კომერციული ცენტრების განვითარებამ შეამცირა C8L-ს სასურველობა და დომინირება. 

შემფასებელი უნდა გაეცნოს ამ ტენდენციებს და უნდა დარწუნდეს, რომ ზოგიერთ C80-ს აქვს უფრო 
პერსპექტიული მომავალი, ვიდრე სხვებს, შესაძლოა, როგორც ძლიერ ბიზნეს სექტორებში ეკონო- 
მიკური განვითარების მცდელობის ან კომპანიების კონცენტრაციის შედეგი. C80-ების სასიცოცხლო 
ციკლი, ხშირად დაწვრილებით განიხილება ანალიზში, სატრანსპორტო ობიექტები, უმეტეს ქალა- 

ქებში, ორიენტირებულია C8ხ-ზე. ქალაქის საქმიან ნაწილში განვითარების ასოციაციების საშუა- 

ლებით, ბევრმა მოვაჭრემ განიზრახა გამოეცოცხლებინა C80-ბი საზოგადოებრივი ტრანსპორტის გაუმ- 
ჯობესების გზით, მანქანების დასაყენებელი უფრო ფართო არეების შექმნით, უკეთესი მისადგომლობით 
და ვაჭრობის ხელშემწყობი პროგრამების კოორდინირებით. 

C80ხ-ებში განლაგებული საწარმოების მრავალსახეობა, ჩვეულებრივ, ასახავს მიწის გამოყენების 
სხვადასხვა ტიპს, მაგალითად, სახლების მშენებლობას, საცალო ვაჭრობის ობიექტებს, ოფისებს, ფინან- 
სურ ინსტიტუციებსა და დასასვენებელ სახლებს. სახლების მშენებლობა, ჩვეულებრივ, არ განიხილება 
როგორც მიწის ბუნებრივი გამოყენება ცენტრალურ ბიზნეს რაიონში, მაგრამ მას შეუძლია დაეხმაროს 
არეალის სიცოცხლისუნარიანობას გამოცოცხლებასა და შენარჩუნებაში – მგეგმავები, ხშირად მხარს 

უჭერენ C810-ის განაპირა უბნებში მაღალი სიმგიდროვით განსახლებას. საცალო ვაჭრობის ტანსაცმლის 
მაღაზიები, უპირველესად, შეიძლება მოემსახურონ ოფისის თანამშრომლებს, ბოლო სხვა საცალო 
ვაჭრობის დაწესებულებებს გაჩნიათ ტენდენცია განთავსდნენ იმ ადგილებში, სადაც მუშაობს, ყიდუ- 
ლობს და ცხოვრობს ადამიანთა დიდი რაოდენობა. ფინანსური ინსტიტუტები ხშირად გვხვდება ისეთ 
ადგილებში, სადაც განთავსებულია სხვა ფინანსური ინსტიტუტებიც,. უმეტეს ქალაქებში, დასვენებისა 

და კულტურის ცენტრები, ჩვეულებრივ, მოქმედებენ Cს8L-სთან ახლოს, რათა მოემსახურონ მაცხოვ- 

რებელთა უდიდეს ნაწილს და ქალაჭქის გარედან შემოსულ ხალხს. C80-ს სხვადასხვა ნაწილი სხვადასხვა 
მომხმარებელს იზიდავს და ცალკეული დიდი გამოყენების კატეგორიაში საწარმოები შეიძლება 
სხვადასხვანაირი იყვნენ. მაგალითად, C8X-ის სხვადასხვა ნაწილში, ოფისების შენობები შეიძლება 
ეკავოთ ბიზნესისა და პროფესიულ ფირმათა ფართო ნაირსახეობებს. 

შემფასებელმა უნდა დაადგინოს, რომ C80-ს შიდა ფუნქციათა წანაცვლებას შეუძლია მიგვიყვანოს 
მიწის გამოყენების შეცვლამდე და უძრავი ქონების ღირებულების პოტენციურ გაზრდამდე. მაგალი- 
თად, გართობის საშულებების დამატებამ რაიონში, სადაც დომინირებდა ოფისების რაოდენობა, შეიძ- 

ლება მოიზიდოს მეტი რესტორანი, სამხატვრო გალერეა და სპეციალური მაღაზიები. უკანასკნელი 

ათწლეულის განმავლობაში, ზოგიერთი მთავარი C8L იქამდე მივიდა, რომ წარმოადგენდნენ დანიშნუ- 
ლების ადგილებს. ბევრი მათგანი შეიცაგს ცნობილ მაღაზიებს, კარგად ცნობილი სახელებით, თან- 
მხლები საწარმოებითა ან დასვენების ცენტრებით. საკმაოდ ხშირად, დანიშნულების მქონე შოპინგი 
არის ექსკურსია, რაც საშუალებას აძლევს მთელ ოჯახებს მონაწილეობა მიიღონ როგორც შოპინგში, ისე 
დასვენებაში. 

C80-ბის სიცოცხლისუნარიანობის შესაფასებლად, შემფასებელმა უნდა გაითვალისწინოს სხვადასხვა 
კომერციული პროდუქტის გაყიდვათა პოტენციალი და განსაზღვროს, C8L-ს დაწესებულებებს შეუძ- 

ლია თუ არა მოიზიდოს ბაზრის წილი. C80-ს სხვადასხვა კომუნალური მომსახურებების შეფასები- 
სათვის, შემფასებელი ითვალისწინებს, რომელი გამოყენება ან გამოყენებათა კომბინაცია – მაგალითად, 
ოფისის, სასტუმრო, საცალო ვაჭრობის ობიექტი, სახლის მშენებლობა ან გართობის – წარმოადგენს 

ყველაზე უფრო შესაბამისს. 

სამრეწველო რაიონი 

მრეწველობა, ხშირად, საზოგადოების ეკონომიკური ზრდის ძრავას წარმოადგენს. სახელმწიფო და სახალხო 
საკუთრების ეკონომიკის განვითარების ძალისხმევა, ხშირად არის მწარმოებელი და სხვა იდუსტრიული 
კონცერნების მიზანი, რასაც შეუძლია შექმნას მაღალანაზღაურებადა სამუშაოები რეგიონში. 

სამრეწველო რაიონების განლაგება იწყება იმ ადგილებიდან, სადაც მძიმე მრეწველობის ისეთი ობიექ- 
ტები მდებარეობს, როგორიცაა მეტალურგიული ქარხნები, კომბინატები და ქიმიური კომპანიები, 
ადგილებამდე, სადაც არის აწყობის ქარხნები, განაწილება და სხვა “სუფთა ოპერაციები. უმეტეს 

ქალაქებში, მძიმე მრეწველობისა და მსუბუქი მრეწველობის რაიონები დადგენილია ზონირების 
განკარგულებებით, რომელსაც შეუძლია შეზღუდოს გამოყენებები და დააწესოს კონტროლი ჰაერის 
დაბინძურებაზე, ხმაურის დონეზე და ღია ცის ქვეშ ჩასატარებელ ოპერაციებზე. ძველი საწარმოო და 
სასაწყობო რაიონებისათვის, დამახასიათებელია მოძველებული, მრავალსართულიანი, ლიფტიანი 
შენობები, ხოლო მანქანების დასაყენებელი და გასაფართოვებელი არეები შეზღუდულია. თითოეულ 
სამრეწველო რაიონს გააჩნია ღირებულების მოდელი, რომელიც ასახავს ბაზრის რეაქციას მათ 
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განლაგებაზე და მათი ნაკვეთისა და გაუმჯობესებების მახასიათებლებზე. 8.5 ცხრილი იძლევა მოკლე 
ინფორმაციას სამრეწველო რაიონების შესახებ. 

გარემოს დაცვის ვადებულებები, რომლის შესრულებაც მოეთხოვება სამრეწველო ქონებას, გაცილებით 
უფრო რთულია, ვიდრე ის ვალდებულებები, რომელიც დაწესებულია სხვა ტიპის ქონებისათვის. 
სამრეწველო ქონებას ფეიძლება ქონდეს მიწისქვეშა რეზერვუარები სხვადახვა სახის ქიმიური 
ნივთიერებებისათვის, არსებობს ცემენტისა და აზბესტის გამოფრქვევის საშიშროება. ხანგრძლივი 
დაბინძურების ტენდენციები ექვემდებარება უფრო მკაცრ და მაღალ ხარჯებს, რადგან გაცილებით მეტ 
გასუფთავებას მოითხოვს. (გარემოს დაცვის ვადებულებები უფრო სრულად აღიწერება მე-9 თავში). 

8.5 ცხრილი 

სამრეწველო რაიონების მახასითებლები 

მახასიათებლის განსაზღვრა ·“ დაკავშირებული კონცერნების ჯგუფი, მაგალითად, წარმოება 

და მისი მომარაგება 

სამრეწველო საწარმოები 

ი“ გამოკვლევათა და განვითარების საწარმოები/სამეცნიერო პარკები 

სასაწყობო/განაწილების ობიექტები 

რაიონის ბუნება (განაწილება, წარმოება და სხვ.) 

მუშახელის არსებობა 

სატრანსპორტო საშუალებები 

ნედლეულის ხელმისაწვდომლობა 

განაწილების სიიოლე 

პოლიტიკური კლიმატი 

კომუნალური მომსახურებისა და ენერგიის არსებობა 

გარემოზე კონტროლის ეფექტი 

  

  

ქვერაიონი · 

ღირებულებითი გავლენა 

    
  

სასოფლო სამეურნეო რაიონები 

სასოფლო სამეურნეო რაიონი შეიძლება ისე მცირე იყოს როგორც დასახლების ნაწილი, ან ისევე დიდი. 

როგორც ცალკეული რეგიონი ან მუნიციპალიტეტი. ხშირად, ღირებულებაზე ზემოქმედება უფრო 
დაკავშირებულია ინდივიდუალურ ქონებაზე, ვიდრე მთელ სასოფლო სამეურნეო რაიონზე, ვინაიდან 
ფერმები შესაძლოა მოშორებული იყვნენ ერთმანეთისაგან, გრუნტის და მიკროკლიმატის პირობები კი 
ლოკალიზებულია. სასოფლო სამეურნეო რაიონის ფიზიკური თვისებები, ჩვეულებრივ, აღარ არის 

ტიპური ინდივიდუალური ფერმის შიგნით, და ამ თვისებებს წვლილი შეაქვს მათ სასურველობაში. 
სასოფლო სამეურნეო საქმიანობა საკმაოდ ფართეა და მოიცავს მიწათმოქმედებას და მეცხოველეობას. 

სათბურებში შეიძლება მოიწიონ მნიშვნელოვანი რაოდენობის მოსავალი, იყენებენ რა ისეთ სისტემებს, 

რომელიც ფაქტიურად არ მოითხოვს მიწის დამუშავებას. ზოგიერთ საზოგადოებაში, ადამიანებს 

აქტიურად მოჰყავთ და უვლიან ხეხილს, ან გამოიყენებენ სამშენებლო ხე-ტყისათვის, ან საახალწლო 

ნაძვის ხეებისათვის. 

ღირებულებითი გავლენის ცვლილება სასოფლო სამეურნეო რაიონებში, დამოკიდებულია იმაზე, 
პროდუქტი იწარმოება თუ არა ადგილზე. სასოფლო სამეურნეო საქმიანობის რაიონებს ემსახურება 
ავტოსტრადები, რომელსაც მიგყავართ საბაზრო ცენტრებამდე, სადაც ფერმერების პროდუქტები 

იყიდება. ქალაქის უბნის მსგავსად, ფერმერთა საზოგადოებაც დამოკიდებულია სამთავრობო მომსახუ- 
რებაზე, როგორიცაა გზები, სკოლები და ელექტროენერგია. 

ცალკეული მიწის გამოყენებისათვის საჭირო ინფრასტრუქტურა მნიშვნელოვანია მთელი რაიონი- 
სათვის, მაგრამ ეს განსაკუთრებით მნიშვნელოვანია სასოფლო სამეურნეო რაიონებისათვის. სასოფლო 
სამეურნეო რაიონების ინფრასტრუქტურა მოიცაგს ისეთ მიწათსარგებლობას, როგორიცაა: 

ი მოწყობილობების გაყიდვა და რემონტი 

· გასაღების ბაზარი თესლისათვის, საკვებისთვის, სასუქისათვის, პერბიციდებისათვის და ა.შ. 

.ი ფერმერული პროდუქციის სავაჭრო გაერთიანებები 

მრავალი წლის განმავლობაში, ქალაქის შეჭრა სასოფლო სამეურნეო რაიონებში, ეროზია და ინფრ» 
სტრუქტურა, წარმოადგენდა სოფლებში ქონების მფლობელთა ზრუნვის საგანს, რადგან მიწის გამოყე- 
ნების ურბანული წესი განსხვაკდება სასოფლო სამეურნეო გამოყენებისაგან სამთავრობო მცდე- 
ლობებს, დაიცვას სასოფლო სამეურნეო მიწები, მცირე ეფექტურობა გააჩნია იმიტომ, რომ შეჭრის 
გამომწვევი მიზეზები უაღრესად რთულია. 
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საბაზრო რაიონები, უბნები და რეგიონები 

სასოფლო სამეურნეო საწარმოთათვის გარემოს დაცვის ვალდებულებები შეიძლება მოიცავდეს მსხვილ- 
ფეხა საქონლის კასრებს, სკიპიდარის გამოსახდელ კუბებს, სასუქებს, პესტიციდებს და მიწისქვეშა შესა- 
ნახ მოცულობებს. 8.6 ცხრილი იძლევა მოკლე ინფორმაციას სასოფლო სამეურნეო რაიონების შესახებ. 

8,6 ცხრილი 

სასოფლო სამეურნეო რაიონების მახასიათებლები 

მახასიათებლის განსაზღვრა განუვითარებელი მიწების გამოყენება კვების პროდუქტების, 
ხე-ტყის მასალის, ზეთის და სხვა სასოფლო სამეურნეო 
პროდუქტების საწარმოებლად 

ხილის ბაღები, მდელოები და სანერგეები 

საძოვრები 

რძის ფერმები 

ხე-ტყის მეურნეობა 

მიწის გამოყენება ზეთის და/ან მინერალების მისაღებად 

მარცვლეულის ფერმები 
კლიმატი 

ტოპოგრაფია 

გრუნტის ტიპი 

მოსავლები 

  

  

ქვერაიონი 

ღირებულებითი გავლენა 

ცხოველების გამოზრდა 

მიწის ტიპური გამოყენება 

რაიონში ფერმერული საქმიანობის საშუალო ზომა 

ფერმერულ სამიანობას ეწევიან მფლობელები თუ მოიჯარეები 

ტრანსპორტი 

ფერმების მუშახელის არსებობა/იმიგრაცია     
  

სპეციალური რაიონები 

ზოგჯერ, ინდივიდუალური ქონება, მხოლოდ არსებული სპეც-დანიშნულებით გამოყენებისათვის 
იქმნება. ასევე, თუ ზოგიერთი სპეციალური საქმიანობა დომინირებს საბაზრო რაიონში, ეს რაიონი 
შეიძლება კვალიფიცირებულ იქნას როგორც სპეც-დანიშნულების რაიონი, როგორიცაა: 

სატყეო რაიონები 

სამედიცინო რაიონები 

კვლევისა და განვითარების პარკები 

მაღალი ტექნოლოგიების პარკები 

განათლების რაიონები 

ისტორიული რაიონები 

ამ რაიონების სამუშაოებზე ღირებულების ზეგავლენა შესაძლოა იმ რაიონების მსგავსი იყოს, სადაც 
დომინირებს მიწის ტრადიციული გამოყენება (განსაკუთრებით, საოფისე რაიონები), მაგრამ პრიორი- 

ტეტები ხშირად იცლება სპეციალური რაიონებისათვის დამახასიათებელ საქმიანობებზე დამოკიდე- 

ბულებით. 

სატყეო რაიონები 

ზოგადად, სატყეო საქმიანობა მოიცავს მიწებს, რომელიც საზოგადო საკუთრებაშია და ზოგჯერ 
გადაეცემა კერძო ფირმებს მოსავლის მოსაყვანად და სამართავად. მიწის კერძო საკუთრებას აქვს 
ტენდენცია - იყოს პატარა და ქალაქთან ახლოს. ხე-ტყის ნაწარმის ღირებულებამ, გადამუშავების 
შემდეგ, შეიძლება მნიშვნელოვნად გადააჭარბოს მიწის საბაზრო ღირებულებას. ხშირად, გაჩეხილი 
ტყის მიწა ნაწევრდება და ამოიღება სატყეო სარგებლობიდან. სამთავრობო განკარგულებებმა 
შეიძლება სატყეო რაიონებში შეზღუდოს ან დაიცვას მიწები არასატყეო გამოყენებისაგან. 

მიწის გამოყენებაზე კონფლიქტი არსებობს ხე-ტყის გადამამუშავებელ იდუსტრიას, გარემოს დაცვისა 
და ტურიზმის ინდუსტრიებს შორის. მთავრობა ხშირად გამოსცემს კონფლიქტურ განკარგულებებს და 
რეგულირებებს, რათა დაიცვას ბუნებრივი ფასეულობები, სამუშაოები, ეკონომიკური საქმიანობები, 
კომერციული თევზრეწვა და დააკმაყოფილოს საერთაშორისო ვაჭრობის სტანდარტები. 
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თავი 8 

სამედიცინო რაიონები 

რაიონი შეიძლება მთლიანად შედგებოდეს საავადმყოფოების, ჯანდაცვის ობიექტებისა და სამედიცინო 
ოფისებისაგან. სამედიცინო რაიონი შეიძლება შეიცავდეს ერთ ან რამდენიმე საავადმყოფოს – მასთან 
დაკავშირებული ობიექტებით, როგორიცაა მანქანების დასაყენებელი, პაციენტების მომსახურების 
შენობები, რიგი სამედიცინო პუნქტებისა და რამდენიმე აფთიაქი. სამედიცინო რაიონები შეიძლება 
გვხვდებოდეს მჭიდროდ დასახლებულ საქალაქო არეალში ან გაშლილ, პარკის მსგავს ადგილებში, 
მიუხედავად გარეუბნებში გადასვლაზე ზოგადი ტენდენციისა. 

ისეთი ქონების სასურველობა და ღირებულება, როგორიცაა შენობები საექიმო ოფისისათვის, დამოკიდე- 
ბულია მის ასაკსა და საავადმყოფოსთან და სხვა სამედიცინო ოფისებთან სიახლოვეზე. ასევე მნიშვნელო- 
ვანი პირობებია პერსონალის პროფესიული დოწე და თანამედროვე მოწყობილობათა არსებობა. 

დემოგრაფია დამატებითი ყურადღების საგანია. სამედიცინო შენობები საცხოვრებელ უბნებში ან მის 
სიახლოვეს, კლიენტების დიდი რიცხვით, შეიძლება უპირატესი იყოს, ვიდრე სამედიცინო შენობები 

სხვა რაიონებში, სადაც სამოქალაქო ტრანსპორტისათვის მიღწცვა არაა იოლი, 

საყოფაცხოვრებო მომსახურება განსაკუთრებულად მნიშვნელოვანია სამედიცინო რაიონებში, რადგან 
ელექტროენერგიის მიწოდების შეწყვეტამ შეიძლება საავადმყოფოებში გამოიწვიოს ტრაგიკული 
შედეგები. პასუხისმგებლობის გაზრდის შედეგად, უმეტესი საავადმყოფოები ზრდიან ელექტროენერ- 
გიის მიღებას მაღალი ძაბვის ქსელიდან, უზრუნველყოფენ სარეზერვო სისტემებს. ამასთანავე, სამედ- 

იცინო ნარჩენებისა და პოტენციური ინფექციური ნივთიერბების განთავსებაც ხანგრძლივი კამათის 
საგანი გახდა. ბევრი საავადმყოფო წვავს ნარჩენებს, როცა სხვებს იგი ნაგავსაყრელზე გააქვთ. 

კვლევისა და განვითარების პარკები 

კვლევისა და განვითარების პარკები (ასევე ცნობილი როგორც სამეცნიერო პარკები), ხასიათება 
ოფისებისა და სამრეწველო გამოყენების კომბინაციით. ისინი შეიძლება შეიცავდეს მედიკამენტების 
გამოკვლევისა და განვითარების დეპარტამენტებს, ქიმიურ ან კომპიუტერულ კომპანიებს, ან ისინი 
შეიძლება ემსახურებოდნენ ფირმებს, რომლებიც სპეციალიზირდებიან გამოკვლევათა საქმიანობაში. 

გამოკვლევათა ფირმები, ჩვეულებრივ, მცირე ზომისაა და სპეციალიზდებიან იმ ახალი პროდუქტების 

იდენტიფიკაციასა და განვითარებაზე, რომლებიც მიეყიდება სხვა ფირმებს. ხშირად, გამოკვლევათა 

მცირე ფირმები, წარმატებით ქმნიან, ავითარებენ და ყიდიან ახალ პროდუქტებს, მაგრამ ფირმის 
ბუნება გამოკვლევებიდან უნდა წანაცვლდეს მარკეტინგისაკენ. 

კვლევისა და განვითარების პარკები, ხშირად სპონსორდებიან და იღებენ დახმარებას ინვესტო- 

რებისაგან, რომლებიც უზრუნველყოფენ მათ მოსახერხებელი ტექნიკური ექსპერტიზის წყაროთი და 
კვალიფიცირებული პერსონალით. უნივერსიტეტებმა შეიძლება დაასპონსორონ პარკი ზედმეტი 
მიწების გასაყიდად, დასაქმებით უზრუნველყონ სტუდენტები და ფაკულტეტი და გაზარდონ რაიონის 

ეკონომიკური აქტივობის დონე. ' 

განათლების რაიონები 

ადგილობრივი სკოლები, კოლეჯები და უნივერსიტეტები,შეიძლება შეადგენდეს რაიონს, თუ მათ 
გააჩნიათ რამდენიმე შენობა ან ცენტრი და განიხილებიან როგორც მათ გარშემო საცხოვრებელი უბნის 
შემადგენელი ნაწილი. განათლების რაიონმა შეიძლება შეიტანოს როგორც ეკონომიკური, ასევე სოცი» 
ლური და კულტურული წვლილი ირგვლივ მდებარე საზოგადოების ცხოვრებაში. 

კოლეჯები და უნივერსიტეტები ხშირად იზიდავენ სტუდენტებს შორიდან, რომელთაც მოაქვთ შემოსა- 
ვალი საზოგადოებისათვის და ამრიგად წვლილი შეაქვთ მის ეკონომიკურ საფუძველში. ზოგიერთ 

პატარა ქალაქში, უნივერსიტეტებსა და კოლეჯებს შეუძლიათ განაპირობონ ეკონომიკური ბაზისის 
უმეტესი ნაწილი. განათლების რაიონი ხელმისაწვდომი უნდა იყოს ახლომდებარე უბნებისათვის, თუკი 

საჭირო ხდება სტუდენტთა საცხოვრებელი ადგილების მოძებნა. საზოგადო ტრანსპორტის ხელმისაწვ- 

დომლობა უმნიშვნელოვანესია მათთვის, ვინც სარგებლობს სეზონური ბილეთებით. 

ისტორიული რაიონები 

ისტორიული და არქიტექტურულად მნიშვნელოვანი ქონების დაცვის ინტერესი იზრდება, რამაც დასა- 
ბამი მისცა უნიკალურ რაიონებს. კულტურული მემკვიდრეობის გადასარჩენად, ისტორიული რაიონე- 
ბის დადგენა წარმოადგენს ყველაზე ფართოდ გამოყენებად და სწრაფად განვითარებად ტექნიკას. მიმ- 
დებარე რაიონები ასევე შეიძლება გამოყენებულ იქნას რაიონის არქიტექტურული იერის დასაცავად. 

ისტორიული უბანი შეიძლება არაფორმალურად იქნას აღქმული დამთვალიერებლების მიერ, ან ისინი 
შეიძლება ფორმალურად დაწესდეს ადგილობრივი მუნიციპალიტეტების ან რაიონული ან ტერიტიო- 
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საბაზრო რაიონები, უბნები და რეგიონები 

რიული ხელმძღვანელობის მიერ. ცენტრალურმა ხელისუფლებამ, ჩვეულებრივ, შეიძლება დააწესოს 
ეროვნული ისტორიული ქალაქები. 

ზოგ შემთხვევაში, მთავრობას ან ფონდებს შეუძლიათ გაუწიონ პირდაპირი ან ირიბი ფინანსური 
დახმარება ისტორიული მემკვიდრეობის მნიშვნელობის ქონების მფლობელებს იმ მიზნით, რომ 
შენარჩუნებულ და აღდგენილ იქნას ეს ქონება. ზოგიერთი საზოგადოება ატარებს სიმჭიდროვის 
შემცირების წახალისების პოლიტიკას, ან რიცხავს თანხების მნიშვნელოვან წილს შენობათა 
შესანარჩუნებლად გასაწევი ხარჯების საკომპენსაციოდ. 

ისტორიული რაიონი შეიძლება მოიცავდეს საცხოვრებელ, კომერციულ, სამრეწველო ან სხვა ტიპის 
ქონებას, ან მათ კომბინაციებს. შემფასებელი სრულიად გაცნობილი უნდა იყოს იმ კრიტერიუმებს, 
რომლებიც მიესადაგება ყოველი საზოგადოების მემკვიდრეობის პოლიტიკას. ეს კრიტერიუმები 
გამოიყენება, ან შეიძლება გამოჟენებულ იქნას ასეთი ქონებისათვის რაიონის ფარგლებს შიგნით. 
მემკვიდრეობის შენარჩუნების ხელშეკრულება, რეზერვაციის სერვიტუტები და ისტორიული ფასადის 
სერვიტუტები, წარმოადგენს ინსტრუმენტებს, რომლებსაც შეუძლია შეზღუდოს ქონების მომავალი 

გამოყენება და ამდენად, ღირებულებაზე მოახდინოს დადებითი ან უარყოფითი გავლენა. 

შემდგომი საკითხავი 

#ოლტბოლმი 50C6/ 0 LიIთ Mგიმ06/5 გიძ ILს/2) #ხი+მ156ღ5 მიძ #იიI+21581 1ი5IIIVCტ. 2000. Iჩ6 #იიVე155! 0” LVC2! 

სI066LL (2იძ ტძIIიი). ს060იV6CI გიძ CხICგყ0. 

Cგოლის, X0CI. 1991, CძიC CI5): LII/6 ლი V6 M6V/ IX-0იII6C. M6VV/ V0IM: ს0სხ1ტიძმ”,. 

CIMიდ, CV0I0I2 L, მიძ M6იითLი L. LI6Iიჩგიძ, 1994. VიIძ-5066CL-ნე+LX: 1ხ6 005Iწ6ი 0, 5სხს+ხგი 0ი6ი 50266. M6V 

V0IX: ჰ0ხი VVIICV #. 5005, IიC. 

ჩნტოი, C0ი%(2იCტ. 1977. CV6ო/ხIი§ (ი VIC IL§ XVI2CC: 50C1გ) CIძდ გიძ Lგიძ V561ი #ტთროლგ. ჩოილ6(0ი, MI: ჩოიCC0ი 

VიIVC+51C/ IX655. 

§CხVგიXC, ს)ტგი. 1987. MIX6ძ-VI56 IX-VCI0ნთნი! II8იძხი0X. VI მ5ხნით0ი, LC: სIხგი Lგიძ IL5CV(ცI6. 

VIხვი Lმიძ 1ი§IIIსL. 2001, 001100 ვიძ C6ი1§ 0, 5ჩიიიIიდ C6ი1Cჯ§. VV05ჩIიდხი, 0C: VLI (სიძიე1იძ გიისიIIV). 
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მინის ან ნახვეთის ანალიზი 0 
  

  

მნიშვნელოვანი ტერმინები 

« შეერთება (დაჯგუფება) მიწის (ან ნაკვეთის) ანალიზი 
« უძრავი ქონების შეფასებითი ღირებულება « სამართლებრივი აღწერა L 

« საბაზისო ხაზი « მიწის ნაკვეთებად და კვარტლებად : 

« კუთხის ზეგავლენა დაყოფის სისტემა ' 

ნაკვეთების გაერთიანება 

მთავარი (ნულოვანი) მერიდიანი 

ყამირი მიწა 

გარემო ქონების შეფასება (IX) 

გარემო ადგილის შეფასება (854) 

ნამეტი მიწა 

    
  

« დატბორილი ადგილი « მართკუთხა გეოდეზური (საათრჰცრობო) ! 

« წინა ფასადი სისტემა ” 

« გეოდეზური კვლევის პროგრამა ი ნაკვეთი 
« განლაგება ძ« ნარჩენი მიწა 

« დაჭაობებული ტერიცორსა 

შესავალი 

საშემფასებლო სამუშაოები შეიძლება წამოწყებულ იქნას როგორც მხოლოდ მიწის ღირებულების 
შესახებ მოსაზრების, ასევე მიწისა და გაუმჯობესებების ღირებულების შესახებ მოსაზრების 
განვითარებისათვი. ორივე შემთხვევაში შემფასებელი ვალდებულია უზრუნველყოს მიწის 
დეტალური აღწერილობა და ანალიზი. მიწა შეიძლება იყოს დაუმუშავებელი ან გაუმჯობესებული; 
დაუმუშავებელი მიწა შეიძლება იყოს განუვითარებელი, ან გამოყენებული სოფლის სამეურნეო 

სამუშაოებისათვის. მიწა შეიძლება მდებარეობდეს სოფლის, საგარეუბნო, ან ქალაქის ტერიტორიაზე 

და გააჩნდეს პოტენციალი იქნას განვითარებული კომერციული, სამეწარმეო ან სასოფლო სამეურნეო 
საქმიანობისათვის, საცხოვრებლად ან სპეციალური დანიშნულებისათვის. 

ამ თავში ყურადღება გამახვილებულია უძრავი ქონების კომპონენტის – მიწის აღწერაზე და ანალიზზე. 
რადგანაც შემფასებლებს ძირითადად საქმე აქვთ მიწასთან, რომელიც გაუმჯობესებულია რაღაც 
დონეზე, გამოიყენება ტერმინი ნაკვეთი, გარდა იმ შემთხვევისა, როდესაც საქმე დაუმუშავებელ 
მიწასთან გვაქვს. ინფორმაცია, რომელიც საჭიროა ნაკვეთის სრული აღწერისა და ანალიზისათვის, 
დამატებულია შენიშვნის სახით და ახსნილია და მოცემულია ამ ინფორმაციის მოპოვების წყაროები. 

მიუხედავად იმისა, რომ ეს განხილვა უმეტესად შესაფასებელ ქონებას ეხება, იგივე ტიპის მონაცემთა 
შეგროვება და გადამოწმება ხდება შეფასებაში გამოყენებული შედარებითი ქონებების ანალიზის 
დროსაც. · 

მიწის ნაკვეთზე შეიძლება ჩატარდეს სხვადასხვა სახის გაუმჯობესებები, რომლებიც აუთვისებელ 
მიწებს ვარგისს გახდის, რათა გამოყენებულ იქნას სპეციალური დანიშნულებისათვის. ეს გაუმჯობე- 
სებები შეიძლება იყოს ორი სახის: ნაკვეთზე, ან ნაკვეთს გარეთა, რომლებიც მიწას შესაბამისს ხდის 
გამიზნული მოხმარებისათვის ან განვითარებისათვის. ნაკვეთს გარეთა გაუმჯობესებებს მიეკუთვნება 
წყლის, სადრენაჟო და საკანალიზაციო სისტემები, საკომუნიკაციო ხაზები და ტრასასთან მისადგომები. 
ნაკვეთზე გაუმჯობესებებს მიეკუთვნება ლანდშაფტირება, მიწის სამუშაოები, მისადგომი გზები, 
სადრენაჟო მოწყობილობები, მინაშენები და დამხმარე სათავსოები. 

ქონების ნებისმიერი ტიპის შეფასებაში, შემფასებელი ვალდებულია აღწეროს და გააანალიზოს მიწის 
მდგომარეობა. მიწის აღწერილობა შედგება: ვრცელი, ფაქტობრივი მონაცემების, მიწის გამოყენების 
შეზღუდვის შესახებ ინფორმაციის, სამართლებრივი აღწერილობის, სატიტულო და საჩანაწერო 

მონაცემებისა და შესაფერისი ფიზიკური მახასიათებლების შესახებ ინფორმაციისაგან. მიწის ანალიზი 
კიდევ უფრო შორს მიდის. მიწის ანალიზი არის ფაქტობრივი მონაცემების დაწვრილებითი შესწავლა 

ახლომდებარე ნაკვეთების იმ მახასიათებლებთან ურთიერთკავშირში, რომელიც ქმნის, აუმჯობესებს, ან 

ამცირებს კონკრეტული მიწის ან მოცემული ნაკვეთის სარგებლიანობასა და ლიკვიდურობას მის 
კონკურენტ მიწასთან შედარებით. 
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თავი 9 

მიწის ანალიზის ძირითადი მიზანია იმ მონაცემების შეგროვება, რომელიც გვიჩვენებს აუთვისებელი 
მიწის (ან აუთვისებელი ნაკვეთის) საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას, რათა დადგენილ იქნას 
მიწის ღირებულება კონკრეტული მოხმარებისათვის (საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების სრული 

განხილვისათვის იხილეთ 12-ე თავი). მნიშვნელობა არა აქვს ფასდება დაუმუშავებელი მიწა თუ 
ნაკვეთი, შემფასებელმა უნდა განსაზღვროს და შეაფასოს მისი საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოყენება. როდესაც მიწის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება არის სასოფლო სამეურნეო 
საქმიანობისათვის, შემფასებელი, როგორც წესი, აანალიზებს და აფასებს მიწას, მიმართავს რა 

პირდაპირი შედარებით მიდგომას. თუ მიწა უნდა დამუშავდეს ქალაქში მოსახმარებლად, შემფასებელს 
შეუძლია გამოიყენოს უფრო რთული მეთოდი როგორიცაა ქვედანაყოფის განვითარების ანალიზი. 

მიწის სამართლებრივი აღწერილობა 
  მიწის საზღვრები განასხვავებენ ცალკეულ მფლო- 

ბელობებს, და ამ საზღვრის შიგნით მოთავსებულ 
მიწას შეიძლება ვუწოდოთ ნაკვეთი, რომელსაც 
ინგლისურში შეესატყვისება სხვადასხვა ტერმინი 
(იგI5CI, I0L, 0ICL, C2CI). ეს ტერმინები შეიძლება მივუ- 

სადაგოთ ყველა სახის გაუმჯობესებულ თუ დაუმუ- 
შავებელ მიწას, და ამ ტერმინებს ხშირად ერთმა- 
ნეთს უნაცვლებენ ბაზრის მონაწილენიც. თუმცა, 

შემფასებელმა ეს ტერმინები ხშირად არ უნდა 

მიწის (ან ნაკვეთის) აღწერა არის მონაცემების 
გ ) ლი სია. რა მედერ. შეიცავს მიწის 
სამართლებრივ აღწერილობას, მიწით სარგებლო- 
ბის სხვა უფლებებისა და მონაცემების ჩანაწე- 
რებს, და მიწის ფიზიკური მახასიათებლების ჩ 
შესახებ ინფორმაციას. 
მრავალ ქვეყანაში, უძრავი ქონების აღწერი- 
სათვის, ძირითადად გამოიყენება სამი მეთოდი: 
ზღვრებისა და საზღვრების სისტემა, მართკუთხა 

   

    

   
გეოდეზიური სისტემა და მიწის ნაკვეთებად და (1 

კვარტლებად დაყოფის სისტემა 
|X 3 - ფულ ვე ლთოვლრლდიარი ი 2-2 ა02 ს მდ აშნთა ა: 72581 2 

  

   
ცვალოს, პირიქით, ერთი და იგივე ტერმინი უხდა 
იქნას გამოყენებული შეფასების დასკვნაში, რათა 
კლიენტი არ დაიბნეს. 

მიწის ნაკვეთს, ზოგადად, უწოდებენ მიწის ნაწილს, რომელიც შეიძლება იდენტიფიცირებულ იქნას 
ჩვეულებრივი აღწერით და იმყოფება ერთი პირის მფლობელობაში. უძრავი ქონების ყოველი ნაკვეთი 
უნიკალურია. ინდივიდუალური ნაკვეთების ინდენტიფიცირებისათვის, შემფასებლები ეყრდნობიან 
სამართლებრივ აღწერას, მიმოხილვით თუ სხვა აღწერით ინფორმაციას, რომელიც გააჩნიათ კლიენტებს 
ან შეიძლება მოინახოს სახელმწიფო არქივში. სამართლებრივი აღწერა იდენტიფიკაციას უკეთებს 
ქონებას ისეთი სახით, რომ ის არ შეიძლება აგვერიოს სხვა ქონებაში. ამის გამო, შეფასების დასკვნა, 
ხშირად შეიცავს ან დაიმოწმებს სამართლებრივ აღწერას. 

მრავალ ქვეყანაში, უძრაგი ქონების სამართლებრივი აღწერისათვის, ძირითადად გამოიყენება სამი მეთოდი: 

1. ზღვრებისა და საზღვრების სისტემა 

2. მართკუთხა გეოდეზიური სისტემა 

3. მიწის ნაკვეთებად და კვარტლებად დაყოფის სისტემა 

შემფასებელი უნდა იცნობდეს სამართლებრივი აღწერის ამ ფორმებს და უნდა იცოდეს რომელი ფორმა 
ან ფორმებია მისაღები იმ ტერიტორიისათვის, რომლის შეფასებაც მიმდინარეობს. (შემფასებლებს 
მოეთხოვება სხვა ნაკლებად ცნობილი სისტემების ცოდნაც). 

  
  

ზღვრები და საზღვრები 

მიწის აღწერის მეთოდთაგან უძველესია ზღვრებისა და საზღვრების სისტემა, რომლის მიხედგითაც მიწა 
იზომება და იდენტიფიცირდება მისი საზღვრების აღწერით. ზღვრებისა და საზღვრების მიხედვით 
უძრავი ქონების ნაკვეთის აღწერილობა გვიჩვენებს ქონების საზღვრებს ზუსტი, განსაზღვრული, 
საორიენტაციო წერტილების მიხედვით. თუ ზღვრებისა და საზღვრების მეთოდით აღწერას მივყვებით, 

იგი იწყება საწყისი წერტილიდან (908), გადის რამდენიმე საშუალო საორიენტაციო წერტილზე და 
კვლავ უბრუნდება საწყის წერტილს. გარემო ნაკვეთის შეფასება 0C8-თან დაბრუნებას და შეერთებას 

დახურვა (ჩაკეტვა) ეწოდება და ეს აუცილებელი პროცესია გეოდეზიის სიზუსტის უზრუნველსაყოფად. 

გეოდეზისტები, ველზე მუშაობისას, სულ უფრო მეტად ეყრდნობიან თანამედროვე "ტოტალურ 
სადგურებს" – მონაცემების ციფრული ფორმით შესაგროვებლად. გეოდეზისტის ცნობილი სამფეხა 
საზომი ინსტრუმენტი იყენებს ინფრაწითელ ტექნოლოგიას და დღესდღეობით აქვს დართული პორტა- 
ტული კომპიუტერული ტექნოლოგია. მონაცემები გადაიტვირთება გეოდეზისტის ოფისის კომპიუ- 
ტერში ქონების საზღვრების რუკაზე დასატანად და მიწის ფართობის გამოსაანგარიშებლად. კოორდი- 
ნატული გეომეტრიული კომპიუტერული პროგრამა და მსოფლიო პოზიცირების სისტემა (CIVCხ?! 
რიზI)იი!- 5V91Cი1) მიმართულებების, დისტანციებისა და ფართობების უფრო ზუსტი განსაზღვრის 
შესაძლებლობას იძლევა. მსოფლიო პოზიცირების სისტემის ტექნოლოგიის მუშაობა იზღუდება 

  9.2



მიწის ან ნაკვეთის ანალიზი 

მხოლოდ ფიზიკური ბარიერებით, რომლებიც ხელს უშლის სატელიტურ გადაცემებს და სავარაუდოდ, 

სამომავლოდ მისი გეოდეზიაში გამოყენება გაიზრდება. 

ზღვრებისა და საზღვრების სისტემა კერძო მფლობელობის აღწერის შედარებით ძველი მეთოდია და 
ძირითადად გამოიყენება იმ რაიონებში, რომელთაც მიწების რეგისტრაციის უძველესი სისტემები 
გააჩნია. ქვეყანაში იგი გამოიყენება როგორც მართკუთხა გეოდეზიური სისტემის დამატება – განსაკუთ- 
რებით უჩვეულო ან რთული ფორმის მიწის ნაკვეთის აღწერისას. 

მართკუთხა გეოდეზური სისტემა 

სამთავრობო გეოდეზიურ სისტემად ცნობილი მართკუთხა გეოდეზიური სისტემა, ასევე ცნობილია 
როგორც სექციური და რაიონული. 

საწყისი ორიენტირი წერტილები სამთავრობო გეოდეზიური სისტემისათვის ჩამოყალიბდა მეთვრამეტე 
საუკუნის მიწურულს. ყოველი კონკრეტული წერტილიდან იხაზებოდა ზუსტი აღმოსავლეთ-დასავლეთ 
და ჩრდილოეთ-სამხრეთ ხაზები, სამთავრობო კვლევებისათვის გამოსაყენებელი ჩრდილო-სამხრეთი 
ორიენტირი წერტილები თავდაპირველად განისაზღვრა როგორც კონკრეტული მერიდიანების დასავ- 
ლეთით მდებარე. აღმოსავლეთ-დასავლეთ ხაზებს საბაზისო ხაზებს უწოდებენ, ხოლო ჩრდილოეთ- 
სამხრეთ ხაზებს კი – მთავარ მერიდიანებს. ყოველ მთავარ მერიდიანს აქვს ერთადერთი (განმასხვა- 
ვებელი) ნომერი და მას კვეთს მისი საკუთარი საბაზისო ხაზი. საბაზისო ხაზებისა და მთავარი მერიდი- 
ანების გამოყენება მიწის ზუსტი ადგილმდებარეობის დადგინის საშუალებას იძლევა. 

რუკაზე ამ სისტემით დატანილი მიწა დაყოფილია ჩრდილო-სამხრეთ ხაზებით, რომლებიც გარკვეული 

მანძილითაა დაშორებული ერთმანეთისაგან. ამ ხაზებს მწკრივის ხაზებს უწოდებენ; და აგრეთვე 
აღმოსავლეთ-დასავლეთ ხაზებით, რომლებიც იმავე მანძილითაა დაშორებული, მათ რაიონის 
საზღვრებს უწოდებენ. ამ ხაზების გადაკვეთის შედეგად მიღებულ მართკუთხედებს რაიონებს 
უწოდებენ. ტერმინი რაიონი გეოდეზიაში ორი მნიშვნელობით გვხვდება: ნაკვეთი საბაზისო ხაზიდან 
ჩრდილოეთით ან სამხრეთით და მიწის კვადრატი, რომელსაც ტოლი, განსაზღვრული სიგრძის 

გვერდები გააჩნია. 

საბაზისო ხაზისა და მთავარი მერიდიანის გადაკვეთის წერტილი საწყისი წერტილია, საიდანაც გადაით- 
ვლება სიშორის და რაიონის ხაზები (რაიონის საზღვრები) სამართლებრივ აღწერაში განსაზღვრული რაი- 

ონის ადგილმდებარეობის მისათითებლად. მანძილები დანომრილია მთავარი მერიდიანიდან აღმოსავლე- 
თით და დასავლეთით; რაიონები კი დანომრილია საბაზისო ხაზიდან ჩრდილოეთით და სამხრეთით. 

რაიონები დაყოფილია სექციებად. ნაკვეთის უფრო სპეციფიკური აღწერისათვის, სექცია შეიძლება 
დაიყოს მეოთხედ სექციებად და მეოთხედი სექციების ფრაგმენტებად. მიწის სფერული ფორმის 
აკომოდაციისათვის მთავარი მერიდიანიდან აღმოსავლეთით და დასავლეთით იხაზება დამატებითი 
ხაზები, რომელთაც მიმმართველ ხაზებს უწოდებენ. სხვა ხაზები, რომელსაც სტანდარტულ პარალე- 
ლებს უწოდებენ, იხაზება საბაზისო ხაზიდან ჩრდილოეთით და სამხრეთით. ეს გამასწორებელი ხაზები 
გამოიყენება მართკუთხა რაიონების დასარეგულირებლად მიწის სიმრუდესთან შესათავსებლად. 

მიწის ნაკვეთებად და კვარტლებად დაყოფის სისტემა 

მიწის ნაკვეთებად და კვარტლებად დაყოფის სისტემა განვითარებულ იქნა როგორც მართკუთხა 
გეოდეზური სისტემის გაფართოება და შეიძლება გამოყენებულ იქნას პატარა ნაკვეთების 
ადგილობრივი აღწერილობების გასამარტივებლად. სისტემა ჩამოყალიბდა მაშინ, როცა მიწის განმავი- 
თარებლებმა მიწა დაყვეს მართკუთხა გეოდეზურ სისტემად და მიუწერეს მიწის ნაკვეთის ნომრები 
ინდივიდუალურ ადგილს – ბლოკების შიგნით. ამ ქვედანაყოფების რუკები გადაეცემა ადგილობრივ 
ხელისუფლებას ამ ქვედანაყოფების დასამტკიცებლად და მიწის ნაკვეთების რეგიონალურ ან რაიონულ 
სარეგისტრაციო ოფისში რეგისტრირებისათვის, რათა სახელმწიფო არქივში შენახული იყოს მათი 

ადგილმდებარეობის ჩანაწერი. ყოველი კვარტალი ზუსტად განისაზღვრება მიწის კვლევის ან გამორ- 
ჩეული მიმანიშნებელი ობიექტის გამოყენებით. უნიკალური, რეგისტრირებული ბეგმის ნომერი ამარ- 

ტივებს მიწის ქვედანაყოფის მინიშნებას. · 

ძველ, შეუსწავლელ დასახლებულ პუნქტებზე მიწის ნაკვეთებად და კვარტლებად დაყოფის სისტემის 
მისადაგება აადვილებს ყოველი მფლობელის მიწის ადგილის ან ნაკვეთის იდენტიფიცირებას. ჩვეუ- 
ლებრივ, გეოდეზისტი ადგენს ქუჩების საზღვრების ადგილსამყოფელს მიწაზე და ხაზავს ბლოკების 
კონტურულ რუკებს. შემდეგ, ქონების მფლობელებთან შეთანხმების საფუძველზე, დგინდება ნაკვეთის 

ხაზები. მიწის ყოველი ნაკვეთისათვის ყალიბდება ზუსტი, გაზომილი აღწერა და მიწის ყოველ ნაკვეთს 
მიენიჭება ასო ან ციფრი, რომლის მიხედვითაც ისინი მოხსენიებულ იქნება ჟოველდღიურ ჩანაწერებში. 

9.3  



თავი 9 

სატიტულო და საჩანაწერო მონაცემები 

სანამ შემფასებელი ჩაატარებს ადგილის შემოწმებას, მან უნდა მოიპოვოს შესაფერისი აღწერილობა და 
სხვა ქონების შესახებ მონაცემები კლიენტისაგან ან გამოცემული წყაროებიდან და სხვა საჯარო 
სამართლებრივი დოკუმენტებიდან. იურისდიქციების უმეტესობას გააჩნია საზოგადოებრივი დაწესებუ- 
ლება, სადაც გარიგებები დოკუმენტირებულია და საზოგადოებისათვის ხელმისაწვდომია. სარეგის- 

ტრაციო სისტემის მიხედვით, სახელმწიფო არქივების ხელმისაწვდომლობა, რომელიც იურიდიულად 
ცნობილია როგორც სავარაუდო შეტყობინება, დაინტერესებულ პირებს შესაძლებლობას აძლევს 

მოიძიონ, გამოიკვლიონ და თუ საჭიროა იდავონ შეზღუდულ გარიგებებზე. სარეგისტრაციო ოფისების 
უმრავლესობა ინახავს კატალოგებს მიწაზე გარიგებებისა და იპოთეკების შესახებ, სადაც შეიძლება 
მოძიებულ იქნას რეგისტრირებული გარიგების შესახებ ინფორმაციის წიგნი და გვერდის ნომერი. 
შემფასებელს ასევე შეუძლია შესაფერისი ინფორმაცია ნახოს ქონების უფლების სამართლებრივ 
დოკუმენტში, რომელიც შეიცავს მოკლე ინფორმაციას ქონების გადაცემისა და გარიგებების დოკუ- 

მენტების შესახებ და სხვა ფაქტებს, რომლებიც გამოიყენება ქონების უფლების დამამტკიცებელ 
საბუთად ისევე, როგორც სხვა საჯარო სამართლებრივ დოკუმენტებს, რომლებსაც შეუძლია ქონების 
უფლების შემცირება. (ტორენსის სისტემის მიზედვით, ეს ინფორმაცია ნაჩვენებია ქონების სერთ 
ფიკატში) დამატებით, შეიძლება ადგილობრივ ან რეგიონალურ სამთავრობო დაწესებულებებში 
არსებობდეს და შემოწმებისათვის ხელმისაწვდომი იჟოს ოფიციალური მუნიციპალური კონსოლიდთ 
რებული იურიდიული სქემები. 

ზოგჯერ, სახელმწიფო არქივები არ შეიცავს კონკრეტული ქონების შესახებ ყველა შესაფერის ინფო4- 
მაციას, მიუხედავად იმისა, რომ ოფიციალური დოკუმენტები ინფორმაციის ყველაზე სანდო 
წყაროებია, ისინი შეიძლება არასრული, ან შემფასებლის მიზნებისათვის შეუფერებელი იყის. 
გამოსადეგი დამხმარე მონაცემები შეიძლება მოინახოს მიწის სარეგისტრაციო სისტემებში, მიწის 
მონაცემთა ბაზაში, და შემფასებელთა რუკებში. მიწის სატიტულო ან სარეგისტრაციო სამთავრობო 
ჩანაწერებთან ინტერნეტის გამოყენებით მუშაობის შესაძლებლობა აადვილებს სატიტულო და 
შეზღუდული ინფორმაციისადმი მიდგომას. 

ინფორმაცია მფლობელობაზე 

თუ შეფასებულ უნდა იქნას ქონებაში მფლობელობის წილი და არა მფლობელობის შეუზღუდავი 
ფორმა, მითითებული და დაწვრილებით გაანალიზებული უნდა იყოს ქონების გამოსარიცხი ნაწილი. 
შემფასებელს, რომელსაც დავალებული აქვს განავითაროს ნაწილობრივი მფლობელობის ინტერესის 
ღირებულების შესახებ მოსაზრება, უნდა ესმოდეს კანონიერი მფლობელობის ზუსტი ტიპი, რათა 
განსაზღვროს შესაფასებელ ქონებაზე უფლებები. 

შესაფასებელ ქონებაზე უფლებების განსაზღვრის შემდეგ, შემფასებელმა უნდა ამოიცნოს ნებისმიერი 
გამორიცხული უფლებები, რომელმაც შესაძლოა გავლენა იქონიოს ღირებულებაზე. დამატებით, 
მოითხოვება, რომ შემფასებელმა შეისწავლოს მანამდე, განსაზღვრული წლების განმავლობაში მომხდარი 
შესყიდვები და ამის შესახებ მოამზადოს ოფიციალური მოხსენება. შეფასებაზე დავალებების უმეტე: 
სობაში, შემფასებელი ასევე გამოიკვლევს ზედაპირისა და მვეზედაპირის მფლობელობის უფლებებს 
სატიტულო მოხსენების, ტიტულის რეზიუმეს ან შესაფასებელ ქონებაზე უფლების სხვა დოკუმენტური 
დასაბუთების გამოყენებით. სატიტულო მონაცემი შეიცავს ქონების გამოყენების შემზღუდავ სერვიტუტს 
და აკრძალვებს, ასევე კონკრეტულ კანონებს, როგორიცაა საპაერო კანონები, წყლის კანონები, 

მინერალური კანონები, ვალდებულებები არაპირდაპირ დახმარებებზე და სერვიტუტს მიმდებარე 
შენობების საერთო კედელზე. ჩვეულებრივ, შემფასებელი არ არის სატიტულო ინფორმაციის ექსპერტი, 

მაგრამ იგი უნდა დაეყრდნოს სამართლებრივ მოსაზრებებს, სატიტულო კვლევის დასკვნებსა და სხვა 
პროფესიონალების მიერ მიწოდებულ სატიტულო მონაცემებს. სერვიტუტები, სხვის ტერიტორიაზე 

გავლის უფლებები და კერძო და საჯარო აკრძალვები გავლენას ახდენს ქონების ღირებულებაზე. 

სერვიტუტი შეიძლება ითვალისწინებდეს მიწისზედა და მიწისქვეშა გადამცემ ხაზებს, მიწისქვეშა 
საკანალიზაციო მილებს ან გვირაბებს, საჰაერო მარშრუტებს, გზებს, ბილიკებს და ღია სივრცეს: 

ზოგიერთი სერვიტუტი, რომელიც მოიპოვეს კომუნალური მომსახურების კომპანიებმა ან საზოგადო- 

ებრივმა ორგანოებმა, შეიძლება მრავალი წლის განმავლობაში არ იქნას გამოყენებული და შემფ> 
სებლის მიერ ქონების ფიზიკურმა შემოწმებამ შეიძლება არ გამოავლინოს ამდაგვარი გამოყენების 
რაიმე სამხილი. ზოგიერთ სარეგისტრაციო იურისდიქციაში, სერვიტუტი, რომელიც არ გამოიყენება 

განსაზღვრული პერიოდის განმავლობაში, ავტომატურად უქმდება. მისადგომად ქონების გამოყენებამ. 
მფლობელის წერილობითი ნებართვის გარეშე, შესაძლოა მომხმარებელს მისცეს ძველ ჩვევაზე 
დამყარებული სერვიტუტი. ჩვეულებრივ, ამ სახის სერვიტუტი რამდენიმე წლის განმავლობაში უნდა 
იქნას გამოყენებული ღიად (სახალხოდ) ქონების მფლობელის შედაგებისა და ნებართვის მოთხოვნის 
გარეშე. 

  9.4



მიწის ან ნაკვეთის ანალიზი 

შეზღუდვებში ან ტიტულში აღნიშნულმა აკრძალ- 
ვებმა, შეიძლება შეზღუდოს მშენებლობის ან საქმი- ბაზ 
ანობის ის სახეობა, რომელიც შეიძლება წამოწ- ქონების იურიდიული მფლობელი და ქონების 

ყებულ იქნას ქონებაზე. ამის ტიპური მაგალითია სახე შეიძლება დაზუსტებულ იქნას სახელ- . 

ამკრძალავი გარიგება, რომელიც კრძალავს სპირ- მწიფო არქივის ჩანაწერების წიგნში, რომელიც!|' 
ტიანი სასმელების ან ბენზინის გაყიდვას გარკვეულ |ი ახება მიწის უფლებების ან რეგისტრაციის! '' 

ადგილებში. ხშირად, სატიტულო დასკვნა, არ აკონ- | ოფისში. კომპანიის ადგილობრივი ტიტული ან|: 
კრეტებს კერძო შეზღუდვების დეტალებს. |რეზიუმე შესაძლოა ასევე სასარგებლო ინ-| 

შემფასებელმა უნდა წაიკითხოს აქტი ან გარიგება, ფორმაცია აღმოჩნდეს. · 
რათა ამოიცნოს ქონების არემომცველი შეზ- _–_–_ პ––ღვ. 

ღუდვები; ამ მალაის. ახსნამ შეიძლება სააათი წანამოინიითინიძოთიიბ=ა 
მოითხოვოს სამართლებრივი სწავლება ან იურისტის რჩევა. შემფასებლები, შეფასების დასკვნაში 
ხშირად ჩართავენ სატიტულო მოდელებთან დაკავშირებულ შემზღუდავ პირობებს. სადაც ტიტულის 
დეტალები მხარდაჭერილია რეესტრში, შემფასებელმა ასევე შეიძლება დაურთოს სერვიტუტთან ან 
კერძო შეზღუდვებთან დაკავშირებული ის შემზღუდავი პირობები, რომელიც არ არის შესული 
სახელმწიფო არქივის ჩანაწერებში. 

  

სად მოვიძიოთ... 
ინფორმაცია მფლობე 

“
2
 

      

ზონირებისა და მიწის გამოყენების ინფორმაცია 

მიწის გამოყენება და განვითარება, როგორც წესი, ადგილობრივი ხელისუფლების მიერ რეგულირდება, 
მაგრამ ხშირად ექვემდებარება რეგიონალურ და სახელმწიფო კონტროლს. სამშენებლო კოდებისა და 
ზონირების ანალიზისას, შემფასებელი ითვალისწინებს ყველა არსებულ კანონმდებლობას, სამშე- 
ნებლო ნორმებსა და წესებში სავარაუდო ცვლილებებს. ჩვეულებრივ, ზონა მოითხოვს ზოგად გამოყე- 
ნებას (როგორიცაა საცხოვრებელი, კომერციული და საწარმოო) და შემდგომ განსაზღვრავს სამშენებლო 

სტანდარტებს, როგორიცაა აივნები, გაუმჯობესებების სიმაღლე და გამოყენების სიხშირე. ზონირებისა 
და მიწის გამოყენების სხვა კანონმდებლობა ხშირად აკონტროლებს შემდეგს: 

შენობების სიმაღლე და ზომა 

ნაკვეთის დაფარვის ან მიწის სამშენებლო ფართობის განაკვეთი (51), სიმჭიდროვესთან 

დამოკიდებულებაში. . 

აუცილებელი ღია სივრცე ან სივრცე ლანდშაფტირებისათვის. 

ერთეულების დასაშვები რაოდენობა 

მოთხოვნილება ავტოსადგომებზე 

მოთხოვნილება აღნიშვნებზე 

შენობის აივნები 

ბეგმური ხაზები ქუჩის სამომავლო გაფართოებისათვის 

ნაკვეთის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებისათვის აუცილებელი სხვა მნიშვნელოვანი 
ფაქტორები. 

მიწის გამოყენება ზონირების მუნიციპალური კანონების ფარგლებში, ხშირად შესაძლებელია მხოლოდ 
მშენებლობის ნებართვის აღებით. მიწის ასეთი გამოყენება შეიძლება მოხსენიებული იყოს როგორც 
უფლებისმიერი გამოყენება. ზონირების პოლიტიკების უმეტესობა იდენტიფიცირებას უკეთებს და გან- 
საზღვრავს ქონების გამოყენების სხვა გზებს მხოლოდ ადგილობრივი ხელისუფლის გადაწყვეტი- 
ლებისამებრ, რომელიც ხშირად წარმოადგენს ადგილობრივ მგეგმავ კომისიას ან მუნიციპალურ საბგოს. 
ისინი ასევე აღწერენ გამოყენების არაორდინარული ნებართვის ზოგად, და თუ ნებადართულია, ზონი- 
რებაში ცვლილებების მიღების პროცესს. წყალდიდობების, მიწისძვრებისა და სხვა ბუნებრივი 
საშიშროების ზონებში, შეიძლება გამოყენებული იყოს ზონირებისა და მშენებლობის სპეციფიური 

შეზღუდვები. სანაპირო და ისტორიულ რაიონებში ზონირების შეზღუდვები შეიძლება განსაზღვ- 
რავდეს მშენებლობის ადგილმდებარეობასა და დიზაინს. 
  

გათვალისწინებული უნდა იყოს 
ასევე სამთავრობო დადგენილე- 
ბების პოტენციური ცვლილებები. 
მაგალითად, დასახლებულმა პუნქ- 
ტმა, რომელმაც მიაღწია სანიტა- 

რული საკანალიზაციო სისტემის 
ტევადობის ზლვარს, შეიძლება 

        
          

        
     

          

სად მოვიძიოთ... ზონირებისა და მიწის გამოყენების ინფორმაცი 
მიუხედავად იმისა, რო მერიას დადგენილებები და რუკები ს 
საჯარო ჩანაწერებია,ა რომელთა მოპოვებაც შესაძლებელია IC 
ზონირების ოფისში, შემფასებელს შეიძლება დაჭირდეს მომუშავე |: 
პერსონალის დახმარება, რათა გაიგოს ზონირების რეგულირების |” 
ზეგავლენა. ხშირად შემფასებელი უნდა დაუკავშირდეს რამდე- L 

ნიმე სააგენტოს. მეს მინ და მიწის საა: სემი სმალა: ა, L 
ჩ ბრივ, არ არის ქონების სატიტულო ჩანაწერების სიაში, 

იმის მაგივრად, რომ შეუდგეს ძვირ ვეულ 8 ე 
ან გარემოს დაცვის მხრივ სირთუ- ასე რო · საჭიროა მაკონტროლებელი სააგენტ ასტური. 

ლეების მქონე გაფართოების გეგმის გან ორციელე ას, გამოაცხადოს · ამშენებლო ორატორიუმი ან 

       
      

 



თავი 9 

გარკვეული დროით შეაჩეროს მიწის გამოყენების შესახებ განცხადებების მიღება. ქონების 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების მხრივ სამომავლო განვითარება შეიძლება გადაიდოს. 
გადახედილი უნდა იყოს მიმდინარე ზონირების ვარგისიანობა და მხედველობაში უნდა იქნას 
მიღებული ზონირების შეცვლის შესაძლებლობები. საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების 
რეკომენდაციები შეიძლება დამყარებულ იქნას ზონირების ცვლილების შესაძლებლობაზე. 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების შეთანხმების ერთ-ერთი კრიტერიუმი არის ის, რომ 

გამოყენება კანონიერად უნდა იყოს ნებადართული. თუ ნაკვეთის საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოყენება ზონირების ცვლილებაზეა დამოკიდებული, შემფასებელმა უნდა გამოიკვლიოს იმის 

ალბათობა, რომ ამდაგვარი ცვლილება მოხდება. შემფასებელი უნდა გაესაუბროს საგეგმო და ზონი- 
რების ორგანოების თანამშრომლებს და შეისწავლოს ზონირების ცვლილების ნიმუშები, რათა შეეძლოს 
ცვლილების ალბათობის შეფასება. შემფასებელს ზოგადად უნდა შეეძლოს მიწის იმ გამოყენებების 
გამორიცხვა, რომელიც არ შეესაბამება მის არსებულ დანიშნულებას ან მანამდე იყო აკრძალული. 
საჯარო და კერძო მიწის გამოყენების შესახებ ხელმისაწვდომი ინფორმაციის მიმოხილვის შემდგომ, 
შემფასებელს შეუძლია მოამზადო ამ არეალისათვი მიწის განვითარების პროგნოზი. თუ 
შესაფასებელი ნაკვეთის ზონირება არ არის შეთავსებ,ბდი სავარაუდო პროგნოზირებულ 
გამოყენებასთან, ზონირებაში ცვლილების ალბათობა განსაკუთრებით მაღალი და ჰიპოთეზურია. 

თუმცა, შემფასებელს უნდა ესმოდეს, რომ ზონირების ცვლილება არასოდეს არ არის 100%-თ 
სარწმუნო და უნდა გააფრთხილოს კლიენტი ამ ფაქტის შესახებ, თუ ის არსებითია შეფასების 
მიზნისათვის. 

საგადასახადო მიზნებით შეფასებისა და დაბეგვრის ინფორმაცია 

  უძრავ ქონებაზე გადასახადები ძირითადად, (| 
დაფუძნებულია "გამოცხადებული ღირებულების" 
შეფასებაზე. გადასახადების დონეები მნიშვნე- 
ლოვან როლს თამაშობს ქონების პოტენციური 
გამოყენების გათვალისწინებისას. არსებული 
საგადასახადო მიზნებით შეფასებიდან, მიმდინარე 
საგადასახადო განაკვეთების” და წინა საგადა- 
სახადო განაკვეთების განხილვიდან გამომდინარე, 
შემფასებელს შეუძლია ჩამოაყალიბოს დასკვნა 
ქონების გადასახადებით დაბეგვრის სამომავლო 
ტენდენციების შესახებ. უძრავი ქონების შეფა- 
სებითი ღირებულება შეიძლება ზუსტად არ აჩვე- 
ნებდეს კონკრეტული ქონების საბაზრო ღირებულებას, რადგან სტატისტიკურ მეთოდოლოგიაზე 
დაყრდნობით ჩატარებულ მასობრივ შეფასებებს გააჩნია გადასახადების გამოყენების გაიგივების ტენ 
დენცია იმისათვის, რომ მიაღწიონ მოცემულ რაიონში შეფასებითი დონეების თანასწორობას. და მაინც. 
ზოგიერთი არეალისათვის და ქონების ზოგიერთი სახეობისათვის, შეფასებითი ღირებულება შეიძლება 
უახლოვდებოდეს საბაზრო ღირებულებას. საგადასახადო მიზნით ადგილობრივი შეფასებების, როგორც 
ბაზრის ღირებულების ინდიკატორის, უტყუარობა, იცვლება რაიონიდან რაიონამდე. 

სად მოვიძიოთ... 
საგადასახადო პისნებით შეფასებია და 
ა. ის ინფორმაცია 
ადგილობრივი. ინანსური ინსპექტორის ან 
გადასახადების პმკრების ჩანაწერები უზრუნ- 
ველყოფს ქონების შეფასებითი ღირებულების 

ან ყოველწლიური საგადასახდო ტვირთი 
დეტალებს. სანამ დაიწყებდეს ქონების ფიზი- 
ურ შემოწმებას, შემფასებელმა შეიძლება 

მოიპოვოს ქონების შესახებ ინფორმაცია ადგი- 
ლობრივი ფინანსური ინსპექტორისაგან. 

6 ოინი სადა, რა იბ ილი ფთ ილრ უპ ლტ ერეშს 0825 9ძავა 2ნაბოსირ გადია“ 
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მიწის ფიზიკური მახასიათებლები 

ნაკვეთის აღწერილობასა და ანალიზში, შემფასებელი აღწერს და ახსნის, თუ როგორ გავლენას ახდენს ღლ“ 
რებულებაზე ნაკვეთის ფიზიკური მახასიათებლები. რა კავშირშია ფიზიკური გაუმჯობესებანი მიწასა და 

მის მიმდებარე, მეზობელ ქონებებთან. მნიშვნელოვან ფიზიკურ მახასიათებლებს მიეკუთვნება შემდეგი: 

  

      

   

  

     

         

ი ნაკვეთის ზომა და ფორმა 

· კუთხის გავლენა ნაკვეთის ფიზიკური მახასიათებლები ავშირშია 
აი გაერთიანების შესაძლებლობა ზომასთან, ფორმასთან, გაერთიანების ცსაძლებ“ · 

· ნამეტი მიწა და ნარჩენი მიწა ლობასთან, კუთხის გავლენასთან, მიწის ამეტის 
· ტოპოგრაფია და ნაშთის არსებობასთან, ტოპოგრაფიასთას 

ხელმისაწვდომ _ კომუნალელურ მომსახურებასთაზ. ი კომუნალური მომსახურება ნაკვეთზე და ნაკვეთს გარე გაუმჯობესებებთან. 
· გაკვეთის გაუმჯობესებანი გახლაგებასა და გარემო პირობებთან 
· ისადგომლობა –ი3ალაგესი: მიზა ი2 ავი ო 52555 28575 027 
ია გარემო ა 

   



მიწის ან ნაკვეთის ანალიზი 

ზომა და ფორმა 

ზომისა და ფორმის აღწერილობა ზუსტად ანსაზღვრავს ნაკვეთის განზომილებებს (ქუჩის ფასადი, 

სიგანე და სიღრმე) და უზრუნველყოფს ამ ფიზიკური მახასიათებლებით გამოწ მუ ნებისმიერ 
ხელსაყრელ და არახელსაყრელ პირობას. შემფასებელი აღწერს ნაკვეთს და აანალიზებს, თუ როგორ 
გავლე ას ახდენს ქონების ღირებულებაზე მისი ზომა და ფორმა, განსაკუთრებული ყურადღება ეთმობა 
ცბისმიერ იმ მახასიათებელს, რომელიც უჩვეულოა მეზობელი ტერიტორიისათვის. ქონების ზომისა და 
ფორმის ეფექტი იცვლება მისი შესაძლო გამოყენების მიხედვით. მაგალითად, რთული ფორმის ნაკვეთი 
შეიძლება შესაფერისი იყოს საცხოვრებლად, მაგრამ შეუფერებ ლი – გარკვეული ტიპის კომერციული 
ან ინდუსტრიული მოხმარებისათვის. სამკუთხედის ფორმის ნაკვეთს შეიძლება არ ჰქონდეს იგივე 
სარგებლიანობა როგორც მართკუთხა ნაკვეთს – მისი ზომისა და ფორმის გამო. 

მიწა იზომება და გამოისახება სხვადასხვა ერთ ბში.· დიდი მო, ობის მიწის ნაკვეთები, 

ჩვეულებრივ, იზომება პექტრებში: ან აკრებში. დარებით. მცირე ომის ირის ნაკვეთები. კი 
კვადრარულ მეტრებსა თუ ფუტებში, თუმცა, ზოგჯერ, მათი პექტრებში და აკრებში გამოსახვაც არ 
არის გამორიცხული. ადვილი გამოთვლებისათვის განზომილებები გამოისახება მეტრებსა და ფუტებში. 

ფასადი არის ნაკვეთის გაზომილი სიგრძე, რომელიც ესაზღვრება ქუჩას, ტბას ან მდინარეს, რკინიგზას 
ან ბაზრისათვის ნაცნობ სხვა მახასიათებელს. ფასადი შეიძლება იყოს ან არ იყოს იგივე, რაც ქონების 
სიგანე, რადგანაც ქონება შეიძლება იყოს არასწორი ფორმის ან გააჩნდეს ფასადი ერთზე მეტ მხარეს. 

ზომაში განსხვავებებმა შეიძლება გავლენა იქონიოს ღირებულებაზე და ის განიხილება ნაკვეთის 
ანალიზში. გასაყისი ფასების შემცირება შედარების მუდმივ ერთეულამდე, ხელს უწყობს შედარებითი 
ნაკვეთების ანალიზს და შეუძლია განსაზღვროს ტენდენციები ბაზრის ქცევის თავისებურებაში, ძირი- 
თადად, როცა იზრდება ზომა, ერთეულის ფასი მცირდება და პირიქით, როცა ზომა მცირდება, ერთეულის 
ფასი იზრდება. ნაკვეთის ფუნქციონალური სარგებლიანობა ან სასურველობა იცვლება გამოყენების იმ 
ტიპზე დამოკიდებულებით, რასაც ადგილი უნდა ჰქონდეს ამ მიწის ნაკვეთზე. განსხვავებულ მოსა- 
ლოდნელ გამოყენებას აქვს ზომისა და სიღრმის იდეალური მახასიათებლები, რომლებიც გავლენას 
ახდენს ღირებულებასა და საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებაზე. შემფასებელმა უნდა აღიაროს ეს 
ფაქტი უჩვეულო ზომისა და ფორმის ნაკვეთების აღწერისას. ღირებულების ტენდენციებზე დაკვირვება 
შესაძლებელია სხვადასხვა ზომის მიწის ნაკვეთების საბაზრო გაყიდვებზე და მათი სხვადასხვა დანიშნუ- 
ლებისათვის ვარგისიანობაზე ან განვითარების ინტენსიურობაზე დაკვირვებით. საცხოვრებელი ნაკვეთის 
შეფასებისას დიდ სამკუთხა მიწის ნაკვეთს შესაძლოა არ ჰქონდეს მაღალი ღირებულება, რადგანაც 

ზონირებისა და ქვედანაჟოფების კანონმდებლობის მიხედვით, შესაძლოა მასზე მხოლოდ ერთი საცხოვ- 
რებელი ერთეულის აშენება იყოს ნებადართული. ასეთ შემთხვევაში ნარჩენი მიწის სახით წარმოიშობა 
დიდი ზომის განუვითარებელი ნაშთი, რომელიც განხილულია ქვემოთ. 

კუთხის გავლენა 

ქონებას, რომელსაც გააჩნია ფასადი ორ ან მეტ ქუჩაზე, შესაძლოა ჰქონდეს მეტი ან ნაკლები 
ერთეულზე ღირებულება, ვიდრე ახლომდებარე ქონებას, რომელსაც ფასადი მხოლოდ ერთ ქუჩაზე 
აქვს. კუთხესთან მდებარე ნაკვეთთან უფრო ადვილი მისადგომლობით გამოწვეული ხელსაყრელობა, 
შეიძლება შემცირებულ იქნას განცალკევების ან სიმჟუდროვის დანაკარგით. შემფასებელმა უნდა 
ანსაზღდვროს ადგილობრივი ბაზარი კუთხესთან ადგილმდებარეობას მოსახერხებლად მიიჩნევს თუ 
მოუხერხებლად, ეს გადაწყვეტილება აიძლება იცვლებოდეს ნაკვეთის მოსალოდნელი გამოყენების 
მიხედვით. 

მიწის დიდი ნაკვეთების გაუმჯობესებისა და დაყოფის გეგმის მიხედვით, კუთხის სახლებს უფრო მეტი 
ელასტიურობა და ხედვის ფართო არე გააჩნია, ვიდრე შიგნით არსებულ ქონებებს. კუთხის მაღაზიას 
შეიძლება გააჩნდეს ის ხელსაყრელობა, რომ მას პირდაპირი მისასვლელი აქვს ორივე ქუჩიდან და 
თვალშისაცემი კუთხის ხედი და ადგილმდებარეობა გააჩნია. წარმოებისათვის, კუთხის ადგილმდებარე- 
ობა უზრუნველყოფს მანქანის ხელსაყრელ შესვლასა და გამოსვლას. საცხოვრებელი ქონებისათვის 
კუთხის ადგილმდებარეობას შეიძლება უარყოფითი მნიშვნელობა ჰქონდეს; მშვიდ, ქვედანაყოფის 
შიგნით, ჩიხში მდებარე ობიექტები შესაძლოა უფრო სასურველი იყოს და უფრო მაღალ ფასებსაც 
გვკარნახობდეს მაშინ, როდესაც კუთხეში მდებარე საცხოვრებელი სახლები დაუცველია ტრანსპორტის 
მოძრაობით გამოწვეული ხმაურისაგან და უზრუნველყოფენ ნაკლებ უსაფრთზოებას. ჩვეულებრივ, 
კუთხეში მდებარე საცხოვრებელი სახლების მეპატრონეებს უწევთ უფრო ფართო სალანდშაფტო 
ტერიტორიის მოვლა-პატრონობა, რომელიც ფაქტიურად საზოგადოებრივი საკუთრებაა. 

გაერთიანება 

ზოგჯერ, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყინება, მიწის ორი ან მეტი ნაკვეთის ერთი მფლობელობის 

ქვიშ გაერთიანების შედეგია. თუ გაერთიანებულ ნაკვეთებს უფრო მეტი ერთეულის ღირებულება 
გააჩნია, ვიდრე მათ ცალ-ცალკე გააჩნდა, იქმნება გაერთიანების ღირებულება. გაერთიანება არის 
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ღირებულების ნაზრდი, რომელიც გამოწვეულია ერთი ან მეტი ნაკვეთის კომბინაციით, რათა შეიქმნას 

უფრო დიდი ნაკვეთი უფრო დიდი სარგებლიანობით. მაგალითად, შეიძლება დიდი მოთხოვნა იყოს ერთ 
აკრიან ნაკვეთზე საწარმოო პარკში, სადაც ძირითადად ქვეგანყოფილების ნაკვეთები მხოლოდ ნახევარ 
აკრიანია. თვით ნახევარ აკრიანი ნაკვეთების ღირებულება 1.00 დოლარია კვადრატულ მეტრზე. როცა 
სხვა, მეზობელ ნახევარ აკრიან ნაკვეთთან გაერთიანებით მისი ფასი შეიძლება გაიზარდოს 1.50 
დოლარამდე კვადრატულ მეტრზე. განსხვავება ფასებში შეიძლება კომპენსირდეს პრემიით, რომლის 
გადახდაც ხშირად უწევს განმავითარებელს მეზობელი ქონებების გაერთიანებისთვის, ან შეიძლება 
მოხდეს საპირისპირო, თუ ნაკვეთები ძალიან დიდია და გაერთიანება იძლევა უფრო მცირე ღირებუ- 
ლებას კვადრატულ მეტრზე – ბაზარზე ეკონომიკური მასშტაბის ეფექტის გამო. 

გაერთიანების ღირებულება შეიძლება ასევე მივუსადაგოთ სპეციფიკური ზომისა და ფორმის მქონე 
არსებულ ნაკვეთს რომელსაც უფრო მაღალი სარგებლიანობა გააჩნია ვიდრე შედარებით 
ტრადიციულ, მცირე ზომის ნაკვეთებს. იმისათვის, რომ დადგინდეს აქვს თუ არა შესაფასებელ ქონებას 
გაერთიანებს ღირებულება ანალიზი უკეთდება ახლომდებარე მიწების გამოყენებასა და 
ღირებულებას. 

გაერთიანება მნიშვნელოვანია სასოფლო სამეურნეო მიწების შეფასებისას. ოპტიმალურ ზომაზე მცირე 
ქონებას უფრო დაბალი ერთეულზე ღირებულება გააჩნია, რადგანაც მათ არ შეუძლიათ მხარი დაუ- 
ჭირონ იმ თანამედროვე მოწყობილობებს, რომლებიც საჭიროა მაქსიმალური მოგების მისაღებად. 
ქალაქის ტერიტორიებზე, კომერციული ოფისებისა თუ საცალო ვაჭრობის ობიექტებისა და საცხოვ- 
რებელი ბინების ობიექტების გაერთიანებამ, შესაძლოა გაზარდოს შეერთებული ნაკვეთების 
ერთეულის ღირებულება. მაგალითად, ზოგიერთი ქალაქი, რომელიც მიისწრაფვის დიდი, მრავალ- 
იხრივი გახვითარებისაკენ, ჩამოაყალიბებს ზონირების პოლიტიკას, რომელიც საშუალებას მისცემს 
დიდი ნაკვეთების უფრო მჭიდრო დასახლებას, თუ 22 მეტრი სიგანის ნაკვეთს შეუძლია მიაღწიოს 
მხოლოდ 1.0-ის ტოლ სამშენებლო ფართობის განაკვეთს, ხოლო 44 მეტრი სიგანის მიწის ნაკვეთზე 
შესაძლებელია 1,5-ის ტოლი სამშენებლო ფართობის განაკვეთის მიღწევა, წარმოიქმნება გაერთიანების 
პერსპექტივა და დამპროექტებლები შეეცდებიან გააერთიანონ მიმდებარე 22 მეტრიანი ნაკვეთები. 

მიუხედავად იმისა, რომ მიწების იმ ზომაზე გაერთიანება, რომელიც საშუალებას იძლევა მიწა 
საუკეთესოდ და ეფექტურად იქნას გამოყენებული, ზრდის მიწის ერთეულის ღირებულებას (დოლარი 
კვადრატულ მეტრზე ან აკრზე), შესაძლოა მოხდეს საპირისპიროც. მიწა, რომელიც უნდა დაიყოს, რათა 
მიღწეულ იქნას საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება, ძირითადად იყიდება ბითუმად, უფრო დაბალ 
ფასად, ვიდრე მისი შემადგენელი კომპონენტების საცალო ფასების ჯამია. ეს უფრო დაბალი საბითუმო 

ერთეულის ფასები ასახავს ბაზრის შეხედულებებს რისკზე, დროზე, მართვაზე, განვითარებასთან 
დაკავშირებულ დანახარჯებზე, სავაჭრო დანახარჯებზე, მოგებაზე და სხვა შესაძლებელ დანახარჯებზე. 
რომელიც დაკავშირებულია მიწის დაყოფასა და გაყიდვასთან. 

ნამეტი მიწა და ნარჩენი მიწა 

ნებისმიერ კონკრეტულ ბაზარზე, მოცემული მიწის გამოყენებას ხშირად აქვს ნაკვეთის ოპტიმალური ზომა, 
კონფიგურაცია, და მიწის მშენებლობის განაკვეთი. ნებისმიერ ზედმეტ ან დარჩენილ მიწას, რომელიც არ 
არის საჭირო სპეციალური გამოყენებისათვის, შეიძლება განსხვავებული ღირებულება ჰქონდეს იმ 
მიწასთან შედარებით, რომელიც საჭიროა გაუმჯობესებების ხელშესაწყობად. ქონების ნაწილი, რომელიც 
წარმოადგენს ოპტიმალურ ნაკვეთს არსებული გაუმჯობესებებისათვის, ასახავს მშენებლობის ტიპურ 
განაკვეთს. მიწის ფართობი, რომელიც საჭიროა არსებული ან იდეალური გაუმჯობესებებისათვის, შეიძლება 
ამოცნობილ და გაზომილ იქნას შემფასებლის მიერ, რომელიც გამოიკვლევს ავტოსადგომს, საწყობს და 
სალანდშაფტო მოთზოვნილებას. ნებისმიერი დარჩენილი ტერიტორია ან ნამეტი მიწაა, ან ნარჩენი მიწა. 

გაუმჯობესებული ნაკვეთისაგან განსხვავებით, ნამეტი მიწა არის მიწა, რომელიც საჭირო არ არის 
გამოყენებულ იქნას არსებული გაუმჯობესების მომსახურებისათვის ან მხარდასაჭერად. აუთვისებელი 
ნაკვეთისათვის, ან ნაკვეთისათგის, რომელიც მიჩნეულია როგორც ასათვისებელი, ნამეტი მიწა საჭირო 
არ არის მოემსახუროს ნაკვეთის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას. ასეთ მიწას შეიძლება 
თავისი საკუთარი საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება გააჩნდეს, ან უზრუნველყოს არსებული ან 
მოსალოდნელი გაუმჯობესებების სამომავლო გაფართოება. თუ ნამეტი მიწა ლიკვიდურია, ან გააჩნია 
ღირებულება სამომავლო გამოყენებისათვის, მისი, როგორც აუთვისებელი მიწის, საბაზრო ღირე- 
ბულება ემატება ეკონომიკური ერთეულის შეფასებულ ღირებულებას. 

მაგალითისათვის წარმოვიდგინოთ საცხოვრებელი ქონება, რომელიც შედგება ერთ ბინიანი სახლისა და 

ორი სტანდარტული ზომის ნაკვეთისაგან – მთლიანად განვითარებულ ქვედანაყოფში. თუ სახლი 
განთავსებული იქნება ერთი ნაკვეთის საზღვრებში და მახლობლად ყველა ქონება განლაგებულია მიწის 
მხოლოდ თითო ნაკვეთზე, მაშინ მეორე, აუთვისებელი ნაკვეთი, მიჩნეულ იქნება ნამეტ მიწად, 
რომელიც შეიძლება გამოცალკევებულ იქნას არსებული სტრუქტურიდან ამავე ნაკვეთის სამომავლო 

 



მიწის ან ნაკვეთის ანალიზი 
  

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებისათვის. თუ მეზობელი მიწის ღირებულება იყო 1.00 დოლარი 
კვადრატულ მეტრზე, მაშინ ნამეტი მიწა, ამ შემთხვევაში, იმ შესაფასებელ ქონებას, რომელზეც ზემოთ 

იჟო საუბარი (ე.ი. სახლი და ორი ნაკვეთი), დაუმატებდა კვადრატულ მეტრზე 1.00 დოლარის ღირებუ- 

ლებას. თუ ქონებებისათვის ტიპური მიწის ფართობი იქნებოდა ორმაგი ნაკვეთი, სახლის ადგილმდება- 
რეობის მიუხედავად, იგივე ქონებას არც ნამეტი მიწა ექნებოდა და არც ნარჩენი მიწა. 

ახლა წარმოვიდგინოთ სამრეწველო პარკი, სადაც სამშენებლო ფართობის განაკვეთი (სამშენებლო 

ფართობის შეფარდება ნაკვეთის მთლიან ფართობთან) სასაწყობე ქონებისათვის იცვლება 0.45-დან 0.5-მდე 

და მიწის ღირებულება 2.00 დოლარია კვადრატულ მეტრზე. შესაფასებელ ქონებას წარმოადგენს 20 000 
კვადრატული მეტრი საწყობი – 100 000 კვადრატულ მეტრიან ნაკვეთზე, რომლის 0.2-ის ტოლი სამშე- 
ნებლო ფართობის განაკვეთი მცირეა საბაზრო არეალის ნორმასთან შედარებით. თუ არსებული ქონების 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებისათვის არ იყო საჭირო დამატებითი მიწა, ნაკვეთის უკანა ნაწილი, 
რომელსაც არ გააჩნია ქუჩაზე გასასვლელი, ალბათ ნარჩენ მიწად იქნება მიჩნეული, რადგანაც იგი არ 

შეიძლება განვაცალკევოთ ობიექტისაგან და არ გააჩნია საკუთარი საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოყენება. ამ შემთხვევაში, ისე ჩანს, რომ ნარჩენი მიწა გაზრდის შესაფასებელი ქონების ღირებულებას 
(იმიტომ, რომ არსებული გაუმჯობესება შეიძლება კვლავ გაფართოვდეს ნარჩენ მიწაზე), მაგრამ მისი ღირე- 
ბულება კვადრატულ მეტრზე იქნებოდა 2.00 დოლარზე გაცილებით ნაკლები, ვიდრე ეს ინდუსტრიულ 
პარკში მდებარე აუთვისებელი მიწის ფასია. თუ მოსაზღვრე ქონების მფლობელი შეძლებდა გამოეყენებინა 
იმ ნაკვეთის გამოუყენებელი ნაწილი, რომელზეც საუბარი გვაქვს, მაშინ ის მიწა ნამეტ მიწად ჩაითვლე- 

ბოდა იმიტომ, რომ შესაძლებელი იქნებოდა მისი განცალკევება არსებული ქონებიდან და გამოჟენებული 

იქნებოდა სხვა ქონების მფლობელის მიერ. ამ შემთხვევაში, ნამეტი მიწის ღირებულება იგივე იქნებოდა 
რაც აუთვისებელი მიწის ღირებულებაა სადმე სხვა ადგილას საწარმო პარკში, ან მას შეიძლება უფრო 
მაღალი ფასი ჰქონდეს, თუ მოსაზღვრე ქონების მფლობელს სჭირდება მიწა, რათა თაგისას შეუერთოს. 

ტოპოგრაფია 

ტოპოგრაფიული სწავლებები გვაწვდიან ინფორ- 
მაციას მიწის კონტურის, კლასიფიკაციის, ბუნებ- 

რივი დრენაჟის, ნიადაგის მდგომარეობის, ხედისა 
და ზოგადი ფიზიკური სარგებლიანობის შესახებ. 
ნაკვეთები ღირებულება შესაძლოა განსხვავ- 
დებოდეს ზემოთ ჩამოთვლილი ფიზიკური მახასი- 
ათებლების გამო. ციცაბო დახრილობა ხშირად 
უშლის ხელს შენობის მშენებლობას. ნატურა- 
ლური დრენაჟი შეიძლება იყოს ხელსაყრელი ან 

შეიძლება ჰქონდეს მკაცრად შეზღუდული გამო- 

  

  

ტოპოგრაფიული მახასიათებლებია ზედაპირის 
გრუნტი და ქვენიადაგის ხარისხი, დრენაჟი, მიწის 
ნაკვეთის ნაყოფიერება სასოფლო სამეურნეო |·, 
საქმიანობისათვის ან სავარაუდო გაუმჯობესე- |, 
ბისათვის. კომუნალური მომსახურების ელემენ- |: 
ტების დაყენების ფასი გათვალისწინებულია ' 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების გადა- |: 
წყვეტილებებში და ანალიზში შეიძლება აისახოს |” 
პირდაპირ ან არაპირდაპირ, შეფასებაში გამოყე- 
ნებული შედარებითი გაყიდვების შერჩევიდან |      ჟენება, თუ ნაკვეთი სხვა ქონებებისაგან დინების 

ქვემო მიმართულებისაა ან ტერიტორიის ბუნებ- 2ააოანოთათად 8 ვნიპლოაფასააშლნო ს: 

რივი დრენაჟის ავზს წარმოადგენს. ადეკვატურმა სადრენაჟო სისტემებმა შეიძლება კომპენსირება გაუკე- 

თოს ტოპოგრაფიულ და სადრენაჟო პრობლემებს, რომლებიც სხვა შემთხვევაში შეაფერხებდა ასეთი 
ობიექტის ათვისებას. პლატოიან მიწის ტერიტორიას ან მიწას კარგი სადრენაჟო სისტემით, ჩვეულებრივ, 
შეუძლია ხელი შეუწყოს უფრო ინტენსიურ გამოყენებას. “შემფასებელმა ტოპოგრაფიულ აღწერაში 
უნდა გამოიყენოს ის ტერმინოლოგია, რომელიც ამ ტერიტორიაზე გამოიყენება. 

  
ლლ =ა>ათ 2 

გამომდინარე. 
ფათ» 20ნუაააშდა 89     

გეოდეზიური გადაღების პროგრამა 

საბაზისო ხაზები, მთავარი მერიდიანები და რაიონის ხაზები ნაჩვენებია ტოპოგრაფიულ და ადამიანის 
შექმნილ მახასიათებლებთან ერთად. ამ რუკებზე ძირითადად ასახული ტოპოგრაფიული თვისებები 
შეიცავს მიწის ამაღლებებს (რომლებიც წარმოდგენილია განსაზღვრული ინტერვალით დაშორებული 
კონტურული ხაზებით), მდინარეებს, ტბებს, ნაკადულებსა და წყლის სხვა ერთეულებს, ნაკვეთებს, 
რომლებსაც ცუდი დრენაჟი აქვთ და ტყეებს. ადამიანის შექმნილი მახასიათებლები შეიცავს განვითა- 
რებულ ან განუვითარებელ გზებს, ტრასებს, ხიდებს, დენის გადამცემ ხაზებს, დამბებს, რკინიგზებს, 
აეროპორტებს, ეკლესიებს, სკოლებს და სხვა შენობებს. აგრეთვე დატანილია ადმინისტრაციული 
ტერიტორიები, როგორიცაა პარკის ან პოლიტიკური საზღვრები. 

ნიადაგის ანალიზი 

ზედაპირის ნიადაგისა და ქვენიადაგის მდგომარეობა მნიშვნელოვანია როგორც გაუმჯობესებული 
ქონებისათვის, ასევე სასოფლო სამეურნეო მიწისათვის. ნიადაგის ვარგისიანობა მშენებლობისათვის ან 
სეპტიკური სისტემებისათვის, მნიშვნელოვანია გაუმჯობესებული ქონების ყველა ტიპისათვის და 
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თავი 9 

ძირითადი გადაწყვეტილების მისაღებად, როდესაც ამ ობიექტზე იგეგმება დიდი და მძიმე შენობის 
აგება. სპეციალური ხიმინჯების ჩასმის ან მცოცავი ფუნდამენტის გამაგრების საჭიროებას ძლიერი 
გავლენა აქვს ნაკვეთის შემგუებლობაზე კონკრეტული გამოყენებისათვის. ნიადაგის მდგომარეობა 
გავლენას ახდენს მშენებლობის დანახარჯებზე და აქედან გამომდინარე, ქონების ღირებულებაზე. 

აგრონომები და ნიადაგის ექსპერტები აფასებენ ნიადაგის სასოფლო სამეურნეო ხარისხსა. და 
მწარმოებლურობას სპეციფიკური სასოფლო სამეურნეო დანიშნულებით გამოყენებისათვის. ნიადაგის 

მექანიკაში განხწწავლული ინჟინრები ამოწმებენ ნიადაგის ფიზიკურ მდგომარეობას და ნაყოფიერებას. 
ქვენიადაგის მდგომარეობა ხშირად ცნობილია ადგილობრივი მშენებლებისათვის, განმავითარებლები- 
სათვის, ან სხვებისათვის, მაგრამ თუ არსებობს რაიმე ეჭვი ნიადაგის ნაყოფიერებასთან დაკავშირებით, 

კლიენტი უნდა იყოს ინფორმირებული ნიადაგის შესწავლის აუცილებლობის შესახებ. ყველა ეჭვი 
უნდა გაიფანტოს მანამ, სანამ წარმატებით იქნება შესწავლილი მიწის საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოყენება, ან შეფასების დასკვნა უნდა შეიცავდეს ნებისმიერი კონკრეტული დაშვების აღწერას. 

დატბორილი და დაჭაობებული ტერიტორიის ანალიზი 
შემფასებელმა უნდა შეამოწმოს ადგილობრივი მთავრობის მიერ მომზადებული დატბორილი ნაკვეთის 
რუკები და განიხილოს კლიენტის მიერ უზრუნველყო- 
ფილი ნებისმიერი ხელმისაწვდომი კვლევები ან ტოპო- | სად მოვიძიოთ... 
გრაფიული მონაცემები. ქონებებს, რომლებიც დატ- | დატბორილი ადგილის რუკები 
ბორილ ტერიტორიაზე მდებარეობენ, შეიძლება ჰქონ- ვნახოთ ადგილობრივი სამთავრობო, რეგი- 

დეს გამოსადეგობის მკაცრად შეზღუდული პოტენცი- | ონალური და ტერიტორიული დაწესებუ” | 
ალი, საძშეხებლო სტანდარტებისა თუ ფინანსური | ლებები, გარემოს სამინისტროები " 
აკრძალვების გამო, და შეიძლება გააჩნდეს უპირატესი 
ბუნებრივი გარემოს ღირებულებები. 
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დაჭაობებული ტერიტორიის განსაზღვრება ცვალებადია. კანონების უმეტესობა დაჭაობებულ ადგილს 
აღწერს სამი შესაძლო მახასიათებლის მეშვეობით. 

· ნიადაგები 

იძ პიდროლოგია 

· მცენარეულობა 

ზოგადად, დაჭაობებული ტერიტორია არის მიწა, რომელიც ჩაძირულია, ან გაჟღენთილია ზედა- 

პირული ან გრუნტის წყლებით იმ სიხშირითა და ხანგრძლივობით, რომელიც აუცილებელია წყლით 
გაჟღენთილ ზედაპირებზე საცხოვრებლად ადაპტირებული ვეგეტაციისათვის აუცილებელი საცხოვ- 
რებელი პირობების შესანარჩუნებლად. ჭაობები, ჭანჭრობები და მდინარის დელტები ექვემდებარება 
გავლენის ცვალებად ხარისხებს ადგილობრივი, რეგიონალური და ცენტრალური მთავრობებიდან. ჭაობები 
დაცულია თევზჭერის აქტებით, თუ ის მნიშვნელოვანია როგორც თევზის ან თევზების საკვები პროდუქ- 

ტების მოპოვების არეალი. ჭაობების შესაფასებლად, შემფასებელს უნდა ესმოდეს მიწის უნიკალური 
თვისებები, ამ ტერიტორიების დამცავი კანონების განვითარება, უნდა შეეძლოს ამ თვისებებისათვის 
ბაზრის თავისუფალი სეგმენტების გამონახვა და ღირებულებისადმი მიდგომების სათანადო გამოყენება. 

კომუნალური მომსახურებები 

შემფასებელი გამოიკვლევს ნაკვეთისათვის ხელმისაწვდომ ყველა კომუნალურ მომსახურებას და 
სერვისს. ნაკვეთს გარეთა კომუნალური მომსახურებები შეიძლება იყოს კერძო ან საჯარო მართვით, ან 
შეიძლება იყოს ადგილზე კომუნალური მომსახურების ისეთი სისტემების საჭიროება, როგორიცაა 

სეპტიკური რეზერვუარები და კერძო წყლის ჭები. მთავარ გასათვალისწინებელ კომუნალურ მომსახუ- 
რებებს მიეკუთვნება შემდეგი: 

იძ საკანალიზაციო სისტემები 

.· სასმელი წყლით მომარაგების სისტემა 

ი მტკნარი წყლის სახეობები კომერციული, სამრეწველო და სასოფლო სამეურნეო 

საქმიანობისათვის 

ბუნებრივი აირი 

ნიაღვარსადენი 

სატელეფონო მომსახურება 

საკაბელო ტელევიზია 
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მიწის ან ნაკვეთის ანალიზი 

მიუხედავად იმისა, რომ ბაზრის ტერიტორიის ანალიზი აღწერს ამ ტერიტორიაზე ხელმისაწვდომ 
კომუნალურ მომსახურებებს, ობიექტის ანალიზმა სად მოვიძიოთ... - 
უნდა უზრუნველყოს შესაფასებელი ქონებისათვის | ე ონაცემები კომუნალურ მომსახურებაზე 
შესაძლო კომუნალური მომსახურებების დეტალური ზუსტი ინფორმაცია კომუნალუ მომსა- 
აღწერა. უნდა დადგინდეს კომუნალური მომსახუ- ხურებებზე შეიძლება მოპოვებული ივნას: 

რებების ადგილმდებარეობა და მოცულობა და აღნიშ- | „ ადგილობრივი კომუნალური მომსახურების 
ნული უნდა იყოს ნებისმიერი უზომოდ მაღალი კომპანიებსა და სააგენტოებში 
გადასახადები. ასევე იდენტიფიცირებული და გაანა- «+ ადგილობრივი საზოგადოებრივი სამუშა- | 
ლიზებული უნდა იყოს მომსახურების უჩვეულოდ ოების დეპარტამენტებში 
მაღალი ან დაბალი ფასები. საკმარისი არაა მარტივად ეიიუ დე ეზტე 
რომ დადგინდეს რომელი კომუნალური მომსახურე- 
ბებია შესაძლებელი. კომუნალური მომსახურების 
სიმცირით გამოწვეული ნებისმიერი შეზღუდვა მნიშვ- “ 
ნელოვანია მაქსიმალური გამოყენების ანალიზში, და შესწავლილ უნდა იქნას კომუნალური მომსახურე- 

ბის ყველა შესაძლო, ალტერნატიული წყაროები. 

სასმელი წყლით მომარაგების სისტემა და საკანალიზაციო სისტემა ზშირად ორი ყველაზე 
მნიშვნელოვანი კომუნალური მომსახურება, პოტენციურად განვითარებადი ობიექტებისათვის. 

ქონებებს, რომლებსაც არ გააჩნიათ წყლის სისტემა, უნდა იყვნენ ჭების იმედზე ან სხვა სისტემებზე, 
რომლებიც შესაძლოა იყოს ძვირი, იყოს შეზღუდული რაოდენობასა და ნაკადებში. საზოგადოებრივი 
საკანალიზაციო სისტემის არარსებობამ შეიძლება მკაცრად შეზღუდოს დასახლების სიმჭიდროვე. 
გათვალისწინებული უნდა იყოს აგრეთვე კომუნალური მომსახურების განაკვეთები ან სხვა სპეცი- 
ფიკური კომუნალური მომსახურების ფასები, საცხოვრებელი, კომერციული და ინდუსტრიული მომხმა- 
რებლებისათვის მნიშვნელოვანია შემდეგი: 
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« წყლისა და საკანალიზაციო სისტემების | 
მომწოდებლებთან -   
  შეანათა 20:22:57 ლ ლეთლ 9 წა რელი თ დაა იანის 

წყლის ოდენობა და ხარისხი და მისი ღირებულება 

ენერგიის წყაროების ღირებულება და სანდოობა 

საკანალიზაციო სისტემების მოწყობილობების ადეკვატურობა 

ნებისმიერი სხვა სპეციფიკური კომუნალური მომსახურების ღირებულება ან ჯარიმები, 

რომლებიც შეიძლება გააჩნდეს გარკვეულ საქმიანობებს 

« ადგილობრივი განვითარებული უბნების გავლენა საგადასახადო განაკვეთებზე და გადახდის 

მეთოდებზე. 

ნაკვეთის გაუმჯობესებანი 

ნაკვეთის აღწერილობაში, შემფასებელი აღწერს როგორც ნაკვეთს გარეთა, ასევე ნაკვეთს შიგნითა 

გაუმჯობესებებს, რომლებიც ამზადებენ ნაკვეთს გამიზნული გამოყენების ან განვითარებისათვის. 
შემდეგ, შემფასებელი აანალიზებს, თუ რა გავლენას ახდენს ნაკვეთის გაუმჯობესებები ღირებულებაზე. 
ნაკვეთს შიგნითა გაუმჯობესებები შეიცავს მიწის დამუშავებას, ლანდშაფტირებას, შემოღობვას, წყალ- 
სადინარებს, მოკირწყვლას, სადრენაჟო და მოსარწყავ სისტემებს, ტროტუარებს და სხვა გაუმჯობე- 
სებებს მიწაზე. ნაკვეთს გარეთა გაუმჯობესებები კი მოიცავს გზებზე მისასვლელებს, კომუნალურ 
სისტემებთან მიერთებას, წყლის რეზერვუარების დისტანციურ მართვას და საკანალიზაციო და 
სადრენაჟო ხაზებს. ნაკვეთს გარეთა გაუმჯობესებების ღირებულება, ჩვეულებრივ, გათვალისწი- 

ნებულია ნაკვეთის ღირებულებაში. 

ასევე აღწერილი და გაანალიზებული უნდა იქნას ნაკვეთზე არსებული შენობების განლაგება. ბევრი 
შემფასებელი აკეთებს მიწის ნაკვეთების განლაგების რუკის მიახლოებით ნახაზებს, რომელიც აჩვენებს 
მთავარი შენობების განლაგებას მიწის ნაკვეთის საზღვრებთან, მისასვლელ ადგილებთან და ავტოსად- 
გომის ან სამანქანო გზის ტერიტორიასთან დამოკიდებულებაში. სამშენებლო ფართობის განაკვეთი და 
ნაკვეთის მთლიანი კონფიგურაცია, ხშირად საკმაოდ მნიშვნელოვანია ნაკვეთის უნარის – გამოსადეგი 
იყოს სხვადასხვა კონკრეტული სახით გამოყენებისათვის – გამოსავლენად. ზონირების პოლიტიკა ან 
ერთეულების დაგეგმილი განვითარება გადაწყვეტს საჭირო სივრცის მინიმალურ რაოდენობას. 

შემფასებელი ითვალისწინებს ნაკვეთს შიგნითა გაუმჯობესებებს, რომელიც ემატება ან აკლდება 
ქონების ოპტიმალურად ან საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას. მაგალითად, მრავალბინიანი 
გამოყენებისათვის. ზონირებული მიწის ნაკვეთი შეიძლება გაუმჯობესებული იყოს 18 ერთეულიანი 
საცხოვრებელი შენობით რომლის დანგრევაც საკმაოდ ძვირი ჯდება. თუ ნაკვეთზე, როგორც 
აუთვისებელზე, შესაძლებელია 24 ერთეულიანი საცხოვრებელი შენობის აშენება, მაგრამ არსებული 
შენობა ხელს უშლის დამატებითი ერთეულის აგების შესაძლებლობას, შემფასებელმა შეიძლება 
დაასკვნას, რომ ნაკვეთი არ არის საკმარისად გაუმჯობესებული და არ არის განვითარებული მის 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებამდე. 
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თავი 9 

მისადგომლობა 

ნაკვეთის ანალიზი ყურადღებას ამახვილებს დრო-მანძილის დამოკიდებულებაზე ნაკვეთსა და საწყის 
და საბოლოო დანიშნულების პუნქტებს შორის. შემფასებელი აღწერს და აანალიზებს ქონებიდან 

მიმდებარე ტერიტორიამდე მისადგომლობის ყველა ფორმას. უმეტეს შემთხვევაში, ადეკვატური 
მანქანის სადგომი ტერიტორია და ქუჩების, დამაკავშირებელი გზების, ავტომაგისტრალებისა და 
გზატკეცილების განლაგება და მდგომარეობა, მნიშვნელოვანია მიწის გამოყენებისათვის. ინდუსტრიულ 
ქონებებზე გავლენას ახდენს რკინიგზებსა და ავტომაგისტრალზე მისასვლელები და სადგომი ტერი- 
ტორიების სიახლოვე. აეროპორტების, ავტომაგისტრალების, საზოგადოებრივი ტრანსპორტისა და 

სარკინიგზო მომსახურება, გავლენას ახდენს ინდუსტრიულ, კომერციულ და საცხოვრებელ ზონებზე. 

ინტენსიური მოძრაობა შესაძლოა ობიექტისათვის იყოს როგორც ხელსაყრელი, ასევე არახელსაყრელი 

იმ ფაქტორებიდან გამომდინარე, რომლებიც გავლენას ახდენენ მის საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოყენებაზე. ჩვეულებრივ, ადგილობრივი გზის მაღალი ინტენსიურობა კომერციულ ზონებში 
წარმოადგენს დადებით ფაქტორს; ინტენსიური ტრანზიტული მოძრაობა არახელსაყრელია მაღაზიე- 
ბისათვის, იმათ გარდა, რომლებიც ემსახურებიან ადგილობრივ მოგზაურებს. გზებზე ინტენსიური 
მოძრაობა დასახლებულ ზონაში საზიანოა ერთბინიანი სამეზობლოებისათვის, მაგრამ ქვედანაყოფთან 
ან განვითარებებთან მისადგომლობისათვის დადებით ფაქტორს წარმოადგენს ინტენსიური მოძრაო- 
ბისათვის გათვალისწინებული ქუჩები. 

ხმაური, მტვერი და გამონაბოლქვი, რომელსაც წარმოშობს ინტენსიური მოძრაობა, არ არის სასურ- 
ველი დაბალი სიმჭიდროვით დასახლებული პუნქტების უმეტესობისათვის. მეორეს მხრივ, მთავარ 

გზატკეცილებზე მდებარე ნაკვეთების სარეკლამო ღირებულებამ შეიძლება მოგება მოუტანოს 
ოფისებსა და სავაჭრო ცენტრებს იმ შემთხვევის გარდა, თუ სატრანსპორტო საცობი ზღუდავს ტრანს- 
პორტის მოძრაობის თავისუფალ დინებას. კომერციული ქონების ქუჩიდან ხილვადობა სასიკეთოა 
რეკლამის თვალსაზრისით; ეს სიკეთე ყველაზე ძვირფასია მაშინ, როცა აგტომანქანით მოძრავ კლიენტს 
თავისუფლად შეუძლია გადავიდეს გზიდან და შევიდეს ქონების ტერიტორიაზე. 

უწყვეტმა ზოლებმა, მოხვევის შეზღუდვებმა, ცალმხრივმა ქუჩებმა და მისადგომლობის შეზღუდვებმა 
შეიძლება შეზღუდოს ნაკვეთის პოტენციური გამოყენება. ნაკვეთის ანალიზში, შემფასებელმა უნდა 
შეამოწმოს ნაკვეთის შესაძლო გამოყენება საგზაო მოძრაობასთან დაკავშირებით. დაგეგმილი 
ცვლილებები მისადგომლობასთან, შეთანხმებული უნდა იყოს შესაბამის ხელისუფლებასთან და 
გათვალისწინებულ უნდა იქნას შეფასებაში. 

გარემო 

შემფასებლები, მიწის გამოყენებას ასევე აანალიზებს გარემოს მდგომარეობის ჭრილში. გარემოს 
განხილვა-გათვალისწინება შეიცავს ისეთ ფაქტორებს, როგორიცაა: 

ადგილობრივი კლიმატი 

ადეკვატური და საკმარისი წყლით მომარაგების შესაძლებლობა. 
დრენაჟის ნიმუში 

ჰაერის ხარისხი 

ცოცხალი ბუნების/გადაშენების პირას მყოფი სახეობების არსებობის თავისებურებები. 
მიწისძვრის შედეგად დაზიანებული ადგილების, მეწყერ ან ზვავსაშიში ზონების მდებარეობა. 
ნაკადულების, ჭაობების, მდინატეების, ტბების, ან ოკეანეების სიახლოვე. 

ჰაერისა და წყლის დაბინძურება მოსახლეობის ზრდისა და ურბანიზაციის თანამდევი პროდუქტია. 
დაბინძურების პრობლემის მიმართ საჯარო ინტერესმა დააჩქარა პოლიტიკური და საკანონმდებლო 
მოქმედება გარემოს დაცვის საკითხებში. პაერის მეტისმეტი დაბინძურების ზონებში შეიძლება 
აიკრძალოს გარკვეული წარმოებები და შეიზღუდოს ინტენსიური მოძრაობა; ამდაგვარი აკრძალვები 
გავლენას ახდენს მიწის გამოყენებაზე ამ იურისდიქციებში. ზოგიერთ ქვეყანაში, დაბინძურების 
კანონებიც ასევე გახდა სავაჭრო საგანი (ამერიკაში 1990 წ. სუფთა პაერის აქტის მიხედვით შეზღუ: 
დულია შაერის დამაბინძურებელი ნივთიერებების გამოშვების რაოდენობა საწარმოს ზომასთან შედა- 
რებით. იმ დარგებს, რომლებიც სრულად არ იყენებენ ამ უფლებას, შეუძლიათ გადასცენ ან მიყიდონ 
მათი ეს უფლება სხვა დარგებს). ადგილებზე, სადაც ბუნებრივი წყლის წყაროებია, ინდუსტრიული 
საქმიანობა შეიძლება აკრძალული იყოს მაშინ, როცა რეკრეაციული მოხმარებები დასაშვებია. 
გარემოსა და კლიმატური ხელსაყრელი პირობები და იძულებები ასევე უნდა იყოს გაანალიზებული, 
რათა ნაკვეთისათვის განისაზღვროს მიწის სათანადო გამოყენება. მიწის სამომავლო გამოყენება 
შეთაგსებადი უნდა იყოს ადგილობრივ გარემოსთან, 
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მიწის ან ნაკვეთის ანალიზი 

სპეციფიურ განლაგებაზე მდებარე ნაკვეთი შეიძლება განიცდიდეს მზის, ქარის ან სხვა გარემო 
ფაქტორების ზედმეტ გავლენას ადგილმდებარეობა, სადაც ძლიერი ქარებია, შეიძლება არ 
გამოდგებოდეს კურორტისათვის, მაგრამ იდეალური იყოს ორგანულ საწვავზე მომუშავე ელექტრო- 
სადგურებისათვის. ქუჩის მზიანი მხარე ყოველთვის არ არის სასურველი საცალო ვაჭრობის 
მაღაზიებისათვის. ცხელ კლიმატურ პირობებში, ქუჩის ჩრდილიანი მხარე, ხშირად უფრო მეტ ქვეითად 
მოსიარულეს იზიდავს და უფრო ბევრსაც ვაჭრობს, და ამგვარად წარმოშობს უფრო მაღალ საიჯარო 
გადასახადებს და მიწის მაღალ ღირებულებას. ჩვეულებრივ, სამთო-სათხილამურო კურორტებს 
დაქანება ჩრდილოეთის მხარეს აქვს თოვლის შესანარჩუნებლად, ხოლო შენობების ფასადები მიმარ- 
თულია სამხრეთისაკენ. 

ნაკვეთის გარემოს ანალიზი ყურადღებას ამახვილებს შეფასებულ ნაკვეთსა და მის მეზობელ ქონებებს 
შორის ურთიერთდამოკიდებულებაზე. მხედველობაში უნდა იქნას მიღებული მეზობელი ქონებებით 
გამოწვეული ნებისმიერი საშიშროების ან უსიამოვნების ეფექტები. განსაკუთრებული ყურადღება 
უნდა მიექცეს უსაფრთხოების ზომებს. მაგალითად, მომუშავეებისა და კლიენტების, ან მოსახლეებისა 
და სტუმრების, ან სკოლაში მიმავალი ბავშვების უსაფრთხოებას. 

ნაკვეთის ღირებულებაზე გავლენას ახდენს ახლომდებარე მოსაზღვრე ობიექტების კეთილმოწყობა და 
განვითარება, როგორიცაა პარკები, ლამაზი შენობები, და შეთავსებადი კომერციული შენობები. შესა- 
ფასებელი ნაკვეთის ღირებულებაზე შეიძლება დიდი გავლენა მოახდინოს გარემომცველი შენობების 
სახეობებმა და მათი გამომყენებლების საქმიანობამ. 

გარემო პირობებზე პასუხისმგებლობა 

ბოლო წლებში, მრავალი ქვეყნის მთავრობებმა გამოსცეს გარემო“ დაცვის კანონები და 

კანონმდებლობები; ცენტრალურმა და ადგილობრივმა მთავრობებმა დაუმატეს კიდევ მეტი. რეგული- 
რებების ეს ფართო ქსელი განსაზღვრავს ბუნებრივ და ადამიანის ხელით შექმნილ პირობებს, რომ- 
ლებიც შეადგენს გარემოს დაცვით ვალდებულებებს, რომლებმაც შეიძლება გავლენა იქონიოს ქონების 
ღირებულებაზე. ბუნებრივი ზონები, რომლებიც უნდა იყოს დაცული, შეიცავს დაჭაობებულ ტერი- 
ტორიებს, წყლის განახლებადი რესურსების მქონე ტერიტორიებს, გადაშენების პირას მყოფი 
სახეობების გავრცელების ზონას (ნაკრძალებს) ერთმა ან რამდენიმე გარემო პირობამ შეიძლება 
შეამციროს ქონების ღირებულება ან უფრო მეტიც – შექმნას უარყოფითი ღირებულება. 

ტიპურ შემფასებელს შეიძლება არ ჰქონდეს საშიში ნივთიერებების არსებობის ან მისი ოდენობის 
დადგენისთვის საჭირო ცოდნა და გამოცდილება. მყიდველებისა და გამყიდველების მსგავსად, ღია 
ბაზარზე, შემფასებელი, ხშირად უნდა დაეყრდნოს სხვების რჩევებს. შემფასებლებისაგან არ მოელიან, 

რომ ისინი იყვნენ საშიში ნივთიერებების დადგენის ან აღმოჩენის სპეციალისტები და მათ ეს არც 
მოეთხოვებათ. შემფასებლის მოვალეობა და პასუხისმგებლობა მდგომარეობს იმის დადგენაში, თუ 
როგორ ზეგავლენას ახდენს კონკრეტულ ნაკვეთსა და უძრავ ქონებაზე გარემოზე გავლენის მომხდენი 
და საშიში ნივთიერებების აღმოჩენა, გაზომვა და გათვალისწინება (იხილეთ 9.1 ცხრილი). 

საშემფასებლო ინსტიტუტის მიერ 1995 წელს გამოცემული და გამოყენებული ქონების შესწავლის 
საკონტროლო ცხრილი (9.5 ილუსტრაცია) უზრუნველყოფს შემფასებლებს ერთიანი, მარტივად გამოსა- 

ყენებელი სახელმძღვანელო მაჩვენებლით, რომელიც შემფასებელს გამოადგება შენიშვნებისა და 
დაკვირვებების ჩასაწერად. ამ სახის საკონტროლო ცხრილის სურვილისამებრ გამოყენება ზღუდავს 
შემფასებლის პასუხისმგებლობას. (შენიშვნა: საკონტროლო ცხრილი არ იქნა გამოგონილი ერთბინიანი, 
საცხოვრებელი ან სასოფლო სამეურნეო ქონებებისათვის.) 

იმ შემთხვევაშიც კი, თუ არავითარი მიზეზი არ არის იმის დასაჯერებლად, რომ ქონება, რომელიც 
მოწმდება, არის საშიში სუბსტანციების ზემოქმედების ქვეშ, შემფასებლებს ურჩევენ შეფასების 
დასკვნას დაურთოს სტანდარტული უარყოფა ან განცხადება შემზღუდავი მდგომარეობის შესახებ, 
რომლებიც შეეხება საშიშ სუბსტანციებს. ამდაგვარი განცხადება გასაგებს ხდის შეფასების ნორმალურ 
შეზღუდვებს, გამოავლენს შემფასებლის გამოცდილების უკმარისობას საშიშ სუბსტანციებთან დამოკი- 
დებულებაში და შემფასებელს ათავისუფლებს პასუხისმგებლობიდან იმ საკითხებში, რომელიც მის 
გამოცდილებას აღემატება. წინდახედულობის განსაზღვრა გამოსავალია მაშინაც კი, როცა გამოიყენება 
უარყოფა. 
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თავი 9 

  

ცხრილი 9.1 

საშიში ნივთიერებების გათვალისწინება საშემფასებლო პროცესისას 
  

ზემოქმედება გარემოზე 

როდესაც კვალიფიციური სპეციალისტები დაბინძურებას დოკუმენტურად ასახავენ და დაადგენენ 
გამოსწორების პროცესის დანახარჯებს, შემფასებელმა შეიძლება გამოთქვას მოსაზრება ღირებულების 

შესახებ "როგორც არის, და გაიგოს და სწორად გამოიყენოს სარწმუნო შეფასებისათვის საჭირო 
აღიარებული მეთოდები და ტექნოლოგიები. უძრავ ქონებაში დაზიანებული ან დაბინძურებული 

ინტერესის ღირებულების შეფასება არ შეიძლება გამოთვლილი იქნას მხოლოდ იმ ღირებულებით, 
რომელიც მიიღება ამ ქონების უნაკლო მდგომარეობის ღირებულების შესახებ მოსაზრებას გამოკლე- 

ბული აღდგენაზე ან შესაბამისობაში მოყვანაზე სავარაუდო დანახარჯები. ღირებულებაზე შეიძლება 
გავლენა იქონიოს სხვა ფაქტორებმაც, რომლებიც შეიცავს ნებისმიერ დადებით ან უარყოფით გავ- 
ლენას გაყიდვადობაზე და საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებაში ცვლილების შესაძლებლობაზე. 

დაბინძურების ამოცნობა 

შემფასებელი, უძრავი ქონების გაწვრთნილი და გამოცდილი დამკვირვებელია, მაგრამ დაბინძუ- 
რების ამოცნობა, აღმოჩენა და გაზომვა მისი გამოცდილების ფარგლებს სცილდება. შემფასებელი 
ეცნობა დაბინძურების კლიენტის მიერ აღმოჩენილ ფაქტებს და საშემფასებლო სამუშაოებამდე ან 
საშემფასებლო სამუშაოების დროს ჩატარებული დაკვირვებისა და გამოკვლევის შემდეგ აღმო- 
ჩენილ ფაქტებს. თუ შემფასებელს დავალებული აქვს შეავსოს საკონტროლო ცხრილი, როგორც 
დაბინძურების ამოცნობის პროცესის შემადგენელი ნაწილი, მან უნდა უპასუხოს იმ შეკითხვებს, 
რომლებზეც შეიძლება კომპეტენტური პასუხების გაცემა შემფასებლის ამ სფეროში განსაზღვრული 
გამოცდილების ჩარჩოებში. 

აღდგენაზე და შესაბამისობაში მოყვანაზე დანახარჯების დადგენა 

აღდგენაზე და შესაბამისობაში მოყვანაზე დანახარჯების დადგენა მოითხოვს ცოდნასა და გამოც- 
დილებას, რაც შემფასებლების უმეტესობის შესაძლებლობებს აღემატება. გარემოს საკითხებში 
კონსულტანტ-სპეციალისტები, რომელთაც სათანადო გამოცდილება აქვთ სახელმწიფო და ადგი- 
ლობრივ გარემოს დაცვის საკითხებში და კვალიფიცირებულნი არიან შეაფასონ და გამოიკვლიონ 
მასალები და/ან მეთოდები, ჩვეულებრივ, უზრუნველყოფენ ამ დანახარჯების დადგენას. სხვა 
პროფესიონალები, რომელთაც საქმე აქვთ სამართლებრივ პასუხისმგებლობასთან და საქმიან ოპერა- 
ციებთან, შეიძლება ასევე ჩართულ იქნან დანახარჯების დადგენის პროცესში. შემფასებელი შეიძ- 
ლება დაეყრდნოს კვალიფიცირებული სპეციალისტების მიერ მოპოვებულ მონაცემებს და შეხედუ- 
ლებებს გარემოს აღდგენაზე და შესაბამისობაში მოყვანაზე დანახარჯების დადგენისას. 

ზეგავლენის ქვეშ მყოფ უძრავ ქონებაზე ინტერესის ღირებულების შესახებ მოსაზრება 

ბევრ კლიენტს სამუშაოდ აჰყავს სხვადასხვა დარგის ექსპერტები ცალ-ცალკე ან ერთად და იღებს 

საქმიან გადაწყვეტილებებს სხვადასხვა ექსპერტის აღმოჩენების შედეგებზე დაჟრდნობით. ამ 
კლიენტებმა შეიძლება მოითხოვონ შემფასებლისგან უძრავი ქონების შეფასება, რომელის არის ან 
შეიძლება იყოს დაბინძურებული იმაზე მეტად, ვიდრე დაუბინძურებელი უძრავი ქონების 
დასაშვები მდგომარეობაა. 

  

  

ილუსტრაცია 9.5 

ქონების შესწავლის საკონტროლო ცხრილის ფორმა,გვერდი 1 
  

მონების შესწავლის საკონტროლო ცხრილი 

ანალიზის საზღვრები 

მონების შესწავლის საკონტროლო ცხრილი მომზადებულია შესაფასებელი ქონების შემოწმებასთან 
კავშირში, საშემფასებლო სამუშაოს ნორმალურ პირობებში. ამ საკონტროლო ცხრილის შევსებისას 
მხოლოდ ვიზუალური დაკვირვების შედეგები იწერება. საკონტროლო ცხრილის მიზანია შემფა- 
სებელს დაეხმაროს იმ შესაძლო გარემო ფაქტორების ამოცნობაში, რომლის შემჩნევა ადვილად 
შეუძლია არაპროფესიონალს ამ საკითხში. შემფასებელმა არ მოიძია მფლობელობის დამადასტუ- 

რებელი დოკუმენტაცია, არ გაესაუბრა ახლანდელ ან ყოფილ მფლობელებს, ან არ ჩაატარა კვლევა, 
რომელიც საერთოდ დაკავშირებულია საშემფასებლო პროცესთან.     
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მიწის ან ნაკვეთის ანალიზი 

  

ილუსტრაცია 9.5 

ქონების შესწავლის საკონტროლო ცხრილის ფორმა, გვერდი 2 

  

  

| სექცია 1 შემფასებლის მიერ ქონების შემოწმების ფარგლები · 
  

აღწერეთ შემფასებლის მიერ შეფასებული ქონების ნაკვეთს შიდა, და თუ არსებობს მოსაზღვრე ქონებების ინსპექტირება: 

  

  

  

  

  

| სექცია 2 შემფასებლის მიერ მიმოხილული გარემო ფაქტორები | 

მიუთითეთ იქნა თუ არა რომელიმე ქვემოთ ჩამოთვლილ შესაძლო ფაქტორთაგან შემჩნეული შემფასებლის მიერ 

ქონებაზე ვიზუალური დაკვირვებისას. და სადაც საჭიროა, მიმდებარე ტერიტორიებზეც. იქ სადაც 'დიას” იქნება 

მონიშნული, უნდა იქნას უზრუნველყოფილი წერილობითი აღწერილობა შესაძლო გარემოსდაცვითი ფაქტორისა 

შეამჩნია თუ არა შემფასებელმა მიმდინარე ან წარსულის საწარმოო/ინდუსტრიული გამოყენების 

კვალი 
C) დიახ C) არა დადებითი პასუხი აღწერეთ ქვემოთ: 

  

  

შეამჩნია თუ არა შემფასებელმა საწყობები, ცისტერნები ან ნაგავსაყრელი მოწყობილობები 
რომლებზეც არ არის შიგთავსის ან მოხმარების მინიშნებები 
C) დიახ C) არა დადებითი პასუხი აღწერეთ ქვემოთ: 

  

  

შეამჩნია თუ არა შემფასებელმა მიწაზე ლაქები ან დაზიანებული მცენარეულობა 

C) დიახ LC) არა დადებითი პასუხი აღწერეთ ქვემოთ: 

  

  

შეამჩნია თუ არა შემფასებელმა ორმოები, გუბურები ან ტბორები შესაფასებელ ქონებაზე? 

C) დიახ C) არა დადებითი პასუხი აღწერეთ ქვემოთ: 

  

  

შეამჩნია თუ არა შემფასებელმა მიწისზედა ან მიწისქვეშა შესანახი ცისტერნები შესაფასებელ 
ქონებაზე? 
C) დიახ C) არა დადებითი პასუხი აღწერეთ ქვემოთ: 
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თავი 9 

  

ილუსტრაცია 9.5 

ქონების შესწავლის საკონტროლო ცხრილის ფორტმა, გვერდი 3 

  

შეამჩნია თუ არა შემფასებელმა შესაფასებელ ქონებაზე ლაქები იატაკზე, საწრეტებზე ან კედლებზე 

ან მათგან მომავალი ცუდი სუნი. 

სდის წ) არა დადებითი პასუხი აღწერეთ ქვემოთ: 

  

  

შეამჩნია თუ არა შემფასებელმა წყლის დინება შესაფასებელ ქონებაზე მიმართულია ან იქიდან 

გამომავალი? 

სდიხ ნ)არა დადებითი პასუხი აღწერეთ ქვემოთ: 

  

  

შეამჩნია თუ არა შემფასებელმა შესაფასებელ ქონებაზე გადაყრის, დამარხვის ან დაწვის რაიმე კვალი? 
სდის C)1არა დადებითი პასუხი აღწერეთ ქვემოთ: 

  

  

შეამჩნია თუ არა შემფასებელმა აქერცლილი, დაბუშტუკებული ან ატყავებული საღებავი 
შესაფასებელ ქონებაზე? 

სდის წჰ)არა დადებითი პასუხი აღწერეთ ქვემოთ: 

  

  

10, შეამჩნია თუ არა შემფასებელმა მისხმული იზოლაცია, მილების ან არხების საფარი შესაფასებელ 
ქონებაზე? 
C) დიახ C არა დადებითი პასუხი აღწერეთ ქვემოთ: 

  

  

11. შეამჩნია თუ არა შემფასებელმა გადამცემი კოშკურები (ელექტრო, მიკროტალღური და სხვა) 

შესაფასებელ ქონებაზე ან მის მიმდებარე ქონებებზე? 

C) დიახ C) არა დადებითი პასუხი აღწერეთ ქვემოთ: 

  

  

12. შეამჩნია თუ არა შემფასებელმა სანაპირო ტერიტორიები, მდინარეები, ნაკადულები, წყაროები, 
ტბები, დაჭაობებული ტერიტორიები შესაფასებელ ქონებაზე ან მის მიმდებარე ქონებებზე? 
დღ დიახ ს) არა დადებითი პასუხი აღწერეთ ქვემოთ: 

  

  

13. შეამჩნია თუ არა შემფასებელმა სხვა ფაქტორები, რომლებიც საჭიროებენ გამოკვლევას ან 

გამოკვლევებს? 
სდის ნწ)არა დადებითი პასუხი აღწერეთ ქვემოთ: 

  

    
  

  

 



მიწის ან ნაკვეთის ანალიზი 
  

  

ილუსტრაცია 9.5 

ქონების შესწავლის საკონტროლო ცხრილის ფორმა, გვერდი 4 

  

  

სექცია 3 სხვების მიერ მოწოდებული შესაძლო გარემო ფაქტორები 
  

ქვემოთ მიუთითეთ იქნა თუ არა შემფასებელი ინფორმირებული წერილობითი ან ზეპირი ინფორმაციით გარემოს 

შესახებ შესაძლო ფაქტორების არსებობის შესაზებ სხვების მიერ. “სხვებში? იგულისბმება კლიენტი, ქონების 

მფლობელი, ქონების მფლობელის აგენტი, ან ნებისმიერი ამ ინფორმაციის მომწოდებელი სხვა პიროვნება. თუ 

ინფორმაცია წარმოდგენილი იყო ზეპირად, მაშინ ინფორმაციის წყაროსა და მისი მიღების გარემოების 

წერილობითი აღწერილობა თანდართული უნდა იყოს საკონტროლო ცხრილზე ან შემფასებლის ანგარიშზე. 

შემფასებლისათვის გადაცემული დაბეჭდილი ანგარიშის ასლები ასევე თანდართული უნდა იყოს საკონტროლო 

ცხრილზე ან შემფასებლის ანგარიშზე 

14. ინფორმირებული იყო თუ არა შემფასებელი რომ ფედერალურ ან სახელმწიფო არქივების მიხედვით 
გარემოს დაცვის საკითხის მხრივ აქტუალური ობიექტები მდებარეობს შესაფასებელ ტერიტორიაზე, 

ან მის მიმდებარე ტერიტორიებზე? 

L) დიახ C) არა დადებითი პასუზის შემთხვევაში წარმოადგინეთ დოკუმენტაცია: 
15. ინფორმირებული იყო თუ არა შემფასებელი შესაფასებელ ქონებაზე გარემოს დაცვითი კანონების 

(მაგ. ქონების დაპატიმრება, სახელმწიფო შეტყობინებები, და სხვ.) წარსულში ან ამჟამად 
მომხდარი დარღვევების შესახებ? 

L) დიახ LI არა დადებითი პასუხის შემთხვევაში წარმოადგინეთ დოკუმენტაცია: 

16. ინფორმირებული იყო თუ არა შემფასებელი შესაფასებელ ქონებაზე გარემოს დაცვასთან 

დაკავშირებული წარსულში ან ამჟამდ მიმდინარე სასამართლო გარჩევები“ ან 

ადმინისტრაციული სარჩელების შესახებ? 

C) დიახ L) არა დადებითი პასუხის შემთხვევაში წარმოადგინეთ დოკუმენტაცია: 
17. ინფორმირებული იყო თუ არა შემფასებელი შესაფასებელ ქონებაზე ტყვიის შემცველი საღებავის 

გამოცდის ან სხვა ტყვიის შემცველი საშიში სუბსტანციების წარსულში ან ამჟამად მიმდინარე 
შემოწმებების შესახებ? 

C) დიახ L) არა დადებითი პასუხის შემთხვევაში წარმოადგინეთ დოკუმენტაცია: 
1მ. ინფორმირებული იყო თუ არა შემფასებელი შესაფასებელ ქონებაზე ასბესტის შემცველი საშიში 

სუბსტანციების წარსულში ან ამჟამად მიმდინარე შემოწმებების შესახებ? 

CI დიახ LC) არა დადებითი პასუხის შემთხვევაში წარმოადგინეთ დოკუმენტაცია: 
19. ინფორმირებული იყო თუ არა შემფასებელი შესაფასებელ ქონებაზე რადონის სუბსტანციების 

წარსულში ან ამჟამად მიმდინარე შემოწმებების შესახებ? 
LC) დიახ C) არა დადებითი პასუხის შემთხვევაში წარმოადგინეთ დოკუმენტაცია: 
ინფორმირებული იყო თუ არა შემფასებელი შესაფასებელ ქონებაზე ნიადაგის ან გრუნტის 
წყლების დაბინძურების წარსულში ან ამჟამად მიმდინარე შემოწმებების შესახებ? 

C) დიახ C) არა დადებითი პასუხის შემთხვევაში წარმოადგინეთ დოკუმენტაცია: 
21. ინფორმირებული იყო თუ არა შემფასებელი შესაფასებელ ქონებაზე გარემოს დაცვის პირობების 

სხვა ანგარიშის შესახებ? 
C) დიახ C) არა დადებითი პასუხის შემთხვევაში წარმოადგინეთ დოკუმენტაცია: 

20. 

  

ზელმოწერა 

  

სახელი 

  

ხელმოწერის თარიღი 

      სერტფიკატისა და/ან ლიცენზიის M9 

ნაკვეთისა და ქონების გარემოს დაცვითი შეფასება 

ქვეყნის უმეტეს ნაწილებში კრედიტორები ხშირად ითხოვენ სპეციფიკურ გარემოს შესწავლას მანამ, 
სანამ სესხი იქნება გაცემული შემოსავლის მომტან ქონებაზე. სანამ ფორმალური შესწავლა უფრო 
ნაკლები პოპულარობით სარგებლობს ერთბინიანი საცხოვრებელი ქონებებისათვის, კრედიტორები და 
მეორადი ბაზრის წარმომადგენლები ითხოვენ ამ ტერიტორიების შესწავლას იმ მიზნით, რომლებზეც 

ივარაუდება გარემოს დაბინძურების გავლენა და რომლისთვისაც გამოიყოფა კრედიტი. 
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თავი 9 

  

ცხრილი 9.2 
გარემო ნაკვეთის შეფასება 
  

უძრავ ქონებაზე მრავალი გარიგება მოთხოვს: 

ფაზა | « ნაკვეთის მონახულება (შესაფასებელი და მიმდებარე ქონების მფლობელებთან 
გასაუბრება და უჩვეულო ნიშნების მოძიება) 

« აეროგადაღებების შემოწმება 

« ადგილობრივი ჩანაწერების შესწავლა, რომელიც ინახება გარემოს დაცვის 
ადგილობრივ, რეგიონალურ და ცენტრალურ სააგენტოებში 

_ « მარეგულირებელი კანონმდებლობის განხილვა 

თუ ფაზა | გარემოს დაცვითი შეფასება აღმოაჩენს დაბინძურების კვალს, გარემოს დაცვის კანონების 

ამჟამინდელ ან წარსულ დარღვევებს, მაშინ: ბ 

ფაზა II « ნიადაგის ინვაზიური გამოკვლევა 

თუ დაბინძურებას ახლა აქვს ადგილი, მაშინ: 

ფაზაIII « ნიადაგის შემდგომი ინვაზიური გამოკვლევა, რათა დადგინდეს ნიადაგისა და 
გრუნტის წყლის დაბინძურების პორიზონტალური ან ვერტიკალური განფენილობა.     
  

სოფლის, სასოფლო სამეურნეო და რესურსი მიწების სპეციფიკური მახასიათებლები 

სოფლის ან სასოფლო სამეურნეო მიწებს გააჩნიათ სპეციფიკური მახასიათებლები, რომლებიც 

შემფასებლებმა უნდა გამოიკვლიონ რათა ადეკვატურად აღწერონ ეს ქონებები: 

.· ნიადაგი ნიადაგის ზუსტი კვლევები, რომლებიც მიუთითებენ ქონების ნიადაგისს 
მდგომარეობას. ეს კვლევები გამოდგება სასოფლო სამეურნეო ქონებების შედარებისას. ფალი 

· წყლის იურიდიული უფლება, როგორც ყლი! 

ფიზიკური წყარო, მნიშვნელოვანია ქონების ღირებულების დადგენისას. აშშ-სგან განსხვავებით, 
მაგალითად კანადაში, იმ ქონების მფლობელებს, რომელიც ესაზღვრება წყლის არხს, იური 

დიული უფლება აქვს წელის მოხმარებისა. პროვინციები აკონტროლებენ წყლის უფლებებს და 
არეგულირებენ წყლის მოხმარებას, ჩვეულებრივ გარემოს დაცვის სამინისტროს მეშვეობით. 

.·ჭ კლიმატი. საერთო კლიმატური პირობები და ზრდის სეზონები გავლენას ახდენს მარცვლეულის 
მოსავლიანობაზე და აქედან გამომდინარე – მიწის ღირებულებაზეც. 

· ქონებაზე გაზრდილი მარცვლეული კავშირშია არა მხოლოდ 
კლიმატთან, იადაგთან და მორწყვასთან, არამედ, სამუშაო ძალასთან, ტრანსპორტირებასა და 

ბაზრებზე მისავალთან რომლებიც ქმნიან, უკეთებენ ტრანსპორტირებას, და ჟიდიან მარცვლე” 
ულისაგან წარმოებულ პროდუქციას. 

. თესვის მაგალითებზე გავლენასს ახდენს ჰერბიციდების და 
პესტიციდების რეგულირებები, სასუქების შეყვანა, წყლისა და ჰაერის დაბინძურება და 
ბუნების დაცვა. მიწისქვეშა რეზერვუარები, აზბესტები შედარებით ძველ შენობებში, და 

ნაგავსაყრელები და საწყობები. 

მნას მეს ა ენას ების გამოყენებაზე. ძვირფასი ლითონების, ნავთობისა და გაზის, 

ქვიშის და ოქროს ქვიშის, წითელი სამშენებლო ქვის არსებობამ მიწის ნაკვეთზე შეიძლება 

გავლენა იქონიოს მის ღირებულებაზე; იურიდიული უფლება ყველა მინერალის მოპოვებისა, 

რომელსაც შეიცაგს ქონება, ისევე ნიშვნელოვანია, როგორც თვით მიწის ქონების უფლება. 

ი სხვა გასათვალისწინებელი ელემენტები. დასახლებული ადგილიდან მოშორებული ბუნება და 
მიწის გამოყენების განახლებადი პოტენციალი. ერთ-ერთია იმ. ბევრ გასათვალის ინებელ 

ელემენტთაგან, რომლებიც უნდა იქნას შესწავლილი სასოფლო-სამეურნეო მიწის შეფასებისას. 
სპეციალური საგადასახადო პირობები, როგორიცაა შემცირებული გადასახადები სასოფლო 
სამეურნეო ქონებებზე, ასევე უნდა იქნას შესწავლილი. 

შემდგომი საკითხავი 

ტობილგი 50C06ს/ 0, წვოთ Mმივი6§ მოძ IXLსIგ1 ტიიI2156%% მიძ #ი0I21581 (ი§0LILტ6. 2000. ხრ გილ0M21581 0” ILსიმI 
სX006Iწ (200 6CIVI0ი), CMIC280 გიძ 06იV6., 

#იძ1:6V5, MICი2Vძ M. L. 1979. Lგიძ 1)ი ტიი6MCმ. LCXIიფI0ი, M#ს: I. C. II62(ხ. 

181ხIC, 00ს9)25 §5., გიძ Cიტიცი0 IIVICხ. 1999 "0C(0რთ)იმი(ა 0/ Vმლგი! Lგიძ V2ვ100§ მიძ IიიიIIC20005 ML #ილIმ156ღ". 
106 #იი0X21§8! 10სი21 (Iს1V). 

80VM%%ი, ჰგთ65 II. 2001. Lვიძ VგIსგყიი: ტძესასთტი( MიCბძსჯ6§ მიძ #ტ551წისიტი1§, CხICმი0: /სიიXმ1521 I05VCI(C. 
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გაუმჯობესებათა ანალიზი 1 0 
  

  

  

მნიშვნელოვანი ტერმინები '· 

.· არქიტექტურული სტილი « ფუნქციონალური არასარგებლიანობა 
“ არქიტექტურა . « ხანგრძლივი მოხმარების საგნები 

« შენობის აღწერილობა « შერეული გამოყენების განვითარება 1 

· კოგენერაცია, ელექტროობისა და სითბო” « ქონების ინსპექტირება · 
ადგილობრივი წარმოება « სწრაფცვეთადი საგნები ე 

ი ფორმალური არმიტექტურა « ეროვნული არქიტექტურა ' 
« მიწის (ან ნაკვეთის) ანალიზი ; 

I     => ააა აბ,. ლდედე ოე ასადი იუცვლ აი ააა იაია სს ააა არდა ფრეია ილოს იო აასს მი ისღვილსა ააა ფიფია აცე ა-ვაააადავიაიდ. 

შესავალი 

ნაკვეთზე მდებარე შენობის ან შენობების ტიპების, ხარისხის, მდგომარეობის აღწერა და შენობის 
ფორმის დიზაინის ანალიზი ყოველი საშემფასებლო სამუშაოს მნიშვნელოვანი ნაწილია. გაუმჯობესების 
ანალიზის პროცესს გარს სამი ურთიერთდაკავშირებული ამოცანა ახვევია: 

.· ქონების ინსპექტირება 

· შენობის აღწერილობა 

. არქიტექტურული სტილისა და ფუნქციონალური სარგებლიანობის ანალიზი 

შეფასების პროცესში, შემფასებელი აგროვებს აუარებელ ინფორმაციას, რომელიც საჭიროა გაუმჯობე- 

სებების ადეკვატური აღწერისა და ანალიზისათვის ქონების საწყის ინსპექტირებაში,. შესაფასებელი და 

შედარებითი ქონებების ფიზიკური თვისებებისა და თავისებურებების შეუფერებელმა და არაადეკვა- 
ტურმა შემოწმებამ შეიძლება შემფასებელს შეუქმნას სიძნელეები შეფასების მომდევნო ფაზებში. 
მაგალითად, მშენებლობის პრობლემის უჟურადღებოდ დატოვებამ შეიძლება უაზრო გახადოს 

ღირებულებისადმი სამი მიდგომის შესახებ დასკვნა. 

შენობის ზუსტი აღწერილობა არსებითია ყველა საშემფასებლო საქმიანობისათვის. ნაკვეთისა და გაუმ- 
ჯობესების აღლწერილობასა და ანალიზში, შემფასებელმა უნდა მიმართოს ყველა შესაფერის საქმია- 
ნობას, განავრცოს ყველა პრობლემატური სფერო და ახსნას მონაცემების მნიშვნელობა, რომელიც 
საფუძველს უყრის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების დისკუსიას, შემფასებელს ჭირდება 

შესაფასებელი ქონების ფიზიკური თვისებების ფართო აღქმა, რათა ამოიცნოს და შეარჩიოს შესაფე- 
რისი შედარებითები. საფუძვლიანი აღწერილობა შემფასებელს ეხმარება აგებული გაუმჯობესების 
ხარისხისა და ზომების ამოცნობაში, მათი დანახარჯების გაანგარიშებაში და ამორტიზაციის ფორმების 

განსაზღვრაში, ამის გამო, შენობის აღწერილობის ხარისხი პირდაპირ გავლენას ახდენს ღირებულე- 

ბისადმი სამი მიდგომის მეშვეობით მიღებულ ღირებულების შესახებ მოსაზრებაზე. 

არქიტექტურული სტილი და ფუნქციონალური სარგებლიანობა ურთიერთკავშირშია და გაანალიზე- 

ბული და შეფასებული უნდა იქნას ქონების ღირებულებაზე მათი ერთიანი ეფექტი. არქიტექტურული 
სტილი არის შენობის ფორმისა და ორნამენტაციის თვისება. ფუნქციონალური სარგებლიანობა არის 
ქონების ან შენობის შესაძლებლობა იყოს გამოსადეგი და უზრუნველყოს ის ფუნქცია, რისთვისაც იგი 

არის განკუთვნილი – ფართოდ გავრცელებული ბაზრის გემოვნებისა და სტანდარტების მიხედვით. 

ფუნქციონალური სარგებლიანობა ასევე უკავშირდება შენობის გამოყენების ინტენსიურობას არქიტექ- 

ტურული სტილის, დიზაინისა და გზებზე გადაადგილების სქემის, ოთახების ზომისა და ფორმის თვალ- 
საზრისით. ორივე, არქმიტეგტურული სტილიცა და ფუნქციონალური სარგებლიანობაც, გავლენას ახდენს 

ადამიანების ცხოვრებაზე, უზრუნველყოფენ (ან პირიქით) მათ სილამაზეს, კომფორტს, უსაფრთხოებას, 

სინათლესა და პაერს. მათ ასევე შეიძლება უზრუნველყონ მოვლა-შენახვის ზომიერი გასავლები, 
ღირებული ტრადიციების შენარჩუნება, და ასახონ გაცვლის საჭიროება. 

სტილისა და ფუნქციონალური სარგებლიანობის განხილვა არსებითია შეფასებისათვის. ქონების ინსპექ- 
ტირებისას, ისინი მინიშნებულია სხვა ფიზიკურ თვისებებთან ერთად. შედარებითი მონაცემების 
გამოყენებით, შემფასებელს შეუძლია გააანალიზოს, თუ როგორ გავლენას ახდენს სტილი და 

ფუნქციონალური სარგებლიანობა ქონების საბაზრო ღირებულებაზე. სტილი და ფუნქციონალური 
სარგებლიანობა მოწმდება შემდეგი მაჩვენებლების ზიხედვით: 
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თავი 10 

.· გამოყენება, რისთვისაც კონკრეტული ქონება იყო შექმნილი. 

.« მისი რეალური ან განსაზღვრული გამოყენება 

. მისი მაქსიმალურად პროდუქტიულად გამოყენება 

ეს სამი გამოყენება შეიძლება იყოს ან არ იყოს ერთი და იგივე. გაუმჯობესებების ანალიზის საბოლოო 
მიზანი შეიცავს შემდეგს: 

· შენობის მნიშვნელოვანი შემადგენელი ნაწილების სათანადო ამოცნობა შეფასების ანალიზისათვის 

.· გაუმჯობესებებისა და კომპონენტების ხარისხსა და მდგომარეობაზე საღი მსჯელობა 

·ჭ დამაჯერებელი დახმარება საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზისა და ღირებუ- 
ლებისადმი მიდგომის წარმოჩენისადმი. 

ეს თავი ყურადღებას ამახვილებს იმ სტრუქტურულ ელემენტებსა და თვისებებზე, რომლებსაც შემფ>» 
სებელი შეაფასებს ხარისხისა და მდგომარეობის კვლევისას, რომელიც არის იმ ანალიზების ფუნდა· 
მენტი, რაც მოსდევს გაუმჯობესებების ანალიზს შეფასების პროცესში. 

ქონების ინსპექტირება 

ზოგჯერ მომხმარებლები შეფასებას აიგივებენ ქონების ინსპექტირებასთან, მაგრამ ეს უკანასკნელი 
უბრალოდ ერთ-ერთია იმ ბევრ სამუშაო ნორმებიდან რომელიც სრულდება საშემფასებლო 
ანალიზისათვის. ქონების პროფესიონალი ინსპექტორები წარმოადგენენ სპეციალიზირებულ კონტრაქ: 
ტორებს, რომლებიც დახელოვნებული მომწესრიგებლები არიან და რომელთაც გააჩნიათ სხვადასხვა 
ტიპის ქონებების სტრუქტურასა და მასალაში დეფექტების აღმოჩენის კომპეტენცია. შემფასებლები 
უნდა იცნობდნენ ქონების ინსპექტირების პროცესს, და ზოგს შეიძლება ჰქონდეს გამოცდილება მშენებ- 
ლობაში და ცოდნა, რომელიც არ გააჩნია დამწყებ შემფასებელს, მაგრამ შემფასებლის მიზანი არ არის 
შესაფასებელი ქონების კვალიფიციური გამოკვლევა. არამედ, შემფასებელმა ყურადღება უნდა გაამახ- 
მილოს შესაფასებელი ქონების იმ კომპონენტებსა და თვისებებზე, რომლებიც გავლენას ახდენს მის 
საბაზრო ღირებულებაზე. 

ქონების ინსპექტირების მნიშვნელობა არ უნდა იქნას დაკნინებული. მთავარი მონაცემების უმეტესო- 
ბას, შემფასებელი, ქონების ინსპექტირების პროცესისას აგროვებს. შესაფასებელი და შედარებითი 
ქონებების შედარება მნიშვნელოვანია პირდაპირი შედარებითი და შემოსავლებითი მიდგომისათვის, 

ხოლო დანახარჯებით მიდგომაში შეუძლებელია შეფასებითი სამშენებლო დანახარჯების დადგენა 

შესაფასებელი ქონების სამშენებლო კომპონენტების დაწვრილებითი ნუსხის გარეშე. 

ბევრი შემფასებელი ქონების ინსპექტირებას სწავლობს სამუშაო ადგილზე ტრენინგების დროს. 

ოფიციალურ სწაგლებას უფრო მასიური სახე მიეცა მას შემდეგ, რაც ქონების ინსპექტირებამ მოითხოვა 
უფრო ყურადღებიანი დათვალიერება – როგორც ინსპექტორების, ასევე კლიენტების მხრიდან უკეთესი 

მომსახურების მოთხოვნით. ქონების ინსპექტირება შეიძლება ერთ-ღრთი ყველაზე გრძელვადიანი 
პერიოდი იყოს, როცა შემფასებელი და კლიენტი პირისპირ ურთიერთკავშირში არიან ცრთმანეთთან, ასე 
რომ, არსებითი შეცდომები ქონების ინსპექტირებისას და კლიენტთან ურთიერთკავშირისას, 
შემფასებლისათვის შეიძლება სამარცხვინო აღმოჩნდეს და ძვირადღირებულიც, გაართულებს რა ურთი- 
ერთობას შემფასებელსა და კლიენტს შორის და საფრთხის ქვეშ დააყენებს მათ შორის სამომავლო ურთი- 
ერთობას. ქონების დეფექტების ვერგამოვლენა (იმის გამო რომ ეს დეფექტები იქნა გამოტოვებული 
შემოწმების დროს) ან სხვა საშუალებებით შეკრებილი ინფორმაციის ვერშემოწმება არის შეფასების 

დასკვნის დეფექტი, რომელიც შეიძლება შემფასებლის წინააღმდეგ სასამართლო დავის მიზეზი გახდეს. 

შესაძლოა, რომ ზოგჯერ, შემფასებელს არ გააჩნდეს საკმარისი კვალიფიკაცია, რათა განსაჯოს სპეც 

ალიზირებული მოწყობილობის ან არატიპური სამშენებლო ელემენტების ხარისხი და მდგომარეობა და 
შეიძლება დაეყრდნოს სხვა პროფესიონალების გადაწყვეტილებას. ქონებების ისეთი რთული სისტემის 

შემთხვევაში, როგორიცაა სამრეწველო კომპლექსი, სადაც მრავალი რთული მოწყობილობა და 

მექანიკური სისტემებია, შეიძლება სასარგებლო აღმოჩნდეს ქონების მფლობელის მიერ მოწოდებული 
პროექტის ასლები. 

შენობის აღწერილობა 

საშემფასებლო პროცესისას, შემფასებელი აღწერს შესაფასებელი გაუმჯობესებების დიზაინს, ფორმასა 

და კონსტრუქციულ დეტალებს, რომელიც შეიცავს ყოველი გამოსაკვლევი შენობის სტუქტურულ კომ- 
პონენტებს, ელემენტებსა და მექანიკურ სისტემებს. შემფასებელი ასევე განსაზღვრავს შენობის ზომასა 
და ყოველი აღწერილი ელემენტის მდგომარეობას. შენობის აღწერილობა უზრუნველყოფს ბაზისს 
შესაფასებელი ქონების გაუმჯობესებების შესადარებლად იმ გაუმჯობესებებთან, რომლებიც შესაფასე- 
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გაუმჯობესებათა ანალიზი 

ბელი ქონების ბაზარზე მიჩნეულია ტიპურად და იმ იდეალურ გაუმჯობესებებთან, რომელიც განსაზღვ- 
რულია საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზში, 

იმისათვის, რომ გაანალიზებულ იქნას გაუმჯობე- 
სების ხარისხი და მდგომარეობა, შემფასებელს 
უნდა ესმოდეს შენობის მშენებლობის პროცესი და 
არსებითი სამშენებლო სისტემების მოქმედების 
პრინციპი. ტიპური კონსტრუქციული ელემენტები 
და ტექნოლოგიები, რომელიც გამოიყენება რეგი- 

ონში, შეიძლება დროთა განმავლობაში შეიცვალოს 
სხვადასხვა მიზეზების გამო: 

  

შენობის აღწერილობა შეიცავს კონკრეტულ ი 

ინფორმაციას შენობის ზომის, დიზაინის ან |: 
ფორმის, სტრუქტურული კომპონენტების, კონ- | · 

სტრუქციული ელემენტების, მოწყობილობე- '': 
ბისა და მექანიკური სისტემების შესახებ. 
29. M29:. ას ზა 1: 80955, ი აი ნარბენი, 7 

      

> 7. – 

.·ძ ახალი სამშენებლო ტექნოლოგიების შემუშავება 

· მასალების ფასების მნიშვნელოვანი ცვალებადობა 

.· ენერგომატარებლების ფასები“ ცვალებადობა უფრო სასურველს ხდის კონკრეტულ 
სამშენებლო მასალებს 

.·ჭ მოდა გავლენას ახდენს განსაზღვრულ სამშენებლო მასალებზე მოთხოვნაზე 

გამოცდილებითა და საბაზრო დინამიკაზე დაკვირვებით, შემფასებლები გამოიმუშავებენ არსში წვდო- 
მის უნარს, თუ როგორ აღიქმება და შეფასდება სამშენებლო კომპონენტები კონკრეტულ ბაზარზე. 

შენობის აღწერილობის ელემენტები 

შემფასებელი შენობის აღწერილობას ამზადებს კონკრეტული ინფორმაციის თანმიმდევრობის სხვადა- 
სხვაობის გათვალისწინებით. მთავარ მნიშვნელობებს მიეკუთვნება შემდეგი: 

არსებული შენობით წარმოდგენილი გამოყენების ტიპი 

ამ გამოყენებაზე გავლენის მომხდენი კოდექსები და კანონმდებლობები 

შენობის ზომა, გეგმა და კონსტრუქცია 

შენობის ექსტერიერისა და ინტერიერის დეტალები და მისი მექანიკური სისტემები და მოწყობი- 
ლობები (ორიგინალური კონსტრუქცია და შემდგომი გაუმჯობესებები შეიცავს ორივე მათგანს) 

  შემფასებელმა ობიექტურად და ანალიტიკურად 
უნდა დაათვალიეროს შენობა და ყურადღება 
მიაქციოს ყველა იმ კომპონენტს რომელსაც 

საფუძვლიანი წვლილი შეაქვს შენობის, როგორც 

გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოყენებისა და დავალებაში გათვალისწინებული 
სხვ ალტერნატიული გამოყენებების დადგენაში. 
შენობის აღწერილობის ვრცელ სიაში ჩამოთვლილი კომპონენტების მთლიანი რაოდენობა არ უნდა იქნას 
არასწორად გააზრებული ღირებულებისადმი მიდგომის გამოყენებაში ქონებაში სტრუქტურული 
კომპონენტების არსებობასა თუ არარსებობაზე ბაზრის რეაქციის განხილვა უფრო მნიშვნელოვანია, 
ვიდრე უბრალოდ ის ფაქტი, რომ ეს კომპონენტები არსებობს. 

შენობის აღწერილობა მიმართავს მიმდინარე 

გამოყენებას, მთავრობის მიერ დადგენილ 

ზონირების კოდექსებს, შენობის სქემასა და 

კონსტრუქციას, მნიშვნელოვან სამშენებლო ' 

კოდექსებსა და შენობის ზომას. 
მრ აიპა რაღაა იანა სააბის ააფი ა აალიაი 07 თის ფიდა ლა250:20247 >: 

    
       

გამოყენების კლასიფიკაცია 

მიწის გამოყენება შეიძლება დაიყოს ტიპების ნებისმიერ რაოდენობად, რაც დამოკიდებულია ბაზრის 
ნორმებსა და პირად უპირატესობებზე. ტრადიციულად, შემფასებლებს მიწის გამოყენება დაყოფილი 

აქვთ ხუთ ძირითად ჯგუფად: 

.·« საცხოვრებელი 

კომერციული 

ინდუსტრიული 

სასოფლო სამეურნეო 

სპეციალურ-მიზნობრივი 

ყოველი ზემოთაღნიშნული ჯგუფი შეიძლება დაიშალოს უფრო მეტ კონკრეტულ ქვეჯგუფებად. 
გამოყენების კლასიფიცირების სისტემები შეიძლება იცვლებოდეს ბაზრიდან ბაზარზე. მაგალითად, ზოგ 

ბაზარზე, სასტუმროები და მოტელები მიიჩნევა ქონების მთავარ კლასიფიკაციად მაშინ, როდესაც სხვა 
ბაზრებზე ისინი მიიჩნევა კომერციული ქონებების ქვესიმრავლედ. შემფასებლები უნდა იცნობდნენ 
ქონების იმ ტიპებს, რომლებიც განისაზღვრება იმ ბაზრით სადაც ისინი მუშაობენ, და ისარგებლონ 
გამოყენების კლასიფიცირების იმ სისტემით, რომელიც გასაგები იქნება მისი კლიენტებისათვის. 

  10.3



თავი 10 

ზონირების წესები აყალიბებს ქონების დასაშვებ გამოყენებას. ქონების არსებული და პოტენციური 
მმიეეეა ა მარლი ალ მნას ზონირების წესების გათვალისწინებით, რათა განისაზღვროს 
არის თუ არა ისინი შესაბამისი თუ შეუსაბამო გამოყენებები. როდესაც მიმდინარე გამოყენება არ 
ეთანხმება ზონირების მიმდინარე წესებს, შემფასებელმა უნდა გაითვალისწინოს, თუ როგორ გავლენას 

იქონიებს იგი ქონების ღირებულებაზე. 

სამშენებლო ნორმები და წესები 

ზონირებით ნაკარნახევ გამოყენებაზე რაიმე შეზღუდვების გარდა, შენობების დაგეგმარება და კონ- 
სტრუქცია დამატებით იზღუდება სხვადასხვა კანონების, კოდექსებისა და რეგლამენტებისაგან, 
რომელიც გამოიცემა მთავრობის ყველა დონეზე, რათა დაცული იქნას ხალხის ჯანმრთელობა, 
უსაფრთხოება და კეთილდღეობა. რაიონების უმეტესობას აქვს კოდექსები, რომლებიც აკონტროლებს 
ამ რაიონების საზღვრებში მშენებარე შენობების სახეებს. სახელმწიფო რეგლამენტები ჩამოყალიბდა, 
რათა უზრუნველყოფილი იყოს შრომის ჰიგიენა და დაცვა, გარემოს დაცვა, დაბინძურებასთან ბრძოლა 
და მომხმარებლების დაცვა. მუნიციპალური სამშენებლო ნორმები და წესები ამყარებს აუცილებელ 
პირობებს შენობების მშენებლობისა და შესახლებისათვის და ეს ნორმები და წესები შეიცავს 
სამშენებლო მასალების, მშენებლობის მეთოდებისა და მექანიკური სისტემების ტექნიკურ მოთხოვ- 
ნილებებს. ეს კოდექსები ასევე აჟალიბებენ საექსპლოატაციო ხარისხის სტანდარტებს და მიმართავენ 
ისეთ გათვალისწინებებს, როგორიცაა კონსტრუქციული სიმტკიცე, ცეცხლგამძლეობა და ადეკვატური 
განათება და ვენტილაცია. 

ზომა 

შენობის ზომის დადგენა შეიძლება ერთი შეხედვით ყველაზე ადვილი ნაბიჯი იყოს სამშენებლო 
აღწერილობის მოსამზადებლად, მაგრამ ეს შეიძლება ძალზხე რთული დავალება აღმოჩნდეს 
შემფასებლისათვის, რომელიც მომზადებული არაა დამახასიათებელი სიძნელეებისათვის. შენობის 
ზომის გამოსათვლელად გამოყენებული მეთოდები და ტექნოლოგიები რეგიონების მიხედვით იცვლება, იცვლება ასევე ქონებების ტიპების მიხედვითაც და შეიძლება გამოსახოს გადახრა, რომელიც 
მნიშვნელოვან გავლენას ახდენს ღირებულების შესახებ მოსაზრებაზე. შემფასებელმა უნდა იცოდეს ის 
საზომი ტექნოლოგია, რომელიც გამოიყენება იმ ტერიტორიაზე, სადაც განთავსებულია ეს 
შესაფასებელი შენობა ისევე, როგორც ის მეთოდები, რომლებიც სხვაგან გამოიყენება ქონებების 
შესაფასებლად. საზომი ტექნოლოგიის შეუსაბამობამ და შენობის ზომების სათანადოდ გაუთვლელობამ 
შეიძლეა შეამციროს შეფასების დასკვნის 
ხარისხი. | 

  

    საცხოგრებელი და არასაცხოვრებელი ქონებე- 8 
ბის საზომი სისტემები იცვლება. ყველა სახის 2 

ქონებისათვის იზომება შენობის მთლიანი ტე- | 

რიტორია. სხვა ცნობილი საზომებია მთლიანი #2 
აღწერა. ყოველთვის გამოითვლება შენობის | საცხოვრებელი ტერიტორია და მთლიანი საი- 8 მთლიაით ტერიტორი. “ზომები რომლებიც | ჯარო ტერიტორია. 
აღებულია სქემებიდან «უნდა იყოს გადამოწ  ა3აალარალაათალაალია ალ აულუბა35> ოთათბოეიამ 
მებული და შედარებული შენობის რეალურ ზომებთან, რადგან ხშირად ადგილი აქვს ცვლილებებს მას 
შემდეგ. რაც სქემა იხაზება. მიმაგრებული აივნების, ცალკე მდგომი გარაჟებისა და სხვა მეორე- 
ხარისხოვანი შენობების ტერიტორიები იანგარიშება ცალკე. 

  

შემფასებელი იყენებს გაზომვის იმ სისტემას რომე- 
ლიც ძირითადად გამოიყენება იმ ტერიტორიაზე 
და შეფასების დასკვნას ურთავს ამ სისტემის 

  

      
        

არ არსებობს არავითარი ფართოდ მიღებული სტანდარტები შენობის გასაზომად. საცხოვრებელი ქონე- 
ბის გაზომვის სტანდარტები გამოცემულ იქნა აშშ-ის რამდენიმე ფედერალური სააგენტოს მიერ, 
როგორიცაა IIIL#, V#, Lგიი16 M2C ძვ LCძძ16 M2C (იხილეთ 10.1 ცხრილი). რადგანაც მჭიდრო ურთიერთო- 
ბაა ამ სააგენტოებსა და საგირავნო ბაზარს შორის, ეს სტანდარტები მილიონობით ამერიკულ 
შეფასებებში გამოიყენება. 

საოფისე ნაგებობები წარმოადგენს კონკრეტულ პრობლემას შემფასებლებისათვის, რადგანაც ისინი 
სხვადასხვა რეგიონებში სხვადასხვაგვარად იზომება. შენობის მფლობელთა და მენეჯერთა საერთა- 
შორისო ასოციაციამ (80M#ტ) ჩამოაყალიბა საოფისე იატაკის ფართობის გაზომვის მეთოდი. 80M4-ს 
პუბლიკაციებში აღწერილი (საოფისე იატაკის ფართობის გაზომვის სტანდარტული მეთოდი) ეს 
სტანდარტი ბანალური გახდა დიდი ოფისებისათვის, 80M#-ს სტანდარტი ასევე შეიცავს ინდუს- 
ტრიული და სავაჭრო მაღაზიების ფართობების გაზომვის სტანდარტებს. საოფისე შენობის აღწერო 
ლობა უნდა შეიცავდეს ქვემოთ ჩამოთვლილ განზომილებებს: | 

10.4  



გაუმჯობესებათა ანალიზი 

.·« შენობის ჯამური ფართობი 
“· დასრულებული შენობის ფართობი – გასაქირავებელი ფართობი, 80M#-ს მიხედვით 

.· გასაქირავებელი შენობის ფართობი – 80M#.-ს მიხედვით, სავაჭრო მაღაზიების ფართობი 

(საცალო ვაჭრობისათვის საოფისე შენობაში ) ან მოხმარებისათვის გამოსადეგი ფართობი. 

ოფისები“ გაზომვი” ზოგიერთი მეთოდი გამოყოფს ფართობს სველი წერტილების ლიფტის 
ვესტიბულისს და კორიდორებისათვის “– ყოველ სართულზე დამქირავებელთა რაოდენობის 
პროპორციულად. რადგანაც განზომილებები იცვლება დაკავებულობასთან ერთად, შემფასებელმა უნდა 
გამოიყენოს თანმიმდევრობითი მეთოდი შენობის თითოეულ სართულზე გასაქირავებელი ფართის 
გამოთვლისას, პროფესიონალურ საშემფასებლო პრაქტიკაში მიღებული "მიზანშეწონილი საშემფა- 
სებლო' პრინციპები გულისხმობს, რომ უნდა გამოიყენებოდეს ზოგადად გავრცელებული მეთოდი. 
80M#-ს სტანდარტები ალბათ დააკმაყოფილებს ამ მოთხოვნებს საქართველოში. 

შემფასებელი არ უნდა დაეთანხმოს ანგარიშგებას შესაფასებელი ქონების ზომის შესახებ, თუ არ იცის 
გამოთვლების საფუძველი. ზომის შესახებ დაუდასტურებელმა ინფორმაციამ შეიძლება გამოიწვიოს 
ღირებულების შესახებ არასწორი და ცდომილებაში შემყვანი საბოლოო მოსაზრება, 

10.1 ცხრილი 

შენობის გაზომვის სტანდარტები 

  

  

ჯამური საცხოვრებელი ფართი (CL#) 

განსაზღვრება | დამთავრებული, მიწისზედა საცხოვრებელი სივრცის მთლიანი ფართი: გამოითვლება 
ნაგებობის გარე პერიმეტრის გაზომვით და შეიცავს მხოლოდ დამთავრებულ, დასახლებულ, 

მიწისზედა საცხოვრებელ სივრცეს. (დასრულებული სარდაფები და მანსარდების ფართობები 

არ შედის ჯამურ საცხოვრებელ ფართში. ადგილობრივი ინსტრუქციის წესები შეიძლება 

იცვლებოდეს) 

გამოყენება გამოიყენება ადგილობრივი სააგენტოების მიერ ერთბინიანი ქონებების გასაზომად 

შენობის ჯამური ფართი (C8#) 

განსაზღვრება | შენობის ჯამური ფართობი, რომელიც არ შეიცავს დაუხურავ ტერიტორიას და იზომება 

კედლების გარეთა მხრიდან; შეიცავს როგორც შენობის ფუნდამენტის ზემოთ მდებარე 

ნაწილის ფართს, ასევე ფუნდამენტის ან სარდაფების ფართობს. 

გამოყენება გამოიყენება ადგილობრივი სააგენტოების მიერ მრავალბინიანი ქონებების გასაზომად; ასევე 

როგორც გაზომის სტანდარტები ინდუსტრიული ნაგებობებისათვის 

  

  

  

  

  

  

ჯამური გასაქირავებელი ფართი (CL4#) 

განსაზღვრება | შენობის მთლიანი ფართობი, რომელიც გათვლილია დამქირავებლების მიერ დაკავებასა და 

ექსკლუზიურ გამოყენებაზე, შეიცავს სარდაფებსა და ანტრესოლებს: იზომება საერთო 

ტიხრიდან გარე კედლის ზედაპირამდე 

  

        გამოყენება ძირითადად გამოიყენება სავაქრო ცენტრების გასაზომად 
  

ფორმატი 

შენობის სრული აღწერილობა მოიცავს ინფორმაციას შენობის ექსტერიერის, ინტერიერის და მექანი- 

კური სისტემების დეტალებისა და მდგომარეობის შესახებ. მიუხედავად იმისა, რომ არ არსებობს 

ყველა სახის შენობის აწერის დადგენილი მეთოდი, შეიძლება გამოყენებულ იქნას10.2 ცხრილში მოცე- 

მული სქემა, რათა დადგინდეს შენობის აღწერილობის ფორმატი. 

სხვადასხვა გარემოებებში, ქონების ტიპისა და შეფასების დავალების ხასიათიდან გამომდინარე, 
შეიძლება მოსახერხებელი იყოს განსხვავებული სახის ფორმატი. შენობის აღწერილობაში დეტალი- 
ზაციის დონე იცვლება დავალების მოცულობითი ზომის მიხედვით. 
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ა. ქვესტრექტერა 
ფუნდამენტი 
პანელები 
ხიმინჯები 

სვეტები 

შუაკედლისი (კედლის სვეტი) 
კოჭები 

ფუნდამენტური კედლები ა
ლ
ო
ი
ა
ა
დ
ა
-
 

ბ, ექსტერიერის აღწერილობა 
კარკასი 

საიზოლაციო სისტემა 

სავენტილაციო სისტემა 

გარე კედლები 
გარე კარები 
ფანჯრები, ორმაგალთიანი ფანჯრები და შირმები 
ფასადი 
სახურავი და სადრენაჟო სისტემები 

.  ყვამლსადენები, საკვამურები და სასულეები 

გ
უ
თ
ა
ლ
თ
თ
რ
ი
ყ
ო
დ
 

გ. ინტერიერის აღწერილობა 

1. შიდა კედლები, ტიხრები და კარები 

2. სივრცის დაყოფა 

ას სათავსო ფართი 

ბს კიბეები, პანდუსები, ლიფტები, ესკალატორები 
3, შიდა საყრდენები 

ა) კოჭები, სვეტები და ფერმები 
ბ) იატაკის სისტემები 

გ) ჭერი 
4. ღებვა, დეკორაცია და გაწყობა 

ა), სარდაფები 

ბ) იატაკის საფარები 

გ) კედლები, ტიხრები და ჭერი 
დ) პლინტუსები 
ე) ბუხრები 

5. დაცგა ლპობისაგან და მწერების ზიანისაგან 
6. სხვადასხვაგვარი და სპეციალური თვისებები   

10.2 ცხრილი 

შენობის აღწერილობის ელემენტები 

დ. მოწყობილობები და მექანიკური სისტემები 
1. სანტექნიკა 

ა) მილების სისტემა 

ბ) წყალგაყვანილობის არმატურა 

გს ცხელი წყლის სისტემა 
9, გათბობის ვენტილაციისა და კონდინ- 

ცირების სისტემები 

ა) გათბობის სისტემები 
(1) თბილი ან ცხელი შაერის 

(2) ცხელი წყლის 

(4) ელექტრონული 
ბ) ჰაერის 

სისტემა 
3. ელექტრონული სისტემები 

4. სხვადასხვაგვარი მოწყობილობები 

ა) სახანძრო დაცვის სისტემა 

ბ) ლიფტები, ესკალატორები 
გ) სიგნალები, საგანგაშო და გამოძახების 

სისტემები 

და ვენტილაციის 

დ) მტვირთავი სისტემები 
ე) მიმაგრებული მოწყობილობები 

  

ექსტერიერის აღწერილობა 

ექსტერიერის აღწერილობა უზრუნველყოფს ინფორმაციას შემდეგზე: 

ძ· ქვესტრუქტურა – ფუნდამენტი 
· კარკასი 

საიზოლაციო მასალა 

ვენტილაცია 

გარეთა კედლები და კარები 

სახურავი და სადრენაჟო სისტემა 
საკვამურები 

10.6   

 



გაუმჩჯობესებათა ანალიზი 

მვესტრუქტურა 
ქვესტრუქტურა, ჩვეულებრივ, ეწოდება შენობის მთლიან ფუნდამენტურ ფორმას, რომელიც მიწის- 

ქვეშაა და შეიცავს ისეთ ფუნდამენტურ ბაზას, როგორიცაა საყრდენები, ფილები, ხიმინჯები, სვეტები, 

პალასტრები და კოჭები. იმისათვის, რათა შეფასებულ იქნას ფუნდამენტის (და შენობის სხვა უხილავი 
ელემენტების) ხარისხი და მდგომარეობა რომლებიც ხილულია მხოლოდ შენობის მშენებლობის 

მომენტში, შემფასებელმა უნდა ეძებოს სტრუქტურული პრობლემების დამამტკიცებელი საბუთი 
(სამხილი). ფუნდამენტები, რომლებიც არასწორადაა ფორმირებული და აშენებული, ხშირად იწვევს 

კედლების დაჯდომას და ბზარებს კედლებზე. 

ქვესტრუქტურა: შენობის მთლიანი ფუნდამენტური ფორმა, რომელიც მიწისქვეშაა და წარმოადგენს 
  

საძირკველს ან საყრდენ ბაზას, რომელზედ ძევს დანაშენი 
  

საყრდენები 

ტიპი 

მასალა 

მახასიათებლები/გამოყენება 

პშერიმეტრული საძირკველი 

ბეტონი 

საყრდენის ყველაზე გავრცელებული სახე; ბეტონის ფუძე ძევს მიწაზე 
გაყინვის ხაზის ქვემოთ და ანაწილებს კედლების ტვირთს მიწის ვაკისზე 
  

  

  

  

  

ტიძი ბრტყელი საფუძველი 
მასალა ბეტონი 

მახასიათებლები/გამოყენება არაარმირებული და გათვლილი მსუბუქ ტვირთზე 

ტიპი არმირებული საყრდენი 

მახალა რკინაბეტონი 

მახასიათებლები/ამოყენება სიმტკიცის გასაძლიერებლად შეიცავს ფოლადს 

ტიპი კოლონა 

მახალა ბეტონი 

მახასიათებლები/ტამოყენება გრძელი, ფარდობითად წვრილი სვეტი 

ტიპი ფუნდამენტი ბუნებრივ საფუძველზე (განფენილი საყრდენი) 

მასალა ბეტონი 

მახასიათებლები/გამოყენება ხშირად გამოიყენება სადაც ნიადაგს სუსტი ტვირთამტანობა აქვს 

ფუნდამენტი 
ტიძი ბეტონის ფილა 

მასალა დაგებული ბეტონი , 

მახასიათებლები/გამოყენება 

ტიძი 

მასალა 

მახასიათებლები/გამოყენება 

ბეტონი ან შლაკობეტონის ბლოყის კედლები ბეტონის საყრდენზე 
გათლილი ქვ–ა, ან ქვა და აგური (ძველ შე ობებში) 

ფუნდამენტის ყველაზე გავრცელებული სახე 
მცოცავი ფუნდამენტი 

ფოლადით არმირებული ბეტონის ფილა 

გამოიყენება ნიადაგებზე, რომლებსაც სუსტი ტვირთამტანობა აქვს; 
ფოლადით არმირება მონოლითურს ხდის მთელ ფუნდამენტს 
  

ზიმინჯები 

ტიძი 

მასალა 

მახასიათებლები/გამოყენება 

კოლონური ერთეულები 

ბეტონი, ლითონი, ხე 

ხიმინჯები გამოიყენება როგორც საყრდენების ალტერნატივა, რომელიც 
დატვირვას გადასცემს ნიადაგის უფრო მყარ ფენას. 

კოლონები, პლასტრები და კოჭები 

მასალა 

მახასიათებლები/გამოყენება 
ბეტონი, ფოლადი 
ფუნდამენტური საძირკველი, რომელიც შეიძლება გამოყენებულ იქნა 
ცალკე ან კომბინაციაში · 
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დანაშენი 

დანაშენი, ჩვეულებრივ, ეწოდება შენობის მიწისზედა ნაწილს. მრავალმხრივი გამოყენების შენობებში, 
კომპონენტები, როგორიცაა მანქანის სადგომი გარაჟები, რომლებიც მიწის ზემოთაა, მაგრამ არ გამოი- 

ყენება დასახლებულ სივრცედ, ხშირად მიიჩნევა დანაშენის ნაწილად. 

ყარკახსი 

სტრუქტურული კარკასი არის შენობის ტვირთამტანი ჩონჩხი, რომელზეც შიდა და გარე კედლებია 

მიმაგრებული. ჩრდილოეთ ამერიკაში სახლების უმეტესობის სტრუქტურული ჩარჩოები მზადდება 

ზისაგან. მრავალ კომერციულ და ინდუსტრიული შენობას აქვს ფოლადის ან ბეტონის ჩარჩოები. 

ხის კარკასის დეფექტურმა სისტემამ შეიძლება გამოიწვიოს კედლების დაბზარვა, გარე კედლების 

გამობურცვა, ფანჯრებისა და კარების გაჭედვა ან შეფერხებული მოძრაობა. ფოლადის კარკასი ხშირად 
უფრო იაფია ვიდრე რკინაბეტონის ან არმირებული ბეტონის, და უფრო ადვილად და სწრაფად 
ასაშენებელია, მაგრამ ფოლადის კარკასს ერთი მთავარი ნაკლი აქვს. მანამ, სანამ ის არ არის 
მოთავსებული ცეცლგამძლე მასალაში, როგორიცაა პლასტერი ან ბეტონი, ფოლადი შეიძლება 
დეფორმირდე” და გაიღუნოს ცეცხლში, ამის შედეგად მოქაჩავს რა ახლომდებარე სტრუქტურულ 
ნაწილებს თავიანთი პოზიციებიდან, დიდად გაზრდის ზარალს ზანძრის შემთხვევაში. რკინაბეტონის ან 
არმირებული ბეტონის კარკასი ყველაზე ძვირია და ძნელადასაშენებელი, მაგრამ გამოირჩევა მაღალი 
ცეცხლგამძლეობით. 

დანაშენი: შენობის ნაწილი, რომელიც მიწის ზემოთაა მოთავსებული 
  

კარკასი 

ტიპი ბრტყელი 
მახალა ხე 

მახასიათებლები/ამოყენება კარკასის ვერტიკალური ნაწილები რომელიც იჭრება ჭერის 
სიმაღლეზე ერთი სართულისათვის, შემდეგ იდება ჰორიზონტალური 

ფილები და შემდეგ ისევ იჭრება შემდეგი სართულის ჭერის 
  

სიმაღლემდე 

ტიძი სვეტები და კოჭები 

მასალა ხე 

მახასიათებლები/ამოყენება კარკასის უფრო მძიმე და დიდი ნაწილები იჭერენ ფართოდ 
დაშორებულ კოჭებს; შიდა კედლები ნაკლები ტვირთამტანობით: _. 

ტიპი ასაკრები ბეტონის კონსტრუქცია 

მახასიათებლები/გამოყენება ქარხნული წესით დამზადებული კედლები და იატაკები, რომლებიც 
ეწყობა სამშენებლო ნაკვეთზე 

ტიპი ფოლადის კარკასი 

მახასიათებლები/გამოყენებტა· ფუნქციონალური, ერთსართულიანი საწარმოო ფაბრიკებისათვის, 
რომლებსაც სვეტებს შორის გააჩნიათ დიდი მანძილი; ჩვეულებრივ, 
უფრო იაფფასიანი და ადვილი ასაშენებელია, ვიდრე ასაკრები 
ბეტონის კონსტრუქციები. 

ტიპი მთლიანი ქვის წყობა არე კედლებისათვის ფოლადის კოჭებით ან 

არმირებული ბეტონით შიდა კარკასისათვის (ახალი შენობები) ან შიდა 
კარკასი ხის კოჭებით და სვეტებით (ძველი შენობები) 

იზოლაცია 

იზოლაცია არა მარტო საწვავის ეკონომიას უკეთებს მაცხოვრებლებს და უზრუნველყოფს მათ კომფორტს 
როგორც თბილ, ასევე ციგ ამინდში, არამედ ასევე ამცირებს ხმაურის გამტარობას და ხელს უშლის ცეცხლის 

გავრცელებას, საიზოლაციო მასალის უნარი – შეაფერხოს სითბოგამტარობა, იზომება # სიდიდით. I სიდიდე 
მიიღება იზოლაციის ერთ ფენაში ერთი საათის განმავლობაში გადაცემული თერმული ერთეულების გაზომვით. 

რაც უფრო მაღალია IL სიდიდე, მით უკეთესია იზოლაცია. 

არ არსებობს შენობაში იზოლაციის აუცილებელი რაოდენობის უნივერსალური სტანდარტი იმის გამო, 
რომ რაოდენობა იცვლება კლიმატის, შენობის ტიპის და გათბობა-გაცივების დონის მიხედვით. 

მაგალითად, ჭერზედა და სახურავქვეშა იზოლაცია ჯL სიდიდის 13 ერთეულით, შეიძლება სრულიად 
საკმარისი აღმოჩნდეს თბილ ამინდში, როცა არის გაზის ან ნავთის გათბობა და არ არის კონდინ- 
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გაუმჯობესებათა ანალიზი 

ციონერი. ცივ ან ცხელ კლიმატურ პირობებში და შენობებში, სადაც ელექტრო გათბობა და კონდინ- 
ციონერია, შეიძლება საჭირო იყოს # სიდიდის 24 ერთეულის ტოლი იზოლაცია. ადგილი აქვს შენო- 

ბების იზოლირების მზარდ ტენდენციას უფრო მაღალი L-სიდიდის იზოლაციების გამოყენებით. 

ვენტილაცია 

ყველა სახის შენობა საჭიროებს ვენტილაციას, რათა შემცირდეს ზედმეტი სითბო დახურულ 

სივრცეებში როგორიცაა მანსარდები და კედლის მიღმა სივრცეები ვენტილაცია ასევე 

უზრუნველყოფს დაცვას წყლის კონდენსირებისაგან, რომელიც გროვდება გაუნიავებელ სივრცეში და 
იწვევს შენობის შემადგენელი ნაწილების ლპობასა და ხრწნას. როდესაც კონდენსატი აღწევს იზო- 

ლაციაში, ის ამცირებს L სიდიდეს. ვენტილაციას შესაძლოა თანდართული ჰქონდეს სხვადასხვა სიგანის 
ხვრელები. ეს ხვრელები უნდა იყოს დაფარული ფილტრით, რათა თავიდან იქნას აცილებული 
შენობაში პარაზიტების შეღწევა. ასევე, ვენტილაციის ეფექტიანობის გაზრდა შეიძლება ვენტილატო- 
რების გამოყენებით. 
  

დანაშენი: შენობის ნაწილი, რომელიც მიწის ზემოთაა მოთავსებული 

იზოლაცია 

ტიძი დასაყრელი თბოიზოლაცია 

მახალა მინერალური ბამბა მინის ბამბა ან ცელულოზის ბოვკო (მაკულატურა, 
ბურბუშელა ან სხვა ორგანული ბოჭკოები) 

მახასიათებლები/გამოყენება ჩავარდნილ ადგილებში მოყრილი ან დაფენილი 

ტიძი დრეკადი თბოიზოლაცია 

მახასიათებლები/გამოყენება ძირითადად გამოიყენება იქ სადაც არაპრაქტიკულია დასაყრელი 
საიზოლაციო მასალების გამოყენება ან სადაც ფოლგა ან კრაფტ- 
ქაღალდია საჭირო თბოიზოლაციისათვის 
  

  

  

  

ტიძი მყარი თბოიზოლაცია 

მახასიათებელბი/გამოყენება სტრუქტურული კედლის იზოლაცია ფიბროლითი 

მყარი თბოიზოლაცია ფილებისაგან 

ტიპი ამრეკლავი თბოიზოლაცია 

მასალა · ფოლგა · 

მახასიათებლები/გამოყენება გამოიყენება სითბოს რადიაციული გამოსხივების ასარეკლად 

ტიპი სხმული თბოიზოლაცია 

მახალა პოლიურეთანი 

აზბესტი შენობებში 

აზბესტი არის არააალებადი ბუნებრივი მინერალური მასალა, რომელიც ბოჭკოებად იშლება. აზბესტის 

შემცველი მასალები (ბტCMჯ) ფართოდ გამოიყენებოდა შენობებში, რომლებიც 1945-1970 წლებში 

შენდებოდა, როგორც თერმული და აკუსტიკური იზოლაცია ცეცხლ და ხმაგაუმტარობისათვის. სხვა #CM5 
გამოიყენებოდა კედლებისა და სახურავის სოლყავრებში. აზბესტის ბოჭკოების პაერში გაბნეული 
ნამცეცები საფრთხეს უქმნის ადამიანის ჯანმრთელობას. ბოჭკოების პაერში გაბნევა დამოკიდებულია მისი 
სიფხვიერის ხარისხზე, ანუ იმაზე, თუ რამდენად ადვილად იჩეჩება ან ქუცმაცდება. მშრალი, მიფრქვეული 

თერმული იზოლაცია სტრუქტურულ ფოლადზე მეტად მყიფეა. შემჭიდროვებული, არაბოჭკოვანი #CMვ§, 

როგორიცაა მაგალითად იატაკის საფარი ვინილშემცველი აზბესტი და მილების იზოლაცია ნორმალურ 
მდგომარეობაში შეიძლება ჩაითვალოს არამყიფედ. თუმცა მასალა გახდება მყიფე თუ ის გატყდება, 

გაიხერხება ან გაიხვრიტება. 

აზბესტის ჰერმეტიზაცია ეფექტურია მოკლევადიანი გადაწყვეტილებებისათვის. მარეგულირებელ 
ორგანოებს, როგორიცაა მუშაობის ჰიგიენის და უსაფრთხოების სააგენტოები კანადაში და აშშ-ის 
გარემოს დაცვის სააგენტოებს, აქვთ სახელმძღვანელო პრინციპები შენობის ნგრევის ან რემონტისას 
აზბესტის მოცილების შესახებ, მაგრამ ამ რეგლამენტების გატარება პრაქტიკაში არც ისე ადვილია. 

ერთი ბაზრის რეაქცია ეფექტებზე, რომელიც აზბესტს გააჩნია შემოსავლების მომტანი ქონების 
ღირებულებაზე, შეიძლება განსხვავდებოდეს სხვა ბაზრების რეაქციებისაგან. თუმცა ცხადია ერთი, 
რომ პრობლემის გამო ინვესტორებს სურთ ქონებები ძლიერი ფასდაკლებით გაყიდონ. 
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თავი 10 

გარეთა კედლები და კარები 

გარეთა კედლები შეიძლება იყოს მზიდი ან არამზიდი. როდესაც გარე კედლების ხარისხი დაბალია 

იმავე ბაზრის შენობების სტანდარტთან შედარებით, შეიძლება ადგილი ჰქონდეს ქონების ღირებუ- 
ლების დაწევას. ენერგიის შემნახავი ისეთი მასალის არსებობა ან არარსებობა, როგორიცაა შუასადები 
კარების გარშემო, აუცილებლად უნდა იჟოს აღნიშნული. წყალგაუმტარი ზღურბლები და თარგები 

გამორიცხავენ ბზარებიდან ან კარების ძირიდან პაერის გაჟონვას. 

დანაშენი: შენობის ნაწილი, რომელიც მიწის ზემოთაა მოთავსებული 

გარეთა კედლები 
ტიპი 

მახალა 

მახასიათებლები/ამოყენება 

მზიდი 

მთლიანი ჭვის წყობა (ცემენტის ბლოკი, აგური ან კომბინაცია) 

დაგებული ბეტონი 

წინასწარდაძაბული ბეტონი 

ფოლადის კოჭები სამოსი მასალით 

ხის კარკასი 

შეიძლება გამაგრებულ იქნას კედლის გარეთ მიმაგრებული კედლის 
სვეტების წყობით 
  
ტიპი არამზიდი 

მასალა ფაიფურის ემალი 

ფოლადი 

ალუმინი 

მინა 

მახასიათებლები/ამოყენება 

ასაკრები აგრეგატული ბეტონი 

გოფრირებული რკინა, მინის ბამბა და მრავალშრიანი ლითონი 

ინდუსტრიული ნაგებობისათვის 

ხშირად გამოიყენება მოზრდილ შენობებში; მიმაგრებულია კარკასის 

სისტემაზე. 
  

  

გარე კარები 

ტიპი სტანდარტული 
მასალა 

ხე 
ლითონი 

მინა 

მახასიათებლები/გამოყენება გარე კარები ხშირად მთლიანია; ქსტერიერის “გულიანი”, 
კარები კონსტრუქციის დაბალი ხარისხის მიმანიშნებელია 

ტიპი შენების იიი კარბი (კომერციული და ინდუსტრიული 

მახალა ფოლადი 

ტიპი სპეციალური დანიშნულების კარები ავტომატური გაღების სისტემით 

მასალა ხე 

ლითონი 

მინა 

ფანჯრები, ორმაგალთიანი ფანჯრები და შირმები 

შენობის აღწერისას, შემფასებელი აკვირდება ფანჯრების ტიპს, მის მასალას, სითბოგამტარობის 

თვისებას. ფანჯრების დიზაინი და დაყენება მნიშვნელოვანია იმდენად, რამდენადაც ფანჯარა სითბოს ან 
სიგრილის დაკარგვის მთავარი წყაროა. კომერციულ და ინდუსტრიულ ნაგებობებში ძირითადად ორ ან 
სამმაგმინიანი ფანჯრები ყენდება. ზოგჯერ საგდულიანი ფანჯრებიც კი გამოიყენება. 
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გაუმჯობესებათა ანალიზი 

ფასადი 

ბევრ სახლს, მაღაზიას, საოფისე და ინდუსტრიულ შენობას გააჩნია ფასადი ანუ წინა მხარე, რომელიც 
განსხვავდება სხვა შენობების დიზაინისა და ფორმისაგან. სპეციალური ფასადი შეიძლება ზედმეტი 
ღირდეს და ამგვარად, გავლენა იქონიოს ქონების ღირებულებაზეც. 

სახურავი და სადრენაჟე სისტემა 

სახურავი გათვლილი და დამზადებულია ისე, რომ თავის წონასთან გრთად გაუძლოს თოვლის, 
ჟინულის, ქარისა და წვიმის დაწოლას. სახურავი იცავს შენობას მასში სისველის ჩასვლისაგან. 
სახურავზე დაცემული წყალი უნდა იყოს მიმართული მიწისაკენ ან სადრენაჟო სისტემისაკენ. ბრტყელ 
სახურავებსაც კი გააჩნია ოდნავი დაქანება, რათა წყალი მიმართოს დრენაჟებისა და ჟოლოფებისაკენ. 

სახურავების უმეტესობა დროთა განმავლობაში გამოცვლას საჭიროებს, ასე რომ, დადგენილი უნდა 
იქნას სახურავის მდგომარეობა და ასაკი, რათა განისაზღვროს მისი ფუნქციონირების ხანგრძლივობა. 

ჰვამლსადენი, საკვამურები და სასულეები 

გამწოვ სისტემებად ითვლება ყველაფერი – მარტივი ლითონის სავენტილაციო სისტემიდან 
დაწყებული „ რთული წყობის ბუხრით თუ ინდუსტრიული საკვამურებით დამთავრებული 
სავენტილაციო სისტემები. საწვავზე მომუშავე გასათბობი სისტემების ეფექტურობა დამოკიდებულია 

კვამლსადენზე, საკვამურზე ან სასულეზე. კვამლსადენები და საკვამურები გაბზარული აგურებით, 
გახსნილი ნაწიბურებით ან სხვა დანაკლისებით, შეიძლება იყოს ცეცხლსაშიში და ჯანმრთელობისათვის 
საზიანო. 
  

დანაშენი: შენობის ნაწილი, რომელიც მიწის ზემოთაა მოთავსებული 

ფან/რები 

ტიძი ცალი ან ორმაგი ასაწევი ფანჯარა 

ალთიანი 

გასაწევი 
ლენტური 
ყრუ 
ფრთებიანი 

ცენტრალური ღერძით 

ჟალუზი 
მასალა მინა ხის ფრამუგით (ძირითადად სახლებისათვის), ალუმინის ან 

ფოლადის ჩარჩოთი (საცხოვრებელი, კომერციული ან 

ინდუსტრიული შენობებისათვის) 

მახასიათებლები/ამოყენება ფანჯარა უნდა იხურებოდეს მჭიდროდ, ჰერმეტულად. უნდა იყოს 
დაგმანული შეერთების ადგილებში და ფანჯრებსა და კედლებს შორის. 
მინით იზოლირება, მრავალფენიანი შემინვა და ინგლისური ასაწევი 
ჩარჩო აკავებს ცივ პაერს გარეთ, თბილს კი მიგნით. შირმები 
გამოიყენება ყველა ფანჯარაზე რომელიც იღება. შირმების უმატესობას 
ალუმინის ჩარჩო აქვს და საცხოვრებელ სახლებში ხშირად შირმა და 

ორმაგალთიანი ფანჯრები გაერთიანებულია 

ფასადი 

ტიძი მრავალბინიანი 

სავაჭრო 

ინდუსტრიული, ოფისის, ა.შ. 

მასალა ქვისწყობით მოპირკეთება ან კონტრასტული გარეშემოფიცვრა 

მინა ან სხვა დეკორატიული მასალა 

დეტალურად დამუშავებული ფასადი 
მახასიათებლები/გამოყენება თანამედროვე წარმოებასა და კომერციაში მნიშვნელოვანია იმიჯი. 

მაღაზიას, საწყობს, ქარხანას ან ოფისს აქვს როგორც სარეკლამო, ასე; 
სახალხო დამოკიდებულების ღირებულება პატრონისადმი. ორნამე 

ტაცია, ამოსაცნობი ნიშნები, განათება და ლანდშაფტირება ყველა 

ცრთად გარკვეულწილად გავლენას ახდენს ესთეტიკაზე. 
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თავი 10 
  

სახურავები 
ტიპი 

მასალა 

მახასიათებლები/გამოყენება 

სადრენაჟო სისტემები 

კომპონენტები 

მახალა 

მაზასიათებელები/გამოყენება 

კომპონენტები 

მასალა 

მანასიათებლები/გამოყენება 

ბრტყელი 
ცალ მხარეს დახრილი სახურავი 

ფრონტონი 

მანსარდული 

მანსარდა 

ხერხისებრი 

ხის ფერმები, ძელები ან ჰორიზონტალური კოჭები, ძელები და 

ნივნივები, ან სვეტები და კოჭები საცხოვრებელ შენობაში. 

ფოლადის ან ხის ფერმები, ხის გადაბმული კოჭები, ან ფოლადის 

ან ბეტონის ჩარჩო ხის ძელებით ან ლარტყულა ან ფოლადის 

ძელებით კომერციულ და ინდუსტრიულ შენობებში 

ბრ ინდუსტრი და 

კარვები ა ენები შიი მეი, ეეს საპულარულია 
საცხოვრებელ შენობებში. ცალმხრივ დაქანებული სახურავები ხშირად 
გამოიყენება სააგარაკო სახლებზე და მანსარდიანი სახურავები 

პოპულარულია ფარდულებსა და სახლებში. მონიტორ და ხერხისებრი 
სახურავები ხშირად გამოიყენება ინდუსტრიულ შენობებში 

ჟოლობები და წყალსადენი მილები 

მოთუთიებული ფოლადი 

ალუმინი 

სპილენძი 

სახურავიდან მომავალ წყალს უკვალავს გზას და იცავს კედლებს 
დაზიანებისაგან 

ღარი და წყალსადენი მილი 

მოთუთიებული ფოლადი 

ალუმინი 

სპილენძი 

სახურავის ნაპირებთან იჭერს წვიმის წყალს და მიმართავს წყალსადენი 

მილებისაკენ 
  

  

კომპონენტები წყალსადენი მილები 

მახალა მოთუთიებული ფოლადი 

ალუმინი 

სპილენძი 

ალი მიაქვთ რბარარებდებინამიჯინბი - გრტიკალიბი: მოღები., რომლისაც, კღარებიდან, მვალი მაყ 
კერამიკული სადრენაჟო მილებისაკენ 

კომპონენტები წყალსაწრეტი 

მასალა მოთუთიებული ფოლადი 

ალუმინი 

სპილენძი 

მახასიათებლები/ამოყენება 
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გაუმჯობესებათა ანალიზი 
““იეეექმპბლიზი 

სახურავის საფარი 

მასალა რაას ე ს მროიდის ფილა (გავრცელებულია საცხოვრებელ 

ხე, აზბესტი, მინის ბამბა ან ცემენტის ფილები 

ლითონი 

თიხის კრამიტი 

შიფერი 

სვლები მირის მენ ამეებს, თრი სიი დაშარუდი პლასტმასი 
შენობების ბრტყელ სახურავებზე. 

მახასიათებლები/გამოყენება. სახურავების შეერთების ადგილი ორი სხვადასხვა სახურავის ან სახ»- 
ავისა და მიმდებარე კედლის, საკვამურების, მილების და სავეხ- 

ტილაციო არხების შეხვედრის ადგილებია. ყველა შეერთების ადგილი 
უნდა იქნას დაგმანული. დაგმანვა, ჩვეულებრივ, ხდება მოთუთიებული 
ან მოკალული ლითონის ზოლების ლურსმნებით მიჭედების გზით საჭირო 
ადგილზე, წყალგაუმტარი მასალის ან ცემენტის დადებით, და სახურავი 
მასალის ადგილზე ფიქსირებით. 

სახურავის ფიცარფენი (ძელფენილი) 

მასალა შეწებილი ფანერა 

სახურავის ფოლადის ძელფენილი 

მსუბუქი ასაწყობი რკინაბეტონის ფილები 

არმირებული ბეტონის ფილები 

იზოლირებული ძელფენილი დიდ ფურცლებად 
კვამლსადენი, საკვამურები და სასულეები 

მახალა აგური 

ლითონი 

მახასიათებლები/ტამოყენებ, უნდა იყოს სტრუქტურულად უსაფრთხო, გამძლე და კვამლგაუმტარი; 
ასევე უნდა გაუძლოს კვამლის ზემოქმედებას 

სპეციალური მახასიათებლები 

სპეციალური მახასიათებლები, რომლებიც ყურადღებით უნდა იქნას აღწერილი და გათვალისწინე- 
ბული საშემფასებლო პროცესისას, შეიძლება შეიცავდეს შემდეგს: 

ხელოვნების ნიმუში, რომელიც მიმაგრებულია უძრავ ქონებაზე და არ არის მოძრავი ქონება 

ორნამენტაცია 

ექსტერიერის ლიფტები 
ცალკეული ფანჯრების დაყენება 

სპეციალური წყობა და ექსტერიერის მასალები 

შენობების კომერციული და ინდუსტრიული მოხმარებისათვის საჭირო ნივთები 

შენობის უნიკალურმა თვისებებმა შეიძლება წარმოშვას საშემფასებლო პრობლემა, შემფასებელმა 

უნდა გადაწყვიტოს გაზრდის თუ არა ქონების საბაზრო ღირებულებას ესა თუ ის ნივთი თუ მხოლოდ 
ამჟამინდელი მომხმარებლისათვის წარმოადგენ ღირებულს. უკანასკნელ შემთხვევაში ნივთებმა 
შეიძლება გაზარდოს სამომხმარებლო ღირებულება, მაგრამ არა საბაზრო ღირებულება. თუ ამდაგვარი 
საგნების მოშორება ძვირი ჯდება, ისინი შეიძლება არ მოეწონოს პერსპექტიულ მყიდველს და ქონებამ 
შეიძლება ღირებულება დაკარგოს. 

ინტერიერის აღწერილობა 

ინტერიერის აღწერილობა უზრუნველყოფს ინფორმაციას შემდეგის შესახებ: 

ინტერიერის (შიდა) კედლები, ტიხრები და კარები (შეიცავს სივრცის დაყოფას) 

საყრდენები 

კიბეები 

ღებვა, დეკორაცია და გაწყობა (შეიცავს იატაკისა და ჭერის საფარებს) 

ლპობისა და პარაზიტებისაგან დაცვა 
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შიდა კედლები, ტიხრები და კარები 

გარე კედლების მსგავსად, შიდა კედლები და ტიხრები შეიძლება იყოს მზიდი ან არამზიდი. ზოგადად, 
ნაკლები მზიდი შიდა კედლების ქონა უზრუნველყოფს მეტ მოქნილობას შენობის შიგნით მდებარე 
სივრცის დაყოფისას. 

შიდა საყრდენები 

შენობის აღწერილობა მოიცავს შენობის შიდა საყრდენების ანალიზს, რომელიც თავის მხრივ მოიცავს შემდეგს: 

·ა კოჭები, სვეტები და ფერმები 

ი იატაკის საფენი სისტემები 

· ქერი 

„რქები, ხვეტები და ფერმები 

კოჭები და სვეტები გამოიყენება ბევრ საცხოვრებელ, კომერციულ და ინდუსტრიულ შენობებში, 

რომლებსაც განიერი სარდაფები გააჩნია. ინტერიერის საყრდენ სისტემებში, ტრადიციულ ძელიან 
კონსტრუქციას ამჟამად ენაცვლება იატაკისა და ჭერის ფერმების სისტემა. 

იატაკის სისტემები 

“შავი” იატაკის სისტემები უზრუნველყოფს უსაფრთხო საყრდენს იატაკის დატვირთვისათვის ზედმეტი 
გადახრების გარეშე და იატაკის საფარი მასალის დაგებას. ხიდურები ამაგრებს კოჭებს და იცავს მათ 
გადახრისაგან. 

ჭერი 

ზოგიერთ შენობაში ზედა სართულის ქვედა მხარე არის ადეკვატური ჭერი. შემფასებელმა უნდა 
გაზომოს და გაითვალიწინოს ჭერის სიმაღლე. 

  
ინტერიერის აღწერილობა 

კედლები 
ტიპი საცხოვრებელი სახლები 
მახალა გაჯის მასალით დაფარული ხის წკირები (თაბაშირის ფილა, ხის 

ანელები, კერამი, ული ფილები, ფანერა, ხის ბოჭკოვანი ფილა) 

ბათქაში (ამჟამად ხაკლებად პოპულარული) 

ქვისწყობა (ქვითგაწყობილ სახლებში) 
მახასიათებლებთ/გამოყენება შიდა კედლები შეიძლება შეიღებოს, გაეკრას ქაღალდი ან მორთულ 

იქნას სხვა გზებით 

ტიპი კო ერციული შენობები 

'სსხალა ინა 

ხე 
ფანერა 
ხის ბომკოვანი ფილა 
ლითონი 
ფილა 
ბეტონი 
ცეცხლსაწინააღმდეგო მყარი ქვისწყობა 

მახასიათებლები/ამოყენება შიდა კედლები შეიძლება მეეე ეეი გაეკრას ქაღალდი ან მორთულ 

  

  

იქნას სხვა გზებით 

ტიხრები 
მახალა სხვადასხვა მასალა 
მახასიათებლები/გამოყენება ძირითადად არამზიდი და მოძრაგი 

კარები 

ტიპი მასიური ფარისებრი კარები საცხოვრებელი სახლების უმეტესობაში. 
რთული, ავტომატური, ცეცხლგამძლე კარები კომერციულ და ინდუს- 

ტრიულ შენობებში 
სპეციალური დანიშნულების კარი (მაგალითად, ბანკის საცავების კარი) 

მახახიათებლებიტამოყენება კარების დაკიდება რთულია და ხშირად არასწორად ხდება. 
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გაუმჯობესებათა ანალიზი 

შიდა საყრდენები 

  

ტიპი კოგები 

სვეტები 
ფერმები 

მასალა ხე, ქვის წყობა, ბეტონი ან ფოლადი 
მახასიათებლებიჯამოყენება გათვლილია მძიმე ტვირთის საყრდენად. 

ტიპი იატაკის საფენი სისტემები 
შახალა ძირითადად ხე ან ბეტონი 
მახასიათებლები/ტამოყენება გამოიყენება იატაკის საფარის ფუძედ 

ინტერიერის აღწერილობა 

ტიპი ჭერი 
მახალა იგივეა რაც ინტერიერის (შიდა) კედლების შემთხვევაში (მაგალითად, 

თაბაშირი), ფილა ან ზედა სართულის ქვედა მხარე) 
მახასიათებლებიჯ/ამოყენება ძალიან მაღალი ან დაბალი ჭერი ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად 

გამოყენებისათვის შეიძლება მიჩნეულ იქნასს ფუნქციონალური 
მოძველების ანუ ქონების ღირებულების შემცირების მიზეზად. 

კიბეები და პანდუსები 
იპი საცხოვრებელი შენობები 

მახასიათებლები უზრუნველეოფს უსაფრთხო ასვლასა და ჩამოსვლას, ადეკვატური 
გაბარიტული სიმაღლე და სივრცე ავეჯისა და მოწყობილობების გადა- 
საადგილებლად. მოაჯირები უნდა იყოს დამონტაჟებული ინტერიერის, 

მანსარდისა და სარდაფების კიბეების ნაპირებზე. 

ტიძი დაწესებულებები 
მახასიათებლები კოდექსები ხშირად არეგულირებს კიბეების ადგილმდებარეობას, 

დიზაინსა და კონსტრუქციას და ცეცხლგამძლეობას. დაწესებულებები 
უნდა იყოს ადვილად მისადგომი, რათა უზრუნველყოს ადვილი მიდგომა 
ფიზიკური ნაკლის მქონე პირებისათვის. 

  

სივრცის დაყოფა 

შენობის აღწერილობა უზრუნველყოფს შენობის შიგნით არსებული ოთახების რაოდენობისა და 
მაათთ დანიშნულებები”“ სრულ სიას, საცხოვრებელ ქონებაში საწოლი ოთახებისს ლდა 
საპირფარეშოების რაოდენობა ხშირად ახდენს გავლენას ბაზარზე ქონების ღირებულებაზე. საცხოვ- 
რებელ შენობაში მდებარე ერთეულების რაოდენობა და მათში ოთახების ზომა და ტიპი გავლენას 
ახდენს ქონების შემოსავლების მომტან პოტენციალზე. ამის მსგავსად, ინდუსტრიულ ქონებებში 
საოფისე სივრცის რაოდენობამ და ცალკეული ოფისების დაყოფამ შეიძლება გავლენა იქონიოს 
ქონების ღირებულებაზე. : 
ზოგიერთ რეგიონში შენობების ბევრ ტიპს აქვს სარდაფები. ამ რეგიონებში შენობებს, რომლებსაც 
სარდაფი არ გააჩნია, შეიძლება საგრძნობლად დაბალი ფასები ჰქონდეს, ვიდრე იგივე ტიპის 
შენობებს რომლებსაც სარდაფები აქვთ. თუ სარდაფები არაა საყოველთაოდ მიღებული, მაშინ 

სარდაფმა შეიძლება შენობის ღირებულება ოდნავ ან სულ არ გაზარდოს. 

სასაწყობო ფართები 

სახლის მფლობელები ხშირად გამოთქვამენ უკმაყოფილებას ადეკვატური სასაწყობო ფართის 
სიმცირის (განსაკუთრებით სამზარეულოებში) გამო. საკუჭნაოები და სხვა სასაწყობო ფართები 

განსაკუთრებით მნიშვნელოვანია უსარდაფო ქონებებისათვის, ასევი მრავალბინიანი საცხოვრებელი 
შენობებისათვის. საცხოვრებელი სახლისა და კონდონიმიუმების ღირებულება ხშირად იზრდება 
სასაწყობო ფართის არსებობისას. ხშირად მინისაწყობი ერთეულები განლაგებულია საცხოვრებელი 
სახლების კომპლექსების მახლობლად იმ მიზეზის გამო, რომ საცხოვრებელ სახლებს ძირითადად 
არაადეკვატური სასაწყობო ფართები გააჩნიათ. საწყობის პრობლემები შეიძლება წარმოიშვას 
კომერციულ და ინდუსტრიულ ნაგებობებშიც.       
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კიბეები, პანდუსები, ლიფტები და ესკალატორები 

უმარტივესი კიბის აწყობა, კონსტრუქცია და დიზაინი, გარკვეულ სირთულეებთანაა დაკავშირებული. 

ადგილობრივი სამშენებლო კოდექსები არეგულირებს კიბის საფეხურების მინიმალურ და მაქსიმალურ 
რაოდენობასა, და სიმაღლეს მარეგულირებელმა ორგანოებმა ჩამოაყალიბეს სახელმძლვანელო 
პრინციპები, რათა დაეხმარონ ფიზიკური ნაკლის მქონე პირებს შევიდნენ და ისარგებლონ დაწესებუ- 

ლებებით. მაშინ, როცა რეგლამენტები ეხება დაწესებულებებს, კერძო შენობების მფობელებსაც 

ხშირად სურთ მოაწყონ ფიზიკური ნაკლის მქონე პირებისათვის ადვილად მისადგომი შენობები. 
ამიტომ, შენობები, რომლებიც ვერ პასუხობს მისადგომლობის სახელმძღვანელო პრინციპებს, კარგავს 
ღირებულებას აუცილებელი ცვლილებების ჩასატარებლად საჭირო დანახარჯების გამო. მრავალსარ- 
თულიან შენობებში, შემფასებლებმა უნდა შეაფასონ თუ როგორ გადააადგილებს ლიფტები და ესკალა- 

ტორები ხალხს ან ტვირთს. ლიფტები და ესკალატორები ბევრ მრავალსართულიან შენობაში არაადეკ- 
ვატურია და არ პასუხობს მიმდინარე საბაზრო სტანდარტებს. ამ ნაკლის გამოსწორება ხშირად ან 
ძვირია ან საერთოდ შეუძლებელი. სპეციალური დანიშნულების ლიფტები და ამწეები, ხშირად, 
შენობის ნაწილად ითვლება, თუმცა შეიძლება ისინი შესწავლილ იქნას აღჭურვილობის კატეგორიის 

ქვეშ. 

ღებვა, დეკორაცია და გაწყობა 

შენობათა უმრავლესობა ნორმალური ექსპლოატაციის განმავლობაში მრავალჯერ განიცდის 

გადაღებვას. შემფასებელი აღწერს სამღებრო სამუშაოებისა და დეკორაციის მდგომარეობას შენობაში 
და აღნიშნავს, თუ როდის დაჭირდება მას განახლება. შეღებვისა და დეკორაციის მიმზიდველობა 

სუბიექტურია, ბევრი ახალი მესაკუთრე და მფლობელი ახალ შენაძენ ქონებას უკეთებს კოსმეტიკურ 
რემონტს მისი გემოვნების შესაფერისად. უჩვეულო დეკორაცია და ფერები შესაძლოა ნაკლებად 
მიმზიდველი იყოს და შესაბამისად შეამციროს შენობის ღირებულება. დეკორაციის ხარისხი ზოგჯერ 
მნიშვნელოვანი გათვალისწინებაა რესტორანის, მაღაზიისა და სხვა კომერციული შენობის შეფასებისას. 
ზოგიერთი ინტერიერის გაწყობა და დეკორაცია შეიცავს შემდეგს: 

.· სხვადასხვა ჭერისა და კედლის კომპონენტების ტიპი და გაწყობა უნდა იყოს განსხვავებული. 

“ი იატაკის საფარების დიდი სახესხვაობა და ზოგი საფარი მასალა აირჩევა ძირითადად მისი დაბალი 
დანახარჯებისა და გამძლეობის შესაბამისად. შემფასებელმა უნდა გაითვალისწინოს არის თუ არა 
იატაკის საფარი ცვეთამედეგი და როგორ ეთანხმება იგი შენობის დიზაინსა და დეკორაციას. 

.· ცალკეულმა, რესტავრირებულმა ორნამენტმა შეიძლება ღირებულება შემატოს ძველ სახლებს, 
მაგრამ ორნამენტების გამოყენება თანდათან კლებულობს. 

«ი ბუხრების უმეტესობა სახლებსა და კომერციულ შენობებში, როგორიცაა რესტორნები, 

სასტუმროები და სპეციალიზირებული მაღაზიები, არ წარმოადგენს სითბოს მთავარ წყაროს; 
ფაქტიურად, ბევრს მისი ფორმის გამო მხოლოდ ცოტა სითბური ენერგიის მოწოდება შეუძლია. 
რადგანაც ბუხრის აშენება ძნელია, ბევრი ცუდად კეთდება და ცუდად მუშაობს. ერთ-ერთი 
მთავარი პრობლემაა დაღმავალი ნაკადი (ცივი პაერის დაღმავალი დინება), რის გამოც, ქარიან 

ამინდში, კვამლი შენობაში შემოდის. ეს შეიძლება მოხდეს მაშინ, როცა საკვამური სულ მცირე 
ნახევარი მეტრით მაღლა მაინც არ არის აცდენილი სახურავის ნებისმიერი ნაწილიდან... · 
  

ინტერიერის ღებვა, დეკორაცია და გაწყობა 

სარდაფის გაწყობა 
ტიპი დაუსრულებელი, საწყობად გამოყენება 

დასრულებული (გაწყობილი) (საცხოვრებელ სახლებში და ზოგ 
კომერციულ შენობაში) გამოიყენება ს საწყობად და სხვა მიზნით 

მახასიათებლები სინესტე, რომელიც ხშირად პრობლემას წარმოადგენს სარდაფები- 
სათვის, შეიძლება გამოწვეულ იქნას ფუნდამენტის კედლების ცუდი 
კონსტრუქციით, ჭარბი მიწისქვეშა წყლებით, ცუდად ჩასმული ფანჯრე- 

ბით ან ლუკებით, ცუდი სავენტილაციო მოწყობილობებით, ან სახურა- 
ვის ცუდი სადრენაჟო სისტემებით, რომლებიც წყალს ატარებენ შენო- 
ბაში. ნესტიანი სარდაფების ნიშნად შეიძლება ჩაითვალოს ფხვნილის- 
მაგვარი თეთრი მინერალური ნედლეულის წარმოშობის ადგილი 
იატაკის ზედაპირიდან რამდენიმე სანტიმეტრის დაშორებით, ობის 
სუხი და ლაქები კედლების, სვეტების ან მიწაზე მდებარე მოწყობი- 
ლობების ძირთან. 
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იატაკის საფარი მასალები 

გაუმჯობესე ბათა ანალიზი 

  

  

  

  

  

კომპონენტები ქვიშა, დატკეპნილი მიწა, ბიტუმის საფარი, აგური, ხრეში, ბეტონი და 

სგავსი პროდუქტები 
მახასიათებლები გამოდგება მრავალი ინდუსტრიული შენობისათვის, საწყობებისათვის, 

გარაჟებისა და არდაფებისათვის. ბევრ კომერციულ და ინდუსტრიულ 

შენობაში იატაკი უნდა იყოს განსაკუთრებით სქელი ან არმირებული, 
რათა გაუძლოს მძიმე მოწყობილობის ზეწოლას. 

კომპონენტები მოზაიკური ფილების იატაკი 
მახასიათებლები დამზადებულია ფერადი მარმარილოს ნამტვრევებისაგან, რომლებიც 

ცემენტშია არეული და გახეხილი; გამოიყენება ინტენსიური მოძ- 
რაობის ტერიტორიაზე როგორიცაა ვესტიბიული დაწესებულებებში. 

კომპონენტები სხვადასხვა ფორმის ზე 
მახასიათებლები იატაკებისათვის ჯერ კიდევ რჩება პოპულარულ მასალად. პლანკები და 

ბლოკები ამოიყენება ინდუსტრიულ შენობებში და მრავალ კომერ- 

ციულ შენობაში გამოიყენება ხის იატაკები, რათა შეესაბამებოდეს 
დიზაინსა და საერთო დეკორაციას. ხის პლანკები და პარკეტი გვხვდება 
მრავალ საცხოვრებელ სახლებში, თუმცა სხვა ტიპის იატაკის საფარი 
უფრო პოპულარული გახდა. 

კომპონენტები მყიფე, კერამიკული და ქვის ფილებიანი 
მახასიათებლები გამოიყენება ყველა ტიპის შენობაში 

კომპონენტები მყიფე იატაკის საფარი 
მახასიათებლები ხშირად კომბინირებულია ვინილსა და ასფალტთან 

კომპონენტები იატაკის ხალიჩის ფენილი 
მახასიათებლები ერთ დროს ფუფუნებად ითვლებოდა საცხოვრებელ სახლებში, ოფი- 

სებში, მაღაზიებსა და კომერციულ შენობებში, მაგრამ ამჟამად ფარ- 

თოდ გამოიყენება ყველა ტიპის შენობაში. 

შიდა კედლების საფარი და ჭერი 
ტიპი კედლები და ტიხრები 

  

  

მახასიათებლები შეიძლება იყოს შეღებილი, ქაღალდაკრული ან პანელით შემოსილი 

ტიპი ჭერი 
მახასიათებლები შეიძლება იყოს გაჯი, ბათქაში ან დაკიდული ჭერი 

ტიპი ტიხრები 
სხასიათებლები ეიძლება იყოს ხის ან ლითონის 
  

ლპობისა და მავნებელი მწერებისაგან დაცვა 

ყველა სახის ხე მგრძნობიარეა ლპობისა და მავნებელი მწერებისადმი. როცა ხე მუდმივად დაუცველია 

სისველისა და წყლისაგან, გამანადგურებელი ორგანიზმები მრავლდება იატაკის ზედაპირზე ან მის ქვეშ. 

მწერებისაგან მიჟენებული ზიანი უფრო სწრაფი და ვიზუალურია, ვიდრე ლპობა. თუმცა ზოგი სახის მწერი 

ანადგურებს ხეს, ტერმიტები უსიტყვოდ ყველაზე მეტ ზიანს აყენებენ ნესტიან და მშრალ ხეს. ისინი 

სახლდებიან ნესტიან ნიადაგში ან მშრალ ხეში და ქმნიან ინვაზიას, რომლის გამოდევნაც ძალზედ რთულია. 

მშენებლები მიმართავენ სხვადასხვა საშუალებას, რათა ხე დაიცვან ლპობისა და მწერების ზიანისაგან. 

ეს საშუალებებია: 

«ი მიწის დახრა კარგი დრენაჟისათვის და იზოლაციის დაყენება დაუცველი კედლების შიდა მხარეს 

.ი სარდაფებში ნიადაგის საფარად პოლიეთილენის გამოყენება 

.· გამწოვი არხების, წყალსადინარი მილებისა და წყალშემკრებების დაყენება ფუნდამენტის 

კედლებიდან წყლის გასაწოვად 
«ი ფუნდამენტის კედლებად მონოლითური ბეტონის გამოყენება, ბეტონის ზედა ბლოკები ქვის 

ყოველი წყობის შემდეგ, ხის დამუშავება, ნიადაგის დამუშავება ან ლითონის ტემრიტსაწინა- 

აღმდეგო ფარები. 

მშრალი, ბუნებრივად გამძლე ხეების დაგება და რეგულარული პროფილაქტიკური დათვალიერება 
ასევე გამოდგება მწერების გამრავლებისა და მათგან გამოწვეული ზიანის თავიდან ასაცილებლად. 

სხვადასხვაგვარი და სპეციალური მახასიათებლები 

ინდუსტრიული და კომერციული მონებების შეფასებისას, შემფასებლისათვის შეიძლება სასარგებლო 

აღმოჩნდეს განსხვავების ამოცნობა აღჭურვილობის ორ კატეგორიას შორის. ეს კატეგორიებია: 
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თავი 10 

«ი აღჭურვილობა და მექანიკური სისტემები, რომელიც უზრუნველყოფს ადამიანის კომფორტს, 

მაგალითად: სანტექნიკა, გათბობის სისტემა, ჰაერის კონდინცირება და განათება. 

·ძ ფიქსირებული ნაგებობა-მოწყობილობები, რომლებიც დაკავშირებულია ამ პროცესთან, 
მაგალითად: საჰაერო მილები, მილგაყვანილობის სისტემა, ამწეკრანის გზები, სალტესადენი, 

მძიმე ელექტრონული ხაზები და გამყინავი მოწყობილობები. 

რადგანაც სხვადასხვა მომხმარებელი შენობებსა და გაუმჯობესებებს ხშირად მათი საკუთარი 
მოთხოვნილებებისამებრ იღებენ, ზოგი ელემენტი შეიძლება მათ გემოვნებასა და მოთხოვნილებებს არ 
შეესაბამებოდეს და აქედან გამომდინარე, ვერ იქონიებს გავლენას საბაზრო ღირებულებაზე. შეზღუ- 
დული ბაზრის ქონებებს შეიძლება დაჭირდეს დამატებითი გამოკვლევა. 

ქონებები სპეციალიზირებული ფუნქციებითა და კონსტრუქციის თავისებურებებით, რომელსაც 
შეიძლება დაჭირდეს გამოკვლევა, შეიცავს შემდეგს: 

მეტალურგიული ქარხნები 

ნავთობგადამამუშავებელი და ქიმიური ქარხნები 

ცემენტის ქარხნები 

სავაჭრო წრეები უნიკალური კონსტრუქციული მახასიათებლებით (მაგალითად, რესტორნები, 
სადაც კლიენტებს ემსახურებიან პირდაპირ ავტომანქანებში) ან სპეციალური საშუალებებით. 

პარკები ატრაქციონებით 

სპორტკომპლექსები 

ნავთსაყუდელები და დოკები 
სატრანსპორტო სადგურები 

სატელევიზიო და რადიო გადამცემი კოშკურები, სტუდიები და თეატრები 

აღჭურვილობა და მექანიკური სისტემები 

შენობების უმეტესობა ვერ შეასრულებს იმ ფუნქციას რისთვისაც იგი იყო გათვლილი ან აშენებული, 
თუ აღჭურვილობა და მექანიკური სისტემები არ იქნა მუშა მდგომარეობაში. მთავარი აღჭურვილობა 
და მექანიკური სისტემები მოიცავს: 

  

   
    

  

  

    

·“ სანტექნიკა აღჭურვილობა და მექანიკური სის- |= 
.· გათბობის, სავენტილაციო და კონდიცირების სისტემა ტემები უზრუნველყოფს ადამი- | 
«ი ელექტრონული სისტემა ანთა კომფორტს; ი დუსტრიული L 

შენობებიც შეიცავს პროცესთან (2 
სანტექნიკა დაკავშირებულ აღჭურვილობას ა 

ააბაიდაოპლააითფისინიითიეაფბით ს 

  

სანტექნიკა შენობათა უმეტესობის განუყრელი ნაწილია. ის 
შედგება მოწოდების, გაშვებისა და სავენტილაციო მილებისაგან (რომელიც, ჩვეულებრივ, დაფარული 
ან დამალულია ინდუსტრიული შენობების გარდა) და მოწყობილობებისა და ფურნიტურისაგან 
(რომლებიც ხილულია). სამრეცხაოებს, ქიმწმენდებს, კონკრეტულ ინდუსტრიულ შენობებს აქვს 
გაუმჯობესებული სანტექნიკური სისტემა. 

მილების სისტემა 

სანტექნიკური სისტემის დანახარჯთა უმეტესობა მოდის მილგაყვანილობის სისტემაზე. გამოყენებული 
მასალების ხარისხი, მილების დაყენების სახე, მათი მომსახურების სიადვილე მნიშვნელოვანია იმის 
დასადგენად, თუ რამდენ ხანს გაძლებს მილები და რა დაჯდება მათი შენარჩუნება. ბევრ ტერიტორი- 
ებსა და შენობებში მაღალხარისხიანი მილების სისტემა იმდენ ხანს გაძლებს, რამდენსაც თვით შენობა. 

მოწყობილობები და ფურნიტურა 

შემფასებელმა უნდა გადაწყვიტოს შენობის რომელი მოწყობილობაა უძრავი ქონების ნაწილი და 
რომელია მოძრავი ქონება. დროთა განმავლობაში, შეცვლის გზით, შეიძლება შეიცვალოს სააბაზანო 

მოწყობილობის დიზაინი და ძველი მოწყობილობა ხდება მოძველებული შენობის სასიცოცხლო ეკონო- 
მიური ვადის განმავლობაში. შემფასებელმა უნდა აღნიშნოს მოდერნიზაციის აუცილებლობა, მაგრამ 
კარგი ხარისხის ძველი მოწყობილობა, როგორიცაა ფაიფურის სადგარიანი ავზები და ფეხიანი ნიჟა- 
რები, ხშირად ექვემდებარება აღდგენას. 

ცხელი წყლის სისტემა 

ყველა სახლი და ბევრი კომერციული და ინდუსტრიული შენობა საჭიროებს ცხელი წყლით ადეკ- 
ვატურ მომარაგებას. ცხელი წყლის არაადეკვატური სისტემის მქონე შენობები განიცდიან ფუნქცი- 
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გაუმჯობესებათა ანალიზი 

ონალურ მოძველებას. ცხელი წყლის საცავი ავზის საჭირო ზომა განისაზღვრება მაცხოვრებლების 
რაოდენობითა და მათ მიერ ცხელი წყლის მოხმარების ჩვევებისა და ავზის შევსების სიჩქარის 
მიხედვით. ავზის ზომა და შევსების სიჩქარე შეიძლება შეზღუდული იყოს იმ ზომებით, რომლის გადახ- 
დისთვისაც ბაზარი მზადაა. კომერციული და ინდუსტრიული შენობები ხშირად უფრო მეტ ცხელ 
წყალს საჭიროებს, ვიდრე საცხოვრებელი სახლები. 
  

  

სანტექნიკური სისტემა 

მილგაყვანილობა 
ტიპი = მოწოდების მილები 

გაშვების მილები 
ს სავენტილაცით მილები 

მახალა სპილენძი, თუჯი ან პლასტმასი 

მახასიათებლები/ამოყენება· მოთუთიებული ფოლადი, ტყვია ან ლატუნის მილი ძველ შენობებში 
შეიძლება გამოცვლას საჭიროებდეს 

სააბაზანე მოწყობილობები 
ი ტიპ. ტუალეტი 

აბაზანა 

საშხაპ, 
უნიტაზი 
ბიდე 

პისუარი 
მასალა მჟავამდგრადი მინისებრი მინანქრით დაფარული თუჯი ან ფაიფური 

(დაბალი ხარისხის მოწყობილობებში ასევე გამოიჟენება მინაპლასტიკი 
ან სხვა მასალები) 

ტიპი ნიჟარა (ან ორმაგი ნიჟარა) 

მახალა მონელ-ლითონი, უჟანგავი ფოლადი, ემალირებული ფოლადი ან 
მჟავამდგრადი მინანქარით დაფარული თუჯი 
  

სამზარეულო მოწყობილობები 

  

  

ტიპი ნიჟარა (ან ორმაგი ნიჟარა) 

ნაგვის ჟუთი 
ურჭლის სარეცხი მანქანა 

მახალა ონელ-ლითონი, უჟანგავი ფოლადი, ემალირებული ფოლადი ან 
მჟავამდგრადი მინანქარით დაფარული თუჯი 

სხვა მოწყობილობები 
ტიძი წყობილობე წყლის გამაცხელებლები 

სარეცხის გასარეცხი ავზი 
საცურაო ავზები ან საუნები 
დამლაგებლის ნივთები 
სასმელი ფანტანები 
წყლის სოკოები 

რნიტურა 
გი» ტა ონკანი 

მილისი 
სადრენაჟო მილი 
საშხაპე “ტელეფონი” 
ტრაპი 
ინდუსტრიულ შენობებში სადინარი იატაკში 

მახასიათებლები/ამოყენება წყალი შეიძლება იყოს ხისტი, ანუ შეიცავდეს მინერალებს რომლებიც 
რეაქციაში შედის საპონთან და პრობლემატურს ხდის მათ ჩამორეცხვას 
ანიდან თმიდან თუ ტანსაცმლიდან. ხშირად ხისტი წყალი არ 

შეიძლება გამოყენებულ იქნას მანამ, სანამ არ იქნება გაწმენდილი 
მარტივი მოწყობილობის გა ოყენებით, ან ავტომატური, კომპლექსური, 

მრავალეტაპობრივი სისტემებით. 

ხელი ის სისტემა 
ციX წყლ ტე დამოუკიდებელი გამათბობლები (საცხოვრებელ შენობებში). 

დიდი თუჯის ან ფოლადის ბოილერი და წყლის შესანახი ავზი 
(კომერციულ და ინდუსტრიულ შენობებში) 

მახასიათებლები/ამოყენება ენერგიის ძირითადი წყაროა ელექტროობა, გაზი ან ნავთი 
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თავი 10 

გათბობის სისტემა 

გათბობის სისტემების უმეტესობა იყენებს თბილ ან ცხელ პაერს, ცხელ წყალს, ორთქლს ან ელექ- 
ტროობას და ენერგიის ძირითადი წყაროა ბუნებრივი აირი, ელექტროობა, ან ქვანახშირი. საჭირო 

თბოტევადობა კავშირშია გასათბობი შენობის კუბადურასთან, შესახედაობასთან„ დიზაინთან და 
იზოლაციის დონესთან და ადგილობრივი ბაზრის შესაბამის სტანდარტებთან. შემფასებელი ვერ 
ივარაუდებს, რომ შენობის გათბობის სისტემა მაქსიმალური ღირებულებით ჩაირთვება ქონებაში, 
შენობის აშენებისას დამონტაჟებული გათბობის სისტემა შეიძლება არ იყოს მისაღები პოტენციური 
მყიდველებისათვის დღესდღეობით. ახალი ტექნოლოგიის განვითარებასთან ერთად მცირდება ენერგიის 
მოხმარება დიდი გათბობის სისტემებისათვის. ბევრი ს სამრეწველო მომხმარებელი, რომლებიც ერთ დროს 
დამოკიდებულნი იყვნენ მხოლოდ გაზზე, ახლა ამონტაჟებენ უფრო ეფექტურ ნავთის ან ელექტრო 

სისტემებს გათბობის უზრუნველსაყოფად, როცა გაზით მომარაგება მცირდება. ელექტრონული გათბობა 
ისე გაძვირდა ზოგ ტერიტორიებზე, რომ შენობები, სადაც ამ ტიპის სისტემა გამოიყენება, უფრო დაბალ 
ფასად იყიდება, ვიდრე მსგავსი ქონებები, რომლებიც საწვავის სხვა სახეებს იყენებენ. კოგენერაცია, 

რთიდაიგივე საწვავიდან სითბოსა და ელექტროობის ერთდროული გამომუშავება, ასევე გამოიყენება 
ოგიერთ ქვეყანაში, 

მყიდველები მგრძნობიარენი არიან ენერგომატარებლების ფასების მიმართ. ბევრ ბაზარზე, 
საცხოვრებელი სახლები, სადაც მფლობელი უზრუნველყოფს გათბობასა და ცხელ წყალს, უფრო 

დაბალ ფასად გაიყიდება, ვიდრე ის შენობები, სადაც მაცხოვრებლები კომუნალურ გადასახადებს 
იხდიან. შენობები, რომელთაც მაღალი ჭერი, ბევრი ღიობები და ცუდი იზოლაცია აქვს, შეიძლება 

ბაზარზე არამომგებიან მდგომარეობაში აღმოჩნდეს. 
  

გათბობის, სავენტილაციო და ჰაერის კონდინცირების LLV#4C) სისტემა 

გათბობის სისტემა გათბობა იზომება თერმულ ერთეულებში 
ტიძი თბილი ან ცხელი პაერი 
მახასიათებლები/ამოყენება ქურაში გამთბარი პაერი ცირკულირდება კომპრესორით ან გრავიტა- 

ციის ძალის წყალობით შეიძლება შეიცავდეს თერმოსტატებს, 

ფილტრებს, სატენიანებლებს, ჰაერის ფილტრებს და პაერის გამწმენდ 
მოწყობილობებს 

ტიძი ცხელი წყლის (ან პიდონიკური სისტემა) 

მაბასიათებლები/ამოყენბა ცირკულატორის მიერ მილების გაკლით რადიატორებში ამოქაჩული 
ცხელი წყალი, რომელიც გაცივებული ბრუნდება ბოილერში და კვლავ 
ცხელდება. ცენტრალური გათბობა, რომლის დროსაც ცხელი წყალი 

რადიატორების მაგივრად იტუმბება კედლებში, იატაკში და ჭერში 

დამონტაჟებულ ვიწრო მილებში. 

ტიპი ორთქლი 
მახასიათებლები/ამოყენება ბოილერის მიერ შექმნილი ორთქლი ნაწილდება რთმილიან 

გრავიტაციულ სისტემაში (ცხელი წყლის სამილე სისტემის მსგავსი) და 

გადაიცემა რადიატორებში, უფრო რთული და ძვირი ორმილიანი სის- 
ტემები გამოიყენება დიდ, მაღალხარისხიან შენობებში. ბეგრ ქვეყანაში 
საჭიროა ლიცენზია გარკვეული ტიპის ორთქლის ბოილერებისათვის; 
შემფასებლები უნდა იცნობდნენ ადგილობრივი ბოილერების ლიცენ- 
ზიების კანონებს და დაადგინონ აქვს თუ არა ბოილერებს მიმდინარე, 
ვარგისი ლიცენზია. 

ტიძი ელექტრონული 
მახასიათებლები/გამოყენება შეიცავს სითბურ ტუმბოს, კედლის გათბობის სისტემებს, პლინთუსებს, 

თბოგადაცემის არხის ერთეულებს, ცენტრალურ გათბობას, რომელიც 
გამომუშავდება იატაკში, კედლებსა და ჭერში ჩამონტაჟებული 
ელექტრონული გათბობის ელემენტებით სითბოს ავტომატური 
რეგულირების სისრემა მისი ეფექტური გამოყენების საშუალებას 
იძლევა. მრავალზონიანი სისტემა ცალკეული თერმოსტატებით უფრო 
ეფექტურია, ვიდრე ცალზონიანი სისტემა ერთი თერმოსტატით. 
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გაუმჯობესებათა ანალიზი 

  

გათბობის სისტემისათვის საჭირო საწვავი 

საწვავის სახე, რომელიც გამოიყენება შენობის გათბობის სისტემისათვის, ახსნილი უნდა იყოს შენობის 
აღწერილობაში. შენობის ფართობისა და ტიპის მიზედვით, შეიძლება ერთი საწვავი უფრო სასურველი იყოს, 
ვიდრე მეორე. მითუმეტეს, რომ შენობების უმეტესობის გათბობის სისტემებში არ გამოიყენება ეკონომიური 

საწვავი. რაიმე კონკრეტული მოხმარებისას, სხვადახვა სახის საწვავს სხვადასხვა პლუსები და მინუხები გააჩნია, 
რომელიც ხშირად შეცვლის საგანია. 

ნავთი 

მისი ძვირი ფასის მიუხედავად, ნავთი რჩება პოპულარულ საშუალებად, რომლის ტრანსპორტირება და შენახვა 

ადვილია. საობიექტო, 275 გალონიანი ცისტერნები გამოიყენება ათასობით სახლში და ცისტერნები, რომელიც 

ათასობით გალონ საწვავს იტევს, დამარხულია ინდუსტრიული და კომერციული ობიექტების მიწის ქვეშ. 

ბუნებრივი აირი 

ბუნებრივი აირი არის საწვავის ყველაზე მოსახერხებელი სახეობა, რადგანაც მისი მოწოდება განუწყვეტლივ 

ხდება მილების საშუალებით; არ არის საჭირო არავითარი რეზერგუარები. მსოფლიოს მრავალ ქვეყანაში 

ბუნებრივი აირი ყველაზე ეკონომიურ საწვავად ითვლება. თხევადი აირი, როგორიცაა ბუტანი და პროპანი, 

გამოიყენება მრავალი სოფლის ტერიტორიაზე, იგი ბუნებრივი აირისაგან იმით განსხვავდება, რომ მას შენახვა 

ჭირდება და შედარებით ძვირიცაა, 

ელექტროობა 

ნავთის, გაზისა და ქვანახშირის მსგავსად, ელექტროობა შეიძლება გამოყენებულ იქნას სითბოს საწარმოებლად ქურაში 
ან ბოილერში წყლის გასაცხელებლად. ბევრ ადგილას ელექტრონული გათბობის ფასები დიდია, მაგრამ კარგი 

იზოლაციის წყალობით შესაძლებელია სითბოს დანაკარგის მინიმუმამდე დაყვანა.   
  

ჰაერის კონდინცირებისა და ვენტილაციის სისტემა 

ჰაერის კონდინცირების სისტემის ყველაზე გავრცელებული სახე შედგება ელექტროენერგიაზე 

მომუშავე კომპრესორისაგან, რომელიც კომპრესირებას უკეთებს შემზეთავ-გამაგრილებელ ემულსიას 
გაზიდან სითხეში გასაგრილებელი სივრცის გარეთ. მუშაობის პროცესისას გამოყოფილი სითბო 

გრილდება ან გაიტანება ჰაერით ან წყლით. 

უფრო კომპლექსურია პაერის კონდინცირებისა და ვენტილაციის კომერციული და ინდუსტრიული 
სისტემები. ზოგს უბრალოდ შემოაქვს სუფთა ჰაერი გარედან და ანაწილებს მთელ შენობაში; სხვებს 
მხოლოდ გააქვს დახშული ჰაერი. სხვები ამ ორ ფუნქციას ერთად ასრულებს, მაგრამ არ გააჩნია 
თბოტევადობა ან გამაგრილებელი შესაძლებლობა. უფრო რთული სისტემები ფილტრავენ ჰაერს და 
უმატებენ ან აკლებენ სინოტივეს. ყველაზე კომპლექსური სისტემები ყველა ზემოთხსენებულ 
ფუნქციას ასრულებენ და ამავე დროს რთული ვენტილიატორებისა და საჰაერო მილების სისტემის 
მეშვეობით აგრილებენ ან ათბობენ პაერს. უფრო დიდ სისტემებში, რომლებიც ნაკლებ ელექტრო- 
ენერგიას მოიხმარს, წყალი აგრილებს მილებს, რომლებშიც გაზია კომპრესირებული. შემდეგ წყალი 
ინახება კოშკებში, სადაც გრილდება შემდგომი გამოყენებისათვის. 

ჰაერის კონდინცირებისა და ვენტილაციის სისტემა 

ტიძი ელექტრო ენერგიაზე მომუშავე კომპრესორი და ფრეონი როგორც 
საცხებ-გამაგრილებელი ემულსია 
გაზზბე მომუშავე კომპრესორი და ამიაკი როგორც საცხებ- 
გამაგრილებელი კომბინაცია წყლით გაცივებული მილები, რომლებშიც 
გაზია კომპრესირებული 

მახასიათებლები/გამოყენება ნორმები დამოკიდებულია კლიმატზე. ტევადობა იზომება გაყინვის 
ტონებში ზოგ შენობაში ცენტრალური ჰაერის კონდინცირების 
სისტემა იყენებს იგივე ნაკადს, რასაც ცხელი პაერით გათბობის 
სისტემა. ეს ყოველთვის არ არის შესაძლებელი, რადგანაც ჰაერის 
კონდინცირებას შეიძლება უფრო დიდი ზომის ნაკადი დასჭირდეს. 

ელექტრონული სისტემები 
ჰომპონენტები ხისტი ან დრეკადი მილსადენი 

კაბელი დრეკად ლითონის მილში ან არმირებული კაბელი 
მახასიათებლები/ცამოყენება ელიეჭტრონული მავთულების უმეტესობა სპილენძისა. ტიპური 

საცხოვრებელი სახლის ელექტრონული სისტემა ალფაზიანია, 
სამმავთულიანი სისტემა რომელიც უზრუნველყობს მინიმუმ 100 
ამპერის ელექტროობას. 150, 200, 300, 400 ამპერიანი სერვისი საჭიროა 

მაშინ როცა ელექტრონული გათბობა ან ჰაერის კონდინცირება 
გამოიყენება. 
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  თავი 19 _ 
ომპონენტები ძალოვანი მონტაჟი 

“ხასიათებლები/გამოყენება გამოიყენება კომერციულ და ინდუსტრიული შენობებში, რათა 
ამუშაოს საერთო მოხმარების ენერგოსისტემები აპარატები და 
მექანიზმები. ამ შემთხვევაში გამოიყენება უფრო მაღალი ძაბვა (მაგ.: 

240, 480, 600 ვოლტი ან მეტი) და უფრო მაღალი დენის ძალა 
(ამპერაჟი) (მაგალითად, 400, 800, 1200 ამპერი ან მეტი). ძალოვანი 

მონტაჟი ძირითადად სამფაზიანია, რომელიც საშუალებას იძლევა ერთი 
და იგივე მომარაგებით მივიღოთ როგორც განათება, ასევე სა ფაზიანი 
ძალოვანი დატვირთვა. მიწისზედა სალტესადენები ხშირად გამო- 
იყენებ გადამამუშავებელი მრეწველობის საწარმოებში, სადაც 
მოსახერხებელი სერვისია საჭირო. 

კომპონენტები ამომრთველები და განათების არმატურა 

მახასიათებლები/გამოყენება რადგანაც განათების არმატურა დეკორატიულია, «გი შეიძლება 

მოძველდეს მანამ, სანამ გაცვდებოდეს მთლიანად. ლუ ინესცენიური 
განათება რომელიც შეიძლება იყოს დაკიდებული ან ზედაპირზე 
დამონტაჟებული, ფართოდ გამოიყენება კომერციულ და ინდუსტრიულ 
შენობებში. ხშირად უწყვეტი რიგები გამოიყენება დიდ სივრცეებში. 
განათების არმატურა ვარვარების ნათურებით შეიძლება გამოყენებულ 
იქნას პატარა ზომის ოთახებში ან სპეციალური დანიშნულებისათვის. 
ნატრიუმიანი, ვერცხლისწლიანი, ჰალოგენური განათება, ხშირად ყენ- 

დება ინდუსტრიული ტიპის შენობებში. 
  

  

კომპონენტები გარე, ეზოს და აგტოსადგომის განათება 
მაზასიათებლები/გამოყენება ჩვეულებრივ, ადგილობრივი მანათობელი; ხშირად ვერცხლისწყლიანი, 

ჰალოგენური განათება. 

კომპონენტები იატაკში ჩასმული როზეტები და იატაკის გაყვანილობის სისტემები 
მახასიათებლები/ამოყენება ფართოდ გამოიყენება კომერციულ და საოფისე შენობებში; 

უზრუნველყოფს მოსახერხებელ ელექტრონულ მომარაგებას სამუშაო 
მაგიდები მახლობლად მინიმალური რაოდენობის მავთულების 
გამოჟენებით ელექტრონული და სატელეფონო ხაზებისათვის. 

კომპონენტები დაბალძაბვიანი ამომრთველი სისტემები 
მაზასიათებლები/გამოყენება ზოგ სახლებსა და კომერციულ შენობებში; ბევრი როზეტის დაყენებისა 

და სინათლის სხვადახვა ადგილიდან კონტროლის საშუალებას იძლევა 

ელექტრონული სისტემა 
ელექტრონულ სისტემებში, ენერგია ნაწილდება ქვესადგურებიდან ქსელის განშტოებების გავლით, 
რომელიც წარმოადგენს შენობაში განთავსებულ გაყვანილობას, როზეტებამდე. ყოველი ქსელის 
განშტოება იწყება გამანაწილებელი ყუთიდან, საიდანაც ის განცალკევდება მთავარ სერვისში დამცავი 

მოწყობილობით. 

კომერციულ და ინდუსტრიულ შენობებში, გაყვანილობა გამანაწილებელ ყუთებსა და როზეტებს 
შორის, ჩვეულებრივ, მყარი ან დრეკადი მილსადენია. საცხოვრებელი სახლების უმეტესობაში გამოი- 
ყენება კაბელი დრეკად ლითონის მილში ან არმირებული კაბელი. პლასტმასის ზედაპირიანი მავთული 
გამოიყენება განსაზღვრულ ადგილებში და ისევ გვხვდება სოფლის ტერიტორიებზე და ძველ შენო- 
ბებში, მიუხედავად ამისა, ისინი მოძველებულად ითვლება. 

დიდი ტევადობის კაბელებმა შეიძლება დადებითად იმოქმედოს ინდუსტრიული გაუმჯობესებების 
ღირებულებაზე. თუმცა, თუ გაყვანილობა უჩვეულო სახისაა და შენობას მატებს საექსპლოატაციო 
ხარჯებს, ან თუ მისი მოშორება/მოხსნა ძვირი ჯდება, შესაძლოა გამოიწვიოს მისი ფუნქციონალური 

მოძველება. მსგავსად ამისა, ნებისმიერი შენობა არასაკმარისი ელექტრონული სერვისით ან ელექტრო- 

გაყვანილობით, ასევე განიცდის ფუნქციონალურ მოძველებას. 

სხვადასხვაგვარი აღჭურგილობები 

შენობის აღწერისას, შემფასებელმა ასევე უნდა გაითვალისწინოს სხვადასხვაგვარი მოწყობილობები, 
როგორიცაა: 

ცეცხლსაწინააღმდეგო დაცვა 

ლიფტები, ესკალატორები 

სიგნალები, საგანგაშო და გამოძახების სისტემები 

მტვირთავი მოწყობილობები 

მიმაგრებული აღჭურვილობა 
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გაუმჯობესებათა ანალიზი 

  

სხვადასხვაგვარი აღჭურვილობები 

ხანძარსაწინააღმ ო დაცვა 

მანას ვაად დებო დაცვ სახანძრო კიბე/გასასვლელი. 
წყალსადაწნეო მილი 
საგანგაშო სისტემები 
ავტომატური სპრინკლერული ცეცხლმაქრობი სისტემა 

მახასიათებლები/ცამოყენება სველ ავტომატურ სპრინკლერულ ცეცხლმაქრობ სისტემას უნდა 
ჰქონდეს წყლის ადეკვატური წნევა, რათა უ რუნველყოს მილების 
მუდამ სავსე მდგომარეობა. მშრალ სისტემას მილებში აქვს პერმეტული 
ჰაერი. როცა სპინკლერის თავი იხსნება, წნევა გამოდის და შედის 
წყალი. მშრალი სისტემები გამოიყენება მტვირთავ პლატფორმებზე, 
გაუთბობელ შენობაში, სადაც წყლის გაყინვის საშიშროებაა, და 
ტერიტორიებში, სადაც არ არის წყალსადენი სისტემა. ვებს არ 

შეუძლია შექმნას საჭირო რაოდენობის წნევა) 

ლიფტები 
ტიპი სამგზავრო 
მახასიათებლები/ამოყენებ„ ძირითადად ელექტრონული; თანამედროვე ლიფტების უმრავლესობა 

მაღალსიჩქარიანია და მთლიანად ავტომატური 

ტიპი სატვირთო 
მახასიათებლები/ამოყენბა ელექტრონული ან პიდრავლიკური; ჰიდრავლიკური ლიფტები შესაფე- 

რისია ნელსიჩქარიანი, დაბალსართულიანი ოპერაციებისათვის 

ესკალატორები 
კომპონენტები კვამლის დეტექტორი 
მახასიათებლები/ამოყენება მრავალ ადგილას მოითხოვება კანონით 

სიგნალები, საგანგაშო და გამოძახების სისტემები 
კომპონენტები ბ <ბ დაცვის სახა ო სისტემები 
მახასიათებლები/ამოყენება გამოიყენება საცხოვრებელი, კომერციული და ინდუსტრიული მოხმა- 

რებისათვის რათა ხანძრის, ძარცვის ან ორივეს შემთხვევაში გააფრ- 
თხილოს მფლობელი. 

კომპონენტები სატელეფონო გაყვანილობა 
მახასიათებლები/ამოჟყენება პატარა შენობებში სატელეფონო კომპანიამ შეიძლება უზრუნველყოს 

გაყვანილობა და მოწყობილობა; უფრო დიდ შენობებში შეიძლება იყოს 
ჩაშენებული კარადების, მილგაყვანილობების და სატელეფონო სერ- 
ვისის ძვირადღირებული სისტემები. სატელეფონო მომსახურება შენო- 
ბაში შეიძლება შესაფერისი იყოს მიმდინარე მომხმარებლისათვის, 

მაგრამ შეუფერებელი პოტენციური მყიდველისათვის. 

მტვირთავი მოწყობილობები 
ომი ვ წყ ლომ ღია მტვირთავი პლატფორმები 
მახასიათებლები/ცტამოყენება შეიძლება მნიშვნელოვანი იყოს კომერციული და ინდუსტრიული 

შენობებისათვის ეზოში ჩატვირთვის ბაქნები, ჩვეულებრივ, მოით- 
ხოვება ზონირების კანონებით. 

ტიპი დახურული მტვირთავი პლატფორმები 

მახასიათებლები/ამოყენება ზოგ შენობებში პლატფორმები შეზღუდულია სატვირთო ავტომო- 
ბილებისათვის და გამოიყენება დონითი ამწეები დატვირთვისა და 
გადმოტვირთვის სამუშაოებისათვის. სწორად დიზაინირებულ ინდუს- 
ტრიულ შენობებს აქვს სივრცე ჭიშკრის წინ, რომ ტრანსპორტს 
შეეძლოს მანევრირება. 

მიმაგრებული აღჭურვილობა 

მილგაყვანილობის სისტემა 

ინდუსტტიული ელექტროგაყვანილობ, ძლიერი ელექტრო 
გამტარობისათვის 
სალტეგამტარები ყუთებში 
გასაყინი მოწყობილობა 

მახასიათებლები/ტამოყენება ხშირად განიხილება, გამოყენების ღირებულების თვალსაზრისით 
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თავი 10 

არქიტექტურული სტილის ანალიზი და ფუნქციონალური სარგებლიანობა 

შენობას შეიძლება ჰქონდეს ფუნქციონალური სარგებლიანობა, მაგრამ განიცდიდეს არქიტექტურული 
სტილის ნაკლებობას, როგორიცაა მრავალმხრივი გამოყენების ასაკრები ბეტონის საწყობი, ან 
შეიძლება წარმტაცი სტილი პქონდეს, მაგრამ ნაკლები სარგებლიანობა. ფორმა და სარგებლიანობა 
ერთად ქმნიან წარმატებულ არქიტექტურულ სტილს. ფუნქციონალური სარგებლიანობა, არ არის 
აუცილებელი, რომ წარმოდგენილი იყოს მინიმალური სივრცით ან ფორმით; ხალხის მოთხოვნა 

კომფორტსა და სიამოვნებაზე ასევე უნდა იყოს გათვალისწინებული ოფისების, მაღაზიების, საავადმყო- 
ფოებისა და სახლების დიზაინში. შემფასებელმა უნდა იცნოს და შეაფასოს, თუ რას ანიჭებს ბაზარი 
უპირატესობას სტილისა და ფუნქციონალური სარგებლიანობის მხრივ და შემდეგ მიუსადაგოს ეს 
უპირატესობა საბაზრო ღირებულებას. 

კარგი დიზაინი პასუხობს შემდეგ კრიტერიუმებს:   

        

არქი რაში სტილი და ნქციონა- |? 
.· კარგად ფუნქციონირებს – დაკისრებული ლერნერი ბლინები მამიიი. მ 

გამოყენების ადეკვატურობა შირში იმიტომ რომ წარმატებული 8 
.· კარგად გამოიყურება – მიმზიდველია ეთიკური | პროდუქციის შესაქმნელა ფორმა და 4 

თვალსაზრისით ფუნქცია დიზაინსა და კონსტუქციასთან 7 

«ი ბალანსი – სწორი პროპორციის თვალსაზრისით C 
შეთავსებადობა 

სოციალურ და ეკონომიკურ მოთხოვნებს ძალზედ დიდი გავლენა აქვს საცხოვრებელი სახლების 
დიზაინზე სამთავრობო მოთხოვნებს აქვს უფრო დიდი გავლენა არასაცხოვრებელ დიზაინზე 
ზონირებისა და სამშენებლო კოდექსების საშუალებით. გარემოს მოთხოვნები უფრო მეტ ზემოქმედებას 
ახდენენ ობიექტზე, ვიდრე გაუმჯობესებებზე, თუმცა, შეიძლება ტოპოგრაფიამ და სხვა ფაქტორებმა 
იმოქმედოს გაუმჯობესებების ობიექტზე განლაგებაზე. 

არქიტექტურული სტილი 
არქიტექტურული სტილი არის შენობის დიზაინისა და მშენებლობის ხელოვნება და მეცნიერება. 
არქიტექტურული სტილი გავლენას ახდენს ქონების საბაზრო ღირებულებაზე, ასე რომ, მისი ბუნების 
გაგება ძალზედ მნიშვნელოვანია შემფასებლისათვის. ზოგადად, ორი ძირითადი სტილის სახე გამოირ- 
ჩევა არქიტექტურაში, ესენია: ფორმალური არქიტექტურა და ეროვნული სტილი. 

რაღაც დონემდე, განსხვავება ფორმალურ და ეროვნულ არქიტექტურას შორის ანალოგიურია სახვით 
ხელოგნებასა და სახალხო ხელოგნებას შორის განსხვავებისა. ეროვნული არქიტექტურა ასახავს ტრადი- 
ციას და შეეფერება გარემოსა და თანამედროვე ცხოვრების სტილს. ეროვნული სტილები საერთო 
ატრიბუტებს იზიარებენ და შეიძლება ტექნოლო- 

გიურად მარტივი და უბრალო იყოს. ეს სტილები ზოგადად, არმიტექტურა ხასიათდება როგორც (8 
ხშირად უსახელოა, რადგანაც მათ ფორმალურად ფორმალური ასევე ცროვნული სტილებით. 
არ შეისწავლიან არქიტექტურის ისტორიკოსები. ს ლ=>252>5 _  –––-- 

საბაზრო სტანდარტები და გემოვნება, რომლებიც ტრადიციების შენარჩუნებისა და ცვლილების, 
სხვადასხვაობის, ეფექტურობის სურვილის გავლენის ქვეშ არიან, თავისთავად გავლენას ახდენს 
არქიტექტურულ სტილზე. ცვლილებებზე ბაზრის მოთხოვნა არქიტექტურულ დიზაინში ახალი 
ელემენტების განგითარების სტიმულს წარმოადგენს. ცვლილებები არქიტექტურულ მიმართულებებში 
გამოწვეულია ბაზრის რეაქციით თანამედროვე სტილებზე. როცა სტილი აღწევს მაქსიმუმს, ხშირად 

ადგილი აქვს ძველი სტილის ელემენტებზე გადასვლას. ეს გადასვლა გვთავაზობს მანამდე არსებული 

არქიტექტურული სტილის კონტრასტს. ასეთი ცვლილებები ასევე ქმნიან ავანგარდული ან ექპერი- 
მენტალური შენობის სტილებს, რომლებსაც ბაზარი გამოცდის შემდეგ ან მიიღებს ან უარყოფს, 

  

        
2869-1259 32 ოთ აა 3ა == ააფი ლარს 

ცვლილებები არქიტექტურაში შეიძლება სხვა ფაქტორებმაც განაპირობოს. მაგალითად, 1970 წელს, 
ენერგომატარებლებზე დანახარჯების ზრდამ, ხელი შეუწყო ოფისში გამოყენებული სავენტილაციო, 

გათბობის და შაერის კონდინცირების სისტემების ახალ განვითარებებს. ეს განვითარებები მოიცავს 
ტენდენციას დამოუკიდებელი გათბობის, სავენტილაციო და ჰაერის კონდინცირების სისტემებისაკენ. 

არქიტეგტურული სტილები იცვლება დროის განმავლობაში, და ეს ცვლილებები დამოკიდებულია 

შენობების უფრო ეკონომიკური ცხოვრების ციკლზე. ახლად აშენებული შენობები, ჩვეულებრივ, 
სტილით მკვეთრად განსხვავდება წინა პერიოდის შენობების სტილისაგან. როცა შენობა აღარ ითვლება 

ახლად, მას ადარებენ სხვა შენობებს მისი არქიტექტურული სტილის ხარისხისა და გამოსადეგობის 
მაჩვენებლებში. ფორმა და სტრუქტურა არქიტექტურული სტილის ყველაზე მნიშვნელოვანი კომპო- 
ნენტებია. ისინი ზღუდავენ და განსაზღვრავენ შენობის პოტენციურ გამოყენებას (და ცვლილებებს 
გამოყენებაში). ეს ფაქტორები, რაც დრო გადის, მით უფრო მეტად მნიშვნელოვანი ხდება. 
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გაუმჯობესებათა ანალიზი 

ფუნქციონალური სარგებლიანობა 

იმისათვის, რომ საგანი იყოს ფუნქციონალური, ის უნდა მუშაობდეს და იყოს გამოსადეგი. თუმცა, 
ფუნქციონალური სარგებლიანობის განსაზღვრება მოლოდინისა და სტანდარტების მიხედვით იცვლება. 

ოპტიმალური ფუნქციონალური სარგებლიანობა ნიშნავს იმას, რომ შენობის დიზაინი და აგების მანერა 
უნდა შეესაბამებოდეს განსაზღვრულ მოთხოვნებს მოცემულ დროს. 

ფუნქციონალური არასარგებლიანობა არის ქონების ან შენობის ფუნქციონალური შესაძლებლობის 

გაუარესება ბაზრის სტანდარტებსა და გემოვნებასთან შედარებით. ფუნქციონალური არასარგებლი- 
ანობა განხილული უნდა იყოს ბაზრის სტანდარტებისა და მისაღებლობის ფარგლებში. კონკრეტული 
დიდი საოფისე შენობის დიზაინის ელემენტები, როგორიცაა ზედმეტი გაგრილების შესაძლებლობა, 
უფრო მოსახერხებელი საკაბელო სისტემების და დამატებითი ენერგიის წყარო, რათა იმუშაოს უფრო 

რთულმა კომპიუტერულმა სისტემებმა, შეიძლება სუპერ ადეკვატული ყოფილიყო როდესაც ისინი 

აშენდა, მაგრამ ცვალებადმა საბაზრო მოთხოვნებმა ზოგი მათგანი სტანდარტული გახადა. 

ფუნქციონალური სარგებლიანობის სტანდარტები იცვლება ქონების ტიპისა და გამოყენების მიხედვით. 

კონკრეტული გათვალისწინებები სხვადასხვა ტიპის ქონებებისათვის განიხილება ამ თავის დანართში. 

შემფასებლის მიერ გათვალისწინებული ფუნქციონალური სარგებლიანობის ზოგიერთ ძირითად 

სტანდარტებს მიეკუთვნება შემდეგი: 

შეთავსებადობა 

გამოსადეგობა ან სარგებლიანობა 

კომფორტი 

ხფემტურობა 
უსაფრთხოება 

დაცვა 
მისადგომლობა 

შენახვისა და მოვლის სიადვილე და დანახარჯები 

საბაზრო სტანდარტები 

მიმზიდველობა 

ეკონომიკური მწარმოებლურობა 

დიზაინი და ფუნქციონალური სარგებლიანობა ქონების ტიპის მიხედვით 

გაყიდვადობა (ლიკვიდურობა) ფუნქციონალური 

სარგებლიანობის საბოლოო (დასკვნითი) ფუნქციონალური არასარ ბლიანობა განიხი- 
ლება საბაზრო სტანდარტებთან დამოკიდებუ- 

გამოცდაა. ძირითადად, შენობა ფუნქციონა- ლებაში. 

ლურიას, თუ ის წარმატებით ასრულებს იმ ფუნქციონალური სარგებლიანობა დამოკიდე- 

ფუნქციას, რისთვისაც იგი იყო გათვლილი და | ბულია რამდენიმე ფაქტორზე, ანუ დიზაინზე 

შერჩეული. კონკრეტული დიზაინის გათვალის- | ან ფორმაზე, შენახვისა და მოვლის სიადვი- |. 

წინებები, რომელიც გავლენას ახდენს საცხოვ- ლესა და დანახარჯებზე, კომფორტის დონეზე, | 

რებელი, კომერციული, ინდუსტრიული, სოფლის უსა რთხოებასა რ აზ დაცვაზე. ს ონების 

მეურნეობია და სპეციალური გამოყენების აბახრო სტანდარტეიზე, მეხობეიის ძედარე- 

შენობები ფუნქციონალურ სარგებლიანობაზე, ბითობაზე და მის გამოყენებასა და გარემოზე 
და ქონების ლიკვიდურობა 

  

განხილულია ქვემოთ: მ. L: 

ფუნქციონალური სარგებლიანობის სტანდარ |: 
საცხოვრებელი ტები იცვლება ქონების ტიპის მიხედვით. ანუ დ 

საცხოვრებ რთბინიან მრ ბი- |: 
ტენდენციები ერთბინიინ და საცხოვრებელი 3ღებს წო რი აე თ 1ოფისი, საცალო ვამ- წ 

სახლები“ დიზაინმი იცვლება და შეიძლება რობის, სასტუმრო) ინდუსტრიული (წარ- /- 

შეიცავდეს ან არ შეიცავდეს შენობის ისეთ მოება, კვლევა და განვითარება, სასაწყობო)     შემადგენელ ნაწილებს, როგორიცაა: ვერანდები, რმერული, სპეციალური დანიშნულების, L; 
აივნები, ბუხრები, სასადილო ოთახები, დიდი ერეული გამოჟენების. თ 
სამზარეულოები, შესასვლელი ჰოლები და საერ- = > => –გამაასასაა თავად თუვა ათ თალები ეთი მნის. 

თო ოთახები საცხოვრებელი სახლების მშენებლობის სტანდარტები იცვლება შემოსავლების 

სხვადასხვა დონეების და რეგიონების მიხედვით ისტორიული სახლები, ხშირად, ნაკლებად 

ფუნქციონალურია, მაგრა“ მათზე შეიძლება დიდი მოთხოვნა იყოს მათი შენარჩუნებითი 
მიმზიდველობის გამო. საცხოვრებელი შენობების ფუნქციონალური სარგებლიანობის შესაფასებლად, 
შემფასებელმა უნდა გააანალიზოს სტანდარტული ბაზრის მოლოდინი. ერთბინიანი ან მრავალბინიანი 
საცხოვრებელი ადგილის ფუნქციონალური სარგებლიანობა პირდაპირ გამომდინარეობს მისი 
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თავი 10 

ფორმიდან, სპეციფიკურ საქმიანობებზე შეთანხმებებიდან, ადეკვატურობიდან, და შენახვისა და 
მოვლის სიადვილითა და დანაზარჯებიდან. 

ზოგადად, უფრო მეტ ხალხს აქვს უკეთესი საცხოვრებელი დღესდღეობით, ვიდრე მათ პქონდათ 
წარსულში. ბევრი კეთილმოწყობა ამჟამად მიიჩნევა აუცილებლობად და მათი ჩართვა ითვლება 
გამართლებულად. მაღალი სამშენებლო და ფინანსური დანახარჯების დროსაც კი, მაშინ, როცა 
საშუალო სახლები შედარებით პატარაა, მიზანია შენარჩუნებულ იქნას საუკეთესო აბაზანები, შრომის 
შემამსუბუქებელი გამოგონებანი და ბუხრები. 

არსებობს ტენდენცია, რომ მრავალბინიან სახლებში, კეთილმოწყობა უფრო მნიშვნელოვანია ვიდრე 
სივრცე: ბინების მყიდველები და გამყიდველები ხშირად ამჯობინებენ ბუხარსა თუ ზედმეტ სააბაზანოს, 
ვიდრე დამატებით 25 კვადრატულ მეტრ ფართობს. პატარა ზომის სამზარეულოები და სააბაზანოები 
უფრო მისაღებია საცხოვრებელი ბინების ბაზრისათვის, ვიდრე სახლების ბაზრისათვის. ზოგადად, 

მისაღებია სასადილო ფართი, რომელიც სასტუმრო ოთახის ან სამზარეულოს ნაწილია. საერთო 
ოთახები და სასტუმრო ოთახები შეიძლება იყოს ფართო, რათა აანაზღაუროს სხვა ოთახების სიმცირე, 
და საკუჭნაო სივრცე უნდა იყოს ტევადი. 

საცხოვრებელი ქონების ფორმა (მოხაზულობა) დამოკიდებულია მოძრაობის სქემაზე, ანუ თუ სად უნდა 
იჟოს სამზარეულოები და სააბაზანოები განთავსებული მოსახერხებელი მოხმარებისათვის და როგორ 
უნდა იყოს განცალკევებული კერძო და არაკერძო ტერიტორიები (იხილეთ 10.3 ცხრილი) ფორმას აქვს 

ფუნქციონალური არასარგებლიანობა, თუ ის გვთავაზობს მოუხერხებელი მოძრაობის მოდელს. 
მაგალითად, არასარგებლიანობა შეიძლება წარმოიშვას, თუ ხალხს საწოლ ოთახში შესასვლელად 
უწევთ სასტუმრო ოთახის გავლა, ან თუ სასადილო ოთახი არ ესაზღვრება სამზარეულოს, ან თუ საკვები 
საქონელი სამზარეულოში სასტუმრო ოთახის გავლით უნდა იქნას შეტანილი. 
  

საცხოვრებელი სახლის დიზაინში წარმოშობილი ტენდენციები 

რეკონსტრუქცია ისეთივე პოპულარული ხდება, როგორც ახალი მშენებლობები 

იატაკები ზე ან ხისმაგვარი იატაკები იძენს პოპულარობას 

ფან/რები ხშირად მოდიფიცირებული ვინილის საფარით ჩარჩოებზე, 
შენახვისა და მოვლის გასამარტივებლად 

ჩაშენებული ქერის სინათლეები ენერგომატარებლების ფასების მიუხედავად, მაღალი ჭერი 
ძალზედ პოპულარულია და ჩაშენებული ჭერის სინათლეები 
სივრცის შეგრძნებას აძლიერებს. 

ელექტრონული, სანტექნიკური 

და გათბობის სისტემები ხშირად იცვლება უფრო ეფექტური სისტემებით 

კაბინეტის მოწყობა ექვემდებარება მოდის ცვლილებას 

კარები მძიმე, მასიური კარი იცვლება სტანდარტული, “გულიანი” კარით     
  

ადეკვატურობის სტანდარტები იცვლება. უმთავრესად, ბაზრისთვის მიუღებელია ერთ აბაზანიანი 
სახლი, თუმცა ერთ საძინებლიანი ბინები და ქონებები კვლავ პოპულარული რჩება. ახალი სამზა- 
რეულოები და აბაზანები უფრო დიდი ზომისაა, უკეთესად მოწყობილი და უფრო ძვირად გაწყობილი, 
ვიდრე ახლო წარსულის პატარა, პრაქტიკული სამზარეულოები და აბაზანები. 

ჭურჭლის სარეცხი მოწყობილობები და ნაგავსაყრელები, ხშირად სტანდარტულია ახალ შენობებში, და 
მათმა არარსებობამ შეიძლება გამოიწვიოს ღირებულების დაწევა. კერამიკული ფილები აბაზანებში და 
უფრო ელეგანტური ფურნიტურა უფრო პოპულარული ხდება. მთავარ საძინებელ ოთახს ხშირად აქვს 
საკუთარი გარნიტური, სააბაზანო ჯაკუზი და გარდერობი. საცხოვრებელ ქონებებში ფუნქციონალური 
მოძველების ზოგიერთი მაგალითი ჩამოთვლილია 10.4 ცხრილში. 
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გაუმჯობესებათა ანალიზი 

  

ცხრილი 10.3 

საცხოვრებელი საზლის ფორმის (მოხაზულობის) გათვალისწინება 
  

ცუდი არქიტექტურული სქემები ადვილად ამოიცნობა მათ მიერ, ვინც ქმნის სახლების ბაზარს, 
აგრამ სტანდარტები ხშირად იცვლება ამა თუ იმ რეგიონსა და უბნებში მიმდინარე ტენდენციებით. 

სხვადასხვა ოთახების მდებარეობა ადგილთან დამოკიდებულებაში, შეიძლება ზრდიდეს ან 
ამცირებდეს საცხოვრებლის იზოლირებულობასა და კომფორტულობას. 

ერთბინიანი სახლები 

“· საძინებელი და სასტუმრო ოთახები უფრო და უფრო ხშირად იგება საცხოვრებელი ქონების 
უკანა მხარეს, ხშირად, მისასვლელით ბაღიდან. ან უკანა ეზოდან. უწინ, სასურველად იყო 
მიჩნეული, რომ სასტუმრო ოთახები და ველაზე დიდი საძინებელი ოთახი, ორიენტი- 

რებული ყოფილიყო ქუჩისაკენ – სახლის წინა მხარეს. 

“·? სამზარეულოები, რომლებიც ოდესღაც მდებარეობდა უკან, ამჟამად პოლის ერთ მხარეს, 
საცხოვრებელი ქონების ცენტრში ან წინა მხარეს გვევლინება. 

რ სააბაზანოები, რომლებიც შეიცავენ საბანაო მოწქობილობებს, ყველაზე მოხერხებული, 
ადვილად მისასვლელი და განცალკევებულია მაშინ, როცა საძინებელი ოთახების მახლობ- 
ლადაა; მათ მისასვლელი უნდა ჰქონდეს პირდაპირ ან მოლის გავლით, მაგრამ არა საძი- 
ნებლის გავლით. ქალების “გასაპრანჭი” ოთახი უნდა მდებარეობდეს ჰოლთან ახლოს, მაგრამ 
არც ძალიან ახლოს სასტუმრო და სასადილო ოთახებთან. 

მრავალბინიანი ერთეულები 

ი ორსართულიანი დუპლექსები ვერტიკალური მისადგომლებით შენობის შიგნიდან, და არა 
საზოგადოებრივი სივრციდან; აქვს დიდი საბაზრო მიმზიდველობა. 

ი მრავალერთეულიანი სახლები ასევე შენდება ერთმანეთზე მიწყობილი კონფიგურაციით 
ერთზე მეტ სართულზე მისადგომლებით, რათა შემცირებულ იქნას კიბეზე მოძრაობა. 

«ი დაბალსართულიანი, მრავალბინიანი დასახლების პროექტები შეიძლება დაგეგმილი იყოს 
მრავალნაირად 

ი ლიფტებიანი შენობის ტენდენციაა სართულის სივრცე გამოყენებულ იქნას მაქსიმალურად. 

.· სხვა მიზნისათვის გათვალისწინებული შენობები ახლა კეთდება საცხოვრებელ ბინებად. 
სილოსი, ლუდის ქარხნები, საწყობები და სკოლები წარმატებით გადაკეთდა მრავალერ- 
თეულიან პროექტებად. 
  

10.4 ცხრილი 

საცხოვრებელ ქონებებში ფუნქციონალური მოძველების ზოგიერთი მაგალითი 
  

.· ინტერიერისა და ექსტერიერის იმგვარად გაწყობა, რომელიც მოითხოვს ექსტენსიურ 

· შენახვასა და მოვლას, ქონებას ნაკლებად კონკურენტულს ხდის. 

«· ქონებები, რომლებიც ხარჯავს საწვავს და ელექტროობას, ბაზრების უმეტესობაზე 
განიცდის ფუნქციონალურ მოძველება. ენერგიის დამზოგავი მოწყობილობები 
განსაკუთრებით მნიშვნელოვანია მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლებისათვის. 

« ერთეულების ასორტიმენტი საცხოვრებელ პროექტში, უნდა შეესაბამებოდეს საბაზრო 
მოთხოვნებს. არასათანადო ასორტიმენტმა შეიძლება მიუთითოს ფუნქციონალურ 

არასარგებლიანობაზე.     
  

კომერციული 

კომერციული შენობები გამოიყენება ოფისების, მაღაზიების, სასტუმროების, ბანკების, რესტორნებისა 
და მომსახურების ცენტრებისათვის. ხშირად, ორი ან მეტი კომერციული გამოყენება ერთ შენობაშია 
გაერთიანებული, მაგალითად, მრავალსართულიანი საოფისე შენობა რომლის პირველ სართულზეც 
განთავსებულია საცალო ვაჭრობის მაღაზია, ან სასტუმრო, რომლის ვესტიბულშიც განთავსებულია 
საცალო ვაჭრობის არკადი. კომერციული შენობების სტრუქტურული და დიზაინური თვისებები 
გამუდმებით იცვლება. კომერციული შენობების მშენებლობის ეფექტურობა დღესდღეობით უფრო 
დიდია, ვიდრე ეს წარსულში იყო. განმავითარებლებს სურთ ააგონ რაც შეიძლება კონკურეტნურანიანი 
შენობა ასე რომ, ისინი აერთიანებენ ტექნოლოგიურ ცვლილებებს, რათა უპასუხონ განახლების 
მოთხოვნებს – როდესაც შესაძლებელია. კომერციული შენობების ეფექტურობა დღესდღეობით უფრო 
დიდია, ვიდრე წარსულში იყო. კომერციული შენობების აშენების არცერთი მეთოდი არ დომინირებს. 
მეთოდები ერთმანეთთან კონკურენციაში არიან და ერთმა შეიძლება აჯობოს დანარჩენებს მოცემულ 
დროს, მოცემულ ტერიტორიაზე. კომერციულ შენობებში ფუნქციონალური სარგებლიანობის მნიშვ- 
ნელოვანი გათვალისწინებები შეიცავს შემდეგს: 
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თავი 19 
სვეტებს შორის დაშორება 

ფართის სიღრმე 

იატაკის ტვირთამწეობა 

ჭერის სიმაღლე 
მოდულის სიგანე 

ლიფტის სიჩქარე, ტევადობა, რაოდენობა და უსაფრთხოება 

მოპირკეთების დონე 

ენერგიის მოხმარების ეფექტურობა 

ავტოსადგომი 

  

ფუნქციონალური სარგებლიანობა სავაქრო ცენტრებ ში 

როგორც საცალო ვაჭრობის ქონებებისათვის ზოგადადაა დამახასიათებელი, ტენდენციები სავაჭრო 
ცენტრებში ისე სწრაფად იცვლება, რომ ბევრი შენობა უფრო სწრაფად ძველდება ფუნქციონალურად, 
ვიდრე უარესდება ფიზიკურად. რადგანაც საცალო ვაჭრობის სივრცე შედარებით ადვილი აღსადგენია, 
ბევრი ცენტრი განიცდის რაციონალიზაციასა და მოდერნიზაციას, საბაზრო მოწონების დაკარგვის 
შემთხვევაში. ხილვადობა და მისადგომლობა მთავარი გათვალისწინებებია საცალო ვაჭრობის გაუმჯო- 
ბესებების ანალიზში. სხვა სამშენებლო კეთილმოწყობანი, რომლებსაც შეუძლია შემატოს სავაჭრო 

ცენტრებს ფუნქციონალური სარგებლიანობა, არის შემდეგი: 

მიმზიდველი საზოგადოებრივი ტერიტორიები 

კარგად მოვლილი მიწები 

ადეკვატური, კარგ ადგილზე მდებარე საპირფარეშოები 

მყიდველთათვის ხელსაყრელი მოძრაობის სქემა 

სვეტებს შორის ადეკვატური დაშორება 

ესკალატორების ზომიერი რაოდენობა 

გამძლე და ადვილად შესანახი გარეგანი და მოსაპირკეთებელი ელემენტები 

დასასვენებელი ადგილები როგორც მყიდველთათვის, ასევე მომსახურე პერსონალისათვის 

ი ძლიერი და მიმზიდველი განათება, მაკოორდინირებელი ნიშნები 
ფუნქციონალური საარგებლიანობა საოფიხე შენობებში 

თანამედროვე საოფისე შენობა ხშირად პასუხობს თავის ძირითად მიზანს – უზრუნველყოს ოფისის 
თანამშრომელთა მუშაობის ხელსაყრელობა – უფრო ხანგრძლივი დროის განმავლობაში, ვიდრე სხვა 
ტიპის შენობები, საცხოვრებელი სახლების გარდა. თუმცა ტენდენციები საოფისე კონსტრუქციებში 
უფრო ნელა მოძრაობს ვიდრე სავაჭრო ან სასტუმრო დიზაინში, საოფისე სივრცის მოქნილობა არის 
ძალზედ მნიშვნელოვანი ფაქტორი საოფისე შენობის სიცოცხლისუნარიანობისათვის. უფრო ძველი 
საოფისე შენობები, რომლებიც არ შეიძლება იქნას მოდიფიცირებული თანამედროვე სტანდარტების 

შესაბამისად, ვერ გაუმკლავდებიან უფრო ფუნქციონალური საოფისე სივრცის კონკურენციას. 
ოფისის დამქირავებლები უფრო მაღალ საიჯარო გადასახადს გადაიხდიან ფართობზე, რომელიც 

მიმზიდავი დიზაინის მქონე შენობაშია ან უფრო პრესტიჟული მისამართი აქვს, მაგრამ ნაკლებად 

სარწმუნოა, რომ ისინი განაახლებენ საიჯარო შეთანხმებას თუ საოფისე ფართი ვერ შეძლებს 
შეუთავსდეს მათ ცვალებად მოთხოვნებს. მაშინაც კი, როცა განმავითარებელი გეგმავს შეიძინოს 
საოფისე შენობის მთელი სართული (ან სართულები), შეიძლება მოვიდეს დრო, როცა მფლობელს 
სართულის დანაწილება და მათი ცალ-ცალკე გაქირავება მოუწევს უფრო მცირე მოიჯარეებზე. საოფისე 
შენობის ფუნქციონალურ გათვალისწინებებს მიეკუთვნება შემდეგი: 

შესაფერისი სიმჭიდროვე (დაბალი, საშუალო ან მაღალსართულიანი შენობები) 

შენობის ზომა და ფორმა 

ფართის მოქნილი და ეფექტური გამოყენება 

გათბობის, ვენტილაციისა და პაერის კონდინცირების, დაცვისა და საკომუნიკაციო სისტემები 

ფასადი და ინტერიერისა და ექსტერიერის სინგანე 

მიმზიდველი ლანდშაფტირება 

მესტიბულისა და საერთო სარგებლობის ადგილების მისადგომლობა 

ვერტიკალური ტრანსპორტი 

კეთილმოწყობა. მაგალითად: საცალო ვაჭრობა და რესტორნები, სპორტული ცენტრები. 
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გაუმჯობესებათა ანალიზი 

ფუნქციონალური სარგებლიანობა სასტუმროებში 

სასტუმროები ვარირებს პატარა სასტუმროებიდან, რომლებსაც თორმეტამდე ოთახი აქვთ უზარმაზარ 
სასტუმროებამდე, რომლებსაც ათასზე მეტი ოთახი აქვთ. ჟველა სასტუმრო და მოტელი ერთ დროს 

ედარებოდა სტანდარტულ, მიმდინარე დიზაინს. ეს ტენდენცია გრძელდება საშუალოფასიანი სასტუმ- 
როებისათვის და სხვადასხვა ხანგრძლივი დარჩენისა და შეზღუდული სერვისის კატეგორიებისათვის. 

მაგრამ ძველი სასტუმროებისა და ხუთვარსკვლავიანი სასტუმროს შეფასებისას გათვალისწინებული 

უნდა იყოს მათ არქიტექტურულ სტილებსა და შიდა მოწყობებს შორის ცვალებადობა. 

სასტუმროს ან მოტელის ფიზიკური კონფიგურაცია განისაზღვრება კლიენტის სახეების მიხედვით. 
მოტელი უნდა იყოს ორიენტირებული მძღოლების მოთხოვნებზე, რომლებსაც სურთ სადგომში მინიმა- 
ლური დროით გაჩერდნენ მაშინ, როდესაც საკურორტო სასტუმროებმა უნდა უზრუნველყონ სხვადა- 

სხვა სახის გასართობი საშუალებები მათი კლიენტებისათვის. 

სასტუმრო ოთახებისათვის გამოჟოფილი ფართის სიდიდე ცვალებადია. სასტუმროს, რომელიც 
შეხვედრებისა და გართობის ცენტრია, უფრო დაბალი სასტუმრო ოთახების პროპორცია აქვს საერთო 

გამოყენების ადგილებთან შედარებით, ვიდრე ხანგრძლივი დარჩენის სასტუმროებს. ბევრი ხანგრძლივი 
დარჩენის სასტუმრო მთლიანად შედგება მცირე აღჭურვილობის სამზარეულოების, სასტუმრო 
ოთახებისა და საძინებლების კომპლექტისაგან. იმის გამო, რომ არც თუ ისე ბევრ სასტუმროს აქვს 
მხოლოდ საცხოვრებელი ერთეულები, შემფასებელმა, გაუმჯობესებების ფუნქციონალური სარგებლია- 
ნობის შეფასებისას, ხშირად უნდა გაითვალისწინოს მრავალმხრივი, შერეული მოხმარებები. 

ინდუსტრიული 

ინდუსტრიული შენობებისათვის, ყველაზე მოსახერხებელი დიზაინი რომელიც საკმაოდ დიდი 

მოწონებით სარგებლობს ბაზარზე, არის ერთსართულიანი, კვადრატული ან მიახლოებით კვადრატული 
ფორმის შენობა, რომელიც ყველა ადგილობრივ სამშენებლო კოდექსებს ემორჩილება. ყველაზე 
მარტივი ინდუსტრიული შენობებისთვისაც კი 10.5 ცხრილში მოცემული ფაქტორები აუცილებლად 

უნდა იყოს გათვალისწინებული. 

ძველი და ახალი ინდუსტრიული ფართის კომბინაციამ შეიძლება წარმოშვას რეალური ფუნქციონალუ- 
რი მოძველება იმ შემთხვევაში, თუ ახალი კონსტრუქცია უფრო ნაკლებს მატებს მთლიან ღირებუ- 
ლებას, ვიდრე თავად მასზე დანახარჯებია. ინდუსტრიული ფართის მოხაზულობა ოპერაციების მაჭქსი- 
მალური ეფექტურობით ჩატარების შესაძლებლობას უნდა იძლეოდეს. ჩვეულებრივ, მიმღები ფუნქცია 

სრულდება შენობის ერთ მხარეს, ტვირთის გაგზავნის ფუნქცია – მეორე მხარეს, ხოლო გადამუშავებისა 

და შენახვის ფუნქცია – შენობის შუაში. 

ზოგი ინდუსტრიული შენობა შეიცავს სპეციალურ მახასიათებლებს, როგორიცაა სპლინკლერული სის- 
ტემები, სასწორები, სატვირთო ბაქნის ლეველერები, ამწეკრანები და მისი გზები, გამყინავი ტერიტო- 

რიები, კონვეიერული სისტემები, მილგაყვანილობის სისტემა, ელექტროგაყვანილობა და მომუშავე 
პერსონალის კარადები და გასახდელები. ეს თვისებები შეიძლება სტანდარტული იყოს გარკვეული 
ინდუსტრიული ოპერაციებისათვის, მაგრამ არა ადგილობრივი უძრავი ქონების ბაზრისათვის. 

ფუნქციონალური სარგებლიანობა საწარმოო ქარხნებში 

შენობებს, რომელებიც გამოიყენება დიდი მოცულობის ან ცვალებადი მასალებისა და პროდუქტების 
შემცველი ინდუსტრიებისათვის, გააჩნიათ სპეციალიზირებული მოწყობილობები და სამშენებლო 
დიზაინი, ასე რომ, მათ ნაკლები პოტენციური მომხმარებელი ყავს. კეთილმოწყობილობები ზოგიერთ 

დარგში, როგორიცაა საკვები პროდუქტების წარმოების ტექნოლოგია ან კომპიუტერის მიკროსქემების 
დამზადება, უნდა აკმაყოფილებდეს სისუფთავის დადგენილ ნორმებს; მაგალითად, სილიციუმის 
ვაფლის წარმოებისათვის საჭირო "სუფთა ოთახები” შეიძლება არ მატებდეს ღირებულებას იმდენს, 
რამდენიც მისი აგების დანახარჯებია, თუ გამოიყენება ალტერნატიული ინდუსტრიული მოხმარე- 
ბისათვის. შენობებს, რომლებიც გამოიყენება მსუბუქი და გადამამუშავებელი მრეწველობისათვის, 
უფრო ნაკლები შეზღუდვები და უფრო დიდი მიმზიდველობა აქვს ბაზარზე. 

ფუნქციონალური სარგებლიანობა სასაწყობე და გასაღების ბაზაში 

შენახვისა და განაწილების კეთილმოწყობანი იცვლება მინისაწყობებად ცნობილი მცირე ზომის 
სათავსოებიდან უზარმაზარ რეგიონალურ საწყობებამდე, რომელთა ფართი ზოგერ ათასობით 
კვადრატულ მეტრზე მეტია. ოპტიმალური ფუნქციონალური სარგებლიანობისათვის, საწყობებს უნდა 

გააჩნდეს ადეკვატური მისასვლელები, ღია სივრცეები, ჭერის სიმაღლე, იატაკის ტვირთამტანობა 
(ხშირად 150 კილოგრამი ან მეტი), სინოტივისა და ტემპერატურის კონტროლი, ტვირთის მიღება- 

გაცემის კეთილმოწყობილობანი, ცეცლსაწინააღმდეგო დაცვა. 
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თავი 10 

=ლ=60.. 10.5 ცხრილი 
ინდუსტრიული ქონებების ფუნქციონალური სარგებლიანობა 

  

  

  

ნარჩენი მიწა ახალ კონსტრუქციებში, ადგილზე არსებული ნარჩენი მიწა გამოიყოფა 

სამომავლო გაფართოებისათვის. 

ა სივრ სადღაც 7 დან 12.5 მეტრამდე; მრავალ პატარა ზომის საწყობებს შეუძლია 
წმინდა სივრცე მუშაობა 4 დან 7 მეტრამდე ს სივრცეში. მაგრამ სტანდარტი ბაზარზე 

შეიძლება უფრო მაღალი ჭერი იყოს. 
საოფისე სივრცის 

პროცენტულობა იცვლება კონკრეტული ოპერაციებისდა მიხედვით. თუ არსებული ქონების 
პოტენციური ალტერნატიული მოხმარება არ მოითხოვს იმდენ საოფისე 
სივრცეს, მაშინ სიჭარბე შეიძლება ზეგაუმჯობესება იყოს. 

მტვირთაგი 
მოწყობილობები მრავალმხრივ მტვირთავ მოწყობილობებს შეუძლია შეამციროს დაყოვნება 

ტვირთის მიღების ან გაგზავნისას, ასაწევი კარები, როგორც მტვირთავი 
მოწყობილობა, ნაკლებად ეფექტურია, ვიდრე მტვირთავი ბაქნები. 

იატაკის სისქე და 
ტვირთამწეობა ჩვეულებრივ, 2-დან 3 სანტიმეტრამდე არმირებული ბეტონი. დროებითი 

დატვირთვის გამძლეობა – შესაძლებლობა ხელი შეუწყოს მოძრავ ან გადა- 
ადგილებად ობიექტებს შენობაში განსაზღვრული წონისას – არის მსუბუქი 
საწყობებისათვის და საწარმოო ფაბრიკებისთვის – მინიმუმ 60 კილოგრამი 
კვადრატულ მეტრზე და მძიმე საწყობებისათვის – 150 კილოგრამი. 

ენერგომომარაგება საწარმოო ფაბრიკები, ძირითადად, მოითხოვენ უფრო მეტ ენერგო- 
მომარაგებას, ვიდრე საწყობები. 

სამშენებლო ფართობის 
განაკვეთი ჩვეულებრივ, 0.4-დან 0.5-მდე შენობის შეფარდება მიწასთან, გამოყე- 

ნებისა და ავტოსადგომთან დამოკიდებულების მიხედვით. ბევრ, შედარე- 
ბით ძველ ნაგებობას, აქვს უფრო მაღალი განაკვეთი და საერთოდ არა აქვს 
შიდა ავტოსადგომი ან ტვირთის დასასაწყობებელი ადგილი. სამშენებლო 
ფართობის განაკვეთმა უნდა უზრუნველყოს საკმაოზე მეტი ფართი 
ავტოსადგომისათვის, სატვირთო მანქანის მანევრისათვის, ეზოს საწყობად 
და გაფართოებისათვის. 
  

შენობის ტიპურ 

ზომასთან შედარებითი 
ზომა საწყობები შეიძლება მნიშვნელოვნად დიდი იყოს ვიდრე კონკურენტი 

შენობებისათვის ბაზარზე. დიდი ინდუსტრიული შენობის მრავალფეროვან 

გასაქირავებლად გამოყენებისათვის გადაკეთებაზე დანახარჯები ფუნქციო- 
ნალური არასარგებლიანობის მანიშნებელია. 

ადგილზე მისასვლელი 

გზის დახრილობა ციცაბო დახრილობა შეამცირებს ტვირთბრუნვის ეფექტურობას     
  

ძირითადი გათვალისწინება საწყობის ადგილმდებარეობაში არის კარგი მისადგომლობა. შედეგად, 
დოკები და დოკის ფართები უფრო მოსახერხებლად უნდა იყოს დაპროექტებული. საავტომობილო 
გადაზიდვები ტვირთის ტრანსპორტირების ყველაზე გავრცელებული საშუალებაა, მაგრამ კონკრე- 

ტული საწყობები ასევე მოითხოვს მისადგომს რკინიგზაზე, წყლისა და საჰაერო ტანსპორტზე. თუ 
გამოიყენება ელექტროკარი (აკუმულატორიანი ურიკა), უზრუნველყოფილი უნდა იყოს აკუმულა- 

ტორის დასატენი ფართიც. 

ორთითა მტვირთავები, კონვეიერული ლენტები და ავტომატური მართვის სისტემიანი სატრანსპორტო 
კონვეიერი გამოიყენება საწყობის შიგნით ნივთების გადასაადგილებლად. კონვეიერის ფილები ან 
პორტაბელური ბაქნები გამოიყენება შესანახი ნივთების გადასატანად საგანმანაწწილებლო ოძპერა- 
ციებისას, ახლადაშენებული დიდ მოცულობიანი საწყობები შეიძლება უფრო ეფექტური იყოს, ვიდრე 
შედარებით ძველი შენობები უფრო დიდი მომსახურების ზონით და გააჩნდეს ნაკლები ავტომატიზირე- 
ბული სისტემები საგნების გადასატანად. რადგანაც საყრდენებს შორის ფართო მანძილი უზრუნველ- 
ყოფს მაქსიმალურ მოქნილობას, კვადრატული ნაგებობა ყველაზე რენტაბელურია. 

სპინკლერული სისტემა გამოიყენება ისეთ საწყობებში, სადაც ცეცხლსაშიში საქონელი ინახება. შესა- 
ნახი საქონლის ბუნების მიხედვით განისაზღვრება სისტემა მშრალი უნდა იყოს თუ სველი, გამოიყენე- 

ბოდეს წყალი თუ მიმიური ნიგთიერება. 

10.30  



გაუმჯობესებათა ანალიზი 

შენობები სასოფლო სამეურნეო ქონებებზე 

მას შემდეგ, რაც საოჯახო ფერმებმა ადგილი დაუთმო დიდ ფერმებს, სასოფლო სამეურნეო შენობების 
წვლილი სასოფლო სამეურნეო უძრავი ქონების მთლიან ღირებულებაში თანდათან მცირდება. ასევე 
შემცირდა სასოფლო სამეურნეო შენობების რაოდენობა საფერმო მიწის ერთ ჰექტარზე. ფერმები 
უფრო მეტად და მეტად ფუნქციონირებს, როგორც დიდი, სპეციალიზირებული სავაჭრო-სამრეწველო 
ფირმები და სასოფლო სამეურნეო ოპერაციების წასაძღოლად აუცილებელი აღჭურვილობა და 
მმართველობა უფრო სპეციალიზირებული გახდა. 

სასოფლო სამეურნეო შენობებმა უნდა აითვისონ ის მოწყობილობები და მექანიზმები, რომლებიც 

ამჟამად გამოიყენება სოფლის მეურნეობაში (იხილეთ 10.6 ცხრილი). ყოველი შენობის სარგებლიანობა 
კავშირშია ფერმის ტიპსა და ზომასთან. ფუნქციონალური არასარგებლიანობა შეიძლება წარმოიშვას 

ძალიან ბევრი სასოფლო სამეურნეო შენობის არსებობით მაშინ, როცა გაცილებით ეფექტური 
იქნებოდა შენობების უფრო ნაკლები რაოდენობა. 

ცხრილი 10.6 

სასოფლო სამეურნეო მიწის გაუმჯობესებების მახასიათებლები 

  

  

შენობის ტიპი მახასიათებლები 

ფარდულები « ზოგიერთი ფარდული, ტრადიციულად მრავალფუნქციონალურია, უზრუნ- 

ველყოფს ცხოველების სადგომს, მარცვალსაცავსა და სალეწავ იატაკს. სხვა 

შენობები, როგორიცაა თამბაქოს ფარდულები და თანამედროვე სასოფლო 

სამეურნეო შენობები, გამოიყენება მხოლოდ ერთი, კონკრეტული მიზნისათვის. 

.· ფარდულების უმეტესობა ხისაა, მაგრამ ასევე შეიძლება იყოს ქვით, მორებით 

ან აგურით ნაგები. 

« ძველი ფარდულები შესაფერისია თანამედროვე, უნივერსალური სოფლის 

მეურნეობისათვის, იმ შემთხვევაში თუ ის ადვილად შეთავსებადია. ფაქტიურად 

ყველა ახალ ფარდულს წინასწარდამზადებული ბლოკებისაგან აწყობენ, ეს 

ნაკლებად ძვირი ჯდება და შეუძლია დაიტიოს მეტი სასოფლო სამეურნეო 
სამუშაოები, ვიდრე ძველ მრავალსართულიან ფარდულებს. 

სილოსი ' « სილოსი უფრო ფართოდ მისაღები და დიდი გახდა. შეფუთვამ გამოიწვია 

საჭირო სასაწყობე ფარდულების შემცირება. 

  

  

ცხოველების სადგომი “ უნდა იყოს მშრალი და სუფთა, უზრუნველყოს დაცვა მზისა და ქარისაგან და 

იყოს შეთავსებადი მოწყობილობის შენახვისადმი. 
  

სამანქანო ანგარი .· საჭიროა ტრაქტორების, კომბაინების, გუთნების ლფარცხების, კულტი- 

ვატორების, სატვირთო მანქანებისა და სხვა მოწჟუობილობების თაგშესაფრად. 
  

სახელოსნო · ფერმების უმეტესობას აქვს მექანიკური მოწყობილობების შესაკეთებელი 

ფართი. ხშირად სახელოსნო არის ბეტონის იატაკით. ზამთარში ეს შეიძლება 

მთლიანი ქონების ყველაზე მნიშვნელოვანი შენობა იყოს. 

· იშვიათად ათბობენ, აგრილებენ. უკეთებენ იზოლაციას. 
  

რძის ნაწარმის საწარმოე- 
ბელი საშუალებები განყოფილებების მოთხოვნებს, სადაც მსხვილფეხა საქონელია დაბინავებული. 

მილისებრი საწველი მექანიზმები და საჰაერო ბუნკერი კარნახობს საწველი         
სპეციალური დანიშნულების შენობები 

მიუხედავად იმისა, რომ შენობების უმეტესობა შეიძლება გადაკეთდეს სხვა სახით მოხმარებისათვის, 
სპეციალური დანიშნულების შენობების გადაკეთება დიდ თანხებთანაა დაკავშირებული და მოითხოვს 
პროექტის ექსპერტიზას. სპეციალური დანიშნულების შენობებია: 

« საკულტო შენობა 

.· თეატრები 

· სპორტული მოედნები 

სპეციალური დანიშნულების შენობების ფუნქციონალური სარგებლიანობა დამოკიდებულია იმაზე, 
არის თუ არა უწყვეტი მოთხოვნა იმ მოხმარებაზე, რისთვისაც იგი იყო აგებული. თუ მოთხოვნა არის, 
ფუნქციონალური სარგებლიანობა დამოკიდებულია იმაზე, აკმაყოფილებს თუ არა შენობა საკონკუ- 
რენციო სტანდარტებს. მაგალითად, უწყვეტი მოთხოვნაა კინოთეატრებზე, მაგრამ მათი დიზაინი 

შეიცვალა მომსახურების ფასების სიდიდის გამო. ძვირფასად გაწყობილი კინოთეატრები შეიცვალა 
მარტივი, გაუწყობელი შენობებით, რომელიც შეიცავს პატარა სცენების უფრო დიდ რაოდენობას. 

  10.31



თავი 10 

საკულტო შენობებში გამოყენებული დიზაინი და მასალები უფრო მარტივია დღესდღეობით მოვლა- 
მომსახურების დაბალი ფასების შესანარჩუნებლად. ამ შენობების ფუნქციონალური სარგებლიანობა, 
სპორტული და საკონცერტო მოედნების მსგავსად, ძირითადად კავშირშია დასაჯდომი ადგილების 

რაოდენობასთან. გათვალისწინებული უნდა იყოს ასევე შენობის საყრდენი მოწყობილობები, ზოგადი 
მიმზიდველობა და მოწონება. 
  

უნქციონალური სარგებლიანობის შეფასება სპეციალური დანიშნულების 
შენობებში 

იმისათვის, რომ გამოიკვლიოს სპეციალური დანიშნულების ქონებისათვის საჭირო შენობის კომპო- 
ნენტების ღირებულება და ფუნქციონალური სარგებლიანობა, შემფასებელი მიმართავს შემდეგ 
სტრატეგიებს: 

· მსგავსი საქონლის კატეგორიების საშემფასებლო ლიტერატურის გადახედვა. 

. ეძებს საბაზრო მონაცემებს მსგავსი, ანუ არა პირდაპირ შესადარ ან შესაბამისი კეთილ- 
მოწყობილობების შესახებ 

· გამოკითხავს მიმდინარე ან ყოფილ მფლობელებს და ამ საქმის სხვა ოპერატორებს 

· გამოკითხავს ბროკერებსა და სხვა ამ პროდუქციაში დახელოვნებულ ან ბაზრის ამ სეგმენტში 
გამოცდილ შემფასებლებს. 

· გამოკითხავს პროექტის არქიტექტორებსა და ინჟინრებს. 

· განიხილავს სამშენებლო გეგმებს ამ სახის პროდუქციის მცოდნე ფასის დამდგენელთან ან 
არქიტექტორებთან/ინჟინრებთან ერთად. 

ირ განიხილავს დაბეგვრის შემთხვევების მონაცემებს შესაფერისი შემთხვევებისათვის. 

შემფასებელი, სპეციალური დანიშნულების ქონების შეფასებისას, ასევე უნდა იცნობდეს და 
ზუსტად უნდა იყენებდეს შეფასების საერთაშორისო სტანდარტების მოთხოვნებს.       

მრავალმხრივი გამოყენების შენობები 

მრავალი შენობა წარმატებით აერთიანებს შემოსავლის მომტან ორ ან მეტ გამოყენებას: 

“ი კვლევისა და განვითარების საშუალებები ხშირად აერთიანებს ოფისს, ლაბორატორიას და 

ინდუსტრიულ სივრცეს ერთი შენობის ფარგლებში 

+? საოფისე შენობები ხშირად შეიცავს მიწის დონის სავაჭრო სივრცესა და რესტორნებს 
· სასტუმროები შეიძლება კომბინირებულ იქნას სავაჭრო, საოფისე და საცხოვრებელი 

მოხმარებისათვის 

მრავალმხრივი გამოყენების შენობებში, გამოყენების ჟოველი სახე ასახავს დიზაინის კრიტერიუმების 
რიცხვს, რომელიც ცალკე განხილვისა და ანალიზის საგანია. გათვალისწინებული უნდა იქნას ასევე 
სტრუქტურა, როგორც ერთი მთლიანი, რათა განისაზღვროს, თუ რამდენად ეფექტურად უთავსებს 

ერთმანეთს სხვადასხვა გამოყენებებს. გაერთიანებული გამოყენებები უნდა იყოს შეთავსებადი, მაგრამ 
მცირე შეუთავსობადობა შეიძლება შემსუბუქებულ იქნას ინდივიდუალური შესასვლელებით, 
ლიფტებითა და მოწყობილობებით. მრავალმხრივი გამოყენების შენობაში, რომელსაც ცალკეული 

შესასვლელები არ გააჩნია, ზედა სართულების საცხოვრებელი ერთეულებიცა და საოფისე ქვედაერ- 
თეულებიც, ორივე იზარალებს. მხოლოდ საკმარისად დიდ შენობაში შეიძლება დამოუკიდებელი 

ელემენტების დამატებითი ხარჯი იქნას გამართლებული. სასტუმროს, რომელიც საოფისე შენობაში 
მდებარეობს, უნდა გააჩნდეს საკუთარი შესასვლელები და ლიფტები. შენობის საცხოვრებელ ფართს 

უნდა ახასიათებდეს უსაფრთხოება და განცალკევებულობა მაშინ, როდესაც შენობის საოფისე ნაწილი- 
სათვის სასურველია პროფესიონალური, პრესტიჟული იმიჯი. 

მრავალმხრივი გამოყენების განვითარებები ხასიათება მათი კომპონენტების ფიზიკური და ფუნქციო- 
ნალური შერწყმით. პატარა მასშტაბის მრავალმხრივი გამოყენების პროექტები ხშირად საოფისე და 

საცალო ვაჭრობის გამოყენებას ახდენს ერთ დონეზე – ქუჩის წინა სავაჭრო ფართზე, საცხოვრებელი 

ფართით ზემოთ – ზოგი დაგეგმვის პოლიტიკა განსაზღვრავს ამ ტიპის განვითარებას ხალხმრავალ, 
საცხოვრებელ და ქალაქის ცენტრის იმ არეალში, სადაც დამახასიათებელია ფეხით მოსიარულეთა 

მაღალი დონე. უფრო დიდი პროექტები შეიძლება შეიცავდეს “გაწელილ” შენობებს, რომლებიც აშენე- 
ბულია ცენტრში განთავსებული სავაჭრო გალერეებსა და სასტუმროს ეზოს გარშემო. ტროტუარები, 

მოედნები, ესკალატორები და ლიფტები უზრუნველყოფენ ფეხით მოსიარულეთა მთავარი გზის 
ურთიერთდაკავშირებას მიწისქვეშ, მიწის დონეზე თუ მის ზემოთ განთავსებულ ავტოსადგომებთან. 
რადგანაც მრავალმხრივი გამოყენების განვითარებები აერთიანებს სხვადასხვა მონაწილეებს, ისინი 
მოითხოვენ ექსტენსიურ, ემსტრაორდინალურად დაკაგშირებულ გეგმებს. 

  10.32



გაუმჯობესებათა ანალიზი 

ხარისხისა და მდგომარეობის კვლევა 

შენობის აღწერილობა და არქიტექტურული სტილისა და ფუნქციონალური სარგებლიანობის ანალიზი 
კულმინაციას აღწევს ზარისხისა და მდგომარეობის კვლევისას. შენობას შეიძლება ჰქონდეს ფუნქციონა- 
ლური მოხაზულობა და მიმზიდველი დიზაინი, მაგრამ აშენებული იყოს დაბალი ხარისხის მასალითა და 
დაბალი სამუშაო კვალიფიკაციით. ეს ნაკლოვანებები ზრდის შენახვისა და მოვლის ხარჯებს და უარყო- 
ფითად მოქმედებს ქონების გასაღებაზე. საწინააღმდეგოდ, შენობა შეიძლება აშენებული იყოს ძალიან 
კარგად ან იმ დანახარჯებით, რომელიც არ შეიძლება იქნას გამართლებული მისი გამოყენებით. მყიდვე- 
ლების უმეტესობა არ გადაიხდის ამ დამატებით ხარჯებს და საწყისი მფლობელის მიერ საწყისი 
ინვესტიციების მხოლოდ ნაწილი იქნება კომპენსირებული შენახვის ხარჯების შემცირების წყალობით. 

მშენებლობის პრაქტიკული ან ზომიერი ეკონომია იწვევს გაუმჯობესებას, რომელიც წარმოქმნის მისი 

დანახარჯების შესაბამის საიჯარო შემოსავალს ან ღირებულებას. ეკონომიურად აშენებული შენობის 
შენახვისა და ოპერაციული გასავლები შეიძლება მინიმალურ გასავლებზე ოდნავ მეტი იყოს, მაგრამ 
ჩვეულებრივ, ამ ხარჯების გაწევა უმჯობესია, ვიდრე ინვესტირება საუკეთესო კონსტრუქციის 

შენობაში, რომელსაც უფრო მაღალი გადასახადები ეგნება. შენობის ხარისხისა და დანაზარჯების სასურ- 

გელი დონის მისაღწევად, სათანადოდ უნდა იქნას შერჩეული და გამოყენებული საშენი მასალები და 
მშენებლობის მეთოდები. ელემენტების შესაფერისი კომბინაცია შედეგდ გვაძლევს შენობას, 
რომელიც ადეკვატურია მისი გამიზნული გამოყენებისათვის. 

სამშენებლო კონსტრუქციის მახასიათებლები, ხარისხი და შესახედაობა აისახება ღირებულებისაღმი 
სამი მიდგომიდან თითოეულში. სამშენებლო კომპონენტების ხარისხი და მდგომარეობა დიდ გავლენას 
ახდენს დანახარჯთა შეფასებაზე, ამორტიზაციის დადგენაზე, ქონების შესაძლებლობაზე მოიტანოს 
საიჯარო შემოსავალი და ქონების სხვა ქონებებთან შედარებითობაზე. მშენებლობის ხარისხისა და 
გამოყენებული მეთოდებისა და მასალების ანალიზი დაემატება შენობის სტრუქტურული აღნაგობისა 

და არქიტექტურის შესახებ შემფასებლის ანალიზს. 

როდესაც მშენებელი ვერ აღწევს შეკვეთილ ან ხელშეკრულებით გაფორმებული ახალი შენობის 
ხარისხის დონეს, ქონების მფლობელები და კრედიტორები შეიძლება ჩათრეული აღმოჩდნენ სასა- 

მართლო პროცესში დაზარალებული დამქირავებლების წინააღმდეგ. შენობების დიზაინისა და კონს- 

ტრუქციის მზარდი სირთულის გამო, სამშენებლო კომპონენტების ხარისხი ხშირად განისაზღვრება 

ინჟინერ კონსულტანტის მიერ. ინჟინერს შეუძლია თვალი ადევნოს მშენებლობის პროცესს, რათა 

დარწმუნდეს, რომ სამუშაო შეესატყვისება სანქცირებულ ნახაზებს, და რომ ნამუშევარი დამაკმა- 

ჟოფილებელია. გამოცდილ შემფასებელს უნდა შეეძლოს განსაზდვროს კონსტრუქციული პრობ- 

ლემების ნივთმტკიცებები, ანუ იატაკის ჩაღუხვები, ჟონვა. 

კომპონენტის ხარისხისა და მდგომარეობის კვლევაში, შემფასებელი, ჩვეულებრივ, განასხვავებს 

შენობის კომპონენტების სამ ტიპს: 

ით საგნები, რომლებიც საჭიროებენ დაუყოვნებლივ შეკეთებას შეფასების თარიღისათვის (ე.ი. 

გადავადებული შეკეთების საგნები) 

« საგნები, რომლებიც შეიძლება შეკეთდეს ან გამოიცვალოს მოგვიანებით (მოკლევადიანი საგნები) 

.· საგნები, რომლებიც გათვლილია შენობის სასიცოცხლო ვადაზე (ხანგრძლივი მოხმარების საგნები) 

საგნები, რომლებიც საჭიროებენ დაუყოვნებლივ შეკეთებას 

მიუხედავად იმისა, რომ შენობა შეიძლება საუკეთესო მდგომარეობაში იყოს, შემფასებელი ხშირად 

ნახულობს საგნებს, რომლებიც საჭიროებენ დაუყოვნებლივ შეკეთებას შეფასების თარიღისათვის. ამ 

საგნების შეკეთება ქონებას ჩვეულებრივ მატებს იმდენივე ან მეტ ღირებულებას, რამდენიც მათ 

შეკეთებას ჭირდება. როდესაც გამოიყენება ღირებულებისადმი დანახარჯებითი მიდგომა, ისინი 

მიიჩნევა ფიზიკური გაუარესების განსაკურნებელ საგნებად. 

შემფასებლის მიერ შექმნილი შესაკეთებელი საგნების სია უნდა შეიცავდეს საგნებს, რომლებიც 

შეიცავენ ცეცხლის ან უსაფრთხოების საშიშროებას. ბევრი კლიენტი ითხოვს, რომ ეს საგნები ცალკე 

იყოს ჩამოთვლილი შეფასების დასკვნაში. ზოგჯერ შემფასებელს სთხოვენ დაადგინოს ყოველი 

შეკეთების დანახარჯი, რომელსაც განკურნების დანახარჩჯწსაც ეძახიან. 

მოკლევადიანი საგნები 

შენობის ინსპექტირებისას, შემფასებელი, ჩვეულებრივ, შემთხვევით ხვდება სხვა საგნებს, რომლებსაც 
გააჩნიათ გახევისა და გაცვეთის ნიშნები, მაგრამ შეფასების მომენტისათვის არ იქნებოდა ეკონომიკური 
მათი შეკეთება ან გამოცვლა. შენობის ეკონომიური სასიცოცხლო ციკლი არის პერიოდი, რომლის 

განმავლობაშიც გაუმჯობესებებს წვლილი შეაქვს ქონების ღირებულებაში. მრავალი სამშენებლო 
კომპონენტი უნდა იქნას შეკეთებული ოდესმე – შენობის ეკონომიკური სასიცოცხლო ციკლის განმავ- 
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თავი 10 

ლობაში. თუ კომპონენტის გამოჟენების დარჩენილი ვადა უფრო მოკლეა, ვიდრე მთლიანი შენობის 
ეკონომიკური სასიცოცხლო ციკლი, მაშინ კომპონენტი მიჩნეული იქნება მოკლევადიან საგნად. 

შემფასებელმა უნდა განსაზღვროს ჭირდება თუ არა ამა თუ იმ საგანს გადაუდებელი შეკეთება ან 
გამოცვლა, თუ შეიძლება ამ სამუშაოების მოგვიანებით ჩატარება. თუ შეკეთება ან გამოცვლა ქონების 
ღირებულებას იმაზე ნაკლებს შემატებს ვიდრე მისი შეკეთება/გამოცვლა დაჯდება, შეკეთება უნდა 
გადაიდოს სამომავლოდ. მაგალითად, შენობამ საღი 10 წლის სახურავით შეიძლება გაძლოს კიდევ 
ზედმეტი 10 წელი. თუმცა, თუ სახურავმა განიცადა ცოტაოდენი ზიანი, მისი შეცვლა ალბათ უფრო მეტ 
ღირებულებას შემატებს ქონებას, ვიდრე ახალ სახურავზე დანახარჯია. 

შემფასებელმა უნდა განსაზდვროს საჭიროა თუ არა საგნის შეკეთება სხვა საგნების შესანახად 
(დასაცავად). მაგალითად, ზოგჯერ სახურავის საფარი უნდა გამოიცვალოს, წინააღმდეგ შემთხვევაში 
სხვა კომპონენტების ეკონომიკური სასიცოცხლო ციკლი შემცირდება. შემფასებელმა უნდა აღნიშნოს 
არის თუ არა მოკლევადიანი საგნის მდგომარეობა უკეთესი ან უარესი შენობის მთლიან მდგომარე- 
ობასთან შედარებით. 
  

ცხრილი 10.7 

ხარისხისა და მდგომარეობის კვლევაში გათვალისწინებული სამაგალითო ხლემენტები 
  

საგნები, რომლებიც საჭიროებენ დაუყოვნებლივ შიკეთებას 

საღებავის განახლება შენობის გარე კედლებზე და აქერცლილი საღებავის მოცლა 
მცირეხარისხოვანი სადურგლო სამუშაოები კიბეებზე, იატაკებზე და ზღურბლებზე 

შიდა ოთახების ხელახალი დეკორაცია 

გაჭედილი კარებისა ფანჯრების მოშვება 

მწერებისაგან დამცავი გახეული ეკრანისა და გატეხილი ფანჯრების ჩასმას 
გაბზარული ტროტუარების, გზებისა და ავტოსადგომი ტერიტორიების შეკეთება 

მეორეხარისხოვანი ელექტრონული მოწყობილობების შეკეთება 

დამპალი ხის იატაკების გამოცვლა 

უსაფრთხოებისადმი საშიშროების გაუქმება. 

საღებავით გაჟღენთილი ნაჭრების მოშორება საწყობიდან ხანძრის თავიდან ასარიდებლად. 

მოკლევადიანი საგნები 

შიდა გამოყენების საღებავი და შპალერი 

გარე გამოყენების საღებავი 
იატაკის მოსაპირკეთებელი ფენა 

ჟოლობები და წყალსადინრები 
სახურავის საფარი და მიდროიზოლაცია 

წყლის გამაცხელებელი 
ქურა 
პაერის კონდინცირების მოწყობილობა 
იატაკის ხალიჩის ფენილი 
სამზარეულოს მოწყობილობანი (იგულისხმება მხოლოდ მოკლევადიანი ელემენტები) 
წყალამოსაღგრელი ტუმბო 

სარეცხი და საშრობი მანქანები (ხშირად განიხილება როგორც მოძრავი ქონება) 
ვენტილატორები 

ხანგრძლივი მოხმარების საგნები 

ცხელი და ცივი წყლის მილები 
სანტექნიკური სისტემები 

ელექტრონული სერვის შეერთება 

ელექტრო გაყვანილობა 

ელექტრო მოწყობილობები 

მილები და რადიატორები       
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გაუმჯობესებათა ანალიზი 

ხანგრძლივი მოხმარების საგნები 

ხარისხისა და მდგომარეობის კვლევის ბოლო ეტაპი არის იმ საგნების აღწერა, რომლებიც წესით არ 
უნდა საჭიროებდნენ რემონტსა თუ გამოცვლას შენობის ეკონომიკური სასიცოცხლო ციკლის 
განმავლობაში. შენობის კომპონენტს, რომელსაც ეკონომიკური სასიცოცხლო ციკლი იგივე აქვს რაც 
შენობის დარჩენილი ეკონომიკური სასიცოცხლო ციკლია, უწოდებენ ხანგრძლივი მოხმარების საგანს. 

შეკეთება შეიძლება არ იყოს საჭირო იმიტომ, რომ კომპონენტი აგებულია ხანგრძლივი მოხმარე- 

ბისათვის და მოვლილია შესაბამისად. შენობის ხანგრძლივი მოხმარების ყველა კომპონენტი იშვიათად 
არის ერთნაირ მდგომარეობაში; საგნები, რომლებიც არ არიან იგივე მდგომარეობაში როგორშიც 
დანარჩენი შენობაა, მნიშვნელოვანია საშემფასებლო ანალიზში. 

შემდგომი საკითხავი 

388ც+მიძ, 5(CV/გLL. 1994. LI0V 8სIIძIიი§ Lხი#ი: Vჩგ! Iვიიბი5 #0 LჩტVM6 8სIIC. M6VV VCIX: VIMIიდ Lტიყს!ი. 

CჩIიდ, LI8იCI1§ 6.M#., ვიძ C25§8იძLგ ტძეთა, 2001, 8სIIძ1იი Cიია(ყCII0ი IIIს§(I216ძ0 (3+”ძ 6ძIყიი). M6V VXX: იჩი 
VVIICV # 50%, IიC. 

სს”ჩ/, LC29CI5, 8იძ #6იიტიხ ნ0VVII. 1997. 16 M6V/ 0ჩჩიბ. Lიიძიი: CიიLგი 0CCI0დს5 800M5. 

ILIL2გი1§, CXIII M. 1975. 0ICსიიგო/ 0” #ICიI(6CVI6 მიძ Cიი§სსCII0ი. M6V/ V0IX: MCCIM0V-IIIII. 

LგოI50ი, II6იღ/ 5. 1998. II0ს5%§ - I%ი6 IIIს5V2(60 CსIძი 10 Cიი§სVCI0ი, 0065'ხ0ი გიძ 5V5C.§ (301 C6ძI((0ი). 
CჩIიმყი: IL6მ1 C5(მ16 CძსCმ00ი C0თნმ»ა)/, მ ძIVII0ი 0, 06მ»ხიი IIიგიC18მ1, 

#6სიტ, ILს0556) V., 6ძ, 1984, I ი“ ILII5(0IIC VI656”„VმV00 VCმ+ხ00VM. 061665ძე, Mმ(VIეიძ: #ძ16I გიძ /#ძICI. 

L0V6, I6ოცნიCC L. 1997. ”M6V LI9ხ( Cიიასსიყიი 16Cჩი010#6065 წიI I#65I16იV21 ვიძ 5ივ)! Cითოთ6XCI21 8სI1ძ1იცა“. 

იტ #00X8159! 10სVიგ! (Iგისმ+V). 
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ბაზჩის ანალიზი I I 
  

  

    
  

  

მნიშვნელოვანი ტერმინები წ 

« აქტიური (გამყიდველის) ბაზარი « ბაზრის წონასწორობა რ 

7“ დეპრესიული (მყიდველის) ბაზარი « ბაზრის დაყოფა სეგმენტებად „ 

ი· დანაწევრება « მიწის (ან ადგილის) ანალიზი 7 

?“ ეკონომიკური ბაზის ანალიზი « ბაზრის შესწავლა 

.· შემთხვევითი მოთხოვნილება « გაყიდვადობის შესწავლა კ; 

« განხორციელებადობის ანალიზი « ზრდადი მოთხოვნა L 

« ფუნდამენტური ანალიზი « ალტერნატიული ღირებულება : 

« მოაზრებული მოთხოვნილება « სტაბილიზაცია 4 

« საინვესტიციო ანალიზი « ძლიერი ბაზარი = 
« ბაზრის ანალიზი « ქვებაზარი M 

« ბაზრის უწონასწორობა « სუსტი ბაზარი ჭ 

=5ფამიესუიირინ ასის ათე= ანუა თბეუეთი ალევის ე ეისი იაბაა ალო საალი თაი 22 

შესავალი 

ტერმინი ბაზრის ანალიზი ფართოდ გამოიყენება ეკონომიკაში, მაგრამ შეფასების დისციპლინაში მას 
სპეციფიკური მნიშვნელობა გააჩნია. შემფასებლებისათვის ბაზრის ანალიზი წარმოადგენს ცალკეული 

ეკონომიკური საქონლის ან მომსახურების ბაზრის განსაზღვრას და შესწავლას. შემფასებლებს, 
ზოგადად, ბაზრის ანალიზი წარმოუდგენიათ ორ დონეზე: 

.· ფართო საბაზრო თვალთახედვით, რომელიმე კონკრეტული ქონების, როგორც შესწავლის 
ობიექტის, ფოკუსში მოქცევის გარეშე; 

.· ისეთი ბაზრის გადმოსახედიდან, რომელშიც მოცემული ქონება მონაწილეობს კონკურენციაში 

მიუხედავად იმისა, რომ ზოგადიდან კერძოზე გადასვლის დროს სახეზეა ლოგიკური განგრძობა, შეფა- 

სების პროცესში სპეციფიკური ქონების მიმართ გამოჟენებული ბაზრის ანალიზი წარმოადგენს განსა- 
კუთრებულ მნიშვნელობას და იგი არ უნდა აგვერიოს ბაზრის ზოგად ანალიზში ან მასთან დაკავში- 
რებულ სწავლებაში. 

შეფასების პროცესში, შემფასებელი, მონაცემთა შეგროვების დროს, ბაზრის მრავალ მონაწილეს 
ესაუბრება. საკმაო ძალისხმევა ხმარდება შესაფასებელი ქონების ან ისეთი ქონების შესახებ საქმის წარ- 

მართვას, რომელიც შეიძლება გამოდგეს სანდო შედარების ჩასატარებლად. სხვა წყაროებმა შეიძლება 
მხოლოდ ზოგადი ინფორმაცია მოგვაწოდონ ადგილობრივი ეკონომიკის შესახებ. როდესაც ეს გამოკვ- 
ლევები დაეხმარება შემფასებელს გამოყოს ბაზრის ყველაზე უფრო შესაფერისი მონაწილენი ზოგადად 
ბაზრისაგან, შემფასებელი უკვე იწყებს შეფასების მიზნით ბაზრის ანალიზს. 

კონკრეტული ქონების შეფასებისას, ბაზრის ანალიზმა 
უნდა გვიჩვენოს, თუ როგორ გავლენას ახდენს მოთხოვ- 
ნისა და მიწოდების ურთიერთქმედება ამ ქონების ღირე- მოთხოვნასა და მის კონკურენტუნარიან); 

მიწოდებას შორის ურთიერთდამოკიდებუ- 
ბულებაზე. სავაჭრო გარიგებების, შემოთავაზებების, ლებას დადგენილ ბაზარზე : 

კატალოგებისა, და ბოლოს ბაზრის მონაწილეთა ქცევის L----–-–--–უვ–აღვაეავავღუვვლლლ-ს, 
შესწავლის მეშვეობით, შემფასებელს შეუძლია გამოარკვიოს მიწოდებისა და მოთზოვნის ურთიერ- 
თობანი, გამოიკვლიოს გადახდილი ფასებისა და მიღებული ფასების უკან მდგარი მოსაზრებანი, დაად- 
გინოს ბაზრის დამოკიდებულება ამჟამად არსებული მიმართულებებისა და მოსალოდნელი ცვლილე- 
ბების მიმართ. თუ არსებული საბაზრო პირობები არ მიანიშნებს შემოთავაზებული გაუმჯობესებების 
მიმართ საკმარის მოთხოვნილებებს, ბაზრის ანალიზს შეუძლია განსაზღვროს დროის ის მომენტი, 
როდესაც შესაძლებელია პროექტისადმი შესაბამისი მოთხოვნილების გაჩენა. ამგვარად, ბაზრის ანალიზი 

ეხმარება შემფასებელს გააკეთოს პროგნოზირება შემოთავაზებული გაუმჯობესებების გატარების 
მომენტის შესახებ, და დროის გარკვეულ პერიოდში წარმოშობილი მოთხოვნის სიდიდის შესახებ. 

  

ბაზრის ანალიზი იკვლევს უძრავ ქონებაზე 

      

11.1  



თავი 11 
  

ბაზრის ანალიზი ას; ზრუნველყოფს ბაზას ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების 
განსაზღვრისათვის. მ ავეული, გამოყენების პირობებში არსებული ან შემოთავაზებული 
გაუმჯობესება შეიძლება შემოწმდეს მაქსიმალურ პროდუქტიულობაზე, მაგრამ მხოლოდ მას შემდეგ, 
რაც ის ნათლად აჩვენებს, რომ ამ გამოყენებას გააჩნია ბაზრის მხარდაჭერის შესაბამისი დონე. ბაზრის 
სიღრმისეული ანალიზი გაცილებით უფრო შორს მიდის ამ მხარდაჭერის ხასიათის დაზუსტებაში. ასეთ 
შესწავლას ძალუძს განსაზღვროს მთავარი მარკეტინგული სტრატეგიები არსებული ან შემოთავა- 
ზებული ქონებისადმი, მიუთითოს შემოთავაზებული განვითარების მთავარ მახასიათებლებზე, ან მოახ- 
დინოს ბაზრის იმ ნაწილის სიდიდის შეფასება, რომელსაც ქონება აპირებს დაეპატრონოს, და აგრეთვე 
მისი ათვისების შესაძლო სისწრაფე. 

იმისათვის, რომ შეაფასოს ხსენებული ქონების გამოყენებისადმი ბაზრის მხარდაჭერა, ანალიტიკოსმა 

უნდა განსაზღვროს უძრავი ქონების განსახილველ ბაზარში თანაფარდობა მოთხოვნასა და კონკურენტ- 
უნარიან შეთავაზებას შორის – როგორც ამჟამად, ისე მომავალში. თანაფარდობა მიუთითებს წონას- 

წორობის ან უწონასწორობის დონეზე, რაც ახასიათებს არსებულ ბაზარს, ისევე, როგორც იმ 
პირობებზე, რომელიც შესაძლოა დაახასიათებს ბაზარს განჭვრეტად მომავალში, 

ქონების საბაზრო ღირებულება საკმაოდ სრულად განისაზღვრება ბაზარზე მისი კონკურენტუნარიანი 
პოზიციით. განსახილველი ქონების მახასიათებლებისა და თვისებების კარგი ცოდნა გაზრდის შემფა- 
სებლის უნარს – განსაზღვროს კონკურენტი ქონებანი (მიწოდება) და გაარკვიოს კონკურენტუნარიანი 
უპირატესობა და ნაკლი, რასაც განსახილველი ქონება თავაზობს პოტენციურ მყიდველს ან დამქირა- 
ვებელს (მოთხოვნა). ეკონომიკურ პირობებში, უძრავი ქონების ბაზარზე მათ კეგავლენაში, და ამ 
ბაზრების მამოძრავებელ ძალებში კარგად გარკვეულ შემფასებელს უკეთ შეუძლია შეაფასოს ის 
გარეშე ფაქტორები, რომელიც ზიანს აყენებს ქონებას. ამიტომ, ბაზრის ანალიზი, მისი ყველაზე უფრო 
ფართო გაგებით, უზრუნველყოფს სასიცოცხლო ინფორმაციას, აუცილებელს იმისათვის, რომ წარმოვა- 
ჩინოთ ღირებულების სამი მიდგომა, როგორც ეს ნაჩვენებია 11.1 ცხრილში. 
  

ცხრილი 11.1 

ბაზრის ანალიზი ღირებულებისადმი მიდგომებში 
  

ფასი ბაზრის ანალიზი შემფასებელს აწვდის ინფორმაციას ნაგებობათა 

ამჟამინდელ ფასებსა და საბაზრო პირობებზე. ეს ინფორმაცია 
ეხმარება შემფასებელს შეაფასოს მოგება, რომელსაც მეწარმე 
მოელის. ასევე ნებისმიერი ეკონომიკური უპირატესობა ან 
ნაკლი, რომელიც ქონებას შეეძლო განეცადა მისი აშენების 
დროიდან. 

პირდაპირი შედარება ბაზრის ანალიზი ეხმარება შემფასებელს შეაფასოს კონკუ- 
რენტული ქონებები და განსაზღვროს განსახილველ ქონებასთან 
მათი შედარებითობის ზუსტი დონე. შემფასებელს, შეიარა- 
ღებულს ბაზარზე ამჟამად არსებული პირობების სრული ცოდ- 
ნით, რომელიც მიიღო ბაზრის ანალიზის მეშვეობით, შეუძლია 
დააზუსტოს შედარებითი ქონების გასაყიდი ფასები ბაზრის 
პირობების იმ ცვლილებების შემთხვევაში, რომლებიც შესაძ- 
ლებელია მოხდეს გაყიდვათა დაწყების მომენტიდან. 

შემოსავლების კაპიტალიზაცია ბაზრის ანალიზის პროცესში, შემფასებელი ასევე აგროვებს 

მონაცემებს აუთვისებლობისა თუ წვლილის განაკვეთებზე, 
საბაზრო იჯარებზე, უკუგების მიმდინარე და მოსალოდნელ 
განაკვეთებზე, განსახილველი ქონების მიერ კონკრეტულ 
ბაზარზე დაკავებული მდგომარეობის კონკურენტუნა- 

რიანობაზე. შემოსავლებითი მიდგომისას, ეს ინფორმაცია 

გამოიყენება განსახილველი ქონების გარშემო შემდეგი საკით- 
ხების გასარკვევად: იჯარით გაცემის და გაყიდვის მოსალოდ- 
ნელი ფასები; ბაზრის რა ნაწილის დაკავების სურვილი გააჩნია; 
მომავალი შემოსავლების ნაკადის რა სიდიდეა სასურველი; 
მისაღები დისკონტირების განაკვეთი ან კაპიტალიზაციის განაკ- 
ვეთი, რომელიც გამოიყენება შემოსავლების ნაკადების ან 
წლიურზე გადათვლილი მოსალოდნელი შემოსავლების მიმართ. 

      
 



ძირითადი კონცეფციები 

ბაზრის განსაზღვრა და აღწერა 

ბაზრის ანალიზი 

ბაზრის ანალიზის პროცესის დასაწყისში შემფასებელმა ნათლად უნდა განსაზღვროს უძრავი ქონების 
პროდუქტი და უძრავი ქონების ის ბაზარი, რომელში 
სხვა სუბიექტებს. ეს ორი ამოცანა ურთიერთკავშირში უნდა იქნას განხილული. უმრავი 
პროდუქტის მახასიათებლებისა და თვისებების ანალიზი ეხმარება შემფასებელს განსა 

არმოქმნიან შესაბამის ბაზარს. 
განსაზღვრა განსახილველი ქონებისათვის, აძლიერებს შემფასებლის მიერ იმის აღქ 
გავლენას ახდენს გარეგანი შამთდორები 'მონებაზე, 

ძრავი 
ა ევრებს სამომხმა- 

ენტებად და 
დძრავი ქონების პროდუქტს სხვა ტიპის 

კონკურენტუნარიანი ქონებები, რომლებიც 

ბაზრის ანალიზის მეშვეობით შემფასებელი 
ქონების სპეციფიკურ ბაზარს ან 
რებლო ქვებაზრებად ან ბაზრის სეგ 
გამოყოფს 
ქონებისაგან. 

ბაზრის ანალიზის გასა 

ლი ქონება უწევს კონკურენციას 
ქონების 

ღვროს ის 

ძრავი ქონების ბაზრის 
ას, თუ როგორ 

განსახილ 

  
უძრავი ქონების სპეციფიური ბაზრები შეიძ- (|: 
ლება იდენტიფიცირებულ იქნას ქონების ს 
ტიპის, ქონების თვისების, ბაზრის არეალის, 1 
ანაცვლებადი ქონებისა და შემავსებელი ღ 

ქონების მეშვეობით. 2       
25 =წააააალით 22:05 ააა ოუაალილიი ს 7ა. 

ბად სასარგებლოა ზელახლა 
გავიხსენოთ უძრავი ქონების ბაზრის განმარტება. უძრავი ქონების ბაზარი წარმოადგენს ცალკეულ 
პირთა ან ფირმების ჯუგუფს, რომლებიც 
შესახებ საქმიანი ოპერაციების ჩატარების მიზნით. 

მყიდველები 
გამყიდველები 
ქონების იჯარით გამცემები 

მოიჯარეები 

მეიჯარეები 

მოვალეები 

მევალეები 

რთმანეთთან კონტაქტში იმყოფებიან უძრავი ქონების 
ბაზრის შესაძლო მონაწილეთა შორის არიან: 

ბაზრის წონასწორობა 

ბიზნესის განმავითარებლები 

მშენებლები 

მმართველები 

მფლობელები 
ინვესტორები 

ბროკერები 

ბაზრის თითოეული მონაწილე არ არის ვალდებული იმყოფებოდეს კონტაქტში ყველა სხვა მონაწი- 
ლესთან; პიროვნება ან ფირმა არის ბაზრის ნაწილი, თუ ის პირი ან ფირმა კონტაქტში იმყოფება 

ბაზრის მონაწილეთა სხვა ჯგუფთან. 

ბაზრის მონაწილეთა ქმედებანი ნაკარნახევია ქონების გამოყენების შედეგად აღძრული იმედებით და იმ 

სარგებლით, რასაც ქონება მოუტანს მის გამომყენებელს. ბაზრის სეგმენტებად დაყოფა საერთო 

მოსახლეობისაგან გამოჟოფს ქონების ყველაზე უფრო შესაძლო გამომყენებლებს მათი სამომხმარებლო 

მახასიათებლების მიხედვით. უძრავი ქონების ბაზარზე ბაზრის ინდივიდუალური მონაწილეების 

ქმედებანი მიმართულია უძრავი ქონების პროდუქტზე 
და იმ მომსახურებაზე, რასაც ის უზრუნველყოფს. 

ამრიგად, ქონების ნაწილებად დაყოფა გამოაცალკევებს 
შესაფასებელ ქონებას და კონკურენტულ ქონებას 
ქონების სხვა ტიპებისაგან მათი მახასიათებლების ან 

თვისებების მიხედვით. 

  

ონების ბაზრის განსაზღვრა, ე გ ღვ 
დაყოფა, დანაწევრება 

უძრავი 

სეგმენტებად 
რი
ოუ
ლი
 

წარმოად ნს ბაზრის ანალიზის ფუნდა- 
ენტურ პრ როცედურებს,   

  

ბაზრის სეგმენტის აღწერა შეიძლება ბაზრის იმ მონაწილეთა დაზუსტებით, რომლებიც სავარაუდოდ 

ჩართულნი არიან საქმიან გარიგებებში, რომელიც ფოკუსირებულია განსახილველ უძრავ ქონებაზე, 

უძრავი ქონების პროდუქტის ტიპზე და იმ მომსახურებაზე, რასაც ეს პროდუქტი უზრუნველყოფს. 

საქონლის ნაწილებად დაყოფა შეიცავს როგორც შესაფასებელ ქონებას, ასევე მის კონკურენტ და 

შემავსებელ ქონებებს. ამგვარად, ბაზრის ანალიზი მოიცავს ბაზრის სეგმენტებად დაყოფას და ქონების 

დანაწევრებას. შესაფასებელი ქონებისა და შემფასებლის მიერ ბაზრის აღწერის პროცესში გამოკვ- 

ლეული ბაზრის მახასიათებლები ნაჩვენებია 11.2 ცხრილში. 

 



თავი 11 
  

  

ცხრილი 11.2 

ბაზრის აღწერის პროცესი 
  

უძრავი ქონების კონკრეტული ბაზრის განსაზღვრის მიზნით, შემფასებელმა უნდა გამოიკვლიოს 
შემდეგი ფაქტორები: 

· ქონების სახეობა (მაგალითად, ერთბინიანი საცხოვრებელი, საცალო ვაჭრობის ცენტრი, 
საოფისე შენობა) 

· ქონების თავისებურებანი, როგორიცაა დაკავებულობა, მომხმარებელთა წრე, მშენებლობის 

ხარისხი, დიზაინი და კეთილმოწყობა: 
- დაკავებულობა – ერთმფლობელიან ან მრავალმფლობელიანი (საცხოვრებელი, 

კომერციული, ოფისი, საცალო ვაჭრობის) 

–- მომხმარებელთა წრე – ყველაზე უფრო შესაძლებელი მომხმარებლები. გაანალიზებულია 
მონაცემები მაცხოვრებლებზე, მათ შრომით საქმიანობაზე, შემოსავალზე, და საქმიანობის 
სახეებზე. საცხოვრებელი სახლების ბაზრისათვის მონაცემები დახარისხებულია ქონების 
შესაძლო მფლობელის ან მეპატრონის სახეების მიხედვით; კომერციული ბაზრისათვის 
მონაცემები დაწყობილია ფართის შესაძლო მომხმარებლების მიხედვით. საცალო ვაჭრობის 
ბაზრისათვის კლიენტურა, რომელსაც მომავალი მფლობელები მოიზიდავენ, წარმოადგენს 
მომხმარებელთა წრეს; ოფისების ბაზრისათვის მომხმარებელთა წრე ასახავს საოფისე 
ბლოკების მომავალი დამქირავებელი კომპანიების მოთხოვ-ნილებას საოფისე ფართზე. 

- მშენებლობის ხარისხი (შენობის კლასი) 

–- დიზაინი და კეთილმოწყობის დონე 

  

.· ბაზრის არეალი – განისაზღვრება გეოგრაფიულად ან ადგილმდებარეობით. ბაზრის არეალი 
შეიძლება იყოს ადგილობრივი, რეგიონალური, ეროვნული, ან საერთაშორისო. ის შეიძლება 
იყოს ქალაქის ან საგარეუბნო; ის შეიძლება მდებარეობდეს რეგიონში ან ქალაქის მახლობლად. 
საცალო ვაჭრობისა და საცხოვრებელი ბაზრის არეალების აღწერა ხშირად ხდება სპეციალური 
დრო-მანძილის ურთიერთდამოკიდებულებით. 

ი« ხელმისაწვდომი შემცვლელი ქონებები – ე.ი. თანაბრად სასურველი ქონებანი, რომელიც 

კონკურენციას უწევს განსახილველ ქონებას მის საბაზრო არეალში, რომელიც შეიძლება იყოს 
ადგილობრივი, რეგიონალური, ეროვნული, ან საერთაშორისო. 

· შემავსებელი ქონებები – ე.ი., სხვა ქონება ან ქონების სახეები, რომლებიც მოცემული ქონების 
შემავსებელია. მოცემული ქონების მომხმარებლებს ხელი უნდა მიუწვდებოდეთ შემავსებელ 
ქონებებზე, რომლებსაც ასევე დამხმარე ნაგებობანი ეწოდება.     
  

მოთხოვნა 

მოთხოვნა ასახავს მომხმარებელთა საჭიროებებს, მატერიალურ სურვილებს, მყიდველობით უნარს და 
უპირატესობებს. მოთხოვნის ანალიზი ყურადღებას ამახვილებს შესაფასებელი ქონების პოტენციურ 

მომხმარებელთა განსაზღვრაზე, ანუ მჟყიდველებზე, იჯარით ამღებებზე, ან სხვა კლიენტურაზე, 
რომელსაც იგი მიიზიდავს. ყოველი ცალკეული სახის ქონებისათვის მოთხოვნის ანალიზი ყურადღებას 
ამახვილებს საბოლოო პროდუქტზე ან მომსახურებაზე, რომელსაც უძრავი ქონება გვთავაზობს (იხი- 
ლეთ 11.3 ცხრილი). ამგვარად, საცალო ვაჭრობის ფართის მოთხოვნის ანალიზი შეეცდება განსაზღვროს 
საცალო მომსახურებაზე მოთხოვნა, რომელსაც მომხმარებლები წარმოშობენ ბაზრის არეალში. საო- 

ფისე ფართის მოთხოვნის ანალიზი შეეცდება განსაზღვროს ის ბიზნესები ამ არეალში, რომელთაც უკა- 

გვიათ საოფისე ფართი, ასევე მათი მოთხოვნები ფართობისადმი ან პერსონალით დაკომპლექტებისადმი. 

საცხოვრებელი და საცალო ვაჭრობის ქონების ბაზრებისათვის მოთხოვნის ანალიზი გამორჩევით 
გამოიკვლევს ოჯახებს მოცემული ბაზრის არეალში. (ოჯახი განისაზღვრება როგორც ნათესავი და 
არანათესავი ადამიანების ჯგუფი, რომელიც ცხოვრობს ერთ საცხოვრებელ ბინაში); ბაზრის არეალში 
არსებულ ოჯახთა რაოდენობაზე დამატებით, ეს ანალიზი ყურადღებას მიაპყრობს დასახარჯად 
განკუთვნილ შემოსავალს და/ან ამ ოჯახის ქმედით შემსყიდველობით უნარს, ასევე ოჯახის წევრების 
ასაკს, სქესს, ქცევის თავისებურებებს, იმას, თუ რას ანიჭებენ უპირატესობას, საცხოგრებელ ბინებზე 
და საცალო ვაჭრობის ფართზე მოთხოვნა იგეგმება მოსახლეობის შემოსავლის, შრომითი დასაქმების 
დონის, ზრდის ტემპებზე დაყრდნობით. ქვემოთ მოყვანილი ოთხი ძირითადი საკითხი შეიძლება 
განსაკუთრებით სასარგებლო აღმოჩნდეს მოთხოვნის დაგეგმვის უკეთ გასაგებად მოცემული მიწის 

გამოყენების საქმეში. 

  11.4



ბაზრის ანალიზი 
  

  

ცხრილი 11.3 

მნიშვნელოვანი ფაქტორები მოთხოვნის ანალიზში 
  

  

საცხოვრებელი ბინების ბაზარი 

მოსახლეობა ბაზრის არეალში – ოჯახების სიდიდე და რაოდენობა, ოჯახების შექმნის სიხშირე, 
ზრდის ან შემცირების ტემპი, შემადგენლობა და ასაკობრივი დაჟოფა 

შემოსავალი (ოჯახზე და ერთ სულზე) 

შრომითი უზრუნველყოფის სახეები და უმუშევრობის დონე 

მფლობელებისა და დამქირავებლების პროცენტული რაოდენობა 

ფინანსური მოსაზრებანი, როგორიცაა ფულის ბანკში შენახვის დონეები და სესხების გაცემის 
მოთხოვნილებანი (მაგალითად, იპოთეკური გირაოს საპროცენტო განაკვეთი„ იპოთეკური 

დავალიანების განაკვეთი) 

მიწის გამოყენების სახეები და ქალაქის ზრდისა და განგითარების მიმართულებები 

მეზობელი ტერიტორიების ფიზიკურ მიმზიდველობაზე ზიანის მიმჟყჟენებელი ფაქტორები, შიდა 
გეოგრაფია და ეკოლოგია (კლიმატი, ტოპოგრაფია, დრენაჟის ბუნებრივი და ხელოვნური 

ზღუდეები, საყრდენი ქანი) 

ადგილობრივი საგადასახადო სტრუქტურა და ადმინისტრირება, დაბეგვრის მიზნით შეფასებული 
ღირებულება, გადასახადები, სპეციალური დაბეგგრა 

საცალო ვაჭრობის ბაზარი 

სავაჭრო არეალის მოსახლეობა – ოჯახების სიდიდე და რაოდენობა, ოჯახების რაოდენობის ზრდის ან 
შემცირების სიდიდე, ოჯახების შემადგენლობა და ასაკობრივი დაყოფა 

შემოსავალი ერთ სულზე და მთლიან ოჯახზე (საშუალო და მედიანური) 

საცალო საქონლის ყიდვაზე დახარჯული ოჯახის შემოსავლის პროცენტი და ოჯახის განკარგულებაში 

არსებული სახარ”ო შემოსავლის პროცენტული წილი (ეფექტური შემყიდველობითი უნარი) 

დახარჯული სხვადასხვა საცალო კატეგორიების შესაძენად 

სავაჭრო არეალში გაყიდვის დონის შენარჩუნების სიდიდე 

საცალო მოწყობილობებისათვის გაყიდვების აუცილებელი მოცულობა, მომგებიანობის მისაღწევად 

და ერთ კვადრატულ მეტრზე გაყიდვების ამჟამად არსებული მოცულობა 
ბაზარზე საცალო გაქირავების გამოუყენებლობის წილი 

იმ საცალო შესყიდვების პროცენტული რაოდენობა, რომელიც სავაჭრო არეალის გარედან არის 

მიტაცებული 
მიწის გამოყენების სახეები და ქალაქის ზრდისა და განვითარების მიმართულებანი 

მიდგომი“ მოხერხებულობა (სატრანსპპორტო საშუალებანი და საავტომობილო გზები) და 

ტრანსპორტირების ფასები 
საცალო ვაჭრობის ცენტრის მიმზიდველობაზე უარყოფითად მოქმედი ფაქტორები (იმიჯი, საქონლის 

ხარისხი, ბინის მფლობელთა რეპუტაცია) 

საოფისე ბაზარი 

არეალში მოქმედი სამუშაოზე დამქირავებლები, რომლებიც სარგებლობენ საოფისე ფართით; 
მიმდინარე და მოსალოდნელი კადრებით დაკომპლექტების საჭიროება 

ოფისის საშუალო კვადრატული მეტრი ფართი, რომელიც საჭიროა ოფისის მუშაკისათვის; 

მოთხოვნილება იცვლება სამუშაოს კატეგორიის, ოფისის მუშაკის რანგისა და ოფისის მდებარეობის 

მიხედვით გარეუბანში ან ცენტრალურ ბიზნეს რაიონში 

საოფისე შენობების სპეციფიური კლასისათვის აუთვისებლობის განაკვეთი 

შესახლების მოთხოვნა #. და 8 კლასის შენობებისათვის, ან ბინის დაცლის მოთხოვნა 8 და C კლასის 

შენობებისათვის 

მიდგომის მოხერხებულობა (სატრანსპპორტო საშუალებანი და საავტომობილო გზები) და 

ტრანსპორტირების ღირებულება 

საოფისე შენობის მიმზიდველობაზე უარყოფითად მოქმედი ფაქტორები (მშენებლობის ხარისხი, 
მენეჯმენტი, მეპატრონეები, და დამხმარე საშუალებათა ხელმისაწვდომლობა (მაღაზიები, 

რესტორნები, დასასვენებელი ცენტრები) 

  

  

 



თავი 11 

  

სამრეწველო ბაზარი 

«ი ნედლეულის არსებობა 

.· გადაცვლის შესაძლებლობა (ფულადი ღირებულება და სავაჭრო ბარიერები) 

·)ჭ არეალში მოქმედი დამქირავებლები, რომლებიც საწარმოო ფართობს იყენებენ; გამოუცდელი და 
გამოცდილი მუშახელის ამჟამინდელი და მომავალი ხელმისაწვდომლობა 

.· მიწის გამოყენების სახეები და ქალაქის ზრდისა და განვითარების მიმართულებანი 

·“ მიდგომის მოხერხებულობა (სატრანსპორტო საშუალებები და საავტომობილო გზები) და 
ტრანსპორტირების ღირებულება 

. სამუშაოზე მიღება წარმოებაში, საბითუმო დასაცალო ვაჭრობაში, ტრანსპორტში, კომუნიკაციებში 

· ქვეყნის და რეგიონალური ეკონომიკი ზრდა, რომელიც გავლენას ახდენს ადგილობრივ 

მოთხოვნებზე 

.· სამუშაო ძალის დაქირავების ზოგადი ზრდა 

.· საცალო ვაჭრობა (გამოსადეგია ბაზრის ანალიზში საცალო საქონლის შენახვასა და საბითუმო 
განაწილებისათვის) 

ი ტვირთბრუნვა ტრანსპორტის სახეობათა მიხედვით (მაგალითად, სატვირთო ავტომობილები, 

რკინიგზა, წყლის ან საჰაერო ტრანსპორტი) და წარმოების ტიპი (მაგალითად, მცირე ან მსხვილ 

პარტიებად) 

სამრეწველო ქონების ბაზრებში მოთხოვნა, ზოგადად, უფრო შეზღუდულია, ვიდრე მოთხოვნა 
საცხოვრებელი და კომერციული ფართების ბაზარში 

კონკურენტუნარიანი მიწოდება 

მიწოდებას კავშირი აქვს უძრავი ქონების პროდუქტის წარმოებასთან და ხელმისაწვდომლობასთან. 
შემფასებელმა, მიწოდების გასაანალიზებლად, განსახილველ ქონებასთან უნდა შეაჯეროს იმ ქონების 
ნუსხა, რომელიც კონკურენციას უწევს მას. კონკურენტუნარიანი ქონებები შეიცავენ არსებული 
ერთეულების ერთობლიობას, მშენებარე ერთეულებს, რომლებიც ბაზარზე იქნება გამოტანილი, და 
ჯერ კიდევ დაგეგმვაში არსებულ პროექტებს. წარმოდგენილი ან გამოცხადებული პროექტების შესახებ 
მონაცემთა დამუშავების ან ანალიზის დროს, დიდი სიფრთხილე გვმართებს, რადგან ზოგიერთი მათგანი 
შესაძლებელია არ იყოს უმაღლესი ხარისხის. შემფასებელმა ასევე უნდა განსაზღვროს დემონტაჟის 
შედეგად დაკარგული ერთეულების რაოდენობა და კონვერსიის შედეგად დამატებული ან გამოკლე- 
ბული რაოდენობა. მონაცემები შეიძლება შეგროვდეს სხვადასხვა საშუალებით: 

« საველე შემოწმებით 

« სამშენებლო ნებართვათა მიმოხილვით (ამჟამად მუშაობაში მყოფი), პორიზონტალური დაგეგ- 

მარების რუკებით, კონკურენტუნარიანი ფათობების აზომვით 

« ქალაქის დამპროექტებლებთან და განვითარების მესვეურებთან ინტერვიუების საშუალებით 

11.4 ცხრილში მოყვანილია კონკურენტუნარიანი ქონების ანალიზში შესწავლილი ძირითადი 
ფაქტორები 

  
  

  

ცხრილი 11.4 

კონკურენტუნარიანი ქონების მიწოდების ანალიზში შესწავლილი ფაქტორები 
  

· ხელმისაწვდომი კონკურენტული ქონების რაოდენობა და ხარისხი (მუდმივი მარაგი) 

ახალმშენებლობათა მოცულობა (როგორც კონკურენტული, ისე დამატებითი) – დაგეგმარებაში 
მყოფი და მშენებარე პროექტები 
თავისუფალი მიწის ხელმისაწვდომლობა და ფასი 

მშენებლობისა და განვითარების ფასები 

ამჟამად შემოთავაზებული ქონებები (არსებული და ახლადმშენებარე) 
მფლობელობა ქირავნობის საწინააღმდეგოდ 
გამუოყენებლობის რაოდენობა და მიზეზი 
ალტერნატიული მიზნებით გამოსაყენებლად ჩატარებული კონვერსიები 

სპეციალური ეკონომიკური პირობები და გარემოებანი 

სამშენებლო სესხების და ფინანსირების ხელმისაწვდომლობა 

სამშენებლო წესების, ზონირების შესახებ განკარგულებების, სხვა დადგენილებების გავლენა 

მშენებლობის მოცულობასა და ღირებულებაზე       

11.6   

 



ბაზრის ანალიზი 

ბაზრის წონასწორობა 

მხოლოდ დროის მოკლე პერიოდშია უძრავი ქონების მიწოდება შედარებით მყარი და ფასები მგრძნო- 
ბიარე მოთხოვნის მიმართ. თუ მოთხოვნა არაჩვეულებრივად მაღალია, ფასები და იჯარის ღირებულება 

დაიწყებს ზრდას მანამ, სანამ ახალმშენებლობა დაიწყება. შენობის აშენების დასრულებას შეუძლია 
მნიშვნელოვნად შეაგვიანდეს რეაგირება მოთხოგნაზე ცვლილებასთან შედარებით. ამგვარად, წონასწო- 

რობის დარღვევა ბაზარს მხოლოდ მოკლე ხნის განმავლობაში ახასიათებს. 

თეორიულად, უძრავი ქონების მოთხოვნა და მისი მიწოდება წონასწორობისაკენ დიდი ხნის 
განმავლობაში მიილტვის. მიუხედავად ამისა, ეს წერტილი იშვიათად თუ მიიღწევა. ზოგიერთ ბაზარზე, 
რომელიც ხასიათდება ძალზე სპეციალიზირებული ეკონომიკით, მიწოდება ნელა რეაგირებს მოთხოვ- 
ნის ცვალებად პირობებზე. მაშინაც კი, როცა გასაყიდად წარმოდგენილი საქონლის სიჭარბე ცხადი 
ხდება, მშენებლობის პროცესში მყოფი მიმდინარე პროექტები, ზოგადად, დაუსრულებელია ხოლმე. 
არსებულ სიჭარბეს ემატება დამატებითი მარაგი, იწვევს რა ძალზე დიდ უწონასწორობას. უძრავი 
ქონების ახალი ერთეულების მშენებლობის დასრულებამდე, ასევე შესაძლებელია მოთხოვნის კლებაც, 
რაც გამოიწვევს ზეჭარბი მიწოდების შემდგომ გაღრმავებას. 

საბაზრო აქტივობის მიმართულებანი 

ანალიტიკოსები და ბაზრის მონაწილენი მრავალნაირად აღწერენ უძრავი ქონების ბაზრის აქტივობას. 
აქტიური ბაზარი წარმოადგენს ბაზარს, რომელიც ხასიათდება ზრდადი მოთხოვნით, შესაბამისი დაყოვ- 
ნებით მიწოდებაში, და ფასების ზრდით. აქტიური ბაზარი ასევე მიეკუთვნება გამყიდველის ბაზარს, 
რადგან ხელმისაწვდომი ქონების გამყიდველებს შეუძლიათ მიიღონ უფრო მაღალი ფასები. შესუსტე- 
ბული ბაზარი არის ბაზარი, რომელშიც მოთხოვნის შემცირებას თან ახლავს შესაბამისი ჭარბი მიწო- 
დება და ფასების დაცემა. შესუსტებული ბაზარი წარმოადგენს მყიდველის ბაზარს, რადგან აქ მყიდვე- 
ლებს აქვთ უპირატესობა. 

ბაზრებთან მიმართებაში, განმარტება ჭირდება სხვა ცნებებსაც. მაგალითად, ზოგჯერ ბაზრები ხასიათ- 
დება, როგორც ძლიერი ან სუსტი. ძლიერი ბაზრები გამოხატავენ ან მაღალ მოთხოვნას, ან ფასების 
ზრდად დონეებს, ან გარიგებათა დიდ მოცულობას. სუსტი, ბაზარი შეიძლება ვიცნოთ დაბალი 
მოთხოვნით და ფასების კლებადი დონეებით. სხვა თავისუფლად განსაზღვრულ ცნებებს შორის არის 
ფართო და ვიწრო ბაზარი, ასევე ბალანსირებული და არაბალანსირებული ბაზარი. 

ყველანაირი ბაზარი ვერ აიწერება მარტივი მახასიათებლების საშუალებით. ზოგჯერ, მიწოდება და 
მოთხოვნა ვერ ურთიერთმოქმედებენ ისე, როგორც მოსალოდნელი იყო. მიწოდებამ შეიძლება ვერ 
დააკმაყოფილოს ზრდადი მოთხოვნა იმის გამო, რომ დანგრევის მოცულობა აღემატება ახალმშე- 
ნებლობის მოცულობას. ასეთ შემთხვევებში, ფასები გააგრძელებენ ზრდას. ანდა, მიწოდებამ, 
შეიძლება წინ გაუსწროს ზრდად მოთხოვნას ბაზარზე არსებული უძრავი ქონების სიჭარბის გამო, რის 

გამოც ფასები დაეცემა. 

როგორც მე-6 თავშია ნაჩვენები, უძრავი ქონების ბაზრის აქტივობა ციკლური პროცესია. ბიზნესის 
ციკლის მსგავსად, უძრავი ქონების ციკლი განიცდის გაფართოებას, შეზღუდვას, დაცემასა და 
აღდგენას. მიუხედავად ამისა, უძრავი ქონების ციკლი არ არის სინქრონიზებული ბიზნეს-ციკლთან. 
უძრავი ქონების აქტიგობა რეაგირებს როგორც ხანგრძლივ, ისე ხანმოკლე სტიმულებზე. ხანგრძლივი 
ციკლი არსებული შრომითი დასაქმების, განსახლების, შემოსავლებისა და მომხმარებლის უპირატე- 
სობების მახასიათებლების ცვლილებათა ფუნქციაა. ხანმოკლე ციკლი – უმეტესწილად კრედიტის 

მიღების ხელმისაწვდომლობის ფუნციაა. 

ბაზრის ანალიზის დონეები 

ბაზრის ანალიზის პრინციპები მარტივი ჩანს, მაგრამ ბაზრის ანალიზის მიერ გამოყენებული 

მეთოდიკები და პროცედურები შეიძლება უაღრესად რთული იყოს. ბაზრის შესწავლა შეიძლება 
გადაიზარდოს ზედმიწევნით მოფიქრებულ ანალიზებში. ასეთ შემთხვევაში, ბაზრის ჩასატარებელი 
ანალიზის დონეები ასახავენ მზარდი სირთულის მეთოდოლოგიების მთელ სსპექტრს. 

მოთხოვნის შეფასება სხვადასხვანაირად ფორმულირდება ანალიზის დონის მიხედვით... ზოგიერთ 
შემთხვევაში მოთხოვნა შესაძლებელია უბრალოდ ნავარაუდებ იქნას მიმდინარე საბაზრო 
პირობებიდან, ანდაც დაგეგმვის გასავითარებლად შეიძლება გამოყენებულ იქნას გაცვლის კურსი. 
ასეთი მარტივი მიდგომისას სიფრთხილის გამოჩენაა საჭირო. პროგნოზირებადი (ფუნდამენტალური) 

მოთხოვნის სიღრმისეული ანალიზის ჩასატარებლად, ანალიტიკოსმა უნდა შეაგროვოს და დააჯგუფოს 
ღრმა მონაცემები და გამოიყენოს სალი განსჯა, რათა შეიმუშაოს გეგმა. შემფასებელი აზუსტებს 
პროგნოზირებული მოთხოვნის შეფასებას ბაზრის მონაწილეთა მოსაზრებათა მხედველობაში მიღების 
გზით და იმის შეფასებით, თუ რამდენად შეიძლება გაგრძელდეს ამჟამინდელი ტენდენციები. 
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თავი 11 

სავარაუდო ანალიზი და ფუნდამენტური ანალიზი 

შემფასებელს შეუძლია გამოიყენოს ამჟამინდელი და გასული პერიოდის საბაზრო პირობები, რათა 

ივარაუდოს მომავალში მიწოდებისა და მოთხოვნის პირობები. დამატებით, შესაფასებელი ქონების 
სპეციფიკის გათვალისწინებით, ქონების ფლობის პერიოდის განმავლობაში მიწოდების, მოთხოვნის, 
წვლილისა და მიტაცების პროგნოზირებისათვის, შემფასებელს შეუძლია მიმდინარე და გასული 
პერიოდის საბაზრო პირობების ანალიზს დაუმატოს ფუნდამენტური ანალიზი. (11.5 ცხრილი აჯამებს 

სავარაუდო და ფუნდამენტურ ანალიზს შორის განსხვავებას). 

სავარაუდო ანალიზი, რომელიც ზოგჯერ იწოდება ტენდენციების ანალიზად, აღწერილობითია და გასუ- 

ლი პერიოდის მონაცემებზე უფრო ამახვილებს ყურადღებას, ვიდრე მომავალ მიზანდასახულობებზე. 
ზოგადად, ყურადღება შეიძლება გამახვილდეს შერჩეულ შედარებით ქონებებზე, რომლებიც დიდ 

ბაზარს წარმოადგენს, ან ეს ყურადღება შეიძლება იყოს უფრო სპეციფიკური და მოიცავდეს ფართო 
არეალის ბაზრის შესახებ მონაცემებს და შესაფასებელ ქონებაზე სპეციფიკურ დასკვნებს. 

ფუნდამენტური ანალიზი წარმოადგენს საბაზრო პირობების უფრო დაწვრილებით შესწავლას, ამახვილებს რა 
ყურადღებას შესაფასებელი ქონების სპეციფიკურ ქვებაზარზე, და უზრუნველყოფს თვალსაზრისის მტკიცე 
არგუმენტაციას და ძირითად რაოდენობრივ მონაცემებს მომავალი განვითარების დასაგეგმავად. 

ცხრილი 11.5 

  

ანალიზის სახეები და დონეები 
  

სავარაუდო ანალიზი 

ა – ბ 
ქონების სავარაუდო მახასიათებლები 

სავარაუდო მოთხოვნა, მიღებული ეკონომიკური ბაზის 

სხვების მიერ ჩატარებული ზოგადი ანალიზიდან 
სავარაუდო მოთხოვნა, მიღებული შერჩეული 

შედარებითებით 

სავარაუდო მიწოდება, მიღებული შერჩეული 
შედარებითობით 

სავარაუდო წონასწორობა/საუკეთესოდ და ეფექტურად 

გამოყენება და მოსაზრება მიტაცების შესახებ 

ყურადღება მახვილდება: 

· ინტუიტიურ ცოდნაზე 

· გასული პერიოდის მონაცემებზე 

· განსჯაზე   
ანალიზის სახეობები 

ანალიზის სხვადასხვა დონეებთან დამატებით, ბაზრის 
ანალიზის დისციპლინა შეიცავს ანალიზის რამდენიმე 
რთიერთ კავშირში მყოფ სახეობა. შეფასების | ანალი ის შემდეგ სახესხვაობებს: | 

მოცემული დავალებისათვის შემფასებელმა უნდა გყონო იკური ბაზის ანა იზი, 'ახრის 

განსაზღვროს, თუ ბაზრის ანალიზის ქვემოთ ჩამოთვლილ შესწავლა და ბ უარი, მაციობრები 
რომელი სახესხვაობა იქნება ყველაზე მისაღები შეფასების განხორციე მე ც “ 

პრობლემის გადასაწყვეტად: 

« ეკონომიკური ბაზის ანალიზი 

ფუნდამენტური ანალიზი 

გბ დ 
ქონების რაოდენობრივი მახასიათებლები 

მოთხოვნა, მიღებული ეკონომიკური ბაზის საკუთარი 

ანალიზიდან 

პროგნოზირებული მოთხოვნა, განსახილველი ქონების 

სპეციფიკური ბაზრის სეგმენტისა და დემოგრაფიული 

მონაცემების მიხედვით 

რაოდენობრივად განსაზღვრული მიწოდება, მიღებული 

არსებული და პროგნოზირებული დაგეგმილი 
კონკურენციის მიხედვით 

რაოდენობრივად განსაზღვრული წონასწორობა 

გჭ საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება 
“კონცეპტუალური გეგმა 

· დროის ფაქტორი – მიტაცების რაოდენობრივი 
პროგნოზი 

ყურადღება მახვილდება: 
.· რაოდენობრივ მონაცემებზე 

· პროგნოზზე 
· განსჯ/აზე   
  

შეფასების მოცემული დავალებისათვის (3 
შეფასება ხშირად ეყრდნობა ბაზრის |           

         

        

  

           

ლებადობის შესწავლა 
ააა ლ23=9       ა38:5>> 

« ბაზრის შესწავლა და ბაზრის ფუნქციონირების შესაძლებლობის შესწავლა 
« ინვესტიციების ანალიზი 

« განხორციელებადობის ანალიზი 
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ბაზრის ანალიზი 
  

ბაზრის ანალიზის ტიპები ერთმანეთისაგან განსხვავდება უფრო მეტად საბოლოო მიზნით, ვიდრე 
მეთოდიკით. ბაზრის ანალიზის ყველა ფორმა გამოიკვლევს ადგილობრივ ეკონომიკურ აქტივობას და 
კონკრეტული ტიპის ქონების მიწოდებასა და მოთხოვნაზე ზეგავლენის მქონე ფაქტორებს. ან, თუ საქმე 
ეხება სპეციფიკურ საბაზრო არეალს – ყოველთვის არ გამახვილდება ყურადღება ამა თუ იმ სპეცი- 
ფიკურ ქონებაზე. ასევე, ამ ანალიზების შედეგად გამოტანილ დასკვნებს შემფასებელი მიჰყავს საუკე- 

თესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზისაკენ, რის ჩატარებასაც მოითხოვს შეფასების პროცესი. 

ეკონომიკური ბაზის ანალიზი 

საზოგადოების ეკონომიკური ბაზა არის ეკონომიკური აქტივობა, რაც საშუალებას აძლევს ბიზნესს 
წარმოშვას შემოსავალი ამ საზოგადოების საზღვრებს გარეთ არსებული ბაზრებიდან. ამგვარად, 

ეკონომიკური ბაზის ანალიზი არის მრეწველობისა და ბიზნესის გამოკვლევა, რომელიც ქმნის შრომით 
დასაქმებას და შემოსავალს საზოგადოებაში ისევე, როგორც ხელს უწყობს დასაქმების ისეთ 
ფუნქციებს, როგორიცაა მოსახლეობის ზრდის ტემპი და შემოსავლის დონეები. 

ეკონომიკური ბაზის ანალიზში დასაქმების ციფრები მნიშვნელოვანია შემოსავლის თვალსაზრისით. 
დასაქმების ძირითადი ინდუსტრია ეკონომიკურ საფუძველს იძლევა საზოგადოებისათვის, აწარმოებს 
რა საქონელს და მომსახურებას, რაც შეიძლება საექსპორტოდ იქნას გაგზავნილი ადგილობრივ 
ეკონომიკაში ფულის შემოსატანად. მიუხედავად იმისა, რომ მომსახურების სექტორის ზოგი სეგმენტი 
შეიძლება მიჩნეულ იქნას როგორც ძირითადი ეკონომიკური აქტივობა, მომსახურების ინდუსტრიის 

უმეტესი ნაწილი არ წარმოადგენს ძირითად აქტივობას, რაკიღა შესრულებული მომსახურება და 
წარმოშობილი შემოსავალი რჩება საზოგადოების საზღვრებში. ძირითადი დასაქმების ზრდა შეიძლება 
ასახავდეს მოსახლეობის ზრდას, ოჯახის შემოსავლის ზრდას, ან სხვა ეკონომიკურ ფაქტორებს, 

რომლებიც გავლენას ახდენს მიწის გამოყენებაზე და უძრავი ქონების ღირებულებაზე. ეკონომიკური 
ბაზის ანალიზში გამოყენებული გამოკვლევები და სხვა მონაცემთა შემგროვებელი მეთოდიკა იძლევა 
პირველად მონაცემებს, რომელიც შეიძლება გამოყენებულ იქნას ბაზრის ანალიზის სხვა სახეობებში. 

ბაზრისა და ლიკვიდურობის (გაყიდვადობის) შესწავლა 

ბაზრის მაკროეკონომიკური შესწავლა გვაძლევს მიწოდებისა და მოთხოვნის ფართო სურათს 
სპეციფიკური სახის ქონებისათვის (მაგალითად, საცხოვრებელი ბლოკები, საცალო ვაჭრობის ფართი, 

საოფისე ფართი, სამრეწველო ფართობები, სასოფლო-სამეურნეო სამუშაოები), ან კიდევ სპეციფიკური 

არეალისათვის, ბაზრის შესწავლისას, შემფასებელი არ ამახვილებს ყურადღებას სპეციფიკურ 
საშუალებაზე, თუმცა, შეფასების შესახებ დავალებათა უმეტესობისათვის, ლიკვიდურობის უფრო 
დაწვრილებითი შესწავლაა საჭირო. 

ლიკვიდურობის შესწავლისას, შემფასებელი იკვლევს იმას, თუ მოცემული ქონება რა წვლილს 

შეიტანს, რანაირად გაიყიდება ან გაქირავდება მიმდინარე ან მოსალოდნელ საბაზრო პირობებში; მასში 
უნდა შედიოდეს ბაზრის შესწავლა ან ქონების ზოგადი კლასის ანალიზი. ბაზრის შესწავლისაგან 
განსხვავებით, ლიკვიდურობის შესწავლა ქონების სპეციფიკის გათვალისწინებას მოითხოვს. მან უნდა 
განსაზღვროს შესაფასებელი ქონების ბაზრის მახასიათებლები და რაოდენობრივად გაითვალოს მათი 
გავლენა ქონების ღირებულებაზე. 

ლიკვიდურობის შესწავლა დამყარებულია ღირებულების ოთხი ფაქტორის ანალიზზე – სარგებ- 
ლიანობა, სიმცირე, სურვილი, და ქმედითი შემსყიდველობითი უნარი. ამ ოთხი ფაქტორის ურთიერთ- 
ქმედებამ უნდა განსაზღვროს ქონების ლიკვიდურობა. სარგებლიანობა და სიმცირე არის მიწოდე- 
ბისმიერი ფაქტორები, ხოლო სურვილი და ქმედითი შემსყიდველობითი უნარი არის მოთხოვნისმიერი 
ფაქტორები. 

ქონების განვითარებაში როგორც წესი, ჩართულია როგორც მშენებლობის, კონვერსიის ანუ 

განახლების ფაზა, ასევე გაყიდვების ფაზა. ლიკვიდურობის შესწავლამ უნდა აღწეროს მიმდინარე 
საბაზრო პირობებში მიწოდებისა და მოთხოვნის მდგომარეობა (ისე, როგორცაა” ღირებულების 
შესაფასებლად) ისევე, როგორც მიწოდებისა და მოთხოვნის მდგომარეობა მშენებლობის დაგეგმილი 
პერიოდის გასვლის შემდეგ (დასრულების შემდგომი ღირებულებისათვის) და გაყიდვების პერიოდის 

გასვლის შემდეგ (სტაბილიზაციის შემდგომი ღირებულების შესაფასებლად). სხვა სიტყვებით რომ 

ვთქვათ, ქონების ლიკვიდურობის შესწავლამ ყურადღება უნდა გაამახვილოს განვითარების პერიოდის 
თითოეულ წერტილზე, რომლისთვისაც ეს ქონება უნდა შეფასდეს. მოთხოვნისა და მიწოდების 
ანალიზმა უნდა გამოიკვლიოს როგორც მიმდინარე, ისევე მომავალი საბაზრო პირობები, რათა 
განსაზღვროს ათვისების ტემპი და სხვა ფაქტორები, რომლებიც ზეგავლენას მოახდენს ქონების 
ღირებულებაზე გაყიდვების პერიოდის განმავლობაში. 
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თავი 11 

ლიკვიდურობის შესწავლამ პასუხი უნდა გასცეს შემდეგ შეკითხვებს: 

« ვინ უნდა იყოს საბოლოო მომხმარებელი – ე.ი. მჟიდველები თუ მოიჯარადენი? 

როგორია მოსალოდნელი საბოლოო მომხმარებლების მახასიათებლები? (ასაკი, ოჯახის სიდიდე, 

მოთხოვნილება ფართზე, კეთილმოწყობებისა და მოხერხებულობის მიმართ განწყობა) 

აკმაყოფილებს თუ არა სავარაუდო ბაზრის მოთხოვნილებებს შემოთავაზებული ან არსებული 
გაუმჯობესებების სარგებლიანობა? 

როგორია მოთხოვნა იმ შემოთავაზებულ ქონებაზე, რომლის გაყიდვაც უნდა განხორციელდეს? 

რამდენ საბოლოო მომხმარებელს ენდომება ამ ქონების შეძენა? (სურვილი) 

რამდენ პოტენციურ მომხმარებელს ექნება მისი შეძენის საშუალება? (ქმედითი შემსყიდველობითი 
უნარი) 

მოთხოვნის რა ნაწილი შეიძლება ჩაიგდოს ხელში ქონებამ? (მიტაცების განაკვეთი) 

კონკურენტუნარიანი ქონების რა სახეებია, რომელთა გაყიდვაც იქნება განხორციელებული? 

რამდენი კონკურენტუნარიანი ერთეული არსებობს ამჟამად? 

რამდენი კონკურენტუნარიანი ერთეული იმყოფება მშენებლობის ფაზაში? 

რამდენი კონკურენტუნარიანი ერთეულია დაგეგმილი? 

როგორია გასაყიდად შემოთავაზებული ქონების წვლილის შეფასებითი განაკვეთი? 

არსებობს თუ არა ამ ქონების ალტერნატიული გამოყენება, რომელიც უზრუნველყოფს უფრო 
მაღალ უკუგებას ინვესტიციაზე? 

რა შესაბამისი რისკები შეიძლება არსებობდეს ალტერნატიულ გამოყენებასთან დაკავშირებით? 

შემფასებელი უნდა გაფრთხილდეს, რომ არ მოახდინოს მონაცემების არასწორი ინტერპრეტირება, ან გა- 

სული პერიოდის მონაცემები არ ჩათვალოს მომავლის აბსოლუტურ პროგნოზად. მაგალითად, წვლილის 
განაკვეთის შესახებ კონკურენტუნარიანი პროექტების გამოცდილებით მიღებული მონაცემების 
მიხედვით, ზოგჯერ არასწორად დაიშვება, რომ თითქოს იგი მიანიშნებს შესაფასებელი ქონების წვლილის 

განაკვეთზე მაშინ, როცა ფაქტიურად ეს მოთხოვნაზე მინიშნებაა. წარმოვიდგინოთ შემფასებელი, 
რომელიც ახდენს შემოთავაზებული საცხოვრებელი დანიშნულების რაიონის ანალიზს, და ამ დროს 
პოულობს სამ კონკურენტულ რაიონს შესაფასებელი ქონების ბაზრის არეალში, გასული წლის 
განმავლობაში ამ რაიონებს ჰქონდათ გაყიდვის საშუალო განაკვეთი თვეში სამი ლოტის, თვეში ხუთი 
ლოტის, თვეში შვიდი ლოტის რაოდენობით. სამი კონკურენტული რაიონის გაყიდვების საშუალო 

განაკვეთის – თვეში ხუთი ლოტი – როგორც შესაფასებელი ქონების პროგნოზირებული წვლილის 
განაკვეთის, მარტივად გამოყენება, მოსალოდნელია, რომ არასწორი იქნება. 

მიუხედავად ამისა, ამ სამი კონკურენტი რაიონის ლოტების ჯამური გაყიდვები შეიძლება გამოყენებულ 
იქნს როგორც გასული პერიოდის მთლიანი მოთხოვნის მაჩვენებელი ერთმანეთის მსგავსად 
განვითარებული საცხოვრებელი ლოტებისათვის შესაფასებელი ქონების საბაზრო არეალში – ანუ 
თვეში 15 ლოტი არის სავარაუდო მოთხოვნა უძრავი ქონების პროდუქტის ამ სახეობისათვის. შემფა- 

სებელს უნდა შეესწავლა დამატებითი საბაზრო ფაქტორები, ზრდის მრუდებისა და ახალი კონკუ- 
რენტი რაიონების განვითარების ჩათვლით, ქონების გაყიდვის პერიოდის განმავლობაში მთლიანი მოთ- 
ხოვნის გაანგარიშების მხარდასაჭერად. 

სუბიექტის მარკეტინგული პერიოდი შეიძლება განსაზღვრულ იქნას საბაზრო არეალში კონკურენტი 

საცხოვრებელი რაიონების ლოტების მიწოდების ანალიზის საშუალებით, სუბიექტისა და ყველა სხვა 
შემოთავაზებული თუ არსებული რაიონების ჩათვლით. წარმოვიდგინოთ სიტუაცია: 

/·ძ შემფასებელი მოელის, რომ ზემოთმოხსენებული სამი არსებული რაიონი განაგრძობს ლოტების 

გაჟიდვას შესაფასებელი ქონების გაყიდვის პერიოდის განმავლობაში. 

.·ძ ამ პერიოდის განმავლობაში შესაფასებელი ქონების ბაზარზე არსებულ კონკურენციას ემატება 
კიდევ სხვა შემოთავაზებული რაიონი. 

ი მთლიანი მოთხოვნა თვეში 15 ლოტია. 

შემდეგ, ხუთი რაიონისათვის, წვლილის საშუალო განაკვეთი იქნება თვეში სამი ლოტი. მაშინ შემფასე- 
ბელს შეუძლია განსაზღვროს, იქნება თუ არა შესაფასებელი ქონების წვლილის განაკვეთი ისეთივე, 
უფრო მეტი, ან უფრო დაბალი საშუალო განაკვეთზე. შერჩეული განაკვეთის დასაბუთება ახსნილ უნდა 

იქნას შემფასებლის დასკვნაში. 

თუ შეფასებაში გამოყენებულ იქნა სხვა მხარის მიერ მომზადებული ლიკვიდურობის შესწავლა, 

შემფასებელმა უნდა აღიაროს, რომ ეს შესწავლა წარმოადგენს მეორად მონაცემს. შემფასებელმა 
ყურადღებით უნდა განიხილოს შესწავლილი მასალა, რათა განსაზღვროს მისი ფასეულობა და მისი 
გამოყენების შესაძლებლობა. 
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ბაზრის ანალიზი 
  

ინვესტიციის ანალიზი 

ინვესტიციის ანალიზი ეხმარება შემფასებლებს განსაზღვრონ, აკმაყოფილებს თუ არა განსახილველი 
ქონება რისკისა და უკუგების შესახებ ინვესტორის მოთხოვნებს. ინვესტირების ალტერნატიული 
შესაძლებლობებით შემოთავაზებული უკუგების მოსალოდნელი განაკვეთის შედარებით, შემფასებელს 
შეუძლია შეაფასოს უკუგების მოთხოვნილი განაკვეთი შესაფასებელი ქონებისათვის. რისკისა და 
უკუგების სიდიდეები დაკავშირებულია ბაზრის მოქმედებისა და ალტერნატიული ღირებულების 
სტანდარტებთან. 

ინვესტორი, რომელიც უპირატესობას ანიჭებს ერთ ინვესტიციას, უარს ამბობს შესაძლებლობაზე 

მოახდინოს სხვაგან ინვესტირება ინვესტორი შეარჩევს ისეთ კაპიტალდაბანდებას, რომელიც 
უკეთესად აკმაყოფილებს ინვესტორის სპეციფიურ ამოცანებს. ზოგი ინვესტორი ეძებს უკუგების 
მაღალ განაკვეთს დაბალი რისკის პირობებში, ხოლო სხვებს სურთ გრძელვადიანი ზრდის გარანტია 
უკუგების უფრო ზომიერი განაკვეთის პირობებში არალიკვიდურობასთან ერთად, რომელსაც 

განიცდის ინვესტორი ინვესტიციის დროის განმავლობაში, არსებობს ალტერნატიული დანაკარგების 
ალბათობა თუკი შესადარისი (მსგავსი რისკის მქონე) სხვა ალტერნატიული ინვესტიციები აღმოჩნდება 
უკეთესი არჩეულ ინვესტიციასთან შედარებით. 

ინვესტორებთან გასაუბრებამ შემოსავლების, ინფლაციის, ბაზრის ზრდის შესახებ მათი მოლოდინის 
თაობაზე, შესაძლებელია ხელი შეუწყოს ქონებიდან მოსალოდნელი შემოსავლის ზრდას. ინვესტორის 
ფაქტიური განზრახულობანი ახლახანს შეძენილი ქონების შესახებ, კიდევ უფრო მეტ სანდოობას 
ანიჭებს ქონებიდან შემოსავლის შეფასებას. 

განხორციელებადობის ანალიზი 

ეკონომიკური განხორციელებადობის ანალიზი განისაზღვრება როგორც ანალიზი, რომელიც ტარდება 
იმის გასარკვევად, თუ რომელი პროექტი უფრო დააკმაყოფილებს ინვესტორის მიზნებს. ამგვარად. 
უძრავი ქონების მოცემული პროექტის მომგებიანობის გაანალიზება ხდება მოცემული ბაზრის ან 
ინვესტორის კრიტერიუმების თგალსაზრისით. სხვაგვარად, ეს ცნება შეიძლება განსაზღვრულ იქნას 
როგორც ინვესტიციის უნარი – აწარმოოს საკმარისი შემოსავალი, რათა დაფაროს ყველა გასავალი და 
გადასახადი და უზრუნველყოს გონივრული უკუგება და ინვესტირებული ფულის უკან დაბრუნება. 
ეკონომიკური განხორციელებადობა მაშინ იჩენს თავს, როცა სტაბილურობის მიღწევის შემდეგ, 

პროექტის ობიექტის საბაზრო ღირებულება ან მთლიანი გაყიდვა უდრის ან მეტია წარმოების ყველა 
დანახარჯზე. საბაზრო ღირებულება განიხილება დაგეგმილ გასაქირავებელ ქონებასთან მიმართებაში; 

მთლიანი გაყიდვა განიხილება იმ პროექტთან მიმართებაში, რომელიც განვითარებულ იქნება როგორც 
მრავალრიცხოვანი ერთეული – მრავალრიცხოვან მოსარგებლეზე მისაყიდად. 

დროის ფაქტორის გათვალისწინება ბაზრის ანალიზში 

ეკონომიკური განხორციელებადობის განსაზღვრა მოითხოვს ქონების საბაზრო ღირებულების შეფასებას, 
ისე, როგორც ის ამჟამად არსებობს, (ღირებულება "როგორც არის) და ღირებულების შეფასებას 
განჭვრეტად მომავალში, ე.ი. მშენებლობის გარკვეული ფაზის დასრულების შემდეგ, სტაბილური 
მდგომარეობის მიღწევის შემდეგ, ან როცა ორივე ერთად არის მიღწეული. სტაბილური პირობები (ანუ 
სტაბილიზაცია) აჩვენებს, რომ ქონებამ მიაღწია სარგებლიანობის ისეთ დონეს, რომლისთვისაც ის იყო 

დამუშავებული ან დაგეგმილი. საიჯარო პროექტებისათვის ეს ნიშნავს სტაბილურ იჯარას და შემოსავალს; 
იმ პროექტებისათვი, რომლებშიც ერთეულები გაჟიდულ უნდა იქნას მრავლ- საბოლოო 

მომხმარებელზე, რომლებიც აპირებენ ააშენონ სახლები საკუთარი სარგებლობისათვის, ან სხვა 
მომხმარებლებზე მისაყიდად, სტაბილიზაცია დამყარდება მაშინ, როცა რაიონის ყველა გაუმჯობესებული 

ლოტი გაიყიდება. ისეთი საცხოვრებელი ქვედანაყოფისათვის, რომელშიც ხახლები აშენდა მშენებლის 
მიერ მრავალ საბოლოო მომხმარებელზე მისაყიდად, ეს ნიშნავს ქვედანაყოფის ყველა სახლის სრულ 
გაყიდვას, სტაბილურ დაკავებასთან და შემოსავლებთან ერთად, სტაბილური ოპერაცია შეიძლება 
განხილულ იქნას ქონებისათვის, რომელშიც საქმიანობს მოქმედი საწარმო. მაგალითად, რესტორანს 

შეუძლია მთლიანად დაიკავოს ცალკე ახალი შენობა და იხადოს ამ ფართისათვის საბაზრო საიჯარო 
გადასახადი, მაგრამ ამ ახალი ბიზნესის ოპერაცია არ იქნება სტაბილური მანამ, სანამ ადგილობრივ 
მომხმარებლებს არ ექნებათ შესაძლებლობა შეადარონ რესტორანი მის კონკურენტებს. 

შემოთავაზებული გამოყენებების განხორციელებადობის გაანალიზებისას საჭიროა, რომ შემფასებელმა 
განჭვრიტოს ბაზრის მომავალი პირობები და მოვლენათა დროში განაწილება, როგორიცაა ახალი 
სახლების გაყიდვა რაიონში. განვითარების პროექტების მეტნაკლებად არასრულყოფილი ანალიზი 
გამოიწვევს პროექტის ჩაშლას. 11.6 ცხრილში ჩამოთვლილია ზოგიერთი მიზეზი, რომელსაც მივყავართ 
განხორციელებადობის არასრულყოფილ შესწავლამდე. 
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თავი 11 

  

ცხრილი 11.6 

განხორციელებადობის არასრულყოფილი შესწავლის ძირითადი მიზეზები 

ბაზრის ანალიტიკოსისადმი არასწორი ან არა სრულყოფილი მითითებები 

შეცდომა შესაძლო შედეგების სპექტრის აღქმაში 

ზრდის დაგეგმვის გადამეტება/გადამეტებულად დაგეგმილი ზრდა 

უძრავი ქონების ბაზრის მნიშვნელობის ზედმეტად გათვალისწინება პროექტში. 

მიკროეკონომიკის არასაკმარისი გამოყენება 

მიწის ინფლაციური ღირებულებანი 

შეცდომა კონსულტანტის პერიოდულად/სტაბილურად აუყვანლობაში 

გეგმა ძალზე დიდია საბაზრო არეალთან მიმართებაში 

მიწის გამოჟენების ძალზე ხისტი გეგმა 

· პროგრამის ცუდად შედგენა და ინფრასტრუქტურის დანახარჯების არასაკმარისად/რეალურზე 
ნაკლებად შეფასება 
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განხორციელობადობა და საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება და განხორციელებადობის ანალიზი ურთიერთფარდობაში 
იმყოფება, მაგრამ განხორციელებადობის ანალიზი შესაძლოა სარგებლობდეს მონაცემებითა და 
მოსაზრებებით, რომლებიც უშუალოდ არ არის დაკავშირებული საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოყენების განმარტებასთან. ასეთი ანალიზები შესაძლებელია უფრო დაწვრილებითი იყოს, ვიდრე 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზები, ჰქონდეთ ყურადღების სხვადასხვა წერტილი, ან 
საჭიროებდნენ დამატებით კვლევას ზოგადად, შეისწავლება განვითარებადი უძრავი ქონების 
განხორციელებადობა მთელი რიგი ალტერნატიული გამოყენების პირობებში. გამოყენება, რომელიც 
ახდენს ღირებულების მაქსიმიზაციას, წარმოადგენს საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას. 11.7 
ცხრილი გვიჩვენებს ბაზრის ზოგადი ანალიზის, განხორციელებადობის ანალიზისა და საუკეთესოდ და 
მფექტურად გამოყენების ანალიზის შედარებებს. 

ტრადიციულად, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზი დაკავშირებულია ნარჩენი მიწის 
ანალიზთან, რომელიც გამოიყვანება კლასიკური ეკონომიკსიდან. ნარჩენი მიწის კლასიკური ანალიზის 
მიხედვით, მიწის ღირებულება მიეკუთვნება იმ შემოსავალს, რომელიც რჩება გაუმჯობესებაზე 
დანახარჯების კომპენსაციის შემდეგ. გამოუყენებელი მიწის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება 
მხოლოდ იმას უჩვენებს, თუ როგორ უნდა ყოფილიყო მიწის გამოყენება, ის რომ აუთვისებელი 

ყოფილიყო. მიუხედავად იმისა, რომ საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზი უპირველეს 
ყოვლისა არის ინსტრუმენტი, მიწის შესაფასებლად, ის ასევე გამოიყენება შემფასებლების მიერ 
იმისათვის, რათა გაზომილ იქნას შენობის ღირებულების წვლილი იმ დაშვებით, რომ ქონების 
ღირებულებას მინუს მიწის ღირებულება საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების დროს, უდრის 
გაუმჯობესებების ღირებულებას. მაშინ, როცა შენობები შეიძლება გადაკეთდეს და შეიცვალოს, მიწის 
ნაკვეთები” ძირითად მახასიათებლებს ეს არ ძალუძთ რომელიმე კონკრეტული ნაკვეთიდან 
შემოსავალი დამოკიდებულია იმ გადაწყვეტილებაზე, თუ როგორ უნდა იქნას ის გამოყენებული. ამ 
უპირატესობის წერტილიდან, მიწის ღირებულება არის მამოძრავებელი ძალა, ხოლო კონკრეტულ 

ბაზარზე ქონების ღირებულება არის მიწიდან შემოსავლის ფუნქცია. 
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ბაზრის ანალიზი 

  

უძრავი ქონების ანალიზების შედარება 

ცხრილი 11.7 

  

მიზანი 
ბაზრის ზოგადი ანალიზი 

გ ანხორციელებადობის ანალიზი 

საუკეთეხოდ და ეფექტურად 
გამოყენების ანალიზი 

პროცესები/ეტაპები 
ბაზრის ზოგადი ანალიზი 

განხორციელებადობის ანალიზი 

საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოყენების ანალიზი 

შედეგები (გამოწვეული 
მონაცემ ები) 

ბაზრის ზოგადი ანალიზი 

განხორციელებადობის ანალიზი 

საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოყენების ანალიზი     

განსაზღვრე მოთხოვნა სათანადო პოტენციური 
გამოყენებებისათვის 

შესაბამისი პოტენციური გამოჟენების 
(ბაზრი ანალიზის პროცესში დაგროვილ 

მონაცემებზაე დაყრდნობით მაგალითად, ნარჩენი მიწის 

ღირებულებაა უკუგების განაკვეთი,ი მთლიანი ქონების 
კაპიტალიზირებული ღირებულება) 

განსაზღვრე 
ღირებულებანი 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზი სათანადო 
პოტენციური გამოყენებებისათვის, განსაზღვრე ისეთი 
გამოყენება, რომელიც მაქსიმალურ ღირებულებას 
გამოიმუშავებს 

მოახდინე მიწოდებისა და მოთხოვნის სათანადო 
პოტენციური გამოყენებებისათვის 

ანალიზი 

გამოიანგარიშე წმინდა ოპერაციული მოგება/ნაღდი ფულის 
ნაკადები სათანადო პოტენციური გამოყენებებიდან და შეარჩიე 
კაპიტალიზაციის/დისკონტის განაკვეთი ძირითადი საშუალების 
ღირებულებებზე მოსაზრების ჩამოსაყალიბებლად 

ჩამოწერე გამოყენების ვადები, დროის პერიოდი და ბაზრის 

მონაწილენი (მაგალითად, ქონების გამომყენებელი, 
ჩვეულებრივი აქციების მფლობელი ინვესტორი, კრედიტორ- 

ინვესტორი) და შეადარე სათანადო პოტენციური გამოყენებების 

ღირებულებანი. 

ახდენს ათვისების ტემპებისა და შესაძლებელი საიჯარო 
გადასახადის თანხის პროგნოზს სათანადო პოტენციური 
გამოყენებებისათვის 

სათანადო პოტენციური გამოყენებების ქონების ღირებულება, 

დაფუძნებული შესაბამის მონაცემებზე 

ძირითადი საშუალების საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოყენება     

ექვს ეტაპიანი პროცესი 

ბაზრის ანალიზის დავალებების უმეტესობა შეიძლება ჩატარდეს ექვს ეტაპიანი პროცესის გამოყე- 
ნებით, რომელიც ილუსტრირებულია 11.8 ნახაზზე. შემოთავაზებული საშუალებებისათვის შეიძლება 
დამატებულ იქნას მეშვიდე ეტაპი ალტერნატიული გამოყენებების ფინანსური განხორციელებადობის 
ანალიზისათვის და ბიზნესის განვითარების იმ ეტაპისათვის, როდესაც იგი აღარ არის წამგებიანი. 

  

ბაზრის ანალიზის დავალებები შეიძლება დეტა- 
ლურად იქნას დამუშავებული, განსაკუთრებით 
მაშინ თუ საჭიროა ძირითადი გამოკვლევების 
დიდი რაოდენობა. შემდეგი მაგალითები ასახავს 
პროცედურებსა და აზროვნების პროცესებს, 
რომელსაც შემფასებელი მიმართავს ექვს ეტაპიანი 
პროცესის გამოყენებისას. საშემფასებლო პროცე- 

სისას, ბაზრის ეკონომიკური მიმოხილვის გამოკვ- 
ლევა, ჩვეულებრივ, წინ უსწრებს ბაზრის ანალიზის პროცედურებს. ” 

  

ბაზრის ანალიზის დავალებების უმეტესობა 
შეიძლება ჩატარდეს ექვს ეტაპიანი პროცესის 
გამოყენებით რომელიც მოიცავს შემდეგ L 
ეტაპებს: საქონლის მწარმოებლურობის (პრო- |.: 
დუქტიულობის) ანალიზს, ბაზრის აღწერას, L 

მოთხოვნის პროგნოზს, კონკურენტუნარიანი 
მიწოდების ანალიზს, წონასწორობის ან ნაშ- |; 
თის ანალიზსა და ბაზარზე წილის პროგნოზს |: 

   

   

    

    ლ2285%>> - '_ ე აინ: 
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თავი 11 

  

ცხრილი 11.8 

ბაზრის ანალიზის ექვს ეტაპიანი პროცესი 

ეტაპი 1. მწარმოებლურობის თავდაპირველად, შემფასებელი ახ ახალიტი ოსი ვანსაზ ვრავს 
(პროდუქტიულობის) შესაფასებელი ქონების რომელი თვისე ები ქმნის მწარმო- 
ანალიზი ბლურ სიმძლავრეებს და ქონების პოტენციურ გამოყენებას. ეს 

მახასიათებლები შეიძლება იყოს ფიზიკური, იურიდი ლი ან 

ადგილმდებარეობრივი და წარმოადგენდეს საფუძველს შედარე- 
ბითი ქონების შერჩევისათვის. 

ეტაპი2. ბაზრის აღწერა ხელთ აქვს რა შესაფასებელი მონების პოტენციური გამოყენება, 
შემფასებელი განსაზღვრავს ბაზარს გარკვეული გამოყენე- 
ბისათვის (ან რამდენიმე ბაზარს იმ შემთხვევაში, თუ მოწებას 
სხვადასხვა ალტერნატიული გამოყენება გაახნია) 

აპი-3. მოთხოვნის ანალიზი კონომიკური ბაზის ანალიზი არის არსებული და მოსალო 
იტ და პროგნოზი ხელი საბა რო მოთხოვნის. ანალიზის საფუძველი. შემფასებელი 

შეისწავლის მოსახლეობისა და დასაქმების მონაცემებს, რათა 
გააანალიზოს და იწინასწარმეტყველოს მოთხოვნა. დავალები- 
სათგის აუცილებელი მოქმედების სფერო (ისევე როგორც დრო 
და ფინანსური მხარე) კარნახობს, თუ მოთხოვნის მხარეს მყოფი 
რომელი ცვლადები უნდა იქნას გამოკვლეული. 

ეტაპი რ სკურენრ უნარიანი ზღვრული მოთხოვნა ყალიბდება გამოსაკვლევი ქონების 
ი ოდების ანალიზი სახეობის არსებული და მოსალოდნელი მიწოდების ანალიზისას. 
და პროგნოზი 

ეტაპი 56. მოთხოვნისა და ანალიტიკოი იკვლევს მოთხოვნისა და მიწოდების 
მიწოდების შესწავლა ურთიერთდამოკიდებულებას, რათა დაადგინოს წარმოიშობა თუ 

არა ზღვრული მოთხოვნა და შემდეგ ახდენს იმის პროგნო- 
ზირებას, თუ როდის გამოვა ბაზარი წონასწორობიდან. 

ეტაპი ნ. წილის შეფასება შესაფასებელი ქონებს პროდუ, ტიუ ი ატრიბუტები 
კონკურენტული ქონების ატრიბუტებთა! დარებით, ახალი- 
რიკოსს დას, ვნა ამოაქვს ბაზრის იმ წილის შესახებ, რომელიც 

ი ესაფასებელმა ონება ნდა აითვისოს მოცემული ბაზრის 
პირობები, მოთხოვნა და კონკურენტული მიწოდება.     
  

მოთხოვნა საცხოვრებელ შენობებზე 

შემოთავაზებული ერთბინიანი ქვედანაყოფი 

უძრავი ქონების განმავითარებლებს ხშირად სურთ იცოდნენ რამდენი სახლის აშენება შეუძლიათ 
ქვედანაყოფში, რა ფასების მიღების იმედი პქონდეთ ამ ქონებში და გაყიდვის დროის ფაქტორი 
ფლობის მოსალოდნელი დროის განმავლობაში. ბაზრის ტიპური ანალიზი ახალი ერთბინიანი 

ქვედანაყოფისათვის, შეიცავს ექვს ეტაპიან პროცესში შემდეგის გათვალისწინებას: 

ეტაპი 1. ქონების მწარმოებლურობის (პროდუქტიულობის) ანალიზი. ბაზრის ნებისმიერ ანალიზში 
პირველი ნაბიჯია შესაფასებელი და კონკურენტული ერთეულების იურიდიული, ფიზიკური 
და ადგილმდებარეობის ატრიბუტების წინასწარი ანალიზი. ახალი ქვედანაყოფის მნიშგნე- 
ლოვანი თვისებების რიცხვს მიეკუთვნება შემდეგი: 

ინფრასტრუქტურა 

ზონირება 

მოქმედების შეზღუდვა 
საზოგადოების ზრდის გეგმირება 

განსახლების ტენდენცია 

ეტაპი 2. ბაზრის აღწერა. იმისათვის, რომ გაანალიზებულ იქნას განსაზღვრული საცხოვრებელი 
ერთეულების სავარაუდო მყიდველთა თვისებები, ანალიტიკოსი განავითარებს კლიენტის 

პროფილს, რომელიც აღწერს მისი შემოსავლის დონეებს, საოჯახო მფლობელობის ზომებს, 

ასაკს და უპირატესობებს. პოტენციური მყიდველების ბაზრის ტერიტორია შეიძლება 

განისაზღვროს შემდეგით: 
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ბაზრის ანალიზი 

· დროისა და მანძილის დამოკიდებულება – სამუშაო ადგილებამდე და დამხმარე დაწესე- 
ბულებამდე მისვლის დრო (სატრანსპორტო დრო) 

.· სოციალური და პოლიტიკური საზღვრები – სკოლის შემოგარენი, საამომრჩევლო უბანი 
· ბუნებრივი და ადამიანის ხელით შექმნილი საზღვრები – მთავარი სატრანსპორტო 

მაგისტრალები, ფიზიკური ბარიერები 

.·? კონკურენტული საცხოვრებელი შენობების ადგილმდებარეობა 

ეტაპი 3. მოთხოვნის პროგნოზი. ერთბინიან სახლებზე მოთხოვნას, ანალიზი, ძირითადად, დემოგრაფი- 
ული მონაცემების გამოყენებით უკეთდება. როგორც კი ბაზრის მოქმედების სფერო 
განისაზღვრება, ანალიტიკოსს შეუძლია მოიპოვოს სხვადასხვაგვარი ინფორმაცია ამ მოქმე- 
დების სფეროსათვის: 

.· არსებული და დაგეგმილი დასახლება განსაზღვრული ბაზრის ტერიტორიის ფარგლებში 
.· ოჯახების არსებული და დაგეგმილი რაოდენობა, იმის გათვალისწინებით, რომ საცხოვ- 

რებელი ერთეულის ზომა იცვლება ოჯახის უფროსის ასაკის მიხედვით. 
.· იმ ოჯახების არსებული და დაგეგმილი რაოდენობა, რომლებიც ფლობენ და რომლებიც 

ქირაობენ საცხოვრებელ ფართს 

მოსახლეობის შესახებ ინფორმაციის მეშვეობით, ანალიტიკოსს შეუძლია დაყოს ოჯახები მათი შემოსავ- 
ლის დონეების მიხედვით, რათა განსაზღვროს იმ ოჯახების პროცენტული რაოდენობა, რომლებსაც 
ამჟამად ან მომავალში შეეძლებათ საგირავნო თანხისა და საპროცენტო განაკვეთების და სხვა საყო- 
ფაცხოვრებო გადასახადების გადახდა, როგორიცაა გასავლები შენახვაზე, დაზღვევასა და ბეგარაზე. 

ეტაპი 4. კონკურენტული მიწოდების ანალიზი. კონკურენტული მიწოდების აღწერა შეიცავს ქვემოთ 
ჩამოთვლილთა რაოდენობის დადგენას: 

.· შესაფასებელთან იდენტიფიცირებული ბაზრის ფარგლებში არსებული კონკურენ- 
ტული ქონებები. 

· ამ ტერიტორიაზე მშენებარე სახლები 

.· ამ ტერიტორიაზე დაგეგმილი ქონებები, რომლისთვისაც სამშენებლო ლიცენზიები იქნა 
შემუშავებული 

· ამ ტერიტორიაზე მოსალოდნელი ქონებები 

დადგენილი ბაზრის ტერიტორიაზე პროექტირების ფაზაში მყოფი კონკურენტული ქონების მთლიანი 
რაოდენობა შეიძლება დაზუსტებულ იქნას ბოლო წლებში გაცემული სამშენებლო ლიცენზიების 
მთლიანი რაოდენობის შემოწმებით ფაქტიურად მოხმარებაში მყოფ შენობებთან შესაბამისობაში. 
არსებული და მოსალოდნელი მიწოდების რაოდენობრივ ზომებზე დამატებით, საანალიზო პროცესის 
ეს ეტაპი მოიცავს შესაფასებელი ქონების შედარებას და მის კონკურენტუნარიანობას სპეციფიკური 
ხელსაყრელობისა და ატრიბუტების თვალსაზრისით, და თაგისებურებებს, რომლებიც საცხოვრებელ 
ერთეულებს ანიჭებს კონკურენტულ უპირატესობას ან პირიქით. 

ეტაპინ წონასწორობის ან ნაშთის ანალიზი. არსებული და პოტენციური მოთხოვნა შეიძლება 
შედარებულ იქნას არსებულ და მოსალოდნელ კონკურენტულ მიწოდებასთან, რათა 
დადგინდეს არსებობს თუ არა მოთხოვნა სამშენებლო ფართის დამატებით ერთეულზე ან 
კვადრატულ მეტრზე (ზღვრული მოთხოვნა), ან როდის შეიძლება წარმოიშვას ეს მოთხოვნა. 

ეტაპინ6,დ პროგნოზირებადი წილი. შემოთავაზებული ქვედანაყოფისათვის ბაზრის ანალიზის 

პროცესის ბოლო ეტაპია გაანალიზებულ იქნას კონკურენტული რეიტინგი, რათა პროგნო- 

ზირებულ იქნას შესაფასებელი ქონების მიერ ბაზრის დაპყრობის შესაძლო დონე. 
ანალიტიკოსი აკეთებს ხარისხობრივ განსჯას ბაზარზე არსებულ შესაფასებელი ქონების 

შესაფერის მიმზიდველობასთან დამოკიდებულებაში, რომელიც უნდა იყოს შეწყობილი 
ზღვრული მოთხოვნის ხარისხობრივ მტკიცებულებასთან. 

ბაზრის ანალიზის მიზანი შემოთავაზებული ქვედანაყოფისათვის უფრო მეტია, ვიდრე მხოლოდ 
პროგნოზირებადი წილი. კლიენტს აგრეთვე ხშირად სურს იცოდეს, არის თუ არა პროექტი ეკონო- 
მიკურად განხორციელებადი და რას გადაიხდის ბაზარი პროდუქტში. ბაზრის ანალიზის პროცესის 
არააუცილებელ მეშვიდე ეტაპში ანალიტიკოსი ამოწმებს სხვადასხვა ბაზრის მოქმედების სქემების 

განხორციელებადობას. წარმოების წაუგებლობის წერტილი, სადაც მშენებლობის მოსალოდნელი 

ხარჯები და კლიენტის სასურველი მოგების ზომა ერთმანეთს ემთხვევა, ხშირად გამოიყენება, როგორც 
საწყისი წერტილი ფასების გამოთვლის ალტერნატივების შესამოწმებლად. ანალიტიკოსს ასევე 

შეუძლია შეამოწმოს განსაკუთრებით პესიმისტური და ოპტიმისტური საბაზრო პროგნოზები, 

რომელიც უზრუნველყოფს საუკეთესო და ყველაზე უარესი შემთხვევის მოქმედების სქემას. 
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თავი 11 
  

არსებული საცხოვრებელი კომპლექსი 

გარკვეული დროის განმავლობაში თავისი ღირებულების შესანარჩუნებლად, არსებული ბინის 
კომპლექსი კონკურენტუნარიანი უნდა იყოს საბაზრო არეალზე შესაფასებელი ქონების 
გამოუყენებლობის განაკვეთი წარმოადგენს ქონების ზოგადი მდგომარეობის ერთ-ერთ ინდიკატორს, 
მაგრამ ქონების ბაზრის ამგვარი ანალიზი შეიცავს დამატებით გათვალისწინებებს. 

ეტაპი 1. ქონების მწარმოებლურობის (პროდუქტიულობის) ანალიზი. როგორც ქონების სახეობების 

უმრავლესობისათვის, საცხოვრებელი შენობების ბაზრის ანალიზის პირველი ეტაპი შეიცავს 
შესაფასებელი ქონების და კონკურენტულ უბნებში მდებარე მსგავსი შენობების 
იურიდიულ, ფიზიკურ და განლაგებითი ატრიბუტების წინასწარ ანალიზს. არსებული 
საცხოვრებელი სახლების კომპლექსის მნიშვნელოვანი თავისებურება შეიცავს შემდეგს: 

ქონების დიზაინი და გარეგნობა 

ერთეულების რაოდენობა, ზომა და ასორტიმენტი 

ნაკვეთის გაუმჯობესებანი და კეთილმოწყობა (ერთეულებში და მთლიანი კომპლექსისათვის) 
ავტოსადგომი 

ზონირება (განსაკუთრებით ზონირების ცვლილებების შესაძლებლობა პოტენციური 
კონდო: ინიუმური გარიგებებისათვის) 

ი ინფრასტრუქტურა 

· საზოგადოების ზრდის გეგმირება 

· ბუნებრივი თავისებურებანი და მიწის გამოყენების ტენდენციები 
ეტაძი 2. ბაზრის აღწერა. პოტენციური დამქირავებლების საბაზრო არეალი სახლის მყიდველთა 

საბაზრო არეალის მსგავსია. არსებული საცხოვრებელი სახლების საბაზრო არეალის 
საზღვრები გამომდინარეობს შემდეგიდან: ვშეელ ბე ებღ 

.·ჭ დრო-მანძილის დამოკიდებულება –- სამუშო ადგილებამდ, და დამხმარე 
დაწესებულებამდე მისვლის დრო (სატრანსპორტო დრო) ე 

·ძ სოციალური და პოლიტიკური საზღვრები – სკოლის შემოგარენი, საამომრჩევლო უბანი 
) ბუნებრივი და ადამიანის ხელით შექმნილი საზღვრები – მთავარი სატრანსპორტო 

მაგისტრალები, ფიზიკური ბარიერები ვ ტ 
.· კონკურენტული საცხოვრებელი შენობების ადგილმდებარეობა 

დამატებით, ბაზრის ანალიზის პროცესის ამ ტაპზე, ანალიტიკოსი გამოიკვლევს შესაფასებელი 
ქონების მფლობელის პროფილს (პროფესიულ პროფილს, შემოსავლის დონეს და სხვა დემოგრაფიულ 
ინფორმაციას) და ბაზრის არეალს. 

ეტაპი 3. მოთხოვნის პროგნოზი. მოთხოვნად არსებულ საცხოვრებელ კომპლექსზე წინასწარ 
განისაზღვრება ტენდენციური და ფუნდამენტური მეთოდების გამოყენებით. საბაზრო 
ფართის ტენდენციური ანალიზი შეიცავს შემდეგის გამოკვლევას: 

“ ზოგადი ზრდის ტენდენცია 

·.· საცხოვრებელი კონსტრუქციის ტენდენცია 

.· ისტორიული ასიმილაციის მნიშვნელობა 
«ი რეალური საიჯარო ტარიფები 

საცხოვრებელი სახლის მოთხოვნის ფუნდამენტურ ანალიზში მოპოვებული შესაფერისი ინფორმაცია 
მოიცავს შემდეგს: 

.· არსებული და დაგეგმილი დასახლება განსაზღვრული ბაზრის ტერიტორიის ფარგლებში 

.· ოჯახების არსებული და დაგეგმილი რაოდენობა, იმის გათვალისწინებით, რომ საცხოვ- 
რებელი ერთეულის ზომა იცვლება ოჯახის უფროსის ასაკის მიხედვით. 

.· იმ ოჯახების არსებული და დაგეგმილი რაოდენობა, რომლებიც ფლობენ და რომლებიც 
ქირაობენ საცხოვრებელ ფართს 

ბაზარზე ნაწილობრივი გამოუყენებლობის დარეგულირებ,ა შეიძლება საჭირო გახდეს 
შემოთავაზებული შენობისათვის, მაგრამ არსებული პროექტებისათვის, ანალიზი, ჩვეულებრივ, 
ყურადღებას ამახვილებს შესაფასებელი ქონების უნარზე – დააფიქსიროს იჯარის ფაქტიური 
მნიშვნელობა, ასე რომ, დარეგულირება არ არის აუცილებელი. დამატებითი დარეგულირება 
შეიძლება საჭირო იყოს ზრდადი მოთხოვნისათვის, რომელიც წარმოიქმნება დაბალი შემოსავლის მქონე 
ოჯახების შემოსავლის გაზრდით, ან ფარული მოთხოვნა, რომელიც ხშირად მაღალი ფინანსური 
ხარჯების შედეგია, რაც ზღუდავს ახალ მშენებლობებს. 
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ბაზრის ანალიზი 

ეტაპი 4. კონკურენტული მიწოდების ანალიზი. საცხოვრებელი სახლების კონკურენტული მიწოდება 
საბაზრო ფართზე ყურად იღებს შემდეგს: 

არსებული კონკურენტული ქონებები 

მშენებარე ქონებები 

დაგეგმილი ქონებები, რომლებისთვისაც შემუშავებულ იქნა სამშენებლო ლიცენზიები 

საგარაუდო ქონებები 

იმისათვი,„ რომ დასრულდეს კონკურენტული მიწოდების ანალიზი, ერთმანეთს უდარდება 
შესაფასებელი და კონკურენტული ქონების განლაგება, ასაკი და კეთილმოწყობა. 

ეტაპი 5. წონასწორობისა და ნაშთის ანალიზი. ბაზარზე საცხოვრებელი ერთეულის ქსელური 
მისასვლელის არსებობა ან დეფიციტი შეიძლება განისაზღვროს მესამე და მეოთხე 
ეტაპების ანალიზების შედარებით. 

ეტაპი 6. პროგნოზირებადი წილი. საბაზრო ფართის სავარაუდო ანალიზი ხელახლა განიხილება 
დამატებით ფუნდამენტურ ანალიზთან ერთად რათა მიღებულ იქნას წილის განაკვეთი. 
შესაფასებელი ქონების მიმდინარე იჯარა შეიძლება შედარებულ იქნას ბაზარზე არსებული 
დაკავებული ერთეულების დადგენილ რიცხვთან, ან შეიძლება გამოითვალოს პროპორ- 
ციული წილი საგანში ერთეულების მთლიანი რიცხვის გაყოფით ბაზრის მთლიან რიცხვთან. 
დამატებით, შეიძლება შესაფასებელი ქონებისა და კონკურენტული ქონებისათვის 
კონკურენტული რეიტინგების შედარება. თუ ათვისების გამოსათვლელად გამოიყენება 
ფუნდამენტური ანალიზის ერთ ფორმაზე მეტი, მაშინ მიღებული უნდა იქნას ცალკეული 
დასკვნები. 

მოთხოვნა სავაჭრო ფართზე 

იმისათვის, რომ დროის მოცემული პერიოდისათვის (ვთქვათ, ხუთი ან ათი წელი) პროგნოზი გაუკეთდეს 
არსებულ ან მოსალოდნელ საზოგადოებრივ სავაჭრო ცენტრებზე მოთხოვნას განსაზღვრულ ადგილ- 
მდებარეობაზე, შემფასებელი მისდევს შემდეგ ეტაპებს: 

ეტაპი 1. ქონების მწარმოებლურობის (პროდუქტიულობის) ანალიზი. სავაჭრო ცენტრებისა და მის 
სავაჭრო ტერიტორიაზე ან ტერიტორიის მახლობლად მდებარე კონკურენტული ცენტრების 
იურიდიული, ფიზიკური და ადგილმდებარეობის ანალიზი ჟურადღებას ამახვილებს 
მიმდინარე დარგობრივ ნორმატივებზე. სავაჭრო ქონება შეიძლება ძალზე მოკლე დროში 

გახდეს მოძველებული იმის გამო, რომ იცვლება დარგობრივი ნორმები. განსაკუთრებული 
ყურადღება ეთმობა შესაფასებელი ქონების შემდეგ ატრიბუტებსა და გაუმჯობესებებს: 

« ასაშენებელი მიწის განაკვეთი « ლანდშაფტირება 

სამშენებლო ფართი « დიზაინი და სამშენებლო გეგმა 

ავტოსადგომი « განსაკუთრებული კეთილმოწყობები 

ფასადი, ხედი და ნიშნული 7“ მაღაზიის ზომა 
· 

L 

ტოპოგრაფია 

კომუნალური მომსახურებები 

მაღაზიის სიღრმე 

მფლობელობის ნომენკლატურა და მარკეტინგი 

საცალო ვაჭრობის ქონებისათვის ასევე მნიშვნელოვანია განლაგებითი ფაქტორები. განლაგებითი 
ატრიბუტები, რომლებიც უნდა იქნას გამოკვლეული, შეიცავს შემდეგს: 

ი მიწის გამოყენებას და მიმდებარე საზოგადოებრივ დაწესებულებებთან კავშირებს 

.· ნაკვეთის განლაგებას მოსახლეობის ზრდის მოდელთან დამოკიდებულებაში 

.« სიახლოვე კონკურენტულ მიწოდებასთან 

ეტაპი 2. ბაზრის აღწერა. სავაჭრო ცენტრების ძირითადი და მეორეხარისხოვანი სავაჭრო ტერიტო- 
რიების განმსაზღვრავი ეფექტური ანალიტიკური ხელსაწყოები შესწავლის საგანი იყო 
მრავალი წლის განმავლობაში. ტექნოლოგიები, რომლებიც ყველაზე ხშირად გამოიყენება 
შემდეგია: 

.·ძ სავაჭრო ტერიტორიების წრეები, სადაც ძირითადი სავაჭრო ტერიტორიების საზღვრები 
იხაზება განსაზღვრული გეოგრაფიული, დემოგრაფიული და საზოგადოების ეკონო- 

მიკური თავისებურებების მიხედვით 
· გრავიტაციული მოდელები – სავაჭრო ტერიტორიების წრეების სახესხვაობა, რომელიც 

ითვალისწინებს კონკურენციის ეფექტებს 

.· სავაჭრო ტერიტორიის ყველაზე დეტალური ფორმა, სადაც მყიდველის რეალური 
მისამართია გამოკვლეული მანძილებისა და კავშირების დასადგენად 
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თავი 11 

ეტაპი 3. მოთხოვნის პროგნოზი. სავაჭრო მოთხოვნის სავარაუდო ანალიზი შეიძლება შეიცავდეს 

ქვემოთ ჩამოთვლილთა შესწავლას: 

.· სავაჭრო ტერიტორიის მთლიანი მოსახლეობა 

ოჯახების რაოდენობა 

საშუალო შემოსავალი ოჯახზე 

საშუალო საოჯახო შემოსავლის სავაჭრო შესყიდვებზე დახარჯული პროცენტი 

ძირითად და მეორეხარისხოვან სავაჭრო ტერიტორიებზე განთავსებულ სავაჭრო 
ცენტრებში შესყიდვების პროცენტი 

ვაჭრობის მოცულობა სავაჭრო ტერიტორიების კვადრატულ მეტრზე 

ი გამოუყენებლობის ნორმატიული განაკვეთი ბაზარზე 

ტენდენციური და ფუნდამენტური ანალიზის მოთხოვნის დადგენა შეიძლება შედარებულ იქნას 
სავაჭრო ტერიტორიის შესაფერისი მაჩვენებლების ანალიზთან, სადაც დაკავებული სავაჭრო სივრცის 

მიმდინარე/არსებული რაოდენობა ერთ ადამიანზე გათვალისწინებით, შედარებულია სამომავლო 
პროგნოზთან. ამ ანალიზის დასკვნა შეიძლება შეიცვალოს ისე, რომ გათვალისწინებული იქნას სავაჭრო 
არეალის გარედან მიღებული შემოსავალი და შემოსავლის სხვა სავაჭრო არეალებისაკენ გადინება. 

ეტაპი 4. კონკურენტული მიწოდების ანალიზი. ქონების სხვა სახეობების მსგავსად, კონკურენტული 

სავაჭრო სივრცის ჩამონათვალი შეიცავს შემდეგს: 

“ არსებული კონკურენტული ქონებები 

. მშენებარე ქონებები 

· დაგეგმილი ქონებები, რომლებისთვისაც შემუშავებულ იქნა სამშენებლო ლიცენზიები 

.· სავარაუდო ქონებები 

იმისათვის, რომ დასრულდეს ანალიზი, კონკურენტული ნაკვეთის მიწოდება ფასდება შემდეგის გათვა- 
ლისწინებით: 

ზომა 

მისასვლელი და ადგილმდებარეობა 

საქონლის ხარისხი 

რეპუტაცია 

საიჯარო განაკვეთები 

აუთვისებლობა 

მფლობელობის ასორტიმენტი 

ეტაპი 5. წონასწორობისა და ნაშთის ანალიზი. მისაღებ არენდირებად ფართსა და არსებულ და 
მოსალოდნელ სავაჭრო ფართის რაოდენობას შორის განსხვავება იქნება დამატებითი საჭირო 
ფართის განმსაზღვრელი. გაყიდვებმა კვადრატულ მეტრზე კერძო სავაჭრო მაღაზიებში 
შეიძლება ასევე მიანიშნოს არსებული სავაჭრო ცენტრის, ბაზრის ცენტრის წილის 
ეფექტურობის დონეზე. ეს მონაცემი შეიძლება გამოყენებულ იქნას დამატებითი ფართის 
მოთხოვნის დადგენის გონივრულობის შემოწმებისას, თუ არსებობს მიმდინარე სავაჭრო 
ფართის სიჭარბე, ბაზრის მდგომარეობების პროგნოზმა შეიძლება განსაზღვროს, თუ როდის 
იქნება ხელმისაწვდომი სავაჭრო ფართი ათვისებული და როდის ჩაირთვება მართვის 
კონტურში დამატებითი სავაჭრო ფართი. 

ეტაპი 6. პროგნოზირებადი წილი. იმის გამო, რომ სავაჭრო კონცეფციები ასე სწრაფად იცვლება. 
ბაზრის დაპყრობის წილის პროგნოზირება სავაჭრო ქონებისათვის განსაკუთრებით რთულია. 
შესაფასებელი და კონკურენტული ქონების ისტორიული წილის წინასწარ ანალიზთან 
ერთად, შეიძლება გამოყენებულ იქნას რამდენიმე ფუნდამენტური მეთოდი. 

მოთხოვნა საოფისე ფართზე 

დროის გარკვეულ მონაკვეთში, განსაზღვრულ კვანძსა თუ რაიონში არსებულ ან დამატებით საოფისე 
ფართზე მოთხოვნის პროგნოზირებისათვის, შემფასებელი ანალიზს უკეთებს ბაზრის მთლიან ტერიტო- 
რიაზე არსებულ მიწოდებასა და მოთხოვნას შორის ურთიერთდამოკიდებულებასა და რაიონის მოთ- 
ხოვნის ფაქტობრივ და პოტენციურ წილს. ამ გზით შეიძლება პროგნოზირებულ იქნას დროის ის 
მომენტი, როდესაც შენობა მიაღწევს დაკავების სტაბილურ დონეს. საოფისე შენობის ფართზე ბაზრის 
მთლიან ტერიტორიაზე არსებული მოთხოვნა განისაზღვრება შემდეგი ეტაპების მიხედვით: 
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ბაზრის ანალიზი 
  

ეტაპი 1. 

შესადარ ფიზიკურ ერთეულებს მიეკუთვნება შემდეგი: 
L 

ეტაპი 2. 

ეტაპი 3. 

ქონების მწარმოებლურობის (პროდუქტიულობის) ანალიზი. დამქირავებლები და მათი 
ხარისხი საოფისე შენობის კონკურენტული მდგომარეობის ძირითადი მაჩვენებლებია. 

ასაშენებელი მიწის განაკვეთი « საოფისე ფართის ფორმა (მოხაზულობა) 

.· შენობის დიზაინი და სამშენებლო #% საქირავნო ხელშეკრულების დასრულება 

მასალები « იატაკის ზომები 

. ნიშნულები « კიბეები, კორიდორები და ლიფტები 

7. გარე განათება « ელექტრონული სისტემები 

თ ქუჩის ფორმა (მოხაზულობა) « გათბობა, ვენტილაცია და ჰაერის კონდინცირება 

« კომუნალური მომსახურებები « კეთილმოწყობა 

.· ავტოსადგომი « დაცვა (უსაფრთხოება) 

.« ნაკვეთისა და სამშენებლო ხაზები .· შენობის მენეჯმენტი და მფლობელობის 
.· ლანდშაფტირება და კლასიფიკაცია ასორტიმენტი 

ბაზრის აღწერა. საცხოვრებელი და სავაჭრო ფართებისაგან განსხვავებით, რომლებიც 
განისაზღვრება იმ მომხმარებლების მიერ, რომლებსაც ემსახურებიან, საოფისე ბაზარი 
დაკავშირებულია უფრო მეტად ოფისში განთავსებული ბიზნესის რეპუტაციასთან, ვიდრე 
მოსახერხებელ განლაგებასთან. საოფისე შენობის ბაზრის ფართი ძირითადად გავრცელე- 
ბულია ფართო მეტროპოლიტენურ რაიონში. იურიდიული ფირმები და ფინანსური ინსტი- 
ტუტები ხშირად ეძებენ ფართს უფრო პრესტიჟულ და ცენტრთან ახლოს მდებარე 
შენობებში მაშინ როცა, სხვა სახის ფირმები ან მომსახურებები შეიძლება ამჯობინებღნენ 
ქალაქგარე ოფისებს მოზრდილი ავტოსადგომებითა და დაბალი საიჯარო გადასახადებით. 

მოთხოვნის პროგნოზი. საოფისე მოთხოვნის დასადგენად, ანალიტიკოსმა უნდა გამოიკვლიოს 
ინფორმაციის სხვადასხვა სახე: 

«· ოფისში მომუშავე პერსონალის რაოდენობა - დაყოფილი სამუშაოს კატეგორიების 

მიხედვით 
.· ოფისში მომუშავე პერსონალის რაოდენობა – შესაფასებელი ქონების კლასის მიხედვით 

·« აუცილებელი სივრცე თითო მომუშავე პერსონალზე 

«ი აუთვისებლობის ნორმატიული განაკვეთი 

პროექტირებას შეიძლება ადგილი ჰქონდეს წელიწადში ერთხელ, ორჯერ ან მრავალჯერ. თუ მუშავდება 
ათწლიანი პროგნოზი და მოსალოდნელია სტაბილური ზრდა, ბოლო პერიოდის მოთხოვნას აკლდება 
პირველი პერიოდის მოთხოვნა და მათ შორის სხვაობა იყოფა პროგნოზში არსებული პერიოდების 
რაოდენობაზე, რის შემდეგაც მიიღება მოთხოვნის ყოველწლიური შეფასება. 

ეტაპი 4. 

ეტაპი 5. 

კონკურენტული მიწოდების ანალიზი. მშენებარე ან დაგეგმვის ფაზაში მყოფ კონკურენტულ 
ფართზე დამატებით, ბაზარზე არსებული საოფისე ფართის კონკურენტულ მიწოდებაზე 

შეიძლება ასევე გავლენას ახდენდეს ფართის სხვა მიზნით გამოყენებისათვის დანგრევის, 
რეკონსტრუქციისა და ინსპექტირების საშიშროება. ინფორმაცია შემოთავაზებულ საოფისე 
ქონებაზე შესაძლოა ძნელი მოსაპოვებელი იყოს – განსაკუთრებით უტყუარი ინფორმაცია 

ახალი მშენებლობებისა და მათი დასრულების დროის ფაქტორის შესახებ. კონკურენტული 
ქონების მნიშვნელოვანი თვისებები შეიცავს შემდეგს: 

ზომა (მთლიანი სამშენებლო ფართი ან საიჯარო ფართი) 

ასაკი 

აუთვისებლობის დონე 

მისასვლელები 

ავტოსადგომი 

დამქირავებლის კვალიფიკაცია 

შენობის მენეჯმენტი 

შენობის ხარისხი და მდგომარეობა 

კეთილმოწყობა 

დამხმარე მოწყობილობები 

წონასწორობისა და ნაშთის ანალიზი. არსებული და დაგეგმილი საოფისე ფართზე მოთხოვნის 
შედარებამ არსებულ და მოსალოდნელ კონკურენტულ საოფისე ფართის მთლიან 
მიწოდებასთან, უნდა გაითვალისწინოს # და 8 კლასის შენობებზე მოთხოვნის პოტენციური 
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თავი 11 

ზრდა ან შემცირება, ანუ ზოგი მაცხოვრებელი გადადის 8 კლასიდან # კლასში დაღმავალი 

ბაზრის შემთხვევაში, სადაც საიჯარო ფასები კლებულობს, ხოლო სხვები გადადიან ტ. 

კლასიდან 9 კლასში აქტიური ბაზრის შემთხვევაში, სადაც საიჯარო ფასები იზრდება. 
ყოველმხრივი ანალიზისას, შემფასებელი ასევე ითვალისწინებს წინასწარი იჯარისათვის 
განკუთვნილი ქონების ფართს და იმ ქონების ფართს, რომელიც გათავისუფლდება როდესაც 

ამჟამინდელ მოიჯარეს გაუვა ხელშეკრულების ვადა. თუ მოსალოდნელია, რომ ფართზე 

მოთხოვნა გაიზრდება თანაბარი პროპორციით, თავისუფალი ფართის მთლიანი რაოდენობა 
შეიძლება დაიყოს დაგეგმილი წლიური მოთხოვნით, რათა განისაზღვროს მოხმარების 
პერიოდი. მოხმარების პერიოდის დასასრულს საჭირო იქნება დამატებითი სივრცე. დროის ეს 
პერიოდი წარმოადგენს ინტერვალს განვითარებისათვის. 

ეტაპი ნ. პროგნოზირებადი წილი. იმისათვის, რომ განისაზღვროს განსაზღვრული კვანძის ან უბნის 
წილი მთლიან ბაზრზე, ანალიზი უნდა გაუკეთდეს ამ უბანში არსებულ განვითარების 
მოდელებს. ქალაქის ცენტრალური საქმიანი უბნები ხასიათდება განვითარების უდიდესი 
სიმჭიდროვით მაშინ, როდესაც ქალაქგარე საოფისე კომპლექსები იზიდავს დამქირავებლებს 
დაბალი საიჯარო განაკვეთებით. და ადვილი მისასვლელებით, როგორც მომუშავე 

კოლექტივისათვის, ასევე კლიენტებისათვის. განვითარების მოდელები ტერიტორიებზე, 
რომლებიც ახლოს გადის ზემოთხსენებულ უბნებზე, უნდა იქნას შედარებული. მთავარი 

დემოგრაფიული მონაცემები, როგორიცაა მოსახლეობის რაოდენობა და განათლებისა და 
შემოსავლის დონეები, ითვლება ქალაქგარე ტერიტორიაზე საოფისე შენობების განვითა- 
რების შესაძლებლობის განმსაზღვრელ ფაქტორად. 

შემფასებელმა შეიძლება გამოიყვანოს განაკვეთი უბანში არსებული საოფისე სივრცის რაოდენობის 
გაყოფით მთლიანი ბაზრის ტერიტორიაზე არსებული საოფისე სივრცის რაოდენობაზე. ამდაგვარი განაკ- 

ვეთი ასახავს უბნის “სამართლიან წილს” ბაზრიდან, თუმცა, შეიძლება არ უზრუნველყოს ზუსტი პროგ- 
ნოზი. განაკვეთის გაანგარიშებისას გათვალისწინებულ უნდა იქნას ბაზრის სავაჭრო უპირატესობანი. 

იმისათვის, რომ გაკეთდეს იმის პროგნოზი, თუ როდის მიაღწევს შემოთავაზებული შენობა სტაბილურ 
გაქირავებას, შემფასებელს შეუძლია შეაფასოს მშენებლობის ხანგრძლივობა (სამშენებლო პერიოდი) 
და წვლილის განაკვეთი კონკურენტული შენობების ისტორიულ საექსპლოატაციო თვისებებსა და 
წინასწარ იჯარაზე დაყრდნობით. ისტორიული საექსპლოატაციო თვისება აიხსნება და გამოიყენება 
მოსალოდნელი ფაქტორების განსაჭვრეტად, მაგრამ გათვალისწინებული უნდა იყოს სათანადო 
კონტექსტში. ექსპლოატაცია შეიძლება ძალზედ მაღალი ყოფილიყო მაღალი ზრდის პერიოდში და 
ჩვეულებრივ დაბალი, სტაგნაციის პერიოდში. დეტალური მონაცემები დაკავებულობის შესახებ შეიძ- 

ლება აღწერდეს არა მხოლოდ კვანძურ და საუბნო მოდელებს, არამედ წვლილის განაკვეთსაც სხვადა- 
სხვა შენობის სახეობებისათვის (მაგალითად, დაბალ, საშუალო ან მაღალსართულიანი) ან სხვადასხვა 

შენობის კლასებისათვის (მაგალითად, კლასი #, 8 და C) და სხვადასხვა დამქირავებლისათვის. 

დარგობრივი ქონება 

დარგობრივი ქონების ბაზრის ანალიზი რთულდება სამი ფაქტორის გამო, ესენია: 

“ ამქონების საბაზრო არე უფრო ფართოდ გაფანტულია 

ი მოთხოვნა უფრო შეზღუდულია 

.·7 საწარმოო ოპერაციის მიხედვით მიწოდება ძალზედ განსხვავებულია 

დარგობრივი უძრავი ქონების ბაზარი ასახავს ქონების სახეობის უნიკალურ თვისებებს. 
ძვირადღირებული ინდუსტრიული მოწყობილობები, ძირითადად, სპეციალური დაკვეთითაა დამზა- 

დებული და ინდუსტრიული ქარხნები ფაქტობრივად დამზადებულია დამკვეთის ტექნიკური მოთხოვ- 

ნილებების შესაბამისად. ბევრ შედარებით ძველ, ინდუსტრიულ ფირმებს არ შეუძლიათ ხშირი გადაად- 
გილება, მათთვის ასეთი გადაადგილების სიძვირისა და სიძნელის გამო, ხოლო ახალი ინდუსტრიული 
ფირმები ნაკლებად სპეციალიზირებულია, რაც უზრუნველყოფს საბაზრო არეალში მობილურობას, 
რათა შეეგუონ მომხმარებლების ზრდას ან შემცირებას. 

ქარხნები ხშირად შენდება. გარიგებები მნიშვნელოვნად განსხვავდება ერთმანეთისგან ერთნაირი 
მქონებისათვისაც კი, განსაკუთრებით მაშინ, როდესაც ბიზნესი იყიდება უძრავ ქონებასთან ერთად. ამ 
უკანასკნელის შემთხვევაში, ინფორმაცია გარიგებების შესახებ შეიძლება იყოს კონფიდენციალური, 
ასე, რომ ინფორმაცია ბაზრის შესახებ არ იქნება ადვილად ხელმისაწვდომი. 

ბაზრის ანალიზი, ძირითადად, უფრო ადვილია მრავალმომხმარებლიანი საწყობებისა და გამანაწილე- 
ბელი ცენტრებისათვის, ვიდრე უფრო კონკრეტული ინდუსტრიული ოპერაციებისათვის განკუთვნილი 

მოწყობილობებისათვის. 
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ბაზრის ანალიზი 

ეტაპი 1. ქონების მწარმოებლურობის (პროდუქტიულობის) ანალიზი. ადგილმდებარეობა და 

ეტაპი 2. 

სატრანსპორტო მისასვლელი გამანაწილებელი ფირმის კონკურენტუნარიანობის ძირითადი 
მაჩვენებლებია. ყოველი ინდუსტრიული ქონება საგიროებს მისასვლელს სამუშაო ძალის 
შესაბამის მიწოდებასთან, რათა დააკმაყოფილოს არსებული მოთხოვნა და ინდუსტრიულ 
სექტორში მოსალოდნელი რაიმე ზრდა, თუ საწყობების დამქირავებლები უზრუნველყოფენ ნაწილებს ან ნედლეულს ტექნოლოგიური ოპერაციებისათვის მეზობელ ტერიტორიებზე, ამ 
სახის სამუშაოებთან სიახლოვეს ძალზედ დიდი მნიშვნელობა ენიჭება მაშინ, როცა 
მისასვლელი მთავარ სავაჭრო გზებამდე უფრო მნიშვნელოვანია დიდი გამანაწილებელი 
ცენტრებისათვის, რომლებიც უფრო ფართო სავაჭრო არეალს ემსახურებიან, როგორიცაა 
რეგიონალური გამანაწილებელი ცენტრი მთავარი საცალო ვაჭრისათვის. საწარმოო ქარხნები, 
რომლებიც გამოყოფენ პოტენციურად სახიფათო ნარჩენებს, უნდა იყვნენ განთავსებული 
ნაგავსაყრელებთან ახლოს ან გააჩნდეთ მათთან შესაძლო მისასვლელი. შესადარებელ 
ფიზიკურ ელემენტთა რიცხვს განეკუთვნება შემდეგი: 

«ი ზომა (სამშენებლო ფართობის განაკვეთი ან ნაგებობის საერთო ფართის განაკვეთი) 
ჭერის ზომა 

დატვირთვის სიმძლავრე 

საოფისე სივრცის პროცენტული შემადგენლობა 
ავტომატიზირებული ოპერაციები (რობოტოტექნიკისა და სხვა გამოყოფილი ტექნოლო- 
გიების ჩათვლით) 

კომუნალური მომსახურებები 

დაცვა 
შენობის მენეჯმენტი და მფლობელობის ასორტიმენტი 
გარემოსდაცვითი კანონმდებლობა 

ბაზრის აღწერა. აღიარებულ სავაჭრო გზებს შეუძლია განსაზღვროს კონკურენტული ბაზრის 
საზღვრები მრავალმფლობელიანი ინდუსტრიული ფართისათვის, რადგანაც საწყობები და 
გამანაწილებელი ცენტრები უნდა იყოს მთავარ მაგისტრალებთან და სარკინიგზო ხაზებთან 
ახლოს, ინდუსტრიულ შენობებს გააჩნიათ ამ ელემენტებთან ჯგუფებად გაერთიანების 

ტენდენცია. 
ეტაპი 3. მოთხოვნის პროგნოზი. ინდუსტრიულ ფართზე მოთხოვნის ანალიზი საოფისე ფართის ანალიზის 

ეტაპი 4. 

პროცესის იდენტურია, მაგრამ ინდუსტრიული მოთხოვნის ანალიზი უნდა ითვალისწინებდეს 
ფუნქციონალურ შეზღუდვებს ინდუსტრიული ქონების, საწყობებისა და გამანაწილებელი 
ცენტრების სხვა ფიზიკური თავისებურებების მოხმარებებზე. მოსახლეობის ცვლილებას 
ნაკლები მნიშვნელობა ენიჭება. აქტიური ექსპორტი უფრო საბაზრო არეალზე არსებულ 
ინდუსტრიულ მოთხოვნაზე მიანიშნებს, ვიდრე მოსახლეობის ზრდაზე, იმიტომ, რომ ბიზნესის 
სახეობები, რომლებიც იკავებენ საწყობების ფართს, ძირითადად ემსახურებიან უფრო ფართო 
კლიენტურას, ვიდრე ადგილობრივ საზოგადოებას. ანალიტიკოსი იკვლევს შემდეგს: 

.· საწარმოო საქმიანობაში, საბითუმო ან საცალო ვაჭრობაში, ტრანსპორტირებაში, კავშირ- 
გაბმულობაში ან კომუნალური მომსახურების სფეროში დასაქმებას 

ი ინდუსტრიული ზრდისა და განვითარების მოდელებსა და მიმართულებებს, რომლებიც 
ხშირად თავს იყრიან მთავარ მაგისტრალებსა და გზაჯვარედინების მახლობლად 

«ი ნედლეულის არსებობას 

.· გაცვლის შესაძლებლობას 

კონკურენტული მიწოდების ანალიზი. რადგანაც ინდუსტრიული ოპერაციები საზოგადოების 

ეკონომიკური ბაზის ფუნდამენტური ნაწილია ინფორმაციას საწყობის ფართის 

კონკურენტული მიწოდებისა და გამოუყენებლობის დონეების შესახებ, ხშირად თან ერთვის 
სამეცნიერო-კვლევითი სამუშაოების მოხსენებას, კონკურენტული ქონების შედარება 
შეიძლება შემდეგი მახასიათებლების მიხედვით: 

ზომა, ძირითადად სხვა ინდუსტრიულ შენობებთან დამოკიდებულებაში 

ასაკი 

აუთვისებლობის დონე 

მისასვლელი 

შენობის მენეჯმენტი და მფლობელობის ასორტიმენტი 

ი შენობის ხარისხი და მდგომარეობა 

შენობის ზომა და მფლობელობის ხარისხი ძალზედ მნიშვნელოვანი ფაქტორებია. 
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თავი 11 

ეტაპი 5. წონახწორობისა და ნაშთის ანალიზი. ინდუსტრიული უძრავი ქონების ბაზრებმა მზარდ 
მოთხოვნაზე შეიძლება უფრო სწრაფად მოახდინონ რეაგირება, ვიდრე სხვა ტიპის ქონების 
ბაზრებმა, იმიტომ, რომ ნედლეულის საწყობი უფრო ადვილი ასაშენებელია, ვიდრე სხვა 
სახეობის შენობების უმეტესობა. 

ეტაპი ნ. პროგნოზირებადი წილი. მანამ, სანამ პერიოდი, რომლისთვისაც კეთდება პროგნოზი, არ არის 
ძალზედ შორს გაჭიმული მომავალში, ზღვრული მოთხოვნის წილი, რომლის ათვისებაც 

მოსალოდნელია საწყობის ან გამანაწილებელი ცენტრის მიერ, შეიძლება დადგინდეს იმ 
სიმტკიცით, როგორც ათვისების სიჩქარე საოფისე ფართისათვის. 

სასოფლო სამეურნეო ქონება 

ინდუსტრიული ქონების მსგავსად, სასოფლო სამეურნეო ქონებას ხშირად აქვს დიდი საბაზრო არეალი, 
შეზღუდული მოთხოვნითა და მოცემული ოპერაციისას სასოფლო სამეურნეო პროდუქციაზე 
დამოკიდებული ძალზედ დანაწევრებული (დაყოფილი) მიწოდებით. თუმცა, სასოფლო სამეურნეო 
მიწაზე მოთხოვნის პროგნოზირება კიდევ უფრო რთულია. სასოფლო სამეურნეო ქონების ანალიზის 
გასატარებლად, შემფასებლებმა უნდა შეამოწმონ ისეთი მრავალმხრივი ფაქტორები, როგორიცაა 
ნაციონალური და რეგიონალურ-ეკონომიკური ტენდენციები, ეკოლოგიური და გარემოს დაცვის 
გათვალისწინებანი და შესაფასებელი სასოფლო სამეურნეო რაიონის თვისება. მიწის ფასებზე გავლენას 
ახდენს მოკლევადიანი სასაქონლო ფასები და გრძელვადიანი ფედერალური პოლიტიკა, რომელიც 

მოიცავს საფერმო (ფერმერულ) სუბსიდიებსა და ახლომდებარე საზოგადოებრივ მიწებზე მფლობე- 

ლობის შესაძლებლობას სასაძოვრო და სატყეო მეურნეობებისათვის. მიწის ფასებზე გარკვეულ 
გავლენას ახდენს აგრეთვე რეგიონალური ეკონომიკური მდგომარეობა. მაგალითად, სწრაფმა ზესვლამ 
ან დაცემამ ენერგეტიკაში ან მომპოვებელ წარმოებაში, რომელიც რეგიონის ეკონომიკურ საფუძველს 
წარმოადგენს, შეიძლება გაზარდოს ან შეამციროს ქონების ღირებულებები. 

სასოფლო ქონების შემფასებლებმა უნდა განიხილონ სტატისტიკური მონაცემები ნიადაგის პროდუქტი- 
ულობისა და მოსავლიანობის შესახებ ისევე, როგორც ეროზიის ეფექტების ანალიზები სამომავლო 
ნიადაგის მწარმოებლურობისა და არტეზიული რეზერვების პროგნოზების შესახებ და მორწყვისათვის 
აუცილებელი წყლის მოპოვების შესაძლებლობის შესახებ. შემფასებელი უნდა იცნობდეს მიმდინარე 

და სამომავლო გარემოს დაცვისა და გარემოსა და ცოცხალი ბუნების დაცვით კანონმდებლობებს. 

შემფასებელი ასევე უნდა იცნობდეს სასოფლო სამეურნეო რაიონის თვისებებს და მეურნეობისა და ამ 
ადგილებში არსებული მიწის გამოყენების კონკრეტულ სახეებს. სხვა არსებითი ინფორმაცია შეიცავს 
ადგილობრივი დაბეგვრის ტარიფებს, ქონების ძირითად სახეობებს (მაგალითად, საოჯახო ფერმები და 
აგრობიზნესი) და ვაჭრობის მოცულობის ან უძრავი ქონების ვაჭრობის ბოლო, უახლეს დონეს. 

შემდგომი საკითხავი 

ძირითადი კვლევები 

ტ#აიტოილგი 1იაVIს1C 0! I1621 L5(2(C ტიიLმ15ფა. 1988. 760! +(0(6 M0I6I #4M0/2:§ ძიძ #იდი/”ი!50LL656მ+Cი 56065 
XტიიI 3. Cხ1C290: #ტთიტოლმი 105((016 0I ILCგI 1ც5(2(6 /#იიIმ156(5. 

#აიი+გ15მ1 Iი§6LსLC. 1993. #60! 65(0(C M0IX6I #101/§515: §სინ!) იიძ ეტიიMძ ”თC075. CMIC8ყწ0: #ინI8მ(:5მ1 I05VLVLC. 

Cგო, M0II, ჰი§ტიი LLგხIგი5%, Mგსო/ 56IძLი, გიძ I0ი L265(%. 1988. 60! VI0I6 Mი#LX0I 4001/5I9: ტიი01CC(10M§ 0Mძ 
16CIII1(0M6§. ი VI6V/0C0ძ CIIII§, MI; X-6იყC6-IIL211, 

ეკონომიკური ბაზის ანალიზი, ადგილმდებარეობის თეორია და ცენზიანი მონაცემები 

IIგი9CL, LCICI. 1965. L0Cი(I0ჩიI ტო0ჩ/4( Iს MIVMIIი C60§/ძ0//. MCV VიIX: 51. Mმ+ცი”§ჯ. 

1II00VCL, Lძ82+L M. 1963. 7#C L0CიII0M 0/ CC0)10M!IC #CIIVI8). M6V/ V0C”X: MCფMმV-LIII. 

კონკრეტული ქონების სახეობები 

CIოი|, #სისL L., 10§0იჩ 5. ILგხ1გი§M%, 5(6იჩბი სს§ჩოი(C, M8L06§ IL). V6-0L, მიძ M(29-VIი L. V0IVCII0ი. 1996. 

“M2V%CL ტ.იგIV515 ტიიI6ძ: 5იგი§იილიფ 0! ის X0იტი/ 1065”. V0IMთII0I IM5:0II§ # I96/306CIIV65, 
V0Iსთ6 1, Mსთხ6/ 4 (121). 

11სწიტა, VVIIIIგი1 I., II. 1994, ''0C6ითIიგიდ 0/ 0ტოგიძ (იჯ 1იძს§ს1გ! ნიიტის. 706 #00970150! I0LV/I0I (#0XII)- 
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საუხეთესოლ ლა ეფექტუხნალ0 1 0 
გამოყენების ანაციზი 

  

    
  

მნიშვნელოვანი ტერმინები წ. 

« ზონირება « დროებითი გამოყენება 

« ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, « კანონშეუსაბამო გამოყენება 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებ, « მრავალგვარი გამოყენება 
« ქონების, როგორც აუთვისებლის, « ნარჩენი LI 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება . 

აუტი გასა სას ვ ფს აიდოე ივა 2, C 6 აშ არეს, ართ ალიევი აზი 202 ბრა. 8 ეა შალს, ა.ზ, ნაა ტეშიანიი რთა 5997 ბ ი ითა შიის შ4ნ, მახა, 3 

  

შესავალი 

საბაზრო ძალები წარმოქმნიან საბაზრო ღირებულებას ამიტომ, შეფასების პროცესისათვის 
გადამწყვეტი მნიშვნელობა აქვს საბაზრო ძალების ანალიზს, რომელიც ეფუძნება საუკეთესოდ და 
ეფექტურად გამოყენების განსაზღვრას. როცა შეფასების მიზანია საბაზრო ღირებულების შესახებ 
მოსაზრების ჩამოყალიბება, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზი ახდენს ქონების ყვე- 
ლაზე უფრო მომგებიანი, კონკურენტუნარიანი გამოყენების განსაზღვრას. 

მიწის მოცემული ნაკვეთის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების განსაზღვრა არ ხდება ქონების 
მეპატრონის, მისი მომხმარებლის ან შემფასებლის სუბიექტური ანალიზის საფუძველზე, უფრო მეტიც, 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ფორმირება ხდება იმ ბაზრის ფარგლებში არსებული 
კონკურენტული ძალების მეოხებით, რომელშიცაა განთავსებული მოცემული ქონება. ამგვარად, 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზი და ინტერპრეტაცია წარმოადგენს ეკონომიკური 
შესწავლისა და ფინანსური ანალიზის საგანს და იგი ფოკუსირებულია შესაფასებელ ქონებაზე. 

შეფასების შესახებ ყველა დავალებაში ღირებულების შეფასება დაფუძნებულია გამოყენებაზე. შესა- 
ფასებელი ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება საფუძველს იძლევა დაწვრილებით იქნას 
გამოკვლეული ქონების კონკურენტუნარიანი პოზიცია ბაზრის მონაწილეთა მოსაზრებების მიხედვით. 
შესაბამისად, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება შეიძლება აღწერილ იქნას როგორც საფუძველი, 
რომელსაც ეყრდნობა საბაზრო ღირებულება. 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ძირითადი ცნებები 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება შეიძლება შემდეგნაირად განისაზღვროს: 

აუთვისებელი მიწის ან გაუმჯობესებული ქონების მიზანშეწონილად შესაძლებელი და კანონიერი გამო- 
ყენება, რომელიც შესაძლებელია ფიზიკურად, უზრუნველყოფილია სათანადო მხარდაჭერით, განხორ- 
ციელებადია ფინანსურად, ხოლო ყოველივე ამის შედეგად მიღწეულია უმაღლესი ღირებულება. 

ძირითადად, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების 
ონცეფცია მხოლოდ მიწას შეიძლება მიესადაგოს, რ. საუკეთესოდ და ე% იქტურად გამოყენება არის კონცეფცია მხოლოდ ციძლება მიესადაგოს, რად- ) ი ან გაუმჯობესებ : გან გაუმჯობესების ღირებულება განიხილება როგორც 290 სეზ % ხშ ის კაუყო ესელული IL 

ირებულება, რომელიც %რდის მიწის ღირებულებას, | მონების მიხა ეწონ ხილად შესაძლებელი და - ღიღებულეითა, რომელიც წოდ ღიოეიულე ანონიერი გამოყენება, რომელიც ფიზიკურად |“ 
მიჩნეულია, რომ მიწას გააჩნია ღირებულება, როცა მისი შესაძლებელია, უზრუნ ნველყოფილია სათა- |” 

გაუმჯობესება ხელს უწყობს მთლიანი ქონების ღირე- ნადო მხარდაჭერით, ფინანსურად განხორციე- 

ბულების ზრდას. საუკეთესოდ და ეფექტურად გამო-| ლებადია, ხოლო ყოველივე ამის შედეგად |' 
(თ! ღა ი ი, თეოოთ' ი.ა, ი მახგვი( ა ი ია აღ ი 'ო' რ, ა. : ყენების ანალიზში, თეორიული აქცენტი მახვილდებ: მი ღწეულია უმაღლესი ღირებულებ : 

აუთვისებელი მიწის პოტენციური გამოყენების სახე- “65=55=: პაილი ი გოსი დიათ ს უდო აცაზეეი2ლი: 
ებზე. თუმცა, პრაქტიკაში, ამჟამად არსებულ გაუმჯობესებათა ღირებულებების მიერ შეტანილი წვლილი და ამ 
გაუმჯობესებათა შესაძლო სახესხვაობა ასევე უნდა იყოს აღიარებული. ასე რომ, გაუმჯობესებული ქონების 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება ასევე მნიშვნელოვანია ქონების საბაზრო ღირებულების შესახებ 
მოსაზრების გამომუშავების დროს. გაუმჯობესებული ქონების შეფასების დავალებების უმეტესობაში შეიძლება 
სულ მცირე კითხვა გაჩნდეს (ოუ საერთოდ გაჩნდება) შეფასების დროისათვის ქონების გამოყენების შესაძლო 
ცვლილების შესახებ, რაკი ბაზარი მნიშვნელოვან წილად უკვე აგებულია და ქონებები გაყიდულია მათი 

ხანგრძლივი გამოყენების საფუძველზე. 
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თავი 12 
  

  

როცესის მიმდინარეობისას, შემფასე- 
შეფასების პ ცე დ ე · იე9ფასმ“ | აუთვისებელი მიწის საუკეთესო ა - 
ბელმა უნდა მოახდინოს განსხვავება აუთვისებელი ტ; რად. მმეამნებასა დაე მა არს სუემ. 

მიწის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებასა იწის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენე- 

და გაუმჯობესებული მიწის საუკეთესოდ და ეფექ- | ბას შორი არსებობს განსხვავებ» გ 

ურად გამოყენებას _ შორის. შეფასების დავა“ ლააო25 ვეთთილი ი აია იალეში სისა ი აიბი ირას ვინაა ს 5289 9Cდანანაშ) 
ლებაში ნათლად უნდა იყოს განსაზღვრული, 
ახსნილი და დასაბუთებული გამოყენების თითოეული სახის მიზანი და შედეგი, და თუ აუთვისებელი 
მიწის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების შესახებ დასკვნა არ ყოფილა გაკეთებული, ახსნილი 
და დასაბუთებული უნდა იქნას თუ რატომ მოხდა მისი გამოტოვება. 

ტათა ნათლად იქნას ახსნილი: 1) აუთვისებელი მიწის ან ნაკვეთის; და 2) გაუმჯობესებული ქონების 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას შორის განსხვავება, წარმოვიდგინოთ ერთბინიანი საცხოვრებელი 
ქონება, რომელიც განლაგებულია კომერციული სარგებლობის ნაკვეთებად დაყოფილ ზონაში. თუ აჭ 

არსებობს კომერციული სარგებლობის საბაზრო მოთხოვნილება, აუთვისებელი მიწის მაქსიმალური 

პროდუქტიულობა უფრო მეტად შესაძლოა დაფუძნებული იყოს კომერციულ სარგებლობაზე. ამ 

შემთხვევაში, ერთი ბინის მიერ შეტანილმა გაუმჯობესებებმა, შესაძლოა ძალზე მცირედი მიუმატოს 

ქონების მთლიანობაში აღებულ ღირებულებას. პირიქით, თუ საცხოვრებელი მიზნებით გამოყენების 

საბაზრო ღირებულება აღემატება ნებადართული კომერციული გამოყენების საბაზრო ღირებულებას 

მინუს ბინის დანგრევის ღირებულება, ასეთ შემთხვევაში გაუმჯობესებული ქონების საუკეთესოდ და 
ეფექტურად გამოყენება მდგომარეობს საცხოვრებლად მის ხანგრძლივ გამოყენებაში. 

    

აუთვისებელი მიწის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზის დროს შემფასებელი ეძებს 

პასუხს რამდენიმე კითხვაზე. პირველი: 

უნდა გაუმჯობესდეს მიწა, თუ დარჩეს დაუმუშავებელი? 

თუ ამ შეკითხვაზე პასუხია, რომ მიწა უნდა დამუშავდეს, მაშინ შემდეგი კითხვა ასეთია: 

რა სახის გაუმჯობესება უნდა მოხდეს? 

შემფასებლის მიერ დასმული მესამე კითხვა ეხება გაუმჯობესებული ქონების საუკეთესოდ და 
ეფექტურად გამოყენებას, რაც სრულიად განსხვავებულ კონცეფციას წარმოადგენს და რაც შეფასების 
დარგში თეორეტიკოსებისა და პრაქტიკოსების მიერ არის დამუშავებული, რათა გაცემულ იქნას პასუხი 

იმ მნიშვნელოვან კითხვაზე, რომელსაც ჩვეულებრივი კონცეფცია არ განიხილავს. ეს შეკითხვაა: 

უნდა გაგრძელდეს თუ არა ამჟამად არსებული გაუმჯობესება მისი მიმდინარე სახით, თუ იგი 

უნდა შეიცვალოს რამენაირად ისე, რომ მისი ღირებულება გაიზარდოს? 

შეფასების თეორიას მიაჩნია, რომ რაკი გაუმჯობესებული ქონების ღირებულება უფრო მაღალია, 
ვიდრე აუთვისებელი მიწის ღირებულება, გაუმჯობესებული ქონების გამოყენება წარმოადგენს 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას. და მაინც, პრაქტიკაში, ქონების მეპატრონემ, რომელსაც 

დამატებითი გაუმჯობესება შეაქვს მიწის ნაკვეთში, შეიძლება მოხსნას არსებული გაუმჯობესება 
მიუხედავად იმისა, რომ გაუმჯობესებული ქონების ღირებულება ჭარბობს აუთვისებელი მიწის ღირე- 
ბულებას. ინვესტორები არ აპირებენ დიდი თანხის გადახდას მიწაში მხოლოდ იმისათვის, რომ 
გააჩნდეთ ქონება მაშინ, როცა გაუმჯობესებების ნარჩენი ღირებულება ნულამდეა შემცირებული. 
შენობის დანგრევისა და ნარჩენი გაუმჯობესებების ღირებულება შედის მიწის ხელახალი გაუმჯობე- 
ებების ფინანსური განხსორციელებადობის ანალიზის ღირებულებაში, 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენები” ანალიზისათვის განსაკუთრებული მნიშვნელობა აქვს 
განსაზღგრული გამოყენების დროის ფაქტორს. მრავალი შემთხვევაა იმისა, რომ ქონების საუკეთესოდ და 
ეფექტურად გამოყენება შეიძლება იცვლებოდეს უახლოესი მომავლის განმავლობაში. მაგალითად, ქალაქის 
ზრდის გზაზე მდებარე ფერმის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება, შეიძლება მდგომარეობდეს 
ფერმის სახით დროებით მის გამოყენებაში. მომავალში, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება შეიძლება 

გამოიხატოს საცხოვრებელი ნაკვეთის სახით მის გამოყენებაში. (დროებითი გამოყენების კონცეფცია, 

რომელიც განსაკუთრებულ სიტუაციას წარმოადგენს საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზში, 
უფრო დაწვრილებით იქნება განხილული მოგვიანებით ამავე თავში). თუ შეფასების ჩატარების მომენ- 
ტისათვის მიწა მზადაა მასში გაუმჯობესების შესატანად, მაშინ დროებითი გამოყენება არ მოხდება. თუ 
მიწას არ გააჩნია უფრო მცირე ნაკვეთებად დაყოფის შესაძლებლობა, მისი საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოჟენება ხანგრძლივი დროის განმავლობაში შესაძლებელი იქნება სასოფლო-სამეურნეო სავარგულის 
სახით. ასეთ შემთხვევებში, მიწის დაუყოვნებელი გაუმჯობესება ან გაუმჯობესებული ქონების გარდაქმნა 
მის მომავალ საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების სახედ, ჩვეულებრივ, ფინანსურად განუხორცი- 

ლებადია. 

12.2  



საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზი 

კიდევ ერთ მნიშვნელოვან მოსაზრებას წარმოადგენს გამოყენების ინტენსივობა. შესაძლებელია 
მოცემულ მომენტში მიწის ნაკვეთის გამოყენება არ წარმოადგენდეს მის საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოყენებას. შესაძლებელია მიწა გამოსადეგი იყოს უფრო სრულად ან უფრო ინტენსიური გამოყე- 
ნებისათვის. მაგალითისათვის, აუთვისებელი მიწის ნაკვეთის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება 
შეიძლება მდგომარეობდეს მასზე ათსართულიანი საოფისე შენობის აშენებაში მაშინ, როცა საოფისე 
შენობა, რომელსაც ამჟამად უკავია ხსენებული ფართი, მხოლოდ სამსართულიანია. 

ტესტირების კრიტერიუმები საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზში 

გარდა იმისა, რომ უნდა იყოს მიზანშეწონილად შესაძლებელი, აუთვისებელი მიწის და გაუმჯობე- 

სებული ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება უნდა აკმაყოფილებდეს კიდევ ოთხ აუცი- 
ლებელ კრიტერიუმს. ასე რომ, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება უნდა იყოს: 
  

    

ი·ჭ ფიზიკურად შესაძლებელი; ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების |” 
თი კანონით ნებადართული; სახის შერჩევა დასრულდება ოთხი კრიტერიუმის 

ი ფინანსურად განხორციელებადი; განხილვისა და გა ოყე ების სხვადასხვა ვ ალ- | 
არი! ი ს) ო რ · I“, 

· მაქსიმალურად პროდუქტიული. სრჩენილი. გამოჟენება, რომელიც საუ თესოდ დ 
ეს კრიტერიუმები ხშირად განიხილება თანმიმდევ- | პასუხობს ოთხივე კრიტერიუმს წარმოადგენს 2 
რულად!. ფიზიკურად შესაძლებლობისა და კანონით | საუყეთესოდ და ეფექტურად გა ოყენებას. დ 

  

ნებადართულობის განხილვა წინ უნდა უსწრებდეს : : 
ფინანსურად განხორციელებადობისა და მაქსიმალური პროდუქტიულობის განხილვას. გამოჟენება ? შესაძლოა 
ფინანსურად განხორციელებადი იყოს, მაგრამ ამას მნიშვნელობა არ ექნება, თუ იგი კანონით აკრძალული ან 
ფიზიკურად შეუძლებელია. 

საბაზრო და მიწათსარგებლობის წესების წინასწარი ანალიზი, ჩვეულებრივ ზღუდავს ქონებით 
სარგებლობის სახეებს სულ რამდენიმე ლოგიკურ არჩევანამდე. მაგალითად, ბაზრის გამოკვლევას შეუძლია 
მიგვიყვანოს დასკვნამდე, რომ მოცემულ არეალში არსებობს დიდი საოფისე შენობის მოთხოვნილება. 
მაგრა თუ განსახილველი მონაკვეთი შემორტყმულია თანამედროვე ერთბინიანი საცხოვრებელი 
შენობებით, დიდი მრავალსართულიანი საოფისე შენობის აშენება ლოგიკურად ალბათ არ იქნებოდა 
გამართლებული, თუნდაც ის კანონით ნებადართული იყოს. ამის მსგავსად, მოხუცებულთა თავშესაფრის 
აგება მოცემული ადგილისათვის შეიძლება წარმოადგენდეს ნებადართულ გამოყენებას, მაგრამ თუ 
მცხოვრებთა უმეტესობა ორმოც წელზე ნაკლები ასაკისაა, მიწის ასეთი გამოყენება შეიძლება იყოს 
არალოგიკური და არ აკმაყოფილებდეს ფინანსური განხორციელებადობის კრიტერიუმებს. ქონების 
პოტენციური გამოყენების შესახებ სულ უფრო მეტი ინფორმაციის დაგროვებისამებრ, მისი საუკეთესოდ 

და ეფექტურად გამოყენების ანალიზის პერიოდის განმავლობაში უნდა გრძელდებოდეს ამ გამოყენების 
მიზანშეწონილი შესაძლებლობის კრიტერიუმის განხილვა. მიზანშეწონილი შესაძლებლობა წარმოადგენს 
როგორც საწყის სასტარტო წერტილს, ასევე დასკვნით თვალსაზრისს ისეთი გამოყენებისათვის, რომელიც 

უკვე ითვლება მაქსიმალურად შესაძლებლად. 

შემფასებლები ფრთხილად უნდა უდგებოდნენ ისეთი საბაზრო ანალიზის ჩატარებას, რომელსაც შედეგად 
უნდა მოყვეს საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების განსაზღვრა. მიუხედავად იმისა, რომ მოცემული 
არეალი შესაძლოა საკმაოდ მისაღები იყოს განსაზღვრული სახის გამოყენებისათვის, შეიძლება არსებობდეს 
რამდენიმე სხვა ნაკვეთი, რომლებიც თანაბრად ან უფრო მეტად შესატყვისი იყოს. ამიტომ, შემფასებელმა 

უნდა აწონ-დაწონოს საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების შესახებ დასკვნა იმის უზრუნველსაყოფად, 

რომ სრულად იქნა გათვალისწინებული სხვა ნაკვეთების მხრიდან არსებული და შესაძლო კონკურენცია. 

შემფასებელმა ასევე უნდა გაითვალისწინოს კონკრეტული მიწის ფართის გამოყენების სხვადასხვა სახე- 
ებს შორის კონკურენცია. მაგალითად, შეიძლება ინტენსიური კონკურენცია იყოს სხვადასხვა ხელმი- 
საწვდომ ნაკვეთებს შორის, რომლებიც განლაგებულია კომერციული განვითარების პოტენციური 
შესაძლებლობის მქონე მიწის ზოლზე. ამ ნაკვეთების შესაძენად, შეიძლება ურთიერთკონკურენტული 
განცხადებები წარმოადგინონ ნაკვეთებით საცალო ვაჭრობის ორგანიზატორებმა, ბაღებისა და 

ოფისების სახით სარგებლობის მიზნით, ან სწრაფი კვების ფრანჩიზული ობიექტებისათვის. სამა- 
გიეროდ, კომერციული გამოყენების კონკურენტი ობიექტები თავიანთ საქონელსა და მომსაზურებას 
დაადებენ ისეთ ფასებს, რომლებიც ბაზრის მიერ ნაკარნახევ კონკურენტულ ფასებთან მორგებული 
იქნება. 

1 თუმცა ააანისება კრატერი მების თანმიმდევრული მისადაგება, მაგრამ ამას არ აქვს მნიშვნელობა, პირველობა ენიქება | ინით 

ულოვია შესაძლებლიბას 2 შემთხვევაში, თე ეს ორივე კრიტერიუმი უფრო პირველადია, 
წაგვათირიაიიL შეფასება. ბელი განიხილავს სა: „ურად გ. 'ზს, როგ. არური 

დაწყებულს შესაძლო გამ» გამოცენების „ყა ანლანიულობის არტირუბი ემოწმება ზოგჯერ სხვებზე ადრე 
ხდება იმის გამო, ი გამორიცხავს გამოყენე! ხვა რია ალტერნატი: ალ არ მოითხოვს ძვირადღირებედ ულ 
ტექნიკურ შესწავლას. უნდა რომ ოთხი კრიტერიუმი ინტერაქტიურია და უ! განიხილებოდეს მთლიანობაში. 1. მ ; 
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დაკვირვების ასეთივე შედეგები შეიძლება მივიღოთ ბიზნესის ცენტრალურ რაიონებში (C80) ბაზარმა 
შეიძლება C80-ში მიწის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება უბრალოდ განსაზღვროს როგორც მაღალი 
დონის გაუმჯობესება, რომელშიც ხშირად შედის სხვადასხვა სახის გამოყენებათა ერთობლიობა, როგორიცაა 
ოფისები, საცალო ვაჭრობა, სასტუმრო, საცხოვრებელი ბინები, ან თანამფლობელობის სახით გამოყენება. 

ზოგჯერ C80-ში ნაკვეთის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების შესახებ დასკვნა სულაც არ მიუთითებს 
განსაკუთრებულად საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებაზე, არამედ უფრო გამოყენების კლასზე, რომელიც 
ეყრდნობა ბაზრის არეალის ტენდენციებს და ირეკლავს გაუმჯობესების შთამბეჭდავ ინტენსივობას. 
მიუხედავად იმისა, რომ შემფასებელი განიხილავს გამოყენების განსაკკუთრებულ სახეობებს საუკეთესოდ და 
ეფექტურად გამოყენების თვალსაზრისით, ამ სახეობების შემფასებლისეული ანალიზი ხშირად ატარებს ზოგად 
ხასიათს, ემყარება ზოგადად მიღებულ სამუშაო დანახარჯთა თანაფარდობებს და სხვა სახის ამოსავალ 
მონაცემებს. ხშირად, შემფასებელი თავს არიდებს განხორციელებადობის დაწვრილებით ანალიზს, რასაც იგი 

შეეძლო მიეყვანა ძალზე ინტენსიური კონსულტაციების მიღების აუცილებლობამდე დამგეგმარებლების, 
ინჟინრებისა და ხარჯთაღმრიცხველების მხრიდან. 

აუთვისებელი მიწის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება 

მიწის ღირებულება, ზოგადად, განისაზღვრება როგორც აუთვისებელი მიწის ღირებულება?. როცა მიწა ჯერ 
კიდევ აუთვისებელია, აზრი ცხადია – შემფასებელი შეაფასებს მიწას ამ უკანასკნელის ამჟამინდელ 
საარსებო პირობებში. თუმცა, როცა მიწა აუთვისებელია, მისი წვლილი გაუმჯობესებული ქონების ღირებუ- 
ლებაში დამოკიდებულია იმაზე, თუ როგორ შეიძლება მისი გამოყენება, ამიტომ აუთვისებელი მიწის 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება ითვლება მის ამჟამინდელ გამოყენებასა და ყველა შესაძლო 
გამოყენებებთან მიმართებაში. ზოგადად, საჭიროა სწორედ აუთვისებელი მიწის საუკეთესოდ და იფიქ- 
ტურად გამოყენების შესახებ დასკვნა გარდა ისეთი გარემოებებისა, როცა გაუმჯობესებულ ქონებებს 
გააჩნიათ სტრუქტურები მნიშვნელოვანი ნარჩენი ეკონომიკური სიცოცხლისუნარიანობით და ძალზე სუსტი 
მინიშნება იმისაკენ, რომ ბაზარი მოითხოგს მათ გამოყენებაში ცვლილების შეტანას. 

აუთვისებელი მიწის საუკეთესოდ და ეფექ- 
ტურად გამოყენების კონცეფციას საფუძ- აუთვისებელი მიწის ან ნაკვეთის, ორც აუთვისებელის, 
ვლად უდევს არსებულ გაუმჯობესებათა საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება _ შეიძლება მდგომარეობდეს ამჟამად მის გამოყენებაში, დაგეგ! მოცილების შესაძლებლობა მაშინაც კი, როცა აუმჯობის ბამ, ნწ ბად ოთაში, უნ გა-რთიანებაში: 
გაუმჯობესება სახეზეა. ნებისმიერი შენობა ბუ ჰოხისი ა სქმოი მაე ფააი მიწის : რც! ალტერნატიულად, ის შეიძლება შეიცავდეს მიწის, როგორც შეიძლება. დანგრეულ « იქნას. ას ფაქტი, რომ ინვესტიციის მფლობელობას. 
ნაგებობათა უმეტესობა მოცემულ ფართობზე L-- == ილლულლლსთე3 
არ არსებობს, არ უარყოფს ამის შესაძლებლობას. მიწის ღირებულებას არ შეიძლება ზიანი მიადგეს მანამ, 
სანა არსებულ ნაგებობებს გააჩნია ეკონომიკური ღირებულება. თუ შენობებს მეტად აღარ აქვთ 
ღირებულება, მათი დანგრევა კანონზომიერია. მაგალითისათვი“ წარმოვიდგინოთ ძვირადღირებული 
კომერციული ფართობი, განლაგებული შესანიშნავ ადგილზე, რომლის გაუმჯობესება ამჟამად მოხდა 
მომსახურების ისეთი სადგურით, რომელიც თავისუფალია ბუნების დაცვის თვალსაზრისით რაიმე ნეგატიური 
აქტორის, · მყიდ ა, რომ, ა ააშენოს მაღლივი საოფისე შენობა ამ ფართობზე, შეიძლება ფ აგ. ყიდვე. ელსაც უ ე 'აღლივი ფ ე ფ ე. ძე 

გადაიხადოს ქონების ფასი, რომელშიც არ შედის არსებული გაუმჯობესების ღირებულება ან სულაც შედის 
უარყოფითი ღირებულება. 

  

     
        

  

  

? . პროფესიული შეფასებების ჩატარების სტანდარტები მიუთითებს შემფა! ანსაზღვროს და მიიღოს »! „ილება სა: ოდ და ეფექტურად „>! ხების სახებ”, ამ აეეე ამე ეეე პეს ასრე რომ "ანგარიში მანანის 
შემფასებლის მოსაზრებას უძრავი (ონების სა: კეთესოდ და ეფექტურად გამოჟენების შესახებ, გარდა იმ შემთ! ისა. როცა 
მოსაზრება საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებ შესახებ არამართებულია". თუ დავალები! მიზანია საბაზრო ღი! ის დადგენა, აუცილე: ელია სა. ესოდ ღა ედექტურად გამოყენების შესახებ შეხედულების შემფასებლის მიერ მხარდაჭერილი 
და ლოგიკური დასაბუთება. შეხედულების მხარდასაჭერად შემფასებლის ოსაზრებანი. უნდა უზრუნველყო დეს სიღრ! ისეულ 
და დეტალურ ანალიზს, რაც აუცილებელია შეფასებისათვის ისი დიდი მნიშვნელობის გამო და რაც დაფუძნებულია შესაბამის 
სამართლებრივ, ფიზიკურ და ეკონომიკურ ფაქტორებზე. თუკი აუთვისებელი მიწა შეფასებულია და ხელმისაწვდომია მასში 
აუმჯობესებათა შესატანად რათა მიღზე ლ 4 ას მისი საუკეთესოდ და ეფიქტ ად გამოყენება, აუცილებელია მოსაზრების 

წარმ ა, როგორც 1) აუთვისებელი იზი , ისე 2) გაემობენებული ქონები მართ, 
აუმჯობესებული ქონების. შემთ აში, აუთვისებელი მიწის შეფას; ა წარმოადგენს შეფასების პროცესის აუცილებელ 
პროცედუ ას, მაგრამ იგი სრულდება იმ წარმოსახვითი პირობით, რო: ასებელი მიწის ნაკვეთი აუ: ისეზელია. ძირითადად, 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოჟენების ფუნდამენტური კონცეფცია გამოირჟ ნება მხოლოდ ა მხოლოდ მიწის მიმართ. 
მხოლოდ მიწის მხედველობაში მიღებით, შემფასე ლს შეუძლია შემდგომ განსა! ღვროს ნებისმიერი გაუმჯობესების მიერ 
შემოტანილი დამატებითი ღირებულება, თუ ასეთი არსებობს. ასეთნაირად დანახული გაუმ/ობესებ ლი ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამო; ება განსაკუთრებულ შემთხვევას წარმოადგენს, რაც მოითხოვს ბაზრის ონა ცებს, რომლებიც ზ% რგს 
გაუმაგრებს იმ მოსაზრებას, რომ ქონება შეიძლება სეფასებული იქნას მთლიანობაში – მიწა და მასზე ჩატარებული გაუმჯობესე ა 

ერთად, აც აუთვისებელი მიწის საუკეთესოდ და ურად გამოყენება განსხვა; ა ამჟამად გაუმჯობესებული ქონების 
გამოყეხებისაგან, ალი, ვიძლ, ბა ჩაითვალოს ენთენი ალტერნატივად. ა ასათ ანაა ნეერიშ ბა და რეას ფერერო ბა 
ისევე. როგ! ნებისმიერი ბუნებისდაცვითი ღონისძიების ღირებულება – მაგალითად მიწისქვეშა შესანახი რეზერვუარების 
გატანა, აზბესტის მოხსნა, -C8-ს შემცველი ტრანსფორმატორების შეცვლა 

12.4 

  

 



საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზი 

პოტენციური გამოყენება, არაამჟამინდელი გამოყენება, ჩვეულებრივ, კარნახობს ფასს, რომელიც გადახ- 
დილი იქნება ამ მიწის სანაცვლოდ, თუ ეს გამოყენება ეკონომიკურად განხორციელებადია. ისტორიული 
კუთხეების ზონირების მაკონტროლირებელი ორგანოები, ისტორიული სერვიტუტები და ქმედებათა და 
უფლებათა შეზღუდვები შეუძლებელს ხდის დანგრევის ნებართვის მიღებას ზოგიერთ რეგიონში, უფრო 
მეტიც, სპეციალური საგადასახადო სტიმულები უძველესი ნაგებობისათვის შესაძლებელს ხდის მნიშვნე- 
ლოვნად გაიზარდოს მათი ღირებულება და ზოგიერთ შემთხვევაში შეცვალოს ქონების საუკეთესოდ და 

ეფექტურად გამოყენება. 
ზოგჯერ შემფასებელს შეუძლია დაასკვნას რომ ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება 
მდგომარეობს მიწის საინვესტიციო მიზნებისათვის შენარჩუნებაში, ანუ დარჩეს აუთვისებელი ან გამოყე- 
ნებულ იქნას დროებითი სარგებლობის რაიმე სახით, ვიდრე მისი გაუმჯობესება არ იქნება დასაბუთებული 
საბაზრო მოთხოვნილებების გავლენით. ეს ხშირად ხდება, როცა ბაზარზე გარეგანი მოძველებაა წარმოდ- 
გენილი, მაგალითად, უძრავი ქონების ბაზრები დროებით გადაჯერებულია ქონებით, ძალზე მაღალი დამაფი- 

ნანსებელი ფასები ამცირებენ გაუმჯობესებას, მთავარი საწარმო ამ არეალში იხურება, ან ხდება დიდი ბუნებ- 
რივი კატასტროფა ხელახალი გაუმჯობესების პროექტების ადრინდელი ფაზის განმავლობაში. მიწის ბევრი 
ნაკვეთისათვის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების მიღწევა მოითხოვს ზონირების შეცვლას ან გზების 
შეკეთებას ან ინფრასტრუქტურის სხვაგვარ გაუმჯობესებას იმ მიზნით, რომ მორგებულ იქნას ახალი სახის 
გამოყენება. აუთვისებელი მიწის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებამ შეიძლება მოითხოვოს მისი 
დანაწილება მცირე ნაკვეთებად ან სხვა მიწის ნაკვეთთან გაერთიანება. 

იდეალური გაუმჯობესება 

თუკი აუთვისებელი მიწის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება განსაზდვრულია როგორც ნაგე- 
ბობის აგების სახით გაუმჯობესება, შემფასებელმა უნდა განსაზღვროს და აღწეროს იმ იდეალური 
გაუმჯობესების ტიპი და მახასიათებლები, რომელიც უნდა იქნას აგებული. შემფასებელი ახდენს 
ნაკვეთზე არსებული ნებისმიერი გაუმჯობესების შედარებას იდეალურ გაუმჯობესებასთან და აანა- 
ლიზებს განსხვავებებს იმ მიზნით, რათა განსაზღვროს გაუფასურება, რომელსაც განიცდის არსებული 
გაუმჯობესება. იდეალური გაუმჯობესება უნდა აკმაყოფილებდეს შემდგომ კრიტერიუმებს: 

.· გააჩნია მაქსიმალური უპირატესობა არეალის მოცემული საბაზრო მოთხოვნილების მიმართ; 

ი პასუხობს ამჟამინდელ საბაზრო სტანდარტებს და ბაზრის არეალის ხასიათს; 

.· შეიცავს ყველაზე შესაფერისი ფასის მქონე შემადგენელ ნაწილებს. 

თუ ახალი გაუმჯობესება განიხილება როგორც აუთვისებელი მიწით საუკეთესოდ და ეფექტურად 
სარგებლობა, მას არ უნდა გააჩნდეს შესაძლებელი ფიზიკური დაშლილობა ან ფუნქციონალური 
მოძველება, ანუ ის არ უნდა იყოს არც ნაკლებად გაუმჯობესებული და არც ზომაზე მეტად გაუმჯობე- 
სებული. ამგვარად, არსებული გაუმჯობესებისა და იდეალური გაუმჯობესების ღირებულებათა შორის 

ნებისმიერი განსხვავება იქნება გაუფასურების ამ ფორმებით გამოწვეული. შემფასებელმა მაინც უნდა 
მიიღოს მხედველობაში გარეგანი მოძველება, რომელსაც შეუძლია ზიანი მიაყენოს როგორც არსებულ 

გაუმჯობესებას, ასევე იდეალურ გაუმჯობესებას. 

ნაკვეთის, როგორც აუთვისებელის, საუკეთესოდ და ნაკვეთის, როგორც აუთვისებელის, საუკეთესოდ!. 
ეფექტურად გამოყენების შესახებ დასკვნა უნდა იყოს |და ეფექტურად გამოყენების ანალიზის დასკვნა|. 
ისეთი განსაკუთრებული, როგორც ამას ბაზრის ადგი- უნდა იყოს ისეთი დაწვრილებითი, როგორც ამას|: 

ლი გვთავაზობს. ისეთი ზოგადი კატეგორიები, როგო- ბაზარი გვთავაზობს. : 

რიცაა საოფისე შენობა”, “კომერციული ნაგებობა”, ან აზაგაიიბ ბიენი ბრალ შეა ზავილი 62 2 - 

საცხოვრებელი ბინა ერთი ოჯახისათვის” ზოგიერთ სიტუაციებში სრულიად საკმარისი შეიძლება იყოს, 
მაგრამ სხვა დროს ბაზრის მონაწილეთა მოთხოვნით განპირობებული დაწვრილებითი გამოყენება უნდა იყოს 

დაზუსტებული, ისეთი, როგორც “საგარეუბნო საოფისე ნაგებობა 10 ან მეტი სართულით” ან 'სამი საწოლი 

ოთახის მქონე ერთ ოჯახზე გათვლილი საცხოვრებელი ბინა სულ მცირე 250 კვადრატული მეტრის ფართით". 

  

    

  

აუთვისებელი მიწის კანონით ნებადართულობის შემოწმება 

შემფასებელმა, ყველა შემთხვევაში უნდა განსაზღვროს, თუ რა სახის გამოყენება არის კანონით 
ნებადართული. შესწავლილ უნდა იქნას კერძო შეზღუდვები, ზონირება, სამშენებლო წეხები, ისტო- 
რიული ადგილების მაკონტროლებელი ორგანოები, ბუნების დამცველი ღონისძიებანი, რადგან მათ 

შეუძლიათ თავიდან აგვაცილონ ბევრი შესაძლებელი გამოყენება. ხშირად, შემფასებელმა მხედვე- 
ლობაში უნდა მიიღოს იმის მიზანშეწონილი ალბათობა, შეიძლება თუ არა ზონირების შეცვლა, რათა 
შესაძლებელი გახდეს ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების რეალიზება. 
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თავი 12 

კანონით ნებადართულობის შემოწმება შემფასებელს ეხმარება განსაზღვროს, თუ რა სახის გამოყენებაა 
ამჟამად ნებადართული არსებული ზონირების მიერ, რა სახის გამოყენება იქნება ნებადართული, თუკი 
ზონირების შეცვლის შესახებ მოხდება გადაწყვეტილების მიღება და რა სახის გამოყენება არის აკრძალული 
კერძო შეზღუდვების ძალით ამ მონაკვეთზე. კერძო შეზღუდვები, მოქმედებათა შეზღუდვები, ხანგრძლივი 
გირავნობები, დაკავშირებულია იმ ხელშეკრულებასთან, რომლის თანახმადაცაა ზოგიერთი ქონება შეძენილი. 
ამ შეზღუდვებმა შეიძლება აკრძალოს ზოგიერთი სახის გამოყენება, ან დააზუსტოს ნაგებობათა სიმაღლე და 
მასალების ტიპები. თუ მოქმედი შეზღუდვები ეწინააღმდეგება ზონირების შესახებ კანონებს ან სამშენებლო 
წესებს, მაშინ, ჩვეულებრივ, შემზღუდავ წესებს ენიჭება უპირატესობა. გრძელვადიანმა გირავნობებმა 
შეიძლება ზიანი მიაყენოს საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას, რადგან გირავნობის წესები შეიძლება 
ზღუდავდეს გირავნობის დარჩენილი ვადის ზევით გამოყენებას. მაგალითად, თუ ქონება ექვემდებარება მიწის 

გირავნობის წესით გაცემას თორმეტი წლის ვადით, შესაძლებელია დამქირავებლისათვის ეკონომიკურად 
განუხორციელებელია ააშენოს და გადავიდეს ახალ შენობაში, რომელსაც ეკონომიკური სიცოცხლის უფრო 
გრძელი დარჩენილი ვადა აქვს. ასეთ შემთხვევაში შემფასებლის დასკვნაში განცხადებული უნდა იყოს, რომ 

დაგირავებული ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების განსაზღვრაზე გავლენას ახდენს 
გირავნობის ზემოქმედება, მომავალ სარგებლობაზე გირავნობით დარჩენილი ვადის ფარგლებს ზევით. 

კანონით ნებადართულობის შემოწმების წარმატებით მისადაგება ნაკვეთის, როგორც აუთვისებელის 
მიმართ, ეყრდნობა ზონირების შესახებ კანონების ანალიზს. თუ არ არსებობს კერძო შეზღუდვები, 
უპირატესობა ენიჭება ზონირების შესახებ კანონების მიერ დაშვებულ გამოყენებას. მიუხედავად ამისა, 
თუ ზონირება არ ესადაგება მოცემულ მიწის ფართს და ზონირების შეცვლით უფრო მეტად გამოსადეგი 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება შეიძლება იქნას მიღებული, მაშინ ზონირებაში ცვლილებების 

შეტანის შესაძლებლობა უნდა იყოს განხილული. 

ზონირებისა და კერძო შეზღუდვების ანალიზთან ერთად, მიწის გამოჟენების კანონით ნებადართუ- 

ლობის შემოწმება შემფასებლისაგან ასევე მოითხოვს, რომ მან გამოიკვლიოს სხვა მისასადაგებელი 
წესები და განკარგულებანი და ბუნების დაცვითი მარეგულირებელი დებულებანი. ყველა ამ წესებმა 
და განკარგულებებმა შესაძლოა ზეგავლენა მოახდინოს ნაკვეთის განვითარების გზებზე და შეიძლება 
შეზღუდოს მისი განვითარების ფარგლები, 

სამშენებლო წესებს შეუძლია დაიცვას მიწა ისეთი განვითარებისაგან, რომელიც სხვანაირი იქნებოდა 
მიწის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების შემთხვევაში, დამამძიმებელი შეზღუდვების შემო- 
ღების გზით, რაც გაზრდის მშენებლობის ღირებულებას. მაგალითად, ისეთი დიდი ტევადობის წყლის 
აუზის დამატებითმა დანახარჯებმა, რომლის აშენებაც ადგილობრივი განკარგულებებით არის აუც” 
ლებელი, შეიძლება ზეგავლენა მოახდინოს იმ საზოგადოებრივი სავაჭრო ცენტრის სიდიდეზე, რომლის 
აშენებაც იყო შემოთავაზებული. შემზღუდავი კანონების სიმცირეს ტიპურად მივყავართ განვითარების 
უფრო დაბალ ფასებამდე, რაც მოსწონთ მიწის მესვეურებს; მეტ შემზღუდავ კანონებს მივყავართ 

განვითარების ნაკლებ მასშტაბებამდე. ზოგიერთ ადგილებში მეტად შემზღუდავი სამშენებლო წესები 
გამოიყენება, რათა შეანელოს ახალი მშენებლობა და შეზღუდოს ზრდა. ისტორიული განკარგულებები, 
როგორიცაა ისტორიული შენობების ფასადების სერვიტუტები, შეიძლება ისე ზღუდავდეს მშენებ- 

ლობას, რომ შეაფერხოს განვითარება. 

გარკვეული მიწის ნაკვეთის სარგებლობის პროცესში გრძელვადიან ეფექტებზე ზრუნვას, ზოგჯერ 

შედეგად მოსდევს გამკაცრებული ბუნების დაცვითი კანონები და უფრო მკაცრი კონტროლი განვი- 
თარებაზე. შემფასებლები უნდა იცნობდნენ ბუნების დამცავ კანონებს, რომელიც ეხება სუფთა 

ატმოსფეროს, სუფთა წყალს, წყალსატევებს, ისინი უნდა გრძნობდნენ საზოგადოების რეაქციას გახნვი- 
თარების შემოთავაზებული პროექტების მიმართ. როდესაც ადგილობრივი მაცხოვრებლებისა და 
ზოგადად საზოგადოების მხრივ წარმოიშობა წინააღმდეგობა, ამან შეიძლება გარკვეული ზეწოლა 
მოახდინოს ქალაქის ოფიციალურ პირებზე გარკვეული სახის უძრავი ქონების განვითარების ან 
გარკვეული გეგმის ხასიათისა და ინტენსივობის შეჩერების ან შეზღუდვის მიზნით. ზონირების შესახებ 
განკარგულებების მხრივ, თუ არსებობს რაიმე შეზღუდვები, რომლებიც მოცემულია სხვა გამოსადეგ 
კანონებში, განკარგულებებში და წესებში, შემფასებელმა უნდა გამოიკვლიოს, არის თუ არა მოცემულ 
ქონებასთან შეფარდებით მათი ცვლილების მიზანშეწონილი შესაძლებლობა. 

  12.6



საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზი 

  

ზონირებაში ცვლილების შეტანის ალბათობა 

შემფასებელმა, ზონირებაში ცვლილების შეტანის მიზანშეწონილი ალბათობის გამოკვლევის პროცესში, 
მხედველობაში უნდა მიიღოს ბაზრის არეალის განვითარების ტენდენციებისა და ამ არეალში ზონირების შესახებ 
მოთხოვნილებების ისტორია ისევე, როგორც ისეთი დოკუმენტები, როგორიცაა ადგილობრივი განვითარების 
დაწვრილებითი და გენერალური გეგმები. ისეთი სახის გამოყენება, რომელიც არ მიესადაგება ამ ადგილებში 
არსებული მიწის გამოყენებას (როგორიცაა გაზის სადგური ერთბინიანი საცხოვრებელი მასივის შუაგულში), 
გამოყენებებს, რომლებისათვისაც წარსულში მოთხოვნილი და უარყოფილი იყო ზონირებების შეცვლა (როგორიცაა 
ინდუსტრიული გამოყენება, სადაც ინდუსტრიული ზონირების რამდენიმე ცვლილება იქნა უარყოფილი უკანასკნელი 
ორი წლის განმავლობაში), ჩვეულებრივ შესაძლებელია გამორიცხულ იქნას განხილვიდან, როგორც პოტენციური 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება. მეორეს მხრივ, ზონირების შეცვლა საცხოვრებლიდან კომერციულზე 
შეიძლება მიზანშეწონილიც კი იყოს, თუკი ბაზრის ზონაში სხვა ქონებებმა ახლო წარსულში უკვე მიიღეს ზონირების 

ისეთი ცვლილებები, ან თუ ადგილობრივი განვითარების გეგმა ითვალისწინებს ქონების სხვანაირ გამოყენებას, 
განსხვავებულს ამჟამინდელი გამოყენებისაგან. მაგალითისათვის წარმოვიდგინოთ მასივი, რომელიც ზონირებულია 
ერთბინიან საცხოვრებლად ისეთი შუალედური მეზობლის მახლობლობაში, სადაც რამდენიმე მსგავსი. უბნის 
ზონირება რამდენიმე ხნის წინ შეიცვალა და გახდა კომერციული. ამავე დროს, ქალაქის განვითარების გეგმა 
განსაზღვრავს ქონებას როგორც მომავალ კომერციულ დერეფანს. ორივე ამ ფაქტორს შეუძლია გაამაგროს 
შემფასებლის დასკვნა, რომ აქ არსებობს განხილული მიწის ფართის ხელახალი ზონირების მიზანშეწონილი ალბათობა 

კომერციული სარგებლობისათვის. 
ახლებურად ზონირების შესაძლებლობის კიდევ ერთი დადასტურება შეიცავს მიწების გაერთიანებას, ნაგებობათა 
დაშლას და არეალში ახალ მშენებლობას, ამ დადასტურებას შეიძლება მხარდაჭერა აღმოუჩინოს ისეთმა 
ღონისძიებებმა, როგორიცაა შუამდგომლობანი ზონირების შეცვლის შესახებ, ზონირების საკითხზე მოსმენები, 

მუნიციპალიტეტების აქციები, ინტერვიუები დამგეგმავ და ზონირების ოფიციალურ პირებთან. კიდევაც რომ არ 
არსებობდეს ზონირების შეცვლის ამჟამინდელი საბაზრო საფუძველი, ოფიციალურ პირებთან დაფიქსირებულ 
ინტერვიუებს და ზონირების ჩატარების პრაქტიკისა და ისტორიის შესახებ დისკუსიებს შეუძლიათ დახმარების 
გაწევა ზონირების შეცვლის შესაძლებლობის შეფასების საქმეში. 
შემფასებელმა, არეალისათვის მიწის განვითარების პროგნოზის მომზადებისას, სრულად უნდა წარმოაჩინოს ყველა 
შესაფერისი ფაქტორი, რომელიც ეხება ზონირების შესაძლო ცვლილებას, საჭირო დროისა და დანახარჯების ჩათვლით 
და იმ რისკის გათვალისწინებით, რომ ცვლილება შეიძლება უარყოფილი იქნას. შემფასებელმა უნდა გაითვალისწინოს 
ზონირების ცვლილების მისაღებად საჭირო დრო და ხარჯები ქონებაში შესული მიწის ღირებულების შედარების 
დროს. 
ზონირებაში ცვლილების ალბათობა შეიძლება არ იყოს 100%-ის ტოლი და საჭირო იქნება იმის განსაზღვრა, მზად 

არიან თუ არა ბაზრის მონაწილენი წინასწარ გადაიხადონ ფასი ზონირებაში მოსალოდნელ პოტენციურ ცვლილებასა 

და დასკვნის დოკუმენტში. ბევრი ნასყიდობა არ დასრულებულა არასოდეს, რადგან ისინი ითვალისწინებდნენ 
ზონირების ცვლილებას, რომლის მიღებაც ვერ მოხერხდა.     
  

მიწის, როგორც აუთვისებელის, ფიზიკური შესაძლებლობის შემოწმება 

ფიზიკური შესაძლებლობის შემოწმება მიმართულია მიწის ნაკვეთის იმ ფიზიკური მახასიათებლებისა- 
კენ, რომელმაც შესაძლოა ზიანი მიაყენოს საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას. მოცულობა, ფორ- 
მა ადგილმდებარეობა, მიწის ნაკვეთის მისადგომლობა, ბუნებრივი კატასტროფების რისკი, 
როგორიცაა მაგალითად წყალდიდობები და მიწისძვრები, ზიანს აყენებს გამოყენებას, რომელიც ამ 
მიწის ნაკვეთისაგან შეიძლება მივიღოთ. ნაკვეთის მომგებიანობა ასევე შეიძლება დამოკიდებული იყოს 
მის ფასადსა და სიღრმეზე. არასწორი ფორმის ნაკვეთების განვითარება უფრო მეტი დაჯდება და 
განვითარების შემდეგ შესაძლოა ქონდეს ნაკლები სარგებელი, ვიდრე იგივე ფართის მქონე სწორი 

ფორმის ნაკვეთებს. 

ადვილად . მისადგომლობა ხელს უწყობს ნაკვეთის სარგებლიანობას. საზოგადოებრივი გამოყენების 
ობიექტთა მოცულობა და ხელმისაწვდომლობა ასევე მნიშვნელოვანი ფაქტორია. თუ შეუძლებელია 
ქონების ფასადის მხარეს მოთავსებული მთავარი საკანალიზაციო კოლექტორის მიერთება საკანალი- 
ზაციო სისტემასთან იმ მიზეზით, რომ ჩამდინარე წყლის მიმღებ კოლექტორს არ გააჩნია საჭირო გამტარ- 

უნარიანობა, ასეთი ქონების გამოყენება შეიძლება შეზღუდული იყოს. როდესაც ტოპოგრაფია ან ნიადაგ- 
ქვეშა პირობები აძნელებენ ან აძვირებენ განვითარებას, შესაძლოა ზიანი მიადგეს მიწის სარგებლია- 
ნობას. თუ განსახილველი მიწის ნაკვეთზე ნიადაგის მოსწორების ან საძირკვლის ამოშენების დანახარჯები 
უფრო მაღალია, ვიდრე ამ მხარეშია დამახასიათებელი ასეთივე განვითარებისათვის კონკურენტუნარიანი 
ნაკვეთებისათვის, იგი ეკონომიკურად განუხორციელებადი იქნება ისეთი საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოყენებისათვის, რომელიც სხვა შემთხვევაში იქნებოდა შესაძლებელი. 
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მიწის, როგორც აუთვისებელის, ფინანსური განხორციელებადობის შემოწმება 

იმის განსაზღვრისას, თუ როგორი სახის გამოჟენება არის კანონით ნებადართული და ფიზიკურად 
შესაძლებელი, შემფასებელი განხილვიდან გამორიცხავს ზოგიერთი სახის გამოყენებას. შემდგომში 
ხდება მხოლოდ ისეთი სახის გამოყენებათა ანალიზი, რომლებიც აკმაყოფილებენ პირველ ორ 

კრიტერიუმს. თუ პოტენციურ გამოყენებას გააჩნია ღირებულება, რომელიც შეეთანაზომება მის 
დანახარჯებს და აკმაყოფილებს პირველ ორ კრიტერიუმს, გამოყენება ფინანსურად განხორცი- 

ელებადია. 

თუ ფიზიკურად შესაძლებელი და კანონით ნებადარ- 
თული გამოყენება შემოსავლის მომტანია, ფინან- 
სურად განხორციელებადობის ანალიზი ხშირად 
თავის ყურადღებას გაამახვილებს იმაზე, თუ რომელ 
შესაძლებელ გამოყენებას უფრო ძალუძს აწარმოოს 
შემოსავალი (ანუ უკუგება), რომელიც ტოლი ან 

მეტი იქნება იმ თანხაზე, რაც აუცილებელია ოპერა- 
ციული გასავლების, ფინანსური ვალდებულებების, 
საინვესტიციო კაპიტალის ამორტიზაციის დასაფა- 

  

  

ინან ური განხორციელებადობის და მაქსი 
მალური ნაქოფიერების ყ შემოწმების” მიზნით, 8 
სხვადასხვა სახის გამოყენების დროს შესაბამისი | 

ღირებულებანი ნაანგარიშებია ისეთი მონაცემების ( 
ანალიზის შედეგად, როგორიცაა მიწის ღირებუ- |2 
ლება, უკუგების განაკვეთი და გამოყენებასთან |' 
დაკავშირებული რისკი, ასევე მთლიანი ქონების 
კაპიტალიზირებული ღირებულება. 

   
   

  

        
  

   სისვაადბული დაიდვა ააწისიათიი ოლღალავა4 
რავად. ფინანსური განხორციელებადობის განსასაზღვრავად შემფასებელი აწონდაწონის მომავალ ჯამურ 
შემოსავლებს, რომელიც შეიძლება იყოს მოსალოდნელი თითოეული სახის გამოყენებისათვის. აუთვისებ- 
ლობითა და მოუვლელობით გამოწვეული დანაკარგები და ოპერაციული გასავლები შემდგომში გამოაკლ- 
დება თითოეულ ჯამურ შემოსავლებს, რათა მიღებული იქნას თითოეული სახის გამოყენებისაგან წმინდა 
ოპერაციული მოგება. ინვესტირებული კაპიტალიდან უკუგების განაკვეთი შემდგომში შეიძლება გაანგა- 
რიშებულ იქნას თითოეული სახის გამოყენებისათვის. თუ წმინდა შემოსავალი, რომელიც შეიძლება 

მიღებული იქნას ამა თუ იმ სახის გამოყენებისაგან, საკმარისია იმისათვის, რომ დააკმაყოფილოს იხვეს- 
ტიციაზე საბაზრო მოთხოვნილებით ნაკარნახები უკუგების განაკვეთის სიდიდე, მაშინ შეიძლება ითქვას, 
რომ ამ სახის გამოყენება ფინანსურად განხორციელებადია. 

თუ გამოყენებას არ მოაქვს შემოსავალი, ანალიზი მოახდენს იმის განსაზღვრას, თუ რომელი გამოყენება 
ქმნის ღირებულებას ან ზემოქმედებს მოგებაზე, რომელიც უდრის ან მეტია იმ თანხაზე, რაც 
აუცილებელია ამ გამოყენებებში მოქმედ ქონებათა განვითარებისა და გაყიდვისათვის. საჭიროა 
მოთხოვნისა და მოწოდების, ასევე განლაგების ანალიზი, რათა განსაზღვრულ იქნას ისეთი გამოყე- 
ნებები, რომელიც ფინანსურად განხორციელებადი იქნება, და ბოლოს, გამოყენება, რომელიც მაქსიმა- 
ლურად პროდუქტიულია. ისეთი გამოყენების ფინანსური განხორციელებადობის განსასაზღვრავად, 
რომელიც არ წარმოშობს შემოსავალს, შემფასებელი ახდენს გამოყენებისაგან მიღებული სარგებლის 
ღირებულების შედარებას ფაქტიურ დანახარჯებთან. თუ სარგებლის ღირებულება დანახარჯებზე 

დაბალია, ან უმნიშვნელოდ აღემატება მას, გამოყენება შესაძლებელია არ იყოს ფინანსურად 
განხორციელებადი. 

ფინანსურად განხორციელებადობის ტესტის წარმატებითი მისადაგება აუთვისებლი მიწისადმი, ემყარება 
შესაფერის და სანდო საბაზრო მონაცემებს, შეგროვილს და გაანაელიზებულს ბაზრის არეალში და განსახილ- 
ველი ქონების მიმართ კონკურენტუნარიან ბაზარში, რისკი მნიშვნელოვანი თვალსაზრისია და იგი აწონდა- 
წონილ უნდა იქნას განხორციელებადობის სხვა ფაქტორებთან ერთობლიობაში. ნებისმიერი გარეგანი მოძვე- 

ლება, განხილულ მითითებულ გამოყენებასთან მიმართებაში, უნდა შევიდეს ფინანსური განხორციელებადობის 

ტესტში. 

მიწის, როგორც აუთვისებელის, მაქსიმალურად პროდუქტიულობის შემოწმება 

მაქსიმალური პროდუქტიულობის ტესტი ეხება ისეთი სახის გამოყენებას, რომელმაც უკვე გაიარა პირველი 
სამი ტესტი. მოთხოვნისა და მიწოდების საბაზრო ძალების დამატებითმა ანალიზმა შეიძლება -დახმარება 

გაუწიოს გამორიცხვის პროცესს, შემოწმება იხილავს არამარტო ღირებულებას, რომელიც შეიქმნა 
მაქსიმალური პროდუქტიულობით გამოყენების შემთხვევაში, არამედ ამ ღირებულების მისაღწევად საჭირო 
ისეთ დანახარჯებსაც, როგორიცაა მაგალითად, შენობების დანგრევა ან მოშორება, ბუნების დამცავი 

გამოსწორების დანახარჯები და ზონირების ცვლილებანი. რაც შეეხება გამოყენების ფინანსურად განხორ- 
ციელებადობას, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება არის ისეთი გამოყენება, რომელიც წარმოშობს 
ნარჩენი მიწის უმაღლეს ღირებულებას, შეთავსებადია ბაზრის მიერ რისკის გაწევის დონესთან და უკუგების 

იმ განაკვეთთან, რომელსაც ბაზარი სთავაზობს ამ სახის გამოყენების შემთხვევაში. მიწის, როგორც აუთვისე- 
ბელის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების განსაზღვრის მიზნით, უკუგების განაკვეთის დონეები, 
რომლებიც ასახავენ ამ გამოყენებასთან დაკავშირებულ რისკს, ხშირად გამოიყენება სხვადასხვა სახის 

გამოყენებებისაგან მოგების კაპიტალიზაციის მიზნით. გამოყენება, რომელიც წარმოშობს მიწის ყველაზე 
მაღალ ნარჩენ ღირებულებას, წარმოადგენს საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას. 
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საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზი 

მიწის ნარჩენი ღირებულება ყდა) შესაძლებელია ვიპოვოთ შემოთავაზებული სახის გამოყენების (მიწა 

და გაუმჯობესებანი) ღირებულების შეფასებით და იმ შრომითი დანახარჯების, კაპიტალისა და 
სამეწარმეო კოორდინაციაზე გასავლების გამოკლებით, რომელიც გაწეულია გაუმჯობესების შესაქმ- 
ნელად. სხვაგვარად, მიწის ღირებულება შეიძლება შეფასებულ იქნას მიწის ნარჩენი შემოსავლის 
კაპიტალიზაციის გზით. მიწის შემოსავალი, რომელიც კაპიტალიზებულია ღირებულებად, წარმო- 

ადგენს ნარჩენ შემოსავალს, დარჩენილს მას შემდეგ, რაც ოპერაციული გასავლები და გაუმჯობესებების 
შედეგად მიღებული უკუგება გამოკლებული იქნა მთლიანი ქონებიდან შემოსავლისაგან“. 

მიწის შესაძლებელი საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება, ჩვეულებრივ, წარმოადგენს მიწით ხანგრძლივ 
სარგებლობას და იგულისხმება, რომ იგი დარჩება მიწის ნაკვეთზე გაუმჯობესებათა ნორმალური სიცოცხლის 
ხანგრძლივობის განმავლობაში. სიცოცხლის არსებობის ნორმალური ხანგრძლივობის მოლოდინი დამოკიდებუ- 

ლია შენობის ტიპზე, მშენებლობის ხარისხსა და სხვა ფაქტორებზე. ამ შენობათა მიერ მოცემული სარგებლის 
(შემოსავალი და კეთილმოწყობილობანი) მთელი ნაკადი ასახავს მიწის გამოყენების ღრმად გააზრებულ და 

როგორც წესი, ძალზე თავისებურ პროგრამას. 

  

გაერთიანების შესაძლებლობა 

ზოგიერთ მიწის ნაკვეთს შეუძლია მიაღწიოს თავიანთ მაქსიმალურ გამოყენებას მხოლოდ როგორც 
გაერთიანების შემადგენელ ნაწილებს. ასეთ შემთხვევაში, შემფასებელმა ან უნდა განსაზღვროს გაერთია- 
ნების შესაძლებლობა და განხორციელებადობა, ან მოახდინოს საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების 
განსაზღვრა და შეფასების სხვა გადაწყვეტილებანი იმის გათვალისწინებით, რომ ასეთი გაერთიანება 
შეიძლება მოხდეს, მაგალითად, დიდი ნავთობჭშიმიური ქარხანა შეიძლება აშენდეს მიწის ნაკვეთზე, რომელიც 
შეიქმნა რამდენიმე პატარა ნაკვეთის გაერთიანებით. ცალ-ცალკე ამ პატარა ნაკვეთებს შეიძლება არ 
ჰქონდეთ პოტენციალი ასეთი დიდი ინდუსტრიული გამოყენებისათვის და ამიტომ შეიძლება გააჩნდეთ 
გაცილებით დაბალი ერთეული ღირებულება სხვაგვარად გამოყენების შემთხვევაში. 

თუ შემფასებელი ასკვნის, რომ საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება შეიძლება მიღწეულ იქნას 
გაერთიანების გზით, მხედველობაში უნდა იქნას მიღებული გაერთიანების მიღწევისათვის საჭირო დრო და 
დანახარჯი. ნავთობქიმიური ქარხნის მაგალითში, ნაკვეთის გაერთიანებამ შეიძლება გასტანოს ორ წელზე 
მეტი. მიუხედავად იმისა, რომ გაერთიანება მცირე ნაკვეთებს საშუალებას მისცემს, რომ მათზე განლაგდეს 

ქარხანა დროის დაყოვნება შეიძლება ძალზე ხანგრძლივი აღმოჩნდეს ნავთობქიმიური ქარხნის 
მესვეურთათვის. შემფასებელმა ასევე უნდა აღიაროს, რომ ხშირად, შეიძლება საბაზროზე უფრო მაღალი 
ფასები იყოს გადახდილი მიწის ნაკვეთების გაერთიანებაში, განსაკუთრებით იმ ქონებებისათვის, რომლებიც 
შეძენილია გაერთიანების პერიოდის ბოლოში. ეს დანახარჯები ასახულ უნდა იქნას მიწის საბოლოო 
ღირებულების შეფასებაში და შემფასებლის დასკვნებში როგორც გაერთიანების მიზანშეწონილ 

შესაძლებლობასთან კავშირში.     
  

ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება 

ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება მიეკუთვნება ისეთ 
გამოყენებას, რომელიც შეიძლება გაუმჯობესებულ ქონებაზე განხორციელდეს არსებული გაუმჯობე- 
სებებისა და იმ იდეალური გაუმჯობესების მხედველობაში მიღებით, რომელიც აღწერილია მიწის, როგორც 
აუთვისებელის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების შესახებ ანალიზის დასკვნაში. ქონების, როგორც 
გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება შეიძლება წარმოადგენდეს არსებული 
ამჟამინდელი გამოყენების გაგრძელებას. ასეთ შემთხვევაში, შემფასებელი არ საჭიროებს გასავლების ან 
უკუგების განაკვეთის გაანალიზებას ალტერნატიული გამოყენების სახეებისათვის, გარდა ომისა, რომ უნდა 
მოახდინოს შემოწმება ან მხარი დაუჭიროს საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების შესახებ დასკვნას. და 
მაინც, ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას შეუძლია ჩართოს 
თავის ფარგლებში განახლება ან რეაბილიტაცია, გაფართოება, ადაპტაცია ან სხვაგვარი გამოყენებისათვის 
კონვერსია, ნაწილობრივი ან მთლიანი დემონტაჟი, ან ამ ალტერნატივების გარკვეული კომბინაცია. თუ 

არავითარი კაპიტალური გასავლები არ მოითხოვება არსებულ გაუმჯობესებაში ცვლილებების შეტანის 
დასასრულებლად, შეფასებული უკუგებები შეიძლება ერთმანეთთან პირდაპირ შედარდეს. მაგრამ, თუ 

ტრადი, ი ეკონომიკ. ყორიის თანახმად, შემოსავალი, რომ, შეიძ ა მ ნოს წარმოების სხვა სამ ნტს 
(შრომა, ცაიტალი და სამე! ს არმეო. კოორდინა, ) - ნაზღაური , ხოლო შემდეგ საარი იები წარმოები ნარჩენი - მიეეუთ 
ვნება მიწას.) ალტერნატიული გამოყენების შემოწმებისას, მიწის ნარჩენი შეთოდიკის საშუალებით, მიწასთან მიმართებაში მყოფ 
არჩენ შემოსავალში ნებისმიერი განს ავება იზრდება კაპიტალიზაციის პროცესის მეშვეობით, ისე, რომ შ მფასებელმა განსაკ: 

რებული სიფრთხილე უნდა გამოიჩი! ხ I. სთესოდ და ეფექტურად გამოყენების შესახებ თავისი მოსაზრებების გამომუშა; ზის 
დროს. თ: მცა, 'ულებრივ, მიწის ნარჩენი შეთ კა არ იძლევა დამაჯერებელ მინიშნებას მიწის ღირებულებაზე. ! ორც ასეთზე, 
თგი (მიწის ნარჩენი მეთოდიკა) სასარგებლოა აუკეთესოდ და ეფექტურად ამოჟენების ანალიზში, რადგან ნარჩენი მიწის ალტერნა- 
დიული ღირებულებანი შეიძლება ურთიერთშედარებულ იქნას, რათა განისა ოს ისეთი სახის გა ნება, რომელიც იძლევა 
'ქსიმალურ ღირებულებას. (მიწის ნარჩენი მეთოდიკა და სხვა ნარჩენი მეთოდიკების ტიპები განიხილება ემოთ 22-ე თავში). 
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კაპიტალდაბანდებაა საჭირო, გამოყენების თითოეული შესაძლო სახისათვის უნდა გამოანგარიშდეს 
უკუგების განაკვეთი ქონებაში მთლიანი ინვესტიციისა და ყველა კაპიტალური გასავლების გათვა- 
ლისწინებით. უკუგების ეს განაკვეთები შემდეგში შეიძლება შედარებულ იქნას სხვა ანალოგიური ინვესტი- 
ციების შემთხვევაში მიღებულ უკუგების განაკვეთებთან, რათა განსაზდვრულ იქნას თუ ფინანსურად 
რამდენად განხორციელებადია პოტენციური გამოყენების სხვადასხვა სახეები. და პირიქით, შემფასებელს 
შეუძლია შეადაროს ყველა შენაძენის ფასები და კაპიტალით გაუმჯობესებანი იმავე ბაზრის სხვა 
კონკურენტ ქონებასთან. 

მეპატრონის მიერ დაკავებულ ქონებათა საუკეთესოდ 
და ეფექტურად გამოყენების ანალიზისას, შემფასებ- 

ლებმა მხედველობაში უნდა მიიღონ ნებისმიერი 

რეაბილიტაცია ან მოდერნიზაცია, რომელიც მიცსადა- 
გება ბაზრის უპირატესობებს მაგალითად, ექსტრა 

კლასის რეზიდენციის საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოყენება უნდა ასახავდეს ყოველგვარ რეაბილი- 
ტაციას, რომელიც აუცილებელია ქონებით მაქსიმ>- 
ლურად დატკბობისათვის. რეაბილიტაციის პროგრამა აააანლ 3 8 ფათაშუს=ცანიიათ2 2იანიფეთბ არა ძლით უო 25% | 

უნდა ითვალისწინებდეს მაქსიმალურ მოგებას ქონების მომავალი გაყიდვისათვის, რათა მიჩნეულ. იქნას 
ეკონომიკურად შესაძლებლად. დაგირავებული ქონების შემთხვევაში, რეაბილიტაცია ფოკუსირებული უნდა 
იყოს მაქსიმალურ მოგებაზე (ქირის შემოსავალზე) ან მისი მფლობელისათვის ღირებულებაზე. 

ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, კანონით ნებადართულობის შემოწმება 

  

    ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთე- 
სოდ და ქტურად გამოყენება შეიძლება 
წარმოადგენდეს ამჟამინდელი გამოყენების გაგრ- 
ძელებას, ანახლებას ან რეაბილიტაციას, გაფარ- 
თოებას, 5 სხვაგვარად გამოყენებისადმი ადაბ- 
ტაციას ან კონვერსიას, ნაწილობრივ ან მთლიან 

დე ონტაჟს, ან ამ ალტერნატივების გარკვეულ 

კომბინაციას 

  

          

         

       

  

   
     

    

ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზისას, კანონით 

ნებადართულობის შემოწმება მიმართულია იმის გასარკვევად, თუ რამდენად პასუხობს განსახილველი 
ქონება არსებული კანონმდებლობის მოთხოვნებს და რა გავლენას ახდენს ეს შესატყვისობა ან შეუსა- 
ბამობა ქონების ღირებულებაზე. შემფასებელი განიხილავს იგივე საზოგადოებრივ თუ კერძო შეზ- 

ღუდვებს, რომელიც შესწავლილი იყო მიწის, როგორც აუთვისებელის, კანონით ნებადართულობის 
შემოწმებისას. და მაინც, ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყე- 

ნებისათვის, ანალიზი გამოყენების შესაძლო სახეების შესწავლისაგან გადაინაცვლებს არსებული 
გაუმჯობესებების შეფასებისაკენ. 

ხშირად, მაგრამ არა ყოველთვის, ამ შემოწმების შედეგები წინასწარ იგულისხმება, ანუ ამჟამინდელი 

გამოყენება კანონით ნებადართულია, რადგან იგი შეესაბამება ყველა წესებს, განკარგულებებსა და 
შეზღუდვებს, რომელიც კი გამოკვლეულია შემფასებლის მიერ. ასეთ სიტუაციაში, შემფასებელს 
შეუძლია დაასკვნას, რომ ამჟამინდელი გამოყენება კანონით ნებადართულია და არავითარი ალტერ- 
ნატიული გამოყენება არ არის კანონით ნებადართული და განაგრძოს ფიზიკური შესაძლებლობის 
შემოწმება, სხვა შემთხვევებში, შემფასებელმა შეიძლება განსაზღვროს, რომ ამჟამინდელი გაუმჯობე- 

სებანი კანონს არ შეესაბამება, ანუ არ აკმაყოფილებს წესების, განკარგულებებისა და კერძო შეზღუდ- 
ვების ცალკეულ ასპექტებს, რაც საზიანოა ქონებისათვის. შეუსაბამო მონებებისათვის ან იმ ქონებე- 
ბისათვის, რომელთა გაუმჯობესებანი მნიშვნელოვნად განსხვავდება იდეალური გაუმჯობესებისაგან, 
შემფასებელმა უნდა განსახზღვროს, იძლევა თუ არა წესები, განკარგულებანი, ან კერძო შეზღუდვები 
გაუმჯობესებების ისეთი სახით შეცვლას, რომ ისინი კანონთან შესატყვისობაში იქნას მოყვანილი. ამან 

შეიძლება მოითხოვოს, რომ გამოყენებულ იქნას ცვლილებათა მიზანშეწონილი შესაძლებლობის 
ანალიზის იგივე ტიპი, რაც ჩატარდა ამ შემოწმების გამოყენებისას მიწის, როგორც აუთვისებელის, 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების შემთხვევაში. კიდევ ერთხელ, შემფასებელმა უნდა 

აღნიშნოს ნებისმიერი საფუძველი, რომელიც მხარს უჭერს იმის მიზანშეწონილ შესაძლებლობას, რომ 
შეიძლება გაკეთდეს ცვლილება, რათა გაუმჯობესებანი შესაბამისობაში იქნას მოყვანილი ცალკეულ 
წესებთან, განკარგულებებთან ან შეზღუდვებთან. ასეთი საფუძველი შეიძლება შეიცავდეს საბაზრო 
არეალის ტენდენციებს, არეალში წესებისა და განკარგულებების ისტორიულ ცვლილებებს და ასევე 

ადგილობრიგ გენერალურ გეგმას. შემფასებელმა, შესაფასებელი ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, 

ღირებულების შეფასებაში უნდა შეიტანოს ცვლილებების მიღებისათვის გაწეული დანახარჯები და ამ 
ცვლილების მისაღწევად აუცილებელი დრო. 

შემფასებელმა ასევე უნდა გამოიკვლიოს, თუ რამდენად მკაცრად და განუხრელად ახორციელებს 
წესებს, განკარგულებებსა და შეზღუდვებს საქალაქო ან კერძო ორგანიზაციები (როგორიცაა სახლის 
მეპატრონეთა ასოციაცია), ასევე ამ განხორციელების გავლენა ღირებულებაზე. მაგალითად, არსებული 

ერთბინიანი საცხოვრებელი, განთავსებული მიწის ნაკვეთზე, რომელიც ზონირებულია კომერციული 

გამოყენებისათვის, ნათელია, არ აკმაყოფილებს ზონირების მიერ შეზღუდვებს. და მაინც, თუკი 

საზოგადოებრიობა არ ახორციელებს თავისი წესებისა და განკარგულებების მკაცრ დაცვას ასეთი 
საცხოვრებელი სახით გამოყენებაზე, და თუ ქონება არ არის მიჩნეული, როგორც კანონით ნებადაურ- 
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საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზი 

თველი გამოყენება, შემფასებელს შეუძლია დაასკვნას, რომ ნებადაურთველ გამოყენებას არ გააჩნია 
ნეგატიური ზეგავლენა ქონების ღირებულებაზე. (კანონით ნებადაურთველი გამოყენება, რაც წარმო- 

ადგენს სპეციალურ სიტუაციას საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზში, განხილული 
იქნება მოგვიანებით ამავე თავში). 

ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, ფიზიკური შემოწმება 

ქონების როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ფიზიკური 
შესაძლებლობის შემოწმება მიმართულია ფიზიკური და ფუნქციონალური პრობლემებისაკენ, 

რომლებიც დაკაგშირებულია ისეთ ფიზიკურ მახასიათებლებთან, როგორიცაა მოცულობა, განლაგება, 
დიზაინი, პირობები და ის, თუ რა გავლენას ახდენენ ეს ფაჭტორები ქონების, როგორც გაუმჯობე- 

სებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებაზე. შემოწმება, ჩვეულებრივ, გამოავლენს 
ფიზიკური და ფუნქციონალური გაუფასურების მთავარ წერტილებს და იმას, შეიძლება თუ არა მათი 
გამოსწორება. 

ამჟამად არსებული გაუმჯობესება რომელიც უფრო მნიშვნელოვნად დიდია, ვიდრე იდეალური 
გაუმჯობესება, შეიძლება წარმოადგენდეს მიწის ნაკვეთის გადატვირთვას განსახილველ ბაზარში მაშინ, 
როცა ამჟამად არსებული გაუმჯობესება, რომელიც მნიშვნელოვნად უფრო მცირეა, ვიდრე იდეალური 

გაუმჯობესება, შეიძლება წარმოადგენდეს მიწის არასრულ დატვირთვას. ორივე შემთხვევაში შეიძლება 

სახეზე იყოს ფასის შემცირება, მაგრამ დამოკიდებულია რა ისეთ სპეციფიკურ ფაქტორებზე, 
რომლებიც დაკავშირებულია ქონებასთან და მის ბაზართან, ერთი შეიძლება ექვემდებარებოდეს 
გამოსწორებას, ხოლო მეორე კი არა. 

ქონების როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებაზე შეიძლება 
მნიშვნელოვანი ზეგავლენა ჰქონდეს გაუმჯობესების განლაგებას. მაგალითისათვის წარმოვიდგინოთ 
შენობა, რომელიც საჭიროებს მნიშვნელოვან რეაბილიტაციას, რათა მიღწეულ იქნას საუკეთესოდ და 
ეფექტურად გამოყენება, თუ ქონებას ორივე მხარეს სხვა ქონებასთან საერთო კედლები გააჩნია, ასეთმა 
განლაგებამ შესაძლოა გამოიწვიოს რეაბილიტაციის შეუძლებლობა. მსგავსად, შენობის ინტერიერი და 
ექსტერიერი შეიძლება იყოს ან არ იყოს მისადაგებული ცვლილებისადმი, რამაც შესაბამისი ფასის 

შემცირება შეიძლება გამოსწორებადი ან გამოუსწორებადი გახადოს. ასევე, ამჟამად არსებული 
გაუმჯობესებების ფიზიკურ პირობებს მნიშვნელოვანი გავლენა ექნება როგორც ქონების ღირებუ- 
ლებაზე, ისე მის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებაზე შემფასებელმა უნდა შეძლოს 

ერთმანეთისაგან განასხვავოს ფიზიკური დაზიანება და გადავადებული შეკეთება – არააღდგენადი 
მოკლე ხანში და არააღდგენადი ხანგრძლივ პერიოდში. 

ქონების როგორც გაუმჯობესებულის, ფიზიკური შესაძლებლობის შემოწმების გაანალიზებისას, 
თითქმის ყველა ფაქტორს გააჩნია მათთან დაკავშირებული დანახარჯის რომელიმე ფორმა, 
განსაკუთრებით, თუ აუცილებელია ფიზიკური ცვლილების რომელიმე სახის ჩატარება საუკეთესოდ 
და ეფექტურად გამოყენების მისაღწევად. ფიზიკური დაზიანების ან ფუნქციონალური მოძველების 
გამოსწორების, შენობის ხელახალი დიზაინის ჩატარების, არსებული გაუმჯობესებების ალტერნა- 
ტიული გამოყენებისათვის გადაკეთებაზე დანახარჯი (მოგების რეზერვის ჩათვლით) უნდა გაანალიზდეს 
ბაზარზე ჩამოყალიბებული ღირებულების თვალსაზრისით; ღირებულებების ცვლილებით გამოწ- 
ვეული ეფექტი უფრო მნიშვნელოვანია, ვიდრე უბრალოდ ის, თუ რა დანახარჯები იქნება გაწეული. თუ 
ცვლილებანი მოგების მომტანი არ არის, დანახარჯები არ უნდა იქნას გაწეული – თვალსაზრისი, 
რომელიც შემფასებელმა, თუ ის საკმარისად ბრძენია, უნდა ჩააქსოვოს საუკეთესოდ და ეფექტურად 

გამოყენების ანალიზში. 

ისევე, როგორც კანონით ნებადართულობის შემოწმებისას, ფიზიკური შესაძლებლობის ტესტის 
შედეგები ხშირად წინასწარ ცხადდება, ანუ ამჟამად არსებული გამოყენება აშკარად ფიზიკურად 

შესაძლებელია და არავითარ მნიშვნელოვან ფიზიკურ მოდიფიკაციებზე ფიქრი არ არის საჭირო 
გაუმჯობესებასთან დაკავშირებული პირობების ფუნქციონალური გამოსადეგობის და მოვლა- 
პატრონობის გამო. ამ სიტუაციებში, შემფასებელმა უნდა გამოიტანოს დასკვნა, რომ ამჟამად 

არსებული გამოყენების გაგრძელება პასუხობს ფიზიკური შესაძლებლობის ტესტს და უნდა 
გააგრძელოს მუშაობა ფინანსური განხორციელებადობის შემოწმების ჩასატარებლად. 

ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, ფინანსური განხორციელებადობის შემოწმება 

ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, ფინანსური განხორციელებადობის შემოწმება ეხება განსა- 
ხილველ ქონებაზე საბაზრო მოთხოვნილებას მის ამჟამინდელ მდგომარეობაში. თუ არსებული 
გამოყენება ქმნის დადებით უკუგებას ინვესტიციაზე, ასეთი გამოყენება ფინანსურად განხორ- 
ციელებადია. 
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თავი 12 

ფინანსური განხორციელებადობის შემოწმება ეყრდნობა ღირებულებისადმი სამ მიდგომას ისევე, 
როგორც მიწის ღირებულების შეფასება. თუ ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, ღირებულება 
აღემატება მიწის, როგორც აუთვისებელის, ღირებულებას, შემფასებელმა მიზანშეწონილად უნდა 
დაასკვნას, რომ არსებული გამოყენების გაგრძელება ფინანსურად, განხორციელებადია. და მაინც, 
ზოგიერთ ქმედებას, როგორიცაა, მაგალითად გადავადებული შეკეთების ჩატარება, ან ბაზრის ქვემ- 
დებარე გირავნობის ხელახლა შედგენა, შეუძლია გაზარდოს ქონების ღირებულება და ამიტომ, 
მხედველობაში უნდა იქნას მიღებული. ეს ფაქტორები, ჩვეულებრივ, მიმართულია მაქსიმალური 
პროდუქტიულობის შემოწმებისადმი. 

ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, მაქსიმალური პროდუქტიულობის შემოწმება 

შემფასებელი ხშირად მიდის დასკვნამდე, რომ ამჟამად არსებული გამოყენების გაგრძელება კანონით 
ნებადართულია, ფიზიკურად შესაძლებელია და ფინანსურად განხორციელებადი. მიუხედავად ამისა, ამ 
პირველი სამი ტესტიდან რომელიმეში შემფასებელს შეუძლია განსაზღვროს, რომ საჭიროა ზოგიერთი 

ზომების მიღება, და შესაბამისი დანახარჯები გამოსწორებულ უნდა იქნას, რათა განსახილველი ქონება 
უფრო მეტად ღირებული გახდეს. ეს ფაქტორები მიიღება მხედველობაში მაქსიმალური პროდუქ- 
ტიულობის შემოწმებაში. · 

ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების პირველი სამი 
შემოწმებიდან ერთ-ერთში, შემფასებელმა შეიძლება გამოიტანოს დასკვნა, რომ ქონების მფლობელმა 
უნდა გადაჭრას გამოსწორებადი ფუნქციონალური პრობლემა, ან განახორციელოს გადავადებული 

შეკეთება. ამ შემთხვევაში, მაქსიმალური პროდუქტიულობის შემოწმების შემადგენელი ნაწილის 
სახით, შემფასებელი ადარებს გადავადებული შეკეთების ან ფუნქციონალური პრობლემის ფასებს 
საბოლოო ღირებულებასთან. თუ ცვლილებანი ქონებაში შედეგად გვაძლევს უფრო მაღალ ღირებუ- 
ლებას, ან არსებული ღირებულების შენარჩუნებას, მაშინ ეს ხარჯები ხელს შეუწყობს მაქსიმალურად 

პროდუქტიულ გამოყენებას, ეს კი განცხადებულ უნდა იქნას საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების 

შესახებ დასკვნაში. სხვა ფაქტორებს შორის, რომელიც ანალოგიურად შეიძლება გაანალიზებულ იქნას, 

შედის კონვერსიის ფასები, რეაბილიტაციის ან გადაკეთების ხარჯები და უკიდურეს შემთხვევაში, 

დაშლის და გატანის ხარჯები. მაქსიმალურად პროდუქტიულობის შემოწმების წარმატებით დასრულება 
საშუალებას მისცემს შემფასებელს შეადგინოს სია, თუ ზუსტად რა ხარჯები მისცემს საშუალებას 
განსახილველ ქონებას მიაღწიოს მაქსიმალურ გამოყენებას. ეს ხარჯები ასახულ უნდა იქნას ქონების, 
როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების შესახებ დასკვნაში ისევე, 
როგორც ღირებულებისადმი მიდგომის თითოეული სახის აღწერაში. 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების შესახებ დასკვნის მომზადება 

შეფასების შესახებ ყველა მოხსენება უნდა შეიცავდეს შემფასებლის ანალიზს და გადაწყვეტილებებს, 
რომლებიც ეხება მიწის, როგორც აუთვისებელის, ან ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკე- 
თესოდ და ეფექტურად გამოყენებას. ორივე უნდა განიხილებოდეს საბაზრო ღირებულებებთან მიმარ- 

თებაში, რაც მოიცავს მიწის ნაკვეთის ცალკე შეფასებას. როგორც ზოგადი წესი, საუკეთესოდ და ეფეჭქ- 

ტურად გამოყენების შესახებ დოკუმენტი უნდა აჯამებდეს იმ დისკუსიის შედეგებს, რომელიც მას წინ 
უძღვის, ამასთან დაცული უნდა იქნას ოთხი ტესტის თანმიმდევრობა. ოთხი ტესტის ლოგიკურად 
სტრუქტურირებული მიმოხილვა ჩამოაყალიბებს ღირებულების შესახებ მოსაზრებების საფუძველს. 

შეფასების შესახებ დოკუმენტის გარკვეულ პირობებს შეუძლია შეცვალოს ინფორმაცია, რომელიც 
ნაჩვენები უნდა იყოს შეფასების დასკვნაში და რომელიც ეხება მაქსიმალურ გამოყენებას, როგორც ეს 

ნაჩვენებია 12.1 ცხრილში. 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზი ხშირად შეიცავს მეთოდიკას და მონაცემებს 
ღირებულებისადმი სამივე მიდგომის გამოყენების შედეგად. 12.2 ცხრილი ასახავს, თუ შეფასების 
შესახებ დასკვნაში სად შეიძლება ვიპოვოთ საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების თითოეული 

ტესტის მიერ წარმოდგენილ გადაწყვეტილებებში მათი დამამტკიცებელი დოკუმენტაცია. შეფასების 
ბევრ დავალებაში, ფინანსური განხორციელებადობისა და მაქსიმალური პროდუქტიულობის საბოლოო 

შემოწმებისას მოითხოვება ინფორმაცია, რომელიც მიღებულია მიდგომათა გამოყენებისა და განვი- 
თარების შედეგად. ამიტომ, თუმცა შეფასების დასკვნაში ღირებულებისადმი მიდგომას ტრადიციულად 
წინ უძღვის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების შესახებ დისკუსია, საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოყენების შესახებ გადაწყვეტილება ხშირად შეიძლება დასრულებულ იქნას მხოლოდ მიწის 
გამოყენების ალტერნატიული სახეების წინასწარი ანალიზის ჩატარების შემდეგ. საუკეთესოდ და ეფექ- 

ტურად გამოყენების შესახებ დასკვნის თავში მოხსენიებული გადაწყვეტილებები უნდა ესადაგებოდეს 
დასკვნის სხვა ნაწილებში მოყვანილ გადაწყვეტილებებს. 
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საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზი 

  

12.1 ცხრილი 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების შესახებ ანგარიშები შეფასების დასკვნაში 
  

თუ... 

ანალიზის მიზანია შეარჩიოს საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების კონკრეტული სახე ორი ან მეტი 
შესაძლებელი გამოყენებიდან, ან საკონსულტაციო დავალების უპირველეს მიზანს წარმოადგენს საუკეთესოდ 

და ეფექტურად გამოყენების შესახებ გადაწყვეტილება 
მაშინ დასკვნა უნდა შეიცავდეს... 

ალტერნატივების შემოწმების შედეგებს (მაგალითად შემოსავლისა და იჯარის გაანგარიშება შემოსავლის 

მოსაზრებანი შეფასებების შესახებ) და გამოყენებულ დასაბუთებას. 

თუ... 

გაუმჯობესებული ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება განსხვავდება მისი ამჟამინდელი 
გამოყენებისაგან, 

მა შინ დახკყვნა უხდა შეიცავდეს... 

ამ გადაწყვეტილების გამართლებას საბაზრო ღირებულების შეფასების დასკვნაში. 

თუ... 

შეფასებაში მიწის ღირებულების ცალკე შეფასებაა მოყვანილი, 

მაშინ დასკვნა უნდა შეიცავდეს... 

მიწის, როგორც აუთვისებელის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების განხილვას ისევე, როგორც ქონების, 
როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას. 

თუ... 

მიწის ღირებულების ცალკე შეფასება არ არის მოყვანილი და ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, მიმდინარე 

გამოყენება წარმოადგენს შეფასების შესაბამის შემზღუდავ პირობას, 

მაშინ დასკვნა უნდა შეიცავდეს... 

მხოლოდ ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების განხილვას, თუმცა, 
ნებისმიერ შემთხვევაში, ჩვეულებრივ, იგი ასევე შეიცავს მიწის, როგორც აუთვისებელის, საუკეთესოდ და 

ეფექტურად გამოყენების განხილვასაც, მაშინაც კი, როდესაც ეს საჭირო არ არის. ასეთ შემთხვევებში – 
რომლებიც ზოგადად არის გამოყენების ღირებულების სიტუაციები – ამჟამად არსებული გაუმჯობესებანი 
შესაძლებელია არ წარმოადგენდეს მიწის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას, მაგრამ ითვლება, რომ 
მათი გამოყენება უნდა გაგრძელდეს და ამგვარად დაამატოს ღირებულება მიწას. თუ საბაზრო ღირებულების 
შესახებ მოსაზრებაა საჭირო, მსგავსი შემზღუდავი პირობა შეიძლება არც იყოს შესაფერისი. ასეთი 
შემზღუდავი პირობის წაყენების ლოგიკური დასაბუთება ზედმიწევნით და ღრმად უნდა იქნას მოფიქრებული. 

თუ... 

მიწის როგორც აუთვისებელის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება და ქონების როგორც 

გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება განსხვავდება ერთმანეთისაგან, 

მა შინ დასკვნა უნდა შეიცავდეს... 

თითოეული საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ცალ-ცალკე განსაზღვრას იმის განცხადებით, რომ მიწის, 
როგორც აუთვისებელის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება განსაზღვრული იქნა წინასწარი თეორიული 
ვარაუდით, რომ მიწა აუთვისებელი და განვითარებისათვის ხელმისაწვდომია და იმის განცხადებით, რომ 

ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება განსაზღვრული იქნა ქონების 

ხანგრძლივმოქმედ ეკონომიკურ სიცოცხლისუნარიანობბზე დაყრდნობით ამ ქონები” ამჟამინდელ 

მდგომარეობაში. 

თუ... 

მიწა უკვე გაუმჯობესებულია მის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების მდგომარეობამდე, 

მაშინ დასკვნა უნდა შეიცავდეს... 

სხვადასხვა განცხადებას საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების შესახებ და განცხადებას იმაზე, რომ 

განსაზღვრა ერთნაირია როგორც აუთვისებელი მიწისათვის, ასევე გაუმჯობესებული ქონებისათვის, ან განცხა- 

დებას იმაზე, რომ მიწა გაუმჯობესებულია მის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებამდე. მიწის, როგორც 

აუთვისებელის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების“ და ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების განსაზღვრა შეიძლება კომბინირებულ იქნას, მაგრამ უმჯობესია, რომ 

შეფასების შესახებ დასკვნა შეიცავდეს ორივესათვის სხვადასხვა განცხადებას. სხვადასხვა მიზეზებია ორივეს 
გასაანალიზებლად და თითოეული ანალიზისათვის ცალ-ცალკეა მოსაფიქრებელი პროცესები.     
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12.2 ცხრილი, დამადასტურებელი დოკუმენტაციის ადგილმდებარეობა 

შეფასების დასკვნის განყოფილება 

ტესტი ნაკვეთი, როგორც აუთვისებელი ქონება, როგორც გაუმჯობესებული 

კანონით ნებადართულობა « ზონირება და სხვა შეზღუდვები 9?ზონირება და სხვა შეზღუდვები 

ფიზიკური შესაძლებლობა « ბაზრის არეალის მონაცემები « მონაცემები გაუმჯობესების შესახებ 
« ნაკვეთის შესახებ მონაცემები 

ფინანსური განხორციელებადობა. ? რეგიონი « რეგიონი 

(მოთხოვნა და მიწოდება) ს ქალაქი ა ქალაქი 
(ღირებულება და სარგებელი)  შესათასებ ატი ჰესაფასებელი ქონების ბაზრის « შესაფასებელი ქონების ბაზრის 

არეალი არეალი 

მაქსიმალური პროდუქტიულობა · მიწის შეფასება « დანახარჯებითი მიდგომა 
2" პირდაპირი შედარების მიდგომა 

ი« შემოსავლებითი მიდგომა 

სპეციალური სიტუაციები საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზში 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების განსაზღვრაში და შემოწმებაში სპეციალური მოსაზრებები 

საჭიროა შემდეგ სიტუაციებთან მიმართებაში: 

      
ერთჯერადი გამოყენებანი 

კანონშეუსაბამო გამოყენებანი 

შუალედური გამოყენებანი (ინვესტირების მიზნით მიწის შენახვის ჩათვლით) 

გამოყენება, რომელიც არ წარმოადგენს საუკეთესოს და ეფექტურს 

მრავალჯერადი გამოყენება 

სპეციალური მიზნით გამოყენება 

ერთჯერადი გამოყენებანი 
  მიწის როგორც აუთვისებელია და ქონების, 

როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექ- 
ტურად გამოყენება ხშირად მიესადაგება გარე- ა არმოადიინს საოკითესო ა რა 
მომცველ გამოყენებებს. მაგალითად, ერთბინიანი გამოყენებას; მრავალჯერადი ; სიფექტუ და 

საცხოვრებლის გამოჟენება, ჩვეულებრივ, შეუსა- | სპეციალური მიზნით გამოჟენება მოითხოვს 
ბამოა ინდუსტრიულ რაიონში, მაგრამ ქონების სპეციალურ განხილვას 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება შეიძ- 
ლება იყოს არაჩვეულებრივი და სულაც უნიკა- 
ლური. მაგალითად, საბაზრო მოთხოვნილება შეიძლება მხარს უჭერდეს ერთ დიდ, მრავალსართულიან 

საოფისე შენობას, მაგრამ იგი შეიძლება მხარს არ უჭერდეს ერთზე მეტს. სპეციალური დანიშნულების 

ქონება, როგორიცაა მუზეუმი, შეიძლება უნიკალური იყოს და მისი მიწის მონაკვეთისათვის დიდად 
სასარგებლო, მაგრამ მას შეიძლება მხარი არ დაუჭიროს გარშემო არსებული მიწის გამოყენებამ, ან 
შედარებითმა ქონებებმა. მიწის ღირებულება შეიძლება ეფუძნებოდეს ქონების საუკეთესოდ და 

ეფექტურად გამოყენებას, მაგრამ იმისდა მიუხედავად, თუ რა გაუმჯობესება არის მიწის ნაკვეთზე, 
მიწის, როგორც აუთვისებელის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება უნდა აკმაყოფილებდეს 

ოთხივე ტესტის ყველა მოთხოვნას, ამიტომ იდეალური გაუმჯობესება შესაძლებელია მნიშვნელოვნად 
განსხვავდებოდეს ამჟამად არსებული გაუმჯობესებებისაგან და ერთჯერადი გამოყენების ქონების მიწის, 
როგორც აუთვისებელის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება შეიძლება მდგომარეობდეს მის 
სხვაგვარად განვითარებაში, ვიდრე იგი ამჟამად არის განვითარებული. 

თუ შეფასება ტარდება არსებული ერთჯერადი გამოყენების ქონებაზე, უნდა ჩატარდეს გარკვეული 

დონის საბაზრო ანალიზი, რათა განსაზღვრულ იქნას უნდა გაგრძელდეს თუ უნდა შეწყდეს ერთჯერადი 

გამოყენება. თუ ანალიზი გამოავლენს, რომ ერთჯერადი გამოყენება არ უნდა გაგრძელდეს, შემფა- 

სებელმა უნდა დასვას კითხვა: რა უნდა ვუყოთ გაუმჯობესებებს? თუ გაუმჯობესება ხელს არ უწყობს 
ღირებულების ზრდას, ხოლო დავალება ითხოვს საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრებას, მაშინ 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება ალბათ იქნება რაღაც სხვა, ვიდრე ამჟამად არსებულის 
გაგრძელება. (ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, მაქსიმალურ გამოყენებასთან იქნება სრულიად 

განსხვავებული გადაწყვეტილება მიღებული, თუ განსაზღვრული იქნებოდა გამოყენების ღირებულება 
და არა საბაზრო ღირებულება.) შემოთავაზებული ერთჯერადი გამოყენების ქონებისათვის უნდა 

მოხდეს ბაზრის ზედმიწევნითი ანალიზი, რათა განსაზღვრულ იქნას, არსებობს თუ არა იგივე ტიპის სხვა 
ერთჯერადი გამოყენება. 

ერთჯერადი გამოყენება, შუალედური 
გასეეცნება, კანონშეუსაბამო გამოყენება არ 

  თა
ა 

4ე
ქ)
 ზ
ამ

CM
 

ნ 
ა 
კო

ნა
 კ

ან
ა 

4 
ი
ი
 

  

ინ, == სამღეთ 3 22 ასვე პლას 57 2ამა7 არი თი. ამაშალავთუა ნა? C. 

  12.14



საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზი 

კანონშეუსაბამო გამოყენებანი 

კანონშეუსაბამო გამოყენება არის ისეთი გამოყენება, რომელიც კანონის შესაბამისად იყო დაფუძნებული, 
მაგრამ უკვე აღარ შეესაბამება მიწით სარგებლობის შესახებ წესებს იმ ზონაში, რომელშიც ის მდებარეობს. 
ზოგიერთი კანონშეუსაბამობანი შეიძლება წარმოიქმნას მთავრობის მოქმედების შედეგად, როგორიცაა 
კერძო ქონების იძულებითი წესით ნაწილობრივი ჩამორთმევა, წარმოვიდგინოთ ქონება – გაზის სადგური 
2 _000 კვადრატული მეტრი მიწის ნაკვეთით, რაც წარმოადგენს მიწის ნაკვეთის მინიმალურ სიდიდეს, 
რომელიც, ზონირების მიხედვით, აუცილებელია გაზის სადგურის გამოყენებისათვის, თუკი ქალაქი 
ჩამოართმევს მიწის 100 კვადრატულ მეტრს გზათა გადაკვეთის გასაუმჯობესებლად, მაშინ ნაკვეთის ფართი 

იქნება 1 900 კვადრატული მეტრი და უკვე აღარ დააკმაყოფილებს ნაკვეთის ფართის მიმართ ზონირების 
მოთხოვნებს. სხვა კანონშეუსაბამო გამოყენების სიტუაციები შეიძლება წარმოიშვას მაშინ, როცა იცვლება 
წესები და განკარგულებები, მაგალითად ერთბინიანი საცხოვრებელი 750 კვადრატული მეტრის ნაკვეთზე 
ძირითად საცხოვრებელ რეგიონში, რომელიც ზონირებულია როგორც IM"--1, მოითხოვს სულ ცოტა 750 

კვადრატულ მეტრ მიწის ფართობს. თუ ქალაქი მიიღებს ზონირების ახალ განკარგულებას, სადაც IL-1-ად 
ზონირებული ნაკვეთის ფართი გაზრდილია 1 000 კვადრატულ მეტრამდე, არსებული ქონება უკვე აღარ 
დააკმაყოფილებს ამ მოთხოვნას ორივე შემთხვევაში, კანონშეუსაბამო გამოყენების სიტუაციები 
ჩაითვლება ლეგალურ შეუსაბამისობად, რადგან გამოწვეულია სამთავრობო სტრუქტურების ქმედებით. 
ზონირების შესახებ განკარგულებების უმეტესობას გააჩნია სპეციალური განყოფილებები, რომლებიც 

განიხილავენ კანონშეუსაბამო გამოყენების სიტუაციებს; შემფასებლები, კანონშეუსაბამო გამოყენებების 
შეფასებისას, უნდა იცნობდნენ ამ განყოფილებებს. 

ზონირებაში ცვლილებებმა შესაძლოა წარმოქმნას არასაკმარისად გაუმჯობესებული და ზედმეტად 

გაუმჯობესებული ქონებანი. ერთბინიანი საცხოვრებელი, რომელიც მდებარეობს ფართობზე, რომლის 
შემდგომი ზონებად დაყოფა მოხდა კომერციული გამოყენების მიზნით, შეიძლება იყოს არასაკმარისად 
გაუმჯობესებული ქონება. ამ შემთხვევაში უფრო სარწმუნოა, რომ საცხოვრებელი აღებულ იქნება, რათა 
ნაკვეთი იქნას გაუმჯობესებული მის მაქსიმალურ გამოყენებამდე, ან სახლი ჩაითვლება დროებით 
გამოყენებად მანამ, სანამ ფართის კომერციულ გამოყენებად კონვერსია ფინანსურად განხორციელებადი 

გახდება. კანონშეუსაბამო ქონება შეიძლება გახდეს ზედმეტად გაუმჯობესებული, როცა ზონირებაში 
ცვლილებანი მოახდენს ქონების გამოყენების დაშვებული ინტენსიურობის შემცირებას. მაგალითად, 
ფართობი რვა ერთეულიანი ძველი საცხოვრებელი შენობით, მთლიანად გაშენებულ უბანში, შეიძლება 
შემცირებულ იქნას ნაკლებად ინტენსიური გამოყენებისათვის ამჟამდ რომ ვითარდებოდეს 
თავისუფალი ნაკვეთი, ზონირების ახალი შეზღუდვები ნებას დართავდა აშენებულიყო მხოლოდ ექვს 

ერთეულიანი შენობა. კანონშეუსაბამო გამოყჟენებანი შეიძლება გამოწვეული იქნას აგრეთვე განვითა- 
რების დასაშვები სიმკვრივის ცვლილებების გამო და განვითარების სტანდარტების ცვლილებების გამო, 
რათა ზიანი არ მიადგეს ლანდშაფტს, მანქანების გასაჩერებელ ადგილს, მისადგომ გზებს და ა.შ. 

ზონირების შესახებ განკარგულებანი იცვლება იურისდიქციის შეცვლასთან ერთად. ისინი, როგორც 
წესი, ნებართვას იძლევიან წინათ არსებულ გამოყენებაზე, მაგრამ კრძალავენ გაფართოებას ან ფართო 
ცვლილებებს, რაც აძლიერებს კანონშეუსაბამო გამოყენებას. ზოგიერთი იურისდიქცია ახდენს დროის 

იმ პერიოდის დაზუსტებას, რომელიც საჭიროა კანონშეუსაბამო გამოყენების გაუქმებისათვის. როცა 
კანონშეუსაბამო გამოყენება შეწყვეტილია, ის, ჩვეულებრივ, ხელახლა ვეღარ გაგრძელდება. იურის- 
დიქციების უმეტესობაში კანონშეუსაბამო გამოყენება უნდა შეწყდეს, თუ ქონება განიცდის დიდ 

დაზიანებას ან მიტოვებულია კანონით დადგენილი დროის განმავლობაში. ზოგიერთ შემთხვევაში, 
კანონშეუსაბამო გამოყენება შეიძლება ხელახლა აღდგეს გამოყენების იგივე ინტენსივობის დონემდე, 
რაც მას გააჩნდა მის დანგრევამდე, იმ პირობით, რომ მას უკვე აღარ ექნება ისეთი უარყოფითი ზეგავ- 
ლენა ბაზრის არეალზე, როგორიც ადრე ჰქონდა. 

როცა ხდება კანონშეუსაბამო გამოყენების მქონე მიწის ნაკვეთის შეფასება, შემფასებელმა უნდა შეიცნოს, 
რომ ამჟამინდელ გამოყენებას შეიძლება უფრო მეტი შემოსავალი მოჰქონდეს, ვიდრე ქონებას შეეძლო 
მოეცა კანონის შესაბამისი გამოყენების შემთხვევაში". კანონშეუსაბამო გამოყენებას შეუძლია მოიტანოს 

მეტი შემოსავალი და ჰქონდეს მეტი ღირებულება, ვიდრე შედარებით ქონებებს, რომლებიც ზონირების 
მოთხოვნებს აკმაყოფილებენ. ამიტომ, როდესაც ქონების კანონშეუსაბამო გამოყენების ღირებულება დად- 

ანონშეუსაბამო გამოყენებათა შემთს, ის უმეტესობაში, საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრება ასაბავს 
კარანი ნ. ამო ამოყენე ას. მიწა, ღირებ. ულება, და დაფუძ ა ძნებუ: ანონით მამალ გამოყენე ნებაზე, იმ დაშვებით. რომ მაშა 
აუთვისე! შილა ოგიერთ პრაქტიკოსს მიაჩხია, სანონ“ შეუსაბამო გამოყენე: საბაზრო ღირებულებისა და მიწის 
ღირებულების შ, სახებ საბოლოო მოსაზრებებს სარა გა! სხვავება ასახავს ამჟამად არსებულ გაუმჯობესებათა ა აეეე ასის 
გაზრდაში, და ესაძლოა, დამატებით პრე მიასაც ანონშეუსაბამობის გამო. ეთი სცენარის 
განაცალ, ბს კა ანონშეუსაბამო გა ამოჟყენების უს გ ის ები ბის ღირე: ღირებულებას და პრემიას, რომელიც წარმოშვა აა აში 'შ, მხუნაბში 
ამოყენებამ. ალტერნატიულად, ზო ზოგიერთ პრაქტიკოს აჩნია, რომ ღ ბულება. რომელიც დაემატება ზონირ; ების შეცვ 

ზემ მთხვევაში, არ უნდა გიწელოს 9 ხოლოდ და მხოლოდ გაუმჯობესებას, ჰედ უნდა გადანაწი დეს. გაუმჯობესებ ასა დ. ათის 
შორის , ს ჩვეულებრივ მიიღწ,; მა მონე ბის მთლიანი ღირებულებისადმი გარკვეული ფარდობის მიყენებით, რა; ასახავს | რთის 
მხრივ მოწის, სოლო მე მეორეს მჯ. მ ბათ მყობესების მიერ ღირებუ: ლება' აში შეტანილ ვლილში ტიპურ თანაფარდობას ისეთ მსგავს 
საბაზრო ქონებებისათვის, რომლებ ებას გავლენა არმ 'ოუხდენია. 
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თავი 12 

გენილია მსგავსი კონკურენტუნარიანი ქონებისა და შესაფასებელი ქონების შედარების გზით – პირდაპირი 
შედარებითი მიდგომის გამოყენებით – შემფასებელმა მხედველობაში უნდა მიიღოს განსახილველი ქონების 
მიმართ ნებადართული, გამოყენების უფრო მაღალი ინტენსივობა, და ასევე გაითავალისწინოს კანონშე- 
უსაბამობასთან დაკავშირებული რისკები და შეზღუდვები. 

კანონშეუსაბამო გამოყენება, რომელიც შეესაბამება ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთე- 
სოდ და ეფექტურად გამოყენებას, ხშირად ადვილად ამოსაცნობია. მიუხედავად ამისა, ზოგჯერ ნათლად 
არ ჩანს, არის თუ არა ამჟამად არსებული კანონშეუსაბამო გამოყენება მიწის მონაკვეთის საუკეთესოდ 
და ეფექტურად გამოყენება. ამ კითხვაზე პასუხის გაცემა შეიძლება მხოლოდ შემოსავლის და/ან კანონ- 
შეუსაბამო გამოყენებით წარმოქმნილი გასაყიდი ფასის დაწვრილებითი ანალიზით, ასევე შემოსავ- 

ლებით და/ან გასაყიდი ფასებით, რაც იქმნება წარმოქმნილი ქონების ალტერნატიული გამოყენებით, 
თუ ეს ქონება მოხვდა შეუსაბამობაში არსებულ წესებთან.   

შუალედური გამოყენებანი 

გამოყენებას, რომელშიც მიწის ნაკვეთი ან გაუმჯობესებული ქონება მანამ არის ჩართული, სანამ იგი 

მზად იქნება მისი მომავალი საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებისათვის, ეწოდება შუალედური 
გამოყენება. ამგვარად, შუალედური გამოყენება წარმოადგენს ამჟამინდელ საუკეთესოდ და ეფევგ- 
ტურად გამოყენებას, რომელიც ალბათ შეიცვლება შედარებით მოკლე დროში – ასე 5-დან 7 წლამდე. 
ფერმები, მანქანის გასაჩერებელი ადგილები, ძველი შენობები და დროებითი ნაგებობები შეიძლება 
წარმოადგენდეს შუალედურ გამოყენებას. სამთო და საკარიერო სამუშაოები შეიძლება ჩაითვალოს 
ისეთი შუალედური გამოყენების სპეციალურ შემთხვევებად, რომელიც, ჩვეულებრივ, რესურსის 

ამოწურვამდე გრძელდება. 

შემფასებელმა უნდა განსაზღვროს უკვე შეფასებული ქონება და ყველა სხვა შედარებითი ქონებები. 
განსხვავებანი ქონების შუალედურ გამოყენებაში მხედველობაში უნდა იქნას მიღებული, თუნდაც მათი 
მომავალი საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებანი იდენტური იყოს. გადახდილ ფასებში განსხვავება 
შეიძლება გამოწვეული იყოს უკუგების განსხვავებული მოთხოვნილებებისა და მათი დანგრევისათვის 
წინასწარ განსაზღვრული დანახარჯების განსხვავების გამო. 

შუალედურმა გამოყენებამ შეიძლება შეიტანოს ან არ შეიტანოს წვლილი მიწის ან გაუმჯობესებული 
ქონების ღირებულებაში. თუ ძველ შენობას, ან კიდევ სხვაგვარ გამოყენებას არ შეუძლია წარმოშვას 
ჯამური შემოსავალი, რომელიც გადააჭარბებს ზომიერად მიზანშეწონილ სამუშაო დანახარჯებს, ეს 
წვლილს არ შეიტანს ქონების ღირებულებაში. თუ გაუმჯობესებათა წმინდა უკუგება ნაკლებია იმ 
თანხაზე, რომელიც შეიძლება მიღებულ იქნას აუთვისებელი მიწისაგან, შენობებს არ ექნებათ წვლილი 
ღირებულებაში (თუმცა, ზოგიერთ ბაზარში, ქონების მფლობელებმა შესაძლოა ამჯობინონ დროებით 
იქონიონ ერთბინიანი საცხოვრებლები კომერციულ მიწის ნაკვეთზე, ვიდრე მიწა აუთვისებელი 
დატოვონ), მართლაც, გაუმჯობესებული ქონების ღირებულება შეიძლება ნაკლები იყოს, ვიდრე 
აუთვისებელი მიწისა, თუკი გათვალისწინებული იქნება დემონტაჟის ან დანგრევის დანახარჯები. მიწის 
ღირებულება მთლიანად დამყარებულია მის პოტენციურ საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებაზე. 

შესაფერისი გამოყენების პრინციპი, რომლის მიხედვითაც მიწა არ შეიძლება შეფასებულ იქნას ერთი 
სახის გამოჟენების საფუძველზე მაშინ, როდესაც გაუმჯობესებანი შეფასებულია სხვაგვარი გამოყენების 
საფუძველზე, მხედველობაში უნდა იქნას მიღებული ისეთ შემთხვევებში, როდესაც ქონება გამიზ- 
ხულია დროებითი, შუალედური გამოყენებისათვის. შუალედური გამოყენებისათვის დანიშნული მიწის 
ნაკვეთის ღირებულება შეიძლება მნიშვნელოვნად განსხვავდებოდეს მსგავსი მიწის ნაკვეთის, როგორც 
აუთვისებელის, საბაზრო ღირებულებისაგან და ხელმისაწვდომი გაუმჯობესებისათვის ხანგრძლივი 
ვადით საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების მიზნით. მრავალი, მოდიდან გამოსული გაუმჯობესება 
აშკარად არ წააგავს იდეალურ გაუმჯობესებას, მაგრამ ისინი ქმნიან ღირებულების ნაზრდს აუთვი- 
სებელი მიწის ღირებულების ზევით. ასეთი გაუმჯობესებანი შეიძლება გაჩნდეს, რათა დაარღვიოს შესა- 
ფერისი გამოჟენების პრინციპი, მაგრამ ფაქტიურად ბაზარი მიგვანიშნებს, რომ ახალ გამოყენებაზე 
გადასვლის პროცესში, ძველი გაუმჯობესებების ხელშეწყობის შედეგად გაუმჯობესებულ ქონებამდე 

გაზრდილი ღირებულება აიძულებს მიწას და არსებულ გაუმჯობესებასაც ღირდეს უფრო მეტი, ვიდრე 
აუთვისებელი მიწა. 

მიწა, რომელიც თავიდანვე მომავალში გასაყიდად არის შენახული რაიმე დროებითი გამოყენებით ან მის 
გარეშე, შეიძლება მიჩნეულ იქნას როგორც სპეკულატიური ინვესტიციას. მყიდველს ან მფლობელს 
შეიძლება მიაჩნდეს, რომ მიწის ღირებულება გაიზრდება, მაგრამ აქ არსებობს იმის საშიშროება, რომ 

ფასის მოსალოდნელ მომატებას ადგილი არ ექნება დროის იმ მონაკვეთში, რომელშიც ეს მიწა 

  

ბ ზო; მ სას, რმინი “ს. იური ინ; იცია“, შეიძლება ს მაღალი რისკის ან გაურ, ობის გადი გამოყენებისას, ტე: პეკულატიური ინვესტიცია“, შეიძლება შეიცავდეს მაღალი რისკ. კვევლ. 
დაუდევარ ფარულ მნიშვნელობას. უძრავი მონების შ ავარი, ენაზე, სპეკულაცია განსაზღვრულია როგორც მონების შეძენა, 
რომელიც მოტივირებულია მოგების შიღების მოლოდინით მისი ღირებულების აწევის ან დაწევისაგან. 
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საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზი 

ინვესტორის მფლობელობაშია, მიუხედავად ამისა, მიწის ამჟამინდელი ღირებულება წარმოადგენს მისი 
მომავალი საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ფუნქციას, და ამგვარად, შემფასებელს შეუძლია 
განიხილოს მისი შესაძლო საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება. შესაძლებელია შემფასებელმა ვერ 
მოახერხოს პროგნოზირება მომავალი საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების შესახებ, მაგრამ 
მომავალი გამოყენების ზოგადი ტიპი (მაგალითად, სავაჭრო ცენტრი ან ინდუსტრიული პარკი) ხშირად 

ცნობილია ან პროგნოზირებულია ზონირების გეგმით, გარშემორტყმული მიწის ნაკვეთების გამოყენების 

სახეებით, ან ქალაქის დაგეგმარებით, იმის გამო, რომ შესაძლებელია არსებობდეს პოტენციური საუკეთე- 
სოდ და ეფექტურად გამოყენების რამდენიმე ტიპი (მაგალითად, ერთბინიანი ან მრავალბინიანი საცხოვ- 
რებელი სახლები), შემფასებელს. ჩვეულებრივ, არ ძალუძს ზუსტად განსაზღვროს მომავალი საუკეთე- 

სოდ და ეფექტურად გამოყენება. მიუხედავად ამისა, მათ შეუძლიათ განიხილონ ლოგიკურად მისაღები 
ალტერნატიული გამოყენების სახეები და მოსალოდნელი შემოსავლებისა და გასავლების დონე. 

გამოყენება, რომელიც არ წარმოადგენს საუკეთესოს და ეფექტურს 

შესაფერისი გამოყენების კონცეფციის თანახმად, გაუმჯობესება უნდა შეფასდეს ისეთ გამოყენებაზე 
დაფუძნებით, რომელიც მიესადაგება ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას. მიუხედავად 
ამისა, მრავალი არსებული შენობა და სხვა სახის გაუმჯობესებანი შეუსაბამობაშია მიწის ნაკვეთის 
იდეალურ გაუმჯობესებასთან და განვითარებულია სხვაგვარად, ვიდრე ისინი იქნებოდნენ აუთვისებელი 
მიწის ნაკვეთის შემთხვევაში. მიუხედავად ამისა, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება შეიძლება 
იყოს იგივე კატეგორიისა, რაც არსებული გამოყენება. მაგალითად, ისეთი მიწის ნაკვეთის საუკეთესოდ 
და ეფექტურად გამოყენება, რომელიც გაუმჯობესებულია 10 წლის ხნოვანების ძველი საცხოვრებელი 
შენობით, შესაძლებელია განხორციელდეს ახალი, უფრო მეტად ფუნქციონალური საცხოვრებელი 
შენობის აშენებით. მსგავსად, ისეთი საცხოვრებელი ნაკვეთის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება, 
რომელიც გაუმჯობესებულია 20 წლის ხნოვანების სახლით, შესაძლებელია რომ განხორციელდეს 
ახალი, უფრო'თანამედროვე ერთბინიანი საცხოვრებლით. 

მიწის ზოგიერთი ნაკვეთისათვის, შეიძლება შეიცვალოს საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების 

ზოგადი კატეგორია – მაგალითად, საცხოვრებლიდან ინდუსტრიულ გამოყენებად, ან ერთბინიანი 

საცხოვრებლიდან კომერციულ გამოყენებად. თუ ამ ნაკვეთების გაუმჯობესებანი არსებობდა მანამ, 
სანამ საბაზრო არეალში ცვლილებები მოხდებოდა, ისინი გარეგანი მოძველების გამო იზარალებენ ლა 
შეიძლება ვივარაუდოთ, რომ მათ ნაკლები ღირებულება ექნებათ ვიდრე მსგავს გაუმჯობესებებს უფრო 

შესაფერის ნაკვეთზე. არასწორი იქნებოდა შეგვეფასებინა ასეთი გაუმჯობესება ისეთნაირად, თითქოს ის 

იყოს შესაფერის ნაკვეთზე განლაგებული. 

მრავალჯერადი გამოყენებანი 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება ხშირად შეიცავს მიწის ნაკვეთის ან გაუმჯობესებული ქონების 
ერთზე მეტი სახით გამოყენებას. მიწის ვრცელი ნაკვეთი შეიძლება ვარგისი იყოს დაგეგმილი რაიონის 
განვითარებისათვის წინა პლანზე განლაგებული სავაჭრო ცენტრით, თანამფლობელობაში მყოფი 
ბლოკებით და მიწის დანარჩენ ნაწილზე ერთბინიანი საცხოვრებელი უბნებით. ბიზნეს-პარკებს ხშირად 
გააჩნია ფართობები საცალო ვაჭრობის მაღაზიებისათვის ფასადის მხარეს და საწყობები ან მსუბუქი 

საწარმოო სტრუქტურები უკანა მხარეს. 

მიწის ერთი კომპლექსური ნაკვეთი შეიძლება მრავალნაირ ფუნქციას ასრულებდეს. ტყე ან მდელო 
შეიძლება გამოყენებულ იქნას ნადირობისათვის, დასასვენებლად, გეოლოგიური საძიებო სამუშაოების 
ჩასატარებლად. მიწა, რომელიც გამოყენებულია მძლავრი ელექტროგადამცემი ხაზებისათვის, შეიძ- 
ლება ამავე დროს გამოყენებულ იქნას როგორც ღია ლანდშაფტი ან პარკი. ტრამვაის ხაზებიანი ქუჩები 
ასევე შეიძლება განხილულ იქნას როგორც მრავალნაირი გამოყენების ტერიტორია. 

ცალკეულ შენობას ასევე შეიძლება ჰქონდეს მრავალნაირი გამოყენება. სასტუმრო, საცხოვრებელ 
ოთახებთან დამატებით, შეიძლება შეიცავდეს რესტორანს, ბარს, საცალო ვაჭრობის მაღაზიებს. 
მრავალსართულიანი შენობა შეიძლება შეიცავდეს ოფისებს, ბინებს, საცალო ვაჭრობის მაღაზიებს. 
ერთი ოჯახის საკუთრებაში მყოფ სახლს შეიძლება ჰქონდეს გასაქირავებელი ფართი. 

თუ ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება მდგომარეობს ერთზე მეტი სახის გამოყენებაში 
იგივე მიწის ნაკვეთზე ან იგივე შენობაში, შემფასებელმა უნდა შეაფასოს თითოეული სახის 
გამოყენების მიერ მთლიან ღირებულებაში შეტანილი წვლილი. მაგალითად, თუ ისეთი ტყის მსხვილი 
ნაკვეთის საბაზრო ღირებულება, რომელიც შეიძლება გაქირავებულ იქნას ნადირობის მიზნებისათვის, 
შეიძლება შევადაროთ სხვა სატყეო ნაკვეთის ღირებულებას, რომელიც ვერ იქნება გაქირავებული, 
სხვაობა შეადგენს ნადირობის უფლების ღირებულებას; საბაზრო ღირებულების თვალსაზრისით, 

შემფასებელმა უნდა მოახდინოს როგორც ნადირობის უფლების ღირებულების, ასევე მიწის ნაკვეთზე 
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თავი 12 

ხის მასალის ოპერაციების გაანგარიშება. ნავთობსარეწ რეგიონებში, შემფასებლებს, ხშირად სთხოვენ 
გამოაცალკევონ მინერალურ ნედლეულზე უფლებების ღირებულება მიწის გამოყენების სხვა სახე- 
ებისაგან. ქონებები, რომლებსაც გააჩნია მინერალურ ნედლეულზე უფლების ღირებულება, შედა- 
რებული უნდა იყოს ისეთ ქონებასთან, რომელსაც ასეთი უფლებები არ გააჩნია. მრავალჯერადი გამო- 

ჟენების გაანგარიშებებში, ცალკეულ გამოყენებათა ღირებულებების ჯამი შეიძლება აღმოჩნდეს უფრო 
ნაკლები, უდრიდეს, ან უფრო მეტი იყოს ვიდრე მთლიანი ქონების ღირებულებაა. 

გამოყენება სპეციალური მიზნებით 

რადგანაც სპეციალური მიზნების მქონე ქონებანი შესაფერისია გამოყენების მხოლოდ ერთი ან ძალზე 
შეზღუდული რაოდენობის სახისათვის, შემფასებლები შეიძლება შეეჯახონ პრაქტიკული სახის პრობ- 
ლემებს საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების დაზუსტებისას. სპეციალური მიზნების მქონე 
გაუმჯობესებული ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება ალბათ მისი ამჟამინდელი გამოყე- 
ნების გაგრძელებას წარმოადგენს, თუ ეს გამოყენება სიცოცხლისუნარიანი რჩება. მაგალითად, ისეთი 
ქარხნის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება, რომელი ამჟამად აწარმოებს მძიმე მრეწველობის 
პროდუქციას, ალბათ მძიმე მრეწველობისათვის წარმოადგენს საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყი- 
ნებას, ხოლო მარცვლეულის ელევატორის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება მდგომარეობს 
მარცვლეულის ელევატორად მის ხანგრძლივ გამოყენებაში. თუ სპეციალური მიზნების მქონე ქონების 
ამჟამინდელი გამოყენება არის ფიზიკურად, ფუნქციონალურად და ეკონომიკურად მოძველებული და 
არავითარი ალტერნატიული გამოყენება არ გააჩნია, მიწის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება 

შეიძლება განხორციელდეს ნაგებობათა დემონტაჟით და ნარჩენების ჯართის ან გადარჩენილი ნაწი- 
ლების ფასად გაყიდვით. 

ზოგჯერ, სპეციალური მიზნების მქონე ქონება, შეიძლება გაანალიზდეს და შეფასდეს ორი საუკეთესოდ 
და ეფექტურად გამოყენების ბაზაზე, ანუ ამჟამად არსებული სპეციალური მიზნების მქონე 

გამოყენების გაგრძელება და ალტერნატიულ გამოყენებად გარდაქმნა. ასეთ სიტუაციაში, საუკეთესოდ 
და ეფექტურად გამოყენების შესახებ გადაწყვეტილების გამოტანა მნიშვნელოვნად დამოკიდებულია 
იმაზე, თუ როგორ არის განსაზღვრული ბაზარი. მაგალითად, იეპოვას მოწმეთა სალოცავი ნაგებობა 
პირველად შეიძლება გაანალიზდეს მისი საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ბაზაზე, როგორც 
საკულტო ნაგებობა. ამ ანალიზში გაუმჯობესებათა მიერ ღირებულებაში შეტანილი წვლილი აისახება 
დანახარჯების, გაყიდვების ან შემოსავლების შესახებ მონაცემებში თუ არსებობს საბაზრო 
მოთხოვნილება, იეჰოვას მოწმეებმა შეიძლება გამოხატონ სურვილი შეიძინონ განსახილველი ქონება იმ 
ფასად, რომელიც ასახავს მის ამჟამინდელ გამოყენებას საკულტო ნაგებობის სახით. თუ ასეთი 
ნაგებობების საბაზრო მოთხოვნილება დაბალია ან სულაც არ არსებობს, შემფასებელს ასევე შეუძლია 
დაგეგმოს მისი გარდაქმნა კომერციული ოფისის ფართად ან რომელიმე სხვა შესაფერის ალტერნატიულ 
გამოყენებად. ალტერნატიული გამოყენების მიზნით კონვერსიის ჩატარებისათვის საჭირო გაუმჯობე- 
სებების შეფასებული ღირებულება ალბათ მიიღება ფასის დეტალური შესწავლის გზით ან იმ 
საკულტო ნაგებობათა შესახებ საგაჭრო მონაცემების მიღების გზით, რომლებიც კომერციული გამოყე- 
ნების მიზნებით გადაკეთდა. იმ ქონების საბაზრო ღირებულება (და პოტენციური მომხმარებლები), 
რომელიც გადაკეთებულია კომერციული გამოყენებისათვის, ალბათ განსხვავებული იქნება მისი, 

როგორც საკულტო ნაგებობის საბაზრო ღირებულებისაგან (და პოტენციური მომხმარებლისაგან). 
ამგვარად, სპეციალური მიზნების მქონე ისეთი ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება, 

როგორიცაა საკულტო ნაგებობა, დამოკიდებულია მასზე საბაზრო მოთხოვნილებაზე. 

შემდგომი საკითხავი 
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ნაწილი III 

დანახარჯებითი ანალიზი 

  

  

  

  

ნაწილი III დაკავშირებულია დანახარჯებით მიდგომასთან, რომელიც მოიცავს მიწის შეფასებას 

და გაუმჯობესებების ღირებულებითი მაჩვენებლების ჩამოყალიბებას, იმ ამორტიზაციის 

მიახლოებულ სიდიდესთან ერთად, რომელიც შეიძლება განიცადოს ამ გაუმჯობესებებმა. თავი 

13 “მიწის ან ნაკვეთის შეფასება“, წარმოაჩენს სხვადასხვა ტექნიკას, რომელიც გამოიყენება 

მიწის ღირებულების შესახბ სანდო მოსაზრების ჩამოსაყალიბებლად როგორც 

განცალკევებით, ასევე მთლიანი ქონების შეფასების ნაწილად. თავი 14 “დანახარჯებითი 

მიდგომა“, განმარტავს, თუ როგორ გამოიყენება მიწისა და გაუმჯობესებების განვითარების 

დანახარჯები ღირებულების საზომად, და შეფასების პრინციპებს, რომელიც ამაგრებენ 

ღირებულებასთან ამ ფორმით მიდგომას. დამატებით, თავში ჩამოთვლილია დანახარჯების 

შეფასების პროცედურა, აღდგენასა და ჩანაცვლებას შორის არსებულ განსხვავებებზე 

ხაზგასმით. 15-ე თავში “მშენებლობის დანახარჯების შეფასება“, ახსნილია და სასაწყობო 

ქონების მაგალითზე ნაჩვენებია სამშენებლო დანახარჯების შეფასების სხვადასხვა მეთოდები. 

ასევე განხილულია ტექნიკა იმ პრემიის შესაფასებლად, რომელსაც მესაკუთრე იღებს ქონების 

განვითარების კოორდინაციისა და პროექტთან დაკავშირებული რისკის გაწევისათვის. თავი 

16 “ცვეთის შეფასება“, ხსნის რთულ ამოცანას დაკავშირებულს იმის განსაზღვრასთან, თუ რა 

ეფექტს ახდენს ფიზიკური გაუარესება და ფუნქციონალური და გარე მოძველება 

გაუმჯობესების შეფასებით ღირებულებაზე. 
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მნიშვნელოვანი ტერმინები ' 

«2 კორექტირება "« მიწის ნაშთის ტექნიკა . 

« განლაგება « ნაკვეთს მიღმა გაუმჭობესებები '. 

« პირდაპირი შედარებითი მიდგომა « ნაკვეთს შიდა გაუმჯობესებები 

თ“ ამოღება « ქვედანაყოფის განვითარების ანალიზი 

« მიწის რენტის კაპიტალიზაცია 
შა ანაპრ ით, ბი: 9 პი 10 ი თა გალელი – 75 =69 7,224. ააა 260-C> 6 სღდრ იელი 25 ზა 2.27 - – 25-< =1L=C ა 

შესავალი 

მიწას აქვს ღირებულება, რადგან ის უზრუნველყოფს პოტენციურ სარგებლიანობას როგორც სტრუქ- 
ტურის ნაკვეთი, რეკრიაციული საშუალება, სასოფლო სამეურნეო ტერიტორია, ან უფლება გზის 

სატრანსპორტო მარშრუტად გამოყენებისთვის. თუ მიწას გააჩნია სარგებლიანობა კონკრეტული დანიშ- 
ნულებით გამოყენებისათვის და მიწის ამ მიზნით გამოყენებაზე არსებობს მოთხოვნა, მიწას გააჩნია 
ღირებულება კონკრეტული კატეგორიის მომხმარებლებისათვის. თუმცა, მიწის ძირითადი სარგებ- 
ლიანობის გარდა, არსებობს მრავალი პრინციპი და ფაქტორი, რომელიც გათვალისწინებული უნდა 
იქნას მიწის შეფასებისას. მიუხედავად იმისა, რომ ზოგჯერ ეს ითვლება შეფასების უმარტივეს დავა- 
ლებად, მიწის შეფასება მოითხოვს სხვადასხვა ფაქტორთა კომპლექსურ ანალიზს და პრაქტიკაში, 

საშემფასებლო პროცედურა შეიძლება ურთულესი აღმოჩნდეს. 

კავშირი შეფასების პრინციპებთან 

ღირებულების კონცეფცია და პრინციძები 

მოლოდინი, ცვლილება, მიწოდება და მოთხოვნა, შეცვლა, და ბალანსი ყველა ეს არის შეფასების პრინ- 
ციპები, რომლებიც გავლენას ახდენს მიწის ღირებულებაზე. მოლოდინი ნიშნავს, რომ ღირებულება 
შექმნილია მომავალში წარმოსაქმნელი სარგებლის მოლოდინით. თუ მყიდველები მოელიან, რომ ყამირ 
მიწაზე, რაღაც კონკრეტულ ადგილას, უახლოეს ხუთ წელიწადში გაჩნდება მოთხოვნა ამ მიწის საოფისე 
გამოყენებისათვის, შეიძლება მათ გაუჩნდეთ ამ მიწის შეძენის მოტივაცია მომავალი გაუმჯობესე- 

ბისათვის მიუხედავად იმისა, რომ ამ ეტაპზე საოფისე ფართის გაუმჯობესების საკითხი არა გონივ- 
რულია. მყიდველებს შორის კონკურენცია, რომელიც ქმნის ბაზარს ასეთი ნაკვეთებისათვის, აყალიბებს 
ფასის დონეს, რომელსაც ცოტა რამ აქვს საერთო მის მიმდინარე გამოყენებასთან. ასეთ სიტუაციებში, 
ნაკვეთების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება შეიძლება იყოს დროებითი გამოყენება მანამ, 
სანამ მიწა იქნება შენახული მომავალი საოფისე განვითარების მიზნით. 

მიუხედავად იმისა, რომ მიწის ზედაპირმა დიდი ცვლილებებები განიცადა საუკუნეების მანძილზე და 
დროთა განმავლობაში შეიძლება მოხდეს მცირედი მოდიფიცირება მიწის მიწოდებასა და ხარისხში, ეს 
ბუნებრივი მოვლენები მაინც ნაკლებად ახდენენ გავლენას მიწაზე იმ კუთხით, რა კუთხითაც შემფა- 
სებლები არიან დაინტერესებულნი. თუმცა, აღსანიშნავია მცირე გამონაკლისი მიწის პერმანენტულო- 
ბასთან დაკავშირებით, როგორიცაა სანაპირო ზოლთან მიწის ეროზია, მიწის დაბინძურება საზიანო 
ნარჩენებით, სასოფლო სამეურნეო მიწების გამოფიტვა არასწორი ფერმერული მეთოდების 
გამოყენების გამო და სახნავ-სათესი მიწების უდაბნოდ გადაქცევა ეკოლოგიური დისბალანსის გამო. 
მიწისძვრებს შეუძლია შეცვალოს მიწის ზედაპირი და ზედაპირის რყევებმა შესაძლოა წარმოშვას დიდი 
ღრმულები და ხვრელები და ძველმა მიწისქვეშა მაღაროებმა შეიძლება გამოიწვიოს ხევები, 
ჩასავარდნი ადგილები. საბედნიეროდ, ასეთი შემთხვევები ძალიან იშვიათია. 

მიწის ღირებულებაზე მნიშვნელოვან გავლენას ახდენს მოთხოვნა მიწოდების ურთიერთქმედება, მაგრამ 
კონკრეტულ ბაზარზე მიწის ღირებულებას განსაზღვრავს მიწის ნაკვეთის ეკონომიკური გამოყენება. 
მაგალითად, ფასი, რომლის გადახდაც შეუძლია განმავითარებელს სასაწყობე ნაკვეთისათვის, განსაზ- 
ღვრულია საწყობის მიერ გამომუშავებული წმინდა მოგებით და მისი მშენებლობის დანახარჯებით. 
ინტენსიურმა კონკურენციამ ნაკვეთის შერჩევისთვის, ან უკანასკნელი დარჩენილი ნაკვეთისათვის 

კონკრეტულ განლაგებაში, შეიძლება გამოიწვიოს პერსპექტიული მფლობელების, ან მფლობელი 
დამქირავებლის მხრიდან უფრო მეტი თანხის გადახდა კონკრეტული მიწის ნაკვეთისათვის, ვიდრე ეს 

განსაზღვრულია საბაზრო საქმიანობის ფართო სპექტრით და მიწის საუკეთესოდ და ეფექტურად 

13.1  
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გამოყენებით. არცერთ ობიექტს, ძირითადი საშუალებების ჩათვლით, არ ექნება ღირებულება მანამ, 

სანამ დეფიციტი არ დაწყვილდება სარგებლიანობასთან. 

შეცვლის პრინციპი, რომელიც გულისხმობს, რომ მყიდველი მიწის ერთ ნაკვეთში არ გადაიხდის უფრო 
მეტს, ვიდრე ეკვივალენტური ნაკვეთისათვის გადაიხდიდა, გამოიყენება მიწის შეფასებისას. შეცვლა 
მიუთითებს, რომ ძალიან დიდი მოთხოვნა წარმოიქმნება მსგავსი სარგებლიანობის მქონე ყველაზე 
დაბალი ფასის მქონე მიწისათვის. ბალანსის პრინციპი აგრეთვე გამოიყენება მიწის შეფასებისათვის. 
როდესაც კონკრეტული ეკონომიკური ნომენკლატურის ან კონკრეტული გარემო ტერიტორიის სხვადა- 
სხვა ელემენტები წონასწორობის მდგომარეობაში იმყოფებიან, მიწის ღირებულება გამყარებულია. 
როდესაც ბალანსი ირღვევა, ღირებულება იცვლება. თუ, მაგალითად, რაიონში არის ინდუსტრიულ 
ზონებად დაყოფილი ძალიან ბევრი მიწის ტერიტორია, ინდუსტრიული მიწის ღირებულება ალბათ 
დაეცემა, ან დარჩება იგივე დროთა განმავლობაში. 

ქონებრივი უფლებები და საზოგადოებრივი კონტროლი 

მიწის შემფასებელი ფოკუსირებას ახდენს ფიზიკური კომპონენტებისა და თანამდევი ქონებრივი 

უფლებების შეფასებაზე. ეს უფლებები შეიძლება შეიცავდეს უფლებას შემდეგზე: 
.· მიწის განვითარება გარკვეულ საზღვრებში 

მიწის იჭარით გასხვისება 

მიწის ფერმად გამოყენება 

მიწის მაღაროდ გამოყენება 

მიწის ტოპოგრაფიის გადაკეთება 

მიწის დაყოფა 

მიწის ფართის სხვა ფართებთან მიერთება 

მიწის შენახვა მომავალი გამოყენებისთვის 

სამშენებლო გაუმჯობესებების აგება ან გადაკეთება 

შეძლებისდაგვარად, შემფასებელმა უნდა იხელმძღვანელოს სატიტულო მოხსენებებით, სახელმწიფო 

ჩანაწერებით, ან ხელმისაწვდომი კვლევითი ინფორმაციით, რათა დაადგინოს სერვიტუტი, გზებზე უფ- 
ლებები, და კერძო, ან სახელმწიფო აკრძალვები, რომლებიც გავლენას ახდენს შესაფასებელ ქონებაზე. 

გეგმური ზრდისა და მიწის სხვადასხვა გამოყენებას შორის კონკურენციის წახალისების მცდელობაში, 
მთავრობა არეგულირებს, თუ როგორ უნდა იყოს მიწა გამოყენებული. მუნიციპალიტეტთა უმეტესობას 
და სოფლებს აქვთ ზონებად დაყოფის რეგულირების ფორმები, რომლებიც აკონკრეტებენ, თუ როგორ 
უნდა განვითარდეს მიწის ნაკვეთები. ზონირების გარდა, მრავალ იურისდიქციას აქვს მთავარი გეგმები, 
ან ფართო მიზნების მქონე გეგმები, რომლებიც აკონკრეტებენ გრძელვადიანი განვითარების მიზნებს. 

ჩვეულებრივ, განმავითარებლებს სამუშაოები შეუძლიათ დაიწყონ მხოლოდ მას შემდეგ, რაც ისინი 
წარადგენენ განვითარები დეტალურ გეგმას და მიიღებენ მშენებლობის მარეგულირებელი 
ორგანოებიდან თანხმობას. მრავალ ადგილას, მოქალაქეთა ჯგუფები აპროტესტებენ მშენებლობებს, 
რომლებიც მათ არ მოსწონთ და მათი წინააღმდეგობები ზშირად გავლენას ახდენს განვითარების ტიპზე, 
რომლებიც საბოლოოდ მტკიცდება. 

ცნობილი გავლენიანი სფეროს ძალაუფლების მეშვეობით, მთავრობას შეუძლია მოიპოვოს მიწა კერძო 
სექტორიდან საზოგადოებრივი პროექტებისათვის გამოსაყენებლად და გააფართოვოს სახელმწიფო მიწე- 

ბის მარაგი. ეს პროცესი სრულდება ურბანიზაციის განახლებული პროგრამების მეშვეობით, რომლებიც 
აბრუნებენ მიწებს კერძო სექტორში საჯაროდ დაფინანსებული ხელახალი განვითარების პროექტების 
სახით. ზოგიერთ სასოფლო იურისდიქციებში, მიწის გამოყენებაზე გავლენას ახდენს მთავრობის მიერ 
დაფინანსებული გადაცემადი განვითარების უფლებები (ILIIX9), რაც ფერმერებს კომპენსაციის სახით 
უხდის მიწის დატოვებისათვის სასოფლო სამეურნეო მიზნით გამოსაყენებლად და ამ მშენებლობის 
უფლებების სარგებელი გადადის სხვა მდებარეობებზე. სასოფლო-სამეურნეო მიწებზე ღირებულების 
დაბალი გადასახადები ასევე ახდენს გავლენას სასოფლო მიწების გამოყენებაზე; გადასახადის ეს ფორმა 

ფინანსურად ხელს უწყობს სასოფლო გამოყენების ხანგრძლივობის ზრდის ტენდენციას. 

წყალზე, მინერალებზე და საჰაერო სივრცეზე უფლებები შეიძლება მნიშვნელოვანი იყოს შემფა- 

სებლის მიერ ქონებრივი უფლებების განხილვისას. წყალზე უფლებები მიეკუთვნება წყლის ნაკადს, 
ჩვეულებრივ, დადგენილი დროის განმავლობაში და დადგენილი რაოდენობით, სარწყავად და ჰიდრო 

ელექტროენერგიის გამოსამუშავებლად. წყალზე უფლებებმა შეიძლება მიიღოს სანაპირო უფლებების 
ფორმა, რომელმაც, არსებული კანონის მიხედვით, შესაძლოა მისცეს მიწის მფლობელს იმ წყლის 
მფლობელობის უფლება, რომელიც მის მიწას ესაზღვრება. ქვეყნის ზოგიერთ ადგილას, ეს უფლებები 
ძალზედ მნიშვნელოვანია უძრავი ქონების შესაფასებლად. მინერალებზე უფლებების შეფასება 
მოითხოვს სპეციალურ კვლევას, მაგრამ შემფასებელმა უნდა იცოდეს ამოღებულია თუ არა 
მინერალებზე უფლებები მიწის მფლობელობიდან. მინერალებზე უფლებები მოიცავს მიწისქვეშა 
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მიწის ან ნაკვეთის შეფასება 

ნაწილს და ჩვეულებრივ, ეხება მიწისქვეშა მინერალების მოპოვებას, ან მიწისქვეშა ღრმულების და 
რიფების გამოყენებას საწყობებად. უძრავი ქონების საჰაერო უფლებებზე დაფუძნებული განვითარება, 
ხშირად რკინიგზაზე, შეიძლება მოძიებულ იქნას ძველ დასახლებულ ადგილებში, განსაკუთრებით იქ, 
სადაც სიმჭიდროვე ძალზედ მაღალია და ხელმისაწვდომია ახალი მშენებლობისათვის. 

ფიზიკური მახასიათებლები და ნაკვეთის გაუმჯობესებები 

მიწის ფიზიკური მახასიათებლები, შესაძლო სარგებლიანობა და ნაკვეთის გაუმჯობესებები გავლენას 
ახდენს მიწის გამოჟენებასა და ღირებულებაზე, მიწის ნაკვეთის ფიზიკური მახასიათებლები, 
რომლებიც უნდა გაითვალისწინოს შემფასებელმა, მოიცავს სიდიდეს, ფორმას, ფასადს, ტოპოგრაფიას, 
განლაგებას, ხედს და ისეთ ტოპოგრაფიულ მახასიათებლებს, როგორიცაა კონტური, დონე და დრენაჟი. 
ხელმისაწვდომლობა წყალზე, კანალიზაციაზე, ელექტროენერგიაზე, ბუნებრივ გაზსა და სატელეფონო 
მომსახურებაზე ასევე მოქმედებს მიწის ნაკვეთების გამოყენებისა და განვითარების პოტენციალზე. 

მიწის ფართი გადაიქცევა მიწის ნაკვეთად, როდესაც ის გაუმჯობესდება და მზად იქნება კონკრეტული 
მიზნით გამოსაყენებლად. ნაკვეთს შეიძლება ჰქონდეს როგორც შიდა, ასევე ნაკვეთს მიღმა გაუმჯობე- 
სებები, რაც მას ვარგისს ხდის გამიზნულად გამოყენებისათვის, ან ახალი მშენებლობისათვის. ნაკვეთს 
მიღმა გაუმჯობესება, ჩვეულებრივ, განიხილება მიწის ღირებულებასთან ერთად და ჩართულია 
ნაკვეთის საბაზრო ღირებულებაში; მხოლოდ იშვიათად ფასდება სხვა ქონების გაუმჯობესებებთან 
ერთად. შენობებისა და სხვა სტრუქტურების მსგავსად, ნაკვეთს შიდა გაუმჯობესებები ექვემდებარება 
ფიზიკურ ცვეთასა და ფუნქციონალურ მოძველებას. 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება 
მიწის ღირებულება ყოველთვის უნდა განიხილებოდეს მისი საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების 
თვალსაზრისით, მაშინაც კი, თუ მიწაზე არის გაუმჯობესებები, მიწის ღირებულება ეფუძნება მიწის, 
როგორც აუთვისებელის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას, რომელიც შესაძლებელია 

განვითარდეს ყველაზე ეკონომიკურად გამოჟენებისათგის. მიწის, როგორც აუთვისებელის, განხილვა, 
ჩვეულებრივ მიღებული პროცედურაა, რომელიც ხელს უწყობს თანმიმდევრულ ანალიზს და 
შეფასების პრობლემის გადაწყვეტას, რომელიც მოითხოვს მიწის ცალკე შეფასებას, კონკურენტული 

ნაკვეთების შედარებითობა ეფუძნება პოტენციურად შედარებითი ნაკვეთების საუკეთესოდ და 
ეფექტურად გამოყენებას გაყიდვის დღისათვის. მიუხედავად პოტენციური შედარებითი გაყიდვის 
შესაფასებელ ნაკვეთთან ფიზიკური მსგავსებისა, თუ შედარებით ნაკვეთს, როგორც აუთვისებელს, არ 
გააჩნია იგივე საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება, როგორც შესაფასებელ ნაკვეთს, გარიგება არ 
კვალიფიცირდება როგორც შედარებითი გაყიდვა და ამოღებულ უნდა იქნას შესაფასებელი ქონების 
ანალიზის შემდგომი განხილვებიდან. 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებაზე ასევე   
გავლენას ახდენს ის, თუ რამდენი შემატა არსე- 
ბულმა გაუმჯობესებამ ქონების ღირებულებას. მი- 
წის ღირებულება შეიძლება ტოლი იყოს, ან მეტიც 
კი, ვიდრე ქონების მთლიანი ღირებულებაა მაში- 
ნაც კი, როდესაც არსებითი გაუმჯობესებები იქნა 

განთავსებული ნაკვეთზე. გაუმჯობესებების წვლი- 
ლი იზომება მთლიანი ქონების საბაზრო ღირებუ- 

ლებიდან გაუმჯობესებების საბაზრო ღირებუ- 

ლების გამოკლებით. როდესაც გაუმჯობესებებს 

შემფასებელი მიწის ფართის შეფასებას იწყებს 
შესაფასებელი უძრავი ქონებისა და ქონებრივი 
უფლებების, ასეთ ქონებრივ უფლებებზე ნების- 
მიერი ტვირთის (მაგ. სერვიტუტი, გზის გამოყე- 

ნებაზე უფლებები, შემზღუდავი პირობები ან 
ზონირების ბრძანებები), მიწის ფიზიკური მახა- 

სიათებლების, შესაძლო სარგებლიანობისა და 
ნაკვეთის გაუმჯობესებების დადგენით. გროვ- 

დება შედარებითი მონაცემები მსგავს ფართებზე 
არ შეაქვს წვლილი მთლიანი ქონების ღირებუ- 
ლებაში, დანგრევა, ჩვეულებრივ, მისაღებია. გა- 

მონაკლისს წარმოადგენს შემთხვევა როდესაც 
გაუმჯობესებებს ისტორიული მნიშვნელობა აქვს 
და დანგრევა აკრძალულია. ქონების აუთვისებელ მიწად გადაქცევის დანახარჯი უნდა გამოიქვითოს მიწის 
ღირებულებიდან. მიუხედავად ამისა, მიწის სხვა დანიშნულებით საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყე- 
ნების მისაღწევად, გაუმჯობესებების დანგრევის ხარჯი ემატება მიწის ღირებულებას, რათა ასახულ იქნას 
მიწის, როგორც აუთვისებელის, ღირებულება. ზოგიერთ შემთხვევაში, ქონების აუთვისებელ მიწად 

გარდაქმნის დანახარჯი არის ჯარიმა, რომელიც უნდა გამოიქვითოს მიწის ღირებულებიდან. 

და ანალიზდება შესაფასებელი ნაკვეთის საუკე- " 

თესოდ და ეფექტურად გამოყენება ;: 
ფალ: 3-5 V.- 515 ა 2 ლით 22 25. 2 CL 623) ოხელითლ 

    

  

ზოგიერთ სიტუაციაში, ქონების შემფასებელი შეიძლება მოითხოვდეს, რომ მიწა განხილულ იქნას 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების თვალსაზრისისაგან განსხვავებული მიდგომით. შეფასებაში, 
გამოყენების ღირებულების, ან განვითარებული ნაკვეთის კანონიერი, თავისებური გამოყენების 
ღირებულების შესახებ მოსაზრების ჩამოყალიბებაში, შეიძლება შემფასებელს დაჭირდეს მიწის 
შეფასება მისი კონკრეტული გამოყენების, ან არსებული გაუმჯობესებების მიხედვით და არა მისი 

  13.3



თავი 13 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების მიხედვით. ასეთ შემთხვევაში, შემფასებელმა უნდა 
შეაფასოს მიწა ორივეს მიხედვით, როგორც მისი საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების, ასევე 
არსებული პირობებით გამოყენების თვალსაზრისით. 

გამოყენებადობა და შეზღუდვები 

შეფასების დასკვნაში, მიწის ღირებულების ანალიზი შეიძლება წარმოჩინდეს როგორც დამოუკი- 
დებლად, ასევე დანახარჯებითი მიდგომის ქვესექციად. ჩვეულებრივ, მიწის ღირებულების ანალიზი 
არის დამოუკიდებელი სექცია, როდესაც შესაფასებელი ქონება აუთვისებელი მიწა, ან აგრარული 
ქონებაა მინიმალური გაუმჯობესებებით. შეფასების პროცესის მოდელში, რომელიც აღწერილია 
მეოთხე თავში, მიწის ღირებულება არის დამოუკიდებელი ანალიზი, რომელიც შესრულებულია 
ღირებულებისადმი სამი მიდგომის გამოყენებამდე. ეს პოზიცია ხაზს უსვამს მიწის ღირებულების 
მნიშვნელობას საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზის განვითარებაში. ზოგჯერ ქონება 
ფასდება ცალკე მიწის ღირებულების შესახებ დასკვნის გარეშე, როგორცა ეს ხდება კონდომინიუბის 
ინტერესების შეფასებაში. 

პირდაპირი შედარებითი მიდგომა ხშირად არის სასურველი მეთოდოლოგია მიწის ღირებულების 
დასკვნის შესამუშავებლად. როდესაც ეს მიდგომა გამოიყენება, მეჩვიდმეტე თავში აღწერილი უმეტესი 
ტექნიკა, საბაზრო გაყიდვებისა და კორექტირების პროცესის შერჩევასთან მიმართებაში, შეიძლება 
გამოყენებულ იქნას მიწის შეფასებასთან. როდესაც მსგავსი მიწის გაყიდვები არ არის საკმარისი 
პირდაპირი შედარების გამოსაყენებლად, შეიძლება გამოყენებულ იქნას ალტერნატიული ტექნიკა, 
როგორიცაა გამოყოფა, განაწილება და შემოსავლების კაპიტალიზაციის სხვადასხვა ტექნიკები. 
შემოსავლების კაპიტალიზაციის ტექნიკა შეიძლება დაიყოს პირდაპირი კაპიტალიზაციის ტექნიკად 
(მაგალითად, მიწის ნარჩენის და მიწის რენტის კაპიტალიზაცია) და შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციის 
ტექნიკა (მაგალითად, დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზი/ქვედანაყოფების 
განვითარების ანალიზი). მიწის შეფასების ყველა ეს პროცედურა, რომლებიც შეჯამებულია 13.1 
ცხრილში, წარმოიქმნება ღირებულებისადმი სამი ტრადიციული მიდგომიდან. 
  

13.1 ცხრილი 
მიწის შეფასების ტემნიკების გამოყენებადობა და შეზღუდვები 
  პირდაპირი შედარება 

პროცედურა გაანალიზებული, შედარ, ბული და კორექტირებული მსგავსი 
აუთვისებელი მიწის ფართების გაყიდვები რათა შესაფასებელი 
მიწისათვის უზრუ ველყოფილ იქნას ღირებულების მაჩვენებელი. 

გამოყენებადობა პირდაპირი შედარება არის ყველაზე გავრცელებული ტექნიკა მიწის 
შესაფასებლად და ყველაზე სასურველი მეთოდია, როდესაც ხელმი- 
საწვდომია შედარებითი გაყიდვები. · 

შეზღუდვები გაყიდვებისა და ხელმისაწვდომი შედარებითი მონაცემების ნაკლებო- 
ბამ შეიძლება შეასუსტოს ეფასებული ღირებულების დასაბუთება. 

გამოყოფა 
პროცედურა გაუმჯობესებების ნარჩენი ღირებულება აკლდება ქონების მთლიან 

გასაყიდ ფასს, რათა მიღებულ იქნას მიწის ღირებულება. 
გამოყენებადობა ეს ტექნიკა გამოიყენება მაშინ, როდესაც: 

თ· შენობების წვლილი მთლიანი ქონების ღირებულებაში ზოგადად 
ს მცირეა და შედარებით ადვილია მისი დადგენა (ტექნიკა ხშირად 
ი გამოიყენება სოფლის არეალში 

შეზღუდვები შემფასებელს უნდა შეძლოს ნარჩენი ღირებულების მიხედვით შეფა- 
სებული გაუმჯობესებების ღირებულებითი წვლილის განსაზღვრა. 

პროცედურა ანაკვეთი, რომელიც მიიღება მიწის ღირებ ბის გაყოფით ქონების გახაკვე ელ ღე ღირებულე ზამ 
ღირებულებაზე, გამოიყოფა შედარებითი გაყიდვებიდან და მიესა- 
დაგება შესაფასებელი ქონების გასაყიდ ფასს, რათა მიღებულ იქნას 
მიწის ღირებულება. 

გამოყენებადობა ეს ტექნიკა გამოიყენება მაშინ, როდესაც: 

9 აუთვისებელი მიწის გაყიდვების რაოდენობა არაადეკვატურია 

.· უფრო მოითხოვება გონივრულობის შემოწმება, ვიდრე ოფიცი- 
ალური მოსაზრება მიწის ღირებულებაზე. 

ანაწილების მეთოდი არ წარმოშობს დასკვნითი ღირ; ბულების მაჩვე- 
შეზღუდვები წებელს და იშვიათად გამოიყენება როგორც მიწის შეფასების ძირი- 

თადი ტექნიკა. ასევე ძნელი იქნება ღირებულების მიწა-ქონებაზე 
განაკვეთის შენარჩუნებაც. 

განაწილება 
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მიწის ან ნაკვეთის შეფასება 

  შემოსავლიანობის 
კაპიტალიზაციის ტექნიკა 
ირდაპირი აპიტალიზაცია: 

მიწის ნარჩენი ტექნიკა 
პროცედურა 

გამოყენებადობა 

შეზღუდვები 

პირდაპირი კაპიტალიზაცია: 
მიწის რენ ას რალიზაცია 
კაპიტალიზაცია 

პროცედურა 

გამოყენებადობა 

შეზღუდვები 

გამოსავლიანობის 
კაპიტალიზაცია: 

დისკონტირებული ფულადი 
ნაკადების – ქვედანაყოფების 
განვითარების ანალიზი 

პროცედურა 

გამოყენებადობა 

შეზღუდვები 

მიწას მიკუთვნებული წმინდა ოპერაციული მოგება კაპიტალიზე- ლი 

ბულია მიწის კაპიტალიზაციის საბაზრო განაკვეთით, ღირებულების 
შეფასების უზრუნველსაყოფად. 

ეს ტექნიკა გამოიყენება მხოლოდ კონკრეტული ნაკვეთის ალტერნა- 
ტიული გამოყენების შესაძლებლობის ამოსაცდელად საუკეთესოდ და 
ეფექტურად გამოყენების ანალიზში, ან როდესაც მიწის გაყიდვები არ 
არის ხელმისაწვდომი. 

ზოგადად, ტექნიკა აღიარებულია სასამართლოების მიერ როგორც ძალი- 

ან თეორიული, რომ მოგვცეს მიწის ღირებულების სანდო მაჩვენებელი". 
უნდა შესრულდეს შემდეგი პირობები: მეშეელ 

.· შენობის ღირებულება ან ნაცნობია, ან შესაძლებელია ზუსტად 
გამოანგარიშება; 

.· ონებს წმინდა ოპერაციული მოგება ნობილი,,„ ან 
რესი ბელი მისი გამოანგარიშება პ = 

„.? ორივე, შენობის და მიწის კაპიტალიზაციის განაკვეთები 
ხელმისაწვდომია ბაზრიდან 

კაპიტალიზაციის საბაზრო განაკვეთი მიესადაგება შესაფასებელი 
ქონების მიწის რენტას. ე მ მაფაებელ 

ეს მეთოდი სასარგებლოა მაშინ, როდესაც: 

·ძ შედარებითი რენტები, განაკვეთები და 
გამომუშავდეს იჯრით გაცემული 
ანალიზიდან 

შეიძლება აუცილებელი იყოს ქონებრივი უფლებებისადმი 
ღირებულების მაჩვენებლის კორექტირება, როდესაც არსებული 
ხელშეკრულებით მიმდინარე რენტა არ შეესაბამება საბაზრო ქირას. 

ფაქტორები შეიძლება 
იწებს გაყიდვების 

პირდაპირი და „არაპირდაპირი დანახარჯები და სამეწარმეო მოგება 
აკლდება დამთავრებული ნაკვეთების ჯამური გაყიდვის მოსალოდნელი 
ფასის შეფასებიდან, და გაყიდვის წმინდა შემოსავლები დისკონტი- 
რებულია მიმდინარე ღირებულებად საბაზრო განაკვეთის მიხედვით 
განვითარების პერიოდის განმავლობაში, 
ეს ტექნიკა გამოიყენება მაშინ, როდესაც: 

.· აუთვისებელი მიწა, რომელსაც გააჩნია პოტენციალი 
განვითარდეს როგორც ქვედანაყოფი, სავარაუდოდ წარმოადგენს 
იწის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას 

დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზს ესაჭირო- 
ება შონაცემთა მნიშვნელოვანი რაოდენობა განვითარების გაყიდვებისა 
და ნაკვეთების განვითარებისათვის საჭირო დანახარჯების შესახებ. 
    
პირდაპირი შედარება 

პირდაპირი შედარების მეთოდი 

შეიძლება გამოყენებულ იქნას, 
რათა შეფასდეს ფაქტიურად 

აუთვისებელი მიწა, ან მიწა, 
რომელიც იგულისხმება აუთვი- 
სებლად შეფასების მიზნით. 

  
  

              
    
       

პირდაპირი შედარება ყველაზე ხშირად გამოიყენებ” და |., 
უპირატესი მეთოდია მიწის შეფასებისას. მიწის მსგავსი ფართების |» 
გაყიდვების შესახებ მონაცემები გროვდება, ანალიზდება, დარდება LL 

და კორექტირდება, რათა ასახულ იქნას ამ ფართების მსგავსება ან L 
განსხვავებულობა შესაფასებელი ქონების მიწის ნაკვეთთან. ჯ 

> ალლ => ლა უ საბა 5212, '. სორეა იათიაა33?    

  

                    

· შენიშვნა: ცაკიულ ქვეყნებში არ აღიარებენ ქვეგანყოფილებების განვითარების ანალიზს, როგორც სწორი შეფასების ტექნიკას 

შეფასების გასაჩივრებისათვის, ან სხვა მიზნებით, · 
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თავი 13 
  

პირდაპირი შედარება არის ყველაზე გავრცელებული ტექნიკა მიწის შესაფასებლად და ეს უპირატესი 
მეთოდია, როდესაც ხელმისაწვდომია შედარებითი გაყიდვები. ამ მეთოდის გამოსაყენებლად, მიწის მსგავსი 
ფართების გაყიდვების მონაცემები გროვდება, ანალიზი უკეთდება, დარდება და კორექტირდება 

შესაფასებელი მიწის ღირებულების მაჩვენებლის მისაღებად. შედარების პროცესში ხდება მიწის ფართების 
მსგავსების ან განსხვავებულობის გათვალისწინება მიწის ღირებულების შესახებ მოსაზრების 
ჩამოყალიბებისას, შემფასებელმა უნდა შეასრულოს რამდენიმე დავალება: 

.« მოაგროვოს მონაცემები ფაქტიურ გაყიდვებზე ისევე, როგორც ლისტინგზე, შეთავაზებებზე და 

არჩევანზე 

იშ დაადგინოს მსგავსება და განსხვავებულობა მონაცემებში 

ი· დაადგინოს ყოველი პოტენციური შედარებითი გაყიდვის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამო- 

ყენება 
· დაადგინოს შედარების ერთეულები, რომლებიც ხსნიან ბაზრის ქცევას 

«·« დააკორექტიროს შედარებითი გაყიდვების ფასები შესაფასებელი მიწის განმასხვავებელი მახა- 
სიათებლების გამოსაანგარიშებლად 

ი ჩამოაყალიბოს დასკვნა, როგორც შესაფასებელი მიწის საბაზრო ღირებულება 

პირდაპირი შედარებითი მიდგომის მიზანია შეარჩიოს ყველაზე უფრო შედარებითი საბაზრო გაყიდ- 
ვები და შემდეგ დააკორექტიროს განსხვავება, რომლის აღმოფხვრაც შეუძლებელია შერჩევის პრო- 
ცესში. შედარების ელემენტები მოიცავს ქონებრივ უფლებებს, დაფინანსების პირობებს, რეალიზაციის 
მდგომარეობას (მოტივაცია), შესყიდვისთანავე გასაწევ გასავლებს, ბაზრის პირობებს (გაყიდვის 
თარიღი), განლაგებას, ფიზიკურ მახასიათებლებს, შესაძლო სარგებლიანობას და ზონირებას. მიწის 
ფართის ფიზიკური მახასიათებლები მოიცავს ზომას, ფორმას, ფასადს, ტოპოგრაფიას, განლაგებას და 

ხედს. (შედარების ელემენტებზე დეტალური მსჯელობისათვის იხილეთ 18-ე თავი.) ერთეულის ფასი 

შეიძლება გამოისახოს როგორც ფასი ერთ კვადრატულ მეტრზე, ჰექტარზე, ადგილზე, საცხოვრებელ 

ერთეულზე, ან სხვა საზომ ერთეულზე, რომელიც გამოიყენება ბაზარზე. 

თუ გაყიდვების ფასები სწრაფად იცვლებოდა ბოლო რამდენიმე წლის მანძილზე და ხელმისაწვდომია 
გაყიდვების მონაცემების ადეკვატური რაოდენობა, შედარებისათვის შერჩეული გაყიდვები განხორციე- 

ლებული უნდა იყოს შეფასების ფაქტიურ თარიღთან რაც შეიძლება ახლოს. როდესაც ადგილობრივ 
გაყიდვებზე მიმდინარე მონაცემები ხელმიუწვდომელია, შეიძლება შემფასებელმა გააფართოვოს 

თავისი კვლევა სხვა ბაზარზე, რომელიც ჩვეულებრივ ითხოვს კორექტირებას განლაგების მიხედვით, ან 
განავრცოს დროში უკან დაბრუნებით იმავე ბაზარზე, რომელიც ჩვეულებრივ ითხოვს კორექტირებას 

ბაზრის პირობების მიხედვით. სხვა ბაზარზე გაყიდვების, ან ძველი გაყიდვების გამოყენების გადაწყვე- 
ტილება უნდა ეფუძნებოდეს იმას, თუ რომელ კორექტირებას უფრო მეტი დასაბუთება გააჩნია, 

ადგილმდებარეობის კორექტირებას, თუ ბაზრის პირობების კორექტირებას. 

ზოგადად, მსგავს გაყიდვებს შორის, ზომა ხშირად შედარების ნაკლებად მნიშვნელოვანი ელემენტია, 
ვიდრე თარიღი და განლაგება. მიწის გამოყენების უმეტეს ტიპებს აქვთ ნაკვეთის ოპტიმალური 

მოცულობა; თუ ნაკვეთი ძალიან დიდია, ნამეტი მიწის ღირებულებას აქვს მიდრეკილება კლებისკენ 
დაჩქარებული განაკვეთით. რადგან სხვადასხვა სიდიდის მქონე ფართების გაყიდვას შეიძლება ქონდეს 

სხვადასხვა ერთეულის ფასები, შემფასებლები თავიდანვე უპირატესობას ანიჭებენ იმ შედარებით 
ქონებას, რომლებიც დაახლოებით იგივე ზომისაა, რაც შესაფასებელ ქონებას გააჩნია. 

ზონირება ხშირად ყველაზე მნიშვნელოვანი კრიტერიუმია შედარებითი ქონების შესარჩევად. შესაფა- 
სებელი ქონების მსგავსად ზონირებულ ნაკვეთებს, ჩვეულებრივ, გააჩნიათ იგივე, ან მსგავსი საუკე- 

თესოდ და ეფექტურად გამოყენება, და წარმოადგენენ ყველაზე მისაღებ შესადარისებს. თუ ხელმი- 
უწვდომელია საკმაო რაოდენობის გაყიდვები იმავე კატეგორიის ზონირებაში, შესაძლებელია გამო- 
ჟენებულ იქნას მონაცემები ზონირების მსგავსი კატეგორიიდან და შესაძლოა აუცილებელი გახდეს 

კორექტირება. როგორც ზოგადი წესი, რაც უფრო დიდია განსხვავება შესაფასებელ და შედარებით 
ქონებებს შორის, არასწორი ფორმირებისა და შეცდომის დაშვების მით მეტი საშიშროებაა პირდაპირ 
შედარებაში. 

აღრიცხული გაყიდვებისა და ხელმოწერილი კონტრაქტების გარდა, შემფასებლებმა ასევე უნდა 
განიხილონ შეთავაზება გაყიდვაზე და შეკვეთები შესყიდვაზე. თუმცა, შეთავაზება-შეკვეთები იძლევა 

ნაკლებად სანდო ინფორმაციას, ვიდრე ხელმოწერილი კონტრაქტები და დასრულებული გაყიდვები. 

ჩვეულებრივ, საბოლოო გასაყიდი ფასი უფრო დაბალია, ვიდრე საწყისი შეთავაზების ფასი, მაგრამ 
უფრო მაღალია), ვიდრე საწყისი შეკვეთა შესყიდვაზე. 

მიწის გაყიდვების შესახებ მონაცემები ხელმისაწვდომია ისეთი წყაროებიდან, როგორიცაა ელექტრონული 

და ბეჭდგითი მონაცემების სამსახურები, გაზეთები, აქტები და შეფასების სხვა ჩანაწერები. ინტერვიუები 
გარიგებაში ჩართულ მხარეებთან, ანუ მყიდველები, გამყიდველები, იურისტები და ბროკერები – იძლევა 
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მიწის ან ნაკვეთის შეფასება 

უფრო მეტ პირდაპირ ინფორმაციას და შეუძლიათ გასცენ კორექტირებები, რომლებიც უნდა გატარდეს 
გაყიდვების პირობებისათვის და/ან სარეალიზაციო დათმობებზე. შედარებითი მონაცემების შეკრებისა და 
კატეგორიებად დაყოფისა და შედარებითი ქონების შემოწმებისა და აღწერის შემდეგ, გაყიდვების მონა- 
ცემები შეიძლება აიკინძოს ორგანიზებული, ლოგიკური სახით. გაჟიდვები, ჩვეულებრივ, დაწყობილია 

ბაზრის მონაცემების ბადის მიხედვით, რომელსაც აქვს ცალკე რიგები (ან სვეტები) ქონების მნიშვნელოვანი 

მახასიათებლებისათვის. შესაბამისად ჩამოყალიბებული კორექტირება შესაფასებელ ქონებასა და შედა- 
რებით ქონებას შორის არსებითი განსხვავებებისათვის, შეიძლება გაკეთდეს შედარებითი ქონებების 
გაყიდვების, ან ერთეულის ფასებისათვის – სხვადასხვა ტექნიკების გამოყენებით. (პირდაპირ შედარების 

ანალიზში კორექტირების გასაკეთებელი ტექნიკა განხილულია 18-ე თავში.) 

ზოგადად, ცალკე კორექტირება კეთდება შედარების თითოეული ელემენტის შედარებითი გაყიდვების 
ფასებისათვის. თითოეული კორექტირების მნიშვნელოვნობა მითითებულია მონაცემებითა და შემფა- 
სებელთა მსჯელობით. სხვადასხვა ზომის მიწის ფართები იყიდება ერთეულზე სხვადასხვა ფასად, 
რადგან ფართის ოპტიმალური სიდიდე დამოკიდებულია მის გამოყენებაზე. ერთეულის ფასი აგრეთვე 

განსხვავდება გაყიდვების თარიღისა და განლაგების მიხედვით. თუ შერჩეული მონაცემები არ არის 
საკმარისი საჭირო კორექტირების სიდიდის განსაზღვრისათვის, შემფასებელმა უნდა მოაგროვოს და 
გააანალიზოს დამატებითი შესადარისი მონაცემები. 

გაჟიდვის ფასის კორექტირება შეიძლება იყოს შესაფასებელი ქონების აღმატებულობის ან დაბალი 
ხარისხის აღიარება. ალტერნატიულად, ის შეიძლება იყოს ზუსტი თანხა დოლარში, ან პროცენტი, 
რომელიც გამოყვანილია საბაზრო მტკიცებულებიდან. შეიძლება აგრეთვე კორექტირება გაუტოლდეს 

და გადაიქცეს შედარებითი გაყიდვების ფასის ფაქტორად, როგორც საწყისი მონაცემების შეგროვების 
პროცესის ნაწილი. ამრიგად, კორექტირება კეთდება კონკრეტული თანმიმდევრობით, მაგალითად, 
ქონებაზე უფლების, დაფინანსების, და გაყიდვებისა და საბაზრო პირობების კორექტირება ხდება 

მანამ, სანამ მოხდება განლაგებისა და ფიზიკური მახასიათებლების კორექტირება. შეფასების დასკვ- 
ნაში, ყველა კორექტირება ლოგიკურად და გასაგებად უნდა იყოს წარმოდგენილი. 

ალტერნატიული ტექნიკები 
მჭიდროდ დასახლებულ ურბანულ ადგილებში მიწის აუთვისებელი ფართები შეიძლება ისე ცოტა 
იყოს, რომ მათი ღირებულება შესაძლოა ვერც კი შეფასდეს პირდაპირი შედარების მეთოდზე 

დაყრდნობით. ანალოგიურად, მიწის აუთვისებელი ფართების გაყიდვები იზოლირებულ არეალში 
შეიძლება ისეთი იშვიათობა აღმოჩნდეს, რომ საკმარისი არ იყოს ხელმისაწვდომი შედარებითი 
მონაცემები. ასეთ შემთხვევებში, მიწის ღირებულება შეიძლება შეფასდეს გამოყოფის, განაწილების, ან 
შემოსავლების კაპიტალიზაციის ერთ-ერთი ტექნიკით. 

გამოყოფა 

გამოყოფა არის მეთოდი, რომელშიც მიწის ღირებუ- | გამოყოფის მეთოდის გამოყენებისას, გაუმჯო- 

ლება გამოიყოფა გაუმჯობესებული ქონების გასაყი- ბესების შეფასებითი ნარჩენი ღირებულება, 
დი ფასიდან გაუმჯობესებების იმ ღირებულებითი | პზუ სანევთაეაებეი “დირებულების წილი 

აკლდე ა ო ე 'ო! ა ოუ ი გაქიდვი ფა , 

წვლილის გამოკლებით, რომელიც შეფასებულია რათა მიღებულ იქნას მიწის ღირებულება, 
ოგორც მათი ნარჩენი ღირებულება. დარჩენილი ამოყო 3 ნიბ მჯობისებ 

გამოყოფა გამოიყენებ” გაუმჯობესებული 
ღირებულება წარმოადგენს მიწის ღირებულებას. ქონების მიწის ღირებულების შესაფასებლად 
გაუმჯობესებული ფართის გაყიდვები დასახლებულ დასახლებულ ადგილებში და ისეთი ქონების 

უბნებში ხშირად გაანალიზებულია ამგვარად, რად- შეფასებისას, რომლის ლღირებულებაშიც 
გან შენობასა და ნაკვეთის გაუმჯობესებებს გააჩნიათ მცირე წვლილი მიუძღვის გაუმჯობესებებს. 

მინიმალური წვლილი მის ქვეშ მყოფი მიწის ღირე- C-ვ ააავვუვეა ს 
ბულებასთან შედარებით. გაუმჯობესებების წვლილი, ჩვეულებრივ, მცირეა და შედარებით ს ადვილად 

დასადგენი 
მაგალითისათვის დავუშვათ, რომ შემფასებელი აფასებს მიწის ღირებულებას, რომელიც ახლახანს 
575 000 დოლარად გაყიდული საავტომობილო მომსახურების ძველი, დაზიანებული გარაჟის ქვეშ 
იმყოფება, ამ უკანასკნელ პერიოდში, ბაზარზე არ გაყიდულა არცერთი აუთვისებელი მიწა. როგორც 
ახალს, შემფასებელი გაუმჯობესებებს აფასებს 200 000 დოლარად, ხოლო ცვეთას 80%-ად იმის 
მითითებით, რომ გაუმჯობესებების ნარჩენი ღირებულება არის 40 000 დოლარი. 575 000 დოლარის 
გაყიდვის ფასს აკლებს 40 000 დოლარს და გამოყოფის ტექნიკის გამოყენებით შემფასებელი 
ღებულობს მიწის ნარჩენი ღირებულების მაჩვენებელს 535 000 დოლარს. 
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თავი 13 

განაწილება 

განაწილების მეთოდი ემყარება ბალანსის პრინციპს და მასთან დაკავშირებული წვლილის კონცეფციას. 
ორივე ადასტურებს რომ კონკრეტულ ადგილას განლაგებული უძრავი ქონების ცალკეული 
კატეგორიებისათვის არსებობს მიწის ღირებულების ქონების ღირებულებასთან შეფარდების ნორმა- 
ლური, ან ტიპური განაკვეთი. განაწილების განაკვეთის არსებითი დასაბუთების მიღება შესაძლებელია 
სხვადასხვა წყაროებიდან: 

«ი შემფასებლების მიერ მომზადებული შეფასებების სიმრავლე, რომელიც ცალკეული ქონები- 

სათვის გვიჩვენებს ღირებულების შესახებ შემფასებლის მოსაზრებას მთლიანი ქონებისათვის, 
მიწის, როგორც აუთვისებელის და გაუმჯობესებების ღირებულებითი წვლილის გამოკლებით. 

· დროთა განმავლობაში არეალში დაკვირვების მაგალითები 

“ კონსულტაციები განმავითარებლებთან, ვინც ყიდის გაუმჯობესებულ ქონებას და შეუძლიათ 
გაანაწილონ გაყიდვის ფასები მიწასა და გაუმჯობესებებს შორის – მათ დანახარჯებზე 
დაყრდნობით. 

განაწილების მეთოდი არ წარმოშობს დასკვნითი ღირებულების მაჩვენებელს, მაგრამ შეიძლება გამოყე- 
ნებულ იქნას მიწის ღირებულების დასადგენად, როდესაც აუთვისებელი მიწის გაყიდვების რაოდენობა 
არაადეკვატურია. 

მაგალითად, შემფასებელს განაწილების ტექნიკა I 
შეუძლია გამოიყენოს ნაკვეთის შესაფასებლად 
ახალი ერთბინიანი სახლისათვის დიდ, ახლადგან- 
ვითარებულ ქვერაიონში, სადაც აუთვისებელი 
მიწების მცირე რაოდენობით გაყიდვებს ჰქონდა 
ადგილი, მაგრამ ხელმისაწვდომია მონაცემები 
გაუმჯობესებული ქონების უახლესი გაყიდვების 
შესახებ. 

ახალი ბინების გაყიდვების ფასები ირხევა 275 000 
დოლარიდან 315 000 დოლარამდე, ხოლო მიწის 
ღირებულება განლაგებულია გაყიდვების ფასების 
15%-დან 20%-მდე დიაპაზონში. ამ ციფრებზე | განაკვეთი კონკრეტული ტიპის ქონებისათვის. 8 
დაყრდნობით მიწის ღირებულება შეიძლება “== ლაა ვულავალლუოლთნა ა 
ირყეოდეს 41 250 დოლარიდან 63 000 დოლარამდე დიაპაზონში. 

  

განაწილ; ბის მეთოდი დაფუძნებულია ტიპურ 

განაკვეთზე, რო ილიც მიიღება მიწის ღირებუ- 
ლების გაყოფით გაუმჯობესებების ღირებულე- 
ბახე უძრავი ქონების სპეციფიკური კარეგორი” 
ებისათვის ან უძრავი ქონებისათვის სპეციფი- 
კურ განლაგებაში. განაწილება სასარგებლოა, წ 
როდესაც უშუალო სივრცეში შედარებით ნაკვე- 
თებზე გარიგების მონაცემები ხელმიუწვდო- , 
მელია. ტიპური მიწის ღირებულება შეიძლება . 
გამოყვანილ იქნას უშუალო არეაზე გაუმჯობესე- | 
ბული ქონების ფასების რანჟირებით, თუ შესაძ- |: 
ლებელია დადგინდეს განაწილების შესაბამისი |: 

   
   

                

   
   

  

  

ანალიზის დასასაბუთებლად საჭირო გაყიდვების შედარებით დიდი ციფრის გამო, განაწილება იშვია- 
თად გამოიყენება როგორც მიწის შეფასების უპირატესი მეთოდი. მისი ყველაზე გავრცელებული 
გამოყენებაა ქვედანაყოფში ტერიტორიების გაყიდვების ანალიზი, სადაც შემფასებელს შეუძლია 
გამოიყენოს საკმაოდ სტანდარტული განაკვეთი – ადგილის ღირებულება გაყოფილი მთლიანი ქონების 
ღირებულებაზე. ტექნიკა ხშირად არ გამოიყენება კომერციული ქონებისათვის ფართის ზომისა და 
გამოყენების ინტენსიურობის ფართო დიაპაზონის გამო, განსაკუთრებით ინდუსტრიულ ქონებაში. 
ფართი ნამეტი მიწით ასევე ძნელი შესაფასებელია განაწილების მეთოდის გამოყენებით. 

შემოსავლების კაპიტალიზაციის პროცედურები 

მიწის ღირებულების შეფასებაში გამოყენებული შემოსავლების კაპიტალიზაციის სხვადასხვა პროცე- 
დურები ეყრდნობა ინფორმაციას, რომელიც ხშირად ძნელი მოსაპოვებელია შემფასებლისათვის 
(მაგალითად, მიწისა და შენობის კაპიტალიზაციის უტყუარი განაკვეთი მიწის ნარჩენი ტექნიკისათვის), 
ამრიგად, ეს ტექნიკები არ გამოიყენება როგორც შეფასების უპირატესი ტექნიკა, გარდა სპეციალური 
სიტუაციებისა, როგორიცაა ქვედანაყოფების განვითარების ანალიზი, 

პირდაპირი კაპიტალიზაცია: მიწის ნარჩენი ტექნიკა 

ისტორიულად, მიწის ნარჩენი ტექნიკა გამოიყენებოდა მიწის ღირებულების შესაფასებლად, როდესაც 
აუთვისებელი მიწების მსგავს ფართებზე გაყიდვების მონაცემები არ იყო ხელმისაწვდომი. ისეთმა 
ტექნიკებმა, როგორიცაა გამოყოფა და განაწილება, მოაძველეს მიწის ნარჩენი ტექნიკა მიწის შეფასებაში, 
რადგან სხვა ტექნიკები ეყრდნობა ცოტა ცვლადებს, რომლებიც ხდება შემფასებლის მსჯელობის და ექს- 
პერტიზის საგანი, და ამით უფრო მეტად დამაჯერებელია. მიმდინარე პრაქტიკაში, მიწის ნარჩენი ტექნიკა 

გამოიყენება თითქმის ექსკლუზიურად საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზში მიწის, რო- 
გორც აუთვისებელის, ალტერნატიული გამოყენების პროდუქტულობის შესამოწმებლად (იხილეთ 12-ე 
თავი). 
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მიწის ან ნაკვეთის შიფასება 

მიწის ნარჩენი ტექნიკა მოითხოვს უფრო მეტ მონაცემს, ვიდრე შეფასების ნებისმიერი სხვა ტექნიკა. 
საჭიროა დაცულ იქნას შემდეგი პირობები: 

ი შენობის ღირებულება ნაცნობია, ან შეიძლება ზუსტად დადგინდეს. (15-ე თავი აღწერს 

მშენებლობის დანახარჯების შეფასების პროცედურებს) 

“ ქონების წმინდა ოპერაციული მოგება ნაცნობია, ან შეიძლება შეფასდეს. (21-ე თავი აღწერს 
შემოსავლებისა და გასავლების შეფასების განვითარებას). 

ი.ა ორივე, შენობისა და მიწის კაპიტალიზაციის განაკვეთი შეიძლება გამოყოფილ იქნას ბაზრიდან. 
(22-ე თავში განხილულია შენობისა და მიწის კაპიტალიზაციის განაკვეთის გამოყოფა). 

ნებისმიერ ამ ცვლადში მცირედ რხევასაც კი შეუძლია მნიშვნელოვნად შეცვალოს მიწის ღირებულება. 

მიწის ნარჩენი ტექნიკის გამოსაყენებლად, შემფასებელმა პირველად უნდა განსაზღვროს რა ფაქტიური, 
ან ჰიპოთეზური გაუმჯობესებები წარმოადგენს მიწის, როგორც აუთვისებელის, საუკეთესოდ და ეფექ- 

ტურად გამოყენებას. შემდეგ, ქონების წმინდა ოპერაციული მოგება (MC01) ფასდება საბაზრო განაკვე- 
თიდან და ოპერაციული გასავლებიდან შეფასების დღის მდგომარეობით. შემდეგ, შემფასებელი გამო- 
ითვლის რა დონეზეა შემოსავალი მისაკუთვნებელი შენობაზე და აკლებს ამ თანხას მთლიანი წმინდა 
ოპერაციული მოგებიდან. დარჩენილი არის ნარჩენი შემოსავალი მიწიდან, რომელიც კაპიტალი- 
ზებულია მიწის კაპიტალიზაციის საბაზრო განაკვეთით, რათა მიღებულ იქნას მიწის ღირებულების 
შეფასება. 

პირდაპირი კაპიტალიზაცია: მიწის რენტის კაპიტალიზაცია 

მიწის რენტა არის თანხა რომელიც მიწის იჯარის | კაპიტალიზაციის საბაზრო განაკვეთი 
პირობების შესაბამისად გადახდილია მიწის გამოიყენება მიწის რენტის მიწის ღირე- | 
გამოყენებისა და დაკავებსს უფლებისათვის. ის ბულების მაჩვენებლად გარდასაქმნელად. 
შეიძლება გამოყენებულ იქნას მიწის მიმართ მიწის “7:85. 52 2-5: 6 · 
მფლობელების ინტერესის ღირებულების შეფასებაში. ე.ი. საიჯარო მისაღებლის პროცენტი. კაპიტა- 
ლიზაციის საბაზრო განაკვეთი გამოიყენება მიწის რენტის საბაზრო ღირებულებად გარდასაქმნელად. 

  

      

მიწის რენტის კაპიტალიზაციის პროცედურა სასარგებლოა, როდესაც იჯარით გაცემულ მიწის შედა- 
რებითი გაყიდვების ანალიზი გვიჩვენებს იჯარების დიაპაზონსა და კაპიტალიზაციის განაკვეთებს. თუ 
მიმდინარე რენტა შეესაბამება საბაბზრო რენტას, ღირებულების მიღწეული მაჩვენებელი ეკვივა- 
ლენტური იქნება მიწაზე საიჯარო მისაღებლის პროცენტის საბაზრო ღირებულებისა. თუ არსებული 
ხელშეკრულების პირობების მიხედვით გადახდილი მიწის რენტა არ შეესაბამება საბაზრო ქირას, მიმ- 
დინარე საბაზრო ქირაზე მინიჭებული ღირებულების შეფასება უნდა დაკორექტირდეს ქონების უფლე- 
ბებში განსხვავების გამო, რომ მოიპოვოს შეუზღუდავი ფორმის ინტერესის საბაზრო ღირებულების 

მაჩვენებელი. 

მიწის იჯარას შეიძლება ჰქონდეს სხვადასხვა პერიოდი და განვითარების დაშვებები, ასე რომ, შემფა- 
სებელმა უნდა გაითვალისწინოს იჯარით გამცემის ყველა სარგებელი იჯარის განმავლობაში და ნების- 
მიერი არჩევანის პერიოდში და განსაზღვროს როდის ექნება ადგილი ქონების რევერსიას. 

თუ შესაფასებელ იჯარით გაცემულ მიწებთან შედარებითი ნაკვეთების გაყიდვებზე ინფორმაცია 
ხელმიუწვდომელია, შემფასებელს შეუძლია გამოიკვლიოს იმ შედარებითი მიწის ნაკვეთების 

გაყიდვები, რომელიც არ არის გაქირავებული. ამ გარიგებების ანალიზს შეუძლია მოგვცეს უკუგების 
განაკვეთი, რომელსაც ელის ინვესტორი შედარებითი ნაკვეთებიდან, ანუ კაპიტალიზაციის საბაზრო 
განაკვეთი, რომელიც შეიძლება მიესადაგოს შესაფასებელი ქონების მიწის რენტას. 

გამოსავლიანობის კაპიდალიზაცია: დის ონტირებ ლი ფულადი სახსრების ნაკადების 
ანალიზი (ქვედანაყოფების განვითარების ანალი ზი. 

დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზი გამოიყენება აუთვისებელი მიწის შესაფა- 
სებლად, რომელსაც აქვს განვითარების პოტენციალი, როგორც ქვედანაყოფს, როდესაც ეს გამოყენება 
წარმოადგენს მიწის სავარაუდო საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას შეფასებისას. ქვედანაყო- 
ფებში მიწების შეფასება არის ჩვეულებრივი დავალება უძრავი ქონების შემფასებელთათვის, მაგრამ 
ქვედანაჟოფების განვითარების ანალიზი რთული პროცედურაა. ყამირი მიწის ღირებულების შესაფა- 
სებლად დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზის გამოყენებისას, შემფასებელს 
ძირფესვიანად უნდა ესმოდეს მიწის განვითარების პროცესი და ყველა ფაქტორი, რომელიც გავლენას 
ახდენს შესაფასებელი ქონების საბაზრო არეალზე. 
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თავი 13 
  

ნ ბისმიერი პროექტის განვითარება ვრცელ- 
დება მშენებლობის სტადიაზე და გაყიდვე- 
ბის სტადიაზე. განვითარების გაყიდვებისა 

და მონაკვეთების განვითარებაზე დანახარ- 
ჯების მონაცემები ხელმისაწვდომი უნდა 
იყოს. განმავითარებლები იძლევიან აუცილე- 
ბელ ინფორმაციას ქვედანაყოფების კვარ- 

ტლების, განვითარების დანახარჯების, გან- 
ხორციელებადობის, გაყიდვადობისა და/ან 
წილობრივი მონაწილეობის შესწავლისა და 
ფასების გრაფიკის ჩათვლით. როდესაც 

განმავითარებელი იძლევა ამ ინფორმაციას, 
შემფასებელი იღებს პასუხისმგებლობას 
შეადაროს ეს ინფორმაცია სხვა მონაცემებს 

ბაზარზე, რათა განსაზღვროს არის თუ არა 

  

  

ქვედანაყოფების განვითარების ანალიზი გამოიყე- 
ნება, როდესაც ქვედანაყოფი და განვითარება წარმო- 

ბული მონაკვეთების რაოდენობა და სიდიდე, მათი? 
გაყიდვების სავარაუდო ფასები, განვითარებისა და 

გაყიდვების პერიოდის მასშტაბი, და წვლილის განაკ-|§ 
ვეთი შეფასებულია. ჯამური შემოსავლები და გასავ-: 
ლები პროგნოზირებულია, როდესაც მოსალოდნელია 

მათი მოხდენა. შედეგად მიღებული წმინდა გაყიდ- 
ვებიდან შემოსავლები შემდეგ დისკონტირდება - ე 
მიწის ღირებულების მაჩვენებლის მიღების მიზნით 

293:8ა? 14 42:98 აწი. გა კარ ი»რპურალრ?. 

შესაბამისი. 

ქვედანაყოფების განვითარების ანალიზი შეიძლება მოიცავდეს მიწის საცხოვრებელ, კომერციულ, ან 
ინდუსტრიულ მონაკვეთებს (ან მიწის გამოყენების ასორტიმენტს), რომელიც სრულიად საკმარისია, 
რომ დაიყოს შედარებით მომცრო ნაკვეთებად ან კვარტლებად და მიეყიდოთ მშენებლებს ან საბოლოო 
მომხმარებლებს. დაგეგმილ ქვედანაყოფს შეუძლია შექმნას ქონების უმაღლესი, უკეთესი და უფრო 
ინტენსიური გამოყენება, როდესაც ზონირება, შესაძლო სარგებლიანობა, მისადგომლობა და სხვა 

მომხიბლავი ელემენტები სასურველადაა კომბინირებული. 
ქვედანაყოფის განვითარების ანალიზით ყამირი მიწის ღირებულების შეფასებისათვის შემფასებელს 

მოეთხოვება შემდეგის გაკეთება: 

ზუსტად განსაზღვროს მიწის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება; 

შექმნას, ან დაამტკიცოს ქვედანაყოფის განვითარების მხარდამჭერი გეგმა; 

განსაზღვროს დამტკიცებისა და განვითარების ხანგრძლივობა და დანახარჯები; 

მოახდინოს დროის პერიოდში რეალისტური ფასების გრაფიკის პროგნოზი 

ზუსტად განსაზღვროს მონაკვეთის წვლილის განაკვეთი და ფასების ასორტიმენტი სრულად 

ათვისების პერიოდში; · 

« "ზუსტად შეაფასოს მიწის განვითარების ეტაპებად ან ფაზებად დაყოფა და ამასთან დაკავ- 

შირებული გასავლები; 

.· მოახდინოს გაყიდვებისა და მასთან დაკავშირებული შენახვის გასავლების პროგნოზირება 
ათვისების პერიოდზე; 

.· შეაფასოს უძრაგ ქონებაზე წლიური გადასახადი; 

· შეიტანოს ზედნადები დანახარჯები და სამეწარმეო მოგება დისკონტირების განაკვეთში. 

გამარტივებულ ფორმაში შემფასებელი ქვედანაყოფის განვითარების ანალიზს იწყებ“ იმ 
მონაკვეთების რაოდენობისა და სიდიდის დადგენით, რომელთა შექმნაც შესაძლებელია შეფასებული 
მიწიდან ფიზიკურად, იურიდიულად და ეკონომიკურად. შემოთავაზებული მონაკვეთები უნდა 
აკმაჟოფილებდეს იურისდიქციისა და ზონირების მოთხოვნებს სიდიდის, ფასადის, ტოპოგრაფიის, 
ნიადაგის ხარისხისა და ნაკვეთს მიღმა გაუმჯობესებების თვალსაზრისით, ანუ წყლის მოწყობილობები, 
დრენაჟი, კანალიზაცია, ქუჩები, საკანალიზაციო ჭები და ორმოები. მონაკვეთები ასევე უნდა 
აკმაჟოფილებდეს იმ ბაზრის მოთხოვნებს, სადაც ქონება არის განლაგებული. კვლევისა და საინჟინრო 
შესწავლის გარეშე, შემფასებელს ზუსტად ვერ ეცოდინება რამდენი მონაკვეთი შეიძლება შეიქმნას 
მიწის კონკრეტული ფართიდან. თუმცა, მთელი რიგი პოტენციური მონაკვეთების რაოდენობის გონივ- 
რული შეფასება შეიძლება ხშირად გამოტანილ იქნას ზონირების შესახებ ინფორმაციიდან, ქვედანა- 
ყჟოფების რეგულირებიდან, ან უპირატესია, მსგავს ქვედანაყოფებში არსებული მონაკვეთების რაოდე- 
ნობის, ან ტიპური ერთეულების სიმჭიდროვიდან. ნებართვა უნდა იყოს მიწაზეც, რომელიც აუცილე- 
ბელია ქუჩებისათვის, მწვანე ნარგავებისათვის, წყლის შესანახი დანადგარებისათვის და ნებისმიერი 
სხვა საერთო სივრცისათვის. 

შესაფასებელი აუთვისებელი მიწის პიპოთეტური ქვედანაყოფისათვის წინასწარი განვითარების გეგმა 

გამოყოფს შემფასებლისათვის საჭირო მრავალ მონაცემს: 

ი მონაკვეთების რაოდენობა და სიდიდე 

· დასამთაგრებელი სამშენებლო სამუშაოები 
· პირდაპირი და არაპირდაპირი სამშენებლო დანახარჯები 

  13,10



მიწის ან ნაკვეთის შეფასება 

.· შესაძლო დრო, რომელიც საჭიროა მიწის დასაყოფად და ნაკვეთს შიდა და ნაკვეთს მიღმა 
ინფრასტრუქტურის შესაქმნელად 

.· გაყიდვების პერიოდში გასაწევი გასავლები 

შემფასებელი შემდეგ ეწევა გაყიდვადობის წინასწარ ანალიზს, რათა შეაფასოს მოთხოვნა-მიწოდების 
სიტუაცია და შესაძლო შთანთქმის განაკვეთი და გაყიდვების პერიოდი, რომელიც ესაჭიროება ბაზარს 
შემოთავაზებული მონაკვეთების შთანთქმისათვის პროდუქტზე მოთხოვნისა და კონკურენტული 
მიწოდების ზუსტ პროგნოზირებას შეუძლია შეამციროს განვითარების რისკი და ძალიან მნიშვნე- 
ლოვანია ანალიზისათვის, რადგან ყამირი მიწის ღირებულება შესაძლოა ირხეოდეს იმ განაკვეთებზე 
დამოკიდებულებით, რომლითაც ხდება ფართობების ათვისება დროთა განმავლობაში. შემფასებელი 
მონაკვეთების სავარაუდო საცალო ფასს აფასებს პირდაპირი შედარებითი მიდგომის გამოყენებით. 
ზოგიერთ მოდელში, შემფასებელს ასევე შეუძლია შეაფასოს მოგების ის თანხა, რომელსაც ტიპური 

განმავითარებელი მოელის მიწის გასავითარებლად, ან ალტერნატიულად ორივესთვის, მონაკვეთების 
განვითარებისა და გაყიდვისათვის. 

დანაყოფების განვითარების ანალიზის შემდეგი ნაბიჯი შემფასებლისაგან მოითხოვს გააკეთოს 
მონაკვეთების გაყიდვებთან დაკავშირებული შემოსავლებისა და გასავლების პროგნოზი შთანთქმის 
პერიოდისათვის, პროექტის სიდიდისა და გაყიდვების სისწრაფიდან გამომდინარე, გამოიყენება 

წლიური, ნახევარწლიური, ან კვარტალური პერიოდები. პროგნოზირების პერიოდი იწყება ჭონებიდან, 

რომელიც არსებობს და გრძელდება მანამ, სანამ არ დამთავრდება გაყიდვები, ან სტაბილური ათვისება 

არ იქნება მიღწეული. ყამირი მიწის ღირებულების დასადგენად, წმინდა ფულადი სახსრების ნაკადები 
ყოველი პერიოდისათვის დისკონტირდება უკან ნულოვან დრომდე დაბრუნებით, რათა მიღებულ იქნას 
წმინდა ფულადი სახსრების ნაკადების მიმდინარე ღირებულება. (დისკონტირება ახსნილია 23-ე თავში). 
დისკონტირების გამოყენებული განაკვეთი, რომელიც წარმოქმნილია და დასაბუთებულია ბაზრის 

მიერ, უნდა ასახავდეს ჩართულ რისკს და სათანადო სამეწარმეო მოგებას. 

შემდგომი მაგალითი გვიჩვენებს, თუ როგორ არის გამოყენებული დისკონტირებული ფულადი 
სახსრების ნაკადების ანალიზი ქვედანაყოფების ანალიზში ყამირი მიწის ღირებულების შესაფასებლად. 
აუთვისებელი მიწის 20 ჰექტარი ფართი განიხილება 48 ლოტიანი საცხოვრებელი ქვედანაყოფის 
განვითარებისათვის. ქვედანაყოფის კვარტლებად დაყოფისა და მთლიანი ინფრასტრუქტურის აგები- 
სათვის საჭიროა ექვსი თვე. როდესაც მშენებლობა დასრულდება, მშენებლობის პატრონი ელის, რომ 
გაყიდვების ორწლიანი პერიოდი ჩატარდება ოთხ, ნახევარწლიან ფაზებად. ბაზარი მხარს უჭერს 
საშუალო საცალო გასაყიდ ფასს 40 000 დოლარს ლოტზე – გაყიდვების პირველი ნახევარწლიანი 
პერიოდისათვის. ლოტის საშუალო ფასი გაიზრდება 2 000 დოლარით ყოველი მომდევნო ექვსთვიანი 
პერიოდისათვის. გასავლები შემდეგნაირადაა დაგეგმილი: 

. გაყიდვის დანახარჯები არის საცალო გასაყიდი ფასის 7% 

«ი იურიდიული დანახარჯები არის საცალო გასაყიდი ფასის 2% 

“ უძრავი ქონების გადასახადი არის 1 300 დოლარი მშენებლობის ფაზის პირველი ექვსი თვი- 
სათვის მიწისათვის რომელიც არ არის განვითარებული, და 400 დოლარი წელიწადში ყოველი 
განვითარებული ლოტისათვის (გამოთვლილია ყოველ პერიოდში მარაგში არსებული ლოტების 

საშუალო რაოდენობისათვის) 
ი საშუალო წლიური სავარაუდო ზედნადები დანახარჯები და შენახვა 200 დოლარი ყოველ 

ლოტზე, ყოველი პერიოდის განმავლობაში მარაგში არსებული ლოტების საშუალო რაოდე- 
ნობისათვის (გამოთვლილია 48 ლოტისათვის პირველი პერიოდის განმავლობაში გამოწვეული 

უფრო მაღალი ზედნადები ხარჯებით მშენებლობის განმავლობაში) 

.· განმავითარებლის წლიური ანაზღაურება შეადგენს 40 000 დოლარს კოორდინირებისა და 
ზედამხედველობისათვის 

.· სამეწარმეო მოგება არის ჯამური გასაყიდი ფასის 15% 

.· ნაკვეთს მიღმა მშენებლობის დანახარჯები პირველ ექვს თვეში არის 5 000 დოლარი თითოგული 
მონაკვეთისათვის, ანუ მთლიანდ 240 000 დოლარი, რომ დაფაროს გაფართოებული ინფრა- 

სტრუქტურის ხარჯები, როგორიცაა გზები, ტროტუარები და ნაკვეთის კომუნალური მომსა- 
ხურების სფეროები. 

.· ნაკვეთს შიდა მშენებლობის დანახარჯები, ყველა ცვლადი დანახარჯის ჩათვლით, 10 500 
დოლარია, ანუ მთლიანი დანახარჯები 504 000 დოლარი. (განაწილებულია 1, 2 და 4 პერიოდებს 
ორი 

დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზი მოელის, რომ გასაყიდი ფასი გაიზრდება და 
გასავლები ასახავენ ნიმუშს, რომელიც ნაჩვენებია 30 თვის პროგნოზში. დისკონტის 12%-იანი 

განაკვეთი (ანუ 6% ყოველი ექვსთვიანი პერიოდისათვის) ეფუძნება საბაზრო პირობებს. დისკონტი- 

რებული ფულადი სახსრების ნაკადების 13.2 ცხრილში ნაჩვენები ანალიზი გადაიზრდება 470 000 
დოლარის ღირებულების დასკვნაში აუთვისებელი მიწის ფართისათვის. 
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თავი 13 

ქვედანაჟოფების განვითარების ანალიზის გამოყენება აუთვისებელი მიწის შესაფასებლად უფრო მეტად 
გამოყენებადია მაშინ, როდესაც მიწის აუთვისებელი ფართის გაყიდვების მონაცემები არაადეკვატურია, 
მაგრამ ხელმისაწვდომია საბაზრო მონაცემები განვითარებული ლოტების შესაძლო გასაყიდ ფასებზე და 
ასეთ ლოტებზე მოთხოვნაზე. დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზის გამოყენება 
ასევე სასარგებლოა, როგორც მეთოდი ღირებულების იმ მაჩვენებლების გონივრულობის შესამოწმებლად, 
რომლებიც წარმოქმნილია სხვა მეთოდების გამოყენებით განვითარების პოტენციალის მქონე აუთვისებელი 
მიწების ღირებულების შესაფასებლად. დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზიდან 
წარმოქმნილი ღირებულების მაჩვენებლის შედარებით ღირებულების მაჩვენებელთან, რომელიც პირდა- 

პირი შედარებიდან არის მიღებული, ნებას რთავს შემფასებელს გამოცადოს შემოთავაზებული პროექტის 
განხორციელების შესაძლებლობა და გადაწყვიტოს სათანადო დისკონტის განაკვეთი. თუ დისკონტი- 
რებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზიდან მიღებული ღირებულების მაჩვენებელი ნაკლებია, 
ვიდრე პირდაპირი შედარებითი მიდგომიდან მიღებული ღირებულების მაჩვენებელი, შემფასებელმა 

შეიძლება შემოთავაზებული პროექტი განუხორციელებლად მიიჩნიოს. 
  

  

                

13.2 ცხრილი 

დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადებისანალიზი (ქვედანაყოფების განვითარების ანალიზი) 

1 2 3 4 5 სულ 
ლოტების საწყისი მარაგი 0 48 36 24 12 

განვითარებული ლოტების რაოდენობა 48 0 0 0 0 

გაყიდული ლოტების რაოდენობა 0 12 12 12 12 48 

ლოტების საბოლოო მარაგი 48 36 24 12 0 0 

გაყიდული ლოტების აკუმულირებული 

რაოდენობა 0 12 24 36 48 ძ8 
ლოტის საშუალო ფასი 40,000 40,000, 42,000 44,000) 46,000 
ჯამური შემოსავალი ლოტების გაყიდვიდან 0 480,000 504,000 528,000) 552,000 2,064,000 

ნაკვეთს შიდა გასავლები 

დანახარჯი გაჟიდვებზე ბ 33,600 35,220 36,960 38,640 144,480 
იურიდიული დანახარჯი ი 9600 10,090 10,56000C 11,040 41,280 
უძრავი ქონების გადასახადი 1.300 8400 6,000 3,600 1,200 20,500 
ზედნადები/ შენახვის 4800 4,200 3,000 1,800 600 14,400 
კოორდინაცია/ზედამხედველობა 20,000 20,000 20,000 20,000 20,000 ე 100,000 
სულ 26,100 75,800 74,360 72,920” 71,480 320,660 

სამეწარმეო მოგება ი 72,000 75,600 79,200 82,800 309,600 
ნაკვეთს მიღმა განვითარების დანახარჯი 240,000 0 0 0 9 240,000 

ნაკვეთს შიდა განვითარების დანახარჯი 384,000 95,000 0 25,000 ის 504,000 
წმინდა ფულადი სახსრების ნაკადი (650,000)) 237,200) 354,040 350,880) 397,720 689,740 
მიმდინარე ღირებულება (613,320) 211,107| 297,259) 277,930 297,200 470,194 
მიწის ღირებულების მაჩვენებელი 470,194 

470,000 დამრგვ 
  

შემდგომი საკითხავი 

ტოტულგი 5006 0, Iმ=ი Mმიმ86% გიძ XსI2I #ტეიი/მ150(§ მიძ #იტI2I5მ| 10§VCს(6. 2000. +ი6 #იი+მ15მ1 0, ILსი! 
ჩოდიიის (2იძ იძI!ხიი). LX6იVCI მიძ CLMICმი0: ტიოიტოლგი 50C160/ 0, Iგაი Mმიდმ6ი5 მიძ ILსI81 #00Iმ156”5 
გჰძ #00121581 I05IIL0I6 

8)ხ)ტ, L0სწ8125 5., მიძ CMICმ80 II§ხ16ხ. 1999. “ერ6ოთIიგი ს 0 VმCმიL Lმგიძ VმIს6§ გიძ I”იIIC2(I0ი§ ჩიL 

#ტნიIX8156(5”. I06 #ტ00Xმ1531 ჰისიიგI (MსIV) 

80VMLი, I9C065 IL. 1996.” თიიიირს 0, 05Iიწ 1592-5126 Cიოი0მ+მხIC Lმიძ 52165”. ხრ ტეიიLმ1§8| I0სიიმ! 
ძI+V). 

80VMIი6, 127065 II.2001. Lგიძ VმIსიიი: /ტძს§ნთტი( XM0C6ძVL65 მიძ #581წით6ი(§. CხICგწი: #ილხ+მ1981 Iი§VICIIC. 

სის იტი, 116იIV C., MI. 1994. “ტიეIV§5I§5 0( L2იძ V21ს6 სიძ% LXI”-ნოინ Lგიძ 056 IXL6C5CICII0ია. 106 #0MXV215მ! 
ჰისთმ) (0C(0ხბი. 
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მნიშვნელოვანი ტერმინები ღ 
" დანახარჯებითი მიდგომა « სამეწარმეო მოგება I 

.· ცვეთა რ არაპირდაპირი დანახარჯი ': 

« დაზიანება « მოძველება L 

თ. პირდაპირი დანახარჯი « ჩანაცვლების დანახარჯი 
« სამეწარმეო მოტივაცია « აღწარმოების დანახარჯი 

_ა3ა>7 7) 05, C-2:6-=% 606060057 92-25: 79 თა=C 27 წი აი 2 » > 425, თათ. ფა +. აააეიუაუვაევაო 

შესავალი 

პირდაპირი შედარებისა და შემოსავლებითი მიდგომის მსგავსად, შეფასების დანახარჯებითი მიდგომაც 
დაფუძნებულია შედარებაზე. დანახარჯებით მიდგომაში, შემფასებელი ერთმანეთს ადარებს დანა- 
ხარჯებს ახალი ქონების შექმნაზე, და იმ ჩანაცვლებითი ქონების განვითარებაზე, რომელსაც იგივე 
გამოყენება აქვს, რაც შესაფასებელ ქონებას გაჩნია. იმისათვის, რომ წარმოიქმნას ღირებულების 
აჩვენებელი დანახარჯებითი მიდგომით, განვითარების დანახარჯების შეფასება კორექტირდება შესაფა- 
სებელი ქონების ასაკში, მდგომარეობასა და სარგებლიანობაში განსხვავებების მიხედვით. დანახარჯე- 
ბითი მიდგომა ასახავს ბაზრის აზროვნებას, რადგან ბაზრის მონაწილეები ღირებულებას დანახარ- 
ჯებთან აიგივებენ. მყიდველები არსებული სტრუქტურის ღირებულებაზე მსჯელობენ არა მხოლოდ 
მსგავსი შენობების ფასებისა და ქირის შედარებით, არამედ ასევე ოპტიმალური ფიზიკური მდგომა- 
რეობისა და ფუნქციონალური სარგებლიანობის მქონე ახალი შენობის შესაქმნელი დანახარჯების 
შედარებით. 

ანახარჯებითი მიდგომის გამოყენებით, შემფასებელი აფასებს შესაფასებელი ქონების გაუმჯობე- 
სებებსა ია ოპტიმალური სარგებლიანობის, მქონე ახლად, აშენებულ შენობას შორის ბაზრის მიერ 
აღიარებულ განსხვავებებს. ზოგადად, დანახარჯებითი მიდგომა მხარს უჭერს დანახარჯების შეფასების 
ორ მეთოდს და ცვეთის შეფასების სამ მეთოდს, თავისი კლასიკური ფორმით, დანახარჯებითი მიდგომა 
ჟარმოშობს ძირითად საშუალებებში შეუზღუდავი ფორმის ინტერესის ღირებულების შესახებ 
ოსაზრებას სტაბილური ათვისების პირობებში, ამგვარად, მთლიანი დანახარჯები უნდა შეიცავდეს 
ნებისმიერ დანახარჯებს, რომელიც მოითხოვება ტიპ რი სტაბილური ათვისების მისაღწევად. აგრეთვე, 
თუ შეფასების მიზანია შეუზღუდავი ფორმისაგა! განსხვავებული ინტერესის ღირებულების შეფასება, 
შესაძლოა საჭირო გახდეს კორექტირება. მაგალითად, ქონებაზე უფლებების კორექტირება შეიძლება 
მოხდეს როგორც საერთო თანხის კორექტირება დანახარჯებითი მიდგომის ბოლოს, ან შეფასების 
მიდგომებში საბოლოო კორექტირების მიზნით შეჯერებაში. დანახარჯებითი მიდგომის გამოყე ებაში, 
შემფასებელმა უნდა განასხვავოს დანახარჯების ორი ბაზა, რომელიც გამუდმებით უნდა გამოიყენე- 
ბოდეს მთლიანად. ჩვეულებრივ, დანახარჯთა ქვემოთ მოცემული ბაზიდან გამოიყენება ერთ-ერთი: 

« აღწარმოების დანახარჯი 

.· ჩანაცვლების დანახარჯი 

შესაფასებელი ქონების საბაზრო და ფიზიკური მდგომარეობა, ჩვეულებრივ, გვთავაზობს იქნება თუ 

არა მასეველი მოს მონების ზუსტი ასლი (აღწარმოების დანახარჯი), ან მსგავსი სარგებლიანობის მქონე 

ჩანაცვლებითი ქონება (ჩანაცვ. ების დანახარჯი) უფრო შესაფერისი 'ედარებითი. შემფასებელი, 

არსებული სტრუქტურისა და ნაკვეთის გაუმჯობესებების ასაგებ დანახარჯებს (პირდაპირი დანა- 
ხარჯების, არაპირდაპირი დანახარჯებისა და სათანადო სამეწარმეო მოგების ან სტიმულის ჩათვლით), 
აფასებს სამი ტრადიციული ტექნიკიდან ერთის გამოყენებით: 

«ი შედარებითი ერთეულის მეთოდი 

.· კომპონენტებად დაყოფის მეთოდი 

ი რაოდენობრივი კვლევის მეთოდი 

შემდეგ, შემფასებელი ახალი სტრუქტურის დანახარჯებიდან აკლებს ქონების გაუმჯობესებების მთლიან 
ცვეთას შეფასების რეალური დღის მდგომარეობით. წარმოდგენილი ცვეთის რაოდენობა განი- 
საზღვრება სამი ფუნდამენტური მეთოდიდან ერთის, ან მეტის გამოყენებით: 

« ბაზრიდან გამოყოფის მეთოდი 

.· სასიცოცხლო ვადის მეთოდი 

«ი დანაწევრების მეთოდი 
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თავი 14 

როდესაც მიწის ღირებულება ემატება გაუმჯობესებების დანახარჯებს ცვეთის გამოკლებით, შედეგად 
მიიღება სტაბილიზაციას მიღწეული ქონების ძირითადი საშუალების კომპონენტზე შეუზღუდავი 
უფლების ინტერესის ღირებულების მაჩვენებელი. ეს თავი იძლევა დანახარჯებითი მიდგომის მონახაზს 
და ხსნის შეფასების ფუნდამენტურ კონცეფციას, რომელიც მხარს უჭერს შეფასებისადმი ამ მიდგომას. 
15-ე და 16-ე თავებში განიხილება დანახარჯებისა და ცვეთის სპეციფიკა და შეფასება, ანუ ძირითადი 
ტექნიკა, რომელიც გამოიყენება დანახარჯებითი მიდგომის მეშვეობით ღირებულების შესახებ დამაჯე- 
რებელი მოსაზრების ჩამოსაყალიბებლად. 

კავშირი შეფასების პრინციპებთან 

შეცვლა 
შეცვლის პრინციპი ძირითადია დანახარჯებითი მიდგომისათვის. ეს პრინციპი ადასტურებს, რომ ნაღდი 
მყიდველი არ გადაიხდის ქონებაში იმაზე მეტს, ვიდრე მსგავსი ნაკვეთის შესყიდვაზე და განსაკუთრე- 
ბული დაყოვნების გარეშე ეკვივალენტური სასურველობისა და სარგებლიანობის მქონე გაუმჯობესე- 
ბების აშენებაზე დანახარჯებია. ძველი ქონება შეიძლება შეცვლილ იქნას შესაფასებელი ქონებით და 
მათი ღირებულება ასევე იზომება ახალი, ოპტიმალური ქონების ღირებულებასთან მიმართებაში. 
მოკლედ, შეფასების რეალური დღის მდგომარეობით ქონების გაუმჯობესებების დანახარჯები პლუს 
თანამდევი მიწის ღირებულება, იძლევა ზომას, რომლის მიმართაც შეიძლება განვსაჯოთ მსგავსად 
გაუმჯობესებული ქონების ფასები. 

მიწოდება და მოთხოვნა 

მიწოდებასა და მოთხოგნას შორის აცდენები იწვევს ფასების ზრდას, ან შემცირებას. ამრიგად, ერთ 
ქონებას შეიძლება სხვადასხვა ღირებულება ჰქონდეს დროთა განმავლობაში. თუ დანახარჯები არ 
იცვლება ფასების ცვლილებების პროპორციულად, შენობების მშენებლობა იქნება მეტ ნაკლებად 

მომგებიანი და არსებული შენობების ღირებულებაც შესაბამისად გაიზრდება ან შემცირდება. 

  
14.1, ნახაზი 

კლასიკური დანახარჯებითი მიდგომის ანალიზი 

  

| დანახარჯების საფუძველი: შევარჩიოთ ორი შესაძლო ბაზიდან ერთერთი | 

აღწარმოების დანახარჯი | | ჩანაცვლების დანახარჯი | 

დანახარჯთა შეფასება: შევარჩიოთ სამი შესაძლო ტექნიკიდან ერთი, შევიტანოთ ყველა სათანადო 
პირდაპირი და არაპირდაპირი დანახარჯები და სათანადო სამეწარმეო მოგება ან სტიმული 

დავითვალოთ ყველა დანახარჯი და თავიდან ავიცილოთ ორმაგი აღრიცხვა 

  

  

  
  

  

შედარებითი ერთეული _ | კომპონენტებად დაყოფა | | რაოდენობრივი კვლევა | 

  
ცვეთის შეფასება: შევარჩიოთ სამი მეთოდიდან ერთი, ცვეთის ყველა ელემენტის გათვალისწინებით 

(ფიზიკური, ფუნქციონალური და გარეშე) 

გავითვალისწინოთ ყველა ელემენტი და თავიდან ავიცილოთ ცვეთის ორმაგი აღრიცხვა 

ბაზრიდან გამოყოფა | L სასიცოცხლო ვადა | | დანაწევრება 

L_ დავუმატოთ ნაკვეთის გაუმჯობესების ნებისმიერი ნარჩენი ღირებულება 1 

    
  

  
დავუმატოთ მიწის ღირებულება (მიწის, როგორც აუთგისებელის, საუკეთესოდ და ეფექტურად   
  

  

გაუმჯობესების დადგენილი ღირებულება (მიწის ღირებულებისა და ნაკვეთის გაუმჯობესებების 

ღირებულებითი წვლილის გამოკლებით)   
  

  
საბაზრო ღირებულება დანახარჯებითი მიდგომით       
  

  14.2



მიწის ან ნაკვეთის შეფასება 

კონტრიბუცია (შეტანილი წვლილი) 

ონტრიბუციის პრინციპი გულისხმობს, რომ თუ გვსურს ოპტიმალური ღირებულების მიღწევა ან 
შეარად შენარჩუნება, წარმოების აგენტები და ქონების სხვადასხვა კომპონენტები უნდა იყოს სათანადო 
პროპორციაში. არასწორი ეკონომიკური ბალანსი შეიძლება წარმოიშვას არასრული დატვირთვის, ან 
გადატვირთვის შედეგად. არასრული დატვირთვა იქმნება მიწის ნაკვეთის ღირებულებასთან შედა- 
რებით გაუმჯობესებების ძალზედ მცირე დაფინანსებით; გადატვირთვა იქმნება ზედმეტად ჭარბი 
ინვესტიციით. გადატვირთვა შეიძლება იყოს იმაზე დიდი შენობა, ვიდრე საჭიროა, ან ტიპური ზომის 
შენობა ზედმეტი კომპონენტებით. 

დანახარჯებით მიდგომაში, ღირებულებაზე არაადეკვატურობის ან დეფიციტის გავლენა მიკუთვნე- 
ბულია ცვეთის შეფასებაზე. ნებისმიერი სიჭარბე ან დეფიციტი ნაკვეთსა და გაუმჯობესების წვლილის 
პროპორციაში, შეიძლება გადაიზარდოს ღირებულების დანაკარგში მის დანახარჯებთან შედარებით. 
დანაკარგი ღირებულებაში შესაძლოა ასევე წარმოშვას გაუმჯობესებების სხვადასხვა კომპონენტებში 
დისბალანსმა. დისბალანსი შეიძლება აღმოჩენილ იქნას არსებული გაუმჯობესებების იდეალურ გაუმჯო- 
ბესებებთან შედარებით. 

გარე ფაქტორები 

დანახარჯებითი მიდგომის თეზისია, რომ ახალი გაუმჯობესებების დანახარჯებს პლუს სათანადო 
სამეწარმეო მოგება ან სტიმული, მინუს ცვეთა, პლუს მიწის ღირებულება, ტოლია საბაზრო ღირე- 
ბულებისა. რაც არის: 

დანახარჯი 
+ სამეწარმეო მოგება ან სტიმული 
- ვეთა 

+ 

საბაზრო ღირებულება 

მშენებლობის დანახარჯებსა და ქონების საბაზრო ღირებულებაზე შეიძლება გარე ფაქტორებმა 
გავლენა სხვადასხვანაირად მოახდინოს. გარე ფაქტორმა, როგორიცაა ინფლაცია, შეიძლება სოგჯერ 
გაზარდოს ატერიალური და სამუშაო ძალის დანახარჯები ისე, რომ გავლენა არ იქონიოს საბაზრო 
ღირებულებაზე. მეორეს მხრივ, ცენტრალური მუნიციპალური კანალიზაციის ხაზის დასრულებამ 
შეიძლება გაზარდოს ქონების ღირებულება, მაგრამ გავლენა არ მოახდინოს მის დანახარჯებზე. 
ღირებულებაში გარე ფაქტორებით გამოწვეული მოგება ან ზარალი შეიძლება დაერიცხოს ორივეს 
მიწას და მშენებლობას. მშენებლობის დანახარჯების ზრდას ხშირად შეუძლია ნიშვნელოვანი გავლენა 
იქონიოს ახალი კონსტრუქციის საბაზრო ღირებულებაზე და შემდგომ ძველი, შემცვლელი ქონების 
საბაზრო ღირებულებაზე. 

დანახარჯებით მიდგომაში, შენობის ღირებულებაში გარე ფაქტორებით გამოწვეული ზარალი 
მიეკუთვნება გარე მოძველებას - ცვეთის სამი ძირითადი ტიპიდან ერთ-ერთს. თუ, მაგალითად, 
„პროდუქციის გადაზიდვაში სატვირთო მანქანებზე დამოკიდებული ინდუსტრიული ქარხანა საკმაოდ 
მოშორებითაა მოთავსებული უკანასკნელ პერიოდში აგებული გზატკეცილიდან, ქონებამ შეიძლება 
განიცადოს გარე ფაქტორებისაგან მოძველება. გარე პირობებს ასევე შეუძლია ახლად აგებული 
ენობის ღირებულება წარმოაჩინოს მეტად, ან ნაკლებად, ვიდრე მისი დანახარჯებია. თუ ცალკეული 

ტიპის ქონება არასაკმარისია, ან ძნელი ასაშენებლია ახალი კონკურენტული ქონება, ახლადაშენებული 
ენობის ღირებულება შეიძლება უფრო მაღალი იყოს, ვიდრე მისი დანახარჯებია. მეორეს მხრივ, 

ეკონომიკურმა დაცემამ შეიძლება გამოიწვიოს ამ ქონების კონკრეტული ტიპის ჭარბი მიწოდება, რაც 
გამოიწვევს ქონების ახალ ღირებულებას, რომელიც მის დანახარჯებზე ნაკლები იქნება. გარე 
ფაქტორებს ციძლება განსაკუთრებით დიდი გავლენა ჰქონდეს ძველ ქონებაზე. გარე ფაქტორები 
ეიძლება იყოს დროებითი და შეიძლება იმუშაოს დადებითი და უარყოფითი მიმართულებით 

შენობების გაუმჯობესებების სასიცოცხლო ვადის განმავლობაში. 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების გამოცდის პირველ სერიაში, მიწა თავიდან ფასდება როგორც 
აუთვისებელი და მის საუკეთესოდ და ფიქტურად გამოყენებამდე განვითარებისათვის ხელმი- 
საწვდომი; საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოჟე ების ანალიზის უკანასკნელი გამოთვლები ეფუძნება 
ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას, ამრიგად, მიწის 
ფართს, როგორც აუთვისებელს, შეიძლება  შქონდ ს ერთი საუკეთესოდ და იფექტურად გამოყენება და 

აკვეთისა და გაუმჯობესებების არსებულ კომბინაციას შესაძლოა ჰქონდეს განსხვავებული, ქონების, 
როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება. არსებულ გაუმჯობესებებს 
გააჩნია იგივე ღირებულება რა რაოდენობის წვლილიც ეაქვთ ნაკვეთზე, ან მათ შეუძლიათ 
დათრგუნონ ღირებულება ხშირად იმ რაოდენობის თანხით, რომელიც საჭიროა ნაკვეთიდან მათი 
მოცილებისათვის. 

თუ არსებული გაუმჯობესებები არ ანვითარებს ნაკვეთს მის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყე- 
ნებამდე, გაუმჯობესებები უფრო ნაკლები ღირს, ვიდრე მათი დანახარჯებია. ცუდად დაგეგმილი ახალი 
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შენობა ნაკლები ღირს, ვიდრე მისი დანახარჯებია – მის დაგეგმვაში ფუნქციონალური მოძველების 
გამო, რაზეც უფრო დეტალურად გვექნება საუბარი ამ თავში. ამრიგად, გაუმჯობესებები, რომელიც 
ქმნის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას, დიდ ღირებულებას მატებს ნაკვეთს. 

სტაბილიზაცია 

ქონების დანახარჯებითი მიდგომით დადგენილი ღირებულება გულისხმობს სტაბილურ ათვისებასა და 
შემოსავლებს. შემფასებელი ქონების განვითარების საიჯარო ფაზის განმავლობაში დარიცხულ შენახვის 
დანახარჯებს განიხილავს ამ ქონებას მიკუთვნებულ სხვა არაპირდაპირ დანახარჯებს შორის, 
დამქირავებლის საბოლოო დანახარჯებიც ასევე აუცილებელი დანახარჯია სტაბილური ათვისების 

მისაღწევად და ისიც უნდა დაემატოს როგორც პირდაპირი, ან არაპირდაპირი დანახარჯი. აგრეთვე, 
დაუბალანსებელ ბაზარზე არსებული ქონება შეიძლება სრულად იქნას ათვისებული და მაინც 

შესაძლოა არ პქონდეს მიღწეული სტაბილური შემოსავლები, თუ შესაფასებელი ქონების რეალური 
საიჯარო განაკვეთი საბაზრო განაკვეთზე მაღალია ან დაბალი, რომელიც შესაძლოა მოითხოვდეს 
ღირებულების მაჩვენებელთან კორექტირებას დანახარჯებითი მიდგომით. 

გამოყენებადობა და შეზღუდვები 

ნებისმიერ ბაზარზე, შენობის ღირებულება შეიძლება დაკავშირებული იყოს მის დანახარჯებთან. 
დანახარჯებითი მიდგომა განსაკუთრებით მნიშვნელოვანია როდესაც ბაზრის სუსტი აქტივობა 
ზღუდავს პირდაპირი შედარებითი მიდგომის სარგებლიანობას და როდესაც შესაფასებელი ქონება – 
მაგალითად, ერთბინიანი საცხოვრებელი – არ ექვემდებარება შემოსავლებითი მიდგომით შეფასებას. 
რადგანაც დანახარჯები და საბაზრო ღირებულება, ჩვეულებრივ, ახლო ურთიერთ კავშირშია როდესაც 
ქონება ახალია, დანახარჯებითი მიდგომა მნიშვნელოვანია ახალი, ან შედარებით ახალი კონსტრუქ- 
ციების საბაზრო ღირებულების შესაფასებლად. მიდგომა განსაკუთრებით დამაჯერებელია, როდესაც 
მიწის ღირებულება კარგად არის დასაბუთებული და გაუმჯობესებები ახალია, ან განიცდის მხოლოდ 

მცირედ ცვეთას და ამიტომ, უახლოვდება მიწის, როგორც აუთვისებელის, საუკეთესოდ და ეფექ- 
ტურად გამოყენებას. დანახარჯებითი მიდგომა შეიძლება ასევე გამოყენებულ იქნას ძველი ქონების 
მიმართ, თუ მოცემული იქნება ადეკვატური მონაცემები ცვეთის გასაზომად. 

  დანახარჯებითი მიდგომა ასევე გამოიყენება 
შემოთავაზებული კონსტრუქციის, სპეცია- 
ლური დანიშნულების ან სპეციალიზირებული 
ქონების და სხვა ქონების, რომლებიც ხშირად 
არ იცვლება ბაზარზე, საბაზრო ღირებულების 
(ან გამოყენების ღირებულების, თუ შეფასების 
დავალება ნებას რთავს საბაზრო ღირებულების 
გარდა სხვა ღირებულების ჩამოყალიბებაზე) 
შესახებ მოსაზრების ჩამოსაყალიბებლად. ამ 
ქონების მყიდველები ხშირად ადარებენ არსე- 

დანახარჯებითი მიდგომა ყველაზე მისაღებია ახალი, (1 

ან შემოთავაზებული კონსტრუქციის შესაფასებ- |; 
ლად, როდესაც გაუმჯობესებები წარმოადგენს მიწის 2 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას და მიწის I; 
ღირებულება კარგად არის დასაბუთებული. 

შეფასებს დავალების მიზნიდან გამომჯინარე, | 
დანახარჯებითი მიდგომა შეიძლება გამოყენებულ 8 
იქნას საბაზრო ღირებულების, ან გამოყენების ღირე- ” 
ბულების შესახებ მოსაზრების ჩამოსაყალიბებლად |: 
სპეციალური დანიშნულების ქონებაზე და ქონებაზე, წ 

    

        

    

  

  რომლებიც ხშირად არ იცვლება ბაზარზე... 
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ბულ შენობაში გადასახდელ ფასს იმ დანახარ- 
ჯებს რომელიც საჭირო იქნებოდა აშენები- 
სათვის მინუს ცვეთა, ან დანახარჯებს არსებული სტრუქტურის შესყიდვასა და ნებისმიერ აუცილებელ 

მოდიფიცირებაზე. თუ ხელმიუწვდომელია შედარებითი გაყიდვები, ისინი ვერ გაანალიზდება ასეთი 
ქონები საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრების ჩამოსაყალიბებლად. ამიტომ, ნარჩენი 
ღირებულების მიმდინარე საბაზრო მაჩვენებლები, ან არსებული შენობის შესყიდვისა და გარემონ- 
ტებისათვის საჭირო დანახარჯები წარმოადგენს ბაზრის აზროვნებისა და ამრიგად, საბაზრო ღირებუ- 
ლების (ან გამოყენების ღირებულების) საუკეთესო ასახვას. 

როდესაც შედარებითი ქონები ფიზიკური მახასიათებლები არსებითად განსხვავდება ამ 

მახასიათებლების შედარებითი ღირებულების უფრო ზუსტად დადგენა ზოგჯერ შესაძლებელია 
დანახარჯებითი მიდგომით, ვიდრე პირდაპირი შედარების გზით. რადგანაც დანახარჯებითი მიდგომა 
იწყება დანახარჯებით, რომელიც საჭიროა რათა აიგოს ასლი ანუ შემცვლელი ქონება ოპტიმალური 
ფიზიკური და ფუნქციონალური სარგებლიანობით, მას შეუძლია დაეხმაროს შემფასებელს შედარებითი 
ქონებების გაყიდვების ზუსტი მაკორექტირებლების დადგენაში. თუ, მაგალითად, შემფასებელმა უნდა 
დააკორექტიროს არასაკმარისი ლიფტები შედარებით ქონებაში, დეფიციტის გამოსასწორებელი 
დანახარჯები შეიძლება გამოყენებულ იქნას ამ კორექტირების ბაზად. დანახარჯებითი მიდგომა უზრუნ- 
ველყოფს შემფასებელს მონაცემებით, რომლებიც შეუძლია გამოიყენოს ორივეგან, ცვეთის შეფასებაში 
და კორექტირების საწარმოებლად პირდაპირი შედარებით მიდგომაში გამოსაყენებლად. 

  

 



მიწის ან ნაკვეთის შეფასება 

დანახარჯებითი მიდგომა განსაკუთრებით სასარგებლოა როდესაც გასათვალისწინებელია შენობის 
მიმატებები ან განახლებები. მიდგომა შესაძლოა გამოყენებულ იქნას იმის შესაფასებლად, გაუმჯობესების 
დანახარჯები მოგების ჩათვლით, ამოღებულ იქნება შემოსავლების მზარდი ნაკადით, თუ მოსალოდნელი 
გასაყიდი ფასით; მისი გამოჟენება შეიძლება დაეხმაროს გადატვირთვის აგების დადგენასა და თავიდან 
აცილებაში. 

რადგანაც დანახარჯჩებითი მიდგომა მოითხოვს, რომ მიწა და გაუმჯობესებები შეფასდეს დამოუკიდებლად, 
დაზღვევის მიზნით შეფასებებში ისიც სასარგებლოა, როდესაც დაუზღვეველი ერთეულები გამოყოფილ 
უნდა იქნას დაზღვეული ერთეულებისაგან. ბუღალტრული აღრიცხვის მიზნით ჩატარებულ შეფასე- 
ბებში, დანახარჯებითი მიდგომა გამოყენებულია მოგების გადასახადის მიზნით ცვეთის შესაფასებლად. 
ისეთ შემთხვევებში, როდესაც მიწის ღირებულება მიისწრაფვის, რომ შექმნას ქონების მთლიანი ღირებუ- 

ლების საკმაო წილი (როგორიცაა აგრარული ქონება, ან დიდი ფართის მქონე კომერციული ნაკვეთები), 

დანახარჯებით მიდგომას შეიძლება დიდი მნიშვნელობა ჰქონდეს, რადგანაც ეს არის ერთადერთი 
მიდგომა, რომელიც მოითხოვს ცალკე დასკვნას მიწის ღირებულებაზე. 

მშენებლობისა და განვითარების შესაძლო დანახარჯების შეფასება ასევე ძირითად კომპონენტს 
წარმოადგენს განხორციელებადობის შესწავლაში, რომელიც ახდენს იმ საინვესტიციო გადაწყვეტი- 
ლებების გამოცდას, რომელზედაც მიწის გამოყენების გეგმებია დაფუძნებული. შემოთაგაზებული 

ქონება ითვლება ფინანსურად განსორციელებადად. როდესაც საბაზრო ღირებულება აჭარბებს 
თლიანი მშენებლობისა და განვითარების დანახარჯებს პლუს გონივრული, ბაზრით დასაბუთებული 
სამეწარმეო სტიმული (ან მოსალოდნელი მოგება, რომელიც აუცილებელია მეწარმისათვის პროექტის 
გასაგრძელებლად). 

დანახარჯებითი მიდგომის ფუნდამენტური თეზისი არის ის, რომ ახალი კონსტრუქციის საბაზრო ღირე- 
ბულება შეიძლება წარმოდგენილი იყოს მიწის ღირებულებისა და გაუმჯობესებების დანახარჯების 
ჯამით, თითოეული თავისი საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებით. დანახარჯებითი მიდგომა, ჩვეუ- 
ლებრივ, მოიაზრება რომ ადგენს ღირებულების ზედა ზღვარს. მიწის ღირებულებისა და მშენებლობის 
დანახარჯების ჯაში მაქსიმუმს მხოლოდ დანახარჯებითი მიდგომის ფარგლებში აღწევს იდგომის 
ფარგლებში მათემატიკური ფაქტორების ურთიერთქმედების გამო, ანუ დანახარჯებით მიდგომაში, 
მიწის ღირებულებისა და მშენებლობის დანახარჯების გარდა, სხვა ცვლადი არის მხოლოდ ცვეთა, 
რომელიც ყოველთვის აკლდებოდა მთლიან დანახარჯებს. საბაზრო ონაცემებმა შესაძლოა გამოავ- 
ლინოს ღირებულება, რომელიც უფრო მაღალია, ვიდრე დანახარჯებითი მიდგომით მითითებული 
ღირებულება, მაგრამ დანახარჯებით მიდგომას არ გააჩნია არავითარი შიდა მექანიზმი დამატებებთან 
საურთიერთოდ. (ზოგიერთ შემფასებელს შეაქვს საბაზრო პრემია დანახარჯებით მიდგომაში, როდესაც 
ის მითითებულია, იმავე საფუძვლის ამოყ. ხებით დადებითი კორექტირების მიმართ, რომელსა ისინი 

უარყოფითი კორექტირებისადმი იყენებენ) როდესაც არმოიქმნება მაღალი ღირებულება, ის ი ომება 

ერთი ან მეტი სხვა მიდგომების მეშვეობით, და აიხსნება კორექტირების მიზნით შეჯერებაში. 

როდესაც გაუმჯობესებები შედარებით მოძველებულია, ან არ წარმოადგენს მიწის როგორც 

აუთვისებელის, ი საუკეთესოდ ლ ეფექტურად გამოყენებას, სტრუქტურის ფიზიკური დაზიანება, 

ფუნქციონალური მოძველება და გარეგანი მოძველება გაცილებით ძნელი გესაფასებელია. უფრო 

მეტიც, რელევანტური შედარებითი მონაცემები შესაძლოა ნაკლებად იყოს წარმოდგენილი, ან ხელმი- 

საწვდომი მონაცემები შეიძლება ძალიან განსხვავებული იყოს სამეწარმეო მოგების (ანუ დასრუ- 

ლებული პროექტიდან ფაქტიურად გამომუშავებული სემოსავლების სათანადო შეფასების 

დასადგენად. 

დანახარჯებითი მიდგომის ერთ-ერთი სისუსტე ინვესტიციების პერსპექტივის მხრივ არის ის დაშვება, 
რომ ახლად დამთავრებული გაუმჯობესებები შეფასების დროისთანავე დაუყოვნებლივ. ხელმი- 

საწვდომია. ინვესტორი, რომელიც იხილავს დაუყოვნებლივი შესყიდვის პერსპექტივას, ეიძლება 

თვლიდეს, რომ თვეები, ან ულები, რომელიც საჭიროა ახალი ქონების განვითარებისა და აშენე- 

ბისათვის, შეიძლება იყოს გაუმართლებელი და მიუღებელი დაყოვნება. 

შემფასებელს უნდა ახსოვდეს, რომ დანახარჯებითი მიდგომა გადაიზრდება ქონების ფლობის შეუზ- 

ღუდავი ფორმის ინტერესის ღირებულების მაჩვენებელში. გასაქირავებლად განკუთვნილი უძრავი 

ქონების, ან სხვა ნაწილობრივი ინტერესის მქონე ქონების შესაფასებლად, შემფასებელმა უნდა მოახ- 

დინოს კორექტირება, რათა ასახოს შესაფასებელ ძირითად საშუალებებზე სპეციფიკური უფლებები. 

პროცედურები 

ყველა რელევანტური ინფორმაციის მოგროვებისა და საბაზრო არეალის, ნაკვეთისა და გაუმჯობე- 
სებების შესახებ მონაცემების გაანალიზების შემდეგ, შემფასებელი დგამს მთელ რიგ ნაბიჯებს, რომ 
გამოიყვანოს ღირებულების მაჩვენებელი დანახარჯებითი მიდგომით. შემფასებელმა უნდა გააკეთოს 

შემდეგი: 

1. შეაფასოს მიწის, როგორც აუთვისებელის, ღირებულება და მისი საუკეთესოდ და ეფექტურად 

გამოყენებისათვის განვითარების ხელმისაწვდომლობა. 

14.5  
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2. დაადგინოს დანახარჯთა რომელი ბაზაა უფრო მისაღები დავალებისათვის: აღწარმოების დანა- 
ხარჯების თუ ჩანაცვლების დანახარჯების. 

3. შეაფასოს გაუმჯობესებების პირდაპირი და არაპირდაპირი დანახარჯები შეფასების რეალური 
თარიღის მდგომარეობით. 

შეაფასოს სათანადო სამეწარმეო მოგება ან სტიმული ბაზრის ანალიზზე დაყრდნობით. 
დააჯამოს შეფასებული პირდაპირი დახარჯი, არაპირდაპირი დანახარჯი და სამეწარმეო მოგება 
ან სტიმული გაუმჯობესებების მთლიანი დანახარჯების მისაღებად. 

ნ. შეაფასოს სტრუქტურის ცვეთა და თუ საჭირო იქნება, გაანაწილოს სამ მთავარ კატეგორიას 
შორის: 

ი ფიზიკური დაზიანება 

·ჭ ფუნქციონალური მოძველება 

”) გარეგანი მოძველება 

7. გამოაკლოს შეფასებული ცვეთა გაუმჯობესებების მთლიან დანახარჯებს, რომ მიიღოს მათი 
ნარჩენი ღირებულების შეფასება. 

8. შეაფასოს ნაკვეთის ნებისმიერი იმ გაუმჯობესების წვლილის ღირებულება, რომელიც ჯერ არ 
ყოფილა გათვალისწინებული. (ნაკვეთის გაუმჯობესება ხშირად ფასდება მათი წვლილის 
ღირებულების მიხედვით, ანუ პირდაპირ ნარჩენი ღირებულების ბაზაზე, მაგრამ შეიძლება 

ჩართულ იქნას მთლიან დანახარჯში, რომელიც გამოითვლება მეორე საფეხურზე.) 
მ. დაამატოს მიწის ღირებულება ყველა გაუმჯობესების ნარჩენ ღირებულებას, რათა მიიღოს 

ქონების დადგენილი ღირებულება. 

10. დააკორექტიროს ქონების დადგენილი ღირებულება ნებისმიერი მოძრავი ქონებისათვის 
(მაგალითად, ავეჯი, ჩაშენებები და დანადგარები) ან არამატერიალური აქტივების ღირე- 
ბულება, რომელიც შეიძლება შეტანილ იქნას დანახარჯთა შეფასებაში. თუ საჭიროა, ეს ღირე- 
ბულება, რომელიც ასახავს შეუზღუდავი ფორმით მფლობელობის ინტერესის ღირებულებას, 
შეიძლება დაკორექტირდეს შესაფასებელი ქონების ინტერესისათვის, რათა მიღებულ იქნას 
ქონებაში სპეციფიური ინტერესის ღირებულება. 

თ
>
 

მიწის ღირებულება 

დანახარჯებით მიდგომაში, მიწის შეფასებული საბაზრო ღირებულება ემატება გაუმჯობესებების 
ნარჩენ ღირებულებას. მიწის ღირებულება დამოკიდებულია მის საუკეთესოდ ეფექტურად გამო- 
ყენების შესაძლებლობაზე. მიწის ღირებულება შეიძლება შეფასდეს სხვადასხვა ტექნიკის გამოყე- 

ნებით, რომლებიც განხილულია მე-13 თავში. შემფასებლებმა უნდა დაიმახსოვრონ, რომ ამ ტექნიკით 
წარმოქმნილი მიწის ღირებულების შეფასება ასახავს შეუზღუდავი ფორმით მფლობელობის ინტერესის 
ღირებულებას. თუ ხდება სხვა ინტერესის შეფასება, მაშინ შესაძლოა აუცილებელი იყოს სათანადო 

დადგენილ ღირებულებაზე კორექტირების მოხდენა დანახარჯებითი მიდგომით. . 

აღწარმოების დანახარჯები ჩანაცვლების დანახარჯების წინააღმდეგ 

რეალური შეფასების თარიღისათვის, გაუმჯობესებების აგების დანახარჯი შეიძლება ჩამოყალიბდეს 
როგორც გაუმჯობესების აღწარმოების ან ჩანაცვლების შეფასებითი დანახარჯი. დანახარჯებითი 
მიდგომის თეორიული საფუძველი (და კლასიკური ათვლის წერტილი) არის აღწარმოების დანახარჯი, 
მაგრამ გამოიყენება ჩანაცვლების დანახარჯიც, რადგან შეიძლება უფრო ადვილი იყოს მისი მოპოვება 
და შეუძლია შეამციროს ცვეთის ანალიზის სირთულე. ამ ტერმინებს შორის უნდა მოხდეს მნიშვნე- 
ლოვანი გამიჯვნა: 

“ჭ აღწარმოების დანახარ/ი არის მშენებლობის შეფასებითი დანახარჯი რომელიც შეფასების 
რეალური თარიღის მდგომარეობით საჭიროა შესაფასებელი შენობის ზუსტი დუბლიკატის .ან 
ასლის ასაგებად, შეძლებისდაგვარად იმავე მასალის, სამშენებლო სტანდარტების, დიზაინის, და 
სამუშაო ძალის ხარისხის გამოყენებით და შესაფასებელი შენობის ყველა დეფიციტის, სიჭარბისა 
და მოძველების განსახიერებით. 

.· ჩანაცვლების დანახარ/ი არის მშენებლობის შეფასებითი დანახარჯი, რომელიც შეფასების 
რეალური თარიღის მდგომარეობით საჭიროა შესაფასებელი შენობის სარგებლიანობის ეკვივა- 
ლენტური სარგებლიანობის მქონე შენობის ასაგებად თანამედროვე მასალების, სტანდარტების, 
დიზაინისა და განლაგების გამოყენებით. როდესაც გამოყენებულია დანახარჯთა ეს ბაზა, იგულის- 
ხმება, რომ ქონებაში არსებული ზოგიერთი მოძველება აღდგენილ იქნება. 

გადაწყვეტილება, გამოყენებულ იქნას აღწარმოების, თუ ჩანაცვლების დანახარჯები, ხშირად ნაკარ- 
ნახებია სტრუქტურის ასაკით, მისი უნიკალურობითა და მშენებლობისას მის გამიზნულ გამოყენებასა 
და მის მიმდინარე საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას შორის ნებისმიერი განსხვავებით. 
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მიწის ან ნაკვეთის შეფასება 

თეორიულად, აღწარმოების ან ჩანაცვლების დანახარჯებმა უნდა მოგვცეს ღირებულების ერთნაირი 
მაჩვენებელი, მაგრამ პრაქტიკაში, ორივე, როგორც დანახარჯების შეფასება ასევე ცგეთის შეფასება, 

განსხვავებული იქნება. თუ აღწარმოების ან ჩანაცვლების დანახარჯი გამოიყენება შეუსაბამოდ, შეიძ- 
ლება წარმოიქმნას ცვეთის პუნქტების ორმაგი დათვლა და სხვა შეცდომები კონკრეტული 

შეფასებისათვის შერჩეული დანახარჯთა ბაზა ნათლად უნდა იყოს გამოკვეთილი დასკვნაში გაუგებ- 
რობის თავიდან ასაცილებლად და მუდმივად უნდა იყოს გამოყენებული დანახარჯთა მიდგომაში, 
ღირებულების შეფასების გამოთვლისას შეცდომების თავიდან ასაცილებლად 

  ჩანაცვლების დანახარჯების გამოყენებამ შეიძლება 
გააუქმოს ფუნქციონალური მოძველების ბევრი, 
მაგრამ არა ყველა ფორმის გაზომვის საჭიროება. 

ჩანაცვლების სტრუქტურები, ჩვეულებრივ, უფრო 
ნაკლები ღირს, ვიდრე იდენტური სტრუქტურები 
(ანუ აღდგენა), რადგან ისინი აშენებულია 

მასალითა და ტექნიკით რომლებიც უფრო 
ადვილად ხელმისაწვდომია და უფრო იაფია მიმდინარე ბაზარზე და დეფიციტის გასწორება შეიძლება 
უფრო დაბალ ფასში მოხდეს. ამრიგად, ჩანაცვლების დანახარჯის ციფრი, ჩვეულებრივ, უფრო დაბალია 
და შეუძლია მოგვცეს ღირებულებაში არსებული სტრუქტურის წვლილის უკეთესი მაჩვენებელი. 
ჩანაცვლების სტრუქტურა, ჩვეულებრივ, არ განიცდის ზედმეტი სიჭარბით გამოწვეულ ფუნქციო- 

ნალურ მოძველებას. თუმცა, თუ ფუნქციონალური პრობლემები გაგრძელდება პიპოთეტური ჩანაცვ- 
ლების სტრუქტურაში, თანხა უნდა გამოაკლდეს ჩანაცვლების დანახარჯს. ზოგადად, ჩანაცვლების 

დანახარჯის შეფასება ამარტივებს ცვეთის გაზომვის პროცედურას კონსტრუქციის ჭარბ კომპონენ- 
ტებში. ფუნქციონალური მოძველების ზოგადი ნიმუში მოიცავს ისეთი სასურველი მახასიათებლების 
არ არსებობას, როგორიცაა პაერის კონდენცირება, ან ზედმეტად სქელი ფუნდამენტი არსებულ 
გაუმჯობესებაში, ასეთი მოძველების გამოსწორება შესაძლებელია ჩანაცვლებით შენობაში. 

დანახარჯები შესაძლოა შეფასდეს ორ განსხვა- 
ვებულ ბაზაზე – ჩანაცვლების დანახარჯი, ან 
აღწარმოების დანახარჯი. ჩანაცვლების 
დანახარჯებით შეფასებისას გამორიცხული |; 
იქნება მოძველების სპეციფიკური ტიპები. 
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აღწარმოების დანახარჯების შეფასება შეიძლება გართულდეს, რადგანაც გაუმჯობესებები შესაძლოა 
მოიცავდეს მასალებს, რომლებიც ახლა მიუწვდომელია და შეიძლება შეცვლილი იყოს მშენებლობის 
სტანდარტებიც. მიუხედავად ამისა, აღწარმოების დანახარჯები, ჩვეულებრივ, უზრუნველყოფს ბაზას 

ნებისმიერი მიზეზით გამოწვეული ცვეთის გასაზომად, როდესაც ასეთი გაზომვა აუცილებელია. 

დანახარჯთა შეფასება 

მშენებლობის მთლიანი დანახარჯების შეფასებისათვის შემფასებლებმა უნდა გაითვალისწინონ 
პირდაპირი და არაპირდაპირი დანახარჯები. ორივე ტიპის დანახარჯები არსებითია დანახარჯთა 
საიმედო შეფასებისათვის. (მშენებლობის დანახარჯების შეფასებისათვის გამოყენებული მონაცემების 
ტრადიციული წყაროები და შეფასების ტექნიკა განხილულია 15-ე თავში.) 

მშენებლობის პირდაპირი დანახარჯი მოიცავს მასალასა და სამუშაო ძალაზე დანახარჯებს, აგრეთვე 
კონტრაქტორის მიერ მოთხოვნილ მოგებას გაუმჯობესებების ასაგებად, რეალური შეფასების თარი- 
ღისათვის. გენერალური კონტრაქტორისა და სხვადასხვა ქვეკონტრაქტორების ზედნადები დანახარჯები 
და მოგება არის სამშენებლო კონტრაქტის ნაწილი, და ამიტომ წარმოადგენს პირდაპირ დანახარჯებს, 
რომლებიც ყოველთვის უნდა იყოს შეტანილი დანახარჯთა შეფასებაში. უფრო რთულ პროექტებში, 
სადაც მრავალი კონტრაქტორი, საფეხურებრივი მშენებლობა, ან სხვა სირთულეებია ჩარეული, 

შეიძლება მოითხოვებოდეს მენიჯემენტის გადასახადიც. არაპირდაპირი დანახარჯები არის გასავლები ან 
ანარიცხები, რომელიც აუცილებელია მშენებლობისათვის, მაგრამ არ არის მშენებლობის კონტრაქტის 
ტიპური ნაწილი. რადგანაც მეწარმე უზრუნველყოფს ზედამხედველობას, მართვას და მთლიანი 
პროექტისათვის საჭირო კოორდინაციას, დანახარჯთა მიდგომა უნდა მოიცავდეს სათანადო სამეწარმეო 

მოგებას ან სტიმულს, რომელზეც მოგვიანებით ვისაუბრებთ ამ თავში. 

იქიდან გამომდინარე, რომ მასალისა და სამუშაო ძალის ხარისხი დიდ გავლენას ახდენს დანახარჯებზე, 
შემფასებელი უნდა იცნობდეს შესაფასებელ ქონებაში გამოყენებულ მასალაზე დანახარჯებს. შენობა 
შეიძლება დაჯდეს ჩვეულებრივზე არსებითად უფრო ძვირი, თუ ისეთი ერთეულები, როგორიცაა 
კედლები და ფანჯრები, დაფარულია იზოლაციით და გამოიყენება უფრო სქელი ბლოკები, რომ 
გაუძლონ გაცილებით მეტ სიმძიმეს. ბევრი ახალი სტრუქტურა მოიცავს ელემენტებს, რომლებიც 
შეიძლება არ აღმოჩნდეს ძველ შენობებში, რომლებსაც ისინი კონკურენციას უწევენ. ერთ დროს 
ბაზარი შეიძლება ითვალისწინებდა ისეთ მახასიათებლებს, როგორიცაა ინტერნეტ კავშირი, ქსელური 
და ტელესაკომუნიკაციო შესაძლებლობები. ასეთ მახასიათებლებს შეიძლება არ ჰქონდეთ შეტანილი 
იმდენი წვლილი ღირებულებაში, რაც მათი დანახარჯი იყო მაშინ, მაგრამ რაც მოთხოვნა შენობის ამ 

მასალებზე და მახასიათებლებზე იზრდება, ასევე იზრდება მათი წვლილი ღირებულებაში. 
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თავი 14 

დანახარჯთა შეფასებაზე შესაძლოა ადგილობრივ ბაზარზე კონკურენტულმა სიტუაციამაც იქონიოს 
გავლენა. კონტრაქტორის ერთსა და იმავე მახასიათებლებზე დაფუძნებული ფაქტიური ფასები 
შეიძლება არსებითად განსხვავდებოდეს. სრული დატვირთვით მომუშავე კონტრაქტორი იხრება 
მაღალი ფასებისაკენ; ის კი, ვისაც ძალიან ესაჭიროება სამუშაო, ალბათ დაბალ ციფრს წარადგენს. 
პუნქტები, რომლებიც მოცემულია 14.1 ცხრილის მარჯვენა სვეტში, ასახავს დაბალანსებულ ბაზარზე 
გაწეულ ტიპურ არაპირდაპირ დანახარჯებს; ბაზრებზე, რომლებიც ბალანსიდან შორსაა, მაღალი 
ფასები შეიძლება წარმოიშვას შთანთქმის გაწელილი პერიოდის გამო, მაგალითად, დამატებითი 
სარეალიზაციო ან გადაზიდვის დანახარჯები, დამქირავებლის მიერ მოხდენილი გაუმჯობესებები, 
საიჯარო საკომისიოები და ადმინისტრაციული გასავლები. დანახარჯთა ზრდამ შეიძლება გამოიწვიოს 
გარე მოძველება. 

ზოგიერთი არაპირდაპირი დანახარჯი, როგორიცაა არქიტექტურული პროექტის გადასახადი და 

ქონების გადასახადი, ზოგადად, მიეკუთვნება პროექტის მოცულობასა და დანახარჯებს; ეს ხშირად 
ფასდება როგორც პირდაპირი დანახარჯების პროცენტი. სხვა დანახარჯები, როგორიცაა სალიზინგო და 
რეალიზაციის საკომისიო, მიეკუთვნება ქონების ტიპს ან ბაზრის პრაქტიკას. სხვები, როგორიცაა 

შეფასების გადასახადი და გარემოს შესწავლა, არის სამუშაოს შესასრულებლად მოთხოვნილი დროის 
ფუნქცია. არაპირდაპირი დანახარჯები ინვესტიციების განთავსებაზე მშენებლობის ძერიოდში და მის 
შემდეგ, არის ყველა ზემოთ თქმულის კომბინაცია. მიუხედავად იმისა, რომ მთლიანი არაპირდაპირი 
დანახარჯები ზოგჯერ ფასდება როგორც პირდაპირი დანახარჯების პროცენტი, რეკომენდებულია ამ 
დანახარჯების უფრო დეტალური შესწავლა. 

სამეწარმეო მოგება და სამეწარმეო სტიმული 

როდესაც ღირებულების მაჩვენებლის უზრუნველსაყოფად გამოიყენება ქონების განვითარების 
პირდაპირი და არაპირდაპირი დანახარჯები, შემფასებელმა უნდა ჩართოს ეკონომიკური ჯილდოც, 
რომელიც საკმარისი იქნება მეწარმისათვის, რომ წავიდეს მშენებლობის პროექტთან დაკავშირებულ 
რისკზე, დასრულებული პროექტისათვის სტაბილიზაციის პირობებში, პირდაპირი და არაპირდაპირი 
დანახარჯების ჯამსა და ქონების საბაზრო ღირებულებას შორის განსხვავება წარმოადგენს რეალი- 
ზებულ სამეწარმეო მოგებას (ან ზარალს): 

საბაზრო ღირებულება 

განვითარების მთლიანი დანახარჯი 

სამეწარმეო მოგება (ან ზარალი) 
  

14.1 ცხრილი. პირდაპირი და არაპირდაპირი დანახარჯები 
  

პირდაპირი დანახარჯი არაპირდაპირი დანახარ» 
« ნებართვა მშენებლობაშ%, . არქი ორებსა ა ინჟინრებზ, ადასახადი ე ვ გეხეალ მ ტექტორე დ ეიხე გად 
ი მასალა, პროდუქტი და პროექტზე, პროემტის შემოწმებაზე, ნიველირებასა 

აღჭურვილობა და გარემოს კვლევაზე 
· მშენებლობაზე გამოყენებული სამუ- | ? საშემფასებლო, საკონსულტაციო, საბუღალტრო და 

შაო ძალა იურიდიული გადასახადები 
ი უსაფრთხოების დაცვა მშენებლობის | " მიწაში ინვესტიციის განთავსების დანახარჯი და კონ- 

პროცესში ტრაქტის გადასახადები მშენებლობის პროცესში. 
· კონტრაქტორის თავშესაფარი და ?“ ყველა რისკი“ უზრუნველყოფის გასავლები _და 

დროებითი შემოღობვა დამატებითი ღირებულების გადასახადი მშენებ- 

“რ მასალების შესანახი საშუალებები ლობის პროცესში 
- ხარჯი · ელექტრო ხაზებისა და მოწყობი- | ? ონებაში ინვესტიციის განთავსების დანა 

ლობების დამონტაჟების დანახარჯი სარღიბრი დასრულების შემდეგ, მაგრამ სანამ 

· ონტრაქტორის მოგება და ზედ- სტაბილიზაცია მიიღწევა 

ზადები დანახარჯი, სამუშაოს ზედა “? დამატებითი კაპიტალური ინვესტიცია დამქირა- 
მხედველობის ჩათვლით; კოორდი- ვებლის გაუმჯობესებაში და საიჯარო საკომისიოები 

ნაცია და მენეჯმე ტი (საჭიროების “? რეალიზაციის დანახარჯები, რეალიზაციის საკო- 
შემთხვევაში); მუშათა კომპენსაცია; მისიოები და “შესაბამისად შენახვის ნებისმიერი 
ხანძრის, ვგალდებულებებისა და უმუ- დანახარჯ,ი რათა სტაბილური ათვისება იქნას 
შევრობის დაზღვევა მიღწეული ნორმალურ ბაზარზე 

.·ი განმავითარებელთა ადმინისტრაციული გასავლები         
  

“ თუ ქონება ფინანსირდება, გადასახადები, ან მომსახურების ქირა და პროცენტი სამშენებლო სესხებზე წარმოადგენს არაპირ- 
დაპირ დანახარჯს. 
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მიწის ან ნაკვეთის შეფასება 

სხვა სიტყვებით, მოგების დასადგენად, შემფასებელმა უნდა შეადაროს საბაზრო ღირებულება და 

დანახარჯთა მიდგომით დადგენილი ღირებულების მაჩვენებელი მოგების გარეშე. ფაქტიურად, არის თუ 
არა მოგება რეალიზებული, დამოკიდებულია იმაზე, თუ რამდენად კარგად აქვს გაანალიზებული 

მეწარმეს ქონებაზე საბაზრო მოთხოვნა, შერჩეული ნაკვეთი და აგებული გაუმჯობესებები. შემოსავ- 
ლების მომტანი ქონების შემთხვევაში, რეალიზებული მოგება ასევე დამოკიდებული იქნება მეწარმის 
უნარზე –- მოიპოვოს სათანადო დამქირავებლების ნაკრები და მოილაპარაკოს იჯარაზე. 

ტერმინი – სამეწარმეო სტიმული, წარმოადგენს თანხას, რომელსაც მეწარმე მოელის კომპენსაციის 

სახით კოორდინაციისა და პროფესიონალიზმის უზრუნველსაყოფად და პროექტის განვითარებასთან 
დაკავშირებული რისკების დაშვებით. სამეწარმეო მოგება არის განსხვავება განვითარებისა და რეალი- 
ზაციის მთლიან დანახარჯებსა და ქონების საბაზრო ღირებულებას შორის დასრულებისა და სტაბი- 
ლური ათვისების და/ან შემოსავლების მიღწევის შემდეგ. არსებითად, სტიმული მოსალოდნელია, სანამ 
მოხდება შემოსავლების გამომუშავება. 

სამეწარმეო მოგებისა და სამეწარმეო სტიმულის შეფასება 

ბაზრიდან გამოყვანილი ციფრები, სამეწარმეო მოგებისა და სამეწარმეო სტიმულის შეფასებები არის 
მხოლოდ იმდენად სანდო და ზუსტი, რამდენადაც ბაზრიდან ხელმისაწვდომი მონაცემები იძლევა ამის 

გარანტიას. მიუხედავად ამისა, საბაზრო არეალის უმეტესობას გააჩნია მოგების ტიპური, ან შესაბამისი 

დონე, რომელიც შეიძლება განისაზღვროს ბაზრის კვლევით, და მოგების შეფასება წარმოადგენს 
მთლიანი დანახარჯების აუცილებელ კომპონენტს. მოგების დონე სხვადასხვა ტიპის სტრუქტურების 
მიმართ იცვლება მოცემული პროექტის ბუნების, ან მასშტაბის მიხედვით. მაგალითად, სამეწარმეო 
სტიმული შემოთავაზებული განვითარებისათვის შესაძლოა იყოს უფრო მაღალი იქ, სადაც ბაზარზე 
შესაღწევად საჭიროა შემოქმედებითი კონცეფციები, უფრო დიდი რისკები, ან უნიკალური შანსები. 
ნაკლებად რისკიანი, უფრო სტანდარტული კონკურენტული პროექტები შეიძლება მოგების უფრო 

დაბალ ზომას იმსახურებდეს. 

ასევე, გამომუშავებული მოგების თანხა შეიძლება მიეკუთვნოს განვითარების სტადიას და რისკის 
სხვადასხვა დონეებს და ექსპერტიზას, რომელიც შესაძლოა საჭირო გახდეს სხვადასხვა საფეხურებზე. 

მეწარმპეს შეუძლია დაიწყოს ჯილდოს 
გამომუშავება პროექტის დაწყებისთანავე. ეს 
ჯილდო შეიძლება გაიზარდოს როგორც კი 
მოხდება მიწის შეძენა, ნახაზები აიგება, 

ნებართვა დამტკიცდება, საზღვრები დაცული C=>--=--=პალფოთბაათ=აალალ= ფოლ ა 
იქნება, კონტრაქტები დადებული, მშენებლობა დასრულებული და ერთეულები გაიყიდება, ან იჯარით 

გაიცემა. ძნელია იმის შეფასება, თუ პროექტის რომელ ფაზაზე ზუსტად რამდენის გამომუშავება 
მოხდება. 

     

   
სამეწარმეო მოგების შეფასება პრობლემატურია, | 
მაგრამ შეფასება მთლიანი დანახარჯების აუცილე- |'. 
ბელი კომპონენტია. I   

ზოგიერთი შემფასებელი აღმოაჩენს, რომ მესაკუთრის მიერ აშენებულ და მესაკუთრის მიერ 
დაკავებულ ქონებაში სამეწარმეო მოგება ხშირად წარმოადგენს არამატერიალურს. სამეწარმეო მოგება 
რეალიზებულია მხოლოდ მაშინ, როდესაც ქონება პირველად გაიყიდა, მაშინაც კი, თუ გაყიდვას 
ადგილი ექნება ქონების აშენებიდან რამდენიმე წლის შემდეგ. დროთა განმავლობაში, სამეწარმეო 
მოგება აღარ ჩანს (იმალება) ქონების ღირებულებაში აფასების გამო. 

ზოგიერთი პრაქტიკოსი მიუთითებს, რომ ქონების კეთილმოწყობასთან ასოცირებული ღირებულება 
შეიძლება ისეთი იყოს, რომ ქონების გაყიდვის ფასმა მნიშვნელოვნად გადააჭარბოს მიწის, მშენებ- 
ლობისა და გაყიდვის დანახარჯების ჯამს (მაგალითად, გამყიდველების ბაზარზე, სადაც გასაყიდი ფასი 
ინფლაცირებულია). ეს შემფასებლები ამტკიცებენ, რომ შეცდომა იქნებოდა, რომ გასაყიდ ფასსა და 
განვითარების მთლიან დანახარჯებს შორის განსხვავება მიგვეკუთვნებინა სამეწარმეო მოგებისათვის. 
ამრიგად, იმისათვის, რომ უზრუნველყოს სამეწარმეო მოგების შეფასების გონივრულობა, შემფა- 

სებელმა სიფრთხილით უნდა შეამოწმოს ღირებულების გაზრდის წყარო განვითარების დანახარჯებს 
ზევით და ქვევით და მოთხოვნისა და მიწოდების გავლენა ამ ტიპის ქონებაზე შესაფასებელი ბაზრის 
არეალში. 

ხერხი, რომლითაც შედარებითი ქონება იქნა განვითარებული, გავლენას ახდენს მონაცემთა ხელმისა- 

წვდომლობაზე. შემფასებლებს ზოგჯერ შეუძლიათ გამოთვალონ სამეწარმეო მოგება შედარებითი 
ქონების ფაქტიური დანახარჯებიდან თეორიულად აშენებული ქონებისათვის, როგორიცაა კონდომი- 

' ისტორიულად, სამეწარმეო მოგება უფრო საერთო ტერმინია ზოგადი გამოყენებისათ; ა გამოიყენება როგორც უფრო ფართო 
რმინი დანახარჯთა მიდგომის განხი: აში. ამ ტექსტში, ტერმინი – სამეწარმეო ული, რომელიც უფრო უკანასკნელი 

პერიოდის ამატებაა შეფასები! ლექსიკონში, გამოიყენება განსაკუთრებით იმ სიტუაციებთან მიმართებაში, რომლებიც 
მოითხოვენ იმ ჯილდოს პროგნოზს, რომელსაც მოელის მეხა (0 მიიღოს უძრავი ქონების გაფართოების დასრულებისას 
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იუმები და მრავალბინიანი საცხოვრებელი განვითარებები. თეორიულად აგებული ქონების ღირებუ- 
იუმი შეფასებაში, ს სამეწარმეო მოგება წარმოადგენს სამეწარმეო უკუგებას გამოყენებული უნარ- 
ჩვევებისა და გაწეული რისკისათვის, თუმცა, ეს უკუგება შეიძლება განსხვავდე ოდე გო ალოდ ელი 

მოგებისაგან. მიუხედავად ამისა, ფართო მასშტაბიან განვითარებებში ეს საკითხი გა: თულებ ულია, 
რადგან სამეწარმეო მოგება შეიძლება ვერ ასახავდეს გაუმჯობესებული ნაკვეთისა და გაუმჯობესებები! 
პროპორციულ წვლილს მთლიანი ქონების ღირებულებაში. 

სპეციალური შეკვეთით ნაშენები ქონებისათვის მონაცემები სამეწარმეო მოგებაზე შეიძლება არ იყოს 
ხელმისაწვდომი, თუ ქონების მფლობელი, რომელმაც დაიქირავა ფაქტიური მშენებლები, იქცეოდა 
როგორც განმავითარებელი. ფეშენებელური, სპეციალური შეკვეთით აშენებული ქონების ფასები 
ხშირად ასახავს ამ კეთილმოწყობილი სახლების მიმზიდველობას ისევე, როგორც გამოყენებული 
მასალის მაღალი დანახარჯები. ამრიგად, დანახარჯების დაჟოფა სპეციალურად ნაგები მონებისათვის 
შეიძლება ვერ შეედრებოდეს თეორიულად ნაგები ქონების დანახარჯების ჩამონათვალს, რომელიც 
შემდგომში ართულებს სამეწარმეო მოგების განაკვეთის შეფასების დავალებას. თუმცა, თეორიულად, 
სპეციალურად ნაშენები ქონების ღირებულებაც უნდა ასახავდეს სამეწარმეო მოგებას. 

შემფასებელმა ასევე გამოწვლილვით უნდა განიხილოს დანახარჯების მონაცემები, რომელსაც ეფუძნება ღირებულების შეფასება, რათა განსაზღვროს, გაკეთებულია თუ არა უკვე სამეწარმეო მოგების ანარიცხი. თუ ეს არ არის გაკეთებული, სამეწარმეო მოგება შეიძლება ჩართული იყოს ორჯერ. შედარებითი ნაკვეთების გაყიდვებიდან წარმოშობილი მონაცემები ხშირად მოიცავს მიწის განმავითა- რებლის მოგებას. დანახარჯთა შეფასების სამსახურები ახდენენ პირდაპირი დანახარჯების (მაგალითად, კონტრაქტორის მოგება) და არაპირდაპირი დანახარჯების (მაგალითად, გაყიდვების დანახარჯები) ციტირებას, მაგრამ ისინი შეიძლება იძლეოდნენ, ან არა – სამეწარმეო მოგების შეფასებას. რადგანაც მონაცემთა სხვადასხვა წყაროები დანახარჯებს სხვადასხვაგვარად ასახავენ, შემფასებელმა უნდა დაადგინოს, თუ სად არის შეფასებაში გათვალისწინებული სამეწარმეო მოგება, ანუ არის თუ არა ის უკვე ჩართული მთლიანი დანახარჯების ჯამში და მიწის ღირებულებაში, თუ ცალკე მდგომი პუნქტია დამატებული მთლიანი დანაზარჯებისა და მიწის ღირებულების ჯამზე. 

  
მეწარმეების, განმავითარებლებისა და კონტრაქტორების წვლილი 
მეწარმის მიერ მიღებული (ან მოსალოდნელი) ჯილდოსა და კომპენსაციის კომპონენტების ანალიზისას, შემფასებელს, შემდგომი განსხვავებისათვის, შეუძლია შეარჩიოს პროექტის მოგების, სამეწარმეო მოგების, განმავითარებლის მოგებისა და კონტრაქტ 1 პროექტის მოგება არის ჯილდოს მთლიანი თანხა სამეწარმეო კოორ 

მცდელობას, განმავითარებლების მცდელობისაგან განსხვავებით, თუ ასეთი არსებობს. პროექტებში, სადაც მეწარმე და განმავითარებელი ერთი და იგივეა, სამეწარმეო მოგება მთლიანი პროექტის მოგების ეკვივალენტურია. 
განმაგვითარებლის მოგება წარმოადგენს ინდივიდის კომპენსაციას დროისათვის, ენერგიისა და ექსპერტიზისათვის უფრო, ვიდრე თავდაპირველი მეწარმისათვის – ჩვეულებრივ, დიდ პროექ- ტებში, პირი, რომელიც პასუხისმგებელია მთლიანი განვითარების პროცესის მართვაზე. უე კონტრაქტორის მოგება (ქვეკონტრაქტორებზე გადასახადის ჩათვლით) არის პროექტის ზედ- ნადები დანახარჯების ძირითადი ნაწილი და არ არის ჩვეულებრივ ასახული სამეწარმეო წილდოში. 

დანახარჯებითი მიდგომის გაანგარიშებებში გამოყენებული პროექტის მოგების ზომა, ჩვეულებრივ, მოიცავს ორივეს, განმავითარებლის მოგებას და სამეწარმეო მოგებას. მოგებას, რომელსაც იღებს კონტრაქტორი, ხშირად უკვე ასახულია გადასახადში, რომელსაც კონტრაქტორი ითხოვს და ამიტომ ჩართული იქნება პირდაპირ დანახარჯებში. 

თო
 

  
  

ცვეთა 

ცვეთა? წარმოადგენს ღირებულებაში გაუმჯობესებების მიერ შეტანილი წვლილის ღირებულებასა და მის დანახარჯებს შორის განსხვავებას – შეფასების თარიღისათვის: 

  

2 შემფა! ბის მიერ გამ. 0 მრავალი ტერმინი, ასევე გამოიყენება ბუღალტრების, ეკონომისტებისა ღა უძრავი ანების სალა არ ერ სოყენებულ ერმინი და: იცხული ცვეთა თავდაში (ლად ნასესხები იყო ბუღალტრული აღრიცხვის 
რაქტიკიდან. ბუღალტრულ აღრიცხვაში ტერმინი ეხება მთლიან ცვეთას აქტივებზე, ა ნებული შესყიდვის დროიდან მიმდინა: დღემდე. რომელიც. ნორმალურად აკლდება აქტივის ანგარიშის ღ: ულებას წმინდა საბალანსო ღირებულები! 

წარმოსაქ (ენლად. 
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მიწის ან ნაკვეთის შეფასება 

გაუმჯობესებების აღწარმოების ან ჩანაცვლების დანახარჯი 

გაუმჯობესებების წვლილის ღირებულება 

ცვეთა 

გაუმჯობესებებზე დარიცხული ცვეთის შეფასებით და გაუმჯობესებების აღწარმოების ან ჩანაცვლების 
დანახარჯიდან ამ შეფასების გამოკლებით, შემფასებელს შეუძლია დაადგინოს გაუმჯობესების ნარჩენი 
ღირებულება. ეს ნარჩენი ღირებულება უახლოვდება გაუმჯობესებების წვლილს ქონების საბაზრო 
ღირებულებაში, როგორც ეს ნაჩვენებია 14.2. ნახაზზე (ცვეთის შესაფასებელი ტექნიკა 16-ე თავში 
განიხილება). 

  

14.2 ნახაზი 

დანახარჯებში ცვეთის წილი 
  

  
  

  გაუმჯობესებების აღწარმოების ან = ცვეთა 

ჩანაცვლების დანახარჯი გაუმჯობესებების წვლილის 
ღირებულება                   

  

ცვეთა გაუმჯობესებაში შეიძლება გამოიწვიოს სამმა მთავარმა მიზეზმა, რომლებიც მოქმედებენ ცალ- 
ცალკე, ან კომბინაციაში: 

.· ფიზიკური დაზიანება 

«ი ფუნქციონალური მოძველება 

.· გარეგანი მოძველება 

ყველა ამ კომპონენტის ჯამი წარმოადგენს მთლიან ცვეთას. ბაზარი აღიარებს ცვეთის მოხდენას; 
შემფასებელი უბრალოდ ხსნის, თუ როგორ უყურებს ბაზარი ცვეთის ეფექტს. 

თეორიულად, ცვეთა შეიძლება დაიწყოს დაგეგმარების ფაზაში, ან მშენებლობის დაწყების მომენტში, 
ფუნქციონირებად შენობაშიც კი, რომელიც წარმოადგენს ნაკვეთის საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოყენებას. გაუმჯობესებები იშვიათად შენდება იდეალურ პირობებში და მათ მშენებლობას საკმაო 
დრო ესაჭიროება. მშენებლობის პროცესში, ფიზიკური დაზიანება შეიძლება დროებით შეჩერდეს ან 
შესწორდეს კიდეც, მაგრამ ფიზიკური დაზიანება მიისწრაფვის, რომ დარჩეს გაუმჯობესების 

სასიცოცხლო პერიოდის განმავლობაში. უფრო მეტიც, რაც დრო გადის და შენობის მახასიათებლები 
ძველდება ახალ შენობებთან შედარებით, ჩნდება ფუნქციონალური მოძველება. მაგალითისათვის 
განვიხილოთ სამრეწველო შენობა, რომელიც აშენდა 1970 წლის დასაწყისში. სტრუქტურა 3.5 
მეტრიანი ჭერით, რაც მაშინდელი ბაზრის სტანდარტი იყო, ახლა შეიძლება ჩაითვალოს მთლიანად არა 
ადეკვატურად, რადგან დღეს ნორმად მიჩნეულია უფრო აშკარად მაღალი ჭერის სიმაღლე. ახალ 
შენობებს შეიძლება პქონდეს ფუნქციონალური მოშლილობა მათ აგებამდეც კი, რაც, ჩვეულებრივ, 

გამოწვეულია სუსტი დაგეგმარებით. 

დანახარჯებით მიდგომაში, ყველა მიზეზით გამოწვეული ცვეთა გამოიყოფა ბაზრიდან, ან გამოითვლება, 
როდესაც ბაზრიდან გამოყოფა შეუძლებელია, და აკლდება დანახარჯებს ნარჩენი ღირებულების 

მიღების მიზნით: 

მთლიანი დანახარჯი 

შესაბამისი მთლიანი ცვეთა 

ნარჩენი ღირებულება 

ნაკვეთის გაუმჯობესებების ნარჩენი ღირებულება და მიწის ღირებულება იკრიბება ერთად, რათა 
უზრუნველყოფილ იქნას ქონების საბაზრო ღირებულების მაჩვენებელი: 

ნარჩენი ღირებულება 
+ 

მიწის ღირებ ბა 

საბაზრო ღირებულება 
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თავი 14 

გაუმჯობესებების ისტორიული, ან არქიტექტურული მნიშვნელობის გამო. ასეთ სიტუაციებში, 

შემფასებელმა უნდა გამოიჩინოს სიფხიზლე, რომ ქონება დაუმსახურებლად არ დააჯარიმოს 

დანაზარჯებით მიდგომაში. 

როგორც უკვე აღინიშნა, მიმდინარე დანახარჯების შეფასების მისაღებად შემფასებლის მიერ ჩანაცვ- 
ლების დანახარჯების ნაცვლად აღწარმოების დანახარჯების გამოყენება, გავლენას იქონიებს ცვეთის 
შეფასებაზე. ჩანაცვლების დანახარჯების გამოყენებისას გაუქმებულია ფუნქციონალური მოძველების 

ზოგიერთი ფორმა მაგრამ სხვა ფორმები 
უცვლელი რჩება. განვიხილოთ ინდუსტრიული 

შენობა ცუდი წყობით და 8.8 მეტრი სიმაღლით 
ბაზარზე, სადაც 8 მეტრიანი შენობები ნორმადაა 
მიჩნეული. ჩანაცვლების დანახარჯის შეფასება 
დაფუძნებული იქნებ 8 მეტრი სიმაღლის 
შენობზე მაშინ როდესაც აღწარმოების 
დანახარჯებით შეფასება დაფუძნებული იქნება 
8.8 მეტრი სიმაღლის შენობაზე. აღწარმოების 

  

  

დანახარჯებით მიდგომაში, გაიანგარიშება ყველა 
მიზეზით გამოწვეული ცვეთა და აკლდება 
მთლიან დანახარჯებს ნარჩენი ღირებულების 
მისაღებად შემდეგ: მიწის ღირებულების 
შეფასება ემატება ნარჩენ ღირებულებას – 
ქონების საბაზრო ღირებულების მაჩვენებლის 
უზრუნველსაყოფად.   
  4 გაავლო ელლ ოილალაფედავითთო2 მაფასნენ ვე თად 

დანახარჯების ნაცვლად ჩანაცვლების დანახარჯების გამოყენებით, შემფასებელი აუქმებს ზედმეტობას, 

მისაკუთვნებელს შენობის სიმაღლეზე, მაგრამ არა ნაკლს, რომელიც გამოწვეულია ცუდი წყობით. 
უფრო მეტიც, მფლობელობის ყველა დამატებითი დანახარჯი, რომელიც გამოწვეულია სიმაღლის 
ზედმეტობით, ვერ გაუქმდება ჩანაცვლების დანახარჯებით შეფასებაში. შემფასებელს, ჩანაცვლების 
დანახარჯების გამოყენებისას, მოუწევს კონსტრუქციის სიჭარბესთან დაკავშირებული ნებისმიერი 
ზედმეტი ოპერაციული დანახარჯის გათვალისწინება. 

  

ცვეთა შეფასებასა და ბუღალტრულ აღრიცხვაში 

ტერმინი ცვეთა გამოიყენება როგორც ბუღალტრულ აღრიცხვაში, ასევე შეფასებაში. ასე რომ, 

მნიშვნელოვანია ამ ორი გამოყენების ერთმანეთისაგან გამიჯვნა. საბალანსო ცვეთა არის ბუღალ- 
ტრული ტერმინი, რომელიც დაკავშირებულია აქტივისათვის კაპიტალის დაკავების ჩამოწერილ 
თანხასთან მესაკუთრის ჟურნალებში. ტერმინი ანალოგიურად გამოიყენება მოგების გადასახადის 
გაანგარიშებებში, რათა დადგენილ იქნას თანხა, რომელიც ნებადართულია როგორც ანარიცხები 

აქტივის შეცვლისათვის საგადასახადო კანონმდებლობით. საბალანსო ცვეთა შეიძლება აგრეთვე 
შეფასდეს ცვეთის გრაფიკების გამოყენებით რომლებიც დადგენილია შიდა შემოსავლების 
სამსახურის მიერ, საბალანსო ცვეთა არ წარმოიქმნება ბაზრიდან, ხოლო შემფასებლების მიერ 

მიღებული ცვეთის შეფასება ბაზრიდან მიღებულია. ეს ორი კონცეფცია განსხვავებულია და 
ერთმანეთში არ უნდა ავურიოთ.   
  

შემდგომი საკითხავი 

#650ი, CII2II6C§ ც. 1996. Iი90C #ტიX2156L5 V0IMხ00M (2იძ CძIციი). C%)Cგი0: #0#0I2158! I05VICV(6, 

C0წწIი, Lგიმ 1. 1994, ''L6L§ M01! #ტხგიძიი 186 C05! #იიLიგის''. (სტ ტიხI21§5გ! )ისწი8I (18გისმIV). 

L2იი15, CM2+LI1C5 C. 1993. “ჩსIIIიდ 82CL (იტ Cს(L2)ი 0ი ”IIმძ!ი00ი”. 16C6 ტიიX8215მ1 I0VIთმ1 (ჰგისმLV) 

IMმგი, CI6800/ #. 1993. “იტ C0§( #იი(0მCი; Lი”I6XIხIIILV 0 1იწC25)ხ16C?'' (6 /ტიხI215მ1 10სIიმ! (18იV9IV/) 

Mმ4CVIM6II1, XICჩ2Iძ. 1992. '' ი6Mი)იMIიდ (Mხ6 C05! #ტი0იჯ0მCი”. 6 Cგიმძ1მი /ბიიL2156,, V01სი6 36, Mსიხ#: 4, 0.40. 

Mვა0ლი 18065 I. 1993. “0იძტ, I06 MIC-0§00ყ6: IC C05! #იიილვის”. #6 ტიი+2I§მ1 I0სIიგ! (ჰმისმIV). 

ლC006L72C), 16.0) LL. 1993. “5ითი 1ხისიი%§ 0ი (06 C05! #იი/იმიი”. იტ ტიხLგ15მ1 სიმ! (ჰგისმა). 

XLგიი§6L), 1)მVIძ L. 1998. ““Iი6 C05! #იინიმის; ტი #1(0-იგIIV6 VICVV”. IC #ნიX215მ1 ჰ0სIიმ1 (4იLII) 
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მნიშვნელოვანი ტერმინები      
« შედარებითი ერთეულის მეთოდი 

« კომპონენტებად დაყოფის მეთოდი 

.· 5 რაოდენობრივი კვლევის მეთოდი      
    

შესავალი 

ღირებულებისადმი დანახარჯებითი მიდგომის გამოყენებისათვის, შემფასებელმა გაუმჯობესებების 
დანახარჯების შეფასება უნდა მოამზადოს შეფასების რეალური დღის მდგომარეობით. ასეთი პროგნოზი 
შეიძლება მომზადდეს შემფასებლის მიერ, რომელსაც ესმის მშენებლობის გეგმა, სპეციფიკაცია, 
მასალა და ტექნიკა, და რომლისთვისაც ხელმისაწვდომია სხვადასხვა ტიპის მონაცემთა წყაროები, ან ამ 
მიზნის მისაღწევად საჭირო კომპიუტერული პროგრამები. ალტერნატიულად, სამუშაო შეიძლება 
შესრულდეს დანახარჯების შემფასებელი ექსპერტის დახმარებით. ნებისმიერ შემთხვევაში, შედეგებზე 
პასუხისმგებელია შემფასებელი. არსებული გაუმჯობესებები ფრთხილად უნდა იქნას განხილული და 
აღწერილი ყველა ინდივიდის მიერ, რომლებსაც ევალებათ დანახარჯების შეფასება. 

შემოთავაზებული გაუმჯობესებები შეიძლება შეფასდეს გეგმებზე და სპეციფიკაციებზე დაფუძნებით 
იმ შემთხვევაში, თუ შემფასებელი აღმოაჩენს, რომ გაუმჯობესები ჯერ არ არის აგებული და რომ მათი 
დასრულება არის შეფასების პიპოთეტური პირობა საცხოვრებელი ფართების შემფასებლებს 
ზოგადად მოეთხოვებათ ჩამოაყალიბონ პერსპექტიულ ღირებულებაზე მოსაზრება იმ პჰიპოთეტურ 
პირობაბაე დაყრდნობით, რომ შენობა დასრულდება გათვალისწინებული გეგმის მიხედვით. 

არასაცხოვრებელი ფართების შემფასებლებს მოეთხოვებათ ჯერ კიდევ დაუსრულებელი ქონების 
შეფასება და ზოგჯერ მოითხოვება ორი პერსპექტიული ღირებულება: ღირებულება დასრულების 
მომენტისათვის და ღირებულება სტაბილური დაკავებისა და შემოსავლის შემოდინების დროისათვის. 
ეს ღირებულებები ეფუძნება ორივეს, პიპოთეტურ პირობებს (რადგან გაუმჯობესებები არ არსებობდა 

შეფასების თარიღისათვის) და უჩვეული დაშვებებს, რომ მომავალი თარიღისათვის გაუმჯობესება 
დასრულებული იქნება შემოთავაზებისამებრ (ღირებულებისათვის დასრულებისთანავე) და ქონება 
იქნება სტაბილური (ღირებულებისათვის სტაბილურობის მიღწევისთანავე). 

დანახარჯების მონაცემთა წყაროები 

შედარებითი დანახარჯების შესახებ მონაცემთა პირ- 
ველ წყაროს იძლევა შესაფასებელი შენობების დანახარჯების მონაცემები შეიძლება მოპოვებულ 

მსგავსი შენობების სამშენებლო კონტრაქტები. მიმ- | იქნას სამშენებლო კონტრაქტებიდან, მშენებ- 
დინარე დანახარჯბის მონაცემების” შესახებ | ლობის კონტრაქტორებიდან და გამოქვეყნებუ- |” 
ზოგიერთ “შემფასებელს გააჩნიათ ამომწურავი ლი,ა ან დანახარჯჩების შეფასების სამსახურებიდან. 

ფაილები, რომლებიც შეიცავს მიმდინარე დან» ქ => ->2-=% 
ხარჯებს დასრულებული სახლებისათვის, ბინებისათვის, · სასტუმროებისათვის, საოფისე შენობებისათვის, 
საცალო ვაჭრობის შენობებისა და სამრეწველო შენობებისათვის. ამ დანახარჯებს შეუძლია მოგვცეს ბაზა 
არსებული, ან შემოთავაზებული შენობის ასაშენებელი დანახარჯების გამოსათვლელად. კონტრაქტ- 
ანგარიშგების სამსახური შეიძლება თვითონ მიუთითებდეს სამშენებლო ტერიტორიებს, ან იძლეოდეს 
შენობის ზოგად აღწერას, შესათავაზებელ დაბალ ფასებს და კონტრაქტზე ჯილდოებს (პრემია). შემდეგ 
შემფასებელს შეუძლია მოიპოვოს მისთვის არასაკმარისი ნებისმიერი ინფორმაცია, როგორიცაა ოფისისა და 
საწყობის დანგრევა სამრეწველო ქონებაში და მოახდინოს შენობის ტიპის კლასიფიკაცია სარეგისტრაციოდ 
წარდგენის მიზნით. როდესაც დანახარჯების შესადარებელი ფაილები ყურადღებითაა შედგენილი და 
წარმოებული, მათ შეუძლიათ მიაწოდონ ზუსტი დანახარჯი ყველა ტიპის შენობის ერთ კვადრატულ 
მეტრზე, შეფასების დავალებაში გამოსაყენებლად. 

სამშენებლო კონტრაქტის მონაცემების არ არსებობის შემთხვევაში, ადგილობრივი მშენებლობის 

კონტრაქტორები და პროფესიონალი დანახარჯთა შემფასებლები შეიძლება ჩაითვალოს მონაცემთა 
სანდო წყაროებად. აქტიურ ბაზარზე, დახარჯების შესახებ ინფორმაციის მოპოვება ასევე შესაძლე- 
ბელია ქონების ადგილობრივ მფლობელთა ინტერვიუების გზით, რომლებმაც ახლახანს მიამატეს 
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თავი 15 
შესაფასებელ ქონებაში აღმოჩენილის მსგავსი შენობები ან მიწის გაუმჯობესებები. თუ უკანასკნელ 

პერიოდში გაუმჯობესებული ქონების სამუშაო კონტრაქტები და ბუღალტრული აღრიცხვის ჩანა- 
წერები ხელმისაწვდომია, მათ შეუძლია არსებითი დეტალების მოცემა. 

  

დანახარჯთა შეფასების სამსახურები 

დანახარჯთა შეფასების მრავალი სამსახური აქვეყნებს მონაცემებს გაუმჯობესებების მიმდინარე 

დანახარჯების შესაფასებლად. ეს სამსახურები მოიცავს შემდეგს: 

· მარშალისა და სვიფტის საგამომცემლო კომპანია (VVVI. 956 81I5V/IIL,C0XVVI096X.სLიი!) 

.· ბოეკის გამომცემლობა, ტომპსონის საგამომცემლო კომპანიის განყოფილება (MVV. ხ000M%.Cი#ი) 

.· ფ.ვ-დოჯის კორპორაცია (MMM.IMძიძლი.იიIი) 

დანახარჯთა სახელმძღვანელოები, ჩვეულებრივ, მოიცავს ერთეულზე პირდაპირ დანახარჯებს და 

ზოგიერთ არაპირდაპირ დანახარჯს. (შემფასებელმა უნდა იცოდეს, რომ დანახარჯთა გამოქვეყნებული 
შეფასებები შეიძლება მოიცავდეს, ან არა, ისეთ ირიბ დანახარჯებს, როგორიცაა სესხებზე პროცენტი 
მშენებლობის განმავლობაში). შემფასებელმა უნდა გამოიკვლიოს ბაზარი, რათა განსაზღვროს, თუ 
რომელი დანახარჯი ხვდება უფრო ხშირად მას დავალების შესრულებისას. მრავალი დანახარჯთა 

სამსახური ნაკვეთების გაუმჯობესების დანახარჯს აღრიცხავს დამოუკიდებლად, ვიდრე როგორც მშენებ- 
ლობის დანახარჯების ნაწილს. ეს მონაცემი მოიცავს დანახარჯებს გზებზე, დრენაჟებზე, უხეშ გრადა- 
ციებზე, ნიადაგის გამკვრივებაზე, მომსახურების სფეროებზე და სხვა. დანგრევის დანახარჯები, ჩვეუ- 
ლებრივ, არ ქვეყნდება დანახარჯთა შეფასების სამსახურების მიერ. უფრო ხშირად მათი მოპოვება 

ხდება ფაქტიური დანახარჯებიდან, ან დამანგრეველი კონტრაქტორებისაგან. ასევე, სამეწარმეო მოგება, 
ჩვეულებრივ, არ არის შეტანილი დანახარჯთა შეფასების სამსახურების მონაცემებში. შემფასებელი, 
ჩვეულებრივ, ასეთ დანახარჯებს ცალკე აფასებს და შეაქვს ისინი მთლიანი დანახარჯების შეფასებაში. 

მიუხედავად იმისა, რომ შენობების გაზომვა მრავალი ხერხითაა შესაძლებელი, შემფასებელმა შენობა 
უნდა გაზომოს ადგილობრივი წესჩვეულებების მიხედვით. დანახარჯთა სამსახურების მონაცემების 
ეფექტურად გამოყენებისათვის, შემფასებელმა უნდა დაადგინოს გაზომვის ის ტექნიკა, რომლითაც ეს 
სამსახური ხელმძღვანელობს. დანახარჯთა შეფასების მრავალი სამსახური აქვეყნებს სახელ- 
მძღვანელოებს, ან აწარმოებს მონაცემთა ელექტრონულ ბაზას, რომელიც დანახარჯებს ყოფს ერთი 

კვადრატული მეტრის დონეზე. შენობის ტიპებისათვის ერთეულზე დანახარჯი იწყება კონკრეტული 
ზომის შენობიდან (ე.ი. საბაზო სივრცე), რომელიც გამოიყენება ათვლის წერტილად (სტანდარტულ 

ზომად). შემდეგ ხდება დამატებები, ან გამოკლებები ფაქტიური რიცხვის მისაღებად შესაფასებელ 

ქონებაში ერთი კვადრატული მეტრისათვის და შენობის კომპონენტებისათვის. დანახარჯთა შეფასების 
სამსახურის მიერ მოწოდებული მონაცემები შეიძლება გამოყენებულ იქნას დანახარჯთა ადგილობრივი 

მონაცემების საფუძველზე მიღებული შეფასებების დასადასტურებლად. 

დანახარჯთა ინდექსის ტენდენციის ანალიზი 

დანახარჯთა სახელმძღვანელოები და ელექტრონულ მონაცემთა ბაზა ექვემდებარება პერიოდულ 
განახლებას დანახარჯთა ინდექსის ცხრილების ჩართვით, რომლებიც ასახავენ მშენებლობის დანა- 
ხარჯებში ცვლილებებს წლების განმავლობაში. დანახარჯთა ინდექსები წარსული თარიღით ცნობილ 
დანახარჯებს გარდაქმნიან დანახარჯთა მიმდინარე შეფასებად. ზოგჯერ, დანახარჯთა ინდექსის ცხრილი 

შესაძლებელია გამოყენებულ იქნას დანახარჯების დასაკორექტირებლად განსხვავებული გეოგრა- 
ფიული სივრცისათვის. დანახარჯთა ინდექსების ტენდენციის ანალიზი ასევე სასარგებლოა ერთი ტიპის 
ერთეულების მიმდინარე დანახარჯების შესაფასებლად, როდესაც სტანდარტული დანახარჯები ხელ- 
მიუწვდომელია. თუმცა, არსებობს პრაქტიკული შეზღუდვები ამ პროცედურის გამოსაყენებლად, 
რადგანაც რაც უფრო იზრდება დროის ხანგრძლივობა, მით უფრო მცირდება მიმდინარე დანახარჯების 
მაჩვენებლის სანდოობა. 

დანახარჯთა ინდექსის ტენდენციის ანალიზის მაგალითის განხილვის მიზნით დავუშვათ, რომ 1994 წლის 
იანვარში შენობის ასაშენებლად სახელშეკრულებო დანახარჯი იყო 1 000 000 დოლარი. 1994 წლის 
იანვარში ინდექსი იყო 285.1, ხოლო მიმდინარე პერიოდის ინდექსია 327.3. ისტორიული დანახარჯის 
მიმდინარე დანახარჯად გარდასაქმნელად, დანახარჯების მიმდინარე ინდექსი უნდა გაიყოს ისტორიული 
დანახარჯების ინდექსზე და შედეგი გამრავლდეს ისტორიულ დანახარჯზე. ამ შემთხვევაში: 

327.3 / 285.1=1.148 
1.148 X 1 000 000 დოლარი = 1 148 800 დოლარი 

მიმდინარე დანახარჯების შეფასების მიზნით დანახარჯთა ინდექსის მონაცემების გამოყენებისას 
შესაძლოა წარმოიშვას პრობლემები. ციფრების სიზუსტე ყოველთვის ვერ იქნება მიღწეული, განსა- 
კუთრებით მაშინ, როდესაც არ არის ნათელი, თუ რომელი კომპონენტებია შეტანილი მონაცემებში 

  15.2



მშენებლობის დანახარჯების შეფასება 

(მაგალითად, მხოლოდ პირდაპირი დანახარჯი, ან პირდაპირი დანახარჯი და ზოგიერთი არაპირდაპირი 
დანახარჯი). უფრო მეტიც, ისტორიული დანახარჯი შეიძლება არ იყოს ტიპური დროის პერიოდისათვის 
და ისტორიული დანახარჯების დროს გამოყენებული სამშენებლო მეთოდები შეიძლება განსხვავ- 
დებოდეს მათგან, რომელიც შეფასების რეალური დღის მდგომარეობით გამოიყენება. მიუხედავად 

იმისა, რომ დანახარჯთა ინდექსის ტენდენციის ანალიზი შესაძლოა სასარგებლო იყოს მიმდინარე დანა- 

ხარჯების შეფასების დადასტურებისას, ის მაინც არ არის სანდო ჩანაცვლება დანახარჯთა შეფასების 
ქვემოთ მოცემულ სექციაში განხილული მეთოდისათვის. 

დანახარჯთა შეფასების მეთოდები 

დანახარჯთა შეფასების სამი ტრადიციული მეთოდი მოიცავს შემდეგს: 

1. შედარებითი ერთეულების მეთოდს 
2. კომპონენტებად დაყოფის მეთოდს 
3. რაოდენობრივი კვლევის მეთოდს 

  

რაოდენობრივი კვლევის მეთოდი წარმოშობს დანახარჯთა 
შეფასებას, რომელიც ეფუძნება შესაფასებელი გაუმჯობე- მშენებლობის დანახარჯები შეიძლება |. 

სებებისას გამოყენებული სამუშაო ძალის, მასალისა და შეფასდეს ამ სამი მეთოდიდან ერთ- 

დანადგარების დეტალურ აღწერას. შედარებითი ერთე- ერთის გამოყენებით შედარებითი 

ულებისა და კომპონენტებად დაყოფის მეთოდები ნაკ- ერთეულების მეთოდი, კომპონენტე- 

ლებად დეტალურია, მაგრამ ისინი უმთავრესი ბაზებია ბად დაყოფის მეთოდი, ან რაოდენობ- 

დანახარჯთა შეფასებისთვის, რომლებიც გამოიყენება შეფა- რივი კვლევის მეთოდი. 

სებების უმეტესობაში. საეაავაეაეღვღვეღლუუფაააავაალვილე-. 

სა 
ხწ
ნე
ებ
ი 

= 

      
შედარებითი ერთეულების მეთოდი 

შედარებითი ერთეულების მეთოდი გამოიყენება დანახარჯთა შეფასების მისაღებად ფართობის ერთე- 

ულზე დოლართან მიმართებაში. მეთოდი იყენებს მსგავსი ნაგებობების ცნობილ დანახარჯებს, რომ- 

ლებიც დაკორექტირებულია ბაზრის პირობებისა და ფიზიკური განსხვავებების მიხედვით. არაპირ- 
დაპირი დანახარჯები შეიძლება ჩართული იყოს ერთეულზე დანახარჯებში, ან გამოთვლილი იყოს 

ცალკე. თუ შედარებითი ქონებები და შესაფასებელი გონება სხვადასხვა ბაზარზეა, შემფასებელს შეიძ- 

ლება დაჭირდეს განლაგების მიზედვით კორექტირება. 

ერთეულზე დანახარჯი იცვლება ქონების მოცულობის მიხედვით; თუ ყველა სხვა პირობა უცვლელია, 

ერთეულზე დანახარჯი მცირდება შენობის სივრცეში გაზრდასთან ერთად. ეს ასახავს ფაქტს, რომ 

სანტექნიკაზე, გათბობაზე, ლიფტებზე, კარებებზე, ფანჯრებსა და შენობის მსგავს კომპონენტებზე, 

ჩვეულებრივ, არ იხარჯება პროპორციულად უფრო მეტი დიდ შენობებში, ვიდრე უფრო პატარა 

შენობებში. 

შედარებითი ერთეულების მეთოდი გაცილებით მარტივი, პრაქტიკული და ფართოდ გამოყენებადია. 

ერთეულზე დანახარჯის მაჩვენებელი, ჩვეულებრივ, გამოისახება მთლიანი შენობის განზომილებებთან 

მიმართებაში კვადრატულ მეტრებში გადაყვანილი. მთლიანი დანახარჯი შეფასებულია შესაფასებელი 

შენობის სხვა მსგავს, უკანასკნელ პერიოდში აშენებულ ისეთ შენობასთან, რომლის კონტრაქტის ფასიც 

ხელმისაწვდომია. კონტრაქტის (ან მშენებლობის) თარიღსა და შეფასების რეალურ თარიღს შორის 

დანახარჯებში ცვლილებები დაფიქსირებული უნდა იყოს, როგორც ფაქტორი შედარებაში. 

კონტრაქტის ფასების ხელმიუწვდომლობისას, შენობის მთლიანი დანახარჯების მაჩვენებელი შეიძლება ამოღე- 

ბულ იქნას მსგავსი, ახლად აგებული შენობების გაყიდვებიდან, თუ ჩატარდება შემდეგი სახის შემოწმება: 

.·« გაუმჯობესებები ასახავს ნაკვეთის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას 

· ქონებამ მიაღწია სტაბილიზაციას 

ი მიწოდება და მოთხოვნა დაბალანსებულია 

.· ნაკვეთის ღირებულება შეიძლება გონივრულად იქნას დადგენილი 

ნაკვეთის ღირებულება აკლდება ყოველი შედარებითი ქონების გასაყიდ ფასს და ნარჩენი გვიჩვენებს 

გაუმჯობესებების დანახარჯს. 

შედარებითი ერთეულების მეთოდით სარგებლობისას, შემფასებელთა უმეტესობა ერთეულზე დანა- 
ხარჯის მაჩვენებლად იყენებს ციფრს, რომელიც მიღებულია დანახარჯთა შეფასების აღიარებული სამსა- 

ხურების მონაცემების გამოყენებით. დანახარჯთა შეფასების სახელმძღვანელოებში აღმოჩენილი ერთე- 
ულზე დანახარჯები სტანდარტული შენობებისათვის, ჩვეულებრივ, იწყება კონკრეტული ზომის 

საბაზო შენობით. შემდეგ ხდება შესაფასებელ შენობასა და სტანდარტულ შენობას შორის არსებულ 

15.3  



თავი 15 

საბაზო დანახარჯებს შორის ნებისმიერი განსხვავების კორექტირება ანუ დახვეწა. თუ შესაფასებელი 
ქონება უფრო პატარაა, მისი ერთეულზე დანახარჯი სავარაუდოდ უფრო მაღალი იქნება. 

რადგანაც ცოტა შენობაა ერთმანეთის მსგავსი ზომის, დიზაინისა და მშენებლობის ხარისხის თვალსაზრი- 
სით, სტანდარტული შენობა ხშირად განსხვავდება შესაფასებელი შენობისაგან. ურთიერთგანსხვავებული 

სახურავის ფორმა, ინტერიერის დიზაინის მახასიათებლები და არათანაბარი პარამეტრები და შენობის 

ფორმები შეიძლება მნიშვნელოვან გავლენას ახდენდეს შედარებითი ერთეულების დანახარჯებზე. 15.1 
ნახაზი ახდენს ამ სიტუაციის ილუსტრირებას. დანახარჯთა შეფასების სამსახურების უმეტესობა მოიცავს 
კორექტირების კრიტერიუმებს საბაზისო დანახარჯების გადასაკეთებლად, ან დასაკორექტირებლად 
შესაფასებელი სტრუქტურის სპეციფიკური კრიტერიუმების მიხედვით. 

შედარებითი ერთეულების მეთოდით სანდო შეფასების მიღების მიზნით, შემფასებელმა უნდა გამოიან- 
გარიშოს მსგავსი გაუმჯობესების ერთეულზე დანახარჯი, ან დააკორექტიროს ერთეულზე დანახარჯის 
ციფრი, რათა ასახოს განსხვავებები მოცულობაში, ფორმაში, მოპირკეთებაში და სხვა მახასიათებ- 

ლებში. გამოყენებული ერთეულზე დანახარჯი ასევე უნდა ასახავდეს ნებისმიერ გადახრას დანახარჯთა 
დონეში სტანდარტულ ერთეულზე დანახარჯის თარიღსა და შეფასების რეალურ თარიღს შორის. 
მექანიკური დანადგარების დანახარჯებსა და ძირითადი შენობების დანახარჯებს შორის შეფარდება 
წლების მანძილზე თანმიმდევრულად გაიზარდა. დანადგარებს აქვთ ტენდენცია გაზარდონ ერთეული 
შენობის დანახარჯი და უფრო სწრაფად ამორტიზირდება, ვიდრე შენობის სხვა კომპონენტები. 

ფართზე დანახარჯების შეფასების გამოყენების მიზნით, შემფასებელი აგროვებს, აანალიზებს და კატა- 

ლოგში შეაქვს მონაცემები მშენებლობის ფაქტიური დანახარჯების შესახებ. ეს დანახარჯები უნდა 
დაიყოს ზოგად სამშენებლო კატეგორიებად და ცალკეული ციფრები შესაძლოა გამოყენებულ იქნას 
სპეციალური მოპირკეთებების ან დანადგარების გამოსაანგარიშებლად, მთლიანი სივრცის ერთეულზე 
დანახარჯები შემდეგ შეიძლება დაიშალოს შემადგენელ კომპონენტებად, რაც შესაძლოა დაეხმაროს 
შემფასებელს დააკორექტიროს ცნობილი დანახარჯები პუნქტების არსებობის, ან არ არსებობის გამო 
შემდგომ შედარებებში. 

15.1 ცხრილი გვიჩვენებს, თუ როგორ შეიძლება დანახარჯთა გამოქვეყნებული სახელმძღვანელოდან 
აღებული შედარებითი ერთეულების დანახარჯების გამოყენება სასაწყობო შენობის მშენებლო- 
ბისათვის. ნაჩვენები გამოთვლები შეიძლება გამოყენებულ იქნას დანახარჯთა იმ მაჩვენებლების დასა- 
დასტურებლად, რომლებიც მოპოვებულია შეფასების რეალური ან მიახლოებული დღისათვის, მსგავსი 
ქონების სამშენებლო კონტრაქტებიდან იმავე ბაზარზე, რომელშიც შესაფასებელი ქონება იმყოფება. 
გამოქვეყნებული მონაცემები შეიძლება გამოყენებულ იქნას დამოუკიდებლად, როდესაც ხელმიუწვ- 
დომელია მონაცემები ადგილობრივი დანახარჯების შესახებ. 
  

  

  
  

    
  

      

15.1 ნახაზი 
ერთეულზე დანახარჯი სხვადასხვა ფორმის მქონე შენობებისათვის 

შენობა # შენობა 8 
ჩ= 100+100+100+100 =400 მეტრი =50+200+50+200 =500 მეტრი 

100 მეტრი 50 მეტრი 

(3 6 
% #= 10 000 კვ.მეტრს % #= 10000 
დ დ კვ.მეტრს 
ლ | ფართობი/პერიმეტრი=25:1) C 
ლ = ფართობი/პერიმე, დ 

4§ ტრი=20:1 9 
< ' (1) 100 მეტრი «< 5 ლ თ 

კედლების დანახარჯი ფ 

შენობას შენობა8 

ერთეულზე დანახარჯი §50 §50 გრძივ 
მეტრზე 

პერიმეტრი X 49 X 500 მეტრი 50მი#რ 

მთლიანი დანახარჯი 20,000 25,000 ეტოი 
ფართობი 10,000 10,000–0 .კვ. მეტრი 
ერთეულზე დანახარჯი § 2.00 §250 "კვ. მეტრზე       
  

  15.4



მშენებლობის დანახარჯების შეფასება 

15.1 ცხრილში კორექტირება საწყობების საშხაპე სისტემისათვის გაკეთდა კვ.მეტრების ერთეულზ 
დანახარჯების სმი ეემტირი სხვა შემთხვევებში, მსგავსი კორექტირებები შეიძლება შესაფერისი იყოს 
საოფისე ფართის ოდენობაში, მშენებლობის ხასიათსა და სპეციფიკურ დანადგარებში აღმოჩენილი 
ფიზიკური განსხვაგებისათვის. 

დანახარჯების სახელმძღვანელო იშვიათად მოიცავს ყველა არაპირდაპირ დანახარჯს, ან სამეწარმეო 
მოგების ანარიცხებს, ასე რომ, კორექტირება ხშირად უნდა გაკეთდეს მთლიანი დანახარჯების მაჩვე- 
ნებლის მოსაპოვებლად. 15.1 ცხრილში კორექტირება გაუკეთდა შემდეგ პუნქტებს: 

·შ არაპირდაპირ დანახარჯებს, რომლებიც არ იყო შეტანილი დანახარჯების სახელმძღვანელოში 
მოცემულ საბაზო ფასში 

.· არაპირდაპირ დანახარჯებს, რომელიც შენობას ესაჭიროება ტიპური სტაბილური მდგომა- 
რეობის მიღწევამდე 

· "სამეწარმეო მოგებას, გამოთვლილს, როგორც მთლიანი პირდაპირი და არაპირდაპირი დანა- 
ხარჯების პროცენტს 

შედარებითი ერთეულების მეთოდის აშკარა სიმარტივე შეიძლება მაცდური აღმოჩნდეს. ერთეულზე 
დანახარჯის დამოკიდებული ციფრის გამოთვლისათვის, შემფასებელმა უნდა იმსჯელოს და ყურად- 
ღებით შეადაროს შესაფასებელი შენობა მსგავს ან სტანდარტულ სტრუქტურებს, რომელზედაც 
ცხობილია სტანდარტული დანახარჯები. შეცდომები შეიძლება წარმოიშვას, თუ შემფასებელი შეარ- 
ჩევს ერთეულზე დანახარჯს, რომელიც არ არის შესაფასებელი შენობისადმი შედარებითი. 

15.2 ნახაზზე ნაჩვენები საწყობი გამოყენებული იქნება შედარებითი ერთეულების მეთოდის (და მოგვი- 
ანებით კომპონენტებად დაყოფის, ანუ სეგრეგირებული დანაზარჯების მეთოდის, და რაოდენობრივი 
კვლევის მეთოდის) საილუსტრაციოდ. 

  

5.2 ნახაზი 

საწყობის გეგმა 
  

  

ძირითადი კონსტრუქცია 

გარე კედლები, ბლოკები და აგურის ფასადი; სტრუქტურული ლითონის კოლონები, ლითონის სახურავი მტკიცე 

იზოლაციით; ერთხელ გაკეთებული მემბრანით, დახურული ბალასტით სტრუქტურას გააჩნია ხანძრის 

საწინააღმდეგო სრულყოფილი სისტემა. სხვა დეტალები ტიპურია. 

  

412.09 ფუტი 

' სატვირთო ა/შ მანქანის 
1 მისადგომი სავალი გზა 
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·" 
· 
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ტემპერატურაზე; 18 ფუტის სიმაღლის 
ნათელი ჭერით; 41 "”36'”ფუტის 

შესასვლელით; სტრუქტურული ფოლადის 
ჩარჩოები: იზოლაცია დახვეული 
სახურავის კიდეები და სახურავის 
ფოლადის საყრდენი ფირფიტები; 6-დიუმი 
წყალგაუმტარი ბეტონის საძირკველი; 
600 ამპერიანი, 120/240 ვოლტიანი 
ქლექტრო მომსახურება, ოთხი სატვირთოს 
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220 ფუტი ' სავალი გზა     
ზედმეტი მეტალის კარები; ერთი 490 ფუტი 
სამრეცხაო, რომელშიც არის სამი ჩაშენება. ზ 1: : 

ეი ე ჟუ : 

| სატვირთო ა/მ § «– 4,4 
მისადგომი დ მანქანის : 

' 
  

საოფისე ფართი 

გათბობით, 15 ტონიანი კონდიციონერით; ჭერის სიმაღლე 9 ფუტი; იატაკი, ასფალტი ფილები ბეტონის 

ბლოკებზე: განათება, 60 ფუტ. სანთლების ინტენსივობით, კაშკაშა განათება; ჭერი, აკუსტიკური ფილებით: 

იხრები, შტიფტებიანი და თაბაშირის დაფები: ორი სამრეცხაო ექვსი ჩაშენებით.   
  

  15.5



თავი 15 
  

  

  

  

(იი 15.1 ცხრილი 

სასაწყობე ქონება – შედარებითი ერთეულების მეთოდი 

საბაზისო დანახარჯი ერთ კვ. ფუტზე § 27.22 
პლუს საშხაპე სისტემისათვის ერთ კვ. ფუტზე + 1.14 

ქვეჯამი § 28.36 
კორექტირება ჭერის სიმაღლის ცვლილების გამო X 1,086 

ქვეჯამი § 30.80 

ფართობის /პერიმეტრის კორექტირება X 0.895 

ქვეჯამი §27.57 

მიმდინარე დანახარჯების მამრავლი X 1.120 

ქვეჯამი §30,§88 

ადგილობრივი დანახარჯების მამრავლი X 0.980 

მთლიანი დანახარჯი ერთ კვ. ფუტზე ლ §30.26. 

დანახარჯთა ნუსხაში ჩაურთველი არაპირდაპირი დანახარჯები" X 1.050 

ქვეჯამი §31.77 

არაპირდაპირი დანახარჯები დასრულებიდან სტაბილურ დასაქმებამდე" X 1.070 

ქვეჯამი §33.99 

სამეწარმეო მოგება მთლიანი პირდაპირი და არაპირდაპირი დანახარჯების 10.0% 

§33.99 X 0.10 “ + 3.39 

ქვეჯამი §37.38 

სასაწყობე შენობის მთლიანი დანახარჯი: 

59,400 კვ.ფუტ. C 5§37.38/კვ.ფუტ. = §222372 (დამრგვ.) 
ნაკვეთის ღირებულება და მისი გაუმჯობესებები შენობის ერთ კვ. ფუტზე (დამრგვ) 

59.400 კვ. ფუტ.C § 10.94/კვ.ფუტ. = 650.000 

დანახარჯებითი მიდგომით ნაჩვენები მთლიანი ღირებულება =§2.870.000   
  

კომპონენტებად დაყოფის მეთოდი 

კომპონენტებად დაყოფის (ანუ სეგრეგირებული დანახარჯების) მეთოდში, შემფასებელი ითვლის ერთე- 

ულზე დანახარჯს, დაფუძნებულს გამოყენებული მასალების ფაქტიურ რაოდენობაზე, პლუს აწყობაზე 
სამუშაო ძალა, რომელიც ესაჭიროება ფართის ყოველ კვადრატულ მეტრზე. მაგალითად, დანახარჯი 

შეიძლება გამოყენებული იყოს ფართობის კვადრატულ მეტრებზე დაყრდნობით, ან კონკრეტული 
სიმაღლის კედლის გრძივზე. იგივე პროცედურა გამოიყენება სხვა სტრუქტურული კომპონენტები- 
სათვისაც. 

კომპონენტებად დაყოფის მეთოდით დანახარჯების შეფასება ხდება დანახარჯების სპეციფიკური 
მონაცემების გამოყენებით დამონტაჟებული სტრუქტურული კომპონენტების სტანდარტიზაცი- 
ისათვის, როგორც ეს ნაჩვენებია 15.2 ცხრილში: 
  

15.2 ცხრილი 

სტრუქტურული კომპონენტებისათვის დანახარჯების სპეციფი,,ური მონაცემები 
  

სტრუქტურული კომპონენტი | ერთეული 
გათხრა დოლარი ერთ კუბურ მეტრზე 

საძირკველი დოლარი საძირკვლის გრძივზე, ან ბეტონის კუბურ მეტრზე 

იატაკის კონსტრუქცია დოლარი კვადრატულ მეტრზე 

ინტერიერის ტიხრები დოლარი გრძივ მეტრზე 

გადახურვა დოლარი კვადრატულ ერთეულზე (ანუ სახურავის ფართობის 100 კვ.მეტრი)       
  

კომპონენტებად დაყოფის კონცეფცია არ არის შეზღუდული კუბური, კვადრატული ან წრფივი ერთე- 
ულებით. საზომი, რომელზეც დანახარჯია დაფუძნებული, შეიძლება იყოს კონკრეტულ ვაჭრობაში 

გამოყენებული საზომი, როგორიცაა დანახარჯი ერთი ტონა ჰაერის კონდიცირებაზე. კომპონენტებად 
დაყოფის კონცეფცია შეიძლება ასევე გამოყენებულ იქნას სრულყოფილი, დამონტაჟებული კომპო- 
ნენტის დანახარჯისადმი, როგორიცაა დანახარჯი სახურავის მისამაგრებლებზე, რომლებიც დამზა- 

დებულია სხვაგან, მოტანილია და აღმართული. 

15.6  



მშენებლობის დანახარჯების შეფასება 

ერთეულზე ყველა დანახარჯი შეკრებილია მთლიანი გაუმჯობესების პირდაპირი დანახარჯების შეფასების 
მოსამზადებლად. კომპონენტებად დაყოფის მეთოდით დანახარჯთა შეფასება შეიძლება დაეფუძნოს 

შემფასებლის მიერ აკინძულ მონაცემებს, მაგრამ ისინი, ჩვეულებრივ, მოპოვებულია დანახარჯთა 
შეფასების სამსახურებიდან, რომლებიც იძლევიან განახლებულ ყოველთვიურ ციფრებს. კონტრაქტო- 
რების ზედნადები დანახარჯი და მოგება შეიძლება შევიდეს დანახარჯთა შეფასების ზოგიერთი სამსა- 
ხურის მიერ მოწოდებულ ერთეულზე დანახარჯის ციფრში, ან შეიძლება გაანგარიშებულ იქნას ცალკე. 
შემფასებელმა ზუსტად უნდა იცოდეს, თუ რა არის შეტანილი ნებისმიერი ერთეულის ციტირებულ 
ფასში. არაპირდაპირი დანახარჯები, ჩვეულებრივ, ცალკე გამოითვლება. 

შემდეგი მაგალითი გვიჩვენებს, თუ როგორ იქნება აგურით მოპირკეთებული კედლის დანახარჯი, 

გამოთვლილი კომპონენტებად დაყოფის ბაზაზე დაყრდნობით. ასეთი დანახარჯები იცვლება ბაზრის 
პირობებისა და განლაგების მიხედვით; მოცემული ციფრები გამოიყენება მხოლოდ ილუსტრირების 
მიზნით. ამ მონაცემებით, კედლის ერთ კვადრატულ მეტრზე დანახარჯი, შეიძლება შეფასდეს როგორც 

15.3 ცხრილშია ნაჩვენები. 

ერთ კვადრატულ მეტრზე ერთეულზე 4.88 დოლარი დანახარჯის გამოთვლის შემდეგ, შემფასებელს შეუძლია 
მასალისა და სამუშაო ძალის რაოდენობის დეტალიზაციის გარეშე შეაფასოს მოპირკეთებული კედლის 
მთლიანი დანახარჯი, რომელიც აკმაყოფილებს ამ სტანდარტებს. პრაქტიკაში, დანახარჯების ანალიტიკოსი 
დახვეწავს პროცედურებს ნარჩენების კორექტირებით და ფანჯრებისა და კარების დამატებითი ჩარჩო- 
ებისათვის, რომელიც მოითხოვს გამოჭრილ კედლებს, ზღუდარებს და მოპირკეთებულ კუთხეებს. 

ერთეულზე დანახარჯი ყველა კომპონენტისათვის შეიძლება გამოითვალოს მსგავსი წესით, და როცა ეს 
დამკვიდრდება, შემფასებელს შეეძლება მთლიანი შენობის დანახარჯის შეფასება. როდესაც მთლია- 
ნადაა დასრულებული, კომპონენტებად დაყოფის მეთოდი უზრუნველყოფს სრული რაოდენობრივი 
კვლევის ჩანაცვლებას და წარმოშობს დანახარჯთა ზუსტ შეფასებას შედარებით ნაკლები ძალისხმევით. 
15.4 ცხრილი გვიჩვენებს, თუ როგორ შეიძლება კომპონენტებად დაყოფის მეთოდის გამოყენება 15.2 

ნახაზზე ნაჩვენები საწყობის დანახარჯების შესაფასებლად. 

15.4 ცხრილში კორექტირება კეთდება შემდეგის მიმართ: 

“ არაპირდაპირი დანახარჯები, რომლებიც არ არის შეტანილი დანახარჯთა სახელმძღვანელოს 

საბაზისო ფასში 

რძ არაპირდაპირი დანახარჯები მშენებლობის შემდეგ, რომელიც საჭიროა ტიპური სტაბილური 

დასაქმების მისაღწევად 

· სამეწარმეო მოგება, გამოთვლილი როგორც მთლიანი პირდაპირი და არაპირდაპირი დანახარ- 

ჯების პროცენტი 
  

15.3 ცხრილი 

კომპონენტებად დაყოფის მეთოდის ნიმუში 
  

დანახარჯი ერთეული 
აღწერა 
დამონტაჟებული 4 დიუმიანი მოსაპირკეთებელი აგური, ელექტროფიცირებული 
კავშირებში, ცემეტში, ხარაჩოებში და დასუფთავების ჩათვლით § 46000 ყოველ 1 000-ზე 

მთელ სიმაღლეზე აღმართული ხის ბოძები: 2X2-ზე ხის საყრდენი ჩარჩოები, 16 ყოველ 1 000 

დიუნი ცენტრზე. § 36000 გრძივ ფუტზე 

საფარი გაკეთებული: 4ფუტX მფუტზე, 1/2 დიუმი. § 0.42 კვ. ფუტზე 

იზოლაციის დამონტაჟება: 2142 დიუმი, გრთი მხრიდან გამაგრებული დისკით § 0.22 კვ. ფუტზე 

თაბაშირის დაფა: 1/2 დიუმი. დამთავრებული თავშესაყრებით § 0.30 კვ. ფუტზე 

§ 0.25 ძვ. ფუტზე შეღებვა: ძირითადი და ერთი პირის წასმა 

ამ მონაცემებიდან შეიძლება დანახარჯის შეფასება ერთი კვ.ფუტზე: 

  
აგური § 3.45 ჟოველ 7 1/2 

ხის საყრდენი ჩარჩოები § 024 ყოველ 2/3 გრძივ 

ფუტზე 
დაფარვა § 0.42 კვ. ფუტზე 

იზოლაცია § 0.22 კვ. ფუტზე 

1/2 დიუმის თაბაშირის დაფა § 0.30 კვ. ფუტზე 

შეღებვა + § 0.25 კვ. ფუტზე 

სულ დასრულებული კედლისათვის § 4.88 კვ- ფუტზე 
  

15.7   

 



თავი 15 

ყურადღება მივაქციოთ მთლიან კორექტირებაში განსხვავებას არაპირდაპირი დანახარჯებისათვის 15.1 და 
15.4 ცხრილებში. რაც უფრო მრავალ ზუსტ დეტალად დაიშლება ქონებაზე დანახარჯი კომპონენტებად 
დაყოფის მეთოდში, მთლიანი არაპირადაპირი დანახარჯების მით უფრო უფრო მცირე ნაწილი იქნება 
შეტანილი საბაზო ფასში, რომელიც მოცემულია დანახარჯთა სახელმძღვანელოში მშენებლობის თითო- 
ეული კომპონენტისათვის. ერთ კვადრატულ მეტრზე დანახარჯის შედარებითი ერთეულების მეთოდში 
გამოყენებული ერთადერთი ციფრი უფრო მეტად ანგარიშობს მთლიან არაპირდაპირ დანახარჯებს, ვიდრე 
ინდივიდუალური დანახარჯების ციფრი გათხრისათვის ადგილის მომზადებისათვის ფუნდამენტის 

ჩაყრისათვის, კარკასისათვის და ა.შ. ამიტომ, კორექტირება "არაპირდაპირი დანახარჯებისათვის, რომლებიც 

არ არის შეტანილი დანახარჯთა სახელმძღვანელოში" შედარებითი ერთეულების მეთოდში უფრო მცირეა, 
ვიდრე კორექტირება "არაპირდაპირი დანახარჯებისათვის, რომლებიც არ არის შეტანილი დანახარჯთა 

სახელმძღვანელოში” კომპონენტებად დაყოფის მეთოდში. 

  

  

15.4. ცხრილი 

სასაწყობე ქონება – კომპონენტებად დაყოფის მეთოდი 
გათხრა 59400 ფუტი C §024 ფუტიბზე = §14,256 
ადგილის მომზადება 115,385 ფუტი C §017 ფუტი-ზე = §19,615 

საძირკველი 59,400 ფუტი C §179 ფუტი“ზბე > §106,326 
კარკასი 59400 ფუტ“? 0C §4682 ფუტი-ზბ - §286,308 
საფუძველი (ბეტონი) 59400 ფუტი? 0C §ვ12 ფუტი-ზე - §105,328 
იატაკი (ასფალტის საფარი) 4,490 ფუტი? 8 51.02 ფუტი”--ზე = §4,488 

ჭერი (აკუსტიკური ფილები) 4,400 ფუტი? 6 54.35 ფუტი“-ზე = §19,140 

სანტექნიკა (სამი ოთახი) · 

ჩაშენებები 9 ბგ §2,525000 -ზე = §22,725 
დრენაჟები 6 ცალი 0 §30000 ცალიზბააიბ = §2,280 

საშხაპე სისტემა ს ალამაერის 59,400 ფუტი” ს §1.48 ფუტი“ზე = §07,912 
ათბობის, აილაციისა და ჰაერი ი. ა = მონდიცირების სისტემა ს –“ ჯინ ფუტი ზე = ვკც 200 

4400 ფუტი“ 6 §420 ფუტი-ზე = §18,480 
ელექტროფიკაცია და განათება 59400 ფუტ" რC §1.70 ფუტი“ ზე > §100,980 
გარე კედლები: 
ბეტონის ბლოკები 15,190 ფუტი. 6 512090 ფუტი-ზე - §183,526 
აგურის ფასადი 5,060 ფუტი? 6 §13.80 ფუტი“ზე = §69,828 

ტიხრები: 

კედლები 8,650 ფუტი”? C §370 ფუტი-ზე = §32,005 
კარები 10 ფუტ. იბ §103.000 ფუტი?ზე = §1,030 

ჭიშკარი (10ფუტX12 ფუტზეX4) 4მ0 ფუტ” C §1825 ფუტი“ზე = §8,760 
სახურავის საყრდენი ბოძები და ზედაპირი 59400 ფუტი? 06 §686 ფუტი-ზე = §407,484 

სახურავის საფარი და იზოლაცია 59,400 ფუტი დრ §218 ფუტი-ზე = §129,492 

სხვადასხვა კონკრეტული პუნქტები §30,000 
ჩ#გეჯამი §1.776.164 

მიმდინარე დანახარჯების მამრავლი (სხვადასხვა ბაზა 15.1 ცხრილიდან) X 1.030 
ქვეჯამი .. §1,829,449 

ადგილობრივი დანახარჯების მამრავლი X 0.980 
მთლიანი დანახარჯები (სახელმძღვანელოდან – 30.18 დოლ. ერთ კვ. ფუტზე) §1,792,860 

ირიბი დანახარჯები, რომლებიც არ არის შეტანილი დანახარჯების სახელმძღვანელოში“ X 1.100 

ქვეჯამი §1,972,145 
ირიბი დანახარჯები სტაბილური დასაქმების დასრულების დღიდან“ _ _ X 1.059| 

ქვეჯამი §2,070,751 
სამეწარმეო მოგება მთლიანი პირდაპირი და ირიბი დანახარჯების 10% 
2.070.752დოლ. X 0.10 §207,075 

მთლიანი დანახარჯები (§38.35 ერთ კვ. ფუტზე) §2,277,826 

(დამრგვალებით  §2,278,000 
პლუს ნაკვეთის ღირებულება და ადგილის გაუმჯობესებები §650,000 
პროექტის მთლიანი ღირებულება §2,928,000 
  

წჟარო: მარშალის შეფასების სამსახურები 

"შენიშვნა: კონტრაქტორების ზედნადები დანახარჯი და მოგება და ზოგიერთი არაპირდაპირი დანახარჯი შეტანილია საბაზისო 

დანახარჯებში; არქიტექტორთა გადასახადი და სხვა არაპირდაპირი დანახარწი არ არის შეტანილი. დანახარჯთა მონაცემთა 

გამოქვეჟნებული წყარო უნდა იქნას შესწავლილი იმის სრული გაგებისათვის, თუ რა იყო შესული ციტირებულ დანახარჯებში. 

გამარტივების მიზნით, არაპირდაპირი დანახარჯების ასახსნელად გამოყენებული იყო პროცენტი.       
  15.8



მშენებლობის დანახარჯების შეფასება 

რაოდენობრივი კვლევის მეთოდი 

დანახარჯთა შეფასების ჟველაზე სრულყოფილ და ზუსტ მეთოდს წარმოადგენს რაოდენობრივი 
კვლევის მეთოდი, რომელიც უფრო ხშირად გამოიყენება კონტრაქტორის, ან პროფესიონალი დანა- 
ხარჯთა შემფასებლის მიერ, ვიდრე შემფასებლის მიერ. რაოდენობრივი კვლევა ასახავს გაუმჯობესების 

აგებისას გამოყენებული ყველა მასალისა და საჭირო სამუშაო ძალის ყველა კატეგორიის რაოდენობასა 
და ხარისხს. ამ ციფრებთან გამოიყენება ერთეულზე დანახარჯი, რათა მივიღოთ მთლიანი დანახარჯის 
შეფასება მასალისა და სამუშაო ძალისათვის. შემდეგ, კონტრაქტორი ამატებს გაუთვალისწინებელი 
დანახარჯების, ზედნადები დანახარჯებისა და მოგების მარჟას. 

პროექტის ზომიდან და კონტრაქტორის რესურსებიდან გამომდინარე, რაოდენობრივი კვლევა და დანა- 
ხარჯთა გამოთვლა შეიძლება მომზადდეს მხოლოდ დანახარჯების ერთი შემფასებლის მიერ, ან მთელი 
რიგი ქვეკონტრაქტორების მიერ, რომელთა შემოთავაზებული ფასები აკინძულია გენერალური კონ- 
ტრაქტორის მიერ და წარდგენილია როგორც დანახარჯების საბოლოო შეფასება. ნებისმიერ შემთხვე- 
გაში, ანალიზი დეტალურად აღწერს რაოდენობას, ხარისხს და დანახარჯს ჟველა მასალისათვის, რო- 
მელიც მიწოდებულია გენერალური კონტრაქტორის მიერ, ან ქვეკონტრაქტორის მიერ. გენერალური 
კონტრაქტორის დანახარჯები 15.2 ნახაზზე ნაჩვენები საწყობისათვის შეჯამებულია 15.5 ცხრილში. ეს 
არის მხოლოდ შეჯამება; კონკრეტული რაოდენობა და დანახარჯები არ არის მითითებული. 
  

15.5 ცხრილი. სასაწყობე ქონება – კონტრაქტორის მიერ დანახარჯთა დაშლა 

კონტრაქტის ზოგადი მდგომარეობა 

ამოთხრა და ლანდშაფტის შესწავლა 
ბეტონი 

გალესვა 
აგურით ამოყვანილი კელები 

სტრუქტურული ფოლადი 
საყრდენი, ზედაპირი და ზედაპირის სჭელი ფენა 
სახურავი 
იზოლაცია 
კარ-ფანჯრის ჩარჩოები 
მოჭიქურება 

შეღებვა 
აკუსტიკური მასალა 
იატაკის დაგება 

ელემქტროფიკაცია 
გათბობა, ვენტილაცია, ჰაერის კონდინცირება 
მილსადენების გაყვანა 
სანტექნიკა და საშხაპე სისტემა 

ქვეჯამი 
გაუთვალისწინებელი დანახარჯი C5.0% 
კონტრაქტორის ზედნადები და მოგება C12.0% 
კონტრაქტის მთლიანი შემოთავაზებული დანახარჯი (27.46 დოლ. ერთ კვ. ფუტზე) 
არაპირდაპირი დანახარჯი მშენებლობის წინ, განმავლობაში და შემდეგ" 

  

ქვეჯამი 
სამეწარმეო მოგება (2 072 259 დოლ. X0.10) 

მთლიანი აღწარმოებითი დანახარჯი 
პლუს ნაკვეთის ღირებულება და ნაკვეთის გაუმჯობესებები 
პროექტის მთლიანი ღირებულება 
"გამარტივების მიზნით, არაპირდაპირი დანახარჯების ასახსნელად გამოყენებული იქნა პროცენტი.       

კონტრაქტორის განაცხადი, ჩვეულებრივ, არ მოიცავს არაპირდაპირ დანახარჯებს ან სამეწარმეო მოგებას. 

15.5 ცხრილში მოცემული ანალიზი ასახავს არაპირდაპირ დანახარჯებისა და სამეწარმეო მოგების 
გამოთვლას, როგორც მთლიანი პირდაპირი და ირიბი დანახარჯების პროცენტს. წარმოდგენილ მაგალი- 
თებში, არაპირდაპირი დანახარჯები გათვალისწინებულია დანახარჯთა შეფასების პროცედურების სხვადა- 
სხვა სტადიებზე. დანახარჯთა დაშლა, რომელიც ადგენს ამ შეფასებას, უფრო სასურველია, ვიდრე პროცენ- 
ტული კორექტირება და შემფასებელმა უნდა მოახდინოს დანახარჯთა დაშლა, რათა დაასაბუთოს გამოყე- 
ნებული პროცენტი. გავითვალისწინოთ, რომ როდესაც მშენებლობის ინდივიდუალური ელემენტების 
პირდაპირი დანახარჯები დაიშლება ცალკეულ თანხებად, როგორც ეს ნაჩვენებია 15.5 ცხრილში, ნაკლები 

არაპირდაპირი დანახარჯებია ახსნილი იმ ციფრებში, ვიდრე დანახარჯთა შეფასების სხვა მეთოდებში და 

ამრიგად, მთლიანი არაპირდაპირი დანახარჯების პროცენტული კორექტირება უფრო მაღალია. 

15.9  



თავი 15 
  

  

სამეწარმეო მოტივაციის შეფასება 
  

დანახარჯთა შეფასების ზოგადი მეთოდის გამოყენების გარდა, სამეწარმეო მოგების შეფასება მიღებულ 

უნდა იქნას ბაზრის ანალიზის მეშვეობით და განმავითარებლებზე ინტერვიუს ჩამორთმევით იმ 
მოსალოდნელი სამეწარმეო ჯილდოს დადგენის მიზნით, რომელიც საჭიროა როგორც მოტივაცია 
კონკრეტული განვითარების ჩასატარებლად. გამომუშავებული ფაქტიური სამეწარმეო მოგება არის 
შედეგების ჩაწერა და შეიძლება განსხვავდებოდეს მოსალოდნელი მოგებისაგან (ან მოტივაციისაგან), 
რომელმაც საწყისი სტიმული მისცა მეწარმეს საქმის დაწყებისათვის დანახარჯთა შეფასებაში 
გამოყენებული უნდა იყოს მოლოდინის ტიპური დონე, ან მოტივაცია. 

ბაზრის პრაქტიკაზე დაყრდნობით, სამეწარმეო მოგება შეიძლება შეფასდეს ხვადასხვა გზით: 

“ი როგორც პირდაპირი დანახარჯის პროცენტი 

“ როგორც პირდაპირი და არაპირდაპირი დანახარჯების პროცენტი 

·ტ როგორც პირდაპირი და არაპირდაპირი დანახარჯებისა და მიწის ღირებულების ჯამის 
პროცენტი 

.· როგორც დასრულებული სამუშაოს ღირებულების პროცენტი 

როდესაც ადგილობრივ განმავითარებლებს ესაუბრება პროექტისათვის სამეწარმეო მოტივაციის 
სათანადო დონის შესახებ, შემფასებელმა უნდა გამოიყენოს იგივე საბაზო დანახარჯები (მხოლოდ 

პირდაპირი დანახარჯები, მხოლოდ პირდაპირი და არაპირდაპირი დანახარჯები, და ა.შ.), რომელიც 
ბაზარზეა, სამეწარმეო მოტივაციისათვის ერთი მთლიანი ციფრის ნებისმიერ გამოთვლებში. 
სავარაუდოდ, სამეწარმეო მოგების თანხა იქნება იგივე, მიუხედავად იმისა, თუ როგორ არის ის 
გამოთვლილი, მაგალითად, როგორც შერჩეული სათანადო საბაზო დანახარჯის 22%, 20%, 15%, ან 
13%, როგორც ქვემოთ არის მოცემული: 

საბაზო დანახარჯები გამოყენებული % სამეწარმეო 
მოტივაცია 

“ პირდაპირი დანახარჯები 22.0% X 5545 000 =ჯ% 120 000 

(დამრგვალებით) 

« პირდაპირი დანახარჯები + არაპირო  22.0% X (§ 545 000 + 55 =% 120 000 
დაპირი დანახარჯები 000) 

· პირდაპირი დანახარჯები + არაპირ- 15.0% X (§ 545 000 + 55 =ჯ% 120,000 
დაპირი დანახარჯბი + მიწის 000 + 200 000) 

ღირებულება 
· დასრულებული პროექტი 13.0% X (§ 545 000 + 55 =% 120 000 

000 + 200 000 + 120000” (დამრგვალებით) 

გავითვალისწინოთ, რომ სამეწარმეო სტიმულირების, როგორც დასრულებული პროექტის პროცენტის, 
გამოთვლაში (პირდაპირი დანახარჯები + არაპირდაპირი დანახარჯები + მიწის ღირებულება + სამეწარმეო 
მოტივაცია), ციფრი საძებნი ცვლადისათვის (ანუ სამეწარმეო მოტივაცია) ჩნდება ტოლობაში, სამეწარმეო 

სტიმულირების, როგორც დასრულებული პროექტის ღირებულების პროცენტის საბოლოო გაანგარიშება, 
ფაქტიურად გამოსახული იქნება შემდეგნაირად: 

15546.0001155-0005200.900 0.13) _ _ 120.000 (დამრგვალებით) 

(პირ. ხარჯები+ირიბი ზხარჯები+მიწის ღირ.) X დასრულებული 

პროექტის ღირებულების ბაზრიდან მიღებული პროცენტულობა! 

სამეწარმეო მოტივაცია = I(1-დასრულებული პროექტის ღირ. ბაზრიდან გამოყვანილი 
პროცენტ.) 

დეპრესიულ ბაზარზე, შემფასებელმა ყურადღება უნდა მიაქციოს წარმოადგენს თუ არა შემცირებული 

სამეწარმეო მოტივაცია, ან სამეწარმეო ზარალი გარეგანი მოძველების ფორმას. სამეწარმეო 
კოორდინაციის, როგორც დანახარჯთა კომპონენტის გათვალისწინება, დეპრესირებულ ბაზარზე 
ეხმარება რენტის დონის შეფასების ბაზის დამკვიდრებაში რომელსაც მოითხოვს ახალი 
კონსტრუქციის წამოწყება, რომელიც თავის მხრივ, უზრუნველყოფს ათვისებისა და სტაბილური 
დასაქმები” პრობლემის წვდომას. სამეწარმეო მოტივაციის სათანადო რაოდენობის შეფასება 
გამოწვევად რჩება შემფასებლებისათვის, რადგან მოგების მოლოდინი განსხვავდება სხვადასხვა 

საბაზრო პირობებითა და ქონების ტიპით. მოგებასა და სხვა დანახარჯებს შორის თანმიმდევრული 

ურთიერთ, კავშირი, ძნელი დასამკვიდრებელია.       

  15.10



მშენებლობის დანახარჯების შეფასება 

მიუხედავად იმისა, რომ ნაკვეთის ისეთი გაუმჯობესებები, როგორიცაა მანქანის გასაჩერებელი ადგილი, 

ლადშაფტირება და ნიშნების დაყენება, ჩვეულებრივ, ჩართულია კონტრაქტორის ზოგად შეთავა- 
ზებაში, ისინი არ არის დეტალურად მოცემული 15.5 ცხრილში. ისინი შეტანილი უნდა იყოს ყველა 

გაუმჯობესების დანახარჯთა შეფასებაში. არსებული შენობის დანახარჯთა შეფასებაში, ნაკვეთის გაუმ- 

ჯობესებების ცალკე პუნქტებად გამოყოფა აძლიერებს ცვეთის გათვალისწინებას. რადგან რაოდენობ- 
რივი კვლევის მეთოდი, ჩვეულებრივ, წარმოშობს დუბლიკატი შენობის დანახარჯთა შეფასებას, 15,5 

ცხრილი მიუთითებს საწყობის შენობის აღწარმოების დანახარჯებზე შეფასების რეალური დღის 
მდგომარეობით. 

უკანასკნელ წლებში, მშენებლობის კონტრაქტის პროცენტი, რომელიც ქვეკონტრაქტებში იყო გაცე- 
მული, გაიზარდა. ქვეკონტრაქტორები უფრო ეფექტურები გახდნენ თავიანთ ვიწრო სპეციალი- 
ზაციებში. ქვეკონტრაქტორების კომპონენტებად დაყოფის დანახარჯი სასურველად ედრება გენერა- 
ლური კონტრაქტორის მიერ დაქირავებული სამუშაო ძალის მიერ შესრულებული სამუშაოს 
დანახარჯებს და გენერალურ კონტრაქტორს შეუძლია იმოქმედოს შემცირებული ზედნადები დანახარ- 
ჯებით. რაოდენობრივი კვლევის შეფასებისათვის, ყველა კონტრაქტორმა და ქვეკონტრაქტორმა უნდა 
მოახდინოს მასალების, სამუშაო ძალის, ზედნადები დანახარჯებისა და მოგების დაშლა. კონტრაქტო- 
რების მოგება შეიძლება დამოკიდებული იყოს კონტრაქტორებზე გამოყოფილ სამუშაოს მოცულობაზე. 

მიუხედავად იმისა, რომ რაოდენობრივი კვლევის მეთოდი წარმოქმნის შესაფასებელი გაუმჯობესებების 
სრულყოფილი დანახარჯების ანალიზს, ის არის შრომატევადი, ძვირადღირებული, და ხშირად მოით- 
ხოვს დანახარჯთა გამოცდილი შემფასებლის სამსახურს, ამის გამო, ეს მეთოდი იშვიათად გამოიყენება 
ტრადიციული შეფასების დავალებებში. 
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სვეთის შეფასება I ტ 
  

  

მნიშვნელოვანი ტერმინები L 

« ეკონომიკური გამოყენების ვადა | 

« სასარგებლო გამოყენების ვადა       აილა ითი რდე 2) არი ბ 30:ეს <4 აზია, უიი (2 == 

შესავალი 

ცვეთის შესაფასებლად შეიძლება გამოყენებულ იქნას რამდენიმე მეთოდი.ყველა მათგანი მისაღებია და 
თუ შემფასებელი მას რეგულარულად და ლოგიკურად იყენებს, შედეგი დაახლოებით ერთი და იგივე 
უხდა იყოს. გამოყენებული მეთოდი უნდა ასახავდეს ინფორმირებული და გონიერი მყიდველის 
რეაქციას ქონების პირობებისა და ხარისხის და იმ ბაზრის მიმართ, სადაც იეს აქტივი იქნა ნანახი. 
ცვეთის ანალიზის პირველადი მიზანია დაადგინოს ბაზრის მიერ აღიარებული ცვეთის ყველა ფორმა, 
გამოიყენოს ეს ფორმები, და თანაც – მხოლოდ ერთხელ, (მაგალითად, ცვეთის საგნების ორმაგი 
დათვლის თავიდან ასაცილებლად). ცვეთის შეფასების სხვადასხვა მეთოდი შეიძლება გამოყენებულ 
იქნას კომბინირებულად კონკრეტული პრობლემების გადასაჭრელად, ან შეიძლება გამოყენებულ იქნას 
ცალ-ცალკე იმის დასადგენად, თუ რამდენად სწორია სხვა მეთოდებით მიღებული შეფასებები. 

ცვეთის შეფახების სამი ძირითადი მეთოდია:   

ცვეთის შესაფასებლად გამოყენებული სამი 
თ ბაზრიდან გამოჟოფის მეთოდი მეთოდია: ბაზრიდან გამოყოფის, ასაკ ვადიანობისა IL: 
.· ასაკ ვადიანობის მეთოდი და დანაწევრების მეთოდი L 
«ი დანაწევრების მეთოდი       

ბაზრიდან გამოყოფისა და სასიცოცხლო ვადის გაანგარიშებები ძირითადი მეთოდებია, რომლებსაც 
იყენებს შემფასებელთა უმრავლესობა ქონების მთლიანი ცვეთის შესაფასებლად. დანაწევრების 
მეთოდი უფრო გასაგები მეთოდია, რომელიც გამოყოფს ცვეთის ცალკეულ ელემენტებს და თითოეულ 

ელემენტს ცალ-ცალკე განიხილავს. მასში ჩამოთვლილია მთლიანი ცვეთის ცალკეული კომპონენტები, 
მაგალითად, ფიზიკური დაზიანება, ფუნქციონალური მოძველება და გარეგანი მოძველება. 

ბაზრიდან გამოყოფის და ასაკ ვადიანობის მეთოდი მიესადაგება მთლიან ქონებას და ადვილია 
გასაგებად და გამოსაყენებლად. ცვეთის ელემენტები ვირტუალურია და არ არის ნათელი. ორივე 
მეთოდი შეზღუდულია იმაში, რომ ასკვნიან რომ ყველა მიზეზით გამოწვეული ჯამური ცვეთა 
შეიძლება გამოხატულ იქნას მთლიან შეფასებაში, და შესაძლოა ყოველთვის არ განასხვავებდეს 
მოკლევადიან და ხანგრძლივი გამოყენების საგნებს და შესაძლოა ეყრდნობოდეს ეფექტური ასაკისა და 
დარჩენილი ეკონომიკური გამოყენების ვადის შესახებ ზოგად პროგნოზს. ასაკ ვადიანობის მეთოდი 
შეზღუდულია იმით, რომ ის ტიპურად ასახავს ცვეთის წრფივი დარიცხვის მეთოდის ნიმუშს. 

მიუხედავად იმისა, თუ რომელი მეთოდი იქნა გამოყენებული, შემფასებელი უნდა დარწმუნდეს, რომ 
ცვეთის საბოლოო შეფასება ასახავს ყველა მიზეზით გამოწვეულ დანაკარგს ღირებულებაში, და 
იმაშიც, რომ ცვეთის არც ერთი მეთოდი არ ყოფილა გამოყენებული ერთ ჯერზე მეტად. ცვეთის 
ორმაგმა დარიცხვამ შეიძლება წარმოშვას ღირებულების შეუფერებლად დაბალი მაჩვენებელი 

დანახარჯებით მიდგომაში. 

როგორც 14-ე თავშია ახსნილი, ჩანაცვლების დანახარჯები აუქმებს მოძველების ცალკეული ფორმების 
განხილვის აუცილებლობას; ცვეთის ანალიზისას, აღწარმოებისა და ჩანაცვლების დანახარჯებს შორის 

გადართვები, დიდად ზრდის ცვეთის ერთეულების ორმაგი დათვლის შანსებს. 

ასაკისა და სასარგებლო მომსახურების (სასიცოცხლო) ვადის ურთიერთკავშირი 

ცვეთის შეფასების სამივე მეთოდი ითვალისწინებს ასაკისა და სასიცოცხლო ვადის ურთიერთკავშირს 
პირდაპირ ან ირიბად. შეფასებისათვის გამოყენებული ცვეთის კონცეფცია, მთლიანობაში, დაფუძ- 
ნებულია ასაკისა და სასიცოცხლო ვადის ურთიერთკავშირზე, რომელიც მიეკუთვნება მთლიან გაუმჯო- 
ბესებასა და მის მრავალ კომპონენტს. ცვეთა წარმოებს გაუმჯობესებების ან მისი კომპონენტების 
მთლიანი სასიცოცხლო ციკლის განმავლობაში თეორიულად, მაგალითად, გაუმჯობესება ან 
კომპონენტი კარგავს მის მთლიან ღირებულებას მისი არსებობის პერიოდში. მაგალითისათვის 

დავუშვათ, რომ ჩვეულებრივ, ცალკე მდგომი საცალო ვაჭრობის მაღაზიის არსებობის მოსალოდნელი 

16.1  



თავი 16 

ხანგრძლივობა ბაზარზე არის 40 წელი. თეორიულად, როდესაც შენობას 40 წელი უსრულდება, ის 
აღწევს მისი მოსალოდნელი გამოყენების ვადას და ამ დროისათვის დაკარგული ექნება თავისი სრული 
ღირებულება და არავითარი ნარჩენი ღირებულება აღარ ექნება აუთვისებელი ნაკვეთის 
ღირებულებაზე მისამატებლად შენობაში დამონტაჟებული წყლის გამაცხელებლის გამოყენების ვადა 
კი იქნება 40 წელზე ნაკლები და ზოგიერთი კომპონენტი შესაძლოა რამდენჯერმე იქნას შეცვლილი 
შენობის სასიცოცხლო ვადის 40 წლის მანძილზე. 
ცვეთის შეფასებისას, ასაკ ვადიანობის ასაკ ვადიანობის კავშირით გამოითვლებოდა 

მთლიანი ცვეთა ბაზრიდან გამოყოფის მეთოდში. 
ასაკ ვადიანობის მეთოდი მოიცავს ეკონომიკურ 
სიცოცხლისუნარიანობას, რეალურ ასაკს, და 

გაუმჯობესების მთლიანი ცვეთის შეფასებაში, იი წია ეკოეთ იკუ ასაკს; ასაკ ვადიანობის 
ბაზრიდან გამოყოფისა და ასაკ ვადიანობის უ ე''წკავ თ გამოითვლეილდა ი საა მ დუალური ფიზიკური კომპონენტების დაზიანე- 
მეთოდებისათვის მნიშვნელოვანი ასაკ ვადია- | გა დანაწევრების მეთოდში სასარგებლო გამოყე- 
ნობის კონცეფციები მოყვანილია ქვემოთ: ნების ვადის, ფაქტიური ასაკისა და დარჩენილი 

სასარგებლო ვადის ჩათვლით. 

  

ურთიერთკავშირი ძირითადად გამოიყენება გაუმ- 

ჯობესების მთლიანი ცვეთისა და მისი კომპო- 
ნენტების ფიზიკური დაზიანების შესაფასებლად. 

    .· ეკონომიკური გამოყენების ვადა 

ჭ·ჭ ეფექტური ასაკი 
ი ეკონომიკური გამოყენების დარჩენილი ვადა 

  

ეკონომიკური გამოჟენების ვადის, ეფექტური ასაკისა და მოსალოდნელი ეკონომიკური გამოყენების 
ღარჩენილი ვადის კონცეფციები ცვეთის ჟველა ელემენტს განიხილავს ერთ მთლიან გაანგარიშებაში. 

'შიტომ, -ფექტური ასაკის შეფასება» განიხილავს არა მარტო ფიზიკურ ცვეთას, არამედ ნებისმიერ 
დანაკარგს ღირებულებაში ფუნქციონალური და გარე ფაქტორების გათვალისწინებით. ამ ტიპის 
ანალიზი დამახასიათებელია ცვეთის ბაზრიდან გამოყოფისა და ასაკ ვადიანობის მეთოდებისათვის. 

თუმცა, შეიძლება მოხდეს ცვეთის ასაკ ვადიანობის მეთოდის მოდიფიცირება ისე, რომ ასახოს 
აღდგენადი ფიზიკური ცვეთის ნებისმიერი ცნობილი ერთეულის არსებობა, ან მოკლევადიანი 
კონპონენტების არააღდგენადი ცვეთა. როდესაც ფასდება ფიზიკური დაზიანებები დანაწევრების 
მეთოლში, ასაკ ვადიაზობის ყველაზე მნიშვნელოვანი კონცეფციებია: 

.·ი Lასარგებლო გამუყენების ვადა 

ი თღფაქჟტიური ასაკი 

ი სასარგებლო გამოყენების დარჩენილი ვადა 

ამ ტერმინების გამოყენება დანაწევრების მეთოდში ასახავს ფიზიკური ცვეთის გამოყოფას ფუნქციონა- 

ლური და გარეგანი მოძველებისაგან. ეკონომიკური გამოყენების ვადა ცვეთის სამივე კომპონენტს განიხი- 
ლავს მხოლოდ ასაკ ვადიანობის მეთოდით შეფასებაში მაშინ, როცა სასარგებლო გამოყენების ვადა 
განიხილავს ქონების მხოლოდ ფიზიკური კომპონენტების ცვეთას. შენობის სასარგებლო გამოყენების 
ვადა შესაძლოა უფრო მეტი იყოს ვიდრე იმავე შენობის ეკონომიკური გამოყენების ვადაა. მიუხედავად 
იმ განსხვავებისა, რომ დანაწევრების მეთოდში გამოიყენება სასარგებლო გამოყენების ვადა, ხოლო 

ბაზრიდან გამოყოფისა და ასაკ ვადიანობის მეთოდებში – ეკონომიკური გამოყენების ვადა, შედეგად 
მაინც უნდა მიიღებოდეს მთლიანი ცვეთის დააბლოებით მსგავსი შეფასება. 

ფაქტიური ასაკი და ეფექტური ასაკი 

ფაქტიური ასაკი, რომელსაც ზოგჯერ ისტორიულ ან ქრონოლოგიურ ასაკსაც უწოდებენ, არის წლების 
რაოდენობა, რომელიც გავიდა მას შემდეგ, რაც სამშენებლო კონსტრუქცია დასრულებულ იქნა. ფაქ- 
ტიური ასაკი ცვეთის ანალიზში ემსახურება ორ მიზანს. პირველი, ეს არის ეფექტური ასაკის შეფასე- 

ბაში გაანალიზებული საწყისი ელემენტი. მეორე, დანაწევრების მეთოდის გამოყენებისას, ფუნდამენ- 

რურია ასაკ ვადიანობის ანალიზისათვის, რომელიც საჭიროა გაუმჯობესების მოკლევადიანი და ხან- 
გრძლივი გამოყენების საგნების ფიზიკური დაზიანების შესაფასებლად. 

ეფექტური არის ასაკი, რომელიც გამოსახულია სტრუქტურის პირობებითა და სარგებლიანობით და 
ეფუძნება შემფასებლის მსჯელობას და საბაზრო მოთხოვნების განმარტებებს. ერთსა და იმავე 
ბაზარზეც კი. არ არის აუცილებელი, რომ მსგავსი შენობები ერთი და იგივე განაკვეთით იქნას 
გაცვეთილი. მფლობელის, ან დამქირავებლის მოვლის ხარისხის ღონეს შეუძლია გავლენა მოახდინოს 

შენობის ცვეთის ხარისხზე. თუ ერთი შენობა უკეთ არის მოვლილი ვიდრე სხვა შენობები თავიანთ 

საბაზრო სივრცეში, ამ შენობის ეფექტური ასაკი შესაძლოა უფრო ნაკლები იყოს მის ფაქტიურ ასაკზე. 
თუ შენობა ცუდად არის მოვლილი, მისი ეფექტური ასაკი შეიძლება უფრო დიდი იყოს, ვიდრე 
ფაქტიური. თუ შენობა ჩვეულებრივად არის მოვლილი, მისი ფაქტიური და ეფექტური ასაკი შეიძლება 

ემთხვეოდეს ერთმანეთს. 
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ცვეთის შეფასება 

მაგალითისათვის განვიხილოთ 23 წლის საცალო ვაჭრობის ცენტრი, რომელიც შიგნიდან იკგნა 
კოსმეტიკურად გარემონტებული, მაგრამ არ იქნა სრულად განახლებული. პირველყოფილი სახურავი 

და გათბობის, სავენტილაციო და პაერის კონდიცირების” (LV#C) სისტემის კომპონენტები ისევ 
დგილზეა. შენობას ალბათ ექნება შეფასებითი ფაქტიური ასაკი 23 წელი. ის მცირე სამუშაო, რომელიც 
ჩატარდა შენობის გასარემონტებლად, საკმარისი არ არის იმისათვის, რომ შემცირდეს ფაქტიური ასაკი. 
ახლა დავუშვათ, რომ გარდა გარემონტებისა, სახურავი და ბუხარი იქნა გამოცვლილი ამ 23 წლის 
შენობაში. ამ შემთხვევაში შენობას ალბათ 23 წელზე ნაკლები შეფასებითი ეფექტური ასაკი ექნება. 
თუ იგივე 23 წლის შენობა იქნება ცუდ მდგომარეობაში, რომელიც არც გარემონტებულა, აქვს 
მოშლილი IIV#C სისტემა და ჰქონდა საშუალოზე დაბალი ათვისება იმის გამო რომ ცუდად იყო 
მოვლილი, მაშინ ასეთ შენობას 23 წელზე მეტი შეფასებითი ეფექტური ასაკი ექნება. 

ეკონომიკური გამოყენების ვადა და სასარგებლო გამოყენების ვადა 

გაუმჯობესებების ეკონომიკური გამოყენების ვადა იწყება მაშინ, როდესაც ის აშენდება, და მთავრდება 
– როდესაც გაუმჯობესებებს აღარანაირი წვლილი აღარ შეაქვს ქონების ღირებულებაში. ჩვეულებრივ, 
ეს პერიოდი უფრო მოკლეა, ვიდრე გაუმჯობესებების მოსალოდნელი ფიზიკური გამოყენების ვადა, 
რომელიც თავის მხრივ წარმოადგენს გაუმჯობესების ფიზიკურად არსებობის მთლიან პერიოდს. 
შენობის ეკონომიკური ვადის ბოლოსათვის, ქონების მფლობელის წინაშე დგება რამდენიმე არჩევანი: 

განახლება 

აღდგენა 
გადაკეთება 

დემონტაჟი და შესაბამისი ახალი სტრუქტურით ჩანაცვლება 

ორივე - ეკონომიკური გამოყენების ვადა და სასარგებლო გამოყენების ვადა – გულისხმობს, რომ 
საბაზრო ძალები მოქმედებენ ისე, რომ შენობები ან უნდა განახლდეს, ან მოხდეს მათი აღდგენა, ან 
გადაკეთდეს, ან იმაზე უფრო ადრე დაინგრეს, ვიდრე თვითონ გამოვლენ ფიზიკურად მწყობრიდან. 

ქონების ეკონომიკური გამოყენების ვადის შეფასებაში გათვალისწინებული უნდა იქნას ქონებისა და 
მისი ბაზრის ყველა ასპექტი, კონსტრუქციის ხარისხისა და მდგომარეობის, გაუმჯობესებების 
ფუნქციონალური სარგებლიანობისა და საბაზრო და განლაგებითი გარემოებების ჩათვლით. გაუმჯო- 
ბესებების მდგომარეობა და ფუნქციონალური სარგებლიანობა, ისევე როგორც საბაზრო და განლა- 
გებითი ფაქტორები, გათვალისწინებულ უნდა იქნას გაუმჯობესების ფაქტიური ასაკის შეფასების გაან- 

გარიშებებში. მიუხედავად იმისა, რომ ძნელია გაუმჯობესებების ეკონომიკური გამოყენების ვადის 
წინასწარ განჭვრეტა, მისი ჩამოყალიბება შესაძლებელია მთელი რიგი ფაქტორებით, შემდეგის 

ჩათვლით: 

«·« ფიზიკური განხილვა – მაგალითად, განაკვეთი, რომლის მიხედვითაც ცვდება გაუმჯობესებების 
ფიზიკური კომპონენტები, კონსტრუქციის მოცემული ხარისხი, ქონების გამოყენება, მოვლა- 
შენახვის სტანდარტები და რეგიონის კლიმატი 

.· ფუნქციონალური განხილვა – მაგალითად, განაკვეთი, რომლის მიხედვითაც იცვლება 

სამშენებლო ტექნოლოგიები, არქიტექტურული ხედვა, ენერგო შესაძლებლობები და 

მშენებლობის დაგეგმარება ამ ფაქტორებმა შესაძლოა წარმოშვას გაუმჯობესებების 

ფუნქციონალური მოძველება – მიუხედავად მისი ასაკისა და /ან მდგომარეობისა 

.· გარე ფაქტორების განხილვა – მაგალითად, მოკლევადიანი და გრძელვადიანი გავლენები, როგო- 

რიცა უბნის სასიცოცხლლო ციკლის სტადია დაფინანსებს წარდგენია და 

ხელმისაწვდომლობის შესაძლებლობა და მოთხოვნა-მიწოდების ფაქტორები. 

მრავალი ფიზიკური, ფუნქციონალური და გარე ფაქტორი, შესაძლოა გაუმჯობესებების ღირებულებაზე 
არ ახდენდეს რაიმე ისეთ გავლენას, როგორც ეს ბაზრის მიერაა აღიარებული ღირებულების შესახებ 

მოსაზრების ჩამოყალიბების თარიღისათვის, მაგრამ ის ღრმა გავლენას იქონიებს მომავალში ოდესმე – 

ვთქვათ 20, 50 ან შეიძლება 100 წლის შემდეგ. მიუხედავად იმისა, რომ ძნელია მოსალოდნელი 
ეკონომიკური გამოყენების ვადის წინასწარი პროგნოზირება, ბაზრის შესწავლამ და ისტორიული 
ტენდენციებისა და უბნის სასიცოცხლო ციკლის ანალიზმა, შესაძლოა მნიშვნელოვანი ინფორმაცია 
მოგვცეს. 

გაუმჯობესებების ეკონომიკური გამოყენების ვადის შეფასებისათვის, შემფასებელი სწავლობს საბაზრო 
არეალში შესაფასებელი ქონების მსგავსი, უკანასკნელ პერიოდში გაყიდული გაუმჯობესებების ეკონო- 
მიკური გამოყენების ტიპურ მოსალოდნელ ვადებს. გაყიდვების დღისათვის მოსალოდნელი სრული 
ეკონომიკური გამოყენების ვადის გაანგარიშებისათვის, შემფასებელი იყენებს ცვეთის საშუალო 
წლიური განაკვეთის შებრუნებულ სიდიდეს. მაგალითისათვის ავიღოთ საცხოვრებელი ქვედანაყოფი, 
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თავი 16 

სადაც ბოლო დროის გაყიდვები გვიჩვენებს ცვეთის საშუალო წლიურ 2 %-იან განაკვეთს ქონებაზე, 

რომლებიც შესაფასებელი ქონების მსგავსია (შედარებითები). (მაგალითად, ყველა მოთავსებულია 
ქვედანაყოფის განვითარების ერთსა და იმავე ფაზაში და გაყიდულია შესაფასებელი ქონების გაყიდვის 
თარიღთან ახლო პერიოდში). 2%-ის შებრუნებული სიდიდის გამოთვლა (1/0.02) შედეგად იძლევა 
შესაფასებელი ქონების მთლიან მოსალოდნელ ეკონომიკური გამოყენების ვადას 50 წელს, 
ღირებულების შესახებ მოსაზრების თარიღისათვის. ეს არ ნიშნავს, რომ შესაფასებელი ქონების 
მთლიანი მოსალოდნელი ეკონომიკური გამოყენების ვადა ყოველთვის იყო და იგნება 50 წელი. ეს 
მიანიშნებს მხოლოდ იმას, რომ იმ დროისათვის, როდესაც ქონება იქნა გაყიდული, მისი ცვეთის 
საშუალო წლიური განაკვეთი მიუთითებდა მთლიან მოსალოდნელ ეკონომიკური გამოყენების ვადას – 
50 წელს. 

განახლებას და გადაკეთებას შეუძლია ეფექტურად გაზარდოს შენობების მოსალოდნელი სასიცოცხლო 

ვადა “საათის უკანდაბრუნებით". მაგალითისათვის განვიხილოთ შენობა 40 წლიანი ეკონომიკური 
გამოჟენების ვადით. თუკი 10 წლის თავზე ქონება მნიშვნელოვნად გათანამედროვდა ისე, რომ 
ფიზიკური კომპონენტები ახალი კონსტრუქციების მიმდინარე საბაზრო სტანდარტის დონემდე იქნა 
მიყვანილი, მაშინ ამ აქტივის ფაქტიური ასაკი ნულამდე აღსდგება და მოსალოდნელი ეკონომიკური 
გამოყენების დარჩენილი ვადა (განახლებამდე) 30 წელი ისევ 40 წლამდე იქნება გაზრდილი, ან ახალ 
სხვა ციფრამდე იქიდან გამომდინარე, თუ რა დონეზე მოხდა აქტივის განახლება. ბევრ ისტორიულ 
ქონებას აქვს ეკონომიკური გამოყენების ვადა იმაზე მეტი, ვიდრე საშენი მასალების ფიზიკური 
გამოყენების ვადა იყო, რადგან მუდმივად ხდებოდა მათი განახლება და რესტავრირება. : 

სასარგებლო გამოყენების ვადა, როგორც ის გამოიყენება ასაკ ვადიანობის გაანგარიშებებში დანაწევ- 
რების მეთოდში, არის დროის ის პერიოდი, რომლის განმავლობაშიც მოსალოდნელია, რომ გაუმჯობესე- 
ბების კომპონენტები შეასრულებს იმ ფუნქციას, რომლისთვისაც იყვნენ შექმნილი. მიუხედავად იმისა, 
რომ ზოგიერთი კომპონენტის მოსალოდნელი ფიზიკური გამოყენების ვადა, ისეთის, როგორიცაა 
ბეტონის სტრუქტურული ელემენტები და ფოლადი, შეიძლება იყოს ასი წელი და მეტი, სასარგებლო 
გამოყენების ვადა აღიარებს ეკონომიკურ გავლენებს გაუმჯობესებებზე, რომლებიც მოქმედებენ ამ 
კომპონენტებზე. 

მოკლევადიანი ფიზიკური კომპონენტების (მაგალითად, LIIVტაC კომპონენტები, სახურავის საფარი, 
ინტერიერის დეკორაცია, იატაკის მასალა) სასარგებლო გამოყენების ვადა არის უფრო ხანმოკლე. 
ვიდრე გაუმჯობესებების მოსალოდნელი ეკონომიკური გამოყენების ვადა. ხანგრძლივი გამოყენების 
კომპონენტებს (ხშირად შენობის სტრუქტურული კომპონენტი, ისეთი, როგორიცაა ფუნდამენტი, 
კარკასი და მიწისქვეშა მილები) აქვთ სასარგებლო გამოჟენების ვადა სულ ცოტა იმდენი, რამდენიც 
არის გაუმჯობესებების მოსალოდნელი ეკონომიკური გამოყენების ვადა. განსხვავება ხანგრძლივი 
გამოყენებისა და მოკლევადიან კომპონენტებს შორის მნიშვნელოვანია, როდესაც გამოიყენება 
დანაწევრების ტექნიკა, რაც შემფასებელს საშუალებას აძლევს იყოს მოქნილი, შეაფასოს კომპონენტის 
ცვეთა, რომელიც შეუძლებელია ბაზრიდან გამოყოფის. და ასალ ვადიანობის მეთოდების 
გამოყენებისას. 

ეკონომიკური გამოყენების დარჩენილი ვადა და სასარგებლო გამოყენების დარჩენილი ვადა 
მკონომიკ რი გამოყენების დარჩენილი ვადა არის შეფასებითი პერიოდი, რომლის განმავლობაშიც 
ოსალოდხელია, რომ არსებული გაუმჯობესებები გააგრძელებენ წვლილის შეტანას ქონების ღირებუ- 

ლებაში. ეს კონცეფცია გამოიყენება ბაზრიდან გამოყოფისა და ასაკ ვადიანობის მეთოდებში. ჩვეუ- 
ლებრივ, გაუმჯობესებები შეიძლება ჩაითვალოს როგორც ინვესტიცია, რომელიც გამიზნულია, რათა 
წვლილი შეირანოს ღირებულებაში ხანგრძლივი დროის განმავლობაში. ზოგიერთი ცვეთა ხდება 
ღირებულებაში გაუმჯობესებების მიერ წვლილის შეტანის დაწყების თარიღსა და ღირებულების 
შესახებ მოსაზრების ჩამოყალიბების თარიღს შორის; ცვეთას და გაფუმებას შეუძლია თავისი როლის 
შესრულება მშენებლობის დროსაც, რომელიც, ჩვეულებრივ, ხანგრძლივი პროცესია. ეკონომიკური 
გამოყენების დარჩენილი ვადა გრძელდება ღირებულების შესახებ მოსაზრების შემუშავების დღიდან 
გაუმჯობესებების ეკონომიკური გამოყენების“ ვადის ბოლომდე. გაუმჯობ, სებების ეკონომიკური 
გამოყენების დარჩენილი ვადა ყოველთვის ნაკლები ან ტოლია შიხი მთლიანი ეკონომიკური 
გამოყენების ვადისა, მაგრამ არასოდეს იმაზე მეტი, ვიდრე მისი მთლიანი ეკონომიკური გამოყენების 
ადაა, ვინაიდან ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება არ ი ვლება. დანაწევრების 

მეთოდში, სასარგებლო გამოყენების დარჩენილი ვადა არის შეფასებითი პერიოდი კომპონენტის 
ფაქტიური ასაკიდან მისი მოსალოდნელი მთლიანი სასარგებლო გამოყენების ვადის ბოლომდე. 
ებისმიერი ხანგრძლივი გამოყენების კომპონენტის სასარგებლო გამოყენების დარჩენილი ვადა 
ტოლია, ან ჩვეულებრივ, უფრო დიდია, ვიდრე მისი ეკონომიკური გამოყენების დარჩენილი ვადა. 

მსგავსი სტრუქტურების მთლიანი ეკონომიკური გამოყენების ვადას მინუს გაუმჯობესებების ფაქტიური 
ასაკი, მიუახლოვდება შესა ასებელი ქონების გაუმჯობესებების ე ონომიკური გამოყენების დარჩენილ 
ვადას. მაგალითის სახით განვიხილოთ 15 წლის ასაკის მქონე ქონება. შემფასებელი იკვლევს ბაზრის 

16.4  



ცვეთის შეფასება 

არეალს და ნახულობს გაყიდვების სამ ფაქტს, რომლებშიც ჩართული იყო ისეთი ქონებები, რომლებიც 
საკმაოდ შედარებითია ზომით, დაგეგმარებითა და სხვა ფიზიკური მახასიათებლებით: 

.· გაყიდვა 1; 8 წლის შენობა, აქვს ცვეთის წლიური განაკვეთი 1.21% და მოსალოდნელი მთლიანი 
ეკონომიკური გამოყენების ვადაა 83 წელი. ამრიგად, მისი მოსალოდნელი ეკონომიკური 
გამოყენების დარჩენილი ვადა 75 (93 – 8 = 75) წელი იგნება. 

.· ამის საპირისპიროდ, გაყიდვა 2; 19 წლის შენობა, აქვს ცვეთის წლიური განაკვეთი 1.51% და 
მოსალოდნელი მთლიანი ეკონომიკური გამოყენების ვადაა 66 წელი. კამრიგად, მისი 
მოსალოდნელი ეკონომიკური გამოყენების დარჩენილი ვადა 47 (66 – 19 = 47) წელი იქნება. 

· გაყიდვა 3; 14 წლის შენობა, აქვს ცვეთის წლიური განაკვეთი 1.39% და მოსალოდნელი 
თლიანი ეკონომიკური გამოყენების ვადაა 72 წელი (1/1.39%). ამრიგად, მისი მოსალოდნელი 
ეკონომიკური გამოყენების დარჩენილი ვადა 58 (72 – 14 = 58) წელი იქნება. 

ნიმუში აქვე შეიძლება იქნას განხილული. რაც უფრო იზრდება შენობის ასაკი და ცვეთის საშუალო 
წლიური განაკვეთი, მით უფრო მცირდება მოსალოდნელი მთლიანი ეკონომიკური გამოყ ნების ვადა. 

შესადარისობა დაფუძნებული უხდა იყოს გაუმჯობესებაზე, რომელიც ასაკით ყველაზე ახლოსაა 
შესაფასებელ ქონებასთან. შესაფასებელ ქონებასთან ასაკის მიხედვით ყველაზე ახლოს იმყოფება 
გაყიდვა 3. ამ მსგავსი გაყიდვისა და საბაზრო მონაცემებით მითითებული მაგალითის შუქზე, შემფა- 
სებელს ალბათ შეეძლო შესაფასებელი ქონების ოსალოდნელი ეკონომიკური გამოყენების ვადა 
დაედგინა 70 წელი. ასაკ ვადიანობის მეთოდის გამოყენებით, რომელსაც უფრო დეტალურად 
შემდგომში, ამავე თავში განვიხილავთ, მთლიანი ცვეთა იქნება ქონების ღირებულების 21.43% (15/70) 
ტოლი. 

ბაზრიდან გამოყოფის მეთოდი 

ბაზრიდან გამოყოფის მეთოდი ეყრდნობა შედარებითი გაყიდვების ხელმისაწვდომლობას, საიდანაც 
შესაძლებელია ცვეთის გამოყოფა. იგი ახდენს საბაზრო გაყიდვების პირდაპირ შედარებას და ადვილია 
აღსაქმელად და ასახსნელად, მაგრამ ერთ გაანგარიშებაში ყველა ელემენტის ჩართვით, ბაზრიდან 
გამოყოფის მეთოდი ზედმეტად გაამარტივებდა იმ სირთულეებს, რომელიც ახასიათებს ცვეთის 
ფიზიკური, ფუნქციონალური და გარეგანი პირობების ურთიერთთამაშს. ტექნიკა უმთავრესად გამოი- 
ყენება მთლიანი ცვეთის გამოყოფისათვის, რათა მიღებულ იქნას მოსალოდნელი მთლიანი 

ეკონომიკური გამოყენების ადა და იმისათვის, რომ შეფასდეს გარეგნული მოძველება. ბაზრიდან 
გამოყოფის მეთოდი მოიცავს შემდეგ საფეხურებს: 

1. მოინახოს და გადამოწმდეს მსგავსად გაუმჯობესებული იმ ქონებების გაყიდვები, რომელთაც შესა- 
ფასებელი ქონების მსგავსი მოცულობის ცვეთა აქვთ დარიცხული. ასევე სასურველია, მაგრამ არა 
აუცილებელი, რომ შედარებისათვის მაგალითად აღებულ იქნას მიმდინარე გაყიდვები. მსგავსად 
ამისა, არ არის აუცილებელი, რომ შედარებითი ქონება იყოს შესაფასებელი ქონების ბაზრიდან; 
ისინი შეიძლება აღებულ იქნას შედარებითი (მსგავსი გემოვნებით, უპირატესობების მინიჭებით და 
გარეგანი გავლენებით), მაგრამ არა აუცილებლად კონკურენტული ბაზრიდან. 

2. მოხდეს შესაბამისი კორექტირება შედარებითი გაყიდვების კონკრეტული ფაქტორების მიხედვით, 
ქონებაზე უფლების გადაცემის, ფინანსირებისა და გაყიდვების პირობების ჩათვლით. თუ 
ემფასებელი მოახერხებს, რომ ცალკე გამოთვალოს აღდგენადი ცვეთა რომელიმე გადავადებული 

შეკეთების სამუშაოს ან ფუნქციონალური მოძველების ერთეულისათვის, მაშინ ეს თანხა უნდა 
მიეკუთვნოს გაყიდვის ფასს, როგორც ორექტირება. (ამ გზით გამოყოფილი ცვეთა გამორიცხავს 

აღდგენად ერთეულებს). საბაზრო მდგომარეობის კორექტირება არ ხდება, რადგანაც შემფასებელი 
ცვეთას აფასებს გაყიდვების თარიღისათვის. ასევე არ ხდება კორექტირება სხვა ფიზიკური, 
უნქციონალური და გარე გაუარესებებისათვის, რადგანაც ეს ფაქტორები წარმოადგენენ ცვეთის 
ყაროს შედარებითი გაყიდვებისათვისაც. 

ვ. გაყიდვის თარიღისათვის ყოველი შედარებითი ქონ ბის გასაყიდ ფასს აკლდება მიწის 
ღირებულება, რათა მიღებულ იქნას გაუმჯობესებების ნარჩენი ღირებულება. 

4. ფასდება გაუმჯობესებების დანახარჯები თითოეული შედარებითი ქონებისათვის გაყიდვის თარი- 
ღისათვის., დანახარჯთა შეფასებას უნდა გააჩნდეს ერთი და იგივე ბაზა – ანუ აღწარმოების დანა- 
ზარჯები, ან ჩანაცვლების დანახარჯები. ჩვეულებრივ, გამოიყენება ჩანაცვლების დანახარჯები და 

დანახარჯთა შეფასება უნდა შეიცავდეს ყველა გაუმჯობესებას. 
5. გაუმჯობესებებზე დანახარჯს აკლდება ყოველი გაუმჯობესების ნარჩენი ღირებულება, რათა 

მიღებულ იქნას მთლიანი ცვეთა დოლარებში. თუ მეორე საფეხურზე არ გაკეთებულა არანაირი 
კორექტირება გაყიდვების ფასში აღდგენად ერთეულებზე, მაშინ ამ გამოყოფილ ცვეთაში შევა 
ვეთის ყველა ფორმა, აღდგენადი და არააღდგენადი, ყველა სამივე მიზეზიდან. თუ კორექტირება 
ოხდებოდა გაყიდვის ფასზე აღდგენადი გრთეულებისათვის, მაშინ გამოყოფილ ცვეთაში არ იქნება 
ჩართული აღდგენადი ერთეულები; სს წარმოადგენს ჯამური ცვეთის შეფასებას არააღდგენადი 
ერთეულებისათვის ყველა სამივე მიზეზიდან. 

ნ. მოხდეს ცვეთის დოლარში შეფასებიდან პროცენტებში გადაყვანა – მთლიანი ცვეთის ყოველი 
შეფასების დანახარჯებზე გაყოფით. თუ გაყიდვების ასაკი შესაფასებელი ქონების ასაკის მსგავსია, 
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თავი 16 

მთლიანი ცვეთის პროცენტულობა შეიძლება შეჯერდეს იმ განაკვეთით, რომელიც შეესაბამება 

შესაფასებელ ქონებას. ეს განაკვეთი გამოიყენება შესაფასებელი ქონების დანახარჯებისათვის, 
რათა მიღებულ იქნას შესაფასებელი ქონების მთლიანი ცვეთის შეფასება. 

თუ გაყიდვებს შორის არსებობს განსხვავებები (მაგალითად, ასაკში, განლაგებაში, მოვლის ხარისხში), 
მთლიანი ცვეთის შეფასებაში დამატებითი მხარდაჭერის შესათავაზებლად შესაძლოა შესრულდეს 
შემდგომი გაანგარიშებები. შემფასებელი, პირველ რიგში ახდენს მთლიანი ცვეთის პროცენტულობის 
ანალიზს ყოველი პროცენტის გაყოფით ქონების ფაქტიურ ასაკზე, ან თუ ფაქტიურ ასაკსა და 
ეფექტურ ასაკს შორის მნიშვნელოვანი განსხვავებაა, მაშინ შეფასებითი ეფექტურ ასაკზე გაყოფით. 
მიუხედავდ იმისა თუ რომელი ასაკია გამოყენებული ფაქტიური თუ ეფექტური, ყველა 
გაყიდვისათვის გამოყენებულ უნდა იქნას ერთი და იგივე ასაკობრივი ბაზა. რადგანაც ეფექტური ასაკის 
ზუსტი გამოთვლა ძალიან ძნელია, ცვეთის წლიური განაკვეთის ყველაზე მდგრადი დიაპაზონი მიიღება 
შედარებითი ქონების ფაქტიური ასაკის გამოყენებით. შემდეგ შემფასებელი ცვეთის წლიური 
პროცენტული განაკვეთის დიაპაზონს ადარებს შესაფასებელი გაუმჯობესებების ცვეთის გამოთვლილ 
წლიურ განაკვეთს, რათა დარწმუნდეს, არის თუა არა ეს უკანასკნელი ციფრი გონივრული. 

განვიხილოთ გაყიდვები 1 მაგალითში. ყველა მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ინტერესია და 
გასაყიდი ქონებების ასაკობრივი, ფუნქციონალური და გარეგანი გავლენები შესაფასებელი ქონების 
სგავსია. 

  

  

  

პროცე- 
მაგალითი 1 გაყიდვა 1 გაყიდვა 2 გაყიდვა 3 დურული 

საფეხური 
გასაჟიდი ფასი % 215,000 §165,000 §365,000 1,2 

მინუს მიწის ღირებულება –- 60,000 - 40,000 - 127,750 3 

გაუმჯობესებების ნარჩენი ღირებულება 155 000 125 000 237 250 ვ 
გაუმჯობესებებზე დანახარჯები 230 000 195 000 375 000 4 

მითს გაუმჯობესებების ნარჩენი -1550000–0 -125000  - 237,250 5 
ჯამური ცვეთა დოლარში §75 000 §70 000 §137 750 5 

ჯამური ცვეთა პროცენტულად 32.61% 35.90% 36.73% 6 

ამ შემთხვევაში, შეფასებითი ჯამური ცვეთის პროცენტებში დიაპაზონი იმდენად ვიწროა, რომ არ არის 
სავალდებულო მათი საშუალო წლიურის გამოყვანა შესაფასებელ გაუმჯობესებებზე დანახარჯი 
240 000 დოლარია (გაყიდვა 1-ის ფასზე მეტი, მაგრამ ბევრად დაბალი, ვიდრე გაყიდვა 3-ის ფასია), ასე 
რომ, ცვეთის პროცენტი შესაძლოა დადგინდეს დანახარჯის 33%, ცვეთის მთლიანი შეფასებული ჯამი 
დოლარში არის დაახლოებით 80 000 დოლარი (240 000 X 0.33). 

შედარებით გაყიდვებს მაგალით 2-ში აქვს ასაკის უფრო ფართო დიაპაზონი. კვლავ დავუშვათ, რომ 
ყველა გაყიდვა არის მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ინტერესი და არ ჩანს არანაირი ძირითადი 
ფუნქციონლური და გარეგანი მოძველების ნიშანი. 

პროცე- 

  

  

მაგალითი 2 გაყიდე!  გაყიდვა2 გაყიდვავ დურული 
საფეხური 

გასაყიდი ფასი § 998,000 §605,000 §791,000 1,2 

მინუს მიწის ღირებულება - 140,000 - 100,000 . - 125,000 3 

გაუმჯობესებების ნარჩენი ღირებულება §858,000 505,000 §666,000 3 

გაუმჯობესებებზე დანახარჯი §950,000 §627,000 §934,000 4 

მინუს გაუმჯობესებების ნარჩენი ღირებულება - 858,000 - 505,000 - 666,009 5 

ჯამური ცვეთა დოლარში § 92,000 § 122,000 §268,000 5 

ჯამური ცვეთა პროცენტულად 9.68% 19.46% 28.69% 6 
შედარებითი ქონების ასაკი 8 14 19 

ცვეთის საშუალო წლიური განაკვეთი 1.21% 1.39% 1.51% 

მაგალით 2-ში, შეფასებული ჯამური ცვეთის პროცენტულობის დიაპაზონი იმდენად ფართოა, რომ 
ძალიან ძნელია მათი მიღება. დავუშვათ, რომ შესაფასებელი გაუმჯობესებები 15 წლისაა, რომელიც 
ჟველაზე ახლოა გაყიდვა 2-ის ფაქტიურ ასაკთან, შესაფასებელი გაუმჯობესებების მთლიანი ცვეთის 
ველაზე გონივრული შეფასება იქნება 21%. · ეს განაკვეთი შეიძლება გამოყენებულ იქნას 

შესაფასებელი ქონების დანახარჯებისადმი. ჯამური ციფრის შესამოწმებლად, შემფასებელს შეუძლია 
გამოთვალოს ცვეთის საშუალო წლიური განაკვეთები შესაფასებელი და შედარებითი ქონებებისათვის. 
ცვეთის საშუალო წლიური განაკვეთი შესაფასებელი გაუმჯობესებებისათვის 1.40% (21%/15) იქცევა 
1.21% დან 1.51%-ის ფარგლებში პედარებითი ქონებისათვის, და ამყარებს 15 წლიანი სიძველის მქონე 
ქონების მთლიანი ცვეთის 21%-იან შეფასებას. : 
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ცვეთის შეფასება 

შესაბამისობა და შეზღუდვები 

როდესაც გაყიდვების შესახებ მონაცემები მრავალია, ბაზრიდან გამოყოფის მეთოდი უზრუნ ს , უხველეოფ 
ცვეთის სანდო და სარწმუნო შეფასებას. თუმცა, შედარებით ქონებებს უნდა ჰქონდეს შესაფასებელი 
ქონების მსგავსი ფიზიკური, ფუნქციონალური და გარეგანი მახასიათებლები და უნდა ექვემდება- 
რებოდნენ ცვეთის მსგავს მოცულობასა და ტიპებს. 

როდესაც შედარებითი ქონებები განსხვავდება დიზაინში, ხარისხში, ან კონსტრუქციაში, ძნელია იმის 
დამტკიცება, ღირებულებაში განსხვავებები უნდა მიეწეროს ამ განსხვავებებს თუ ცვეთაში 

განსხვავებას. ბაზრიდან გამოყოფის მეთოდი ასევე ძნელი გამოსაყენებელია, როდესაც ცვეთის ტიპები 
ან ზომები დიდად განსხვავდება შედარებით ქონებებს შორის. თუ გაანალიზებულ გაყიდვებზე გავლენა 
იქონია სპეციალურმა დაფინანსებამ, ან უჩვეულო მოტივაციამ, პრობლემა შემდგომში გართულდება. 

მეთოდის სარგებლიანობა ძლიერაა დამოკიდებული ნაკვეთის ღირებულებისა და შედარებ ედარებით 
ქონებებზე დანახარჯების შეფასების სიზუსტეზე. თუ გაყიდვები განლაგებულია ბაზრის იმ არეალზე 
რომელიც არ წარმოადგენს შედარებითს შესაფასებელი ქონებისათვის, მეთოდი შეიძლება არ იყოს 
შესაფერისი. ბაზრიდან გამოყოფა ცვეთის ყველა ტიპს განიხილავს ჯამურად და არ ანაწევრებს 
შეფასებას ცვეთის სხვადასხვა კომპონენტებად. 

ასაკ ვადიანობის მეთოდი 

სტრუქტურის ეფექტური ასაკი და მოსალოდნელი ეკონომიკური გამოყენების ვადა უმთავრესი 
კონცეფციაა, რომელსაც შემფასებელი იყენებს ასაკ ვადიანობის ურთიერთკავშირის გამოყენებით 
ცვეთის შეფასებისას. ასაკ ვადიანობის მეთოდის გამოყენებისას, მთლიანი ცვეთა გაიანგარიშება 
ქონების ეფექტური ასაკის მისი მოსალოდნელი ეკონომიკური გამოყენების ვადაზე გაყოფითა და ამ 
განაკვეთის ქონების მთლიან დანახარჯებზე გამრავლებით. ფორმულა შემდეგი სახისაა: 

ეფემტური ასაკი მთლიანი _ 
დანახარჯები ცვეთა   

ეკონომიკური გამოყენების მთლიანი ვადა 

მიუხედავად იმისა, რომ ეს ყოველთვის ისეთი ზუსტი არ არის როგორც სხვა ტექნიკის გამოყენებისას, 

ასაკ ვადიანობის მეთოდი უმარტივესი გზაა ცვეთის გასაანგარიშებლად. მეთოდი წარმოჩენილია შემდეგ 

საფეხურებად: 

1. ტარდება კვლევა, რათა დადგინდეს ერთმანეთის მსგავსი სტრუქტურების მოსალოდნელი ეკონო- 
მიკური გამოყენების მთლიანი ვადა ბაზრის არეალზე და დადგინდეს შესაფასებელი შენობის ეფექ- 
ტური ასაკი. ბაზრიდან გამოყოფის მეთოდში გამოყენებული მონაცემები ასევე გამოიყენება ასაკ 

ვადიანობის მეთოდშიც. 

2. შესაფასებელი ქონების შეფასებითი ეფექტური ასაკი იყოფა მსგავსი სტრუქტურის მოსალოდნელი 

ეკონომიკური გამოყენების მთლიან ვადაზე. შედეგად მიღებული განაკვეთი გამოიყენება შესაფა- 

სებელი ქონების დანახარჯებზე გასამრავლებლად მთლიანი ჯამური ცვეთის თანხის მისაღებად. 

3. ცვეთის შეფასებითი ჯამური თანხა აკლდება შესაფასებელი გაუმჯობესებების დანახარჯებს და 

მიიღება გაუმჯობესებების წვლილი ქონების ღირებულებაში. 

მაგალითის სახით, ბაზრის კვლევა (ნაბიჯი 1) შესაფასებელი და შედარებითი ქონებების შესახებ იძლევა 

შემდეგ ინფორმაციას: 

  

    

ჯამური დანახარჯი 668.175 დოლარი 

მიწის ღირებულება 180 000 დოლარი 

შეფასებითი ეფექტური ასაკი 18 წელი 

შედარებითი ქონებების მოსალოდნელი ეკონომიკური გამოყენების ვადა 50 წელი 
  

თის მთლიანი პროცენტი იანგარიშება რი ასაკის 18 ის გაყოფით მოსალოდნელი 
გკონომიკური ამოყენე ის მოლია (218) სარე ააერინი მ) ამრიდილი ასა. ვადიანობის მეთოდის 
ფორმულა გვიჩვენებს მთლიან 36%-იან ცვეთას. როდესაც ეს განაკვეთი მისადაგებულია 668 175 
დოლარის დანახარჯზე, მთლიანი ცვეთის მაჩვენებელი იქნება 240 543 დოლარი (საფეხური 3). 

დანახარჯებითი მიდგომა გამოყენებულია შემდეგნაირად: 
  

    

მთლიანი დანახარჯი 668 175 დოლარი 

მინუს მთლიანი ცვეთა – 240 543 დოლარი 

ნარჩენი ღირებულება 427 632 დოლარი 

პლუს მიწის ღირებულება +180 000 დოლარი 

დანახარჯებითი მიდგომით მითითებული ღირებულება 607 632 დოლარი 
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თავი 16 

შესაბამისობა და შეზღუდვები 

ასაკ ვადიანობის მეთოდი არის მარტივი, ადვილად გამოსაყენებელი და ადვილად აღსაქმელი. ის 
უფლებას აძლევს შემფასებელს განსაზღვროს მთლიანი ცვეთა, რაც შემდგომში შეიძლება განაწილდეს 
მის გამომწვევ სხვადასხვა მიზეზებს შორის – დანაწევრების პროცედურების გამოყენებით. მიუხედავად 
იმისა, რომ ეს მეთოდი, ჩვეულებრივ, არის უმარტივესი გზა ცვეთის შესაფასებლად, მას მაინც აქვს 

გარკვეული შეზღუდვები. 
პირველი, იმის გამო, რომ ცვეთის პროცენტი წარმოდგენილია ეფექტური ასაკის ეკონომიკური 
გამოყენების მთლიან ვადაზე გაყოფით, ეს მეთოდი უშვებს ვარიანტს, რომ ყველა შენობას ცვეთა 

ერიცხება წრფივი მეთოდით მისი ეკონომიკური გამოყენების მანძილზე. ცვეთის წრფივი დარიცხვის 
მეთოდი მხოლოდ მიახლოებითია, თუმცა იგი, ჩვეულებრივ, საკმარისად ზუსტია. 

მეორე, ასაკ ვადიანობის მეთოდი, ბაზრიდან გამოყოფის მეთოდის მსგავსად არ ყოფს ცვეთას მის 
შემადგენელ კომპონენტად. ბაზრის არეალში, სადაც შედარებით ქონებებს შესაფასებელი ქონებისაგან 
განსხვავებული ტიპისა და რაოდენობის ცვეთა ერიცხება, ასაკ ვადიანობის მეთოდი შესაძლოა ძნელი 
გასამართლებელი იყოს. 

და ბოლოს, ასაკ ვადიანობის მეთოდი, ბაზრიდან გამოყოფის მეთოდის მსგავსად არ ცნობს ფიზიკური 
დაზიანების მოკლევადიან და ხანგრძლივი გამოყენების საგნებს შორის განსხვავებას. რადგან ვარა- 
უდობენ, რომ ერთი ციფრი უნდა ასახავდეს მთლიან ცვეთას ერთიან სტრუქტურაში, მოკლევადიან 
საგნებში დაზიანებების განსხვავებული რაოდენობა არ არის პირდაპირ მითითებული ასაკ ვადიანობის 
მეთოდში. მაგალითად, სტრუქტურა, მთლიანობაში შესაძლოა შეფასდეს როგორც 20%-ით გაცვეთილი 
გარდა სახურავისა, რომელიც უბანში არსებული სხვა სახურავებისაგან განსხვავებით, შეფასებულია 
90%-ით გაცვეთილად. ასეთ სიტუაციაში, დანაწევრების მეთოდი საშუალებას აძლევს შემფასებელს 
მოახდინოს გაცილებით დახვეწილი ანალიზი. 

ასაკ ვადიანობის მეთოდის ვარიაციები 

ზოგიერთ სიტუაციაში, ცვეთის ცალკეული ერთეულების გავლენა ღირებულებაზე ცნობილია, ან 
ადვილად და ზუსტად შეიძლება შეფასდეს და შემფასებელმა შეიძლება გამოაკლოს ეს ერთეულები 
მთლიან დანახარჯს მანამ, სანამ მოარგებს ასაკ ვადიანობის განაკვეთს. ასეთი ვარიაციები აერთებს 
სხვადასხვა ტექნიკას ბაზრიდან გამოყოფისა და დანაწევრების მეთოდებიდან ისევე, როგორც 
ტრადიციული ასაკ ვადიანობის მეთოდიდან. 

ასაკ ვადიანობის მეთოდის ყველაზე უფრო გავრცელებულ ვარიაციაში, ცვეთის (ორივე, ფიზიკური და 
ფუნქციონალური) აღდგენადი ერთეულების აღდგენის დანახარჯი ცნობილია. ცვეთის აღდგენადი ერთე- 

ულების გამოკლება გაუმჯობესებების დანახარჯებიდან ასაკ ვადიანობის განაკვეთის გამოყენებამდე, 
ასახავს იმას, თუ რას ითვალისწინებენ ტიპური მყიდველები, როდესაც ფიქრობენ განახორციელონ თუ 
არა ინვესტიცია ქონებაში. პროცედურა უფრო მრავალმნიშვნელოვანია, როდესაც შესაფასებელ 
ქონებას აქვს აღდგენადი ცვეთა, რომელიც, ჩვეულებრივ, არ მოძებნება საბაზრო მონაცემებში 
შეფასების თარიღისათვის. როდესაც აღდგენად ერთეულებს პირველად შეეხება შემფასებელი, მან 
უნდა გაითვალისწინოს, თუ რა უნდა გამოიყენოს ასაკ ვადიანობის განაკვეთის გამოთვლისას – უფრო 
მოკლე ეფექტური ასაკი თუ უფრო გრძელი მოსალოდნელი ეკონომიკური გამოყენების ვადა. 

მაგალითისათვის განვიხილოთ 20 წლის ქონება 892 000 დოლარი მთლიანი დანახარჯებით. ინტერიერს 
ესაჭიროება სრული რემონტი დასაბუთებული ხარჯთაღრიცხვით 82 500 დოლარის ოდენობით. მსგავსი 
შენობების, რომლებიც გარემონტების შემდეგ გაიყიდა, სასარგებლო მომსახურების ვადა განისაზღვრა 

50 წლის ოდენობით. ყოველი შედარებითი შენობის მოსალოდნელი ეკონომიკური ვადის დასადგენად, 
შემფასებელი იყენებდა ეფექტურ ასაკს, რომელიც შენობის ფაქტიურ ასაკზე 25%-ით დაბალი იყო, 
რადგანაც ინტერიერი იყო გარემონტებული. ეს თავიდან გვაცილებს ცვეთის ნებისმიერ ორმაგ 
გამოთვლას. გარემონტების დამთავრების შემდეგ, შესაფასებელი ქონების ეფექტური ასაკი ნაგარა- 
უდევია იყოს 15 წელი, ანუ 25%-ით ნაკლები, ვიდრე ფაქტიური ასაკი – 20 წელი. 15 წლის დაყოფა 

ბაზრიდან გამოყოფილი მთლიანი ეკონომიკური მოსალოდნელი 50 წლიანი ვადით, მიუთითებს მთლიან 
ცვეთას (ინტერიერის გამოკლებით) 30%-ით. ეს განაკვეთი მიეკუთვნება შესაფასებელი ქონების დანა- 
ხარჯს გამოკლებული ინტერიერის შერემონტების დანახარჯი (892 000 დოლარი – 82 500 დოლარი ანუ 
809 500 დოლარი) რათა მივიდეთ ცვეთის შეფასებამდე 242 850 დოლარი. თუ დავუშვებთ, რომ მიწის 
ღირებულება 100 000 დოლარია, დანახარჯებითი მიდგომა შეიძლება გამოვიყენოთ შემდეგნაირად: 
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ცვეთის შეფასება 

  

    

მთლიანი დანახარჯი 892 000 

მინუს ინტერიერის რემონტის დანახარჯი – 82.500 

დარჩენილი დანახარჯი 809 500 

მინუს ცვეთა 

(დარჩენილი დანახარჯი X ასაკ ვადიანობის განაკვეთი = 809 500 X 30ი) – 242 850 

ნარჩენი ღირებულება 566 650 

პლუს მიწის ღირებულება +100 000 

მითითებული ღირებულება დანახარჯებითი მიდგომით 666 650 
  

ისეთ სიტუაციაში, რომელშიც გარე მოძველებას აქვს ადგილი, შეიძლება გამოყენებულ იქნას ასაკ 
ვადიანობის მეთოდის სხვა ვარიაცია. თუ გარე მოძველება გავლენას ახდენს შესაფასებელ ქონებაზე და 
შესაფასებელი ქონების ბაზარზე ადგილი აქვს ქონებების გაყიდვას, რომლებსაც აქვთ იგივე გარე 
მოძველება, შემფასებელმა ამ გაყიდვებიდან გამოყოფილი მოსალოდნელი მთლიანი ეკონომიკური ვადა 
უნდა გამოიყენოს ასაკ ვადიანობის განაკვეთში. თუმცა, თუ გარე მოძველება გავლენას ახდენს შესაფა- 
სებელ ქონებაზე და მსგავსი გავლენების მქონე შესაფასებელ ბაზარზე არ არის გაყიდვები, შემფასე- 
ბელმა ცვეთა უნდა შეაფასოს გარე მოძველების გამორიცხვით ასაკ ვადიანობის განაკვეთში ბაზრიდან 
გამოყოფილი მოსალოდნელი ეკონომიკური ვადის გამოყენებით და შემდეგ შეაფასოს გარე მოძველება 
დანაწევრების მეთოდის ტექნიკის გამოყენებით. შეფასებითი ცვეთა ასაკ ვადიანობის მეთოდიდან და 
შეფასებითი გარე მოძველება დანაწევრების მეთოდიდან, უნდა დაჯამდეს, რათა მიღებულ იქნას 

შეფასებითი მთლიანი ცვეთა. 

მაგალითის სახით განვიხილოთ ერთი აქტივი ისეთ რაიონში, სადაც არის კონკურენტული ქონების 
ჭარბი მოწოდება. ამ ჭარბი კონკურენტული გარემოს შედეგად, იჯარას 10% აკლდება, რასაც 
შემფასებელი აიგივებს შენობის ღირებულებაში 10%-იან დანაკარგთან. ამან მიწის ღირებულებაზეც 
იქონია გავლენა, თუმცა, არა იმდენად მკაცრი, როგორიც შენობის ღირებულებაზე და შედეგი 
ასახულია მიწის ღირებულების მიმდინარე შეფასებაში. სანამ ჭარბი გარემო გამოსწორდება მოთხოვნა 
მიწოდების ბუნებრივი ურთიერთვმედებით, მანამდე გაგრძელდება მიწაზე და შენობებზე გავლენის 
მოხდენა. 10 წლის ძველი შენობის გაუმჯობესებების დანახარჯი 696 000 დოლარია, ხოლო მიწის 
ღირებულება 255 000 დოლარადაა შეფასებული. ბაზრიდან გამოყოფის მეთოდი, რომელიც შესაფასე- 
ბელი ქონების ბაზარზე შედარებითი ქონებებისათვის გამოყენებული იყო ერთი წლით ადრე, როდესაც 
არ იყო სიჭარბე, გვიჩვენებს, რომ მოსალოდნელი მთლიანი ეკონომიკური გამოყენების ვადა 50 წელია. 
ამიტომაც, ასაკ ვადიანობის მეთოდის გამოყენებით, ცვეთა შეფასებულია 20% -ის (10/50) ოდენობით. 

შესაფასებელი გაუმჯობესებების ასაკ ვადიანობის მეთოდით შეფასებული ფიზიკური და ფუნქციონა- 
ლური ცვეთა 139 200 დოლარია (696 000 X 0.20), ხოლო შენობის დამატებითი გარე მოძველება 

ფასდება 69 600 დოლარად (696 000 X 010). ამიტომ, მთლიანი ცვეთა შემდეგნაირადაა განაწილებული: 

  

გარე მოძველების გარდა ყველა მიზეზზე მისაკუთვნებელი ცვეთა 139 200 დოლარი 

გარე მოძველებას მისაკუთვნებელი ცვეთა + 69 600 დოლარი 

მთლიანი ცვეთა 208 800 დოლარი       
შევნიშნოთ, რომ გარე მოძველება გამოწვეულია ბაზრის გადატვირთვით და ალბათ ეს სიტუაცია 
მუდმივი არ იქნება როდესაც მოთხოვნა და მიწოდება მიაღწევს წონასწორობას, სიჭარბე ალბათ 
გაქრება. ასაკ ვადიანობის მოდიფიცირებული ტექნიკა საუკეთესოდ მუშაობს, როდესაც შედარებით 
მცირე კორექტირება მოითხოვება მთლიანი ცვეთის ახსაკ ვადიანობის მეთოდით შეფასებისას. 
ჩვეულებრივ, შედარებით ნომინალური კორექტირება კეთდება აღდგენად ფიზიკურ ერთეულებზე, ან 
ფუნქციონალურ ან გარეგან გავლენებზე. თუ ქონებაში არსებობს ერთზე მეტი არატიპური ელემენტი, 
სასურველი იქნებოდა უფრო დეტალურად დანაწევრების მეთოდზე გადასვლა. 

დანაწევრების მეთოდი 

დანაწევრების მეთოდი არის ყველაზე უფრო გასაგები და დეტალური გზა ცვეთის გასაზომად. როდესაც 
იგი გამოიყენება ბაზრიდან გამოყოფის და ასაკ ვადიანობის მეთოდთან ერთად, დანაწევრების მეთოდი 
მთლიან შეფასებით ცვეთას ანაწევრებს მის შემადგენელ ნაწილებად – ფიზიკური დაზიანება, ფუნქცი- 
ონალური მოძველება და გარე მოძველება – რაც, თავის მხრივ, შესაძლოა კიდევ უფრო მეტ დეტალურ 
კომპონენტად დაიშალოს ისე, როგორც ეს ნაჩვენებია 16.1 ნახაზზე. 

  16.9



თავი 16 

სხვადასხვა ტიპის ცვეთის გამოსათვლელად გამოსაყენებელი ძირითადი ტექნიკა მოიცავს შემდეგს: 

· აღდგენისათვის საჭირო დანახარჯების შეფასება რომელიც არის აღდგენადი ფიზიკური 
დაზიანებისა და აღდგენადი ფუნქციონალური მოძველებისათვის გამოყენებული საზომი 

· ასაკ ვადიანობის განაკვეთის გამოყენება აღდგენადი ფიზიკური დაზიანებისა და არააღდგენადი 

ფიზიკური დაზიანებისათვის, როგორც მოკლევადიანი, ასევე ხანგრძლივი გამოყენების კომპო- 

ნენტებისათვის 

ი ფუნქციონალური მოძველების პროცედურების გამოყენება ყველა ტიპის ფუნქციონალური 
მოძველების შესაფასებლად 

·“ ბაზრის მონაცემის ანალიზი (წყვილ-წყვილად გაყიდვა ან სხვა ტექნიკა) რაც შეიძლება გამოყე- 

ნებულ იქნას როგორც დეფიციტით, ასევე გარე მოძველების შედეგად გამოწვეული არააღდგე- 
ნადი ფუნქციონალური მოძველების შესაფასებლად 

· შემოსავლებში დანაკარგების კაპიტალიზაცია, რომლის. გამოყენება ასევე შესაძლებელია 

როგორც დეფიციტით, ასევე გარე მოძველებით გამოწვეული არააღდგენადი ფუნქციონალური 
მოძველების შესაფასებლად. 

დანაწევრების მეთოდი შეიძლება გამოყენებულ იქნას მთლიანი ცვეთის მის სხვადასხვა კომპონენტზე 
გადასანაწილებლად, ან ცვეთის ცალკეული ერთეულების შეფასებების დაჯამების გზით მიღებულ 
მთლიან ცვეთაზე დასკვნის შესამუშავებლად (იხილეთ 16.1 ცხრილი). 

16.1 ცხრილი 
  

  

მთლიანი ცვეთის შეფასება ბაზრიდან გამოყოფის, 
ან ასაკ ვადიანობის მეთოდის გამოყენებით 

      

I 
L 1 

L ფიზიკური დაზიანება | || ფუნქციონალური მოძველება | გარე მოძველება 
  

        

  

        

  

            

      

              
  

                    
      

აღდგენადი | | არააღდგენადი აღდგენადი არააღდგენადი 

გადავადე- მოკლევა“ გამოწვეული გამოწვეული 
ბული დიანი არაადეკვატუ- არაადეკვატუ- 

შეკეთება საგნები რობით “. რობით 

გრძელევა- გამოწვეული გამოწვეული 
დიანი დეფიციტით დეფიციტით 

საგნები 

მოითხოვს მოითხოვს 
დამატებას შეცვლას 

I 
| მთლიანი ცვეთის შეფასება დანაწევრების მე. ნ | 

      
შესაბამისობა და შეზღუდვები 

ზოგადად, დანაწევრების მეთოდის, როგორც პრაქტიკული შეფასების ტექნიკის, ჟველა სიტუაციაში 
სრულად გამოყენება მოითხოვს ძალიან ბევრ დროს და გასავლებს. იგი უპირველესად გამოიყენება 
როდესაც შეფასებაზე დავალება მოითხოვს, რომ შეფასების დასკვნაში აღრიცხული იყოს ცვეთის 
ყველა ფორმა. გარდა იმისა, რომ მთლიანი ცვეთის ეფასების ჯამური თანხა უნდა განაწილდეს მის 

სხვადასხვა კომპონენტებს შორის, დანაწევრების მეთოდი გამოიყენება მაშინ, როდესაც შეუძლებელია 
ბაზრიდან გამოყოფის და ასაკ ვადიანობის მეთოდების გამოყენება. ეს, ჩვი ლებრივ, ხდება მაშინ, 
როდესაც შესაფასებელ ქონებაში არსებული ცვეთის მრავალსახოვანი ელემენტები არ არის ზუსტად 
ასახული გაყიდვების ხელმისაწვდომ მონაცემებში და საჭიროა ცვეთის ამ ელემენტების უფრო 
დეტალური ანალიზი, სხვა სიტუაციებში შესაძლოა დანაწევრების მეთოდი მოითხოვებოდეს მაშინ, 
როდესაც ასაკ ვადიანობის მეთოდი ძალიან პრიმიტიულია არსებული ცვეთის სხვადასხვა ფორმების 
აღრიცხვისათვის. 

  16.10 

 



ცვეთის შეფასება 

დანაწევრების მეთოდის გამოყენებისა, გასათვალისწინებელია გარ ი სიფრთხი ა 
მოსაზრებები. პირველი, თუ დანაწევრების მეროდიL მამავ შეფასებული ფიზიკური დაზიანების 
ჟველა ერთეულის ჯამი ბაზრიდან გამოყოფისა და ასაკ ვადიანობის მეთოდების გამოყენებით გამოყვა- 
ნილი მთლიანი ცვეთის ეკვივალენტურია, მაშინ ადგილი არა აქვს გარე და ფუნქციონალურ მოძველებას. 
მეორე, თუ დანაწევრების მეთოდით შეფასებული ფიზიკური დაზიანების ყველა ერთეულისა და ფუნქცი- 
ონალური მოძველების ჯამი ბაზრიდან გამოყოფისა და ასაკ ვადიანობის მეთოდით გამოყვანილი მთლიანი 
ცვეთის ეკვივალენტურია), მაშინ არანაირ გარე მოძველებას არა აქვს ადგილი. და ბოლოს, დანაწევრების 

მეთოდით შეფასებული ფიზიკური დაზიანების ყველა ერთეულის ჯამი არსებითად განსხვავდება 
მთლიანი ცვეთისაგან, რომელიც მიღებულია ბაზრიდან გამოყოფის, ან ასაკ ვადიანობის მეთოდით, ჟველა 
გამოყენებული მეთოდი უნდა იქნას გადასინჯული, როგორც გონივრულობის შესამოწმებელი ტესტი. 

16.1. ცხრილი 

დანაწევრები მეთოდის გამოყენების პროცედურები 

  

  

მიზანი ბაზრიდან გამოყოფის, ან ასაკ ვადიანობის მეთოდების გამოყენებით მიღებული 
მთ იახი ცვეთის ცნობილი შეფასების გადანაწილება შის სხვადასხვა 
კომპონენტებს შორის 

პროცედურა 1. მთლიანი ცვეთის შეფასება ბაზრიდან გამოყოფის, ან ასაკ ვადიანობის 
მეთოდის გამოყენებით. 

2. ფიზიკური დაზიანების ყველა ერთეულის გამოთვლა, მათი შეჯამება და 
შოღეს ლი ჯამის გამოკლება ცვეთის მთლიანი შეფასებული თანხიდან. 
დარჩენილი ნაშთი, თუ ასეთი არსებობს, წარმოადგენს ცვეთას, რომელიც 
მიეკუთვნება ფუნქციონალურ და გარეგან მოძველებას. 

ვ. ფუნქციონალური მოძველების ყველა ერთეულის გამოთვლა, მათი დაჯამება 
და ჯამის გამოკლება მოძველების მთლიანი თანხიდან. 

4. ნებისმიერი ნაშთი წარმოადგენ ცვეთას რომელიც მიეკუთვნება გარე 
მოძველებას. 

მიზანი ერთჯერზე ერთი ერთეულის მთლიანი ცვეთის შეფასების ჩამოყალიბება 

პროცედურა 1. ფიზიკური დაზიანების ყველა ერთეულის გამოთვლა შესაფერისი ტექნიკის 
გამოყენებით და შემდეგ ყველა შეფასების დაჯამება – მთლიანი ფიზიკური 
დაზიანების მისაღებად. 

2. ფუნქციონალური მოძველების ყველა ერთეულის გამოთვლა კვლავაც 
შესაფერისი ტიმნი ის გამოყენებით და შემდეგ ყველა შეფასების დაჯამება – 
მთლიანი ფუნქციონალური მოძველების მისაღებად, 

3. გარე მოძველების გამოთვლა. როდესაც შეუძლებელია გარე მოძველების 
ამოყოფა ჯამური შეფასებიდან ის გამოითვლება ან დაწყვილებული 

მონაცემების ანალიზის მეშვეობით, ან შემოსავლებში დანაკარგების 
კაპიტალიზაციით. გარე მოძველების შეფასება შესაძლოა გასანაწილებელი 
იყოს ნაკვეთსა და გაუმჯობესებებს შორის იქიდან გამომდინარე, თუ რა 

ითაა იგი მიღებული. 
4, ზიანის, ან გადავადებული შეკეთების გამოთვლა, თუ ასეთი არსებობს, 

“დანახარჯი – აღდგენა” ბაზაზე. 
5. ყველა ფიზიკური დაზიანების ფუნქციონალური მოძველების, გარე 

ოძველებისა და ფიზიკური ზიანის აღსადგენად საჭირო დანახარჯების 
შეკრება – მთლიანი ცვეთის შეფასების მისაღებად.         

არსებობს რამდენიმე მიზეზი იმისა, თუ რატომ შეიძლება იყოს განსხვავება დანაწევრების მეთოდითა 
და ბაზრიდან გამოყოფის ან ასაკ ვადიანობის მეთოდებით მიღებულ შედეგებს შორის, როგორც ეს 
აღწერილია ქვემოთ: 

« ბაზრიდან გამოყოფის, ან ასაკ ვადიანობის მეთოდების გამოყენებით მიღებული მთლიანი ცვეთა 
შეიძლება არასწორად არის შეფასებული, ან არ ასახავს შესაფასებელ ქონებაში ცვეთის 

მახასიათებლებს. 

· შესაფასებელი ქონება შეიძლება ზიანდებოდეს ცვეთის ელემენტიდან, რომელიც ნაჩვენებია 

დანაწევრების მეთოდში, მაგრამ არა ბაზრიდან გამოყოფის, ან ასაკ ვადიანობის მეთოდებში, 

ალბათ შედარებით მონაცემებში არსებული განსხვავებების გამო. 

.« დანაწევრების ერთი, ან მეტი ტექნიკა შეიძლება იქნას გამოყენებული არასწორად. 

· დანაწევრების მეთოდის ცალკეული გამოყენება შეიძლება გადაიზარდოს ცვეთის ზოგიერთი 

ელემენტის ორმაგ დათვლაში. 
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თავი 16 

ფიზიკური დაზიანება 

დანაწევრების მეთოდში, შენობის ყველა ფიზიკური კომპონენტი ექცევა ამ სამი კატეგორიიდან ერთ- 
ერთში: 

ი გადავადებული შეკეთება 
ი მოკლევადიანი საგნები 

« ხანგრძლივი მოხმარების საგნები 

  

    

   

გადავადებული შეკეთება აღდგენადია, ხოლო ფიზიკური 
დაზიანების მოკლევადიანი და ხანგრძლივი მოხმარების 
საგნები არააღდგენადია. მთლიანი ცვეთის ელემენტები, 
რომლებიც არ არიან ფიზიკურად დაზიანებული, შესაძ- 

ლოა წარმოადგენდნენ მოძველების (ფუნქციონალური, ან 
გარე) რაიმე ფორმას. 

ფიზიკური დაზიანების კომპონენტები 

მოიცავ” გადავადებული შეკეთების 
ერთეულებს, მოკლევადიან საგნებსა |: 

და ხანგრძლივი მოხმარების საგნებს. 
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აღდგენადი ფიზიკური დაზიანება – გადავადებული შეკეთება 

აღდგენადი ფიზიკური დაზიანება, ასევე ცნობილი როგორც გადავადებული შეკეთება, მიეკუთვნება 
საგნებს, რომლებსაც ესაჭიროება სასწრაფო შეკეთება შეფასების რეალური თარიღისათვის. ზოგიერთ 
მაგალითში მოყვანილია დამტვრეული ფანჯრები, დაზიანებული ან მოშლილი ILIV#C სისტემები, 

ხალიჩების გამოცვლის აუცილებლობა, ინტერიერის ნაწილში ხვრელის არსებობა, ან დაბზარული 
ტუალეტი. ქონების უმეტესობისათვის გადავადებული შეკეთება მოიცავს შედარებით პატარა ერთე- 
ულებს, რომლებიც 100%-ით არის ფიზიკურად დაზიანებული (დამტვრეული). ეს ნაწილი უნდა გამოიც- 
ვალოს, ან შეკეთდეს იმისათვის, რომ შენობამ გააგრძელოს ისე ფუნქციონირება, როგორც საჭიროებს. 
აღწერით, შეკეთებათა უმეტესობა უნდა შესრულდეს იმისათვის, რომ შენობამ გააგრძელოს ფუნქცი 
ონირება და ამიტომ, ჩვეულებრივ, ასეთ ერთეულებს აღდგენადს უწოდებენ. 

არსებობს ორი ძირითადი ტესტი ფიზიკურად დაზიანებული ერთეულების აღდგენადობის დასადგენად: 

პირველი, თუ ერთეულის “აღდგენაზე? დახარჯული თანხა გამოიწვევ ღირებულების ზრდას 
გასავლების ტოლად ან მეტად, მაშინ ეს ერთეული, ჩვეულებრივ, აღდგენადად ჩაითვლება.' 

· მეორე, თუ ერთეულის აღდგენაზე დახარჯული თანხა არ გამოიწვევს ღირებულების ზრდას 
გასავლები ტოლად ან მეტად, მაგრამ ხელს შეუწყობს სხვა არსებულ ერთეულებს 
ღირებულების გაზრდაში, ამ შემთხვევაშიც ეს ერთეული, ჩვეულებრივ, აღდგენადად 

ჩაითვლება. 

გადავადებული შეკეთება იზომება როგორც დანახარჯი ერთეულის აღსადგენად, ან მის ახალ, ან 
შედარებით ახალ კონდიციამდე მისაყვანად. აღდგენითმა დანახარ/მა შესაძლოა გადააჭარბოს ამ 
ერთეულის პირველადი დამონტაჟების დანახარჯს. აღდგენის დანახარჯი ასაკ ვადიანობის პროცედურის 
ანალოგიურია, რადგან აღდგენადი ერთეულის ასაკი უტოლდება ან აღემატება მის მოსალოდნელ 
მთლიან სასარგებლო გამოყენების ვადას. ყველა დაგვიანებით შეკეთებული ერთეული არის სრულიად 
დაზიანებული და ამიტომაც ისინი შეიძლება ერთიანად იქნას განხილული დანაწევრების მეთოდში. 

მაგალითისათვის დავუშვათ, რომ ოფისის ინსპექტირებისას, შემფასებელმა შეამჩნია, რომ გარე 

კედლები ჩამოსანგრევი შესალესი და შესაღებია. სამღებრო ხელშეკრულებაში სამუშაოს 
შესასრულებლად მოთხოვნილი თანხა 5 000 დოლარია. თუმცა, შემფასებელთა დანახარჯთა სახელ- 
მძღვანელოს მიხედვით, აწმყოში შესრულებული სამუშაო არ უნდა აღემატებოდეს 3 500 დოლარს. ამ 
შემთხვევაში, დანახარჯების ზუსტი რაოდენობა არის 5 000 დოლარი. კედლები რომ თავდაპირველი 
მშენებლობის პროცესშივე შეეღებათ, მაშინ ახლა არ დაჭირდებოდათ კედლების ჩამონგრევა, მარტო 

გალესვა და შეღებვაც საკმარისი იქნებოდა, დამატებითი დანახარჯი არის განსხვავება აღდგენაზე 
დანახარჯსა და მთლიან დანახარჯს შორის. 

არააღდგენადი ფიზიკური დაზიანება – მოკლევადიანი საგნები 

როდესაც შეფასდება ნებისმიერი აღდგენადი ფიზიკური დაზიანება, დარჩენილი იზიკური დაზიანება 
მიეკუთვნება შენობის მოკლევადიან საგნებს ან ზანგრძლივი მოხმარების საგნებს. მოკლევადიანი 
საგნები არის ისეთი ნაწილები, რომლებიც მზად არ არის შესაცვლელად ღირებულების შესახებ 
მოსაზრების ჩამოყალიბების თარიღისათვის, მაგრამ ალბათ შესაცვლელი იქნება უახლოეს მომავალში 

  

ს აღნიშნავს დაკარგულ ქირას ისევე, როგორც სხვა შემოსავალს, რომელიც შეიძლება დაკარგული იყოს ცვეთისათვის 
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ცგეთის შეფასება 

(ანუ "მოკლე ვადაში"). მაგალითში მოყვანილია გადასახური მასალა, ინტერიერის იატაკის საფარი, 

ბუხარი და წყლის გამაცხელებელი. მოკლევადიანი საგანი არ არის 100%-ით დაზიანებული, ამიტომ მას 

ჯერ არ ჭირდება აღდგენა. თუმცა, შემფასებელი აკეთებს იგივე დასკვნას, რასაც ბაზრის მონაწილეები – 
ანუ ერთეულები 100%-ით დაზიანებული იქნება შენობის მოსალოდნელი მთლიანი სასარგებლო 
გამოყენების ვადის ბოლომდე და საჭირო გახდება მათი შეცვლა. როდესაც ეს ერთეულები მიაღწევენ 
100%-იანი ფიზიკური დაზიანების წერტილს, ისინი გადაიქცევიან აღდგენად ერთეულებად. აღდგენა- 
დობის დადგენის იგივე ტესტი, რომელიც გამოყენებულია გადავადებული შეკეთების ერთეულების 
მიმართ, გამოყენებულია მოკლევადიან საგნებთანაც. განსხვავებით გადავადებული შეკეთების ერთე- 
ულებისაგან, რომლებმაც გაძლეს იმაზე მეტი, ვიდრე მათი მოსალოდნელი სასარგებლო გამოყენების 
ვადა იყო და საჭიროებენ სასწრაფოდ ეცვლას, მოკლევადიან საგნებს ჯერ არ მიუღწევიათ თავიანთი 

მოსალოდნელი სასარგებლო გამოყენების ვადის ბოლომდე და არ არიან მთლიანად დაზიანებულები, 
მაგრამ ერთიან სტრუქტურასთან შედარებით საკმაოდ გაცვეთილები არიან. 

მოკლევადიან საგნებში დაზიანება იზომება სასიცოცხლო ვადის დამოუკიდებელი განაკვეთის 
შეფასებით და ყოველი სწრაფცვეთადი საგნის შეცვლაზე დანახარჯთან მისადაგებით შეფასების 
თარიღისათვის. როგორც გადავადებული შეკეთების ერთეულების შემთხვევაში, აღდგენის დანახარჯმა 
ასევე შეიძლება გადაამეტოს მთლიან დანახარჯებს. რადგან ყველა მოკლევადიანი საგანი საბოლოო 
ჯამში მაინც გახდება გადავადებული შეკეთების ერთეული და რადგანაც გადავადებული შეკეთების 
ერთეულები იზომება აღდგენაზე დანახარჯებით, მოკლევადიანი კომპონენტების ანალიზის დაწყების 
შესაფერისი წერტილი არის თითოეული ერთეულის აღდგენის დანახარჯის შეფასება. ვინაიდან ჟოველ 
მოკლევადიან საგანს, როგორც წესი, აქვს სხვადასხვა ასაკი და განსხვავებული მოსალოდნელი მთლიანი 

სასარგებლო გამოყენების ვადა, ყოველი ერთეულისათვის გაანგარიშებულ უნდა იქნას დამოუკი- 
დებელი ასაკ ვადიანობის ცალკეული განაკვეთი ან გრაფიკი. 

მაგალითისათვის განვიხილოთ 20 წლის ბოილერი საცხოვრებელ სახლში. ხელშეკრულების მიხედვით 
ასეთი ტიპის ბოილერების მოსალოდნელი სასარგებლო გამოყენების ვადა არის 25 წელი. შეფასების 
დღისათვის ბოილერი მუშა მდგომარეობაში იყო და მისი შეცვლის არანაირი საჭიროება არ არსებობდა. 
მიუხედავად ამისა, გონიერი მყიდველი ან მეპატრონე იფიქრებს, რომ რამდენიმე წელში საჭირო იქნება 
მისი შეცვლა. თუ ბოილერი შესაცვლელი იქნებოდა შეფასების შესახებ მოსაზრების ჩამოყალიბების 
თარიღისათვის, მაშინ დანახარჯი 30 000 დოლარი იქნებოდა. ცვეთის 80%-იანი განაკვეთის შესაფასებლად 

გამოყენებულია ასაკ ვადიანობის განაკვეთი (20/25 = 0.80) როდესაც ეს განაკვეთი მისადაგებულია 

ბოილერის შეცვლის დანახარჯთან (30 000 დოლარი), ნაჩვენები დაზიანება 24 000 დოლარი 

(30 000 X 0.80) მიიღება. ბოილერი არ განიხილება მოკლევადიან საგნად, თუ მისი სასარგებლო 

გამოყენების დარჩენილი ვადა ტოლი ან მეტი იქნება მთლიანი ქონების ეკონომიკური გამოყენების 

დარჩენილ ვადაზე. 

არააღდგენადი ფიზიკური დაზიანება – ხანგრძლივი მოხმარების საგნები 

ხანგრძლივი მოხმარების საგნები მოიცავს ყველა ერთეულს, რომელიც არ იყო განხილული როგორც 
გადავადებული შეკეთების ერთეულები, ან მოკლევადიანი საგნები. ვარაუდობენ, რომ ხანგრძლივი 
ოხმარების საგნებს აქვთ ერთი და იგივე მოსალოდნელი ასაკი და სასიცოცხლო ვადა, ამიტომ მათ 
რთობლიობაში განიხილავენ. ხანგრძლივი მოხმარების საგნების მაგალითები მოიცავს კედლის ბჯენებს, 

მიწისქვეშა კომუნიკაციებს, ფუნდამენტის კედლებსა და საყრდენებს. ხანგრძლივი მოხმარების საგნები 
არ არის 100%-ით დაზიანებული, ამიტომ მათ არ ჭირდება აღდგენა. გარდა ამისა, ამგვარი ერთეულების 
შეცვლა, ჩვეულებრივ, არ ხდება, გარდა განსაკუთრებული შემთხვევებისა. მაგა:·ლითად, თუ ფუნდა- 

მენტის კედელი დაზიანდება. აღდგენადობის ტესტები, რომლებიც გამოიყენება სხვა ფიზიკური 
კომპონენტების მიმართ, მიესადაგება ხანგრძლივი ოხმარების საგნებსაც. ხანგრძლივი მოხმარების 

საგნების დაზიანება იზომება ასაკ ვადიანობის განაკვეთის შეფასებით და დანახარჯის ყველა იმ კომპო- 
ნენტთან მიმართებაში, რომელიც ჯერ არ არის განხილული როგორც ფიზიკური დაზიანება. 

მაგალითისათვის განვიხილოთ მცირე საწარმოო შენობა, რომლის მთლიანი დანახარჯი 700 000 დოლარია. 
ეს არის 35 წლის შენობა და მისი მოსალოდნელი სასარგებლო გამოყენების ვადა არის 100 წელი. 
აღდგენადი (გადავადებული შეკეთების) ერთეულების აღდგენაზე დანახარჯი 10 000 დოლარია. შენობის 

მოკლევადიანი კომპონენტები მოიცავენ ბოილერს, სახურავის საფარს და იატაკის საფარს. ბოილერის 
შეცვლის დანახარჯია 40 000 დოლარი, სახურავის საფარის – 60 000 დოლარი, ხოლო იატაკის აღდგენის 
დანახარჯი 20 000 დოლარია. სხვა მოკლევადიანი საგნები აღარ არის. ასაკ ვადიანობის განაკვეთის 
გაანგარიშება გვიჩვენებს 35%-ს (35 წელი ფაქტიური ასაკი გაყოფილი სასარგებლო გამოყენების ვადაზე 
100 წელზე = 0.35). ხანგრძლივი მოხმარების საგნებში ფიზიკური დაზიანება შეფასებულია შენობის 
მთლიანი დანახარჯებიდან აღდგენითი ერთეულების აღდგენაზე დანახარჯებისა და მოკლევადიანი 
საგნების შეცვლის დანახარჯების ჯამის გამოკლებით (700 000 – 10 000 – (40 000 + 60 000 + 20 000) = 

570 000 დოლარი). ასაკ ვადიანობის განაკვეთი გამოიყენება განუხილავ დანახარჯებთან მიმართებაში 
(0.35 X 570 000) და დაზიანებისგან წარმოქმნილი თანხა, რომელიც მიეკუთვნება ხანგრძლივი გამოყენების 
საგნებს, არის 199 500 დოლარი. 
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თავი 16 

ფიზიკური დაზიანების ყველა ფორმის შეფასება ასაკ ვადიანობის პროცედურების 

გამოყენებით 
16.2 ნახაზზე ნაჩვენებია ასაკ ვადიანობის პროცე- 

დურები, რომლის გამოყენებაც შესაძლებელია 
ფიზიკური დაზიანების ყველა (აღდგენადი და 
არააღდგენადი) ფორმის შესაფასებლად. ფიზი- 
კური დაზიანების ყველა ერთეულის შეფასების 

  

ასაკ ვადიანობის პრო 
მოდელია იმის უზრ 
ფიზიკური დაზიანების ყვე 
იქნს “შეფასებული და 
მხოლოდ ერთჯერადად. 

უხველსაყო 
დურა სასარგებლო 

ად, რომ 
ლა ფორმა ზუსტად 
განხილულ იქნას 

    
ყველა გზის ჩვენების გარდა, დიაგრამა აგებულ ტომა, ბელერი 206 5 წლე ბასიანი არაი ენიმე ზი მებს“: 1- აშლიი 

იქნა დამატებით იმის უზრუნველსაყოფად, რომ ფიზიკური დაზიანების არც ერთი ერთეული ერთზე 
მეტად არ იქნას განხილული. ასაკ ვადიანობის ეს პროცედურა მუშაობს მიუხედავად იმისა, არის თუ 
არა გამოყენებული დანაწევრების მეთოდი შემადგენელ კომპონენტებს შორის მთლიანი ცვეთის თანხის 

გასანაწილებლად, ან იმისათვის, რომ განსაზღვრულ იქნას მთლიანი ცვეთის შეფასება. 

პროცედურა შედგება ოთხი საფეხურისაგან. პირველი, მთლიანი დანახარჯი განაწილებულია აღდგენად 

ერთეულებს, არააღდგენად მოკლევადია საგნებსა და არააღდგენად ხანგრძლივი გამოყენების საგნებს 

შორის. მეორე, ასაკ ვადიანობის განაკვეთი გამოითვლება ყოველი იმ ერთეულისათვის, რომელზედაც 

განაწილებულია დანახარჯი. მესამე, შესაბამისი ასაკ ვადიანობის განაკვეთი გამოიყენება ყოველი 

  

  

  

  

ერთეულის შეფასებითი დანახარჯისადმი და ბოლოს, ფიზიკური დაზიანების ინდივიდუალური 
ერთეულები იკრიბება მთლიანი ფიზიკური დაზიანების შეფასების შესამუშავებლად. 

16.2 ნახაზი 

ასაკ ვადიანობის პროცედურები ფიზიკური დაზიანების ყველა ერთეულის შესაფასებლად 
გ მთლიანი დანახარჯი 

+ + + 6 
მო, იანი მო, ადიანი მო, ადიანი რძ ადიანი ნ კლევადია კლევად კლევად გოძელვადი 

· შშბებლი ერთეული ერთეული ცრთეული ცრთეული 
სჯ + + + + 

6 აღდგენის შეცვლის შეცვლის შეცვლის განუხილავი 
დანახარჯი დანახარჯი დანახარჯი დანახარჯი დანახარჯი 

X X X X X 

0 100% ა.ვ.გ ა.ვ.გ ა.ვ.გ ა.ვ.გ 

ნ დაზიანება დაზიანება დაზიანება დაზიანება დაზიანება 

! ! I - 
(3 მთლიანი ფიზიკური დაზიანება 

შენიშვნა: ა.ვ-გ- –- ასაკ6 ვადიანობის განაკვეთი       
დიაგრამის ზედა რიგის წაკითხვისას # რიგში შემფასებელს შეჰყავს გაუმჯობესების მთლიანი დანა- 

ხარჯი. ყურადღება მივაქციოთ #-დან 8-მდე. 8 რიგი გამოიყენება შენობის სხვადასხვა კომპონენტების 
დასაყოფად აღდგენად, მოკლევადიან საგნებად და ხანგრძლივი გამოყენების საგნებად. პირველი სვეტი 
მარცხნიდან აღნიშნავს აღდგენად ერთეულებს, რომლებიც ერთად არის დაჯგუფებული, რადგან ყველა 
მათგანი არის 100% ფიზიკურად დაზიანებული. უკანასკნელი სვეტი მარჯვნივ არის ხანგრძლივი გამო- 
ყენების საგნები, რომლებიც ასევე ერთად არის დაჯგუფებული, რადგან ველა მათგანმა წარმოშვა 

ერთი და იგივე რაოდენობის ფიზიკური დაზიანება. დიაგრამის ცენტრში არის ცალკე სვეტები 
თითოეული მოკლევადიანი საგნისათვის, რადგან თითოეულს, ჩვეულებრივ, აქვს სხვადასხვა ასაკი და 
სხვადასხვა სასარგებლო გამოყენების მთლიანი ვადა. შიდა სვეტების მთლიანი რაოდენობა დამოკიდე- 
ბულია შემფასებლის მიერ აღმოჩენილ მოკლევადიან საგნებზე. 

C რიგი გამოიყენება იმისათვის, რომ გაანაწილოს გაუმჯობესებების მთლიანი დანახარჯი # რიგში ინდივი- 
დუალურ ერთეულებს შორის. ყველა აღდგენადი ერთეულის აღდგენის დანახარჯების ჯამი შეტანილია 
მარცხენა სვეტში. ყოველი მოკლევადიანი საგნის შეცვლის დანახარჯი შეტანილია დიაგრამის ცენტრალური 
ნაწილის შესაბამის სვეტში. აღდგენადი ერთეულების აღდგენის დანახარჯი და ინდივიდუალური დანახარჯი 

ყველა მოკლევადიანი საგნის შეცვლაზე C რიგში, შეჯამებულია და მთლიანი თანხა გამოკლებულია # 
რიგში მოცემული დანახარჯებიდან. შედეგი შეტანილია მარჯვენა სვეტში, რომელიც წარმოადგენს 

ხანგრძლივი გამოყენების საგნებს მიკუთვნებულ დარჩენილ ღირებულებას. C რიგის ყველა ერთეული, 

შეჯამებისას უნდა უტოლდებოდეს # რიგის მთლიან დანახარჯებს. ნებისმიერ ერთეულში დაზიანების 
შეფასებამდე დანახარსთა განაწილებით, შემფასებელი უნდა დარწმუნდეს რომ ფიზიკური 
დაზიანებისათვის განხილულია ყველა ერთეული, მაგრამ არცერთი მათგანი – უმეტეს ერთი ჯერისა. 
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ცვეთის შეფასება 

შემფასებელს ყოველი ერთეულის ასაკ ვადიანობის განაკვეთი შეაქვს 0 რიგში. ყველა აღდგენადი 
ერთეული მთლიანად დაზიანებულია, და ამგვარად ჩნ რიგის მარცხენა სვეტში შეტანილი უნდა იქნას 
100%. ყოველი მოკლევადიანი საგნისათვის, კონკრეტული ერთეულის ფაქტიური ასაკისა და მოსა- 

ლოდნელი სასარგებლო გამოყენების ვადის გამოყენებით გამოითვლება ასაკ ვადიანობის დამოუკიდე- 
ბელი განაკვეთი. მოკლევადიანი საგნების მთლიანი სასარგებლო გამოყენების ვადა შეიძლება მიღებულ 
იქნას საგნის შეცვლის მომენტში მისი ფაქტიური ასაკიდან, მწარმოებლის გარანტიის, ქონების მენე- 

ჯერთაგან, კონტრაქტორებისა და მომწოდებლებისაგან მიღებული ინფორმაცის ანალიზის მეშვეობით. 

ასევე, ასაკ ვადიანობის განაკვეთი გამოითვლება ხანგრძლივი მოხმარების საგნების ფაქტიურ ასაკზე 
დაყრდნობით, რომელიც ხშირად შენობის ქრონოლოგიური ასაკის ეკვივალენტურია, და ხანგრძლივი 

მოხმარების საგნის მოსალოდნელი სასარგებლო გამოყენების მთლიან ვადაზე დაყრდნობით, რომელიც, 
ჩვეულებრივ, გამოყოფილია ბაზრიდან. ხანგრძლივი მოხმარების საგნებისათვის გამოთვლილი ასაკ 

ვადიანობის განაკვეთი შეტანილია ჩ რიგის მარჯვენა სვეტში. შემფასებელმა უნდა აღიაროს, რომ 
ხანგრძლივი მოხმარების საგნის სასარგებლო გამოყენების მთლიანი ვადა მოსალოდნელია უფრო 
ხანგრძლივი იყოს, ვიდრე ეკონომიკური გამოყენების ვადა. უფრო მეტიც, მიუხედავად იმისა, თუ 
რამდენ ხანს გაძლებს ფიზიკურად კომპონენტი (მაგალითად, ბეტონი განუსაზღვრელად დიდ ხანს 
ძლებს), ასევე გათვალისწინებული უნდა იქნას ეკონომიკური ფაქტორიც, რის გამოც ტერმინი 
სასარგებლო გამოყენების ვადა უფრო გამოიყენება, ვიდრე ფიზიკური გამოყენების ვადა. ხანგრძლივი 
გამოყენების საგნების სასარგებლო გამოყენების მთლიანი ვადა შეიძლება შეფასდეს უბანში არსებული 
მონაცემების მიხედვით ინჟინრებისაგნ მიღებული ინფორმაციით დანგრევზე უფლების 
გაანალიზებით, ან უშუალო ბაზრიდან გამოყოფით. თუ შენობა დანგრეულია და ნაკვეთი ხელახლა 
განვითარდა და გამოიყენება იგივე დანიშნულებით რა დანიშნულებაც ჰქონდა შენობის დანგრევამდე. 
შენობის ასაკი იმ მომენტისათვის, როდესაც ის დაანგრიეს, შეიძლება იყოს შენობის სასარგებლო 

გამოყენების ვადის მანიშნებელი. 

8 რიგში გამოთვლილია ფიზიკური დაზიანების შეფასება. ასაკ ვადიანობის განაკვეთი 0 რიგის 

თითოეულ სვეტში, მიესადაგება საკორესპონდენტო დანახარჯს C რიგში. შედეგი არის ყოველი 
ერთეულის ფიზიკური დაზიანება. დაზიანების შეფასება ს რიგში უნდა იყოს ნაკლები, ვიდრე 

დანახარჯები C რიგში ყველა სვეტისათვის, გარდა პირველისა, სადაც დაზიანების შეფასება ნ რიგში 

უნდა უტოლდებოდეს დანახარჯებს C რიგში. შესაფასებელი ქონების მთლიანი ფიზიკური დაზიანება 

გამოთვლილია წ რიგში არსებული ყველა ერთეულის დაჯამებითა და ჯამის L რიგში ჩაწერით. 

ამ გამოთვლების ნიმუშად განვიხილოთ 25 წლის ძველი სამრეწველო შენობა საშუალო მდგომა- 
რეობაში. მისი მთლიანი დანახარჯი 800 000 დოლარია (იხილეთ 16.3 ნახაზი) ინსპექტირების დღეს, 

შემფასებელმა აღმოაჩინა, რომ ერთ-ერთი ჭიშკარი დაზიანდა შეკეთების შემდეგ, რომლის შეცვლაც 

დაჯდება 5 000 დოლარი. სახურავი შეცვალეს 5 წლის წინ და აქვს 20 წლის გარანტია. მისი შეცლის 

დანახარჯი 60 000 დოლარია. თავდაპირველად დამონტაჟებული IIV/#XC-ს კომპონენტებმა უნდა გაძლოს 
კიდევ 5 წელი, რაც მიუთითებს, რომ ისინი 83 1/3%-ით დაზიანებულია (25/30). LV #C კომპონენტების 

შეცვლის დანახარჯი 72 000 დოლარია. ოფისი ახლახანს მთლიანად იყო გარემონტებული, რაც დაჯდა 
10 000 დოლარი. შემფასებლის თვალსაზრისით, მას აღარ დაჭირდება რემონტი მომავალი 5 წლის 
განმავლობაში. დანგრევის ნებართვის გაანალიზებაზე დაყრდნობით, შემფასებელი ასკვნის, რომ 
ხანგრძლივი გამოყენების საგნების მოსალოდნელი სასაგებლო გამოყენების მთლიანი ვადა 100 წელია. 
  

  

  

      

16.3 ცხრილი. ფიზიკური დაზიანების ასაკ ვადიანობის შეფასება 

ტ - 800 000 დოლარი 

+ + + + წ” + C 

|:) აღდგენადი სახურავის საფარი LIV#.C დეკორაცია მრთერთეული 

+ + + + + 
C 5 000 60 000 72 000 10 000 653 000 

X X X X X 

ჩ 100% 25% 83 1/73% 0% 25% 

ნ 5 000 15000 60 000 0 163 250 

| | I I I 
C : 243 250 დოლარი 
  

ამ მაგალითში, მთლიანი ფიზიკური დაზიანება ინდივიდუალური დაზიანებების გაანგარიშებების ჯამია, 
(5 000 + 15 000 + 60000 + 163 250) ანუ 243 250 დოლარი. 

  16.15



თავი 16 
  

  

ზიანი/ვანდალიზმი 

ზიანი, ან ვანდალიზმი მოითხოვს განსაკუთრებულ მოპყრობას ცვეთის შეფასებისას. ზიანის ზომა 

არის აღდგენის დანახარჯი. ზიანი ან ვანდალიზმი ცალკე უნდა იქნას განხილული ფიზიკური ზიანის 
სხვა ტიპებისაგან, რადგან ის არ არის განხილული დანახარჯთა შეფასებაში, ზიანის ან ვანდალიზმის 
აღდგენისას, დაზიანებული კომპონენტის სასიცოცხლო ვადა არ არის არც განახლებული და არც 
გახანგრძლივებული; ის უბრალოდ დაუბრუნდება თავის პირვანდელ მდგომარეობას დაზიანებამდე. 
მაგალითისათვის განვიხილოთ აგურის კედელი, რომელიც შეღებილია გრაფიტის შესხურებით. 
კედლიდან გრაფიტის ჩამოცილების ღირებულებაა 5 000 დოლარი. მთლიან ღირებულებაში, არსად 
არ არის დაფიქსირებული რეზერვი გრაფიტის მოსაცილებლად. ზიანის ზომა ამ შემთხვევაში იქნება 
5000 დოლარი, აღდგენის მთლიანი თანხა. 

ჩვეულებრივ, ზიანის აღდგენის დანახარჯი ემატება აღდგენადი ფიზიკური დაზიანების დანახარჯს და 

განაწილების მეთოდში ჩართულია ფიზიკური დაზიანების ერთეულებს შორის. თუმცა, აღდგენის 
თანხა 5 000 დოლარი არ არის გამოკლებული ღირებულებიდან, როდესაც ხდება ხანგრძლივი 
გამოყენების საგნის ფიზიკური დაზიანების გამოანგარიშება. '       

ფუნქციონალური მოძველება 

ფუნქციონალური მოძველება გამოწვეულია გაუმჯობესებების ნაკლით სტრუქტურაში, მასალის 
ხარისხში, ან დაგეგმარებაში, როდესაც შეფასების დღეს ხდება მისი შედარება საუკეთესოდ და 
ეფექტურად გამოყენებასთან და ყველაზე ეფექტური დანახარჯების მქონე ფუნქციონალური დიზაინის 
მოთხოვნებთან. შენობა, რომელიც ფუნქციონალურად ადეკვატური იყო მშენებლობის მომენტში, 
შეიძლება დროთა განმავლობაში ნაკლებად შესაფერისი, ან საერთოდ გამოუსადეგარი გახდეს დაგეგ- 
მარების სტანდარტების, მექანიკური სისტემების, სამშენებლო მასალების ცვლილების გამო. ფუნქცი- 
ონალური მოძველება მიეკუთვნება დეფექტს ქონების შიგნით მაშინ, როდესაც გარე მოძველება გამოწ- 
ვეულია გარეგანი ფაქტორებით. ფუნქციონალური მოძველება, რომელიც შეიძლება იქნას აღდგენილი 
ან ვერა, შესაძლოა გამოწვეული იყოს ნაკლით, რაც ნიშნავს, რომ შესაფასებელი ქონების ზოგიერთი 
ასპექტი არ შეესაბამება სტანდარტს საბაზრო ნორმების თვალსაზრისით. არსებობს ფუნქციონალური 
მოძველების ხუთი ტიპი: 

·“ აღდგენადი ფუნქციონალური მოძველება, გამოწვეული დეფიციტით, რომელიც მოითხოვს 
ახალი ერთეულის დამატებას (დამონტაჟებას) 

ი აღდგენადი ფუნქციონალური მოძველება, გამოწვეული დეფიციტით, რომელიც მოითხოვს 

არსებული ერთეულის შემცვლელს (ჩანაცვლებას) 

თრ აღდგენადი ფუნქციონალური მოძველება, გამოწვეული არაადეკვატურობით, რისი აღდგენაც 

ეკონომიკურად განხორციელებადია 

თ· არააღდგენადი ფუნქციონალური მოძველება, გამოწვეული დეფიციტით 
.· არააღდგენადი ფუნქციონალური მოძველება, გამოწვეული არაადეკვატურობით 

  ფუნქციონალური მოძველების სხვადასხვა ტიპების 

მახასიათებლები ნაჩვენებია 16.2 ცხრილში. მთლიანი ფუნქციონალური მოძველება შეიძლება (| 
ცვეთის ელემენტები, რომლებიც არ არის იდენტიფი- გამოიწვიოს დეფიციტმა ან არაადეკვატუ- 3 
ცირებული როგორც ფიზიკური დაზიანება ან ფუნქცი- რობამ; ზოგიერთი ფორმა არის აღდგე- |: 
ონალური მოძველება, უნდა ჩაითვალოს გარე მოძ- ნადი, სხვები კი არააღდგენადი. 

ველებად. ოილ თ 57225 გეუდაოუირ თლ ორააკლილლსუუეიდა 

ფიზიკური დაზიანების აღდგენადობი მსგავსად, არსებობს დეფიციტით ან სიჭარბით 

(არაადეკვატურობით) გამოწვეული ფუნქციონალური მოძველების აღდგენადობის ორი ძირითადი 

ტესტი: 
ი თუ ერთეულის აღდგენაზე დახარჯული თანხა გამოიწვევს ღირებულების ზრდას გასავლების 

ტოლად ან მეტად, მაშინ ეს ერთეული, ჩვეულებრივ, აღდგენადად ჩაითვლება. 

ი თუ ერთეულის აღდგენაზე დახარჯული თანხა არ გამოიწვევს ღირებულების ზრდას გასავლების 

ტოლად ან მეტად, მაგრამ ხელს შეუწყობს სხვა არსებულ ერთეულებს ღირებულების 

გაზრდაში, ამ შემთხვევაშიც ეს ერთეული, ჩვეულებრივ, აღდგენადად ჩაითვლება. 
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ცვეთის შეფასება 

  

  

16.2 ცხრილი 

ფუნქციონალური მოძველების მაგალითები 

აღდგენადი” დეფიციტი, შესაფასებელი ქონება განიცდის ფუნქციონალურ მოძველებას, 

რომელიც მოითხოვს დამატებას რადგან ას აკლია ისეთ რამ, რაც სხვა ქონებებს გააჩნით ბაზრის 
არეალში. რადგანა ეს ერთეული არ რის სახ ზე, ქონებას ვერ წა- 
ვუყენებთ პრეტენზიას ვერანაირ დაზიანებაზე ერთეულისათვის, 

რომელიც აღდგენადია. თუმცა, რადგან როგორც წესი, არსებულ 
გონებაზე ერთეულის დამატება მეტი ღირს, ამიტომ აღდგენის 
ამეტი დანაბარჯი მისაღები საზომია ფუნქციონალური 
მოძველებისათვის. 

დეფიციტი, რომელიც მოითხოვს აღდგენადი იციტი რომელიც საჭიროებს შემ ს ან 

შემცვლელს ან მოდერნიზაციას მოდერნიზაციას. საწ ე რაშია რაც არსებობს შესაფა- 
სებელ ქონებაში, მაგრამ 8 ქვესტანდარრულია ბაზარზე არსებულ 
სხვა ქონებასთან შედარებით, ან დეფექტურია და ამიტომ ხელს 
შ ლის ქონებაში არსებულ სხვა კომპონენტს ან სისტემას არგად 
ეასრულოს თავისი ფუნქცია. საზომი არის აღდგენაზე ზამეტი 

დანახარჯი, პლუს არსებული საგნის ნარჩენი ღირებულება. 

არაადეკვატურობა ფუნქციონალური მოძველების ისეთი ტიპია, 
რომელიც გამოწვეულია რაღაცით, რაც შესაფასებელ ქონებაში 
აჭარბებს საბაზრო მოთხოვნებს, მაგრამ ღირებულებაში ვერ შეაქვს 
მისი დანახარჯების ეკ ივალენტური წვლილი. არაადეკვატურობა 
შეიძლება წარმოადგგნდეს და: ხარჯთა მატარებელს (მაგალითად 
მაღალი ოპერაციული დახარჯი), რაც გათვალისწინებული უნდა 
იქნა, არაადეკვატურობა არის აღდგენადი მხოლოდ მაშინ, 
როდესაც შეიძლება მისი მოცილება და ქონების ღირებულების 
გაზრდა (ან დანახარჯების ემცირება) – მისი მოცილებიდან 

ებისმიერი სალიკვიდაციო ღირებულების ჩათვლით. 

არაადეკვატურობა 

არააღდგენადი დეფიციტი შესაფასებელი ქონება განიცდის ფუნქციონალურ მოძველებას 
ისეთი დეფიციტისაგან რომლის გამოსწორებაც ეკონომიკურად 

განუხორციელებადია. 

არაადეკვატურობა არააღდგენადი ფუნქციონალური მოძველების ერთეული, გამოწვეული 
არაადეკვატურობით, არის ქონების კომპონენტი, რომელიც აღემატება 
ბაზრის მოთხოვნებს. ის წარმოადგენს დანახარჯს, რომელიც შესაბამისად 
არ ზრდის ღირებულებას, ან დანახარჯს, რომელიც ღირებულების 
ზრდას ვერ აკმაყოფილებს. დავიმახსოვროთ, რომ დანახარჯებითი 
მიდგომის უმეტეს გამოყენებაში, არააღდგენად არაადეკვატურობას 
მიკუთვნებული ფუნქციონალური მოძველების შეფასების საჭიროება 
აღმოფხვრილია – აღწარმოების დანახარჯების ნაცვლად ჩანაცვლების 
დანახარჯების გამოყენებით; არაადეკვატურობა არ მეორდება 
ჩანაცვლების დანახარჯებით შეფასებაში. მიუხედავად ამისა, როდესაც 

გამოიყე ბა ჩანაცვლების ან აღწარმოების დანახარჯი, მფლობელობის 
ებისმიერი ექსტრაორდინალური გასავალი, რომელიც ასოცირდება 
არაადეკვატურობასთან, უნდა იქნას დათვლილი და გამოკლებული, 
როგორც ჯარიმა ქონების ღირებულებიდან საბოლოოდ, ქონება 

| განიცდის ზარალს, ან დროთა განმავლობაში დაემატება დანახარჯი 
მფლობელობაზ , ვინაიდან კომპონენტი არააღდგენადია. ასევე, დროთა 
განმავლობაში შეიძლება დანახარჯი მფლობელობაზე გაიზარდოს და 
კომპონენტი გახადოს აღდგენადი.         

თუ ერთეულის აღდგენაზე დანახარჯი ვერ მოგვცემს ღირებულების ნაზრდს იმ დანაკარგზე მეტს, 
რომელიც გამოწვეულია ამ საგნით ან შენობის კომპონენტით, ეს ერთეული განიხილება როგორც 
არააღდგენადი ფუნქციონალური მოძველება შეიძლება გასწორდეს ამ ორი გზიდან ერთის 
გამოყენებით: 

«ი ფუნქციონალური მოძველება ღდგება ქონების მფლობელის მიერ, როდესაც ეს ეკონომიკურად 
განხორციელებადია (და ზოგჯერ მაშინაც, როდესც არ არის ეკონომიკურად 

განხორციელებადი) 

.·ძ საბაზრო ნორმების ცვლილებით, ფუნქციონალური მოძველების გამომწვევი მიზეზების 

აღმოფხვრით 

· ფუნქციონალური მოძველება ითვლება აღდგენადად, როდესაც ამის განხორციელება ეკონომიკურად განხორციელებადია 
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თავი 16 

ფუნქციონალური მოძველების პრობლემის გადაწყვეტა 

ფუნქციონალური პრობლემის მოსაგვარებლად სწორი წესის დადგენისა და შერჩევისათვის შეიძლება 
გამოყენებულ იქნას მარტივი პროცესი. პირველი ნაბიჯი მდგომარეობს იმაში, რომ დადგინდეს 
ფუნქციონალური პრობლემა (იხილეთ 16.3 ცხრილი). უმეტეს შემთხვევაში, შეფასების პროცესში, ეს 

საკმაოდ აშკარად იკვეთება ქონების ინსპექტირებიდან და საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების 
ანალიზიდან ან სხვა ანალიზებიდან მიღებული ინფორმაციის მეშვეობით. როდესაც დგინდება 
ფუნქციონალური პრობლემა, მეორე ნაბიჯია იმის დადგენა, თუ შენობის რომელი კომპონენტები იწვევს 
პრობლემას და გამოსწორების გზების (და აღდგენასთან დაკავშირებული დანახარჯების) დადგენა, 

16.3 ცხრილი 

ფუნქციონალური პრობლემის გადაჭრა 

ფუნქციონალური პრობლემის დადგენა 

შენობაში პრობლემასთან ასოცირებული კომპონენტების, ან მათი დეფიციტის დადგენა 

  

  

შესაძლო გამოსწორების გზებისა და მასთან დაკავშირებული დანახარჯების დადგენა 

გამოსწორების საუკეთესო საშუალების დადგენა 

ფუნქციონალური პრობლემით გამოწვეული დანაკარგის გამოთვლა, რომელიც გადაიზრდება 
დამატებით ღირებულებაში, თუ პრობლემა გამოსწორდება 

ერთეულის აღდგენადობის დადგენა; (თუ დამატებული ღირებულება იმაზე მეტია, ვიდრე 
აღდგენის დანახარჯი, მაშინ ფუნქციონალური პრობლემა აღდგენადია) 

7. ფუნქციონალური მოძველების პროცედურის გამოყენება 

თ
უ
ე
ი
ა
-
 

თ     
  

უმეტეს შემთხვევაში მხოლოდ ერთი დანახარჯი იქნება ფუნქციონალური პრობლემის აღდგენაზე. 
ხშირად, განსაკუთრებით არაადეკვატური კომპონენტებისათვის, შესაძლოა პრობლემის გამოსწორება 

არ იყოს ეკონომიკურად განხორციელებადი, ან არ არსებობდეს ამის პრაქტიკული მეთოდი, ასეთ შემ- 

თხვევაში, კომპონენტი არააღდგენადია და ქონებამ უნდა "მოითმინოს” დანაკარგი ღირებულებაში. თუ 
არსებობს კონკრეტული პრობლემის გამოსწორებისათვის აღდგენითი დანახარჯების მრავალფეროვანი 
ვარიანტები, შემფასებელმა უნდა შეარჩიოს ყველაზე შესაფერისი, ან ეფექტური საშუალება. 

აღდგენის დანახარჯი უნდა ითვალისწინებდეს არსებული კომპონენტის მოცილების ან შეცვლის 
დანახარჯს, პლუს ჩანაცვლების სწორი კომპონენტის ღირებულება, პლუს ყველა სხვა დანარჩენი 
დანახარჯი მთლიანი დანახარჯების ქვევით და მათ მიღმა, თუ კომპონენტი დამონტაჟებული იყო 
პირვანდელ კონსტრუქციაში, მინუს ნებისმიერი ლიკვიდაციის ღირებულება. საბოლოოდ, უკანასკნელი 
მეთოდი არის აღდგენის მთლიანი დანახარჯი, რომელიც იფარება ლიკვიდაციის ღირებულებით: 

არსებული კომპონენტის მოცილების დანახარჯი 
+ ჩანაცვლების სწორი კომპონენტის ღირებულება 
+ ნებისმიერი დანახარჯი, რომელიც აღემატება ან 

ერ აღწევს მთლიან დანახარჯს თუ იგი 
ჩართულია საწყის კონსტრუქციაში 

ლიკვიდაციის ღირებულება (იუ არსებობს 
ასეთი) 

აღდგენის დანახარჯი 
  

შემდეგი ნაბიჯი არის შენობის კომპონენტთან ასოცირებული ფუნქციონალური პრობლემებით გამოწვე- 
ლი დანაკარგის დათვლა. ღირებულებაში დანაკარგი შესაძლოა გამოწვეული იყოს დანაკარგებით 

შემოსავლებში, გასავლების ან ოპერაციული დანახარჯების ზრდით, X ორივეს კომბინაციით. 
განმარტებით, აღდგენილი დანაკარგი იქნება დამატებითი ღირებულება, როდესაც აღდგენა 
დასრულდება. 

ახლა აღდგენის დანახარჯი შედარებულია რაოდენობრივად დადგენილ დანაკარგთან. თუ დამატებითი 
ღირებულება (როდესაც აღდგენა დასრულდება) უფრო მაღალია, ვიდრე აღდგენის დანახარჯი, მაშინ 
ფუნქციონალური პრობლემა აღდგენადია. სხვაგვარად, ფუნქციონალური პრობლემა არააღდგენადად 
ითვლება. შემდგომი ნაბიჯია ცვეთის დოლარის თანხაში გადაწყვეტა ფუნქციონალური მოძველების 

პროცედურის გამოყენებით. 

ფუნქციონალური მოძველების პროცედურების გამოყენება 

დიაგრამების 16.4 ცხრილში ასახულია პროცედურა, რომელიც შესაძლოა გამოყენებულ იქნას დეფი- 

ციტით ან არაადეკვატურობით გამოწვეული ფუნქციონალური მოძველების ყველა ფორმის გამოსათვ- 
ლელად, მიუხედავად იმისა, მოძველება აღდგენადია თუ არააღდგენადი. ამ მოდელის გამოყენება 
უზრუნველყოფს, რომ ფუნქციონალური მოძველები ყველა კომპონენტი განხილულ იქნას 

  16.18



ცვეთის შეფასება 

თანმიმდევრული მეთოდით, რომ არცერთი ერთეული არ იქნება განხილული ერთ ჯერზე მეტად, და 
არავითარი თანხა არ დაერიცხება იმ ერთეულებს, რომლებსაც უკვე დარიცხული აქვთ ცვეთა, რაც 
განსაკუთრებით მნიშვნელოვანია არაადეკვატურობისათვის. 
  

  

  

16.4 ცხრილი 

ფუნქციონალური მოძველების ყველა ფორმის შეფასების პროცედურა 
1. საფეხური. არსებული ერთეულის ღირებულება §XXX XXX 

2. საფეხური. მინუს უკვე დარიცხული ცვეთა · + XXX.XXX 
პლუს 

ვ. საფეხური. აღდგენის დანახარჯი (ყველა დანახარჯი) + XXX.XXX 

ან ან 
დანაკარგის ღირებულება +XXX.XXX 

4. საფეხური მინუს დანახარჯი, თუ დამონტაჟებულია ახალი -XXX.XXX 

5. საფეხური. უდრის ცვეთას ფუნქციონალური მოძველების გამო §XXX.XXX     
პირველი, არსებული ერთეულის დანახარჯი იდენტიფიცირებულია. თუ ეს ერთეული წარმოადგენს 
დამატებით მოთხოვნილი ნაკლის შედეგად გამოწვეულ ფუნქციონალური მოძველების ფორმას, მაშინ 
არანაირი დანახარჯი არ იქნება ამ ერთეულისათვის და ამ სტრიქონში ნული იქნება შეტანილი. ასევე, 
როდესაც დანახარჯთა ბაზად გამოიყენება ჩანაცვლების დახარჯი და არა აღწარმოების დანახარჯი, რა 

თქმა უნდა არავითარი დანახარჯი არ იქნება გამოყოფილი რაიმე არაადეკვატური ერთეულისათვის. 
როგორც უკვე აღინიშნა, შესაფასებელ ქონებაში წარმოდგენილი ფუნქციონალური მოძველების ყველა 

ფორმა ასევე იქნება წარმოდგენილი ამ ქონების აღწარმოებულში მაშინ, როცა ჩანაცვლების 
სტრუქტურა არ წარმოაჩენს საწყის გაუმჯობესებებში არსებული მოძველების კონკრეტულ ფოტმებს. 

მეორე საფეხურზე აკლდება ნებისმიერი ცვეთა, რომელიც უკვე დაერიცხა ერთეულს. თითქმის ყველა 
ინსტანციაზე, ეს ცვეთა იქნება ფიზიკური დაზი- 

ანება. როგორც პირველ ნაბიჯში, თუ ეს ერთეული 
ჯერ არ არსებობს შენობაში, არავითარი ცვეთა არ 

  

ფუნქციონალური მოძველების პროცედურ: 
უზრუნველყოფს, რომ ფუნქციონალური მოშვე- 

ექნებ დარიცხული და ამ სტრიქონში ნული 
დაიწერება პირველი ორი საფეხურის წმინდა 
შედეგი არის ერთეულის მთლიანი დანახარჯის 
სრულად ამოღება (ე.ი. უკვე აღებული ფიზიკური 

ლების ყველა ერთეული განხილულ იქნას 
თანმიმდევრულად, რომ არც ერთი მათგანი არ 
იქნება განხილული ერთ ჯერზე მეტად და არ 
ექნება ადგილი ცვეთის ორმაგ დარიცხვას.   ცვეთა პლუს დარჩენილი დანახარჯი, რომელსაც არ   
  

1-“ 2.0, ასა თლარაბა თ 5 მია ედაათშე,ღბუა/ თ ზი ბრი“ს ბაალის. 

  

დაერიცხა ცვეთა პირველ ორ საფეხურზე). 

მიუხედავდ ფუნქციონალური მოძველების ტიპისა, შემფასებელმა უნდა შეაფასოს აღდგენის 
ალტერნატიული დანახარჯი იმის დასადგენად, არის თუ არა ეს ერთეული აღდგენადი. თუ ფუნქცი- 
ონალური მოძველება აღდგენადია, მესამე საფეხურზე უნდა დაჯამდეს ერთეულის აღდგენასთან 

დაკავშირებული ყველა დანახარჯი. ეს მოიცავს ახალი ერთეულის შესყიდვისა და დამონტაჟების 
დანახარჯს, ძველი ერთეულის მოხსნის დანახარჯს, და ნებისმიერ წმინდა ლიკვიდაციის ღირებულებას. 

თუ ფუნქციონალური მოძველება არააღდგენადია, მესამე საფეხური იქნება მოძველებასთან 
ასოცირებული ზარალის ღირებულების დამატება. ეს ღირებულება შეიძლება მოპოვებულ იქნას 
შემოსავლებიდან დანაკარგების კაპიტალიზაციის გზით (შემოსავლების მამრავლის ან კაპიტალიზაციის 

განაკვეთის გამოყენებით) ან ბაზრის მონაცემების გაანალიზებით, როგორიცაა დაწყვილებული 

გაყიდვები. 
მეოთხე საფეხურია ახლად დამონტაჟებული ერთეულის დანახარჯის გამოკლების შეტანა შეფასების 
შესახებ მოსაზრების შემუშავების თარიღისათვის, თუ ასეთი არსებობს. როდესაც მესამე საფეხური 

მოიცავს აღდგენად ერთეულს, მესამე და მეოთხე საფეხურების კომბინაცია საბბოლოოდ მოგვცემს 
აღდგენის დანახარჯის ნამეტს. ბოლო საფეხურზე შემფასებელი აჯამებს ყველა გატარებას, რომ მიიღოს 
ყველა ფაქტორს მიკუთვნებული მთლიანი ფუნქციონალური მოძველება. აქ აღწერილი მოდელი 
მუშაობს ყველა ტიპის ფუნქციონალური მოძველებისათვის. შემდგომი მაგალითები გვიჩვენებს, თუ 
როგორ გამოიყენება პროცედურა ფუნქციონალური მოძველების სხვადასხვა ტიპების შესაფასებლად. 

აღდგენადი ფუნქციონალური მოძველება გამოწვეული დეფიციტით, რომელიც მოითხოვს 
დამატებას 

განვიხილოთ პატარა საოფისე შენობა კონდინციონერის გარეშე ისეთ ბაზარზე, სადაც ეს შტრიხი 
სტანდარტულია. ვინაიდან მოითხოვება მოდერნიზებული აღჭურვილობის დაყენება, კონდინციონერის 
თავიდან ჩაყენება უფრო ძვირი დაჯდება, ვიდრე ის, რომ იგი თავიდანვე ყოფილიყო საწყისი კონს- 
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თავი 16 

ტრუქციის ნაწილი. კონდინციონერის დაყენების მიმდინარე დანახარჯი 12 000 დოლარია; თუ სამუშაო 
შესრულდებოდა როგორც ახალი კონსტრუქციის ნაწილი, დანახარჯი მხოლოდ 10 000 დოლარი 

იქნებოდა. კონდინციონერის დამონტაჟება ქონების მფლობელს საშუალებას მისცემს გაზარდოს ქირის 

გადასახადი და ეფექტური ჯამური შემოსავალი შეფასებულს გაზრდის წლიურად 2 000 დოლარით. 

ეფექტური ჯამური შემოსავლის მამრავლი (CCIM) არის 7.0. ფუნქციონალური მოძველება ადდგენადია, 

რადგან ღირებულების ნაზრდი (2 000 დოლარი X 7.0 = 14 000 დოლარი) უფრო დიდია, ვიდრე 

აღდგენის დანახარჯი (12 000 დოლარი). 
  

1. არსებული ერთეულის დანახარჯი 0 

2. მინუს უკვე დარიცხული ცვეთა –0 

პლუს 
3. აღდგენის დანახარჯი (ყველა დანახარჯი) +12 000 

ან 
4. დანაკარგის ღირებულება – 
5. მინუს დახარჯი, თუ დამონტაჟებულია ახალი –10 000 
ნ. უდრის ცვეთას ფუნქციონალური მოძველების გამო 2 000       

მივაქციოთ ყურადღება, რომ რადგანაც კონდინციონერი არ არის წარმოდგენილი არსებულ გაუმჯო- 
ბესებაში, არ არის ნაჩვენები რაიმე დანახარჯი, როგორც მთლიანი დანახარჯი, და არ დაერიცხა 

გაუარესებისათვის (საფეხური 1 და 2). კონდინციონერის, როგორც ახალი კონსტრუქციის ნაწილის, 
დამონტაჟების დანახარჯი შეფასების შესახებ მოსაზრების შემუშავების თარიღისათვის 10 000 
დოლარია (საფეხური 4), მაგრამ მოდერნიზებული აღჭურვილობის დაყენებისა და კონდინციონერის 
დაყენების ფაქტიური დანახარჯი 12 000 დოლარია (საფეხური 3), აღდგენადი ფუნქციონალური 

მოძველება არის აღდგენის დანახარჯის ნამეტი, ანუ 2 000 დოლარი (საფეხური 5). 

აღდგენადი ფუნქციონალური მოძველება, გამოწვეული დეფიციტით 
ახლა დავუშვათ, რომ კონდიციონერის სისტემის დამონტაჟება ოფისში ეკონომიკურად განუხორციელე- 
ბადია, ანუ აუცილებელი განახლების მიმდინარე დანახარჯი (დავუშვათ 20 000 დოლარი) უფრო მეტია, 

ვიდრე ერთეულის დამატებით მოგებული ღირებულება (14 000 დოლარი) “შენობის ჟველა 
კომპონენტისათვის, ფუნქციონალური ცვეთის სფეროში, იდენტიფიცირებული უნდა იქნას ორი 

ელემენტი. 
«ი აღდგენის დანახარჯი 

.· დანაკარგის თანხა, გამოწვეული კომპონენტით, ან კომპონენტის ნაკლებობით 

როდესაც დანაკარგი აღდგება, დანაკარგის თანხა საბოლოოდ ხდება ღირებულების ნაზრდი. ამ შემთხვე- 
ვაში, აღდგენის დანახარჯი არის 20 000 დოლარი. თუ ერთეული აღდგენილია, ღირებულების ნაზრდი 
(ან ზარალის შემცირება) მხოლოდ 14 000 დოლარია, რაც ნიშნავს, რომ დეტალი არააღდგენადია. წინა 
მაგალითში, ერთეული იყო აღდგენადი და ცვეთის ზომა იყო აღდგენის დანახარჯზე მეტი. 

აღდგენის დანახარჯი და კომპონენტით გამოწვეული დანაკარგები შესაძლოა და იცვლება კიდეც დროთა 
განმავლობაში. ერთე. ლები, რომლებიც დადგენილია როგორც არააღდგენადი, ქონების სასიცოცხლო 
ციკლის განმავლობაში, რაღაც ეტაპზე, შეიძლება გახდნენ აღდგენადები და პირიქით. 

კიდევ ერთხელ, რადგანაც კონდინციონერი არ არსებობდა არსებულ გაუმჯობესებებში, არც დაზიანება 
არ აღრიცხულა. დანაკარგის ღირებულება არის შემოსავლებიდან დანაკარგის ტოლი, რომელიც 

გამოწვეულია დეფიციტის გამო. ამ დანაკლისის ეფექტი ნაწილობრივ იფარება 10 000 დოლარით, რაც 

გაწეული იქნებოდა, თუკი კონდიციონერის დამონტაჟდებოდა როგორც ახალი კონსტრუქციის ნაწილი. 

არააღდგენადი ფუნქციონალური მოძველება არის 4 000 დოლარი. 
  

1. არსებული ერთეულის დანახარჯი 0 
2. მინუს უკვე დარიცხული ცვეთა -0 

პლუს 
3. აღდგენის დანახარჯი (ყველა დანახარჯი) – 

»” 

დანაკარგის ღირებულება +14 000 
4. მინუს დანახარჯი, თუ დამონტაჟებულია ახალი =10000 
5. უდრის ცვეთას ფუქციონალური მოძველების გამო 4 000     
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ცვეთის შეფასება 

აღდგენადი ფუნქციონალური მოძველება გამოწვეული დეფიციტით, რომელიც მოითხოვს 
შეცვლას, ან მოდერნიზებას 

ახლა დავუშვათ, რომ ოფისის შენობას აქვს ჰაერის კონდინცირების მოძველებული სისტემა, რომელიც 
ვერ აკმაყოფილებს ბაზრის სტანდარტს და საჭიროა მისი შეცვლა. არსებული კონდინცირების 
სისტემის აღწარმოების დანახარჯი 8 000 დოლარია. ხოლო ეს ერთეული 25%-ითაა ფიზიკურად 
დაზიანებული (8 000 X 25% = 2 000 დოლ.) არსებული კონდინციონერის მოხსნის დანახარჯი 4 500 

დოლარია, სალიკვიდაციო ღირებულება 3 000 დოლარია, ხოლო ახალი, კარგი კონდინცირების 

სისტემის დამონტაჟების მიმდინარე ღირებულებაა 12 000 დოლარი. (10 000 დოლარი დამონტაჟება და 
2 000 დოლარი ადგილის მოდერნიზება) თუ დამონტაჟებული იქნება კონდიცირების შესაბამისი 
სისტემა, მოსალოდნელია, რომ ქონების მთლიანი შემოსავალი კიდევ გაიზრდება 2 000 დოლარით 
წელიწადში (CCIM 7.0-ით), ამრიგად, დამატებითი შემოსავალი (14 000 დოლარი) გადააჭარბებს 

აღდგენის დანახარჯს (4 500 – 3 000 + 12 000 = 13 500 დოლარი) და ამიტომაც ეს ერთეული 
აღდგენადია. კონდინცირების შესაბამისი სისტემა დამონტაჟებული რომ ყოფილიყო როგორც ახალი 
კონსტრუქციის ნაწილი, დანახარჯი 10 000 დოლარი იქნებოდა. 
  

1. არსებული ერთეულის დანახარჯი 8000 
2. მინუს უკვე დარიცხული ცვეთა –2000 

პლუს 
3. აღდგენის დანახარჯი (ყველა დანახარჯი) + 13 500 

ა 
დანაკარგის ღირებულება _ 

4. მინუს დანახარჯი, თუ დამონტაჟებულია ახალი – 10000 
5. უდრის ცვეთას ფუქციონალური მოძველების გამო 9500       

ამ შემთხვევაში, ფორმულის გამოყენება არსებითად იღებს არსებულ კომპონენტს დანახარჯებიდან 
(9 000 დოლარი არსებული დანადგარის ღირებულებას გამოკლებული უკვე დარიცხული ფიზიკური 
ცვეთა 2 000 დოლარი) პირველ ორ საფეხურზე და ამძიმებს დანახარჯებს აღდგენის დამატებითი 

დანახარჯით 3 500 დოლარით (13 500 დოლარი – 10 000 დოლარი) მესამე და მეოთხე საფეხურებზე. 

დავუშვათ, რომ არსებულ დანადგარს არ გააჩნია არავითარი სალიკვიდაციო ღირებულება. ნაკლის 
აღდგენის დანახარჯი (არსებული დანადგარის მოხსნის 4 500 დოლარი და პლუს ახალი სისტემის 

დაყენების 12 000 დოლარი, ანუ 16 500 დოლარი) გადააჭარბებს კონდინცირების სისტემის შეცვლით 

მოპოვებულ ღირებულებას (14 000 დოლარი) და ფუნქციონალური მოძველების ერთეული გახდება 

არააღდგენადი. დეფიციტით (ანუ კონდინცირების არსებული სისტემის არასაკმარისობით) გამოწვეული 

არააღდგენადი ფუნქციონალური მოძველება იქნება 10 000 დოლარი, როგორც ქვემოთაა ნაჩვენები, 

  

    

1. არსებული ერთეულის დანახარჯი 8000 
2. მინუს უკვე დარიცხული ცვეთა – 2000 

'ლუს 
3. აღდგენის დანახარჯი (ყველა დანახარჯი) _– 

ა 
დანაკარგის ღირებულება + 14000 

4. მინუს დანახარჯი, თუ დამონტაჟებულია ახალი – 10000 

5. უდრის ცვეთას ფუქციონალური მოძველების გამო 10 000 
  

არაადეკვატურობით გამოწვეული აღდგენადი ფუნქციონალური მოძველება 

განვიხილოთ საწყობი, რომელიც აშენებულია იჯარით შესული მეპატრონისათვის LIV#.C სისტემებით, 

რომელსაც მალფუჭადი პროდუქტისათვის გრილი პირობების უზრუნველსაყოფად გააჩნია დამატებითი 
სიმძლავრეები. როდესაც ქონებას გაიტანენ ბაზარზე გასაქირავებლად, მაშინ #IV#C სისტემები ამ 
დამატებითი ფუნქციით არაადეკვატური აღმოჩნდება სხვა ტიპურ საწყობებთან შედარებით. 

არსებული #MV/MC სისტემების აღწარმოების მიმდინარე დანახარჯი 40 000 დოლარია, ხოლო 
კომპონენტი 30%-ითაა გაცვეთილი. სისტემიდან ამ ზედმეტი ფუნქციის მოცილებას დაჭირდება 5 000 
დოლარი, ლიკვიდაციის ღირებულება 80 000 დოლარია, ხოლო ბაზრისათვის დამახასიათებელი #MMV#C 

სისტემის დამონტაჟება ტიპური სიმძლავრით იქნება 22 000 დოლარი აღდგენის 19 000 დოლარის (5 
000 – 8 000 + 22 000) მთლიანი დანახარჯებით. თუ დამონტაჟებული იქნებოდა უფრო დაბალი 
სიმძლავრის #MV#MC სისტემა, როგორც ახალი კონსტრუქციის ნაწილი, ერთეულზე მხოლოდ 16 000 
დოლარი დაიხარჯებოდა. უფრო დაბალი სიმძლავრის IMV#C სისტემა ქონების მფლობელს თვეში 

დაუზოგავს 200 დოლარს ელექტროენერგიაზე და მოვლის გასავლებზე წლიური 12%-ით 

16.21  



თავი 16 

კაპიტალიზებული (შენობის კაპიტალიზაციის განაკვეთი შედარებითი გაყიდვების ანალიზიდანაა 

გამოყვანილი) ღირებულება, ხარჯების დაზოგვით, იქნება 20 000 დოლარი, რომელიც გადააგარბებს 

აღდგენის დანახარჯებს. ამდენად, ერთეული აღდგენადია. 

თუ დანახარჯთა ბაზად გამოიყენება შესაბამისი IIVMC სისტემების ჩანაცვლების დანახარჯი და არა 
აღწარმოების დანახარჯი, ზედმეტი ერთეული არ იქნება ჩართული ჩასანაცვლებელ საქონელში, და 
ამრიგად, არ იქნება დარიცხვა არც არსებულ ერთეულზე, არც დასაწყისშივე დამონტაჟებულ 
ერთეულზე. არაადეკვატურობით გამოწვეულ აღდგენად ფუნქციონალურ მოძველებაზე, ცვეთის ზომა 

  

1. არსებული ერთეულის დანახარჯი 40 000 
2. მინუს უკვე დარიცხული ცვეთა – 12 000 

პლუს 
3. აღდგენის დანახარჯი (ყველა დანახარჯი) + 19000 

ან 
დანაკარგის ღირებულება _ 

რ მინუს დანახარჯი, თუ დამონტაჟებულია ახალი – 16 000 
5. უდრის ცვეთას ფუქციონალური მოძველების გამო 31 000     
  

იქნება აღდგენის დანახარჯი (ანუ არაადეკვატური ერთეულის მოცილების დანახარჯს მინუს 

ლიკვიდაციის ღირებულება, პლუს შესაბამისი ერთეულის დამონტაჟების დანახარჯი). 
  

    

1. არსებული ერთეულის დანახარჯი 0 
2. მინუს უკვე დარიცხული ცვეთა –-0 

პლუს 
3. აღდგენის დანახარჯი (ყველა დანახარჯი) + 19000 

ან 
დანაკარგის ღირებულება _– 

4. მინუს დანახარჯი, თუ დამონტაჟებულია ახალი –-0 
5. უდრის ცვეთას ფუქციონალური მოძველების გამო 19 000 
  

შევნიშნოთ, რომ დანახარჯთა ბაზად ჩანაცვლების დანახარჯების გამოყენებისას, ცვეთის შეფასება 

(19 000 დოლარი) უფრო ნაკლებია, ვიდრე აღწარმოების დანახარჯთა გამოყენებით შეფასებული ცვეთა 
(31 000 დოლარი), როგორც წინა თავებში იყო აღნიშნული, მთლიანი დანახარჯების მაკორესპონ- 

დირებელი შეფასებები ჩანაცვლების დანახარჯების გამოყენებით იქნება ალბათ უფრო დაბალი, ვიდრე 
შეფასება გაკეთებული აღწარმოების დანახარჯების მონაცემებით. ამიტომაც, ჩანაცვლების დანახარ- 
ჯებით მიღებულ შეფასებას გამოაკლდება გაცილებით ნაკლები ცვეთა, ვიდრე აღწარმოების დანახარ- 

ჯებით შეფასებას, რათა დანახარჯთა ორივე ბაზისათვის მიღებულ იქნას ერთი და იგივე ციფრი (ან 
მსგავსი თანხები). 

არაადეკვატურობით გამოწვეული არააღდგენადი ფუნქციონალური მოძველება 

არაადეკვატურობა, ხშირად, ძნელი გამოსასწორებელია. განვიხილოთ დაწესებულების 8 მეტრიანი ჭერის 
სიმაღლის შენობა, როდესაც საბაზრო ნორმით ჭერის სიმაღლე 6 მეტრია. 8 მეტრიანი შენობის 
დანახარჯები არის 1.2 მილიონი დოლარი, ხოლო წ მეტრიანი შენობების დანახარჯები 1.0 მილიონი 

დოლარია. შესაფასებელი შენობის გათბობა-გაგრილება წელიწადში 5 000 დოლარით მეტი ჯდება, ვიდრე 
ბაზარზე არსებული მსგავსი ობიექტებისა. დამა- 

ტებითი 200 000 დოლარი, რაც დაჯდა მისი როდესაც ხდება არაადეკვატურობით გამოწ ეული 
ზედმეტი ორი მეტრის აშენება, არფერს არ | ფუნქციონალური მოძველების ვეფასება, შემფასე- 
მატებს ქონების ღირებულებას, და არავითარი ბელს უნდა ახსოვდეს გაანგარიშებაში დანახარჯთა 

აზრი არ გააჩნიძას აღდგენის დანახარჯების ბაზად გამოყენებულია აღწარმო ბის თუ ჩანაც“ 
გაწევას ასე რომ, ეს არაადეკვატურობა ვლების დახაზაოჯი. ბაი ჩ”ობესებებში არსებული არა 

ა ატურობა რ ჩა ბა ჩანა ბის სტრუქ- 
არაადდგენადია. ტრორვუიშ ამგვარად ამ რაულის ღა ააა ატოშმ მ 

ამ ბაზარზე, მაღალი ჭერი ვერ აშენდება შემ- |ფ ნქციონალური მოძველების შეფასებაში, როდესაც გ 

ცვლელ ქონებაში. ამიტომ, ფუნქციონალური |ბამოყენებულია ჩანაცვლების დანახარჯების ციფრი. |1 
მოძველების გამოთვლისას, გრაფის – “დანა- ლეას ი: 2-2 7> > ა53975922გ:+ა2 3 C732 თართი 2) სონას შიათ -იC0 4 

ხარჯი, თუ დამონტაჟებულია ახალი” – გასწვრივ, თანხა დაიწერება 0. ისიც გავითვალისწინოთ, რომ თუ 

გამოყენებულია ჩანაცვლების დანახარჯები, 200 000 დოლარის ღირებულების სიჭარბე აღმოიფხვრება 
და ფუნქციონალური მოძველების ზომა იქნება მხოლოდ მფლობელობის დამატებითი კაპიტალი- 

ზებული დანახარჯები. შესაფასებელ ქონებას, მაღალი ჭერისათვის ზედმეტი დანახარჯი უჯდება 5 000 
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ცვეთის შეფასება 

დოლარით მეტი წელიწადში, ვიდრე მის კონკურენტულ შენობებს, ხოლო შედარებითი შენობებიდან 
შემოსავლებისა და გასავლების მონაცემების ანალიზი ბაზარზე იძლევა კაპიტალიზაციის 12.5%-იან 
განაკვეთს. არააღდგენადი ფუნქციონალური მოძველება ფასდება 40 000 დოლარად (5 000/0.125). 
რადგანაც ერთეული არაადეკვატურად ჭარბია, ის არ ჯება სტრუქტურაში და არც მისი ზუსტი 
ჩანაცვლების კომპონენტი არსებობს, ასე, რომ არ არსებობს არანაირი გატარება საფეხურ 4-ზე. 
ჩანაცვლების დანახარჯის გაანგარიშება შემდეგი სახისაა: 

  

1. არსებული ერთეულის ჩანაცვლების დანახარჯი 0 
2. მინუს უკვე დარიცხული ცვეთა –0 

პლუს 
3. აღდგენის დანახარჯი (ყველა დანახარჯი) – 

ან 
დანაკარგის ღირებულება + 40 000 

4. მინუს დანახარჯი, თუ დამონტაჟებულია ახალი –0 
5. უდრის ცვეთას ფუქციონალური მოძველების გამო 40 000     
  

თუ გამოყენებულია აღწარმოების დანახარჯი, არაადეკვატურობის დამატებითი 200 000 დოლარის 
დანახარჯი ვერ აღმოიფხვრება. არააღდგენადი ფუნქციონალური მოძველება გაიზომება, როგორც ქარბი 
ერთეულის დანახარჯს მინუს უკვე დარიცხული ფიზიკური დაზიანება, პლუს მფლობელობის დამატე- 
ბითი კაპიტალიზირებული დანახარჯები. იმის დაშვებით, რომ ჭერის დამატებითი სიმაღლის გამო, 10% 
უკვე დაერიცხა არააღდგენადი ფიზიკური დაზიანებისათვის, არააღდგენადი ფუნქციონალური მოძ- 
ველება იქნება არაადეკვატური ერთეულის დანახარჯი (200 000 დოლარი დამატებითი 2 მეტრისათვის) 
მინუს ფიზიკური დაზიანება (20 000 დოლარი) პლუს მფლობელობის დამატებითი დანახარჯი (40 000). 

აქედან გამომდინარე, შეფასებითი ცვეთა 220 000 დოლარი იქნება, 
  

1. არსებული ერთეულის ჩანაცვლების დანახარჯი 200 0000 
2. მინუს უკვე დარიცხული ცვეთა – 20 000 

პლუს 
3. აღდგენის დანახარჯი (ყველა დანახარჯი) – 

ა 
დანაკარგის ღირებულება + 40 000 

4. მინუს დანახარჯი, თუ დამონტაჟებულია ახალი –0 
5. უდრის ცვეთას ფუქციონალური მოძველების გამო 220 000     
  

გარე მოძველება 

გარე მოძველება არის. ღირებულებაში დანაკარგი, რომელიც გამოწვეულია ქონების გარეთ მყოფი 

ფაქტორებით. ხშირად ეს არააღდგენადია. გარე მოძველება შეიძლება იყოს ან დროებითი (მაგალითად, 
ჭარბი ბაზარი) ან მუდმივი (მაგალითად, უბედურების ზონასთან ახლოს ყოფნა). გარე ფაქტორები 
ხშირად მოქმედებენ ქონების ღირებულების როგორც მიწის, ასევე შენობის კომპონენტებზე. მიწის 
მიმდინარე ღირებულება ითვალისწინებს გარე ფაქტორების ზემოქმედებას. გარე მოძველება, 
ჩვეულებრივ, ატარებს ფართო საბაზრო ეფექტს და გავლენას ახდენს უფრო ქონებათა მთელ კლასზე, 
ვიდრე მხოლოდ ცალკეულ ქონებაზე. გარე მოძველებამ შესაძლოა გავლენა მოახდინოს მხოლოდ 
შესაფასებელ ქონებაზე, თუ მისი გამომწვევი მიზეზი განლაგებაა. მაგალითად, უარყოფით გარემო 
პირობებთან სიახლოვე, ან ზონირებისა და მიწით სარგებლობაზე კონტროლი არ არსებობა. 
     

   
    

გარე მოძველების შესაფასებლად ბაზრის მონა- 
ცემების შესწავლისას, მნიშვნელოვანია მოძვე- 

ლების მიწის ღირებულებაზე გავლენისა და 
გაუმჯობესებების ღირებულებაზე გავლენის 
იზოლირება ზოგიერთ სიტუაციაში, გარე 
მოძველება შესაძლოა მთლიანად მიწაზე იყოს 
მიკუთვნებული. სხვა სიტუაციაში ის შეიძლება 55 ფა თაუფნაააზილთითლი ი ელი თანა ზნათოთ აბი რით თ ლა. 

მიეკუთვნოს მთლიანად გაუმჯობესებებს. ხშირად, გარე მოძველება შეიძლება განაწილებული იყოს 
მიწასა და გაუმჯობესებებს შორის. ეს მნიშვნელოვანია, თუ გარე მოძველება უკვე ასახულია მიწის 
ღირებულების შეფასებაში. საბაზრო არეალის ანალიზზე დაფუძნებული შენობა-ქონების ღირებულე- 
ბაზე განაკვეთი შესაძლოა გამოყენებულ იქნას ღირებულებაში იმ დანაკარგის განსაზღვრისათგის, 
რომელიც მიეკუთვნებულ უნდა იქნას შენობაზე. 

    
    

       
      

არე მოძ ბა შეიძლება გამო ი იყოს ეკო-| 
ომიკური · ან. მ ანლაგებითი გამოწვიული, ას შეიძ- ” 
ლება იყოს დროებითი და მუდმივი, მაგრამ იგი, 
ჩვეულებრივ, არ განიხილება აღდგენადად მფლო- “ს 
ბელის, მიწათმფლობელის, ან მეიჯარის მხრიდან. L 

              > არაბი აათია ფა უბ > 
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თავი 16 

არსებობს გარე მოძველების განსაზღვრის შემდეგი სამი ძირითადი მეთოდი: 

ა.ა ბაზრიდან გამოყოფილი ცვეთის განაწილება 

ა საბაზრო მონაცემების ანალიზი 

.· “შემოსავლებში დანაკარგების კაპიტალიზაცია 

გარე მოძველება, შეფასებული ბაზრიდან გამოყოფილი ცვეთის განაწილებით 

როდესაც მთლიანი ცვეთის ჯამური მაჩვენებელი შეფასებულია ბაზრიდან გამოყოფის მეთოდით, ეს 

თანხა განაწილებული უნდა იქნას ცვეთის სამ ძირითად ტიპზე, რათა მიღებულ იქნას გარე მოძველების 
შეფასება. მაგალითის სახით განვიხილოთ ინდუსტრიული ქონება 1 მილიონი დოლარის აღწარმოების 

დანახარჯით ბაზარზე, სადაც მსგავსად გაცვეთილი შენობები გაყიდულ იქნა 800 000 დოლარად. 
მთლიანი ფიზიკური დაზიანება გამოთვლილია 80 000 დოლარად, ხოლო მთლიანი ფუნქციონალური 
მოძველება გაანგარიშებულია 10 000 დოლარად. მთლიანი ცვეთის დარჩენილი ნაწილი 110 000 
დოლარი შეიძლება მივაკუთვნოთ გარე მოძველებას. 
  

    

მთლიანი დანახარჯი 1 000 000 

გასაყიდი ფასი (მიწის ღირებულების გამოკლებით) == 800 000 

განაწილება 

ფიზიკური დაზიანება 

აღდგენადი 10000 

არააღდგენადი + 70 000 

მთლიანი ფიზიკური დაზიანება 80 000 

ფუნქციონალური მოძველება 

აღდგენადი 2 500 

არააღდგენადი + 7.:500 

მთლიანი ფუნქციონალური მოძველება 10 000 

მთლიანი ფიზიკური დაზიანება და ფუნქციონალური მოძველება = 90 000 

გარე მოძველებაზე განაწილება 110 0009 
  

გარე მოძველება, შეფასებული ბაზრის მონაცემების ანალიზით 

დაწყვილებული მონაცემების ანალიზის გამოყენებით, განვიხილოთ შესაფასებელი ქონება, რომელიც 
წარმოადგენს 12 ბინიან საცხოვრებელ შენობას, განლაგებულს შედარებით ახალი მოასფალტებული 
მისასვლელით ქარხნის მეზობლად ქვედა მხრიდან. გაყიდვა # არის აუთვისებელი ლოტი, რომელიც ესაზ- 
ღვრება შესაფასებელ ქონებას, რომელიც ზონირებულია 12 ბინიანი საცხოვრებელი შენობებისათვის და 

ახლახანს გაიყიდა 36 000 დოლარად (3 000 დოლარი ერთეულზე). გაყიდვა 8 არის აუთვისებელი ადგილი 
ქალაქის მეორე მხარეს, რომელიც ასევე ზონირებულია 12 ბინიანი საცხოვრებელი შენობებისათვის და 

ახლახანს გაიყიდა 48 000 დოლარად (4 000 დოლარი ერთეულზე). გაყიდვა C არის 9 ბინიანი საცხოვრე- 
ბელი შენობა შესაფასებელი შენობის უბანში, რომელიც ახლახან გაიყიდა 459 000 დოლარად (51 009 

დოლარი ერთეულზე) და გაყიდვა C არის 10 ბინიანი საცხოვრებელი შენობა ქალაქის მეორე მხარეს, 
რომელიც გაიყიდა 540 000 დოლარად (54 000 დოლარი ერთეულზე). C და L გაყიდვების გამოყენებით, 

გარე მოძველების ქონებაზე მისაკუთვნებელი მთლიანი ციფრი არის 3 000 დოლარი თითო ბინაზე 

(განსხვავება 54 000 დოლარსა და 51 000 დოლარს შორის, გაყიდვების ფასი თითო ბინაზე). ამგვარად, 

შესაფასებელი ქონება დაექვემდებარება 36 000 (12 ბინა X 3 000 დოლარი) დოლარის გარე მოძველებას. 

# და 8 გაყიდვები მიუთითებს, რომ ამ გარე მოძველების 12 000 დოლარი (1 000 დოლარი თითო ბინაზე, 
გამოანგარიშებულია როგორც განსხვავება 4 000 დოლარსა და 3 000 დოლარს შორის, ბინის ერთეულზე 
მიწის რეალიზაციის ფასი) აღიარებულია მიწის ღირებულებაში; ამიტომ, დარჩენილი 24 000 (36 000 – 

12 000) დოლარი, მიეკუთვნება შენობას. 

გარე მოძველება, შეფასებული შემოსავლებში დანაკარგების კაპიტალიზაციით 

როდესაც ქონებას მოაქვს შემოსავალი, შემოსავლებში დანაკარგი, რომელსაც წარმოშობს გარე მოძ- 

ველება, შეიძლება კაპიტალიზებულ იქნას მთლიანი ქონების ღირებულებაში დანაკარგის შეფასებაში, 
ეს პროცედურა ხორციელდება ორ საფეხურად. პირველი, ბაზარი გაანალიზებულია შემოსავლებში 
დანაკარგის დასათვლელად. მეორე, შემოსავლებში დანაკარგი კაპიტალიზებულია, რათა მიღებულ 
იქნას დანაკარგი ღირებულებაში, რომელიც გავლენს ახდენს მთლიანად ქონებაზე. თუ მოსალოდნელია, 
რომ შემოსავლებში დანაკარგი მუდმივად გაგრძელდება, მისი კაპიტალიზაცია უნდა მოხდეს ან ჯამური 
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ცვეთის შეფასება 

მოგების მამრავლის (CIM) გამოყენებით ჯამურ შემოსავლებში დანაკარგებთან, ან მთლიანი კაპიტალი- 

ზაციის განაკვეთის (სი) – წმინდა შემოსავლებში დანაკარგებთან. თუ არ არის მოსალოდნელი, რომ 

შემოსავლებში დანაკარგები იქნება მუდმივი, ის შეიძლება გამოთვლილ იქნას დისკონტირებული 
ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზის გამოყენებით. 

მაგალითისათვის განვიხილოთ 4 000 კვადრატული მეტრის საცალო ვაჭრობის დაწესებულება ჭარბ 
ბაზარზე. ჩვეულებრივ ბაზარზე, წმინდა ოპერაციული მოგება იქნებოდა 8.00 დოლარი კვადრატულ 
მეტრზე. თუმცა, როგორც კი ბაზარი გაივსო საქონლით, წმინდა ოპერაციული მოგება დაეცა 6.25 
დოლარამდე კვადრატულ მეტრზე. სიჭარბე რომელიც უნიკალურია შესაფასებელი ქონების 
ბაზრისათვის, გამოწვეული იყო ზედმეტი მშენებლობებით. ბაზრის მიერ მითითებული მთლიანი 
კაპიტალიზაციის განაკვეთი არის 10%. სანა მოსალოდნელია, რომ ნამდვილად გაგრძელდება 
მშენებლობების სიჭარბე, გარე მოძველება შეიძლება გამოითვალოს პირდაპირი კაპიტალიზაციის 
გზით. მთლიანი დანაკარგი შემოსავლებში 7 000 დოლარი ((8-00 დოლ. – 6.25 დოლ. = 1.75 დოლ.| X 

4 000 კვ.მ.) კაპიტალიზებულია მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთით 10%. შედეგად მიღებული გარე 

მოძველება 70 000 დოლარი ალბათ მთლიანად მიეკუთვნება გაუმჯობესებებს (თუ მიწის ღირებულე- 
ბაზე არ მომხდარა ზემოქმედება). 

თუ მოსალოდნელია, რომ სიჭარბე გაგრძელდება შედარებით მოკლე პერიოდისათვის, გარე მოძველება 
შეიძლება გამოთვლილ იქნას დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზით. დავუშვათ, 
რომ შემოსავლებში 7 000 დოლარის დანაკარგი გაგრძელდება მხოლოდ სამი წლის განმავლობაში, 
ხოლო დისკონტირების შესაბამისი განაკვეთი იქნება 13%. გარე მოძველება შეიძლება გამოთვლილ 
იქნას როგორც სამი წლის განმავლობაში წლიური 7 000 დოლარის მიმდინარე ღირებულება 13%-იანი 
დისკონტირების განაკვეთით, რაც უდრის 16 528 დოლარს. როგორც წინა მაგალითში, სადაც 
გამოყენებული იყო პირდაპირი კაპიტალიზაციის მეთოდი, სავარაუდოა, რომ გარე მოძველების 

მთლიანი თანხა მიეკუთვნება გაუმჯობესებებს. 

შემდგომი საკითხავი 
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ნაწილი IV 

პირდაპირი შედარების ანალიზი 

  

ნაწილი IV ფოკუსირებულია პირდაპირი შედარებით მიდგომაზე, რომელსაც ხშირად თვლიან, 

რომ აღქმის თვალსაზრისით ყველაზე ადვილი მიდგომაა, მაგრამ ამავე დროს, დარწმუნების 

თვალსაზრისით შეიძლება ერთ-ერთი ყველაზე რთული გამოდგეს. განსაკუთრებით მაშინ, 

როდესაც ბაზრიდან მონაცემის მოპოვება ძალიან ძნელია. თავი 17 “პირდაპირი შედარებითი 

მიდგომა“, მოიცავს ფუნდამენტურ თეორიებს, რომლებიც საფუძვლად უდევს ამ მიდგომას 

მაშინ, როცა თავი 18 “კორექტირება და ანალიტიკური ტექნიკა პირდაპირი შედარებით 
მიდგომაში“, ასახავს ტექნიკას რომელიც გამოიყენებ შედარებითი” გაყიდვების 
ანალიზისათვის და კორექტირებისათვის თავი 19 “პირდაპირი შედარებითი მიდგომის 

გამოყენებ“, ახდენს შედარების სხვადასვა ელემენტებისათვს რაოდენობრივი 

კორექტირების გაანგარიშებას და რაოდენობრივი ანალიზის გამოყენების ილუსტრირებას. 
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მნიშვნელოვანი ტერმინები 2 

« ეკონომიკური გამოყენების ვადა 2 

« გარიგება გაშლილი მკლავის მანძილზე მ 
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თ" შედარების ელემენტები სყ 
" შედარების ერთეულები 

  

შესავალი 
პირდაპირი შედარებით მიდგომაში, შემფასებელი ანვითარებს მოსაზრებას ღირებულების შესახებ 
ანალოგიური ქონებების გაანალიზებისა და შესაფასებელ ქონებასთან შედარების გზით. პირდაპირი 
შედარებითი მიდგომის მეთოდში გამოყენებული ანალიზის შედარებითი ტექნიკაკ, ფუნდამენტურია 
შეფასების პროცესში. ბაზრის ქირის, გასავლების, მიწის ღირებულების, დანახარჯების, ცვეთისა და 
სხვა ღირებულებითი პარამეტრების შეფასება შეიძლება მიღებულ იქნას შეფასების სხვა მიდგომებში 
მსგავსი შედარებითი ტექნიკის გამოყენებით. მსგავსად ამისა, სხვა მიდგომების გამოყენებისას 
გაკეთებული დასკვნები ხშირად გაანალიზებულია პირდაპირი შედარებით მიდგომაში შედარებითი 
ქონებების გაყიდვების ფასზე გასაკეთებელი კორექტირების შესაფასებლად. 

პირდაპირი შედარებით მიდგომაში, საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრება ყალიბდება 

შესაფასებელი ქონების შედარებით ისეთ მსგავს ქონებებთან, რომლებიც უკანასკნელ პერიოდში იქნა 
გაჟიდული, გამზადებულია გასაყიდად, ან დადებულია მათზე ხელშეკრულება (რომელთა შესყიდვაზე 
მიღებულია შეკვეთა და დეპოზიტიც შეტანილია) პირდაპირი შედარებითი მიდგომის ძირითად 

დაშვებას წარმოადგენ ის, რომ ქონების საბაზრო ღირებულება მიბმულია შედარებითი, 

კონკურენტული ქონების ფასთან. 

ქონებისა და გარიგებების შედარებითი ანალიზი ფოკუსირებულია ღირებულებაზე გავლენის მომხდენ 
მსგავსებებსა და განსხვავებებზე, რომლებიც შეიძლება შეიცავდეს შემდეგ ვარიაციებს: 

.· შეფასებული ქონებრივი უფლებები 

მყიდველისა და გამყიდველის მოტივაცია 

დაფინანსების პირობები 

ბაზრის მდგომარეობა გაყიდვების პერიოდისათვის 

ზომა 

განლაგება 

ფიზიკური განსაკუთრებულობანი 
ეკონომიკური მახასიათებლები, თუ ქონება შემოსავლების მომტანია 

შედარების ელემენტები მოწმდება საბაზრო რეალობასთან მიმართებაში, რათა შეფასდეს რომელი 
ელემენტია მგრძნობიარე ცვლილებების მიმართ და როგორ ახდენენ ისინი გავლენას ღირებულებაზე. 

ურთიერთკავშირი შეფასების პრინციპებთან 

პირდაპირი შედარებითი მიდგომის საფუძველს წარმოადგენს მოლოდინისა და ცვლილების კონცეფცია, 
რომელსაც ეყრდნობა მოთხოვნისა და მიწოდების, შეცვლის, ბალანსისა და გარე ფაქტორების 
პრინციპები. ხელმძღვანელობს რა ამ პრინციპებით, შემფასებელი ცდილობს გაითვალისწინოს 
შეფასების პრობლემასთან დაკავშირებული ყველა საკითხი ისე, რომ შესაბამისობაში იყოს და 

ასახავდეს ადგილობრივი ბაზრის მდგომარეობას. 

მოთხოვნა და მიწოდება . 

ქონებაზე ფასი წარმოიქმნება გამყიდველსა და მყიდველს შორის წარმოებული მოლაპარაკების საფუძ- 
ველზე და მათზე გავლენას ახდენს კრედიტორის ქმედება. მყიდველები ადგენენ ბაზრის მოთხოვნას, 
ხოლო გასაყიდად გამოტანილი ქონება ქმნის მიწოდებას. ეს გულისხმობს ბაზარს, სადაც არის ბევრი 
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მჟიდველი და გამყიდველი, რომელთაგან ყველა მოქმედებს საკუთარი ინტერესებიდან გამომდინარე. 
მოთხოვნის შესაფასებლად, შემფასებლები ითვალისწინებენ ყველა კონკრეტული ტიპის ქონებაზე 
მომხმარებელთა რაოდენობას მათ მსყიდველობით უნარს აგრეთვე მათ გემოვნებას” და 
პრიორიტეტებს. მოწოდების გასაანალიზებლად, შემფასებელი ფოკუსირებულია არსებულ გაუყიდავ 
ან აუთვისებელ ქონებაზე, აგრეთვე ქონებაზე, რომელიც მშენებლობის, რეკონსტრუქციის ან დაგეგმვის 
პროცესშია. ამ ფაქტორების ნებისმიერი წანაცვლება შეიძლება გახდეს შესაფასებელი ქონებისა და 
შედარებითი ქონებების ფასების შეცვლის მიზეზი. გაყიდვების სიხშირეზე გავლენას ახდენს კრედი- 
ტორიც, რადგანაც უძრავი ქონების შესყიდვათა უმეტესობა გარედან ფინანსდება. თუ საპროცენტო 
განაკვეთი ეცემა, ბაზრის საქმიანობა იზრდება და შესაბამისად ფასებიც მაღლა იწევს. თუ საპროცენტო 
განაკვეთი იზრდება, ბაზრის საქმიანობა კლებულობს და ფასებიც შესაბამისად ეცემა. თუ სასესხო 
კაპიტალი შეზღუდულია მაღალი საპროცენტო განაკვეთის ან შემოღებული მკაცრი ნორმების გამო, 
ბაზრის საქმიანობა შეიძლება მკვეთრად შემცირდეს. 

შეცვლა 
შეცვლის პრინციპი გულისხმობს, რომ ქონების ღირებულება უნდა დაადგინოს ფასმა, რომელიც 
გადახდილი იქნება ამ ქონების შემცვლელ მსგავსი სარგებლიანობისა და სასურველობის მქონე 
ქონებაში დროის გონივრული ხანგრძლივობის განმავლობაში. ეს პრინციპი გულისხმობს, რომ პირდა- 

პირი შედარებითი მიდგომის საიმედოობა მცირდება, თუ ბაზარზე არ არსებობს შემცვლელი ქონება. 

ბალანსი 

ბაზარზე, მიწოდებისა და მოთხოვნის ძალები მიისწრაფვის გაწონასწორებისაკენ ანუ ბალანსისაკენ, 
მაგრამ აბბოლუტური თანაფარდობა პრაქტიკულად არასოდეს მიიღწევა. მოსახლეობის გადაადგი- 
ლების, შემსყიდველუნარიანობის, მომხმარებლის გემოვნებისა და პრიორიტეტების გამო, მოთხოვნა 
დიდად იცვლება დროთა განავლობაში. ახალი შენობების მშენებლობა, სხვა სახით გამოყენებისათვის 
გადაკეთება და ძველი შენობების დანგრევა, ასევე იწვევს ცვლილებას მიწოდებაში. 

ამ პრინციპის მეორე ასპექტი გულისხმობს, რომ მიწასა და გაუმჯობესებებს შორის ურთიერთკავშირი, 

და ქონებასა და მის გარემოს შორის ურთიერთკავშირი, ორივე წონასწორობაში უნდა იყოს 

ქონებისათვის, რათა ასახოს მისი ოპტიმალური საბაზრო ღირებულება. თუ, მაგალითად, ქონებას აქვს 
ძალიან ბევრი მიწა მის გაუმჯობესებებთან შედარებით, ან მის განლაგებასთან შეუფერებელი ძალიან 
ძვირიანი კეთილმოწყობა, ქონებაში შეიქმნება დისბალანსი. შემფასებელი უნდა დააკვირდეს ბაზარზე 
და კონკრეტული ქონების ფარგლებში დისბალანსს, რადგან ამან შესაძლოა წარმოშვას ისეთი ბაზარი, 
სადაც შედარებით ქონებებზე იქნება სხვადასხვა ფასები. 

გარე ფაქტორები 

დადებითი და უარყოფითი გარეშე ძალები ზემოქმედებას ახდენენ ყველა ტიპის ქონებაზე. ქონების 
ღირებულებაზე შესაძლოა გავლენას ახდენდეს ეკონომიკური განვითარების პერიოდი და ეკონომიკური 

კრიზისი. შემფასებელი აანალიზებს შესაფასებელი ქონების ბაზრის სფეროს იმ მიზნით, რომ 
დაადგინოს გარეგანი ზემოქმედების ყველა მნიშვნელოვანი ფაქტორი. ყველაზე მეტად, განლა- 
გებისათვის გაკეთებული კორექტირება ასახავს ამ გარეგან ძალებს. მსგავსი ფიზიკური მახასია- 
თებლების მქონე ორ კონკურენტულ ქონებას შეიძლება პქონდეს საკმაოდ განსხვავებული საბაზრო 
ღირებულება, თუ ერთ-ერთ მათგანს აქვს ნაკლებად მიმზიდველი გარემო. ქუჩების მდგომარეობა და 
განათება, მოხერხებული სატრანსპორტო საშუალებები, სათანადო დაცვა პოლიციის მხრიდან, მუნიცი- 
პალური რეგულაციების გატარება და სავაჭრო ცენტრთან და საზოგადოებრივი კვების ობიექტებთან 
სიახლოვე იცვლება განლაგებისდა მიხედვით. 

შესაბამისობა და შეზღუდვები 

პირდაპირი შედარებითი მიდგომა შესაბამისია ყველა ტიპის უძრავი ქონებისათვის, როდესაც ბოლო 
დროისათვის მოხდენილია საკმარისი, სანდო გარიგებები იმისათვის, რათა დადგენილ იქნას ღირე- 
ბულების მაჩვენებლები, ან საბაზრო ტენდენციები. ქონების იმ ტიპთათვის, რომლებსაც ყიდიან და 
ყიდულობენ რეგულარულად, პირდაპირი შედარებითი მიდგომა ხშირად იძლევა საბაზრო ღირე- 
ბულების მხარდასაჭერ მაჩვენებელს როდესაც შესაძლებელია საჭირო რაოდენობის მონცემების 
მოპოვება, ეს ღირებულების შესახებ მოსაზრების ახსნისა და მხარდაჭერის ყველაზე პირდაპირი დ 

მარტივი გზაა. 
: 
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პირდაპირი შედარებითი მიდგომა 

როდესაც ბაზარი სუსტია და მხოლოდ რამდენიმე საბაზრო გარიგებაა ხელმისაწვდომი, პირდაპირი 
შედარებითი მიდგომის გამოყენება შეიძლება შეზღუდული იქნას, მაგალითად, პირდაპირი შედარე- 
ბითი მიდგომა, ჩვეულებრივ, არ გამოიყენება სპეციალური დანიშნულების ქონების მიმართ, რადგან 
მოცემულ ბაზარზე, ისეთზეც კი, რომელიც გეოგრაფიულად დიდია, მხოლოდ რამდენიმე მსგავსი 
ქონება შეიძლება იქნას გაყიდული. სპეციალური დანიშნულების ქონების შესაფასებლად, შესაძლოა 
დანახარჯებითი მიდგომა უფრო შესაფერისი და სანდო იყოს. 

პირდაპირი შედარებითი მიდგომა, ქონების შეფასებებში, ხშირად უზრუნველყოფს ძირითად მინიშნე- 
  ბებს იმ ქონების საბაზრო ღირებულებაზე, 

რომელთა შესყიდვაც, ჩვეულებრივ, არ ხდება მათი 

შემოსავლების შემომტანი მახასიათებლების გამო. 
ამ ტიპის ქონება ექვემდებარება პირდაპირ შედა- 
რებას, რადგან მსგავსი ქონების ყიდვა და გაყიდვა 
ხდება იმავე ბაზარზე. ჩვეულებრივ, პირდაპირი 
შედარებითი მიდგომა იძლევა მფლობელის, თუ 

პირდაპირი შედარებითი მიდგომა არის 
შესაბამისი, როდესაც შესაძლებელია უკანას- 

კნელ პერიოდში მომხდარი საბაზრო 
არიგებების შესახებ საკმარისი მონაცემების 
ოპოვება. შემოსავლების მომტანი ქონების 

შესახებ პირდაპირი შედარების მეშვეობით 
მოპოვებული ძირითადი ინფორმაცია გამო- 

კ 

მოიჯარის მიერ დაკავებული კომერციული თუ იყენება შემოსავლებით და დანახარჯებით 
სამრეწველო ქონების ღირებულების საუკეთესო მიდგომებში. 

მაჩვენებელს. =- 

შემოსავლების მომტანი ქონების მყიდველები, ჩვეულებრივ, კონცენტრირებულნი არიან ქონების 
ეკონომიკურ მახასიათებლებზე. დიდი, კომპლექსური, შემოსავლების მომტანი ქონების რეალიზაციის 
შედარებითი დეტალური ანალიზი ძნელი ჩასატარებელია, რადგან ინფორმაცია იმ ეკონომიკურ 
ფაქტორებზე, რომლებიც გავლენას ახდენს მყიდველის გადაწყვეტილების მიღებაზე, არ არსებობს 
საჯარო ჩანაწერებში ან ვერ მოიპოვება მყიდველთა და გამყიდველთა ინტერვიუებიდან. მაგალითად, 
შემფასებელი შესაძლოა არ ფლობდეს საკმარის ინფორმაციას იქვე, უბანში არსებული სავაჭრო 
ცენტრის იჯარის შესახებ მაღაზიებისათვის რომლებიც პოტენციურად შედარებითია მისი 
ობიექტისათვი- ლიზინგით დატვირთული ქონება ეს უფრო უფლებების გაყიდვაა, ვიდრე 
შეუზღუდავი ფორმის მფლობელობა და მოითხოვს ლიზინგის ყველა პირობის ცოდნას და იმ 
მეიჯარეების შესწავლას, რომლებიც იკავებენ შენობებს. ზოგიერთი გარიგება მოიცავს სხვა ფიზიკური 
აქტივების, ან ბიზნეს ინტერესების გაყიდვას. ყველა შემთხვევაში, თუ რეალიზაცია სასარგებლოა 
შედარებისათვის, ის განხილული უნდა იქნას სხვადასხვა კომპონენტების მიხედვით. მაშინაც კი, თუ 
შესაძლებელია ღირებულების კომპონენტების განაწილება, გასაგები უნდა იყოს, რომ მონაწილე 
ფაქტორების შერევის გამო, გაყიდვები, როგორც შესაფასებელი ქონების ღირებულების რეალური 

მაჩვენებელი, შესაძლოა ნაკლებად საიმედო იყოს. 

    ! სალარო აიიი 
  

ევი ააა აუ ს ფულია აფენის ააა ანაც 

საბაზრო პირობების ცვლილებამ შეიძლება შეამციროს ყველა იმ ძველი გაყიდვების შესაბამისობა ან 
კანონიერება, რომელიც ვერ ასახავს ცვლილებებს. საბაზრო ცვლილებით გამოწვეული ტენდენციები 

შეიძლება სასარგებლო იყოს, მაგრამ შემფასებლები ფრთხილად უნდა იყვნენ პროექტის ტენდენციების 

პროგნოზირებისას, რომ არ გამორჩეთ მიმდინარე საბაზრო მხარდამჭერი მონაცემები, თუნდაც რაიმე 
ფორმით. ისტორიული გაყიდვები შეიძლება სასარგებლო იყოს შეფასების რეტროსპექტივისათვის და 
მთელი რიგი დროის პერიოდების ანალიზისათვის. თუმცა, საბაზრო პირობების ცვლილება, მათ 

გამოყენებას ნაკლებ საიმედოს ხდის მიმდინარე შეფასებებისათვის საბაზრო პირობების კორექტირების 

გრძელვადიანობის გამო ოფიციალური ცვლილებები ქმნის შესაძლებლობათა დიდ არეალს 

საგადასახადო კოდექსის, ზონირების, მორატორიუმის, შენობების კოდებისა და სხვათა ჩათვლით. 

შემფასებელი უნდა ეძიებდეს იმ შესაძლო ცვლილებებს, რომლებიც შესაძლოა დააწვეს ბაზარს და 

შეცვალოს ისტორიული მონაცემების შესაბამისობა. მსგავსად ამისა, ზოგიერთი გაყიდვა შეიძლება 
ასახავდეს ასეთი ცვლილებების მოსალოდნელობა” და შეიძლება წინსწრებით ასახავდეს ბაზრის 
ფაქტიურ ცვლილებასთან დამოკიდებულებას, დაფინანსებაც ასევე მნიშვნელოვანია საბაზრო 
გაყიდვების ქცევებში. შემფასებლებმა უნდა მოიძიონ და გააანალიზონ ინფორმაცია, რომელიც შეეხება 
კონკრეტული ტიპის ქონების ფინანსირებას და მთლიანად ბაზარს, როგორც ანალიზის პროცესის 

ნაწილს. 

ცალკეული გაყიდვა შეიძლება გამოდგეს ან არ გამოდგეს მთლიანი ბაზრის ინდიკატორად. მიუხედავად 
გაანალიზებული გაყიდვების რაოდენობისა, შემფასებელმა კარგად უნდა გაიგოს შედარებისათვის 
გამოყენებული თითოეული გაყიდვის არსი, რათა დოკუმენტალურად იყოს დადასტურებული ის 
დასკვნა, რომელსაც ამ შედარების საფუძველზე გამოიყვანს. მიდგომის შემზღუდველი ფაქტორი არის 
ის, რომ გაყიდვის ფასით გამოსახული ღირებულება შეიძლება ყოველთვის არ ასახავდეს გაყიდული 
ქონების საბაზრო ღირებულებას; შესაძლებელია მხოლოდ იმის განსაზღვრა, რომ გაყიდვის შემდგომი 
ურთიერთობა ქონებასთან და ბაზართან გამოკვლეული და გაგებულია. ამის საპირისპიროდ, მრავალი 
გაყიდვა რომელთა ეფექტურად გამოყენებაც შეუძლებელია პირდაპირი შედარებისათვის, 
მთლიანობაში არის ბაზრის ნაწილი მაინც და შეიძლება გამოყენებულ იქნას ზოგადი ბაზრის 
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საქმიანობის აღსაქმელად, ან სხვა ანალიტიკური მიზნებისათვის. ამრიგად, ხდება ბაზრის მონაცემების 
კლასიფიცირება და გაზომვა მისი მნიშვნელობის, რელევანტურობისა და სანდოობის მიხედვით. 

პირდაპირი შედარებითი მიდგომით გამოყვანილი ღირებულების დასკვნის სანდოობის უზრუნველ- 
საყოფად, შემფასებელმა ერთმანეთს უნდა შეადაროს მოპოვებული საბაზრო მონაცემები და სრულად 
გაერკვეს ქონებაზე გარიგებებში ჩართული მყიდველისა და გამყიდვლის ქცევის მახასიათებლებში. 

სიფრთხილე უნდა იქნას გამოჩენილი, როდესაც გარიგების შესახებ მონაცემები მოწოდებულია იმ 
პირის მიერ, რომელიც არ არის ამ გარიგების მონაწილე. თუ შემფასებელი დაეყრდნობა ამ მონაცემებს 
იმის გათვალისწინების გარეშე, თუ რა მიზანი ამოძრავებდათ ოპერაციაში მონაწილე მხარეებს, 
შესაძლოა მოხდეს არასწორი დასკვნების გამოტანა. ზოგჯერ, ბროკერს უფრო სწორი ინფორმაციის 
მოწოდება შეუძლია, ვიდრე გამყიდველს ან მყიდველს. მსგავსად ამისა, შეცდომები შეიძლება გაჩნდეს, 
თუ მოსალოდნელი შემოსავლებისა და გასავლების გრაფიკი არ არის სწორად შედგენილი, ან თუ 
გათვალისწინებული არ იქნა პოტენციური ცვლილებები გამოყენებაში. 

სავალდებულოა, რომ შემფასებელმა დაადგინო“ და გააანალიზოს შეგროვილ მონაცემთა 
რაოდენობრივი და ხარისხობრივი მაჩენებლების ძლიერი და სუსტი მხარეები და პირდაპირი 

შეღარებითი მიდგომით გაკეთებული შედარებითი ანალიზის დონე. ანალიზში გათვალისწინებული 
უნდა იყოს ყველა არსებითი ფაქტი და მოსაზრება. მონაცემთა სანდოობა, ჩატარებული ანალიზი და 
ღირებულების საბოლოო დასკვნა წარმოდგენილი უნდა იყოს როგორც პირდაპირი შედარებით 
მიდგომაში, ასევე, სადაც მოითხოვება, შეფასების შესახებ საბოლოო მოსაზრებაში. 

პირდაპირი შედარებითი მიდგომა წარმოადგენს შეფასების პროცესის მნიშვნელოვან და ძირითად 
ნაწილს მაშინაც კი, როდესაც მისი სანდოობა შეზღუდულია. მართალია, შემფასებლებს ყოველთვის არ 

შეუძლიათ ზუსტად დადგინონ ღა დათვალონ როგორ განსხვავდება ერთმანეთისაგან ქონების 
ღირებულებაზე მოქმედი ფაქტორები, მაგრამ მათ მაინც შეუძლიათ გამოიყენონ პირდაპირი 
შედარებითი მიდგომა ღირებულების სავარაუდო დიაპაზონის გამოსათვლელად იმ ღირებულების 
დასადასტურებლად, რომელიც გამოთვლილია რომელიმე სხვა მიდგომის გამოყენებით. უფრო მეტიც, 
შედარების პროცესი ხშირად იძლევა მონაცემს, რომელიც სხვა მიდგომებში გამოიყენება. მაგალითად, 
მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი შემოსავლებითი მიდგომისათვის ან ცვეთის შეფასება 

დანახარჯებითი მიდგომისათვის. 

შემოსავლების მამრავლი, კაპიტალიზაციის განაკვეთი და უკუგების განაკვეთები გამოიყენება 

შემოსავლებითი მიდგომით შეფასებაში, მაგრამ ასეთი განაკვეთებისა და ფაქტორების გამოყოფა 
შესაძლებელია პირდაპირი შედარების ანალიზში მოცემული შედარებითი ქონებებიდან. შედარებითი 
ფასები არ კორექტირდება ერთეულზე წმინდა ოპერაციულ შემოსავლებს შორის განსხვავებების 
ბაზაზე, რადგან იჯარას და გასაყიდ ფასს გაჩნია ტანდემში გადასვლის ტენდენცია. თუმცა, 
შემფასებელმა უნდა გაითვალისწინოს, თუ რატომ იცლება ერთეულზე შემოსავალი გაყიდულ ქონებებს 

შორის. ამ რხევების გასაგებად შესაძლებელია ჩატარდეს მგრძნობელობისა და ტენდენციურობის 
ანალიზი. 

მაგალითად, შემფასებელმა უნდა გააანალიზოს შემოსავლის მომტანი ქონების გაყიდვები, რათა მიიღოს 

პოტენციური და რეალური ჯამური მოგების მამრავლი (CIM), მთლიანი და საწესდებო კაპიტალის 

კაპიტალიზაციის განაკვეთები და მთლიანი ქონებიდან შემოსავლიანობის განაკვეთიც კი. ეს 
ფაქტორები არ კორექტირდება რაოდენობრივად. ამის ნაცვლად, შემფასებელმა უნდა გაითვალისწინოს 
მათი დიაპაზონი და შესაფასებელ და შედარებით გაყიდვებს შორის ის მსგავსებები და განსხვავებები, 
რომელიც იწვევს მამრავლებისა და განაკვეთების ცვლილებას. შემდგომში, შემფასებელი შეარჩევს 
განაკვეთებს, რომელიც ყველაზე უფრო მიესადაგება შესაფასებელ ქონებას შემოსავლებით მიდგომაში 
გამოსაჟენებლად. 

  

პროცედურები პირდაპირი შედარებითი მიდგომის გამოსაყენებლად 

პირდაპირი შედარებითი მიდგომის გამოსა- სისტემური პროცედურა მოიცავს შემდეგ საფეხურებს: 
ფემფასებ მისღივს სის (1) გარიგებების მონაცემთა მოძიება 

ყენებლად, შემფასებელი მისდევს სისტე“ | „2, გ ნაცემთა სიზუსტის შლილი მკლავის მანძი- მურ პროცედურებს: ო აცე თა სი LM) ტი ა და გა ლილი კლავი ახძი 

ლის არსებობის გადამოწმება 

1. კონკურენტული ბაზრის გამოკვლევა | (3) შედარების შესაბამისი ერთეულების შერჩევა 
ინფორმაციის მოსაპოვებლად ისეთ (4) იმის განსაზღვრა, თუ როგორ განსხვავდება შედარე- 

გაყიდვების გარიგებებზე, ლისტინგზე ბითი ქონებები შესაფასებელი ქონებისაგან და მათი 
და ყიდვა-გაყიდვის შეკვეთებზე, რო- ფასები კორექტირება შედარების სხვადასხვა |! 
გელიც მოიცავს შესაფასებელი ქო- ელემენტებს შორის გასხვავებების გამო; და 
ნების მსგავს ქონებას ისეთ მახასია- | (5) ღირებულების მრავალი ინდიკატორის შეჯერება 
თებლებში, როგორიცაა ქონების ტიპი, ერთადერთი ღირებულების ახ ღირებულების დია- 

გაყიდვის თარიღი, ქჭონების ზომა, აზონის მიღების მიზნით. 
ფუუუ ააა ა უნმთაა რ 

  

   შალ 65%: 

  17.4 

  

   



პირდაპირი შედარებითი მიდგომა 

ფიზიკური მდგომარეობა, განლაგება და მიწის გამოყენების შეზღუდვები. ამოცანა მდგომარეობს 
შესაფასებელ ქონებასთან რაც შეიძლება მსგავსი შედარებითი გაყიდვების მაგალითების 

აღმოჩენაში. 

2. ინფორმაციის გადამოწმება იმის დასადასტურებლად, რომ მოპოვებული მონაცემები ფაქტიურად 

ზუსტია და გარიგებები ბაზარზე განხორციელებულია გაშლილი მკლავის მანძილის პრინციპით. 
გადამოწმებამ შესაძლოა გამოავლინოს დამატებითი ინფორმაცია ბაზრის შესახებ, 

3. შედარების შესაფერისი ერთეულების შერჩევა (მაგალითად, ფასი ერთ პექტარზე, ფასი კვად- 
რატულ მეტრზე, ფასი გრძივ მეტრზე) და ყოველი ერთეულისათვის შედარებითი ანალიზის 
მოხდენა. ასეთ შემთხვევაში ამოცანას წარმოადგენს შედარების იმ ერთეულის მოძებნა და იდენტი- 
ფიცირება, რომელიც ხსნის ბაზრის ქცევას. 

4. შესაფასებელ ქონებასა და შედარებითი გაყიდვების ქონებებს შორის განსხვავებების მოძებნა 
შედარების ელემენტების გამოყენებით. შემდეგ, ყოველი გაყიდული ქონების ფასის დაკო- 
რექტირება, რათა ასახულ იქნას თუ როგორ განსხვავდება იგი შესაფასებელი ქონებისაგან, ან გამო- 

რიცხოს ქონება, როგორც შედარებითი. ეს ნაბიჯი, ჩვეულებრივ, მოიცავს ყველაზე შედარებითი 

ქონებების გაყიდვების გამოყენებას და შემდგომ დაკორექტირებას ნებისმიერი დარჩენილი 

განსხვავებისათვის. 

5. შედარებითი ქონებების ანალიზიდან მიღებული ღირებულების სხვადასხვა მაჩვენებლების მაკო- 

რექტირებელი შეჯერება ღირებულების ერთადერთი მაჩვენებლის ან ღირებულების დიაპაზონის 

მიღების მიზნით. 

გარიგებების შესახებ მონაცემთა მოძიება 

პირდაპირი შედარებითი მიდგომის პირველ საფეხურზე, შემფასებელი აგროვებს მონაცემებს იმ 
ქონების გაყიდვების, ხელშეკრულებების, შეთავაზებების, უარის, ვარიანტებისა და ლისტინგის 
შესახებ, რომელიც ითვლება შესაფასებელი ქონების კონკურენტად და შედარებითად. ღირებულების 

ყველაზე სანდო მაჩვენებელს წარმოადგენს დასრულებული გარიგებებიდან მიღებული მონაცემები. 

დასაწყისში, შემფასებელი გულდასმით იკვლევს ფასებს, უძრავ ქონებაზე გადაცემულ უფლებებს, 

დაფინანსების პირობებს, მყიდველთა და გამყიდველთა მოტივაციას, ქონებაზე გარიგებების თარიღს, 

და ნებისმიერ გასავალს, რომელიც გაწეული იყო ქონების შეძენისთანავე. შემდეგ, გათვალისწინებული 

უნდა იქნას, დეტალები თითოეული ქონების განლაგების ფიზიკური და ფუნქციონალური 

მდგომარეობის, ეკონომიკური მახასიათებლების, გამოყენებისა და ღირებულების მოძრავი კომპონენ- 

ტების შესახებ. რადგან დასკვნები გამოყვანილ უნდა იქნას ბაზრიდან, შემფასებელი დიდად ეყრდნობა 

ინტერვიუებს, პირად კონტაქტებსა და სხვათა გამოკვლევებს. 

შემფასებელთა უმეტესობა აწარმოებს მონაცემთა ფაილებს საბაზრო გარიგებების დეტალების ფარ- 

გლებში, რომელიც განახლებადია ყოველი ახალი გარიგების წარმოშობისთანავე. გაყიდვების მონაცე- 

მების პოტენციური წყარო მრავალი და ერთმანეთისაგან განსხვავებულია. პირველადი წყაროები 

მოიცავს შემდეგს:   
  

თ სასამართლოს ჩანაწერები 

“ გაყიდვების სამთავრობო ჩანაწერები საგადა- 
სახადო მიზნით 

. კომერციული გზით ხელმისაწვდომი ანგარი- 
შების ელექტრონული ვერსიები, მრავალჯე- 
რადი ლისტინგი და სარეგისტრაციო სამსახუ- 

რები 

იძ პერიოდული ქონების 

შესახებ 

.·ძ ინტერვიუები გარიგებების მონაწილე მხარე- 

ებთან, მათ დამქირავებლებთან, ადვოკატებ- 

გამოცემები უძრავი 

აა ელაი 33 აღონვურაიფულლი 
თან, შემფასებლებთან, მრჩევლებთან, ბროკერებთან. ქონების მენეჯერებთან და კრედიტო- 

რებთან. 

  

    

პირდაპირი შედარებითი მიდგომის გამოყე- (3 
ნებისას, შემფასებელმა ჯერ უნდა შეკრიბოს (|: 
მონაცემები კონკურენტული ქონების გაყიდ- 
ვებიდან ხელშეკრულებებიდან, შეთავაზე- 
ბებიდან არიდან და ლისტინგიდან. ამ |: 

ინფორმაციების წყარო მოიცავს საჯარო 
ჩანაწერებს, მრავალჯერადი ლისტინგის სამსა- 
ხურებს, სარეგისტრაციო სამსახურებს, 
უძრავი ქონების ბროკერებს, პერიოდულ 

გამოცემებს და ინტერვიუებს საბაზრო გარი- 
გებებში ჩართულ მხარეებთან. 

   
   

          

                   
  ბმა 

დაბეგვრის მიზნით შეფასების მონაცემები, ზოგადად, არ უნდა გამოიყენებოდეს საბაზრო ღირებუ- 
ლების შესახებ მოსაზრების ჩამოყალიბებაში, დაბეგვრის მიზნით შეფასების მონაცემების შეგროვებასა 
და დამუშავებაზე პასუხისმგებელ სახელმწიფო დაწესებულებებში არსებული ბიუჯეტური და დროითი 
შეზღუდვები, შესაძლოა ეჭვს იწვევდეს ამ მონაცემების სიზუსტეში. 
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თავი 17 

გაყიდვების მონაცემებისათვის შემფასებელთა კვლევის გეოგრაფიული ზღვარი დამოკიდებულია 
შესაფასებელი უძრავი ქონების ბუნებასა და ტიპზე და გაყიდვების შესახებ ხელმისაწვდომ 
ინფორმაციაზე. 

ქონების ცალკეულ ტიპებს აქვთ რეგიონალური, ეროვნული და საერთაშორისო ბაზარიც კი. ბაზრის 

საზღვრები დგინდება იმ არეალით, რომელსაც პოტენციური მყიდველი ჩათვლის ალტერნატიული 

მონებისათვის და შეფასებული ქონების ხასიათისათვის. თუ მსგავსი ქონება ჩვეულებრივ შეძენილია და 

გაყიდულია იმავე საბაზრო არეალზე, რომელზეც შესაფასებელი ქონებაა, კვლევის საზღვრები ალბათ 

შედარებით შეზღუდული იქნება. თუმცა, შემფასებლებმა ზოგჯერ უნდა გააფართოვონ თავიანთი 

კვლევის არეალი სხვა, მსგავსი ბაზრის არეალამდე. მაგალითად, შესაძლოა ბაზარზე მხოლოდ მცირედი 

შედარებითი მონაცემის მოპოვება მოხერხდეს პირველად აღსადგენი ქონებისათვის დაზიანებული 

შენობების არეალში, ან მოცემული ტიპის ერთადერთი ქონებისათვის. ასეთ სიტუაციებში, შემფა- 

სებელმა უნდა დაადგინოს სხვა არეალის შედარებითობა და შედარებითი ქონებებისა და შესაფასე- 

ბელი ქონების კონკურენტულობა. მაგალითად, რეგიონალური სავაჭრო ცენტრების, დიდი საოფისე 

შენობების, დასასვენებელი სახლების, დიდი მრავალფუნქციური კომპლექსებისა და მსხვილი ინდუს- 

ტრიული ქონებების ღირებულების დასადგენად, შემფასებელმა უნდა მოიპოვოს მონაცემები ფართო 

გეოგრაფიული არეალიდან, სადაც კონკურენტული ქონებებია განთავსებული. 

გარიგებების შესახებ მონაცემთა გადამოწმება 

შემფასებლებმა უნდა შეამოწმონ ინფორმაცია, რათა უზრუნველყონ მათი სიზუსტე და გაითავისონ 

ყოველი გარიგების მიღმა მდგომი მოტივაციის არსი. ძალიან მნიშვნელოვანია მყიდველთა თვალ- 

საზრისი იმის შესახებ, თუ რა იგნა შეძენილი გაყიდვის თარიღისათვის. გაყიდვები, რომელიც არ წარმო- 

ადგენს გაშლილი მკლავის მანძილზე გარიგებას (შეფასებაში გამოყენებული საბაზრო ღირებულების 

განმარტების მიხედვით) სიფრთხილით უნდა იქნას იდენტიფიცირებული და ·გამოყენებული. 

გაყიდვების მონაცემების შესამოწმებლად, შემფასებელი ადასტურებს ფაქტის სისწორეს გარიგების 

პრინციპების შესაბამისად, თუ ეს შესაძლებელია, ბროკერების, ან ნოტარიუსის აგენტების, ან კრედი- 

ტორების ჩარევით. უბანში არსებული ქონებების მფლობელებსა და დამქირავებლებსაც შეუძლიათ 

სასარგებლო ინფორმაციის მოწოდება. ზოგჯერ შეუძლებელია შემოსავლების მომტანი ქონების 

შემოსავლებზე და გასავლებზე მონაცემების მოპოვება. თუ ხელმიუწვდომელია მონაცემები კონკრე- 

ტული გაყიდვის შესახებ, შესაძლოა შეუსაბამო აღმოჩნდეს ქირისა და გასავლების დადგენა “საბაზრო 

პარამეტრებზე დაყრდნობით”, განსაკუთრებით უკვე გაქირავებული ქონებისათვის. 

შედარების ერთეულების შერჩევა 

მას შემდეგ, რაც შეგროვდება და შემოწმდება გაყიდვების მონაცემები, იწყება სისტემური ანალიზი. 

რადგან უნდა შედარდეს მსგავსი ერთეულები, ყოველი გაყიდვის ფასი უნდა დადგინდეს შედარების 

შესაფერისი ერთეულების მიხედვით. შერჩეული შესადარისი ერთეულები დამოკიდებულია შეფასების 

პრობლემაზე და ქონების ბუნებაზე, როგორც ეს ნაჩვენებია 17.1 ცხრილში. 

შედარების ერთეულები გამოიყენება შესაფასებელ და შედარებით ქონებებს შორის შედარების გასა- 

ძლიერებლად. გასაყიდი ფასის კონვერტაცია ზომასთან დაკავშირებული ერთეულის ფასად, ხშირად 

აუქმებს ზომაში არსებულ განსხვავებაზე კორექტირების საჭიროებას. 

ზომაში არსებული განსხგავებები გაითვალისწინება მაკორექტირებელ შეჯერებაში და შერჩეული 
შესადარებელი ერთეული (ან ერთეულები) მნიშვნელოვან მდგრადობას იჩენენ ღირებულების 

მაჩვენებლების მაკორექტირებელ შეჯერებაში. ზოგჯერ შეიძლება საჭირო გახდეს მასშტაბში ეკონო- 

მიისაგან მიღებული განსხვავებების კორეჭტირება. მაშინაც კი, როდესაც ყველა სხვა ქონებრივი 

მახასიათებელი აღმოჩნდება მსგავსი, გასაყიდი ქონება, რომელიც მნიშვნელოვნად დიდია ან მცირე 

შესაფასებელ ქონებასთან შედარებით, შედარება შეიძლება არ იყოს განსაკუთრებით მნიშვნელოვანი, 

რადგან უფრო დიდი ქონების ერთეულის ფასი შეიძლება შემცირდეს მასშტაბში ეკონომიით. 
შემფასებლები ძალიან უნდა შეეცადონ შეარჩიონ იგივე ზომის შედარებითი ობიექტები, როგორიც 

არის შესაფასებელი ქონება ისე, რომ პროცესში არ შევიდეს მასშტაბში ეკონომია. 
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პირდაპირი შედარებითი მიდგომა 

  

ცხრილი 17.1 

შედარების ტიპური ერთეულები 
  

ქონების ტიპი შედარების ტიპური ერთეულები 
ერთბინიანი საცხოვრებელი ქონება მთლიანი ქონების ფასი 

მთლიანი საცხოვრებელი ფართის კვადრატული მეტრის ფასი   

  

  

მრავალბინიანი ქონება თითო ბინის ფასი (თითო ოთახის ფასი, მთლიანი შენობის. 

ფართის კვადრატული მეტრის ფასი) 

საწყობები მთლიანი შენობის კუბური მეტრის ფასი 

ქარხნები მთლიანი შენობის ფართის კვადრატული მეტრის ფასი 

მანქანა დანადგარის ერთეულის ფასი 
  

საოფისე ქონება მთლიანი შენობის ფართის კვადრატული მეტრის ფასი - 

წმინდა გასაქირავებელი ფართის კვადრატული მეტრის ფასი 

გამოსაყენებელი ფართის კვადრატული მეტრის ფასი 
  

  

  

  

სასტუმროები და მოტელები : სასტუმრო ოთახის ფასი 

რესტორნები, თეატრები და | დასაჯდომი ადგილის ფასი 
აუდიტორიები 

საავადმყოფოები მთლიანი შენობის ფართის კვადრატული მეტრის ფასი 

საწოლის ფასი 

გოლფის კურსები ერთი რაუნდის ფასი (წლი განმავლობაში ნათამაშევი 

რაუნდების ფასი) 

საწევროს ფასი 

თითო ლუზის ფასი 

ერთი პექტრის ფასი 
  

  ჩოგბურთის კორტები სათამაშო კორტის ფასი 

მობილური პარკები ერთი ადგილის ქირის ფასი 

ღამის თევის ფასი 

  

  

სანაოსნოები (ნავი, იახტა) ერთი ადგილის ფასი 
  

ავტოტექმომსახურების სადგურები მთლიანი შენობის ფართის კვადრატული მეტრის ფასი 
  

სასოფლო სამეურნეო ქონება ერთი პექტრის ფასი 

საძოვრის ფასი ცხოველზე 

ტჟყის ფართის კვადრატული მეტრის ფასი       
შედარებითი გაყიდვების ანალიზი და კორექტირება 

იდეაში, თუ ყველა შედარებითი ქონება შესაფასებელი ქონების იდენტურია, საჭირო არ იქნება 
არანაირი კორექტირება. თუმცა, ეს იშვიათად ხდება, განსაკუთრებით არასაცხოვრებელი შენობების 

შემთხვევაში. ანალიზის ამ საფეხურზე, შემფასებელი აკორექტირებს ყველა აღმოჩენილ განსხვავებას. 

მას შემდეგ რაც შეგროვდება და დადასტურდება ინფორმაცია გაყიდვების შესახებ, ის შეიძლება 
სხვადასხვანაირად იქნას ორგანიზებული. ერთ-ერთი მოხერხებული და გამოცდილი მეთოდია 
მონაცემთა დალაგება ბაზრის მონაცემთა ბადის მიხედვით. შედარებით ქონებასა და შესაფასებელ 
ქონებას შორის ყველა მნიშვნელოვანი განსხვავება, რომელსაც შეუძლია გავლენა იქონიოს ქონების 
ღირებულებაზე, ითვლება შედარების ელემენტად. თითოეულ ელემენტს მინიჭებული აქვს რიგი 
ბადეში და მთლიანი ქონების ფასი ან შედარებითი ქონების ერთეულის ფასი დაკორექტირებულია ისე, 
რომ ასახოს ამ განსხვავებების ღირებულება. პროცესი არის გზა შემფასებლებისათვის, რომ მოახდინოს 
ყველა ტიპური მყიდველის ქცევის მოდელირება და გააანალიზოს გაყიდვების მონაცემები, რათა 
დაითვალოს ღირებულებაზე ცალკეული მახასიათებლის გავლენა. (ბაზრის ბადის მონაცემის მაგალითი 
და კორექტირების გასაკეთებლად გამოყენებული პროცედურები ამ ბადეზე წარმოდგენილია შემდგომ 

თავში). 

გაყიდვის ფასი ასახავს მრავალ სხვადასხვა ფაქტორს, რომლებიც ქონების ღირებულებაზე გავლენას 

ახდენს ცვლადი ხარისხით. რაოდენობრივი და ხარისხობრივი ტექნიკა გამოიყენება ამ ფაქტორების 
შედარებითი მნიშვნელობის შესაფასებლად შემფასებლები რაოდენობრივი კორექტირების 
გამოსაყვანად, იყენებენ მათემატიკურ მიდგომებს, როდესაც ხელმიუწვდომელია რაოდენობრივი 
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კორექტირების დასაბუთებისათვის საკმარისი მონაცემი, შემფასებელი იძიებს ხარისხობრივ კავშირს 
საბაზრო მონაცემების პირდაპირი შედარების გზით და ბაზრის ტენდენციების ანალიზით. 

კორექტირება შეიძლება მოხდეს ან მთლიანი ქონების ფასზე, ან შედარების შესაბამის ერთეულებზე. 
ხშირად მთლიან გასაყიდ ფასში კორექტირება კეთდება ქონებაზე გადაცემული უფლების, 
დაფინანსების, გაყიდვების პირობების (მოტივაციის), გაყიდვების მონაცემისა (ბაზრის პირობების) და 
შესყიდვისთანავე გაწეული გასავლებისათვის. შემდეგ, დაკორექტირებული ფასი გადადის ერთეულის 
ფასში და კორექტირდება შედარების სხვა ელემენტებზეც, როგორიცაა განლაგება და ფიზიკური 
მახასიათებლები. 

შედარების ელემენტები 

შედარების ელემენტები არის ქონებისა და გარიგებების მახასიათებლები, რომლებიც ეხმარება უძრავ 

ქონებაში გადახდილ ფასებს შორის განსხვავებების ახსნას. შემფასებელი, მოცემული შეფასებისათვის, 

შედარების ელემენტებს განსაზღვრავს ბაზრის კვლევის მეშვეობით და ასაბუთებს ამ დასკვნებს 
საბაზრო მონაცემებით როდესაც ზუსტადაა დადგენილი, შედარების ელემენტები აღწერენ 

ფაქტორებს, რომლებიც უკავშირდება კონკურენტულ ქონებაში გადახდილ ფასს. 

არსებობს შედარების ათი ძირითადი ელემენტი, რომელთა გათვალისწინებაც უნდა მოხდეს პირდაპირი 
შედარების ანალიზში: 

უძრავ ქონებაზე გადაცემული უფლება 
დაფინანსების ფორმები 

გაყიდვების პირობები 

შესყიდვისთანავე გაწეული გასავლები 

ბაზრის პირობები (დრო) 

განლაგება 

ფიზიკური მახასიათებლები, მაგალითად, ზომა, კონსტრუქციის ხარისხი, მდგომარება 

ეკონომიკური მახასიათებლები, მაგალითად, დანახარჯების განაკვეთები, მენეჯმენტი, დამქი- 
რავებელთა ასორტიმენტი 

9. გამოყენება (ზონირება) 

10. ღირებულების მოძრავი კომპონენტები 

დ
უ
უ
თ
თ
ო
ა
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ა
ლ
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უმეტეს შემთხვევაში, შედარების ეს ელემენტები ფარავს ყველა მნიშვნელოვან გასათვალისწინებელ 
ფაქტორს, მაგრამ ზოგჯერ შეიძლება გასათვალისწინებელი იყოს დამატებითი ელემენტებიც. შედა- 
რების სხვა შესაძლო ელემენტები მოიცავს სამთაგრობო აკრძალვებს, როგორიცაა სერვიტუტის შენახვა 

ან დაცვა და წყლისა და სანაპირო უფლებები, ქონებასთან მისადგომლობა და აუთვისებელი ნაკვეთის 
განვითარებისათვი საჭირო ნაკვეთს გარე გაუმჯობესებები. ხშირად, შედარების ძირითადი 
ელემენტები იყოფა ქვეკატეგორიებად, რომლებიც სპეციფიურად ეხება გასაანალიზებელი ქონების 
ფაქტორს. მაგალითად, ფიზიკური მახასიათებლები შეიძლება დაიყოს ქვეკატეგორიებად: ასაკი, 
მდგომარეობა, ზომა, და აშ. (შედარების ათივე სტანდარტული ელემენტის კორექტირების შესაბამისი 
ტექნიკები განხილულია 18-ე თავში და ილუსტრირებულია მაგალითებით 19-ე თავში.) 

გაყიდვების კორექტირების პროცესი მოითხოვს საკმარისი რაოდენობის გაყიდვებს, რომლიდანაც 

გამოიყვანება კორექტირება. ხშირად, შეიძლება არ იყოს საკმარისი რაოდენობის გაყიდვები იმისათვის, 
რომ შეიქმნას ბაზა ყველა მაკორექტირებელი გაანგარიშებებისათვის. შემფასებელმა უნდა აღიაროს და 
ახსნას შეფასების დასკვნაში რომ დამადასტურებელი მონაცემების არასაკმარისობამ შესაძლოა 
შეამციროს მოხდენილი კორემტირებების სისწორე, ან გამორიცხოს კორექტირების პროცესში რაიმე 

პირდაპირი გაყიდვების გამოყენების შესაძლებლობა. როდესაც არსებობს ასეთი პირობები, შემფასე- 

ბელი განასხვავებს ნებისმიერ კორექტირებას რომელიც გაკეთებულია როგორც ამხსნელი, ან მსჯე- 

ლობის ფაქტორი, იმათგან რომლებიც გამოყვანილია ბაზრის მონაცემებიდან. ასეთ' სიტუაციაში, 
შემფასებლები, ჩვეულებრივ, ეძებენ საბაზრო გაყიდვების უფრო ფართო არეალს არაპირდაპირი 
საბაზრო მხარდაჭერისათვის. 

მონაცემთა უფრო დიდი ბაზა იძლევა ქონებებს შორის განსხვავებული ღირებულების გამომწვევი 
ისეთი ფაქტორების დეტალურად შესწავლისა და უფრო კარგად აღქმის საშუალებას, როგორიცა 
ზონირება და განლაგება, მაგრამ მონაცემთა მცირე რაოდენობა არ არის შემფასებლის მიერ 
გაკეთებული დასკვნის ხარისხის, ან საიმედოობის ზუსტი მაჩვენებელი. რაც უფრო ბევრ მონაცემს 
ფლობს შემფასებელი, მით უფრო იზრდება მისი პასუხისმგებლობა კარგად გაიგოს და ზუსტად 
გამოიყენოს შეფასების ანალიზისათვის შესაფერისი სტატისტიკური ანალიზის სხვადასხვა ფორმები. 
თუმცა, ისეთი სტატისტიკური შედეგები, როგორიცაა საშუალოშეწონილი, არ უნდა იყოს არასწორად 
გაგებული, ან შემცვლელად გამოყენებული ბაზრის ქცევის სრულად აღქმისათვის. 
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პირდაპირი შედარებითი მიდგომა 

კორექტირებათა დადგენა და გაზომვა 

შედარებითი ანალიზი მოიცავს ორივე, ხარისხობ- 
რივი და რაოდენობრივი ფაქტორების გათვალის- 
წინებას, რაოდენობრივი კორექტირება კეთდება 
როგორც დოლარის, ასევე პროცენტულ მოცუ- 
ლობაში. ფაქტორები, რომელთა დათვლაც შეუძ- 
ლებელია, ექვემდებარება ხარისხობრივ 
ანალიზს. სხვადასხვა ტექნიკა,ა რომელიც 
გამოიყენება რაოდენობრივი კორექტირებისა და 
ხარისხობრივი ანალიზის დროს, ნაჩვენებია 17.2 

ცხრილში და შემდგომ თავებში უფრო 

დეტალურადაა აღწერილი. 

  

  

        
    

      
    
    
    
    

         

რაოდენობრივი კორექტირების ნიკა მოიცავს 
დაწყვილებული“ ექტერების იქ ანალიზს, – 
დაჯგუფებული მონაცემების ანალიზს, მ ორადი | 
მონაცემების ანალიზს, სტატისტიკურ ანალიზს, 
გრაფიკულ ნალიზს, ტენდენციების ანალიზს, 
დანახარჯთა ანალიზს, პირდაპირ შედარებას და | 
შემოსავლებში განსხვავებების კაპიტალიზაციას. 
ხარისხობრივი ანალიზი მოიცავს რელატიურ 
შედარებით ანალიზს, რეიტინგულ ანალიზს და 
პირად ინტერვიუებს “შედარებით ანალიზში 
გამოიყენება ორივე ტექნიკა, რაოდენობრივი, 
და ხარის ობრივიც. მ ვიც 
–> –        

  

  
ცხრილი 17.2 

რაოდენობრივ და ხარისხობრივ ანალიზში გამოყენებული ტექნი, ა 

ხარისხობრივი ანალიზი 

  

დაწყვილებული მონაცემების ანალიზი (იგივე ან მსგავსი ქონების გაყიდვა და გადაყიდვა) 

დაჯგუფებული მონაცემების ანალიზი 

მეორადი მონაცემების ანალიზი 

სტატისტიკური ანალიზი 

გრაფიკული ანალიზი 

ტენდენციების ანალიზი 

დანახარჯთა ანალიზი 

პირდაპირი შედარება 

შემოსავლებში განსხვავებების კაპიტალიზაცია 

ხარისხობრივი ნალიზი 

რელატიური შედარების ანალიზი 

რეიტინგული ანალიზი 

პირადი ინტერვიუები     
  

ღირებულების მაჩვენებელთა მაკორექტირებელი შეჯერება პირდაპირი შედარებითი 
მიდგომისას 

ღირებულების შეჯერება არის უკანასკნელი ფაზა ნებისმიერი ანალიზისა, რომელშიც ბაზრის მონა- 
ცემიდან გამოყვანილი იქნა ღირებულების ორი ან მეტი მაჩვენებელი. მაკორექტირებელ შეჯერებაში, 
შემფასებელი აჯამებს და ხელახლა ამოწმებს მონაცემებსა და ანალიზებს, რომლებიც გადაიზარდა 
ღირებულების თითოეულ მაჩვენებელში. ღირებულების ეს მაჩვენებლები შემდეგ ქმნიან ღირებუ- 
ლების დიაპაზონს, ან ღირებულების ერთადერთ მაჩვენებელს, რომელიც ცნობილია როგორც შეფა- 
სების წერტილი. მნიშვნელოვანია, რომ შემფასებელმა გაითვალისწინოს თითოეული გამოყვანილი 
ღირებულების მაჩვენებლის სისუსტე და სიძლიერე, შეგროვილი საბაზრო მონაცემების საიმედოობისა 
და შესაფერისობის შემოწმებით და ანალიტიკური ტექნიკის გამოყენებით. ასევე კარგი პრაქტიკაა 
შედარების იმ ძირითადი ელემენტების ხელახალი გადასინჯვა, რომელთა მიმართაც არანაირი კორექ- 
ტირება არ ჩატარებულა და არც არანაირი ახსნა გაკეთებულა იმის შესახებ, თუ რატომ არ დაჭირვებია 
ამ ელემენტებს კორექტირება, ან როგორ ხდებოდა მათი ბუღალტრული გატარება შედარებაში. 
შეფასების დასკვნაში ნათლად უნდა იყოს ახსნილი, თუ როგორ მივიდა შემფასებელი ღირებულების 
აღნიშნულ ციფრამდე. 

პირდაპირი შედარებითი მიდგომისას, მაკორექტირებელი შეთანხმება შესაძლოა მოიცავდეს ანალიზის 

ორ დონეს. ანალიზის პირველი დონე მოიცავს ორი ან მეტი შედარებითი ქონების დაკორექტირებული 
ფასებიდან ღირებულების მაჩვენებლების გამოყვანას, რომელიც გამოხატულია შედარების ერთად- 
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ერთი ერთეულის სახით. ანალიზის მეორე დონე მაშინაა საჭირო, როდესაც შემფასებელს გამოყავს 
ღირებულების ორი ან მეტი მაჩვენებელი, რომელიც გამოხატულია შედარებითი ქონების განსხვა- 
ვებულ ერთეულებში. მაგალითად, ღირებულების მაჩვენებლები, გამოხატული ერთი კვადრატული 
მეტრის ფასში და საცხოვრებელი ერთეულის ფასში, უნდა შეჯერდეს ღირებულების დიაპაზონში, ან 
ღირებულების ერთადერთ მაჩვენებელში, პირდაპირი შედარებითი მიდგომისათვის. 

ღირებულების შეჯერება ასევე საჭიროა, როდესაც ღირებულების მაჩვენებელი მიიღება შეფასები- 
სათვის ორი ან მეტი მიდგომის გამოყენებით. ასეთ შემთხვევაში, შეფასების პროცესში, შეჯერება 

გადადის ღირებულების შესახებ მოსაზრებაში, რომელიც შეფასების პრობლემის განმარტებაშია 
მოცემული. ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრების შეჯერება აღწერილია 25-ე თავში. 

შემდგომი საკითხავი 

#):650»ი, CიმII6§ 8. 1996 16-C #00181565 (2 Cძ1I00) Cხ1Cმ90: #ი0X2158! (ი§VLსLC 

80X0M160, 10§§ 5., მიძ ს0ი2Iძ M.M0IIV6.. 1997. ''ტრიიLე1§01 IML6I1გხIIICს მიძ (66 0II6CI Cით0მX1510ი /ტ00X0მ6Cი'. Iი6 
#01221581 ჰისსიე! (0C(C6ხ6) 

C-იისჩეიი, ჰ8ი6§ 1995. “'სII6C( Cითიხეუ50ი #იიI0მCჩ; IL6VI50ძ '' +ხ6 ტეიიIმ15მ! 10ს/ი8I (#CII) 

LIგმ§6ი, Iჯიიიმ1ი L. 1992. “#ტძესა(იიტი(§ M06(ი0ძიI0ნ)” +(ხ6 CგიმძIვი #00121561 (VVIიI6C.). 

  17.10



ხოჩეჰტიჩება ტა ანალციტციხუჩი 
ტეჰნიჯა პიჩცაპიჩი შეცტაჩებით 
მიტგომაში I 8 
  

  

მნიშვნელოვანი ტერმინები 

    
  

« გაყიდვის დაკორექტირებული ფასი « პროცენტული კორექტირება 

« შემოზღუდვა « რეიტინგული ანალიზი I 

« შედარებითი ანალიზი «· რეალიტიური შედარებითი ანალიზი : 

« დოლარში კორექტირება « კორექტირების თანმიმდევრულობა ( 

« გრაფიკული ანალიზი « სტატისტიკური ანალიზი L. 

« დაწყვილებული მონაცემების #“ ტენდენციის ანალიზი 4 

ანალიზი « ზონირება · 

ათე თებე აა ეეღულლეი თუუულეანო ანათლების იფ 2 58-ნას ი ია რულფო 4 

შესავალი 

შედარებითი ანალიზი ზოგადი ტერმინია, რომელიც გამოიყენება იმ პროცესის აღსანიშნად, რომელშიც 
ღირებულების მაჩვენებლის გამოსაყვანად გამოიყენება რაოდენობრივი და ხარისხობრივი ტექნიკა პირ- 
დაპირი შედარებითი მიდგომით. ტექნიკის აღნიშნული ორი ტიპი შეიძლება გამოყენებულ იქნას 
როგორც ცალ-ცალკე, ასევე კომბინირებულად. 

კორექტირება, რომელიც გამოყვანილია შედარებითი ანალიზით და გამოყენებულია შედარებითი ქონე- 
ბების გასაყიდი ფასის მიმართ, შეიძლება გამოხატული იყოს როგორც პროცენტებში, ასევე დოლარში, 
ან ისე იყოს აღწერილი, რომ იძლეოდეს შედარებითი და შესაფასებელი ქონებების ყოველ ელემენტს 
შორის განსხვავების ნათელ სურათს. პროცესი მოიცავს შემდეგ საფეხურებს: 

1. შედარების იმ ელემენტების იდენტიფიცირება, რომლებიც გავლენას ახდენენ შესაფასებელი 
ქონების ტიპის ღირებულებაზე, 

2. ყოველ შედარებით ქონებას მიკუთვნებული ელემენტის შედარება შესაფასებელი ქონების 
ელემეტებთან და შემდგომ ყოველ ამ ელემენტში გასხვავებების გაზომვა. მიზანი მდგომარეობს 
კორექტირების სისწორის გამართლებასა და დასაბუთებაში. 

3. ყოველი შედარებითი ქონებისათვის წმინდა კორექტირების გამოჟვანა და მისი მისადაგება 
შედარებითი ქონების გასაყიდ ფასთან ან ერთეულზე ფასთან, რათა მიღებულ იქნას შესაფა- 
სებელი ქონების კორექტირებული გასაყიდი ან ერთეულზე ფასის დიაპაზონი. 

4. დაკორექტირებული გასაყიდი ან ერთეულზე ფასის დიაპაზონის მაკორექტირებელი შეჯერება 
შესაფასებელ ქონებასთან ხარისხობრივი ანალიზის გამოყენებით, თუ ეს შესაძლებელია. 

როდესაც გამოიყენება რაოდენობრივი კორექტირება, შემფასებელი, მესამე საფეხურზე მიღებულ 
ღირებულების მაჩვენებლების სიმრავლეს განიხილავს როგორც შესაფასებელი ქონების ღირებულების 
შესაძლო მაჩვენებლების დიაპაზონს. ამის შემდეგ, შემფასებელი ადგენს შესაფასებელი ქონების 
ყველაზე შესაძლო პოზიციას მაჩვენებლების ამ დიაპაზონში და აყალიბებს საბოლოო მოსაზრებას 
ღირებულებაზე. ამ შემთხვევაში, შესაფასებელ ქონებასთან მსგავსებით ყველაზე ახლოს მდგომ 

შედარებით ქონებებს ენიჭება ყველაზე დიდი წონა. 

ხარისხობრივი ანალიზის გამოყენებისას, შემფასებელი, კორექტირებულ შედარებით ქონებებს დაყოფს 
ორ ჯგუფად: ისინი, რომლებიც ხარისხობრივად აღემატება შესაფასებელ ქონებას და ისინი, რომლებიც 
ჩამორჩება. ამ ორი ჯგუფის კორექტირებული ფასები შემოზღუდავს შესაფასებელი ქონების ღირებუ- 
ლებას, ღირებულებების შესაძლო დიაპაზონის მითითებით. შესაფასებელ ქონებასთან მსგავსებით 
ჟველაზე ახლოს მდგომი შედარებითი ქონებებიდან ზოგიერთის მაღალი ღირებულების, და ზოგიერთის 

დაბალი ღირებულების გათვალისწინებით, შემფასებელს შეუძლია დაადგინოს შესაფასებელი ქონების 

ღირებულების ერთადერთი მაჩვენებელი. თუ ყველა შედარებითი ქონება ჩაითვლება შესაფასებელ 
ქონებასთან შედარებით ხარისხობრივად აღმატებულად, ან პირიქით, მაშინ უფრო გაჭირდება ღირებუ- 
ლების სანდო დიაპაზონის განსაზღვრა და. ხარისხობრივი ანალიზის გამოყენებით ღირებულების 
ერთადერთი მაჩვენებლის მიღება. 

შემფასებელს, შედარების ანალიზში, შეუძლია გამოიყენოს ორივე, რაოდენობრივი კორექტირებაც და 

ხარისხობრივი ანალიზიც, მაგრამ არა ერთდროულად. ზოგადად, რაოდენობრივი კორექტირება 
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კეთდება მანამ, სანამ ჩატარდება ხარისხობრივი ახალიზი. სიფრთხილე უნდა იქნას გამოჩენილი იმის 

უზრუნველსაყოფად, რომ მათემატიკური კორექტირება ასახავდეს ბაზრის მონაწილეთა რეაქციას. 
როდესაც ანგარიში კეთდება ანალიტიკურ პროცესზე, შემფასებელმა უნდა უზრუნველჰყოს, რომ 

შეფასების დასკვნის წაკითხვისას მკითხველი არ დაიბნეს. შეფასების დასკვნები, რომლებიც მოიცავენ 
ხარისხობრივ ანალიზს, ხშირად მოითხოვენ უფრო ინტენსიურ მსჯელობას იმის გასარკვევად, თუ რას 
ეყრდნობოდა შემფასებელი, განსაკუთრებით მაშინ, თუ მხოლოდ ხარისხობრივი ანალიზი იქნება 
გამოყენებული. 

შედარების ელემენტები 

ნებისმიერ შედარებით ანალიზში პირველი ნაბიჯი იქნება იმის დადგენა, თუ შედარების რომელი 

ელემენტები ახდენენ გავლენას ქონების ღირებულებაზე. შედარების ყველა ძირითადი ელემენტი უნდა 
იყოს გაანალიზებული იმის დასადგენად, საჭიროა თუ არა კორექტირება. თუ ხელმისაწვდომია 
საკმარისი ინფორმაციის მიღება, შესაძლებელი ზდება რაოდენობრივი კორექტირების გაკეთება. თუ არ 

არის საკმარისი დასაბუთება რაოდენობრივი კორექტირების ჩასატარებლად, მაშინ ელემენტზე 
ჩატარდება ხარისხობრივი ანალიზი. 

ყოველი შედარებითი ქონების ფასებში განსხვავებების კორექტირება კეთდება ისე, რომ ქონება გახდეს 
შესაფასებელი ქონების ეკვივალენტური ბაზარზე, ღირებულების შესახებ მოსაზრების დადგენის 

თარიღზე დაყრდნობით შედარების ელემენტებში განსხვავებისათვის კორექტირება შეიძლება 
გაკეთდეს მთლიანი ქონების ფასზე, ერთეულზე ფასზე, ან ორივეზე, მაგრამ გამოყენებული ერთეულზე 
ფასები რეგულარულად უნდა იყოს გამოყენებული შედარებითი ქონებისათვის. შედარების თითოეულ 
ელემენტზე მოხდენილი კორექტირების სიდიდე დამოკიდებულია იმაზე, თუ რამდენად განსხვავდება 
შედარებითი ქონების ეს მახასიათებელი შესაფასებელი ქონებისაგან. შემფასებელმა უნდა გაითვალის- 
წინოს შედარების ყველა შესაფერისი ელემენტი და მოერიდოს იგივე განსხვავების ერთხელ მეტად 
დაკორექტირებას. 

უძრავ ქონებაზე უფლების გადაცემა 

როდესაც იყიდება უფლება უძრავ ქონებაზე, ეს შეიძლება იყოს ხელშეკრულების ერთადერთი საგანი, 

ან ხელშეკრულება შეიცავდეს სხვა უფლებებსაც, ნაკლებს, ვიდრე უძრავ ქონებაზე ყველა უფლება 
მოიცავს, ან შესაძლოა სულაც სხვა ქონებას, ან მრავალ ქონებას. სანამ შედარებითი ქონების გასაყიდ 
ფასს გამოიყენებდეს პირდაპირი შედარების ანალიზში, შემფასებელი ჯერ უნდა დარწმუნდეს, რომ 
შედარებითი ქონების გასაყიდი ფასი მიეკუთვნება ქონებაზე უფლებას, რომელიც მსგავსია იმისა, 

რასაც თვითონ აფასებს. ამის გასაკეთებლად დაჭირდება ერთი ან მეტი კორექტირება ფასზე მანამ, 
სანამ ფიზიკურ უძრავ ქონებაში კონკრეტული განსხვავებები შედარდება. 

მაგალითად, უძრავ ქონებაზე უფლებაზე უარის თქმის აქტით გადაცემული უფლებები შეიძლება 
მოიცავდეს ან არა, შეუზღუდავი ფორმის უფლებების პაკეტს. ამრიგად, შემფასებელმა უნდა 
დაადგინოს, რომ მყიდველი და გამყიდველი გარიგებას თვლიან შეუზღუდავი ფორმის გარიგების 
ეკვივალენტურად, ან უნდა ეძებოს სხვა დამადასტურებელი მტკიცებულება გარიგების გამოყენებამდე. 

შესაძლებელია, რომ გარიგება საერთოდ არ იყოს გამოყენებული პირდაპირი შედარების მიზნით, 
რადგან არ არსებობს არავითარი ხელმისაწვდომი კორექტირება უფლებებში განსხვავებებისათვის. 

ზოგიერთი ხელშეკრულება ითვალისწინებს უძრავი ქონების უფლების გაყიდვას, მაგრამ თან ამატებს 

სახელშეკრულებო შეზღუდვებს ან შეზღუდვის სხვა ფორმებს მყიდველზე და/ან ქონების მომავალ 
მომხმარებელზე. შეზღუდვების ასეთმა გამოყენებამ შესაძლოა ასევე შეამციროს გარიგების, როგორც 

ზოგადი საბაზრო მაჩვენებლის, გამოყენების შანსი, და აქციოს გარიგება პირდაპირი შედარებისათვის 
გამოუყენებლად, რადგან უფლებები უფრო ნაკლებია, ვიდრე მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმა. 

შემოსავლების მომტანი უძრავი ქონება ხშირად წარმოადგენს ლიზინგის ობიექტს. განმარტების 
მიხედვით, ქონება, რომელიც წარმოადგენს ერთი ან რამდენიმე გაქირავების სუბიექტს, აღარ ითვლება 

მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ქონებად. ამრიგად, თუ გაქირავებული ქონების გაყიდვა უნდა 
იქნას გამოყენებული როგორც გაყიდვების შედარებითი მაგალითი მფლობელობის შეუზღუდავი 
ფორმის ქონების შეფასებისას სხვა ქონებასთან შესადარებლად, გაყიდვები შეიძლება გამოყენებულ 

იქნას მხოლოდ იმ შემთხვევაში, თუ უფლებებში განსხვავებისათვის შესაძლებელია გონივრული და 
დასაბუთებული საბაზრო კორექტირების მოხდენა. 

შემფასებელმა სიფრთხილე უნდა გამოიჩინოს ნებისმიერი იმ გარიგების ანალიზის დროს, რომელიც 
მოიცავს ქონებაზე მფლობელობის შეუზღუდავ ფორმაზე მეტ ან ნაკლებ უფლებებს, და შეფასებულ 
ქონებებს შორის შედარების მოხდენისას. მაგალითად, შედარებითი ქონების ფასი დანაწილებული 
უნდა იყოს სხვადასხვა გადაცემულ ქონებებს შორის. ეს შეიძლება მოიცავდეს სხვა უძრავ ქონებას, 
მოძრავ ქონებას, ხელშეკრულებით გათვალისწინებულ უფლებებს, დაპირებებს ცალკეული ქმედების 
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კორექტირება და ანალიტიკური ტექნიკა პირდაპირი შედარებით მიდგომაში 

შესრულებაზე შეუსრულებლობაზე სპეციალურ დაფინანსებებს ბიზნეს ინტერესებს, ან 
ღირებულების სხვა საგნებს. როდესაც გაყიდვის ფასი დაწყვილდება უძრავი ქონების უფლებებთან, ეს 
უნდა გაირჩეს ან როგორც შეუზღუდავი ფორმა, ან შეუზღუდავ ფორმაზე ნაკლები უფლებები. 

დაფინანსების პირობები 

ერთი ქონების გარიგების ფასი შეიძლება განსხვავდებოდეს მეორე, მსგავსი ქონების ფასისაგან – 
დაფინანსების ფორმებს შორის განსხვავებების გამო. მაგალითად, შედარებითი ქონების მყიდველი 
შეიძლება არსებულ გირაოს თვლიდეს სასურველ საპროცენტო განაკვეთად. მეორეს მხრივ, 
განმავითარებელი ან გამყიდველი შეიძლება შეთანხმებული იყოს ყიდვაზე, როდესაც კრედიტორს 
უხდის ნაღდ ფულს ისე, რომ გირაო საბაზროზე ქვედა საპროცენტო განაკვეთით იყოს შეთავაზებული. 

ორივე შემთხვევაში მყიდველებმა ალბათ გადაიხადეს უფრო მაღალი ფასი ქონებაში, რომ 
მოეპოვებინათ საბაზროზე დაბალი ფინანსირება. ამის საპირისპიროდ, საბაზრო ფასზე მაღალი 
საპროცენტო განაკვეთი ხშირად იწვევს უფრო დაბალ გასაყიდ ფასს. 

სხვა, არა საბაზრო ფინანსირების შეთანხმებები მოიცავს განვადებით გაყიდვების ხელშეკრულებებს, 
სადაც მყიდველი პერიოდულად უხდის გამყიდველს დადგენილ თანხას და ოფიციალურ უფლებას 
ღებულობს მხოლოდ მაშინ, როდესაც კონტრაქტი სრულად შესრულდება და დაიფარება ვალები, 

რომელიც დაკისრებული იყო არსებულ გირაოზე მათი დაბალი საპროცენტო განაკვეთის დასაცავად. 
ასეთი სესხები სთავაზობენ მსესხებლებს (მყიდველებს) საბაზროზე დაბალ საპროცენტო განაკვეთებს. 
საბაზროზე დაბალი საპროცენტო განაკვეთები ხშირად უგრძელდებათ მათ, ვისაც საბანკო ანგარიშებზე 
მნიშვნელოვანი თანხები აქვთ და ამიტომაც განსაკუთრებულად გადახდისუნარიანები არიან. 
შემფასებელმა უნდა გამოიკვლიოს იქონიებს თუ არა გავლენას ეს შეთანხმებები ქონების გასაყიღ 
ფასზე. 

დაფინანსების კორექტირება შეძლება მოიცავდეს და შეიძლება არც მოიცავდეს გაყიდვების პირობების 
კორექტირებას. გაყიდვების პირობების კორექტირება აღიარებს, რომ ზოგიერთი გარიგება მოხდა 
განსაკუთრებული ზეწოლის ქვეშ, იმ მხარეების მონაწილეობით, რომლებიც ცუდ მდგომარეობაში 

არიან. როდესაც სასურველი დაფინანსება არის იმ გამყიდველის ფუნქცია, რომელსაც აუცილებელად 
ჭირდება გაყიდოს ქონება რაც შეიძლება სწრაფად, შემფასებელმა უნდა გააკეთოს კორექტირება 
დაფინანსებასა და გაყიდვების პირობებს შორის არსებული განხვავებების ეფექტების კომბინირებით. 
მაგალითად, ურთიერთხელსაყრელი დაფინანსება შეიძლება შეთავაზებულ იქნას გაყიდვის დროის 
დასაჩქარებლად, როდესაც დოკუმენტაცია უძრავ ქონებაზე მოუწესრიგებელია. ასეთ სიტუაციაში, 
მყიდველი უარს ამბობს ბენეფიციალური დაფინანსებისათვის პრემიის გადახდაზე ალბათ ისიც 
შესაძლებელია, რომ გამყიდველი ქონებას წარადგენს ფასდაკლებით. შემფასებელმა უნდა აღიაროს, 
რომ ზოგიერთ შემთხვევაში დაფინანსება და გაყიდვების პირობები ურთიერთკავშირშია და 

სიფრთხილეა საჭირო ამ ფაქტორების გავლენების “ორმაგი დათვლის თავიდან ასაცილებლად, 

რაოდენობრივი კორექტირების მოხდენისას. 

ნაღდი ფულის ეკვივალენტურობის ანალიზში, შემფასებელი იკვლევს არასაბაზრო დაფინანსებით 
გაყიდული შედარებითი ქონებების გაყიდვების ფასებს, რათა დაადგინოს არის თუ არა კორექტირება 

გამართლებული ტიპური ბაზრის პირობების ასახვისათვის, გაყიდვების თარიღისათვის. 

პირველი, არასაბაზრო დაფინანსებით გაყიდვები შედარებულია სხვა გაყიდვებთან, რომელთა განხორ- 
ციელებაც საბაზრო დაფინანსებით მოხდა, იმის განსაზღვრისათვის, შესაძლებელია თუ არა კორექტი- 
რების გაკეთება ნაღდი ფულის ეკვივალენტურობაზე. ბაზრის მტკიცებულება ყოველთვის არის ასეთი 

კორექტირების საუკეთესო მაჩვენებელი. 

ნაღდი ფულის ეკვივალენტურობის ანალიზის დეტალური მათემატიკური გამოთვლების შედეგად გაკე- 
თებული ფინანსური კორექტირება მკაცრად უნდა შემოწმდეს ბაზრის მტკიცებულებასთან 
მიმართებაში. ამომწურავი მათემატიკური გამოთვლები შეიძლება ამიტომაც არ ასახავდეს ბაზრის 
ქცევას. ნებისმიერ კორექტირებას უნდა ასაბუთებდეს ბაზრის მტკიცებულება. თუ გაანგარიშებებით 
ნაჩვენები ფულადი დისკონტი არ არის აღიარებული მყიდველის. და გამყიდველის მიერ, კორექ- 
ტირება არ არის გამართლებული. 

საბაზრო ღირებულების ტიპური განმარტება აღიარებს ნაღდი ფულის ეკვივალენტის პირობებს, თუ ამ 
პირობების გამოთვლა ასახავს ბაზარს. გაყიდვების პირობებმა შეიძლება გამოამჟღავნოს სხვა, არა- 
ეკონომიკური ინტერესი მყიდველის, ან გამყიდველის მხრიდან. მყიდველ-გამყიდველის მიზნის დადას- 
ტურება წარმოადგენს ნაღდი ფულის ეკვივალენტურობის კორექტირების დამოწმების ერთ-ერთ გხას. 
ნაღდი ფულის ეკვივალენტურობის გამოთვლების წარმოებისას ყოველთვის უნდა გამოვიჩინოთ 
სიფრთხილე. საბოლოო კორექტირება ყოველთვის უნდა გაკეთდეს ბაზარზე დაყრდნობით. 

ნაღდი ფულის ეკვივალენტურობის გაანგარიშებები იცვლება დაფინანსების შეთანხმებების ტიპების 
მიხედვით, რომელიც მოითხოვს კორექტირებას. შემფასებელმა არა ტიპური ფინანსირებისათვის კორექ- 
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ტირება შეიძლება გამოთვალოს ქონების გაყიდვებისა და იგივე ქონების გადაყიდვების ანალიზით ან 

დაწყვილებული მონაცემების მაგალითებით, ან ფულადი სახსრების ნაკადების დისკონტირებით. 
(მაგალითად, გადახდები და “ოვალური” გადასახადი) საგირავნო ხელშეკრულებით წარმოქმნილი საბაზრო 
საპროცენტო განაკვეთით. თუ გამოყენებულია დისკონტირება, შემფასებელმა არ უნდა დაუშვას, რომ 
მყიდველი შეინარჩუნებს ქონებას გირაოს ბოლომდე. საბაზრო მტკიცებულება ხშირად საპირისპიროს 

ამტკიცებს. გირაო ხშირად დისკონტირებულია მოკლე ვადისათვის, მაგრამ “ოვალური” გადასახადი მაინც 
უნდა იყოს ჩართული. 

შემფასებელი უნდა დარწმუნდეს, რომ ნაღდი ფულის ეკვივალენტური კორექტირება ასახავს ბაზრის 
მგრძნობელობას. აუცილებელია, რომ შემფასებელი დაელაპარაკოს მყიდველს და გამყიდველს, რათა 
განსაზღვროს ახდენს თუ არა გავლენას დაფინანსების პირობები ღირებულებაზე. ნაღდი ფულის 
ეკვივალენტურობის ანალიზში გამოყენებისათვის შესაბამისი კორექტირები” შერჩევისას, 
შემფასებელმა უფრო მეტი ყურადღება უნდა მიაქციოს ბაზრიდან გამოყვანილ კორექტირებას, ვიდრე 
გამოთვლებიდან მიღებულს. 

გაყიდვის პირობები 

გაყიდვის პირობებისათვის გაკეთებული კორექტირება, ჩვეულებრივ, ასახავს მყიდველისა და 

გამყიდველის მოტივაციას. მრავალ სიტუაციაში, გაყიდვის პირობები მნიშვნელოვან გავლენას ახდენს 
გარიგების ფასზე; ისინი არ ითვალისწინებენ გამლილი მკლავის მანძილზე გარიგებას. მაგალითად, 

განმავითარებელმა, შესაძლოა ნაკვეთის კომპლექტაციისათვის საჭირო ლოტში გადაიხადოს საბაზრო 
ღირებულებაზე მეტი, რადგან იცის, რომ უფრო დიდი ნაკვეთის სარგებლიანობის გაზრდის შედეგად 
მოსალოდნელია გაერთიანებული ღირებულების მატება. შესაძლოა გარიგება საბაზროზე დაბალ ფასად 

მოხდეს, თუ გამყიდველს ფული სასწრაფოდ ჭირდება. ქონების ფასზე ასევე შესაძლებელია გავლენას 

ახდენდეს გაყიდვებში მონაწილე მხარეებს შორის ფინანსური, ბიზნეს, ან ნათესაური კავშირები. 
კორპორატიულად გაერთიანებულ საწარმოებს შეუძლიათ ერთმანეთზე ქონების მიყიდვა 
განახორციელონ არასაბაზრო ღირებულებით, მათი ბიზნეს ინტერესების სასარგებლოდ. ოჯახის ერთ 

წევრს შეუძლია მიყიდოს ქონება მეორეს დაბალ ფასად, ან მყიდველს შეუძლია გადაიხადოს დიდი ფასი 
ქონებაში, რადგანაც ის ოდესღაც მისმა წინაპარმა ააშენა. 

როდესაც გარიგებაში აღმოჩენილია გაყიდვების არასაბაზრო პირობები, გაყიდვა მაინც შეიძლება 
გამოყენებულ იქნას როგორც შედარებითი, მაგრამ მხოლოდ დიდი სიფრთხილით. გაყიდვის პირობები 

დეტალურად უნდა იქნას შესწავლილი კორექტირების მოხდენამდე და პირობები ადეკვატურად უნდა 

იქნას განმარტებული შეფასებაში. ყველა კორექტირება დადასტურებული უნდა იყოს სათანადო 
მონაცემებით. თუ შეუძლებელია კორექტირების დასაბუთება, ასეთი გაყიდვის მაგალითი ალბათ 

უვარგისად უნდა ჩაითვალოს. 

მიუხედავად იმისა, რომ გაყიდვების პირობები ხშირად აღიქმება როგორც გაშლილი მკლავის მანძილზე 

განხორციელებულ გარიგებაზე არ მისაკუთვნებელი გაყიდვები, ზოგიერთი გაშლილი მკლავის 
მანძილზე გაყიდგა შესაძლოა ასახავდეს გაყიდვების არა ტიპურ მოტივაციას ან პირობებს, რომლებიც 
ჩატარებულია უჩვეულო საგადასახადო მითითებებით, ღია ბაზარზე შელწევის სირთულით, ან 

გამორჩეული სფეროს პროცესუალური სირთულით თუ პირდაპირი შედარებით მიდგომაში 
გამოყენებულია გაყიდვების ნიმუშები, რომლებიც ასახავს უჩვეულო სიტუაციებს, გაყიდვების 
მოტივაციის ან პირობების მიმართ უნდა გაკეთდეს შესაბამისი (ბაზრის მტკიცებულებით კარგად 

დასაბუთებული) კორექტირება. კიდევ ერთხელ, გაყიდვების პირობები აუცილებლად უნდა იქნას 

განმარტებული შეფასების დასკვნაში, 

შესყიდვისთანავე გაწეული გასავლები 

გონიერი მყიდველი განიხილავს იმ გასავლებს, რომლის გაწევაც დაუყოვნებლივ მოუწევს ქონების 
შესყიდვისთანავე, რადგანაც ეს დანახარჯი გავლენას ახდენს იმ ფასზე, რომლის გადახდაზეც თანახმაა 
მჟიდველი. ასეთი გასავლები მოიცავს: 

.· გადავადებული შეკეთების დანახარჯი 

· გაუმჯობესებების ნებისმიერი ერთეულის დანგრევის, ან მოცილების დანახარჯი 

«ი ზონირებაში ცვლილებების დანახარჯი 

«ი დაბინძურებული გარემოს აღდგენის დანახარჯი 

ეს დანახარჯები ხშირად შედის მოლაპარაკების ფასში და შეიძლება აღმოჩენილ იქნას გარიგების 

მონაცემების შემოწმებისას რელევანტური ციფრია არა ფაქტიურად გაწეული დანახარჯი, არამედ 

დანახარჯი, რომელსაც მოელოდა მყიდველი და გამყიდველი. 
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კორექტირება და ანალიტიკური ტექნიკა პირდაპირი შედარებით მიდგომაში 

საბაზრო პირობები 

შედარებითი გაყიდვები, რომელსაც ადგილი პქონდა შეფასების რეალური თარიღისათვის შესაფასებელი 
ქონებისაგან განსხვავებულ საბაზრო პირობებში, მოითხოვს კორექტირებას ყველა იმ განსხვავებისათვის, 
რომელიც გავლენას ახდენს მათ ღირებულებაზე. საბაზრო პირობების მიმართ კორექტირება კეთდება, 
თუ ზოგადი ქონების ღირებულება გარიგების მოხდენის თარიღიდან აფასებულ იქნა ან ჩამოფასდა 
ინფლაციის, თუ დეფლაციის გამო, ან დროთა განმავლობაში შეიცვალა ინვესტორის რწმენა ბაზრის 
მიმართ. 

მიუხედავად იმისა, რომ საბაზრო პირობების მიმართ კორექტირება ხშირად მოიხსენიება როგორც 

"დროის კორექტირება, დრო არ არის კორექტირების მოხდენის მიზეზი. დროთა განმავლობაში 

ცვლადი საბაზრო პირობები მოითხოვს კორექტირებას, და არა თავისთავად დრო. სხვა სიტყვებით რომ 
გთქვათ, ბაზარზე ქონების ღირებულების აფასება ან ჩამოფასებაა კორექტირების მიზეზი, ხოლო დრო 
არის კორექტირების საზომი. თუ საბაზრო პირობები არ იცვლება, არავითარი შესწორება არ არის 
საჭირო მიუხედავად იმისა, რომ შესაძლოა საკმაო დრო იყოს გასული. 

საბაზრო პირობებში ცვლილებები შეიძლება გამოიწვიოს საგადასახადო კოდექსში ცვლილებების 
შეტანამ, მშენებლობაზე მორატორიუმის დადებამ და მოთხოვნა-მიწოდებაში ცვლილებებმა. ზოგჯერ, 
რამდენიმე ეკონომიკური ფაქტორი ერთად მუშაობს იმაზე, რომ შეიცვალოს საბაზრო პირობები. 
ეკონომიკური დაცემა იწვევს ყველა უძრავი ქონების ფასის დეფლაციას, მაგრამ ქონების რომელიმე 

კონკრეტულ ტიპზე ან ბაზრის სეგმენტზე შეიძლება იმოქმედოს სხვანაირად. მოთხოვნის დაცემამ 
შესაძლოა უძრავი ქონების მხოლოდ ერთ კატეგორიაზე იქონიოს გავლენა. თუ ქონების კონკრეტულ 
ტიპზე მოთხოვნა ეცემა ინფლაციის პერიოდში, ამ პერიოდში მომხდარმა გაყიდვებმა შეიძლება ვერ 

მოგვცეს მსგავსი ქონების ღირებულების საიმედო მაჩვენებელი სხვა პერიოდისათვის მანამ, სანამ არ 

გაკეთდება შესაბამისი კორექტირება. სხვა ტიპის უძრავი ქონების გაყიდვები, რომელსაც ადგილი იმავე 

პერიოდში ჰქონდა, შესაძლოა უკეთ ასახავდეს საბაზრო პირობებს შესაფასებელი კონკრეტული 

ქონებისათვის დაღმავალი ეკონომიკის პირობებში, ძნელია უკანასკნელი პერიოდის გაყიდვების 

მონახვა. გაყიდვების ძველი ფაქტები, რომლებსაც ადგილი ჰქონდა კრიზისამდე, დიდი სიფრთხილით 

უნდა იყოს გამოყენებული, რადგან შესაძლოა ისინი ვერ ასახავდნენ ეკონომიკურ კრიზისთან 

დაკავშირებულ პრობლემებს. რაღაც მომენტში, როდესაც არ არსებობს მიმდინარე პერიოდის 

გაყიდვები, შემფასებელს, ბაზრის საქმიანობის მიმართულების დადგენაში შეიძლება დაეხმაროს ქირის 

ზემოთ ან ქვემოთ წანაცვლება ან საიჯარო პირობების ცვლა. 

შემფასებლებმა ასვე უნდა აღიარონ, რომ ქონების გაყიდვა შეიძლება გახდეს მოლაპარაკების საგანი 

თვეების და ზოგჯერ წლების მანძილზეც კი, სანამ მოხდება საბოლოო შესყიდვა. მყიდველი და გამყიდ- 

ველი თანხმდებიან ხელშეკრულების თარიღზე, მაგრამ შეთანხმება არ სრულდება ბოლო დღემდე. (და 

ხშირად, შუალედურ პერიოდში ხდება ცვლილებების შეტანა ხელშეკრულებაში). ხელშეკრულების 

ხელმოწერის დღიდან შეფასების რეალურ თარიღამდე საბაზრო პირობების ცვლილებების მიმართ 

კორექტირების შეტანა შეიძლება უპრიანიც იყოს. ზოგჯერ, შემფასებელს შეიძლება დაავალონ 

მოსაზრების ჩამოყალიბება პერსპექტიულ, ან რეტროსპექტულ ღირებულებაზე, რომელიც მოითხოვს 

საბაზრო პირობების ცვლილების გათვალისწინებას. 

საბაზრო პირობების ცვლილებების მიმართ კორექტირება, ჩვეულებრივ, იზომება წინა ფასების 

პროცენტულ გამოსახულებაში. სანამ ცვლილება გრძელდება, ის ჩვეულებრივ მოიცავს ცალკეულ 

ინტერვალებს თუ ქონების ფიზიკური და ეკონომიკური მახასიათებლები რჩება უცვლელი, 

გარკვეული დროის განმავლობაში იგივე ქონების გაყიდვების ორი ან მეტი მაგალითის ანალიზი 

გვიჩვენებს ფასის ცვლილების პროცენტებს. შემფასებელი ყოველთვის უნდა შეეცადოს შეამოწმოს 

გაყიდვების რამდენიმე მაგალითი, რათა კორექტირების სწორ ციფრზე გავიდეს. მხოლოდ ერთი 

მაგალითით დასაბუთებული კორექტირება არ იქნება სანდო. 

ერთი და იგივე ქონების გაყიდვები და გადაყიდვები ხშირად იძლევა დროთა განმავლობაში საბაზრო 

პირობების ცვლილების კარგ მაჩვენებელს. თუმცა, თუ ხელმიუწვდომელია მონაცემების მიღება გადა- 
ყიდვებზე, შესაძლებელია გამოყენებულ იქნას იგივე ბაზარზე მსგავსი ქონებების გაყიდვები. 
ნებისმიერ შემთხვევაში, გაყიდვის გარიგებები ძალიან ფრთხილად უნდა იქნას განხილული. ერთი და 
იგივე ქონების გაყიდვებისა და გადაყიდვების მონაცემების ანალიზი შეიძლება გვიჩვენებდეს, რომ ერთ 

ან ორივე გარიგებაში ჩართული იყო არასაბაზრო პირობები. 

საბაზრო პირობების ცვლილებების წლიური განაკვეთის გამოსაყვანად შეიძლება ასევე გამოყენებულ 
იქნას მარტივი წრფივი რეგრესიული ანალიზი და გაბნეული წერტილების დიაგრამები. ასეთი 
ანალიზის საიმედოობა დამოკიდებულია იმაზე, თუ რამდენი საბაზრო გარიგება იქნა შესწავლილი. 
ერთეულზე ფასები შეიძლება აისახოს გრაფიკზე დროთა განმავლობაში, რათა გვიჩვენოს ბაზრის 

მიმართულება. მსგავსად, ქირა შეიძლება დატანილ იქნას გაფანტული წერტილების დიაგრამაზე, რათა 
გვიჩვენოს განსხვავებები დროთა განმავლობაში. 

 



თავი 18 

განლაგება 

ბაზრის არეალის ფარგლებში განლაგების მიმართ კორექტირება შესაძლოა საჭირო გახდეს, როდესაც 
შედარებითი ქონების განლაგების მახასიათებლები განსხვავებულია შესაფასებელი ქონების ანალო- 
გიური მახასიათებლებისაგან. განლაგებაში ძალიან დიდმა განსხვავებამ შესაძლოა ამოაგდოს ქონება 
შედარებითი ქონებების სიიდან. განლაგებაში განსხვავებას ასწორებენ რაოდენობრივი კორექტირების 
გამოყენებით. 

შედარებითი ქონებების უმეტესობას ერთსა და იგივე ბაზარზე აქვს მსგავსი განლაგებითი მახასი» 
თებლები, მაგრამ გასაანალიზებელი არეალის ფარგლებში შესაძლოა არსებობდეს ვარიაციებიც. 
მაგალითისათვის განვიხილოთ გასხვავება ქონებებს შორის, რომელთაგან ერთს გააჩნია სასიამოვნო 
ხედი და გადაჰყურებს პარკს, ხოლო მეორე ორი კვარტლის მოშორებითაა განლაგებული, მაგრამ არა 
აქვს ასეთი კარგი ხედი. განლაგების მიმართ კორექტირება, შესაძლოა ასევე საჭირო იყოს განსხვავება 

მოთხოვნაში ერთ შენობაში მრავალი საოფისე ფართისათვის, კუთხის ბინის უპირატესობა, ის ფაქტი, 
რომ ოკეანეზე ხედი მატებს ღირებულებას და ასე შემდეგ. 

ქონების განლაგება ანალიზდება სხვა ქონების განლაგებასთან მიმართებაში. მიხედავად იმისა, რომ 
თანდაყოლილი ვერცერთ შენობას ვერ ექნება განმარტება კარგ ადგილას მდებარეობს თუ ცუდ 
ადგილას, ბაზარი მაინც არეგულირებს და თავის სახელს არქმევს, რომ ერთი განლაგება არის უკეთესი, 
იგივე ან ცუდი, მეორე განლაგებასთან შედარებით. იმისათვის, რომ შეფასდეს ერთი განლაგების 
სასურველობა სხვებთან შედარებით, შემფასებელმა უნდა გააანალიზოს სხვა ადგილას განლაგებული 
ფიზიკური მახასიათებლებით მსგავსი ქონებების გაყიდვები. მიუხედავად იმისა, რომ ორ ხვადასხვა 
უბანში განლაგებული ქონებების გაყიდვების ფასი შესაძლოა მსგავსი იყოს, ერთ უბანში ქონება 
შეიძლება გაიყიდოს უფრო სწრაფად, ვიდრე მეორეში. 

ფიზიკური მახასიათებლები 

თუ შედარებითი ქონებისა და შესაფასებელი ქონების ფიზიკური მახასიათებლები ერთმანეთისაგან 
ბევრი რამით განსხვავდება, თითოეულ ამ განსხვავებას შესაძლოა დაჭირდეს შედარება და 
კორექტირება. ფიზიკური განსხვავება მოიცავს განსხვავებას შენობის ზომაში, მშენებლობის ხარისხში, 
არქიტექტურულ სტილში, საშენ მასალებში, ასაკში, მდგომარეობაში, ფუნქციონალურ სარგებ- 
ლიანობაში, ნაკვეთის ზომაში, მიმხიდველობაში და კეთილმოწყობაში. გასათვალისწინებელია აგრეთვე 
ნაკვეთს გარე ტერიტორიის გარემო პირობები. 

ღირებულების ნამეტი ან დანაკლისი, რომელიც გამოწვეულია შედარებით ქონებაში რაიმე ერთეულის 
არსებობით ან არ არსებობით, შეიძლება არ იყოს ტოლი იმ დანახარჯისა, რომელიც მის დაყენებას ან 

მოცილებას დაჭირდება, მყიდველებს შეიძლება სულაც არ სურდეთ მაღალი ფასის გადახდა რომელიც 
მოიცავს დამატებით დანახარჯებს ამ კეთილმოწყობისათვის. საპირისპიროდ, ზოგჯერ კეთილმოწყობის 
დამატება ქონებას მატებს იმაზე მეტ ღირებულებას, ვიდრე მასზე დანახარჯია, ან შეიძლება არ იყოს 
ღირებულებაზე არანაირი კორექტირება ამ ერთეულის არსებობის ან არ არსებობის გამო. 

ეკონომიკური მახასიათებლები 

ეკონომიკური მახასიათებლები მოიცავს ქონების ყველა ატრიბუტს, რომელიც პირდაპირ გავლენას 
ახდენს მის შემოსავლებზე. შედარების ეს ელემენტი, ჩვეულებრივ, გამოიყენება შემოსავლების 

მომტანი ქონების მიმართ, მახასიათებლები, რომლებიც გავლენას ახდენენ ქონების შემოსავლებზე. 
მოიცავენ ოპერაციულ გასავლებს, მენეჯმენტის ხარისხს, საქირავნო შეთანხმებებს, ლიზინგის 
პირობებს, იჯარის ამოწურვის ვადებს, განახლების ვარიანტებს, ლიზინგი უზრუნველყოფას, 
როგორიცაა გასავლების დაფარვის პირობები. ამ მახასიათებლების გამოკვლევა მნიშვნელოვანია 
შედარებითი ქონებები სწორი ანალიზისათვის” და საბოლოო ღირებულებაზე მოსაზრების 
ჩამოსაყალიბებლად. 

შემფასებლებმა ყურადღება უნდა მიაქციონ იმას, რომ უძრავი ქონების უფლებების გადაცემაში, ან 

ბაზრის პირობების ცვლილებებში არსებული განსხვავება არ მიაკუთვნონ სხვადასხვა ეკონომიკურ 

მახასიათებლებს. ასევე სიფრთხილე უნდა იქნას გამოჩენილი შედარების ერთეულების მიმართაც, 
როგორიცაა ერთეულზე (M01). ერთეულზე წმინდა ოპერაციული მოგება ასახავს ინტერაქტიული 

ეკონომიკური მახასიათებლების ნარევს, რომელთა უმეტესობა უნდა გაანალიზდეს მხოლოდ 
შემოსავლებითი მიდგომის მეშვეობით. 

18.6 
 



კორექტირება და ანალიტიკური ტექნიკა პირდაპირი შედარებით მიდგომაში 

გამოყენება/ზონირება 

აუცილებელია, რომ განხილულ იქნას ნებისმიერი განსხვავება პოტენციური შედარებითი გაყიდვებისა და 
შესაფასებელი ქონების მიმდინარე გამოყენებაში ან საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებაში. 
შემფასებელმა უნდა დაადგინოს განსხვავება და განსაზღვროს, არის თუ არა გაყიდვა შედარებისათვის 
შესაფერისი, და თუ ასეა, საჭიროა თუ არა რაიმე სახის კორექტირება. უმეტეს შემთხვევაში, მყიდველმა 
ან შესყიდვების აგენტმა უნდა დაადასტუროს საბოლოო გამოყენება, რისთვისაც შედარებითი ქონება იყო 
შესყიდული. 
მაგალითად, კონდომინიუმად გადაკეთების მიზნით შესყიდული საცხოვრებელი კომპლექსი შესაძლოა 
ასახავდეს გაყიდვის ფასს ბაზრის დონეზე ზევით. ეს ქონება არ იქნება შესაბამისად შედარებითი, 
როგორც იმ საცხოვრებელი კომპლემსისათვის, რომლისთვისაც გამოყენებაში არანაირი ცვლილება არ 
არის გათვალისწინებული, ან რომლის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება ისევ საცხოვრებლად 
გამოყენებაა. 

აუთვისებელი მიწების შეფასებისას, ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ერთ-ერთი 
გადამწყვეტი ფაქტორია ზონირება, რადგან იგი წარმოადგენს იურიდიული ნებადართულობის დამადას- 
ტურებელს. ამრიგად, ზონირება, ან ზონირებაში ცლილებების გონივრული განქვრეტა, წარმოადგენს 
ბაზრის მონაცემების შერჩევის უმთავრეს კრიტერიუმს. როდესაც შესაფასებელი ქონების მსგავსი 
ზონირების მქონე შედარებით ქონებას გააჩნია რაიმე არასაკმარისობა, მაშინ შედარებისათვის 
შესაძლოა გამოყენებულ იქნას განსხვავებული ზონირების მქონე, მაგრამ მსგავსი საუკეთესოდ და 
ეფექტურად გამოყენების შედარებითი ქონებები. ეს ქონებები შესაძლებელია დაკორექტირებულ 
იქნას სარგებლიანობაში განსხვავებების მიხედვით, თუკი ბაზარი მიუთითებს, რომ ეს მიზანშეწონილია. 
მეორეს მხრივ, განსხვავება გამოყენებაში, რომელიც გამოწვეულია ზონირების ორი კლასიფიკაციის 
გამო, არ არის აუცილებელი რომ დაკორექტირდეს, თუკი ნაკვეთებს ერთმანეთის მსგავსი გამოყენება 
აქვს. 

ზოგჯერ, გასაყიდ ფასებში განსხვავებები ამცირებს ერთეულების შედარებითობას, მაგალითად, მიწის 
ფასი კვადრატულ მეტრზე ნებადართულ სამშენებლო არეალში – შეიძლება მიეკუთვნოს ზონირების 
სხვა კლასიფიკაციის მოთხოვნებს. მაგალითად, მანქანის დაყენების ან ლანდშაფტირების მოთხოვნების 
გამო, ნაკვეთის განვითარების დანახარჯები ზონირების სხვადასხვა კლასიფიკაციის ფართობებზე 
შესაძლოა განსხვავებული იყოს მაშინაც კი, თუ ნაკვეტებს გააჩნიათ ერთნაირი საუკეთესოდ და 
ეფექტურად გამოყენება. ეს განსხვავებები გათვალისწინებული უნდა იყოს. 

ღირებულების მოძრავი კომპონენტები 

ღირებულების კომპონენტები მოიცავს უძრავ ქონებას, ბიზნეს ურთიერთობებს და სხვა ერთეულებს, 
რომლებიც არ შეადგენენ უძრავ ქონებას, მაგრამ ჩაირთვებიან ან შედარებითი ქონების გასაყიდ ფასში, 
ან შესაფასებელ ქონებაზე მფლობელობის ინტერესში. ეს კომპონენტები უნდა გაანალიზდეს უძრავი 
ქონებიდან გამოყჟოფილად. 

მოძრავი ქონების ტიპურ მაგალითებს წარმოადგენს ავეჯი, ჩაშენებული კარადები, დანადგარები 
სასტუმროში, რესტორანში. ქონების შეფასებისას, სადაც უძრავი ქონების გამოყენებაში უმთავრესია 
ბიზნეს ოპერაციები, აუცილებელია მოძრავი ქონების კომპონენტების ღირებულების გაანალიზება. თუ 
შეუძლებელია მოძრავი კომპონენტების ღირებულების გამოყოფა მთლიანი ქონების ღირებულებიდან, 
შემფასებელმა უნდა მოჰფინოს ნათელი, რომ პირდაპირი შედარებითი მიდგომის გამოყენებით 
მიღებული ღირებულების მაჩვენებელი ასახავს ორივეს, უძრავი ქონების ღირებულებასაც და ბიზნეს 
ოპერაციის ღირებულებასაც. ისეთი ქონება, როგორიცაა სასტუმროები, გასართობი კონდომინიუმები, 

რომელთან ბიზნეს ოპერაციებს მიკუთვნებული გასავლების მაღალი განაკვეთები ახასიათებს, 
შეიძლება შეიცავდნენ ბიზნეს საწარმოს ღირებულების მნიშვნელოვან კომპონენტს. 

რაოდენობრივი კორექტირება 

არსებობს შედარებითი ქონების გაყიდვების ფასის რაოდენობრივი კორექტირების რამდენიმე ტექნიკა: 

აჭ მონაცემთა ანალიზის ტექნიკა (მოიცავს დაწყვილებული მონაცემების ანალიზს, დაჯგუფებული 

მონაცემების ანალიზსა და მეორადი მონაცემების ანალიზს) 
სტატისტიკური ანალიზი 

გრაფიკული ანალიზი 

ტენდენციების ანალიზი 

დანახარჯთა ანალიზი 

ქირაში განსხვავების კაპიტალიზაცია 
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თავი 18 

მონაცემთა ანალიზის ტექნიკა 

დაწყვილებული მონაცემების ანალიზი ეფუძნება დაშვებას, რომ როდესაც ორი ქონება ყველა სხვა 
ასპექტით ეკვივალენტურია, შესაძლებელია გაიზომოს ერთადერთი განსხვავება, რათა მიათითოს მათ 

შორის ფასში განსხვავება. დაკავშირებული ტექნიკა, დაჯგუფებული მონაცემების ანალიზი, მოიცავს 

მონაცემების დაჯგუფებას ისეთი დამოუკიდებელი ცვლადის მიხედვით, როგორიცაა გაყიდვების მონა- 

ცემი, და ეკვივალენტური ტიპური ღირებულების გამოთვლას. დაჯგუფებული გაყიდვები შეისწავლება 
წყვილად, რომ დადგინდეს დამოკიდებული ცვლადი (მაგალითად, ქონებების ფასი ჰექტარზე) 

მეორადი მონაცემების ანალიზი წარმოადგენს სხვა მეთოდებით გამოყვანილი კორექტირების დასასა- 
ბუთებელ მეთოდს. ტექნიკა იძლევა იმ მონაცემების გამოყენების საშუალებას, რომლებიც პირდაპირ 
არ მიეკუთვნება შესაფასებელ ან შედარებით ქონებას. ეს მეორადი მონაცემები აღწერენ უძრავი 

ქონების ზოგად ბაზარს და ჩვეულებრივ, გროვდება კვლევითი ინსტიტუტების, ან სამთავრობო 

სააგენტოების მიერ. 

დაწყვილებული მონაცემების ანალიზი 

მიუხედავად იმისა რომ დაწყვილებული მონაცემების მეთოდით ანალიზი თეორიულად ძლიერი 
მეთოდია, ზოგჯერ მისი გამოყენება შეუძლებელია, რადგან მსგავსი ქონების მხოლოდ ვიწრო ნიმუშებია 
ხელმისაწვდომი. ეს მეთოდი განსაკუთრებით სასარგებლოა ბევრი კომერციული და სამრეწველო ქონე- 
ბისათვის, და ისეთი ქონებისათვის, რომლებიც ხშირად არ იყიდება ბაზარზე. ასეთ ბაზარზე ძნელი 

დასათვლელია ყველა არსებულ ცვლადზე მისაკუთვნებელი კორექტირება. ერთი წყვილი გაყიდვე- 
ბიდან გამოყვანილი კორექტირება არ არის აუცილებელი, რომ წარმოადგენდეს ინდიკატორს, რადგან 
არ არის აუცილებელი, რომ მხოლოდ ერთი გაყიდვა ასახავდეს საბაზრო ღირებულებას. 

როდესაც ხელმისაწვდომია საკმარისი მონაცემები, მეთოდი ხდება სასარგებლო და სარწმუნო, მაგრამ 
როდესაც მსჯელობა იცვლება ბაზარზე დაყრდნობით გამოყვანილი კორექტირებით, პროცესი შეიძლება 
არასწორად წარიმართოს. თუმცა, მაშინაც კი, როდესაც შეზღუდულია ხელმისაწვდომი მონაცემები, 
შემფასებელმა არ უნდა უგულებელყოს ტექნიკის გამოყენება. პირიქით, შემფასებელმა უნდა შეაფასოს 
მონაცემების მეშვეობით მიღებული კორექტირების თანხა და გამოიყენოს სხვა ანალიტიკური პროცედუ- 
რები ან მეორადი მონაცემები იმისათვის, რომ გამოსცადოს მიღებული კორექტირების გონივრულობა. 

განსაკუთრებული სიფრთხილით უნდა გაანალიზდეს დაკორექტირებული ღირებულებების წყვილები, 
რადგან მიღებული განსხვავება შეიძლება არ წარმოადგენდეს განმასხვავებელ მახასიათებლებზე მისა- 

კუთვნებელ ფაქტიურ განსხვავებას. განსხვავება შეიძლება შეიცავდეს ქონების სხვა ასპექტებს და არა 
მხოლოდ იმ ერთ მახასიათებელს, რომლის შესწავლაც ხდება. პირველ რიგში უნდა გაანალიზდეს 
საწყისი მეწყვილეები (მაგალითად, გაყიდვების წყვილები, რომლებიც იდენტურია გარდა ერთი 

გასაზომი ელემენტისა. მაგალითად, საბაზრო პირობების კორექტირების მისაღებად შეიძლება 

შედარდეს ერთი და იგივე ქონების გაყიდვასა და გადაყიდვაზე მონაცემი. კორექტირებული გაყიდვების 
წქვილები (მაგალითად, მეორადი წყვილები) გამოყენებული უნდა იყოს მხოლოდ როგორც 

ანალიტიკური იაღარი, როდესაც ხელმიუწვდომელია საწყისი წყვილები. როდესაც ჩართულია 
შედარების ერთზე მეტი ელემენტი, უნდა მოხდეს დამატებითი წყვილების შესწავლა განმასხვავებელი 

ელემენტების გამოსაყოფად და გამოსაკლებად. 

სტატისტიკური ანალიზი | 

შედარებითი გაყიდვების კორექტირების გამოსათვლელად ზოგჯერ შესაძლებელია სტატისტიკური 
მეთოდის გამოყენება. ნებისმიერი სტატისტიკური ანალიზის გამოსაყენებლად შემფასებელმა უნდა 
შეისწავლოს (და სწორად გამოიყენოს) ფუნდამენტური სტატისტიკური კონცეფცია ისევე, როგორც 
შერჩეული კონკრეტული მეთოდოლოგია. სტატისტიკური ანალიზის გამოყენებისას, შემფასებელი 
ფრთხილად უნდა იყოს, რომ არ მიიღოს შედეგი, რომელიც მათემატიკურად კი იქნება ზუსტი, მაგრამ 

უაზრო, ან არასწორი იქნება კონკრეტული შეფასებისათვის. 

მაგალითისათვის, შემფასებელმა შესაძლოა მოახდინოს ზომის კორექტირება სხვადასხვა ფართობის მიწები- 
სათვის, მაგრამ არ პქონდეს ზომის კორექტირება ნაკვეთისათვის, რომელიც ზუსტად შედარებითია შესაფა- 
სებელი ქონებისათვის. თუ არის გონივრული მოდელი, ის შეიძლება გამოყენებულ იქნას განსხვავებული 

მიწის ზომების მქონე გაყიდვების ჯგუფის მიმართ, მისი სიზუსტის შესამოწმებლად, თუმცა პროცესმა 

შეიძლება აჩვენოს, რომ შედარებული კორექტირებები არ არის სწორი. ამ პროცესის შედეგი შეიძლება 
უფრო ახლოს იყოს ხარისხობრივ ანალიზთან, ვიდრე პირდაპირ რაოდენობრივ კორექტირებასთან, მაგრამ 

ამ გზით შეიძლება წარმოიქმნას ბაზრის მხრიდან მხარდაჭერა კორექტირებისათვის. ' 

  18.8



კორექტირება და ანალიტიკური ტექნიკა პირდაპირი შედარებით მიდგომაში 

შემფასებლებს უნდა ესმოდეთ მონაცემთა მოგროვებასა და აღწერაში სტატისტიკურ პროცესებს შორის 
განსხვავება და უნდა შეძლონ განასხვავონ აღწერითი და დედუქციური სტატისტიკა. განხილვის საგნის 
აღქმის გარეშე, სტატისტიკური გამოთვლების ნებისმიერი გამოყენება სახიფათოა, ან ცუდი მრჩეველია. 

არასწორია მოცემული სტატისტიკური მოდელისათვის შემუშავებული ერთადერთი რეგრესიული 
კოეფიციენტის ღირებულების არევა სხვა საბაზრო კორექტირებებთან, რომელიც მოხდენილია დაწყვი- 
ლებული გაყიდვების ანალიზიდან, ან შედარების ტექნიკის სხვა საბაზრო მონცემებიდან. 

გრაფიკული ანალიზი 

გრაფიკული ანალიზი წარმოადგენს სტატისტიკური ანალიზის ვარიაციას, რომელშიც შემფასებელს 
გამოაქვს დასკვნა მონაცემთა გრაფიკული აგების ვიზუალური ინტერპრეტაციითა და სტატისტიკური 
მრუდის ანალიზის გამოყენებით. დაჯგუფებული მონაცემების მარტივი გრაფიკის აგებამ შეიძლება 
დაგვანახოს, თუ როგორ რეაგირებს ბაზარი შედარების ელემენტების ვარიაციებზე, ან შეიძლება 
გამოააშკარაოს ქვებაზრის ტენდენციები. მრუდის ანალიზში შეიძლება ჩაისვას სხვა ფორმულები იმის 
დასადგენად, თუ სად ჯდება ყველაზე კარგად ბაზრის გასაანალიზებელი მონაცემი. 

ტენდენციების ანალიზი 

ტენდენციების ანალიზი გამოიყენება ისეთ შემთხვევებში, როდესაც ხელმისაწვდომია საბაზრო მონაცე- 
მების დიდი მოცულობა. განსაკუთრებით სასარგებლოა მაშინ, როდესაც არსებობს შედარებითი 
გაყიდვების შეზღუდული რაოდენობა, მაგრამ არსებობს მონაცემთა ფართო ბაზა მახასიათებლებით ნაკ- 
ლებად მსგავს ქონებათა შესახებ. მას შემდეგ, რაც შემფასებელი განსაზღვრავს, თუ რომელი 
ელემენტები უჩვენებს ბაზრის მგრძნობიარობას, შესაძლებელი ხდება მათი კორექტირების მოდელების 

გაანალიზება. 

დანახარჯთა ანალიზი 

დანახარჯთა ანალიზში, კორექტირება ეფუძნება დანახარჯთა ისეთ მაჩვენებლებს, როგორიცაა შენობის 
ნარჩენი ღირებულება, დანახარჯი აღდგენაზე, ან სალიცენზიო მოსაკრებლები. შემფასებელი უნდა დარ- 
წმუნდეს, რომ მიღებული კორექტირება გონივრულია და ასახავს ბაზრის მოლოდინს, რადგან არ არის 
აუცილებლი, რომ დანახარჯები და ღირებულება სინონიმებს წარმოადგენდეს. 

ქირაში განსხვავებების კაპიტალიზაცია 

ქირაში განსხვავებების კაპიტალიზაცია შეიძლება გამოყენებულ იქნას კორექტირების გამოსაყვანად 

ისეთ შემთხვევებში, როდესაც შედარებითი ქონების შემოსავლებში დანაკარგი ასახავს ამ ქონებებში 

კონკრეტულ დეფიციტს. მაგალითად ლიფტის არქონა მაღალსართულიან საოფისე შენობაში, ან 

სავაჭრო ცენტრში მანქანების სადგომის არასაკმარისი ფართი. 

კორექტირების ტიპები 

რაოდენობრივი ტექნიკით გამოთვლილი კორექტი- 

რება შედარებით ქონებასთან შეიძლება გამოგი- 
ყენოთ პროცენტულ, ან დოლარის მოცულობაში. 

მანერა, რომლის მიხედვითაც ხდება ბაზრის მონაცე- 
მიდან კორექტირების გამოყვანა, განსაზღგრავს, აღა წანა: 3ა შეთა 2! 
როგორ არის ის გამოხატული. ჩვეულებრივ, პროცენტები ხშირად გადაიყვანება დოლარებში, ომე- 

ლიც შეიძლება დაემატოს, ან გამოაკლდეს შედარებითი ქონების ფასს ბაზრის მონაცემთა ბადიდან. 

კორექტირება შეიძლება მისადაგებულ იქნას რამდენიმე გზით იქიდან გამომდინარე, თუ რა ურთიერთ- 
დამოკიდებულებაა ქონებებს შორის (მაგალითად, შესაფასებელი და შედარებითი, შედარებითი და 
შესაფასებელი, ან შედარებითი და შედარებითი) გამოხატული ან გამორჩეული ბაზრის მიხედვით. ეს 
ურთიერთდამოკიდებულება გამოხატულია ტოლობის სახით, რომელიც გამოიყვანება ქონებებს შორის 

არსებული განსხვავების მიმართ გასაკეთებელი კორექტირების თანხის განსაზღვრისათვის. 

             
  

შედარებითი გაყიდვების ფასების მიმართ 
რაოდენობრივი კორექტირება შეიძლება 

გამოყენებულ იქნას როგორც პროცენტულ, |: 

ასევე დოლარის მოცულობაში. : 
აგა 22 3:56 5ა<ლმაას ალფი 55         თო: - 

შემფასებელი იყენებს ლოგიკურ გაანგარიშებებს კორექტირების გასაკეთებლად, მაგრამ მათემატიკა 
არ უნდა აკონტროლებდეს შემფასებლის მსჯელობას. კომპიუტერის და პროგრამული 
უზრუნველყოფის გამოყენებით, შემფასებელს შიუძლია ეფექტურად გამოიყენოს მათემატიკური 
საშუალებები, როგორიცაა მრავალჯერადი რეგრესული ანალიზი, რომელიც ერთ დროს აკრძალულიც 
კი იყო იმდენ დროს მოითხოვდა. ეს ტექნიკა შეიძლება გამოყენებულ იქნას ღირებულებათა 
დიაპაზონს შესამცირებლად, მაგრა საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრებისათვის 
გაანგარიშებები არ არის გადამწყვეტი. შემფასებელს გააჩნია შემოქმედებითი ასპექტი შეფასებაში, 
როდესაც იყენებს მსჯელობას როდენობრივი მონაცემების ანალიზისა და ინტერპრეტაციისათვის. 
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თავი 18 

დათვლა ეხმარება შემფასებელს გააანალიზოს ბაზრის მტკიცებულება და დაადგინოს, თუ რა გავლენას 
ახდენს ქონების ღირებულებაზე სხვადასხვა ფაქტორები. ხარისხობრივი ანალიზი შეიძლება 
გამოყენებულ იქნას იმ შემოზღუდვების დასადგენად, რომელშიც უნდა ჩაჯდეს ღირებულების შესახებ 
საბოლოო მოსაზრება და გაიზომოს ბაზრის მტკიცებულებაზე დაფუძნებული ღირებულების 
მაჩვენებლები. კარგად ორგანიზებული ბადის მომზადება, რომელიც მოიცავს ჟველა რაოდენობრივ 
ელემენტს და სხვა ბადე, სადაც იქნება ყველა რელევანტური რაოდენობრივი ელემენტი, 
უზრუნველყოფს იმაში დარწმუნებას, რომ შედარების ყველა ელემენტი გათვალისწინებულია. 

თუ ბაზრის მტკიცებულებები არადამაჯერებელია, მაშინ ბადეების გამოყენებამ შეიძლება მცდარ 
გზაზე დაგვაყენოს. ასეთ შემთხვევაში, შემფასებელმა ნათელი მინიშნება უნდა მოახდინოს ბადეების 

შეზღუდულობაზე. 

პროცენტული კორექტირება 

შედარებით ქონებასა და შესაფასებელ ქონებას შორის განსხვავებებში კორექტირება ხშირად გამოი- 
ხატება პროცენტულად. პროცენტული კორექტირება ხშირად გამოიყენება საბაზრო პირობებსა და 
განლაგებებში განსხვავების ასასახად, მაგალითად, მონაცემი შესაძლოა უჩვენებდეს, რომ საბაზრო 

პირობები, ბოლო წლის განმავლობაში, 5%-ით გაიზარდა მთლიანი ქონების ფასებთან მიმართებაში, ან 
ფასები ქონების კონკრეტული კატეგორიისათვის უკანასკნელ პერიოდში გიზარდა 0.5%-ით თვეში. 
მსგავსად, შემფასებელს შეუძლია გააანალიზოს საბაზრო მონაცემები და დაასკვნას, რომ ქონება ერთ 
ადგილზე იყიდება დაახლოებით 10%-ით მაღალ ფასში, ვიდრე მსგავსი ქონება, რომელიც განთავსებულია 
მეორე ადგილას. ეს პროცენტები, ჩვეულებრივ, გადაიყვანება დოლარის მოცულობაში, რომელიც 
შემდეგ ემატება ან აკლდება შედარებითი ქონების გაყიდვის ფასს. პროცენტების პირდაპირი მისად» 
გებაც შეიძლება შედარებითი ქონების გაყიდვის ან ერთეულზე ფასთან. რა თქმა უნდა, თუ შედარებითი 
ქონება ყველა პრაქტიკული თვალსაზრისით შესაფასებელი ქონების ეკვივალენტურია, მაშინ არანაირი 

კორექტირება არ არის საჭირო. შესაფასებელ ქონებასა და შედარებით ქონებებს შორის ურთიერთ- 
კავშირი უნდა ჩამოყალიბდეს იმ სახით, რომელიც შეესაბამება ბაზრის მონაწილეთა შეხედულებებს. 

ვალუტაში კორექტირება 

კორექტირება შეიძლება აგრეთვე გამოთვლილ იქნას დოლარებში. მაგალითად, შემფასებელმა 
შეიძლება დაასკვნას, რომ შედარებითი ქონების გაყიდვაში ჩართული სასურველი დაფინანსების 
პირობები გადაიზარდა მყიდველის მიერ დამატებითი 100 000 დოლარის გადახდაში. მთავარი 
საინვესტიციო ქონების ანალიზისას, შემფასებელს ხშირად შეუძლია დისკონტირების გამოყენება 
დაფინანსების პირობებისათვის დოლარში კორექტირების გამოსაყვანად. ბევრი ფიზიკური 
მახასიათებლისათვის კორექტირება შეიძლება აგრეთვე შეფასდეს დოლარში, რომელიც ემატება, ან 

აკლდება შედარებითი ქონების გაყიდვების ფასს. 

კორექტირების თანმიმდევრობა 

თანმიმდევრობა, რომლის მიზედვითაც ხდება შედარებითი ქონებების კორექტირება, განისაზღვრება 
საბაზრო მონაცემებითა და შემფასებლის მიერ ამ მონაცემების ანალიზით. 18.1 ცხრილში წარმოდ- 
გენილი თანმიმდევრობა მოცემულია ილუსტრირების მიზნით. ეს თანმიმდევრობა ხშირად გამოსადეგია, 
როდესაც ხდება პროცენტული კორექტირების გამოთვლა და შეკრება სხვა პროცენტულ კორექტი– 
რებასთან კავშირში, ან დოლარში კორექტირებასთან კომბინაციაში. თუმცა, ეს არ არის მხოლოდ 

ერთადერთი თანმიმდევრობა, რომლის მიხედვითაც შეიძლება გაკეთდეს რაოდენობრივი კორექტირება. 
კორექტირება შეიძლება გამოყენებულ იქნას სხვა თანმიმდევრობითაც, თუ ბაზრის და შემფასებლის 
მონაცემთა ანალიზი ამას მიუთითებს. კორექტირების თანმიმდევრობის გამოყენებით, შემფასებელი 
იყენებს უწყვეტ კორექტირებას შედარებითი ქონების ფასის მიმართ. 

როდესაც ბაზრის მონაცემებიდან გამოყვანილია პროცენტული კორექტირება, დოლარის კორექტირება 
შედარები თითოეული ელემენტისათვის ჩვეულებრივ გამოითვლება და მიესადაგება ბაზრის 
მონაცემთა ბადეში შედარებითი ქონების გასაყიდ ფასს. მაგალითად, თუ შედარებითი ქონების 
გაყიდვის დღიდან შეფასების დღემდე საბაზრო პირობებში ცვლილება 5%-ია წელიწადში, დოლარში 
კორექტირების 5%-ზე დაფუძნებული ჯამური თანხა მიესადაგება შედარებითი ქონების ფასს. როდესაც 
დაკორექტირებულია ქონებაზე უფლების გადაცემა, დაფინანსების პირობები, გაყიდვების პირობები, 

შეძენისთანავე გაწეული გასავლები და საბაზრო პირობები, გაყიდვების დაკორექტირებული ფასი, 
ჩვეულებრივ, გადადის რელევანტურ ერთეულზე ფასში შემდგომი შედარებითი ანალიზისათვის. ქონე- 
ბათა უმეტესი ტიპები, ერთბინიანი საცხოვრებლების გარდა, კორექტირდება ერთეულზე ფასის მიხედ- 

გით. შემდგომი კორექტირება განლაგებაზე, ფიზიკურ მახასიათებლებზე, ეკონომიკურ მახასიათებ- 
ლებზე, გამოყენებაზე და მოძრავი ქონების კომპონენტზე, ჩვეულებრივ, მიესადაგება ერთეულზე ფასს. 
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კორექტირება და ანალიტიკური ტექნიკა პირდაპიტი შედარებით მიდგომაში 

  

  

18.1 ცხრილი 

კორექტირების თანმიმდევრობა 

შედარების ელემენტი ბაზრიდან კორექტირება ფასზე 
გამოყვანილი 

კორექტირება 

გაყიდვის ფასი 1. 000000 

ქონებაზე უფლებების გადაცემაზე კორექტირება +5% +5 000 
კორექტირებული ფასი 105,000 

დაფინანსების პირობების კორექტირება -2% =2100 
დაკორექტირებული ფასი 102 900 

გაჟიდვების პირობების კორექტირება” 45% 15145 
დაკორექტირებული ფასი 108 045 

შესყიდვისთანავე გაწეული გასავლების კორექტირება =0 =0 

ბაზრის პირობების კორექტირება 45% 35402 
დაკორექტირებული ფასი 113 447 

ერთეულზე ფასი (შენობის 50 000 კვ. მეტრისათვის) 2.269 კვ.მეტრზე” 
კორექტირება: 

განლაგებაზე +3% 0.0681 

ფიზიკურ მახასიათებლებზე =5% 0.1135 
ეკონომიკურ მახასიათებლებზე =5% 0.1135 
გამოყენებაზე 12% 0.0454 
მოძრავი ქონების კომპონენტებზე 43% 0.0681 

შესაფასებელი ქონების ერთეულზე ფასის მაჩვენებელი 2.236 კვ.მეტრზე” 
შესაფასებელი ქონების ღირებულება (2.2236 X 50 000) 111 180         

ბაზრის მონაცემთა ბადე 

ბაზრის მონაცემთა ბადის მარტივი ნიმუში, რომელიც ნაჩვენებია 18.2 ცხრილში, ასახავს შედარების 

საწყის ელემენტებს ტიპურ თანმიმდევრობაში; ცარიელი ხაზები განკუთგნილია შედარების სხვა 
ელემენტებისათვის თუ შედარებითი გაყიდვები შესაფასებელი ქონების მსგავსია შედარების 
ელემენტის თვალსაზრისით, ამ ელემენტისათვის არანაირი კორექტირება არ არის საჭირო. მარტივი 
ბადე მოიცავს დამოუკიდებელ ხაზებს ყოველი შედარების და კორექტირებისათვის იმის 
დასაზუსტებლად, რომ შესწორებები კეთდება თანმიმდევრულად. 

სექცია, რომელსაც აწერია "კორექტირების მიზნით შეჯე- შედარებითი გაყიდვების ანალიზის |» 
რებისათვის გაკეთებულია იმისათვის, რომ დაეხმაროს | გაიოლების მიზნით, შემფასებლები |. 

შემფასებელს მოახდინოს თითოეული გაყიდვის შედარები- | იყენებენ მონაცემთა სიმრავლესა და 1 
თობის ანალიზი, რაც მიუთითებს მიღებული ცალკეული კორექტირების ბადეებს 4 
ღირებულებითი მაჩვენებლის შედარებით სანდოობაზე 25-92-2550 55 2წათიბიააბურიასარი 5022 
ყოველი საბოლოოდ დაკორექტირებული გაყიდვის ფასი წარმოადგენს შესაფასებელი მონების. ღირე- 
ბულების შესაძლო მაჩვენებელს. შედარებითი ქონებების ერთად აღებულმა დაკორექტირებულმა 
ფასებმა შეიძლება შეადგინოს ღირებულებათა დიაპაზონი, რომლის ფარგლებშიც ალბათ შესაფასე- 

ბელი ქონების ღირებულებაც ჩაჯდება. გაყიდვების თითოეული დაკორექტირებული ფახი შეიძლება 
გაანალიზებულ იქნას, რათა დავინახოთ მთლიანი, ან აბსოლუტური კორექტირება, რომელიც გაუკეთდა 
შედარებითი გაყიდვების ფასს და ამ მთლიანი კორექტირებით ასახული გაყიდვების ფასის პროცენ- 
ტულობა. ღირებულების ამ შეფასებით, შემფასებელს შეუძლია გაზომოს გაყიდვების შესაფასებელ 
ქონებასთან შედარებითობა და შეარჩიოს ღირებულების შესახებ შესაბამისი მოსაზრება იმის დაშ- 
ვებით, რომ ღირებულებაზე დასკვნა უნდა იყოს მოცემული შეფასების ანგარიშში, როგორც მნიშვნე- 
ლოვანი აზრი. გაყიდვა, რომელიც მოითხოვს ნაკლებად მნიშვნელოვან, ან ყველაზე დაბალ მთლიან 
კორექტირებას (მაგალითად აბსოლუტური კორექტირება, რომელიც ეფუძნება შესწორებების ჯამს – 
ნიშნის მიუხედავად), ხშირად ყველაზე შესადარისია და ზოგადად შეიძლება მიენიჭოს დიდი წონა 
პირდაპირი შედარებითი მიდგომით მიღებული ღირებულების მაჩვენებლის დაკორექტირების მიზნით 

  

      

· აყიდვების რექტირების პირობები შეიძლება მიებას დაფინანსების კორექტირებას იმისდა მიხედვით, თუ როგორ არის ის 
გამოყვა! ალი ბამ იდან 

- დამრგვალებულია ოთხ მნიშვნელოვან ციფრამდე 
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თავი 18 

შეჯერებისას. პირდაპირი შედარებითი მიდგომის შედეგად მიღებული ღირებულების მაჩვენებლების 

შეჯერებისას შემფასებელმა ასევე უნდა გაითვალისწინოს კორექტირებისათვის გამოყენებული 
მონაცემებისა და მეთოდების საიმედოობა. 

  

  

  

18.2 ცხრილი 

ბაზრის მონაცემთა მარტივი ბადის ნიმუში: ბაზრის მონაცემების შედარება და კორექტირება 

ელემენტი შესაფასებელი 
ქონება 

გაყიდვის ფასი უცნობია 
უძრავ ქონებაზე უფლების გადაცემის კორექტირება 

დაკორექტირებული ფასი” 

ფინანსირების კორექტირება _ 

გაყიდვების პირობების კორექტირება 

დაკორექტირებული ფასი“ 
საბაზრო პირობების კორექტირება 

დაკორექტირებული ფასი 

  

  

  

გაყიდვის საბოლოოდ დაკორექმტირებული ფასი 
სულ წმინდა კორექტირება 

სულ წმინდა კორექტირება, გაყიდვის ფასის % 
სულ ჯამური კორექტირება 
სულ ჯამური კორექტირება, გაყიდვის ფასის % II
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რაოდენობრივი ანალიზი 

მას შემდეგ, რაც შემფასებელი შედარებითი ქონებისათვის გამოიყენებს რაოდენობრივ კორექტირებას, 

ან როდესაც შეუძლებელია რაოდენობრივი კორექტირების გამოყენება, შეიძლება გამოყენებულ იქნას 

ხარისხობრივი ანალიზის რამდენიმე ფორმა: 

«ი რელატიური შედარების ანალიზი 

ი რეიტინგული ანალიზი 

.· პირადი ინტერვიუები 

რელატიური შედარების ანალიზი 

რელატიური შედარების ანალიზი წარმოადგენს საბაზრო მონაცემებით მითითებული ურთიერთობის 
შესწავლას, რაოდენობრივთან დაბრუნების გარეშე. მრავალი შემფასებელი იყენებს ამ ტექნიკას, 
რადგან ის ასახავს უძრავი ქონების ბაზრის დაუსრულებელ თვისებას. ტექნიკის გამოსაყენებლად, 
შემფასებელი აანალიზებს შედარებით გაყიდვებს იმის განსაზღვრისათვის, შედარებითი ქონებების 
მახასიათებლები ჩამორჩება, აღემატება, თუ შესაფასებელი ქონების შესაბამისი მახასიათებლების 
მსგავსია. რაოდენობრივი ანალიზისაგან განსხვავებით, რელატიური შედარების ანალიზი არ არის 
გამოხატული დოლარში ან პროცენტებში. რელატიური შედარების ანალიზის დეტალური მაგალითი 
წარმოდგენილია მომდევნო თავში. 

რეიტინგული ანალიზი 

რეიტინგული ანალიზი წარმოადგენ” რელატიური შედარებითი ანალიზის ვარიანტს. რეიტინგულ 
ანალიზში შედარებითი გაყიდვები დაზარისხებულია აღმავალი ან დაღმავალი თანმიმდევრობით. 

შემდეგ. შემფასებელი აანალიზებს ყოველ გაყიდვას, რათა განსაზღვროს შესაფასებელი ქონების 
რელატიური ადგილი მოცემულ სიმრავლეში. ასეთი სიმრავლეების მაგალითი მოცემულია მომდევნო 

  

· გაყიდვის ფასის კორექტირება ქონებაზე უფლების გადაცემაზე 

“ გაყიდვის ფასის შემდგომი კორექტირება ფინანსირებისა და გაყიდვების პირობებზე 

.. გაყიდვის ფასის შემდგომი კორექტირება საბაზრო პირობებზე 
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კორექტირება და ანალიტიკური ტექნიკა პირდაპირი შედარებით მიდგომაში 

თავში რეიტინგული ანალიზი ასევე შეიძლება გამოყენებულ იქნას შედარებითი მონაცემების 
შედარების ცალკეულ ელემენტებში არსებული განსხვავების მიხედვით დასაწყობად ან 
დასახარისხებლად. მაგალითად, ზომა, კუთხის თუ ინტერიერის მხარე, წინა ფასადი, ამრიგად, 

შესაძლებელია ღირებულების ცალკეული ტენდენციების ჩამოყალიბება. 

რაოდენობრივ ანალიზში, შედარებითი ქონებები იდენტიფიცირდება შესაფასებელ ქონებასთან 

შედარებით აღმატებული ან ჩამორჩენის დონის მიხედვით იმისათვის, რომ შემოისაზღვროს შესაფა- 
სებელი ქონების შესაძლო ღირებულების დიაპაზონი, 

პირადი ინტერვიუები 

პირად ინტერვიუებს შეუძლია გამოავლინოს შესაფასებელი ქონების ბაზრის მონაწილე გათვით- 
ცნობიერებულ პირთა აზრები. სასურველია, რომ ეს ინფორმაცია ჩაითვალოს მეორად მონაცემად. ის არ 
უნდა იყოს გამოყენებული როგორც კორექტირების შესაფასებელი, ან ღირებულების დიაპაზონის 
შესაჯჯერებელი ერთადერთი კრიტერიუმი, თუ შესაძლებელია ისეთი ალტერნატიული მეთოდის 

გამოყენება, რომელიც ეყრდნობა პირველად მონაცემებს. 

კორექტირების მიზნით შეჯერება 

პირდაპირი შედარებითი მიდგომის გამოყენებბძთ ღირებულების მაჩვენებლის შეჯერებისას, 
შემფასებელი კითხულობს, წარმოადგენ” თუ არა ყოველი შედარებითი ქონება ან ყოველი 
გამოყენებული მეთოდი შესაფასებელი ქონების ღირებულების გადამოწმებულ და საიმედო 

მაჩვენებელს: 

არის თუ არა შედარებითი ქონება მსგავსი ფიზიკური მაჩვენებლებისა და განლაგების მიხედვით? 

იყო თუ არა ის განვითარებული, გაქირავებული, ან გაჟიდული შესაფასებელი ქონების ბაზარზე? 

არის თუ არა გარიგების მახასიათებლები შესაფასებელი ქონებისათვის მოსალოდნელის მსგავსი? 

ჩათვლის თუ არა შესაფასებელი ქონების პოტენციური მყიდველი შედარებით ქონებებს როგორც 

შესაფასებელი ქონების გონივრულ ალტერნატივას? 

ზოგიერთ შემთხვევაში, შემფასებელმა შეიძლება ასევე დასვას შემდეგი სახის კითხვები: 

.· არის თუ არა შედარებითი ქონების გასავლები შესაფასებელი ქონების გასავლების შესაბამისი 

მაჩვენებელი? 

.· არის თუ არა შესაფასებელ გაუმჯობესებებში ცვეთის შეფასება დასაბუთებული შედარებითი 

დანახარჯებისა და შედარებითი გაყიდვების შედარებების მეშვეობით. 

კორექტირებების შეფასება 

თუ ერთი ან მეტი შედარებითი ქონება მოითხოვს ნაკლებ ჯამურ კორექტირებას ვიდრე სხვა შედარე- 

ბითები, შემფასებელმა უნდა გამოიჩინოს დიდი სიზუსტე და უფრო მეტი წონა მიანიჭოს ღირებულების 

იმ მაჩვენებლებს, რომლებიც მოპოვებულია ამ შედარებითი ქონებებიდან, განსაკუთრებით იმ შემ- 

თხვევაში, თუ კორექტირებების მნიშვნელოვნება დაახლოებით ერთნაირია. მიუხედავად იმისა, რომ 
შესაძლებელია შედარებით ქონებაზე გაკეთებული კორექტირებების რაოდენობა ერთნაირი იყოს, 
შესაძლოა მთლიანი კორექტირების ჯამური თანხა დოლარში მნიშვნელოვნად განსხვავდებოდეს. 

მაგალითად, შემფასებელმა უნდა გააანალიზოს ხუთი შედარებითი ქონება, რომელთაგან თითოეული 

მოითხოვს რამდენიმე კორექტირებას. თუმცა, ერთი შედარებითი ქონების კორექტირების ჯამური თანხა 

დოლარში შეიძლება გაუტოლდეს ქონების გაყიდვის ფასის 15%-ს მაშინ როცა მთლიანი 

კორექტირების ჯამური თანხა დოლარში დარჩენილი ოთხი ქონებისათვის შეიძლება იყოს გაყიდვების 
ფასის 5%-ზე ნაკლები. თუ გაყიდვები ერთმანეთის მსგავსია, მაშინ ალბათ უფრო ნაკლები სიზუსტე 
დაჭირდება შედარებით ქონებას, რომელმაც უფრო დიდი კორექტირება მოითხოვა. 

ჩვეულებრივ, წმინდა კორექტირების სიდიდე არის სიზუსტის უფრო ნაკლებად სანდო მაჩვენებელი. 
წმინდა კორექტირება გამოითვლება დადებითი და უარყოფითი კორექტირებების გაერიანებით და 
დიდი თანხიდან პატარა თანხის გამოკლებით. წმინდა კორექტირების ციფრი შეიძლება მაცდური იყოს, 
რადგან არავის შეუძლია იმის დაშვება რომ რაიმე უზუსტობა დადებით და უარყოფით 
კორექტირებაში გამორიცხავენ ერთმანეთს. მაგალითად, თუ შედარებითი ქონება შესაფასებელ ქონებას 
ზოგიერთ მახასიათებელში აჭარბებს 20%-ით და 20%-ით ჩამორჩება სხვა მახასიათებელში, წმინდა 
კორექტირება ნულის ტოლია, მაგრამ ჯამური კორექტირება 40%-ია. შესაძლოა სხვა შედარებითი 
ქონებები მოითხოვდეს რამდენიმე კორექტირებას ყველა დადებითს ან ყველა უარყოფითს, რომლებიც 
შედეგად იძლევა 6%-იან წმინდა კორექტირებას. ეს ქონება შეიძლება შესაფასებელი ქონების 
ღირებულების უფრო ზუსტი მაჩვენებელი იყოს, ვიდრე დიდი დადებითი და უარყოფითი 
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თავი 18 

კორექტირებების მქონე 0%-იანი წმინდა კორექტირების მქონე შედარებითი ქონება. რამდენიმე 
კორექტირება, რომელთაგან ყველა დადებითია ან ყველა უარყოფითია, შესაძლოა იყოს უფრო ზუსტი 
და წარმოქმნას უფრო ნაკლები ჯამური კორექტირება, ვიდრე დადებითი და უარყოფითი 

კორექტირებების კომბინაციამ. 

მაშინაც კი, როდესაც ისინი დასაბუთებულია შედარებითი მონაცემებით, კორექტირების პროცესი და 
მითითებული ღირებულება ასახავს ადამიანურ მსჯელობას. მცირე უზუსტობა შეიძლება დაგროვდეს, 
როდესაც რამდენიმე კორექტირება ემატება ერთმანეთს, ან მრავლდება. ამ მიზეზით, კორექტირებული 

მონაცემებით მიღებული დეტალური მათემატიკური დასკვნა უფრო მეტად უნდა ასაბუთებდეს 
შემფასებლის მსჯელობას, ვიდრე აკონტროლებდეს მას. 

შედარების ერთეულები და უძრავი ქონების ინტერესი 

კორექტირების მიზნით შეჯერების პროცესის ნებისმიერ მსჯელობაში ხაზგასმული უნდა იყოს ორი 
ურთიერთდაკავშირებული საკითხი. პირდაპირი შედარებითი მიდგომით ღირებულების საბოლოო 

მაჩვენებლის მიღებისას, შემფასებელი დარწმუნებული უნდა იყოს, რომ ღირებულება შეესაბამება 
შეფასების მიზან და ღირებულების შეფასების სხვა მიდგომების გამოყენებით მიღებულ 
მაჩვენებლებს ეს განსაკუთრებით მნიშვნელოვანის პერსპექტიული ღირებულების შესახებ 

მოსაზრების დადგენის თარიღთან მიმართებაში. მაგალითად, შემფასებელმა შეიძლება შემოსავლების 
მომტანი ქონებისათვის ეძიოს საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრება ორ სხვადასხვა დონეზე 
მომავალში, ვთქვათ, პროექტის დამთავრების შემდეგ, და სტაბილური ათვისების შემთხვევაში. თუმცა, 

შესაძლოა მხოლოდ ერთი ხელმისაწვდომი საბაზრო მონაცემი მიეკუთვნებოდეს შედარებით ქონებას 
სტაბილური ათვისების დროს. ჩვეულებრივ, ეს მონაცემი, შესაფასებელი ქონების საბაზრო 
ღირებულების ანალიზისას, შესაფერისია მხოლოდ სტაბილური ათვისების წერტილისათვის. ამრიგად, 
შემფასებელმა, ამ მონაცემზე დაყრდნობით მიღებული ღირებულების პერსპექტიული მაჩვენებელი 
სხვა მიდგომებით მიღებულ ღირებულების მაჩვენებლებთან უნდა შეაჯეროს სტაბილური ათვისების 
თარიღისათვის. ეს მონაცემი არ უნდა იყოს გამოყენებული პროექტის დასრულების თარიღისათვის 

ღირებულების მაჩვენებლის გამოსაყვანად მანამ, სანამ არ მოხდება სხვა, ნამდვილად შედარებითი 
გაყიდვების იდენტიფიცირება, რომელთაც შეიძლება ჰქონდეთ ათვისების მსგავსი მახასიათებლები და 
ლიზინგის პოტენციალი. შემფასებელი, კორექტირების მიზნით შეჯერების ნაწილის სახით, ამოწმებს, 

არის თუ არა ღირებულების მაჩვენებელი გამოხატული შედარების იმავე ერთეულში და ასახავს თუ 
არა იმავე ქონების ინტერესის შეფასებას იგივე თარიღისათვის. 

შემფასებელმა ასევე უნდა გაითვალისწინოს შესაფასებელ და შედარებით ქონებებს შორის ნებისმიერი 
განსხვავება ქონებრივი უფლების გადაცემაში, რადგან შედარებითი გაყიდვები შესაძლოა შეიცავდეს 
საიჯარო გადასახადის ქონების გადაცემას. თუ პირდაპირი შედარების მიდგომაში მონაცემი სწორად არ 
არის გაანალიზებული, სტაბილური ათვისების მიღწევის დროისათვის შესაფასებელ ქონებაში საიჯარო 

გადასახადის ქონებისათვის ღირებულების მაჩვენებელი შეიძლება იყოს უფრო დაბალი, ვიდრე 
მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ქონებისათვის, ღირებულების ეს მაჩვენებელი არ იქნება 

კონკურენტული ღირებულების შესაბამის მაჩვენებლებთან, რომლებიც გამოყვანილია დანახარჯებითი 
და შემოსავლებითი მიდგომიდან შესაფასებელ ქონებაში მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის 
ქონებისათვის, თუკი არ გაკეთებულა კორექტირება. იმის არ აღიარება, რომ ღირებულების მაჩვენებ- 
ლები შეიძლება მიესადაგოს ქონებაზე განსხვავებულ უფლებებს, ალბათ შედეგად მოგვცემს ღირებუ- 

ლების შესახებ არასწორ დასკვნას. 

შემდგომი საკითხავი 

/#M6(§ლი, CიM2+I65 8. 1996. #66 #ი00Xმ15CL'§ V0IXხი0X (2იძ 6ძIV0ი). CM1C2მ100: #იი0I81581 Iი15ILVILC 

#სიითC0V, MX, 2000. '/IიIიIცი ნ 5:305VCგII” გხის! VეI0მ(10ი«%". წხტ #იი”მ158) #0ს იმ! (Iს1V)- 

XვგიიაIვიძ, MმXVVCII 0., IL. 1998. “ M2XXC 5სიიიI6ძ #ძ)5ა!ი16ი1 1I§9(ი- MსIVI20I6 ს6თ§ესიი ტიმIV515''. 1ი-C 

#.ხხXმ158) 10VI0გI (#დოI). 
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პიჩტაპიჩი შეტაჩებითი მილნგომის I 0 
გამოყენება 

შესავალი 

პირდაპირი შედარების მიდგომის საბაზისო თეორია და პროცედურები აღწერილი იყო და თან ახლდა 
მთელი რიგი სპეციფიკური ტექნოლოგიები 17-ე და 18-ე თავებში. პირდაპირი შედარებითი მიდგომის 

ყველაზე ფართოდ გავრცელებული ტექნიკა ილუსტრირებულია ამ თავში. პირდაპირი შედარების 

მიდგომაში შეიძლება გამოყენებულ იქნას როგორც რაოდენობრივი, ასევე ხარისხობრივი ტექნიკა. თუ 
კორექტირების გამოყვანა შესაძლებელია რაოდენობრივი ტექნიკის გამოყენებით, მაშინ, ზოგადად, 
პირველ რიგში ხდება ამ ტექნიკის გამოყენება. შედარების სპეციფიკურ ელემენტებში განსხვავებები, 

რომლებიც არ ემორჩილება ზუსტ მათემატიკურ კორექტირებას, შემდგომში განხილულია ხარის- 

ხობრივ ანალიზში, ეს ორი მეთოდოლოგია ერთმანეთის დანამატია და ხშირად კომბინირებულად 

გამოიყენება. 

კორექტირების დასადგენად და შესაფასებლად შეიძლება გამოყენებულ იქნას სხვა ტექნიკაც. შემფა- 

სებელმა უნდა განიხილოს ყველა შესაბამისი ტექნიკა, რათა განსაზღვროს, თუ რომელი უფრო შესაფე- 

რისია შეფასებისათვის. ზოგადად, რაც უფრო რთულია შესაფასებელი ქონება, მით უფრო დიდია 

ტექნიკათა რაოდენობა, რომელიც მის შესაფასებლად გამოიყენება. 

რაოდენობრივი კორექტირების ტექნიკა 

უძრავ ქონებაზე უფლებების გადაცემა 

გრძელვადიანი იჯარით დატვირთული, ან კეთილსინდისიერ დამქირავებელზე არსებითად სრულად 

გაქირავებული ქონებების შედარებისას, შეიძლება ჩაითვალოს, რომ ამ გაქირავებულ ქონებას შეიძ- 

ლება გააჩნდეს მნიშვნელოვნად ნაკლები რისკი, ვიდრე იმ კონკურენტულ ქონებებს, რომელთაც ჰყავთ 

მოკლევადიანი დამქირავებლები საბაზრო ქირის განაკვეთით. ბაზრის გაფართოებისას უკუგება შეიძ- 

ლება გამართლებული იყოს. უნარი, მოპოვებულ იქნას უფრო მაღალი ქირის გადასახადი და მდგმუ- 

რების მზადყოფნა, შეიძლება სასარგებლო იყოს მოკლევადიანი იჯარის სტრატეგიისათვის. მეტიც, 

აშკარა განსხვავებაა საბაზრო პოზიციაში მთლიანად გაქირავებულ შენობასა და იმას შორის, რომელ- 

მაც საერთოდ ვერ მოახერხა გაქირავება. ამრიგად, შემფასებელმა ნათლად უნდა დაადგინოს: რის შეფა- 

სებას აპირებს, ნებისმიერი არსებული იჯარის ეფექტი და განსხვავებები, რომლებიც შეიძლება არსე- 

ბობდეს, რადგან ქონების იჯარის სიტუაციები გამოყენებულია როგორც პოტენციურად შედარებითები. 

განვიხილოთ მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ინტერესი შეფასება საოფისე შენობით 

გაუმჯობესებულ მიწაზე. შედარებითი ქონება მთლიანად იყო გაქირავებული გაყიდვის თარიღისათვის, 

იჯარა იყო გრძელვადიანი და დამქირავებლის კრედიტუნარიანობა კარგი იყო. ამ საიჯარო გადასახადის 

მქონე ქონების მფლობელობაზე შეუზღუდავი ფორმის მქონე შესაფასებელ ქონებასთან შედარები- 

სათვის, შემფასებელმა უნდა განსაზღვროს არის თუ არა შედარებითი ქონების სახელშეკრულებო ქირა 

საბაზრო ქირაზე მეტი, ნაკლები ან ტოლი. თუ საოფისე ფართისათვის საბაზრო ქირა არის 25 დოლარი 

კვ. მეტრზე, ხოლო საშუალო სახელშეკრულებო ქირა გასაყიდი შედარებითი ქონებისათვის 24 დოლა- 

რია კვ. მეტრზე, მაშინ განსხვავება საბაზრო და სახელშეკრულებო ქირას შორის 1 დოლარია კვ. 

მეტრზე. 

ამოცანაში მოყვანილი გასაყიდი შედარებითი ქონება გაუმჯობესებულია 100 000 კვ. მეტრის მქონე 

საოფისე შენობით. ბაზარი გვიჩვენებს, რომ მთლიანი კაპიტალიზაციის მისაღები განაკვეთი 10%-ია, 

აუთვისებლობის განაკვეთი ბაზარზე, სადაც შესაფასებელი ქონებაა განლაგებული, 5%-ია, და მენეჯ- 

მენტზე გონივრული გასავალი ეფექტური ჯამური შემოსავლის 4%-ია.' კვადრატულ მეტრზე საბაზრო 

ქირის 25 დოლარსა და სახელშეკრულებო ქირის 24 დოლარს შორის ეფექტური განსხვავება შეფასე- 
ბულია ამ ქირებს შორის ფაქტიური განსხვავებიდან (1 დოლარი) აუთვისებელი შემოსავლისა (5%) და 

მენეჯმენტზე გასავლების (4%) გამოკლებით. შემდეგ ეს ციფრი მრავლდება გასაყიდი ქონების მთლიან 
ფართობზე იჯარის დარჩენილი დროის განმავლობაში ქირის წლიური დანაკარგის დასადგენად. 

  

|) შემფასებელი დარწმუნებული უნდა იყოს, რომ ქონებების ოპერაციული გასავლები ურთიერთშედარებითია. ზოგა , რა 
უფრო მაღალ ქირას იხდის დამქირავებელი, მით უფრო მეტ მავან ეც იეს უწევს მონების მეპატრონე, სააშირი ქონებას ექნება 
უფრო მაღალი აუთვისებლობა” 
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თავი 19 

1.00 – 0.05 (5% აუთვისებლობის) 

0.95 – 0.04 (4% მენეჯმენტი, დამრგვალებით) 
0.91 X 100 000 კვ.მეტრი 

ან 

1.00 X 0.95 (100% – 5%) X 0.96 (100% – 4%) 0.91 (დამრგვალებით) 

0.91 X 100 000 კვ.მეტრი 91 000/წელიწადში 

სხვა გასავლები არ არის გათვალისწინებული, რადგან იჯარა წარმოადგენს წმინდა იჯარას და გასავლები 
არ შეადგენს შემოსავლების პროცენტულ მაჩვენებელს. 

შემდეგ ხდება წლიურ ქირაში დანაკარგის დისკონტირება იჯარის დარჩენილ პერიოდზე. ზემოთ 

მოყვანილ მაგალითში, იჯარის დარჩენილი დრო კიდევ 10 წელია და ბაზრის მტკიცებულება ამაგრებს 

15%-იან დისკონტის კოეფიციენტს. შემოსავლებში წლიური 91 000 დოლარის დანაკარგის 10 წლის 

მანძილზე 15%-იანი განაკვეთით დისკონტირება გვიჩვენებს 457 000 დოლარით (დამრგვალებით) 
მატებით კორექტირებას. ქვემოთ გამოთვლილია 10 წლის მანძილზე 91 000 დოლარის წლიური დანა- 

კარგის მიმდინარე ღირებულება 15%-იანი განაკვეთით. 

5.018769“ X 91 000 = 456 708, ანუ 456 7000 დოლარი 

გამოთვლა დაფუძნებულია იმ მოლოდინზე, რომ საბაზრო ქირასა და სახელშეკრულებო ქირას შორის 

1.00 დოლარის განსხვავება უცვლელი დარჩება 10 წლის მანძილზე. 

ასევე აუცილებელია უძრავ ქონებაზე უფლებებში განსხვავებების კორექტირების გამოთვლა, როდე- 
საც ხდება მხოლოდ იჯარის საფუძველზე ფლობის ინტერესის გადაცემა. მიუხედავად იმისა, რომ ჩვეუ- 
ლებრივ, არ არის რეკომენდებული იჯარის საფუძველზე ფლობის ინტერესის გაყიდვის შედარება 

ფლობის შეუზღუდავი ფორმის ინტერესთან, პირდაპირი შედარებითი ინტერესების გაყიდვების 
ეზღუდული ხელმისაწვდომლობა ზოგჯერ ამას მაინც აუცილებელს ხდის. მაგალითისათვის გახვი- 

ხილოთ საოფისე შენობა, რომელიც გაყიდულია დამოუკიდებლად მისი ნაკვეთისაგან, რომელიც თავის 
მხრივ წარმოადგენს მიწის 99 წლიანი იჯარის საგანს. 100 000 კვადრატული მეტრის შენობა, რომელიც 
გაქირავებულია საბაზრო ქირით, გაიყიდა 7 500 000 დოლარად, ანუ კვადრატული მეტრი 75.00 დო- 
ლარად. მთლიან ქონებაში ძირითად საშუალებაზე მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ღირებუ: 

ლების მაჩვენებლის ჩამოსაყალიბებლად, ძირითადი საშუალების (მიწა) საიჯარო გადასახადის 

ღირებულების მაჩვენებელი უნდა დაემატოს იჯარის საფუძველზე ფლობის ძირითადი საშუალების 

(შენობა) ღირებულების მაჩვენებელს. 

ძირითადი საშუალების (მხოლოდ მიწა) საიჯარო გადასახადის ღირებულების მაჩვენებლის გაანგარიშების 

ერთი გზა არის ის, რომ მოხდეს მიწაზე დარიცხული ქირის კაპიტალიზაცია. დავუშვათ, რომ მიწის წლიური 

ქირა არის 200 000 დოლარი, რომელიც შეესაბამება მიმდინარე საბაზრო ქირას და რომ საბაზრო მტკიცე” 

ბულება ამაგრებს მიწის კაპიტალიზაციის განაკვეთს (I) – 8%-ს, გაანგარიშება შემდეგი სახის იქნება: 

0.95 

0.91 

91 000/წელიწადში I 

  

მიწიდან შემოსავალი (19) გაყოფილი XIMC%ზე = 200 000/0.08 

საიჯარო გადასახადის ინტერესის ღირებულება = 2:500000       
ჩვეულებრივ, კაპიტალიზაციის განაკვეთი მიწისათვის იქნება უფრო დაბალი, ვიდრე შენობისათვის, 

რადგან შენობა განიცდის ფიზიკურ დაზიანებას. ჩვენს შემთხვევაში, ქონებაზე უფლებების გადაცე” 

მისათვის 2 500 000 დოლარის მატებით კორექტირება ნაჩვენები იქნება პირდაპირი შედარების 

ბადეზე. 

ფინანსირების პირობები/ნაღდი ფულის ეკვივალენტი 

როდესაც ფულის ეკვივალენტში კორექტირებისათვის გამოიყენება დაწყვილებული მონაცემების 
ანალიზი, გაყიდვების არა ტიპური პირობებისათვის ხშირად ხდება დისკონტირებისა და კორექტი- 

რების გაანგარიშებების კომბინირება. სხვა სიტყვებით რომ ვთქვათ, ფინანსირებასა და გაყიდვების 

პირობებზე კორექტირება შეიძლება წარმოდგენილი იყოს ერთი ციფრით. 

მაგალითისათვის განვიხილოთ სახლი, რომელიც იყიდება 125 000 დოლარად, მყიდველმა უკვე 

გადაიხადა 25 000 დოლარი და გამყიდველმა დააფინანსა 100 000 დოლარის გირაო 8%-ად წელიწადში, 

ჟოველთვიური გართულებით. გირაო ამორტიზირდება 25 წელიწადში, 8 წლის შემდეგ საბოლოო 

დაფარვის ვადით. დისკონტირების შესაბამისი განაკვეთის განსაზღვრის მიზნით, შემფასებელი 

ამოწმებს ბაზარს, რომელზედაც გაყიდვები დაფინანსებულია მსგავსი საგირავნო ხელშეკრულებებით 

  

” მალას მი ბინარე ღირებულების (წV) ფაქტორი, 10 წელი, 15%-ად. მიმდინარე ღირებულების გამოთვლა აღწერილია 23-ე 
და თავებში. 
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პირდაპირი შედარებითი მიდგომის გამოყენება 

და აღმოაჩენს, რომ 80 000 დოლარის 8%-იანი თამასუქი გაიყიდა 65 000 დოლარად. დისკონტის 
განაკვეთი ამ თამასუქისათვის შემდეგნაირად გამოითვლება: 

(80 000 – 65 000)/80 000 = 0.1875 ანუ 18.75% 

დისკონტის განაკვეთი შეიძლება მიესადაგოს 100 000 დოლარის სესხს იმისათვის, რომ მივიღოთ გირაოს 
ნაღდ ფულში ნაჩვენები ეკვივალენტის ღირებულება. 
  

100 000 – (100 000 X 0.1875) 81 250 

პლუს წინასწარი გადახდა 25 000 

ფინანსირებაზე დაკორექტირებული გაყიდვის ფასი 106 250       

დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების მეშვეობით ფულის ეკვივალენტში კორექტირების 
გამოთვლა შეიძლება დასრულდეს სხვადასხვა გზებით. როდესაც გამყიდველი გირაოს აფინანსებს 
საბაზროზე დაბალი საპროცენტო განაკვეთით, შემფასებელს შეუძლია გირაოს მიმდინარე 

ღირებულება შეაფასოს გირაოს ყოველთვიური გადასახადისადმი მიმდინარე ღირებულების ფაქტორის 

მისადაგებით გირაოს პერიოდისათვის დადგენილი საბაზრო საპროცენტო განაკვეთით. მაგალითად, 
შემფასებელს შეუძლია მოძებნოს ერთბინიანი საცხოვრებლის შედარებითი გაყიდვა, რომელიც 
გაიყიდა 110 000 დოლარად, 25 000 დოლარის წინასწარი გადახდით და გამყიდველმა დააფინანსა 
გირაო 85 000 დოლარად 20 წლის ვადით 10%-იანი წლიური, ყოველთვიურად გართულებადი 
პროცენტით. სახლები, საბაზრო არეალში, მთლიანად იყიდება 20 წლის ვადით 13%-იანი განაკვეთით 
წელიწადში, ყოველთვიური გართულებით ფულის ეკვივალენტში კორექტირების გამოთვლა 
მოცემულია ქვემოთ მოყვანილ ცხრილში. 
  

გირაო: 95 000 დოლარი, 20 წელი, 10% წლიური, ყოველთვიური გართულებით 

თვეში გადასახდელი: 820.27 დოლარი ' 

820.27 დოლარი თვეში 20 წლით, 

წლიური 13%-იანი საბაზრო განაკვეთი, ყოველთვიური გართულებით, 

    
მიმდინარე ღირებულება 95.355132” X 820.27 = 70 014 

გირაოს მიმდინარე ღირებულება, დამრგვალებით 70 000 

პლუს წინასწარ გადახდა 25 000 

ფინანსირებაზე დაკორექტირებული გაყიდვის ფასი 95 000 
  

გირაოს მიმდინარე ღირებულების გამოანგარიშების მეორე გზას წარმოადგენს სახელშეკრულებო 

საპროცენტო განაკვეთის შესაბამისი ფაქტორის გაყოფა საბაზრო საპროცენტო განაკვეთზე და შედეგის 
გირაოზე გამრავლება. ჩვენს შემთხვცტვაში, 0.00965/0.011715 X 85 000 = 70 017 დოლარი. (აუცილე- 

ბელი ამ მეთოდში არის ის მოლოდინი, რომ საბაზრო და სახელშეკრულებო საპროცენტო განაკვეთებს 

შორის განსხვავება უცვლელი დარჩება მთელი 20 წლის მანძილზე.) 

ფულის ეკვივალენტში კორექტირების გამოთვლისას, დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკა- 

დებში შესაძლოა ასევე გათვალისწინებულ იქნას მოსალოდნელი მთლიანი საბოლოო გადახდა. შემდეგი 

მაგალითი აერთიანებს იგივე გირაოს პირობებს, რომელიც მოცემული იყო წინა მაგალითში, გარდა 

იმისა რომ დამგირავებელი (მსესხებელი) გირაოს მხოლოდ 7 წლით დებს. ქვემოთ მოყვანილ 
მაგალითში, გირაოს მიმდინარე ღირებულება გამოითვლება როგორც ორი კომპონენტის ჯამი: 

«.. საგირავნო გადახდების მიმდინარე ღირებულება საბაზრო საპროცენტო განაკვეთით გირაოს 

მოსალოდნელი ვადისათვის 
.· გირაოს მომავალი ბალანსის მიმდინარე ღირებულება საბაზრო საპროცენტო განაკვეთით 

ამ უკანასკნელის მიღების ერთი გზა არის ის, რომ ჯერ სახელშეკრულებო განაკვეთით გამოვთვალოთ 

დარჩენილი 13 წლიდან 7 წლის განმავლობაში ყოველთვიური გადახდების ღირებულება და შემდეგ – 

ჯამური თანხის მიმდინარე ღირებულება: 

“ დოლარის მიმდინარე ღირებულების (XV) ფაქტორი, 20 წელი, 13%. ყოველთვიური გართულებით 
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თავი 19 

  

თვეში გადასახდელი: 920 27 დოლარი 

820.27 დოლარი თვეში 7 წლით, 

წლიური 13%-იანი საბაზრო განაკვეთი, ყოველთვიური გართულებით, 

მიმდინარე ღირებულება 54. 969328” X 820.27 = 45 090 

გირაოს მიმდინარე ღირებულება, დამრგვალებით 45 000 

7 წელიწადში დარჩენილი საგირავნო გადასახადის ღირებულება 

თვეში 820.27 დოლარი, 13 წლით, 10%-იანი, მიმდინარე ღირებულება 

87.119542“ X 820.27 = 71 462 

გირაოს ბალანსის მიმდინარე ღირებულება 

    0.425061““ X 71 462 = 30 376 დამრგვალებით + 30 000 

გირაოს მიმდინარე ღირებულება, დამრგვალებით 75 000 

პლუს წინასწარ გადახდა + 25 000 

ფინანსირებაზე დაკორექტირებული გაყიდვის ფასი 100 000 
  

ალტერნატიულად შეიძლება გამოითვალოს 7 წლის ბოლოს დარჩენილი გირაოს ნაშთი. მიუხედავად 

იმისა, რომ ეს მეთოდები მოითხოვს მეტ გაანგარიშებებს, ისინი მაინც სასურველია, რადგან უფრო 

ზუსტად ასახავენ ტიპური ფლობის პერიოდს. ნებისმიერი ტიპის გაანგარიშება შეიძლება ადვილად 
იქნას მოხდენილი ფინანსური კალკულატორით ან კომპიუტერით. 

გარიგებები რომლებიც მოიცავენ საგირავნო დაშვებებს, შეიძლება დაკორექტირდეს ფულის 
ეკვივალენტში იგივე მეთოდის გამოყენებით გამყიდველის მიერ დაფინანსებულ გარიგებაზე. თუმცა, 
შემფასებელი დარწმუნებული უნდა იყოს, რომ არსებული სესხი დაშვებული იყო და არა გადახდილი. 

გირაოს სხვა, არა ტიპური პირობები მოიცავს მხოლოდ პროცენტის გადახდას, რასაც მოჰყვება გადაზ- 
დები, რომლებიც მოიცავენ ძირითადი თანხის გადახდას. ამ ტიპის გირაო შეიძლება ასევე დაკორექ- 

ტირდეს მისი ღირებულების ფულად ეკვივალენტში, კორექტირების ზემოთ აღნიშნული პროცე- 
დურების გამოყენებით. გადახდების (თვეში, კვარტალური, ნახევარწლიური, ან წლიური) მიმდინარე 
ღირებულება საბაზრო განაკვეთით, წლიდან წლამდე გამოყვანილია მიმდინარე ღირებულების ფაქტ- 

ორების გამოყენებით. თუ ჩართულია “ოვალური” გადახდები, მიმდინარე ღირებულების ფაქტორები 
შეიძლება გამოყენებულ იქნას გირაოს გადაუხდელი ნაშთის საბაზრო ღირებულებითი წვლილის 
გამოსაცალკევებლად. 

გაყიდვის პირობები 

თუ შედარებითი ქონებების გაყიდვების პირობებში არსებული განსხვავებების გავლენა არ არის 
განხილული არა ტიპურ ფინანსირებაზე კორექტირებაში, შემფასებელმა კორექტირების შეფასება 
შესაძლოა მოახერხოს დაწყვილებული გაყიდვების ანალიზით, ან ბაზრის მონაწილეთა გამოკითხვით. 
მაგალითად, უძრავი ქონების გამყიდველებმა, შესაძლოა ზოგჯერ გადაავადონ აქტივის გაყიდვიდან 

შემოსავალზე გადასაზხაღი, თუ ისინი მოახდენენ გაყიდვებიდან მიღებული თანხის რეინვესტირებას 
ჩასანაცვლებელ ქონებაში. 

პირდაპირი შედარების მოხდენა გაცილებით ძნელია, როდესაც ბაზრის მონაწილეთა მო ივაციები არა 

ტიპურია. თუ მყიდველი დაკავშირებულია გამყიდველთან, გაყიდვის გადახდილი ფასი შეიძლება ვერ 
ასახავდეს ფასს, რომელიც გადახდილი იქნებოდა ღია ბაზარზე. მსგავსად ამისა, თუ გამჟიდველს, 
გაკოტრების შიშით, ერთი სული აქვს მიიღოს თანხა გაყიდვიდან, მოხერხებულ მყიდველს არ შეეშლება 

ასეთი მომენტის დაჭერა და შეძლებს ქონების ძალზედ იაფად შეძენას იმასთან შედარებით, რომ ეს 

საქონელი გაეტანათ ბაზარზე გარკვეული პერიოდის განმავლობაში, სადაც მრავალ პოტენციურ 
მყიდველს შეეძლებოდა მისი დათვალიერება და მოლაპარაკებებში მონაწილეობა. 

გარიგებებში ჩართულ მონაწილეთა გამოკითხვამ შეიძლება მოგვცეს კორექტირების სიდიდის 
მაჩვენებელი, მაგრამ ზოგჯერ, რისი დადგენაც შეიძლება, ეს არის მხოლოდ გაყიდვების პირობების 
კორექტირების მიმართულება. იმ შემთხვევაში, როდესაც გამყიდველი იძულების ქვეშ იმყოფება, 
ალბათ აუცილებელი იქნება კორექტირების მატებით გაკეთება, იმ დასაკლები ღირებულების 

ასასახად, რომელსაც გამყიდველი არ ამატებს, რადგან მას სასურველ თანხას სთავაზობენ. 

გარიგებებში რომელშიც ერთმანეთთან დაკავშირებული მხარეები მონაწილეობენ, გაყიდვების 
პირობების მიმართულების კორექტირება შეიძლება უფრო ძნელი დასადგენი იყოს. მშობლებისათვის 
შეიძლება ქონებაში საბაზრო ფასზე ნაკლები იყოს მისაღები, რათა დაეხმარონ თავის შვილებს შეინარ- 

  

? 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულების (CV) ფაქტორი, 84 თვე, 13%-ად. (ყოველთვიური გართულებით) 

– 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულების (–V) ფაქტორი, 156 თვე, 10%-ად. (ყოველთვიური გართულებით) 

–““ 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულების (–V) ფაქტორი, 7 წელი, 13%-ად, (წლიური გართულებით) 

19.4  



პირდაპირი შედარებითი მიდგომის გამოყენება 

ჩუნონ მათი პირველი სახლი. ამ დროს აუცილებელი ხდება მატებით კორექტირება, თუ ეს გაყიდვა 
შედარებითი ქონების მაგალითად იყო გამოყენებული. ან როდესაც ოჯახის ახალგაზრდა წევრი ქონების 
შესაძენად სთავაზობს საბაზროზე მაღალ ფასს, რადგან ეს ნივთი მის წინაპარს ეკუთვნოდა და სურვილი 
აქვს შეინარჩუნოს რელიქვიად, მაშინ საჭირო იქნება ფასის კლებით კორექტირების გაკეთება. თუ 
გარიგების დეტალების შემოწმება ძალიან ძნელია, გაყიდვების პირობების კორექტირება შეიძლება არ 
იყოს გამოყენებადი. 

შესყიდვისთანავე გაწეული გასავლები 
ზოგადად, შესყიდვისთანავე გაწეული გასავლების კორექტირება მარტივია დასათვლელად, როდესაც 
გარიგების მონაცემების გადამოწმება ხდება ბაზრის მონაწილეებთან. მაგალითისათვის განვიხილოთ 
შესაფასებელ ქონებასთან შედარებითი 150 000 კვადრატული მეტრის საწყობი, რომელიც ახლახანს 
გაიყიდა 850 000 დოლარად. ახალი მეპატრონე ფიქრობდა დაეხარჯა 65 000 დოლარი ახალი კარებისა 

და დასატვირთი სასწორის დამონტაჟებაში, რომელიც ბაზრის მოთხოვნებიდან მიღებული გადაწყვე- 
ტილება იყო. შედარებითი ქონების ახალ მეპატრონესთან ინტერვიუს მეშვეობით შემფასებელმა გაიგო, 
რომ ძველის დანგრევისა და ახლის აგების ფაქტიური დანახარჯი 105 000 დოლარია. ამ შედარებითი ქო- 
ნების ღირებულების მაჩვენებელი იქნება უფრო 915 000 (850 000 + 65 000) დოლარი, ვიდრე 955 000 

(850 000 + 105 000) დოლარი, რამდენადაც მჟიდველის მიერ მოსალოდნელი 65 000 დოლარი გასავალი 

გამოაკლდა ფასს, არანაირი ხარჯიც რომ არ ყოფილიყო აუცილებელი, ქონება მაინც მოითხოვდა ამას 
ბაზარზე. თუ განახლების ფაქტიური დანახარჯი 40 000 დოლარი იქნებოდა, მყიდველი გაიხარებდა 
მოსალოდნელი დანახარჯიდან 25 000 (65 000 – 40 000) დოლარის დაზოგვით, მაგრამ ეს დანაზოგი არ 
აისახებოდა იმ ფასში, რის გადახდაზეც მზად იყო მყიდველი, რაც უკვე დადგენილი ფაქტია. 

გადავადებული შეკეთების კორექტირება შეიძლება ანალოგიურად გაკეთდეს, მაგრამ შემფასებელი 
უნდა დარწმუნდეს, რომ მყიდველმა იცოდა ყველა იმ დეტალის შესახებ, რომლის შეკეთებაც 
სასწრაფოდ აუცილებელი იყო. თუ გამყიდველს არავინ პკითხა ეთქვა, რომ სახურავიდან წყალი 
ჩამოდის და შესაკეთებელია, მყიდველი ვერ გაითვალისწინებდა იმ გასავლებს, რომელიც ყიდვის 

შემდეგ უმალ მისი გასაკეთებელია და მაშინ, გაყიდვის ფასზე არ იქნებოდა საჭირო კორექტირება გადა- 

ვადებული შეკეთების ერთეულებისათვის. .. 

სხვა პუნქტები, რომლებზეც მყიდველმა უნდა დაგეგმოს შესყიდვისთანავე გასაწევი გასავლები, 

მოიცავს: 

« გადაფორმების დანახარჯები 

აი დანგრევის, ან რაიმე დეტალის მოცილების დანახარჯები 

.· გარემო პირობების გაუმჯობესების დანახარჯები 

პირდაპირი შედარების ანალიზში, შედარებითი ქონების ახალი მეპატრონის მიერ წარმოქმნილი 

დანახარჯები აისახება როგორც იმ ქონების გაყიდვის ფასის დადებითი კორექტირება. თუ შესაფა- 

სებელი ქონება სრულყოფილად გამოყენების დონის მისაღწევად მოითხოვს შესყიდვისთანავე გასაწევ 

გასავლებს, მაშინ შესაფასებელი ქონების ღირებულების მაჩვენებელს აკლდება კორექტირების თანხა. 

საბაზრო პირობები 

განვიხილოთ 10 000 კვადრატული მეტრის სავაჭრო ცენტრი, რომელიც გაიყიდა 5 წლის წინ 300 000 დო- 

ლარად და სულ ახლახანს გადაიყიდა 345 000 დოლარად. სავაჭრო ცენტრის ღირებულების ზრდის 

საშუალო წლიური მაჩვენებელი იქნება 9 000 დოლარი ((I345 000 – 300 000I/5), ანუ წელიწადში 0.900 

დოლარი კვადრატულ მეტრზე. იმავე საბაზრო არეალში, იმავე მახასიათებლების მქონე 12 000 კვად- 

რატული მეტრის სავაჭრო ცენტრი გაიყიდა 323 000 დოლარად 5 წლის წინ და მეორე 12 000 კვად- 

რატული მეტრის ქონება გასულ წელს გაიყიდა 365 000 დოლარად. ამ შედარებითი ქონებებისათვის 

საშუალო წლიური ცვლილება ერთეულზე არის 0.875 დოლარი ყოველ კვადრატულ მეტრზე წელი- 

წადში. ((365 000 – 323 000)/4)/12 000 = 0.875). საბაზრო პირობების კორექტირების შეფასების დასადას- 

ტურებლად, შეიძლება განხორციელდეს გაყიდვებისა და გადაყიდვების მონაცემებისა და შედარებითი 

ქონებების დაწყვილებული გაყიდვების გამოყენებით დამატებითი გაანგარიშებების შედეგების შეჯერება. 

ამ დამატებით გამოთვლებში გამოყენებულ გარიგებებს, ყველას აქვს მსგავსი ბაზარი, ღირებულების 

შედარებითი მიწა-შენობასთან განაკვეთი და შედარებითობის სხვა ელემენტები. 

არ არის აუცილებელი, რომ ბაზარზე საშუალო გასაყიდი ფასის აფასება ან ჩამოფასება 
ხორციელდებოდეს წრფივად. გაყიდვის ფასში ცვლილებები შეიძლება იყოს არარეგულარული, ან 
საფეხურებრივი, ან შეიძლება იზრდებოდეს ან მცირდებოდეს შეერთების ბაზაზე. სტატისტიკური 
საშუალებები, როგორიცაა რეგრესიული ანალიზი და ექსტრაპოლაცია, სასარგებლოა ზუსტი მათემა- 
ტიკური ურთიერთობების დადგენაში, მაგრამ ხელმისაწვდომი მონაცემიდან წარმოშობილი ნებისმიერი 

სტატისტიკური მოდელი უნდა ასახავდეს ბაზრის აზროვნებას, რათა სასარგებლო იყოს კორექტირების 

პროცესში. 
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გაყიდვებისა და გადაყიდვების, ან დაწყვილებული გაყიდვების მონაცემების დახარისხება და გრაფიკზე 
დაგეგმვა, არის ცვლილებების ნიმუშების განსაზღვრის მეორე გზა. თუ ხელმიუწვდომელია გაყიდვების 
მონაცემები შედარებითი ქონებისათვის, ბაზრის პირობების წანაცვლების სხვა მტკიცებულება 

შეიძლება შეიცავდეს ცვლილებებს შემდეგში: 
ბჭ გაყიდვის ფასის შეფარდება დარეგისტრირებულ (ლისტინგის) ფასთან, ან სახელშეკრულებო 

საიჯარო განაკვეთის შეფარდება შეთავაზებულ საიჯარო განაკვეთთან 
გამოტანის დრო 

დარეგისტრირებული ფასები 

ტენდენციები იჯარაში 

გამყიდველების მიერ მიღებული შეთავაზებების რაოდენობა და მათი სიხშირე 

მიღებული შეთავაზებების პროპორცია, რომლებიც ფაქტიურად იხურება 

დაგირავებული ქონებების გამოსყიდვის რაოდენობა 

ხელმისაწვდომი ქონების რაოდენობა 

ხელმისაწვდომი ინსტიტუციონალური ფინანსირების პირობები 

გამყიდველის დაფინანსების გამოყენება 

ბაზრის დემოგრაფიულ მოდელებში ცვლილება 

ძველის დანგრევა და ახლის აშენება 

განლაგება 

განვიხლოთ სადმე შუაში განლაგებული შესაფასებელი აუთვისებელი ლოტი და სხვა ორი 
აუთვისებელი ლოტის გაყიდვა, რომლებიც ბევრ ასპექტში ჰგვანან შესაფასებელ ქონებას, გარდა 

განლაგებისა. შედარებითი #, კუთხის ლოტი ფასადით ორ ქუჩაზე, გაიყიდა 12.00 დოლარად კვად- 
რატულ მეტრზე. შედარებითი 8, შუაში განლაგებული ლოტი, რომელიც მხოლოდ ერთ ქუჩას გადაპჰ- 
ყურებს, გაიყიდა 9.00 დოლარად კვადრატულ მეტრზე. განლაგებაზე კორექტირება შეიძლება გამოით- 
ვალოს კუთხეზე განლაგებული შედარებითი ლოტისა და შუაში განლაგებული შედარებითი ლოტის 
ფასების შედარებით. · 

9.00 : 12.00 = 0.75 

აქედან შეიძლება დავასკვნათ, რომ შუაში განლაგებული ლოტი კუთხის ლოტის ღირებულების 
მხოლოდ 75%-ად ფასობს. კუთხეზე განლაგებული შედარებითი # ლოტის ღირებულებისა და შუაში 
განლაგებული შესაფასებელი ლოტის ღირებულების ერთ დონეზე მისადაგებისათვის, გამოყენებულ 
უნდა იქნას 75%-ის პროცენტული კორექტირება შედარებითი # ლოტის ერთეულზე ფასისადმი. 

შესაფასებელის ღირებულება = 12.00 დოლარი კვ. მეტრზე X 0.75 = 

= 9.00 დოლარი კვადრატულ მეტრზე 

შედარებითი # ლოტის გაყიდვის ფასი დაკორექტირებულია კლებით მისი კუთხეზე განლაგებისათვის. 

შესაფასებლის ღირებულება = 12.00 დოლარი – (0.25 X 12.00 დოლარი/ 

= 9.00 დოლარი კვადრატულ მეტრზე 

ფიზიკური მახასიათებლები 

განვიხილოთ საცხოვრებელი კომპლექსი ერთსაწოლიანი და ორსაწოლიანი ოთახებით. თვეში საშუალო 
ქირა კონკურენტული საცხოვრებელი ქონებებისათვის მოცემულია ქვემოთ: 

  შედარებითი ერთსაწოლიანი ოთახი ორსაწოლიანი ოთახი ნაზარდი ქირა მეორე 

საწოლი ოთახის გამო 

# § 650 § 700 §50 

8 §675 § 728 §53 

C § 700 §760 § 52 

ლ §710 § 766 § 50 

ნ §714 §766 §52 

წ 5 720 § 771 § 51     
  

თუ შედარებითი საცხოვრებელი შენობები ძირითადად ერთნაირია, მეორე საწოლ ოთახს 

მიკუთვნებული ნაზრდი ქირის მაკორექტირებელი შეთანხმება შესაძლოა თვეში 51 დოლარი იყოს. 

აუთვისებლობაზე და მოსაკრებლებზე წლიური 5%-იანი დანაკარგების, საიჯარო მოსაკრებლების 35%- 
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პირდაპირი შედარებითი მიდგომის გამოყენება 

ის ტოლი ოპერაციული გასავლებისა და საბაზრო მონაცემებიდან მიღებული მთლიანი კაპიტა- 
ლიზაციის 9%-იანი განაკვეთის შემთხვევაში, მეორე საწოლი ოთახის ღირებულება გამოითვლება 

შემდეგნაირად: 

  

თვეში გადასახდელი ქირა 51 

ჯამური შემოსავალი წელიწადში (51 X 12) 612 

მინუს 5% დანაკარგი აუთვისებლობისა და მოუკრებლობიდან – 31 

ქვეჯამი 581 

მინუს ოპერაციული გასავლები (35%) – 203 

მეორე საწოლ ოთახზე მისაკუთვნებელი წლიური შემოსავალი 378 

კაპიტალიზებულია 9%-ად 4 200       
ამ ანალიზზე დაყრდნობით, კორექტირება შედარებითი ქონებების გაყიდვებისადმი, შეიძლება 
გამოყენებულ იქნას ოთახების ასორტიმენტით, რაც განსხვავდება შესაფასებელი ქონებისაგან. 

ეკონომიკური მახასიათებლები 

დაწყვილებული მონაცემების ანალიზმა შეიძლება უზრუნველყოს კორექტირების ერთადერთი 
სარწმუნო საბუთი მის შემოსავლებზე გავლენის მომხდენი ქონებას მიკუთვნებული ისეთი განსხვა- 
ვებებისათვის, როგორიცაა ოპერაციული გასავლები, მენეჯმენტის ხარისხი, შერეული მფლობელობა, 
ქირაზე ფასდათმობა და სხვა მახასიათებლები. ზოგიერთი ამ მახასიათებელთაგანი შეიძლება უკვე 
ასახული იყოს განლაგებზე კორექტირებაში. მაგალითად, მუნიციპალური დაწესებულების საწყობს 

ქონებაზე გადასახადის დაბალი განაკვეთის გამო შეიძლება ჰქონდეს უფრო მაღალი ღირებულება, 
ვიდრე იქვე მეზობლად არსებულ შედარებით საწყობს, რომელსაც აქვს უფრო მაღალი საგადასახადო 
განაკვეთი, მაგრამ ღირებულებაში არსებული განსხვავებ რომელიც ეკუთვნის საგადასახადო 

განაკვეთს, ალბათ უკვე ასახული იქნება განლაგებაზე კორექტირებაში. 

ზოგიერთი შემფასებელი, ეკონომიკურ მახასიათებლებში განსხვავებების გაანგარიშებისათვის აანა- 

ლიზებს წმინდა ოპერაციულ შემოსავალს ერთეულზე, მაგრამ ტექნიკა არ გამოიყენება ფართოდ, 
რადგან ის ძირითადად იმეორებს პირდაპირი კაპიტალიზაციის დროს გამოყენებულ ტექნიკას. (იხილეთ 

22-ე თავი). ამრიგად, შეცდომები მეორდება სამი მიდგომიდან ორში და ძნელი იქნება ამ შეცდომების 
იდენტიფიცირება ღირებულების მაჩვენებლების საბოლოო შეჩჯერებაში. 

გამოყენება / ზონირება 

იმისათვის, რომ ქონება ჩაითვალოს შედარებითად, განსახილველი ქონების საუკეთესოდ და ეფექტურად 

გამოყენება უნდა იყოს შესაფასებელი ქონების ანალოგიური. მიუხედავად იმისა, რომ შეუძლებელი 
იქნება სხვა მხრივ შედარებითი ნაკვეთების საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებაში განსხვავებების 
კორექტირების დასაბუთება, გამოყენების ინტენსივობაში განსხვავებების კორექტირების დასასაბუ- 
თებლად შეიძლება გამოყენებულ იქნას ზონირების მეშვეობით მიღებული საბაზრო მონაცემი. მაგალითი- 

სათვის განვიხილოთ 100 000 კვადრატული მეტრის საოფისე შენობა 3.0 პექტარ ნაკვეთზე, სადაც 
მიმდინარე ზონირება ნებას იძლევა მაქსიმუმ 0.50-ისს ტოლ სამშენებლო სივრცის განაკვეთზე (§5L). 

არსებული გაუმჯობესებები წინ უსწრებდა ზონირებაში ცვლილებას და ითვლება იურიდიულად გაუმარ- 
თლებელ გამოყენებად. ზონირების წესი ტოლი ზომის მქონე გაუმჯობესებებს ნებას რთავს მშენებლობის 
დაწყებაზე, თუ არსებული გაუმჯობესებები დაინგრევა. შედარებითი ქონებების უმეტესობა მოქცეულია 
ტერიტორიაზე, სადაც სამშენებლო სივრცის მაქსიმალური განაკვეთი 1.0-ის ტოლია. 

რაოდენობრივი კორექტირება ძნელი გამოსათვლელი იქნება თუ გამოვიყენებთ დაწყვილებულ 
მონაცემთა ანალიზს, მაგრამ თუ შესაძლებელია ზონირებასა და გაყიდვის ფასებს შორის მყარი 
ურთიერთ-კავშირის დადგენა, მაშინ შედარებითი გაყიდვები მაინც უნდა გაანალიზდეს. ქვემოთ 
მოცემული უკანასკნელი პერიოდის გაყიდვები შესაფასებეელ საბაზრო არეალში უკვე 

დაკორექტირებულია შედარების სხვა ელემენტებისათვის. 
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გაყიდვა ზომა ზომა გაყიდვის ფასი მაქსიმალური წ5ჩ 

(ჰექტარში) (კვ. მეტრში) 

# 0.77 33.541 §738 000 1.0 

8 0.95 41.382 §450 000 0.5 

C 1.40 60.984 §690 000 0.5 

9 2.30 190.188 §2 100000 1.0 

ნ 3,23 140.699 §2 810 000 1.0 
  

ფასი კვადრატულ მეტრზე აღმავალი თანმიმდევრობით არის: 

გაყიდვა მიწის კვადრატული მეტრის ფასი 

გ 

  

მიწის კვადრატული მეტრის გაყიდვის ფასი ფართო დიაპაზონისაა, მაგრამ ზონირების მაჩვენებლით 
ნებადართული სამშენებლო არეალის კვადრატული მეტრის ფასი ვიწრო დიაპაზონში იმყოფება, და 
გვთავაზობს უფრო ძლიერ ურთიერთკავშირს: 
  

  

  

  

  

    

გაყიდვა ნებადართული სამშენებლო არეალის კვადრატული მეტრის 
ფასი, ანუ (5/L5L1) 

C § 19.97 

8 § 20.96 

8 § 21.74 

ტ § 22.00 

C § 22.62     
  

ნებადართული სამშენებლო არეალის კვადრატული მეტრის ფასის მაჩვენებელი შესაძლოა 
კორექტირების მიზნით შეჯერდეს 21.50 დოლარად კვ. მეტრზე. ნებადართული შენობის ფართის 0.76- 

ის ტოლი #L5L-ს გამოყენებით, შესაფასებელი ნაკვეთის ღირებულება შესაძლებელია შეფასდეს 

კვადრატულ მეტრზე 16.34 (21.50 X 0.76) დოლარად, ანუ 30 000 X 16.34 დოლარი 

ღირებულების მოძრავი კომპონენტები 

შესაფასებელი ქონების ან გასაყიდი ქონებების კომპონენტები, რომლებიც არ წარმოადგენენ ძირითად 
საშუალებებს, გათვალისწინებულ უნდა იქნან ამ ქონებების შედარებისას. უძრავი და მოძრავი 
ერთეულები ურთიერთ განცალკევებულნი უნდა იქნას. ზოგჯერ, მოძრავი კომპონენტი შესაძლოა 
ჩართულ იქნას საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრების ჩამოყალიბებაში, მაგალითად ავეჯი, 
ჩაშენებები, ან დანადგარები სასტუმროში. სხვა დროს, მოძრავი კომპონენტები შეიძლება ამოღებულ 
იქნას, მაგალითად, რეგიონალური სავაჭრო ცენტრის ბიზნეს საწარმოს ღირებულების კომპონენტი. 

მრავალჯერადი კორექტირებისათვის გასათვალისწინებელი მომენტები 

როდესაც შემფასებლის მიერ გამოიყენება მრავალი კორექტირება და როდესაც მათი ინდივიდუალური 

და კრებსითი თანხები არსებითია, შემფასებელმა უნდა დასვას კითხვა: “არის კი შედარებითი ქონება 

მართლაც შედარებითი? რაც უფრო დიდია კოლექტიური კორექტირების რაოდენობა, მით უფრო 
დიდია შანსი შემფასებლის მხრიდან, რომ ნაკლები წონა მიანიჭოს მოცემულ შედარებით ქონებას, ან 
შემფასებელმა შეიძლება დაადგინოს, რომ ის არ არის სათანადოდ მზად შედარებისათვის გამოსა- 
ჟენებლად. როდესაც ითვლება, რომ გასაყიდი ქონება მოგვცემს მნიშვნელოვან საბაზრო მტკიცე- 
ბულებას, მაგრამ რაოდენობრივი კორექტირებისათვის ნაკლები საშუალებებია, ამ შემთხვევაში შემფა- 

სებელი უნდა დაუბრუნდეს პირდაპირი შედარების სხვა მთავარ ტექნიკას, ხარისხობრივ ანალიზს, 

ხარისხობრივი ანალიზის ტექნიკა 

შესაფასებელი ქონება არის მრავალ დამქირავებლიანი 5 წლის ასაკის საოფისე შენობა 36 000 კვად- 
რატული მეტრის ჯამური სამშენებლო ფართით (C8#) და 31 800 კვადრატული მეტრის გასაქირავებელი 

ფართით (C8#-ს 88%). მისი ათვისების განაკვეთი არის 90%, რაც სტაბილურად ითვლება შესაფასებელ 

19.8  



პირდაპირი შედარებითი მიდგომის გამოყენება 

ბაზარზე. ინდივიდუალური დამქირავებლების მიერ დაკავებული ფართი მერყეობს 2 500 კვადრატული 
მეტრიდან 7 000 კვადრატული მეტრის ფარგლებში. შენობა არის საშუალო ხარისხის კონსტრუქცია და 
იმყოფება საშუალო მდგომარეობაში. გასაქირავებელი ფართის შეფარდება ჯამურ სამშენებლო ფართთან 
არის დაბალი შესაფასებელი ბაზრის საშუალო განაკვეთთან შედარებით, რომელიც დაახლოებით 93%-ია. 
ნაკვეთი სათანადოდ არის ლანდშაფტირებული. ღია ცის ქვეშ სადგომი ადეკვატურია და შეესაბამება 
ზონირების კოდექსს. განლაგება, რომელიც ასევე შეიძლება ჩაითვალოს საშუალოდ, წარმოადგენს 
შუალედურ მდებარეობას, რომელთანაც მისადგომი მთავარი არტერიული ტრასიდანაა. 

მიმდინარე საბაზისო ქირის დიაპაზონი მერყეობს 12 დოლარიდან 13 დოლარამდე გასაქირავებელი 
ფართის კვადრატულ მეტრზე, მთლიანი შენობის საშუალო ქირა აღწევს 12.60 დოლარს კვადრატულ 
მეტრზე და დამქირავებელთა დონე კარგია. ტელეფონით სარგებლობის გარდა, მეპატრონე იხდის 

ყველა გასავალს ნაგვის გატანისა და ელექტროენერგიის საფასურის ჩათვლით ოპერაციული 
გასავლები ბაზრისათვის დამახასიათებელი სახისაა. დამქირავებლებს აქვთ 3-4 წლიანი ხელშეკრუ- 
ლებები. მათ შეუძლიათ სურვილისამებრ კიდევ განაახლონ ვადა 3 წლით, ქირაზე იმ დროისათვის 
არსებული საბაზრო ფასებით. ყველა იჯარა ასაკით 18 თვეზე ნაკლებია და ჭირა და პირობები 
მიმდინარე საბაზრო სტანდარტებში ჯდება. მეიჯარეების პოზიციას შესაფასებელ ქონებაში არ გააჩნია 
რაიმე პრივილეგია. ქონებაში საიჯარო გადასახადის პროცენტიც წარმოადგენს შეფასების ინტერესს. 

ანალიზში გამოყენებულია ხუთი შედარებითი გაყიდვა. ყველა მათგანი არის საშუალო, მრავალ 
დამქირავებლიანი საოფისე ქონება, რომლებიც განლაგებულია შესაფასებელ საბაზრო არეალში და 
ყველა დაფინანსდა საბაზრო განაკვეთით, რომელიც შესაბამისობაშია სესხი-ღირებულება განაკვეთთან. 
ყოველი გარიგება შეიცავდა საიჯარო გადასახადის ქონების გაყიდვას. შედარების ამ ანალიზში გამოყე- 
ნებულ ერთეულს წარმოადგენს ფასი გასაქირავებელი ფართის კვადრატულ მეტრზე. ქვემოთ აღწე- 
რილია 5 შედარებითი ქონება (გაყიდვის თარიღის მდგომარეობით) და შეჯამებულია 19.1 ცხრილში. 

19.1 ცხრილი 

საბაზრო მონაცემების ბადე რელატიური შედარებითი ანალი% ისათვის 

  

  

  

  

შედარების მლემენტი შესაფასებელი < = თ ი თ 

გაყიდვის ფასი - 2930000| 2120000| 2450000| 2160000, 2470000 

გასაქ. ფართის კვ.მ-ის ფასი - 77.93 71.38 76.09 80.90 73.08 

ქონების ინტერესი საიჯარო საიჯარო საიჯარო საიჯარო საიჯარო საიჯარო 

გადასახადი | გადასახადი | გადასახადი | გადასახადი გადასახადი | გადასახადი 

ასაკი 5 წელი ნწელი | 4წელი აზ წელი | წწელი | 4წელი 

C8/.-ს კვ. მეტრი 36,000 40,000 32,000 35,000 30,000 38,000 

გასაქირ. ფართ. კვ. მეტრი 31,800 37,600 29,700 32,000 26,700 33,800 

გასაქ.ფართის განაკვეთი 88% 94% 93% 92% 89% 09% 

ათგისების განაკვეთი 90% 87% 85% 90% 95% 90% 
შენობის ხარისხი და მდგომ. საშუალო საშუალო | საშუალო საშუალო | საშუალო საშუალო 

ავტოსადგომის ფართის კარგი მსგავსი მსგავსი მსგავსი ნაკლები მსგავსი 

შეფარდება გასაქირავებელ 

ფართთან 

გასაქირავებელი ფართის კვ. 42.60 12.80 11.80 12.60 13.00 12.30 

მეტრის საშუალო ქირა 

განლაგება საშუალო უკეთესი უარესი მსგავსი უკეთესი უარესი 

გასავლების განაკვეთი ბაზრის მსგავსი მსგავსი მაღალი მსგავსი მსგავსი 

ნორმა 

მთლიანი შედარებითობა                 - უკეთესი უარესი უკეთესი უკეთესი უარესი 
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  თავი 19 
· გაყიდვა # გაიყიდა 5 თვის წინ 2 930 000 დოლარად. არის ექვსი წლის, საშუალო მდგომა- 

რეობაში. შენობა მოიცავს 40 000 კვადრატულ მეტრ ჯამურ სამშენებლო ფართს და 37 600 

კვადრატულ მეტრ გასაქირავებელ ფართს (C8#ს 94%) გასაქირავებელი ფართის 
კვადრატული მეტრის მითითებული ფასი 7793 დოლარია. გასაქირავებელი ფართის 
კვადრატული მეტრის საშუალო ქირა 12.80 დოლარია. მფლობელი იხდის ყველა გასავალს და 

ათვისება არის 87%. ქირა, იჯარის პირობები და გასავლები საბაზროს დონეზეა. ნაკვეთი 
განლაგებულია მთავარი საარტერიო გზატკეცილისა და თავშესაყარი ქუჩის გადაკვეთაზე. 

მანქანის გასაჩერებელი ადგილი შესაფერისია. მანქანის გასაჩერებელი ადგილის განაკვეთი 
გასაქირავებელ ფართთან დაახლოებით იგივეა, რაც შესაფასებელი ქონებისათვის. 

ი გაყიდვა 8 გაიყიდა 4 თვის წინ 2 120 000 დოლარად. შენობა ოთხი წლისაა და მოიცავს 32 000 

კვადრატულ მეტრ 6C8”».-ს და 29 700 კვადრატულ მეტრ გასაქირავებელ ფართს (C8#4-ს 93%). 

მისი ერთეულზე ფასი გამოთვლილია 71.38 დოლარის დონეზე გასაქირვებელი ფართის კვადრა- 

ტულ მეტრზე. ნაკვეთის გაუმჯობესებები საშუალო დონეზეა. მანქანის გასაჩერებელი ადგილის 

განაკვეთი გასაქირავებელ ფართთან არის იგივე, რაც შესაფასებელი ქონებისათვის. ქონება 

საშუალო მდგომარეობაშია. მეპატრონე დამქირავებლებს უწევს სრულ მომსახურებას. ათვი- 

სება 85%-ია. საშუალო საბაზო ქირა 11.80 დოლარია გასაქირავებელი ფართის კვადრატულ 

მეტრზე, რომელიც ოდნაგ დაბლაა საბაზრო დონესთან შედარებით, იჯარის ხანგრძლივობა და 

ქონების გასავლები, ითვლება, რომ აკმაყოფილებენ ბაზრის დონეს. ქონება განლაგებულია 

შიდა ნაკვეთზე და მისადგომი აქვს მთავარ თავშესაყჟარ ქუჩასთან. მანქანის გასაჩერებელი 

ადგილი შესაფერისია. 

.თ· გაყიდვა C გაიყიდა ცხრა თვის წინ 2 450 000 დოლარად. შენობა იკავებს მთლიანი სამშენებლო 

ფართობის 35 000 კვადრატულ მეტრს და გასაქირავებელი ფართის 32 000 კვადრატულ მეტრს 

(88#-ს 92%) მისი ერთეულზე ფასია 76.09 დოლარი გასაქირავებელი ფართის კვადრატულ 

მეტრზე. გაუმჯობესებები აიგო 5 წლის წინ და საშუალო მდგომარეობაშია. ქირა საშუალოდ 

აღწევს 12.60 დოლარს გასაქირავებელი ფართის კვადრატულ მეტრზე. ყველა მომსახურებას 

ასრულებს მეპატრონე. შენობის ათვისება 90%-ია. იჯარის ყველა ვადა და პირობა შეესაბამება 

საბაზროს. შენობის მთლიანი გასავლები ტიპური ბაზრისათვის დამახასიათებელზე ოდნავ 

მაღალია, რადგან ორი მდგმური, რომელთაც მთლიანი ფართის 15% აქვთ დაკავებული, იყენებს 

ზედმეტ ელექტროენერგიას; ისინი არ იხდიან დამატებით ქირას დამატებითი გასავლების 

კომპენსირებისათვის. ქონება განლაგებულია შიდა ნაკვეთზე, რომელსაც გააჩნია მისასვლელი 

მთავარ საარტერიო გზატკეცილთან. ქონებას აქვს შესაფასებელი ქონების მსგავსი მანქანის 

გასაჩერებელი ადგილის განაკვეთი. 

ია გაყიდვა IM გაიყიდა ორი თვის წინ 2 160 000 დოლარად. შენობა ექვსი წლისაა და საშუალო 

მდგომარეობაშია. მოიცავს მთლიანი სამშენებლო ფართობის 30 000 კვადრატულ მეტრს და 

გასაქირავებელი ფართის 26 700 კვადრატულ მეტრს (C8#-ს 89%). ერთეულზე ფასი 80.90 

დოლარია გასაქირავებელი ფართის კვადრატულ მეტრზე. ქირა აღწევს 13.00 დოლარს 
გასაქირავებელი ფართის ერთ კვადრატულ მეტრზე. იჯარის ვადა და შენობის გასავლები 

საბაზრო დონეზეა. ათვისების დონე 95%-ია. ნაკვეთი მოთავსებულია ორი მთავარი არტე- 

რიული ქუჩის გადაკვეთაზე უბანში, რომელიც ხასიათდება იმაზე მჭიდროდ დასახლებული 

ზონით, ვიდრე შესაფასებელი ქონება. 
.· გაყიდვა ს გაიყიდა 6 თვის წინ 2 470 000 დოლარად. შენობა აგებულია ოთხი წლის წინ და არის 

საშუალო მდგომარეობაში. მოიცავს მთლიანი სამშენებლო ფართობის 38 000 კვადრატულ 

მეტრს და გასაქირავებელი ფართის 33 800 კვადრატულ მეტრს (68#-ს 89%). მისი ერთეულზე 

ფასია 73.08 დოლარი გასაქირავებელი ფართის კვადრატულ მეტრზე. განლაგებულია შიდა 

ნაკვეთზე, მისასვლელით მთავარი თავშესაყარი ქუჩიდან. შენობის ათვისებაა 90%. ქირა 

საშუალოდ 12.30 დოლარია გასაქირავებელი ფართის კვადრატულ მეტრზე. მთელ მომსა- 

ხურებას ასრულებს მეპატრონე. ქირა, იჯარის პირობები და გასავლები საბაზრო დონეზეა. 

ქონებას აქვს ადეკვატური მანქანის გასაჩერებელი და მისი განაკვეთი შესაფასებელი ქონების 

მსგაგსია, 

რაოდენობრივი ანალიზი აღიარებს უძრავი ქონების ბაზრის არაეფექტურობას და სირთულეს 
კორექტირების მათემატიკური სიზუსტით გამოხატვისას, ამიტომ მთავარია, რომ შემ ი ასებელმა 
ნათლად ასახოს ლოგიკა, თუ როგორ მივიდა იმ შეფასებამდე, რათა შეფასების დასკვნის წამკითხვე- 
ლისათვის ადვილი მისახვედრი იყოს მათი გამოყვანის გზა, 

  19.10



პირდაპირი შედარებითი მიდგომის გამოყენება 

შემფასებელი აანალიზებს საბაზრო მონაცემებს და ადგენს, რომ ყველა საოფისე შენობის გაყიდვა 
მოიცავდა საიჯარო გადასახადის ინტერესის გადაცემას. ამრიგად, არ არის საჭირო რაიმე კორექტირება 
ქონებაზე უფლებების გადაცემისათვის. (8 გაყიდვისათვის საბაზრო დონის ქვემოთ გადახდილი ქირა 
განხილული იქნება შემდგომში). ყველა გაყიდვაზე გარიგება მოხდა საბაზრო დაფინანსებით, ასე რომ, 
არც შედარების ამ ელემენტისათვის არის საჭირო რაიმე კორექტირება. რადგანაც ყველა გარიგება 
შესრულებული იყო გაშლილი მკლავის მანძილის პრინციპიდან გამომდინარე, გაყიდვების პირობებსაც 
არ ჭირდება კორექტირება, გამოყენებული შედარებითი ქონებები იყო ბოლო პერიოდის გარიგებები, 
ყველა ხდებოდა შეფასების დღიდან ცხრა თვის განმავლობაში. ქირის დონეზე და მისი ათვისების 
დონეზე არ ყოფილა რაიმე მნიშვნელოვანი ცვლილება, ამიტომ საბაზრო პირობებისათვის არ მოით- 
ხოვება რაიმე კორექტირება. ქვემოთ აღწერილია განსხვავებული ელემენტების რელატიური შედა- 
რების ანალიზი, 

ი გაყიდვა #-ს აქვს დადგენილი ერთეულზე ფასი 77.93 დოლარი გასაქირავებელი ფართის ერთ 
კვა– რატულ მეტრზე. მისი განლაგება მთავარი საარტერიო გზატკეცილისა და თავშესაყარი 
ქუჩის გადაკვეთაზე, აღემატება შესაფასებელი ქონები” განლაგებას შენობას აქვს 
გასაქირავებელი ფართის საშუალო განაკვეთი, მაგრამ ის უფრო ეფექტური შენობაა, ვიდრე 

შესაფასებელი ქონება. შენობის ათვისების განაკვეთი გაყიდვა #-სთვის არის ოდნავ დაბალი, 
ვიდრე შესაფასებელი ქონების, და დაბალი, ვიდრე ბაზრის მიერ ტიპურად მოთხოვნილი განაკ- 

ვეთი სტაბილური ათვისებისათვის. მოკლედ, გაყიდვა #-ს ბევრი კუთვნილება არის უფრო 
უკეთეს მდგომარეობაში ვიდრე უარესში, და უკეთესობის ეს ფაქტორები ითვლება უფრო 
მნიშვნელოვნად. ეს გაყიდვა გვიჩვენებს შესაფასებელი ქონებისათვის ერთეულზე ღირებუ- 
ლებას ნაკლებს, ვიდრე 77.93 დოლარია გასაქირავებელი ფართის ერთ კვადრატულ მეტრზე. 

.· გაყიდვა 8-ს აქვს დადგენილი ერთეულზე ფასი 71.38 დოლარი გასაქირავებელი ფართის ერთ 
კვადრატულ მეტრზე. ეფექტური საიჯარო ქირა არის უფრო დაბალი, ვიდრე საბაზრო ქირა. ამ 

ქონების განლაგება მთავარ შესაყარ გზაზე არის მინუსი იმ შესაფასებელ ქონებასთან 
შედარებით, რომელიც მთავარ საარტერიო გზატკეცილზე მდებარეობს. გაყიდვა 8-ს აქვს გახა- 
ქირავებელი ფართის უკეთესი განაკვეთი, რაც იმის მაჩვე! ებელია, რომ ქონება მოიტანს უფრო 

მეტ წმინდა შემოსავალს, ათვისების განაკვეთი შედარებითი ქონებისათვის არის სტაბილური 

ათვისებისათვის საბაზრო განაკვეთზე დაბალი. მთლიანად, გაყიდვა 8-ს ბევრი კუთვნილება 
არის უფრო უარეს მდგომარეობაში ვიდრე უკეთესში, და უარესობის ეს ფაქტორები ითვლება 
უფრო ს ნიშვნელოვნად. ამ კონკრეტულ შემთხვევაში, შეიძლება ჩაითვალოს, რომ გასაქირა- 

ვებელი ფართის განაკვეთებში გა სხვავება მინიმალურ გავლენას ახდენს ღირებულებაზე. 

ამიტომ, გაყიდვა 8-ს ანალიზი გვიჩვენებს, რომ შესაფასებელ ქონებას ერთეულზე 

ღირებულება უნდა პქონდეს უფრო დიდი, ვიდრე 71.38 დოლარია გასაქირავებელი ფართის 

კადიატელ მეტრში. 76.09 რი გასაქირავებ; რთის ერ .· გაყიდვა C-ს აქვს დადგენილი ერთეულზე ფასი 76.09 დოლარი გასაქირავებელი ფართის ერთ 

ყვადრა ულ მაია ა ედარებითი ქონების განლაგება არის შესაფასებელი ქონების მსგავსი, 

აგრამ შედარებითს აქვს გასაქირავებელი ფართის უკეთესი განაკვეთი. გასავლების განაკვეთი 

ტიპურზე ოდნავ მაღალია, რომელიც შედეგად იძლევა დაბალ წმინდა შემოსავლებს. რადგანაც 

გასაქირავებელი ფართის უფრო მაღალ განაკვეთს, ჩვეულებრივ, უფრო დიდი ეფექტი აქვს 

ღირებულებაზე, ვიდრე გასავლების უფრო მაღალ განაკვეთს, გაყიდვა C არის უკეთესი 

შესაფასებელ ქონებასთან შედარებით, და შესაფასებელი ქონების ღირებულება უნდა იყოს 

76.09 დოლარზე ნაკლები გასაქირავებელი ფართის ერთ კვადრატულ მეტრზე. 

.· გაყიდვა 0 გვიჩვენებს ერთეულზე ფასს 80.90 დოლარს გასაქირავებელი ფართის ერთ 
კვადრატულ მეტრზე. რადგანაც ის განლაგებულია ორი მთავარი არტერიული ქუჩის 

გადაკვეთაზე, ქონებას მნიშვნელოვნად უკეთესი განლაგება აქვს, გიდრე შესაფასებელ ქონებას. 
მანქანის გასაჩერებელი შესაძლებლობა უფრო შეზღუდულია. გაყიდვა I-ს აქვს ათვისების 

უფრო კარგი განაკვეთი, ვიდრე სტაბილური ათვისების განაკვეთია, რომელიც დამახასია- 
თებელია ბაზრისათვის ამ ტიპის ქონებაზე. უკეთესი განლაგება და უფრო მაღალი ათვისება 
გადაწონის მანქანის გაჩერების შეზღუდულობას. მთლიანობაში, ეს ქონება უკეთესია შესაფა- 
სებელთან შედარებით, და შესაფერისი ღირებულება შესაფასებელი ქონებისათვის იქნება 
უფრო ცოტა, ვიდრე 80.90 დოლარია გასაქირავებელი ფართის ერთ კვადრატულ მეტრზე. 

ა გაყიდვა Lს-ს აქვს დადგენილი ერთ; ზე ფასი 73.08 დოლარი გასაქირავებელი ფართის ერთ 
კვადრატულ მაააარაე აარ ქრ ნიაბის მთავარ შესაყარ ქუჩაზე არის ნაკლი შესაფასებელ 
ქონებასთან შედარებით. ქონება შესაფასებელი ქონების მსგავსია შედარების ჟველა სხვა 
ასპექტში. რადგანაც გაყიდვა L-ს აქვს უარესი განლაგება, შესაფასებელი ქონების ფასი უნდა 
იყოს უფრო მაღალი, ვიდრე 73.08 დოლარია გასაქირავებელი ფართის ერთ კვადრატულ 
მეტრზე. 

ღირებულების ერთი მაჩვენებლის მისაღებად, შედარებითი გაყიდვებიდან გამოყვანილი ღირებუ- 
ლებების მაჩვენებლები ეწყობა ხუთი გაყიდვის შესაფასებელ ქონებასთან მსგავსების მიხედვით. 
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19.2 ცხრილი. შესაფასებელი ქონების შემოსაზღვრა 

გაყიდვა ფასი ერთ კვადრატულ მეტრზე მთლიანი შედარებითობა 

იზ 80.90 უკეთესი 

ნ 77.93 უკეთესი 

C 76.09 უკეთესი 

შესაფასებელი - - 

ნ 73.08 უარესი 

8 71.38 უარესი         
  

გაყიდვებს #, C და L-ს აქვთ ერთეულზე ღირებულება უფრო დიდი, ვიდრე შესაფასებელ ქონებას. 

გაყიდვებს 8 და L-ს აქვთ უფრო ნაკლები ერთეულზე ღირებულება, ვიდრე შესაფასებელ ქონებას. 
პირველ ჯგუფში ყველაზე დაბალი ღირებულების მაჩვენებელი არის 76.09. დოლარი გასაქირავებელი 
ფართის ერთ კვადრატულ მეტრზე C გაყიდვისათვის. მეორე ჯგუფში ყველაზე მაღალი მაჩვენებელი 

იყო 73.08 დოლარი გასაქირავებელი ფართის ერთ კვადრატულ მეტრზე L გაყიდვისათვის. ამიტომ, 
შესაფასებელი ქონების ღირებულება შემოსაზღვრულია 73.08-სა და 76.09-ს შორის გასაქირავებელი 
ფართის ერთ კვადრატულ მეტრზე. გაყიდვა 8 არის შესაფასებელ ქონებასთან ყველაზე უფრო მსგავსი 
და ამიტომ შეიძლება მიენიჭოს ყველაზე დიდი წონა. ღირებულების მითითებულ დიაპაზონზე და L-ზე 
მინიჭებულ წონაზე დაყრდნობით, შეიძლება დადგენილ იქნას ღირებულების ერთი მაჩვენებელი - 
74.00 დოლარი გასაქირავებელი ფართის ერთ კვადრატულ მეტრზე. 

შესაფასებელი ქონების მთლიანი ღირებულების მაჩვენებელი შეიძლება გამოითვალოს ზემოთ 
მიღებული ღირებულების – 74.00 დოლარის გამრავლებით გასაქირავებელი ფართის 31 800 კვად- 
რატულ მეტრზე, რაც მოგვცემს ღირებულების მაჩვენებელს 2 353 200 დოლარს, რომელიც შეიძლება 
დამრგვალდეს 2 350 000 დოლარამდე. 

რელატიური შედარების ანალიზში, საიმედო შედეგები შეიძლება მოპოვებულ იქნას ქონების 
შემოსაზღვრით იმ შედარებითი ქონებებით, რომლებიც მასზე უკეთესები ან უარესები არიან. თუ 
შედარებითი ქონებებიდან ყველა უკეთესია, ან ყველა უარესია, ხდება მხოლოდ ყველაზე დაბალი, ან 
ყველაზე მაღალი ზღვარის დადგენა და შეუძლებელია შესაფასებელი ქონების შესაძლო ღირებულების 
დიაპაზონის დადგენა. ასეთ შემთხვევაში, ერთადერთი დასკვნა, რაც შეიძლება შემფასებელმა გამოი- 
ტანოს შესაფასებელი ქონების შესახებ, არის ის, რომ ან მისი ღირებულება უფრო მეტია, ვიდრე 
საუკეთესო შედარებითის მაჩვენებელი (თუ ყველა შედარებითი ქონების ხარისხობრივი ფაქტორი 
უფრო დაბალია), ან ნაკლებია, ვიდრე ყველაზე უარესი შედარებითის მაჩვენებელი (თუ ყველა იმ 
შედარებითი ქონების ხარისხობრივი ფაქტორი უკეთესია) შემფასებელმა ყურადღებით უნდა 
გამოიკვლიოს ბაზარი, რათა მიიღოს და გააანალიზოს საკმარისი სარწმუნო მონაცემი შესაფასებელი 
ქონების ღირებულების გარკვეულ ჩარჩოებში მოსაქცევად (შემოსასაზღვრად). თუ ხელმისაწვდომი 
შედარებითი გაყიდვები ვერ შემოსაზღვრავს შესაფასებელი ქონების ღირებულებას, შემფასებელმა 

უნდა მოიფიქროს ახალი ანალიტიკური ტექნიკის გამოყენება ამ საზღვრების დასადგენად. შედარე- 
ბითებთან რაოდენობრივი კორექტირება ხშირად ემსახურება ამ მიზანს. მაგალითი, რომელიც ახდენს 
რაოდენობრივი და ხარისხობრივი ანალიზის კომბინირებული გამოყენების ილუსტრირებას, მოცემული 

იქნება მოგვიანებით, ამაგე თავში. 

ხარისხობრივი ანალიზით მიღებული ღირებულების მაჩვენებელი, ხშირად მოითხოვს მეტ თხრობით 

ახსნას შეფასების დასკვნაში, ვიდრე მაჩვენებელი, რომელიც მიღებულია რაოდენობრივი კორექ- 
ტირებით. ნებისმიერი ტექნიკის გამოყენებით, შემფასებელმა უნდა უზრუნველყოს, რომ მისი ქმედების 

მოტივი ნათლად და ადეკვატურად იყოს ახსნილი. მოთხოვნილი თხრობითი ახსნის სიდიდე დამოკი- 
დებულია შეფასებული ქონების სირთულეზე. რაც უფრო რთულია ქონება, მით უფრო მეტი ფაქტორია 

გასათვალისწინებელი. 

შედარებითი ანალიზი 

ყოვედღიურ საშემფასებლო პრაქტიკაში, ხელმსაწვდომმა საბაზრო მონაცემმა, შეიძლება საშუალება 
მისცეს შემფასებელს მოახდინოს რაოდენობრივი კორექტირება შედარების ზოგიერთი ელემენ- 
ტისათვის და ხარისხობრივად გააანალიზოს ფაქტორები, რომელთა დათვლაც შეუძლებელია. როდესაც 

ეს საშუალებები ერთდება, ისინი თანმიმდევრულად უნდა იყოს გამოყენებული შედარების ყოველი 
ელემენტისათვის. სხვა სიტყვებით რომ ვთქვათ, შემფასებელი არ უნდა მოიქცეს ისე, რომ მოახდინოს 

რაოდენობრივი კორექტირება საბაზრო პირობების ცვლილებაზე ზოგიერთი შედარებითი ქონები- 
სათვის და შეასრულოს საბაზრო პირობების ხარისხობრივი ანალიზი სხვებისათვის. პირველად უნდა 
მოხდეს რაოდენობრივი კორექტირება. ხარისხობრივი ანალიზი გამოიყენება შემდგომში, კორექტი- 
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პირდაპირი შედარებითი მიდგომის გამოყენება 

რებული გაყიდვის ან ერთეულზე ფასისათვის. რაოდენობრივი კორექტირებისა და ხარისხობრივი 

ანალიზის ქვემოთ მოყვანილი კომბინირებული გამოყენება იძლევა დაწყვილებული მონაცემებისა და 
რელატიური შედარების ანალიზის გამოყენების საშუალებას. 

საწყობის შედარებითი ანალიზი 

შესაფასებელი ქონება არის 15 წლის საწყობი, რომელიც მოიცავს 25 000 კვადრატული მეტრის 
მთლიან სამშენებლო ფართს და 2 500 კვადრატული მეტრის დამთავრებულ საოფისე ფართს. ჭერის 
სიმაღლე 6 მეტრია. კონსტრუქციის ხარისხი არის კარგი და შენობის მდგომარეობა საშუალო. 

ანალიზის დროს გამოყენებული იყო ქვემოთ აღწერილი ხუთი შედარებითი გაყიდვის მაგალითი. 

.· გაყიდვა # მოხდა ერთი წლის წინ 622 000 დოლარად. გამყიდველმა უზრუნველყო უპირატესი 
დაფინანსება და ამიტომაც მყიდველმა გადაიხადა 63 000 დოლარით მეტი, ვიდრე ნაღდი 
ფულით რომ გადაეხადა. ქონება 28 000 კვადრატული მეტრის საწყობია 6 მეტრის სიმაღლით 
და 2 225 კვადრატული მეტრის დამთავრებული საოფისე ფართით. გაყიდვის თარიღისათვის ის 
იყო 14 წლის. კონსტრუქციის ხარისხი კარგია, მაგრამ გაყიდვის დროს მას აღმოაჩნდა საკმაოდ 

გადავადებული შეკეთების სამუშაოები ჩასატარებელი. მყიდველმა ქონების შესაკეთებლად 

დაითვალა 35 000 დოლარის გასავლები. 

.· გაყიდვა 8 გაიყიდა 6 თვის წინ 530 000 დოლარად ნაღდ ფულზე. ეს არის 27 000 კვადრატული 

მეტრის საწყობი 6 მეტრი ჭერის სიმაღლით და 2 200 კვადრატული მეტრის დამთავრებული 

საოფისე ფართით. ის იყო 13 წლის, კონსტრუქციის ხარისხი და მდგომარეობა საშუალოა. 
ა გაყიდვა C არის 495 000 დოლარად განხორციელებული მიმდინარე გაყიდვა. მყიდველმა არსებული 

სესხი მიიღო ბაზრის განაკვეთზე უფრო დაბალი განაკვეთით. ეს სასურველი დაფინანსება 

გადაიზარდა 9 000 დოლარში, რომელიც ზედმეტად იქნა გადახდილი მყიდველის მიერ, ვიდრე ის 

გადაიხდიდა იმ შემთხვევაში, თუკი საბაზრო პირობებით შეიძენდა ქონებას, ამ 22 000 

კვადარატული მეტრის საწვობს აქვს 5.8 მეტრი ჭერის სიმაღლე და 3000 კვადრატული მეტრის 

დამთავრებული საოფისე ფართი. ქონება 13 წლისაა. კონსტრუქციის ხარისხი არის კარგი და მისი 

მდგომარეობა საშუალო. საწყობი არის გრძევადიანი იჯარის საგანი საბაზროზე დაბალი განაკვეთით, 

ასე რომ, მისი შესყიდვის ფასი საბაზრო ფასებზე 25 000 დოლარით ნაკლები დადგინდა. 

.« გაყიდვა I) განხორციელდა სამი თვის წინ 554 000 დოლარად. არის 25 000 კვადრატული 

მეტრის საწყობი 5.8 მეტრი ჭერის სიმაღლით და 2 500 კვადრატული მეტრის დამთავრებული 

საოფისე ფართით. არის 16 წლის. კონსტრუქციის ხარისხი არის კარგი და მდგომარეობა 

საუკეთესო. საბაზრო ანალიზი უჩვენებს, რომ ამ ქონების საუკეთესო მდგომარეობაში ყოფნამ 

19 000 დოლარი დაუმატა მის გასაყიდ ფასს. 

· დაყიდვა არის მიმდინარე გაჟიდვა გამყიდველზე ნაღდი ფულით 626 000 დოლარის 

გადახდით. არის 26 000 კვადრატული მეტრის საწყობი 6.3 მეტრი ჭერის სიმაღლით და 2 100 

კვადრატული მეტრის დამთავრებული საოფისე ფართით. არის 16 წლის. კონსტრუქციის 

ხარისხი არის კარგი და მდგომარეობა საშუალო. ქონება არის გრძელვადიანი იჯარის საგანი 

საბაზროზე მაღალი განაკვეთით. შესაბამისად, საწყობის შესყიდვის ფასი დადგენილი იყო 

საბაზრო ფასზე 80 000 დოლარით ზემოთ. 

რაოდენობრივი კორექტირება 

რაოდენობრივი კორექტირების პროცედურა აღწერილია ქვემოთ და შეჯამებულია 19.3 ცხრილში. 

ქონებაზე უფლებების გადაცემა 

გაყიდვები C და C იყო გრძელვადიანი იჯარის გაყიდვის ობიექტები, ორივეს ესაჭიროება ქონებაზე 

უფლებების გადაცემაზე კორექტირება. გაყიდვა C მოითხოვს 25 000 დოლარის მატებით კორექ- 
ტირებას, რადგან ის გაქირავებულია საბაზროზე დაბალი დონის ხელშეკრულებით. გაყიდვა C მოით- 
ხოვს 80 000 დოლარის კლებით კორექტირებას, რადგან ის გაქირავებულია საიჯარო ხელშეკრულებით, 
რომელიც საბაზრო დონეს აღემატება. 

ფინანხირება 

გაყიდვები # და C მოითხოვენ კორექტირებას ფინანსირების პირობებზეც. გაყიდვა #-ს გამყიდველმა 
მოახდინა უპირატესი დაფინანსება, რამაც წარმოშვა ის, რომ მყიდველმა გადაიხადა 63 000 დოლარით 

მეტი, ვიდრე გადაიხდიდა იმ შემთხვევაში, თუკი ოპერაცია ნაღდ ფულზე განხორციელდებოდა, ამიტომ, 
გაყიდვა #ში უნდა მოხდეს 63 000 დოლარით შემცირებული კორექტირება. გაყიდვა C-ს მყიდველმა 
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მიიღო საბაზრო პირობებზე დაბალი სესხი. მან გადაიხდა 9 000 დოლარით მეტი იმ ფასზე, რასაც გადაიხ- 

დიდა ბაზრის პირობებით რომ ეყიდა, აქ გაჟიდვა C-ს დაჭირდება 9 000 დოლარის კლებადი 
კორექტირება. 

გაყიდვის პირობები 

რადგან ყველა შედარებითი გაყიდვა იყო გარიგება გაშლილი მკლავის მანძილის პრინციპზე, 
გაყიდვების პირობებისათვის არ არის საჭირო არანაირი კორექტირება. 

საბაზრო პირობები 

გაყიდვები მოიცავდა 12 თვიან პერიოდს. ქონება ამ ბაზარზე განიცდიდა წლიური აფასების 4%-ს. 4, 8, 
და ს გაყიდვებს ესაჭიროება კორექტირება მატებით (აწევით) საბაზრო პირობებში ცვლილებების გამო. 

გაუმ”ობესებების მდგომარეობა 

გაყიდვა რ-ში მინუსი იყო ის, რომ მას ესაჭიროებოდა უამრავი გადავადებული შეკეთების ჩატარება. 
გაყიდვის თარიღისათვის, მყიდველი მოელოდა, რომ დაეხარჯა 35 000 დოლარი შენობის საშუალო 

დონემდე მისაყვანად, შესაფასებელი ქონება საშუალო მდგომარეობაშია. ამიტომ გაყიდვა # კორექ- 
ტირდება 35 000 დოლარის მატებით, რათა იგი ჩადგეს საშუალო მდგომარეობაში მყოფი ობიექტების 

რიცხვში. გაყიდვა 0-ს არ ესაჭიროებოდა გადავადებული შეკეთება და თანაც იყო ბრწყინვალე მდგომა- 
რეობაში. ამიტომ. ამ შემთხვევაში მოგვიწევს კორექტირება 10 000 დოლარის კლებით, რათა ესეც იმ 
ობიექტებს გავუთანაბროთ, რომელთა მდგომარეობაც საშუალოა. 
  

  

  

  

  

19.3 ცხრილი 

რაოდენობრივი კორექტირება 

შესაფასებელ! თ თ ზ ზ გ 
V < წ= წC #C C 2 5 5 5 5 
<5 დ < დ დ 

ფასი 622 000 530 000 495 000 554 000 626 000 

ფართი კვ. მეტრში 25 000 28 000 27000 22 000 25000 26 000 

ჭერის სიმაღლე 6 მეტრი 6 მეტრი ნ მეტრი 5,8 მეტრი | 5.8 მეტრი | 6.3 მეტრი 

ასაკი 15 წელი 14 წელი 13 წელი 13 წელი 16 წელი 16 წელი 

კონსტრუქციის ხარისხი კარგი კარგი საშუალო კარგი კარგი კარგი 

საოფისე ფართი 2500 2 250 2 200 3000 2500 2100 

ქონებაზე უფლებები შეუზღუდავი შეუზღუდავი | შეუზღუდავი საი/ტარო | შეუზღუდავი საიჯარო 

გადასახადი გადასახადი 

კორექტირება 9 0 425000 |, 0 | -80000 

კორექტირებული ფასი 622 000 520000 | 554000 ·ს 546000 
530,000 

ფინანსირების პირობები ნაღდი ფული გირაო სესხ. ვარ. ნაღდი ნაღდი 
ნაღდი ფული 

ფული ფული 

კორექტირება - 63000 0.00 -9000 0.00 0.00 

კორექტირებული ფასი 559 000 530 000 511000 | 554000 | 546000 
გაყიდვების პირობები გაშლილი გაშლილ გაშლილ გაშლილ გაშლილი | გაშლილ 

მკლავის მკლავის მკლავის მკლავის მკლავის მკლავის 

მანძილი მანძილი მანძილი მანძილი მანძილი მანძილი 

საბაზრო პირობები მიმდინარე ერთი წელი 6 თვე მიმდინარე 3 თვე მიმდინარე 

კორექტირება X 1.04 X1.02 0.00 X 1.01 0.00 

კორექტირებული ფასი 581 360 540 600 §511 000 559 540 546 000 

გადავადებული შეკეთება საშუალო მეტობით საშუალო საშუალო არანაირი საშუალო 

კორექტირება + 35 000 0.00 0.00 - 10000 0.00 

კორექტირებული ფასი 616 360 540 600 511 000 _| 549 540 __| _ 546 000 

კორექტირებული ფასი · 
კვადრატულ მეტრზე 22.01 20.02 23,23 21.98 21.00                   
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პირდაპირი შედარებითი მიდგომის გამოყენება 

კორექტირებული ფასი ერთეულზე 
ყველა ცნობილი რაოდენობრივი კორექტირების გამოყენების შემდეგ, შედარებითი გაყიდვები 
გვიჩვენებს ღირებულების დიაპაზონს 20.02 დოლარიდან 23.23 დოლარამდე კვადრატულ მეტრზე. 

ხარისხობრივი ანალიზი 

რაოდენობრივი კორექტირების ამოწურვის შემდეგ, გაყიდვები უნდა გაანალიზდეს იმის დასადგენად. 
ამაგრებს თუ არა საბაზრო მაჩვენებლები ხარისხობრივ კორექტირებას. მონაცემთა ქვემოთ მოყვანილი 
დიაპაზონი გვიჩვენებს შედარებით ქონებებს შორის ღირებულებების ტენდენციას საოფისე და 

სამშენებლო ფართების პროცენტული შეფარდებისათვის. საოფისე ფართის მაღალი პროცენტის მქონე 
ქონებას ერთეულზე საშუალო ფასი ჰქონდა უფრო მაღალი, ვიდრე საოფისე ფართის დაბალი 
პროცენტის მქონე ქონებას. საოფისე ფართის მოცულობაზე რაოდენობრივი კორექტირება გამაგრე- 

ბული იქნება შედარებითი გაყიდვებით. 
  

  

  

საოფისე ფართის პროცენტული ფშ, 

გაჟიდვა 8% 

ჩ §22.01 
8 §20.02 

C §23,23 
ხ §21.98 
C §21.00 

საშუალო §21.01 §21.98 §23,23 

შესაფასებელი 10% 
კორექტირება უარესი მსგავსი უკეთესი           

ეს ანალიზი ადასტურებს, რომ შედარებითი გაყიდვების ერთეულზე ფასებზე გარკვეული ხარისხით 
გავლენას ახდენს შედარების სხვა ელემენტები. თითოეული ელემენტისათვის გაკეთდება მონაცემთა 

მსგავსი დიაპაზონი. თუ მონაცემი არ გამოხატავს აშკარა ტენდენციას ელემენტისათვის, მაშინ კორექ- 

ტირება საჭირო არ იქნება. ჟურადღება უნდა მიექცეს, რომ არ მოხდეს კორექტირების გამეორება. 

მაგალითში მოყვანილი მონაცემთა დიაპაზონი იგივეა ზომისათვის და საოფისე ფართის სამშენებლო 

ფართთან პროცენტული შეფარდებისათვის. უნდა გადაწყდეს რომელი კორექტირება უფრო მნიშვნე- 
ლოვანია. მონაცემების ფარგლებში, ორივეს გამოყენება იქნება დუბლირება და ანალიზიც დაინგრევა. 

დადგენილია, რომ საოფისე ფართის განაკვეთი უფრო რეაგირებდა ბაზარზე, ვიდრე ზომა, ზომას არანაირი 

კორექტირება არ გაუკეთდება. მაგალითად, მოცემულ მონაცემთა ფარგლებში, არანაირი კორექტირება არ 

არის დასაბუთებული ასაკისათვის. მონაცემთა დიაპაზონი კორექტირების ელემენტისათვის მონაცემთა 
ფარგლებში ამაგრებს კორექტირებებს, რომლებიც შეჯამებულია 19.4 ცხრილში. 
  

  

  

  

  

  

19.4 ცხრილი 

ხარისხობრივი კორექტირების შეჯა კი 

გაყიდვა #4 გაყიდვა 8 | გაყიდვა C | გაყიდვა 9 | გაყიდვა 

კორექტირებული ფასი 22.01 20.02 23.23 21.98 21.00 

კვადრატულ მეტრზე 
მუდმივი ხარისხი მსგავსი უარესი მსგავსი მსგავსი მსგავსი 

ასაკი უკეთესი უარესი უკეთესი უარესი უარესი 

ჭერის სიმაღლე მსგავსი მსგავსი უკეთესი უკეთესი მსგავსი 

საოფისე ფართის % უარესი უარესი უკეთესი მსგავსი უარესი 

მთლიანი კორექტირება მსგავსი უარესი უკეთესი მსგავსი უარესი 

გაყიდვა უარესი მსგავსი უკეთესი 

4 22.01 

გ 20.02 
C 23.23 
ი 21.98 

L 21.00             
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შედარებითი გაჟიდვების ღირებულების დიაპაზონი შევიწროვდა ძალზედ მსგავს გაყიდვებამდე, 
რომლებიც მიუთითებენ ღირებულებებს 21.98-დან 22.01 დოლარამდე კვადრატულ მეტრზე. თუ 

ღირებულების საზღვრები უფრო ფართო იქნებოდა, მაგალითად, თუ # და L გაყიდვების ერთეულზე 
კორექტირებული ფასი იმერყევებდა 19.00-დან 23.00 დოლარამდე, შემფასებელს დაჭირდებოდა 
შემდგომი ანალიზი იმის დასადგენად, თუ მონიშნულ საზღვრებში შესაფასებელი ქონება რომელ 
გაყიდვასთან უფრო ახლოს არის მსგავსებით – ზედა თუ ქვედა მონაცემებთან. ასევე, უარესი ან 
უკეთესი გაყიდვების ერთეულზე კორექტირებული ფასის დიაპაზონმა შეიძლება ნაწილობრივ 
დაფაროს დიაპაზონი, რომელიც დადგენილია სხვადასხვა მთლიანი შედარებითობით. მაგალითად, თუ 

გაყიდვა L-ს ჰქონდა ერთეულზე დაკორექტირებული ფასი 20.50 დოლარი ერთ კვადრატულ მეტრზე, 
რაც ნაკლებია ვიდრე ერთეულზე ფასი “უარესი” შედარებითი გაყიდვა L-სათვის. ასეთ სიტუაციაში, 
შემფასებელმა უნდა მიმართოს მიზეზებს, თუ რატომ მოხდა გადაფარვა და დახვეწოს ღირებულების 
დადგენილი საზღვრები. უარესი, მსგავსი და უკეთესი შედარებითი გაყიდვების დიაპაზონის შედარება 
შეიძლება დაეხმაროს შემფასებელს დაადგინოს სტატისტიკური გადახრები. მაგალითად, დაკვირ- 
ვებები, რომლებიც უკიდურესია და ხშირად ააშკარავებს შეცდომას. გადახრებს შეიძლება ჰქონდეს 
არაორდინალური ეფექტი სტატისტიკურ მოდელზე, თუ ტიპური დიაპაზონიდან მისი გადახრის 
მიზეზების ახსნა შეუძლებელია. 

შემდგომი საკითხავი 

#ა6X50ი, Cხ8X16§ 8, 1996. I0C #00821565 V0CIMხ00L (20ძ 06ძIV00ი). CჩICგ90: #ტიიLმ15მ1 Iი§0(0(6 

MიძლC0იი6!), 8ი:გი L. 1993. “ IIIთ6 0” 521C #ტძ)სანინი(ა” II(6 CგიმძIვი #00+მ156+, V0IსIი6 37, 800X 1, 6 15). 
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ნაწილი V 

შემოსავლების კაპიტალიზაციის ანალიზი 

  

ტექსტის მეხუთე თავი ეხება მრავალფეროვან ტექნიკას, რომელსაც შემფასებლები იყენებენ 

შემოსავლების ნაკადების ღირებულების მაჩვენებლად კაპიტალიზირებისათვის. თავი 20 

“შემოსავლებითი მიდგომა“, ეხება შემოსავლებითი მიდგომის საფუძვლებს და ხსნის უამრავ 

ტერმინს, რომლებიც გამოიყენება მფლობელობიდან ქირის, განაკვეთების, მამრავლებისა და 

მომავალი სარგებლის აღსაწერად. თავი 21 “შემოსავლებისა და გასავლების ანალიზი“, 

იკვლევს შემოსავლების სხვადასხვა ფორმებს, რომელიც ქონებას შეუძლია წარმოშვას, 

გასავლებს რომლებიც უნდა იქნას გათვალისწინებული ქონების წარმატებული 

გამოყენებისას და ამ მონაცემების გამოყენებით აღდგენილი ოპერაციული ანგარიშგებების 

შედგენას. თავი 22 “პირდაპირი კაპიტალიზაცია“, იხილავს კაპიტალიზაციის უმარტივეს 

ფორმას, იყენებს რა მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთს და ერთი წლის შემოსავალს 

ქონების ღირებულების გამოსათვლელად. 

თავი 23 “შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია - თეორია და ძირითადი გამოყენება“, 

განიხილავს შემოსავლების ისეთ ნაკადებს, რომელიც ფლობის პერიოდში რჩება უცვლელი ან 

იცვლება სხვადასხვა გზით, რაც ართულებს კაპიტალიზაციის განაკვეთის გამოყენებას და 

ქონების ღირებულების ანალიზს. თავი 24 “დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების 

ანალიზი და სპეციალური მოთხოვნები შემოსავლების კაპიტალიზაციაში“, აღწერს შეფასების 

ანალიზის დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზის, აგრეთვე 

შემოსავლების ნაკადების ანალიზისათვის სხვა სრულყოფილი ტექნიკის ძლიერ და მზარდ 

საყოველთაო ფორმებს. 

   



შემოსავლებითი მილცგომა 00 
  

  

  

მნიშვნელოვანი ტერმინები C 

« საბაზისო ქირა 7“ ოპერაციული გასავლები ' 

« სახელშეკრულებო ქირა ი" ნამეტი ქირა I 

« დისკონტის განაკვეთი « მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი (M0) : 
. რეალური ჯამური შემოსავალი (ნC)) « მთლიანი შემოსავლიანობის განაკვეთი (V0) ; 
« რეალური ქირა « პროცენტული რენტა გ 

"· საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის “· პოტენციური ჯამური შემოსავალი (ჩCI) წ 

განაკვეთი ((2515) « აღდგენილი ოპერაციული ანგარიშგება L 

«“ საკუთარ კაპიტალზე ფულადი « ჩანაცვლების დაშვება ' 

შემოსულობები « კაპიტალის ბრუნვადობა ; 

« ნამეტი ქირა « უკუგება კაპიტალზე ვ 

· მუდმივი გასავლები « გადაფასებადი იჯარა I 

"“ ერთიანი განაკვეთის იჯარა « რევერსია - 

· შემოსავლების განაკვეთი « რისკის განაკვეთი ' 

· ინდექსირებული იჯარა « უსაფრთხოების განაკვეთი - 
"ბ საინვესტიციო ღირებულება « საფეხურებრივად მზარდი ან კლებადი ქირა : 
· ეარა 4 « ფულის დროითი ღირებულება : 

აზრო რენტა (ქირა) ი« ცვლადი გასავლები 3 
« წმინდა ოპერაციული მოგება (MCI, ან I0) ·   შემოსავლიანობის განაკვეთი (V) 

  რა ბაია ნ აწვა ათაბ 000 იი5 2 მა საშრ სათები ბლა სასა ბარით ა დბ 2903 სრატეთ, აა 4 ბრი 4523 % ს? ბმოხი თით ბი თრიროიბირ 

შესავალი 

შემოსავლების მომტანი უძრავი ქონების შესყიდვა, ჩვეულებრივ, ხდება როგორც ინვესტირება, და 

ინვესტორის თვალსაზრისით, შემოსავლების მიღების შესაძლებლობაა ის უმნიშვნელოვანესი ელე- 

მენტი, რომელიც გავლენას ახდენს ქონების ღირებულებაზე. ძირითადი საინვესტიციო დაშვებაა ის, 

რომ რისკის თანაბარ პირობებში რაც მეტი შემოსავლების მომტანია შენობა, მით მეტია მისი ღირე- 

ბულება. შემოსავლების მომტანი უძრავი ქონების შემსყიდველი ინვესტორი ძირითადად ყიდის ახლან- 

დელ დოლარს, მომავალი დოლარების მიღების მოლოდინში. ღირებულების შემოსავლებითი მიდგომა 

მოიცავს მეთოდებს, ტექნიკებსა და მათემატიკურ პროცედურებს, რომლებსაც შემფასებელი იყენებს 

ქონების მიერ შემოსავლების მიღების შესაძლებლობის გასაანალიზებლად (მაგალითად, ჩვეულებრივ, 

შემოსავლებისა და რევერსიის სახით მიღებული ფულადი სარგებელი) და ამ სარგებლის მიმდინარე 

ღირებულების მაჩვენებლად გარდასაქმნელად. 

დანახარჯებისა და გაყიდვების მონაცემთა ანალიზი შემოსა ბით მიდგომაში, შემფასებ, 
, ებელი 

ხშირდ შემოსავლებითი მიდგომის არსებითი აანალიზებს ქონების უნარს – წარმოშვას მო- 
ნაწილია, ხოლო კაპიტალიზაციის ტექნიკა ხშირად მავალში შემოსავლები, და ახდენს შემოსავ- 

გამოიყენება დანახარჯებითი და პირდაპირი ლების კაპიტალიზაციას მიმდინარე ღირე- 

შედარებითი მიდგომების გამოყენებისას. კაპიტალი- | ბულების მაჩვენებლად. ამ მიდგომაში (|: 
ზაციის ტექნიკები, ჩვეულებრივ, გამოიყენება ფუნდამენტურია მოლოდინის პრინციპი. 8 

გაყიდვების მონაცემების გასაანალიზებლად და ტექნიკა და პროცედურები ამ მიდგომიდან · 

კორექტირებისათვის პირდაპირი შედარების მიდ- გამოიყენება შედარებითი გაყიდვების მონა- წ 

გომაში; დანახარშბით მიდგომაში მოძველება ცემების გასაანალიზებლად და მოძველების ; 

ხშირად იზომება შემოსავლებში შეფასებული დანა- | გასაზომად და აბა 0 ით მიდგომაში. I. 
კარგების კაპიტალიზაციით. აქ შემოსავლებითი მიდ- სასბელილიიაბბიი ' ააუუბბ 
გომა აღწერილია როგორც სისტემური შეფასების პროცესის ნაწილი, მაგრამ მიდგომაში გამოყენებული 

სხვადასხვა მეთოდი, ტექნიკა და პროცედურა არის შემოსავლების მომტანი ქონების შეფასებაში 
გამოსაყენებელი ზოგადი მიზნის ანალიტიკური იარაღი. 

  

    ქალით შამწი ლ ა) აალ თა. 
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თავი 20 

ამ თავში მოცემულია შემოსავლებითი მიდგომის ფართო მიმოხილვა და განხილულია მის უკან მდგარი 

ლოგიკური საფუძვლები და მეთოდები. 21-დან 24-მდე თავები აგრძელებს ამ მსჯელობებს მომავალი 
სარგებლის პროგნოზირებისა და კაპიტალიზაციისათვის გამოყენებული სპეციფიკური მეთოდების, 

ტექნიკებისა და პროცედურების შესახებ დეტალური ახსნებით. 

შეფასების პრინციპების ურთიერთკავ შირი 

მოლოდინი და ცვლილებები 

მოლოდინი ფუნდამენტურია შემოსავლებით მიდგომაში. შემოსავლების კაპიტალიზაციის ყველა 
მეთოდი, ტექნიკა და პროცედურა ცდილობს გაითვალისწინოს მოსალოდნელი მომავალი სარგებელი და 
შეაფასოს მათი მიმდინარე ღირებულება. ეს შეიძლება მოიცავდეს როგორც მოსალოდნელი მომავალი 
შემოსავლების პროგნოზირებას, ასევე კაპიტალიზაციის განაკვეთის შეფასებას, რომელიც ზუსტად 
ასახავს შემოსავლებში ცვლილების მოსალოდნელ ნიმუშს დროთა განმავლობაში. 

მიდგომა ასევე უნდა განხილავდეს, თუ რა გავლენას ახდენს ცვლილება შემოსავლების მომტან 
ქონებაზე, ღირებულების ზუსტი მაჩვენებლის შემუშავებისათვის, შემფასებელმა ფრთხილად უნდა 
განიხილოს და განჭვრიტოს ინვესტორის მოლოდინი შემოსავლების დონეებში ცვლილებების, შემოსავ- 
ლების უზრუნველმყოფი გასავლებისა და ქონების ღირებულების შესაძლო ზრდის ან შემცირების 
შესახებ. უძრავ ქონებაში ინვესტიციიდან მოსალოდნელი შემოსავალი შეიძლება განსხვავდებოდეს 
ინვესტორის ტიპის მიხედვით. უძრავი ქონების განგრძობითი სეკიურიტიზაცია და გლობალიზაცია 
ბაზარზე იზიდავს ახალ მონაწილეებს. შემოსავლების ნაკადები, რომელსაც მოელიან უძრავ ქონებაში 

ინვესტიციის ტრასტები (იCII) და საპენსიო ფონდები, განსხვავდება წმინდა შემოსავლებისაგან, 

რომლებზეც არიან ფოკუსირებულნი უფრო ტრადიციული ინვესტორები.' 

კაპიტალიზაციის პროცესი უნდა ასახავდეს შესაძლებლობას, რომ ფაქტიური მომავალი შემოსავალი, 
გასავალი და ქონების ღირებულება შეიძლება განსხვავდებოდეს მათგან, რომელსაც შეფასების თარი- 
ღისათვის მოელოდა ინვესტორი. რაც უფრო დიდი გაურკვევლობა ახლავს ცვალებადობის მომავალ 
დონეს, მით უფრო რისკულია ინვესტიცია. ინვესტორები რისკის დიდი დონის მქონე ინვესტიციებიდან 
უკუგების უფრო მაღალი განაკვეთის მიღებას გეგმავენ. ეს ასახული უნდა იქნას ბაზრის კვლევით 
მოპოვებული დისკონტისა და კაპიტალიზაციის განაკვეთების მხარდაგერისას. 

მიწოდება და მოთხოვნა 

შემოსავლებით მიდგომაში, მიწოდებისა და მოთხოვნის პრინციძები და მათთან დაკავშირებული კონკუ- 
რენციის კონცეფცია განსაკუთრებით სასარგებლოა მომავალი სარგებლის პროგნოზირებისათვის და 
უკუგების განაკვეთის შეფასებისათვის. ორივე, შემოსავლები და უკუგების განაკვეთი, განსაზღვრულია 

ბაზარზე. მოტელის, სავაჭრო ცენტრის, საოფისე შენობის, საცხოვრებელი სახლის, ან შემოსავლების 

მომტანი სხვა ნებისმიერი ქონების მფლობელის მიერ გადახდევინებული ქირა, ჩვეულებრივ, არც ისე 

ძალიან განსხვავდება იმისგან, რომელსაც ახდევინებენ კონკურენტული ქონების მფლობელები. 

თუ რაიმე კონკრეტული ადგილის მიმართ მოთხოვნა აღემატება არსებულ მიწოდებას, შესაძლოა 

მფლობელმა შეძლოს ქირის გაზრდა. შესაძლოა დაეცეს აუთვისებლობის განაკვეთი და განმავითა- 
რებლები შეიძლება მიხვდნენ, რომ ახლის აშენება უფრო მომგებიანია. ქონების ღირებულება შეიძ- 
ლება გაიზარდოს მანამ, სანამ მიწოდება არ დააკმაყოფილებს მოთხოვნას. მეორეს მხრივ, თუ მოთხოვნა 

ადგილის მიმართ იმაზე ნაკლებია ვიდრე მიწოდებაა, მაშინ ქირის ფასმა შეიძლება იკლოს და აუთვი- 
სებლობის განაკვეთი გაიზრდება. ამიტომ, უკუგების განაკვეთებისა და პროგნოზირებული მომავალი 
შემოსავლების შეფასებისათვის შემფასებელი ითვალისწინებს მოთხოვნას (ორივეს, მიმდინარეს და 
მოსალოდნელს) ქონების კონკრეტულ ტიპზე და მის კავშირს მიწოდებასთან. 

გამოყენებადობა და შეზღუდვები 

შემოსავლებითი მიდგომის გამოყენებით შეიძლება შეფასდეს შემოსავლების მომტანი ნებისმიერი 
ქონება. როდესაც შემოსავლების მომტანი ქონების ღირებულებაზე მოსაზრების ჩამოსაყალიბებლად 
გამოიყენება შეფასების ერთზე მეტი მიდგომა, ღირებულების მაჩვენებლების კორექტირების მიზნით 
შეთანხმებისას შეიძლება შემოსავლებითი მიდგომით წარმოშობილი ღირებულების მაჩვენებელს 
მიენიჭოს უფრო დიდი მნიშვნელობა, ვიდრე სხვა მიდგომებით მიღებულ მაჩვენებლებს. 

  

) 
იმაზე მსჯელობისათვის, თუ როგორ აანალიზებენ საპენსიო ფონდების მენეჯერები და სხვა ინსტიტუციონალური ინვესტორები 

ქონების შემოსავლებს» და ფულაღი სახსრების ნაკადებს, იხილეთ 6-ე თავი უძრავი მონების ბაზრების სეკიურიტიზაცია. 

20.2  



შემოსავლებითი მიდგომა 

  

  

შესაფახებელი ინტერესი 

შემოსავლების მომტანი უძრავი ქონება, ჩვეულებრივ, ქირავდება, რაც წარმოშობს მოიჯარის 
ინტერესს (საიჯარო გადასახადი) და მეიჯარის ინტერესს (ფლობა იჯარის საფუძველზე). არსებობს 
აგრეთვე ჰიბრიდული სიტუაციები, რომლებიც მოიცავს ნაწილობრივ გაქირავებულ შენობებს. 
სახელმწიფო კანონი ხშირად მოითხოვს შემფასებლისაგან შეაფასოს გაქირავებული ქონება, როგორც 
მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ქონება და არა როგორც საიჯარო გადასახადის ქონება. 
(მაგალითად, საუკეთესო ფლობისათვის და ქონების ღირებულების გადასახადისათვის). 

როდესაც შეფასების დავალება მოიცავს გაქირავებულ ქონებაში მფლობელობის შეუზღუდავი 
ფორმის შეფასებას (სამთავრობო რეგულაციების, ან შემკვეთის სურვილის გამო), უფლებების სრული 
პაკეტის შეფასება შეიძლება მოითხოვდეს, ან არ მოითხოვდეს ცალკეული ნაწილების შეფასებას. 
იჯარის საფუძველზე ფლობის ქონების ღირებულება შეიძლება იყოს დადებითი, ნულოვანი, ან 
უარჟოფითი, საბაზრო ქირისა და სახელშეკრულებო ქირის ურთიერთობიდან გამომდინარე, როგორც 

ეს მე-5 თავშია ახსნილი, და საბაზრო ქირასა და სახელშეკრულებო ქირას შორის განსხვავება შეიძ- 

ლება კაპიტალიზებულ იქნას შესაბამისი განაკვეთით, რათა წარმოიქმნას იჯარის საფუძველზე 
ფლობის ქონების ღირებულების მაჩვენებელი, თუ არის ასეთი, საიჯარო გადასახადის ქონების 
ღირებულების გათვალისწინების გარეშე. 

მიუხედავად იმისა, რომ, საიჯარო გადასახადისა და იჯარის საფუძველზე ფლობის საბაზრო 

ღირებულებები, როგორც ხშირად ამბობენ, ორ (ან მეტ) ინტერესს შუაა განლაგებული, ყოველი 
ინტერესი შესაბამისად უნდა იქნას შეფასებული თავისი ღირსების მიხედვით. შედეგები შემდეგ 
შეიძლება შედარდეს ვალდებულებებით დაუტვირთავი შეუზღუდავი ფლობის ინტერესის შეფასე- 
ბასთან. ეს შედარება განსაკუთრებით მნიშვნელოვანია, როდესაც სახელშეკრულებო სარგებელი ან 
ზარალი არსებითია. 

არ არის აუცილებელი შემფასებლებმა დაასკვნან, რომ საიჯარო გადასახადისა და იჯარის საფუძ- 
ველზე ფლობის ღირებულებები კრებადია და ჟოველთვის უდრის მფლობელობის შეუზღუდავი 
ფორმის ღირებულებას, შესაძლებელია, რომ ორივე, მეიჯარეც და მოიჯარეც, იჯარის პირობების გამო, 

უდ მდგომარეობაში აღმოჩნდნენ. აგრეთვე, შეიძლება იყოს აშკარა უპირატესობა ერთი მხარის 
ეორესთან შედარებით, როდესაც სხვა იჯარებს ვადარებთ. თუმცა, უპირატესობის ფაქტი შეიძლება 

გადაიზარდოს პრობლემებში, რაც გადაწონის სარგებელს და საბოლოო ჯამში გადაიქცევა 
მხარისათვის ნაკლოვანებად. 

ყველა ხელშეკრულების მსგავსად, უძრავი ქონების იჯარა დამოკიდებულია ხელშეკრულების 
მონაწილე ორივე მხარის ფაქტიურ ქმედებაზე. სუსტი მდგმური საუკეთესო სურვილებით, შეიძლება 
მაინც დიდ რისკთან იყოს დაკავშირებული. იგივე შეიძლება ვრცელდებოდეს ფინანსურად შეძლე- 
ბული მდგმურის მიმართაც, რომელიც გაბრაზებულია და სურს უგულებელყოს საიჯარო ხელშეკ- 
რულებით განსაზღვრულ პირობები, ან სურს დაარღვიოს საიჯარო ხელშეკრულება და აღძრას სარ- 
ჩელი სასამართლოში. თუ დამქირავებელი ჩაშლის, ან არ გააგრძელებს იჯარას, ამით ქონების ღირე- 
ბულება არ იცვლება, მაგრამ საიჯარო გადასახადის ღირებულება შეიძლება სერიოზულად 
დაზარალდეს. 
რადგანაც საიჯარო გადასახადი ან იჯარის საფუძველზე ფლობა სახელშეკრულებო უფლებებზეა 
დაფუძნებული, შემფასებელს დაჭირდება სპეციალური მომზადება და გამოცდილება იმ განსხვავების 

დასაჭერად, რომელიც წარმოდგენილია ხელშეკრულებაში ბაზრისათვის არატიპური ელემენტების 
სახით. აუცილებელია მხარეებთან და საიჯარო ხელშეკრულებასთან დაკავშირებული რისკის აღქმაც. 
იჯარა უძრავ ქონებაზე უფლებების საბაზრო ღირებულებას არასოდეს ზრდის მფლობელობის 
შეუზღუდავი ფორმის ქონებამდე. ღირებულების ნებისმიერი პოტენციური ზრდა მფლობელობის 
შეუზღუდავი ფორმის ზევით, მიეკუთვნება კონკრეტულ საიჯარო ხელშეკრულებას და მიუხედავად 
იმისა, რომ უფლებები შეიძლება იურიდიულად “მოძრაობდეს მიწასთან ერთად”, ის შესაძლოა იჟოს 
უფრო ხელშეკრულების შემადგენელი ნაწილი, ვიდრე ძირითად საშუალებებზე უფლებების. ამის 
საპირისპიროდ, ხელშეკრულების უარყოფითი, ზიანის მომტანი ფაქტორები შეიძლება წარმოჩინდეს 

სიტუაციაში, სადაც საიჯარო ხელშეკრულების ორივე, ან ერთ-ერთი მხარის და მათი შესაბამისი 

ღირებულების მდგომარეობა მცირდება.   
  

შემოსავლების კაპიტალიზაცია შეიძლება გამოყენებულ იქნას ინვესტორის მოტივაციის მოდელირე- 
ბისათვის. მაგალითად, ინვესტორები მცირე შემოსავლიან საცხოვრებელ ქონებას ალბათ შეიძენენ 
რეალური ჯამური შემოსავლების მამრავლებზე დაყრდნობით (CCIM9). ამრიგად, შემფასებელს შეუძ- 

ლია შესაფასებელი ქონების ღირებულების შესახებ მოსაზრების ჩამოყალიბება 8CIM§ გამოყენებით. 
ანალოგიურად, მრავალი დამქირავებლის მქონე დიდ საოფისე შენობებში, ინვესტორები შეიძლება 
მომავალი ფულადი სახსრების ნაკადებს გეგმავდნენ თითოეული იჯარის ანალიზით, იჯარის განახლებისა 

და ფლობის ბოლოსათვის ქონების მოსალოდნელი გაყიდვის გათვალისწინებით. ამრიგად, შემფასებელს 
შეუძლია მსგავსი დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზის წარმართვით მოახდინოს 
ამ პროცესის მოდელირება შესაფასებელი ქონებისათვის. 
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თავი 20 

შემოსავლების კაპიტალიზაციის ტექნიკა ყოველთვის არ ეყრდნობა შედარებით გაყიდვებს, მაგრამ 
ბაზრის მხარდაჭერის ზოგიერთი შესაბამისი ფორმა მაინც საჭიროა. შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია 
მოითხოვს შემოსავლიანობის შესაბამისი განაკვეთის შერჩევას ან შემუშავებას. შემოსავლიანობის 
განაკვეთმა უნდა ასახოს თუ რა უკუგებას მოელოდნენ ინვესტორები შედარებითი გაყიდვებიდან, ისევე 
როგორც მსგავსი რისკის მქონე უძრავი ქონების სხვა, ალტერნატიული ინვესტიციებიდან, რომლებიც 
ამჟამად ხელმისაწვდომია ბაზარზე. 

განმარტებები 

შემოსავლებითი მიდგომა იყენებს უფრო მეტად სპეციალიზირებულ ტერმინოლოგიას, ვიდრე 
შეფასების ნებისმიერი სხვა მიდგომა და ზოგჯერ სხვადასხვა ტერმინის მნიშვნელობები ერთმანეთს 
ემთხვევა. 20.1 ცხრილი გვიჩვენებს მიდგომაში გამოყენებულ სხვადასხვა განაკვეთებსა და შესაფა- 
სებელი ძირითადი საშუალებების ინტერესს შორის ურთიერთობას. 20.2 ცხრილი წარმოადგინს შემო- 
სავლების კაპიტალიზაციაში ჩვეულებრივ გამოყენებული სინონიმური ტერმინებისა და სიმბოლოების 

  

  

  
  

  

  

  

  

  

  

ჩამონათვალს. 

20.1 ცხრილი 

განაკვეთები, კოეფიციენტები და მათ შორის ურთიერთკავშირი 

ქონების წმინდა შემოსავალი | მოსალოდნელი კაპიტალიზაციის შემოსავლიანობის 
ინტერესი ან ფულადი ნაკადი რევერსია განაკვეთი განაკვეთი 

მთლიანი ქონება | წმინდა ამონაგები მთლიანი რისკის განაკვეთი, 
(Vი) ოპერაციული ხელახალი კაპიტალიზაციის 

მოგება (M01 ან I) გაყიდვიდან განაკვეთი (ჯი) დისკონტის განაკვეთი IV 

(§«), ქონების 
რევერსია 

ვალი, გირაოს ვალის მომსახურება, | საბალანსო, გირაოს გირაოს შემოსავლიანობის 
სესხი (V») წM) ოვალური, კაპიტალიზაციის განაკვეთი (V-X), 

თვეში – 95, ნარჩენი განაკვეთი (+) საპროცენტო განაკვეთი 

წლიურად – #05 ღირებულება 

საკუთარი საკუთარ კაპიტალზე | კაპიტალის საკუთარი საკუთარ კაპიტალზე 
კაპიტალი (V;) ფულადი რევერსია (8?) | კაპიტალის შემოსავლიანობის 

შემოსულობები (I) კაპიტალიზაციის | განაკვეთი (V») 
განაკვეთი (#.) 

მიწის ნაკვეთი წმინდა მიწის მიწის მიწის შემოსავლიანობის 
(V) ოპერაციული რევერსია (LL) კაპიტალიზაციის განაკვეთი (Vე) 

მოგება მიწიდან (M0L განაკვეთი (I 28) 

ან ს) 

შენობა, წმინდა შენობის შენობის შენობის 
გაუმჯობესებები | ოპერაციული რევერსია (8) კაპიტალიზაციის | შემოსავლიანობის 
V, მოგება შენობიდან განაკვეთი IV») განაკვეთი IV») 

(X0M ან ს) 

საიჯარო გამქირავებლის ქონების საიჯარო საიჯარო გადასახადიდან 
გადასახადი წმინდა რევერსია (წ) | გადასახადის შემოსავლიანობის 

ოპერაციული ან ამონაგები | კაპიტალიზაციის | განაკვეთი (VV) 
მოგება (M0IV ან ს) | ხელახალი განაკვეთი (80) 

გაყიდვიდან 

ფლობა იჯარის | დამქირავებლის არავითარი იწარის იჯარის საფუძველზე 
საფუძველზე წმინდა ამონაგები საფუძველზე ფლობის 

ოპერაციული ხელახალი ფლობის შემოსავლიანობის 
მოგება (M0IV ან Iს) | გაჟიდვიდან კაპიტალიზაციის | განაკვეთი (V-V)       განაკვეთი (ს)       
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შემოსავლებითი მიდგომა 

  

  

20.2 ცხრილი 

შემოსავლებით მიდგომაში გამოყენებული ტერმინ ბი და სინონიმები 
  

  

  

კატეგორია უპირატესი ტერმინი სინონიმი/სიმბოლო 

იჯარა ერთიანი განაკვეთის იჯარა თანაბარი გადახდის იჯარა 

ცვლადი განაკვეთის იჯარა ინდექსირებული იჯარა 

საფეხურებრივად მზარდი ან კლებადი საფეხურებრივი განაკვეთის 
ქირა იჯარა 

გადაფასებული იჯარა 

იჯარა ქირის წლიური ზრდით 

პროცენტული იჯარა 

რენტა (ქირა) სახელშეკრულებო ქირა ეკონომიკური რენტა 

საბაზრო ქირა 

პრო ფორმის ქირა 

რეალური ქირა 

ნამეტი ქირა 

დეფიციტური ქირა 
პროცენტული ქირა 

დამატებითი ქირა 
  

მომავალი სარგებელი პოტენციური ჯამური შემოსავალი 

რეალური ჯამური შემოსავალი 

წმინდა ოპერაციული მოგება 

საკუთარ კაპიტალზე ფულადი 
შემოსულობები 

რევერსია 

ნCI 

სხCI 

M0X ან 10 

შემოსავალი კაპიტალზე IC 

რევერსიული სარგებელი, 
ხელახალი გაყიდვის 
ღირებულება, ქონების რევერსია 

  

ოპერაციული გასავლები მუდმივი გასავლები 

ცვლადი გასავლები 
ჩანაცვლების დაშვება 

ჩანაცვლების რეზერვი 

  

უკუგების განაკვეთები მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი 

საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის 
განაკვეთი 

საბოლოო კაპიტალიზაციის განაკვეთი 

მიწის კაპიტალიზაციის განაკვეთი 

შენობის კაპიტალიზაციის განაკვეთი 

დისკონტის განაკვეთი 

უსაფრთხოების განაკვეთი 

უკუგების შიდა განაკვეთი 

მთლიანი შემოსავლიანობის განაკვეთი 

სა, უთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის 

განაკვეთი 

გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთი 

ხ0 

ფულადი ნაკადების განაკვეთი, 

ფული-ფულზე უკუგება, 
საკუთარ კაპიტალზე ფულადი 
შემოსულობების განაკვეთი, #6 

ნარჩენი კაპიტალიზაციის 

განაკვეთი, #9 

IL 

IX8 
რისკის განაკვეთი 

ურისკო განაკვეთი, შედარებით 
ურისკო განაკვეთი 

IL 

ქონების შემოსავლიანობის 

განაკვეთი, V0 

V= 
გირაოს მუდმივა, წლიური სესხის 

მუდმივა, IM 
      შემოსავლების პოტენციური ჯამური შემოსავლის ნCIM 
მამრავლები მამრავლი 

რეალური ჯამური შემოსავლის მამრავლი 86IMM 
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საბაზრო ღირებულება და ინვესტიციების ღირებულება 

საბაზრო ღირებულებასა და საინვესტიციო ღირებულებას შორის მნიშვნელოვანი დაყოფა: 
მოხდენილი. საინვესტიციო ღირებულება წარმოადგენს კონკრეტული ინვესტორის მიერ ცალკე 
ული ქონების გამოყენების ღირებულებას. საინვესტიციო ღირებულება შეიძლება დაემთხვეს 
საბაზრო ღირებულებას (ახსნილია მე-2 თავში) თუ კლიენტის ინვესტირების კრიტერიუმები 

ბაზარზე არსებული ინვესტორების კრიტერიუმების ტიპურია. ასეთ შემთხვევაში, ღირებულები! 

შესახებ ორი მოსაზრება შეიძლება იყოს ერთი და იგივე ციფრი, მაგრამ ღირებულებების ორი ტიპ“ 

და მათი კონცეფცია არ არის ურთიერთჩანაცვლებადი. 

საბაზრო ღირებულება არის ობიექტური, პირად ინტერესს მოკლებული და მიუკერძოებელი; 
საინვეხტიციო ღირებულება ეფუშნება სუბიექტურ, პირად პარამეტრებს. შემოსავლების 

კაპიტალიზაციის მიდგომით საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრების შემუშავებისას, შემფ> 
სებელი დარწმუნებული უნდა იყოს, რომ ყველა გამოყენებული მონაცემი და პროგნოზი ბაზარზე 
ორიენტირებულია და ასახავს იმ ტიპური ინვესტორების მოტივაციას, ვინც ისურვებდა შეეძინ: 
ქონება შეფასების თარიღისათვის. კერძო ინვესტორს შეიძლება პქონდეს სურვილი, თუ საქირო: 
გადაიხადოს საბაზრო ღირებულებისაგან განსხვავებული ფასი, რათა შეისყიდოს ქონება, რომელიც 
აკმაყოფილებს მხოლოდ ამ ინვესტორისათვის აუცილებელ სხვა საინვესტიციო მიზნებს     
  

იჯარა 

სხვადასხვა საიჯარო ინტერესებიდან შემოსავალი ზოგადად გამოყვანილია იჯარაზე უფლებების 
გადაცემისა და მართვის მეშვეობით. იჯარა არის წერილობითი? დოკუმენტი, სადაც მიწის, ან ნაგებო- 

ბების გამოყენებისა და ათვისების უფლება მფლობელიდან გადადის სხვაზე, გარკვეული პერიოდის 
განმავლობაში, უკან დაბრუნებით, კონკრეტული ქირის ფასად. შემფასებელი შემოსავლებითი მიდ- 
გომის გამოყენებას იწყებს ყველა არსებული და შემოთავაზებული იჯარის შესწავლით, რომლებსაც 
მიუსადაგებს შესაფასებელ ქონებას. იჯარის ეს მაგალითები იძლევა ინფორმაციას იჯარის საბაზო 
ქირაზე, რაიმე სხვა შემოსავალზე და ქონების მფლობელსა და დამქირავებელს შორის გასავლების 
განაწილებაზე. 

მიუხედავად იმისა, რომ იჯარა შეიძლება ისე იქნას ჩამოყალიბებული, რომ ნებისმიერ სიტუაციას 
მოერგოს, იჯარის" უმეტესობა მაინც ექცევა მრავალ ფართო კლასიფიკაციიდან ერ-ერთში: 

ერთიანი განაკვეთის იჯარა 

ცვლადი განაკვეთის იჯარა 

საფეხურებრივად მზარდი ან კლებადი ქირის იჯარა 

გადაფასებული იჯარა 

იჯარა ქირის წლიური ზრდით 

პროცენტული იჯარა 

იჯარა შეიძლება ეფუძნებოდეს შეთანხმებას ჯამური ქირის იჯარი მოიცავს ჯამური ქირის 

ბაზაზე, სადაც მოიჯარე იხდის უმეტეს, ან უძრავი ქონების იარის ტიკები ი ც მირის“. წ აVV 

ყველა ოპერაციულ გასავალს, ან წმინდა ქირის ბაზაზე, ერთიანი განაკვეთის იჯარას, ცვლადი 
სადაც დამქირავებელი იხდის ყველა გასავალს. როდესაც განაკვეთის იჯარას. საფეხურებრივად 
იჯარა ეფუძნება შეთანხმებას მოდიფიცირებული ჯამური მზარდ ან კლებად იჯარას, გადაფა- 
ქირის ბაზაზე, იჯარის პირობები ექცევა ამ ექსტრემუმებს | სებულ იჯარას, იჯარას ქირის წლიური 
შორის და აზუსტებს გასავლების დაყოფას მოიჯარესა და ზრდით და პროცენტულ იჯარას. 
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ერთიანი განაკვეთის იჯარა 

ერთიანი განაკვეთის იჯარა განსაზღვრავს ქირის დონეს, რომელიც გრძელდება იჯარის არსებობის 
განმავლობაში. სტაბილური ეკონომიკის პირობებში, ამ ტიპის იჯარა ტიპური და მისაღებია. იჯარის ეს 
ტიპი ასევე გავრცელებულია წმინდა ქირის სიტუაციებში სადაც გასაკლებში ცვლილება 
დამქირავებლების პასუხისმგებლობის ქვეშ იმყოფება. თუმცა, ცვალებადი ეკონომიკის პირობებში, 
უპირატესია იჯარა, რომლებიც უფრო კარგად პასუხობენ ბაზრის მერყევ პირობებს. როდესაც 

  

ანონმდ; ბათა უმეტესობა მოითხოვს, რომ საიჯარო ხელშეკრულება, გარდა მოკლე ვადიანისა, ან ყოველთვიური 
ახახლები ა, წარმოდგენილი იყოს წერილობით ფორმაში. 

იჯარის სხვა ტიპები გამოჟოფილია ბუღალტრული აღრიცხვის პრაქტიკაში, მაგალითად, კაპიტალური ანუ ფინანსური იჯარა და 
ოპერაციული ანუ მომსახურების იჯარა. ესეთი სახის წარს 'ი სშირად ჩართულია აღჭურვილობა, 
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შემოსავლებითი მიდგომა 

ინფლაციის პერიოდში გამოიყენება ერთიანი განაკვეთის იჯარა, (მაგალითად, საცხოვრებელი ფართის 
იჯარა), ცდილობენ, რომ ის იყოს მოკლევადიანი. ზოგიერთი დავალება შემფასებლისაგან მოითხოვს, 

რომ საბაზრო ქირის შეფასება გამოსახულ იქნას “ერთიან” ბაზაზე. ეს მოითხოვს ფლობის პერიოდში 
საბაზრო ქირის ნებისმიერი ზრდის პროგნოზირებას და ქირიდან დაგროვილი მთლიანი შემოსავლების 

კონვერტაციას წლიური დონის ეკვივალენტში. 

  

ჯამური, მოდიფიცირებული ჯამური, წმინდა, გაორმაგებული წმინდა და გასამმაგებული წმინდა 
იჯა' ე' ი 

ტერმინები: ჯამური იჯარა, მოდიფიცირებული ჯამური იჯარა, წმინდა ოჯარა, ერთმაგი წმინდა იჯარა, 

ორმაგი წმინდა იჯარა დ სამმაგი წმინდა იჯარა ყოველთვის არ ნიშნავს ერთსა და იგივეს სხვადასხვა 
ბაზარზე. თითოეული ტიპის ქირაში ჩართული გასავლები იცვლება ბაზრიდან ი ბაზრამდე. ზოგადად, 
შესაძლოა ჩამოყალიბდეს შემდეგი განსხვავებები: 

ი ჯამური იჯარა – დამქირავებელი იხდის ქირას და ქონების მფლობელი ისტუმრებს 

გასავლებს 

· მოდიფიცირებული ჯამური იჯარა (ზოგჯერ ნახევრად ჯამური იჯარა) – დამქირავებელი და 

მფლობელი იყოფენ გასავლებს 

.· ერთჯერადი წმინდა იჯარა – დამქირავებელი იხდის კომუნალური მომსახურებისა და 

საგადასახადო ან დაზღვევის ფულს და ქონების მფლობელი სტრუქტურული შეკეთებისა 
და ქონების მოვლის ხარჯებს, ასევე ქონების გადასახადს ან დაზღვევას 

რი ორმაგი წმინდა იჯარა –- დამქირავებელი იხდი კომუნალური მომსახურების, 

საგადასახადოს, და დაზღვევას, ხოლო ქონების მფლობელი იხდის სტრუქტურული 

შეკეთებისა და ქონების მოვლის ხარჯებს. 

.· სამმაგი წმინდა იჯრრაი – დამქირავებელი იხდის კომუნალური მომსახურების, 

საგადასახადოს, დაზღვევის, და მოვლის ხარჯებს, და ქონების მფლობელი იხდის მხოლოდ 

სტრუქტურული შეკეთების ხარჯებს. · 

ზოგჯერ, უძრავი ქონების სპეციალისტები მიმართავენ აბსოლუტურად წმინდა იჯარას (ან 

მარტივად, წმინდა იჯარას, განსაზღვრების გარეშე ტერმინთან “ჟწმინდა"), სადაც ქონების მფლობელი 

არაფერს იხდის ქონების მოვლისათვის. 

ქონების ქონების მოვლა | სტრუქტურის 
იჯარის ტიპი კომუნალური დაზღვევა 

მ რ, 
ოდიფიცირებული გასავლებში დამქირავებლისა და მფლობელის წილი 

დამქირავებელი X მფლობელი | გულობელი | მფლობელი ერთჯერადი წმინდა | დამქირავებელი 

  

ბაზრის დაკვირვების საფუძველზე შემოსავლებისა და გასავლების ანალიზისას, შემფასებელმა 

უნდა გაიგოს, თუ როგორ ა ამოიყენება ეს ტერმინები ბაზარზე და კლიენტისათვის გასაგებ ენაზე 

დაწეროს ეს ინფორმაცია შეფასების დასკვნაში. უფრო მეტიც, შემფასებელმა თანმიმდერულად 

უნდა აღრიცხოს იგივე გასავლები რომელიმე კონკრეტული ტიპის იჯარით დაგროვილი 

ემოსავლების ანალიზში. მაგალითად, 5 შედარებით საოფის, ონებაზე ხელმისაწვდომი საბაზრო 

მონაცემები შეფასებით საბაზრო ქირას ასაბუთებს დიამა ოწმი 27.50 დოლარიდან 31.00 

დოლარამდე კვადრატულ მერტზე, ყველა კოტირებულია წმინდა ირის ბაზაზე. ოთხი ქონების 

ქირა მერყეობს 27.50 დოლარიდან 29.00 დოლარამდე მონაკვეთში კვადრატულ მეტრზე და 

დამქირავებლები ამ შენობებში იხდიან ყველა გასავლებს. მეხუთე შედარებითი ქონების 

მფლობელი, სადაც წმინდა ქირა კვოტირებულია 31.00 დოლარად კვადრატულ მეტრზე, 

ფაქტიურად იხდის დაზღვევისათვის – ანუ ეს მფლობელი წმინდა ქირას სხვაგვარად განსაზღვრავს, 

ვიდრე სხვა ქონების მფლობელები შესაბამისად, მეხუთე კო ბის წმინდა ჭირა, რომელიც 
ეკვივალენტური იქნება ერთჯერადი წმინდა ქირისა სხვა შენობაში, შესამჩნევად მაღალია.       
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თავი 20 

ცვლადი განაკვეთის იჯარა 

ცვლადი განაკვეთის იჯარა საკმაოდ გავრცელებულია, განსაკუთრებით მაშინ, როდესაც მფლობელი 
მოელის პერიოდულ ცვლილებას ქირაში. ზოგჯერ, იჯარის ეს ტიპი შეიძლება ადგენდეს პერიოდულ 
პროცენტულ ცვლილებას; სხვა დროს ცვლილება შეიძლება მიბმული იყოს რაიმე სპეციფიკურ 
ინდექსთან, როგორიცაა ეროვნული გამოცხადებული ინდექსი, როგორიცაა სამომხმარებლო ფასის 

ინდექსი. (ხშირად ამ ტიპის იჯარას ეწოდება ინდექსირებული იჯარა), სხვა დროს, იჯარა შეიძლება 
ადგენდეს, რომ განაკვეთის ცვლილება იქნება უფრო მაღალი ან უფრო დაბალი –- პერიოდული 
პროცენტულობასთან ან ინდექსირებასთან შედარებით. ეს განსაკუთრებით გავრცელებულია ჯამურ და 
მოდიფიცირებულ ჯამურ იჯარებში, სადაც მფლობელს ესაჭიროება პერიოდული შემოსავლების 
კორექტირება გასავლების ზრდის გადასაფარად. 

საფეხურებრივად მზარდი ან კლებადი ქირის იჯარა 

საფეხურებრივად მზარდი ან კლებადი ქირის იჯარა ქირავნობის პერიოდში წარმოშობს ცალკეულ 
ცვლილებას ქირის რაოდენობაში ერთხელ, ან მეტჯერ. მზარდი ქირის იჯარა, რომელიც ნებას იძლევა 
ადრეულ წლებში გადახდილ იქნას დაბალი ქირა, შეიძლება ხელსაყრელი იყოს დამქირავებლისათვის, 
რომელიც ახალ ადგილას აყალიბებს ბიზნესს. იჯარის ამ ტიპის გამოყენება შეიძლება ასევე იმისათვის, 
რომ დადგინდეს დამქირავებლის გასავლები ქონებაზე, რომლებიც უკვე ამორტიზირებულია იჯარის 
ადრეულ წლებში გრძელვადიანი იჯარა მიწაზე შეიძლება მოიცავდეს” რეზერვებს ქირის 

გაზრდისათვის, რათა ასახულ იქნას ქონების ღირებულების მოსალოდნელი ზრდა და დაცულ იქნას 
ქონებს მფლობელები ინვესტიციის შემსყიდველუნარიანობ. რამდენადაც ჩვეულებრივ 
მოსალოდნელია ქონების ღირებულების ზრდა, დამქირავებლები მოელიან შესაბამისად მაღალი ქირის 

გადახდას. 

კლებადი ქირის იჯარა ნაკლებად მიღებულია, ვიდრე მზარდი. ზოგადად, იჯარის ეს სახეობა 

გამოიყენებ კონკრეტულ ქონებასთან დაკავშირებული უჩვეულო მდგომარეობის ასასახად, 
როგორიცაა დამქირავებლის მხრიდან მომავალში მოთხოვნის სავარაუდო კლება, ან გრძელვადიანი 
იჯარის ადრეულ წლებში შიდა გაუმჯობესებების ამოღება. კლებადი ქირის იჯარა ასევე შეიძლება 
გამოყენებულ იქნას როდესაც თავდაპირველი დამქირავებლის მიერ განხორციელებული გაუმჯობე- 
სებები ამოღებულია პირველი იჯარის პერიოდში ქონების მფლობელის მიერ და როდესაც მეორე 
იჯარის პერიოდი ხასიათდება შემოსავლების უფრო დაბალი დონით. 

იჯარა ქირის წლიური ზრდით 

იჯარის ერთ-ერთი ყველაზე მისაღები ტიპი არც ერთიანი განაკვეთის იჯარაა, არც ცვლადი ან საფეხუ- 
რებრივი, რომელიც იცვლება ინდექსის, ან პროცენტების საფუძველზე, ან იჯარის პერიოდში ზრდის 
გრაფიკის მიხედვით. ეს უფრო არის იჯარის ტიპი, რომელიც იზრდება წლიურად საიჯარო ხელშეკრუ- 
ლებაში დაფიქსირებული დოლარის მოცულობით. 

გადაფასებადი იჯარა 

გადაფასებადი იჯარა მოითხოვს პერიოდული ქირის კორექტირებას, გავრცელებული საბაზრო 

პირობების მიხედვით გადაფასებულ საბაზრო ქირაზე დაყრდნობით. მიუხედავად იმისა, რომ 
გადაფასებული იჯარა მიისწრაფვის რომ იყოს გრძელვადიანი, ზოგიერთი არის მოკლევდიანი, 
შერჩეული განახლებადი ქირით, რომელიც ეყრდნობა საბაზრო ქირის გადაფასებას. როდესაც იჯარის 

მონაწილე მხარეები ვერ თანხმდებიან ღირებულებაზე ან ქირაზე, გადაფასება შეიძლება დათქმული 
იყოს საიჯარო ხელშეკრულებაში შეფასების გზით, ან არბიტრაჟის მეშვეობით. 

პროცენტული იჯარა 

პროცენტულ იჯარაში, ზოგიერთი, ან ყველა გადახდილი ქირა ეფუძნება დამქირავებლის მიერ 
მიღწეული საქმიანობის, მწარმოებლურობის ან გამოყენების მოცულობის დადგენილ პროცენტუ- 
ლობას. პროცენტული იჯარა შეიძლება იყოს მოკლევადიანი ან გრძელვადიანი და ძალიან ხშირად 
გამოიყენება საცალო ქონებისათვის. წრფივ პროცენტულ იჯარას შეიძლება არ პქონდეს მინიმალური 
ქირა, მაგრამ უმეტესობა იყოფა როგორც გარანტირებული მინიმალური ქირა და საშუალო ქირა, 
რომელიც განიხილება მომდევნო ნაწილში. 
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შემოსავლებითი მიდგომა 

იჯარის პირობები 

იჯარა შეიძლება ასევე დაყოფილ იქნას მათი ათვისების მიხედვით: 

გბჭ თვიდან-თვემდე 
· მოკლევადიანი (ხუთი წელი, ან ნაკლები) 

· გრძელვადიანი (ხუთ წელზე მეტი) 
იჯარის ვადა შეიძლება არსებითი იყოს ინვესტორის რისკისა და ქონებასთან დაკავშირებული 

ალტერნატიული შესაძლებლობების დასადგენად. 

ქირა (რენტა) 

ინვესტირებული ქონებიდან შემოსავალი ძირითადად შედგება ქირისაგან. ქირის სხვადასხვა ტიპი 
გავლენას ახდენს ქონებიდან შემოსავლის ხარისხზე. ქირიდან შემოსავლის გასაანალიზებლად, 

შემფასებელი იყენებს რამდენიმე კატეგორიას: 
  

      

· საბახრო ქირა გაანალიზებული ქირის ძირითად კატეგო- > 

· სახელშეკრულებო ქირა რიებში შედის საბაზრო ქირა, სახელშეკ- L- 

ი რეალური ქირა რულებო ქირა, რეალური ქირა, ნამეტი 

») ნამეტი ქირა ქირა, დეფიციტური ქირა, პროცენტული I 

ი დეფიციტური ქირა ქირა და დამატებითი ქირა “ 

.· პროცენტული ქირა 35: ააილაალიასლავ,ელელთბბი 2: 10 ' 

.·ი დამატებითი ქირა 

საბაზრო ქირა 

საბაზრო ქირა არის გაქირავებიდან შემოსავალი, რომელსაც უნდა ველოდეთ ქონებიდან ღია ბაზარზე, 

ის ნაკარნახებია მიმდინარე ქირით, რომელსაც შეფასების თარიღისათვის იხდიან ან ითხოვენ 

გასავლების მსგავსი დაყოფების მქონე შედარებითი ფართებისათვის. საბაზრო ქირას ზოგჯერ 

ეკონომიკურ ქირასაც უწოდებენ. 

შემოსავლებით ანალიზში, აუთვისებელი, ან მესაკუთრის მიერ დაკავებული ფართის ქირა, 

ჩვეულებრივ, ფასდება საბაზრო ქირის დონეზე და გამოიყოფა სახელშეკრულებო ქირისაგან. მფლობე- 

ლობის შეუზღუდავი ფორმის შეფასებისას, მთლიანი გასაქირავებელი ფართი ფასდება საბაზრო ქირის 

დონეზე. რომელიმე კონკრეტულ იჯარას მიკუთვნებული ნებისმიერი იჯარა უგულებელყოფილია შემო- 

სავლებით ანალიზში. საიჯარო გადასახადის ანალიზში, ნებისმიერი არსებული იჯარით დადგენილი 

მიმდინარე სახელშეკრულებო ქირა გამოიყენება გაქირავებული ფართისათვის, ხოლო შემოსავალი 

აუთვისებელი ფართისათვის შეფასებულია საბაზრო ქირის მიხედვით. საბაზრო ქირის დადგენისას და 

გასავლების შეფასებისას შემფასებელი უნდა დარწმუნდეს, რომ ქონების მმართველობა 

კომპეტენტურია. : 

საბაზრო მონაცემები, ჩვეულებრივ, ადასტურებს საბაზრო ქირის დიაპაზონს. მაგალითად, თუ ბაზარი 

სამრეწველო ფართისათვის ჯამურ ქირაზე დაყრდნობით იძლევა ქირის დიაპაზონს 4.00 დოლარიდან 

5.00 დოლარამდე ჯამური სამშენებლო ფართის კვადრატულ მეტრზე, ხოლო შესაფასებელი ქონების 

ჯამური სამშენებლო ფართის ერთი კვადრატული მეტრი გაქირავებულია 3.00 დოლარად, შემფასებელს 

შეუძლია დაასკვნას, რომ ფაქტიური ქირა არის საბაზრო დონის ქვემოთ. თუმცა, თუკი ფაქტიური ქირა 

იქნებოდა 3.90 დოლარი, 4.50 დოლარი ან 5.05 დოლარი, გონივრული იქნებოდა დასკვნა, რომ ეს 

ქირები შესაბამისობაშია საბაზრო ქირასთან. თუ საბაზრო ქირა ეყრდნობა ჯამური ქირის ბაზას, ხოლო 

შესაფასებელი ქონება გაქირავებულია წმინდა ქირის ბაზაზე, შესაძლოა გაძნელდეს საბაზრო და 

სახელშეკრულებო ქირის შედარება. 

სახელშეკრულებო ქირა და საბაზრო ქირა ტექნიკურად არ არის ერთი და იგივე. მაგრამ შესაძლე- 
ბელია, რომ დროთა განმავლობაში მათ დაახლოებით ერთი და იმავე დონის შემოსავლები მოიტანონ. 

ასეთ შემთხვევაში, ქონების საიჯარო გადასახადის ღირებულება და შეუზღუდავი ფორმის ღირებულება 

დაახლოებით ერთნაირი იქნება. 

სახელშეკრულებო ქირა 

სახელშეკრულებო ქირა არის ფაქტიური ქირის შემოსავალი, რომელიც აღნიშნულია საიჯარო ხელშეკ- 
რულებაში. ეს არის ქირა, რომელზეც შეთანხმებულნი არიან მფლობელი და დამქირავებელი და 
საბაზრო ქირასთან შედარებით შეიძლება იყოს მაღალი, დაბალი, ან ტოლი. ასევე მნიშვნელოვანია 
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თავი 20 

მოხდეს იმ ქონებების ქირებს შორის შედარება, რომელთაც აქვთ გასავლების მსგავსი დაყოფა, მსგავსი 
საიჯარო პირობები, მსგავსი მიწა-შენობა, ან მიწა-მანქანების სადგომი კოეფიციენტები, ან დასრულე- 

ბული ფართის მსგავსი დონეები. ' 

რეალური ქირა 

ბაზრებზე, სადაც დათმობები იღებს თავისუფალი ქირის, დამქირავებლის მიერ ჭარბი გაუმჯობესებების 
ან არატიპური შეღავათების ფორმას, გაანგარიშებულ უნდა იქნას ჭეშმარიტად რეალური ქირა. 
რეალური ქირა (ან ფაქტიური ათვისების დანახარჯი) არის ანალიტიკური საშუალება, რომელიც 

გამოყენებულია როგორც საერთო მაჩვენებელი სხვადასხვა პირობების მქონე იჯარების შესადარებლად 
და საბაზრო ქირის შეფასების მოსახდენად. რეალური ქირა შეიძლება იქნას დადგენილი, როგორც 
საიჯარო ხელშეკრულებაში მოლაპარაკებული მთლიანი საბაზისო ან მინიმალური ქირა იჯარის გარკვე- 
ული პერიოდისათვის, მინუს საქირავნო დათმობა. მაგალითად, თავისუფალი ქირა, ჭარბი გაუმჯობესება 
დამქირავებლის მხრიდან, მოძრავი შეღავათები, იჯარის გამოსყიდვა, ფულადი დათმობების ანარიცხები, 

და სხვა საიჯარო წახალისებები. 

რეალური ქირა შეიძლება შეფასდეს არსებული იჯარის ქირიდან შემოსავლებზე დაყრდნობით სახელ- 
შეკრულებო განაკვეთით, ან იჯარის ქირიდან შემოსავლებზე დაყრდნობით საბაზრო განაკვეთით. 
რეალური ქირის გამოთვლისას, შემფასებელმა უნდა დაუშვას, რომ შესაძლებელია შეფასების 

დღისათვის მოხდეს ქირაზე დათმობა, შეღავათი ან პერსპექტიული მეიჯარის მოხიბლვა რაიმე სხვა 
სარგებლით, რაც მას უბიძგებს, რომ შევიდეს გარიგებაში. 

ქირაზე დათმობის დროის შერჩევამ, შეიძლება რეალური ქირის ანალიზი სადავო გახადოს. მაგალითი- 
სათვის განვიხილოთ 10 000 კვადრატული მეტრის ფართის სამრეწველო ქონება 5 წლიანი იჯარით 4 000 
დოლარი თვეში, ოთხს თვიანი დათმობით ქირაზე (პირველი ორი თვე პირველ ორ წელიწადს), და 
შეფასების დღე იჯარის მესამე წლის დასაწყისში. იჯარის პირველ ორ წელიწადს დათმობები არ 
წარმოადგენს მესამე წელს დაგროვილი შემოსავლების ანალიზის საგანს და ფაქტიური და რეალური 
ქირა ერთნაირი იქნება შეფასების თარიღისათვის. 

რეალური ქირა შეიძლება გამოითვალოს როგორც ქირის დათმობების საშუალო წლიური წმინდა ქირა, 
ან როგორც წლიური ქირა, რომელიც წარმოშობს იგივე მიმდინარე ღირებულებას, რასაც ფაქტიური 
ქირის დათმობების წლიური წმინდა ქირა. თუმცა ეს ორი მეთოდი განხილულია ტოლფასოვნად, ისინი 
მაინც არ იძლევიან მსგავს შედეგებს. პირველი მეთოდი არის საშუალო არითმეტიკული მაშინ, 
როდესაც მეორე არის დისკონტირების პროცედურა, სადაც ქირის დათმობები დაანგარიშდება იმ 

წლებში, როდესაც მათ ფაქტიურად აქვს ადგილი. 

რეალური ქირის გამოთვლის მარტივი მაგალითის სახით განვიხილოთ იჯარა 10 000 კვადრატული 
მეტრის მქონე სამრეწველო შენობაში, სადაც ქირა დადგენილია თვეში 4 000 დოლარი (ანუ წელიწადში 
48 000 დოლარი) 5 წლის ვადით მთელი იჯარის პერიოდში ერთი დონის შემოსავლით. როდესაც 

მიდიოდა იჯარაზე მოლაპარაკება, დამქირავებელი, დათმობის სახით, გათავისუფლდა ყოველი წლის 
პირველი თვის ქირის გადახდისაგან ხელშეკრულებით გათვალისწინებული ქირაა 4.89 დოლარი 
კვადრატულ მეტრზე. თუმცა, რეალური ქირა მხოლოდ 4.40 დოლარია კვადრატულ მეტრზე: 

4 000 დოლარი თვე ში X 1! თვეზე = 44 000 დოლარი წელიწად ში 

44 000 დოლარი/?10 000 კვადრატული მეტრი = 4.40 დოლარი კვადრატულ მეტრზე 

არის არჩევანი როგორ მოვექცეთ დამქირავებლის მიერ გაუმჯობესებაზე გაწეულ დანახარჯებს. 
ზოგიერთი პრაქტიკოსი აკლებს დამქირავებლის მიერ გაუმჯობესებებზე ყველა დანახარჯს მაშინ, როცა 

სხვები აკლებენ მხოლოდ ფაქტიური დამქირავებლის მიერ საბაზრო სტანდარტებს ზემოთ არსებულ 
ჭარბ გაუმჯობესებებზე დანახარჯებს. 

ნამეტი ქირა 

ნამეტი ქირა არის რაოდენობა, რითაც ხელშეკრულებაში გათვალისწინებული ქირა აჭარბებს საბაზრო 

ქირას შეფასების თარიღისათვის. ნამეტი ქირა წარმოიშობა ან დამქირავებლისათვის სასურველი 

საი/არო ხელშეკრულებით და შეიძლება ასახავდეს საუკეთესო მენეჯმენტს, ან იჯარით, რომელზეც 
მოლაპარაკება მიმდინარეობდა უფრო მკაცრი ქირის ბაზარზე. შეიძლება მოსალოდნელი იყოს, რომ 

ნამეტი ქირის გადახდა გაგრძელდება დარჩენილი იჯარის ბოლომდე (თუ მოსალოდნელია, რომ სახელ- 

შეკრულებო ქირასა და საბაზრო ქირას შორის ურთიერთკავშირი იგივე დარჩება იჯარის განმავ- 
ლობაში). მაგრამ, ნამეტი ქირის მიღებასთან დაკავშირებული მაღალი რისკის გამო, იგი ხშირად გამო- 
ითვლება ცალკე და კაპიტალიზებული ან დისკონტირებულია უფრო მაღალი განაკვეთით. რადგანაც 
ნამეტი ქირა წარმოშობილია უფრო საიჯარო ხელშეკრულების შედეგად, ვიდრე განსახილველი უძრავი 
ქონებიდან შეფასების დღისათვის პოტენციური შემოსავლების შედეგად, საიჯარო პრემიით წარმო- 
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შემოსავლებითი მიდგომა 

შობილი ნაზრდი ღირებულება შეიძლება გადაიზარდოს საიჯარო გადასახადის ღირებულებაში, 

რომელიც აჭარბებს შეუზღუდავი ფლობის ღირებულებას. ასეთი სიტუაცია ცნობილია როგორც 
უარყოფითი ფლობა იჯარის საფუძველზე. 

ნამეტი ქირის არსებობა ავტომატურად არ ნიშნავს, რომ წარმოდგენილია დამატებითი მოძრავი 
ქონების ღირებულება. მცირე დამქირავებლებს შეიძლება არ გაუმართლოთ იჯარის უარყოფითი 
მხარეების გამო. უფრო დიდი რისკი შეიძლება სახეზე იყოს დიდი, ფინანსურად შეძლებული 
კომპანიისათვისაც, რომელსაც შეუძლია დაარღვიოს იჯარა. 

დეფიციტური ქირა 

დეფიციტური ქირა არის მოცულობა, რომლითაც საბაზრო ქირა აღემატება სახელშეკრულებო ქირას · 
შეფასების თარიღისათვის. იგი წარმოშობილია იჯარით, რომელიც სასურველია დამქირავებლისათვის 
და შეიძლება ასახავდეს არაინფორმირებულ მხარეებს, ნაკლოვან მენეჯმენტს, ან იჯარას, რომელიც 
სრულდება უფრო სუსტი ქირის ბაზარზე. მსგავსად, როდესაც საიჯარო გადასახადის ღირებულება 

უფრო ნაკლებია ვიდრე შეუზღუდავი ფლობის ღირებულება, გადასახადები შეიძლება დაეფუძნოს 
უფრო მაღალ შეუზღუდავი ფლობის ღირებულებას. საიჯარო გადასახადის ღირებულება, რომელიც 

ნაკლებია ვიდრე შეუზღუდავი ფლობის ღირებულება, შედეგად გვაძლევს დადებით ფლობას იჯარის 

საფუძველზე დამქირავებლის პოზიციიდან. როდესაც არის ფინანსურად ძლიერი დამქირავებლის 
დადებითი ინტერესი იჯარის საფუძველზე ფლობაში, დამქირავებლის რისკი სავარაუდოდ უფრო 
ნაკლებია. ამან შეიძლება შეამციროს კაპიტალიზაციის განაკვეთი, რაც შესაფერისია საიჯარო 

გადასახადის პოზიციისათვის. 

პროცენტული ქირა 

პროცენტული ქირა არის შემოსავალი ქირიდან, რომელიც მიიღება საიჯარო ხელშეკრულების 

მუხლების შესაბამისად პროცენტებში. პროცენტული ქირა ტიპურად იწარმოება საცალო ვაჭრობით 

დაკავებული დამქირავებლებისაგან და ეფუძნება მათ მიერ გაყიდვებიდან მიღებული შემოსავლების 

დადგენილ პროცენტებს. ჩვეულებრივ, ეს იხდება ყოველი წლის ბოლოს და უფრო ძნელია შესაგრო- 

ვებლად, ვიდრე რეგულარულად გადახდილი ქირის სხვა ფორმა. ამიტომ, პროცენტული ქირა მოიცავს 

უფრო მეტ რისკს, ვიდრე ქირის სხვა ფორმები და შეიძლება კაპიტალიზირებული ან დისკონტი- 

რებული იქნას ცალკე, ან სხვა განაკვეთით. 

სფეროში ახალი კონკურენციის წარმოშობა, ან ძირითადი დამქირავებლის დაშორება სავაჭრო ცენ- 

ტრიდან, შეიძლება ამცირებდეს ან აქრობდეს მოსალოდნელ პროცენტულ ქირას. ასევე, როგორც 

ნამეტი იჯარისას, პირობები, რომლებიც ქმნის პროცენტულ ქირას, შეიძლება არ გაგრძელდეს იჯარის 

პერიოდის ბოლომდე. უფრო მეტიც, მაღაზიების გაყიდვებიდან შემოსავლების გაანგარიშებაზე 

შეიძლება გავლენა მოახდინოს გარიგებებმა, რომლებიც მოიცავენ “ვირტუალურ”, ან ინტერნეტის 

კომპონენტებს 

ზედმეტი ქირა 

ზედმეტი ქირა არის პროცენტული ქირა, რომელიც გადახდილია გარანტირებული მინიმალური ქირის, 

ან საბაზისო ქირის ზევით. როგორც უკვე იყო აღნიშნული, გაყიდვების დონე, რომელზეც პროცენტის 

მუხლი ეყრდნობა, ცალკეა გამოყოფილი იჯარაში და ეწოდება გარდატეხის წერტილი. ბუნებრივი 

გარდატეხის წერტილი არის გაყიდვების დონე, რომელზედაც პროცენტული ქირა ზუსტად უტოლდება 
საბაზისო ქირას. 

გარდატეხის წერტილი პროცენტულ იჯარაში არ არის აუცილებელი იყოს ბუნებრივი გარდატეხის წერ- 

ტილი. მაგალითად, თუ წლიური საბაზისო ქირა იჯარით დადგენილი იყო 400 000 დოლარის დონეზე და 

იჯარაში საცალო გაყიდვების პროცენტი დადგენილი იყო 20%, მაშინ ბუნებრივი გარდატეხის წერ- 

ტილი იქნება 2 000 000 დოლარის გაყიდვების მოცულობა. ანუ 2 000 000 დოლარი X 0.20 = 400 000 
დოლარი. იჯარაში შეიძლება გარდატეხის წერტილი დადგენილი იყოს 2 250 000 დოლარის გაყიდვების 

დონეზე; ასეთ შემთხვევაში, დამქირავებელი გადაიხდის საბაზისო ქირას 400 000 დოლარს სანამ 

აქტიურად ჩაერთვება პროცენტის მუხლი და საპროცენტო ქირა გადახტება 450 000 (2 250 000 X 0.20 
= 450 000) დოლარზე. გარდატეხის წერტილი შეიძლება ბუნებრივი გარდატეხის წერტილის ქვემოთაც 

დადგინდეს – ვთქვათ, 1 750 000 დოლარის გაყიდვების მოცულობაზე – მაგრამ ფაქტიური გადახდილი 

ქირა, ჩვეულებრივ, იქნება უფრო მაღალი, ვიდრე საბაზისო ან პროცენტული ქირა. 

დამატებითი ქირა არ უნდა იყოს არეული ნამეტ ქირაში. დამატებითი ქირა არის სახელშეკრულებო 

ქირა; ის შეიძლება იყოს საბაზრო ქირა, ნაწილობრივ საბაზრო და ნაწილობრივ ნამეტი ქირა, ან 
მხოლოდ ნამეტი ქირა. 
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თავი 20 

მომავალი სარგებელი 

შემოსავლების მომტან უძრავ ქონებაში სპეციფიური უფლებების ფლობით მიღებული სარგებელი 

მოიცავს უფლებას მიღებულ იქნას უძრავ ქონებას მიკუთვნებული ყველა ფულადი სახსრების ნაკადი 

მისი ფლობის ან შესწავლის პერიოდში (ანუ მფლობელობის პერიოდში) პლუს ნებისმიერი ამონაგები 

ქონების განკარგვიდან ინვესტიციის დასრულებისას. 

შემოსავლებით მიდგომაში განხილულია მომავალი სარგებლის გაზომვის უამრავი საშუალება. 

ზოგადად გამოყენებულ საშუალებებს მიეკუთვნება: 
  

    

  

     

პოტენციური ჯამური შემოსავალი შემოსავლების : კაპიტალისა იის C ანალიზში , 
რი ჯამური შემოს განხილულ უნდა იქნას ქონებიდა! ომავალი 

ა რეალური ჯამური შემოსავალი სარგებლის შემდეგი კომპონენტები: პოტენციური |: 
« წმინდა ოპერაციული მოგება 

«ი საკუთარ კაპიტალზე ფულადი ჯამური მოგება (–CL9, რეალური ჯამური მოგება 

შემოსულობები (1=61!| წმინდა ოპერაციული მოგება (M0I, საკუთარ 
კაპიტალზე ფულადი შემოსულობები და რევერსიის |: 

·) სარგებელი რევერსიიდან გადასაყიდი ღირებულება 
, 

თ =73ა“ის აა 5297 არარ ამნ შლი 5 ნატა თ ნაა წრიალი 20 აა ნმიაი ია 
  

პოტენციური ჯამური მოგება 

პოტენციური ჯამური მოგება (ICI) წარმოადგენს მთლიან პოტენციურ შემოსავალს, რომელიც 

მიეკუთვნება უძრავ ქონებას სრული ათვისებისას, სანამ გამოაკლდება ოპერაციული გასავლები. ის 

შეიძლება გულისხმობდეს ქირიდან შემოსავლების დონეს რომელიც დომინირებს შეფასების 
თარიღისათვის, ან მოსალოდნელია საქმიანობის პირველ სრულ თვეში ან წელიწადში, ან პერიოდულ 

შემოსავალს, რომელსაც მოელიან ფლობის პერიოდში. 

წმინდა ოპერაციული მოგება 

წმინდა ოპერაციული მოგება (M01 ან 10) არის ფაქტიური ან მოსალოდნელი წმინდა შემოსავალი, 

რომელიც რჩება მას შემდეგ, რაც რეალურ ჯამურ მოგებას გამოაკლდება ყველა ოპერაციული 
გასავალი. ჩვეულებრივ, წმინდა ოპერაციული მოგება ნაჩვენებია როგორც წლიური თანხა. შემოსავ- 
ლების კაპიტალიზაციის ზოგიერთ გაანგარიშებაში, ერთი წლის წმინდა ოპერაციული მოგება შეიძლება 

ასახავდეს მუდმივი შემოსავლების მდგრად ნაკადს, რაც მოსალოდნელია, რომ გაგრძელდება წლების 
განმავლობაში, სხვა გაანგარიშებებში, შემოსავლები შესაძლოა წარმოადგენდეს შემოსავლების საწყის 
დონეს, რომელიც მოსალოდნელია, რომ წლების განმავლობაში შეიცვალოს დადგენილი მოდელით. და 
მაინც, სხვა გაანგარიშებები შესაძლოა მოითხოვდეს, რომ წმინდა ოპერაციული მოგება შეფასებული 

იყოს ანალიზის ყოველი წლისათვის. 

საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობები 

საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობები (I) არის წმინდა ოპერაციული მოგების ნაწილი, 
რომელიც რჩება მას შემდეგ, რაც გადაიხდება ვალის მომსახურება. წმინდა ოპერაციული მოგების 
მსგავსად, ერთი წლის განმავლობაში საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობები შეიძლება 

წარმოადგენდეს მუდმივი შემოსავლების მტკიცე ნაკადს, ცვლადი შემოსავლების ნაკადის საწყის 
დონეს, ან საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავალს ანალიზის კონკრეტული წლისათვის. 

რევერსია 

რევერსია არის ერთჯერადი სარგებელი, რომელსაც ღებულობს ინვესტორი ინვესტიციის დამთავ: 
რებისას, ან შუალედური ანალიზის პერიოდში ინვესტიციის მოქმედების განმავლობაში (განსაკუთ- 

რებით შეფასებისათვის). რევერსიიდან სარგებელი შეიძლება გამოითვალოს გირაოს ნაშთის გამოკლე- 
ბამდე ან მის შემდეგ. მაგალითად, მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ან საიჯარო გადასახადის 
ქონებისათვის რევერსიიდან სარგებელი წარმოადგენს წმინდა შემოსულობებს, რომელიც მოსალოდ- 
ნელია ინვესტიციის ფლობის პერიოდის ბოლოსათვის ქონების გადაყიდვის შედეგად. 20.3 ცხრილი 
გვიჩვენებს შემოსავლების მომტან ქონებაში ინვესტირების რამდენიმე შესაძლო პოზიციას და ახდენს 
თითოეულ ინტერესთან დაკავშირებული შემოსავლების ნაკადებისა და რევერსიის იდენტიფიცირებას. 
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შემოსავლებითი მიდგომა 
  

  

20.3 ცხრილი 

შემოსავლების მომტან ქონებაში სხვადასხვა ინტერესებთან დაკავშირებული შემოსავლებისა და 
რევერსიის ჯამი 
  

შემოსავალი წმინდა ოპერაციული მოგება საბაზრო ქირაზე დაფუძნებით 

. (M01 ან Iი) 
ევერსია წმინდა შემოსულობები განკარგვიდან (V,) 

  

გირაო (კრედიტორის პოზიცია) 

ემოსავლები საგირავნო სესხის მომსახურება (IX) 
რევერსია ნაშთი, თუ გადახდილია ვადის დადგომამდე, ან ოვალური 

გადახდა, ვადის დადგომის დროს; 
არაფერი თუ სესხი სრულად არის ამორტიზირებული (V+) 
  

საკუთარი კაპიტალი 

  

  

შემოსავლები ფულადი სახსრების ნაკადი (I) ან ფულადი შემოსულობები 

საკუთარი კაპიტალიდან 
რევერსია ევე წმინდა შემოსულობები კაპიტალის განკარგვიდან (Vი) 

საიჯარო გადასახადი 

შემოსავლები წმინდა ოპერაციული მოგება სახელშეკრულებო ქირაზე 

დაფუძნებით 

რევერსია ქონების რევერსია ან წმინდა შემოსულობები საიჯარო 

გადასახადის ქონების განკარგვიდან ' 

ლობა იჯარის საფუძ 'ხ, 
შემოსავლები ფუწველშე ქირის უპირატ სობა, როდესაც სახელშეკრულებო ქირა 

საბაზრო ქირაზე ნაკლებია; ქირის ნაკლი, როდესაც 

რევერსია სახელშეკრულებო ქირა საბაზრო ქირაზე მეტია: 

არაფერი, თუ ფლობა იჯარის ბოლომდეა 

განხორციელებული, ან წმინდა შემოსულობები იჯარის 

საფუძველზე ფლობილი ქონების გადაჟიდვიდან 

რევერსიიდან სარგებელი ხშირად ფასდება როგორც მოსალოდნელი დოლარის თანხა, ან როგორც 

ღირებულებაში რელატიური ცვლილება ფლობის სავარაუდო პერიოდში. რევერსიი დოლარში 

შეფასება შეიძლება დაეფუძნოს დამქირავებლის არჩევანს შეიძინოს ქონება იჯარის ბოლოს. ალტერნა- 

ტიულად, ფლობის ბოლოსათვის რევერსიის ღირებულება შეიძლება შეფასდეს კაპიტალიზაციის 

განაკვეთის გამოყენებით იმ შემოსავალთან, რომელსაც მყიდველი მოელის გადაჟიდვისას (ან მოსალოდ- 

ნელი გადაყიდვისას). რევერსიის სარგებელი შეიძლება მოითხოვდეს ან არ მოითხოვდეს დამოუკიდებ- 

ლად გაზომვას, ანალიზის მიზნებიდან და კაპიტალიზაციის გამოყენებული მეთოდიდან გამომდინარე. 

        
ოპერაციული გასავლები 

შემოსავლებით მიდგომაში, ქონების საქმიანობის წლიური გასავლების ამომწურავი ანალიზი 

არსებითია იმის გასაგებად, ღირებულების მაჩვენებელი გამოყვანილია შეფასებითი წმინდა ოპერა- 

ციული მოგებიდან, თუ საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობებიდან. ოპერაციული გასავლები 

არის პერიოდული გასავლები, რომელიც აუცილებელია უძრავი ქონების მოსავლელად და შემოსავ- 

ლების მიღების გასაგრძელებლად. 

ოპერაციული ანგარიშგება, რომელიც შეესაბამება ოპერაციული გასავლების ამ განმარტებას, გამოიყე- 

ნება შეფასების მიზნებისათვის; ეს აღდგენილი ოპერაციული ანგარიშგება შეიძლება განსხვავდებოდეს 

იმ ანგარიშგებებისაგან, რომლებიც მომზადებულია მფლობელისათვის, ან ბუღალტრისათვის, რადგან 

ეს ხშირად მოიცავს არა ფულად გასავლებს, როგორიცაა ცვეთა, ან საპროცენტო გასავლები. ოპერა- 

ციული ანგარიშგებები მომზადებულია ფულად, ან დარიცხვის ბაზაზე და შემფასებელმა უნდა იცოდეს 

შესაფასებელი ქონებისათვის ოპერაციულ ანგარიშგებაში გამოყენებული ბუღალტრული ბაზა. ოპერა- 

ციული ანგარიშგება იძლევა ღირებულ ფაქტიურ მონაცემებს და შეიძლება გამოყენებულ იქნას ოპერა- 

ციული გასავლების ტენდენციების დასადგენად. 

ოპერაციული გასავლები მოიცავს სამ კატეგორიას: 

1. მუდმივ გასავლებს 

2. ცვლად გასავლებს 

ვ. ჩანაცვლების დაშვებას 

ეს კლასიფიკაცია უკვე დიდი ხანია რაც გამოიყენება, მაგრამ შემფასებელმა უნდა გამოიყენოს სხვა 

მოქმედი სისტემები და სხვადასხვა ტიპის ქონებას შეიძლება დაჭირდეს სხვადასხვა ფორმატი. 
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თავი 20 

მუდმივი გასავლები 

მუდმივი გასავლები ეს არის ოპერაციული გასავლები, რომლებიც ზოგადად არ იცვლება ათვისებასთან 
ერთად და უნდა იქნას გადახდილი იმისდა მიუხედავად, ქონება აუთვისებელია თუ ათვისებული. 
უძრავი ქონების გადასახადები და შენობის დაზღვევის გასავლები ტიპურად ითვლება მუდმივ 
გასავლებად. მიუხედავად იმისა, რომ ეს გასავლები იშვიათად რჩება მუდმივი, ისინი ზოგადად არ 
მერყეობს ფართოდ წლიდან წლამდე, არ იცვლება ათვისების დონის საპასუხოდ და არ არის 
მენეჯმენტის კონტროლის საგანი. ამიტომ, შემფასებელს შეუძლია ჩვეულებრივ დაადგინოს ტენდენცია 
და გარკვეული სიზუსტით შეაფასოს გასავლების ეს პუნქტები. 

ცვლადი გასავლები 
ცვლადი გასავლები არის ოპერაციული გასავლები, რომლებიც ზოგადად იცვლება ათვისების დონის, ან 
გაწეული მომსახურების ხანგრძლივობის მიხედვით, თუმცა, ცვლადი გასავლების უმეტესობას მაინც 

აქვს მინიმალური მუდმივი კომპონენტი, ათვისების დონის მიუხედავად. ამ ტიპის სპეციფიკური 
გასავლები შესაძლოა დიდად განსხვავდებოდნენ წლიდან წლამდე, მაგრამ ქონებების მსგავსი ტიპები 
ხშირად ასახავს ჯამურ შემოსავლებთან მიმართებაში ცვლადი გასავლების გონივრულად თანმიმდევ- 
რულ მოდელებს. გამომდინარე იქიდან, რომ ცალკე მდგომ საცალო ვაჭრობისა და ინდუსტრიული 
ქონების დამქირავებლებს მცირე მომსახურებას უწევენ, ამ ქონებებს, ჩვეულებრივ, გააჩნიათ ბევრად 

უფრო დაბალი გასავლების განაკვეთი ჯამურ შემოსავლებთან, ვიდრე საცხოვრებელ სახლებს და 

საოფისე შენობებს. 

ჩანაცვლების დაშვება 

ჩანაცვლების დაშვება იძლევა საშუალებას მოხდეს პერიოდული ჩანაცვლება შენობის იმ კომპონენ- 
ტებისა, რომლებიც ცვდება უფრო სწრაფად, ვიდრე თვით შენობა და შეცვლილ უნდა იქნას პერიო- 
დულად, შენობის სასარგებლო გამოყენების ვადაში. 

უკუგების განაკვეთები 

შემოსავლებითი მიდგომის გამოყენებაში, შემფასებელი უშვებს, რომ ინვესტორი საბოლოო ჯამში 

მოელის, რომ მთლიანი უკუგება ტოლი, ან უფრო დიდი იყოს, ვიდრე ინვესტირებული თანხა. ამიტომ, 

ინვესტორის მოსალოდნელი უკუგება შედგება ორი კომპონენტისაგან: 

.· ინვესტირებული თანხის სრული ამოგება, ანუ კაპიტალის უკუგება 

· ჯილდორისკის გაწევისათვის, ნუ უკუგება ინვესტირებულ კაპიტალზე 

რადგანაც უძრავი ქონებიდან უკუგებას შეიძლება 
ჰქონდეს სხვადასხვა ფორმა, უკუგების მრავალი 
განაკვეთი ან საზომი გამოიყენება კაპიტალიზაციაში. 
უკუგების ყველა საზომი შეიძლება დაიყოს კატე- 
გორიებად ან როგორც შემოსავლიანობის განაკვეთი, 

როგორიცაა მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი (Lი), 

ან საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთი 
I), ან დისკონტის განაკვეთი, როგორიცაა რეალური 

საპროცენტო განაკვეთი (სასესხო კაპიტალზე უკუ- 

გების განაკვეთი), შემოსავლიანობის განაკვეთი (განაკ- 

ვეთი, რომელიც გამოიყენება მომავალი გადახდების 

მიმდინარე ღირებულებად კონვერტაციისათვის, %ი), 
ან უკუგების შიდა განაკვეთი. 

ტერმინი დისკონტის განაკვეთი აღწერს ნებისმიერ განაკვეთს, რომელიც გამოიყენება მომავალი 
ფულადი სახსრების ნაკადების მიმდინარე ლღირებულებად კონვერტირებისათვის.ს რადგანაც 
ინვესტორები მოელიან, რომ მათი მთლიანი უკუგება გადააჭარბებს ინვესტირებულ თანხას, პერსპექ- 
ტიული სარგებლის მიმდინარე ღირებულება უფრო დაბალია, ვიდრე ამ მოსალოდნელი სარგებლის 

მომავალი ღირებულება – ესაა “დისკონტი”. შემოსავლიანობის განაკვეთი, დისკონტის განაკვეთის 
კონკრეტული ტიპი, არის კაპიტალზე უკუგების განაკვეთი. ის გულისხმობს ყველა მოსალოდნელ 
სარგებელს ქონებიდან, რევერსიის ჩათვლით. 

  

     ინვესტორის მთლიანი მოსალოდნელი უკუ: | 
გება მოიცავს კაპიტალის უკუგებას (კავი- 8 
ტალის ხელახლა დაბრუნებას) და კაპი- 
ტალზე უკუგებას (კომპენსაცია კაპიტალის 
უკან დაბრუნებამდე გამოყენებისათვის). 
კუგების  განაკვეთ ბი შეიძლება იყოს #; 

ემოსავლების განაკვეთები (წლიური |§ 
შემოსავლის განაყოფი ღირებულებასთან. 
რომელიც გამოიყე ება ემოსავლების 
ღირებულება ი გადასაყვანად), ან შემოსავ- ს 

ლიანობის განაკვეთები (კაპიტალზე უკუბი- |? 

ბის განაკვეთები). 

       
        
        
        
      
                
       რააქ2ა ათ მა4ყ40 >: ეზ 7 .: რომისა 2სსა'ხ5:2> 2 3) იომდ. 

გარკვეული მდგომარეობის გამო, შემოსავლიანობის განაკვეთი ქონებისათვის შეიძლება რიცხობრივად 
შესაბამისი შემოსავლის განაკვეთის ტოლი იყოს; მიუხედავად ამისა, განაკვეთები და მათი 
კონცეფციები არ არის ერთი და იგივე და არც ურთიერთჩანაცვლებადი. შემოსავლის განაკვეთი არის 
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შემოსავლებითი მიდგომა 
  

ერთი წლის შემოსავლის შეფარდება ღირებულებასთან.“ შემოსავლიანობის განაკვეთი მიესადაგება 

მთელ რიგ ინდივიდუალურ შემოსავლებს, თითოეული მათგანის მიმდინარე ღირებულების მოსაპო- 
ვებლად და გამოითვლება იგივენაირად, როგორც უკუგების შიდა განაკვეთი. 

შემოსავლებით მიდგომაში, ორივე, შემოსავლის განაკვეთიც და შემოსავლიანობის განაკვეთიც, 
შეიძლება გამოყვანილ იქნას და მიესადაგოს უძრავ ქონებაზე უფლებების წებისმიერ კომპონენტს, ან 

ფიზიკურ უძრავ ქონებას. მაგალითად, შემფასებელს შეუძლია მთლიანი ქონებიდან შემოსავალი 
გააანალიზოს მიწიდან, ან შენობიდან შემოსავლების თვალსაზრისით, ანდაც გირაოდან ან ქონებაში 

საკუთარ კაპიტალზე შემოსავლების თვალსაზრისით. მსგავსად, შემფასებელმა შესაძლოა ეძიოს 
მთლიანი ინვესტირებიდან შემოსავლიანობა, ან ცალკეულად გააანალიზოს შემოსავლიანობა მიწიდან 
და შენობიდან, ან საგირავნო და კაპიტალის პროცენტიდან. და ბოლოს, შემფასებელს შეიძლება 
უნდოდეს გაიგოს ვალდებულებებით დაუტვირთავი შეუზღუდავი ფორმის, საიჯარო გადასახადის ან 
იჯარის საფუძველზე ფლობის ინტერესების ღირებულება. (ამ გამოყენებების პრაქტიკული მაგალითები 

და გასათვალისწინებელი სიმბოლოები, ფორმულები და პროცედურები წარმოდგენილია 21-დან 23-მდე 

თავებში.) 

კაპიტალის უკუგება და უკუგება კაპიტალზე 

აზრი, რომ ინვესტორი მოელის ინვესტირებული კაპიტალის სრულ ამოღებას – პლუს გადახდა 

კაპიტალის გამოყენებაზე – გაბატონებულია უძრავი ქონების ბაზარზე ისევე, როგორც ხდება სხვა 

ბაზრებზე. ტერმინი კაპიტალის უკუგება ასახავს ინვესტირებული კაპიტალის დაბრუნებას; ტერმინი 

უკუგება კაპიტალზე ეხება დამატებით თანხას, რომელიც მიღებულია, როგორც კომპენსაცია ინვეს- 

ტორის კაპიტალის გამოყენების გამო, სანამ მოხდება მისი დაბრუნება. ინვესტორებს აწუხებთ ორივე 
ტიპის უკუგება. კაპიტალზე უკუგების განაკვეთი, შემოსავლიანობის განაკვეთის ან მიღებული ან 

მოსალოდნელი საპროცენტი განაკვეთის ანალოგიურია. 

ტიპური მაგალითია გირაოს სესხის გამოთვლა, სადაც რაღაცის და რაღაცაზე უკუგება განხილულია 

დროის განმავლობაში საგირავნო გადახდის დონეში. 

უძრავ ქონებაში ინვესტიციებში, კაპიტალის ამოგება მრავალი გზითაა შესაძლებელი." ინვესტირებული 

კაპიტალის ამოგება შესაძლებელია წლიური შემოსავლებით, ან შეიძლება მთლიანად ან ნაწილობრივ 

იქნას ამოგებული ქონების განკარგვით ინვესტიციის დამთავრებისას. ის შეიძლება ამოგებულ იქნას 

ორივეს კომბინაციით. თუ ქონების ღირებულება არ იცვლება საწყისი ინვესტიციის განხორციელებისა და 

ქონების გაყიდვის პერიოდებს შორის, ინვესტორს შეუძლია ქონებაში ჩადებული მთლიანი საწყისი 

ინვესტიცია ამოიღოს ქონების გადაყიდვის გზით ფლობის პერიოდის ბოლოს. ამრიგად, როდესაც საწყისი 

ღირებულება გადაყიდვის ღირებულების ეკვივალენტურია, წლიური შემოსავალი შეიძლება მთლიანად 

მიეკუთვნოს კაპიტალზე უკუგებას თუ შემოსავლები ინარჩუნებს ერთ დონეს (ანუ მუდმივია), 

შემოსავლის აღნიშნული განაკვეთი (ე.ი. მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი) გაუტოლდება კაპიტალზე 

უკუგებას. 

შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციისას, კაპიტალის უკუგებასა და კაპიტალზე უკუგებას შორის 

განსხვავება უფრო ნათელია. ფულადი სახსრების ნაკადებისათვის შეფასებული შემოსავლიანობის 

განაკვეთი ადგენს კაპიტალზე უკუგებას მეორეს მხრივ, პირდაპირი კაპიტალიზაცია იყენებს 

შემოსავლის განაკვეთებს, როგორიცაა მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი, რომელმაც აშკარად უნდა 

აღიაროს ორივე, კაპიტალის და კაპიტალზე უკუგება. როდესაც შესაფასებელი ქონებიდან შემოსავ- 

ლების მიმართ გამოიყენება კაპიტალიზაციის განაკვეთი, დადგენილი ღირებულება უნღა წარმოად- 

გენდეს ფასს, რომელიც ნებას დართავს ინვესტორს ინვესტირებულ კაპიტალზე მიიღოს უკუგების 
საბაზრო განაკვეთი, კაპიტალის ამოგების გარდა, ამრიგად, ქონების ღირებულებისადმი შეფასებული 

და გამოყენებული კაპიტალიზაციის განაკვეთი ერთ გაანგარიშებაში უნდა ასახავდეს, ან გულისხ- 

მობდეს უკუგების საბაზრო დონეს საწყის ინვესტიციაზე და საწყისი ინვესტიციიდან. 

შემოსავლის განაკვეთები 

შემოსავლის განაკვეთი გამოხატავს ურთიერთკავშირს ქონებიდან ერთი წლის შემოსავალსა და შესა- 

ბამის კაპიტალის ღირებულებას შორის. 

1 
ანაკვეთი ხშირად გამოითვლება პირველი წლის შემოსავლით, თუმცა შეიძლება წინა წლის შემოსავლებიც იყოს გამოჟე- 

ნებული. იშვიათად, მრავალი წლის შემოსავლების გასაშუალებითაც შეიძლება შემოსავლების საჩვენებელი ციფრის გამოჟვანა. 

·““ ტერმინი ამოგება მოდის იმ დროიდან, როდესაც ინვესტორები უშვებდნენ, რომ ქონების ღირებულება შეიძლება მხოლოდ 
შემცირდეს ფიზიკური და ფუნქციონალური მიზეზებით გამოწვეული ცვეთის შედეგად. დღეს შემფასებლები იყენებენ ამ ტერ- 
მინს, როდესაც შემოსავლების რაიმე რეზერგირება უნდა მოახდინონ ინვესტირებულ კაპიტალზე დანაკარგების საკომპენსაციოდ. 
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თავი 20 

მთლიანი კაპიტალი ზაციის განაკვეთი 

მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი (წის) წარმოადგენს მთლიანი ქონებისათვის შემოსავლის 
განაკვეთს, რომელიც ასახავს ურთიერთკავშირს ერთი წლის წმინდა ოპერაციულ მოგებასა და მთლიანი 
ქონების ფასს ან ღირებულებას შორის. იგი გამოიყენება, რათა გარდაქმნას წმინდა ოპერაციული 

მოგება მთლიანი ქონების ღირებულების მაჩვენებლად. მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი არ არის 
კაპიტალზე უკუგების განაკვეთი, ან ინვესტირების ქცევის სრული საზომი. ის შეიძლება იყოს 
ინვესტირებულ კაპიტალზე მოსალოდნელ შემოსავლიანობაზე უფრო მეტი, ნაკლები, ან ტოლი, რაც 
დამოკიდებულია შემოსავლებისა და ღირებულების პროგნოზირებულ ცვლილებებზე. 

საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთი 

საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთი (I9) წარმოადგენს შემოსავლის განაკვეთს, რომელიც 

ასახავს ურთიერთობას კაპიტალიდან მოსალოდნელ ფულადი სახსრების წლიურ ნაკადებსა და 
კაპიტალში ინვესტიციას შორის. შესაფასებელი ქონებიდან სავალო მომსახურების შემდგომი ფულადი 
სახსრების ნაკადების საკუთარი კაპიტალის ღირებულებაში კაპიტალიზაციისათვის გამოყენებისას, 
საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთი უძრავი ქონების ბაზარზე ხშირად მოიხსენიება 
როგორც ფულადი სახსრების ნაკადების განაკვეთი, ფული ფულზე უკუგება, ან საკუთარი კაპიტა- 

ლიდან ფულადი შემოსულობების განაკვეთი. მთლიანი კაპიტალიზაციის მსგავსად, საკუთარი კაპიტა- 
ლის კაპიტალიზაციის განაკვეთი არ არის კაპიტალზე უკუგების განაკვეთი; ის შეიძლება იყოს საკუ- 

თარი კაპიტალიდან მოსალოდნელი შემოსავლიანობის განაკვეთის ტოლი, მეტი ან ნაკლები, გამომდი- 
ნარე შემოსავლებში, ღირებულებაში და სესხის ამორტიზაციაში მოსალოდნელი ცვლილებიდან. 

დისკონტის განაკვეთები 

განსაზღვრული უძრავი ქონების კონკრეტულ პოზიციას, ან ინტერესს მიკუთვნებული ფულადი სახს- 
რების ნაკადების დისკონტირებისათვის გამოიყენება დისკონტის სხვადასხვა ტიპის განაკვეთი. დის- 
ონტის განაკვეთი შეიძლება შემუშავდეს, ან არ შემუშავდეს ისევე, როგორც უკუგების შიდა განაკვეთი 

და შეიძლება არ იყოს აუცილებელი, რომ განიხილავდეს ქონებიდან ყველა მოსალოდნელ სარგებელს. 

შემოსავლიანობის განაკვეთი 

შემოსავლიანობის განაკვეთი წარმოადგენს კაპიტალზე უკუგების განაკვეთს. ის ჩვეულებრივ გამოი- 
ხატება როგორც რთული წლიური პროცენტული განაკვეთი. შემოსავლიანობის განაკვეთი გულისხმობს 
ქონებიდან ჟველა მოსალოდნელ სარგებელს (ორივეს, დადებითს და უარყოფითს, დროის განმავ- 

ლობაში), ინვესტიციის დამთაგრების შემდეგ განკარგვიდან ამონაგების ჩათვლით, თუკი ასეთს ადგილი 
ექნება. ტერმინი პროცენტული განაკვეთი ჩვეულებრივ ეხება შემოსავლიანობის განაკვეთს სასესხო 
კაპიტალისათვის, და არა საკუთარი კაპიტალისათვის, 

უძუგების შიდა განაკვეთი 

უკუგების შიდა განაკვეთი (ILIL) წარმოადგენს შემოსავლიანობის განაკვეთს, რომელიც გამომუშავდება 
მოცემული კაპიტალური ინვესტიციისათვის საკუთრების ფლობის პერიოდში. უკუგების შიდა განაკ- 
ვეთი ინვესტიციისათვის არის შემოსავლიანობის განაკვეთი, რომელიც ინვესტიციებიდან მომავალი 
სარგებლის მიმდინარე ღირებულებას უტოლებს საწყის ინვესტირებულ კაპიტალს. უკუგების შიდა 
განაკვეთი მიეკუთვნება ყველა მოსალოდნელ სარგებელს, ინვესტიციის დასრულების შემდგომი განკარ- 
გვიდან წმინდა ამონაგების ჩათვლით. ის შეიძლება გამოყენებულ იქნას ნებისმიერ კაპიტალზე უკუ- 
გების გასაზომად, მოგების დაბეგვრამდე, ან მის შემდეგ. 

მთლიანი შემოსავლიანობის განაკვეთი 

მთლიანი შემოსავლიანობის განაკვეთი (%0), ან ქონებიდან შემოსავლიანობის განაკვეთი, არის უკუგების 

განაკვეთი მთლიან ინვესტირებულ კაპიტალზე. იგი ითვალისწინებს ყველა ცვლილებას შემოსავლებში 
როგორც ინვესტიციების ფლობის პერიოდში, ასევე ფლობის პერიოდის ბოლოსათვის რევერსიიდან. 
თუმცა, ის არ ითვალისწინებს სასესხო დაფინანსების ეფექტს. მეტიც, ის გამოითვლება ისე, თითქოს 

ქონება შეძენილი იყო სასესხო კაპიტალის გარეშე. 

მთლიანი შემოსავლიანობის განაკვეთი შეიძლება განვიხილოთ როგორც კომბინირებული შემოსავ- 
ლიანობა სასესხო და საწესდებო კაპიტალიდან. ის გამოითვლება იგივენაირად, როგორც გამოითვლება 
უკუგების შიდა განაკვეთი. 

საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავლიანობის განაკვეთი 

საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავლიანობის განაკვეთი (V-ი) წარმოადგენს საკუთარ კაპიტალზე უკუ- 
გების განაკვეთს. ის შეიძლება განსხვავდებოდეს სასესხო კაპიტალზე უკუგების განაკვეთიდან, 

20.16  



შემოსავლებითი მიდგომა 

რომელიც ჩვეულებრივ მიეკუთვნება გირაოს რეალურ საპროცენტო განაკვეთს. საკუთარი კაპიტა- 

ლიდან შემოსავლიანობის განაკვეთი წარმოადგენს საკუთარი კაპიტალის ინვესტორთა უკუგების შიდა 
განაკვეთს; მასზე გავლენას ახდენს გირაოს სესხის უზრუნველსაყოფად გამოყენებული ფინანსური 
ბერკეტის მოცულობა. 

განაკვეთების შეფასება 

იქნება ეს შემოსავლის თუ შემოსავლიანობის განაკვეთი, შემოსავლების ქონების ღირებულებაში 
კონვერტაციამ უნდა წარმოადგინოს ბაზრის მიერ მითითებული უკუგების წლიური განაკვეთი, 
რომელიც აუცილებელია ინვესტირებული კაპიტალის მოსაზიდად. ბევრი ფაქტორი ახდენს გავლენას 
ამ განაკვეთზე: 

ბჭ მოსალოდნელი რისკის ხარისხი 

ი ბაზრის მოლოდინი მომავალი ინფლაციის მიმართ 

ი ბაზრის მოლოდინი საბაზრო ქირაში მომავალი ცვლილებების მიმართ (ე.ი. მატება ან კლება) 

.·« ალტერნატიული ინვესტიციების უკუგების მომავალი განაკვეთები 

· შედარებითი ქონებების მიერ წარსულში გამომუშავებული უკუგების განაკვეთები 

· სესხის დაფინანსების ხელმისაწვდომლობა 

.· გავრცელებული საგადასახადო კანონი 

იმ გაგებით, რომ შემოსავლებით მიდგომაში გამოყენებული უკუგების განაკვეთები წარმოადგენს 

მომავალ და არა ისტორიულ განაკვეთებს, განსაკუთრებით მნიშვნელოვანია ბაზრის მოლოდინი რისკზე 

და მსყიდველობით უნარიანობაში ცვლილებაზე. ზოგადად, მთლიანი კაპიტალიზაციის მაღალი განაკვე- 

თები დაკავშირებულია ნაკლებად სასურველ ქონებასთან, ხოლო მთლიანი კაპიტალიზაციის დაბალი 

განაკვეთები – უფრო მეტად მიმზიდველ ქონებასთან. 

უკუგების ცალკეული განაკვეთის შესაფერისობის დასაბუთება ბაზრის მტკიცებულებით შეუძლე- 
ბელია, მაგრამ შეფასებული განაკვეთი შესაბამისობაში უნდა იყოს ხელმისაწვდომ მონაცემებთან. 
განაკვეთის შეფასება მოითხოვს შემფასებლის მსჯელობას და გავრცელებული საბაზრო ურთიერთო- 

ბებისა და ეკონომიკური მაჩვენებლების ცოდნას. 

  ანალოგიურად ინვესტორები ელიან მიიღონ – 
უკუგება კაპიტალზე რომელიც წარმოადგენს ინვესტიციაზე უკუგების განაკვეთი ახდენს 

- საფრთხო განაკვეთისა და პრემიის 

გაცნობიერებული რისკის შესაბამისად კორექტი კომბინირებას, რომ მისცეს კომპენსაცია 
რებული ფულის დროით ღირებულებას. ფულის კ ორს რის კისათვის და ინვესტირებული 

დროითი ღირებულება საფუძვლად უდევს ინვესტი- ამელის არა ლი მეის რობისათვის. კაპი- 
ციაზე დარიცხულ პროცენტს. ინვესტირებულ კაპი- | «.ღზე უკუგების განაკვეთი შეიძლება 
ტალზე უკუგების მინიმალურ განაკვეთს, ზოგჯერ შერწყმ ლი იჟოს მოსალოდნელ ინფლა- 
უწოდებენ უსაფრთხო, ურისკო, ან შედარებით ციასთან და უნდა ასახავდეს მსგავსი რისკის 
ნაკლებ სარისკო განაკვეთს. მაგალითად, გავრცელე- მქონე ალტერნატიულ ინვესტიციებს შორის 

ბული განაკვეთი გარანტირებულ სახელმწიფო | კაპიტალისათვის კონკურენციას. 
ფასიან ქაღალდებზე თეორიულად, კაპიტალზე 
მთლიანი უკუგების განაკვეთსა და უსაფრთხო განაკვეთს შორის განსხვავება შეიძლება ჩაითვალოს 

პრემიად, რომელსაც იღებს ინვესტორი რისკის, ინვესტირებული კაპიტალის არალიკვიდურობისა და 
სხვა საინვესტიციო მოსაზრებების საკომპენსაციოდ. 

დისკონტის განაკვეთი ასახავს შემოსავალსა და ბაზრის მიერ ამ შემოსავალზე მიკუთვნებულ 

ღირებულებას შორის ურთიერთკავშირს. დისკონტის განაკვეთში გათვალისწინებული ფინანსური და 

ეკონომიკური კონცეფციები რთულია და საუკუნეზე მეტია რაც ანალიზის საგანს წარმოადგენს. მიუხე- 

დავად იმისა, რომ დისკონტის განაკვეთის ფარგლებში შეიძლება დადგენილ იქნას ოთხი მთავარი 

კომპონენტი – უსაფრთხო განაკვეთი, პლუს არალიკვიდურობის გათვალისწინება, მენეჯმენტი და 

სხვადასხვა რისკები – დისკონტის განაკვეთი, რომელიც აგებულია ამ კომპონენტების შეკრებით, 
შეიძლება არასწორი და არაზუსტი იყოს. ინვესტიციების კონცეფციების ნაკრები შეიძლება სასარ- 

ებლო იყოს ამ კომპონენტების გაგებისათვის, განსაკუთრებით ზღვრული რისკების დიფერენცირების 

განხილვაში, მაგრამ ინვესტიციის მეთოდოლოგიების ნაკრები არ უნდა იყოს წარმოდგენილი, როგორც 

დისკონტის საბაზრო განაკვეთის შემმუშავებელი. 
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თავი 20 

რისკი 

მომავალი სარგებლის მიღების მოლოდინი ქმნის ღირებულებას, მაგრამ შესაძლებლობა იმისა, რომ არ 

მიიღონ, ან დაკარგონ მომავალი სარგებელი, ამცირებს ღირებულებას და ქმნის რისკს. მალალი რისკის 
გაწევაზე მოთხოვნილია მაღალი ჯილდო. უძრავი ქონების ინვესტორისათვის, რისკი არის შანსი 

ფინანსური ზარალის გაჩენისა და გაურკვევლობა დაგეგმილი მომავალი სარგებლის რეალიზებაში. 

ინვესტორთა უმეტესი ნაწილი ცდილობს თავი აარიდოს ზედმეტ რისკს; ისინი გაურკვევლობას 
ამჯობინებენ გარკვეულობას და ელიან ჯილდოს გაწეული რისკისათვის. შემფასებელმა უნდა ახსნას 
ინვესტორის მიდგომა ბაზრის მტკიცებულების ანალიზისას, მომავალი სარგებლის პროგნოზირებისას, 
და კაპიტალიზაციის პროცედურების გამოყენებისას. შემფასებელი უნდა დარწმუნდეს, რომ კაპიტალი- 
ზაციის პროცესში გამოყენებული შემოსავლის ან შემოსავლიანობის განაკვეთი შესაბამისობაშია 
ბაზრის მტკიცებულებასთან და ასახავს მოსალოდნელი სარგებლის მიღებასთან დაკავშირებული 
რისკის დონეს. 

ინფლაცია 

შემფასებლები უნდა გრძნობდნენ რეალური ღირებულების აფასებასა და ჩამოფასებას შორის 
არსებულ განსხვავებას. ჩამოფასება (ინფლაცია) არის ზრდა ფულისა და კრედიტის მოცულობაში, 

ფასების ზოგადი დონის აწევა და შემსყიდველობითი უნარის საბოლოო გაქრობა. რეალური ღირებუ- 
ლების აფასება წარმოიშობა მოთხოვნის გადაჭარბებით მიწოდებაზე, რაც ზრდის ქონების ღირებუ- 
ლებას ინფლაციის ტიპური დონის ზევით. 

ინფლაციის მოსალოდნელი რაოდენობა გავლენას ახდენს მომავალი სარგებლის პროგნოზზე და 

შესაბამისი შემოსავლების, ან შემოსავლიანობის განაკვეთების შეფასებაზე თუ მოსალოდნელია 
ინფლაცია, ინვესტირებულ კაპიტალზე უკუგების სასურველი ნომინალური განაკვეთი ალბათ გაიზრ- 
დება, რათა მოახდინოს დაკარგული შემსყიდველობითი უნარის კომპენსირება. შემდეგ, მოთხოვნილი 
ნომინალური განაკვეთი გაიზრდება, რათა გადახუროს მოსალოდნელი ინფლაცია, ინვესტორების 

უმეტესობა ცდილობს დაიცვას უკუგების რეალური განაკვეთი დროთა განმავლობაში, 

განსხვავება უნდა მოხდეს მოსალოდნელ ინფლაციასა და მოულოდნელ ინფლაციას შორის. მოსალოდ- 
ნელი ინფლაცია ეკუთვნის ფასების დონის ცვლილებას, რომელიც მოსალოდნელია იმ დროისათვის, 

როცა კეთდება ინვესტიცია, ან როდესაც ფასდება ქონება. თუმცა, ფაქტიური ინფლაცია შეიძლება 
განსხვავდებოდეს მოსალოდნელისაგან იმ დროისათვის, როდესაც გაკეთდა ინვესტირება. იქიდან 
გამომდინარე, თუ როგორ პასუხობს ინვესტიცია ფასების დონეში ფაქტიურ ცვლილებას, მისი 
ღირებულება შეიძლება მერყეობდეს დროში სხვადასხვა განაკვეთებით, ვიდრე თავიდან იყო მოსალოდ- 

ნელი. თუ ინვესტიციაზე უკუგება არ იზრდება მოულოდნელი ინფლაციით, ინვესტორების რეალური 

უკუგების განაკვეთი იქნება იმაზე ნაკლები, ვიდრე თავიდან იყო პროგნოზირებული. 

პროცედურა 

შემოსავლებითი მიდგომა მხარს უჭერს ორ ძირითად მეთოდოლოგიას: პირდაპირი კაპიტალიზაცია, 
რომელიც იყენებს წლების მიხედვით შემოსავლების ურთიერთკავშირს ღირებულების დასადგენად, და 
შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია, რომელიც დროთა განმავლობაში შემოსული ფულადი სახსრების 
ნაკადების რიგს განიხილავს რევერსიის რაიმე ღირებულებასთან და გადაყიდვიდან შემოსულ 

ამონაგებთან ერთად.   
შემოსავლების კაპიტალიზაციის ორი მეთოდი არის 

ორივე მეთოდი, პირველ ნაბიჯად მოითხოვს 

შესაფასებელი ქონების ისტორიული შემო- 

სავლების და გასავლების ამომწურავად 
შესწავლას. ეს შესწავლა მიბმულია შედა- 
რებითი ქონებების ტიპური შემოსავლებისა 
და გასავლების ანალიზთან. შესაფასებელი 

ქონებისათვის დგება აღდგენილი ოპერა- 
ციული ანგარიშგება. ეს ანგარიშგება უნდა 

ასახავდეს შეფასების მიზანს, განსაკუთ- 

რებით შესაფასებელ ქონებასთან ინტერესის 
მიმართ. საიჯარო გადასახადის ღირებულება 
ასახავს მიმდინარე იჯარებს და მათთან დაკავ- 

პირდაპირი კაპიტალიზაცია, სადაც ღი ებულების |. 

მაჩვენებლის მისაღწევად ერთი წლის შემოსავალი 
იყოფა შემოსავლის განაკვეთზე, ან მრავლდება M 

შემოსავლის ფაქტორზე, და შემოსავლიანობის კაპი- 
ტალიზაცია, სადაც მომავალი სარგებელი ღირებუ- |" 
ლების მაჩვენებელში კონვერტირებულია შემოსავ- |: 
ლიანობის შესაბამისი განაკვეთით დისკონტირების წ 

გზით (ისCL ანალიზი), ან მთლიანი განაკვეთის გამო- (2 

ყენებით, რომელიც ასახავს შემოსავლების ნიმუშს, |§ 
ღირებულების ცვლილებას და შემოსავლიანობის |: 
განაკვეთს. ქ 

  
  

2 ასეულ ი დანაღლდ ურა! ააღათუ თითი ღლუაფეელაულსათასოლიე8 
შირებული გასავლების სტრუქტურას მაშინ, როდესაც მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ღირებუ- 

ლება იწყება საბაზო შემოსავლებიდან, საბაზრო ქირის გამოყენებით. 
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შემოსავლებითი მიდგომა 

შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია მოითხოვს ქონების ფლობის დადგენილი პერიოდის, ჩვეულებრივ 
ხუთიდან ათ წლამდე, განმავლობაში შესაძლო შემოსავლებისა და გასავლების გათვალისწინებას. 

როდესაც ეს მეთოდი გამოიყენება შემფასებელმა უნდა გააკეთოს დროთა განმავლობაში 
შემოსავლებისს და გასავლების პროგნოზი ქონების შესაძლო რევერსიი“ ან გადაყიდვის 
ღირებულებასთან ერთად. მეორეს მხრივ, პირდაპირი კაპიტალიზაცია მოითხოვს ფულადი სახსრების 

ერთწლიანი ნაკადების შეფასებას (შეფასების თარიღი პლუს მომავალი 12 თვე), რომ გამოიყენოს 
მთლიანი განაკვეთი ღირებულების შეფასებასთან მისასადაგებლად. ეს მეთოდი თავიდანვე ეყრდნობა 
შემოსავლების მსგავსი მახასიათებლების – მომავალში მოსალოდნელის ჩათვლით – მსგავსი ქონებების 

გაყიდვებს. 
მიუხედავად იმისა, რომ არსებობს შემოსავლების კაპიტალიზაციის შემფასებლისათვის ხელმი- 
საწვდომი სხვადასხვა ტექნიკა, ზოგიერთი ნაბიჯი მაინც ძირითადია შემოსავლებითი მიდგომის 
გამოყენებისას. სანამ კაპიტალიზაციის რაიმე ტექნიკა იქნება გამოყენებული, შემფასებელი უნდა 
ჩამოყვეს პოტენციური ჯამური შემოსავლებიდან წმინდა ოპერაციულ მოგებამდე. ამის გასაკეთებლად 

შემფასებელმა უნდა გააკეთოს შემდეგი: 

1. გამოიკვლიოს შემოსავლებისა და გასავლების შესახებ მონაცემები შესაფასებელი ქონებისა და 

შედარებითი ქონებებისათვის 
2. შეაფასოს ქონებიდან პოტენციური ჯამური მოგება ქირიდან მიღებული შემოსავლებსა და სხვა 

ნებისმიერი პოტენციური შემოსავლების დაჯამებით. 

შეაფასოს აუთვისებლობიდან და მოუკრებლობიდან დანაკარგები 

4. გამოაკლოს აუთვისებლობიდან და მოუკრებლობიდან დანაკარგები მთლიან პოტენციურ ჯამურ 

შემოსავლებს, რათა მიიღოს შესაფასებელი ქონების რეალური ჯამური შემოსავალი 

5. შეაფასოს მთლიანი ოპერაციული გასავლები შესაფასებელი ქონებისათვის მუდმივი გასავლების, 

ცვლადი გასავლებისა და ჩანაცვლების დაშვების დამატებით, (სადაც შესაძლებელია). 

ნ. გამოაკლოს მთლიანი ოპერაციული გასავლების შეფასება რეალური ჯამური შემოსავლების 

შეფასებიდან, რათა მიიღოს წმინდა ოპერაციული მოგება 
7. მიუსადაგოს კაპიტალიზაციის ერთ-ერთი, პირდაპირი, ან შემოსავლიანობის ტექნიკა ამ მონაცემებს, 

რათა მიიღოს ღირებულების შეფასება შემოსავლებითი მიდგომის გზით. 

ა 

პირდაპირი კაპიტალიზაცია, შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია და დისკონტირება 

პირდაპირი კაპიტალიზაცია იყენებს ერთი წლის შემოსავლებსა და ბაზრიდან გამოყვანილ ფაქტორს, ან 

მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთს. პროცესი, თავიდან ძალიან მარტივი ჩანს. პრაქტიკოსს ესაჭი- 

როება შეაფასოს მხოლოდ შემოსავალი და ფაქტორი, ან მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი. ამ 

ანალიზში, ყველაზე მნიშვნელოვანი გასათვალისწინებელია დროთა განმავლობაში მოსალოდნელი 

მსგავსი შემოსავლებისა და გასავლების მქონე გაყიდვების შერჩევა. ამის საწინააღმდეგოდ, შემოსავ- 

ლიანობის კაპიტალიზაციის გამოყენება პრაქტიკოსისაგან მოითხოვს გააკეთოს ფლობის პერიოდში 

შემოსავლების, გასავლებისა და აუთვისებლობისა და დანახარჯების დონეში ცვლილების ზუსტი პროგ- 

ნოზი. ასევე შეფასებულ უნდა იქნას ქონების წმინდა გასაყიდი ფასიც ფლობის პერიოდის ბოლოსათვის. 

შემოსავლიანობის დადგენილი განაკვეთი შემდეგ გამოიყენება მოსალოდნელი ეკონომიკური სარ- 

გებლის ახლანდელ ღირებულებაში გარდასაგმნელად. შემოსავლიანობის განაკვეთი გამოყვანილი უნდა 

იყოს მსგავსი მახასიათებლების მქონე ქონებებიდან. 

პრაქტიკოსებმა, რომლებიც გამოიყენებენ პირდაპირ კაპიტალიზაციას, უნდა აღიარონ, რომ მაშინ. 

როცა მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი მისადაგებულია ქონების მხოლოდ ერთ მახასიათებელთან 

(ი.ი. ერთი წლის წმინდა ოპერაციული მოგება), მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი გამოყენებადია 

მხოლოდ იმ შემთხვევაში, თუ ის ითვლის ქონების ყველა სხვა მახასიათებლებს. მაგალითისათვის 

დავუშვათ, რომ შედარებითი გაყიდვების ქონებების ფლობის განმავლობაში მოსალოდნელია წმინდა 

ქირის წლიური 3%-იანი ზრდა, ხოლო შესაფასებელი ქონებისათვის მოსალოდნელია წმინდა ქირის 

წლიური 2%-იანი ზრდა ფლობის პერიოდში. გაყიდვების ქონებების მთლიანი კაპიტალიზაციის 10%- 

იანი განაკვეთის გამოყენება შესაფასებელი ქონების შემოსავლებისადმი, იქნებოდა მიდგომის 

არასწორი გამოყენება და შესაფასებელი ქონების ღირებულების არასწორი დადგენა. 

შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციაში პრაქტიკოსმა უნდა ჩამოაყალიბოს ფლობის განმავლობაში 
წმინდა მოგებაში, ფულადი სახსრების ნაკადებში და ქონების ღირებულებაში ცვლილების შესახებ 
კონკრეტული დასკვნები. ეს დასკვნები მტკიცდება მომავალი შემოსავლებისა და ქონების რევერსიის 
პროგნოზებში. შეფასების დასკვნის წამკითხველი შეძლებს პროგნოზის მიმოხილვას და მომავალი 
შემოსავლებისა და ქონების ღირებულების თითოეული კომპონენტის შემოწმებას. 
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თავი 20 

შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციაში ასევე განხილულ უნდა იქნას ინვესტირებულ კაპიტალზე და 
კაპიტალიდან უკუგების ცალკეული საინვესტიციო მიზნები. ქონებიდან პროგნოზირებული შემოსავ- 
ლები და რევერსია მიმდინარე ღირებულებაში კაპიტალიზებულია პროცედურაში ინვესტორის მოსა- 
ლოდნელი შემოსავლიანობის განაკვეთის გამოყენებით. შემოსავლიანობის განაკვეთი შეიძლება გამოი- 
თვალოს ფორმულებითა და ფაქტორებით, რომლებიც მოპოვებულია ფინანსური ცხრილებიდან, ან 
გამოთვლილია და მისადაგებული ფინანსური კალკულატორებით, ან პერსონალური კომპიუტერებით. 
ფულადი სახსრების ნაკადების დისკონტირებისათვის ასევე შესაძლოა გამოყენებულ იქნას სხვადასხვა 
პროგრამული უზრუნველყოფის პროგრამა. 

ორივე, პირდაპირი კაპიტალიზაცია და შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია არის ბაზრის მონაცემე- 
ბიდან გამოყვანილი და როდესაც სწორად არის გამოყენებული, თითოეული უნდა გადაიზარდოს შესა- 
ფასებელი ქონების ღირებულების მსგავს მაჩვენებლებში. შემოსავლებითი მიდგომის გამოყენებისას, 
შემფასებელი არ უნდა შემოიზღუდოს კაპიტალიზაციის ერთი მეთოდით, ადეკვატური ინფორმაციითა 
და სწორი გამოყენებით, პირდაპირი და შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციის მეთოდებმა უნდა 
წარმოშვან ღირებულების მსგავსი მაჩვენებლები. თუ წარმოიშობა განსხვავება, შემფასებელმა უნდა 
შეამოწმოს, გამოიყენება თუ არა სხვადასხვა ტექნიკა სწორად და თანმიმდევრულად. 

შემდგომი საკითხავი 

#Mფყა0ი, Cჩ211%§ 8. 1996. I(ხი6 #00L215CL VVიILხ00M (2იძ 0ძIV(0»ი). C60C290: /#სიინIXმ1§81 10511(V(C 

#არა0იი Cჩ2II6§ 8. 2000. C30113I17200ი 1იტის/ მიძ 16CიიI!ის0§: 5(სძა» CსI!96 (2იძ 6ძ!Vლი). Cხ!C2670; #00(0+Xმ150) 
1ი§VILს16, 

ტ#იოიტიფმი 105((1ს16 01” IL601 C5(816 ტიხI2015CI§. 1989. L0I6Cმ5Vი6: M0ILCL 06%6”იიიგი§ #წ%CVონ Cმ5ხ ILICV/§ მიძ 

X#LCV6(510იჯ. IL656მICიხ 561105 LტიიLI 4. CხICენი: #IილICმი 1ი§II(სC C( L6გ1 C§(21ტ #იხX8I56L5. 

ტოხნოლგი Iი§ILსI6 01 IL6გ1 5:16 #იხI8156-5. 1985. IL6Cმძ1იფა 1ი (06 Iილით6 #იი+იმიხ (0 ILCგI X-იიტია/ VმIსგ00ი, 
VიIსიტ II. CხნICმყ0: ტ.ი6Cგი 1ი§5ILსL6 0I IL6მ) 51216 #ი0I815615. 

8სოძი, 1გო65 LL. 1982. CV0IVVI0ი 01 (ი6 Iი-ით6 #იიI0მCხ. CხI1Cგნი: ტ.იტოლვი Iი5(ILIIC 0( IL681 C5(216 /ტტდიC8156L5. 

II5ჩ6I, CIIIIC0Iძ C., II. 1995. LL2(065 მიძ IL2CI05 V50ძ 1ი (იტ Iიიითრ6 #დიინლლგ-Cხ. CMIC260: #ი0+Cვ15გ1 I05IILVIIტ. 
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შემოსავლებისა ტა გასავლების 
ანალიზი 31 2! 
  

  

  

  

მნიშვნელოვანი ტერმინები | 

« კაპიტალური დანახარჯები « წმინდა მოგების განაკვეთი (MI) წ 

« განგრძობადი ათვისების დაშვება « ოპერაციული გასავლების განაკვეთი (06ჩ) ; 

« ზრდის დაშვება « ოპერაციული გასავლები 

« ვალდებულებაზე თავის არიდების დაშვება 47 ჩანაცვლების დაშვება 

« ექსკლუზიური გამოყენების დაშვება « ქირაზე დათმობა ს 

« გასავლების ზედა ზღვარი « დამქირავებლის გაუმჯობესებები (II) L 

« გასავლების ქვედა ზღვარი « დანაკარგები აუთვისებლობისა და 1 

« მუდმივი გასავლები მოუკრებლობის გამო ! 

« იჯარაზე საკომისიო გადასახადი ი« ცვლადი გასავლები ; 
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შესავალი 

კაპიტალიზაციის რომელიმე პროცედურის გამოყენებისას, უნდა მოხდეს მოსალოდნელი შემოსავლების 

საიმედო შეფასება. მიუხედავად იმისა, რომ კაპიტალიზაციის ზოგიერთი პროცედურა ეფუძნება შემო- 

სავლების ფაქტიურ დონეს შეფასების მომენტში, საბოლოოდ ყველა ერთად უნდა ჩაითვალოს მომა- 

ვალი შემოსავლების პროგნოზად. შემფასებელმა მომავალი სურათი უნდა გაითვალისწინოს როგორც 

შემოსავლებისა და გასავლების შეფასებაში, ასევე კაპიტალიზაციის შესაბამისი მეთოდის შერჩევაში. 

მომავალი შემოსავლების განხილვაში წარუმატებლობა შეეწინააღმდეგება მოლოდინის პრინციპს, რაც 

გულისხმობს, რომ ღირებულება წარმოადგენს მომავალი სარგებლის მიმდინარე ფასეულობას. 

ისტორიული შემოსავალი და მიმდინარე შემოსავალი არსებითია, მაგრამ საბოლოო მიზანი არის 

მომავალი შემოსავლები. ქონებიდან შემოსავლების მიღების ისტორია მნიშვნელოვანია მხოლოდ იმ 

კუთხით, რომ მყიდველი მას ღებულობს როგორც მომავლის მაჩვენებელს. მიმდინარე შემოსავლები 

კარგი სასტარტო წერტილია, მაგრამ კაპიტალიზაციის პროცესისათვის ჟველაზე მნიშვნელოვანია 

შემოსავლების ცვლილებების მიმართულება და 

მოსალოდნელი მოდელი. პირდაპირ კაპიტალი- 
ზაციაში, პირველი წლის შემოსავლების ოთხი ტიპი 

შეიძლება გარდაიქმნას ღირებულების შეფასებად 

ქონებაზე სხვადასხვა ინტერესებისათვის: 

     

  

    

პირდაპირი კაპირალიზაციის მიდგომაში, |: 

შეიძლება გაანალიზდეს შემოსავლების ოთხი |: 
ნაკადი: პოტენციური ჯა ური შემოსავალი |: 
დცე რეალური ჯამური შემოსავალი (609, > 

წმინდა ოპერაციული მოგება (M0I ან I0) და . 

საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობა L: 

ო. ააა > თ 5052. ადა 

       
          “ პოტენციური ჯამური შემოსავალი (CI) 

ი რელური ჯამური შემოსავალი (66CI) 

· 

· 

      
    

წმინდა ოპერაციული მოგება 0M01 ან Iი) 

საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობები 00) 

შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციაში, ქონებაზე განსხვავებული ინტერესების ღირებულების შეფასე- 

ბისათვის, შესაძლებელია გამოყენებულ იქნას ფულადი სახსრების სხვადასხვა ნაკადები და რევერსიის 

შესაბამისი ღირებულება. 

.· წმინდა ოპერაციული მოგება და ქონების რევერსია მისი ფლობის პერიოდის ბოლოსათვის – 

მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ინტერესის ღირებულებისათვის 

.· საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობები და კაპიტალის რევერსია მისი ფლობის 

პერიოდის ბოლოსათვის – მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ინტერესის ღირებულე- 

ბისათვის 

იძ ფულადი სახსრების ნაკადები დამქირავებლის გაუმჯობესებების გათვალისწინებით და იჯარაზე 

საკომისიო გადასახადი და ქონების რევერსია შესწავლის პერიოდის ბოლოსათვის. 

21.1  



თაგი 21 

პირდაპირი ან შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციის გამოყენებისას, მნიშვნელოვანია შემოსავლების 
საიმედო პროგნოზირება მნიშვნელოვანი ღირებულებითი განსხვავება შეიძლება წარმოიქმნას, 
როდესაც განსხვავებული შემოსავლების ღირებულებად გარდაქმნისათვის გამოყენებულია მთლიანი 
კაპიტალიზაციის ერთი და იგივე განაკვეთი, ან პოტენციური ჯამური შემოსავლების მამრავლი. თუ, 
მაგალითად, პოტენციური ჯამური შემოსავლების მამრავლი 6.0. გამოყენებულია 50 000 დოლარად და 
55 000 დოლარად შეფასებული პოტენციური ჯამური მოგებებისადმი, მიღებული იქნება 300 000 დო- 
ლარის და 330 000 დოლარის ღირებულებები. პოტენციურ ჯამურ შემოსავლებში 5 000 დოლარის 

განსხვავება წარმოშობს 30 000 დოლარის განსხვავებას ღირებულებაში. ანალოგიურად, როდესაც 

მთლიანი კაპიტალიზაციის 10%-იანი განაკვეთია გამოყენებული 35 000 დოლარად და 40 000 დო- 
ლარად შეფასებული წმინდა ოპერაციული მოგებისადმი, წარმოიქმნება 350 000 დოლარისა და 400 000 
დოლარის ღირებულება, ამ მაგალითში, წმინდა ოპერაციულ მოგებაში 5 000 დოლარის განსხვავება 
წარმოშობს 50 000 დოლარის განსხვავებას ღირებულებაში. ამრიგად, შემოსავლების პროგნოზი 

წარმოადგენს შემოსავლების კაპიტალიზაციის მგრძნობიარე და გადამწყვეტ ნაწილს. 

შემფასებელს შეუძლია შეაფასოს შემოსავლები ერთი წლისათვის, ან მთელი რიგი წლებისათვის, 

ხელმისაწვდომი მონაცემებისა და კაპიტალიზაციის მეთოდების გამოყენებით. ანალიზი შეიძლება 
დაეფუძნოს შემდეგს: 

· შემოსავლების ფაქტიური დონე შეფასების მომენტისათვის 

.· შემოსავლების პროგნოზი ინვესტიციის პირველი წლისათვის 

· შემოსავლების პროგნოზი ფლობის დადგენილი პერიოდის განმავლობაში 

ი სტაბილური, საშუალო წლიური შემოსავალი ფლობის დადგენილი პერიოდის განმავლობაში. 

თუ საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრება ჩამოყალიბებულია, შემოსავლების პროგნოზი უნდა 
ასახავდეს ბაზრის მონაწილეთა მოლოდინს. ინვესტიციის ღირებულების შესახებ მოსაზრების ჩამოყა- 

ლიბების დავალებაში, შემფასებელმა შემოსავლების პროგნოზი შეიძლება დააფუძნოს სპეციფიკურ 
მფლობელობაზე ან ინვესტორის მენეჯმენტის მოთხოვნაზე. 

თუ ფასდება ნაწილობრივ ინტერესში (მაგალითად, კაპიტალის ინტერესი საიჯარო გადასახადის ან 

მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ქონებაში) ინვესტიცია, შესაძლებელია გამოყენებულ იქნას 

საკუთარი კაპიტალიდან ფულადი შემოსულობები. ასეთ შემთხვევაში, კაპიტალზე შემოსავალი 
განისაზღვრება წლიური საგირავნო ვალის მომსახურების გამოკლებით წმინდა ოპერაციული 
მოგებიდან, საკუთარი კაპიტალიდან ფულადი შემოსულობების გამოსათვლელად. ზოგჯერ, ვალის 
მომსახურება დაფუძნებულია არსებულ გირაოზე და თანხა დადგენილია. სხვა შემთხვევაში, ვალის 
მომსახურება შეფასებული უნდა იქნას ტიპურ საგირავნო პირობებზე დაყრდნობით, რომელიც 

მიმდინარე ბაზრის საქმიანობითა და შესაფასებელი ქონების ტიპით არის გამოხატული. 

21.1. ცხრილი იძლევა სხვადასხვა ტიპის ქონებისათვის შემოსავლებისა და გასავლების შესაფასებლად 
საჭირო გამოსაკვლევი ძირითადი ელემენტების ჩამონათვალს. სპეციფიკური სტრიქონის პუნქტები, 
რომლებიც ჩართულია შემოსავლების წარმოქმნაში და გასავლების განაწილებაში, შეიძლება განსხვა- 

გებული იყოს ქონების სხგადასხვა ტიპებისათვის. 

საბაზრო ქირის შეფასება და კორექტირება 

საბაზრო ქირის დონის კვლევა იწყება შესაფასებელი ქონებიდან. ფინანსური ანგარიშგებებისა და 
იჯარის შესწავლით და შერჩეულ დამქირავებლებთან ინტერვიუებით, ქონების ინსპექტირებისას, 
შემფასებელს შეუძლია გადაამოწმოს შესაფასებელი ქონების მიმდინარე ქირის გრაფიკი. შემდგომი 
შემოწმება შეიძლება აუცილებელი იყოს, თუ მფლობელის ან მენეჯერის ინფორმაცია საეჭვოა. 
მიმდინარე ქირების ჯამი შეიძლება შედარდეს წინა ჯამებს გასული რამდენიმე წლის ოპერაციული 
ანგარიშგებების გამოყენებით. ქირის უწყისი, პროცენტული იჯარის ან ზრდის დაშვების პირობებით 
გადახდილი ქირის ჩათვლით, უნდა შემოწმდეს შენობის ყველა მდგმურისათვის. შესაფასებელი ქონები- 
სათვის არსებული ქირის გრაფიკის ანალიზის შემდეგ, შემფასებელი ყველა ქირას ამცირებს ერთეულ 
ბაზამდე შედარებისათვის. ქონების ფარგლებში ყველა განსხვავება ქირაში, აღწერილია და ახსნილი. 
შემდეგ, ქირის მონაცემები ბაზარზე არსებული შედარებითი ფართისათვის შეკრებილია ისე, რომ 
შესაძლებელი გახდეს ეკვივალენტური საბაზრო ქირის შეფასება, თუ საჭიროა, და შედარების 
ერთეულამდე შემცირება. 

  21.2



შემოსავლებისა და გასავლების ანალიზი 

  

ქონების ძირითადი ტიპ, 

21.1. ცხრილი 

ბის მახასიათებელი შემოსავლები და გასავლები 
  

სამრეწველო შენობები 
იჯარა და შემოსავალი 

გასავლები 

საშუალოვადიანიდან გრძელვადიანამდე წმინდა იჯარა; 
სახელშეკრულებო ქირა 

დამქირავებელი იხდის ოპერაციული ასავლების 
უმეტესობას, ზოგჯერ ონების გადასახადის, დაზღვევისა და 
ექსტერიერის მოვლის შესაბამისად; მესაკუთრე იხდის მენეჯ- 
ენტის ფასს; დამქირავებლის გაუმჯობესებებზე შეღავათს 
ზოგჯერ უზრუნველყოფს მესაკუთრე; იჯარაზე საკომისიო 
გადასახადს აგენტებზე ან ბროკერებზე, იხდის მესაკუთრე. 
  

საცალო აჭრობის ქონება 

თავარი (ძირითადი) დამქირავებ 
იჯარა და შემოსავალი. მირავებელი 

გასავლები 

რძელვადიანი წმინდა იჯარა; საბაზო და პროცენტული 

დამატებითი) ქირა; 

დამქირავებელი იხდის კომუნალური მომსახურების, 
ინტერიერს მოვლის და საერთო ფართის მოვლის 
გასავლებს; დამქირავებლის გაუმჯობესებებზე შეღავათს 
უზრუნველყოფს მესაკუთრე; იჯარაზე საკომისიო 
გადასახადს აგენტებზე აწ ბროკერებზე, იხდის მესაკუთრე; 
დამქირავებლის გაუმჯობესებები და იჯარაზე საკომისიო, 
ტიპურად, განიხილება როგორც სტრიქონს ქვედა პუნქტი. 
  

მცირე (ადგილობრივი) 
დამქირავებე ი ვ 
იჯარა და შე ოსავალი 

გასავლები 

მოკლევადიანიდან საშუალოვადიანამდე წმინდა იჯარა; 
საბაზო და პროცენტული (დამატებითი) ქირა 

იგივე, რაც ზემოთ 
  

მრავალბინიან საცხოვრ 
შენობა 9 საცხოვრებელი 
იჯარა და შემოსავალი 

გასავლები 

ერთი წელი, ან ნაკლები; მოდიფიცირებული ჯამური იჯარა; 

სახელშეკრულებო ქირა. 

დამქირავებელი იხდის კომუნალური მომსახურების 

საკუთარ გასავლებს: მესაკუთრე იხდის ქონების გადასახადს, 

დაზღვევის, მენეჯმენტის, მოვლის და საერთო ფართის 

მოვლის გასავლებს; ჩანაცვლების დაშვება განხილულია 

როგორც სტრიქონს ზედა პუნქტი; არანაირი დამქირავებლის 

გაუმჯობესებებზე შეღავათი, ან იჯარაზე საკომისიო 
  

საოფისე შენობები 
იჯარა და შემოსავალი 

გასავლები   საშუალოვადიანიდან გრძელვადიანამდე; საბზო ქირა 

შეიძლება დაკორე ტირდეს მომატებით გაფართოების 

ბაზაზე ინდექსის შესაბა ისად, ან საცალოდ მოვაჭრე 

დამქირავებლისათგის, როგორც გაყიდვების პროცენტი. 

ჯამური იჯარის შემთხვევაში, მესაკუთრე იხდის მთლიან 

ოპერაციულ გასავლებს, წმინდა იჯარის შემთხვევაში, 

დამქირავებელი იხდის ყველა გასავალს. დამქირავებლის 

გაუმჯობესებებზე შელღავათი უზრუნველყოფილია მესა- 

კუთრის მიერ; იჯარაზე საკომისიო აგენტზე ან ბროკერზე 

გადახდილია მესაკუთრის მიერ. 
    ბაზრისათვის შენიშვნა: აქ აღწერილი გასავლების განმარტება დამახასიათებელია ბევრი, მაგრამ არა ყველჰ   
  

როდესაც მოითხოვება შესაფასებელი ქონების საბაზრო ქირის შეფასება, შემფასებელი აგროვებს, 
ადარებს და აკორექტირებს მონაცემებს შედარებითი ქირების შესახებ. ყოველი იჯარის მხარეები 
იდენტიფიცირებული უნდა იყოს იმაში დასარწმუნებლად, რომ მხარე, რომელიც პასუხისმგებელია 
ქირის გადახდაზე, ფაქტიურად არის იჯარის მხარე, ან ინდოსამენტის მიხედვით გარანტორი. აგრეთვე 
მნიშვნელოვანია დადასტურება იმისა, რომ იჯარა წარმოადგენს თავისუფლად მოლაპარაკებულ, 
გაშლილი მკლავის მანძილზე შეთანხმებულ გარიგებას. იჯარა, რომელიც არ პასუხობს ამ კრიტე- 
რიუმებს, როგორიცაა იჯარა მფლობელი-დამქირავებელი, ან გაყიდვა-გამოსყიდვით (ფინანსური იჯარა), 
შეიძლება არ იძლეოდეს საბაზრო ქირის სანდო მაჩვენებელს. 
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შედარებითი ქონებების ქირამ შეიძლება უზრუნველყოს ბაზა შესაფასებელი ქონების საბაზრო ქირის 

შესაფასებლად, თუ ისინი უკვე შემცირდა იმავე ერთეულის ბაზამდე, რომელიც გამოყენებული იყო 
შესაფასებელი ქონებისათვის. შედარებითი ქირა შეიძლება დაკორექტირდეს ისე, როგორც შედარე- 

ბითი ქონების გარიგებების ფასები კორექტირდება პირდაპირი შედარების მიდგომაში. შესაფასებელ 
ქონებასთან დაკავშირებული უკანასკნელი პერიოდის იჯარა შეიძლება იყოს საბაზრო ქირის კარგი 
მაჩვენებელი, მაგრამ არსებულ დამქირავებლებთან იჯარის განახლებაზე ან გადავადებაზე მოლაპა- 
რაკება სიფრთხილით უნდა იქნას გამოყენებული. არსებულ დამქირავებლებს შესაძლოა ჰქონდეთ 
სურვილი გადაიხადონ საბაზრო ქირაზე მეტი, თავიდან რომ აიცილონ გადასვლა. საბოლოოდ, ქონების 

მფლობელმა შეიძლება შესთავაზოს არსებულ დამქირავებლებს უფრო დაბალი ქირა აუთვისებლობასა 
და ახალი დამქირავებლების მოძიებაზე გასაწევი გასავლების თავიდან ასაცილებლად. 
  

ინტერესები 

შესაფასებელი ინტერესი, გარკვეული დოზით, განსაზღვრავს, თუ როგორ არის ქირა გაანალი- 
ზებული და შეფასებული. მფლობელობის შეუზ- 
ღუდავი ფორმის ინტერესის შეფასება შემოსავ- სახელშეკრულებო ქირის დისკონტირება, 2 
ლების მომტან უძრავ ქონებაში, დაფუძნებულია ჩვეულებრივ, არ გადაიზრდება შეუზღუ- | 
საბაზრო ქირაზე, რომლის წარმოქმნაც შეუძლია | დავი ფორმის ინტერესის საბაზრო ღირებუ- ს 

  

  

      ქონებას. ამიტომ, ფაქტიური იჯარის გარეშე ლების შესახებ მოსაზრებაში შ 
ემოთავაზებული პროექტების, გაუქირავებელი –ასალლუაა თავია უღლიაბუბლშიის! 

ფართის მქონე ქონებისა და მესაკუთრის მიერ ათვისებული ქონებების შეფასებისათვის, 
შემოსავლებით მიდგომაში გამოიყენება საბაზრო ქირის შეფასება. 

საიჯარო გადასახადის ქონების შეფასებისათვის, შემფასებელი ითვალისწინებს გაქირავებული 
ფართისათვის სახელშეკრულებო ქირას, რომელიც შეიძლება იყოს, ან არ იყოს საბაზრო დონეზე, და 
საბაზრო ქირას – აუთვისებელი და მესაკუთრის მიერ ათვისებული ფართისათვის. 

გაქირავებული ქონების საიჯარო გადასახადისა და გასაქირავებელი ქონების მფლობელობის 
შეუზღუდავი ფორმის საბაზრო ქირით შეფასებებს შორის განსხვავება ყოველთვის არ არის ნათელი, 
განსაკუთრებით მაშინ, როდესაც იჯარას რჩება არსებობის მოკლე ვადა. შემფასებელს შეუძლია 
ამჯობინოს ასეთი ქონება შეაფასოს პირდაპირი კაპიტალიზაციის ანალიზში, რომელიც რაიმე 
დადებითი ან უარყოფითი ქირის მიმდინარე ღირებულების კორექტირებისათვის ღირებულებების 
შეჯერების მიზნით გამოიყენებს საბაზრო ქირას. 

როდესაც გამოიყენება ფულადი სახსრების დისკონტირებული ნაკადების ანალიზი, არსებული 
იჯარის ვადის გასვლის შემდგომი შემოსავლების შეფასებისათვის მოითხოვება მომავალი საბაზრო 
ქირის შეფასება სახელშეკრულებო ქირის დისკონტირება, ჩვეულებრივ, არ გადაიზრდება 

ფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ინტერესის საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრებაში; ის 
გადაიზრდება საიჯარო გადასახადის ინტერესის, ან არსებულ იჯარაში შესაფასებელ ქონებაზე 
მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ინტერესის საბაზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრებაში. 

იმისათვის, რომ შეფასდეს საიჯარო გადასახადის ინტერესი უკანასკნელ პერიოდში დასრულებულ, 
შემოსავლების მომტან ქონებაში რომელსაც ჯერ არ მიუღწევია ათვისების სტაბილური 
დონისათვის, უნდა გაკეთდეს შესაბამისი ათვისების ან გაქირავების პერიოდში აუთვისებლობისა და 

მოუკრებლობის გამო დანაკარგების პროგნოზი. მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის ინტერესის 
შეფასებისას ახალ დამთავრებულ, 100%-ით მესაკუთრის მფლობელობაში მყოფ ქონებაში, სწორი 
იქნებოდა თუ პროგნოზს გამოვაკლებდით იმ დროს, რომელიც ესაჭიროება ბაზარს შენობის სრული 
ათვისებისა და გამოყენების 100%-ის მისაღწევად. (ეს ანალოგიურია იჯარის პერიოდისათვის, 
რომელიც საჭიროა დაქირავებულ ქონებაში სტაბილური დონის მისაღწევად.) შეთავაზებული 
ქონების შემფასებლებს ხშირად ესაჭიროებათ ღირებულების შეფასება ქონების განვითარების 
სხვადასხვა სტადიებზე. 

.· როგორც არის 

ი როდესაც დასრულდება 

ი სტაბილიზაციისას 

“როგორც არის" ღირებულება, ჩვეულებრივ, წარმოადგენ აუთვისებელი მიწის მიმდინარე 
ღირებულებას. სხვა ორი ღირებულება არის პერსპექტიული ღირებულება კონსტრუქციის 
დასრულების მდგომარეობით (ღირებულება რომელიც განიხილავს გაქირავებას) და როდესაც 
ქონება ფაქტიურად აღწევს სტაბილური ათვისების დონეს.       
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შემოსავლებისა და გასავლების ანალიზი 

ქირის ანალიზში განხილული შედარების ელემენტები მოიცავს შემდეგს: 

გასაქირავებელ უძრავ ქონებაზე უფლებები და გაქირავების პირობები 

გაქირავება, რომელიც არ ასახავს გაშლილი მკლავის მანძილზე მოლაპარაკებას, სავარაუდოდ უნდა 

გამოირიცხოს როგორც შედარებითი. 

საბაზრო პირობები 

ეკონომიკური პირობების ცვლა ისე, რომ ძველად მოლაპარაკებული იჯარა შეიძლება არ ასახავდეს 

მიმდინარე გავრცელებულ ქირას 

განლაგება 

დროისა და მანძილის კავშირი და ერთეულის სპეციფიკური განლაგება პროექტში 

ფიზიკური მახასიათებლები 

ზომა, სიმაღლე, ინტერიერის სრულყოფა, ფუნქციონალური დაყოფა, ნაკვეთის კეთილმოწყობა და 

სხვა 

ი/არის ხელ შეკრულება ში მოლაპარაკებული გასაგლებისა და სხვა საი/არო პირობების დაყოფა 

გაკეთდა დათმობები? ვინ იხდის ოპერაციულ გასავლებს? 

მონების გამოყენება 

საბაზრო ქირა შესაძლოა დაკორექტირებულ იქნს შესაფასებელი ქონების გამიზნული 

გამოყენების, ან აშენებისათვის, როდესაც ის განსხვავდება შედარებითი ქონების ანალოგიური 

მაჩვენებლებისაგან. 

უძრავი ქონების კომპონენტები 

მაგალითად, თუ ჩართულია ლიზინგის ან მენეჯმენტის კომპანია, იმ სასტუმროს შემოსავალი, 

რომელიც წარმოადგენს ეროვნული ქსელის ნაწილს, შეიძლება იყოს უფრო მაღალი, ვიდრე იმ 

სასტუმროსი, რომელიც არ არის ამ ქსელში. 

შესაფასებელი ქონების საბაზრო ქირის დადგენის დასასაბუთებლად საჭირო მონაცემთა რაოდენობა 

დამოკიდებულია შეფასების პრობლემის სირთულეზე, პირდაპირი შედარებითი ქირების ხელმი- 

საწვდომლობაზე და იმაზე, თუ რამდენად განსხვავდება შედარებითებიდან მიღებული დაკორექ- 

ტირებული ქირის მაჩვენებლების მოდელი შესაფასებელი ქონებიდან შემოსავლების მოდელისაგად. 

როდესაც ხელმიუწვდომელია საკმარისი, ახლოს მდგომი შედარებითი ქირის მონაცემები, შემფასე- 

ბელმა უნდა ჩართოს სხვა მონაცემები, სასურველია ისეთი, რომელთა კორექტირებაც შესაძლებელია. 

თუ შემფასებელი კორექტირებისას იყენებს სწორ მსჯელობას, უნდა წარმოიქმნას საბაზრო ქირის 

გონივრულად ნათელი ნიმუში. 

შემოსავლებისა და გასავლების მონაცემები 

შემოსავლებისა და გასავლების შესაბამისი მონაცემების მისაღებად, შემფასებელმა უნდა გამოიკვლიოს 

შემოსავლების მომტანი იგივე ტიპის კონკურენტული ქონების შედარებითი გაყიდვები და გაქირავებები 

იმავე ბაზარზე. ქონებაში ინვესტირებისათვის ხდება მიმდინარე და ბოლო დროის შემოსავლების მიმო- 

ხილვა და აუთვისებლობისა და მოუკრებლობის გამო დანაკარგებისა და ტიპური ოპერაციული გასავ- 

ლების შესწავლა. გამოქვეყნებული და ელექტრონული ინფორმაცია ქონების ღირებულებაზე რამდენიმე 

დასრულებული წლისათვის, შეიძლება იძლეოდეს ჩამოფასების ან აფასების ნიმუშებს, რომელთა 

მისადაგებაც შესაძლებელია ქონების სხვადასხვა ტიპისათვის. ამ არეალში მფლობელებთან და დამქირა- 

ვებლებთან ინტერვიუები შეიძლება იძლეოდეს იჯარისა და გასავლების მონაცემებს. შეიძლება მოხდეს 

დაკავშირება კრედიტორებთან ხელმისაწვდომი დაფინანსების პირობებზე ინფორმაციის მოსაპოვებლად. 

შემფასებლები ცდილობენ შემოსავლების მომტანი ქონების შედარებითად გამოყენების გზით 

მოიპოვონ ყველა მონაცემი შემოსავლებსა და გასავლებზე. ეს მონაცემები დამუშავებულია აღდგენილ 
ოპერაციულ ანგარიშგებაში და დახარისხებულია ქონების ტიპის მიხედვით. (აღდგენილი ოპერაციული 

ანგარიშგების შეთავაზებული ფორმატი ილუსტრირებულია უფრო მოგვიანებით, ამავე თავში.) 

გასავლებზე მონაცემების მსგავსად, ძნელი მოსაპოვებელია ქირაზე ინფორმაციაც. ამიტომ, შემფასე- 
ბელმა ყველაფერი უნდა გააკეთოს, რომ მიამატოს ქირის მონაცემები ქირების შესახებ არსებულ 
მონაცემთა ბაზას, გრძელვადიანი იჯარა შეიძლება შეტანილი იყოს სახელმწიფო ჩანაწერებში, 
როგორიცაა მიწის რეესტრის, ან უფლებათა გადაცემის დეპარტამენტები. სარეგისტრაციო ჩანაწე- 
რებში, ჩვეულებრივ, მითითებულია იჯარაში მონაწილე მხარეები, მოცულობა და გვერდი, სადაც არის 
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ჩაწერილი იჯარა. ზოგჯერ ეს ინფორმაცია დაფიქსირებულია გარიგებებისა და გირაოების აღრიცხვისას, 

მაგრამ ხშირად კოდირებულია იოლად იდენტიფირების მიზნით. მიწის უფლების გადაცემის ჩანაწე- 
რები შეიძლება შეიცავდნენ იჯარის ასლს. ზოგიერთ ჩანაწერში დაბეჭდილია აბზაცები რეესტრში 
გატარებული იჯარებიდან კერძო საგამომცემლო სამსახურების მიერ. სარეკლამო განცხადებებსაც 
შეუძლიათ რაიმე ინფორმაციის მიწოდება ქირის შესახებ. მრავალი შემფასებელი პერიოდულად 
ამოწმებს განცხადებებს ქირის შესახებ და ქირაზე ჩაწერილ ინფორმაციებს ქონების ტიპისა და ფართის 
მიხედვით. მოსახერხებელია მონაცემები ქირის შესახებ ჩაიწეროს ქონების გამოყენების იგივე კლასიფი– 
კაციის ქვეშ, სადაც გაყიდვების მონაცემებია. 

შემოსავლებისა და გასავლების შედარებითები ქრონოლოგიურად და ქონების ტიპის მიხედვით უნდა 
იჟოს ჩაწერილი ისე, რომ ადვილად იქნას ამოღებული და გამოყენებული მსგავსი ტიპის ქონების 
გასავლების შესაფასებლად. ანალიზისათვის, შემოსავლებისა და გასავლების ციფრი გადაყვანილი 
უნდა იქნას შედარების შესაფერის ერთეულში. მაგალითად, შემოსავლები შეიძლება წარმოდგენილი 
იყოს საცხოვრებელ ბინაზე, ოთახზე, საავადმყოფოს საწოლზე, ან კვადრატულ მეტრზე ქირის სახით. 

დაზღვევის, გადასახადების, შეღებვის, დეკორაციისა და სხვა საჭირო მოვლის გასავლები შეიძლება 
გამოხატული იყოს შედარების იმავე ერთეულებში, რომელიც გამოყენებულია შემოსავლებისათვის, ან 
ისინი შესაძლოა გამოხატულ იქნას როგორც რეალური ჯამური შემოსავლების პროცენტი. შერჩეული 
შედარების ერთეული გამოყენებული უნდა იყოს მუდმივად მთელი ანალიზის განმავლობაში შესაფა- 

სებელი ქონებისათვის და ქირის მონაცემთა ბაზისათვის. 

გასაქირავებელი ქონების მონაცემები, შეიძლება აუთვისებლობის განაკვეთს გვიჩვენებდეს როგორც 
პოტენციური ჯამური მოგების პროცენტს, ხოლო ოპერაციულ გასავლებს – როგორც რეალური ჯამური 
მოგების პროცენტს. 

იჯარის მონაცემები 

თუ არსებობს დაწერილი საიჯარო ხელშეკრულება და შემოსავლის შეფასება დაფუძნებულია იჯარიდან 
შემოსავლების მიღების გაგრძელებაზე, შემფასებელი ამოწმებს საიჯარო პირობებს, რომელსაც 
შეუძლია გავლენა იქონიოს ქონებიდან შემოსავლების რაოდენობაზე, ხარისხსა და ხანგრძლივობაზე. 
შემფასებელს შეუძლია ან წაიკითხოს იჯარა, ან ენდოს კლიენტს, ან სხვა ავტორიტეტულ მხარეს, გაამ- 
უღავნოს იჯარასთან დაკავშირებული ყველა პირობა იჯარის შეჯამებით ან მოკლე დასკვნებით. 
ნებისმიერ სიტუაციაში, ინფორმაციის წყარო და შემოწმების დონე აღწერილი უნდა იყოს შემფა- 

სებლის დასკვნის სამუშაო ნაწილის ფარგლებში. შემფასებელი, საბაზრო ქირის შესაფასებლად, ასევე 
აანალიზებს კონკურენტული ქონებების იჯარას და ბაზრისათვის შესაბამისი შემოსავლების სხვა 

ფორმებს, კონკურენტული არეალისათვის. იჯარის ტიპური მონაცემები მოიცავს შემდეგს: 

იჯარის თარიღი 

გამოსაყენებელი ინფორმაცია, თუ იჯარა წერილობითაა დაფიქსირებული 

გაქირავებული შენობის იურიდიული აღწერა, ან სხვა დამადასტურებელი დოკუმენტი 

მოიჯარის, იგივე მფლობელის ან მესაკუთრის დასახელება 

მეიჯარის, იგივე დამქირავებლის დასახელება 

იჯარის პირობები 

ათვისების (დაკავების) თარიღი 

ქირის გადახდის დაწყების თარიღი 

ქირის მოცულობა, ნებისმიერი პროცენტული დაშვების, მომატების და გადახდის პირობების ჩათვლით 

ქირაზე დათმობა, ნებისმიერი ფასდაკლებისა და სარგებლის ჩათვლით 

ქონების მფლობელის ვალდებულება – გადასახადები, დაზღვევისა და მოვლის გასავლები, 
რაზეც მფლობელია პასუხისმგებელი 

ი დამქირავებლის ვალდებულება –- გადასახადები დაზღვევის მოვლის, კომუნალური 
მომსახურებისა და დასუფთავების გასავლები, რაზეც დამქირავებელია პასუხისმგებელი 

«· სხვაზე გადაცემის ან ქვეიჯარის უფლება - რა პირობებში მოხდება იჯარის საფუძველზე 
ფლობის ან დამქირავებლის ინტერესის უფლებების სხვაზე გადაცემა, და ათავისუფლებს თუ 
არა ეს ხელშეკრულება თავდაპირველ დაშქირავებელს მომავალი ვალდებულებებისაგან 

· განახლების არჩევანი – გამაფრთხილებელი წერილის მიცემის თარიღის, განახლების პერიოდის, 
გირისა და განახლების სხვა პირობების ჩათვლით 

გასავლების ზედა და გასავლების ქვედა ზღვარი, მზარდი იჯარა და აღდგენილი გასავლები 

შესყიდვის არჩევანი და ნებისმიერი თანმდევი პირობა 

გალდებულებაზე თავის არიდების დაშვება, გაუქმების დაშვება და გამოძევების დაშვება 
მუდმივი კონტიგენტით ათვისება 
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შემოსავლებისა და გასავლების ანალიზი 

« უსაფრთხოების დეპოზიტი, წინასწარი გადახდისა და დამქირავებლის მიერ გაუმჯობესებებზე 
გაწეული გასავლების ჩათვლით 

«·« მოულოდნელი დანაკარგი, ანუ გრძელდება თუ არა იჯარა ხანძრის ან სხვა უბედური შემთხვევის 

შემდეგაც და რის საფუძველზე , 
ი დამქირავებლის გაუმჯობესებები, იმის დადგენით, იჯარის დამთავრების შემდეგ შეიძლება თუ 

არა მისი მოხსნა და წაღება ან ვის მფლობელობაში დარჩება 

.ი არაკონკურენტული და ექსკლუზიური გამოყენების დაშვება 

.· ექსპროპრიაცია, მფლობელისა და დამქირავებლის უფლებების პატივისცემის გათვალისწინებით, 
თუ მთლიანი, ან ქონების რომელიმე ნაწილი იქნება ჩამორთმეული სახელმწიფო ორგანოების მიერ. 

ი გადაფასების დაშვება 

განსაკუთრებული ყურადღება უნდა მიექცეს იჯარის მონაცემებს ქირაზე, ქირის დათმობაზე, გასავ- 
ლების დაყოფაზე, განახლების არჩევანზე, ზრდის დაშვებაზე, შესჟიდის არჩევანზე, ვალდებულებაზე 
თავის არიდების დაშვებაზე და დამქირავებლის გაუმჯობესებებზე. ტიპური საოფისე იჯარის ანალიზის 
ნიმუშის ფორმა მოცემულია 21.1 ნახაზზე. 

ქირა 

იჯარის ძირითად მაჩვენებელს წარმოადგენს დამქირავებლის მიერ ქირაში გადასახდელი თანხის 
მოცულობა. შემფასებელი ითვალისწინებს ქირას ყველა წყაროდან, რომელიც კი შეიძლება შეიცავდეს 
საბაზო ანუ მინიმალურ ქირას, სახელშეკრულებო ქირას, პროცენტულ ქირას და მზარდ ქირას. ქირიდან 

შემოსავლების წყაროები ნათლად უნდა იყოს დადგენილი. 

ქირაზე დათმობები 

როდესაც უძრავი ქონების ბაზრებზე ჭარბი მიწოდებაა, ქონების მფლობელებს შეუძლიათ 

დამქირავებლებს შესთავაზონ ისეთი დათმობები, როგორიცაა გარკვეული პერიოდის განმავლობაში 
ქირის გადახდისაგან გათავისუფლება, ან დამქირავებლის პირობების სხვა ტიპის გაუმჯობესებები. 
სავაჭრო ცენტრის იჯარისას, საცალო ვაჭრობის მაღაზიის დამქირავებელს, ზოგჯერ სთავაზობენ 

კრედიტს მაღაზიის შიდა გაუმჯობესებებისათვის. ქირაზე ნებისმიერი დათმობა არის საბაზრო 

პირობების შედეგი და ქონების მფლობელსა და დამქირავებელს შორის შეთანხმების მიღწევის 

ინსტრუმენტი. ხშირ შემთხვევაში, მფლობელის მიერ დამქირავებლისათვის მიცემული დათმობები 

იჯარის მიღმა რჩება და ის არ არის აღწერილი წერილობითი ხელშეკრულების პუნქტებში. ასეთ 

შემთხვევაში, შემფასებელმა მაინც უნდა გაითვალისწინოს ქირაზე დათმობები, როდესაც ის ახდენს 

რეალური გადახდილი ქირის გამოთვლას. 

გასავლების დაყოფა მოიჯარესა და მეიჯარეს შორის 

საიჯარო ხელშეკრულებების უმეტესობაში გამოკვეთილია მოიჯარისა და მეიჯარის პასუხისმგებლობა, 

რათა კონკრეტულად იყოს მითითებული ვისი პასუხისმგებლობაა გადასახადების, დაზღვევის, 

კომუნალური მომსახურების, გათბობის, ნაგვის გატანის, რემონტის, ნაქირავები თუ საერთო ფართის 

გასავლებისა და სხვა ხარჯის გადახდა, რომელიც ესაჭიროება დაქირავებული ფართის მოვლასა და 
შენახვას, შემფასებელმა უნდა დაადგინოს ყველა გაანალიზებულ იჯარაში გასავლების დაყოფა და 
შეადაროს შესაფასებელი ქონების ქირა და ქირის შეფასებითი ღირებულება შედარებითი ფართების 

შესაბამი” მაჩვენებლებს, შედარებით ქონებებში გასავლების დაყოფაში ნებისმიერი საჭირო 

კორექტირება უნდა ასახავდეს იჯარის იგივე პირობებსა და გასავლების განაწილებას, რაც გააჩნია 

შესაფასებელ ქონებას. 

განახლების არჩევანი 

დამქირავებელზე არჩევანის მიცემა – განაახლოს იჭარა ერთი ან მეტი დადგენილი პერიოდის მიხედვით, 
ხშირად შესულია იჯარის ხელშეკრულებაში. ტიპური განახლების არჩევანი გულისხმობს, რომ დამქირავე- 
ბელმა წერილობით უნდა ამცნოს მფლობელს იჯარის განახლებაზე თავისი სურვილის შესახებ. დამქირავე- 
ბელმა ასევე უნდა მიუთითოს განახლების პერიოდის ხანგრძლივობა და გადასახდელი ქირა, ან ქირის 
დადგენის მეთოდი. ქირის გაგრძელების პერიოდი შეიძლება დაეყრდნოს საწყის ქირას, ან საიჯარო შეთან- 

ხმების მიღწევისას დადგენილ დონეს. განახლების არჩევანი დამოკიდებულია მფლობელზე, მაგრამ ნებას 
რთავს დამქირავებელს გააკეთოს არჩევანი განახლების მომენტში არსებულ მდგომარეობებზე დაყრდნობით, 

ამრიგად, განახლების არჩევანი უფრო დამქირავებლის სასარგებლოდ კეთდება, ვიდრე მფლობელის. 
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თავი 21 

  

  

  

  

  

    

    

  

  

21.1 ნახაზი 

ოფისის ფართის ქირავნობის ცხრილი 

შენობა: 

მოიჯარე: 

მეიჯარე: 

ნაგებობა: ფართი გასაქირავებელი ფართი, სასარგებლო ფართი, დანაკარგის ფაქტორი __ _ 

ვადა: დაწყება, ვადის ამოწურვა, 

საბაზო ქირა: CI ზრდა ლ კი L) არა 

თანთათანობ, 

ზრდა: 

უძრავი ქონების გადასახადები 

ოპერაციული გასავლები 

ენერგია 
  

სამუშაო წერილი (დანახარჯები) 
  

სპეციალური პირობები – მაგალითად, გადაღებვა, და ა.შ 
  

  

  

მვედა % · ზედა ნ იხდის მოიჯარე | მეიჯარე | „ქვედა | «ღვარ ედა. |” «ღვარი ვინ იხდი ოიჯრე | მეიჯარე | «ღვარი ზე ზღვარი კვ. მზე 

მუდმივი გასავლები 

უძრავი ქონების გადასახადი LC) 0 8 = ლო – 

ქონების დაზღვევა (ზანძარი, 

ქარი შხალი, კვანდალი ზმი) LI ოე |88) = C) –- 

ცვლადი გასავლები 

| გაქირავებულის 

ელექტოენერგიაზე 
შენობის ელექტროენერგიაზე (8) ლ 8 – 8 – 

გაქირავებულის LILV ტC-ზე C) LI C) - 0 I 

შენობის LIV#C-ზე (5) 0 C) - C) - 
გაქირავებულის დასუფთავება C L) (8) - LI _ 

(ნაგავზე მომსახურება) L) C) ო - LI _ 

საერთო ფართის დასუფთავება L) L) LI - LI _ 

(ნაგავზე მომსახურება) L) LI C) – LC) 

საწვავი 
C L) L) - L) - 

შეკეთება და მოვლა L) L) LI - L) - 

გარე 0 C 0 - 0 - 
შიდა 

მენეჯმენტი               
  

განახლების არჩევანი: 
  

რამდენი, წელი თითოეული. 

  

ახალი ქირა 

ახალი ზრდა (და საბაზო წელი) 

ახალი გასაქირაგებელი ფართი, ან დანაკარგის ფაქტორი 

ახალი სამუშაო წერილი: 

შენობის ათვისება (ან სტატუსი), როცა ხელი მოეწერა საწყის იჯარას _ _ __ 

  

  

  

  
ომენტარები 

=     
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შემოსავლებისა და გასავლების ანალიზი 

თუ იჯარის განახლების არჩევანის პირობები ხელსაყრელია დამქირავებლისათვის, მაშინ ეს ფაქტი 
უნდა აღინიშნოს შეფასების დასკვნაში და შემფასებლის მსჯელობა იმ კუთხით, რომ დამქირავებელი 
განახორციელებს განახლების არჩევანს, გამართლებული იქნება. თუმცა, თუ განახლების არჩევანის 
პირობები არ არის ხელსაყრელი დამქირავებლისათვის, ეს ფაქტი მაინც უნდა იქნას აღნიშნული, და 
შემფასებელი დაასკვნის, რომ დამქირავებელი არ გამოიყენებს განახლების არჩევანს, ეს 
განსაკუთრებით მნიშვნელოვანია დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზში და 
შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციის დროს, სადაც ამას შესაძლოა არსებითი გავლენა ჰქონდეს ფლობის 
პერიოდში შემფასებლის პროგნოზზე, ისევე როგორც დამქირავებლის გაუმჯობესებებსა და იჯარაზე 
საკომისიო გადასახადების პროგნოზირებაზე. 

გასავლების ზედა და ქვედა ზღვრის დაშვება 

იჯარა ხშირად მოიცავს დაშვებებს, რომლებიც საზღვრავენ ქონების მფლობელის ან დამქირავებლის 
მიერ გასაწევ გასავლებს. გასავლების ზედა ზღვარი უშვებს, რომ ოპერაციული გასავლები გაიწევა 
დამქირავებლის მიერ განსაზღვრულ დონემდე, რის ზევითაც, უკვე ქონების მფლობელი გასწევს 
დამატებით გასავლებს. ზედა ზღვარი ადგენს დამქირავებლის მაქსიმალურ ვალდებულებას და იცავს 
დამქირავებელს მზარდი გასავლებით გამოწვეული რისკისაგან გასავლების ქვედა ზღვრის 
შემთხვევაში, ქონების მფლობელი იხდის დადგენილ ოპერაციულ გასავლებს განსაზღვრულ დონემდე, 
რის ზემოთაც გაზრდილი ოპერაციული გასავლები იქცევა დამქირავებლის პასუხისმგებლობად. ეს 
ფლებას აძლევს ქონების მფლობელს გაიაროს დროთა განმავლობაში განსაზღვრული დონის ზევით 
ბისმიერი ზრდა და იცავს ქონების მფლობელს გასავლების გაუთვალისწინებელი ზრდისაგან. 

ხშირად, იჯარის პირველ წელს წარმოქმნილი გასავლების დონე განსაზღვრულია როგორც გასავლების 
ქვედა ზღვარი, თუმცა, ზოგჯერ გამოიყენება დადგენილი თანხა ყოველი კვადრატული მეტრისათვის. 

გასავლების ქვედა ზღვრის დაშვება ხშირად ემატება ტრადიციულ ჯამურ ან ერთიანი განაკვეთის 
იჯარას, მრავალ მდგმურიან საოფისე შენობაში, გაზრდილი გასავლები ნაწილდება დამქირავებლებს 
შორის მათ მიერ ათვისებული ფართის პროპორციულად, ან რაიმე სხვა სამართლიან ბაზაზე. პროპორ- 

ციული წილი შემდეგ ემატება დამქირავებლის ქირას; მფლობელი, ჩვეულებრივ, იხდის გასავლებს, 
რომელიც აუთვისებელ ფართზეა მიკუთვნებული. ზოგჯერ, ერთჯერადი ქვედა ზღვრის პირობები გამოყე- 

ნებულია ყველა გასაკლის დასაფარად, რომ გადავიდეს დამქირავებლებზე. ალტერნატიულად, გასავ- 
ლების ქვედა ზღვარი შეიძლება დაკონკრეტდეს ინდივიდუალური გასავლების პუნქტებამდე. 

მაგალითად, გადასახადების ქვედა ზღვრის დაშვება ითვალისწინებს, რომ ნებისმიერი გადაჭარბება 
გადასახადების დადგენილ ზღვარს ზემოთ, უნდა გადაეცეს დამქირავებელს. 

ზრდის დაშვება 

გადასახადის ზრდა ხშირად ეფუძნება ისეთი ინდექსის ცვლილებას, როგორიცაა სამომხმარებლო ფასის 

ინდექსი (CI) იმ მოსახლეობისათვის, სადაც არის განლაგებული ქონება. არ არის აუცილებელი, რომ 

ზრდის ბაზებად გამოყენებულ იქნას გამოქვეყნებული ინდექსი. ნიუ-იორკ სითიში, მაგალითად, ხშირად 

გამოიყენება პორტიეს ხელფასის ზრდის ფორმულა. ყოველი ერთი ცენტის მომატება პორტიეს 

ხელფასის განაკვეთში – ანუ საათობრივ ანაზღაურებაში ოფისის იმ მუშებისათვის, რომლებიც არიან 

პორტიეს გაერთიანების წევრები – წარმოშობს ფართობის კვარდატულ მეტრზე დანახარჯთა ტვირთის 
ზრდას ერთი ერთზე, ან ერთი ერთნახევარზე. ზრდის დაშვება ეხმარება ქონების მფლობელს დაფაროს 
ზრდა ოპერაციულ გასავლებში, რომელიც გადადის დამქირავებლებზე პროპორციული განაკვეთით. 

გასავლების ანაზღაურებადობის დაშვება 

გასავლების ანაზღაურებადობის დაშვება აყალიბებს აზრს, რომ ქონების მფლობელის მიერ გაწეული 

ზოგი, ან ყველა ოპერაციული გასავალი, ანაზღაურებადია დამქირავებლის მხრიდან. ზოგიერთი ეს 

პუნქტი (მაგალითად, საერთო ფართის მოვლის გადასახადი) შეიძლება ჩაითვალოს ოპერაციულ 

გასავლებად, როცა სხვები განიხილება როგორც ჩანაცვლების დაშვება. ანაზღაურებადი გასავლები 

აკლდება როგორც გასავლები (ან უკვე გამოკლებულია წინა წლებში), და ანაზღაურება განიხილება 

როგორც შემოსავლის დამოუკიდებელი პუნქტი მოგება-ზარალის ანგარიშგებაში. 

შეძენის არჩევანი 

ზოგიერთი იჯარა მოიცავს დაშვებას, რომლის მიხედვითაც მეიჯარეს ეძლევა არჩევანის საშუალება – 
შეიძინოს იჯარით აღებული ქონება. ზოგიერთ შემთხვევაში, ეს არჩევანი უნდა გაკეთდეს იჯარის 
დამთავრების დღეს, ან იჯარის მიმდინარეობის რომელიმე წერტილზე. სხვა შემთხვევებში, ამ არჩევანის 
გაკეთება შეიძლება ნებისმიერ დროს. არჩევანის ფასი შეიძლება ფიქსირებული იყოს, ან პერიოდულად 
იცვლებოდეს ემპირიულ ფორმულაზე, ამორტიზირებულ საბალანსო ღირებულებაზე, ან ქონების 
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გადაფასებაზე დაყრდნობით. სამრეწველო და საოფისე შენობების შემთხვევაში, არჩევანის ფასი 
შეიძლება იყოს სამშენებლო გაუმჯობესებების ფასი, პლუს პროცენტი არჩევანის პერიოდის განმავ- 
ლობაში, შესყიდვის არჩევანი შეიძლება მეიჯარეს მხოლოდ ქონების შესყიდვის უფლებას აძლევდეს, ან 
გაუკეთდეს შეთავაზება თუ ეს შეთავაზება მესამე მხარისაგან არის გაკეთებული. იეს პირობები 
გამოიყენება, როგორც უფლება პირველ შემთხვევაში მიღებულ უარზე. შესყიდვის არჩევანმა შეიძ- 
ლება შეზღუდოს ყიდვა-გაყიდვის შანსები. ამასთანავე, თუ ქონება არ არის შეფასებული მფლობე- 
ლობის შეუზღუდავი ფორმით, არჩევანის ფასი, თუ დადგენილია, შეიძლება წარმოადგენდეს საიჯარო 
გადასახადის ქონების საბაზრო ღირებულების ზღვარს. 

ვალდებულებაზე თავის არიდებისა და გამოძევების დაშვება 

ვალდებულებაზე თავის არიდების დაშვება ნებას რთავს დამქირავებელს გააუქმოს იჯარა იმ პირო- 
ბებში, რომლებიც ჩვეულებრივ არ ჩაითვლებოდა გასამართლებელ საბუთად იჯარის გაუქმებისათვის, 
მაგალითად, ექსპროპრიაციის, ან კატასტროფის დაშვება შეიძლება ნებას რთავდეს დამქირავებელს 
გააუქმოს იჯარა, თუ ქონების ჩამორთმევა, ან უბედური შემთხვევა აფერხებს მის საქმიანობას. კატას- 
ტროფის დაშვება ადგენს, რომ ქონების მფლობელი ნებადართულია საკმაოდ სოლიდური დრო მიეცეს 
იმისათვის, რომ მოახდინოს საჭირო შეკეთება და განახორციელოს საკმაო ფასდაკლება ქირაზე შუალე- 
დურ პერიოდში. ქონების მფლობელმა უნდა შეიტანოს საიჯარო ხელშეკრულებაში დანგრევის დაშვება, 
რათა შეინარჩუნოს ნაკვეთის გაყიდვის, ან განვითარების პერსპექტივა. ვალდებულებაზე თავის არიდების 
ასეთი ტიპის დაშვებებმა შეიძლება გავლენა მოახდინოს ქირის დონეზე და საბაზრო ღირებულებაზე. 

სავაჭრო ცენტრის საიჯარო ხელშეკრულებაში ჩაწერილი გამოძევების დაშვება ნებას აძლევს 
დამქირავებელს გააუქმოს გრძელვადიანი იჯარა (ხუთიდან ათ წლამდე, ან მეტი) თუ გაყიდვებმა ვერ 
მიაღწია გარკვეულ დონეს პირველი, მეორე, ან მესამე წლების შემდეგ. გამოძევების მეორე ტიპის 

დაშვება უფლებას აძლევს დამქირავებელს გააუქმოს იჯარა, თუ ქონების მფლობელი ვერ მოახერხებს, 
რომ შეცვალოს წამსვლელი ძირითადი მდგმური გარკვეულ პერიოდში. გამოძევების დაშვებამ 

შესაძლოა შექმნას რისკი და მოითხოვოს დისკონტირების განაკვეთის კორექტირება. 

განგრძობადი ათვისების დაშვება 

მრავალ დამქირავებლიანი ქონება შეიძლება იყოს საგანი ისეთი იჯარისა, რომელიც მოითხოვს 

დაქირავებული ტერიტორიის მუდმივად ათვისებას, ერთი მდგმურის მეორეთი უწყვეტად შეცვლას. 
ძირითად დამქირავებელთა გადაწყვეტილება დაცალონ იჯარის პერიოდში, შეიძლება გადაედოთ სხვებ- 
საც და გამოიწვიოს მათი წასვლაც. სავაჭრო ცენტრების შეფასებისას, ძირითადი დამქირავებლის მიერ 

მიმდინარე იჯარის ვადის ამოწურვისას ან მანამდე წასვლის შესაძლებლობა ყურადღებით უნდა იქნას 
გაანალიზებული. პატარა მაღაზიები ხშირად უძლურები არიან გააგრძელონ ფუნქციონირება, თუ 
ძირითადი დამქირავებელი ტოვებს ცენტრს. 

დამქირავებლის გაუმჯობესებები 

დამქირავებლის ინტენსიური გაუმჯობესებების წ-ის სამუშაოებმა შეიძლება გავლენა იქონიოს 

სახელშეკრულებო ქირაზე, ან შეიძლება თავიდანვე იყოს ჩართული მოთხოვნილ ქირაში, როგორც 

დამქირავებლის გაუმჯობესებებზე ნებართვა დამქირავებლის გაუმჯობესებების გათვალისწინება 
ხშირად აისახება შემოსაგლიანობის კაპიტალიზაციაში და დისკონტირებული ფულადი სახსრების 
ნაკადების ანალიზში, რადგან დარიცხული დანახარჯები შეიძლება ანალიზში ჩაერთოს ფლობის 

პერიოდის გარკვეულ ეტაპზე. II-ის გავლენის უგულებელყოფა პირდაპირ კაპიტალიზაციაში, 
შეიძლება შეცდომა იყოს სტაბილური წმინდა ოპერაციული შემოსავლები უნდა ასახავდეს 
დამქირავებლის გაუმჯობესებებს ქონებაზე, რომელიც შესაფერისია ბაზრისათვის. დამქირავებლის 
გაუმჯობესებები გამომდინარეობს ბაზრიდან, ანუ ის კეთდება მხოლოდ მაშინ, თუ ბაზარი მოითხოვს. 
ასევე,. დამქირავებლის გაუმჯობესებები არ მიეკუთვნება ქონების ჟველა ტიპს. საცხოვრებელი 
ერთეულის სტანდარტული შენახვა და მოვლა, სანამ მას ახალ დამქირავებელს გადააბარებენ, 
ყოველთვის არ არის დამქირავებლის გაუმჯობესებები, გარდა იმ შემთხვევისა, თუ დასუფთავება და 
ერემონტება აჭარბებს ტიპურ დონეს, რომელიც საჭიროა ქონების კონკურენტ უნარიანობის შესანარ- 
ჩუნებლად ბაზარზე უფრო მეტიც, ახალ შენობაში დამქირავებლის გაუმჯობესებები ხშირად 

აპიტალურ დანახარჯებს მიეკუთვნება მაშინ, როცა IIჯ ხელახლა გასაქირავებელ არსებულ ადგილზე, 
ჩვეულებრივ, გასაგლებია. როდესაც გაუმჯობესება ხდება შენობის ეკონომიკური ვარგისიანობის 
პერიოდში, ის მიუთითებს, თუ როგორ უნდა იქნას აღრიცხული და რა გავლენას ახდენს წმინდა 

ოპერაციულ მოგებაზე (M0I). განმავითარებელი ან მფლობელი შეიძლება პასუხისმგებელი იყოს 

დამქირავებლის გაუმჯობესებების რაღაც კონკრეტული დონისათვის და ეს აისახება ქირაში. ამ დონის 
ზემოთ დანახარჯები დამქირავებლების პასუხისმგებლობის ქვეშაა, ისინი არ აისახება ქირაში და 

ჩვეულებრივ, ამორტიზირებულია იჯარის პერიოდის განმავლობაში. 
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შემოსავლებისა და გასავლების ანალიზი 

არა კონკურენტული და ექსკლუზიური გამოყენების დაშვება 

იჯარა შეიძლება შეიცავდეს პირობებს, რომელიც უკრძალავს ორივე მხარეს ახლო მდგომი ისეთი 
საქმიანობის წარმოებას, რომელიც რომელიმე მხარეს უქმნის კონკურენციას. მაგალითად, დამქირა- 

ბელი, რომელიც ჰყიდის სპორტულ საქონელს, შეიძლება თანახმა იყოს იმაზე, რომ არ გაზსნას მეორე 
მსგავსი დაწესებულება სავაჭრო ცენტრის ახლოს. თუ საკმარისი მონაცემებია ხელმისაწვდომი, არა 
კონკურენტული დაშვებიდან მიღებული დამატებითი შემოსავლების ღირებულება შეიძლება 
ეფასდეს და დისკონტირდეს იჯარის ვადის შემდეგ. ქონების მფლობელი, რომელსაც სურს აკონ- 
ტროლოს სავაჭრო ცენტრის საცალო ვაჭრობის მაღაზიები, შეუძლია იჯარის ხელშეკრულებაში 
ჩაწეროს ექსკლუზიური გამოყენების დაშვება. ის დამქირავებელი, რომელსაც სურს მიაღწიოს ონო- 
პოლიის გარკვეულ დონეს, შეიძლება დაინტერესებული იყოს ასეთი დაშვების შეტანით. 

აღდგენილი ოპერაციული ანგარიშგების შედგენა 

ქონების შემოსავლიანობის უნარის შეფასება ნიშნავს დასკვნის მიღწევას მის მოსალოდნელ წმინდა 
ოპერაციულ მოგებასთან მიმართებაში. შემფასებელი, შემოსავლებისა და გასავლების შეფასებამდე, 
იკვლევს და აანალიზებს შემდეგს: 

.· შესაფასებელი ქონების შემოსავლებისა და გასავლების ისტორია 

.·ი კონკურენტული ქონებების შემოსავლებისა და გასავლების ისტორია 

· უკანასკნელ პერიოდში ხელმოწერილი იჯარა, შეთავაზებული იჯარა და მოთხოვნილი ქირა 
ესაფასებელი და კონკურენტული ქონებებისათვის 

.· ფაქტიური აუთვისებლობის დონე შესაფასებელი და კონკურენტული ქონებებისათვის 

·.·? მენეჯმენტის გასავლები შესაფასებელი და კონკურენტული ქონებებისათვის 

.·ძ ოპერაციული გასავლების შესახებ გამოქვეყნებული მონაცემები და შესაფასებელი და 

კო ი კურენტული ქონებების ოპერაციული გასავლები 

.·? საპროგნოზო ცვლილება გადასახადებში, ენერგო მატარებლებზე დანახარჯებში და სხვა 

ოპერაციულ გასავლებში. 

შემფასებლები, ამ ინფორმაციას ხშირად ტაბულის ფორმაში წარმოადგენენ, რათა დაეხმარონ დასკვნის 

მკითხველს. შემოსავლები და გასავლები, ოგადად მოცემულია წლიურ და თვის ანგარიშებში 

დოლარებში და გაანალიზებულია დოლარის ომინალთა! მიმართებაში, დოლარები და ცენტები 

გასაქირავებელი ფართის ერთეულზე, ან დოლარი და ცენტი – შედარების სხვა ერთეულზე დაფუძნებით. 

იმის საჩვენებლად, თუ როგორ ვარირებენ ისტორიუ ი და პროგნოზირებული მონაცემები ოპერაციულ 

გასავლებში, 21.2 ცხრილი აჯამებს ქალაქის საქმიან ი აწილში განთავსებული 60 000 კვადრატული მეტრი 

გასაქირავებელი ფართის მქონე საოფისე შენობის ოპერაციული გასავლების ისტორიას. 21.3 ცხრილი 

აჯამებს იმავე საბაზრო არეალში განთავსებული ხუთი შედარებითი ქონების ოპერაციულ გასავლებს და 

საშუალებას იძლევა მარტივად შედარდეს შესაფასებელი და შედარებითი ქონებები. აშკარაა, რომ 

შესასწავლი წლისათვის, შესაფასებელი ქონების მთლიანი ოპერაციული გასავლები 14.79 დოლარი 

კვადრატულ მეტრზე, არსებითად უფრო მაღალია, ვიდრე შედარებითების ანალოგიური მაჩვენებლები, 

რომლებიც მერყეობენ 12.65 დოლარიდან 13.92 დოლარამდე კვადრატულ მეტრზე. ჩამოთვლილი 
ოპერაციული გასავლების უმეტესობისათვის, შესაფასებელი ქონების ერთეულზე გასავლები ხვდება 

შედარებითი ქონებებით დადგენილ დიაპაზონში, მაგრამ კვადრატულ მეტრზე ელექტრო ენერგიაზე 4.14 

დოლარი და დასუფთავების 2.28 დოლარი უფრო მაღალია, ვიდრე ებისმიერი შედარებითისათვის. 

შემოსავლებისა და გასავლების ანალიზში, შემფასებელს მოუწევს გამოიკვლიოს ამის გამოგწვევი 

მიზეზები შ საფასებელი შედარებითი ქონებებისა და იჯარის შესახებ მონაცემების გულდასმით 

შესწავლის შემდეგ, შემფასებელი ღებულობს წმინდა ოპერაციული მოგების შეფასებას შესაფასებელი 

ქონებისათვის. თუ შემფასებელი ფოკუსირებას ახდენს საკუთარ კაპიტალში ინვესტიციიდან მისაღებ 

სარგებელზე, მაშინ ასევე უნდა შეფასდეს საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობები. 

პოტენციური ჯამური შემოსავალი 

შემფასებლები, ჩვეულებრივ, პოტენციურ ჯამურ შემოსავლებს აანალიზებენ წლიურ ბაზაზე. 

პოტენციურ ჯამურ შემოსავალში ჩაირთვება: 

· ქირა ქონების მთლიან ფართობზე - მაგალითად, სახელშეკრულებო ქირა მიმდინარე 

იჯარებისათვის, საბაზრო ქირა აუთვისებელი, ან მეპატრონის მიერ დაკავებული ფართისათვის, 
პროცენტული და დამატებითი ჭირა საცალო ვაჭრობის ქონებისათვის 

თი ქირა ზრდის დაშვებიდან 

რ ანაზღაურებადი შემოსავალი 

«ი უძრავი ქონებიდან შემოსავლების ყველა სხვა ფორმა – მაგალითად, შემოსავალი დამქირავებელზე 

გაწეული მომსახურებიდან როგორიცაა ჩამრთველ-ამომრთველი ფარი, ანტენის მიერთება, 

საწყობი, გარაჟის ფართი და შემოსავლები მონეტებზე მომუშავე დანადგარებიდან და მანქანის 

სადგომის გადასახადი. 
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თავი 21 
  

  

  

  

21.2 ცხრილი 

შესაფასებელი ქონების ოპერაციული გასავლების ისტორია 

წელი | ფაქტიური წელი 2 ფაქტიური წელი 3 ფაქტიური წელი 4 ფაქტიური 
თანხა მ?- ზე თანა მ?-ზე თანხა,” მ?-ზე თანხა მ?-ზე 

მუდმივი გასავლები 

უძრავი ქონების გადასახადი 232 812 388 272378 4.54 314 433 524 323400 5.19 

დაზღვევა 2 378 0.04 2350 0.04 6 625 0.11 6 700 0.11 

ცვლადი დანახარჯები 

დენი 200 390 ვ3ი 216632 3.61 211 789 353 248350 4.14 

ორთქლის ნაკადი 79 211 1322 71390 1.19 72 675 1.21 85 250 1.42 

დასუფთავება 117 102 195 109775 183 128987 215 136750 2.28 

ხელფასი 8432 0.14 10 208 0.17 11 386 0.19 12 600 0.21 

რემონტი და შენახვა 17 388 იხ2შ 30688 0.51 38 875 0.65 52 825 0.89 

წყალი და კანალიზაცია 3010 0.05 3030 0.05 2412 0.04 4 800 0.08 

ადმინისტრაციული ხარჯი 1 1890 0.02 1 778 0.03 10856 0.18 10 850 0.18 

მენეჯმენტზე გადასახადი 4757 0.08 4930 0.08 5 010 0.08 5350 0.99 

სხვადასხვა 3 031 0.05 88 0.001 610 0.01 ნ00ე 0.01 
  

სულ ოპერაციული გასავლები 669691 11.16 723247 1205 803658 13.39 887475 14.79 
  

  

  

      
21.3 ცხრილი 

შედარებითი ქონებების ოპერაციული გასავლების ანალიზი ეე'"56!შწ'' 
შესადარისები 

შსფაუილ. / 8 C ი # 
პროფორმა 130Mგი 11059%-0იძ 7171ისიჩ 133 Cითო8ლC0 

§' #V6 /#MV9. 1 I/9/MV6. –I828 
ოპერაციული წელი 2003 2002 2002 2002 2002 2002 

აშენების წელი 1996 1996 1985 1978 1981 1995 

გასაქირაგებელი ფართი მ? 60 000 75 000 49 411 56 411 52 000 66 000 

ოპერაციული ხარჯები” 

მუდმივი გასავლები 

უძრავი ქონების გადასახადი 5.39 5.51 5,048 5.01 5.47 5.35 

დაზღვევა 0.11 0.06 0.09 0.10 0.17 0.09 

ცვლადი ბარჯები 

დენი 4.14 4.03 3.47 3.31 3.25 3.45 

ორთქლის ნაკადი 1.42 1.25 1.60 1.35 1.57 1.55 

დასუფთავება 2.28 1.61 1.38 1.27 1.28 1.30 

ხელფასი 0.21 1.25 0.32 0.78 0.73 0.21 

რემონტი და შენახვა 0.88 0.45 0.63 0.98 0.99 0.38 

წყალი და კანალიზაცია 0.08 0.08 0.08 0.08 0.09 0.10 

ადმინისტრაციული, 0.18 0.19 0.19 0.26 0.08 0.11 

მენეჯმენტზე გადასახადი 0.09 0.08 0.08 0.08 0.09 0.10 

სხვადასხვა 0.01 0.02 0.01 0.02 0.02 0.01 

სულ ოპერაციული გასავლები 14.79 13.53 13.33 13.24 13.92 12.65   

რადგანაც მომსახურებიდან წარმოქმნილი შემოსავლები შეიძლება, ან არ შეიძლება მიეკუთვნოს უძრავ 
ქონებას, შემფასებელმა უნდა იფიქროს, რომ შეუთავსებელია ამ შემოსავლების შეტანა ქონების 
პოტენციურ ჯამურ შემოსავლებში. შემფასებელმა შეიძლება ეს შემოსავლები განიხილოს როგორც 
ბიზნესის მოგება, ან როგორც შემოსავლები მოძრავი ქონებიდან – მისი წარმოშობის წყაროდან 
გამომდინარე. თუ შემოსავლების ფორმა არის აუთვისებლობისა და მოუკრებლობის გამო წარმოქმნილი 
დანაკარგები, ის უნდა იქნას შეტანილი ქონების ჯამურ შემოსავლებში (CI) და რეალური ჯამური 
შემოსავლების ასახვისათვის უნდა დადგინდეს აუთვისებლობისა და მოუკრებლობის შესაფერისი ტვირთი. 

  

“ ერთ კვადრატულ ერთეულზე 
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შემოსავლებისა და გასავლების ანალიზი 

დანაკარგები აუთვისებლობისა და მოუკრებლობის გამო 

აუთვისებლობისა და მოუკრებლობის გამო დანაკარგები წარმოადგენს პოტენციური ჯამური 
შემოსავლების შემამცირებელ ანარიცხებს, რომელიც მიეკუთვნება აუთვისებლობას, მდგმურების 
დენადობას და ქირის ან სხვა შემოსავლების გადაუხდელობას, სტრიქონის ეს პუნქტი ითვალისწინებს 
ორ კომპონენტს: 

.·ი ფიზიკური აუთვისებლობა, როგორც დანაკარგები შემოსავლებში 

.· მოსაკრებლების დანაკარგი, გამოწვეული დათმობებით ან დამქირავებლების მიერ 

გადაუხდელობით 

ყოველ წელს მოკრებილი ქირა, ჩვეულებრივ, ნაკლებია, ვიდრე წლიური პოტენციური ჯამური 
შემოსავლები, ამრიგად, აუთვისებლობაზე ანარიცხი, ჩვეულებრივ, ფასდება როგორც პოტენციური 

ჯამური შემოსავლების პროცენტი, რომელიც იცვლება ფიზიკური ქონების ტიპისა და მახასია- 

თებლების; მისი დამქირავებლის ხარისხის; შემოსავლების ნაკადების ტიპებისა და დონეების; მიმდი- 
ნარე და პროგნოზირებული საბაზრო მიწოდებისა და მოთზოვნის პირობების მიხედვით; და დამოკიდე- 
ბულია ეროვნულ, რეგიონალურ და ადგილობრივ ეკონომიკურ პირობებზე. 

მსგავს მდგომარეობაში მყოფ მსგავს ქონებაზე გამოქვეყნებული კვლევა შეიძლება გვიჩვენებდეს 
აუთვისებლობისა და მოუკრებლობის გამო დანაკარგების შესაფერის პროცენტულ ანარიცხს. შემფასე- 
ბელმა უნდა გამოიკვლიოს ადგილობრივი ბაზარი, რათა დაასაბუთოს აუთვისებლობის შეფასება. 
შემოსავლებით მიდგომაში, დასკვნა შესაძლოა განსხვავდებოდეს პირველადი ან მეორადი მონაცემებით 

გამოყვანილი აუთვისებლობის მიმდინარე დონის მიხედვით, რადგან შეფასება ასახავს შესაფასებელ 
ქონებაზე ტიპურ ინვესტორთა მოლოდინს მხოლოდ ფლობის პროგნოზირებული პერიოდისათვის. 
აუთვისებლობისა და მოუკრებლობის გამო დანაკარგების შეფასების სხვა მეთოდი მოიცავს პოტენ- 

ციური ჯამური შემოსავლის საბაზრო განაკვეთით შედარებას შესაფასებელ ქონებაზე ფაქტიურად 
მოკრებელ შემოსავლებთან. 

რეალური ჯამური შემოსავალი 

რეალური ჯამური შემოსავლები გამოითვლება როგორც პოტენციურ ჯამურ შემოსავლებს მინუს 

აუთვისებლობისა და მოუკრებლობის გამო დანაკარგების ანარიცხი. 

ოპერაციული გასავლები 

ოპერაციული გასავლები შეიძლება ჩაიწეროს ქონების მფლობელის მიერ შერჩეულ კატეგორიებში. 

ჩანაწერები აგრეთვე შეიძლება გაკეთდეს ბუღალტრული აღრიცხვის სტანდარტული სისტემის 

მიხედვით, რომელიც ჩამოყალიბებულია მესაკუთრეთა კავშირის მიერ, ან ბუღალტრული ფირმის მიერ, 

რომელიც ემსახურება უძრავი ქონების ამ კონკრეტულ სეგმენტს. 

ზოგადად, ოპერაციული გასავლები იყოფა სამ კატეგორიად: 

1. მუდმივი გასავლები 

2. ცვლადი გასავლები 

3. ჩანაცვლების დაშვება 

მიუხედავად იმისა, რომ ოპერაციული გასავლები ორგანიზებულია, შემფასებელი მაინც აანალიზებს და 

აღადგენს გასავლების ანგარიშგებას, რათა მიიღოს ქონების ტიპური ოპერაციული გასავლების 
პროგნოზის შეფასება წლიური ნაღდი ფულის ბაზაზე. 

მუდმივი გასავლები 

აღდგენილი ოპერაციული ანგარიშგებების უმეტესობა მოიცავს უძრავი ქონების გადასახადებისა და 

შენობის დაზღვევის დანახარჯების სტრიქონის პუნქტებს გადასახადის მონაცეძები შეიძლება 
აღმოჩენილი იქნას სახელმწიფო ჩანაწერებში, ასევე გადასახადების მიზნით შემფასებელთა ოფისებში 
შეიძლება გასცენ ინფორმაციები პროგნოზირებულ ცვლილებებზე შეფასებაში, ან განაკვეთებში და 
მომავალ გადასახადებზე მათ შესაძლო გავლენაზე. თუ ქონება არასწორად არის შეფასებული, უძრავი 
ქონების გადასახადის გასავლებს შეიძლება დაჭირდეს კორექტირება აღდგენილ ოპერაციულ ანგარიშ- 
გებაში. თუ შესაფასებელი ქონება სხვა, მსგავს ქონებასთან შედარებით უჩვეულოდ დაბალი შეფასების 
საგანია, ან ჩანს, რომ გადაუხვევს იურისდიქციის გადასახადების ზოგადი ნიმუშიდან, განხილული უნდა 
იყოს მომავალი გადასახადების ყველაზე შესაძლო რაოდენობა და ტენდენციები. ასევე შესწავლილი 
უნდა იქნას ყველა სხვა ცვლილება, რომელსაც ადგილი ჰქონდა წარსულში შესაფასებელი ქონების 
გადასახადების მიზნით შეფასებაში. თუ გადასახადების მიზნით შეფასების ციფრი დაბალია, შემფასე- 
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ბელს კანონის ძალით მოეთხოვება, რომ ასწიოს იგი. თუმცა, თუ ციფრი მაღალია, შემცირების მიღწევა 
შესაძლოა არც ისე ადვილი იყოს. უძრავი ქონების პროგნოზირებულ გადასახადებში, შემფასებელი 
ცდილობს გადასახადების შეფასება მოახდინოს გადასახადების წარსულ ტენდენციებზე, ახლანდელ 
გადასახადებზე, მუნიციპალურ მომავალ გასავლებზე და ბაზრის მონაწილეთა რწმენაზე დაყრდნობით. 

შემოთავაზებული ქონებისათვის, ან ქონებისთვის, რომელიც ახლა არ ფასდება, შემფასებელს შეუძლია 
გაკეთოს ოპერაციული ანგარიშგების პროგნოზი ისე, რომ მასში არ შეიტანოს უძრავი ქონების გადასა- 
ხადები. შედეგად მიღებული შეფასება არის წმინდა ოპერაციული მოგება უძრავი ქონების დაბეგვ- 
რამდე და უძრავი ქონების გადასახადების პირობები შეტანილია კაპიტალიზაციის განაკვეთში, 
რომელიც გამოიყენება ამ წმინდა მოგების ქონების ღირებულებად გარდასაქმნელად. მაგალითისათვის 
დავუშვათ, რომ უძრავი ქონების გადასახადები არის საბაზრო ღირებულების ტიპური 2% და წმინდა 
ოპერაციული მოგება უძრავი ქონების გადასახადების შემდეგ, ალბათ ჩვეულებრივ კაპიტალიზებული 
იქნება 11%-ად რათა მიღებულ იქნას შესაფასებელი ქონების საბაზრო ღირებულების შესახებ 
მოსაზრება. ასეთ შემთხვევაში, შეიძლება მოხდეს უძრავი ქონების დაბეგვრამდე შეფასებული წმინდა 

ოპერაციული მოგების კაპიტალიზაცია 13%-ად (11% + 2%), რათა დადგენილ იქნას ქონების 
ღირებულების მაჩვენებელი. ალტერნატიულად, შემფასებელმა შეიძლება შემოთავაზებული პროექ- 
ტისათვის აირჩიოს უძრავი ქონების გადასახადების შეფასება სამშენებლო დანახარჯებზე, ან უკანას- 
კნელ პერიოდში აგებული, კონკურენტული ქონების მიერ გადახდილი გადასახადების ბაზაზე. ნების- 
მიერი უჩვეულო, გადაუხდელი სპეციალური შეფასება, ან სხვა საკალდებულო, ერთჯერადი გასავლები, 
განხილულ უნდა იქნას როგორც ჯამური ციფრის მაკორექტირებელი ანალიზის ბოლოს, თუ ეს ის არის 
რასაც ბაზარი გააკეთებდა. 

მფლობელის ოპერაციული გასავლების ანგარიშგება შესაძლოა უჩვენებდეს დაზღვევის პრემიების 
ნაღდი ფულით გადახდას. თუ პრემიები ყოველწლიურად არ გადაიხდება, ის აღდგენილ ოპერაციულ 
ანგარიშგებაში უნდა დაკორექტირდეს ჰიპთეზურ წლიურ გასავლად ნაღდ ფულში. ხანძარი, 

მფლობელის ვალდებულებების დაზღვევა, წარმოადგენს ტიპურ სადაზღვევო პუნქტებს; ქონების 
ტიპიდან გამომდინარე, ელევატორები, ბოილერები, მინის ნივთები, ან სხვა პუნქტებიც შეიძლება იქნას 
დაზღვეული. შემფასებელმა უნდა განსაზღვროს დაზღვევის თანხა, და ის თუ ნაკლებია ან ზედმეტი, 
უნდა დააკორექტიროს წლიური დანახარჯი. 

საწარმოო მარაგის, საწარმოო ვალდებულებებისა და სხვა ბიზნეს ქონების დაზღვევა არის დამქირა- 
ვებლის ვალდებულება, და ამიტომ არ უნდა დაიბეგროს უძრავი ქონების ოპერაციიდან. როდესაც 
წამოიჭრება საკითხი თანადაზღვევაზე, ან დაფარვის ვადებზე, შემფასებელს შესაძლოა დაჭირდეს 
პროფესიონალი დამზღვევლის კონსულტაციები. 

ცვლადი გასავლები 
დიდი ქონებისათვის ოპერაციული ანგარიშგება ხშირად ითვლის ცვლადი გასავლების ბევრ ტიპს, 

როგორიცაა: 

ია მენეჯმენტის ხარჯები 

.· საიჯარო გადასახდელები 

.· კომუნალური მომსახურების – დენი, გაზი, წყალი და კანალიზაცია 

ი გათბობის 

.· კონდიცრების 

«ი ჟზოგადი ხელფასები 

«ი დასუფთავება 
.· სტრუქტურის რემონტი და შენახვა 

«ი დეკორაცია 

ი ტერიტორიისა და მანქანის სადგომის შენახვა 

ი სხვა წვრილმანი გასავლები – დაცვა, ნაგვის გატანა და განადგურება 

მენე/მენტის ხარჯები 

მენეჯმენტის მომსახურება შეიძლება შესრულდეს ხელშეკრულებით, ან ქონების მფლობელის მიერ 

უზრუნველყოფით. მენეჯმენტზე გასაკლები გამოხატულია რეალური ჯამური შემოსავლების 

პროცენტებში და ემთხვევა ამ ტიპის გადასახადის ადგილობრივ ნიმუშს ტიპური მენეჯმენტისათვის, 

“-.'ჟ 

ს) რი ქონების მართვა გამოყოფილი უნდა იყოს აქტივების მართვისგან. დიდი, ინვესტიციის დონის ქონება ხშირად 
განსალება პერრფელში, სადაც ინას; შა რ ორც ასიანი ქაღალდები, ასევე უძრავი ქონება. ან სარდლების მენეჯერები 
ღებულობენ მკა; რ გადაწყვეტილებებს იმის შესახებ, თუ როდის შეიძინონ უძრა; ი მონ ბის აქტივი,. როგორ დააფინანსონ და 
როდის გაიტა! თნ ბაზარზე, იუხედავად იმისა, რომ მათი როლი განსხვავებულია, ქო ების მენეჯერისა და აქტივების მენეჯერის 
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შემოსავლებისა და გასავლების ანალიზი 

მრავალ დამქირავებლიანი ქონების მართვა მოითხოვს ზედამხედველობის, ბუღალტრული აღრიცხვისა 
და სხვა სახის მომსახურების გარკვეულ რაოდენობას. უფრო დიდ ქონებას შეიძლება ადგილზევე 

პქონდეს ოფისები, ან მენეჯერთა საცხოვრებელი სახლები, რის მოვლა-შენახვასაც დაჭირდება შესაბა- 

მისი გასავლები. მენეჯმენტის სხვა გასავლები შესაძლოა მოიცავდეს სატელეფონო მომსახურებას, 
მოხელეთა დახმარებას, იურიდიულ ან ბუღალტრულ მომსახურებას, ბეჭდვას და გაგზავნას, რეკლამასა 

და განვითარებას. მენეჯმენტის გასავლები, იშვიათად, მაგრამ მაინც შეიძლება ჩართულ იქნას 
ანაზღაურებად ოპერაციულ გასავლებში – ქონების ზოგიერთი ტიპისათვის. 

ზოგიერთ ბაზარზე, სტანდარტული საცალო ვაჭრობის იჯარა შეიცავს პირობებს ადმინისტრაციული 
გასავლების დასაფარავად, როგორც საერთო ფართის მოვლა-შენახვაზე გასავლების პროცენტს. ეს 

გასავლები, ტიპურად განიხილება როგორც დამქირავებლის ანაზღაურების ნიშნული, გამოყოფილია და 
არ არის დაკავშირებული მენეჯმენტის გადასახადთან. 

ი/არაზე საკომისიო გადასახადი 

იჯარაზე საკომისიოს გადახდა ხდება აგენტებზე, რომლებიც მონაწილეობენ მოლაპარაკებებში და 
იცავენ დამქირავებლებს. როდესაც ეს საკომისიო თანხა გადანაწილდება იჯარის, ან იჯარის განახლების 
ადაზე, ის შევა ოპერაციულ ანგარიშგებაში. თუ არ არის პროგნოზირებული მათი არსებობა მომავალ 

წელს, ის არ იქნება ჩამოთვლილი აღდგენი”––ლ– ოპერაციულ ანგარიშგებაში პირდაპირი 
კაპიტალიზაციისას. თუმცა, თავდაპირველ იჯარაზე საკომისიო, რომელიც შეიძლება საკმაოდ მაღალი 
იყოს ახალ მაღაზიათა ცენტრში, ან სხვა დიდ განვითარებულ ტერიტორიებზე, ჩვეულებრივ, 
განიხილება როგორც კაპიტალური ხარჯების ნაწილი პროექტის განვითარებისათვის. საწყის იჯარაზე ეს 
საკომისიო გადასახადები არ არის შეტანილი, როგორც უწყვეტი პერიოდული გასავლები. როდესაც 
დგება წმინდა მოგების ან საკუთარი კაპიტალიდან ფულადი შემოსულობების პროგნოზი, საიჯარო 
გადასახდელები შეიძლება გამოაკლდეს გადახდის წლისათვის, ან გადანაწილდეს იჯარის ვადაზე. 
ადგილობრივი პრაქტიკის მიხედვით. 

შედგენილი განაკვეთი შეიძლება ჩამოყალიბდეს იჯარაზე საკომისიო დანახარჯების ასახვის მიზნით 
როგორც არსებული იჯარისათვის, ასევე ახლისათვის. მაგალითად, თუ ქირის განახლების კოეფიციენტი 
არის 70%, იჯარაზე საკომისიო გადასახადი არსებული ქირისათვის 2.5%, ხოლო იჯარაზე საკომისიო 

გადასახადი ახალი ქირისათვის 6%, შედგენილი განაკვეთი შეიძლება შემდეგნაირად გამოითვალოს: 

0.70 X0025 = 007175 
030X0060 = 0.019 

რთული განაკვეთი = 0.0355 (3.6% დამრგვალებით) 

შემდეგ, ეს შედგენილი განაკვეთი მიესადაგება არსებულ იჯარას, როგორც კი ვადა გაუვა. 

კომუნალური გადასახადები 

არსებული ქონებისათვის კომუნალური გადასახადების პროგნოზი, ჩვეულებრივ, კეთდება წარსული 

გადასახადებისა და მიმდინარე ტენდენციების ანალიზის საფუძველზე. შესაფასებელი ქონების კომუნა- 

ლური მოთხოვნები შეიძლება შედარდეს ცნობილ კომუნალურ გასავლებს საზომ ერთეულზე – 

მაგალითად, კვადრატულ მეტრზე, ოთახზე, ბინაზე – მსგავსი ქონებისათვის, რათა შეფასებულ იგნას 

შესაძლო მომავალი კომუნალური გასავლები. გაქირავებულ ტერიტორიაზე მიმდინარე ოპერაციებზე 

დახარჯული საათები, შეიძლება არსებითი აღმოჩნდეს ანალიზისათვის. მაგალითად, კვირაში ღამეების 

რაოდენობა, როდესაც სავაჭრო ცენტრი ღიაა და საათების რაოდენობა, როდესაც საქმიანობა ღამე 

ხდება, პირდაპირ მოქმედებს ილექტრო ენერგიის მოხმარებაზე და შეიძლება გავლენა მოახდინოს 

მოვლა-შენახვისა და ნაგვის გატანის დანახარჯებზე. კომუნალური გადასახადების ანალიზის დროს, 

შემფასებელი ადგენს ადგილობრივ გარემოებებს და მიმდინარე და მოსალოდნელ მომავალ ხარჯებს 

მოხმარებული ენერგიის ყველა ტიპზე. 

მიუხედავად იმისა, რომ ელექტროენერგიის ხარჯი გაქირავებული ფართისათვის ხშირად დამქირა- 

ვებლის გასავლებია და ამიტომ არ არის შეტანილი ოპერაციული გასავლების ანგარიშგებაში, 

მფლობელი შესაძლოა პასუხისმგებელი იყოს საზოგადოებრივი ადგილების განათებაზე და ენერგიაზე, 

რომელიც საჭიროა ლიფტების ასამუშავებლად და შენობის სხვა საერთო დანადგარებისათვის. ეს 

გასავლები შეიძლება შევიდეს ან არ შევიდეს როგორც საერთო არეალზე გასავლების ნაწილი. 

გაზი 

როდესაც გაზს იყენებენ გასათბობად და ჰაერის კონდინცირებისათვის, ის შეიძლება გახდეს 

გასავლების მთავარი პუნქტი, რომელსაც იხდის ან ქონების მფლობელი ან დამქირავებელი, და აისახება 

ქირაში. 

  

უნქციები ზოგჯერ შესაძლოა ურთიერთ გადაჯაჭვული იყოს. აქტივის შენეჯმენტის გასავლები არ უნდა იყოს შეს. იმ 
საყიის ომლებიც ჩამოთვლილია როგორც უძრავი ქონების აააცეაელი გასავლები. ხული 
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თავი 21 

წყალი 
წყლის ფასი არის მთავარი გასათვალისწინებელი იმ სამეწველო ქარხნებში, სადაც წყალს მთავარ 
სამრეწველო პროცესში მოიხმარენ და მრავალბინიან პროექტებში, სადაც საკანალიზაციო მომსა- 
ხურების ხარჯი ხშირად მიბმულია წყლის რაოდენობის ხარჯვასთან. ეს ასევე მნიშვნელოვანი გასათვა- 
ლისწინებელი ფაქტორია სამრეცხაოებში, რესტორნებში, ტავერნებში, სასტუმროებსა და მსგავს 
დაწესებულებებში. ამ ქონების საიჯარო ხელშეკრულებაში შეიძლება ეწეროს, რომ დამქირავებელმა 
უნდა გადაიხადოს ეს გასავლები. თუ ქონების მფლობელი იხდის წყლის ფულს, ეს შეტანილი უნდა 
იყოს გასავლების ანგარიშგებაში. 

კანალიზაცია 

საკანალიზაციო სისტემის მქონე მუნიციპალურ დაწესებულებებში, უძრავი ქონების დამქირავებელს ან 
მფლობელს შეუძლია გადაიხადოს ცალკე გადასახადი ამ სისტემის გამოყენებისათვის. როდესაც 
პასუხისმგებელია ქონების მფლობელი, მთლიანი გასავალი შეიძლება იყოს არსებითი, განსაკუთრებით 
სასტუმროებისათვის, მოტელების, გამაჯანსაღებელი ცენტრების, საცხოვრებლებისა და საოფისე 
შენობებისათვის. 

გათბობა 

გათბობაზე დანახარჯი, ზოგადად დამქირავებლის გასავლებად ითვლება – ერთადერთი დამქირავებლის 
ქონებაში, საწარმოს ან საცალო ვაჭრობის ქონებაში, ან საცხოვრებელ და საოფისე პროექტებში – 
ინდივიდუალური გათბობის ერთეულით. ეს არის გასავლების ძირითადი პუნქტი, რომელიც 
მოცემულია ოპერაციულ ანგარიშგებაში საოფისე შენობებისათვის და ცენტრალური გათბობის 

სისტემის მქონე საცხოვრებელი კორპუსებისათვის. მოხმარებული საწვავი შეიძლება იყოს ნახშირი, 
ნავთი, გაზი, ელექტრო ენერგია, ან ორთქლი. გათბობის მომარაგება, მოვლა და მუშების ხელფასი, 
გასავლების ამ კატეგორიაში ჩართულია ბუღალტრული აღრიცხვის გარკვეული მეთოდებით. ორთქლის 
მომწოდებლები და გაზის კომპანიები, წლიდან წლამდე აწარმოებენ ჩანაწერებს საწვავის მოხმარებაზე 
და შესაბამის გრადუსი-დღეზე. შემფასებელს შეუძლია გამოიყენოს ეს ჩანაწერები და საწვავის ხარჯის 
მონაცემები, რათა უკანასკნელი პერიოდისათვის ქონების გათბობაზე გასავლები შეადაროს ტიპურ 
წელს. მოხმარებული საწვავის ხარჯში სავარაუდო ცვლილება უნდა აისახოს შემფასებლის პროგნოზში. 

პაერის კონდინცირება 

ჰაერის კონდინცირებაზე გასავლები შეიძლება დარიცხულ იქნას დენის, გაზის, წყლის, ხელფასის, 

რემონტის, ინდივიდუალური კატეგორიიის მიხედვით, ან გათბობა და ჰაერის კონდინცირება, შეიძლება 

გაერთიანდეს გათბობის, ვენტილაციისა და პაერის კონდინცირების კტეგორიებად (LIV#C). ჰაერის 

კონდინცირებაზე დანახარჯი მნიშვნელოვნად იცვლება კლიმატური პირობებისა და დამონტაჟებული 
სისტემები მიხედვით საოფისე შენობათა და საცხოვრებელი სახლების უმეტესობას აქვს 

ცენტრალური IIV#C სისტემა და ოპერაციული გასავლები შესულია მათ წლიურ ანგარიშგებებში. 

საცალო ვაჭრობის ქონებათა უმეტესობას და ზოგიერთ საცხოვრებელ შენობას აქვს ინდივიდუალური 
გათბობისა და პაერის კონდინცირების დანადგარი რომელსაც ამუშავებს დამქირავებელი. ამ 
დანადგარის რემონტი და მოვლა, განსაკუთრებით საცხოვრებელ სახლებში, შესაძლოა დარჩეს ქონების 

მფლობელის ვალდებულებად. 
საერთო სახელფასო უწყისი 

საერთო ხელფასის გასავლები მოიცავს გადასახადს ყველა თანამშრომელზე, ვისი მომსახურებაც 
ძირითადია ქონების საქმიანობასა და მენეჯმენტისათვის, მაგრამ ვისი ხელფასიც არ არის შეტანილი 
გასავლების სხვა სპეციალურ კატეგორიაში. ზოგიერთ სფეროში, ადმინისტრატორის ან შვეიცარის 
მომსახურების ხარჯი ეფუძნება ერთიან სახელფასო გრაფიკს; სხვა შემთხვევაში, გადასახადზე მოლაპა- 

რაკება მიდის ადგილობრივ ტრადიციებსა და პრაქტიკაზე დაყრდნობით. თუ ადმინისტრატორი ან 
მენეჯერი იკავებს საცხოვრებელ ბინას, თავის მომსახურებაზე ნაწილობრივი გადახდის სახით, ამ ბინის 

ქირის ღირებულება შეიძლება განხილულ იქნას როგორც შემოსავალი, და დადგენილი თანხა გამოკ- 
ლებულ იქნება როგორც გასავალი. ზოგიერთ ქონებაში, დამატებითი გასავლები წარმოიშობა დაცვის 

პერსონალის, პორტიესა და ლიფტის ოპერატორის ხელფასის გადასახდელად. უმუშევრობა და 
თანამშრომლებისათვის სოციალური უზრუნველყოფის გადასახადი შეიძლება შესული იყოს საერთო 
სახელფასო უწყისში, ან ჩამოთვლილი იყოს გასავლების ცალკე კატეგორიაში. 

დასუფთავემა · 

საოფისე შენობებში, დასუფთავებაზე ან ნაგვის გატანაზე მომსახურების დანახარჯები მნიშვნელოვან 
გასავლებს წარმოადგენს. ეს ჩვეულებრივ შეფასებულია დაქირავებული ტერიტორიის ერთ კვადრა- 
ტულ მეტრზე დანახარჯებთან მიმართებაში მიუხედავად იმისა, ხელფასის უწყისზე მყოფმა თანამშრომ- 
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შემოსავლებისა და გასაგლების ანალიზი 

ლებმა შეასრულეს ეს მომსახურება, თუ გარე კონტრაქტორმა ფირმებმა. ეს გასავლები გაწეული 
მომსახურებისა და მასპინძლობის ეკვივალენტურია სასტუმროებსა და კეთლმოწყობილ აპარტამენ- 
ტებში. სასტუმროებში და მოტელებში, დასუფთავების გასავლები მიეკუთვნება საცხოვრებელ 
ოთახებზე და შეიძლება შეფასებულ იქნას განყოფილების ჯამური შემოსავლებისადმი პროცენტული 
წილის მიხედვით. დადგენილი პროცენტი ასახავს ქონების წინა გამოცდილებას და სამრეწველო 
სტანდარტებს. დასუფთავება შეიძლება იყოს მფლობელის ან დამქირავებლის გასავლები, რაც დამოკი- 
დებულია ქონების ტიპსა და საიჯარო შეთანხმებებზე. 

სტრუქტურის მოვლა და შეკეთება 

მოვლისა და შეკეთების გასავლები წარმოიქმნება წლის განმავლობაში, სტრუქტურისა და მისი მთავარი 
კომპონენტების მოსავლელად, რათა შენარჩუნებულ იქნას მათი კარგ სამუშაო მდგომარეობაში შენახვა. 

ამ გასავლებმა შეიძლება მოიცვას სახურავის შეკეთება, ფანჯრის შემინვა, დეკორაცია, ფასადის 

შეღებვა და გათბობის, განათებისა და სანტექნიკის დანადგარების შეკეთება. ანალოგიურად, სამმაგი 
წმინდა იჯარის დროს, დამქირავებელი იხდის მოვლის დანახარჯებს, ხოლო მფლობელი იხღის 
კაპიტალური რემონტისა და სტრუქტურის მოვლა-პატრონობის დანახარჯებს. შეიძლება არსებობდეს 

ხელშეკრულება ლიფტის მოვლაზე და შეკეთებაზე, მაგრამ მაინც მფლობელს მოუხდება სახურავის, 
9V4C სისტემებისა და ზოგადად სტრუქტურის მოვლაზე პასუხისმგებლობა. რადგანაც ყოველი 

ხელშეკრულების შინაარსი განსხვავებულია, შემფასებელმა უნდა დაადგინოს ყველა ის დამატებითი 

ოპერაციული გასავალი, რომელიც არ არის შეტანილი მოვლა-შენახვის ხელშეკრულებაში. მაგალითად, 
ხელშეკრულება, რომელიც ეხება ჰაერის კონდინცირების დანადგარს, ალბათ გავა ჰაერის კონდინ- 

ცირებაზე გასავლების კატეგორიაში. 

გადაკეთება, მთავარი ნაწილის ჩანაცვლების, მოდერნიზაციისა და განახლების ჩათვლით, შეიძლება 
ჩაითვალოს კაპიტალურ ხარჯად და ამიტომ არ ჩაირთვება მოვლასა და შეკეთებაზე პერიოდულ გასავ- 
ლებში. თუ მფლობელი ახდენს გაქირავებული ფართის გადაკეთებას, გასავლები შეიძლება იყოს, ან არ 
იყოს ამორტიზირებული დამატებით ქირაში; ზოგიერთ შემთხვევაში შესაძლოა დამქირავებელმაც 

გადაიხადოს გადაკეთების ხარჯები. 

ქონების მოვლისა და შეკეთებისათვის საჭირო მთლიან გასავლებზე გავლენას ახდენს ის სიდიდე, 
რომლის მიხედვითაც შენობის კომპონენტი და დანადგარის ჩანაცვლება მოცულია ჩანაცვლების 

დაშვებაში, აგრეთვე ქონების ასაკი, მდგომარეობა და ფუნქციონალური სარგებლიანობა. თუ აღდგენილ 

ოპერაციულ ანგარიშგებაში შესულია ინტენსიური ჩანაცვლების დაშვება, შეიძლება შემცირდეს 

წლიური შენახვისა და შეკეთების გასავლები. ანალოგიურად, თუ მფლობელი აღადგენს გადავადებული 

მოვლის ერთეულებს, წლიური შენახვისა და შეკეთების გასავლები შეიძლება შემცირდეს. 

ზოგიერთი ქონებისათვის, გასავლების ისტორიული ჩანაწერები შეიძლება მოიცავდეს ტიპურ შეკეთებასა 

და კაპიტალურ ხარ/საც კი მთლიან კატეგორიაში, რომელსაც ეწოდება მოვლა და შეკეთება. თუ საქმე 

გვაქვს ასეთ შემთხვევასთან, საჭირო იქნება აღდგენილ ოპერაციულ ანგარიშგებაში ისტორიული 

მონაცემების კორექტირების ჩვენება, განსაკუთრებით მაშინ, თუ ჩართულია ცალკეული ჩანაცვლების 

დაშვება. ანალიზის მიზანია დროთა განმავლობაში ყველა შესაბამისი გასავლის გათვალისწინება 

ჩანაცვლების დაშვებასთან ერთად, რათა უზრუნველყოფილ იქნას შენობის ძირითადი კომპონენტების 

შეკეთების უწყვეტი პროცესი. აგრეთვე, შეიძლება იყოს ზოგიერთი დამთხვევა დამქირავებლის 

გაუმჯობესებების კატეგორიასა და ჩანაცვლების დაშვების და /ან შეკეთების კატეგორიას შორის. იგივე 

მეთოდოლოგია უნდა იქნას გამოჟენებული ნებისმიერი შედარებითი გაყიდვების შესახებ ინფორმაციის 

მიმართაც, რათა უზრუნველყოფილ იქნას შესაბამისობა სხვადასხვა განაკვეთებისა და კოეფიციენტების 

გამოყვანისათვის და შემდეგ მათი შესაფასებელი ქონებისადმი გამოსაყენებლად. 

დეკორაც. ია 

დეკორაციის გასავლები შეიძლება შეიცავდეს ინტერიერის შეღებვის, შპალერის გაკვრის, ან კედლის 

გასუფთავების დანახარჯებს გაქირავებულ ან საზოგადოებრივ ტერიტორიაზე. საიჯარო პირობები 

შეიძლება აკისრებდეს მფლობელს, რომ მხოლოდ ის არის პასუხისმგებელი აუთვისებელი ფართის 

დეკორაციაზე ახალი დამქირავებლების მოზიდვის თვალსაზრისით. დეკორაციის გასავლები შეიძლება 
იცვლებოდეს ადგილობრივი პრაჭტიკისა და ფართზე მოთხოვნა-მიწოდების მიხედვით. 

ტერიტორიისა და მაწჯჟანის სადგომის მოვლა 

ტერიტორიისა და მანქანის სადგომის მოვლის დანახარჯები შეიძლება დიდად განსხვავდებოდეს 
ქონების ტიპისა და მისი ნაკვეთის ჯამური არეალის ფართის სიდიდიდან გამომდინარე. გასავლები 
თოვლის აღებაზე შეიძლება არსებითი იყოს ზოგიერთ მთიან რეგიონში, განსაკუთრებით ქონებისათვის 
მანქანის გარე სადგომითა და ტროტუარებითა და ბილიკებით. ძლიერი ზედაპირის მქონე საზოგადო 
ავტოსადგომები, სადაც არის დრენაჟი, განათება და მანქანების გასაჩერებელი მონიშნული ადგილები, 
წარმოადგენს ინტენსიური ცვეთის საგანს და ძვირი მოსავლელიცაა. შესაძლებელია ამ გასავლების 
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მთლიანად თუ არა ნაწილობრივი კომპენსაცია მაინც – დამქირავებლის მიერ ამ სარგებლიანობისათვის 
ქირის გაზრდით. ასეთ შემთხვევაში, ორივე – დამატებული მოგებაც და დამატებული გასავლებიც 
ჩართულია შემფასებლის აღდგენილ ოპერაციულ ანგარიშგებაში. ლადშაფტისა და გაზონების მოვლაც 
ამ დამატებითი გასავლების კატეგორიაში ჩაირთვება. 

დაცვა 

ცალკეული ტიპის შენობას ზოგ რაიონში შეიძლება დაჭირდეს უსაფრთხოების უზრუნველყოფა, რისი 
დანახარჯებიც შეიცვლება იმ თანამშრომელთა რაოდენობის მიხედვით, რომლებიც საჭიროა შესვლა- 

გასვლის კონტროლისათვის და შიგნით საქონელზე თვალყურის სადევნებლად. მოვლისა და ელექტრო 
ენერგიის გასავლები შეიძლება გაწეულ იქნას, თუ უსაფრთხოების უზრუნველყოფა მოიცავს ელექტრო 

განგაშის სისტემას, კაბელურ ტელევიზიას ან დიდი რაოდენობით განათებას. 

მომარაგება 

დასუფთავების მასალები, საოფისე საგნები და სხვა წვრილმანი, რომელიც არსად არ არის შეტანილი, 
შეიძლება ჩავრთოთ მომარაგების პუნქტში. 

ნაგვის გატანა და უტილიზაცია 

ნაგვის გატანისა და ნარჩენების კონტროლზე მომსახურება ხშირად ხელშეკრულების საფუძველზე 

ხდება და ეს დანახარჯები შეტანილია გასავლების ანგარიშგებაში 

სხვადასხვა წვრილმანი 

წვრილმანი გასავლები იცვლება ქონების ტიპის მიხედვით. თუ გასავლების ეს კატეგორია წარმოადგენს 

რეალური ჯამური შემოსავლების არსებით ნაწილს, ჭკვიანური იქნება გასავლების ინდივიდუალური 
პუნქტის ახსნა, ან მათი გადანაწილება სპეციალურ კატეგორიებზე. 

ჩანაცვლების დაშვება (ანარიცხი) 

ჩანაცვლების წლიური ანარიცხი ქონების თითოეულ კომპონენტზე, ჩვეულებრივ, შეფასებულია 

როგორც ჩანაცვლებაზე მოსალოდნელი დანახარჯი, რომელიც განაწილებულია მის სრულ სასარგებლო 
გამოყენების ვადაზე იმ პირობით, რომ მან არ უნდა გადააჭარბოს სტრუქტურის სრულ სასარგებლო 

გამოყენების ვადას, ზოგიერთი შემფასებელი იყენებს მარტივ საშუალო არითმეტიკულს მაშინ, 
როდესაც სხვებს ურჩევნიათ აჩვენონ ფაქტიური დანახარჯები და ამ ჩანაცვლების მიმდინარეობა. ახალ 
ლიფტებს, ან სხვა კომპონენტებს, რომლებსაც მოსალოდნელია, რომ ექნებათ სასარგებლო გამოყენების 

ვადა, რომელიც გაუტოლდება ან გადააჭარბებს სტრუქტურის დარჩენილ სასარგებლო გამოყენების 

ვადას, არ ჭირდებათ ჩანაცვლების ანარიცხები გარდა იმ შემთხვევისა თუ ჩანაცვლებული ან 
დამონტაჟებული ახალი დანადგარი გაზრდის სტრუქტურის დარჩენილი სასარგებლო გამოყენების 
ვადას. (შენობის კომპონენტების მაგალითი, რომელთაც შეიძლება დაჭირდეს ჩანაცვლების დაშვება 
(ანარიცხი), ჩამოთვლილია 21.4 ცხრილში.) ' 

  

21.4 ცხრილი 

სამშენებლო კომპონენტები, რომელთაც ჭირდებათჩანაცვლების დაშვება 
  

სახურავის საფარი 

ხალიჩების დაგება 

სამზარეულო, აბაზანა და სარეცხი მანქანა 

კომპრესორი, ლიფტი და ბოილერი 

სპეციფიკური სტრუქტურული ერთეულები და დანადგარები შეზღუდული მოსალოდნელი 
სასიცოცხლო ეკონომიკური ვადით 

ტროტუარები 

მანქანის მისადგომები . 

მანქანის დასაყენებელი ადგილი 

გარე ფასადის შეღებვა     
  

ჩანაცვლების ანარიცხში ჩასართავი ერთეულების ჩამონათვალი წარმოადგენს შეფასების მსჯელობის 

საკითხს, რომელიც უნდა ეფუძნებოდეს ბაზრის მტკიცებულებას. თუმცა, ჩანაცვლების ანარიცხის 

სიდიდე და დაფარვის არე დაფუძნებულია ქონების წლიური მოვლისა და შეკეთების გასავლებზე 
ანარიცხებში გათვალისწინებული კონკრეტული კომპონენტისათვის. ისტორიული ოპერაციული 

ანგარიშგება, რომელიც მომზადებულია ნაღდი ფულის ბაზაზე, შეიძლება შეიცავდეს პერიოდული 
ჩანაცგლების გასავლებს მოვლისა და შეკეთების პუნქტის ქვეშ. თუ აღდგენილ ოპერაციულ ანგარიშ- 
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შემოსავლებისა და გასავლების ანალიზი 

გებაში საგრძნობი უზრუნველყოფა იქნება გაკეთებული ჩანაცვლებისათვის, ეს ტვირთი შეიძლება 
გამეორდეს მანამ, სანამ წლიური მოვლის შეფასებული გასავლები შემცირდებოდეს. უძრავი ქონების 
ზოგიერთ ბაზარზე, ფართი მიქირავებულია ახალ მდგმურზე მხოლოდ მას შემდეგ, რაც მნიშვნელოვნად 
გარემონტდა ინტერიერი. თუ ეს სამუშაო გაკეთდა ქონების მეპატრონის მიერ და მოითხოვება საბაზრო 
ქირამდე მიღწევა, ამ გაუმჯობესებებზე გასავლები შეტანილი უნდა იქნას აღდგენილ ოპერაციულ 
ანგარიშგებაში, როგორც ჩანაცვლების ანარიცხის ნაწილი, ან ცალკე დამქირავებლის გაუმჯობესებების 

კატეგორიაში. 

მთლიანმა შეფასებითმა გასავლებმა, რომელიც გაწეულია შეკეთების, მოვლისა და ჩანაცვლებისათვის, 
შეიძლება გადააჭარბოს მფლობელის უკანასკნელი წლების ოპერაციულ ანგარიშგებაში ნაჩვენებ 
ფაქტიურ გასავლებს. ეს განსაკუთრებით ჩვეულებრივი მოვლენაა, როდესაც შესაფასებელი შენობა 
შედარებით ახალია და მფლობელს ჯერ არ მოუგროვებია კაპიტალი ან არ გაუწევია შეკეთების ხარჯი. 

ტიპური წლისათვის აღდგენილი ოპერაციული ანგარიშგების მომზადებისას, შემფასებელი აღიარებს, 
რომ ჩანაცვლება ბოლოს მაინც უნდა მოხდეს და რომ ჩანაცვლების დანახარჯები გავლენას ახდენს 

ოპერაციულ გასავლებზე. ეს დანახარჯები შეიძლება ასახულ იქნას წლიური მოვლის გაზრდილ 

დანახარჯებში, ან დარიცხვის ბაზაზე, ჩანაცვლების წლიურ ანარიცხებში.შემფასებელმა უნდა იცოდეს 
არის თუ არა ჩანაცვლების ანარიცხი შესული ოპერაციულ ანგარიშგებაში, რომელიც გამოყენებულია 
ბაზრის კაპიტალიზაციის განაკვეთის დასადგენად შემოსავლებით მიდგომაში გამოსაყენებლად. 
მნიშვნელოვანია, რომ შედარებითი ქონების მოგება-ხარალის ანგარიშგება შესაბამისი იყოს. სხვა 

შემთხვევაში საჭირო იქნება კორექტირება შედარებითი გაყიდვების ქონებიდან მიღებული 

კაპიტალიზაციის განაკვეთი წონითია მხოლოდ მაშინ, თუ ის შესაფასებელი ქონების მიმართ 

გამოიყენება იმავე ბაზაზე. შედეგად, განაკვეთი, რომელიც მიღებულია იმ გაყიდვებიდან, რომლის- 

თვისაც შეფასებითი გასავლები არ ითვალისწინებს ჩანაცვლების ანარიცხს, არ უნდა იყოს მისადა- 

გებული შესაფასებელი ქონებიდან შემოსავლების იმ შეფასებასთან, რომელიც მოიცავს ასეთ ანარიცხს, 

თუ არ მოხდა ამ განსხვავებების ამსახავი კორექტირება, 

მთლიანი ოპერაციული გასავლები 

მთლიანი ოპერაციული გასავლები არის მუდმივი და ცვლადი გასავლებისა და ჩანაცვლების ანარიცხის 

ჯამი, რომელიც მოცემულია ოპერაციული გასავლების შეფასებაში. 

წმინდა ოპერაციული მოგება 

ჯამური რეალური შემოსავლებიდან მთლიანი ოპერაციული გასავლების გამოკლების შემდეგ 

დარჩენილ თანხას უწოდებენ წმინდა ოპერაციულ მოგებას. 

დამატებითი გაანგარიშებები 

მას შემდეგ, რაც შემფასებელი მიაღწევს წმინდა ოპერაციული მოგების ღირებულებას, შესაძლოა 

საჭირო გახდეს შემდგომი გაანგარიშებები ისეთი პუნქტების დასადგენად, როგორიცაა: 

.·შძ გირაოს ვალის მომსახურება 

რი საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობები 

.· გასავლებისა და შემოსავლების განაკვეთები 

გირაოს ვალის მომსახურება 

გირაოს ვალის მომსახურება წარმოადგენს გირაოზე ყველა გადასახადის წლიურ ჯამს, გირაოს ვალის 

მომსახურება აკლდება წმინდა ოპერაციულ მოგებას საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობების 

მისაღებად, რაც გამოიყენება კაპიტალიზაციის ზოგიერთ პროცედურაში. საბაზრო ღირებულების 

განმარტება ვარაუდობს ფინანსირების იმ პირობებს, რომლებიც შესაბამისობაშია ბაზარზე არსებულისა. 

ამრიგად, საბაზრო ღირებულების შეფასებაში, გირაოს ვალის მომსახურება, რომელიც უნდა გამოაკლდეს 
წმინდა ოპერაციულ მოგებას, უნდა ეფუძნებოდეს საბაზრო პირობებს ზოგიერთ შემთხვევაში, 

შემფასებელს შეიძლება ეთხოვოს კაპიტალის ინვესტორის პოზიციიდან ღირებულების შესახებ 

მოსაზრების ჩამოყალიბება – არსებულ ფინანსირებაზე დაყრდნობით. ასეთ შემთხვევაში, ვალის 

მომსახურება ასახავს არსებულ გირაო(ებ)ში ჩადებულ პირობებს. 

საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობები 

საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობები არის შემოსავალი, რომელიც რჩება მას შემდეგ. რაც 
წმინდა ოპერაციულ მოგებას გამოაკლდება ყველა გირაოს ვალის მომსახურება. 

  21.19



თავი 21 

გასავლებისა და შემოსავლების განაკვეთები 

მთლიანი ოპერაციული გასავლების შეფარდება ოპერაციული გასავლების განაკვეთები და 

რეალურ ჯამურ შემოსავლებთან, წარმოადგენს ოპერა- | ჟაინდა მოგების გა აკვეთები გამოიყენება - 
ლებისა და გასავლების ისეთი |“ 

ციული გასავლების განაკვეთს (06%). ამ განაკვეთის | ანგარიშგებების იდენტიფიცირებისათვის, #“ 
დამატება არის წმინდა მოგების განაკვეთი (MIII), რომლებიც არ არიან ტიპური, ან წინა- |: 

რომელიც წარმოადგენს წმინდა ოპერაციული მოგების | აღმდეგობაში მოდიან ტიპურ ანგარიშ- (: 
რეალურ ჯამურ შემოსავლებთან შეფარდებას. ეს გებებთან " 
განაკვეთები მიისწრაფვიან მოექცნენ ქონების სპეცი -:2-5:5წა- 9597 201 15-ა დაახითნა თ” შრიიავიბირო 

ფიკური კატეგორიის დიაპაზონში. გამოცდილი შემფასებელი აღიარებს შესაფერის განაკვეთს, და მას 

შეუძლია დაადგინოს ანგარიშგებები, რომლებიც იხრებიან ტიპური ნიმუშებიდან და მოითხოვენ 

შემდგომ ანალიზს. 

  

     

  

გამონაკლისები აღდგენილი ოპერაციული ანგარიშგებიდან 
ჩვეულებრივ, უძრავი ქონების მფლობელებისათვის მომზადებული ოპერაციული ანგარიშგება 
იძლევა კონკრეტულ წელს გაწეული ყველა გასავლის ჩამონათვალს. მფლობელის ანგარიშგება შეიძ- 
ლება მოიცავდეს არაგანმეორებად პუნქტებს, რომლებიც არ უნდა იქნას ჩართული გასავლების იმ 
შეფასებაში, რომელიც გამიზნულია ტიპური წლიური გასავლების ასახვისათვის. ასეთი ანგარიშგება 
შეიძლება ასევე შეიცავდეს ბიზნესის გასავლების ან მფლობელობის სპეციფიკურ მდგომარეობასთან 
დაკავშირებული დანახარჯების პუნქტებს. 

აღდგენილი ოპერაციული ანგარიშგება გვიჩვენებს ინვესტიციიდან შესაძლო მომავალ წმინდა 
ოპერაციულ მოგებაზე მოსაზრებას. ქონების მფლობელისათვის მომზადებულ ოპერაციულ ანგარიშ- 
გებაში ჩართული ცალკეული პუნქტები, გამოტოვებული უნდა იყოს შეფასების მიზნით მომზა- 
დებულ აღდგენილ ოპერაციულ ანგარიშგებაში. ეს პუნქტები მოიცავს შემდეგს: 

«ი ღირებულების საბალანსო ცვეთა 

.· შემცირებული ანარიცხები, ან სხვა სპეციალური საგადასახადო შეღავათები 

ი მოგების გადასახადი 

«ი სპეციალური კორპორაციული დანახარჯები 

.· დამატებები კაპიტალზე 

« გირაოს პროცენტი 

ი დამქირავებლის მიერ გაკეთებული გაუმჯობესებები, ან იჯარაზე საკომისიო გადასახადი 
  

  

ღირებულების საბალანსო ცვეთა 

უძრავი ქონების ნაწილის გაუმჯობესებებისათვის ღირებულების საბალანსო ცვეთა ეფუძნება 
ისტორიულ დანახარჯებს, ან სხვა ადრე დადგენილ ციფრს, რომელსაც შესაძლოა არანაირი კავშირი არ 
ჰქონდეს მიმდინარე საბაზრო ღირებულებასთან. უფრო მეტიც, ღირებულების საბალანსო ცვეთა 

შეიძლება დაფუძნებული იყოს ფორმულაზე, რომელიც მიღებულია საგადასახადო მიზნებისათვის. 
კაპიტალიზაციის მეთოდი და შერჩეული პროცედურა უზრუნველყოფს ინვესტირებული კაპიტალის 
ამოღებას, ამგვარად ოპერაციული გასავლების ანგარიშგებაში ცვეთის შეტანა ზედმეტი იქნება. 

შემცირებული ანარიცხები, ან სხვა სპეციალური საგადასახადო შელავათები · 
შემცირებული ანარიცხი წარმოადგენ აღრიცხვის პროცესს, რომელიც ნებას რთავს დაბალ 
გადასახადებს შემოსავლებზე, რომლებიც მიღებულია ბუნებრივი რესურსების ამოღებით ქონებიდან, 
რადგან დაკლებულია ნავთი, უფრო ცოტაა ქვანახშირის, ბუნებრივი გაზის, ან სხვა მინერალების 
მარაგი დედამიწის წიაღში, ამოწურვის კონცეფცია აქტივების ცვეთის მსგავსია და ოპერაციულ 
გასავლებში ამოწურვის დაშვების ანარიცხების) შეტანა შემცირებული იქნება იმავე მიზეზის გამო, 
რაც საბალანსო ცვეთისათვის. 

მოგების გადასახადი 

მოგების გადასახადის თანხა იცვლება ქონების მფლობელობის ტიპის მიხედვით; ანუ, ქონება 
შესაძლოა იყოს კორპორაციის, ამხანაგობის, საზოგადოებრივი სარგებლიანობის, ან ინდივიდუალური. 
მფლობელის მოგების გადასახადის ვალდებულება არ არის ქონებაზე ოპერაციული გასავალი; ეს არის 
გასავალი მფლობელობაზე. 

სპეციალური კორპორაციული დანახარჯები 
ორპორაციულ საქმიანობაზე გაწეული დანახარჯები ასევე გამოწვეულია მფლობელობის ტიპიდან. 

მაგალითად, კორპორაციული ქონების მფლობელი ხშირად გადაუხდის თანხას აქციონერს მენეჯმენტის 
ადასახადის ფორმით. კორპორაციული გასავლები არ წარმოადგენს შეფასების მიზნებისათვის 

შედგენილი აღდგენილი ოპერაციული ანგარიშგების ნაწილს. 

დამატებები კაპიტალზე 

კაპიტალის გაუმჯობესებებისათვის გაწეული გასავლები, ჩვეულებრივ, არ მეორდება ყოვეწლიურად     
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შემოსავლებისა და გასავლების ანალიზი 

  

და ამიტომ არ უნდა იყოს შეტანილი შეფასებაში, რომელიც ასახაგს ტიპურ წლიურ ოპერაციულ 
გასავლებს, კაპიტალის გაუმჯობესებამ შეიძლება განამტკიცოს ღირებულება წმინდა ოპერაციული 
ოგების, ან ქონების ეკონომიკური გამოყენების ვადის ზრდის სახით, მაგრამ კაპიტალის ხარჯები არ 

არის პერიოდული ოპერაციული გასავლები. 

კაპიტალის ხარჯების გამორიცხვა სპეციფიკურია წმინდა ოპერაციული მოგების გამოსათვლელად 

გამოყენებული აღდგენილი ოპერაციული ანგარიშგებისათვის, საშუალო წლიური მოლოდინი 
შეიძლება ჩართული იყოს ჩანაცვლების დაშვებაში. როდესაც ფულადი სახსრების დისკონტირებული 
ნაკადების ანალიზისათვის შეფასებულია ფულადი სახსრების ნაკადები, კაპიტალური ხარჯები 
შეიძლება გამოაკლდეს წმინდა ოპერაციულ მოგებას იმ წელს, როდესაც ხარჯებს მოელიან და არ იქნას 
გამოყვანილი საშუალო წლიურის ბაზაზე. ეს განსაკუთრებით მნიშვნელოვანია, როდესაც ქონებიდან 
მომავალი წმინდა ოპერაციული მოგება დაფუძნებულია ვარაუდზე, რომ კაპიტალური ხარჯი გაიწევა. 
ამ შემთხვევაში, კაპიტალური ხარჯის აღურიცხაობა შეიძლება გადაიზარდოს ღირებულების 
ზედმეტად (სიჭარბით) დადგენაში. - 

გირაოს პროცენტი 

გირაოს პროცენტი შეიძლება შეიცავდეს პერიოდულ გადახდებს, როგორიცაა თვის პროცენტი ან 
წლიური ვალის მომსახურება, და რევერსიული პროცენტი გირაოში, ანუ სესხის ნაშთი გადაიხდება 
ვადის ამოწურვამდე, თუ მოხდება ოვალური გადახდა ვადის დადგომის დღეს. რევერსიული პროცენტი 
არ არის პერიოდული გასავალი და ვალის მომსახურება არ არის შეტანილი წმინდა ოპერაციული 
მოგების გამოთვლაში, ამრიგად, გირაოს პროცენტის არცერთი ფორმა არ არის შესული აღდგენილ 
ოპერაციულ ანგარიშგებაში.     
  

ერთი წლის შემოსავლებისა და გასავლების პროგნოზის ნიმუში 

შესაფასებელი ქონება, სამხრეთით მდგარი საცხოვრებელი შენობა, 3 წლის, არის §5 ბინიანი საცხოვ- 

რებელი პროექტი, წლიური მთლიანი ქირით 365 200 დოლარი 100%-იანი ათვისების შემთხვევაში. 

შემოსავლებისა და გასავლების პროგნოზისათვის საჭირო დამატებითი ინფორმაცია შემდეგი სახისაა: 

· მანქანების ღია სადგომის ფასი შესულია ქირაში 

· დამატებითი შემოსავალი მონეტებზე მომუშავე დანადგარებიდან საშუალოდ 1 380 დოლარს 

შეადგენს წელიწადში, ასე, რომ სულ წლიური პოტენციური ჯამური შემოსავალი 100%-იანი 

ათვისების შემთხვევაში იქნება 368 590 დოლარი. 

« წლიური დანაკარგები აუთვისებლობისა და მოუკრებლობის გამო, შეფასებულია 4%-ად და 

ადგილობრივი მენეჯმენტის მომსახურება ხელმისაწვდომია მოკრებილი ქირის 5%-ად. 

.· შენობის ზედამხედველი ღებულობს წლიურ ხელფასს 16 800 დოლარს, დამატებითი სარგებ- 

ლის ჩათვლით... 

.· გასული წლის საგადასახადო ქვითრებმა შეადგინა 17 875 დოლარი, მაგრამ პირველი წლის 

ბოლოსათვის მოსალოდნელი გადასახადი 18 700 დოლარია. 

·« მფლობელს ქონება დაზღვეული აქვს ხანძარზე 1 მილიონ დოლარად და იხდის წლიურ პრემიას 

1 567 დოლარს. შემფასებელი თვლის, რომ ეს თანხა უნდა გაიზარდოს 1 200 000 დოლარამდე, 

ხოლო პრემია გახდება 1 880 დოლარი (1.2 X 1 567 =1 880). დამატებითი დანახარჯი სხვა 

დაზღვევის დასაფარავად არის 770 დოლარი წელიწადში და წარმოადგენს ტიპურ მოთხოვნას. 

.· ხარჯი ტერიტორიის მოვლაზე და თოვლის გატანაზე საშუალოდ შეადგენს 5 900 დოლარს წელიწადში. 

.· ნაგვის გატანის ხარჯი 45 დოლარია თვეში და მომარაგება შეფასებულია 325 დოლარად წელიწადში. 

« მღრღნელების (ტარაკნების, ვირთაგვების, მწერების) კონტროლის ხარჯი არის 65 დოლარი 

თვეში და წვრილმანი ხარჯი პროგნოზირებულია იყოს 325 დოლარი წელიწადში. შენობის 

დამქირავებლები იხდიან თავიანთი მომსახურების ხარჯებს გაზის და ელექტრო ენერგიის 

ჩათვლით ცალკეული ბინის გათბობისა და პაერის კონდინცირებისათვის შედარებითი 

ქონებების გასავლებსა და განაკვეთების მოსალოდნელ ცვლილებებზე დაყრდნობით, ელექტრო 

ენერგია საზოგადოებრივ ადგილებში მოსალოდნელია გახდეს 2 200 დოლარი მომავალ წელს. 

გასავლები სხვა მომსახურებისათვის, წყლის ჩათვლით, თანდათან მიაღწევს დაახლოებით 1 000 

დოლარს ყოველ წელს. ისტორიულად, მოვლისა და შეკეთების გასავლები ექცევა წელიწადში 
12 000-დან 13 000 დოლარის დიაპაზონში, ზოგიერთი კაპიტალური ხარჯის ჩათვლით. 

.· შემფასებელი მოელის, რომ კაპიტალური ჩანაცვლება გაძლიერდება და აღდგენილ 
ოპერაციულ ანგარიშგებაში, მოვლასა და შეკეთებაზე ნორმალურ გასავლებზე დამატებით, 

ჩართული უნდა იქნას კაპიტალური ერთეულების ცალკეული ჩანაცვლების ანარიცხიც. 

.· გარე ფასადის შეღებვა, რომელიც დღევანდელ ბაზარზე დაჯდება 4 650 დოლარი, დაგეგმილია 

ყოველ სამ წელიწადში ერთხელ. 
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თავი 21 
  

ბინების უმეტესი ნაწილი გაქირავებულია ერთ წლიანი საიჯარო ხელშეკრულებით, ტიპური 

ხარჯებით ხელახალი დეკორაციისათვის 200 დოლარი ბინაზე ყოველ მესამე წელს. 

საზოგადო ფართი არის მინიმალური და ამ ფართის დეკორაციის შეცვლა ჯდება 240 დოლარი 

ყოველ მესამე წელს. 
ყველა ბინას აქვს ელექტრო ღუმელი, მაცივარი, ჭურჭლის სარეცხი, ნაგვის საყრელი და 

ნარჩენების გასანადგურებელი დანადგარი, ასე რომ, საჭიროა ჩანაცვლების ანარიცხი 1 300 

დოლარი ბინაზე. ჩამოთვლილი ერთეულების ეკონომიკური გამოყენების ვადა სხვადასხვაა, 

მაგრამ საშუალოდ შეფასებულია 10 წლის სიდიდით. 

ხალიჩის ჩანაცვლების დანახარჯები დაახლოებით 900 დოლარია ერთეულზე და ხალიჩის 

საშუალო ეკონომიკური სასიცოცხლო ვადა ექვსი წელია. 

ითვლება, რომ სახურავს უნდა ჰქონდეს 20 წელი გამოყენების ვადა და ჩანაცვლების დანახარჯი 

18000 დოლარია. 

ოპერაციული ანგარიშგება, რომელიც ნაჩვენებია 21.5 ცხრილში, ასახავს ამ შეფასებებს. თითოეული 

გატარების სიზუსტე მიახლოებითია და უმეტეს შემთხვევაში შემფასებელი ამრგვალებს უახლოეს 5 

დოლართან, ან 10-თან, რაც მისაღებია მონაცემთა ზუსტი შეფასებისათვის. 
  

  

    

21.5 ცხრილი 
სამხრეთის ბინები: აღდგენილი ოპერაციული ანგარიშგება 

შემოსავალი 
პოტენციური ჯამური წლიური შემოსავალი 

ქირა 11 ერთეული 500 დოლარად 66 000 

12 ერთეული 525 დოლარად 75 600 

16 ერთეული 575 დოლარად 410400 

16 ერთეული 600 დოლარად 115 200 

367 200 
სხვა შემოსავალი 4 380 

სულ პოტენციური ჯამური შემოსავალი 100%-იანი ათვისებისას 368 580 

მინუს დანაკარგი აუთვისებლობისა და მოუკრებლობის გამო (4%) 14 743 
რეალური ჯამური შემოსავალი 353 მ37 

ოპერაციული გასაგლები 

მუდმივი 

უძრავი ქონების გადასახადი 18700 
დაზღვევა (ხანძარზე, სხვა) 2 650 
ქვერმი 21 350 

ცვლადი 
მენეჯმენტი (352 512 X 0.05) 17 625 
ზედამხედველი 16 800 
ტერიტორიის მოვლა და თოვლისაგან გაწმენდა 5 900 
ელექტრო ენერგიის გადასახადი 2 200 
სხვა მომსახურებები 1 000 
მოვლა და შეკეთება 12 500 

ნაგვის გატანა (45 X 12) 540 

მღრღნელებთნ ბრძოლა (65 X 12) 780 
მომარაგება 325 
სხვა 325 

ქვე/ამი 57995 
ჩანაცვლების ანარიცხი 

ინტერიერის დეკორაცია" 3750 
გარე ფასადის შელებვა (4 650/3) 1 550 
სამზარეულოსა და აბაზანის დანადგარები (1 300 X 55)/10 7150 

ხალიჩის დაგება (900 X 55)/6 8250 
სახურაგი (18 000/20 წელი) 900 
ჰვე/ამი (რეალური ჯამური შემოსავლების 6. 1%) 21 600 

სულ ოპერაციული გასავლები – 100 945 
ოპერაციული გასავლების განაკვეთი (100 945/353 837) = 28.53% 

სულ გასავლები ერთეულზე (100 945/55) = 1 835 დოლარი ერთეულზე 
წმინდა ოპერაციული მოგება 252 892 
წმინდა ოპერაციული მოგების განაკვეთი (252 892/353 837) = 71.47% 
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შემოსავლებისა და გასავლების ანალიზი 

მრავალი წლის შემოსავლებისა და გასაგლების პროგნოზის ნიმუში 

21.ნ ცხრილში ნაჩვენები ანალიზი დაფუძნებულია შემოსავლებისა და გასავლების ექვსი წლის 
პროგნოზზე, რომელიც მიღებულია წინამდებარე მაგალითში აღწერილი საცხოვრებელი სახლიდან. 
პროგნოზის პირველი წლის წმინდა ოპერაციული მოგების შეფასების მისაღებად გამოყენებულია ამ 

თავში აღწერილი ყველა ტექნიკა. სხვა წლების შეფასებები დაფუძნებულია არსებულ საიჯარო პირო- 
ბებზე და მოსალოდნელ პროგნოზზე იჯარის განახლებასთან მიმართებაში და სხვა შემოსავლებისა და 
ოპერაციული გასავლების მიმართ გამოყენებული განაკვეთების ზრდაზე. ქვემოთ მოყვანილია შემდეგი 
სახის დაშვებები: 

იძ მოსალოდნელია ბაზრის ქირა გაიზარდოს 3%-მდე ყოველწლიურად. 

.ძ მაგალითში, სიმარტივისათვის, არის დაშვება, რომ შესწავლის პერიოდში შენარჩუნებული 

იქნება ოპერაციული გასავლების უმეტესობის დონე, ზედამხედველის ხელფასის გამოკლებით, 

რომელიც გაიზრდება საშუალოდ 5%-ით წელიწადში და ელექტრო ენერგიაზე დანახარჯი 

საერთო ფართისათვის, რომელიც მოსალოდნელია გაიზარდოს 7.5%-მდე წელიწადში. (შემოსავ- 

ლიანობის კაპიტალიზაციის ტექნიკისა და ფულადი სახსრების დისკონტირებული ნაკადების 

ანალიზის უფრო დეტალური მაგალითი მოცემულია 23-ე და 24-ე თავებში.) 

.· “შევნიშნოთ, რომ საიჯარო საკომისიო თანხა და დამქირავებლის გაუმჯობესებები, საცხოვრე- 

ბელი სახლის მრავალ წლიან პროგნოზში შეტანილია როგორც ცვლადი გასავლები. საიჯარო 

საკომისიო შეფასებულია როგორც საშუალოდ მოკრებილი ქირის 3% მაშინ, როცა დამქირა- 

ვებლის არანაირი გაუმჯობესებები არ არის მოსალოდნელი შესწავლის 6 წლიან პერიოდში. 
  

    

21.6 ცხრილი 

შემოსავლებისა და გასავლების ანალიზი (მრავალი იანი პროგნოხი) 

| წელი | წილი I წელი წელი V წელი 
პოტენციური ჯამური შემოსავალი 367 200 378 216 389 562 401 249 413 286 

სხვა შემოსავალი 1380 1 420 1465 1 505 1550 
დანაკარგი აუთვისებლობიდან და (14 743) (15 129) (15 582) (16 050) (16 531) 
მოუკრებლობიდან 

რეალური ჯამური შემოსავალი 353027 364507 ვ7545 306704 399 305 
ოპერაციული გასავლები 

მუდმივი დანახარჯები 

უძრავი ქონების გადასახადი 18700 18 700 18 700 18 700 186700 

დაზღვევა (ხანძარზე, სხვა) 2650 2650 2650 2 650 2650 
ცვლადი დანახარჯები 

საიჯარო საკომისიო 10 575 10890 11 220 11 555 11 900 

დამქირავებლის გაუმჯობესებები 0 0 0 0 0 

მენეჯმენტი 17 625 18155 18700 19 260 19 640 
ზედამხედველი 16 800 17 640 18 520 19450 20 420 
ტერიტორიის მოვლა და თოვლისაგან 5 900 5900 5900 5900 5900 

გაწმენდა 
ელექტრო ენერგიის გადასახადი 2200 2365 2 540 2 735 2940 
სხვა მომსახურების 1000 1000 1000 1000 1000 

მოვლა და შეკეთება 12 500 12500 12 500 12 500 12500 
ნაგვის გატანა 540 540 540 540 540 

მღრღნელებთან ბრძოლა 780 780 780 780 780 

მომარაგება 325 325 325 325 325 
სხვა 325 325 325 325 325 

ჩანაცვლების ანარიცხი 

ინტერიერის დეკორაცია 3750 3750 3750 3750 3 750 

გარე ფასადის შეღებვა 1.550 1 550 1 550 1 550 1550 
სამზარეულოსა და აბაზანის 7 150 7 150 7 150 7 150 7 150 
დანადგარები 

ხალიჩის დაგება 8250 8250 6250 8250 8250 
სახურავი 900 900 900 900 900 

სულ ოპერაციული გასავლები 111520 113370 115 300 117 315 119 420 
ოპერაციული გასავლების განაკვეთი 31.52% 31.10% 30.71% 30.34% 29.98% 
სულ გასავლები ერთეულზე 2028 2061 2096 2133 2171 
მინდა ოპერაციული მოგება 242317 ____251 137 260145 ___269 389 278 885 
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თავი 21 

შემდგომი საკითხავი 

#Lფალი, Cჩ21169 8. 1996. Iხ6 ტ00I2156L"§ V0IIL:ხ00MX (2იძ 6ძIხი»). Cჩ1C200: #ი0I+215მI 151110166. 

#Mტიიი, Cჩმ1LI6§ 8. 2000. Cგი118II22II0ი 1ჩ60LV გიძ I 6CჩიIისტიჯ: 5Lსძ» CსIძტ (2იძ 06ძ!ყიი). CჩICმწნ0: #0/#X215მ! 

105II1ს16. 

ტოლბოიგი IივხIს(6 0” ნტგ1 C5(მ16 ტ00I2156(5. 1989. L0L6Cმ5I ინ: MმIX6CI L)6I6Mიი)ომი(§ #IVCVIC Cმვიხ ILIლV/§ მიძ 

##6V6+510ი5. IM#6508ჟCჩ 56065 I6იიII 4, CჩICმ80: ტთტეტგი Iი§LII0IC 01 ILC8I 51016 #090Xმ815615. 

#ტონბოილმი I50%)(6 01 I+6მ) L5I216 ტი0Iმ1565. 1985. V6მძIიდვ ჯი (ი6 Iიიითო6 #ილ+0მCნ 10 IL6მI LI066IსV VგIსმ10ი, 
VიIსიგ II. Cჩ1Cგნ0: ტოტოლვი Iი5IIVC6 01 ILM681 851016 ტიიCმ156I§ 

ILI5ხ6L, CIIII%Iძ C., II. 1995. IL8165 მოძ IL2I05 V§6ძ Iი (66 1ილ0626 #ტიდხ(0მCჩ. CხICგნ0: #რინX0152! 105VIIსI6. 

ხარჯების და კოეფიციენტების წყაროები 

Iიხის M0ო13 #550C12(65. 1971. 50სIC6§ 0 C001005I(6 LIიმიCI21 ს218-ტ#. სIხI10იდვმინხა/ (3-9 6ძII0ი) Cი!I12ძ6IიL1მ: 
ჩიხი M0ო15 #550C12(865. 

სხსIძიდ CMVიტა მოძ Mეიმდი #55001გ00ი Iი(6იიმL0CიმI. ს0VიI0CVი მიძ 5სხს:ხ CIჩ0C6 სLაIIძ1იფ სX06II6ი0C 

სXCხგიდგ Iა60011. V25ჩ)ინ!იი, სC. 

ხსი მიძ 8-2ძ5606(, IიC. L6V 8Vყ510655 LLგ(105 1ი 125 LIი6§. M6VV/ VC0II. 

Mგყიიმ! Iი§VIIს(6 01 ILტგ1 C5L816 8+0X6»%. 1973. 606+06ი(მ96 L60505 (131 6ძIICI0ი) CIMICმ80: MგწიიგI Lი§ICI6 0 IL6გ1 

651816 8I0M6I§. 

სგიიტ!! M6ლ IL-0I5(%., CIსხე Iი 1I0V გიძ Cისისს. 909050». 

VVხგი Lგიძ Iი§(I(ს(6. 2000. ხიII2+§ გიძ C6ი(5 01 5ჩიიიIიდ C6ი165. VI მახIიდ!იი, 0C: 1ხტ ცტხეი Lგიძ Iი5VLVL8, 
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პიჩხაპიჩი ხაპიცტალიზასია 00 
  

  

მნიშვნელოვანი ტერმინები 

.· საკუთარ კაპიტალზე შემოსავლიანობის 
განაკვეთი (VL) 

« საკუთარი კაპიტალის განაკვეთი (L) 
ჯამური შემოსავლების მამრავლი (CIM) 

« მიწის კაპიტალიზაციის განაკვეთი (წ) 

მიწის ნაშთის ტექნიკა 

იპოთეკური დავალიანების განაკვეთი (IM) 

პირდაპირი კაპიტალიზაცია გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთი (IM) 

რეალური ჯამური შემოსავლების სენციური /აზური შემოსავლების 
მამრავლი (6CIM) Cშ ივლი C 

7“ საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის « ნაშთის ტექნიკა 

განაკვეთი (86) « საშუალოშეწონილი 

· ინვესტიციების ჯგუფის მეთოდი 

« კაპიტალიზაციის განაკვეთი შენობისა და 
ნაგებობებისათვის (88) 

ნაშთის ტექნიკა შენობისა და 
ნაგებობებისათვის 

ვალის დაფარვის კოეფიციენტი (0Cჩ) 

ვალის მომსახურება (IV)    

  

  
    

5350: თა თ2, 757525955: -თ:1::0 5 სა3.ლა" წინ 2772 72-44 ა9რ42იე 2275 -C29C გრა ბ დო ოთ. მაა 

შესავალი 

პირდაპირი კაპიტალიზაცია არის მეთოდი, რომელიც გამოიყენება შემოსავლებით მიდგომაში, მოსა- 
ლოდნელი ერთი წლის შემოსავლები ღირებულების მაჩვენებლად გარდასაქმნელად. გარდაქმნა 

ხორციელდება ერთ საფეხურად: ან შემოსავლების შეფასებითი ციფრის გაყოფით შემოსავლების 
შესაბამის განაკვეთზე, ან მისი გამრავლებით შემოსავლების შესაბამის ფაქტორზე. 

პირდაპირი კაპიტალიზაცია ფართოდ გამოიყენება, როდესაც ქონებები უკვე მუშაობს სტაბილურ 
ბაზარზე და არსებობს მსგავსი რისკის დონის, შემოსავლების, გასავლების, ფიზიკური და განლაგებითი 
მახასიათებლებისა და მომავალი მოლოდინის მქონე შედარებითი გაყიდვების საკმაო რაოდენობა. ეს 
მეთოდოლოგია შეიძლება ნაკლებად სასარგებლო იყოს ქონებებისათვის რომლებიც აგრძელებენ 
საქმიანობას საწყისი სახელშეკრულებო პირობებით, ან როდესაც მოსალოდნელია, რომ შემოსავლები 

და/ან გასავლები დროთა განმავლობაში შეიცვლება არასტანდარტული მოდელით. ასეთ შემთხვევებში, 
შესაძლოა არ იყოს ხელმისაწვდომი მსგავსი მომავალი მოლოდინის მქონე შედარებითი ქონებები და 
შესაძლოა უფრო შესაფერისი იყოს შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციის ერთერთი ტექნიკის 
გამოყენება. პირდაპირი კაპიტალიზაციის უპირატესობა არის ის, რომ იგი მარტივია გამოსაყენებლად, 
ადვილია ასახსნელად, ხშირად გამოხატავს ბაზრის მოსაზრებებს და იძლევა ღირებულების შესახებ 
ძლიერ საბაზრო მტკიცებულებას, როდესაც ადგილი აქვს ადეკვატურ გაყიდვებს. 

პირდაპირი კაპიტალიზაცია იყოფა ორ ძირი- 

თად მეთოდოლოგიად: მთლიანი კაპიტალიზა- 
ციის განაკვეთის გამოყენება ღირებულების 
გადასაყვანად ქონებიდან მიღებულ მთლიან 
მოგებაში (ე.ი. წმინდა ოპერაციულ მოგებად). 

ნაშთის ტექნიკის გამოყენება, რომელიც განი- 
ხილავს ქონებიდან შემოსავლების კომპონენ- 
ტებს და გამოიყენებს საბაზრო მონაცემებიდან 
მიღებული კაპიტალიზაციის განაკვეთებს ყოველი გაანალიზებული კომპონენტისათვის. 

პირდაპირი კაპიტალიზაცია გამოყოფილია შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციიდან, რაზეც საუბარი 
იქნება 23-ე და 24ე თავებში, სადაც პირველი ცალსახად არ განიხილავს ინდივიდუალურ ფულად 
ნაკადებს პირველი წლის მიღმა. თუმცა შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია ზედმიწევნით ანგარიშობს 
პოტენციურად ცვალებადი შემოსავლების ნიმუშების გავლენას წლების მიხედვით, ცვლილებებს საწყისი 
ინვესტირებების ღირებულებაში და სხვა გასათვალისწინებელ რჩევებს, პირდაპირი კაპიტალიზაცია 
გარდაქმნის ერთადერთი წლის მოგებას ღირებულების მაჩვენებლად. როგორც პირდაპირმა კაპიტალი- 

ზაციამ, ასევე შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციამ შეიძლება სწორად წარმოშვას ღირებულების დასასა- 
ბუთებელი მაჩვენებელი, როდესაც ეფუძნება რელევანტურ საბაზრო ინფორმაციას, რომელიც მიღე- 

  

პირდაპირი კაპიტალიზაციის ძირითადი ფორმულები: 

IL=1 XV 8=IV V=L/8 

V=I X I=V/L I=V/I 

სადაც, | არის მოგება, IM არის კაპიტალიზაციის 
განაკვეთი, V არის ღირებულება და ჩნ არის ფაქტორი. 
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თავი 22 

ბულია იმ შედარებითი ქონებებიდან, რომელთაც მსგავსი უნდა ჰქონდეს შემოსავლებისა და გასავლების 
განაკვეთები, მიწის ღირებულების შენობის ღირებულებასთან შეფარდების განაკვეთები, რისკის მახასია- 
თებლები და შემოსავლებისა და ღირებულების მომავალი ცვლილების მოლოდინი ფლობის ტიპურ 
პერიოდში. ასეთ სიტუაციაში, კაპიტალიზაციის მეთოდის შერჩევა არ წარმოშობს ღირებულების განსხვა- 
ვებულ მაჩვენებლებს. პირდაპირი კაპიტალიზაცია შეიძლება ეფუძნებოდეს შემოსავლების განსხვა- 
ვებულ ნაკადებს და იყენებდეს შემოსავლების სხვადასხვა განაკვეთებსა და ფაქტორებს. 22.1 ცხრილი 
იძლევა ინფორმაციის იმ ტიპების ჩამონათვალს, რომელიც დაჭირდება შემფასებელს შემოსავლებითი 
მიდგომის გამოსაყენებლად. ჩამონათვალი არ არის ყოვლისმომცველი. 

  

  

22.1 ცხრილი 

შემოსავლების ნაკადები, განაკვეთები და ფაქტორები პირდაპირი კაპირალიზა, 
შემოსავლების ნაკადები შემოსავლების განაკვეთები | შემოსავლების ფაქტორები 

« პოტენციური ჯამური ა მთლიანი (ქონებიდან) «2 პოტენციური ჯამური შემო- 
შემოსავლები კაპიტალი ხაციის განაყ- სავლების მამრავლი (§CIM) 

თ რეალური ჯამური ვეთი, ძფლოიძელობის შეუ- უფლე ჯაზუ ზღუდავი ფორმა (წე) .· ჯამური ქირის მამრავლი (CLM) 

მ ვლე « რეალური ჯამური შემო- 

« წმინდა ოპერაციული მოგება. | 5? გირაოს კაპიტალიზაციის სავლების მამრავლი (80CIM) 
« შემოსავლები საკუთარი განაკვეთი (%V) 

კაპიტალიდან 9 საკუთარი კაპიტალის 
კაპიტალიზაციის, ან · შემოსავლები გირაოდან საკუთარ კაპიტალზე 

ი. შემოსავლები მიწიდან ფულადი შემოსულობების 

« შემოსავლები შენობიდან განაკვეთი 0) 

« მფლობელის შემოსაგლები « მიწის კაპიტალიზაციის 
საიჯარო გადასახადიდან განაკვეთი (CL) 

« დამქირავებლის შემოსავლები « შენობის კაპიტალიზაციის 
იჯარის საფუძველ ე ანაკვეთი (8) 

ობიდან ბ“ ჟყვე 
ფლოიიდ « კაპიტალიზაციის 

განაკვეთი საიჯარო 
გადასახადის 
პოზიციისათვის (LI) 

« კაპიტალიზაციის 
განაკვეთი იჯარის 

საფუძველზე ფლობის 
პოზიციისათვის დ ცი         
  

მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთების წარმოქმნა 

ნებისმიერი ინტერესი უძრავ ქონებაში, რომელსაც გააჩნია შემოსავლების წარმოქმნის უნარი, შეიძ- 
ლება შეფასდეს პირდაპირი კაპიტალიზაციით. ქონებისათვის, სადაც მხოლოდ პატრონი ცხოვრობს, ან 
რომელიც არ ექვემდებარება გაქირავებას, უფრო მიღებულია მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის 
შეფასება. თუმცა, თუკი ქონება წარმოადგენს იჯარის ობიექტს, მაშინ მისაღები იქნებოდა საიჯარო 

გადასახადის ინტერესის შეფასება!'. პირდაპირი კაპიტალიზაციის ფორმულა, რომელიც მიესადაგება ამ 
ტიპის შეფასების დავალებებს, არის: 

_ წმინდა ოპერაციული მოგება  . 

ღირებულება მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი 

მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი შეიძლება შეფასდეს სხვადასხვა ტექნიკით; გამოყენებული 
ტექნიკა დამოკიდებულია ხელმისაწვდომი მონაცემების რაოდენობასა და ხარისხზე. როდესაც დასაბუ- 
თებულია შესაფერისი საბაზრო მონაცემით, მიღებული ტექნიკა მოიცავს შემდეგს: 

  

- 
· 

არის გარკვეული გამონაკლისი საიჯარო გადასახადის ინტერესის შეფასებისათვის, როგორიცაა დავალება დაკავშირებული უძრავი მონების გადასახადთან. 

22.2  



პირდაპირი კაპიტალიზაცია 
  

.· შედარებითი გაყიდვებიდან წარმომავლობა 
.· რეალური ჯამური შემოსავლების მამრავლიდან და წმინდა მოგების განაკვეთებიდან 

წარმომავლობა 

.· ინვესტიციების ჯგუფი – გირაოსი და საკუთარი კაპიტალის კომპონენტები 
· ინვესტიციების ჯგუფი – მიწისა და შენობის კომპონენტები 

.· ვალის დაფარვის ფორმულა 

·ძ შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციის ტექნიკები, როგორიცაა საერთო შემოსავლიანობა და 
ცვლილების ფორმულა (810 = შემოსავლიანობა – ცლილება შემოსავლებსა და ღირებულებაში) 

და ელვუდის მეთოდი 
გალის დაფარვის ფორმულა და შემო- 

სავლიანობის კაპიტალიზაციის ტექ- 
ნიკები შეიძლება გამოყენებულ იქნას 
საბაზრო გაყიდვებიდან წარმოქმ- 
ნილი მთლიანი განაკვეთის, ან მხარ- 

დამჭერი განაკვეთების შესაფასებ- 
ლად. ესენი არ არის პირდაპირი კაპი- 

ტალიზაციის ძირითადი მეთოდები. 

  

     

   
    

>
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მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთები შესაძლოა გამოყვა- 

ნილ იქნას შედარებითი ქონებებიდან, რეალური ჯამური|.: 

შემოსავლების მამრავლიდან და წმინდა მოგების განაკვეთე-I:! 
ბიდან, ინვესტიციების ჯგუფიდან, ან სამუალოშეწონილი!; 

ტექნიკებიდან (გირაოსა და საკუთარი კაპიტალის კომპონენ- -, 

ტებზე წM და 8Cით ან მიწის და შენობის კომპონენტზე ჩ,. და” 

Lც.ით დაყრდნობით), ვალის დაფარვის განაკვეთებიდან (0CM8§5) 

და შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციის ტექნიკებიდან.        
V სად ნაპლნ გაბ რაშერ რებლად 9რრ– რას ბთ 8 02+ #2, 

M0-ს წარმოქმნა შედარებითი გაყიდვებიდან 

კაპიტალიზაციის განაკვეთების წარმოქმნა შედარებითი გაყიდვებიდან, სასურველი ტექნიკაა როდესაც 

ხელმისაწვდომია საკმარისი მონაცემები მსგავსი, კონკურენტული ქონების გაყიდვების შესახებ. საჭიროა 
მონაცემი თითოეული ქონების გაყიდვის ფასზე, შემოსავლებსა და გასავლებზე, ფინანსირების პირობებსა 
და ბაზრის მდგომარეობაზე გაყიდვების მომენტისათვის. გარდა ამისა, შემფასებელი უნდა დარწმუნდეს, 

რომ წმინდა ოპერაციული მოგება ყოველი შედარებითი ქონებისათვის გამოთვლილია და შეფასებულია 

იმავე წესითა და გზით, როგორც შესაფასებელი ქონების წმინდა ოპერაციული მოგებაა შეფასებული; 

ხშირად, შედარებითი ქონებების გაყიდვების ხელმისაწვდომი ოპერატიული მონაცემები აღებულია 

წლიდან, რომელიც დამთავრდა შეფასების დღის წინ, ასე რომ, შემფასებელს შეიძლება მოუწიოს დროში 

განსხვავების ახსნა (ან კორექტირება). როგორც შემოსავლების, ასევე გასავლების შესახებ მონაცემები 

(შეფასების დღისათვის, პლუს მომავალი 12 თვე) და გასავლების სტრუქტურა ჩანაცვლების ანარიც- 

ხებთან მიმართებაში და სხვა კომპონენტები, შესაფასებელი ქონების ანალოგიური მაჩვენებლების 

მსგავსი უნდა იყოს. უფრო მეტიც, არც არა საბაზრო ფინანსირების პირობები და არც ბაზრის განსხვავე- 

ბული მდგომარეობა გავლენას არ უნდა ახდენდეს შედარებითი ქონებების ფასებზე. თუ შეფასების 

ამოცანას წარმოადგენს მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის შეფასება, გაანალიზებული შედარებითი 

ქონებებიდან შემოსავლები უნდა იყოს საბაზრო ქირის დონეზე, ან მასთან მიახლოებული, ან აუცილე- 

ბელი იქნება კორექტირების მოხდენა. თუ საიჯარო გადასახადის ღირებულება მისაღებია, შედარებითები 

გაქირავებული უნდა იყოს იგივე წესით, როგორც შესაფასებელი ქონება, ან კვლავ საჭირო იქნება 

კორექტირება. 

ყოველ შედარებით ქონებასთან დაკავშირებული რისკის მთლიანი დონე უნდა იყოს შესაფასებელი 

ქონების ანალოგიური მაჩვენებლის მსგავსი. რისკის გაანალიზება შესაძლებელია ქონების დამქირავებ- 

ლების კრედიტის განაკვეთის, კონკრეტული ქონებისათვის საბაზრო პირობებისა და ქონებიდან 

შემოსავლების ნაკადების სტაბილურობის კვლევით. 

როდესაც ეს მოთხოვნები სრულდება, შემფასებელს შეუძლია მთლიანი განაკვეთის შეფასება თითო- 

ეული ქონების წმინდა ოპერაციული მოგების მის გასაყიდ ფასზე გაჟოფით. 22.2 ცხრილში ნაჩვენებია 

ეს პროცედურა ოთხი შედარებითი გაყიდვიდან მიღებული მონაცემების გამოყენებით. თუ ოთხივე 

გარიგება თანაბრად საიმედო და შედარებითია, შემფასებელს შეუძლია დაასკვნას, რომ შესაფასებელი 
ქონების მიმართ გამოყენებულ უნდა იქნას მთლიანი განაკვეთი 0.0941-დან 0.0984-მდე. საბოლოოდ 

მიღებული განაკვეთი დამოკიდებულია შემფასებლის მსჯელობაზე, თუ როგორ შეედრება ყოველი 

გაყიდვა შესაფასებელ ქონებას. მაგალითად, თუ გაყიდვა # და გაყიდვა 0 ყველაზე შესადარისებია, 

შერჩეული განაკვეთი შეიძლება იყოს დაახლოებით 9.6%. 
  

  

        

22.2 ცხრილი. მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთების წ რმოქმნა შედარებითი გაყიდვებიდან 

ს გაყიდვა # გაყიდვა 8 გაყიდვა C გაყიდვა 0 

ფაი 368 500 425 000 310 000 500 000 
წმინდა ოპერაციული მოგება 35 000 40 000 30 500 48 500 
მითითებული ჩ0 0.0950 0.0941 0,0984 0.0970 
    
 



თავი 22 
  

თუ შედარებით ქონებებსა და შესაფასებელ ქონებას შორის არსებობს ისეთი განსხვავება, რომელსაც 
შეუძლია გავლენა მოახდინოს მიღებულ მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთზე, შემფასებელმა უნდა 

გაითვალისწინო ეს განსხვავებები ასეთ შემთხვევაში შემფასებელმა უნდა გადაწყვიტოს 
შესაფასებელი ქონებისათგის დადგენილი განაკვეთი უფრო მაღალი უნდა იყოს, თუ უფრო დაბალი, 

ვიდრე სპეციფიკური გაყიდვით ან გაყიდვების ჯგუფით მითითებული განაკვეთი. შემფასებლის 
მსჯელობა აგრეთვე საჭიროა იმის დასადგენად, შესაფასებელი ქონებისათვის შერჩეული განაკვეთი 
უნდა იმყოფებოდეს გაყიდვებით დადგენილი დიაპაზონის ფარგლებში, თუ როგორც ცალკეული 

შემთხვევა, შესაძლოა მოხვდეს დიაპაზონის ზევით, ან ქვევით. თუ შედარებით ქონებასა და 
შესაფასებელ ქონებას შორის დიდი განსხვავებაა, რომელსაც შეუძლია გავლენა მოახდინოს მთლიანი 
კაპიტალიზაციის განაკვეთზე, შემფასებელმა უნდა ახსნას ბაზრის ქცევა, ან ქონების მახასიათებლები, 
რომლებიც გასათვალისწინებელია ამ განსხვავებისათვის. 

როდესაც გამოიყენება შედარებითი გაყიდვებიდან წარმოქმნილი განაკვეთები მთლიანი 
კაპიტალიზაციის განაკვეთი მიესადაგება შესაფასებელ გონებას მისი წარმოქმნის მანერის შესაბამისად. 
სხვ სიტყვებით, თუ ბაზრის მიხედვით გამოყვანილი კაპიტალიზაციის განაკვეთები ეფუძნება 

ქონებიდან მოსალოდნელ წმინდა ოპერაციულ მოგებას პირველი წლისათვის, ანუ გაყიდვის დღიდან 
მომავალ 12 თვემდე, კაპიტალიზაციის განაკვეთი შესაფასებელი ქონებისათვის უნდა მიესადაგოს მის 
მოსალოდნელ წმინდა ოპერაციულ მოგებას საქმიანობის პირველი წლისათვის. წმინდა მოგება, 
რომელიც უნდა იყოს კაპიტალიზებული, შეიძლება შეფასდეს სპეციფიკურ კატეგორიებში 

ჩანაცვლებაზე წლიური ანარიცხის შემდეგ ან მანამდე, მაგალითად, ანარიცხი სასტუმრო ქონების 

ავეჯისათვის, ჩაშენებებისა და აღჭურვილობებისათვის და ჩანაცვლების ანარიცხები საოფისე ქონები- 
სათვის”. კიდევ ერთხელ, სავალდებულოა, რომ შემფასებელმა გააანალიზოს შედარებითი გაყიდვები და 
წარმოქმნას მათი კაპიტალიზაციის განაკვეთები იგივე ნაირად, როგორც ეს ხდებოდა შესაფასებელი 
ქონების ანალიზისას და მისი შემოსავლების კაპიტალიზაციისას. 

ქვემოთ მოყვანილი მაგალითები გვიჩვენებს, თუ რამდენად მნიშვნელოვანია განაკვეთების გამოყვანა და 

თანმიმდევრულად მისადაგება. პირველ მაგალითში, ჩანაცვლების ანარიცხი შესაფასებელი ქონები- 
სათვის შეფასებულია 2 500 დოლარად. შედარებითი გაყიდვებით მითითებული მთლიანი განაკვეთი, 
სადაც ჩანაცვლების ანარიცხები არ არის გამოკლებული, როგორც ოპერაციული გასავლები, იყო 
0.0850. მეორე მაგალითში, ჩანაცვლების ანარიცხი გამოკლებულია როგორც ოპერაციული გასავლები 

და მითითებული მთლიანი განაკვეთი ხდება 0.0825. პირველ გაანგარიშებაში ანარიცხი არ არის 
ჩართული როგორც გასავლის პუნქტი შესაფასებელი ქონებისათვის, ასე რომ, წმინდა ოპერაციული 
მოგება არის 2 500 დოლარით მაღალი, ვიდრე მეორე გაანგარიშებაში. ამ ორი გაანგარიშებით 
წარმოქმნილი შეფასების დასკვნა იდენტურია. 
  

ჩანაცვლების ანარიცხით 
წმინდა ოპერაციული მოგება 85 000 

მთლიანი განაკვეთი 0.0850 

კაპიტალიზაცია: 85 000/0.0850 1 900 000 

ჩანაცვლებაზე ანარიცხის გარეშე 
წმინდა ოპერაციული მოგება 82 500 

მთლიანი განაკვეთი 0.0825 

კაპიტალიზაცია: 82 500/0.825 1 000 000       

იმისდა მიუხედავად, წმინდა ოპერაციული მოგება შეფასებულია ჩანაცვლების ანარიცხებით თუ მათ 
გარეშე, მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი გამოითვლება წმინდა ოპერაციული მოგების შედარე- 
ბითი ქონების გაყიდვის ფასზე გაყოფით. მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი იძლევა ღირებულების 
ზუსტ მტკიცებულებას, როდესაც დაცულია შემდეგი პირობები: 

·« მონაცემები მიღებულ უნდა იქნას შესაფასებელ ქონებასთან ფიზიკურად მსგავსი ქონებებიდან 
და მსგავსი (სასურველია კონკურენტული) ბაზრებიდან სადაც არსებობს არსებითი 

განსხვავებები მოცემული შედარებითისათვის, მის მაჩვენებლებს ნაკლები წონა ენიჭებათ, ან 
საერთოდაც უგულებელყოფილმიი არიან. 

2 ზოგიერთ ბაზარზე, პირდაპირ კაპიტალიზაციაში, პრაქტიკოსები აღარ აკლებენ ჩანაცვლების ანარიცხს, როგორც სტრიქონ 

ზედა პუნქტს. როდესაც გასავლების ეს პუნჭტი უპირობოდ ნაგულისხმევია კაპიტალიზაციის განაკვეთში, ის არ უნდა იქნას 

გამოკლებული შესაფასებელი ქონების წმინდა ოპერაციული მოგების შეფასებისას. 

  22.4



პირდაპირი კაპიტალიზაცია 

იძ მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთის გამოთვლის წყაროდ გამოყენებულ გაყიდულ ქონებას, 
უნდა გააჩნდეს ისეთი მიმდინარე (გაყიდვის თარიღისთვის) და მომავალი საბაზრო მოლოდინი – 
შემოსავლებისა და გასავლების მოდელისა და ღირებულების სავარაუდო ტენდენციების 
ჩათვლით – რომელიც შესაფასებელ ქონებაზე გავლენის მომხდენი ანალოგიური მაჩვენებლების 
მსგავსია. 

.· შემოსავლები და გასავლები შესაფასებელი ქონებისა და ყველა შედარებითი ქონებისათვის 
უნდა შეფასდეს ერთსა და იმავე ბაზაზე დაყრდნობით. 

.· შედარებითი ჭონების ფასი უნდა ასახავდეს საბაზრო პირობებს, ან შესაძლებელი უნდა იყოს 
კორექტირება ნაღდი ფულის ეკვივალენტისათვის. 

.·შ თუ აუცილებელი იქნება შედარებით და შესაფასებელ ქონებებს შორის არსებული განსხვა- 

ვების კორექტირება, ის უნდა გაკეთდეს მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთის გამოთვლის 
პროცესისაგან დამოუკიდებლად და უნდა ეფუძნებოდეს ბაზრის მტკიცებულებას. 

80-ს წარმოქმნა რეალური ჯამური შემოსავლების მამრავლიდან 

ზოგჯერ შეუძლებელია მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთის პირდაპირ წარმოქმნა, რადგან ვერ 
სრულდება მკაცრი მოთხოვნები მონაცემების შესახებ, მაგრამ გარიგებებისა და ჯამური შემოსავლების 
შესახებ საიმედო მონაცემები შეიძლება მოპოვებულ იქნას რამდენიმე შედარებითი გაყიდვიდან. ასეთ 
შემთხვევაში, შეიძლება წარმოიქმნას რეალური ჯამური მოგების მამრავლი და გამოჟენებულ იქნას 
წმინდა შემოსავლების განაკვეთთან (MI8) ერთად მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთის წარმო- 
საქმნელად. წმინდა შემოსავლების განაკვეთი წარმოადგენს ოპერაციული გასავლების განაკვეთის 

(06ჩ) დამატებას; ამრიგად, MI8 = 1 – 06ჩ. (შემოსავლების მამრავლების წარმოქმნა განხილულია 
ამავე თავში, ოდნავ მოგვიანებით). 

წმინდა შემოსავლების განაკვეთი წარმოადგენს წმინდა ოპერაციული მოგების რეალურ ჯამურ 
შემოსავლებზე განაყოფს. მიუხედავად იმისა რომ რეალური ჯამური შემოსავლების მამრავლი 

შეიძლება ეფუძნებოდეს წლის ან თვის განმავლობაში შემოსავალს, ზოგადად გამოიყენება წლიური 
შემოსავლები, თუ სხვა რამ არ არის მითითებული. თვის განმავლობაში შემოსავალი ძირითადად 
გამოიყენება ერთბინიანი ან მცირე ზომის მრავალბინიანი ქონებისათვის. ხშირად, შემფასებელს 
შეუძლია მოიპოვოს ოპერაციული გასავლების საშუალო განაკვეთი ბაზრის მასშტაბით ისევე, როგორც 

შედარებითი გაყიდვებით მითითებული რეალური ჯამური შემოსავლების მამრავლი. თუ შედარებითი 
ქონება მართლაც შედარებითია შესაფასებელი ქონებისათვის, განაკვეთის მისაღებად სწორი იქნებოდა 
შესაფასებელი ქონების წმინდა შემოსავლების განაკვეთისა და შედარებითი ქონების რეალური ჯამური 

შემოსავლების მამრავლის გამოყენება. 

წმინდა შემოსავლების განაკვეთისა და რეალური ჯამური შემოსავლების მამრავლის მეშვეობით 
მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთის მისაღები ფორმულა შემდეგი სახისაა: 

MI8 

CCIM 

ვუბრუნდებით 22.2 ცხრილს, განვიხილოთ გაყიდვა #, რომელიც ამ უკანასკნელ პერიოდში 368 500 
დოლარად გაიყიდა. დავუშვათ, ქონების პოტენციური ჯამური შემოსავალი 85 106 დოლარია და მისი 
რეალური ჯამური შემოსავალია 80 000 დოლარი. ქონების ოპერაციული გასავლების განაკვეთია 
56.255%, ასე რომ, მისი ოპერაციული გასავლები 45 000 დოლარი, ხოლო წმინდა ოპერაციული მოგება 
35 000 დოლარი იქნება. რეალური ჯამური შემოსავლების მამრავლი იქნება 4.6063 (368 500/80 000) და 
წმინდა შემოსავლების განაკვეთი არის 0.4375 (35 000./80 000). გაყიდვა #-სათვის რეალური ჯამური 
შემოსავლების მამრავლიდან მიღებული მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი არის: 

ზი = 

_ _ 0.4375 
ბო 46063 

წი = 0.09497, ანუ 9.5% 

მას შემდეგ, რაც ეს გაანგარიშება შესრულდება ყველა შედარებითი ქონებისათვის, მთლიანი 
კაპიტალიზაციის შეფასებული განაკვეთი კორექტირების მიზნით შეიძლება შეჯერდეს წარმოებული 
მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთების მაჩვენებლებიდან. 

 



თავი 22 

80-ს წარმოება ინვესტიციების ჯგუფით – გირაო და საკუთარი კაპიტალი 

ვინაიდან ქონებათა უმეტესობა შეძენილია აღებული სესხებით ან საკუთარი კაპიტალით, მთლიანი 
კაპიტალიზაციის განაკვეთი უნდა აკმაყოფილებდეს საბაზრო უკუგების მოთხოვნებს ინვესტირების 
ორივე პოზიციისათვის. კრედიტორი უნდა მოელოდეს, რომ მიიღებს ინვესტიციის თანამდევი რისკის 

შესაბამის კონკურენტულ საპროცენტო განაკვეთს, წინააღმდეგ შემთხვევაში ისინი არ გახდიდნენ 
თანხებს ხელმისაწვდომს. კრედიტორები, ზოგადად, მოითხოვენ, რომ ვალის ძირითადი თანხა გადახ- 
დილ იქნას პერიოდული ამორტიზაციის გადახდით. ანალოგიურად, საკუთარი კაპიტალის ინვესტორები 
უნდა მოელოდენ, რომ მიიღებენ საკუთარ კაპიტალზე ნაღდი ფულით კონკურენტულ უკუგებას, 
რომელიც გაწეულის რისკის შესაბამისი იქნება, ან არადა ისინი სხვაგან ჩადებენ თავიანთ ფულს. 

გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთი ((2III)) წარმოადგენს ვალის წლიური მომსახურების შეფარდებას 

საგირავნო ვალის ძირითად თანხაზე. განაკვეთს, რომელიც დადგენილია გირაოს ჩადებისას, 

ჩვეულებრივ ეძახიან გირაოს მუდმივას. წლიური გირაოს მუდმივა ახალი ვალისათვის გამოითვლება 

ყოველი პერიოდული გადახდის გამრავლებით წლის განმავლობაში გადახდების რაოდენობაზე და 
შემდეგ ამ თანხის ვალის რაოდენობაზე გაყოფით. მიმდინარე გირაოს მუდმივა შეიძლება აგრეთვე 
გამოითვალოს გადაუხდელი გირაოს თანხაზე დაყრდნობით, როდესაც განხორციელდება გალის 

მომსახურების გადახდა. უნდა აღინიშნოს, რომ გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთი (MVV) განსხვავდება 

გირაოს საპროცენტო განაკვეთისაგან (VV). გირაოს საპროცენტო განაკვეთი, ანუ გირაოდან შემოსავ- 

ლიანობის განაკვეთი არის უკუგების შიდა განაკვეთი, რომელიც საგირავნო გადახდების მიმდინარე 
ღირებულებას უტოლებს ვალის ძირითად ნაშთს, ანუ განაკვეთი, რომელიც გამოყენებულია საგირავნო 
გადახდის გამოსათვლელად. 

გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთი წარმოადგენს საპროცენტო განაკვეთის, ამორტიზაციის წილისა და 

ვალის ამორტიზაციის პირობების ფუნქციას. ეს არის საპროცენტო განაკვეთისა და დაფარვის ფონდის 
ფაქტორის ჯამი. როდესაც სესხის პირობები ცნობილია, გირაოს განაკვეთის ზედა ზღვარი შეიძლება 
გამოთვლილ იქნას ფინანსური კალკულატორის გამოყენებით, ან კომპიუტერული პროგრამული 

უზრუნველყოფის დახმარებით. (გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთი ასევე შეიძლება მოძიებულ იქნას 
ფინანსურ ცხრილებში, მაგრამ ჟოველდღიურ პრაქტიკაში, შემფასებელი, ასეთი ოპერაციის შესასრუ- 

ლებლად, ჩვეულებრივ, იყენებს კალკულატორს ან კომპიუტერულ პროგრამას.) 

საკუთარი კაპიტალის ინვესტორი აგრეთვე ეძებს სისტემატურ ფულად უკუგებას. განაკვეთს, 

რომელიც გამოიყენება საკუთარი კაპიტალიდან შემოსავლების კაპიტალიზაციისათვის, ეწოდება 
საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთი (86) ეს არის საკუთარ კაპიტალზე წლიური 
ფულადი შემოსულობების განაყოფი ინვესტირებული კაპიტალის თანხაზე. კაპიტალის კაპიტალი- 
ზაციის განაკვეთი შეიძლება იყოს მეტი, ან ნაკლები, ვიდრე საკუთარი კაპიტალიდან მოსალოდნელი 

შემოსავლიანობის განაკვეთი (V<), რადგან ეს უკანასკნელი მხედველობაში იღებს სესხის დაფინანსების 

გავლენას საკუთარი კაპიტალის ინვესტორის მიერ მიღებულ მოგებაზე. შეფასების მიზნებისათვის, 
ქონების საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთი წარმოადგენს საკუთარი კაპიტალის 
ინვესტორებისათვის მოსალოდნელი ფულადი ნაკადების შეფარდებას საკუთარ კაპიტალში საწყის 

ინვესტიციებზე, ჩვეულებრივ, ფლობის პერიოდის პირველი წლისათვის. 

მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი უნდა აკმაყოფილებდეს როგორც კრედიტორის მიერ გირაოს 
კაპიტალიზაციის განაკვეთის მოთხოვნას, ასევე საკუთარი კაპიტალის ინვესტორის მიერ საკუთარ 
კაპირალზე ფულადი შემოსულობების მოთხოვნას. გირაო-საკუთარი კაპიტალის ანალიზისათვის, ეს 
შეიძლება განხილულ იქნას როგორც შედგენილი განაკვეთი, პროპორციულად შეწონილი სესხითა და 
საკუთარი კაპიტალით წარმოდგენილ მთლიან ინვესტირებულ ქონებაში. მთლიანი კაპიტალიზაციის 

განაკვეთი წარმოადგენს გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთისა (MM) და საკუთარი კაპიტალის კაპიტა- 

ლიზაციის განაკვეთის (86) საშუალოშეწონილ სიდიდეს. იპოთეკური დავალიანების განაკვეთი IM) 

წარმოადგენს ქონებაში ინვესტიციის სავალო ან სასესხო ნაწილს; საკუთარი კაპიტალის განაკვეთი (წ) 

წარმოადგენს ქონებაში ინვესტიციის საკუთარი კაპიტალის ნაწილს. C-სა და M-ის ჯამი უდრის 1-ს. ე.ი. 
100%-ს. ტიპური გირაოს პირობები შეიძლება მოპოვებულ იქნას საბაზრო სივრცეში კრედიტორის 
აქტივობის გამოკვლევის მეშვეობით. საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთი წარმოიქმნება 
შედარებითი გაყიდვებიდან, ყოველი გაყიდვისათვის საკუთარ კაპიტალზე წლიური ფულადი შემოსუ- 
ლობების საკუთარ კაპიტალში ინვესტიციაზე გაჟოფით. შესაფასებელი ქონების საკუთარ კაპიტალზე 
ფულადი შემოსულობების კაპიტალიზაციისათვის გამოყენებული საკუთარი კაპიტალის კაპიტალი- 

ზაციის განაკვეთი, საბოლოოდ დამოკიდებულია შემფასებლის მსჯელობაზე, თუ როგორ ხედავენ 
ინდივიდუალური ინვესტორები საბაზრო ღირებულებასა და საინვესტიციო ღირებულებას შორის 

ურთიერთკავშირს, განსაკუთრებით ისეთ ბაზარზე, რომელზედაც გირაოს საპროცენტო განაკვეთები 
მკვეთრ რხევებს განიცდის. როდესაც ცნობილია გირაოსა და საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის 
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პირდაპირი კაპიტალიზაცია 

განაკვეთები, მთლიანი განაკვეთი შეიძლება გამ ლება გამოყვანილ იქნას ინვეს ბ - 

შეწონილი ტექნიკით, შემდეგი სახის ფორმულების გამოყენებით: ვებტიციების ჯგუფის, ა6 საშუალო 

    

გირაოს კომპონენტი MXწVყ = 

საკუთარი კაპიტალის კომპონენტი CნXM- = + 

ჩM% 

  

იმის საალუსტრაციოდ, თუ როგორ მ ბა მ ნ. , გამოითვლება მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი ჯგუფური 

ინვესტიციების ტექნიკით, დავუშვათ, რომ. შესაფასებელი ქონება აღწერილია შემდეგი მახასია- 

თებლებით: 

ხელმისაწვდომი სესხი 75%-იანი განაკვეთი, 10.0% პროცენტი 

წელიწადში, ყოველთვიური რთული 
პროცენტი, 25 წლიანი ამორტიზაციის 

პერიოდი (ყოველთვიური გადახდა), გირაოს 

კაპიტალიზაციის განაკვეთი (მთ) 0.1090 

საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთი 6.5% (მიღებულია შედარებითი გაყიდვებიდან) 

მთლიანი განაკვეთი გამოითვლება შემდეგნაირად: 

80 = (0.75 X 0.1090) + ( 0.25 X0.0650) 

= 0.0818 + 0.0163 

= 0.0981 

მიუხედავად იმისა, რომ ეს ტექნიკა შეიძლება გამოყენ 

კვეთის გამოსაყვანად, შემფასებელი ძალიან ფრთხილად უნდა იყო! 

ტექნიკა გამოიყენება მხოლოდ მაშინ, როდესაც საკმარისი საბა 

საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთის გამოყოფისათვი! 

მყიდველების მიერ ინვესტირების ძირითად კრიტერიუმად გამოიყენ; 

შემოსულობები. ტიპურად, სადაც საკმარისი საბაზრო მონაცემებია ხელმისაწვდომი, 80 შეიძლება 

გამოთვლილ იქნას პირდაპირ, ტექნიკის სასარგებლო თვისებების შემცირებით. საბაზრო ღირებულების 

შესახებ მოსაზრების შესამუშავებლად კაპიტალიზაციის განაკვეთის გამოყენება გამართლებულია და 

დასაბუთებულია საბაზრო მონაცემებით, მაგრამ ასეთი მონაცემები ხშირად არ არის ხელმისაწვდომი. 

როდესაც ხელმისაწვდომი საბაზრო მონაცემები არასაკმარისია, ან ნაკლებად საიმედოა, შეიძლება 

გამოყენებულ იქნას გორაო-საკუთარი კაპიტალის ტექნიკა კაპიტალიზაციის განაკვეთების გამოსაც- 

დელად, მაგრამ არა მათ მისაღებად. შემფასებელს შეუძლია განავითაროს ინფორმაცია ბაზრის მონაწი- 

ნაწერებიდან, რაც შესაძლოა გაერთიანდეს 

ლეებთან ინტერვიუების საშუალებით და მათი საკუთარი ჩა 

ასეთი ტესტის ჩასატარებლად. ეს არაპირდაპირი ანალიზი არ არის საბაზრო მონაცემების სანაცვლო, 

მაგრამ მათ შეუძლიათ მიიყვანონ ღირებულ სიღრმესა და გაგებამდე: გირაოს შემოსავლიანობის განაკ- 

ვეთი (V„) არ უნდა იყოს გამოყენებული გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთის (%M) ადგილას, ვერც 

საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთი (V= შეცვლის საკუთარი კაპიტალის კაპიტალი- 

ზაციის განაკვეთს (6). 

ებულ იქნას მთლიანი კაპიტალიზაციის განა- 

ს, როდესაც ამას ამ მიზნით იყენებს. 

ზრო მონაცემებია ხელმისაწვდომი 

ს და როდესაც გამყიდველებისა და 

ება საკუთარ კაპიტალზე ფულადი 

როდესაც ხდება გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთის გამოთვლა, შემფასებელი ზედმიწევნით უნდა 

გაერკვეს გირაოს პირობებში. მაგალითად, გირაო, სადაც პროცენტი რთულდება ყოველ ნახევარ 

წელიწადში და არა პროგრესულად, მოგვცემს ოდნავ განსხვავებულ წო-ს, ვიდრე კომერციული გირაო, 

რომელიც ითვალისწინებს ყოველთვიურ გართულებას. 
  

  

      

  

  

| რთულდება რთულდება 

ყოველთვიურად ნახევარწლიურა: 

დარიცხვის პერიოდი წელიწადში 12 

ამორტიზაციის პერიოდი წლებში 
25 25 

დადგენილი წლიური განაკვეთი 10.00% 10.00% 

განაკვეთი თვეში 0.00833 0.00816 

რეალური წლიური განაკვეთი 0.10471 0.10250 

გადახდა 1 დოლარზე თვეში 0.00909 0.00894 

გირაოს მუდმივა 0.10904 0.10734     
  

22.7  



თავი 22 

ჩ80-ს წარმოქმნა ინვესტიციების ჯგუფით – მიწა და შენობა 

ინვესტიციის ჯგუფის ფორმულა შეიძლება ასევე გამოყენებულ იქნას ქონების ფიზიკური 
კომპონენტების (მიწა ან ნაკვეთი და შენობები) მიმართ. ეს მეთოდოლოგია ძირითადად იგივეა, რაც 

გირაო-საკუთარი კაპიტალის ტექნიკა, იმ განსხვავებით, რომ ელემენტები ქონების ფიზიკური 
კომპონენტებია. ისევე, როგორც გირაო-საკუთარი კაპიტალის ანალიზში დგება შეწონილი განაკვეთები 
გირაოსა და საკუთარი კაპიტალის კომპონენტებისათვის, ასევე შესაძლებელია შემუშავდეს შეწონილი 
განაკვეთები მიწისა და შენობებისათვის თუ შესაძლებელია დამოუკიდებლად შეფასდეს ამ 
კომპონენტებისათვის ზუსტი განაკვეთები და თუ შესაძლებელია დადგინდეს თითოეული კომპონენტის 
მიერ წარმოდგენილი წვლილი მთლიანი ქონების ღირებულებაში. ფორმულა შემდეგი სახისაა: 

80=LXI”ს+8X ჩვ 

სადაც, L = მიწის ღირებულება როგორც მთლიანი ქონების ღირებულების პროცენტი, #, = მიწის 

კაპიტალიზაციის განაკვეთი, 8 = შენობის ღირებულება, როგორც მთლიანი ღირებულების პროცენტი 

და 8 = შენობების კაპიტალიზაციის განაკვეთი. 

დავუშვათ, რომ მიწა წარმოადგენს ქონების ღირებულების 45%-ს და შენობა წარმოადგენს დანარჩენ 
55%-ს. შედარებითი გაყიდვების მონაცემების საფუძველზე დადგენილი მიწის კაპიტალიზაციის 

განაკვეთი არის 0.1025; შენობის კაპიტალიზაციის განაკვეთია 0.1600. მითითებული #80 გამოითვლება 
შემდეგნაირად: 

(10 = (0.45 X 0.1025) + (0.55 X 0.1600) 

= 0.0461 + 0.0880 

=0.1341 

მიწისა და შენობის კაპიტალიზაციის განაკვეთები შეიძლება გამოყვანილ იქნას გაუმჯობესებული 
ქონების მიმართ ნაშთის ანალიზის გამოყენებით. (მიწისა და შენობის ნაშთის ტექნიკა ნაჩვენებია ამავე 
თავში, მოგვიანებით). 

ვალის დაფარვის ფორმულა 

გარდა სესხების გაცემის ტრადიციული პირობებისა, როგორიცაა საპროცენტო განაკვეთი, იპოთეკური 
დავალიანების კოეფიციენტი, ამორტიზაციის პირობები, ვადის დადგომა და გადახდის პერიოდი, 

უძრავი ქონების კრედიტორები ზოგჯერ იყენებენ მსჯელობის სხვა კრიტერიუმს – ვალის დაფარვის 
განაკვეთს (0CV) ეს არის წმინდა ოპერაციული მოგების (MCI) განაყოფი წლიურ სავალო 

მომსახურებაზე (IM) ან გადახდა, რომელიც ფარავს პროცენტს და გირაოს სესხის დარჩენილ 
გადასახდელ ძირითად გადასახადს: 

668= M0! 
” 

ვალის დაფარვის განაკვეთი ხშირად გამოიყენება ინსტიტუციონალური კრედიტორების მიერ, 
რომლებიც ჩვეულებრივ არიან მეურვეები, რომლებიც მართავენ და გაასესხებენ სხვის ფულს, 
მეანაბრეებისა და პოლიტიკის გამტარებლების ჩათვლით. მათი მეურვეობის პასუხისმგებლობის გამო, 
ინსტიტუციონალური კრედიტორები ნაწილობრივ მგრძნობიარენი არიან ინვესტირებული სესხების 
უსაფრთხოებაზე, განსაკუთრებით ძირითადი თანხის უსაფრთხოებაზე. ისინი დაინტერესებულნი არიან 
უსაფრთხოებითა და მოგებით და მოწადინებულნი არიან თავიდან აირიდონ ვალდებულებების შეუსრუ- 
ლებლობა (დეფოლტი) და შესაძლო შეცდომები. საბოლოოდ, როდესაც ისინი ხელს აწერენ სესხებს 
შემოსავლების მომტან ქონებაზე, ინსტიტუციონალური კრედიტორები ცდილობენ ისე გასცენ სესხი, 
რომ მსესხებელმა სავარაუდოდ შეძლოს საგალო ვალდებულებების შესრულება სესხზე მაშინაც კი, თუ 

შენობიდან შემოსავლები კლებულობს. 

მთლიანი განაკვეთის შესაფასებლად, ვალის დაფარვის განაკვეთი შეიძლება გამრავლდეს გირაოს 
კაპიტალიზაციის განაკვეთზე და იპოთეკური დავალიანების კოეფიციენტზე. თუმცა, მეთოდი გამოყე- 
ნებული უნდა იჟოს მხოლოდ მაშინ, თუ ქონება სტაბილურად ათვისებულია. ზოგჯერ კრედიტორები 
მიმართავენ ამ მეთოდით გამოყვანილ მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთს, როგორც შიდა კაპიტალი- 

ზაციის განაკვეთს. ფორმულა შემდეგი სახისაა: 

M0 =0C8 X8MXM 

ქონებისათვის 50 000 დოლარის წმინდა ოპერაციული მოგებითა და 43 264 დოლარის წლიური სავალო 
მომსახურებით, ვალის დაფარვის განაკვეთი ასე გამოითვლება: 
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პირდაპირი კაპიტალიზაცია 

_ 50,000 

__ 43,264 
= 1.1557 

თუ. IV ტოლია 0.1090-ის და M უდრის 0.75, წა გამოითვლება როგორც: 

წIა= 1.1557 X 0.1090 X 0.75 

= 0.0945 

ნაშთის (ნარჩენი) ტექნიკა 

ნაშთის ტექნიკა ეფუძნება იმავე ძირითად დაშვებებს, რომელსაც ეყრდნობა პირდაპირი კაპიტალი- 

ზაციის განაკვეთები. თუმცა, თუკი მთლიანი განაკვეთი სრულ წმინდა ოპერაციულ მოგებას გარდაქმნის 
ღირებულების მაჩვენებელად, ნაშთის ტექნიკა წმინდა ოპერაციულ მოგებას სხვადასხვა კომპონენ- 
ტებად ყოფს. ეს მოიცავს შემოსავლებს რომელიც მიეკუთვნება ფიზიკურ კომპონენტებს (მიწისა და 
შენობის ნაშთი) და ფინანსურ კომპონენტებს (გირაოსა და საკუთარი კაპიტალის ნაშთი). მიუხედავად 
იმისა, რომ ამ კომპონენტების შეფასება შესაძლებელია შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციის ტექნიკის 

გამოყენებით, პირდაპირი კაპიტალიზაციის მეთოდით ანალიზში მხოლოდ თითოეული კომპონენტის 
პირველი წლის წმინდა ოპერაციული მოგებაა შეტანილი. ნაშთის ტექნიკის გამოყენება გამართლე- 

ბულია მხოლოდ მაშინ, თუ დასკვნები, რომელსაც ეს ტექნიკა ეყრდნობა, შეიძლება გახდეს 
გონივრული. 

მიუხედავად იმისა, თუ ქონების რომელი ცნობილი და უცნობი (ნაშთი) კომპონენტი ანალიზდება, 

შემფასებელი იწყებს ცნობილი პუნქტების ღირებულებით და წმინდა ოპერაციული მოგებით, როგორც 
ეს 22.3 ცხრილშია ნაჩვენები. შემფასებელი იქცევა შემდეგნაირად: 

0Cჩ8   

.· ცნობილი კომპონენტის ღირებულებას მიუსადაგებს კაპიტალიზაციის შესაბამის განაკვეთს 
იმისათვის რომ გამოიყვანოს წლიური მოგება, რომელიც საჭიროა ამ კომპონენტში 

ინვესტირების მხარდასაჭერად. 

« წმინდა ოპერაციული მოგებიდან აკლებს ცნობილ კომპონენტში ინვესტირების მხარდასაჭერად 

საჭირო წლიურ მოგებას, რათა წარმოქმნას ნარჩენი მოგება, რომელიც ხელმისაწვდომია უცნობ 

კომპონენტში ინვესტირების მხარდასაჭერად. 

· ახდენს ნარჩენი მოგების კაპიტალიზაციას ნარჩენ კომპონენტში ინვესტირებისათვის შესა- 

ფერისი კაპიტალიზაციის განაკვეთით, რათა მიიღოს ამ კომპონენტის მიმდინარე ღირებულება. 

.· კრებს ცნობილი და ნარჩენი კომპონენტების ღირებულებებს, რათა მიიღოს მთლიანი ქონების 

ღირებულების მაჩვენებელი. 
  

  

  

22.3 ცხრილი 

ცნობილი და უცნობი ცვლადები ნაშთის გაანგარიშებაში 

ნაშთის ტექნიკა ცნობილი უცნობი 

მიწის ნაშთი წმინდა ოპერაციული მოგება (MCI) მიწის ან ნაკვეთის 

შენობის ღირებულება (V9) ღირებულება (VI) 

შენობის კაპიტალიზაციის განაკვეთი (ჩი) 

მიწის კაპიტალიზაციის განაკვეთი (IV) 

შენობის ნაშთი წმინდა ოპერაციული მოგება (M0I) შენობის ღირებულება (VV) 

მიწის ან ნაკვეთის ღირებულება IVIL) · 

  

მიწის კაპიტალიზაციის განაკვეთი (IV) 

შენობის კაპიტალიზაციის განაკვეთი (818) 

გირაოს ნაშთი წმინდა ოპერაციული მოგება (M0,) გირაოს მოცულობა (V») 

საკუთარი კაპიტალის მოცულობა (VC) 

საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთი (89) 

გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთი (IM) 

საკუთარი წმინდა ოპერაციული მოგება (MC) საკუთარი კაპიტალის 
კაპიტალის ნაშთი | გირაოს მოცულობა (VVM) მოცულობა (VC) 

გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთი (IM) 

საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთი (96) 

  

            
 



თავი 22 
  

ნაშთის ტექნიკა საშუალებას აძლევს შემფასებელს მოახდინოს ინვესტიციის უცნობი ღირებულების 

კომპონენტზე განაწილებული მოგების კაპიტალიზაცია მას შემდეგ, რაც ინვესტიციის სხვა, ცნობილი 
ღირებულების კომპონენტები იქნება დაკმაყოფილებული. ტექნიკა შესაძლოა გამოყენებულ იქნას 
ქონების ფიზიკური კომპონენტების (მიწა, შენობა), ან ქონების ფინანსური კომპონენტების (გირაო და 

საკუთარი კაპიტალი) მიმართ. ნაშთის ტექნიკა ეფუძნება სპეციფიკურ მოსაზრებებს. თუ ეს 
მოსაზრებები საფუძველს მოკლებულია, მაშინ ნაშთის ტექნიკის გამოყენება გაუმართლებელია. 
შენობის ნაშთისა და გირაოს ნაშთის ტექნიკების სარგებლიანობა საკმაოდ შეზღუდულია. 

1959 წელს ელვუდის ცხრილების გამოქვეყნებამდე, ფიზიკური ნაშთის ტექნიკა (მიწა და შენობა) იყო 
მეთოდი, რომელიც დომინირებდა უძრავი ქონების შეფასებაში. ლ.ვ. ელვუდის წვლილმა შემოსავ- 
ლებით მიდგომაში შეცვალა შეფასების პრაქტიკა რამდენიმე მიმართულებით: 

.· ელვუდის ცხრილებამდე, შემფასებელი ზოგადად განიხილავდა ყველა საბაზრო ღირებულების 
ოპერაციას, რათა აესახა ნაღდი ფულის ტრანსფერი მყიდველსა და გამყიდველს შორის, 
ყოველგვარი ფინან ური უზრუნველყოფის გარეშე ელვუდმა აღიარა, რომ საბაზრო 

გარიგებათა უმეტესობა მოიცავდა გამყიდველზე გადახდილ ფულს, რომელიც ნაწილობრივ 
დაფინანსებული იყო სესხის გარკვეული ფორმით, ან სხვა ფინანსური მოსაზრებით – 
მყიდველის მხრიდან. ელვუდის მოსაზრება იყო, რომ ყოველი კომპონენტი – გირაო და 
საკუთარი კაპიტალი – შეიძლება გაანალიზდეს დამოუკიდებლად, მოცემული ქონების 
კონტექსტში. 

ა· ელვუდმა განავითარა მარტივი აღქმა რომ ალტერნატიული მეთოდის –- პირდაპირი 

კაპიტალიზაცია თუ შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია –- შერჩევა, არ წარმოშობს განსხვა- 

ვებულ შედეგებს; რამდენადაც გამოყენებული იყო მეთოდის შესაფერისი საბაზრო განაკვეთი, 

იგივე შედეგი წარმოიქმნებოდა. 

· ელვუდი ხახს უსვამს რომ მოსალოდნელი მომავაუელი სარგებლის ტოლი მიმდინარე 
ღირებულების კონცეფცია უზრუნველყოფს, რომ თუ შესაძლებელია ფულადი სახსრების 

ნაკადების ანგარიშგების აგება ნებისმიერი მოცემული დროისათვის, მაშინ შესაძლებელი 
იქნებოდა დისკონტირების რაღაცა ფორმის გამოყენება კაპიტალიზაციის პროცესში. ამის 
აღიარება საშუალებას აძლევს შემფასებელს და ინვესტორს უფრო დეტალურად განიხილოს 
მოცემული ქონების მოსალოდნელი სარგებელი და თავიდან აიცილოს პირდაპირი კაპიტალი- 

ზაციის გამოყენება ერთი წლის შემოსავლების გასაანალიზებლად, რომელიც შეიძლება 
ნაკლებად ზუსტი იყოს. ელვუდი ამბობს: “ორი წელი უკეთესია, ვიდრე მხოლოდ ერთი”, და 
რომ ხუთი წლის ანალიზიც კი განხორციელებადია შემოსავლების მომტანი ქონებების 

უმეტესობისათვის. 

“ ელვუდის ცხრილებამდე, შემფასებელთა უმეტესობა ფოკუსირებას ახდენდა მიწისა და 

შენობის კომპონენტებზე (ან იჯარის ხანგრძლივობასა და ბუნებრივი რესურსების ანალიზზე). 

ელვუდმა დაუმატა გირაოსა და საკუთარი კაპიტალის კომპონენტების განხილვა არა როგორც 

შემცვლელი, არამედ როგორც ანალიზის ახალი საზომი. 

.· ელვუდს არ შეუზღუდავს მისი კონცეფცია მხოლოდ საბაზრო ღირებულებამდე. პირიქით, მან 

უზრუნველყო ანალიტიკური ჩარჩო, რომელშიც შეიძლება გამოიცადოს სპეციფიური 

მოლოდინი ან სპეციფიური დაშვებები, და შედეგები გამოყენებულ იქნას საბაზრო ღირებუ- 

ლების შესახებ ნებისმიერი მოსაზრებისათვის, ან ქონების ფინანსური ანალიზის სხვა 

ასპექტებისათვის. 

.« ასევე, ელვუდს ძალიან ხშირად აფასებენ ახალი მოსაზრებებისათვის, რომელიც მან დაუმატა 

უძრავი ქონების შეფასების ანალიზს; მან ნათელი მოჰფინა, ხელახლა გადაიტანა აქცენტი და 

შემოიტანა შეფასების ფუნდამენტური მეთოდებისა და ტექნიკის ახალი გაგება, რომელსაც 

მრავალი წლის მანძილზე იყენებდნენ. ამგვარად, ახალი ტექნიკების დამატებით, მან ხელი 

შეუწყო ტრადიციულ პრაქტიკაში შეცდომებისა და დარღვევების დაძლევას. 

პროფესიონალ შემფასებელთა პრაქტიკაში დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების 

კომპიუტერიზებული ანალიზის განვითარებამ, საკმაოდ შეზღუდა ნაშთის ტექნიკის გამოყენება გარდა 
იმ შემთხვევისა, როდესაც ხელმიუწვდომელია ის მონაცემები, რომლებსაც ჭირდებათ უფრო მეტად 
სრულყოფილი ტექნიკის გამოყენება. დღეს, ნაშთის ტექნიკა გამოიყენება პირდაპირ სპეციალურ 
სიტუაციებში, მაგალითად, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზში, როგორც ფინანსური 
განხორციელებადობის ტესტი. მიუხედავად ამისა, ნაშთის ანალიზი შეფასების თეორიის ფუნდამენტურ 
კომპონენტად რჩება, რომელსაც უნდა იცნობდეს შემფასებელი. 
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პირდაპირი კაპიტალიზაცია 

შენობის ნაშთის ტექნიკა 

შემფასებელი, რომელიც იყენებს შენობის ნაშთის ტექნიკას, უშვებს, რომ შესაძლებელია მიწის ან 
ნაკვეთის ღირებულების დამოუკიდებლად შეფასება. ტექნიკა განსაკუთრებით გამოსადეგია როდესაც 
შესაძლებელია მიწის ღირებულებისა და მიწის ქირის შესახებ მონაცემების მოპოვება მიწის 
კაპიტალიზაციის განაკვეთის დასადგენად. შემფასებელი იყენებს მიწის კაპიტალიზაციის განაკვეთს 
მიწის ცნობილ ღირებულებასთან, რათა მიიღოს წლიური წმინდა მოგების რაოდენობა, რომელიც 
საქიროა მიწის ღირებულების დასასაბუთებლად. შემდეგ ეს თანხა აკლდება წმინდა ოპერაციულ 
მოგებას, რათა მიღებულ იქნას ნარჩენი მოგება, რომელიც ხელმისაწვდომია შენობ(ებ)ის ინვესტიციის 
დასასაბუთებლად. შემფასებელი ახდენს ნარჩენი მოგების კაპიტალი ზაციას შენობის კაპიტალიზაციის 
განაკვეთით, რათა მიიღოს შენობ(ებ)ის მიმდინარე ღირებულების მაჩვენებელი. და ბოლოს, მიწის 
ღირებულება და შენობის ღირებულება იკრიბება, რათა მიღებულ იქნას მთლიანი ქონების 
ღირებულების მაჩვენებელი. შემდეგ, შესაფასებელი ქონების მიმართ გამოიყენება საბაზრო 

მონაცემიდან მიღებული მიწისა და შენობის კაპიტალიზაციის განაკვეთები. 

მაგალითისათვის განვიხილოთ პატარა საწყობი, 200 000 დოლარად შეფასებული მიწის ღირებულებით. 

რამდენიმე შედარებითი ნაკვეთის გაყიდვების ანალიზი წარმოაჩენს მიწის კაპიტალიზაციის განაკვეთს 
9%-ს და შენობის კაპიტალიზაციის განაკვეთს 11%-ს. (კაპიტალიზაციის განაკვეთების გამოთვლის 
ტექნიკა ნაჩვენებია ამ თავში, მოგვიანებით). შესაფასებელი ქონების წმინდა ოპერაციული მოგება 
შეფასებულია 65 500 დოლარად. შენობის ნაშთის ტექნიკის გამოყენებით, შესაფასებელი ქონების 
ღირებულება გამოითვლება შემდეგნაირად: 

  

მიწის შეფასებული ღირებულება § 200 000 

წმინდა ოპერაციული მოგება § 67 500 

მინუს მიწას მიკუთვნებული მოგება: 

მიწის ღირებულება X ჩI (200 000 X0.00შ9 –18000 

    
ნარჩენი მოგება შენობისათვის 49 500 

შენობის ღირებულება (კაპიტალიზებული: 49 500/0.11) +450 იიი 

ქონების მითითებული ღირებულება §% 650 000 
  

ეს ტექნიკა მარტივია, მაგრამ მისი გამოყენება და სარგებლიანობა შეზღუდულია. დამოკიდებულია რა 

კონკრეტულ ბაზარზე, შენობის ნაშთის ტექნიკა შეიძლება ასახავდეს, ან არ ასახავდეს იმას, თუ როგორ 

განიხილავენ მყიდველ-ინვესტორები უძრავ ქონებაში ინვესტირებას. მისი გამოყენება ასევე საკმაოდ 

ძნელია, როდესაც შემოსავლების პროგნოზი უფრო ხანმოკლეა, ვიდრე გაუმჯობესებების ყკონომიკური 

გამოყენების დარჩენილი ვადა, ხოლო რევერსია შესაბამისად წარმოადგენს იმაზე მეტს, ვიდრე 

უბრალოდ ნაკვეთის ღირებულებაა. 

როდესაც ხელმისაწვდომია საჭირო მონაცემები, შენობის ნაშთის ტექნიკა შეიძლება გამოყენებულ იქნას 

გაუმჯობესებული ქონების შესაფასებლად, რომელმაც განიცადა ნიშვნელოვანი ცვეთა. ფაქტიურად, 

აღდგენის, ან ჩანაცვლების მიმდინარე დანახარჯებს მინუს გაუმჯობესებების მიმდინარე ღირებულება, 

იძლევა მთლიანი ცვეთის შეფასებას. გარდა ამისა, შენობის ნაშთის ტექნიკა პირდაპირ ზომავს გაუმჯობე- 

სებების ღირებულებით წვლილს მთლიანი ქონების ღირებულებაში, ასე რომ, მას შეუძლია დაეხმაროს 

შემფასებელს განსაზღვროს, თუ როდის იქნება ეკონომიკურად განხორციელებადი ქონების დანგრევა ან 

განახლება, ან თუ მისაღებია, დაეხმაროს გაუმჯობესებების ცვეთის ბაზის დადგენაში. 

მიწის ნაშთის ტექნიკა 

მიწის ნაშთის ტექნიკა ასკვნის, რომ შესაძლებელია შენობის (ან შენობების) ღირებულების ცალკე 

შეფასება. მიწის ნაშთის გამოყენებისას, შემფასებელი ხშირად გაითვალისწინებს ახალ საუკეთესოდ და 

ეფექტურად გამოყენებას ვთქვათ იმ შენობისა რომელიც არ არსებობს, ამრიგად, შენობის 

ღირებულება, ჩვეულებრივ, ფასდება როგორც მიმდინარე დანახარჯები ახალი შენობის ასაშენებლად, 
რომელიც წარმოადგენს მიწის ან ნაკვეთის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას. 

შენობის ღირებულების მიმართ გამოიყენება შენობის კაპიტალიზაციის განაკვეთი, რათა მოპოვებულ 
იქნას წლიური წმინდა მოგება შენობის ღირებულების დასასაბუთებლად. შემდეგ ეს თანხა აკლდება 
წმინდა ოპერაციულ მოგებას ნარჩენი მოგების მისათითებლად, რომელიც ხელმისაწვდომია მიწაში 
ინვესტირების“ დასასაბუთებლად. ნარჩენი მოგება კაპიტალიზებულია მიწის კაპიტალიზაციის 
განაკვეთით – მიწის ღირებულების მაჩვენებლის გამოსაყვანად. და ბოლოს, შენობის ღირებულება 
ემატება მიწის ღირებულებას, რათა მიღებულ იქნას მთლიანი ქონების ღირებულების მაჩვენებელი. 

შენობის ნაშთის მაგალითში აღნიშნული მონაცემის გამოყენებით, მაგრამ იმის დაშვებით, რომ შენობის 

ღირებულება უფროა ცნობილი ვიდრე მიწის, პრობლემა გადაწყდება ს საწინააღმდეგო მოსაზრების 
მეშვეობით. მიწისა და შენობის კაპიტალიზაციის საბაზრო მონაცემებიდან გამოჟვანილი განაკვეთები 
შესაფასებელ ქონებას მიესადაგება შემდეგნაირად: 
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თავი 22 

  

    

შენობის შეფასებული ღირებულება § 450 000 

წმინდა ოპერაციული მოგება § 67 500 

მინუს შენობას მიკუთვნებული მოგება: 

შენობის ღირებულება X 88(450 000 X 0.11) – 49 500 - 

ნარჩენი მოგება მიწისათვის §18000 

მიწის ღირებულება (კაპიტალიზებული: 18 000/0.09) + 200 000 

ქონების მითითებული ღირებულება § 650 000 
  

მიწის ნაშთის ტექნიკა შემფასებელს აძლევს საშუალებას შეაფასოს მიწის ღირებულება, როდესაც 
ხელმიუწვდომელია მონაცემები მიწის გაყიდვების შესახებ. პრაქტიკაში, ტექნიკა ხშირად გამოიყენება 
როგორც მიწის ან ნაკვეთის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ტესტი მოცემული კონსტრუქცი- 

ისათვის. ის შეიძლება ასევე გამოყენებული იყოს ახალი სტრუქტურების ღირებულების მაჩვენებ- 
ლების მისაღებად, რომლებიც ცვეთას არ განიცდიან. თუმცა, მიწის ნაშთის ტექნიკა არც ისე მისასადა- 
გებელია, როდესაც ახალი შენობის შექმნაზე დანახარჯი არ შეესაბამება ღირებულების იმ მოცულობას, 
რომელსაც ასეთი შენობა მიუმატებდა ქონების ღირებულებას. 

საკუთარი კაპიტალის ნაშთის ტექნიკა 

საკუთარი კაპიტალის ნაშთის ტექნიკის გამოყენებისას, შემფასებელი წმინდა ოპერაციული მოგებიდან 

აკლებს წლიურ სავალო მომსახურებას, რათა მოიპოვოს საკუთარ კაპიტალზე ნარჩენი მოგება. შემფასე- 

ბელმა, რომელიც გამოიყენებს ამ ტექნიკას, უნდა შეძლოს მოიპოვოს საგირავნო სესხის პირობები 

ბაზრიდან და შეაფასოს ვალის მოცულობა დოლარში. საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის საბაზრო 
განაკვეთის გამოსაყვანად, შემფასებელს შეუძლია გამოიყენოს შემდეგი პროცესი: 
  

გასაყიდი ქონების წმინდა ოპერაციული მოგება § 60000 

მინუს საგირავნო ვალის მომსახურება 

375 000 დოლარი ვალი, 10% პროცენტი წლიური განაკვეთი, 

რთულდება ყოველთვიურად, 25 წლის ვადით 

  

    
375 000 X 0.10904) – 40890 

ნარჩენი მოგება საკუთარი კაპიტალისათვის §19110 
საკუთარ კაპიტალში ინვესტირება § 212333 

საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთი 
19 110 დოლარი/212 333 დოლარი 0.09. ანუ 9% 
  

შედარებითი მახასიათებლების მქონე მსგავსი ქონებებისათვის, საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის 
9%-იანი განაკვეთი შეიძლება დაიყოს საკუთარი კაპიტალიდან მოგებად, რათა მიღებულ იქნას 
საკუთარი კაპიტალის ღირებულების მაჩვენებელი. გირაოს თანხაზე დამატების შემდეგ, წარმოიქმნება 
ქონები ღირებულების მაჩვენებელი. შედეგი ოდნავ განხვავებულია გირაოსათვის რომლის 
პროცენტიც რთულდება ყოველ ეჭქგს თვეში და არა პროგრესულად. 

  

გასაყიდი ქონების წმინდა ოპერაციული მოგება § 60000 
მინუს საგირავნო ვალის მომსახურება 

375 000 დოლარი ვალი, 10% პროცენტი წლიური განაკვეთი, 

რთულდება ყოველ ექვს თვეში, 25 წლის ვადით 

  

    
(375 000 X 0.10734) – 40 253 

ნარჩენი მოგება საკუთარი კაპიტალისათვის § 19747 
საკუთარ კაპიტალში ინვესტირება § 212 333 

საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთი 

19747 დოლარი/212 333 დოლარი 0.093. ანუ 9.3% 
  

კონკრეტულ გირაოში პროცენტის გართულების მოთხოვნას შეიძლება არსებითი ეფექტი ჰქონდეს 

საკუთარი კაპიტალისა და გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთების განსაზღვრაში. 
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პირდაპირი კაპიტალიზაცია 

გირაოს ნაშთის ტექნიკა 

გირაოს ნაშთის ტექნიკის გამოყენებისას, ცნობილი კომპონენტია ხელმისაწვდომი საკუთარი კაპიტალის 
რაოდენობა, ხოლო უცნობი – გირაოს თანხა ან ღირებულება. საკუთარი კაპიტალის კომპონენტის 

დამაკმაყოფილებელი საჭირო მოგება საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთით აკლდება 
წმინდა ოპერაციულ მოგებას, რათა მიღებულ იქნას ნარჩენი მოგება გირაოს კომპონენტზე, შემდეგ 
ხდება გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთით ნარჩენი გირაოს მოგები” კაპიტალიზირება 

ღირებულებად. საკუთარ კაპიტალზე ნარჩენის კაპიტალიზაციის წინა მაგალითს შეიძლება მივუდგეთ 
ტოლობის საწინააღმდეგო მხრიდან რომ მოვახდინოთ გირაოს ნარჩენი ტექნიკის გამოთვლის 

ილუსტრირება: 
  

ხელმისაწვდომი საკუთარი კაპიტალი § 212 313 

წმინდა ოპერაციული მოგება § 60 000 

საკუთარი კაპიტალი X 8 (212 333 დოლარი X 0.09) – 19110 

ნარჩენი მოგება გირაოსათვის §.40 890 

გირაოს ღირებულება (კაპიტალიზებული: 40 8980 დოლარი/0.10904) + 375 000 

ქონების მითითებული ღირებულება §:587 333       
როდესაც ხდება ისეთი ქონების ანალიზი, რომელსაც გააჩნია ნახევარწლიური პროცენტის გირაო 
ნაცვლად პროგრესულისა, გაანგარიშებები ოდნავ განსხვავებულია, მაგრამ შედეგი მაინც მსგავსია, 
  

    
ხელმისაწვდომი საკუთარი კაპიტალი § 212 ქქ3 

წმინდა ოპერაციული მოგება § 60 000 

საკუთარი კაპიტალი X Mც (212 333 დოლარი X 0.093“) –19747 

ნარჩენი მოგება გირაოსათვის §.40 253 

გირაოს ღირებულება (კაპიტალიზებული: 40 253 დოლარი/0.10734) + 375 000 

ქონების მითითებული ღირებულება (დამრგვალებული) § 587 313 

  

გირაოს ნაშთის ტექნიკა მუშაობს როგორც მათემატიკური პროცესი, მაგრამ ის არ მისდევს ბაზრის 

მონაწილეთა ტრადიციულ ლოგიკას. ის ყველაზე ხშირად გამოიყენება ხელმისაწვდომი გირაოს 

რაოდენობისა და მასთან დაკავშირებული ღირებულების მოთხოვნის დადგენისას. თუმცა, ტექნიკა 

უშვებს იმას, რომ ფინანსების რაოდენობა, რომელსაც საკუთარი კაპიტალის ინვესტორი აპირებს 

ჩადოს ქონებაში, უკვე განსაზღვრულია და რომ ინვესტორი ქონებიდა მოითხოვს საკუთარ კაპიტალზე 

ფულადი შემოსულობების დადგენილ განაკვეთს. ეს გულისხმობს, რომ ვალის რაოდენობა 

დამოკიდებულია გირაოს სავალო მომსახურებისათვის ხელმისაწვდომი ფულადი ნაკადების ნაშთზე და 

გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთზე. კრედიტორებს საერთოდ არ სურთ გასცენ სესხი, თუკი წმინდა 

ოპერაციული მოგება არ აღემატება სავალო მომსახურებას გარკვეული რაოდენობის თანხით. აგრეთვე, 

თუ სესხი გაიცემა, კრედიტორს აქვს იურიდიული უფლება, მიიღოს შეთანხმებული სავალო 

მომსახურება, მაგრამ ნაღდი ფულის ნაკადის ნებიმიერი ნაშთი მიდის საკუთარი კაპიტალის 

ინვესტორთან. მაშინაც კი, როდესაც სესხები ბაზრის დონეზე ქვემოთაა, საკუთარი კაპიტალის 

ინვესტორი ღებულობს მოგებას, რომელიც რჩება სახელშეკრულებო პროცენტების გადახდის შემდეგ. 

ამრიგად, გირაოს ნაშთის ტექნიკა არ ასახავს ბაზრის ქცევას და არ იქნება სწორი იმ ქონების 

ღირებულების შესაფასებლად, რომელიც კონკრეტული გირაოს საგანს წარმოადგენს. 

შენობის კაპიტალიზაციის განაკვეთის გამოყვანა 

შემფასებელმა უნდა იპოვოს დასაყრდენი ნაშთის ყოველ ტექნიკაში გამოყენებული ერთი ან მეტი 

განაკვეთისათვის და შემდეგ უნდა იზრუნოს უცნობ განაკვეთზე. განვიხილოთ შენობის კაპიტალი- 

ზაციის განაკვეთის მიღების შემდეგი მაგალითები: 

მაგალითი 1 

მსგავსი გამოყენების მქონე მეზობლად მდებარე ქონება ახლახანს გაიყიდა 750 000 დოლარად. მიწა 
შესყიდულ იქნა 230 000 დოლარად და გაუმჯობესებები აგებულ იქნა გასული წლის განმავლობაში. მის 
დიზაინზე და სამშენებლო მასალებზე დაჟრდნობით, გაუმჯობესებების მოსალოდნელი ეკონომიკური 
გამოყენების დარჩენილი ვადა 50 წელია. პირველი წლის წმინდა ოპერაციული მოგება 77 900 
დოლარის ოდენობითაა მოსალოდნელი. განაკვეთის გამოყვანა შემდეგნაირად ხდება: 
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თავი 22 

  

    
  

გაყიდვის ფასი § 750 000 

მინუს მიწის ღირებულება – 230 000 

შენობის მითითებული ღირებულება § 520 000 

წლიური ამოღება 50 წლიანი ეკონომიკური გამოყენების ვადისას X 2% 

წლიური ამოღება დოლარებში § 10400 

წმინდა ოპერაციული მოგება §77900 

მინუს წლიური ამოღება –10400 

წლიური ინტერესის მიღებები § 67 500 

მიწაში და შენობაში ინვესტირების საპროცენტო განაკვეთი 

67 500/750 000 0.09, ანუ 9% 

შენობის კაპიტალიზაციის განაკვეთი 

0.09 + 0.02 0.11, ანუ 11% 

მაგალითი 2 

მსგავსი ქონება იმავე რაიონში ახლახანს გაიყიდა გაყიდვა-იჯარით უკან დაბრუნების (§810-I0850ხ2CM) 

გარიგებით. მიწის შეძენისა და მხოლოდ საკუთარი გამოყენების მიზნით შენობის აგების შემდეგ, 
გამყიდველმა მიპყიდა მთლიანი დასრულებული ქონება მყიდველს, რომელმაც შემდეგ იჯარით 
დაუბრუნა ქონება მის თავდაპირველ პატრონს 25 წლიანი ვადით – იჯარის განახლების არჩევანით. მიწა 
შესყიდულ იქნა 200 000 დოლარად და 400 000 დოლარი დაჯდა შენობის აშენება. მყიდველმა 
გადაიხადა 600 000 დოლარი ქონებაში და ისევ უკან მიაქირავა გამყიდველს 59 000 დოლარად 
წელიწადში იმ პირობით, რომ დამქირავებელი იხდის ყველა გადასახადს, დაზღვევას, სარემონტო და 

სხვა დანახარჯებს. ბაზარზე, მსგავსი ნაკვეთის მიწის იჯარა, ჩვეულებრივ, მოითხოვს 85% ქირის 
განაკვეთს 25 წლის ვადით. შენობას მოსალოდნელია ჰქონდეს 50 წელი ეკონომიკური გამოყენების 
ვადა. განაკვეთის გამოყვანა სრულდება შემდეგნაირად: 

  

მთლიანი ქირა § 59 000 

მინუს მიწის ქირა (200 000 X 8.5%) –17 იიი 

შენობის მითითებული წლიური ქირა § 42 000 
შენობის მინუს მითითებული წლიური ამოღება 

400 000 X 2% –_ 8 იიი 
შენობის მითითებული წლიური მოგება § 34 000 
მიწის წლიური ქირა § 17000 
პლუს შენობის მითითებული წლიური მოგება + 34 იიი 
სულ წლიური ინტერესის მიღებები § 51 000 
მიწაში და შენობაში ინვესტირების წლიური საპროცენტო განაკვეთი 

51 000/600 000 0.085, ანუ 8.5%       

ყურადღება მივაქციოთ, რომ შემფასებელმა უნდა აღიაროს, რომ ეს პროცედურა ფაქტიურად არის 
იჯარის ანალიზი, და არა მხოლოდ მიწისა და შენობის ანალიზი. მაგალითად, იჯარის პირობებში 
ჩადებულია განახლება 25 წელიწადში. თუ არ მოხდება განახლება, მყიდველი მიიღებს დამატებით 
სარგებელს ქონების ღირებულების რაოდენობაში 25 წელიწადში. თუ მოხდება განახლება, მყიდველი 
მიიღებს დამატებით სარგებელს, რომელიც დამოკიდებული იქნება განახლების პირობებზე. ამრიგად, 
85? წლიური საპროცენტო განაკვეთი ფაქტიურად არის უკუგება საიჯარო ხელშეკრულების 
პირობებიდან, და ამ მიმართებით, ალბათ ვერ მოახერხებს მიწისა და შენობის განაკვეთების სრულად 
შეფასებას. მიუხედავად იმისა რომ გაანგარიშება ვერ წარმოქმნის მიწისა და ღირებულების 
განაკვეთებს კაპიტალიზაციის მიზნისათვის, ის შეიძლება გამოყენებულ იქნას როგორც დამატებითი 
მოსაზრებები უფრო მეტად გადამწყვეტ საბაზრო მონაცემთან კავშირში. 
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პირდაპირი კაპიტალიზაცია 

მაგალითი 3 

ახლახანს გაიყიდა ხუთი წლის ასაკის შენობა, რომელიც წარმოადგენს გაუმჯობესებების ფლობას 
იჯარის საფუძველზე. ქონება სამეზობლოში მდებარეობს და გააჩნია შესაფასებელი ქონების მსგავსი 

გამოყენება. მშენებლობისას, გაუმჯობესებებს პქონდა ეკონომიკური გამოყენების დარჩენილი ვადა 50 
წელი და არ მომხდარა არანაირი არსებითი საბაზრო ცვლილება ან შენობის გადაკეთება ბოლო ხუთი 

წლის მანძილზე. ბაზრის მონაცემები მიუთითებს, რომ თუ ქონებას მხოლოდ ერთი მფლობელი ჰყავდა, 
მას ალბათ ექნება საბაზრო ღირებულება 700 000 დოლარი. მიწისა და შენობის კომბინაციას 

მიესადაგება მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი 10.5%. გაუმჯობესებები გაიყიდა 485 000 დოლარად 

იმავე დროს, როდესაც ქონებაზე მომუშავე ბიზნესი გაიყიდა. ახალმა მფლობელმა უნდა გადაიხადოს 

მიწის ქირა 19 350 დოლარი. განაკვეთის დადგენა შემდეგნაირად ხდება: 
  

ქონების მითითებული ღირებულება 5700 000 

მინუს გაუმჯობესებების გასაყიდი ფასი – 485 000 

მიწის მითითებული ღირებულება § 215 000 
გაუმჯობესების გასაყიდი ფასი § 485 000 

ეკონომიკური გამოყენების დარჩენილი ვადა 45 წელი 

ამოღების განაკვეთი 1/45 = X. 0.022 

წლიური ამოღება დოლარში §10670 

ქონების მითითებული ღირებულება § 709 000 

მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი X 0.105 

ქონების მითითებული მოგება § 73 500 

მინუს წლიური ამოღება დოლარში –10.670 

წლიური პროცენტის კოეფიციენტი მიწაზე და შენობაზე § 62 830 

მიწისა და გაუმჯობესებების საპროცენტო განაკვეთი 
62 830/700 000 0.09, ანუ 9% 

შენობის კაპიტალიზაციის განაკვეთი 

0.09 + 0.022 0.112, ანუ 11.2%       
ჯამური შემოსავლების მამრავლი 

  

ჯამური შემოსავლების მამრავლი (CIM9) გამოიყე- 
ნება შემოსავლების მომტანი ქონების მახასიათებ- 
ლების შესადარებლად. პოტენციური, ან რეა- 
ლური ჯამური შემოსავლები შესაძლებელია 
გარდაქმნილ იქნას ლღირებულები” შესახებ 
მოსაზრებად – რელევანტური ჯამური შემოსა„- 
ლების მამრავლის გამოყენებით. კაპიტალიზაციის 
ეს მეთოდი მათემატიკურადაა დაკავშირებული 
პირდაპირ კაპიტალიზაციასთან, რადგანაც განაკ- 
ვეთები მამრავლის ან ფაქტორის შებრუნებულ 
სიდიდეებს წარმოადგენს. ამიტომ, მისაღები იქნება 
წარმოშობის განხილვა და პირდაპირი კაპიტალიზაციისას მამრავლის გამოყენება. 

საბაზრო მონაცემებიდან ჯამური შემოსავლების მამრავლის დასადგენად, ხელმისაწვდომი უნდა იყოს 
ქონებების გაყიდვები, რომელიც გაქირავებული იყო გაყიდვის დროს. ან მოელოდნენ რომ გაქირავ- 
დებოდა უახლოეს ხანში. ქონების გასაყიდი ფასის განაყოფი მის წლიურ ჯამურ შემოსავლებთან 
გაყიდვის დროს, ან პროგნოზირებული მფლობელობის პირველ წელს, წარმოადგენს ჯამური 
შემოსავლების მამრავლს. 

შემოსავლების მამრავლების გამოყენებაც ასევე 
პირდაპირი კაპიტალიზაციი–ს პროცედურას 
წარმოადგენს. შემოსავლების ან ქირის მამრავ- 
ლის დადგენისას, მნიშვნელოვანია, რომ მამრავ- 
ლის დასადგენად გამოყენებული ქონებიდან 
შემოსავალი ან ქირა შედარებითია შესაფასე- |. 
ბელ ქონებასთან და მიღებული კონკრეტული L: 
მამრავლი გამოყენებული იქნება შემოსავლების 
იმავე ბაზისადმი. 

   
      
    
    

      
    

  

შემფასებლები, რომლებიც ცდილობენ დაადგინონ და გამოიყენონ ჯამური შემოსავლების მამრავლა 
შეფასების მიზნით, ფრთხილად უნდა იყვნენ მრავალი მიზეზის გამო. პირველი, გაანალიზებული 
ქონება შედარებითი უნდა იყოს შესაფასებელ ქონებასთან და ერთმანეთთან ფიზიკური, განლაგებითი 
და საინვესტიციო მახასიათებლებით. მსგავსი, ან თუნდაც იდენტური მამრავლის მჭონე ქონებებს 
შეიძლება ჰქონდეს ოპერაციული გასავლების საკმაოდ განსხვავებული განაკვეთები და ამიტომ, 

შეუძლება არ იყოს შედარებითი შეფასების მიზნებისაოვის. 
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თავი 22 

მეორე. ტერმინი ჯამური შემოსავლების მამრავლი გამოიყენება იმიტომ, რომ ზოგიერთი ჯამური 
შემოსავალი ქონებიდან ან ქონების ტიპიდან, შესაძლოა შემოდიოდეს ქირის გარდა სხვა წყაროდან. 
ჯამური ქირის მამრავლი გამოიყენება მხოლოდ ქირიდან შემოსავლებისადმი, 

მესამე, შემფასებელმა უნდა გამოიყენოს შემოსავლების მსგავსი მონაცემი, რათა მიიღოს მამრავლი 
თითოეული გარიგებისათვის, მაგალითად, სრული მომსახურების ქირიდან გამოყვანილი ჯამური 
შემოსავლების მამრავლი არ გამოიყენება შესაფასებელი ქონების მიმართ, რომელიც გაქირავებულია 
წმინდა ბაზაზე. გასაყიდი ფასი შეიძლება გაყოფილ იქნას ან პოტენციურ, ან რეალურ ჯამურ 
შემოსავლებზე, მაგრამ მონაცემები და საზომი შესაბამისად უნდა იქნას გამოყენებული ანალიზის 
განმავლობაში სანდო შედეგების მისაღებად. თუმცა, შემოსავლების სხვადასხვა საზომი შეიძლება იქნას 
გამოჟენებული ღირებულების სხვადასხვა სწავლებებისა და შეფასებისას. შემოსავლების შერჩეული 
საზომი ნაკარნახევია საბაზრო მონაცემების ხელმისაწვდომლობითა და ანალიზის მიზნით. 

ჯამური შემოსავლების სხვადასხვა მამრავლებს შორის განსხვავებების საჩვენებლად, 22.2 ცხრილში 
წარმოდგენილია შემდეგი სახის გაანგარიშებები გაყიდვა #-ს მონაცემების გამოყენებით. ყურადღება 
მივაქციოთ, რომ 22.2 ცხრილის მიხედვით მსჯელობაში, პოტენციური ჯამური შემოსავლები 
ნავარაუდები იყო 85 106 დოლარი, ხოლო რეალური ჯამური შემოსავლები იყო 80 000 დოლარი. 

გაჟიდვის ფასი 
პოტენციური ჯამური შემოსავლების მამრავლი = პოტენციური ჯამური შემოსავლები 

5 368 500 
–ა85106 4.33 (დამრგვალებით) 

გაყიდვის ფასი რ რი ჯამურ რ = ეალური ჯამური შემოსავლების მამრავლი რეალური ჯამური შემოსავლები 

ჯზ 368 500 
–5351056 “. 4.61 (დამრგვალებით) 

მას შემდეგ, რაც ჯამური შემოსავლების მამრავლი გამოიყვანება შედარებითი საბაზრო მონაცემებიდან, 
ის უნდა იქნას გამოყენებული იმავე ბაზის მიმართ, რომლის მიხედვითაც იქნა გამოყვანილი. სხვა 
სიტყვებით, შემოსავლების მამრავლი, დაფუძნებული რეალურ ჯამურ შემოსავლებზე, შესაძლოა 
გამოყენებულ იქნას შესაფასებელი ქონების მხოლოდ რეალური ჯამური შემოსავლების მიმართ; 
შემოსავლების მამრავლი, დაფუძნებული პოტენციურ ჯამურ შემოსავლებზე, შესაძლოა გამოყენებულ 
იქნა” შესაფასებელი ქონების მხოლოდ პოტენციური ჯამური შემოსავლების მიმართ. ასევე 
შედარებითი უნდა იყოს შემოსავლების მიღების დრო. თუ გაყიდვები გაანალიზებულია მომავალი 
წლის მოსალოდნელი შემოსავლების გამოყენებით, მიღებული მამრავლიც გამოყენებული უნდა იყოს 
შესაფასებელი ქონებიდან მომავალი წლის მოსალოდნელი შემოსავლებისადმი, 

შემდგომი საკითხავი 

#ს%ი6იოიი, CM21:16§ 8. 1996. IთC #ნიL2156L§ VV/0Iხ00% (2იძ 6ძI(0ი). CხMICგ00: /ბიდ18158! Iი§CLსIC 

#%იოიი, Cჩ2M1%§ 8. 2000. CგიII2II>გყიი Iხხიი/ გიძ 1CCიი!ის%§: 5(სძა) CსIძი (2იძ «ძ!(ი0ი). CMIC280: ტ#00Xმ1521 
I0§VILს(C, 

ტაიტხილმი Iი§(ICსILC 01 IL6გI 8502LC /#ტიი/215C(§, 1989. L0-6Cმ§Vი 8: MმVX6C( 06(6-თIივის #/MVინ C25იხ ნICV§ მიძ 
I#6V6X5)0ი5. IC562XCხ 56165 IM6ი0IL 4. CხICმყ0: ტიი6იCგი I95II(0(6 0წ IIC81 8518!C რინდნL81§615. 

#აიტოლგვი Iი§IXIC 0” IX6გ) ს5L2(6 ტიი(2156(§. 1985. სტგძIიდა Iი (ნტ Iი-ითC C20I2I2გყიი #ი0ლხC0მCჩ (0 ILL6გI 
–0ი6-ს/ VმIსმ00ი, V0Iსი II. CჩICმყი: ტთხილგი Iი§VIსL 0/ 2621 C59(21C ტიიX815C(5. 
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7· ინვესტიციების ჯგუფის მეთოდი 
წინასწარ გადასახდელი ანუიტეტი 

ოვალური გადახდა 

კაპიტალიზაცია უსასრულობაში 

ფულადი სახსრების ნაკადები 

· რთული პროცენტი 

კონვერსიის ფაქტორი 

« დელტა (4) 
ფულადი სახსრების დისკონტირებული 
აკადები 

7· დისკონტირება 

« რეალური საპროცენტო განაკვეთი () 

ექსპონაციური მრუდი (მუდმივი   

მნიშვნელოვანი ტერმინები 

შემოსავლების მოდელი 

« მზარდი ან კლებადი ანუიტეტი 

თანაბარი ანუიტეტი 

ნომინალური საპროცენტო განაკვეთი (ს 

ჩვეულებრივი ანუიტეტი 
ამონაგები ხელახალი გაყიდვიდან 

საკუთრების მოდელი 

საფეხურებრივად მზარდი ან კლებადი 
ანუიტეტი 

წრფივი (მუდმივი თანხით) 

საბოლოო კაპიტალიზაციის განაკვეთი (წ) 

ცვლადი ანუიტეტი 
შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია 
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განაკვეთით) 

  

წანა რი 212 1ბსაღაკგი უუ 262 22 შლიდ 

შესავალი 

ხაო ფორლღიავა იაო იელი საბაადენი ს 2 სხა ზოია ბეს, რიას 162 უჩ, ? არი. 

შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია წარმოადგენს შეფასების შემოსავლებით მიდგომაში გამოყენებულ 

მეორე ფუნდამენტურ მეთოდს. ამ მეთოდის ფარგლებში, მომავალი ფულადი სახსრების ნაკადების 

ღირებულების შესახებ მოსაზრებაში გადასაყვანად, ხელმისაწვდომია სხვადასზვა ტექნიკის გამოყენება. 

შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია გამოიყენება 
მომავალი სარგებლის კონვერტაციისათვის მიმ- 
დინარე ღირებულების მაჩვენებელში – შემო- 
სავლიანობის სათანადო განაკვეთის გამოყე- 
ნებით. საბაზრო ღირებულების შესაფასებლად 
შემოსავლიანობის სათანადო განაკვეთის 
შესარჩევად, შემფასებელი აანალიზებს ბაზრის 

მტკიცებულებას იმ შემოსავლიანობის შესახებ, 
რომელსაც მოელის ტიპური ინვესტორი და/ან 
დასაბუთებულია საბაზრო გაყიდვების მონაცე- 
მებით როდესაც ინვესტიციის ღირებულება 

ცნობილია, შემოსავლიანობის გამოყენებული განაკვეთი უნდა ასახავდეს ინდივიდუალური 

შემოსავლიანობის 
მომავალი სარგებლის, ჩვეულებრივ, შე 
პერიოდული ნაკადებისა და რევერსიის, მიმდინარე · 

ირებ ბად 
მომავალი სარგებლის დისკონტირებით შემოსავლი-I“ 

ანობის სათანადო განაკვეთის ან მთლიანი განაკვეთის|- 

გამოყენებით (შემოსავლიანობის ერთ-ურთი მეთოდის 8 

გამორიცხვით) რაც განსაკუთრებით ზუსტად ასახავს|., 

ინვესტიციიდან შემოსავლების მოდელს, ცვლილებას 

ღირებულებაში და 

      

     

    

   

გარდასაქმნელად 

შემოსავ 

  

ისაა გაკტტუმსაოდა ლო, 

  

    

კაპიტალიზაცია მენა · 

ვ · 

  

         
ქნ:იდ ”. 

  

ინვესტორის 

მოთხოვნას, რომელიც შეიძლება განსხვავებული იყოს ბაზარზე არსებული ტიპური ინვესტორების 

მოთხოვნისაგან. 

შემოსავლიანობის კაპიტალიწზაციისათვის, შემფასებელი აკეთებს შემდეგს: 

.· არჩევს ფლობის ან შესწავლის შესაფერის პერიოდს 

.· გეგმავს ყველა მომავალი ფულადი სახსრების ნაკადებს, ან ნაკადების მოდელს (რევერსიის 

ჩათვლით) 

.· არჩევს შემოსავლიანობის სათანადო განაკვეთს 

· ახდენს მომავალი სარგებლის კონვერტირებას მიმდინარე ღირებულებაში ყოველი წლიური 

მომავალი სარგებლის დისკონტირებით, ან მთლიანი განაკვეთის მიღებით, რომელიც ასახავს 

შემოსავლების მოდელს, ღირებულების ცვლილებას და შემოსავლიანობის განაკვეთს – 

შემოსავლიანობის სხვადასხვა ფორმულებიდან ერთ-ერთის გამოყენებით. 

  23.1 

თითოეული!:,



თავი 23 

შემოსავლიანობის სათანადო განაკვეთის ამსახავი კაპიტალიზაციის განაკვეთის გამოყენება, მიმდინარე 
ღირებულების ფაქტორების გამოყენება და დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების 
ანალიზი, ყველა წარმოადგენ შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციის პროცედურებს მთლიანი 
კაპიტალიზაციის განაკვეთის გამოსაყვანად შეიძლება გამოყენებულ იქნას გირაო-საკუთარი კაპიტალის 
ფორმულები და შემოსავლიანობის განაკვეთი, ან ღირებულების ცვლილების ფორმულები. 

პირდაპირი კაპიტალიზაციის მსგავსად, შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია უნდა ასახავდეს ბაზრის 
ქცევას. დისკონტირების პროცედურის გამოსაყე-   

     

   
   
    

    

   

    

    

  

ნებლად, შემფასებელი გაცნობილი უნდა იყოს შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციაში, 8 
შემდეგ კონცეფციებსა და ტექნიკას: შემფასებელი არჩევ შესაფერის ფლობის 2 

პერიოდს, აკეთებს ჟველა მომავალი ფულადი (5 
.· შემოსავლების მოდელები სახსრების ნაკადების ან მათი მოდელების 

.· კაპიტალის უკუგების კონცეფცია (რევერსიის ჩათვლით) პროგნოზს, არჩევს სათანადო 

·7 დისკონტირების პროცესის მათემატიკა გ0მოსავლიანობის განაკვეთს და გადაშყავს . 
ომავალი სარგებელი მიმდინარე ღირებულებაში, (3 

« ინვესტორის მოთხოვნები, ან მოლოდინი თითოეული მი. ავაელი წლიური სარგებლის L 

ანუ ფლობის პერიოდი, ბაზრის დისკონტირებით, ან იმ მთლიანი განაკვეთის (2 
მოსალოდნელი ზრდა, და ინფლაცია გამოყენებით, რომელიც ასახავს შემოსავლების 8 

.· შემოსავლიანობის შერჩეული განაკვეთის მოდელს, ღირებულების ცვლილებას და 
შესაბამისობა შემოსავლიანობის განაკვეთს (30 = V0 - #მ) : > 

მ. -2 525655 უ02>%57 5. სა =5ალო ფი აეწი იმე როიალს სა:აჩა აას რიოს ბუ; 

დისკონტირება 

დისკონტირება არის ზოგადი ტერმინი, რომელიც გამოიყენება მომავალი ფულადი სახსრების 

ნაკადების მიმდინარე ღირებულებაში გადაყვანის პროცესის აღსაწერად. დისკონტირების განაკვეთი 
წარმოადგენს საპროცენტო განაკვეთს, რომელიც გამოიყენება დისკონტირების პროცესისათვის და 
შეიძლება იყოს დისკონტირების განაკვეთი, ქონებიდან შემოსავლიანობის განაკვეთი, საკუთარი 
კაპიტალიდან შემოსავლიანობის განაკვეთი, ან ზოგიერთი სხვა დადგენილი განაკვეთი. უძრავი ქონების 
შეფასების პრაქტიკაში, გამოჟენებული უფლებების მთლიანი ჯგუფის ყველაზე გავრცელებული 

მეთოდოლოგია არის ქონებიდან შემოსავლიანობის განაკვეთი (V0). 

დისკონტირების პროცესში, პერიოდული შემოსავლები და საბოლოო რევერსია მიმდინარე ღირებუ- 
ლებად კონვერტირდება დისკონტირების გზით ეს პროცედურა ეფუძნება კონცეფციას, რომ მომავალში 
მისაღები სარგებელი უფრო ნაკლებად ღირებულია, ვიდრე იგივე სარგებელი დღეს რომ ყოფილიყო 

მიღებული. ინვესტიციაზე უკუგება კომპენსაციას უკეთებს ინვესტორს მიმდინარე სარგებლის 
მიღებისათვის, ანუ კაპიტალის სასწრაფო გამოყენება და მომავალი სარგებლისა და რისკის მიღება. ამ 
უკუგებას, ჩვეულებრივ, უწოდებენ პროცენტს კრედიტორებისათვის და შემოსავლიანობას საკუთარი 
კაპიტალის ინვესტორებისათვის. დისკონტირების პროცედურა მოიცავს მოლოდინს, რომ კაპიტალის 
უკუგება მოხდება პერიოდული შემოსავლებით, საბოლოო რევერსიით, ან ორივეს კომბინაციით. 

  

ანუიტეტის ბუნება 

მიუხედავად იმისა, რომ სიტყვა ანუიტეტი ნიშნავს წლიურ შემოსავლებს, ის გამოიყენება პროგ- 
რამის, ან ხელშეკრულების მიმართ, რომელიც ადგენს დაკისრებული თანხის რეგულარულ გადახ- 

დას. გადახდა უნდა იყოს წლიური, მაგრამ გადახდებს შორის ინტერვალი, ჩვეულებრივ, რეგუ- 
ლარულია. ანუიტეტი ეიძლება იყოს თანაბარი, ზრდადი, ან კლებადი, მაგრამ თანხები უწდა იყოს 

დაგეგმილი და წინასწარ პროგნოზირებადი. აშკარაა, რომ უძრავი ქონებიდან ან ქირიდან 

შემოსავლებს უნდა გააჩნდეთ ანუიტეტის მახასიათებლები, ყოველთვიური გირაოს გადახდა ალბათ 
ანუიტეტის საუკეთესო მაგალითია. უძრავ ქონებაში ინვესტიციიდან მოსალოდნელი შემოსავლების 
მოდელი შეიძლება იყოს რ, გულარული ან არარეგულარული. შემოსავლების მოდელების ფართო 
სპექტრის მიმართ გამოსაყენებლად, შემუშავებულ იქნა კაპიტალიზაციის სხვადასხვა ტექნიკა.     

  
ინვესტორი მოელის მთლიან უკუგებას, რომელმაც უნდა გადააჭარბოს ინვესტირებულ თანხას. სავა- 

რაუდო სარგებლის მიმდინარე ღირებულება უნდა იყოს ნაკლები, ვიდრე მისი მოსალოდნელი მომა- 
გალი სარგებლის. მომავალი გადახდა მიმდინარე ღირებულებამდე დისკონტირებულია იმ თანხის 
გამოთვლით, რომელიც თუ დღეს იქნებოდა ინვესტირებული, მისაღები განაკვეთის მქონე რთული 

პროცენტით გაიზრდებოდა იმ დონემდე, რომ გაუტოლდეს მომავალ გადახდას. სხვა სიტყვებით, მომა- 

ვალი სარგებლის დისკონტირება იყენებს რთული პროცენტის ზრდის შებრუნებულ სიდიდეს. მომა- 
ვალი ღირებულების მიმდინარე ღირებულებამდე დისკონტირების სტანდარტული ფორმულა შემდეგი 
სახისაა: 
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შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია “ თეორია და ძირითადი გამოყენება 

მომავალი ღირებულება 

(1+') 

სადაც ! არის პერიოდში კაპიტალზე უკუგების ინვესტორისათვის მისაღები განაკვეთი (ან დისკონტის 
განაკვეთი) და ი არის პერიოდების რაოდენობა, რომლის განმავლობაშიც ხდება გადახდა. თუ მოსა- 
ლოდნელია მომავალი გადახდების მთელი რიგი, თითოეული გადახდა დისკონტირებული იქნება 

სტანდარტული ფორმულით და გადახდების მიმდინარე ღირებულება იქნება ყველა მიმდინარე 
ღირებულების ჯამი. შემოსავლიანობის ფორმულა გამოიხატება ასე: 

C, 6 Cჩ, C6, 
(1+V). ? (1+V)2 ” (1+V) '““ (1+V)” 

სადაც ჩV = მიმდინარე ღირებულება; C = ფულადი სახსრების ნაკადები განსაზღვრული პერი- 

ოდისათვის; V = პერიოდული შემოსავლიანობის სათანადო განაკვეთი; და II = პერიოდების რაოდენობა 

პროგნოზში. დისკონტირების ნაჩვენები სტანდარტული პროცედურა წარმოადგენს ყველა მიმდინარე 

ღირებულების გამოთვლის საფუძველს.' 

განთავსებული, ან მიღებული თანხა შეიძლება იყოს ერთჯერადი მთლიანი თანხა, მთელი რიგი პერი- 
ოდული ქმედებები, როგორიცაა ქირიდან შემოსავლები, ან ორივეს კომბინაცია. თანხის გართულების ან 
დისკონტირებისას გამოიყენება რეალური საპროცენტო განაკვეთი; წლიურ ბაზაზე, ეს განაკვეთი 
ნომინალური საპროცენტო განაკვეთის იდენტურია. თუ თანხები რთულდება ან დისკონტირდება 

წლიურზე უფრო ხშირად, მაგალითად ყოველ ექვს თვეში, ან ყოვეთვიურად, ნომინალური საპროცენტო 

განაკვეთი იყოფა გართულების ან დისკონტირების პერიოდების რაოდენობაზე. მაგალითად, 12%-იანი 
ნომინალური განაკვეთი წარმოადგენს 6%-იან რეალურ განაკვეთს ექვსთვიანი კონვერსიის პჰერი- 

ოდისათვის, ან 1%-იან რეალურ განაკვეთს ყოველთვიური კონვერსიისათვის. ფაქტორების სტანდარ- 

ტული ცხრილები ან ფინანსური კალკულატორები შეიძლება გამოყენებულ იქნას ფაქტორების გამოყე- 

ნების ხელშესაწყობად, მაგრამ მომხმარებელმა უნდა შეარჩიოს კონვერსიის შესაბამისი სიხშირე – 

როგორიცაა: ყოველთვიური, ყოველკვარტალური, ან წლიური. 

მიმდინარე ღირებულების ყველა პრობლემაში გათვალისწინებულია შემდეგი: 

მიმდინარე ღირებულება 

MV 

საწყისი სასტარტო დანახარჯი, ღირებულება, ან ინვესტიცია 

პერიოდული ფულადი სახსრების ნაკადები დროის განმავლობაში 

რევერსის, ანუ ხელახალი გაყიდვის ღირებულება 

შემოსავლიანობის განაკვეთი რომელიც ფულადი სახსრების ნაკადებს და რევერსიას 

უტოლებს საწყის სასტარტო ღირებულებას 

რადგანაც ყოველი ინდივიდუალური ფულადი სახსრების ნაკადი ცალკეულად განიხილება, დისკონტი- 

რებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზი შეიძლება გამოყენებულ იქნას მიმდინარე ღირებუ- 

ლების პრობლემის გადასაჭრელად, როდესაც ცნობილია ოთხიდან სამი ფაქტორი მაინც. 

დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზში, განისაზღვრება ფულადი სახსრების 

ნაკადების რაოდენობა, ცვლადობა, ტემპი და ხანგრძლივობა. ფულადი სახსრების ნაკადები მიეწერება 

პერიოდულ შემოსავლებს, რომელიც მიეკუთვნება უძრავ ქონებაში ინტერესს. ყოველი ნაკადი 

დისკონტირებულია მიმდინარე ღირებულებამდე და ყველა მიმდინარე ღირებულება ჯამდება 

შესაფასებელ უძრავ ქონებაში ინტერესის ღირებულების მოსაპოვებლად. ამ ინტერესის მომავალი 

ღირებულება, რევერსია, არის პროგნოზი შესწავლის პერიოდის – ანუ ფლობის პერიოდის ან ეკონომი- 

კური გამოყენების დარჩენილი ვადის ბოლოს და ასევე დისკონტირებულია. დისკონტირებული 

ფულადი სახსრების ნაკადების პროცესით დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადები შეიძლება 

იყოს წმინდა ოპერაციული მოგება მთლიანი ქონებიდან, ან ფულადი სახსრების ნაკადი გარკვეული 

ინტერესებიდან, მაგალითად, ფულადი სახსრების ნაკადი საკუთარი კაპიტალიდან (საკუთარ კაპი- 

ტალზე ფულადი შემოსულობები), ან გირაოს ვალის მომსახურების ინტერესი. 

დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების პროცესით, შემფასებელს შეუძლია ცალ-ცალკე 
მოახდინოს შემოსავლების ყოველი გადახდისა და რევერსიის დისკონტირება და შეკრიბოს მათი მიმ- 
დინარე ღირებულებები ერთად, რათა მიიღოს შესაფასებელ ქონებაში ინტერესის მიმდინარე ღირებუ- 
ლება. ფორმულა რევერსიას განიხილავს როგორც ფულად ნაკადს, რომლის შეფასებაც შეიძლება შემო- 
სავლების ნაკადიდან გამოცალკევებით. ფორმულის გამოყენება შესაძლებელია მოსაზრების ჩამოსაყა- 

ლიბებლად შემდეგზე: 

' ფორმულებისათვის, ცხრილებისათვის, და 1 დოლარის ექვსი ფუნქციის სანიმუშო გამოყენებისათვის იხილეთ დანართი C 
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თავი 23 
  

ქონების მთლიანი ღირებულება (Vი) 

სესხის ღირებულება (V#) 

საკუთარი კაპიტალის ღირებულება (IV 

საიჯარო გადასახადის ღირებულება (VI) 

იჯარის საფუძველზე ფლობის ღირებულება (VI) 

უძრავ ქონებაში ნებისმიერი სხვა ინტერესის ღირებულება 

პერიოდული შემოსავლების ნებისმიერი სერია, რევერსიის ჩათვლით ან მის გარეშე, შესაძლებელია 
შეფასდეს დისკონტრებული ფულადი სახსრების ნაკადების ძირითადი ფორმულით. თანაბარი, ზრდადი 
ან კლებადი ანუიტეტის შესაფასებლად შეიძლება გამოყენებულ იქნას ფორმულების ფართო სპექტრი, 
რომლებიც ამ თავში ცოტა მოგვიანებით არის მოყვანილი. 

დისკონტირების პრობლემის მათემატიკურად გადასაჭრელად უფრო ხშირად გამოიყენება ფინანსური 
კალკულატორები ან კომპიუტერული ცხრილები. ყოველ წინასწარ გამოთვლილ ფაქტორს გააჩნია 
სპეციფიკური, ჩადებული საინვესტიციო მოლოდინი (შემოსავლების დონე და ა.შ. რომელზედაც 

მიეთითება მაშინ, როდესაც გამოიყენება ცხრილი, ან გამოითვლება ფაქტორი. ამიტომ, შემფასებელმა 
უნდა დაადგინოს შესაფასებელ ქონებას მიკუთვნებული მოლოდინი და გამოიყენოს ფაქტორების 
ცხრილი, ან შემოსავლიანობის ფორმულა, რომელიც მიესადაგება ამ მოლოდინს. ამრიგად, გართუ- 
ლების ან დისკონტირების პროცედურების გამოყენებისას, შემფასებელმა უნდა იცოდეს შემდეგი: 

.· ძირითადი ფორმულა 

·ჭ როგორაა ერთმანეთთან დაკავშირებული სხვადასხვა ფაქტორები 
ი როგორ შეიძლება მათი გამოყენება ან კომბინირება შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციის 

გამოსაყენებლად და ღირებულების მაჩვენებლის წარმოსაქმნელად 

ექსელის ცხრილები და სტანდარტული ცხრილები და ფაქტორები სასარგებლოა შემოსავლიანობის 
კაპიტალიზაციის სხვადასხვა პრობლემის გადასაჭრელად. თუმცა, საბოლოო ანალიზში, ღირებულების 
შესახებ მოსაზრება და დროის, რაოდენობისა და შემოსავლიანობი“ შესახებ დასკვნები ასახავს 
შემფასებლის მსჯელობას, რომელიც ეფუძნება შესაფასებელი ქონების შესაფერის კვლევას და 
რელევანტურ საბაზრო მონაცემებს. 

შემოსავლიანობის განაკვეთის შეფასება დისკონტირებისათვის 

შემოსავლიანობის სათანადო განაკვეთის შეფასება ძალიან მნიშვნელოვანია დისკონტირებული ფულადი 
სახსრების ნაკადების ანალიზისათვის. შესაფერისი განაკვეთის შესარჩევად, შემფასებელმა უნდა 
შეამოწმოს და ახსნას ბაზრის მონაწილეთა მიდგომები და მოლოდინი, მყიდველების, გამყიდველების, 
მრჩევლებისა და ბროკერების ჩათვლით. მიუხედავად იმისა, რომ ფაქტიური შემოსავლიანობა, ან ინვეს- 
ტიციაზე უკუგების შიდა განაკვეთი ვერ გამოითვლება მანამ, სანამ ინვესტიცია არ გაიყიდება, ინვეს- 
ტორმა შეიძლება მიზნად დაისახოს ინვესტიციიდან შემოსავლიანობა მფლობელობამდე ან მფლობე- 
ლობის განმავლობაში. შედარებითი გაყიდვებიდან მიღებული შემოსავლიანობის ისტორიული განაკვე- 
თები შეიძლება იყოს რელევანტური, მაგრამ ინვესტორის გონებაში ისინი ასახავენ წარსულ და არა 
მომავალ სარგებელს და შეიძლება არ იყოს მიმდინარე შემოსავლიანობის საიმედო მაჩვენებელი. ამიტომ, 
დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადებისათვის შემოსავლიანობის განაკვეთის შეფასება ფოკუსი- 
რებული უნდა იყოს პერსპექტიულ, ან პროგნოზირებულ შემოსავლიანობის განაკვეთზე, რომელსაც 
მოელის შედარებითი ინვესტიციების ტიპური მყიდველი და გამყიდველი. შემფასებელს შეუძლია 
შეამოწმოს ინვესტორის მოლოდინი პირდაპირ, შედარებითი გაყიდვების გარიგებებში მონაწილე 
მხარეების ინტერვიუირებით, ან ირიბად, შედარებითი ქონებიდან მოსალოდნელი შემოსავლებისა და 
სავარაუდო რევერსიის შეფასებით და შემოსავლიანობის პერპექტიული განაკვეთის გამოყვანით, 

შემფასებელი ავიწროვებს შემოსავლიანობის მითითებული“ განაკვეთების დიაპაზონს, და არჩევს 
სათანადო განაკვეთს შედარებითი ქონების ფიზიკური, ეკონომიკური ფინანსური და რისკის 
მახასიათებლების შედარებით შესაფასებელ ქონებასთან და სხვა ტიპის ინვესტიციებში კაპიტალის 
კონკურენციის შეფასებით. ზოგიერთ სიტუაციაში, შეიძლება იყოს მიზეზი შეირჩეს შემოსავლიანობის 
განაკვეთი მითითებული დიაპაზონის ზევით, ან ქვევით. შემოსავლიანობის განაკვეთის საბოლოო 

შეფასება მოითხოვს ისეთსავე მსჯელობას, როგორსაც იყენებს შემფასებელი შედარებითი გაყიდვებიდან 
მითითებულ დიაპაზონში მთლიანი განაკვეთის ან საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთის 
შესარჩევად. შემოსავლიანობის განაკვეთის შერჩევაში, შემფასებელმა უნდა, გააანალიზოს მიმდინარე 
კაპიტალისა და უძრავი ქონების ბაზარზე მდგომარეობა და უძრავი ქონების ინვესტორის ქმედება, აღქმა 
და მოლოდინი. 
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შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია “ თეორია და ძირითადი გამოყენება 

განსხვავებული განაკვეთები 

შემოსავლიანობის განაკეთი პირდაპრ წარმოადგეს სავარაუდო რისკი” ფუნქციას. 
პროგნოზირებული მომავალი შემოსავლების განსხვავებულ ნაკადებს შეიძლება გააჩნდეს რისკის 
განსხვავებული დონეები და აქედან გამომდინარე – შემოსავლიანობის განსხვავებული განაკვეთები. 
იჯარის შეფასებისას, მაგალითად, საიჯარო ხელშეკრულებით დადგენილი წმინდა საიჯარო შემო- 
სავლების სერიის დისკონტირებისათვის, შესაძლოა გამოყენებულ იქნას ერთი განაკვეთი და რევერსიის 
დისკონტირებისათვის – განსხვავებული განაკვეთი. ერთი განაკვეთი ასახავს დამქირავებლის კრედიტ- 
უნარიანობას ისევე, როგორც საიჯარო ხელშეკრულების სარგებელს, იძულებებსა და შეზღუდვებს 

მაშინ, როცა მეორე წარმოადგენს თავისუფალი, ღია ბაზრის პირობების საგანს. გადაწყვეტილება იმის 

შესახებ, ყველა სარგებელზე გამოყენებულ იქნას შემოსავლიანობის ერთჯერადი განაკვეთი, თუ განსხვა- 
ვებულ სარგებლებზე გამოყენებულ იქნას განსხვავებული განაკვეთები, უნდა ეფუძნებოდეს ინვეს- 
ტორების ქმედებას ბაზარზე და შემოსავლიანობის განაკვეთის დასადგენად გამოყენებულ მეთო- 
დოლოგიას. ყველა შემთხვევაში, განაკვეთი გამოყენებული უნდა იქნას იმავენაირად, როგორც იყო 

გამოყვანილი, 

შემოსავლების ნაკადების მოდელები 

შესაფასებელი ქონებიდან ფულადი სახსრების ნაკადების რაოდენობის, პერიოდულობისა და 

ხანგრძლივობის დადგენის შემდეგ, შემფასებელმა უნდა დაადგინოს მოდელი, რომლის მიხედვითაცაა 
მოსალოდნელი შემოსავლების ნაკადის შემოდინება ფლობის პერიოდში. ეს მოდელები შეიძლება 

დაჯგუფდეს შემდეგ ძირითად კატეგორიებად: 
„ცვლადი ანუიტეტი (არარეგულარული შემოსავლების მოდელი) 

.· თანაბარი ანუიტეტი 

«ი "ზრდადი ან კლებადი ანუიტეტი 

ცვლადი ანუიტეტი: არასისტემატური ცვლილება 

ცვლად ანუიტეტში, გადასახდელი თანხა შეიძლება იცვლებოდეს ყოველი პერიოდისათვის. ცვლადი 

ანუიტეტის შესაფასებლად, შემოსავლების ყოველი გადახდის მიმდინარე ღირებულება გამოითვლება 

ცალკეულად და ეს ღირებულებები ჯამდება შემოსავლების მთლიანი ნაკადის მიმდინარე ღირებუ- 

ლების მისაღებად. ეს პროცედურა წარმოადგენს დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების 

ანალიზს.      
  

შემოსავლების ნებისმიერი ნაკადი 
შეიძლება შეფასდეს ისე, რომ ვითომც ის 
ცვლად ანუიტეტს წარმოადგენს. თანა- 
ბარი ანუიტეტი და ანუიტეტი, რომელიც 
იცვლება სისტემატიურად, არის საგანი, 
ან რეგულარული მოდელი შემოსავ- 
ლებისა, რომელიც შეიძლება იმართოს 
სპეციალური ფორმულით. ეს ფორმუ- 
ლები შეიძლება ზოგ შემთხვევაში ბევრ სუუაღვაფიააუუააესლეფათათუსფოთაცსვილლოდაბლვიულშიი დ. 
დროსა და ძალისხმევას ზოგავდეს, მაგრამ შემოსავლების ნაკადების, როგორც ცვლადი ანუიტეტის. 

შეფასება კალკულატორით, ან კომპიუტერული პროგრამით, შეიძლება ისეთივე ადვილი იყოს და იმავე 

შედეგამდე მიგვიყვანოს. 

    ქირიდან შემოსავალი ანუიტეტის მსგავსია უძრავი 
ქონებიდან შემოსავლების ნაკადები შეიძლება ემთხვე- 
ოდეს ცვლადი ანუიტეტის, თანაბარი ანუიტეტის, ან |” 
რეგულარულად მზარდი ან კლებადი ანუიტეტის მოდე- IL" 
ლებს, რომლებიც ასახავენ საფეხურებრივად მზარდი ან V. 

კლებადი ცვლილების, პერიოდის განმავლობაში წრფივი 
ცვლილების, ან პერიოდის განმავლობაში ექსპონაციური 
მრუდის ცვლილების დონეებს. 

       

      
    
          

     
     წალო ' 2 

თანაბარი ანუიტეტი 

თანაბარი ანუიტეტი წარმოადგენს შემოსავლების ნაკადს, რომელშიც გადახდის ყოველი თანხა 
ერთნაირია; ეს არის დროის განმავლობაში შემოსავლების თანაბარი, უცვლელი ნაკადი. თანაბარ 

ანუიტეტში, გადახდები თანაბრადაა განაწილებული და დაგეგმილი გრაფიკის მიხედვით. არსებობს 

თანაბარი ანუიტეტის ორი ტიპი: 

ი ჩვეულებრივი ანუიტეტი 
· წინასწარ გადასახდელი ანუიტეტი 
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თავი 23 

ჩვეულებრივი ანუიტეტი 

ჩვეულებრივი ანუიტეტი, რომელიც თანაბარი ანუიტეტის ყველაზე ცნობილი ტიპია, გამოირჩევა 
შემოსავლებით, რომელთა მიღებაც ყოველი პერიოდის ბოლოს ხდება. სტანდარტული ფიქსირებული 
გადასახადის საგირავნო სესხი, მრავალი კორპორატიული თუ სახელმწიფო ობლიგაცია, სადაზღვევო 
პოლისის შენატანები და ცალკეული საიჯარო ხელშეკრულებები ჩვეულებრივი ანუიტეტის 
მაგალითებია. 

წინასწარ გადასახდელი ანუიტეტი 

წინასწარ გადასახდელი ანუიტეტი არის თანაბარი ანუიტეტი, რომელშიც გადახდილი თანხის მიღება 
ხდება ყოველი პერიოდის დასაწყისში. იჯარა, რომელიც მოითხოვს გადახდას ყოველი თვის დასაწყისში, 
როგორც უმეტესი ბინის ქირა, წარმოშობს ანუიტეტის წინასწარ გადახდას. თანაბარი ანუიტეტი შეიძ- 
ლება დისკონტირდეს ისევე, როგორც ცვლადი ანუიტეტები. თუმცა, რთული პროცენტის ცხრილები 
ამარტივებს გამოთვლას თანაბარი შემოსავლების მოდელისათვის, თანაც იძლევა იდენტურ შედეგს. 

ზრდადი, ან კლებადი ანუიტეტი 

შემოსავლების ნაკადი, რომელიც მოსალოდნელია რომ შეცვლება სისტემატურ მოდელში, წარმო- 
ადგენს არდად ან კლებად ანუიტეტს. შემფასებელი ხვდება სისტემატური ცვლილების სამ ძირითად 

ოდელს: 
1. საფეხურებრივად ზრდადი ან კლებადი ანუიტეტი 

2. პერიოდის განმავლობაში წრფივი (მუდმივი თანხით) ცვალებადი ანუიტეტი 

3. პერიოდის განმავლობაში ექსპონაციური მრუდის (მუდმივი განაკვეთით) ცვალებადი ანუიტეტი 

საფეხურებრივად მზარდი ან კლებადი ანუიტეტი 

საფეხურებრივად მზარდი ან კლებადი ანუიტეტი, ჩვეულებრივ, იქმნება საიჯარო ხელშეკრულებით, 
რომელიც მოითხოვს თანაბარი ანუიტეტის რიგითობით აღსრულებას იჯარის მიმდინარეობის სხვადა- 
სხვა პერიოდში სხვადასხვა თანხის გადახდით. მაგალითად, იჯარა შეიძლება მოითხოვდეს 500 დოლარის 
გადახდას პირველი სამი წლისათვის, 750 დოლარის გადახდას შემდეგი ოთხი წლისათვის და 1 200 დო- 
ლარის გადახდას შემდგომი ექვსი წლისათვის. 13 წლიანი იჯარის ვადის გასვლის შემდეგ, რჩება სამი 
ურთიერთმომდევნო თანაბარი ანუიტეტი – ერთი სამი წლისათვის, ერთი ოთხი წლისათვის და ერთიც 
ექვსი წლისათვის. : 

პერიოდის განმავლობაში წრფივი (მუდმივი თანხით) ცვალებადი ანუიტეტი 
შემოსავლების ნაკადი, რომელიც ყოველ პერიოდში იზრდება ან კლებულობს ფიქსირებული თანხით, 
დება პერიოდის განმავლობაში წფივი (მუდმივი თანხით) ცვალებადი ანუიტეტის მოდელში. შემოსავ- 
ლების ასეთ ნაკადებს ასევე ხშირად უწოდებენ წრფივად ზრდად ან წრფივად კლებად ანუიტეტს. 
მაგალითად, ქონებას პირველი წლის წმინდა ოპერაციული მოგება შეიძლება შეფასებული ჰქონდეს 
100 000 დოლარად, რაც დაგეგმილია, რომ წელიწადში 7 000 დოლარით გაიზრდება. ამრიგად, მეორე 
წლის წმინდა ოპერაციული მოგება 107 000 დოლარი იქნება, მესამე წლის წმინდა ოპერაციული მოგება 
114 000 დოლარი და ასე შემდეგ. ანალოგიურად, წრფივად კლებადი ანუიტეტის შემოსავლების ნაკადი 
წლიურად მოსალოდნელია შემცირდეს მუდმივი თანხით ჟოველი პერიოდისათვის. 

პერიოდის განმავლობაში ექსპონაციური მრუდის (მუდმივი განაკვეთით) ცვალებადი ანუიტეტი 
პერიოდის განმავლობაში ექსპონაციური მრუდის (მუდმივი განაკვეთით) ცვალებადი ანუიტეტის მქონე 
შემოსავლების ნაკადს ასევე ექსპონაციურ ანუიტეტსაც უწოდებენ. 

შემოსავლების ამ ტიპის ნაკადები იზრდება ან მცირდება მუდმივი განაკვეთით და ამიტომ ზრდა ან შემ- 
ცირება რთულდება. მაგალითად, ქონებისათვის საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობები პირ- 
ველი წლისათვის შეფასებულია 100 000 დოლარად, რაც პროგნოზირებულია, რომ წელიწადში 7%-ით 
გაიზრდება, ყოველ საშემოსავლო წელზე ნაღდი ფულის ნაკადებს ექნება საკუთარ კაპიტალზე 
ფულადი შემოსულობები მეორე წელს 107 000 დოლარის ოდენობით (100 000 X 1.07). თუმცა, მესამე 
წელს საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობები იქნება 114 490 დოლარი (107 000 X 1.07), ხოლო 

მეოთხე წელს ფულადი სახსრების ნაკადი იქნება 122 504 დოლარი (114 490 X 1.07). 
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შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია ” თეორია და ძირითადი გამოყენება 

რევერსია 

როგორც უკვე აღინიშნა, შემოსავლების მომტანი ქონება ტიპურად იძლევა ორი სახის ფინანსურ 
სარგებელს – პერიოდულ შემოსავლებსა და ქონების ხელახალი გაყიდვიდან მოპოვებულ მომავალ 
ღირებულებას, ანუ ქონებრივი ინტერესის რევერსიას ფლობის პერიოდის ბოლოსათვის. ფლობის 
პერიოდის ხანგრძლივობა, ჩვეულებრივ, შეიძლება დადგინდეს ქონებაზე საიჯარო გადის გასვლის 
თარიღის გადახედვით. ფლობის პერიოდის ხანგრძლივობა და დისკონტის განაკვეთი ინტერაქტიურია. 
ჩვეულებრივ, რაც უფრო გრძელია ფლობის პერიოდი, მით უფრო დიდია რისკი და უფრო მაღალია 

დისკონტის განაკვეთიც. მომავალი ფულადი სახსრების ამ ნაკადებს ეწოდება რევერსია, რადგან ის 
წარმოადგენს კაპიტალიდან მოსალოდნელ უკუგებას ინვესტიციის ბოლოსათვის. 

არსებობს ფლობის პერიოდის ბოლოსათვის ქონების ხელახალი გაყიდვის ანუ რევერსიის ფასის 
შეფასების რამდენიმე გზა. შესაძლებელია კაპიტალიზაციის განაკვეთის მისადაგება პროგნოზის ბოლო 
წლის შესაფერის შემოსავალთან, ან შემდგომ წელთან. როდესაც ხელახალი გაყიდვის ფასის დასად- 
გენად გამოიყენება მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი, მას ეწოდება საბოლოო, გამოსული, ან 
ნარჩენი კაპიტალიზაციის განაკვეთი (IM). განაკვეთი განსხვავდება შესული კაპიტალიზაციის განაკვე- 

თისაგან, ანუ მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთისაგან, რომელიც მიღებულია ქონების შესჟიდვიდან 
პირველი წლის წმინდა ოპერაციული მოგების ქონების მიმდინარე ღირებულებაზე გაყოფით. 

საბოლოო, ან ნარჩენი კაპიტალიზაციის განაკვეთების პროგნოზი ზოგადად, მაგრამ არა აუცილებლად, 
უფრო მაღალია, ვიდრე შესული კაპიტალიზაციის განაკვეთი. საბოლოო კაპიტალიზაციის განაკვეთი 

უნდა ასახავდეს ქონების დარჩენილი ეკონომიკური გამოყენების ვადის შემცირებას და დიდ რისკს, 
რომელიც დაკავშირებულია ფლობის პერიოდის ბოლოსათვის წმინდა ოპერაციული მოგების 
შეფასებასთან. შემდეგ შეიძლება გამოაკლდეს გირაოს ნაშთი, რათა გამოთვლილ იქნას მფლობელის 
წმინდა ამონაგები გაყიდვებიდან, ანუ საკუთარი კაპიტალის რევერსია, თუ ჩატარებულია საკუთარი 

კაპიტალის შემოსავლიანობის ანალიზი. 

ერთ ქონებაში შეიძლება ჩადებული იყოს ერთი, ან მეტი ქონებრივი ინტერესი, რომელთაგან ყველას 
აქვს თავისი პერიოდული სარგებლის ნაკადი და რევერსია. მაგალითად, ქონებას შეიძლება გააჩნდეს 
საკუთარ კაპიტალზე ინტერესი როგორც საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობები პერიოდული 
სარგებელისა და საკუთარი კაპიტალის რევერსიის სახით ანუ ქონების რევერსიას მინუს გირაოს ნაშთი 
სესხის ვადის დადგომისას ან ქონების ხელახალი გაყიდვისას – როგორც რევერსიიდან სარგებელი. იმავე 
ქონებას შესაძლოა ჰქონდეს გირაო სავალო მომსახურებით როგორც პერიოდული სარგებელისა და 
გირაოს ნაშთის გადახდით (ეგრეთ წოდებული ოვალური გადახდა), ასევე რევერსიის ინტერესით. ერთი 

ქონება აგრეთვე მოიცავს ორივეს შენობის და მიწის კომპონენტებს. ისეთ სიტუაციებში, სადაც 
ჩარეულია გრძელვადიანი მიწის იჯარა, სადაც მიზანია შეფასდეს შენობის ფლობა იჯარის საფუძველზე, 
მიწის წლიური ქირა უნდა გამოაკლდეს იჯარის საფუძველზე ფლობის მქონე ქონებას მიკუთვნებულ 
წმინდა ოპერაციულ მოგებას კაპიტალიზაციამდე. 

შემოსავლების მომტან ქონებაში ინვესტიციებიდან მისაღები მთლიანი სარგებლის მნიშვნელოვან წილს 
ხშირად წარმოადგენს რევერსია. თუ ინვესტორის კაპიტალი არ არის ამოღებული ფულადი სახსრების 
ნაკადებისა და რევერსიიდან ამონაგების რაიმე კომბინაციით, ინვესტიციიდან უკუგების რეალური 

განაკვეთი ყოველთვის იქნება უარყოფითი, ან ნული. ცალკეული ინვეტიციისათვის, მთლიანი კაპი- 

ტალის ამოღება დასრულებულია რევერსიით, რომელიც მაღალ რისკს მიუთითებდა; სხვა ინვესტირე- 

ბული ქონებისათვის, ამოღების ნაწილი სრულდება რევერსიით და ნაწილიც ინვესტიციიდან შემოსავ- 
ლების ნაკადით. იმის განსას/ელად, თუ ინვესტიციის რა თანხის უკუგება მოხდება რევერსიით, შემფა- 
სებელმა უნდა აღნიშნოს სამი ზოგადი სიტუაცია, რომელიც შესაძლოა რომ წარმოიქნას საწყისი 

ინვესტიციიდან: 

1. შეიძლება გაიზარდოს ქონების ღირებულება ფლობის პერიოდში 
2. შეიძლება ქონების ღირებულება არ შეიცვალოს, ანუ ქონების ღირებულება ფლობის პერიოდის ან 

დარჩენილი სასარგებლო გამოყენების ვადის ბოლოსათვი შეიძლება გაუტოლდეს მის 

ღირებულებას პერიოდის დასაწყისში 
3. ქონების ღირებულება შეიძლება შემცირდეს ანალიზის პერიოდის მანძილზე 

რადგან ეს შესაძლო შედეგები გავლენას ახდენენ ინვესტიციიდან პოტენციურ შემოსავლიანობაზე და 
მისაღები შემოსავლების თანხაზე, შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია შემფასებლისაგან მოითხოვს 
განსაზღვრულ იქნას ბაზრის მოლოდინი ცვლილებასთან, თუ იქნება ასეთი, რომელიც მოხდება საწყის 
ინვესტიციაში, ან ქონების ღირებულებაში ფლობის პერიოდში. 

როდესაც მოსალოდნელია ქონების გაყიდვა, შემფასებელი გეგმავს რევერსიის მოცულობას და 
ითვალისწინებს ხელახალი გაყიდვიდან მიღებულ წმინდა ამონაგებს. ტერმინი ხელახალი გაყიდვიდან 
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თავი 23 

მიღებული წმინდა ამონაგები ეკუთვნის წმინდა განსხვავებას გარიგების ფასსა და გაყიდვაზე გასავლებს 
შორის, რაც შეიძლება მოიცავდეს ბროკერებზე საკომისიოს, იურიდიულ გადასახადს, გადაცემაზე 
გადასახადებს და შესაძლო ჯარიმებს ვალდებულებების წინასწარ დაფარვაზე. გარიგების ფასი 
ფრთხილად უნდა იყოს გაანალიზებული იმის განსამარტავად, რომ შეკეთების დანახარჯები, კაპიტა- 
ლური გაუმჯობესებები და გარემოს მოთხოვნის შესაბამისად ადაპტირებაზე დანახარჯები, თუკი ასეთი 
იქნება, სათანადოდაა ასახული. გარიგების ფასი შესაძლოა დაკორექტირდეს, რათა ასახოს ორივე 
მხარის მიერ გაწეული არაორდინარული დანახარჯები. 

შემფასებელი რევერსიის სავარაუდო ღირებულებას ადგენს შესაფასებელი ქონების მსგავსი ტიპის 
ბაზარზე ინვესტორის მოლოდინის შუქზე. შემფასებელმა შეიძლება დასვას შემდეგი სახის კითხვები: 

/“·“ ელოდებიან თუ არა ინვესტორები ცვლილებებს ამ ტიპის ქონების ღირებულებაში ამ 

კონკრეტულ ადგილას? 
.· რამდენით შეიცვლება ღირებულება და რა მიმართულებით? 

შემფასებელი აანალიზებს და იკვლევს ბაზარს და მომავალი რევერსიის ღირებულებას აფასებს ინვესტო- 
რებისათვის მოსალოდნელი ცვლილებების მიმართულებების ოდენობაზე ან პროცენტულობაზე 
დაყრდნობით. 

დისკონტირების მოდელები 

ნებისმიერი ზრდადი, თანაბარი, ან კლებადი შემოსავლების ნაკადების, ან ნებისმიერი არარეგუ- 
ლარული ნაკადის მიმდინარე ღირებულება შეიძლება გამოითვალოს დისკონტირებული ფულადი 

სახსრების ნაკადების (0CL) ანალიზით. შეფასების ცალკეული მოდელები, ან ფორმულები, დაყოფილი 
ებულია პროგნო- 
ოდელები შესაბა- 

მისობაშია ქონების სპეციფიკურ მოთხოვნებთან, შეიძლება გამოყენებულ იქნას უფრო დეტალი- 

კატეგორიებად როგორც შემოსავლების მოდელი ან ქონების მოდელი, შემუშა; 
გირებული სარგებელის ნიმუშების შესაბამისობაში მოყვანისათვის. როდესაც ეს მ 

ზებული 0CL ანალიზის მაგივრად და იგივე შედეგამდე მიგვიყვანოს. 
  

შემოსავლების მოდელი შეიძლება გამოყენებულ იქნას შეფასებს სპეციფიკური ფორმულები, 
მხოლოდ შემოსავლების ნაკადთან. მოსალოდნელი რე- |რო ლებსაც ეწოდებათ შემოსავლებისა და, 

ქნა ვერსიის, ან შემოსავლების ნაკადში ჯერ კიდევ შეუტა- ქონების მოდელები, შე 
ნელი ნებისმიერი სხვა სარგებლის მიმდინარე ღირებუ- |სარგებლის სპეციფიკური 

  ლება შეკრებილ უნდა იქნას ინვესტიციის მთლიანი მიმ- საქრელად და ასახსნელად 0CL-ს რთული 
გა დინარე ღირებულების მისაღებად. როდესაც გამოიყე- ოთვლების საჭიროების 

ნება ქონების მოდელი, შემოსავლების ნაკადი და <= 2552-2250 55253 > 75ი 
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რევერსია ფასდება ერთ ოპერაციაში. მიმდინარე ღირებულების სხვა მოდელები იყენებს დისკონტირე- 
ბული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზს, რაც ახსნილია 24-ე თავში. 

შემოსავლების მოდელები 

შეფასების მოდელები შეიძლება გამოყენებულ იქნას მოგების შემდეგი ნიმუშებისადმ 

რხევადი ანუ არარეგულარული შემოსავლები 

თანაბარი შემოსავლები 

შემოსავლები 

რხევადი ანუ არარეგულარული შემოსავლები 

ი: 

პერიოდის განმავლობაში წრფივი (მუდმივი თანხით) ცვალებადი შემოსავლები 

პერიოდის განმავლობაში ექსპონაციური მრუდის (მუდმივი განაკვეთით) ცვალებადი 

როგორც უკვე აღინიშნა, დისკონტირების პროცესი ან ფორმულა შეიძლება გამოყენებულ იქნას 
მიმდინარე ღირებულების ნებისმიერი პრობლემის გადასაჭრელად. შემოსავლების არაწესიერი ნაკადის 
მიმდინარე ღირებულება არის ჯამი დისკონტირებული სარგებლისა, რომელიც გამომუშავებულია მთელი 
რიგი ცალკეული გადახდებით, ან რევერსიით. ეს მოდელი უბრალოდ აჯამებს ყველა მიმდინარე ღირე- 
ბულებას დისკონტირების სტანდარტული ფორმულის გამოყენებით. დადგენილი წესი შეიძლება გამოყე- 
ნებულ იქნას როგორც ქონების შეფასების მოდელი, ასევე როგორც შემოსავლების შეფასების მოდელი, 
რადგან შესაძლებელია მისი ადაპტირება ისე, რომ მასში შევიდეს საბოლოო რევერსია როგორც ნაწილი 

საბოლოო ფულადი სახსრების ნაკადისა, რომელიც მოსალოდნელი იყო გასული პერიოდის ბოლოს. 

 



შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია “ თეორია და ძირითადი გამოყენება 

თანაბარი შემოსავლები 

როდესაც იჯარა იძლევა შემოსავლების თანაბარ ნაკადს, ან როდესაც შემოსავლების პროგნოზირება 

შესაძლებელია სტაბილურ დონეზე, შესაძლოა შესაფერისი იყოს კაპიტალიზაციის ერთი ან მეტი 
პროცედურა - კაპიტალის ამოღებასთან მიმართებაში ინვესტორის ვარაუდზე დამოკიდებულების 

მიხედვით. კაპიტალიზაცია შეიძლება შესრულდეს უსასრულობაში კაპიტალიზაციის გამოყენებით. 

უსასრულობაში კაპიტალიზაცია შეიძლება ჩაითვალოს ქონების შეფასების მოდელად, ან შემოსავ- 
ლების შეფასების მოდელად. თუ, მაგალითად, მოსალოდნელია, რომ ქონება მოიტანს თანაბარი დონის 
წმინდა ოპერაციულ მოგებას დროის რაღაც დასრულებულ პერიოდში და შემდეგ ხელახლა გაიყიდება 
საწყისი შესყიდვის ფასად, ქონება შეიძლება შეფასდეს უსასრულობაში კაპიტალიზაციით უბრალოდ 
მოსალოდნელი პერიოდული შემოსავლების დისკონტირების სათანადო განაკვეთზე გაყოფით. ამ 
მოდელში, დისკონტირების განაკვეთი და მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი ერთი და იგივეა, 
რადგან ნავარაუდებია, რომ საწყისი ინვესტიცია ამოღებული იქნება ინვესტიციის დამთავრებისას. 

პერიოდის განმავლობაში წრფივი (მუდმივი თანხით) ცვალებადი შემოსავლები 

როდესაც მოსალოდნელია პერიოდის განმავლობაში შემოსავლების ფიქსირებული ოდენობით ზრდა ან 
კლება, დროთა განმავლობაში პერიოდული შემოსავლები შეიძლება გრაფიკულად გამოიხატოს 
როგორც სწორი ხაზი, წრფე. ამიტომ, ტერმინი წრფივი გამოიყენება ამ ტიპის შემოსავლების ნიმუშის 

აღსაწერად. 

წრფივი შემოსავლების ნიმუშების შეფასების ფორმულა არ უნდა იყოს არეული პირდაპირ კაპიტალი- 
ზაციაში წრფივი ამოღებით. თუმცა პირდაპირი კაპიტალიზაცია წრფივი ამოღებით შეიძლება მოჩანდეს 
როგორც შემოსავლების კონკრეტული ნაკადის შეფასების მოდელი, პროცედურა ასევე შესაძლებელია 
გამოყენებულ იქნას ქონებისათვის, რომლისთვისაც ღირებულებაში მოსალოდნელი ცვლილება შემო- 

სავლებში მოსალოდნელი ცვლილების პროპორციულია. ამიტომ, პირდაპირი კაპიტალიზაცია წრფივი 
ამოღებით და მასთან დაკავშირებული კონცეფციები განხილულია ქონების მოდელებით ამავე თავში, 

ოდნავ მოგვიანებით. და კვლავ, ფორმულა მიესადაგება მხოლოდ შემოსავლების ნაკადს. ხელმისაწვ- 

დომია ფორმულებზე დაფუძნებული მიმდინარე ღირებულების ფაქტორების სპეციალური ცხრილები. 

პერიოდის განმავლობაში ექსპონაციური მრუდის (მუდმივი განაკვეთით) ცვალებადი შემოსავლები 

მუდმივი განაკვეთის მოდელი წარმოადგენს შემოსავლების ნიმუშს, რომელიც პერიოდის განმავლობაში 

იზრდება ან კლებულობს ერთსა და იმავე განაკვეთით. უძრავი ქონებიდან შემოსავლების ნაკადები 

ბევრჯერ გაიზრდება ზემოთ აღნიშნული მუდმივი განაკვეთის ნიმუშის მსგავსად, თუმცა ტიპურად 

მოკლევადიან ბაზაზე. გრაფიკულ ჩანახაზში, შემოსავლების ამ ტიპის ნაკადს ექსპონაციური მრუდი 

უფრო მოპყვება, ვიდრე წრფივი. შემოსავლების ეს ნიმუში ზოგჯერ განიხილება როგორც ცვლილება 

რთული კოეფიციენტით. ექსპონაციური მრუდის ცვლილების ანალიზი ძირითადად კომპიუტერზე 

კეთდება. 

ქონების მოდელები 

როდესაც მოსალოდნელია, რომ როგორც ქონების ღირებულების, ასევე შემოსავლების ცვლილება 

შესაძლებელია ექვემდებარებოდეს რეგულარულ ან ნავარაუდებ ნიმუშს, ქონების შეფასებისათვის 

შეიძლება გამოსადეგი იყოს შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციის ერთ-ერთი მოდელი. შემოსავ- 

ლიანობის კაპიტალიზაციის გავრცელებული მოდელები იყენებს კაპიტალიზაციის განაკვეთს ჩშ, 

რომელიც ასევე გამოიყენება პირდაპირ კაპიტალიზაციაში. თუმცა, პირდაპირ კაპიტალიზაციასა და 

შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციას შორის მაინც არსებობს განსხვავება. პირდაპირ კაპიტალიზაციაში 

M წარმოიქმნება პირდაპირ საბაზრო მონაცემიდან, კაპიტალზე უკუგების მოსალოდნელი განაკვე- 
თისადმი ან ხანგრძლივობაზე უშუალოდ მიმართვის გარეშე; შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციაში ჩ 
ვერ განისაზღვრება შემოსავლების ნიმუშის, კაპიტალზე უკუგების მოსალოდნელი განაკვეთისა და 

ამოღების დროის გათვალისწინების გარეშე. ეს არ ნიშნავს, რომ შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციის 
პროცედურები არ არის ბაზარზე ორიენტირებული. პირიქით, ქონების ზოგიერთი ტიპისათვის შემო- 
სავლიანობის კაპიტალიზაციის პროცედურები შეიძლება წარმოადგენდეს გადაწყვეტილების მიღების 

ყველაზე რეალურ სიმულაციას ბაზარზე. 

უძრავი ქონების ინვესტორები დიდი გავლენის ქვეშ არიან ქონების ღირებულების მოსალოდნელი 
ცვლილებით. როდესაც ინვესტორი მოელის ქონების ღირებულების ზრდას, როგორც ინვესტიციაზე 
საბოლოო შემოსავლიანობის კომპონენტს, ინვესტორი ვარაუდობს, რომ მთლიანი შემოსავლიანობის 
განაკვეთი იქნება უფრო მაღალი, ვიდრე შემოსავლების მოსალოდნელი განაკვეთი, ანუ მთლიანი 
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კაპიტალიზაციის განაკვეთი. მთლიანი შემოსავლიანობის განაკვეთი არის სრულყოფილი საზომი 
ქმედებისა, რომელიც მოიცავს ქონების ღირებულების ზრდას. ამ ურთიერთობის ზოგადი ფორმულაა: 

V=წ8წ+#4 

სადაც V არის შემოსავლიანობის განაკვეთი, ჩ არის კაპიტალიზაციის განაკვეთი და # არის კორექ- 
ტირების განაკვეთი, რომელიც ასახავს მთლიან ცვლილებას ანუ ზრდას შემოსავლებსა და 
ღირებულებაში. 

ამრიგად, ღირებულებაში მზარდი ქონებისათვის კაპიტალიზაციის განაკვეთი ტოლია შემოსავლი- 
ანობის განაკვეთს მინუს მოსალოდნელი ზრდის კორექტირება: 

წ8=V-#/# 

ანალოგიურად, ღირებულებაში კლებადი ქონებისათვი” კაპიტალიზაციის განაკვეთი შეიძლება 
წარმოდგენილ იქნას როგორც შემოსავლიანობის განაკვეთს პლუს მოსალოდნელი დანაკარგების 
კორექტირება: 

8=V-C#)ანუჩ=V+#4 

რადგანაც # ხშირად გამოსახულია როგორც ქონების შემოსავალსა და ღირებულებაში მთლიანი შედა- 

რებითი ცვლილების ფუნქცია, ცვლილების აღსანიშნავად გამოიყენება ბერძნული ასო დელტა (#). #-ს 

გამოსათვლელად, ჩვეულებრივ, აუცილებელია #-ს გამრავლება კონვერსიის ფაქტორზე, როგორიცაა 
საამორტიზაციო (დაფარვის) ფონდის წლიური ფაქტორი, ან ამოღების წლიური განაკვეთი, რათა 

შემოსავლებსა და ღირებულებაში მთლიანი შედარებითი ცვლილება გადაყვანილ იქნას ცვლილების 

სათანადო პერიოდულ განაკვეთში. წლიური მაჩვენებლის ნიშანია მ. ზოგადი ფორმულა ჩ-სათვის 
შეიძ-ლება გამოიხატოს როგორც: 

8=V-# 

სადაც, I% არის კაპიტალიზაციის განაკვეთი, V არის შემოსავლიანობის განაკვეთი და # არის შესწავლის 

პერიოდში მთლიანი შედარებითი ცვლილება შემოსავლებსა და ღირებულებაში, ხოლო 8 არის 
წლიური მაჩვენებლის ანუ კონვერსიის ფაქტორი. 

ეს ზოგადი ფორმულა კაპიტალიზაციის განაკვეთით შეიძლება ადაპტირებულ იქნას ტიპური შემო- 

სავლებისა და ღირებულების ნიმუშებისადმი გამოსაყენებლად, როგორც მთლიანი ქონებისათვის, ასევე 

ქონების ნებისმიერი კომპონენტისათვის. ზოგად ფორმულაში, ჩ,V და 4 მიეკუთვნება მთლიან ქონებას 

და გამოისახება რაიმე დამატებითი მინაწერების გარეშე. თუმცა, თუ არსებობს მთლიანი ქონების მის 

რომელიმე კომპონენტთან გაურკვევლობის რაიმე საშიშროება სიცხადის შეტანის მიზნით 
გამოყენებული უნდა იქნას დამატებითი ჩანაწერები. როგორც კი განისაზღვრება კაპიტალიზაციის 
სათანადო განაკვეთი, ქონების ღირებულების მაჩვენებელი შეიძლება მოპოვებულ იქნას ღირებულების 
ქვემოთ მოყვანილი უნივერსალური ფორმულის გამოყენებით: 

შემოსავალი I 
რებ. ბა = 

ღიოებულება კაპტალიზაციის განაკვეთი 

თანაბარი შემოსავლები 

თანაბარი შემოსავლები ღირებულებაში ცვლილების გარეშე 

როდესაც მოსალოდნელია, რომ უცვლელი დარჩება როგორც შემოსავლები, ასევე ღირებულება, 

ქონება შეიძლება შეფასდეს უსასრულობაში კაპიტალიზაციით, რომელიც ახსნილი იყო შემოსავლების 

მოდელებზე მსჯელობისას. ზოგადი ფორმულის მიხედვით, ჩ = V – ტმ, როდესაც არ არსებობს რაიმე 

ცვლილება ღირებულებაში, კაპიტალიზაციის განაკვეთი (8) გადაიქცევა შემოსავლიანობის განაკვეთად 
LV) – რადგანაც ტ ნულის ტოლია. 

თანაბარი შემთსავლები ღირებულებაში ცვლილებით 

როდესაც ი წლის მანძილზე დაგეგმილია თანაბარი შემოსავლები ღირებულებაში ცვლილებით, ზოგადი 
ფორმულა I1-ისათგის ადაპტირებულია ჩ წლების მანძილზე V განაკვეთით დაფარვის ფონდის 

ფაქტორის შეცვლით კონვერსიის ფაქტორით (მ). მაგალითისათვის განვიხილოთ კომერციული ქონება, 

რომელიც მომავალი 8 წლის განმავლობაში სტაბილურად მოიტანს წლიურ 25 000 დოლარის 
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შემოსავლიანობის „კაპიტალიზაცია - თეორია და ძირითადი გამოყენება 

ოდენობის წმინდა ოპერაციულ მოგებას. ამ 8 წლიან პერიოდში მოსალოდნელია მთლიანი ქონების 
ღირებულების 40%-ით ზრდა. შემფასებელს დაევალა შეაფასოს ქონება 15%-იანი შემოსავლიანობით. 

ამ პრობლემის გადასაჭრელად გამოიყენება ფორმულა ჩ = V – ტმ, სადაც 2 წარმოადგენს 8 წლის 

მანძილზე 15%-იანი დაფარვის ფონდის ფაქტორს. ცხრილების მიხედვით, დაფარვის ფონდის ფაქტორი 

არის 0.072850, ამრიგად ჩM შემდეგნაირად გამოითვლება: 

8= 0,15 - (0.40 X 0.072850) = 0.12086 

წმინდა ოპერაციული მოგება (M01) 
რებ ბ == -.-.. .ჰ–.“ 

ღირებულება განაკვეთი (წ) 

25 000 =- 2: 1 ღირებულება 012086 206 851 დოლარი 

ღირებულების დასადგენად გამოყენებული ქონების მოდელები ასევე შეიძლება გამოჟენებულ იქნას 

მთელი რიგი საბაზრო მონაცემებით მანიპულირებისათვის ან მათ ასახსნელად სხვა უცნობების 
დასადგენად. მაგალითად, ზემოთ მოცემულ პრობლემაში ცნობილია მხოლოდ წმინდა ოპერაციული 

მოგება და ქონების ღირებულების ზრდის განაკვეთი. სანამ შესაძლებელი იქნება 0CL ანალიზის – 

როგორც ამოხსნის დამტკიცების – გამოყენება, არ იქნება ადვილი 0CL ანალიზის გამოყენება 
პრობლემის გადასაჭრელად. ეს იმიტომ, რომ ბაზრიდან ცნობილია მხოლოდ ღირებულების ზრდის 

განაკვეთი, ხოლო მომავალი რევერსიისა და მიმდინარე ღირებულების დოლარის რაოდენობა უცნობი 
და ურთიერთდამოკიდებულია. ეს გვიჩვენებს ქონების მოდელების უდიდეს სარგებელს, ანუ უნარს, 
მიღებულ იქნას გადაწყვეტილებები ღირებულების შესახებ ფართო მიმართულებებზე დაყრდნობით და 

უნარს, ახსნილ იქნას ბაზრის ქცევა. 

წრფივი (მუდმივი თანხით) ცვლილება შემოსავლებსა და ღირებულებაში 

როდესაც პერიოდის განმავლობაში მოსალოდნელია შემოსავლებისა და ღირებულების ფიქსირებული 

თანხით ზრდა ან კლება სტანდარტული, წრფივი ნიმუშის მიხედვით, ქონების ღირებულების 

შეფასებისას შესაძლებელია გამოყენებულ იქნას პირდაპირი კაპიტალიზაცია წრფივი ამოღებით. 

კაპიტალიზაციის განაკვეთისათვის (8) ზოგადი ფორმულა შეიძლება ადაპტირებული იყოს სტან- 

დარტულ, წრფივ “შემოსავლები/ღირებულება” ნიმუშთან გამოსაყენებლად, წრფივი ამოღების განაკ- 

მეთის, როგორც კონვერსიის ფაქტორის (მ) გამოყენებით. წრფივი ამოღების განაკვეთი უბრალოდ 

წარმოადგენს პროგნოზირებული პერიოდის შებრუნებულ სიდიდეს. მაგალითად, თუ შემოსავლები 

პროგნოზირებულია 25 წელზე, წლიური წრფივი ამოღების განაკვეთი იქნება 1/25, ანუ 4%. 100% 

ცვეთა გვიჩვენებს, რომ პროგნოზირებული პერიოდი ქონების ეკონომიკური გამოყენების დარჩენილი 

ვადის ტოლია. ეკონომიკური გამოყენების შეზღუდული დარჩენილი ვადის კონცეფცია არ მიესადაგება 

ღირებულებაში მზარდ ქონებას, მაგრამ ღირებულებაში ზრდის 100% გვიჩვენებდა პროგნოზირებული 

პერიოდი ტოლობას დროის ხანგრძლივობასთან რომელიც საჭიროა ქონები“ ღირებულების 

გასაორმაგებლად. 

კლასიკური წრფივი ამოღება 

წრფივი კაპიტალიზაციის პროცედურას ისტორიულად იყენებენ რათა შეფასებულ იქნას კლებადი 

აქტივები, ანუ ინვესტიციები, რომლის შემოსავლებიც კლებულობს, რადგან მისი აქტივების ბაზა 

ზიანდება. ამ კლასიკურ პროცედურას შეზღუდული გამოყენება გააჩნია მის საფუძველში მოლოდინის 
ჩადების გამო, მაგრამ კარგად უნდა იქნას გაგებული, რათა მოხდეს მისი სწორი გამოყენება. კლასიკური 

წრფივი პროცედურების საფუძველი არის მოლოდინი, რომ კაპიტალი დოლარის იმავე რაოდენობით 

იქნება ამოღებული ინვესტიციის ეკონომიკური გამოყენების ვადის განმავლობაში და რომ წმინდა 

მოგება ყოველთვის შეადგენს ფიქსირებულ თანხას, რომელიც წარმოადგენს კაპიტალზე უკუგებას 
პლუს ინვესტიციაში დარჩენილ კაპიტალზე კლებადი უკუგება. ამიტომ, მთლიანი შემოსავლები 

მცირდება სანამ აქტივი უვარგისი გახდება და კაპიტალი აღდგება. 

ვარაუდი, რომ ღირებულება და შემოსავლები სტაბილურად შემცირდება, ხშირად შეუთავსებელია 
ბაზრის ქცევასთან; მიუხედავად ამისა, პროცედურას მნიშვნელოვანი გამოყენება აქვს. წფივი ამოღება 

შესაბამისი პროცედურაა, როდესაც ინვესტიციაში შემოსავლებისა და ღირებულების პროგნოზი 
შეესაბამება პროცედურაში მოცემულ მოლოდინს. კლასიკური წრფივი ამოღება საკმაოდ ადვილი 
გასაგები ხდება მაშინ, როდესაც მას მიუსადაგებენ ინვესტიციას კლებად აქტივში, როგორიცაა 
ადვილად ცვეთადი სტრუქტურა, საყრდენი ბოძები, ან მინერალური მარაგი. პროცედურის გამოყენება 
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თავი 23 

არ არის გამართლებული ინვესტიციის შესაფასებლად მიწაში ან სხვა აქტივში, რომელსაც შეუძლია 
მყარად შეინარჩუნოს ღირებულება განუსაზღვრელად. 

მაგალითისათვის განვიხილოთ ინვესტიცია უძრავი ქონების ნაწილობრივ ინტერესში, როგორიცაა 

ფლობა იჯარის საფუძველზე, სადაც ჟველა გაუმჯობესებები უნდა ჩამოიწეროს იჯარის პერიოდში. 
დავუშვათ, რომ ინვესტირებულია 50 000 დოლარი იჯარის საფუძველზე 10 წლიან ფლობაში, რომ 
მიიღონ კაპიტალზე შემოსავლიანობა წლიური 8%-ის ოდენობით. შემოსავლების რა ნაკადია საჭირო 
ინვესტორისათვის, რომ მოხდეს ინვესტიციის სრული თანხის უკუგება წრფივ ბაზაზე 10 წლის 
განმავლობაში და დამატებითი, წელიწადში 8% შემოსავლიანობა დარჩეს ინვესტორს? 

წლიური ამოღება რა თქმა უნდა იქნებოდა 50 000 დოლარის ერთი მეათედი ანუ 5 000 დოლარი. ინვეს- 
ტორს პირველ წელს უფლება ექნება მიიღოს უკუგება დაუბრუნებელ კაპიტალზე 50 000 დოლარის 
8%-ის ოდენობით, მეორე წელს 45 000 დოლარის 8%-ის, მესამე წელს 40 000 დოლარის 8%-ის 
ოდენობით და ასე შემდეგ ყოველი წლისათვის (იხილეთ 23.1 ცხრილი). შემოსავლების ნაკადები იწყება 
პირველი წლის 9 000 დოლარიდან და ამის შემდეგ ყოველწლიურად ეცემა 400 დოლარით, მეათე, ანუ 
საბოლოო წლის ბოლოსათვის, შემოსავლების მთლიანი გადახდები იქნება 5 400 დოლარი, საიდანაც 
5 000 დოლარი იქნება საბოლოო შენატანი კაპიტალის უკუგებაზე და დარჩენილი 400 დოლარი იქნება 
მეათე წლის განმავლობაში ინვესტიციაში დარჩენილ კაპიტალზე გადასახდელი პროცენტი. ამრიგად, 
ინვესტორი აღწევს 100% კაპიტალის ამოღებას პლუს 8%-იანი უკუგება დარჩენილ კაპიტალზე – 
არათანაბარი შემოსავლების დაშვებით. 

  

  

23.1 ცხრილი 
კაპიტალის და კაპიტალზე პერიოდული მოგება 

წლის | ინვესტირებული | კაპიტალის კუგება სულ უკუგება წინა წელს 8%-ად 
ბოლო კაპიტალი უკუგება კამატალზე ინვესტირებული 

კაპიტალის %; 

0 50 000 - - – - 
1 45 000 5 000 4000 9 000 18.00 
2 40 000 5 000 3 600 8 600 19.11 
3 35 000 5 000 3 200 8 200 20.50 
4 30 000 5 000 2800 7 800 22.29 
5 25 000 5 000 2400 7 400 24.67 
6 20 000 5 000 2000 7 000 28.00 
7 15 000 5 000 1. 600 6 600 33,00 
8 10 000 5 000 1 200 6 200 41.33 
9 5 000 5 000 8000 5 800 58.00 

10 0 5 000 4000 5 400 108.00               
  

შევნიშნოთ, რომ ამოღების განაკვეთი აღწევს საწყისი ინვესტიციის 10%-ს და უბრალოდ წარმოადგენს 
ეკონომიკური გამოყენების ვადის შებრუნებულ სიდიდეს. ასევე ნავარაუდებია, რომ ყველა შემო- 

სავალი მიღებულ უნდა იქნას წლის ბოლოს და შემოსავლიანობები ყოველთვის გამოითვლება წლის 
ბოლოს – წლის განმავლობაში დარჩენილი კაპიტალის რაოდენობაზე. სასტარტო შემოსავლებზე 
დაყრდნობით, კაპიტალიზაციის განაკვეთი ამ მაგალითში იქნება 9 000/50 000, ანუ 18%. კაპიტალი- 

ზაციის 18%-იანი განაკვეთი შეიძლება ასევე გამოითვალოს ამოღების 10%-იანი განაკვეთის შემოსავ- 
ლიანობის 8%-იან განაკვეთზე დამატებით. 

წრფივი კაპიტალიზაციის პროცედურა ასახავს ზოგიერთ სასარგებლო მათემატიკურ ურთიერთ- 

კავშირს: 

პირველი პერიოდის უკუგება ინვესტიციაზე 

პერიოდული ცვლილება ღირებულებაში 

პერიოდული ცვლილება შემოსავლებში 

საწყისი ღირებულება X შემოსავლიანობის განაკვეთი 

საწყისი ღირებულება X ცვლილების პერიოდული განაკვ; 

პერიოდული ცვლილება ღირებულებაში X შემოსავლ. 
განაკვეთი 

როდესაც შემოსავლებში და ღირებულებაში კლება ასახავვს ამ ურთიერთდამოკიდებულებას, 
ცვლილების პერიოდული განაკვეთი არის ამოღების განაკვეთი, ხოლო ამოღების განაკვეთის 
შებრუნებული სიდიდეა ეკონომიკური გამოყენების ვადა. 

  23.12



შემოსავლიანობის კაპიტალიზაცია - თეორია და ძირითადი გამოყენება 

გავრცობილი წრფივი კონცეფცია 

წრფივი ამოღების ტრადიციული კონცეფცია შეიძლება გავრცობილ იქნას, რომ მოსცილდეს მისი 
ზოგიერთი თეორიული მოსაზრება და გაძლიერდეს პრაქტიკული გამოყენების უფრო ფართო 
დიაპაზონი. შემოსავლებში ნავარაუდები კლების მოლოდინი შეიძლება გაფართოვდეს, რათა მოიცვას 
ნებისმიერი ნავარაუდები ცვლილება, რაც საშუალებას აძლევს შემფასებელს განიხილოს როგორც 

მზარდი, ასევე კლებადი აქტივები. განქვრეტად მომავალში ცვლილების ნავარაუდებმა განაკვეთმა 

ასევე შეიძლება სულ გააქროს ქონების მთლიანი ეკონომიკური გამოყენების ვადის განხილვის 
საჭიროება. მიუხედავად იმისა, რომ არსებობს არსებითი თეორიული განსხვავება, გავრცობილი წრფივი 

კონცეფცია მათემატიკურად მიესადაგება კლასიკურ წრფივ ამოღებას. 

ორივე, გავრცობილი და წრფივი კლასიკური კონცეფციების მიხედვით, ღირებულებასა: და 

შემოსავლებში ცვლილება ნავარაუდებია მოხდეს წრფივ ბაზაზე. ასევე შენარჩუნებულია ძირითადი 

მოთხოვნები ინვესტირებულ კაპიტალზე უკუგებისა და ინვესტირებული კაპიტალის სრული ამოღე- 

ბისათვის. თუმცა, გაფართოებული კონცეფცია არ მოითხოვს, რომ კაპიტალი ამოღებულ იქნას ყოველ- 

წლიური დაფარვებით ქონების ეკონომიკური გამოყენების მთლიანი ვადის განმავლობაში. უფრო 

მეტიც, ქონება შეიძლება ხელახლა გაიყიდოს ნავარაუდები თანხით მისი ეკონომიკური გამოყენების 

ვადის რაღაც მომენტში, რითიც უზრუნველყოფენ ინვესტირებული კაპიტალის ნაწილობრივ ან სრულ 

დაბრუნებას ხელახალი გაყიდვის დღისათვის. 

წრფივი კაპიტალიზაციის განაკვეთი უბრალოდ წარმოადგენს შემოსავლიანობის განაკვეთისა და 

ცვლილების წრფივი განაკვეთის კომბინაციას, რაც გამოისახება ზოგად ფორმულაში ჩ, = V – ტმ, სადაც 

#ტ არის ღირებულების შედარებითი ცვლილება II პერიოდებში, ხოლო მ არის 1/წ. მაგალითისათვის 

განვიხხილოთ ფლობა იჯარის საფუძველზე, რომელიც პირველ წელს წარმოშობს 19 000 დოლარის 

ოდენობის II. მოსალოდნელია, რომ შემდგომში ეს IV დაიკლებს სტანდარტული წრფივი ნიმუშით და 

10 წლის განმავლობაში მოსალოდნელია, რომ ღირებულება დაეცეს 25%-ით. 

მოსალოდნელი შემოსავლების ნიმუში უნდა შეეხამებოდეს საიჯარო ხელშეკრულებას. 12%-იანი 

შემოსავლიანობის მქონე იჯარის შესაფასებლად გამოვიყენოთ ფორმულა მას, „V – რამ, სადაც LM 

ნიშნავს ფლობას იჯარის საფუძველზე (Iღ850001ძ). 

ჩი, = 0.12 – (- 0.25 X 0.1) = 0.145 

ღირებულება = ს 

19 000 
ღირებულება = ––ი<»თ5- = 131 034 დოლარი 

კლასიკური და გავრცობილი წრფივი კონცეფციები პოპულარულია, რადგანაც მარტივია და არ მოით- 

ხოვენ რთული პროცენტების ცხრილების გამოყენებას. თუმცა, წრფივ კონცეფციას აქვს თეორიული და 

პრაქტიკული შეზღუდვები. წრფივი პირობა ყოველთვის არ წარმოადგენს შემოსავლებისა და ღირებუ- 

ლების ცვლილებაზე ინვესტორის მოლოდინის რეალისტურ ასახვას. 

ექსპონაცსიური მრუდის (მუდმივი განაკვეთით) ცვლილებები შემოსავლებსა და 

ღირებულებაში. 

როდესაც მოსალოდნელია, რომ მუდმივი განაკვეთით შეიცვლება როგორც შემოსავლები ასევე მოგება, 

კაპიტალიზაციის განაკვეთი შეიძლება განისაზღვროს ცხრილების გარეშე – ზოგადი ფორმულის 

გამოყენებით: 

8=V-ტმე 

სადაც #8 არის შედარებითი ცვლილება ღირებულებასა და შემოსავლებში ერთი პერიოდისათვის. 

ამრიგად, ტ8 შეიძლება ჩანაცვლდეს ცვლილების პერიოდული რთული განაკვეთით (CM). ფორმულა 

შემდეგ გახდება: 
8=V-Cჩ 

სადაც V არის პერიოდში შემოსავლიანობის განაკვეთი, ხოლო CM არის პერიოდში ცვლილების 

განაკვეთი. მოსალოდნელი დანაკარგები განიხილება როგორც ცვლილების უარყოფითი განაკვეთი და 

ფორმულა შემდეგი სახის ხდება: 
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ჩ=V-CCჩ) 
ანუ 

8=V+Cჩ 

თუ მოსალოდნელია, რომ ორივე, შემოსავლებიც და ღირებულებაც ერთნაირი განაკვეთით შეიცვლება, 
სავარუდოა, რომ კაპიტალიზაციის განაკვეთი უცვლელი დარჩება. ამიტომ, ზრდის ან კლების ეს 
ნიმუში ზოგჯერ განისაზღვრება როგორც “გაყინული ქუდის” (ხედა ზღვრის) განაკვეთის ნიმუში. 

მაგალითისათვის დავუშვათ, რომ შემოსავლების მომტანმა ქონებამ მოსალოდნელია პირველ წელს 

წარმოშვას 50 000 დოლარის ოდენობის წმინდა მიმდინარე მოგება. ამის შემდეგ მოსალოდნელია, რომ 

ორივე. წმინდა მიმდინარე მოგება და ღირებულება წლიურად 2%-იანი მუდმივი განაკვეთით გაიზრ- 
დება. სხვა სიტყვებით რომ ვთქვათ, 2% არის მოგების ზრდის მოსალოდნელი განაკვეთი ნებისმიერი 
წლისათვის – წინა წელს მისაღებ მოგებასთან შედარებით; ღირებულების ზრდის განაკვეთი ნებისმიერი 
წლისათვის წინა წლის ლირებულებასთან შედარებით ასევე 2%-ია. 11%-იანი შემოსავლიანობის 

მიღების მიზნით ქონების შეფასებისათვის საჭიროა შემდეგი სახის ფორმულა: 

80=V0-Cჩ9 

M0 = 0.11 – 0.02 = 0.09 

50 000 
ღირებულება = –ენა 555 556 დოლარი 

%ზემ-თ მოცემული ტოლობის ელემენტები შეეძლება შემდეგია სახით გადანაცვლდეს: 

V02=80+Cჩ80 

ამიტომ, მთლიანი შემოსავლიანობის განაკვეთი ტოლია მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთს პლუს 
პერიოდული კორექტირება, თუ მოსალოდნელია, რომ ღირებულებაში ზრდის განაკვეთი იგივე 

დარჩება განჭვრეტად მომავალში. ქონების მოდელები, რომლებიც დაფუძნებულია შემოსავლებისა და 
ღირებულების ცვლილების ექსპონაციურ ნიმუშებზე, ხშირად ასახავენ ბაზარზე ინვესტორის 
ნააზრევს. 

შემოსავლებისა და ღირებულების რხევადი ანუ არარეგულარული ცვლილებები 

როდესაც არ არის მოსალოდნელი, რომ შემოსავლები და ღირებულება მიჰყვება ცვლილების რეგუ- 
ლარულ ნიმუშს, ქონების მიმდინარე ღირებულება შეიძლება მოპოვებულ იქნას ყოველი პროგნოზი- 
რებული სარგებლისათვის (საბოლოო რევერსიის ჩათვლით) დისკონტირების სტანდარტული ფორ- 

მულის ცალკეულად გამოყენებით. ეს ხშირად კეთდება უფრო დისკონტირებული ფულადი სახსრების 

ნაკადების ანალიზით, ვიდრე შემოსავლების ან ქონების მოდელების გამოყენებით. დისკონტირებული 
ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზის გამოყენების მაგალითები მოცემულია მომდევნო თავში. 

შემდგომი საკითხავი 

ტიალი, Cხ2XII65 8. 1996, (ი6 #ტიი+2156L'5 VCIXხი0MX (2იძ 6ძ!ი00ი). CხICგწ60: /#00V”მ1581 Iი500)16. 

#ტ%ლ50ი, Cხ2116§ 8. 2000. Cგი11გI122V0ი 1ჩრ0IV მიძ (6Cჩი1ძს6§: 5(სძ» ფხ!ძC (2იძ 06ძ!(0ი). Cხ!Cგლი: #ი0დ0M”მ15მ1 
Iი§LILVI6. 

#ოტოლგი 105VIL0I6 01 IL6გI C5Iგ16 #იი#მ156L§. 1989, Iი0I6ლმ5L06: M2CX6( 06(6ოთIივის #”%ინიყ C2გ5იხ LI0V/§ გიძ 
1#6V6I510ი§. M#656მ+Cი 561165 IL6იიII 4. CხIიგყი: ტონოლგი Iი§0Cს(ტ 01 #68) C5L2(6 ტიინI2156+5. 

ტიტოლმი Vი§0I(სI6 07 IXLCგ1 C5(2(C ტიიI2156(5. 1985. IL6მძIილა Iი (ირ Iიიიო6 Cმ01'81I2900ი #ილჯიმთხ (0 M6მI 
»Mი0იტ”ს/ Vმ10200ი, V0IსIირ II. CMICმიი: ტთ61Cგი Iი5VIVI6 0წ IL#6მ1 51216 ტ00+მ156I5. 

II5ი6.,0ო CIIწIიIძ L., IIL. 1995, IL გ(6§ გიძ C300§ V§56ძ 1ი (ხ6 IიილიC CმიI(მII7გL0ი ტინლნ-0Cხ. CნჩICგყი: #ი0IMმ1581 
I05(1-0(6. 

Mმვ0ი, /206§ 1., 6ძ. მიძ ითი. 1981, ტIICტ IიმიCIგ1 Xეხ16§. CMICმ60: ტოხიიგი I05(I(V(6 0” ILტმ1 )6ა(0(6 
ტიიIმ156(5. 
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ჯაპიტცალიზასიაში 

24 
  

მნიშვნელოვანი ტერმინები 

« უკუგების პერიოდი (ჩ8) « პროგნიზირება : 
.· მომგებიანობის ინდექსი (2I) : · უკუგების შიდა განაკვეთი (Iს) 

      " წმინდა მიმდინარე ღირებულება (M-V) « დროში შეწონილი განაკვეთი .» 
უაფიალუ უუ გიითორალ გიუ კელლი ანიფელ აგ უოურევ იოლ ულლთლოი უე ლოსი ავლ აა კაოაუის სვას ისავააუვვივია ისს 

შესავალი 

ფულადი სახსრების დისკონტირებული ნაკადების (0Cწ) ანალიზი შესაფერისია ნებისმიერი 
რეგულარული ან არარეგულარული შემოსავლების ნიმუშისათვის მრავალ ბაზარზე ფულადი 
სახსრების დისკონტირებული ნაკადების ანალიზი წარმოადგენს ტექნიკას, რომელსაც უპირატესობას 
ანიჭებს ინვესტორი. კომპიუტერული ტექნოლოგიების გამოყენება პრაქტიკულ საშუალებად აქცევს 
ფულადი სახსრების დისკონტირებული ნაკადების ანალიზის გამოყენებას შეფასების ყოველდღიურ 

საქმიანობაში. 

0CL ანალიზის გამოყენება 

ფულადი სახსრების დისკონტირებული ნაკადების ანალიზი შეიძლება გამოყენებულ იქნას როგორც 
მიმდინარე ღირებულების შესაფასებლად, ასევე შედარებითი გაყიდვებიდან შემოსავლიანობის 
განაკვეთის გამოსაყვანად ზოგადად, ხC” ანალიზი გამოიყენება მიმდინარე ღირებულების 
გამოსაყვანად, როდესაც მოცემულია უკუგების განაკვეთი, ან უკუგების განაკვეთისათვის მოცემულია 
შესყიდვის ფასი. შეფასების ტიპურ სამუშაოში, შემფასებელი იწყებს დეტალური ცხრილების შექმნას 
კომპიუტერული პროგრამების გამოყენებით. ცხრილები გვიჩვენებს პუნქტებად შემოსავლებს, 
გასავლებსა და ფულადი სახსრების ნაკადებს წლიდან წლამდე, ან უფრო ხშირად თვიდან თვემდე. 

  

მფლობელობის სავარაუდო პერიოოდშიზრ– ან ფულადი სახსრების ნაკადების 

შესწავლის სხვა პერიოდში. შემდეგ, მიმდინარე დისკონტირებული დირ ანალიზი 

ღირებულების მაჩვენებლის მიღების მიზნით, წარმოადგენ პროცედურას, რომელშიც · 

ხდება ფულადი სახსრების ნაკადების, ხელახალი პროგნოზირებული შემოსავლების მთელი |.: 

გაყიდვის წმინდა ფასის ჩათვლით, დისკონტირება. | რიგი ნაკადებია და რევერსიისადმი 

ამ გზით, შემფასებელს შეუძლია გამოითვალოს | გამოიყენებ შემოსავლიანობის განაკვეთი : 

ყველა ფულადი ნაკადი შესაფასებელი ქონების | იმის დასადგენად, წარმოშობს თუ არა L 

ინტერეს შიგნით თუ გარეთ და შეაფასოს მოთხოვილ შემოსავლიანობას  ინვესტი- 
რებული ქონება, თუ მოცემული იქნება შეძე- ფულადი სახსრების ამ ნაკადების დროითობა, 

რათა ანალიზში სწორად იქნას აღიარებული 
ფულის დროითი ღირებულება. 

კრიტიკოსები აღნიშნავენ, რომ პროგნოზი, რომე- 

ლიც არ არის გარანტირებული ბაზრის მტკიცებუ- 
ლებით, შეიძლება გადაიზარდოს დაუსაბუთებელ 

ნის ცნობილი ღირებულება. თუ ცნობილია 

უკუგების განაკვეთი, 0CL ანალიზი შეიძლება 

გამოყენებულ იქნას” ქონების მიმდინარე 
ღირებულების დასადგენად. თუ ცნობილია 
ქონების შესყიდვის ფასი, LCL ანალიზი 

შეიძლება გამოყენებულ იქნას უკუგების 

უ
ე
ა
ლ
 

      საბაზრო ღირებულებაში და რომ ანალიზის “3920: 200322 1 20 ალით ოაბ ზარებით ს 
შედეგებზე შეიძლება მკვეთრი გავლენა იქონიოს მცირედმა გადახვევამაც კი. სხვა კრიტიკოსებ 
ეწინააღმდეგებიან მომავალი ხუთი თუ ათი წლის ფინანსური შედეგების პროგნოზის სიზუსტეს და 
სწორედ ამას თვლიან 0CL ტექნიკის გამოუყენებლობის ან უნდობლობის მიზეზად. თუმცა, ეს 
არგუმენტი უარყოფს უძრავი ქონების ბაზრის რეალობას. ინვესტორებმა უნდა გააკეთონ პროგნოზები 
და დაეყრდნონ LCIL'. ანალიზს, განსაკუთრებით მრავალ დამქირავებლიანი ქონების მიმართ, როგორიცაა 
მაღაზიათა ცენტრი და საოფისე შენობები. 
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თავი 24 

მოლოდინის პრინციპის მიხედვით, ბაზარზე დაყრდნობით გაკეთებული პროგნოზი წარმოადგენს 
შეფასების არსს. ამრიგად, მას უნდა მივუდგეთ იმავე გზით, როგორც ხორციელდება ყველა საბაზრო 
მონაცემი ამოღებ,ა ანუ ყურადღებით გამოვიკვლიოთ და ფრთხილად გადავამოწმოთ. 
დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზი ზუსტ შედეგებს მხოლოდ მაშინ იძლევა, 
თუ პროგნოზები დაფუძნებულია ზუსტ და სანდო ინფორმაციაზე. ნაცვლად იმისა, რომ შეეცადოს 
განჭვრიტოს ფლობის პერიოდში პიკი და დაცემა დონე, რომლის მიღწევაც პრაქტიკულად 
შეუძლებელია, შემფასებელი ცდილობს ასახოს ბაზრის მოლოდინი, თუ რა შედეგი ექნება დროთა 
განმავლობაში შესაფასებელ ქონებას. 

პროგნოზირება 

პროგნოზირებისას, შემფასებელი იყენებს იმავე პროცედურას, რასაც ინვესტორი, რომელიც ნXCL 

ანალიზს იყენებდა გადაწყვეტილებების მიღებაში. პროცედურული ნაბიჯები ტიპურად მოიცავს 
პროგნოზირებულ შემოსავლებს, აუთვისებლობას, ოპერაციულ და კაპიტალურ გასავლებს და 

საკუთარი კაპიტალიდან ფულად შემოსულობებს (თუ არის დამახასიათებელი) 5-დან 15 წლამდე 

მფლობელობის პერიოდში. ზოგიერთ ბაზარზე 10 წელი ითვლება როგორც შესწავლის საშუალო ანუ 
სტანდარტული პერიოდი, ან მფლობელობის ტიპური პერიოდი; სხვაგან, პროგნოზის პერიოდი 

შეიძლება იყოს უფრო მოკლე, ან უფრო გრძელი. როდესაც საჭიროა, სავალო მომსახურება და 
დაბეგვრის შემდეგ ფულადი სახსრების ნაკადებიც შეიძლება იყოს პროგნოზირებული. ასევე 
შეფასებულია პროგნოზის პერიოდის ბოლოს ქონების გაყიდვიდან მიღებული ნარჩენი შემოსავლები. 

0CL ანალიზში განსახილველი პროგნოზის ტიპური კატეგორიები მოიცავს შემდეგს: 

საბაზრო ქირის მიმდინარე განაკვეთები და განაკვეთების მოსალოდნელი ცვლილება 

არსებული საბაზისო ქირა და სახელშეკრულებო ქირის კორექტირება 

განახლების არჩევანი 

არსებული და მოსალოდნელი გასავლების აღდგენის 

დებულებები 
დამქირავებლების დენადობა 

“ ხელახალი გაქირავების ვარაუდი, ახალი საიჯარო 

პირობების ჩათვლით, დანაკარგები აუთვისებლობის 

გამო და ზოგჯერ ქირაზე დათმობა არსებული იწარის 

ვადის გასვლისას, დამქირავებლის ფართის 

მომზადების დანახარჯები და იჯარის საკომისიო 

.« ოპერაციული გასავლები 

ი წმინდა ოპერაციული მოგება 

· რევერსიისა და ნებისმიერი გაყიდვის ან გარიგების 

ხარჯები 

· დისკონტის განაკვეთ(ებ)ი 

  

     პროგნოზები იპურა, მოიცავენ L- 
მონაცემე ს პოტენციური ჯამური | 
შემოსავლების, აუთვისებლობისა და |; 
მოუკრებლობიდა დანაკარგების, (ე 
რეალური ჯამური შემოსავლების, |1 
ოპერაციული გასავლების, წმინდა || 
ოპერაცკციული მოგების სავალო 
მომსახურ ბის (სადაც საჭიროა), 
ფლობის პერიოდში საკუთარი კაპი- წ 
ტალის ნაკადებისა და პროგნოზი- ( 
რებული პერიოდის ბოლოსათვის ქო- წ) 
ნების გაჟიდვიდან ნარჩენი შემოსავ- |% 
ლების შესახებ. · 

         

    

            

        
          

       

  

     

გამოყენება 

განვიხილოთ ICI-ს ორი ანალიზი, რომელიც ეხება 10 000 კვადრატული მეტრი ფართის მქონე 
მაღაზიათა ცენტრს. პირველი ნიმუში იძლევა ფულადი სახსრების ნაკადების პროგნოზირებისა და 
ღირებულებაში დისკონტირებისათვის გამოყენებული პროცედურების მიმოხილვას. მეორე ნიმუში 
გვიჩვენებს თუ როგორ უნდა იქნას გამოყვანილი შემოსავლიანობის განაკვეთი შედარებითი 
გაყიდვებიდან. 

ფულადი სახსრების ნაკადების პროგნოზირება და ღირებულებაში დისკონტირება 
შესაფასებელი ქონება წარმოადგენს საიჯარო გადასახადის საფუძველზე ფლობის მაღაზიათა ცენტრს, 
რომელიც შედგება 5 ერთეულისაგან, თითოეული 2 000 კვადრატული მეტრი ფართობით. 0CC 
ანალიზისათვის მოპოვებულია შემდეგი სახის ინფორმაცია: 

·შ წლიური საბაზრო ქირა მიმდინარე ეტაპზე არის 8.00 დოლარი კვადრატულ მეტრზე და 
იზრდება 4%-იანი რთული განაკვეთით წელიწადში. 

.· # მაღაზიის ქირა კიდევ ორი წლის განმავლობაში დარჩება 825 დოლარი თვეში. 

დამქირავებელი, საიჯარო ვადის გასვლის შემდეგ, ქონებას საბაზრო ქირის ფასად გააქირავებს. 
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ს ფულადი სახსრების დისკონტირებული ნაკადების ანალიზი და სპეციალური გამოყენება 
ემოსავლების კაპიტალიზაციამი 

« ც მაღაზია, 10. წლიანი იჯარაა დარჩენილი ნ წლით. ამჟამად ქირა 1 223 დოლარია თვეში და 

გაიზრდება 5%-იანი განაკვეთით წელიწადში, ან სამომხმარებლო ფასის ინდექსში (CI) 
ცვლილების ერთ ნახევარჯერ, რაც უფრო მეტია. CI მოსალოდნელია მომავალი 5 წლის 

მანძილზე წელიწადში გაიზარდოს 4%-ით. 

.· მაღაზიები C, IL და 8, ახლახანს გაქირავდა 10 წლის ვადით. ეს იჯარები და ყველა ახალი იჯარა 

საბაზრო ქირის მიხედვითაა დადგენილი იმ პირობით, რომ შეინარჩუნონ ქირა საბაზრო 

განაკვეთის დონეზე მთელი პროგნოზირებული პერიოდის განმავლობაში, 

.· ქონების მფლობელი პასუხისმგებელია მხოლოდ უძრავი ქონების გადასახადებზე და გარე 

ტერიტორიის მოვლა-პატრონობაზე; დამქირავებელი პასუხისმგებელია ყველა სხვა 

გასავლებზე. 
«· მიმდინარე გადასახადები წელიწადში 7 000 დოლარია. გადასახადების მიზნით შემფასებელი 

განიხილავს და ხელახლა აფასებს ქონებას ყოველ სამ წელიწადში. შესაფასებელი ქონება 

განხილულ იქნა ერთი წლის წინ და გადასახადები მოსალოდნელია, რომ გაიზარდოს 

დაახლოებით 800 დოლარით ყოველი შემდგომი განხილვისას. 

ი საერთო გარე ტერიტორიის მოვლა, დასუფთავებისა და ლანდშაფტირების ჩათვლით, თვეში 

100 დოლარი ჯდება; მოსალოდნელია, რომ ეს გასავლები ყოველწლიურად თვეში 10 დოლარით 

გაიზრდება. 

·“ მენეჯმენტის გადასახადი დადგენილია მოკრეფილი ქირის 5%-ის ოდენობით. 

იძ მოუკრებლობიდან ნომინალური დანაკარგი მოსალოდნელია წელიწადში 250 დოლარის 

ოდენობით. 

«· სახურავი უნდა შეიცვალ 
არანაირი გარე სამუშაოები! 

ოს მეორე წლის განმავლობაში 12 500 დოლარად, მაგრამ სხვა 

ს ჩატარება არ არის მოსალოდნელი პროგნოზირებულ პერიოდში. 

« ინვესტიციის მეექვსე წლის შემოსავლები პროგნოზირებულია როგორც ქონების ხელახალი 

გაყიდვის ფასის შეფასების პროგნოზი 5 წლიანი დაგეგმილი პერიოდის ბოლოს. ამ პროგნოზის 

მეექვსე წლის შემოსავლები წარმოადგენს პირველი წლის შემოსავლებს ახალი 

მფლობელისათვის. ქონების ხელახალი გაყიდვის წმინდა ფასი 5 წელიწადში მოსალოდნელია 

გახდეს 655 700 დოლარით (მეექვსე წლის M0I კაპიტალიზებულია 12% მინუს 3% 

სარელიზაციო გასავლები) · 

შემფასებელს განსაზღვრული აქვს, რომ საიჯარო გადასახადიდან შემოსავლიანობის 15%-იანი 

განაკვეთი შესაბამისია და ქონების ღირებულების შესაფასებლად იყენებს 24.1 ცხრილში მოცემულ 5 

წლის ფულადი სახსრების დისკონტირებული ნაკადების ანალიზს. 

შემოსავლიანობის განაკვეთის გამოყვანა შედარებითი გაყიდვიდან 

შესაფასებელი ქონების საბაზრო სივრცეში, 12 000 კვადრატული მეტრის ფართობის მქონე მაღაზიის 

ცენტრი ოთხი დამქირავებლით გაიყიდა 453 000 დოლარად შეფასების თარიღამდე 5 წლით ადრე და 

შემდეგ, შეფასებამდე ცოტა ხნის წინ, ხელახლა გაიყიდა 506 000 დოლარად. 24.2 ცხრილი აჯგუფებს 

შედარებითი ქონებისათვის ისტორიული შემოსავლებისა და გასავლების მონაცემებს სტაბილიზაციის 

მომენტში 5 წლისათვის პლუს შემდეგი 12 თვისათვის. 

ფლობის პერიოდის ბოლოს, მაღაზიათა ცენტრს აქვს საბოლოო კაპიტალიზაციის განაკვეთი 12% (60 

715 დოლარი/506 000 დოლარი), რაც შესაფასებელი ქონების კაპიტალიზაციის საბოლოო განაკვეთის 

ეკვივალენტურია. შემოსავლიანობის განაკვეთის დადგენა მოიცავს ცდებისა და შეცდომების 

მათემატიკურ პროცესს, სადაც მთლიანი შემოსავლიანობის სხვადასხვა განაკვეთები მოწმდება ცნობილ 

გასაყიდ ფასთან და ფულადი სახსრების ნაკადებთან მიმართებაში. პრაქტიკაში, ეს გამეორებადი 

გამოთვლა სრულდება ფინანსური კალკულატორების ფუნქციების მიერ და კომპიუტერული 

ცხრილებით, და არ გამოითვლება ხელით. 

24.3  
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24.1 ცხრილი 

მაღაზიათა ცენტრის 5 წლის 9CL ანალიზი 

წელი! წელი2 წელიქ წელი წელის წელი 
  

  

  

  

  

შემოსავლები 

მაღაზია # 9 900 9 900 17 306 17 999 19 718 19 467 
მაღაზია 8 14 676 15410 16 180 16 989 17 839 18 730 
_% C 16 000 16 640 17 306 17 999 18 718 19 467 

მაღახია 16000 16600 17300 1799 18718 19467 
მაღაზია 0 16000-–0 16600 1730” 1799 18718 19 467 
მაღაზია L 

ქვეჯამი 72 576 75 230 85 404 88 985 92 711 96 598 

გასავლები 
ადასახადები 7 000 7000 7 800 7800 7 800 8600 

შე თება 1 200 1 320 1 440 1 560 1 680 1 800 

მენეჯმენტი ვნ 372 420 449 4636 4 830 
დანაკარგი 250 250 250 250 250 250 
მოუკრებლობიდან 0 12 500 0 0 0 0 
ჩანაცვლება 

ქვეჯამი 12 079 24 832 13 760 14 059 14 366 15 480 

MC) 60497 5038 71604 749252 78345 81 118 
შემოსავლების ნაკადების მიმდინარე ღირებულება 

მიმდინარ; 
ფულადი ნაკდი 1 დოლარის ჩ9V 15%-ად ღი რებულება 

60 497 X 0.869565 = 52 606 
50 398 X 0.756144 = 38 108 
71 644 X 0.657516 = ტ7107 

74 926 X 0.571753 = 42 839 

78 345 X 0.497177 = 38 951 

ქვეჯამი 219 611 

  

ხელახალი გაყიდვის წმინდა ფასის მიმდინარე ღირებულება 
  

(მეექვსე წლის M0I კაპიტალიზებულია კაპიტალიზაციის საბოლოო განაკვეთით 12% მინუს 
გასაყიდი ფასის 3%-ის ოდენობის სარეალიზაციო გასავლები) გაკვე 
  

  

    

  

| 655 700 X | 0.497177 = 325 999 
საიჯარო გადასახადის მიმდინარე ღირებულების მთლიანი მაჩვენებელი 545 610 

24.2 ცხრილი 

შედარებითი მაღაზიათა ცენტრის ისტორიული შემოსავლები და გასავლები 
  

ი1 ი2 ი 4 ი 6" შემოსავლები წელ წელ წელი 3) წელიტ წელი5 წელ 

მაღახია | 10000” 10400 10816 11249 11699 12165 
მაღაზია 2 17676 18210 18889 19453 1994 20835 
მაღაზია 3 13151) 13677 14224 14793 15385 16000 
მაღაზია 4 197260 20515 21 349მშ 22199 23077 24000 
ქვეჯამი 60553 62802 65276 676მ4 701020 73000 

ბი მასამ ხადები 6600 6600 6600 7200 7200 7200 
შეკეთება 810 875 ინნ 10600 1100 1210 
მენეჯმენტი 3020 31331 325505 337) 3515 3625 

დხაუი აა . ... 
სარვიებდობიდან 10730 10865 16252, 11874 17287 12285 

ქვეჯამი 49823 51937 49024 55810 52815 60715 
#XCI                 ახალი მფლობელობის ქვეშ პირველი წლის ბიუჯეტი 
  

  
  24.4



ფულადი სახსრების დისკონტირებული ნაკადების ანალიზი და სპეციალური გამოყენება 
შემოსავლების კაპიტალიზაციაში 

  

შემოსავლების ნაკადების მიმდინარე ღირებულება 
ფულადი ნაკადი 1 დოლარის MV 15%-ად მიმდინარე ღირებულება 

49 823 X 0.869565 = 43 324 
51 937 X 0.756144 = 39 272 
49 024 X 0.657516 = 32 234 
55810X 0.571753 = 31 910 
52 815 X 0.497177 - 26 258 
ქვეჯამი 172 998 

ხელახალი გაყიდვის ფასის მიმდინარე ღირებულება 

490 820" X 0.497177 = 244 024 

საიჯარო გადასახადის მიმდინარე ღირებულების მთლიანი მაჩვენებელი 417 022 

"506 000 დოლარი მინუს გასაყიდი ფასის 3% სარეალიზაციო გასავლები 
  

შემოსავლიანობის 15%-იანი განაკვეთის შერჩევა იძლევა ნაკლებ მიმდინარე ღირებულებას, ვიდრე ქო- 
ნებაში დასაწყისში გადახდილი 453 000 დოლარი იყო. ღირებულების ანალიზის სპეციალისტმა უნდა 
სცადოს დისკონტირება ნაკლები სიდიდის მთლიანი შემოსავლიანობის განაკვეთით, ვთქვათ 10%-ით. 
  

    

შემოსავლების ნაკადების მიმდინარე ღირებულება 

ფულადი ნაკადი 1 დოლარის IV 15%-ად მიმდინარე ღირებულება 

49 823 X 0.909091 = 45 294 
51 937 X 0 826446 = 42 923 
49 024 X 0.751315 = 36 832 
55 810 X 0.683013 = 38 119 
52 815X 0.620921 = 32 794 

მვეჯამი 195 962 
ხელახალი გაყიდვის ფასის მიმდინარე ღირებულება 

490 820 X 0 620921 = 304 760 

საიჯარო გადასახადის მიმდინარე ღირებულების მთლიანი მაჩვენებელი 500 722 
  

500 722 დოლარის მთლიანი მიმდინარე ღირებულების მაჩვენებელი უფრო დიდია, ვიდრე 453 000 

დოლარი, ამრიგად, შემოსავლიანობის შერჩეული 10%-იანი განაკვეთი არის ძალიან დაბალი. 

ანალიტიკოსი გააგრძელებს შემოსავლიანობის განაკვეთის შემოწმებას 10%-სა და 15%-ს შორის, 

შერჩეული განაკვეთების დიაპაზონი თანდათანობითი შემცირებით, სანმ არ მიაგნებს 
შემოსავლიანობის სწორ განაკვეთს. ეს განმეორებითი გამოთვლები აღარ არის საჭირო შეფასების 
პრაქტიკაში, რადგანაც ფინანსური კალკულატორები და კომპიუტერი სწრაფად და ადვილად ხსნიან 

უცნობი ცვლადისათვის (V0) მოცემულ აუცილებელ შეტანილ მონაცემს. 

ამ ნიმუშში, ფინანსური კა: ატორის გამოყენებით მთლიანი შემოსავლიანობის განაკვეთის ამოხსნა 

წარმოშობს 127%. (ლმრგვალებით) განაკვეთს, რაც _ შესამჩნევად დაბალია, ვიდრე ქონების 

შეფასებისას შერჩეული 15%-იანი განაკვეთი შედარებითი გაყიდვიდან გამოჟოფილი 

შემოსავლიანობის განაკვეთი დაფუძნებულია ისტორიულ მონაცემებზე მა ინ, როცა შესაფასებელი 

ქონების შემოსავლიანობის განაკვეთი ეფუძნება მფლობელის მოსალოდნელ უკუგებას ინვესტიციაზე 

ფლობის პერიოდის ბოლოსათვის. ასევე შესაძლებელია სხვა შედარებითი გაყიდვის გაანალიზება, 

როგორც დამატებითი შემოწმება, და შედეგად მიღებული განაკვეთის შედარება, რათა მიღებულ იქნას 

ბაზრის დამატებითი დასაბუთება მთლიანი შემოსავლიანობის განაკვეთის შეფასებისათვის. 

ინვესტიციის ანალიზი 

გარდა იმისა, რომ მოხდეს ღირებულების შესახებ მოსაზრების ჩამოყალიბება და შემოსავლიანობის 

განაკვეთის გამოყოფა შედარებითი გაყიდვებიდან, ფულადი სახსრების დისკონტირებული ნაკადების 

ანალიზის ტექნიკა ასევე ხშირად გამოიყენება უძრავი ქონების ინვესტიციის განხორციელების 

ტესტირებისათვის უკუგების სასურველი განაკვეთით. ინვესტიციის განხორციელების მაჩვენებლებია: 

«ი წმინდა მიმდინარე ღირებულება 

« უკუგების შიდა განაკვეთი 

«ი უკუგების პერიოდი 

“·“ მომგებიანობის ინდექსი (ანუ განაკვეთი “დანახარჯი/სარგებელი") 

“ დროში-შეწონილი განაკვეთი 

ეს მაჩვენებლები არ არის უზადო ინდივიდუალურად, მაგრამ როგორც ისტრუმენტების ნაკრები, 

ადასტურებენ თავის ეფექტურობას. ისინი ასახავენ ზოგადი ბაზრის გაგებას და სასარგებლოა ტიპური 
უძრავი ქონებისადმი გამოსაყენებლად. 

% 
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წმინდა მიმდინარე ღირებულება და უკუგების შიდა განაკვეთი 

წმინდა მიმდინარე ღირებულება (MV) და უკუგების 
შიდა განაკვეთი (IL) არის ფულადი სახსრების დის- 
კონტირებული ნაკადების ორი ფართოდ გამოყენე- 
ბული მოდელი ინვესტიციი” განხორციელების 
შესაფასებლად და გადაწყვეტილებების მისაღები 
კრიტერიუმების შესამუშავებლად. წმინდა მიმდი- 

წარე ღირებულება წარმოადგენს ფულადი სახსრების => 
ყველა პოზიტიური ნაკადების მიმდინარე ღირებულებასა და ყველა უარყოფითი ნაკადის ანუ 
კაპიტალის გადინების მიმდინარე ღირებულებას შორის სხვაობას. როდესაც დადებითი ფულადი 
ნაკადების წმინდა მიმდინარე ღირებულება უფრო დიდია, ვიდრე უარყოფითი ნაკადების ანუ 
კაპიტალის გასავლების წმინდა მიმდინარე ღირებულება, ინვესტიცია ითვლება სიცოცხლის 
უნარიანად. თუკი პირიქითაა, მაშინ ინვესტიცია განიხილება როგორც გაუმართლებელი. 

ნულის ტოლი წმინდა მიმდინარე ღირებულება გვიჩვენებს რომ ფულადი სახსრების ყველა 
პოზიტიური ნაკადების მიმდინარე ღირებულება ყველა უარყოფითი ნაკადის მიმდინარე ღირებულების 
ტოლია. დისკონტირების განაკვეთი რომელიც ინვესტიციის მიმდინარე ღირებულებას ნულს 
უტოლებს, წარმოადგენს უკუგების შიდა განაკვეთს. სხვა სიტყვებით რომ ვთქვათ, უკუგების შიდა 
განაკვეთი ახდენს ინვესტიციიდან მთლიანი უკუგების (მისი შეწყვეტიდან უკუგების ჩათვლით) 

დისკონტირებას მიმდინარე ღირებულებამდე, რომელიც საწყისი ინვესტიციის ტოლია. 

  

       წმინდა მიმდინარე ღირებულება I(M”V) და |9 

უკუგების შიდა განაკვეთი (0LVL) ფულადი #§ 
სახსრების დისკონტირებული ნაკადების ორი 
მოდელია, რომელიც ფართოდ გამოიყენება : 

ინვესტიციის /ანხორციილიბის საზომად. | 
რიმ ბაიქტლიბუგ ზა ო წ2 თავებად რ 29 თ28. 145. 1§274%1%) 

      

           

წმინდა მიმდინარე ღირებულების გამოყენება და შეზღუდვები 

შესაძლებელია გადაწყვეტილების წესების მთელი რიგის ჩამოყალიბება MI;V-ს გამოსაყენებლად. 
მაგალითისათვის დავუშვათ, რომ ფლობის 10 წლის მანძილზე ინვესტიციიდან ყველა უკუგების 
1100 000 დოლარის ოდენობის მოსალოდნელი მიმდინარე ღირებულების მქონე ქონება შეიძლება 
1000 000 დოლარად იქნას შესყიდული. თუ ერთი ინვესტორის წმინდა მიმდინარე ღირებულების 
მიზანი არის ნული, ეს ინგესტიცია აჭარბებს ამ კრიტერიუმს. ის აგრეთვე პასუხობს მეორე ინვესტორის 
მიზანს – 100 000 დოლარის ოდენობის წმინდა მიმდინარე ღირებულებას, მაგრამ ეს არ ივარგებდა, თუ 
მიზანი 150 000 დოლარი იქნებოდა. ' 

წმინდა მიმდინარე ღირებულება არ განიხილავს ფულის დროით ღირებულებას და ზოგადი რისკის 
განსხვავებების გამოსათვლელად სხვადასხვა ინვესტიციაზე შეიძლება გამოყენებულ იქნას 
დისკონტირების განსხვავებული განაკვეთები. თუმცა, ეს მეთოდი ვერ უჩვენებს კაპიტალის 

გადინებების განსხვავებულ საჭიროებებს. ის ვერ ახდენს განსხვავებას 1 000 000 დოლარის ოდენობის 
კაპიტალის გადინებიდან მიღებულ 100 000 დოლარის MნV-სა და 500 000 დოლარის ოდენობის 
კაპიტალის გადინებიდან მიღებულ იმავე სიდიდის MXVV-ს შორის. ამიტომ, ეს ტექნიკა საუკეთესოდ 
გამოიყენება სხვა საზომებთან ერთად. 

III-ის შეზღუდგები და საშიშროება 

იცის რა შეზღუდვებისა და საშიშ- 
როების შესახებ, შემფასებელმა შესაძ- 
ლოა თავი აარიდოს II-ის გამოყე- 
ნებას, პრაქტიკოსებს შეუძლიათ თავი- 
დან აიცილონ ძალისხმევის ფუჭი 
ხარჯვა და ყალბი დასკვნების გაკე- 
თება ერთადერთი III-ის მოძებნა 
უამრავ მცდარს შორის, ყოველთვის არ 
არის წარმატებული. ფულადი ნაკადე- 
ბის უჩვეულო კომბინაციამ შესაძლოა 
უცნაური შედეგები წარმოშვას და ა რ : =ი52 სააღმაანსნ2) 527235 

შეიძლება აღინიშნოს ერთზე მეტი I%, ან იშვიათ შემთხვევაში, საერთოდ არცერთი IVLC-ის წარმოშობა. 

     

        
III-ს გააჩნია გასათვალისწინებელი % ბი. ადი IM 
სახსრების ნაკაღების. ლებელი შესღუდვებ შესაძლოა 1 

წარმოშვას ერთზე მეტი ILL. ILIL ეჭვის თვალით უნდა იქნას |3 
განხილული, როდესაც უკუგების ნულოვანი განაკვეთის მქონე 
ინვესტიციიდან წმინდა ფულად ნაკადებს გააჩნია უარყოფითი (4 

კუმულატიური ღირებულება. უარყოფითი IL შეიძლება | 
გაშიფრულ იქნას როგორც დანაკარგების განაკვეთი, მაგრამ თეო- 
რიულად აზრს მოკლებულია. უფრო მეტიც, როგორც ინვესტი- ” 

რებულ კაპიტალზე უკუგების საზომი, ILL არ არის ძალაში იმ 8 

ინვესტიციებისათვის, რომლებიც “დაფინანსებულია გარედან" 
და მოითხოვს მცირედ, ან საერთოდ არანაირ საკუთარ კაპიტალს. 

–იუ 2 2 ასვლა: 7 ლა ფბ ეააფაბით“ (3. Lართოდ ა: აუღო» 

  

      
    
    
    
    

  

       

         "3 <6ა/24: 

ერთზე მეტი IM? 

განვიხილოთ უძრავ ქონებაში ინვესტიცია 24.3 ცხრილში მოცემული ფულადი ნაკადებით. დავუშვათ 
ინგესტორი სესხულობს 10 000 დოლარს და იხდის მხოლოდ 10% პროცენტს, ძირითადი თანხის 
მთლიანად გადახდით 10 წლის შემდეგ. ინვესტორის წმინდა ფულადი სახრების ნაკადები შეიძლება 
შემდეგი სახით ჩამოყალიბდეს. 
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ფულადი სახსრების დისკონტირებული ნაკადების ანალიზი და სპეცია ური გამოყენება 
· ე ო 
  

  

  

მოსავლების კაპიტალიზაციაში 

24.3 ცხრილი 

წმინდა ფულადი საზსრების ნაკადები 
ნ ფულადი ნაკადი 
ელი სესხამდე/პროცენტამდე სესხი პროცენტი | წმინდა ადი ნაკადი 
0 -12 300” 10 000 0 შ9900 ყ 
1 2000 0 -1 000 1. 000 
2 2 000 0 -1 000 1.000 
3 2 000 0 -1 000 1 000 
4 2 000 0 -1 000 1000 
5 1 000 0 -1 000 0 
6 1 000 0 -1 000 0 
7 1 000 0 -1 000 0 
8 1 000 0 -1 000 0 
9 4 000 0 -1 000 0 
10 9 000" -10 000 -1 000 -2 000               

დაფინანსების შემდეგ წმინდა ფულადი სახსრების ნაკადებისათვის LL შესაძლებელია მოპოვებულ 

იქნს გრაფიკული ანალიზის მეშვეობით წმინდა მიმდინარე ღირებულება გამოთვლილია 

დისკონტირების ლუწი განაკვეთებისათვის 0%-დან 24%-მდე და დატანილია გრაფიკზე. 24.4 ცხრილი 

და 24.1 ნახაზი გვიჩვენებს არა ერთ, არამედ ორ VIVL-ს. კომპიუტერის გამოყენებით, ორი 19 

გამოითვლება როგორც 4.50839% და 18.3931%. 

ამის მსგავსი მრავალნიშნა განაკვეთები საინტერესოა თეორიულად, მაგრამ ძნელია ერთზე მეტი IV-ის, 

როგორც ქმედების. სასარგებლო ს გაზომის  გამოჟენება. უმრავი ქონების ინვესტიციის ანალიზში, 

მრავალჯერადი ILICV--ის არსებობა ხშირად გვირჩევს, რომ უფრო შესაფერისი იქნება ქმედების სხვა 

საზომის გამოყენება. წარმოდგენილი მაგალითის უფრო ღრმად განხილვა ავლენს V-ის ზოგიერთ 

მახასიათებელს, რომელიც შესაძლოა არ იჟო აშკარა უფრო ტიპური მაგალითების ნიმუშში. 

  

  

        
  

  

  

24.4 ცხრილი 

წმინდა მიმდინარე ღირებულების ცხრილი 

ისკონტირების მინდა მიმდინარ; დისკონტირების წმინდა მიმდინარე 

ს ააა 8 ი რებულებ მ ნ ი ღირებულება ანა, ი ი ა განაკვეთ 
ააფი” შმშშვეს #2 93 

2 -133 14 74 

4 -21 16 45 

6 48 18 მ 

8 986 20 -34 

10 99 22 -80 
24 -128 

ნახაზი 24.1 მაგალითის გრაფიკული ამოხსნა 

8 200 

«4 6 0 

42 
'(6 § 100 

% 8 -200 

'% -300 
წმინდა მიმდინარე ღირებულება       

' საწყისი ფულის გადინება 
“შემოსავლები და ამონაგები გაყიდვიდან 
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თავი 24 

უარყოფითი წმინდა მიმდინარე ღირებულება უკუგების ნულოვანი განაკვეთისას 

24.3 ცხრილში, წმინდა ფულადი სახსრების ნაკადების კუმულატიური ღირებულება უარყოფითია. 
წმინდა ფულადი სახსრების უარყოფითი ნაკადები უტოლდება 4 300 დოლარს მაშინ, როცა წმინდა 

ფულადი სახსრების დადებითი ნაკადები უტოლდება 4 000 დოლარს. ამიტომ, წმინდა მიმდინარე 
ღირებულება, ესე იგი მოსალოდნელი სარგებელის ანუ ფულადი სახსრების დადებითი ნაკადების 
მიმდინარე ღირებულებასა და კაპიტალის გადინების ანუ ფულადი სახსრების უარყოფითი ნაკადების 
მიმდინარე ღირებულებას შორის განსხვავებ – დისკონტირების გარეშე ანუ დისკონტირების 

ნულოვანი დანაკვეთით – 300 დოლარია (იხილეთ 24.1 ნახაზი). ეს გამაფრთხილებელი ნიშანი უნდა 

იყოს ანალიზის სპეციალისტისათვის. 

ამ პირობებში, IIL არ შეიძლება იყოს დადებითი მანამ, სანამ ფულადი სახსრების დადებითი და 
უარყოფითი ნაკადების ნაერთი დროთა განმავლობაში ისეთია, რომ წმინდა მიმდინარე ღირებულება 
იზრდება დისკონტირების განაკვეთის ზრდასთან ერთად მანამ, სანამ წმინდა მიმდინარე ღირებულება 

მიაღწევდეს ნულს. წინა მაგალითი ახდენს ამ მოვლენის დემონსტრირებას. რევერსიის დისკონტირების 
ეს ტიპი მათემატიკურად სწორია, მაგრამ ის ეწინააღმდეგება პრაქტიკულ თვალსაზრისს, რომ 
დისკონტირების განაკვეთის გაზრდა იწვევს წმინდა მიმდინარე ღირებულების შემცირებას. გასაკვირი 

არ უნდა იყოს, რომ ასეთ შემთხვევებში III ძნელი აღსაქმელია და მისი გამოყენება კითხვის ნიშნის 

მვეშ დგას. 

უარყოფითი IMM 

თუ უკუგების 0%-იანი განაკვეთის მქონე ინვესტიციის მიმდინარე წმინდა ღირებულება უარყოფითია, 
შეიძლება მითითებული იყოს უარყოფითი IL, უარყოფითი ILL შეიძლება სხვაგვარად იწოდებოდეს 

როგორც დანაკარგის განაკვეთი, მაგრამ, ზოგადად, III აღიქმება როგორც უკუგების დადებითი 
კოეფიციენტი დანაკარგის ნებისმიერი პერსპექტიული განაკვეთი ჩვეულებრივ სტიმულს 

დაუკარგავდა კაპიტალის ინვესტიციას. 

უარყოფითი III-ის კონცეფციას აქვს როგორც თეორიული, ასევე პრაქტიკული შეზღუდვები. თუ 

თვალს გადავავლებთ IXL-ის ტოლობას, დავინახავთ, რომ 100% ან მეტით უარყოფით IIXL-ს აზრი არ 

გააჩნია, რადგან ის იწვევს ნულზე გაყოფას. 

მცირე, ან არავითარი საკუთარი კაპიტალი · 

რადგანაც IL არის ინვესტირებულ კაპიტალზე უკუგების საზომი საშუალება, მისი გამოყენება არ 

შეიძლება ისეთი ალტერნატივების საზომად, რომლებიც არ მოითხოვს საკუთარი კაპიტალის 

ინვესტიციას. ზოგიერთი ინვესტიცია შესაძლოა “დაფინანსდეს გარედან”, ანუ დაფინანსდეს სესხებით, 

რომლებიც ფარავს მოთხოვნილი კაპიტალის 100%-ს ან მეტს. თუ წმინდა ფულის პროგნოზირებული 

ნაკადები ყველა დადებითია, მაშინ არ იქნება არავითარი IL. აშკარაა, არანაირ დისკონტირების 
განაკვეთს არ შეუძლია მთელი რიგი მხოლოდ დადებითი სარგებლის გატოლება ნულთან. იგივე 
რაციონალური მიდგომა შეიძლება გამოყენებულ იქნას ინვესტიციებზე, რომლებიც მოითხოვიენ ძალიან 
მცირე საკუთარ კაპიტალს, ან თუ საკუთარი კაპიტალი მცირე წილი აღმოჩნდა მოსალოდნელ 
უკუგებასთან შედარებით. მაგალითად, 1 დოლარი შემოსავალი 1 დოლარის ინვესტიციაზე უდრის 
უკუგების 100%-იან განაკვეთს; როდესაც ინვესტიცია ძალიან მცირეა, შემოსავლებში უმნიშვნელო 
ცლილებასაც კი შეუძლია ასტრონომიული ცვლილებები გამოიწვიოს უკუგებისა და . დანაკარგის 
განაკვეთებში. ILLL არარეალური საზომია ასეთი ინვესტიციისათვის. 

თუმცა, IL შეიძლება ღირებული მაჩვენებელი იყოს ინვესტიციების ანალიზში, რომელიც არის 100% 
დაფინანსებული თავიდან და დროის განმავლობაში მოსალოდნელია ზარალზე იმუშაოს. ამ 
განლაგებაში ფულადი სახსრების ადრეული უარყოფითი ნაკადები შეიძლება წარმოადგენდეს 
საკუთარი კაპიტალის მნიშვნელოვან ინვესტიციას და პერსპექტიული IL შეიძლება იყოს საქმიანობის 

საუკეთესო საზომი. შეიძლება აგრეთვე სასარგებლო იყოს ფინანსირებამდე პერსპექტიული IMILL-ის 
შედარება საპროცენტო განაკვეთთან, რომელიც ასახავს კაპიტალის ღირებულებას. განსხვავება 
შეიძლება გამოყენებულ იქნას როგორც პერსპექტიული ბერკეტის საზომი. 

რეინვესტირების კონცეფცია 

XL წარმოადგენს ინვესტიციაში საკუთარ კაპიტალზე უკუგების შიდა განაკვეთს. ის შეიძლება 
გამოყენებულ იქნას ერთადერთ ქონებასთან, ან მთლიან საინვესტიციო პორტფელთან. არანაირი 
ვარაუდი არ არის გამოთქმული, თუ ფაქტიურად როგორ გამოიყენებს ინვესტორი ინვესტიციების 
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ფულადი სახსრების დისკონტირებული ნაკადების ანალიტი და სპეციალური გამოყენება 
: ემოსავლემის კაპიტალიზაციაში 

მფლობელობის პერიოდში შემოსულ ფონდებს. უძრავი ქონების ინვესტიციიდან შემოსავლები 

შეიძლება რეინვესტირებულ იქნას სხვა პროექტში უკუგების სხვა განაკვეთით, შემოიდოს თაროზე, ან 
დაიხარჯოს, მაგრამ ILIL-ზე არაფერი არ იქონიებს გავლენას. მიუხედავად იმისა, ფაქტიურად მოახდენს 

თუ არა ინვესტორი ინვესტიციიდან ამოღებული კაპიტალის რეინვესტირებას მოცემული განაკვეთით, 

IV-ის განმსაზღვრელი მახასიათებელი არის ის, რომ ის მათემატიკურად შეესაბამება რეინვესტიციას 
იმავე საპროცენტო განაკვეთით, რასაც IL. ეს აყალიბებს ILLIL-ისა და ინვესტიციიდან უკუგების სხვა 

საზომების ერთმანეთისაგან გამომყოფ ჩარჩოს, რაც აშკარას ხდის რეინვესტირების დაშვებას. 

ინვესტიციის ანალიზში რეინვესტირების კონცეფციის ჩართვა სასარგებლოა, როდესაც უკუგება 

განიხილება მთლიანი პორტფელის საქმიანობის კონტექსტში. ეს არის ფინანსების ფუნდამენტური 
კონცეფცია რათა ინვესტიციაზე უკუგების განაკვეთის გაანგარიშებისს და ორი ან მეტი 

ალტერნატიული ინვესტიციის შდარებისას, ინვესტირებული მთლიანი თანხა დოლარებში 

გათვალისწინებულ იქნას ანალიზის მთლიანი პერიოდის განმავლობაში. მიუხედავად იმისა, რომ 
სრულიად შესაძლებელია ფაქტიური უკუგების გამოთვლა წარსულზე გადახედვით იმის 
გათვალისწინებით, თუ რა წარმოქმნეს თავიდან ჩადებულმა მთლიანმა დოლარებმა ანალიზის მთელი 
პერიოდის განმავლობაში, შემფასებელი ზოგადად განიხილავს მოსალოდნელ მომავალი ფულადი 

სახსრების ნაკადებზე ალტერნატიულ უკუგებებს. შემოსავლების მომტანი უძრავი ქონება, ინვესტიციის 
არსებობის პერიოდში ტიპურად წარმოშობს ორივეს, ინვესტირებულ კაპიტალზე და ინვესტირებული 

კაპიტალის უკუგებას. უკუგების განაკვეთი შეიძლება განსხვავდებოდეს რეინვესტირების სხვადასხვა 

დაშვებებით. მიუხედავად იმისა, რომ III-ის კონცეფციასთან დაკავშირებით არსებობს პოტენციური 
პრობლემები, მისი გამოყენება არ აიძულებს რაიმე კონკრეტული რეინვესტირების დაშვებას, თუნდაც 2ს 

შეესაბამებოდეს რეინვესტირებას იმავე განაკვეთით, რაც 0LL-ია. 

სთან დაკავშირებულ მრავალ პრობლემათაგან ერთ-ერთი არის ის, რომ ზოგიერთ სიტუაციაში 

შესაძლოა წარმოიშვას მათემატიკური შედეგი რომელიც ადასტურებს ერთზე მეტ IILL-ს. 

მრავალჯერადი LCს-ის თავიდან ასაცილებლად ზოგჯერ გამოიყენება უკუგების განსხვავებული 

განაკვეთის კონცეფცია სპეციფიკური რეინვესტირების დაშვებებით. თუმცა, IIL-ისაგან განსხვავებული 
რეინვესტირების სპეციფიკური განაკვეთის დაშვება არ აისახება 1LLL-ში, რეინვესტირების დაშვება 

გამოიყენება უკუგების განაკვეთის მთელ რიგ კონცეფციებთან, რაც ქმნის თხდხნ-თან დაკავშირებულ 

საზომი საშუალებების ოჯახს. 

III რეინვესტირებით 

  0ა-ის ეს ვარიაცია დაფუძნებულია 
მოლოდინზე, რომ შესაძლებელია პროექტიდან -. 

მთლიანი 9 შემოსავლების. ალეა ევე თული იყოს II-ის ანალიზში. კორექტირებული ; 

რეინვესტირება დადგენილი განაკვეთით და ანუ მოდიფიცირებული IL (#02L ან M0I%L ) არის : 
დატოვებულ იქნას რათა გაიზარდოს იმავე 0აL რეინვესტირებასთან ერთად. უკუგების ფი- : 

განაკვეთით ინვესტიციის ფლობის პერიოდის ნანსური მენეჯმენტის განაკვეთი (MI) წარმო- |,: 

ბოლომდე. ინვესტიციებიდან შემოსავლებისა და ადგენს III-ს დადგენილ სასესხო განაკვეთთან . 

რეინვესტიციის კომბინირებული შედეგები | ერთად. 
შემდეგ აისახება უკუგების მთლიან განაკვეთში 8: ბ <54623521-0 ჯიწბოი-1545#22%56რ აბა 

IXდ რეინვესტირებასთან ერთად ასახავს საწყისი კაპიტალის თანხის მოსალოდნელ მთლიან საქმიანობას 

ერთზე მეტ ინვესტიციაში მუშაობისას, ვიდრე უგულებელყოფდეს იმას, თუ რა ემართება კაპიტალის 

ინვესტირებულ ნაწილს ფლობის პერიოდში. ეს საშუალება შეიძლება ასევე გამოყენებულ იქნას III-ის 

ტოლობების მრავალჯერადი ამოხსნის თავიდან ასაცილებლად. ILLC-ს რეინვესტირებასთან ერთად, 
ხშირად უწოდებენ კორექტირებულ, ან მოდიფიცირებულ III-ს (#MLVან MIღ). ფორმულა MIIჩ- 

სათვის მოცემულია C დანართში. 

რეინვესტირების კონცეფცია შეიძლება ჩარ- 

     

IMIსL დადგენილ სახესხო განაკვეთთან ერთად 

II დადგენილ სასესხო განაკვეთთან ერთად წარმოადგენს IV-ის მეორე ვარიაციას, რომელიც 
შეიძლება გამოყენებულ იქნას მრავალჯერადი განაკვეთების თავიდან ასაცილებლად. მას ზოგჯერ 
ეწოდება IIL ინვესტიციისათვის, ან უკუგების ფინანსური მენეჯმენტის განაკვეთი (”MIო. ICC 

ინვესტიციისათვის, ანუ IMCIVL ადგენს საპროცენტო განაკვეთს ნასესხები ფონდებისათვის, რომელიც 

საჭიროა პერიოდში, როდესაც ინვესტიცია წარმოშობს ფულადი სახსრების უარყოფით ნაკადებს. IIIV- 
ისაგან წარმოქმნილ სხვა განაკვეთებთან ერთად, ის აღიარებს, რომ საწყისი ინვესტირებიდან 
გამოტანილ ფონდებს მიეკუთვნება განსხვავებული რისკები და პოტენციური შემოსავლები. ფინანსური 
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მენეჯმენტის კონცეფციას წარმოადგენს ის, რომ ნასესხებ თანხაზე გადახდილი უნდა იყოს დაბალი 
განაკვეთით და რისკის მენეჯმენტი შესაძლებელს გახდის უძრავ ქონებაში ინვესტიციაზე უკუგების 
უმაღლესი განაკვეთის საბოლოო შემოსავლების მიღებას. და კვლავ, ისევე როგორც სხვა განაკვეთებთან 
(ხი; და MI?) მიმართებაში რომლებიც უშვებენ რეინვესტირებას, VMIIL-ს მისაღებად 
ინვესტირებული კაპიტალის მთლიანი თანხა ანალიზდება უძრავ ქონებაში ინვესტიციის მთლიან 
პერიოდზე. 

დასკვნა 

IL შეიძლება ისეთივე მნიშვნელოვანი იყოს უძრავი ქონების ინვესტორისათვის როგორც 
საპროცენტო განაკვეთი გირაოს მსესხებლისათვის; ფაქტიურად, ეს ორი საზომი ეკვივალენტურია. 
გირაოზე საპროცენტო განაკვეთი არის იგივე, რაც გირაოს შემოსავლიანობა, ან IILL, სანამ ელემენტები 

არ არიან ჩართული. ILL არ არის მთლიანი ინვესტიციის გონივრული საზომი, და მაშინაც კი, როდესაც 
ის არის აზრიანი, ის არ არის მხოლოდ ერთადერთი შესაძლო კრიტერიუმი. თუმცა ის ფუნდამენტური 
და უზადო საზომია კონკრეტული ინვესტიციის ფინანსური საქმიანობისათვის. ზოგადად, IVIL არის 
ღირებული ანალიტიკური იარაღი, თუ გადაწყვეტილების მიმღებს ესმის მისი არსისა და შეზღუდვების 
შესახებ და თუ ხელი მიუწვდება დამატებით ან ალტერნატიულ ანალიტიკურ ტექნიკაზე. 

საქმიანობის სხვა საზომები 

ფინანსური საქმიანობის ანუ მომგებიანობის პოპულარული ალტერნატიული საზომები მოიცავს შემდეგს: 

«ი უკუგების პერიოდს 

ი მომგებიანობის ინდექსს ანუ დანახარჯი/სარგებელი განაკვეთს 

“ი დროში შეწონილ განაკვეთს 

ეს სტანდარტული საზომები არ ზომავს საქმიანობას ანუ შემოსავლებს იმავე შკალით, ან იმავე 

დაშვებებით, რასაც გამოიყენებს IL. მათი სარგებლიანობა დამოკიდებულია სიტუაციაზე და 

მომხმარებლის არჩევანზე. არც III და არც სხვა ალტერნატიული საზომი ვერ იქნება უპირატეხი 
ყველა სიტუაციაში. 

უკუგების პერიოდი 

უკუგებს პერიოდი როგორც ინვესტიცის უკუგების საზომი იშვიათად გამოიყენება 

დამოუკიდებლად; ის ჩვეულებრივ გამოიყენება სხვა საზომებთან ერთად. უკუგების პერიოდი (#8) 

განისაზღვრება როგორც დროის ხანგრძლივობა, რომელიც საჭიროა ინვესტიციის მიერ წარმოქმნილი 
წმინდა ფულადი სახსრების ნაკადების საწყის ფულად განთავსებასთან გატოლებისათვის. 

წაუგებლობის წერტილი მიიღწევა მაშინ როდესაც ინვესტიციის კუმულატიური შემოსავლები 
უტოლდება მის კუმულატიურ დანახარჯებს. უკუგების პერიოდი შეიძლება გამოითვალოს ფულადი 
სახსრების ნაკადებიდან დაბეგვრამდე, ან დაბეგვრის შემდეგ, ასე რომ, დადგენილ უნდა იქნას ფულადი 
სახსრების ნაკადების შერჩეული ტიპი. უკუგების პერიოდის განტოლება შეიძლება შემდეგი სახით 
იქნას გამოსახული: 

განთავსებული საკუთარი კაპიტალი 
ბის პერიოდი = 

უკუბე მოიოდ წლიური წმინდა კაპიტალის ფულადი სახსრების ნაკადები 

საქმიანობის ამ საზომს მიმართავენ ინვესტორები, ვისაც უბრალოდ სურს, რომ იცოდეს თუ რა დრო 

დაჭირდებათ, რათა უკან ამოიღონ მათ მიერ ინვესტირებული დოლარები. თეორიულად, ინვესტიცია 
უკუგების 3 წლიანი პერიოდით ჯობია 5 წლიანს, თუ სხვა ყველაფერი ტოლი იქნება. ანალოგიურად, 
ინვესტიცია, რომელიც დააბრუნებს კაპიტალს ექვს წელში, მიუღებელი უნდა იყოს ინვესტორისათვის, 
რომელიც ელის თანხის უკან დაბრუნებას ოთხ წელიწადში. 

კაპიტალის ინვესტიციისათვის, რომელიც მოელის აწარმოოს ფულადი სახსრების თანაბარი ნაკადები, 
უკუგების პერიოდი უბრალოდ არის კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთის (ან კაპიტალზე ფულადი 
შემოსულობების განაკვეთის) შებრუნებული სიდიდე. 
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ფულადი სახსრების დისკონტირებული ნაკადების ანალიზი და სპ. რი გამოყენ.; 
შემოსავლების კაპირადიზალოაში. 

უკუგების პერიოდის განმავლობაში არ არის მოსალოდნელი წლიური ფულადი სახსრების თანაბარი 

ნაკადების შემოდინება; კაპიტალის ფულადი სახსრების ნაკადები ყოველი წლისათვის უნდა 
შეიკრიბოს მანამ, სანამ ჯამი არ გაუტოლდება ან არ გადააჭაბებს კაპიტალის გასავლებს; ეს წერტილი 
გვიჩვენებს იმ წელს, რომელშიც მოხდება უკუგება. 

მიუხედავად იმისა, რომ უკუგების პერიოდი მარტივი და ადვილად გასაგებია, მას გააჩნია უამრავი 

ნაკლიც. პირველი, ის ზომავს დროს, რომლის განმავლობაშიც ინვესტორს უკან დაუბრუნდება 
ინვესტირებული თანხა, მაგრამ ის არ ითვალისწინებს ინვესტირებული ფულის დროით ღირებულებას. 
ინვესტიციის ხუთწლიანი უკუგება, როდესაც 100 000 დოლარის ინვესტიციას პირველ წელს მოაქვს 
10 000 დოლარი და მეხუთე წელს 90 000 დოლარი, არ არის გამოყოფილი 100 000 დოლარის 
ინვესტიციისაგან, რომელსაც პირველ წელს მოაქვს 90 000 დოლარი და მეხუთე წელს 10 000 დოლარი. 

ფულის დროითი ღირებულება საშუალებას აძლევს პირველ ინვესტიციას გამოიყენოს დამატებითი 
80 000 დოლარი (ე.ი. მეორე ინვესტიციაზე გადახდილ 90 000 დოლარსა და პირველ ინვესტიციაზე 
გადახდილ 10 000 დოლარს შორის სხვაობა) მეორე წლიდან მოყოლებული მეხუთემდე.' 

უკუგების პერიოდის მეორე ნაკლს წარმოადგენს ის, რომ იგი არ ითვალისწინებს ინვესტირებული 
კაპიტალიდან არანაირი შემოსავლების ან დანაკარგების ეფექტს წაუგებლობის წერტილს შემდეგ და 
არც განსაკუთრებულად აქცევს ყურადღებას ინვესტიციის რისკს. ინვესტიცია სამწლიანი უკუგების 
პერიოდით შეიძლება უფრო რისკიანი იყოს, ვიდრე სხვა ინვესტიცია 5 წლიანი დაბრუნებით, მაგრამ 

უფრო მოკლე პერიოდი ზოგადად უფრო მეტად სასურველად გამოიყურება. ამრიგად, საქმიანობის ეს 
საზომი გამოყენებულ უნდა იქნას მხოლოდ ინვესტიციების მსგავსი მახასიათებლებლების მქონე 

ინვესტიციებთან შესადარებლად, ან საქმიანობის სხვა საზომებთან ერთად. 

მომგებიანობის ინდექსი 

მართალია ზოგადი გამოყენებისათვის ძალზედ უზუსტოა ინვესტირებულ ყოველ დოლარზე შემოსული 

თანხის გაზომვა, ამ ტექნიკის დახვეწილობა ზოგადად მაინც მიღებულია. მომგებიანობის ინდექსი VI), 

რომელსაც ასევე დანახარჯი/სარგებელი განაკვეთი ეწოდება, განისაზღვრება როგორც ინვესტიციაზე 

მოსალოდნელი უკუგების მიმდინარე ღირებულების განაყოფი კაპიტალის გასავლების (დანახარჯების) 

მიმდინარე ღირებულებაზე. ფორმულა შემდეგი სახისაა: 

_ ინვესტიციაზე მოსალოდნელი უკუგების მიმდინარე ღირებულება 
” 

კაპიტალის გასავლების მიმდინარე ღირებულება 

ეს საზომი გამოიყენებს სასურველი უკუგების მინიმალურ განაკვეთს, ან დამაკმაჟოფილებელი 

შემოსავლიანობის განაკვეთს. ინვესტიციაზე მოსალოდნელი უკუგების მიმდინარე ღირებულება და 

კაპიტალის გასავლების მიმდინარე ღირებულება გამოითვლება სასურველი განაკვეთის, როგორც 

დისკონტირების განაკვეთის, გამოყენებით. თუ, მაგალითად, 10%-ით დისკონტირებული კაპიტალის 

გასავლების მიმდინარე ღირებულება 12 300 დოლარია, ხოლო სარგებლის მიმდინარე ღირებულებაა 

12 399 დოლარი, მომგებიანობის ინდექსი, შემოსავლიანობის 10%-იან დამაკმაყოფილებელ განაკვეთზე 

დაყრდნობით იქნება 12 399/12 300 = 1.008. 

1.0-ზე უფრო მეტი მომგებიანობის ინდექსი გვიჩვენებს, რომ ინვესტიცია მომგებიანი და მისაღებია 

დისკონტირების შერჩეული განაკვეთისათვის. 1.0-ზე ნაკლები მომგებიანობის ინდექსი გვიჩვენებს, რომ 

ინვესტიციას არ შეუძლია მოიტანოს უკუგების სასურველი განაკვეთი და არ არის მისაღები. ზუსტად 

1.0 მომგებიანობის ინდექსი გვიჩვენებს რომ ალტერნატივა დამაკმაყოფილებელია უკუგების 

სასურველ განაკვეთთან მიმართებაში და დისკონტირების შერჩეული განაკვეთი შემთხვევით აღმოჩნდა 

მოსალოდნელი ICC-ის ტოლი. მომგებიანობი“ ინდექსის გამოსათვლელად გამოყენებული 

დისკონტირების განაკვეთი შეიძლება წარმოადგენდეს მინიმუმ სასურველ განაკვეთს, კაპიტალის 

ღირებულებას, ან განაკვეთს, რომელიც მისაღებად ითვლება გაწეული რისკის სანაცვლოდ. 

ინვესტიციის საქმიანობის ეს დახვეწილი საზომი ითვალისწინებს ფულის დროით ღირებულებას, რაც 
არ არის გათვალისწინებული ყოველ ინვესტირებულ დოლარზე შემოსული თანხის გამოთვლისას. 
მომგებიანობის ინდექსი განსაკუთრებით სასარგებლოა ინვესტიციების შედარებისას, რომელთაც აქვთ 
კაპიტალის გასავლების განსხვავებული მოთხოვნები, შემოსავლების ან ინვესტიციის უკუგების 
მისაღებად განსხვავებული დროითი სტრუქტურა და რისკის განსხვავებული მახასიათებლები. 

' უფრო სრულყოფილ, მაგრამ ნაკლებად პოპულარულ საზომს წარმოადგენს დისკონტირებული უკუგების პერიოდი. რომელ“ 
აღიარებს ფულის დროით ღირებულებას უკუგების დადგენილი განაკვეთით, ამ კონტექსტში, კუბების პერიოდი არის აბაა 
სანგრძლივობა, რომელიც საჭიროა რათა დისკონტირებული სარგი ელი გაუტოლდეს დისკონტირებულ დანახარკებს, 
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მომგებიანობის ინდექსი, ჩვეულებრივ, გამოიყენება სხვა საზომებთან ერთად, განსაკუთრებით წმინდა 
მიმდინარე ღირებულებასთან ერთად. კომბინაციაში, ეს საზომები განსახილველ ინვესტიციებში 
წარმოშობენ რაღაც განსაკუთრებულ ხედვას. 

დროში შეწონილი განაკვეთი 

დროში შეწონილი განაკვეთი ტექნიკურად წარმოადგენს დროის პერიოდის განმავლობაში ყველა 
ფაქტიური მყისიერი განაკვეთების საშუალოშეწონილს! ის მსგავსია ორმხრივ ფონდში 
ინვესტირებული კაპიტალის ზრდის განაკვეთისა, სადაც ყველა ფულადი შემოსულობა ავტომატურად 
ხელახლა ინვესტირდება. დროში შეწონილი განაკვეთი, რომელიც ასევე ცნობილია როგორც ერთეული 
მეთოდის განაკვეთი, ან ზიარი აღრიცხვის განაკვეთი, ძირითადად გამოიყენება პორტფელის მენეჯერის 
საქმიანობის, და არა თავად პორტფელის შესამოწმებლად. 

საოფისე შენობაში ინვესტიციის ანალიზი 

ქვემოთ მოყვანილი ანალიზი ეფუძნება საოფისე შენობაში ინვესტიციიდან მომავალი სარგებლის 10 
წლიან პროგნოზს. როგორც წმინდა ოპერაციული მოგება, ასევე საკუთარ კაპიტალზე ფულადი 
შემოსულობები შეფასებულია ჟოველი წლისათვის. ასევე შეფასებულია მეათე წლის ბოლოს ქონების 
ხელახალი გაყიდვიდან შემოსული თანხაც. 

ქონების ანალიზი 

· შესაფასებელი ქონება წარმოადგენს 50 000 კვადრატული მეტრი ფართის მქონე ნაკვეთს 50 
წლის გაუმჯობესებებით. 25 სართულიანი საოფისე შენობა მეორადი ხარისხის განლაგებაში 
კომერციული რაიონის ჩრდილოეთით. 

.· გასაქირავებელი ფართი შეადგენს 951 049 კვადრატულ მეტრ საოფისე და სავაჭრო ფართს, 
“·“ სავაჭრო ფართი შედგება 13 293 კვადრატული მეტრისაგან და დაყოფილია ხუთ იჯარად. 
“·“ საოფისე ფართი სრულად დაკავებულია 19 დამქირავებლით 21 იჯარიდან. ბევრი ამ 

იჯჭარათაგანი არის ძველი და მალე ამოიწურება. შენობის გასაქირავებელი ფართის იჯარის 
დაახლოებით 58.4% იწურება და შესაძლებელია განახლება ანუ ხელახალი გაქირავება მესამე 
და მეოთხე წლებში. უკანასკნელი არსებული იჯარა იწურება 22-ე წელს. (იჯარის ამოწურვა და 
შემდგომი ხელახალი გაქირავება განიხილება როგორც იჯარის გაგრძელება). ქონების იჯარის 
ამოწურვის ციფრები შეჯამებულია 24.5 ცხრილში 

· მიმდინარე საშუალო ჯამური ქირა 8.57 დოლარია გასაქირავებელი ფართის ერთ კვადრატულ 
მეტრზე. შემფასებელი მიმდინარე საშუალო საბაზრო ქირას აფასებს 18 დოლარად საოფისე 
ფართის ერთ კვადრატულ მეტრზე და 25 დოლარად სავაჭრო ფართის ერთ კვადრატულ 
მეტრზე. საშუალოშეწონილი საბაზრო ქირა შეფასებულია 18.10 დოლარად კვადრატულ 
მეტრზე. ამიტომ, საბაზრო განსხვავება, ანუ სხვაობა პოტენციურ ჯამურ მოგებებს შორის 
საბაზრო ქირითა და არსებული სახელშეკრულებო ქირით – არის 9.53 დოლარი (19.10 – 8.57) 
კვადრატულ მეტრზე, ხოლო მთლიანი ფაქტიური ქირა წარმოადგენს საბაზრო ქირის 47.35%-ს. 

·“ "საოფისე ქირისათვის ბაზარი დაბალანსებულია და ამ შენობაში ფართზე მოთხოვნა საშუალოზე 
მაღალია. მართალია შენობა ძველია, ის განახლებულია და გაწეულია იტენსიური კაპიტალური 
ხარჯები მექანიკური სისტემის გასაუმჯობესებლად და მისი კონკურენტული პოზიციის 
შესანარჩუნებლად. ის მოთავსებულია კარგ მეორად ტერიტორიაზე და იდეალურად 
შეესაბამება კომპიუტერული, ბუღალტრული ან სასაწყობე ოპერაციების წარმართვას, რასაც 
ესაჭიროება ფართო, ადვილად მისადგომი მდებარეობა. 
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ფულადი სახსრების დისკონტირებული ნაკადების ანალიზი და სპეციალური გამიყენება 

  

  

  

      

ემოსავლების კაბიტალისაციაში 
24.5 ცხრილი. შესაფასებელი ქონების იჯარის ამოწურვის გრაფიკი 

წელი ამოწურული იჯარების გასაქირავებელი მთლიანი გასაქირა. 

რაოდენობა ფართი კვ. ი ეტრში ფართის არი გა“ 

მ 0 0 ი (კუმულატიური; 

2 0 0 - 

3 7 268 458 28.2 

4 6 286 706 58.4 

5 2 51 302 63.8 

6 2 22 730 66.2 

7 1 7 930 67.0 

8 1 45 979 71.9 

9-10 0 0 71.8 

11 1 924 71.9 
12-21 0 0 71.9 
22 1 267 020 100.0 
სულ 21 951 049       

პროგნოზირების ლოგიკური დასაბუთება 

შემფასებელი ადგენს რომ შესაფასებელი ქონების მსგავს საოფისე შენობაში ინვესტორი 

ანალოგიურად აკეთებს წმინლღა ოპერაციული მოგების, ან საკუთარი კაპიტალიდან ფულალი 

შემოსულობები“ პროგნოზს“ 10 წლიანი მფლობელობის პერიოდისათვის შემოთავახებული 

ინვესტიციისათის დამახასიათებელი რისკის გამამართლებელი შესყიდვის ფასის დასადგენად, წმინდა 

ოპერაციული მოგების, ან საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობებისა და რევერსიის პროგნოზი 

დისკონტირებულია შემოსავლიანობის სათანადო განაკვეთით. 

ტიპური ინვესტორის ანალიზის მოდელირებისათვის, შემფასებელი აკეთებს შემდეგს: 

1. აანალიზებს მიმდინარე შემოსავლებს, ადგენს საბაზრო ქირის დონეს ყოველი დამქირავებლის 

ფართისათვის და აკეთებს მომავალი შემოსავლების პროგნოზს 10 წლიანი პერიოდის ყოველი 

ცალკეული წლისათვის არსებულ იჯარაზე, საბაზრო ქირით იჯარის სავარაუდო განახლებაზე და 

მოსალოდნელი აუთვისებლობის გამოცდილებაზე დაყრდნობით. 

2. ახდენს სხვა შემოსავლების პროგნოზირებას, არსებულ საიჯარო ხელშეკრულებაში შემავალი 

ზრდის დაშვებიდან და ახალ იჯარაში მოსალოდნელი ზრდის უზრუნველყოფიდან შემოსავლების 

ჩათვლით. 

ვ. ახდენს ქონების მომავალი გასავლების პროგნოზს ისტორიული ოპერაციული გასავლების, 

კონკურენტული ქონების გამოცდილებისა და ქონების მიმდინარე ბიუჯეტის გაანალიზების შემდეგ. 

4. ახდენს წმინდა ოპერაციული მოგების შეფასებას 

5. ახდენს ქონების რევერსიის შეფასებას 

ნ. ახდენს გირაოს სავალო მომსახურების პროგნოზს არსებულ ან შემოთავაზებულ ფინანსურ 

პირობებზე დაყრდნობით. 

7. როცა საჭიროა, აფასებს საკუთარი კაპიტალიდან ფულად შემოსულობებს, რომელიც ქონებამ უნდა 

წარმოშვას ფლობის პროგნოზირებული პერიოდის ყოველი წლისათვის. 

მ. ახდენს რევერსიიდან სარგებელის შეფასებას, რომელიც მიღებულ უნდა იქნას ფლობის 

პროგნოზირებული პერიოდის ბოლოსათვის, (ამ შემთხვევაში, წელი 11- წმინდა ოპერაციული 

მოგება 11%-იანი საბოლოო კაპიტალიზაციის განაკვეთის გამოყენებით). თუ მეთერთმეტე წელს – 

ე.ი. რევერსიის წელს – მოსალოდნელია კაპიტალის რაიმე არსებითი ხარჯები, ან ცვლილება 

იჯარაში, შესწავლის პერიოდი შეიძლება გაიზარდოს, რათა ეს მოვლენაც იქნას შიგ ჩართული. ეს 

უზრუნველყოფს იმას, რომ ვერანაირი უჩვეულო მოვლენა გავლენას ვერ მოახდენს რევერსიის 

წელს რევერსიის ღირებულების გამოსათვლელად გამოყენებულ ანალიზზე. 

საბაზრო ღირებულების შეფასებაში, ეს ნაბიჯები ისე უნდა იყოს გამოყენებული, რომ ასახოს ბაზრის 

მონაწილეთა მოსაზრება. ამ მარტივ ნიმუშში, შემფასებელი იწყებს შესადარებელ საოფისე შენობაზე 

სათანადო ინფორმაციის აწყობით იმავე ბაზრიდან, საიდანაც შესაფასებელი ქონებაა აღებული. 

მონაცემთა გადასამოწმებლად, შემფასებელი ინტერვიუს ართმევს ერთ-ერთ მონაწილეს, როგორც წესი, 

მყიდველს, რათა განსაზღვროს ყოველ შედარებით ქონებასთან დაკავშირებული წმინდა ოპერაციული 

მოგების (ან საკუთარი კაპიტალიდან ფულადი შემოსულობების) პროგნოზი. 24.6 ცხრილი, სადაც 
მოყვანილია ინფორმაცია შედარებით ქონება 1-ის შესახებ, გვიჩვენებს დეტალური ინფორმაციის ტიპს, 
რომელიც სასურველია თითოეული შედარებითისათვის. 
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24.8 ცხრილი 

წინა წლის 

  

პროგნოზის შედეგები 

ამ მარტივ ნიმუშში მოცემულ პროგნოზზე დაფუძნებული მათემატიკური გაანგარიშებები ნაჩვენებია 
24.9 ცხრილში. 

ინვესტორების სასურველი უკუგების განაკვეთი 

ქონების ღირებულება შეიძლება შეფასდეს ფლობის 10 წლიანი პერიოდის თითოეული წლისათვის 
წმინდა ოპერაციული მოგების მიმდინარე ღირებულების გამოთვლით და მეთერთმეტე წელს ქონების 
გაყიდვიდან ფულადი სახრების ნაკადების მიმდინარე ღირებულების დამატებით (ხელახალი გაყიდვის 
წმინდა ფასი). დავუშვათ, რომ ტიპური ინვესტორი მოითხოვს მთლიანი შემოსავლიანობის 13%-იან 
განაკვეთს (Vი). დისკონტირების 13%-იანი განაკვეთით, წმინდა ოპერაციული მოგების მიმდინარე 
ღირებულება და რევერსია არის 101 612 914 დოლარი (იხილეთ 24.10 ცხრილი). ეს ნიშნავს, რომ 
ინვესტორი უნდა მოელოდეს უკუგების 13%-იანი განაკვეთის მიღებას, თუ ქონებაში გადახდილია 101 
612 914 დოლარი. 

დამატებითი ანალიზი 

მიუხედავად იმისა, რომ ქონების ღირებულება შეფასებული იყო პროგნოზირებული ფულადი 
სახსრების ნაკადების დისკონტირებით თითოეული წლისათვის და არა ფორმულების გამოყენებით – 
მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთის მისაღებად, მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი მაინცაა 
გამოყენებული ამოხსნაში. ამ შემთხვევაში, მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი (ჯი) წელი 1-სათვის 
არის 4.8% (4 928 131/101 612 914). მთლიანი კაპიტალიზაციის ეს განაკვეთი საგრძნობლად ნაკლებია 
ვიდრე კაპიტალიზაციის 10%-იანი განაკვეთი, რომელიც გამოყენებული იყო შეფასებულ წმინდა 
ოპერაციულ მოგებასთან წელი 11-თვის ხელახალი გაყიდვის ფასის შესაფასებლად. განსხვავება უნდა 
მიეკუთვნოს ფაქტს, რომ წმინდა ოპერაციული მოგება წელი 1-სათვის ამ მაგალითში შედარებით 
დაბალია არსებული იჯარების გავლენის გამო. მთლიანი კაპიტალიზაციის 4,8%-იანი განაკვეთი 
გამოყენებული 101 612 914 დოლარის ღირებულების შეფასებით გამოთვლილი იყო მხოლოდ M0I-ს 
გამოყენებით წელი 1-სათვის. ამ მაგალითში, ბევრი არსებული იჯარა ადგენს სახელშეკრულებო 
განაკვეთს, რომელიც საბაზრო განაკვეთზე დაბლაა. რადგან ეს იჯარები 10 წლიანი ფლობის 
პერიოდისათვის განახლებულია საბაზრო დონეზე, პროგნოზირებულია, რომ M01 გაიზრდება. ფლობის 
პერიოდის ბოლოს, იჯარების უმეტესობა განახლდება. ამრიგად, პროგნოზირებული ზრდა M0Lში წელი 
11-დან მოყოლებული გაუსწორდება საბაზრო ქირის განაკვეთის ცვლილებებს და სწორედ ამ დაშვებას 
ასახავს ხელახალი გაყიდვის ფასის შესაფასებლად გამოყენებული კაპიტალიზაციის 10%-იანი 
განაკვეთი, 

  

, მენეჯმენტის გასავლებისა და იჯარაზე საკომისიო გადასახადის გამოკლებით, რაც ცალკეა შეფასებული 

“' ასახავს ორთქლიდან ნავთზე გადასვლას წლის გარკვეული ნაწილისათვის 
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24.10 ცხრილი 

შემოსავლების ნაკადებისა და რევერსიის დისკონტირება საოფისე შენობისათვის 

წელი M01L დისკონტირების ფაქტორი 13%-ისას” | დისკონტირებული ღირებულება 
1 4 928 131 X 0 884956 = 4361 179 

2 4 908 580 X 0.783147 = 3 844 140 

L 3 5 660 671 X 0.693050 = 3 923 128 

| 4 9 304 745 X 0,613319 = 5 706 777 

5 11 813 732 · X 0.542760 = 6 412 021 

6 12 571 137 X 0.480319 = 6 038 156 

7 13 132 057 X 0.425061 = 5 581 925 

8 14 260 011 X 0.376160 = 5 364 046 

9 16 460 547 X 0.332885 = 5 479 469 

10 17 290 747 X 0.294588 = 5 093 647 

51 804 488 

_რევერსია (ეყრდნობა წელი 11-ის M0L-ს) 173 413770 
მინუს სარეალიზაციო გასავლები 2.5% – 4 335 344 

169 078 426 

დისკონტირებულია განაკვეთით 0.294588 49 808 426 

საოფისე შენობის ღირებულება წელი 1-ის 1 იანვრისათვის 101 612 914”       

მაგალითად, თუ პროგნოზირებულია, რომ M0L წელი 11-დან მოყჟოლებული ყოველწლიურად 3%-ით 
გაიზრდება და დისკონტირების სასურველი განაკვეთი დარჩება 13%, მაშინ მისაღები იქნება 23-ე 
თავში განხილული ემსპონაციური მრუდის ქონების მოდელი, რომელიც გულისხმობს კაპიტალიზაციის 
10%-იან განაკვეთს ამასთან ერთად, თუ სხვა ყველაფერი უცვლელი იქნება საბოლოო 
კაპიტალიზაციის განაკვეთები, როგორც წესი, მაგრამ არა აუცილებლად, იქნება უფრო მაღალი, ვიდრე 
პირველი წლის კაპიტალიზაციის განაკვეთები. ეს ხდება პროგნოზირებული პერიოდის განმავლობაში 
ქონების დარჩენილი ეკონომიკური გამოყენების ვადის შემცირებისა (რადგანაც ქონება კარგავს მის 

კონკურენტულ პოზიციას ბაზარზე) და მომავალი რამდენიმე წლისათვის შემოსავლების 
პროგნოზირებასთან დაკავშირებული რისკის ზრდის გამო. ძველი ქონებიდან ამოღების მოთხოვნები 
ასევე უფრო მაღალია – დარჩენილი ეკონომიკური გამოყენების უფრო მოკლე ვადისა და მასთან 
დაკავშირებული მაღალი რისკების გამო. 

ამ მაგალითში შეფასებული ქონების მიმდინარე ღირებულება, 101 612 914 დოლარი, ასახავს 
დაგეგმილ ზრდას M#01-ში – იჯარის განახლების, საბაზრო ქირის განაკვეთისა და შეფასებული ხელახალი 
გაყიდვის ფასის ზრდის გამო. ქონების „საბოლოოდ მიღებული ღირებულების შეფასება ძლიერადაა 
დამოკიდებული პირველი წლის M01-ზე, რაც ხსნის შედარებით დაბალ მთლიანი კაპიტალიზაციის 
4.8%-იან განაკვეთს, მიუხედავად იმისა, რომ ბევრი ინვესტორი შესყიდვის შესახებ თავის 
გადაწყვეტილებას აფუძნებს მთლიან მოსალოდნელ შემოსავლიანობაზე, უმეტეს მათგანს მაინც 
შეზღუდული დრო გააჩნია მისაღები უკუგების მისაღწევად, ჩვეულებრივ 5-10 წელიწადში. 

შემოსავლებისა და გასავლების შემფასებლის მიერ შემუშავებული გრძელვადიანი პროგნოზი თითქმის 
ჟოველთვის განსხვავებული იქნება ქონების ფაქტიური შემოსავლებისა და გასავლებისაგან. თუმცა, 
ნაცვლად იმისა, რომ მოახდინონ პიკისა ან ჩავარდნის პროგნოზი, რომელსაც ადგილი ექნება 
მოსალოდნელი მფლობელობის პერიოდში, შემფასებელი ახდენს იმის მოდელირებას, თუ რა შედეგებს 
მოელიან ბაზრის მონაწილეები ქონებისაგან. 

ეს მაგალითი ახდენს იმის ილუსტრირებას, რომ საჭიროა M0I-ის მოსალოდნელი ნიმუშის ფრთხილად 
განხილვა როდესაც ხდება მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთის შერჩევ პირდაპირ 
კაპიტალიზაციაშში გამოსაყენებლად, ან ქონეის მოდელის შერჩევა შემოსავლიანობის 
განაკვეთისათვის. კაპიტალიზაციის განაკვეთები შეიძლება მნიშვნელოვნად განსხვავდებოდეს M0I-ის 
სხვადასხვა ნიმუშების მქონე ქონებისათვის პირველი წლის იქით და ხელახალი გაყიდვის 

  

? აღებულია 24.9 ცხრილიდან 

„ერთი დოლარის მიმდინარე ღირებულების ფაქტორი არ არის საჭირო, როდესაც ფულადი სახსრების ნაკადების 
დისკონტირება ზდება ფინანსური კალკულატორების ან კომპიუტერების გამოყენებით · 
“ ფინანსური კალკულატორის მეშვეობით გამოანგარიშებული ღირებულება ოდნავ განსხვავებული იქნება 

დამრგვალებების გამო , 
  24.20



ფულადი სახსრების დისკონტირებული ნაკადების ანანასი სა სე ალური გამეყენება 

იტალიზაციამი 

განსხვავებული პოტენციალის გამო. რეგულარული შემოსავლების ნიმუშის არ არსებობა არ არის 

აუცილებელი ნიშნავდეს, რომ მხოლოდ 0CL-ს დეტალური ანალიზია ერთადერთი გამოყენებადი 

მეთოდი. შემფასებელმა უნდა აღმოაჩინოს, რომ შეფასების ერთ-ერთი სტანდარტული მოდელი 

შეიძლება შესწორდეს, რათა მოხდეს კომპენსაცია რეგულარული შემოსავლების ნიმუშიდან 

გადახვევისათვის, ან ის, რომ არსებული პრობლემების გადასაჭრელად შესაძლოა გამოგონილ იქნას 

შეფასების სპეციალური მოდელი. 

შემდგომი საკითხავი 
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ძი “  ზჩზზ“იიიიიიეიიიმმიიი 

ნაწილი VI 

შეჯერება კორექტირების მიზნით და ანგარიშგება     გისთუეთლოლთ -იღლოთ ოლოლ თული თიათაოუნ თლ ანაყიწ გი: 1 

V ნაწილი იკვლევს ღირებულების მაჩვენებლებში შეფასებისადმი ინდივიდუალური 

მიდგომებით წარმოქმნილი განსხვავებების აღმოფხვრის ძირითად ამოცანებს, ხოლო შემდეგ 

უზრუნველყოფს კლიენტისათვის შეფასების შედეგების გაცნობას შეფასების შესახებ 

დასკვნის მეშვეობით. თავი 25 “ღირებულების მაჩვენებლების შეჯერება კორექტირების 

მიზნით“, მოიცავს შეფასების პროცესის საბოლოო ნაბიჯს, სადაც შემფასებელი იყენებს 

პროფესიონალურ მსჯელობას და გამოცდილებას, რათა ჩამოაყალიბოს მყარი, კარგად 

დასაბუთებული მოსაზრება დადგენილი ღირებულების გასამაგრებლად. თავი 26 “შეფასების 

დასკვნა“, აღწერს საშუალებებს, რომლის მეშვეობითაც შეფასების ანალიზის შედეგები 

გადაეცემა კლიენტს, ან შეფასების წერილობითი დასკვნის სახით, ან ღირებულების 

შედეგების შესახებ რაიმე ზეპირი ფორმით.      



ღიჩებულების მაჩვენებლების 
შეჯეჩება ჯხოჩეჰტიჩების მიზნით 25 
  

  

    

მნიშვნელოვანი ტერმინები ი 

« რწმუნების ინტერვალი . 

« ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრება 

« წერტილოვანი შეფასება # 

« ალბათობის დიაპაზონი 

« ღირებულების დიაპაზონი ჩ 

თ. შეჯერება კორექტირების მიზნით V 

« დამრგვალება კ 

ააა უბუსია=2-ფაალღბი ნია ააა ლა თან 552 დ 4   

შესავალი 

ჩვეულებრივ, შეფასების პროცესში გამოიჟენება ღირებულებისადმი ერთზე მეტი მიდგომა და როგორც 

წესი, თითოეული მათგანი იძლევა ღირებულების განსხვავებულ მაჩვენებლებს. თუ გამოიყენება ორი ან 

მეტი მიდგომა, შემფასებელმა უნდა შეათანხმოს ღირებულების ორი მაჩვენებელი მაინც. უფრო მეტიც, 

შესაძლოა ერთ მიდგომაში წარმოიშვას ღირებულების რამდენიმე მაჩვენებელი. პირდაპირი 

შედარებით მიდგომაში„ მაგალითად, შედარებითი გაყიდვის ყოველი ანალიზი წარმოშობს 

კორექტირებულ გასაყიდ ფასს, რაც წარმოადგენს შესაფასებელი ქონების ღირებულების მაჩვენებელს. 

გაყჟიდვებისადმი გამოყენებული შედარების სხვადასხვა ერთეულებსაც შეუძლიათ ასევე წარმოშვა§ 

ღირებულების განსხვავებული მაჩვენებლები, მაგალითად, საცხოვრებელი ქონება შეიძლება 

გაანალიზდეს ერთეული ბინის ან ერთი ოთახის ფასთან მიმართებაში და საოფისე შენობებიც ერთ 

კვადრატულ მეტრზე ან შენობის მთლიანი ფართობის ფასით, ან გასაქირავებელი ფართის ერთ 

კვადრატულ მეტრზე ფასით. შემოსავლებით ანალიზში, ღირებულების სხვადასხვა მაჩვენებელი 

შეიძლება წარმოიშვას მოგების მამრავლის შემოსავლების კონკრეტულ ტიპთან გამოყენებით, წმინდა 

მოგების პირდაპირი კაპიტალიზაციით და ფულადი სახსრების ნაკადების დისკონტირებით. 

შემფასებელი ერთი მიდგომის შიგნით წარმოქმნილი ღირებულების მაჩვენებლების 

მრავალფეროვნების საკითხის გადაჭრას ხშირად განიხილავს როგორც იმ მიდგომის გამოყენების 

ნაწილს. თუმცა, ზოგჯერ შემფასებელს შიუძლია ამ განსხვავებების გადაჭრა შეფასების მიზნისა და 

გამოყენების, ხელმისაწვდომი და მოკრებილი მონაცემების შესაბამისობისა და ადეკვატურობის, და 

შეფასებაში აქამდე ჩატარებული ყველა სამუშაოს ხელახალი გადასინჯვით. ნებისმიერ შემთხვევაში, 

ჟოველი მიდგომის მთლიანობა შენარჩუნებულია. ღირებულების სხვადასხვა მაჩვენებელში 

განსხვავებების აღმოფხვრას უწოდებენ შეჯერებას კორექტირების მიზნით. მიუხედავად იმისა, რომ 

საბოლოო შეჯერების პროცესის შედეგს ჩვეულებრივ წარმოადგენს საბოლოო ღირებულების დასკვნა, 

შეჯერების ანალიზმა შეიძლება გვიჩვენოს, რომ საჭიროა უფრო ღრმა ანალიზი, ან უნდა ჩატარდეს 

საერთოდ ახალი ანალიზი. მაგალითად, თუ სამიდან თითოეული მიდგომა დამოუკიდებლადაა 

შესრულებული, შეჯერებამ შესაძლოა გამოავლინოს წინააღმდეგობა ან გადაუჭრელი საკითხები. 

ამრიგად, შეჯერება უზრუნველყოფს შეფასების პროცესის ხარისხი კონტროლის პატიოსნად 

ჩატარებას ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრების ჩამოყალიბებამდე და ასევე ძირითადი 

ფაქტორების დადგენას, რაც მოყვანილი და ახსნილი უნდა იქნას შეფასების დასკვნაში. 

ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრება არ 
წარმოადგენს ღირებულების განსხვავებულ მაჩვე- 
ნებელთა უბრალოდ საშუალოშეწონილს. არანაირი 
მექანიკური ფორმულა არ გამოიყენება ერთი მაჩვე- 
ნებლის შერჩევისა მეორესთან შედარებით; უფრო 
მეტიც, კორექტირების მიზნით საბოლოო შეჯერება , 

ეყრდნობა შეფასების ტექნიკის სწორ გამოყენებას და შემფასებლების მსჯელობასა და გამოცდილებას, 

25.1 ცხრილში მოყვანილია შეკითხვების ის ტიპები, რომელსაც პასუხი უნდა გასცეს შემფასებელმა 
კორექტირების მიზნით საბოლოო შეჯერების პროცესში. 

  

     

   

საბოლოო შეჯერების პროცესში: 
განსაკუთრებულად მნიშვნელოვანია შე ფა- 
სებლის მსჯელობა, გამოცდილება და შეფა- 

სების ტექნიკის სწორი გამოყენება L   
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თავი 25 

  

25.1 ცხრილი 

საბოლოო შეჯერების პროცესში დასმული კითხვები 
  

მიწის შეფასებასთან დაკავშირებით: 

არსებობს თუ არა გაყიდვების ადეკვატური რაოდენობა? 

წარმოადგენენ თუ არა გაყიდვები შედარებითებს? 

არის თუ არა გაყიდვები კონკურენტული? 

ასაბუთებს თუ არა ბაზარი ყველა იმ კორექტირებას რაც გაკეთდა? 

შეჯერებაში მოხდა თუ არა ხარისხობრივი ანალიზით გადამოწმება იმ ფაქტორებისა, რომელთა 
დასაბუთებაც ვერ მოხერხდა რაოდენობრივი კორექტირებით? 
იმყოფება თუ არა კორექტირებული გაყიდვების ან ერთეულის ფასის დიაპაზონი ბაზრის მიერ 
ნაჩვე ებ დიაპაზონში? 

დანახარჯებით მიდგომასთან დაკავშირებით: 

არის თუ არა მიწის ღირებულება კარგად დასაბუთებული? 

არის თუ არა დანახარჯების შეფასებები სანდო? 

არის თუ არა ყველა დანახარჯი გათვალისწინებული დანარჯების შეფასებაში? 

არის თუ არა სანდო ბაზრიდან ცვეთის გამოყვანისათვის გამოყენებული გაყიდვები? 

იყო თუ არა ცვეთა ზუსტად განაწილებული კომპონენტებზე? 

მიღგომის ლასკვნები მიესადაგება თუ არა სხვა მიდგომებეს ღასკვნებს? 

პირდაპირი შედარების მიდგომასთან დაკავშირებით: 

არსებობს თუ არა გაყიდვების ადეკვატური რაოდენობა? 

წარმოადგენენ თუ არა გაყიდვები შედარებითებს? 

არის თუ არა გაყიდვები კონკურენტული? 

ასაბუთებს თუ არა ბაზარი ყველა იმ კორექტირებას რაც გაკეთდა? 

შეჯერებაში მოხდა თუ არა ხარისხობრივი ანალიზით გადამოწმება იმ ფაქტორებისა, რომელთა 
დასაბუთებაც ვერ მოხერხდა რაოდენობრივი კორექტირებით? 

ო ყო ება თუ არა კორექტირებული გაყიდვების ან ერთეულის ფასის დიაპაზონი ბაზრის მიერ 
ნა: ვენებ დიაპაზონში? 

მიდგომის დასკვნები მიესადაგება თუ არა სხვა მიდგომების დასკვნებს? 

შემოსავლებით მიდგომასთან დაკავშირებით; 

არსებობს თუ არა შედარებითი ქირების ადეკვატური რაოდენობა? 

არიან თუ არა ეს შედარებითები მართლაც შედარებითები? 

ასაბუთებს თუ არა ბაზარი ყველა იმ კორექტირებას რაც გაკეთდა? 

შეჯერებაში მოხდა თუ არა ხარისხობრივი ანალიზით გადამოწმება იმ ფაქტორებისა, რომელთა 

დასაბუთებაც ვერ მოხერხდა რაოდენობრივი კორექტირებით? 

არის თუ არა ხელმისაწვდომი გასავლების შესახებ ისტორიული ინფორმაცია? თუ კი, მაშინ 
რამდენად სანდოა? 

მოიცავს თუ არა მფლობელის შემოსავლებისა” და გასავლების ანგარიშგება ყველა 
შემოსავალს? · 

მოიცავს თუ არა მფლობელის შემოსავლებისა და გასავლების ანგარიშგება ყველა გასავალს? 

მოიცავს თუ არა მფლობელის შემოსავლებისა და გასავლების ანგარიშგება რაიმე არა ტიპურ 
გასავალს? 

არის თუ არა გასავლების პროგნოზი შესაბამისობაში საბაზრო შეფასებასთან? 
ასაბუთებს თუ არა ბაზარი კაპიტალიზაციის მეთოდს? 
ასაბუთებს თუ არა ბაზარი კაპიტალიზაციის ან დისკონტირების განაკვეთს? 

ასახავს თუ არა ბაზრის ნიმუშებს შემოსავლების კაპიტალიზების მეთოდი? 

ასაზავს თუ არა ბაზრის აზოვნებას მიდგომა? 
მიდგომის დასკვნები მიესადაგება თუ არა სხვა მიდგომების დასკვნებს? 
    
ხელახალი გადაფასება 

კორექტირების მიზნით შეჯერების მოსამზადებლად, შემფასებელი ხელახლა განიხილავს მთლიან 

შეფასებას, რათა დარწმუნდეს, რომ მოპოვებულ მონაცემებს, ანალიტიკურ ტექნიკას და გამოყენებულ 
ლოგიკას მივყავართ ერთგვაროვან მსჯელობამდე. შემფასებელი ამოწმებს მონაცემებს, რათა 
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ღირებულების მაჩვენებლების შეჯერება კორექტირების მიზნით 

დარწმუნდეს მათ სანდოობაში, შესაფერისობასა და საკმარისობაში, ჟურადღებით განიხილავს 
ღირებულების განსაზღვრებას, ქონებაზე დადგენილ უფლებებსა და განმარტებით პირობებს, რათა 
დადასტურდეს, რომ ანალიზში გამოყენებული პროცედურები ცალკეულად განიხილავს თითოეულ ამ 
პუნქტს. შემფასებელმა უნდა შეამოწმოს სხვადასხვა მიდგომებიდან წარმოშობილ დასკვნებს შორის 
განსხვავებები, გამოიყენოს ტესტები ამ პირველადი დასკვნების გონივრულობის შესახებ და გადაჭრას 
ნებისმიერი შეუთავსებლობა. 

შეფასების პროცესის ამ სტადიაზე, შემფასებელი პასუხობს სხვადასხვა კითხვას: 

.· შეესაბამება თუ არა დანახარჯებით მიდგომაში გამოყენებული ქონების რეალური ასაკი 
ანგარიშში მოცემულ ფიზიკურ ი მდგომარეობას? გამოყენებული ქოზე ელე ა 

.ა შემოსავლებითი და პირდაპირი შედარების მიდგომებში არის თუ არა იგივე ფიზიკური 

მდგომარეობა ნაგულისხმევი შედარებითი ქირების, შედარებითი გასავლებისა და შედარებითი 

გაყიდვების კორექტირებისას? 

· შეესაბამება თუ არა ყველა მიდგომის შედეგი შემფასებლის დასკვნას საუკეთესოდ და 
ეფექტურად გამოყენების შესახებ? 

.· ასახავენ თუ არა იმავე დადგენილ ღირებულებას გამოყენებული მიდგომებიდან გამოყვანილი 

მაჩვენებლები? მაგალითად, შემოსავლების ანალიზიდან გამოყვანილი ღირებულების 

მაჩვენებელი, რომელიც უფრო მაღალია, ვიდრე დანახარჯებით მიდგომაზე დაფუძნებული 

მაჩვენებელი, შეიძლება შეიცავდეს, ან არ შეიცავდეს მოძრავი ქონების ან ბიზნეს საწარმოს 

ღირებულების კომპონენტს. 

ყველა მათემატიკური გამოთვლა უნდა გადამოწმდეს, სასურველია სხვა პირის მიერ, ვისაც არ 
შეუსრულებია ეს სამუშაო. არსებითმა შეცდომებმა შეიძლება მიგვიყვანოს ღირებულების არასწორ 
მაჩვენებლამდე, მაგრამ უმცირესმა შეცდომამაც კი შეიძლება შეასუსტოს შემფასებლის მიმართ 
კლიენტის ნდობა. და ბოლოს, შეფასების პროცესში გამოჟენებული ლოგიკა კვლავ უნდა გადამოწმდეს 
და შემფასებელმა კვლავ უნდა დასვას ეს დამატებითი შეკითხვები: 

« ითვალისწინებს თუ არა გამოყენებული მიდგომები და მეთოდები ყველა ხელმისაწვდომ 
მონაცემს და მიჰყავ თუ არა სისტემატიურად შინაარსიან დასკვნებამდე, რომლებიც 
პირდაპირაა დაკავშირებული შეფასების გამიზნულ გამოყენებასთან? 

გ) იძლევა თუ არა შემფასებელი ინფორ- კორექტირების მიზნით შეჯერებაში, შემფასებელი 
მაციას, რომელიც საჭიროა კლიენტის ხელახლა ამოწმებს მთლიან შეფასებას, რომ 
პრობლემის გადასაჭრელად? მაგა- შეამო წმოს: არის თუ არა რაიმე ეუთავსებლობა > 

ლითად, თუ კლიენტს სურს დაადგინოს გამოყენებულ მიდგომებს შორის (გამოყეხებული |“ 

ცვეთის ბაზა მოგების. გადასახადის შედარებითები და გაანგარიშებული კორექტირე- 

მოს ნ ბები), საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების 
გამოსათვლელად, ანაწილებს თუ არა · 

დასკვნა რომელსაც ეფუძნება თითოეული მიდ 
შემფასებელი ღირებულებას გაუმჯო- გომა, თითოეულ მიდგომაში დადგენილი ღირებუ- 

ბესებებსა და მიწას შორის? კლიენტს, ლების შეფასება და შესაფასებელი უძრავი 

რომელიც მიზნად ისახავს ხელახალ ქონების ინტერესი. 

მოდელირება, ალბათ დაჭირდება == > = == 

ინფორმაცია ამ გეგმის დახარჯებისა და სარგებელის შესახებ. თუ კლიენტი ფიქრობს დაეთანხმოს 

თუ არა შესყიდვაზე შემოთავაზებას, შემფასებელმა ადეკვატურად უნდა გააანალიზოს შემოთა- 

ვაზებული ხელშეკრულების პირობები. 
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კორექტირების მიზნით შეჯერების კრიტერიუმი 

შეფასების ხელახალი შემოწმება შემფა- 
სებელს ეხმარება უზრუნველყო მისი 
სიზუსტე, საიმედოობა და ლოგიკა, რომელსაც 
მივყავართ ღირებულების მაჩვენებლამდე. 
შემფასებელი პროფესიონალურ გამოცდი- 
ლებას და მსჯელობას უფრო მეტად ეყრდნობა 
კორეტირების მიზნით შეჯერებისას, ვიდრე 

შეფასებს პროცესის ნებისმიერ სხვა 
ნაწილში. შემფასებელი წონის ღირებულების ერაალნ საულ ოააასაააააავისავაფლაალლუილლ? 

ყოველი მაჩვენებლის შედარებით მნიშვნელოვნობას, გამოყენებადობას და დაც ისუნარიანობას და 
მეტად ეყრდნობა იმ მიდგომას, რომელიც უფრო შესაფერისია შეფასების პრობლემის ბუნებასთან, 

     
     
    
    
    

      

  

შემფასებელი იყენებს შეჯერების კრიტერიუმს # 
რათა შა ოაჟალიბოს ში ეიიანი, კდაცლისუნა- 
რიანი და სანდო საბოლოო ღირებულების დასკვნა. ( 
შეფასების სპეციფიკური პრობლემებისას გასათვა- „წ 
ლისწინებელ ფაქტორებად ითვლება მიდგომების 
შესაფერისობა, მონაცემებისა და გამოთვლების წ. 
სიზუსტე და წარმოდგენილი მტკიცებულებების L- 

ობა და საკმარისობა. · 
== 

რაოდე 
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თავი 25 

კორექტირების მიზნით შეჯერება მოითხოვს შემფასებლის მსჯელობას და ფრთხილი, ლოგიკური 
ანალიზის პროცედურებს რომლებსაც მივყავართ ღირებულების თითოეულ მაჩვენებელთან. 

შესაფერისობა, სიზუსტე და მტკიცებულების რაოდენობა არის კრიტერიუმი, რომლის მიხედვითაც 

შემფასებელი აყალიბებს შინაარსიან, დაცვისუნარიან საბოლოო მოსაზრებას ღირებულებაზე. 

შესაფერისობა 

შეფასების გამიზნული გამოყენებისადმი მიდგომის შესაფერისობა, ჩვეულებრივ, პირდაპირ არის 
დაკავშირებული ქონების ტიპთან. მაგალითად, იმისათვის, რომ შეიმუშაოს მოსაზრება 30 წლის 
მაღაზიათა ცენტრის საბაზრო ღირებულების შესახებ, შემფასებელი, ჩვეულებრივ, გამოიყენებს 
შემოსავლებით მიდგომასთან დაკავშირებულ პროცედურებს, როგორიცაა მოგების მამრავლის 
გამოყვანა, წმინდა მოგების კაპიტალიზაცია, ან ფულადი სახსრების ნაკადების დისკონტირება. დანა- 
ხარჯებითი მიდგომა შეიძლება არ იყოს სასარგებლო მოძველებული გაუმჯობესებების შეფასებაში, 
მაგრამ ის შეიძლება სასარგებლო იყოს საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზში, რათა 
დადგინდეს შესაფერისია თუ არა მთლიანი გაუმჯობესებების ან მისი ნაწილის დაზიანება. იქ, სადაც 
ძნელი მოსაპოვებელია შემოსავლების შესახებ მონაცემები, ქონების ღირებულების შესახებ ინფორ- 
მაციის მოსაპოვებლად შეიძლება გამოყენებულ იქნას პირდაპირი შედარებითი მიდგომა. 

მიუხედავად იმისა, რომ საბოლოო ღირებულების შესახებ მოსაზრება დაფუძნებულია ყველაზე ხშირად 
გამოყენებად მიდგომაზე ან მიდგომებზე, მაინც არ არის აუცილებელი, რომ საბოლოო ღირებულების 

შესახებ მოსაზრება იყოს ყველაზე ხშირად გამოყენებული მიდგომით · გამოყვანილი ღირებულების 
იდენტური. თუ გამოყენებულია ორი მიდგომა, ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრება შეიძლება 
ღერებულების ერთ მაჩვენებელთან უფრო ახლოს იყოს, ვიდრე მეორესთან. მაგალითად, ღირებულებია 

მაჩვენებელი, რომელიც გამოყვანილია შემოსავლებითი მიდგომიდან, შეიძლება უფრო დაბალი იყოს, 
ვიდრე ღირებულების მაჩვენებელი, რომელიც გამოყვანილია პირდაპირი შედარების მეთოდიდან. თუ 
ბაზრის მონაწილეები ძირითადად ინტერესდებიან შემოსავლების გამომუშავების პოტენციალით, 
ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრება შეიძლება უფრო ახლოს იყოს შემოსავლების 
კაპიტალიზაციიდან მიღებულ დასკვნასთან, ვიდრე პირდაპირი შედარებიდან. 

სიზუსტე 

შეფასების სიზუსტე იზომება შემფასებლის ნდობით, რომელსაც ის იჩენს მონაცემთა სიზუსტისადმი და 
გასაანალიზებელი ქონების ყოველი შედარებითის კორექტირებისადმი. მაგალითად, რამდენად ენდობა 
შემფასებელი კორექტირებას რომელიც მოხდენილია ყოველი შედარებითი დანახარჯებისადმი, 
შედარებითი გაყიდვებისადმი ან შედარებითი გაქირავებისადმი? ანალოგიურად, რამდენად სანდოა 
ცვეთისა და დანახარჯების შეფასების, შემოსავლებისა და გასავლების შეფასებისა და კაპიტალიზაციის 
შერჩეული განაკვეთის მხარდამჭერი მონაცემები? შემფასებელს, მონაცემებისა და გამოყენებული 
გაანგარიშებების სიზუსტისადმი, შესაძლოა მეტი ნდობა ქონდეს ერთ მიდგომაში, ვიდრე მეორეში. 

შედარებითი ქონებების რაოდენობა, კორექტირების რაოდენობა და დოლარში კორექტირების ჯამური 
და წმინდა რაოდენობა შეიძლება იძლეოდეს რომელიმე კონკრეტული მიდგომის შედარებით 
სიზუსტეს. თუ ერთი მიდგომისათვის ხელმისაწვდომია დიდი რაოდენობის შედარებითი ქონება და 
სავარაუდოა, რომ მოგვცემს ბაზრის საქმიანობის საკმაოდ უნიფიცირებულ ნიმუშს, შესაძლოა უფრო 
დიდი სიზუსტე იქნას მინიშნებული და შემფასებელი შეიძლება უფრო მეტად ენდოს ამ მიდგომას. 

მაგალითად, თუ არსებობს შესაფასებელი ქონების კონკურენტული მრავალი გასაქირავებელი ქონება, 
შემფასებელმა შეიძლება შეძლოს ამ ქონებებიდან მიმდინარე შემოსავლების, გასავლებისა და კაპი- 
ტალიზაციის განაკვეთის მონაცემის გამოყოფა და დიდი სიზუსტე და ნდობა მიანიჭოს შემოსავლებით 
მიდგომას. თუ შემფასებელი აღმოაჩენს შესაფასებელი ქონების მსგავს ამ უკანასკნელ პერიოდში 
განვითარებულ რამდენიმე ქონებას, მიწის ღირებულებისა და განვითარებების დანახარჯების შესახებ 
შედარებითი მონაცემები შესაძლოა უპირატესობას ანიჭებდეს დანახარჯებით მიდგომას. მსგავსი 
ქონებების უკანასკნელი პერიოდის გაყიდვები შეიძლება წარმოშობდეს მონაცემებს, რომელიც 
საჭიროა ერთეულის ღირებულების ზუსტად შეფასებისათვის პირდაპირი შედარებით. ' 

მტკიცებულებების რაოდენობა 

შესაფერისობა და სიზუსტე გავლენას ახდენს ღირებულების მაჩვენებლის ხარისხს და 
მნიშვნელობაზე. მიუხედავად იმისა, რომ კორექტირების მიზნით შეჯერებაში ეს კრიტერიუმები 

ცალკეულადაა განხილული, ორივე მათგანი შესწავლილი უნდა იქნას კონკრეტული შედარებით ან 
მიდგომით მიღებული მტკიცებულებების რაოდენობასთან კავშირში. მტკიცებულებების დეფიციტ 
ზუსტი და შესაფერისი მონაცემის შესუსტებაც კი შეუძლია. · 
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ღირებულების მაჩვენებლების შეჯერება კორექტირების მიზნით 

მაგალითისათვის განვიხილოთ შემფასებელი, რომელიც ცდილობს გამოყოს მთლიანი კაპიტალიზაციის 
განაკვეთი სამი შედარებითი გაყიდვიდან. ქონებები შესაფერისად ჩათვლილია მათი ფიზიკური და 
განლაგებითი მახასიათებლებისა და გარიგებების მსგავსების გამო. ხელმისაწვდომი მონაცემი 
თითოეული გაყიდვისათვის შემოწმებულია და ითვლება საიმედოდ და ისე ჩანს, რომ თითოეულ 
შედარებითს შეუძლია წარმოშვას მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთის ზუსტი შეფასება. თუმცა, 
ერთი შედარებითისათვის ხელმისაწვდომი მონაცემები შეიცავს კაპიტალის დეტალურ ბიუჯეტს და 
ქონების შემოსაგლებისა და გასავლების ანგარიშგებას განვლილი სამი წლისათვის. მონაცემები სხვა ორ 
შედარებით ქონებაზე ნაკლებად დეტალურია. ერთ მათგანზე ზელმისაწვდომია მხოლოდ ჯამური 
შემოსავლებისა და წმინდა მოგების მონაცემი სამი წლისათვის; მეორისათვის ხელმისაწვდომია 

დეტალიზებული მონაცემები მხოლოდ ერთი წლისათვის. ვინაიდან პირველი შედარებითისათვის 
ხელმისაწვდომია მეტი მონაცემი, შემფასებელს უფრო მეტი ნდობა ექნება ამ გაყიდვიდან 
წარმოშობილი კაპიტალიზაციის განაკვეთის მიმართ, ვიდრე დანარჩენი ორი გაყიდვიდან მიღებულ 
განაკვეთისადმი. სტატისტიკური თვალსაზრისით, ნდობის ინტერვალი„ რომელშიც იმყოფება 

ნამდვილი ღირებულება, შეიძლება დავიწროვდეს დამატებითი მონაცემებით. მიუხედავად ხელმი- 

საწვდომი მტკიცებულებების რაოდენობისა, შემფასებლის პასუხისმგებლობა ცდება ციფრებით 
მანიპულირების საზღვრებს შემფასებლის მოვალეობაა უზრუნველყოს ღირებულების შესახებ 
დასაბუთებული მოსაზრება დავალებაში გამოყენებული ღირებულების განსაზღვრების შესაბამისად. 

და ბოლოს, მიუხედავად იმისა, რომ შედარებითი გაყიდვებიდან მტკიცებულებები შეიძლება იყოს 
ზუსტი და შესაფერისი, ეს მონაცემი შეიძლება ეკუთვნოდეს მოვლენებს, რომლებსაც ადგილი ჰქონდა 
შეფასების რეალური ჩატარების დღემდე ბევრად ადრე. გაუმჯობესებული ქონების გაყიდვები, მიწის 
გაყიდვები, გაქირავებები, გასავლები, მშენებლობისა და განვითარების დანახარჯები, ღა აუთვი- 

სებლობისა და წვლილის განაკვეთები შეიძლება მნიშვნელოვნად უსწრებდეს შეფასების თარიღს. 
ასეთი მონაცემები რელევანტურია მხოლოდ იმ დონემდე, რომ ეხმარება შემფასებელს შეაფასოს 
ქონებიდან მომავალი მოსალოდნელი სარგებელი და ამ სარგებლის მიმდინარე ღირებულება. საბაზრო 
მონაცემი მნიშვნელოვანია, მაგრამ ის უნდა დაეხმაროს შემფასებლის ანალიზს, და არა დაამახინჯოს იგი. 

ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრება 

შეფასების დასკვნაში, ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრება შეიძლება დადგინდეს როგორც 

ერთადერთი ციფრი, როგორც ღირებულებების დიაპაზონი, ან საწყის (ამოსავალ) (მაგალითად, “არა 

უმეტეს”, ან “არა ნაკლები”) რაოდენობასთან მიმართებაში. ტრადიციულად, ღირებულების შესახებ 

მოსაზრება გაცხადებულია როგორც ერთადერთი დოლარის თანხა, რომელსაც ეწოდება წერტილოვანი 

შეფასება. წერტილოვანი შეფასება მოითხოვება მრავალი დანიშნულებისათვის: 

« „უძრავ ქონებაზე გადასახადები 
·“ ცვეთის გამოკლების გამოთვლა მოგების გადასახადისათვის 

«· უბედური შემთხვევების, ვალდებულებებისა და ექსპროპრიაციის დროს კომპენსაციის 

შეფასება 
ი« ღირებულებაზე დაფუძნებული ქირის განსაზღვრა 

« ქონების გადაცემის შესახებ გადაწყვეტილებების მიღება 

იურიდიული, ან სხვა მოთხოვნების გამო, კლიენტთა უმეტესობას ესაჭიროება ღირებულების 

წერტილოვანი შეფასება. 

ღირებულების წერტილოვანი შეფასება უნდა დამრგვალდეს, რათა ასახოს სიზუსტის ხარისხი, 

რომელიც შემფასებელმა უნდა დაუკავშიროს კონკრეტული ღირებულების შესახებ მოსაზრებას. 

ხშირად, რიცხვის დამრგვალების სიზუსტე წარმოადგენს შეთანხმების საკითხს, მაგალითად, ორ ან სამ 

მეათედამდე. მაგალითად, თუ საბოლოო ღირებულების შეფასება არის ექვსნიშნა, რიცხვი ალბათ 

დამრგვალდება უახლოეს ათას დოლარამდე; თუ რიცხვი შვიდნიშნაა, სავარაუდოდ დამრგვალდება 

უახლოეს ათიათას, ან ასიათას დოლარამდე. ზოგ შემთხვევაში, როდესაც საბაზრო მონაცემები უფრო 

გაფანტულია, დიაპაზონი შეიძლება უფრო ფართო იყოს. 
  

    

შესაძლოა დამრგვალებულ ციფრსაც კი უფრო დიდი 
სიზუსტე გააჩნდეს, ვიდრე საჭიროა. რადგანაც 
შეფასებული ღირებულება წარმოადგენს მოსაზ- 
რებას, ის მოიცავს დიაპაზონს, რომელშიც შეიძლება 
ჩადეს ქონების ღირებულება. ღირებულების ეს 
დიაპაზონი, ჩვეულებრივ, ასახავს ორი ან მეტი 

მიდგომიდან წარმოქმნილი ღირებულებების დასკვნე- ააფ ააფააააუთაალანშეიდღლოალალოლლბბი3 

ბის დიაპაზონს, მაგრამ არ არის აუცილებელი, რომ ღირებულებაზე საბოლოო მოსაზრება ამ დიაპა- 

ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრება ( 
შესაძლოა დადგინდეს როგორც ერთადერთი 

ციფრი (წერტილოვანი შეფასება), როგორც წ 

ღირებულების დიაპაზონი, ან როგორც საწყის V: 
(ამოსავალ) (მაგალითად, “არა უმეტეს”, ან “არა 

ნაკლებ”) რაოდენობასთან მიმართებაში 
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თავი 25 

ზონში ჩაჯდეს. მაგალითად, შემფასებელმა შეიძლება განაცხადოს ღირებულების შესახებ მოსაზრება 
9 400 000 დოლარის ოდენობით ისე, რომ წარმოადგინოს დასკვნა, რომელიც გამოყვანილია ორი 
მიდგომიდან წინასწარი მაჩვენებლებით 9 390 000 და 9 380 000 დოლარის ოდენობით. ამ შემთხვევაში, 
9 400 000 დოლარის დასკვნა სტატისტიკურად არ არის გამოყვანილი. ის არის ორი მიდგომით მითი- 
თებულ დიაპაზონს მიღმა, მაგრამ მას შეუძლია რეალურად ასახოს ქონების საბაზრო ღირებულება, 

რომელიც ეფუძნება ორ მიდგომას. ღირებულების წერტილოვან შეფასებაზე დამატებით, შემფასებელს 
შეუძლია განაცხადოს, რომ ღირებულების დიაპაზონი არის “9 300 000 დოლარსა და 9 400 000 
დოლარს შორის". 

როდესაც აცხადებს დიაპაზონის შესახებ, შემფასებელი მიუთითებს, რომ ღირებულება არ არის არც 
დიაპაზონის უმცირეს ნიშნულს ქვევით და არც უმაღლეს წერტილს ზევით. კლიენტისათვის ფართო 
დიაპაზონი შეიძლება არც კი გამოდგეს, მაგრამ ვიწრო დიაპაზონში შეიძლება იყოს სიზუსტე, 
რომელიც არც კი არის საჭირო. როდესაც მოცემულია ღირებულების დიაპაზონი, კლიენტს შეუძლია 
დაინახოს ექსტრემუმი, რომელიც მიესადაგება მის მიზანს, როგორც შესაძლო გარანტი. შესაბამისად, 
შემფასებელმა უნდა მიაქციოს ყურადღება იმას, რომ ღირებულებაზე საბოლოო დასკვნის შესახებ 
განაცხადი იყოს ისეთი სახით გადმოცემული, რომ შეცდომაში არ შეიყვანოს კლიენტი. 

ღირებულების დიაპაზონის გარდა, შემფასებელს შეუძლია განაცხადოს შესაძლო დიაპაზონზეც, რათა 
შესთავზოს ლღირებულები შესახებ მოსაზრების სანდო დონე თითოეულ მიდგომაში 
გათვალისწინებული მტკიცებულებები უნდა იძლეოდეს ამ ვარიაციის საშუალებას. მაგალითად, 
შემფასებელს შემოთავაზებული მაღაზიის ცენტრისათვის შეუძლია განიხილოს საბაზრო ქირის უფრო 
აგრესიული და ნაკლებად აგრესიული გრაფიკი. განსხვავებული კაპიტალიზაციის განაკვეთი შეიძლება 
ივნას გამოყენებული შემოსავლების ორი ნაკადის მიმართ დისკონტირების განსხვავებულ განაკვე- 
თებთან და მოგების მამრავლთან ერთად. ღირებულებაში ნებისმიერი განსხვავება, რომელიც უმაღლესი 
და უმცირესი ქირის პროგნოზის შედეგია შემოსავლებით მიდგომაში, შესაბამისობაში უნდა იქნას 
მოყვანილი რისკთან დაკავშირებული სამეწარმეო სტიმულის სხვადასხვა დონესთან – დანახარჯებით 
იდგო აში. 

შემდგომი საკითხავი 

სორიოიი, Iმ1იხ III. 1998, “–იი6 1 6ლ0იCIII8ყიი ი M8ო20V6 ხილია L2V0სI§ 5სხანილლ 0CV6 სით”. 166 
#ტ.ინXმ)5მ1 I0სIიგ1 (IგისმLV) 

LგიიხდI, ს.V. 1976. “Iხ+66 #იი/0მCი%§ (0 V21სC-M2IMXCL, M2XXCL გიძ Mმ+M6(... (1ხტ) Cმიმძშგმი /#იიIმ1561. 
V0Iსიი6 20, 800X 1, იმ#86 31 (C6VI§6ძ 1988, VიIსიი6 32, 800 2, იგC 20) 

L-1გმ§6ი, I0”იგ1ი L. 1977. “CIგCII§9)იყ IL681 C5(2(6 ტიიIმ158L”. VVIიი1066:/ტ00L215მ1 105IILსL6 0( Cგიმძვ. 
#იხნIჯა, 106 LL, მიძ CC ჩიხფსს. 1991. “Iს6 MVIხ #ტხისL #იხIმ1§81§”'. IC #იხიL+2158| ჰისიმI (40XI). 
5იხილ0, Mმ/ 1., მიძ წმთ%§ ტ. Iხიოიი. 1998, “ +ხC II%I იწ სXიC956 0ი (ი6 C0ლსმIIL/ 0წ ტიიი21§81 56(VIC65''. 
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შეფასების ტას)ვნა 90ტ6 
  

  

    
  

მნიშვნელოვანი ტერმინები ” 

« შეფასების დასკვნა « სრული დასკვნა L 

« ღირებულების სერტიფიკატი “ ზეპირი დასკვნა 2 

სა ტეა რვტე; თი ააა 487 ქი 56 ჩე ა ბა აუნნ რ/ნ მონახვა ქლტბი აა 3. არქ, 5 =- 2%95C >, ლ2 9” +% ი V-# 

შესავალი 

შეფასების ანალიზისას შემფასებლის მიერ მიღწეული დასკვნების შესახებ კლიენტისათვის მოხსენება 
ხდება შეფასების დასკვნის მეშვეობით. შეფასების დასკვნას, შეფასების პრობლემის განმარტებიდან 
ანალიზისა და შესაბამისად გამოსახული მონაცემების გავლით, მკითხველი მიპყავს კონკრეტულ 
დასკვნებამდე. ანგარიშგების სრული ფორმის მქონე დასკვნაში, შემფასებელმა ნათლად და კონკრე- 
ტულად უნდა წარმოადგინოს ყველა ფაქტი, მიზეზი და დასკვნები. პროფესიონალ შემფასებელთა 
სტანდარტები არ იძლევა რაიმე კონკრეტულ ფორმატს შეფასების დასკვნისათვის, უფრო მეტიც. 
შეფასების დასკვნის სიდიდე, ტიპი და შინაარსი ნაკარნახევია შეფასების გამიზნული მოხმარებითა და 

მიზნით, გადასაჭრელი პრობლემების ბუნებითა და სირთულით და გამიზნული მომხმარებლისათვის 

საჭირო ინფორმაციით. 

სტანდარტები წერილობითი დასკვნისათვის 

შეფასებიდან გამომდინარე ყოველი ანალიზი, მოსაზრება, ან დასკვნა ისე უნდა იყოს მიტანილი 
მომხმარებლამდე, რომ იყოს შინაარსიანი და შეცდომაში არ შეიყვანოს გამიზნული მომხმარებელი. 

პროფესიონალი შემფასებლები მიეკუთვნებიან შემფასებელთა აღიარებულ ორგანიზაციებს და მოეთ- 

ხოვებათ თავიანთი საშემფასებლო საქმიანობა წარმართონ ამ ორგანიზაციების მოთხოვნების შესაბამისად. 

ყოველი ქვეყნის საშემფასებლო ინსტიტუტი აყალიბებს თავიანთ მოთხოვნებს შეფასების, მიმოხილვისა 

და საკონსულტაციო დასკვნების მიმართ პროფესიონალური შეფასების პრაქტიკის საკოველთაო 

სტანდარტების შესაბამისად. იხილეთ 26.1 ცხრილი შეფასების სანიმუშო სტანდარტების წესებისათვის. 

ეს სტანდარტები მიეკუთვნება ნებისმიერი წევრის ყველანაირ საქმიანობას, რომელიც ეხება ანალიზის, 

მოსაზრების ან დასკვნის დაწერას დადგენილი უძრავი ქონების ბუნების, ხარისხის, სარგებლიანობის, ან 

სპეციალური ინტერესის (ან ყველა ასპექტის) ღირებულების შესახებ. შემდგომ აბზაცში მოცემულია 

ნაწყვეტი სტანდარტიდან: “შეფასების ინსტიტუტის წევრი ვალდებულია მისი ანალიზი, მოსაზრება და 

რჩევა ჩამოაყალიბოს და მოახსენოს კლიენტს მისთვის გასაგებ ენაზე და ისე, რომ იგი არ შეიყვანოს 

შეცდომაში ბაზართან მიმართებაში და უნდა შეესაბამებოდეს ამ სტანდარტებს.” 

შეფასებს სტანდარტი აყალიბებს მოთხოვნას 
შეფასების დასკვნის მიმართ. რაც საქმიანობასთანაა 
დაკავშირებული, როგორც ეს პრაქტიკის განმარტე- 
ბებში ჩამოყალიბებული: “ეს სტანდარტები არ 
კარნახობენ დასკვნის ფორმას, ფორმატს, ან სტილს. 
ეს არის მომხმარებლისა და შემფასებლის საჭიროების” ”“ თრ = შდ ი. 

ფუნქცია. დასკვნის მატერიალური შინაარსი განსაზღვრავს მის შესაბამისობას”. თუმცა, სტანდარტების 

განმარტებითი ნაწილი იძლევა მითითებებს ტერმინოლოგიის შესახებ, რომლის გამოყენებაც შეიძლება 

შემფასებლის დასკვნაში. 

          

    პროფესიონალ შემფასებლებს მოეთხოვებათ 
თავიანთი საქმიანობა არმართონ პროფესი- 
ული შეფასების პრაქტიკის საყოველთაო 
სტანდარტების შესაბამისად. 

შით 9= 2 =აააფვნასპწიდი ო 

             
   

      

შეფასების დასკვნა: მოიცავს შემდეგ ტიპებს: 

სრული ფორმის მქონე დასკვნა - გასაგები და დეტალური; მომზადებული უნდა იყოს არაორდინარული 

შემზღუდავი პირობების ჩარევის გარეშე 

თხრობითი – დეტალური ანგარიში, სადაც არაორდინარულ შემზღუდავ პირობებს ჰქონდა ადგილი 

მოკლე შინაარსის – მოკლე და კონკრეტული აღწერითი 
ფორმალიზებული – სტანდარტული ფორმა შესამოწმებელი ცხრილებისა და თხრობითი კომენტარების 

კომბინაციით 

26.1  



თავი 26 

სტანდარტის ფარგლებში ოფიციალური ფორმატის მოთხოვნა არ გამოდის ამ განმარტებების 
ჩარჩოებიდან. პრაქტიკის განმარტებებში მოცემულია შემდგომი მითითებები, რაზეც საუბარი იქნება 
ამ თავში ცოტა მოგვიანებით. 

  

26.1 ცხრილი 

შეფასების სტანდარტი – წესები 
  

პრეამბულა 

ეს სტანდარტი ეხება ღირებულების შესახებ ოფიციალური მოსაზრების ჩამოყალიბებისა და 
გადაცემის პროცედურებს, და მოიცავს მინიმალურ შინაარსს, რომელიც აუცილებელია ისეთი 
დასკვნი“ ჩამოსაყალიბებლად, რომელიც იქნება სანდო და შეცდომაში არ შეიყვანს მის 
მომხმარებელს. 

წესები 
ანგარიშში შემფასებელმა უნდა დაადგინოს: 

- კლენტისა და სხვა გამიზნული მომხმარებლის სახელები 

შემფასებლის მოსაზრებებისა და დასკვნების გამიზნული გამოყენება 

დავალების მიზანი, ღირებულების არსებითი განმარტების ჩათვლით 

დავალების დასასრულებლად საჭირო სამუშაოს მასშტაბი · 

არის თუ არა შეფასება მიმდინარე, რეტროსპექტიული, პერსპექტიული თუ განახლებული 

საბზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრებასთან დაკავშირებული გონივრული დროის 
სავარაუდო ანალიზი 

7. შემფასებლის მოსაზრებისა და დასკვნების რეალური თარიღი 

8. დასკვნის დაწერის თარიღი 

9. ქონების განლაგება და მახასიათებლები და შესაფასებელი ინტერესი 

10. ყველა დაშვება და შემზღუდავი პირობები 
11, რაიმე ჰიპოთეზური პირობა (შემოთავაზებული გაუმჯობესებების ჩათვლით) 

12. მიწის გამოყენების კონტროლი 

13. არსებული გამოყენებისა და შეფასებაში აღწერილი გამოყენების დადგენა 

14. საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების დადგენა და გადაწყვეტა 
15. დავალებისადმი ყველა არსებითი მონაცემის აღწერა და გაანალიზება 
16. დავალებასთან დაკავშირებული შეფასების პროცედურების აღწერა და გამოყენება 
17. შეფასების რომელიმე ჩვეულებრივი პროცედურის გამოკლების მიზეზის დასაბუთება 
18. შეფასების თითოეული მიდგომის ანალიზის, მოსაზრების, დასკვნის დასაბუთების მიზეზების 

დეტალური აღწერა 
19. საიჯარო გადასახადის, ან იჯარის საფუძველზე ფლობის მონების ღირებულების შესახებ 

მოსაზრების ჩამოყალიბებისას, ღირებულებაზე გავლენის გაანალიზება, თუ ასეთი არსებობს, 
იჯარის პირობებისა და მდგომარეობის თვალსაზრისით : 

20. ღირებულებაზე კომპლექტაციის გავლენის გაანალიზება , 
21. მოსალოდნელი სახელმწიფო ან კერძო გაუმჯობესების ღირებულებაზე გავლენის გაანალიზება 
22. რაიმე მოძრავი ქონების ღირებულებაზე გავლენის გაანალიზება ' 
23, ქონების გაყიდვაზე, შეთავაზებაზე ან ლისტინგზე რაიმე მიმდინარე შეთანხმების გაანალიზება 
24, ქონების რომელიზე წინა გაყიდვის გაანალიზება : 
25. ღირებულების საბოლოო შეფასებაში შეფასების ყოველი მიდგომის მონაცემების, ანალიზისა და 

დასკვნების გადახედვა და კორექტირება 

26. საბოლოო ღირებულების შეფასების შესახებ დასკვნის მომზადება 

27. ღირებულების ხელმოწერილი სერტიფიკატის დართვა 

შენიშვნა: ღირებულების სერტიფიკატზე ხელის მომწერი შემფასებელი პასუხისმგებლობას 
იღებს შეფასებაზე და შეფასების დასკვნის შინაარსზე 

თ
თ
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  26.2



შეფასების დასკვნა 

დასკვნების ტიპები 

შეფასების დასკვნა შეიძლება იყოს ზეპირი ან წერილობითი“. წერილობითი კომუნიკაცია შეიძლება 

იყოს ფორმალიზებული ან თხრობითი დასკვნა. 

ჩვეულებრივ, დასკვნის წარდგენა ხდება იმ ფორმატით, როგორსაც მოითხოვს გამიზნული მომხმა- 
რებელი. თუმცა, კლიენტმა რომც მოითხოვოს დასკვნა დეტალური დოკუმენტაციის გარეშე, შემფასე- 
ბელმა მაინც უნდა ჩაატაროს დავალებით მოთხოვნილი ანალიზი, როგორც ამას ითვალისწინებს 

სამუშაოს მოცულობა. ასეთ შემთხვევაში, შეფასების მოსამზადებლად გამოყენებული ყველა მასალა, 
მონაცემი და სამუშაო ქაღალდები უნდა ინახებოდეს შემფასებლის მუდმივ ფაილში. მიუხედავად იმისა, 
რომ შემფასებელს შეიძლება არასოდეს დაჭირდეს წერილობითი დოკუმენტაციის გაცემა მოკლედ 

ჩამოყალიბებული მოსაზრების შესახებ, შესაძლოა მას მოგვიანებით მოსთხოგონ ახსნას, ან დაიცვას 

მოსაზრება. 

ფაილის დოკუმენტაციის ზომა დამოკიდებულია მომზადებული დასკვნის ტიპზე. ნაკლებად დეტა- 
ლური დასკვნა მოითხოვს ნაკლებ გარეშე დოკუმენტაციას. სპექტრის ერთ მხარეს დევს შეფასების 
სრული ფორმის მქონე დასკვნა რომელიც მოიცავს იმ მონაცემების, მიზეზებისა და ანალიზის 
დეტალურ აღწერას, რომელიც გამოყენებული იყო ღირებულების დასკვნის გასაკეთებლად. მეორე 

მხარეს მოკლე შინაარსის დასკვნის ფორმა, რომელიც შესაძლოა საერთოდ არცერთ ამ ინფორმა- 

ციათაგანს არ შეიცავდეს. დიაპაზონის შუაში არის შეფასების თხრობითი და ფორმალიზებული 
დასკვნების ფორმატები, რომლებიც მოიცავს შეფასების ანალიზში მოგროვილ ზოგიერთ, მაგრამ არა 

ყველა აღწერით ინფორმაციას. 

ზოგიერთი თემის განხილვა შეიძლება ნაკლებად 

ინტენსიური იყოს მცირე ზომის ანგარიშებში, 
ვიდრე სრული თხრობითი შეფასების ანგარიში, 
მაგრამ ანგარიში მაინც უნდა ემთხვეოდეს შეფა- 
სების სტანდარტებს და შეიცავდეს საკმარის 
ინფორმაციას, რომ მიიყვანოს მკითხველი 
შეფასების დასკვნამდე. შემფასებელი, რომელიც 

  

     

    
     

მიუხედავად იმისა, თუ რა სახითაა დასკვნა გად- 

მოცემული, ყველა მო! 

ბოდეს სამუშაო ფაილში, თუკი მ ინფორმაცია 

გარიშში, ან ფაილში.   მაცია უნდა იყოს ა 

     _- არეა 
სადი ბ 

ამზადებს შეფასების ზეპირ დასკვნას, უნდა ინახავდეს ჟველა განმარტებას. და "მონაცემს ფაილში · 

ანალიზის სრულ შეჯამებასთან, დასკვნასთან და ღირებულების შესახებ მოსაზრებასთან ერთად. 

ზეპირი დასკვნები 

შემფასებელს შეუძლია მოამზადოს ზეპირი დასკვნ,ა როდესაც გამიზნული მომხმარებლის 

მდგომარეობა ან მოთხოვნები არ რთავს ნებას, ან არ იძლევა უფლებას წერილობითი დასკვნისათვის. 

ექსპერტის ჩვენებები ჩატარებულ შემოწმებაში, ოფიციალურ განაცხადში, ან სასამართლო პროცესზე, 

განიხილება როგორც ზეპირი დასკვნა. სხვა სიტუაციებში, ზეპირი დასკვნა გადაიცემა გამიზნულ 

მომხმარებელზე პერსონალურად ან ტელეფონით. შეფასების სტანდარტები მოითხოვს, რომ ეს 

შესაძლებელიცაა და შესაფერისიც. ქონების შეფასების ყოველი ზეპირი დასკვნა რომელიც განიხილავს 

ღირებულებას – ექსპერტის აღიარების ჩათვლით, უნდა მიესადაგებოდეს შეფასების სტანდარტების 

წესებს. 

ყოველი ზეპირი დასკვნა უნდა შეიცავდეს შეფასების ფუნდამენტურ საფუძველს, განსაკუთრებით 

რაიმე უჩვეულო ვარაუდის ან ჰიპოთეზური მდგომარეობის გამოყენებას. ზეპირი დასკვნის ჩაბარების 

შემდეგ, შემფასებელმა ფაილში უნდა შეინახოს დავალებასთან დაკავშირებული ყველა მონაცემი და 

შენიშვნა. თუ მოსთხოვენ მოგვიანებით, შემფასებელს უნდა შეეძლოს დაწეროს დასკვნა, რომელიც 

დააკმაჟოფილებს მინიმალურ მოთხოვნებს შეფასების დასკვნისათვის, რომელიც შესაფერისი იქნება 

გამიზნული მომხმარებლისათვის და გამიზნული მოხმარებისათვის. 

ეს სამუშაო. ფაილი უნდა შეიცავდეს ნებისმიერი ზეპირი დასკვნის ან ჩვენების. ან ჩვენების ოქმის 
მონაცემებს – შემფასებლის მიერ ხელმოწერილი და დათარიღებული სერტიფიკატის ჩათვლით. 
შეფასების საერთაშორისო სტანდარტები მოითხოვს, რომ სამუშაო ფაილი არსებობდეს ზეპირი (ან 
წერილობითი) დასკვნის გაცემამდე და გაცემის დროს. ზეპირი დასკვნის წერთლობითი მონაცემები 
უნდა დაემატოს სამუშაო ფაილებს ზეპირი ანგარიშის გაცემის შემდეგ გარკვეული დროის 

განმავლობაში. 

1 შემფასებლის დასკვნა გაგზავნილი კლიენტზე იმეილით ან სხვა ელექტრონული საშუალებით, ითვლება როგორც შეფასების 

წერილობითი დასკვნა. ელექტრონული ფოსტის გამოყენება ეთიკური და ტექნიკურად გამართლებულია სხვის ხელში ანგარიშის 

მოხვედრის თავიდან ასაცილებლად. 

  26.3 

აცემი და შენიშვნა, ისევე |' 
როგორც ანალიზის ჯამი და დასკვნა უნდა ინახე- | · 

არ არის დაფიქსირებული დასკვნაში, ანუ ინფორ- |: 
ა 
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შემფასებლის სამუშაო ფაილის სტრუქტურა და შემადგენლობა შეიძლება იცვლებოდეს, რადგანაც 
ფაილის შინაარსი რამდენჯერმე გადაკეთდებოდა შემფასებლის მიერ ჩანაწერების შენახვის პერიოდის 
განმავლობაში. სამუშაო ფაილი შეიძლება ეყრდნობოდეს ინფორმაციას, რომელიც მოთავსებულია 
სადმე სხვაგან, მაგალითად, კომპიუტერში, სხვა ფაილში, ან სხვა ადგილას. 

ფორმალიზებული დასკვნები 

ფორმალიზებული დასკვნები ხშირად პასუხობენ საფინანსო ინსტიტუტების, სადაზღვევო კომპანიებისა 
და სამთავრობო სტრუქტურების მოთხოვნებს. ისინი საჭიროა სახელმწიფო ორგანიზაციებისა და კერძო 
ფირმების მიერ შექმნილ მეორადი გირაოს ბაზრებზე სახლებისა და საცხოვრებელ ქონებაზე არსებული 
გირაოების უმეტესობის შესყიდვებისა და გაყიდვებისათვის. რადგანაც ეს გამიზნული მომხმარებლები 
განხილავენ მრავალ შეფასებას, აქედან გამომდინარე, ეფექტური და მოსახერხებელია დასკვნის 

სტანდარტული ფორმის გამოყენება. როდესაც გამოიყენება ფორმალიზებული დასკვნა, მათ, ვინც 
პასუხისმგებელია შეფასების გადასინჯვაზე, იციან, თუ ზუსტად სად მოძებნონ დასკვნის მონაცემის ესა 
თუ ის კატეგორია ან პუნქტი. ფორმის შევსებით, შემფასებელი უზრუნველყოფს, რომ არცერთი 

პუნქტი არ იყოს გამორჩენილი. შემფასებელთა ინსტიტუტმა შეიმუშავა სტანდარტული ფორმები 
შეფასების დასკვნებისათვის, რომელიც მოიცავს რეკომენდაციებს შეფასების დასკვნის მომხმარებელთა 
მხრიდან. დანართი 1 გვიჩვენებს საცხოვრებელი ქონების შეფასების ფორმალიზებულ დასკვნას შესაბა- 

მისი სერტიფიკატითა და შემზღუდავი პირობებით. 

ფორმალიზებული დასკვნები, ყველა შეფასების დასკვნის მსგავსად, უნდა შეესაბამებოდეს შეფასების 
სტანდარტებს. მიუხედავად იმისა, რომ ფორმალიზებული დასკვნები სტანდარტულია, მაინც ბევრი 
ქონება ან მისი ბაზარი შეიცავს ერთ ან მეტ არა ტიპურ მახასიათებელს. შედეგად, არცერთ ფორმას არ 

შეუძლია საიმედოდ ასახოს მთელი ინფორმაცია, რომელსაც მოითხოვს პროფესიონალური სტანდარ- 
ტები. ასეთი ფორმები შესაძლებელია გამოყენებულ იქნას მხოლოდ ისეთ შემთხვევაში, თუკი იგი 
გაფართოებულია დამატებითი ინფორმაციით იმგვარად, რომ ეთანხმებოდეს შეფასების სტანდარტებს. 
ნორმალურია, როდესაც გამოცდილი შემფასებელი ფორმალიზებულ დასკვნას შეავსებს დამატებითი 
თხრობითი კომენტარებით, შედარებითების ანალიზს სხვადასხვა მეთოდების გამოყენებით ან ჩაატა- 
რებს შემდგომი ან მოდიფიცირებული ვარაუდების, შემზღუდავი პირობების ან შეფასების ანალიზს. 

მიუხედავად იმისა, რომ შეფასების სტანდარტიზებული დასკვნის ფორმის გამოყენება ძირითადად 

შეზღუდულია ერთბინიან საცხოვრებელ სექტორში, ზოგჯერ, კლიენტები სთხოვენ შემფასებელს 

გამოიყენოს ფორმალიზებული შეფასება არასაცხოვრებელი ქონების შეფასებაშიც. მაგალითად, 
საოფისე, კომერციული და ინდუსტრიული ქონება, ამ ტიპის ქონებისათვის სტანდარტული ფორმები 
არ არის ზოგადად გავრცელებული და არ არის აღიარებული შემფასებელთა ორგანიზაციების მიერ. 
შეფასების ამ ბუნების დავალება ტიპურად უფრო რთულია, რაც შეფასების ასეთი სტანდარტული 
ფორმების გამოყენების შესაბამისობას ართულებს. 

შემფასებლები ყურადღებით უნდა იყვნენ, რათა უზრუნველყონ ის, რომ ფორმალიზებული დასკვნა არ 
კარნახობდეს შეფასების პროცესს. შეფასებაში გამოყენებული მეთოდოლოგია განისაზღვრება შეფა- 
სების სპეციფიკური პრობლემის ბუნებით, და არა დასკვნის ტიპით. თუ ფორმალიზებული დასკვნა არ 
იძლევა ადეკვატურ წარმოდგენას და ანალიზისა და მონაცემების განსჯას, რომელიც "შემფასებლის 
თვალსაზრისით საქმისათვის მნიშვნელოვანია ასეთი ინფორმაცია უნდა დაემატოს როგორც 
შემავსებელი. 

შეფასების თხრობითი დასკვნის ფორმატი 

შეფასების თხრობითი დასკვნა აძლევს შემფასებელს შანსს სრულყოფილად დაასაბუთოს და ახსნას 
საკუთარი შეხედულებები და დასკვნები და დაარწმუნოს მკითხველი ღირებულების შესახებ 

ჩამოყალიბებული საბოლოო მოსაზრების სისწორეში. შეფასების თხრობითი დასკვნის მომზადებისას, 
შემფასებელმა ცალკე უნდა აწარმოოს აღწერითი სექციები ანალიზისა და განმარტებების სექცი- 

ებისაგან ფაქტობრივი და აღწერითი მონაცემები ჩვეულებრივ წარმოდგენილია დასკვნის წინა 
სექციებში ისე, რომ შემდგომი ანალიზი და განმარტებები შეიძლება ეხებოდეს ამ ფაქტებს და მიუთი- 
თებდეს, თუ როგორ ახდენენ ისინი გავლენას ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრებაზე. 
გამეორება და უსაფუძვლო დუბლირება თავიდან უნდა იქნას აცილებული, მაგრამ მონაცემების 

წარმოდგენა შეიძლება დამოკიდებული იყოს დასკვნის ბუნებასა და მოცულობაზე. 

შეფასების კარგად მომზადებულ დასკვნაში მოცემული კვლევა შეიძლება იყოს ძალიან დეტალური და 

დასკვნა შეიძლება ახდენდეს ლოგიკური ჯაჭვისა და მყარი საფუძვლის დემონსტრირებას. ძირითადი 
მახასიათებლები მყარდება კარგი კომპოზიციით, გამართულად წერის სტილით და აზრების ნათელი 
გამოხატვით ტექნიკური ჟარგონის გამოყენებ და სლენგი თავიდან უნდა იქნას აცილებული. 
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შეფასების დასკვნა 

აა ელრას მფექტურად ურთიერთობისათვის, დასკვნის შინაარსი რაც შეიძლება კონკრეტულად უნდა 

შეიძლება შემფასებელი არ ესწრებოდეს დასკვნის გადახედვას ან შემოწმებას, ამგვარად, დასკვნა მისი 
წარმომადგენელის როლში გამოდის. კარგი დასკვნა ქმნის სასურველ შთაბეჭდილებას შემფასებლის 
პროფესიონალურ კომპეტენციაზე. შემფასებელს, კარგი შთაბეჭდილების მოხდენაში დაეხმარება შემ- 
დგომი რეკომენდაციები: 

ი მოცულობა და გამოყენებული სტილი უნდა იყოს მიმზიდველი და კარგად საკითხავი. გრაფიკა, 

როგორიცა ფოტოსურათები და ცხრილები, ყურადღებით უნდა იყოს მომზადებული. 

სათაურები და ქვესათაურები უნდა შეესაბამებოდეს საკითხს. 

.· იდეალურ ვარიანტში, ტექსტში ჩართული უნდა იყოს ილუსტრაციები, მაგალითად, 

შესაფასებელი ქონების სურათი შეიძლება მოთავსდეს ქონების იდენტიფიკაციის გვერდის 

მოპირდაპირე გვერდზე. მიმდებარე (სამეზობლო) ტერიტორიის რუკა შეიძლება იჟოს იმ 

გვერდის მოპირდაპირედ, სადაც აღწერილია სამეზობლო, რათა მოხდეს შესაფასებელი ქონების 

მდებარეობის ჩვენება. ცხრილები და გრაფიკები უნდა იყოს წარმოდ წილი იქ, სადაც მათზეა 

საუბარი, მაგრამ ილუსტრაცია, რომელიც არ არის პირდაპირ დაკავ ირებული თხრობასთან, 

უნდა მოთავსდეს დამატებებში. 

ი დასკვნის შინაარსი წარმოდგენილი უნდა იყოს კარგად გამოყოფილ ნაწილში, რომელიც 

მოცემულია სარჩევში. 

· მოწინავე კომპიუტერული ტექნიკა საშუალებას აძლევს შემფასებელს ამობეჭდოს მიმზიდ- 

ველი, მაღალხარისხიანი დასკვნები თავიანთ ოფისებშივე. 

ზოგადი მონახაზი 

შეფასების თხრობითი დასკვნები განსხვავდება შინაარსისა და ორგანიზების მიხედვით, მაგრამ ყველა 

ისინი შეიცავენ კონკრეტულ იელემენტებს. ძირითადად, შეფასების თხრობითი დასკვნა მიჰყვება 

შეფასების პროცესის თანმიმდევრობას. 

შეფასების თხრობითი დასკვნების უმეტესობა 

შედგება ოთხი ძირითადი ნაწილისაგან. თითო- 

ეული ნაწილის შინაარსი შეიძლება ფორმა- 

ლურად დაიყოს ქვესათაურებად, ან წარმოდგე- 

ნილი იყოს უწყვეტ მონათხრობად. ნებისმიერ ააათულით 

შემთხვევაში, დასკვნის მთავარი განყოფილება უნდა იქნას ინდივიდუალური სათაურით გამოყოფილი. 

ოთხი ძირითადი ნაწილი არის შესავალი, შეფასების წინაპირობები, მონაცემთა წარმოდგენა და 

მონაცემებისა და დასკვნების გაანალიზება. მრავალ დასკვნას გააჩნია მეხუთე განყოფილებაც, 

დამატება, რომელიც შეიცავს შემავსებელ ინფორმაციას და ილუსტრირებულ მასალას. თხრობითი 

დასკვნების ორგანიზება განსხვავებულია, მაგრამ 26.2 ცხრილში მოცემული მონახაზი შეიძლება 

გამოყენებულ იქნას როგორც ზოგადი სახელმძღვანელო. 

26.2 ცხრილი 

შეფასების თხრობითი დასკვნის ზოგადი მონახაზი 

  

თხრობითი შეფასების ანგარიშს ზოგადად აქვს |” 

ოთხი ნაწილი ესავალი, შეფასების ძირითადი |“ 

დებულებები და ონაცემების ანალიზი და L: 

დასკვნები) და დამატებები 

  

     
           

აგაი 7 აუტი + 24 5. > ა83თ თ 

  

  

ნაწილი პირველი – შესავალი 
სატიტულო გვერდი 

გადაცემის წერილი 

სარჩევი 

სერტიფიკატი 
მნიშვნელოვანი დასკვნების შეჯამება 

ნაწილი მეორე – შეფასების წინაპირობები 

შეფასების მიზანი, გამიზნული გამოყენება და გამიზნული მომხმარებელი 

ღირებულების განმარტება და ღირებულების შესახებ მოსაზრების ჩამოყალიბების თარიღი 

ქონების შესაფასებელი უფლებები 

სამუშაოს მოცულობა 

დასკვნის ტიპის დადგენა 
უჩვეულო შემზღუდავი პირობები 

უჩვეულო ვარაუდები და პიპოთეზური პირობები 
ზოგადი ვარაუდები და შემზღუდავი პირობები 
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თავი 26 

  

ნაწილი მესამე – მონაცემთა წარდგენა 
ქონების იდენტიფიკაცია, იურიდიული აღწერა 

ნებისმიერი მოძრავი ქონების ან სხვა ერთეულების რომლებიც არ არის უძრავი ქონება, 
იდენტიფიკაცია 

ისტორია, ადრინდელი გაყიდვებისა და მიმდინარე შეთავაზებების ან ლისტინგის ჩათვლით 

მონაცემები საბაზრო არეალის, ქალაქის, უბნისა და განლაგების შესახებ 
მიწის აღწერა 

გაუმჯობესებების აღწერა 

მონაცემები გადასახადებისა გადასახადების მიზნით შეფასების შესახებ 

გაყიდვადობის შესწავლა, თუ შესაბამისია 

ნაწილი მეოთხე – მონაცემთა ანალიზი და დასკვნები 
მიწის, როგორც აუთვისებლის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება 
ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება 

მიწის ღირებულება 
დანახარჯებითი მიდგომა 

შემოსავლებითი მიდგომა 

პირდაპირი შედარებითი მიდგომა 

შეჯერება კორექტირების მიზნით და ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრება 
საკითხის გახსნაზე დახარჯული დროის შეფასება 

შემფასებლის კვალიფიკაცია 

ნაწილი მეხუთე – დამატებები 
დაწვრილებითი იურიდიული განმარტებები, თუ არ არის ჩართული მონაცემთა წარდგენაში 
დაწვრილებითი სტატისტიკური მონაცემები 
იჯარა, ან იჯარის მონაცემები 

სხვა სათანადო ინფორმაცია 
მეორადი დოკუმენტაცია 

ამ მონახაზში პუნქტების განლაგება მოქნილია და შეიძლება ადაპტირებულ იქნას შეფასების თითქმის 
ყველა დავალებასთან და უძრავი ქონების ნებისმიერ ტიპთან პრაქტიკაში, ეს მონახაზი 
ადაპტირებული იქნება დავალების კონკრეტულ მოთხოვნებთან და მიესადაგება შემფასებლის 
პიროვნულ არჩევანს და რაც უფრო მნიშვნელოვანია, კლიენტის არჩევანს. ცალკეული ტიპის ქონების 
შემფასებლებს შესაძლოა დაჭირდეთ აქ წარმოდგენილი ძირითადი ჩარჩოს გადასინჯვა, ან მასზე 
დამატებები. 

    
  

ნაწილი პირველი – შესავალი 

სატიტულო გვერდი 
სატიტულო გვერდზე აღნიშნულია ქონების მისამართი, შეფასების თარიღი, შემფასებლის სახელი და 
მისამართი და კლიენტის სახელი და მისამართი. 

გადაცემის წერილი 

გადაცემის წერილი ფორმალურად წარმოადგენს შეფასების დასკვნას ძლიენტისათვის. ის უნდა 
დაიწეროს შესაბამის საქმიან სტილში და უნდა იყოს ისეთი სახის მოკლე ჩანაწერი, როგორც 

შეფასებაზე დავალების ხასიათი და ბუნება კარნახობს. გადაცემის წერილი შეიძლება მოიცავდეს 
შემდეგ ელემენტებს: 

წერილის დაწერის თარიღი და მისალმება 
ქონების ქუჩის მისამართი და მოკლე აღწერა, თუ საჭიროა 

აბზაცი, რომელშიც დადგენილი იქნება ინტერესი შესაფასებელ ქონებაში 

აბზაცი, რომელიც ადგენს, რომ ქონების შემოწმება და ყველა საჭირო კვლევა და ანალიზი 

ჩატარებულია შემფასებლის მიერ 

· მინიშნება, რომ წერილს ახლავს შეფასების დასკვნა, გარკვეული რაოდენობის გვერდებით და 

შეფასების და დასკვნის ფორმატის ტიპის მითითება 
7· შეფასების დასკვნაში გამოყენებული ღირებულების ტიპი 

  26.6



შეფასების ტასყვნა 
  

  

მნიშვნელოვანი ტერმინები 

  
  

  

« შეფასების დასკვნა « სრული დასკვნა 

« ღირებულების სერტიფიკატი « ზეპირი დასკვნა 

ცნ“ 1 ყილილენ უC - ა%4 2». 527272 შრიანი, 29 ავქდა ით 2 95:5X2გ3ია4/ 15952. ლა პლ542 აბე) ხალით აშ 

შესავალი 

შეფასების ანალიზისას შემფასებლის მიერ მიღწეული დასკვნების შესახებ კლიენტისათვის მოხსენება 

ხდება შეფასების დასკვნის მეშვეობით. შეფასების დასკვნას, შეფასების პრობლემის განმარტებიდან 

ანალიზისა და შესაბამისად გამოსახული მონაცემების გავლით, მკითხველი მიჰყავს კონკრეტულ 

დასკვნებამდე. ანგარიშგების სრული ფორმის მქონე დასკვნაში, შემფასებელმა ნათლად და კონკრე- 

ტულად უნდა წარმოადგინოს ყველა ფაქტი, მიზეზი და დასკვნები. პროფესიონალ შემფასებელთა 

სტანდარტები არ იძლევა რაიმე კონკრეტულ ფორმატს შეფასების დასკვნისათვის. უფრო მეტიც, 

შეფასების დასკვნის სიდიდე, ტიპი და შინაარსი ნაკარნახევია შეფასების გამიზნული მობმარებითა და 

მიზნით, გადასაჭრელი პრობლემების ბუნებითა და სირთულით და გამიზნული მომხმარებლისათვის 

საჭირო ინფორმაციით. 

სტანდარტები წერილობითი დასკვნისათვის 

შეფასებიდან გამომდინარე ყოველი ანალიზი, მოსაზრება, ან დასკვნა ისე უნდა იყოს მიტანილი 

მომხმარებლამდე, რომ იყოს შინაარსიანი და შეცდომაში არ შეიყვანოს გამიზნული მომხმარებელი. 

პროფესიონალი შემფასებლები მიეკუთვნებიან შემფასებელთა აღიარებულ ორგანიზაციებს და მოეთ- 

ხოვებათ თავიანთი საშემფასებლო საქმიანობა წარმართონ ამ ორგანიზაციების მოთხოვნების შესაბამისად. 

ყოველი ქვეყნის საშემფასებლო ინსტიტუტი აყალიბებს თავიანთ მოთხოვნებს შეფასების, მიმოხილვისა 

და საკონსულტაციო დასკვნების მიმართ პროფესიონალური შეფასების პრაქტიკის საყოველთაო 

სტანდარტების შესაბამისად. იხილეთ 26.1 ცხრილი შეფასების სანიმუშო სტანდარტების წესებისათვის. 

ეს სტანდარტები მიეკუთვნება ნებისმიერი წევრის ყველანაირ საქმიანობას, რომელიც ეხება ანალიზის, 

მოსაზრების ან დასკვნის დაწერას დადგენილი უძრავი ქონების ბუნების, ხარისხის, სარგებლიანობის, ან 

სპეციალური ინტერესის (ან ჟველა ასპექტის) ღირებულების შესახებ. შემდგომ აბზაცში მოცემულია 

ნაწყვეტი სტანდარტიდან: “შეფასების ინსტიტუტის წევრი ვალდებულია მისი ანალიზი, მოსაზრება და 

რჩევა ჩამოაყალიბოს და მოახსენოს კლიენტს მისთვის გასაგებ ენაზე და ისე, რომ იგი არ შეიყვანოს 

შეცდომაში ბაზართან მიმართებაში და უნდა შეესაბამებოდეს ამ სტანდარტებს.”     
შეფასების სტანდარტი აყალიბებს მოთხოვნას 
შეფასების დასკვნის მიმართ. რაც საქმიანობასთანაა 
დაკავშირებული, როგორც ეს პრაქტიკის განმარტე- 
ბებშია ჩამოყალიბებული: “ეს სტანდარტები არ 
კარნახობენ დასკვნის ფორმას, ფორმატს, ან სტილს. 
ეს არის მომხმარებლისა და შემფასებლის საჭიროების ხული იიი ' 

ფუნქცია. დასკვნის მატერიალური შინაარსი განსაზღვრავს მის შესაბამისობას”. თუმცა, სტანდარტების 

განმარტებითი ნაწილი იძლევა მითითებებს ტერმინოლოგიის შესახებ, რომლის გამოყენებაც შეიძლება 

შემფასებლის დასკვნაში. 

    პროფესიონალ შემფასებლებს მოეთხოვებათ 
თავიანთი საქმიანობა წარმართონ პროფესი- 

ული შეფასების პრაქტიკის საყოველთაო 
სტანდარტების შესაბამისად. 

5 იელვა ათი -გვიბა ათა ლო დ52ი#. ლ 
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შეფასების დასკვნა: მოიცავს შემდეგ ტიპებს: 

სრული ფორმის მქონე დასკვნა – გასაგები და დეტალური; მომზადებული უნდა იყოს არაორდინარული 

შემზღუდავი პირობების ჩარევის გარეშე 
თხრობითი – დეტალური ანგარიში, სადაც არაორდინარულ შემზღუდავ პირობებს ჰქონდა ადგილი 
მოკლე შინაარსის – მოკლე და კონკრეტული აღწერითი 

ფორმალიზებული – სტანდარტული ფორმა შესამოწმებელი ცხრილებისა და თხრობითი კომენტარების 
კომბინაციით 

26.1  



თავი 26 

სტანდარტის ფარგლებში ოფიციალური ფორმატის მოთხოვნა არ გამოდის ამ განმარტებების 
ჩარჩოებიდან. პრაქტიკის განმარტებებში მოცემულია შემდგომი მითითებები, რაზეც საუბარი იქნება 
ამ თავში ცოტა მოგვიანებით. 
  

26,1 ცხრილი 

შეფასების სტანდარტი – წესები 
  

პრეამბულა 

ეს სტანდარტი ეხება ღირებულების შესახებ ოფიციალური მოსაზრების ჩამოყალიბებისა და 
გადაცემის პროცედურებს, და მოიცავს მინიმალურ შინაარსს, რომელიც აუცილებელია ისეთი 
დასკვნის ჩამოსაყალიბებლად, რომელიც იქნება სანდო და “შეცდომაში არ შეიყვანს მის 
მომხმარებელს. 

წესები 

ანგარიშში შემფასებელმა უნდა დაადგინოს: 

კლენტისა და სხვა გამიზნული მომხმარებლის სახელები 

შემფასებლის მოსაზრებებისა და დასკვნების გამიზნული გამოყენება · 

დავალების მიზანი, ღირებულების არსებითი განმარტების ჩათვლით 

დავალების დასასრულებლად საჭირო სამუშაოს მასშტაბი 

არის თუ არა შეფასება მიმდინარე, რეტროსპექტიული, პერსპექტიული თუ განახლებული 

საბზრო ღირებულების შესახებ მოსაზრებასთან დაკავშირებული გონივრული დროის 
სავარაუდო ანალიზი 

7. შემფასებლის მოსაზრებისა და დასკვნების რეალური თარიღი 

8. დასკვნის დაწერის თარიღი 

9. ქონების განლაგება და მახასიათებლები და შესაფასებელი ინტერესი 

10. ყველა დაშვება და შემზღუდავი პირობები 

11. რაიმე ჰიპოთეზური პირობა (შემოთავაზებული გაუმჯობესებების ჩათვლით) 

12. მიწის გამოყენების კონტროლი 

13. არსებული გამოყენებისა და შეფასებაში აღწერილი გამოყენების დადგენა 

14. საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების დადგენა და გადაწყვეტა 
15. დავალებისადმი ყველა არსებითი მონაცემის აღწერა და გაანალიზება 

16. დავალებასთან დაკავშირებული შეფასების პროცედურების აღწერა და გამოყენება 

17. შეფასების რომელიმე ჩვეულებრივი პროცედურის გამოკლების მიზეზის დასაბუთება 

18. შეფასების თითოეული მიდგომის ანალიზის, მოსაზრების, დასკვნის დასაბუთების მიზეზების 

დეტალური აღწერა 
19. საიჯარო გადასახადის, ან იჯარის საფუძველზე ფლობის ქონების ღირებულების შესახებ 

მოსაზრების ჩამოყალიბებისას, ღირებულებაზე გავლენის გაანალიზება, თუ ასეთი არსებობს, 
იჭარის პირობებისა და მდგომარეობის თვალსაზრისით 

20. ღირებულებაზე კომპლექტაციის გავლენის გაანალიზება 

21. მოსალოდნელი სახელმწიფო ან კერძო გაუმჯობესების ღირებულებაზე გავლენის გაანალიზება 

22. რაიმე მოძრავი ქონების ღირებულებაზე გავლენის გაანალიზება 

23. ქონების გაყიდვაზე, შეთავაზებაზე ან ლისტინგზე რაიმე მიმდინარე შეთანხმების გაანალიზება 

24, ქონების რომელიმე წინა გაყიდგის გაანალიზება 

25. ღირებულების საბოლოო შეფასებაში შეფასების ყოველი მიდგომის მონაცემების, ანალიზისა და 
დასკგნების გადახედვა და კორექტირება 

26, საბოლოო ღირებულების შეფასების შესახებ დასკვნის მომზადება 

27. ღირებულების ხელმოწერილი სერტიფიკატის დართვა 

შენიშვნა: ღირებულების სერტიფიკატზე ხელის მომწერი შემფასებელი პასუხისმგებლობას 
იდებს შეფასებაზე და შეფასების დასკვნის შინაარსზე 

თ
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შეფასების დას კვნა 

დასკვნების ტიპები 

შეფასების დასკვნა შეიძლება იყოს ზეპირი ან წერილობითი! წერილობითი კომუნიკაცია შეიძლება 
იყოს ფორმალიზებული ან თხრობითი დასკვნა. 

ჩვეულებრივ, დასკვნის წარდგენა ხდება იმ ფორმატით, როგორსაც მოითხოვს გამიზნული მომხმა- 

რებელი. თუმცა, კლიენტმა რომც მოითხოვოს დასკვნა დეტალური დოკუმენტაციის გარეშე, შემფასე- 

ბელმა მაინც უნდა ჩაატაროს დავალებით მოთხოვნილი ანალიზი, როგორც ამას ითვალისწინებს 
სამუშაოს მოცულობა. ასეთ შემთხვევაში, შეფასების მოსამზადებლად გამოყენებული ყველა მასალა, 
მონაცემი და სამუშაო ქაღალდები უნდა ინახებოდეს შემფასებლის მუდმივ ფაილში. მიუხედავად იმისა, 

რომ შემფასებელს შეიძლება არასოდეს დაჭირდეს წერილობითი დოკუმენტაციის გაცემა მოკლედ 
სმოყალიბებული მოსაზრების შესახებ, შესაძლოა მას მოგვიანებით მოსთხოვონ ახსნას, ან დაიცვას 
ოსაზრება. 

ფაილის დოკუმენტაციის ზომა დამოკიდებულია მომზადებული დასკვნის ტიპზე. ნაკლებად დეტა- 
ლური დასკვნა მოითხოვს ნაკლებ გარეშე დოკუმენტაციას. სპექტრის ერთ მხარეს დევს შეფასების 
სრული ფორმის მქონე დასკვნა, რომელიც მოიცავს იმ მონაცემების, მიზეზებისა და ანალიზის 

დეტალურ აღწერას, რომელიც გამოყენებული იყო ღირებულების დასკვნის გასაკეთებლად. მეორე 
მხარეს მოკლე შინაარსის დასკვნის ფორმა, რომელიც შესაძლოა საერთოდ არცერთ ამ ინფორმა- 

ციათაგანს არ შეიცავდეს. დიაპაზონის შუაში არის შეფასების თხრობითი და ფორმალიზებული 
დასკვნების ფორმატები, რომლებიც მოიცაგს შეფასების ანალიზში მოგროვილ ზოგიერთ, მაგრამ არა 
ჟველა აღწერით ინფორმაციას. 

ზოგიერთი თემის განხილვა შეიძლება ნაკლებად 
ინტენსიური იყოს მცირე ზომის ანგარიშებში, 

ვიდრე სრული თხრობითი შეფასების ანგარიში, 
მაგრამ ანგარიში მაინც უნდა ემთხვეოდეს შეფა- 
სების სტანდარტებს და შეიცავდეს საკმარის 
ინფორმაცია, რომ მიიყვანოს მკითხველი 

შეფასების დასკვნამდე. შემფასებელი, რომელიც --ა–ვლეაუააალუაავალულუაუილლლ 

ამზადებს შეფასების ზეპირ დასკვნას, უნდა ინახავდეს ყველა განმარტებას და მონაცემს ფაილში 
ანალიზის სრულ შეჯამებასთან, დასკვნასთან და ღირებულების შესახებ მოსაზრებასთან ერთად. 

  

მიუხედავად იმისა, თუ რა სახითაა დასკვნა გად- |2 

მოცემული, ყველა მონაცემი და შენიშვნა, ისევე |# 
როგორც ანალიზის ჯამი და დასკვნა უნდა ინახე- |“ 
ბოდეს სამუშაო ფაილში, თუკი ეს ინფორმაცია 
არ არის დაფიქსირებული დასკვნაში, ანუ ინფორ- |: 
მაცია უნდა იყოს ან ანგარიშში, ან ფაილში. 

          

   

ხლ
ა 

    

ზეპირი დასკვნები 

შემფასებელს შეუძლია მოამზადოს ზეპირი დასკვნაა როდესაც გამიზნული მომხმარებლის 

მდგომარეობა ან მოთხოვნები არ რთავს ნებას, ან არ იძლევა უფლებას წერილობითი დასკვნისათვის. 
ექსპერტის ჩვენებები ჩატარებულ შემოწმებაში, ოფიციალურ განაცხადში, ან სასამართლო პროცესზე, 
განიხილება როგორც ზეპირი დასკვნა. სხვა სიტუაციებში, ზეპირი დასკვნა გადაიცემა გამიზნულ 

მომხმარებელზე პერსონალურად ან ტელეფონით. შეფასების სტანდარტები მოითხოვს, რომ ეს 
შესაძლებელიცაა და შესაფერისიც. ქონების შეფასების ყოველი ზეპირი დასკვნა რომელიც განიხილავს 
ღირებულებას – ექსპერტის აღიარების ჩათვლით, უნდა მიესადაგებოდეს შეფასების სტანდარტების 

წესებს. 

ყოველი ზეპირი დასკვნა უნდა შეიცავდეს შეფასების ფუნდამენტურ საფუძველს, განსაკუთრებით 
რაიმე უჩვეულო ვარაუდის ან ჰიპოთეზური მდგომარეობის გამოყენებას. ზეპირი დასკვნის ჩაბარების 
შემდეგ, შემფასებელმა ფაილში უნდა შეინახოს დავალებასთან დაკავშირებული ყველა მონაცემი და 
შენიშვნა. თუ მოსთხოვენ მოგვიანებით, შემფასებელს უნდა შეეძლოს დაწეროს დასკვნა, რომელიც 

დააკმაყოფილებს მინიმალურ მოთხოვნებს შეფასების დასკვნისათვის, რომელიც შესაფერისი იქნება 
გამიზნული მომხმარებლისათვის და გამიზნული მოხმარებისათვის. 

ეს სამუშაო ფაილი უნდა შეიცავდეს ნებისმიერი ზეპირი დასკვნის ან ჩვენების, ან ჩვენების ოქმის 
მონაცემებს – შემფასებლის მიერ ხელმოწერილი და დათარიღებული სერტიფიკატის ჩათვლით. 
შეფასების საერთაშორისო სტანდარტები მოითხოვს, რომ სამუშაო ფაილი არსებობდეს ზეპირი (ან 

წერილობითი) დასკვნის გაცემამდე და გაცემის დროს. ზეპირი დასკვნის წერილობითი მონაცემები 

უნდა დაემატოს სამუშაო ფაილებს ზეპირი ანგარიშის გაცემის შემდეგ გარკვეული დროის 
განმავლობაში. 

  

1 შემფასებლის დასკვნა გაგზავნილი კლიენტზე იმეილით ან სხვა ელექტრონული საშუალებით, ითვლება როგორც შეფასების 

წერილობითი დასკვნა. ელექტრონული ფოსტის გამოყენება ეთიკური და ტექნიკურად გამართლებულია სხვის ხელში ანგარიშის 
მოხვედრის თავიდან ასაცილებლად. 
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თავი 26 

შემფასებლის სამუშაო ფაილის სტრუქტურა და შემადგენლობა შეიძლება იცვლებოდეს, რადგანაც 
ფაილის შინაარსი რამდენჯერმე გადაკეთდებოდა შემფასებლის მიერ ჩანაწერების შენახვის პერიოდის 
განმავლობაში. სამუშაო ფაილი შეიძლება ეყრდნობოდეს ინფორმაციას, რომელიც მოთავსებულია 
სადმე სხვაგან, მაგალითად, კომპიუტერში, სხვა ფაილში, ან სხვა ადგილას. 

ფორმალიზებული დასკვნები 

ფორმალიზებული დასკვნები ხშირად პასუხობენ საფინანსო ინსტიტუტების, სადაზღვევო კომპანიებისა 
და სამთავრობო სტრუქტურების მოთხოვნებს. ისინი საჭიროა სახელმწიფო ორგანიზაციებისა და კერძო 
ფირმების მიერ შექმნილ მეორადი გირაოს ბაზრებზე სახლებისა და საცხოვრებელ ქონებაზე არსებული 
გირაოების უმეტესობის შესყიდვებისა და გაყიდვებისათვის. რადგანაც ეს გამიზნული მომხმარებლები 
განხილავენ მრავალ შეფასებას, აქედან გამომდინარე, ეფექტური და მოსახერხებელია დასკვნის 
სტანდარტული ფორმის გამოყენება. როდესაც გამოიყენება ფორმალიზებული დასკვნა, მათ, ვინც 
პასუხისმგებელია შეფასების გადასინჯვაზე, იციან, თუ ზუსტად სად მოძებნონ დასკვნის მონაცემის ესა 
თუ ის კატეგორია ან პუნქტი. ფორმის შევსებით, შემფასებელი უზრუნველყოფს, რომ არცერთი 
პუნქტი არ იყოს გამორჩენილი. შემფასებელთა ინსტიტუტმა შეიმუშავა სტანდარტული ფორმები 
შეფასების დასკვნებისათვის, რომელიც მოიცავს რეკომენდაციებს შეფასების დასკვნის მომხმარებელთა 

მხრიდან. დანართი 1 გვიჩვენებს საცხოვრებელი ქონების შეფასების ფორმალიზებულ დასკვნას შესაბა- 
მისი სერტიფიკატითა და შემზღუდავი პირობებით. 

ფორმალიზებული დასკვნები, ყველა შეფასების დასკვნის მსგავსად, უნდა შეესაბამებოდეს შეფასების 
სტანდარტებს. მიუხედავად იმისა, რომ ფორმალიზებული დასკვნები სტანდარტულია, მაინც ბევრი 
ქონება ან მისი ბაზარი შეიცავს ერთ ან მეტ არა ტიპურ მაზასიათებელს. შედეგად, არცერთ ფორმას არ 

შეუძლია საიმედოდ ასახოს მთელი ინფორმაცია, რომელსაც მოითხოვს პროფესიონალური სტანდარ- 
ტები. ასეთი ფორმები შესაძლებელია გამოყენებულ იქნას მხოლოდ ისეთ შემთხვევაში, თუკი იგი 
გაფართოებულია დამატებითი ინფორმაციით იმგვარად, რომ ეთანხმებოდეს შეფასების სტანდარტებს. 
ნორმალურია, როდესაც გამოცდილი შემფასებელი ფორმალიზებულ დასკვნას შეავსებს დამატებითი 
თხრობითი კომენტარებით, შედარებითების ანალიზს სხვადასხვა მეთოდების გამოყენებით ან ჩაატა- 
რებს შემდგომი ან მოდიფიცირებული ვარაუდების, შემზღუდავი პირობების ან შეფასების ანალიზს. 

მიუხედავად იმისა, რომ შეფასების სტანდარტიზებული დასკვნის ფორმის გამოყენება ძირითადად 
შეზღუდულია ერთბინიან საცხოვრებელ სექტორში, ზოგჯერ, კლიენტები სთხოვენ შემფასებელს 

გამოიყენოს ფორმალიზებული შეფასება არასაცხოვრებელი ქონების შეფასებაშიც. მაგალითად, 
საოფისე, კომერციული და ინდუსტრიული ქონება. ამ ტიპის ქონებისათვის სტანდარტული ფორმები 
არ არის ზოგადად გავრცელებული და არ არის აღიარებული შემფასებელთა ორგანიზაციების მიერ. 
შეფასების ამ ბუნების დავალება ტიპურად უფრო რთულია, რაც შეფასების ასეთი სტანდარტული 
ფორმების გამოყენების შესაბამისობას ართულებს, 

შემფასებლები ყურადღებით უნდა იყვნენ, რათა უზრუნველყონ ის, რომ ფორმალიზებული დასკვნა არ 
კარნახობდეს შეფასების პროცესს. შეფასებაში გამოყენებული მეთოდოლოგია განისაზღვრება შეფა- 
სების სპეციფიკური პრობლემის ბუნებით, და არა დასკვნის ტიპით. თუ ფორმალიზებული დასკვნა არ 

იძლევა ადეკვატურ წარმოდგენას და ანალიზისა და მონაცემების განსჯას, რომელიც შემფასებლის 
თვალსაზრისით საქმისათვის მნიშვნელოვანია, ასეთი ინფორმაცია უნდა დაემატოს როგორც 
შემავსებელი. 

შეფასების თხრობითი დასკვნის ფორმატი 

შეფასების თხრობითი დასკვნა აძლევს შემფასებელს შანსს სრულყოფილად დაასაბუთოს და ახსნას 
საკუთარი შეხედულებები და დასკვნები და დაარწმუნოს მკითხველი ღირებულების შესახებ 
ჩამოჟალიბებული საბოლოო მოსაზრების სისწორეში. შეფასების თხრობითი დასკვნის მომზადებისას, 
შემფასებელმა ცალკე უნდა აწარმოოს აღწერითი სექციები ანალიზისა და განმარტებების სექცი- 
ებისაგან ფაქტობრივი და აღწერითი მონაცემები ჩვეულებრივ წარმოდგენილია დასკვნის წინა 

სექციებში ისე, რომ შემდგომი ანალიზი და განმარტებები შეიძლება ეხებოდეს ამ ფაქტებს და მიუთი- 
თებდეს, თუ როგორ ახდენენ ისინი გავლენას ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრებაზე. 

გამეორება და უსაფუძვლო დუბლირება თავიდან უნდა იქნას აცილებული, მაგრამ მონაცემების 
წარმოდგენა შეიძლება დამოკიდებული იყოს დასკვნის ბუნებასა და მოცულობაზე. 

შეფასების კარგად მომზადებულ დასკვნაში მოცემული კვლევა შეიძლება იყოს ძალიან დეტალური და 
დასკვნა შეიძლება ახდენდეს ლოგიკური ჯაჭვისა და მყარი საფუძვლის დემონსტრირებას. ძირითადი 
მახასიათებლები მყარდება კარგი კომპოზიციით, გამართულად წერის სტილით და აზრების ნათელი 
გამოხატვით. ტექნიკური ჟარგონის გამოყენება და სლენგი თავიდან უნდა იქნას აცილებული. 
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შეფასების დასკვნა. 

მკითხ თან რ. რ რ იიი ველთა გფიქტუ ად ურთიერთობისათვის, დასკვნის შინაარსი რაც შეიძლება კონკრეტულად უნდა 

ცეიძლება შემფასებელი არ ესწრებოდეს დასკვნის გადახედვას ან შემოწმებას, ამგვარად, დასკვნა მისი 

წარმომადგენელის როლში გამოდის. კარგი დასკვნა ქმნის სასურველ შთაბეჭდილებას შემფასებლის 

პროფესიონალურ კომპეტენციაზე. შემფასებელს, კარგი შთაბეჭდილების მოხდენაში დაეხმარება შემ- 

დგომი რეკომენდაციები: 

ი მოცულობა და გამოყენებული სტილი უნდა იყოს მიმზიდველი და კარგად საკითხავი. გრაფიკა, 

როგორიცა ფოტოსურათები და ცხრილები, ყურადღებით უნდა იყოს მომზადებული. 

სათაურები და ქვესათაურები უნდა შეესაბამებოდეს საკითხს. 

ში იდეალურ ვარიანტში, ტექსტში ჩართული უნდა იყოს ილუსტრაციები, მაგალითად, 

შესაფასებელი ქონების სურათი შეიძლება მოთავსდეს ქონების იდენტიფიკაციის გვერდის 

მოპირდაპირე გვერდზე. მიმდებარე (სამეზობლო) ტერიტორიის რუკა შეიძლება იყოს იმ 

გვერდის მოპირდაპირედ, სადაც აღწერილია სამეზობლო, რათა მოხდეს შესაფასებელი ქონების 

მდებარეობის ჩვენება. ცხრილები და გრაფიკები უნდა იყოს წარმოდგენილი იქ, სადაც მათზეა 

საუბარი, მაგრამ ილუსტრაცია, რომელიც არ არის პირდაპირ დაკავშირებული თხრობასთან, 

უნდა მოთავსდეს დამატებებში. 

ი დასკვნის შინაარსი წარმოდგენილი უნდა იყოს კარგად გამოყოფილ ნაწილში, რომელიც 

მოცემულია სარჩევში. 

ი მოწინავე კომპიუტერული ტექნიკა საშუალებას აძლევს შემფასებელს ამობეჭდოს მიმზიდ- 

ველი, მაღალხარისხიანი დასკვნები თავიანთ ოფისებშივე. 

ზოგადი მონახაზი 

შეფასების თხრობითი დასკვნები განსხვავდება შინაარსისა 

ისინი შეიცავენ კონკრეტულ ელიმენტებს. ძირითადად, 

შეფასების პროცესის თანმიმდევრობას. 

შეფასების თხრობითი დასკვნების უმეტესობა | თხრობითი შეფასების ანგარიშს ზოგადად აქვს (; 

დი ნაწილისაგან. თითო- ოთხი ნაწილი (შესავალი, შეფასების ძირითადი | 

ეხი და მონაცემების ანალიზი და |1 

და ორგანიზების მიხედვით, მაგრამ ყველა 

შეფასების თხრობითი დასკვნა მიჰყვება 

  

შედგება ოთხი ძირითა 

ეული ნაწილის შინაარსი შეიძლება ფორმა- დებულებ 

ლურად დაიყოს ქვესათაურებად, ან წარმოდგე- დასკვნები) და დამატებები 
, 

ნილი იყოს უწყვეტ მონათხრობად. ნებისმიერ (>IC:>ა3თი 252 2552" “ლუუ ულუებია სათის C ხვის "ბა 

შემთხვევაში, დასკვნის მთავარი განჟყოფილება უნდა იქნას ინდივიდუალური სათაურით გამოყოფილი. 

ოთხი ძირითადი ნაწილი არის შესავალი, შეფასების წინაპირობები, მონაცემთა წარმოდგენა და 

მონაცემებისა და დასკვნების გაანალიზება. მრავალ დასკვნას გააჩნია მეხუთე განყოფილებაც, 

დამატება, რომელიც შეიცავს შემავსებელ ინფორმაციას და ილუსტრირებულ მასალას. თხრობითი 

დასკვნების ორგანიზება განსხვავებულია, მაგრამ 26.2 ცხრილში მოცემული მონახაზი შეიძლება 

გამოყენებულ იქნას როგორც ზოგადი სახელმძღვანელო. 

26.2 ცხრილი 

შეფასების თხრობითი დასკვნის ზოგადი მონახაზი 

  

  

  

ნაწილი პირველი – შესავალი 

სატიტულო გვერდი 
გადაცემის წერილი 

სარჩევი 

სერტიფიკატი 

მნიშვნელოვანი დასკვნების შეჯამება 

ნაწილი მეორე – შეფასების წინაპირობები 

შეფასების მიზანი, გამიზნული გამოყენება და გამიზნული მომხმარებელი 

ღირებულების განმარტება და ღირებულების შესახებ მოსაზრების ჩამოყალიბების თარიღი 

ქონების შესაფასებელი უფლებები 

სამუშაოს მოცულობა 

დასკვნის ტიპის დადგენა 

უჩვეულო შემზღუდავი პირობები 

უჩვეულო ვარაუდები და ჰიპოთეზური პირობები 

ზოგადი ვარაუდები და შემზღუდავი პირობები 
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თავი 26 

  

ნაწილი მესამე – მონაცემთა წარდგენა 
ქონების იდენტიფიკაცია, იურიდიული აღწერა 

ნებისმიერი მოძრავი ქონების ან სხვა ერთეულების რომლებიც არ არის უძრავი ქონება, 

იდენტიფიკაცია 
ისტორია, ადრინდელი გაყიდვებისა და მიმდინარე შეთავაზებების ან ლისტინგის ჩათვლით 

მონაცემები საბაზრო არეალის, ქალაქის, უბნისა და განლაგების შესახებ 
მიწის აღწერა 

გაუმჯობესებების აღწერა 

მონაცემები გადასახადებისა გადასახადების მიზნით შეფასების შესახებ 

გაყიდვადობის შესწავლა, თუ შესაბამისია 

ნაწილი მეოთხე – მონაცემთა ანალიზი და დასკვნები 
მიწის, როგორც აუთვისებლის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება 
ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება 

მიწის ღირებულება 
დანახარჯებითი მიდგომა 

შემოსავლებითი მიდგომა 

პირდაპირი შედარებითი მიდგომა 
შეჯერება კორექტირების მიზნით და ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრება 
საკითხის გახსნაზე დახარჯული დროის შეფასება 
შემფასებლის კვალიფიკაცია 

ნაწილი მეხუთე – დამატებები 
დაწვრილებითი იურიდიული განმარტებები, თუ არ არის ჩართული მონაცემთა წარდგენაში 
დაწვრილებითი სტატისტიკური მონაცემები 
იჯარა, ან იჯარის მონაცემები 

სხვა სათანადო ინფორმაცია 
მეორადი დოკუმენტაცია 

ამ მონახაზში პუნქტების განლაგება მოქნილია და შეიძლება ადაპტირებულ იქნას შეფასების თითქმის 
ყველა დავალებასთან და უძრავი ქონების ნებისმიერ ტიპთან პრაქტიკაში, ეს მონახაზი 
ადაპტირებული იქნება დავალების კონკრეტულ მოთხოვნებთან და მიესადაგება შემფასებლის 
პიროვნულ არჩევანს და რაც უფრო მნიშვნელოვანია, კლიენტის არჩევანს. ცალკეული ტიპის ქონების 
შემფასებლებს შესაძლოა დაჭირდეთ აქ წარმოდგენილი ძირითადი ჩარჩოს გადასინჯვა, ან მასზე 
დამატებები. 

    
  

ნაწილი პირველი – შესავალი 

სატიტულო გვერდი 
სატიტულო გვერდზე აღნიშნულია ქონების მისამართი, შეფასების თარიღი, შემფასებლის სახელი და 
მისამართი და კლიენტის სახელი და მისამართი. 

გადაცემის წერილი 

გადაცემის წერილი ფორმალურად წარმოადგენს შეფასების დასკვნას კლიენტისათვის. ის უნდა 
დაიწეროს შესაბამის საქმიან სტილში და უნდა იყოს ისეთი სახის მოკლე ჩანაწერი, როგორც 

შეფასებაზე დავალების ხასიათი და ბუნება კარნახობს. გადაცემის წერილი შეიძლება მოიცავდეს 

შემდეგ ელემენტებს: 
წერილის დაწერის თარიღი და მისალმება 

ქონების ქუჩის მისამართი და მოკლე აღწერა, თუ საჭიროა 

აბზაცი, რომელშიც დადგენილი იქნება ინტერესი შესაფასებელ ქონებაში 

აბზაცი, რომელიც ადგენს, რომ ქონების შემოწმება და ყველა საჭირო კვლევა და ანალიზი 

ჩატარებულია შემფასებლის მიერ 

· მინიშნება, რომ წერილს ახლავს შეფასების დასკვნა, გარკვეული რაოდენობის გვერდებით და 

შეფასების და დასკვნის ფორმატის ტიპის მითითება 

· შეფასების დასკვნაში გამოყენებული ღირებულების ტიპი 
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შეფასების დასკვნა 

.· შეფასების რეალური თარიღი 

ი ღირებულების შესახებ მოსაზრება 

”ძ პირობები, რომლებიც ზღუდავს გამიზნ მ ვს გამიზნული ოხმარებისა და მომხმარებ 

ვალდებულებებს მელი 9ხღებებს და 
«ი ნებისმიერი უჩეულო ვარაუდი და პიპოთეზური პირობა 

.· შემფასებლის ხელმოწერა 

სარჩევი 

სარჩევში ტრადიციულად თანმიმდევრულადაა ჩამოთ, სკვნის სხ, ვლილი დასკვნი! ვადასხვა განყოფილება. 

დასკვნის ძირითადი ნაწილები და დასკვნაში გამოყენებული ნებისმიერი ქვესათაური უნდა იყოს 

აჩვენები. 

სერტიფიკატი 
შემფასებლის სერტიფიკატი ადგენს, რომ შემფასებელმა პირადად ჩატარა შეფასება მიუკერძოებლად 

და ობიექტურად, ქვეყანაში აღიარებული სტანდარტების შესაბამისად. 26.3 ცხრილი გვიჩვენებს, თუ 

რა ინფორმაცია უნდა შევიდეს შემფასებლის სერტიფიკატში. სერტიფიცირება უნდა მოსდევდეს 

ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრებას, ან უნდა ხორციელდებოდეს მასთან ერთად. შეთანხმე- 

ბისამებრ, შეფასების დასკვნების უმეტესობა იძლევა სერტიფიკატს, გადაცემის წერილისთანავე, ან 

დასკვნის დამატებაში. 

მიუხედავად იმისა, სერტიფიკატი შეტანილია როგორც შესავალის ნაწილი თუ ცალკე ხელმოწერილ 

გვერდზეა წარმოდგენილი, იგი ძალიან მნიშვნელოვანია, რადგან ის ამკვიდრებს შემფასებლის 

პოზიციას, და ამით იცავს ორივეს, შემფასებლის პატიოსნებას და შეფასების სისწორეს. 

26.3 ცხრილი 

პროფესიული შეფასების პრაქტი, ის მოთხოვნებ. 

სერტიფიცირება 

უძრავი ქონების შეფასების შესახებ ყოველი წერილობითი დასკვნა უნდა შეიცავდეს ხელმოწერილ 

სერტიფიკატს, რომელიც შინაარსობრივად ქვემოთ მოყვანილი ფორმების მსგავსია 

საკითხი: (ქონების იდენტიფიკაცია) 

«ი ამ დასკვნაში შესული ფაქტის კონსტატაცია სამართლიანია და სწორი 

ი წარმოდგენილი ანალიზი, მისაზრებები და დასკ; ნები შეზღუდულია მხოლოდ გაცხადებული 

ვარაუდებითა და შემზღუდავი პირობებით და არმოადგენს ჩემს პირად მიუკერძოებელ და 

ობიექტურ პროფესიონალურ ანალიზს, მოსაზრებებსა და დასკვნებს. 

« მეარ გამაჩნია არავითარი (ან კონ რ ტული) არც ამჟამად, არც მომავალში ინტერესი იმ 

ქონების მიმართ რომელიც არის აჭ 9 ფასების დასკვნის ობიექტი, და არც არანაირი (ან 

კონკრეტული) ინტერესი ამჟამად ან მომავალში მონაწილე მხარეების მიმართ. 

« მე არ ვარ ტენდენციური შეფასების დასკვნის ობიექტის, ან ამ დავალებაში ჩართულ 

მონაწილე მხარეთა მიმართ 

ა ჩემი ანალიზი, მოსაზრებები და დასკვნები შემუშავებულია და ეს დასკვნა მომზადებულია 

შეფასების საკოველთაო სტანდარტების შესაბამისად. 

7. მე გამაჩნია ცოდნა და გამოცდილება, რომ ეს დავალება შევასრულო კომპეტენტურად. 

ი არავის გაუწევია რაიმე პროფესიული დახმარება ამ დასკვნაზე ხელმომწერი 

შემფასებლისათვის. (თუ იყო ასეთი გამო აკლისი, უნდა დასახელდეს პიროვ! ების სახელი და 

ის სამუშაო, რომელიც მან შეასრულა პროფესიული დონის თვალსა რისით). 

ითი ამ დასკვნის დაწერის თარიღის მდგომარეობით, ქვემორე ხელმომწერმა შეასრულა ქვეყნის 

პროფესიული ინსტიტუტის მოთხოვნები – წევრებისათვის სავალდებულო პროფესიული 

გადამზადების პროგრამის გავლა. 

ა ქვემორე ხელმომწერმა პირმა შ ამოწმა შესაფასებელი ქონება (მიუთითეთ „ როდესა( 

ქონება ე ააემეიმტირებული) ან, მამამ წმი ქონება. ქოზე უთითეთ დ შეს 

· ქ მოცემულ მონაცემებზე, ანალიზზე და დასკვნებზე დაყრდნობით, აღწერილ ქონებაში 

ინტერესის საბაზრო ღირებულება მოცემული თარიღისათვის (მიუთითეთ რიცხვი) 

შეფასებულია (მიუთითეთ ღირებულება) დოლარად. 

· ხელმოწერა „ა სერტიფიცირების თარიღი (თუ ხელს აწერს ერთზე მეტი პირი, 

სერტიფიკატ ე არკვცვით უნდა იყოს მითითებული, რომელმა პირმა ჩაატარა 

ესაფასებელი ქონების ცყრსონალური დათვალიერება და რომელმა არა) 

  

      
 



თავი 26 
  

  

პასუხისმგებლობა 
შეფასების საერთაშორისო სტანდარტები ავალდებულებს შემფასებელს, რომელიც აწერს ხელს 
ღირებულების სერტიფიკატს, აიღოს პასუხისმგებლობა შეფასებაზე და შეფასების დასკვნის 
შინაარსზე. 

.· ერთი შემფასებელი მაინც უნდა იყოს პასუხისმგებელი მთლიან დასკვნაზე 

ი თუ ღირებულების სერტიფიკატი ეყრდნობა მხოლოდ ერთ ხელმოწერას, მაშინ ეს 
ინდივიდია პასუხისმგებელი მთლიან დასკვნაზე 

· შემფასებლებმა სერტიფიკატში უნდა გახსნან დასკვნის მომზადებაში გაწეული ნებისმიერი 
არსებითი პროფესიონალური დახმარება 

.· შემფასებელმა სერტიფიკატში უნდა გახსნას და აიღოს პასუხისმგებლობა დასკვნის 
მომზადებაში გაწეულ ნებისმიერ არსებით პროფესიონალურ დახმარებაზე. 

“ არცერთ სიტუაციაში არ არის გამართლებული მხოლოდ შემფასებლის მიერ ხელმოწერა 
შეფასების დასკვნაზე, რომელიც მომზადებულია ასისტენტის მიერ. 

·“ თუ ღირებულების სერტიფიკატი იყენებს ორი, ან მეტი შემფასებლის, როგორც ერთობლივი 
ავტორების, ხელმოწერას, მაშინ თითოეული მათგანი პასუხისმგებელია მთლიან დასკვნაზე. 

.ი მეორე, უფლებამოსილებით აღჭურვილ პირს, შეუძლია მოაწეროს ხელი შემფასებლის 

მაგივრად, თუ შესაბამისი იურისდიქციის ქვეშ არ არის რაიმე კანონი, რომელიც ამას 
ეწინააღმდეგება.       

მნიშვნელოვანი დასკვნების შეჯამება 

როდესაც შეფასების დასკვნა გრძელია და რთული, შეიძლება სასარგებლო იყოს ძირითადი 
მომენტებისა და მნიშვნელოვანი დასკვნების შეჯამება. ანგარიშგების ასეთი ფორმა მოსახერხებელია 
დასკვნის მკითხველისათვის და ნებას რთავს შემფასებელს ჟურადღება გაამახვილოს მთავარ საკით- 
ხებზე, რომლებიც გათვალისწინებულია ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრების შემუშავე- 
ბამდე. ქვემოთ მოცემული სია გვიჩვენებს მასალის ტიპებს, რომელიც ხშირად შეტანილია შეჯამებაში; 
თუმცა, ჟველა ეს პუნქტი როდი მიესადაგება შეფასების ყველა დავალებას: 

· ქონების მოკლე აღწერა; მდებარეობის, ნაკვეთისა და გაუმჯობესებების (თუ არის ) მახასიათებლები 

· ნებისმიერი არაორდინარული შემზღუდავი პირობა, უჩვეულო ვარაუდები, ან ჰიპოთეზური 

პირობები 

.· მიწის, როგორც აუთვისებელის, და ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და 

ეფექტურად გამოყენებების განსაზღვრა 

.· შეფასების რეალური თარიღი, ინსპექციის ჩატარების თარიღი 

“· შეფასების ანალიზის დასკვნები, როგორიცაა მიწის ღირებულება, ღირებულება დანახარჯებითი 

მიდგომით, პირდაპირი შედარების მიდგომით, შემოსავლებითი მიდგომით, დისკონტირებული 

ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზი 

თი განსაზღვრული ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრება. 

ნაწილი მეორე – შეფასების წინაპირობები 

მიზანი, შეფასების გამიზნული გამოყენება და გამიზნული მომხმარებელი 
შეფასების დასკვნის მიზანია კითხვა, რომელზეც პასუხს მოელიან კლიენტი და გამიზნული 
მომხმარებელი. გამიზნული მოხმარება არის მიზეზი, რისთვისაც ჭირდება შემფასებელს შეფასება, 
მაგალითად, მიიღოს გადაწყვეტილება შესყიდვაზე, გაყიდვაზე, ან სესხების შესახებ. გამიზნული 
მომხმარებელი არის კლიენტი ან ნებისმიერი სხვა მხარე, რომელი დადგენილია სახელით ან ტიპით, 

როგორც შეფასების, კონსულტაციის, ან დასკვნის მიმოხილვის გამომყენებელი. 

ღირებულების განმარტება და ღირებულების შესახებ მოსაზრების ჩამოყალიბების თარიღი 
დასკვნაში შეფასებული ღირებულების მისაღები განმარტება შეტანილია გამიზნული მომხმარებლის ან 
სხვა მკითხველის გონების არევის თავიდან ასაცილებლად. (ღირებულების სხვადასხვა. ტიპის 
დეფინიციები ჩამოთვლილია მე-2 თავში). შეფასების დავალებამ შეიძლება მოითხოვოს ერთ-ერთი 
შემდეგიდან: 

იძ მოსაზრება მიმდინარე ღირებულების შესახებ 

·ძ მოსაზრება რეტროსპექტული ღირებულების შესახებ 

·“ მოსაზრება პერსპექტიული ღირებულების შესახებ 
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შეფასების დასკვნა 

ძალიან მნიშვნელოვანია იმ თარიღის დაფიქსირება, რომლისთვისაც გაკეთდა ღირებულების დასკვნა. 
ჩვეულებრივ, შეფასების თარიღი და შესაფასებელი ქონების ინსპექტირების დღე საერთოა, 

განსაკუთრებით მიმდინარე საბაზრო ღირებულების შეფასებისათვის თუ ინსპექტირების დღე 
განსხვავებულია ღირებულების შესახებ მოსაზრების ჩამოყალიბების თარიღისაგან, მაშინ შეფასების 
დასკვნაში შეტანილი უნდა იქნას ორივე თარიღი. დასკვნაში ასევე მითითებული უნდა იყოს არის თუ 
არა ეს წინათ შესრულებული შეფასების განახლება, შემფასებელს შეუძლია განაახლოს შეფასება, 
რომელიც შეიცავს მოსაზრებას მიმდინარე, რეტროსპექტულ და პერსპექტიულ ღირებულებაზე. 

ქონების შესაფასებელი უფლებები 

შესაფასებელი ქონების დადგენისას, შემფასებელმა უნდა დაადგინოს და განსაზღვროს შესაფასებელი 
განსაკუთრებული უფლებები ან ინტერესი. დეტალური მსჯელობა სასურველია ქონების ნაწილობრივი 

ინტერესის შეფასებისას, ისეთი შეზღუდული უფლებები, როგორიცაა ზედაპირი და მინერალურ 

მარაგებზე უფლება, შეუზღუდავი უფლებების ქონების შეფასება გრძელვადიანი იჯარისათვის და 

იჯარის საფუძველზე ფლობის ინტერესი. სხვა წინააღმდეგობები, როგორიცაა სერვიტუტი. გირაო და 

სპეციალური დაკავება ან გამოყენება, ასევე უნდა იქნას იდენტიფიცირებული და ახსნილი დადგენილი 

ღირებულების განვითარებასთან მიმართებაში. 

სამუშაოს მოცულობა 

შეფასების დავალების შესაფერისი სამუშაოს მოცულობის ნათელი და ზუსტი აღწერა სასურველია იმ 

პირთა დასაცავად, რომელთა ნდობაც შეფასებისადმი შეიძლება გავლენის ქვეშ იჟოს მოქცეული. 

სამუშაოს დროითი მოცულობა დამოკიდებულია გამოკვლეული ინფორმაციის მოცულობასა ღა ტიპზე 

და დავალებაში გამოყენებულ ანალიზზე. სტანდარტები აშკარად აკისრებენ პასუხისმგებლობას 

შემფასებლებს სამუშაოს იმ სათანადო მოცულობის განსაზღვრაზე, რომელიც აუცილებელია 

ღირებულებაზე მოსაზრების ჩამოყალიბებისა და დასკვნის მომზადებისათვის. სამუშაოს მოცულობის 

აღწერით, შემფასებელი ადასტურებს ამ პასუხისმგებლობის აღებას. 

როდესც შეფასების მიზანი შემფასებლისაგა მოითხოვს შეამციროს სამუშაოს მასშტაბი, 

ღირებულების შესახებ მოსაზრება შეიძლება ნაკლებად ზუსტი იყოს, ვიდრე უფრო მეტად ტიპურ 

დავალებაში, ხოლო შეფასების გამიზნული მოხმარებისათვის მხოლოდ ღირებულების შესახებ 

მოსაზრებაა სათანადო და სანდო. შეფასების დასკვნაში სამუშაოს მოცულობის განსჯა ეხმარება 

შემფასებელს დაადგინოს, თუ რატომ არის დასკვნა სწორი მხოლოდ კლიენტსა და შემფასებელს შორის 

შეთანხმებული გამიზნული მოხმარებისათვის. 

დასკვნის ფორმატის დადგენა 

შეიძლება დადგინდეს დასკვნის ტიპი (ე.ი. სრული ფორმის მქონე, თხრობითი, მოკლე შინაარსის, ან 

ფორმალიზებული დასკვნა). 

უჩვეულო შემზღუდავი პირობები 

უჩვეულო შემზღუდავი პირობები ეხება სტანდარტული წესების აუცილებელ მოდიფიცირებას, ან 

ამოღებას. მთელი ტვირთი აწევს შემფასებელს დასკვნაში, რომ ახსნას და დაასაბუთოს ეს აუცილებ- 

ლობა და გააკეთოს დასკვნა მანამ, სანამ მიიღებდეს დავალებას და მიმართავდეს უჩვეულო შემზღუდავ 

პირობებს. მაგალითები მოიცავს: 

შეფასების რელევანტური მიდგომის გამორიცხვა 

შესაფასებელი გაუმჯობესებების ინტერიერის დაუთვალიერებლობა 

უფლებების არანაირი კვლევა 
ვალდებულების დაზღვევის არანაირი დაფარვა 

ცალკეული პირობები მიუღებელია ნებისმიერ დავალებაში, სადაც ისინი: 

· რისკის ქვეშ აყენებენ შემფასებლის მიუკერძოებლობას, ობიექტურობასა და დამოუკიდებ- 

ლობას 

.· ისეთ დონემდე ზღუდავენ სამუშაოს მოცულობას, რომ შედეგები არ არის სარწმუნო დავალების 

მოცემული მიზნისათვის და შედეგების გამიზნული მოხმარებისათვის 

ი ზღუდავენ დასკვნის შინაარსს, რომელიც გადაიზრდება შეცდომაში შემყვან დასკვნაში 

დავალების შეზღუდვები გავლენას ახდენენ რისკის დონეზე, რომელიც მიღებულია დავალების ყველა 

მხარის მიერ. ზოგიერთ დავალებაში, შეიძლება მისაღები იყოს უჩვეულო შემზღუდავი პირობების 
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გამოყენება, რათა მოხდეს დავალების შეზღუდვების აღიარება მაშინ, როცა სხვა დავალებებში, იმავე 
შემზუდავი პირობების გამოყენება არ იყოს მისაღები. 

უჩვეულო ვარაუდები და ჰიპოთეზური პირობები 

შემზღუდავი პირობები ან ვარაუდები, რომლებიც გავლენას ახდენენ ღირებულების შესახებ 
მოსაზრებაზე, დასკვნის მნიშვნელოვანი ნაწილია და ნათლად უნდა იქნას ჩამოყალიბებული. როდესაც 
ღირებულების შესახებ მოსაზრება წარმოადგენს უჩვეულო დაშვებების ან ჰიპოთეზური პირობების 
(როგორიცაა განხილვის სტადიაში მყოფი საიჯარო შეთანხმება, არატიპური დაფინანსება, ან ცნობილი, 

მაგრამ რაოდენობრივად ჯერ კიდევ დაუდგენელი გარემო პირობებთან დაკავშირებული საკითხები) 

საგანს, შემფასებელმა ისე უნდა ჩამოაყალიბოს ეს პირობა დასკვნაში, რომ ღირებულების შესახებ 
მოსაზრებაზე მისი გავლენა იყოს ნათელი. 

ზოგადი ვარაუდები და შემზღუდავი პირობები 

ზოგადი ვარაუდები და შემზღუდავი პირობები შეიძლება ჩამოყალიბებული იყოს გადაცემის წერილში, 
მაგრამ ის ჩვეულებრივ ცალკე გვერდებად არის შეტანილი დასკვნაში, რადგან გადაცემის წერილი 
ტექნიკურად არ წარმოადგენს დასკვნის ნაწილს. ეს დებულებები გამოიყენება შემფასებლის დასაცავად 
და კლიენტის და ანგარიშის სხვა გამიზნული მომხმარებლის ინფორმირებისათვის. ზოგადი ვარაუდები, 
რომლებსაც ვხგდებით შეფასების ტიპურ დასკვნაში, ეხება საკითხებს, როგორიცაა იურიდიული და 
სატიტულო უფლებების განხილვები, ქონების დაყადაღება, ქონების მენეჯმენტი, სხვების მიერ 
მოწოდებული ინფორმაცია (საინჟინრო შესწავლა, კვლევები) ქონებაში საშიში ნივთიერებების 
კონსპირაციულად შენახვა და ზონირების დადგენილი წესებისა და ადგილობრივი და ცენტრალური 
კანონების მიმართ მორჩილება. ზოგადი ვარაუდები და შემზღუდავი პირობები არ წარმოადგენს 
დასკვნის შედგენის ფორმას. არც კვლევის, ან მოცემულ შეფასებასთან დაკავშირებული საკითხების 
თავიდან აცილების საშუალებაა თითოეული ვარაუდი, ან პირობა უნდა იყოს რეალური და 
დასაბუთებული შეფასების კონტექსტში და არ უნდა მოდიოდეს კონფლიქტში შემფასებლების სხვა 
პასუხისმგებლობებთან, როგორიცაა უჩვეულო ვარაუდების ან ჰიპოთეზური პირობების დადგენა. 
(ტიპური ზოგადი ვარაუდებისა და შემზღუდავი პირობების მაგალითებისათვის იხილეთ 26.4 ცხრილი). 

ნაწილი მესამე – მონაცემთა წარდგენა 

ქონების იდენტიფიკაცია 

შესაფასებელი უძრავი ქონება იმგვარადაა იდენტიფიცირებული, რომ იგი არ იქნას არეული უძრავ 

ქონებათა სხვა ჯგუფში. ამის მიღწევა შესაძლებელია დასკვნაში ქონების სრული იურიდიული აღწერის 
შეტანით. როდესაც გამოიყენება ოფიციალური გეგმის ან შეფასების რუკის ასლი, შემფასებელმა 
შეიძლება მიმართოს მას და წარმოადგინოს ის მოპირდაპირე, ან მეორე გვერდზე. თუ ოფიციალური 
გეგმა არ არის ხელმისაწვდომი, შემფასებელს შეუძლია აღწეროს ქონება სახელით, ქუჩის მისამართი და 
კვარტლის და კორპუსის ნომერი. შესაფასებელი ქონების სურათმა მოპირდაპირე გვერდზე შეიძლება 

გაზარდოს დასკვნის ეს ნაწილი. ასევე დადგენილ უნდა იქნას მოძრავი ქონება და სხვა ერთეულები, 
რომლებიც არ არის უძრავი ქონება. : 
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26.4 ცხრილი 

ჩვეულებრივი ვარაუდები და შემზღუდავი პირობები 

შეფასების ინსტიტუტს შექმნილი აქვს სტანდარტული ვარაუდები და შემზღუდავი პირობები 
შეფასების ფორმალიზებული დასკვნისათვის. (იხილეთ დანართი 1) ეწ დელა ე 

  

ვარაუდები და შემზღუდავი პირობები 

ჩვეულებრივი ვარაუდები და შემზღუდავი პირობები. მაგალითი: 

ვარაუდები 

მონაცემების წყაროს სანდოობა 

სახელმწიფო რეგულაციებთან შესაბამისობა 

ნორმალური დაფინანსება 

გაყიდვადი დასახელება 

არანაირი დეფექტი გაუმჯობესებებში 

მაღალ მწარმოებლური ნიადაგი 

არავითარი აგრესია, ჩარევა 

ყურადღება გამიზნული მომხმარებლის მხრიდან 

შემზღუდავი პირობები 

ა ვალდებულების უარყოფა არა გამიზნული მომხმარებლის და არაგამიზნული 

ოხმარებისათვის 

დასკვნები შეიძლება იყოს ძალაში მხოლოდ შეფასების თარიღისათვის 

იურიდიული ფაქტორებისათვის პასუხისმგებლობის უარყოფა 

შესათანხმებელია იურიდიულ პროცესებზე დასწრების გადასახადი 

დასკვნა არ უნდა იყოს გამოყენებული ნაწილობრივ. 

დასკვნის ფლობა არ ნიშნავს მისი გამოქვეყნების უფლებას 

შედარების მიზნით მიმოხილვისათვის შეიძლება მოითხოვებოდეს ფაქტების გახსნა 

დანახარჯთა შეფასება არ არის სწორი დაზღვევის მიზნით 

ღირებულების დასკვნა კეთდება ეროვნულ ვალუტაში 
პასუხისმგებლობის უარყოფა დასკვნაში ნებისმიერ უკანონო გადაკეთებაზე 

ძალაში შესვლა საჭიროებს ხელმოწერის ორიგინალს 

შემფასებელმა ზოგადი ვარაუდებისა და შემზღუდავი პირობების გამოყენება უნდა განიხილოს 

სიტუაცია-სიტუაციის ბაზაზე. შეფასების დასკვნისათვის, ჩვეულებრივი ვარაუდების”: და 

შემზღუდავი პირობების შესახებ ზემოთ მოცემული საკითხები ზოგადია, მაგრამ პუნქტების 

კონკრეტული სიტყვათა წყობა და კონკრეტულ პუნქტებში მოთავსება შეიძლება არ იყოს 

გამოსაყენებელი ყველა დავალებისათვის.       
ისტორია 

შეფასების სტანდარტები მოითხოვს, რომ შეფასების დასკვნაში ასახულ იქნას შესაფასებელი ქონების 

წინა გაყიდვები. ქონების შესახებ ისტორიული მონაცემი შეიძლება მოიცავდეს შემდეგ ინფორმაციას: 

თავდაპირველი დანახარჯები აწყობაზე, შეძენაზე ან აშენებაზე 

გასავლები კაპიტალურ მიშენებაზე ან მოდერნიზაციაზე 

ფინანსური მონაცემები ან მფლობელობის გადაცემა 
უბედური შემთხვევით გამოწვეული ზარალის გამოცდილება 

დაკავებულობის ისტორია და ტიპი 
ქონების განვითარება ან გამოყენება დღევანდელი გაუმჯობესებების აშენებამდე 

ყველა სხვა ფაქტი, რომელიც შეიძლება დაკავშირებული იყოს ან გავლენას ახდენდეს 

დასკვნაში წარმოდგენილ გაანგარიშებებზე, შეფასებაზე, ან გადაწყვეტილებებზე. 

მონაცემები საბაზრო არეალის, ქალაქის, უბნისა და განლაგების შესახებ 

ყველა ფაქტი ქალაქის და მისი გარემოს შესახებ, რომელსაც შემფასებელი ითვალისწინებს შეფასების 
პრობლემასთან კავშირში, შეტანილი უნდა იყოს საბაზრო მონაცემებში. (სხვადასხვა ტიპის მონაცე- 

მების გამოყენება და საიმედოობა ქონების სხვადასხვა კლასიფიკაციასთან მიმართებაში და შეფასების 
სპეციფიკური პრობლემები განხილულია მე-7 და მე-8 თავებში). შემფასებელი წონის და ითვალის- 
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თავი 26 

წინებს ყველა დაკავშირებულ ფაქტორს მონაცემთა ანალიზში, მაგრამ დასკვნაში განხილული უნდა 
იყოს მხოლოდ ის მონაცემი, რომელიც ითვლება, რომ მნიშვნელოვანია არსებულ პრობლემასთან მიმარ- 
თებაში, განხილულ უნდა იქნას საბაზრო არეალის როგორც დადებითი, ასევე უარყოფითი ასპექტები, 
თუ შემფასებელი იძლევა მონაცემებს მხოლოდ დადებითი ან მხოლოდ უარყოფითი ფაქტორების 
დასაცავად, მაშინ დასკვნა არა სწორი იქნება. 

თუ მოითხოვება მხარდამჭერი სტატისტიკური მონაცემების (მაგალითად, მოსახლეობის რაოდენობის, 
საარსებო დანახარჯების ინდექსის თო/ჯახისს შემოსავლიანობის ციფრი) საკმაძთოღ რაოდენობა, 

შემფასებელმა შეიძლება ამჯობინოს ამ მონაცემის შეტანა დასკვნის ძირითად ნაწილში, ან წარმოად- 
გინოს ის ტაბულის სახით და მერე მასზე იმსჯელოს ტექსტში. ბევრ დასკვნაში არ არის აუცილებელი 
ცალკე სექციის დათმობა საბაზრო მონაცემისათვის. ფაქტიურად, საბაზრო მონაცემი ხშირად მიბმულია 
უბნის შესახებ მონაცემებზე. 

უბნისა და განლაგების შესახებ საჭირო მონაცემები დამოკიდებულია შეფასების დავალებაზე და 
გამიზნულ მომხმარებელზე. მაგალითად, როდესაც შემფასებელი მობილიზებულია ისეთი კლიენტი- 
სათვის რომელიც არ იცნობს ქონებასა და საზოგადოებას, გონივრული იქნება, თუ მეტი მონაცემები 
მიეწოდება უბნისა და მოსახლეობის შესახებ, ვიდრე ეს ადგილობრივ კლიენტს დაჭირდებოდა. თუ 
შემფასებელი ეხება მიმდებარე ტერიტორიის მსყიდველობით უნარიანობაზე დამოკიდებულ 
შემოსავლების მომტან მნიშვნელოვან ბიზნეს ქონებას, შემფასებელმა უნდა მოახდინოს უბნის დეტა- 

ლური აღწერა და ახსნას თუ როგორ გავლენას ახდენს მოსახლეობა და მათი მსყიდველობითი უნარი»- 
ნობა შესაფასებელი ქონების ღირებულებაზე. 

შემფასებელმა ასევე უნდა უჩვენოს უბანში არსებული სპეციალური კეთილმოწყობის ან საზიანო 
პირობების ელემენტების არსებობა, და აღნიშნოს მიზეზები ან მონაცემები ამ ფაქტორების შესახებ 

გაკეთებული დასკვნების დასასაბუთებლად, მაგალითად, თუ შემფასებელი დაასკვნის, რომ საბაზრო 

არეალი იზრდება, დასკვნაში შეტანილი უნდა იყოს ფაქტიური ზრდის ციფრები. თუ დასკვნა ადგენს, 
რომ უბანი დაღმავლობისაკენ მიემართება არანორმალური დაზიანების, ან ცუდი მოვლის გამო, 
შემფასებელმა უნდა მიმართოს სპეციფიკურ ქონებას, რომელიც ააშკარავებს ამ ცუდ პირობებს, ან 
გამოიყენოს სურათები უბნის პირობების წარმოსაჩენად. 

მიწის აღწერა 

შესაფასებელ ნაკვეთთან დაკავშირებული ფაქტები მიეკუთვნება მიწის აღწერის ნაწილს. მიწის აღწერა 
მოიცას შესაფასებელი ქონების ნაკვეთის სამ სხვადასხვა ასპექტს: 

.· ფიზიკურ მახასიათებლებს 

ი იურიდიულ მახასიათებლებს 

ი.ი ეკონომიკურ მახასიათებლებს 

ფიზიკური მახასიათებლები 

ნაკვეთის ფიზიკური სახის გასათვალისწინებელი მონაცემები შეიძლება შეიცავდეს შემდეგ აღწერას: 

ქონების ფასადი, სიღრმე, ნაკვეთის ადგილმდებარეობა, ტოპოგრაფია და ფორმა 

ნიადაგის და ქვენიადაგის მდგომარეობა 

კომუნალური საშუალებები 

მისადგომლობა 

ნებისმიერი გაუმჯობესება, რომელსაც მოაქვს ან სარგებელი ან ზიანი ნაკვეთისათვის 

შეფასების დასკვნის მიწის აღწერის სექციაში, შემფასებელმა უნდა წარმოაჩინოს არსებული ან შეთავა- 

ზებული გაუმჯობესებებისადმი ნაკვეთის სარგებლიანობის ან შემგუებლობის შესახებ შეხედულება. 

იურიდიული მახასიათებლები 

როდესაც შეფასების პრობლემისათვის მნიშვნელოვანია დეტალურად უნდა იქნას განხილული 

ზონირებისა და კერძო აკრძალვების (როგორიცაა სერვიტუტი) საკითხები. შემფასებელმა უნდა 
მოიძიოს მიწის გამოყენების შესახებ საკმარისი რაოდენობის მონაცემები, რათა დაეხმაროს მკითხველს 
გაიგოს შეზღუდვები, რომელსაც მოითხოვს ზონირების წესები ნაკვეთის გამოყენებაზე ან მის 

განვითარებაზე. თუ შესაფერისია, შემფასებელს შეუძლია გამოიკვლიოს ზონირების ცვლილების 
შესაძლებლობა. ასევე განხილული უნდა იქნას სხვა არსებული საზოგადოებრივი და კერძო აკრძალ- 
ვები, როგორიცაა წყალსატევების წესები, სერვიტუტი მისადგომლობაზე და გარემო აკრძალვგები, და 

აღწერილი უნდა იქნას მათი გაგლენა ქონების სარგებლიანობასა და ღირებულებაზე. 
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შეფასების დასკვნა 

ეკონომიკური მახასიათებლები 

ქონების ეკონომიკური მახასიათებლები, რომლებსაც შეუძლია გაგლენა იქონიოს მის ღირებულებაზე 

და განხილული უჩზდა იქნას შეფასების დასკვნაში, მოიცავს შედეგს: 

უძრავი ქონების გადასახადები 

.· სპეციალური გადასახადები, როგორიცაა გაუმჯობესებებზე ადგილობრივი გადასახადები 

ი.ი ადგილობრივი მთავრობის პოლიტიკა განვითარების დანახარჯებთან მიმართებაში და გარე 

გაუმჯობესებების მოთხოვნები 

· ნაკვეთზე გავლენის მომხდენი საზოგადოებრივი წინააღმდეგობები 

გაუმჯობესებების აღწერა 

გაუმჯობესებების აღწერის სექციაში წარმოდგენილი და განხილულია შეფასების პრობლემასთან 
დაკავშირებული შენობისა და გაუმჯობესების ყველა მონაცემი. მიუხედავად იმისა, რომ შემფასებელი 
შეფასების დროს ძალიან ბევრ მონაცემს განიხილავს და ითვალისწინებს, დასკვნაში წარმოდგენილია 
ქონების მხოლოდ მნიშვნელოვანი მახასიათებლები, რომლებიც გავლენას ახდენენ ღირებულების 

გამოთვლაზე. ეს მახასიათებლები შეიძლება მოიცავდეს შემდეგს: 

შენობის ფაქტიური და რეალური ასაკი 

შენობის ზომა 

ერთეულების რაოდენობა და ზომა 

სტრუქტურული და სამშენებლო დეტალები 
მექანიკური დანადგარები 

ფიზიკური მდგომარეობა 

ფუნქციონალური სარგებლიანობა ან დისკომფორტი 

ქონების შესახებ ინფორმაცია შეიძლება დასაბუთებულ იქნას ნახაზებით, სურათებით, სართულის 

გბეგმებითა და პროექტირებით. თუ სტრუქტურული დეტალებისა და მექანიკური დანადგარების 

აღწერა გრძელია, მაშინ დასკვნის ძირითად ნაწილში გამოყენებული უნდა იყოს მონახაზი, სადაც 

ყურადღება გამახვილებული იქნება მნიშვნელოვან პუნქტებზე. 

გაყიდვადობის შესწავლა 

შემოსავლების მომტანი ქონების შეფასებისას, როგორიცაა საოფისე შენობები, მაღაზიათა ცენტრი და 

საცხოვრებელი შენობები, შეიძლება განხორციელდეს გაყიდვადობის შესწავლა იმის გასარკვევად, თუ 

როგორ ჯდება შესაფასებელი ქონება მთლიან ბაზარში ქირის დონისა და წვლილის განაკვეთების 

თვალსაზრისით. ჩვეულებრივ, გაყიდვადობის შესწავლა პირდაპირაა დაკავშირებული შეფასების 

დასკვნაში წარმოდგენილ გადაწყვეტილებებთან. ასეთი შესწავლა შესაძლოა ამოწმებდეს შემდეგს: 

.· უძრავი ქონების კონკრეტული ბაზარი ან ქვებაზარი 

.· არსებული ქონების მიწოდება (მაგალითად, მშენებლობის ტენდენციები, აუთვისებლობის 

ნიმუშები და წვლილის განაკვეთები) 

ი მოთხოვნის პროგნოზი (მაგალითად, პროგნოზირებული გაფართოება, ან შემცირება) 

ი მოთხოვნისა და მიწოდების მიმდინარე ბალანსი 

« , კონკურენტული ქირის დონეები 

ნაწილი მეოთხე – მონაცემთა ანალიზი და დასკვნები 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება გამოხატული უნდა იქნას ქონების ყველაზე უფრო შესაძლო 

და მომგებიან გამოყენებაში. ტიპურად, შესაფასებელ ქონებასთან მიმართებაში განიხილება ოთხი 

კრიტერიუმი -. იურიდიული დაშვებადობა, ფიზიკური შესაძლებლობა, ფინანსური განხორციელე- 

ბადობა (ბაზრის მხარდაჭერა) და მაქსიმალური მწარმოებლურობა. ასევე განხილულ უნდა იქნას 

არეალში მიწის გამოყენების ნიმუშები, ზონირების რეგულაციები და არსებული ან შეთავაზებული 

გაუმჯობესებების მომგებიანობა. 

მიწის, როგორც აუთვისებლის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება რომელზეც შემფასებელი აფუძნებს მიწის, როგორც 
აუთვისებლის, ღირებულების შეფასებას, ნათლად უნდა იქნას ჩამოყალიბებული დასკვნაში. ამ 
ნაწილში წარმოდგენილი და გაანალიზებული მონაცემების ხასიათი და მოცულობა ნაკარნახევია შეფა- 
სების მიზნითა და გამიზნული მოხმარებით. 
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ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება 

დასკვნაში საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების თეორიისა და მასთან დაკავშირებული პრინციპების 
მოკლე განხილვისა და ნაკვეთის, როგორც აუთვისებლის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების 
ანალიზის დავალებისათვის მისაღები დონით დეტალიზებულად ჩვენების შემდეგ, შემფასებელმა უნდა 
ახსნას ქონების, როგორც გაუმჯობესებულის, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების ანალიზის 
ლოგიკა. ნებისმიერი ალტერნატიული გამოყენების განხილვა შემფასებელს მიიყვანს დასკვნამდე იმის 
შესახებ, არსებული გაუმჯობესებები უნდა იქნას შენარჩუნებული, ჩანაცვლებული თუ მოცილებული. 
შემდეგ შემფასებელს შეუძლია შესთავაზოს ისეთი ქმედებების შესაძლო კურსი, როგორიცაა აღდგენა- 
რეაბილიტაცია, გაუმჯობესებული მოვლა ან ქონების უკეთესი მენეჯმენტი. 

მიწის ღირებულება 

შეფასების დასკვნის მიწის ღირებულების სექციაში, საბაზრო მონაცემი წარმოდგენილია იმ მონაცემთა 
და მიზეზების ანალიზთან ერთად, რომელსაც მივყავართ მიწის ღირებულების შესახებ მოსაზრებასთან. 
ღირებულებაზე გავლენის მომხდენი ფაქტორები წარმოდგენილი უნდა იყოს ნათლად და ზუსტად. 
თხრობამ მკითხველი უნდა მიიყვანოს მიწის ღირებულების შესახებ მოსაზრებამდე. 

შეფასების მიდგომები 

შემფასებელი ანვითარებს დავალების შესაბამის მიდგომებს და ადგენს ღირებულების მაჩვენებლებს. 
დასკვნაში აღწერილია ყოველი მიდგომის გამოყენება და წარმოდგენილია ყველა ის ფაქტობრივი 
მონაცემები, ანალიზი და მიზეზი, რომლებსაც მივყავართ ღირებულების მაჩვენებლამდე. 

ბევრი გამიზნული მომხმარებელი არ არის გაცნობილი შეფასების სამი მიდგომის მექანიზმს, ასე რომ, 
შემფასებელს შეიძლება დაჭირდეს გამოყენებული პროცედურების მოკლედ ახსნა. მოთხოვნილი ახსნის 
დონე დამოკიდებულია დავალების პირობებზე. მარტივი ანგარიშგება (მოცემულია 26.5 ცხრილში), 
რომელიც აღწერს რა არის შესული ამ სამი მიდგომიდან თითოეულში, შეიძლება დაეხმაროს 
მკითხველს უკეთ გაერკვეს დასკვნაში. 

სამი მიდგომა იშვიათად არის სრულიად დამოუკიდებელი. შეფასება შედგება მთელი რიგი 
ინტეგრირებული, ურთიერთდამოკიდებული და განუყოფელი პროცედურისაგან, რომელთაც აქვთ 

სერთო მიზანი: დარწმუნება, ღირებულების შესახებ სანდო მოსაზრება, 
  

26.5 ცხრილი 

შეფასების მიდგომების აღწერა 
  

შეფასების მიდგომები შეფასების დასკვნაში შეიძლება აღწერილი იყოს შემდეგნაირად: 

პირდაპირი შედარების მიდგომაში, შესაფასებელი ქონების მსგავსი ქონება, რომელიც გაიყიდა ამ 
უკანასკნელ პერიოდში, ან რომლისთვისაც ცნობილია ლის, ინგის ან შეთავაზებების ფასები, 
დარდება შესაფასებელ ქონებას. ზოგადად შედარებითი ქო ების მონაცემები გამოიყენება და 
შედარება კეთდება იმ შესაძლო ფასის წარმოსაჩენად, რა ფასადაც გაიყიდებოდა შესაფასებელი 
მონება, თუ ბაზარზე იქნება შემოთავაზება. 

დანახარჯებით მიდგომაში, გაიანგარიშება შენობისა და მიწის გაუმჯობესებების აღწარმოების ან 
ჩანაცვლების შეფასებითი დანახარჯები, შეფასების დღის მდგომარეობით (სამეწარმეო მოგების ან 
მოტივაციის შეფასების ჩათვლით), და აკლდება ღირებულებაში გაცვეთითა და დაზიანებით, 
დიზაინისა და დაგეგმვის არასრულყოფილებით, ან უბნის გავლენით გამოწვეული ნებისმიერი 
შეფასებითი დანაკარგი. შემდეგ, ამ ამორტიზირებული შენობის შეფასებით დანახარჯებს ემატება 
მიწის ღირებულების შეფასებაა მთლიანი თანხა წარმოადგენ ღირებულებას რომელიც 
მითითებულია დანახარჯებითი მიდგომით, : 

შემოსავლებით მიდგომაში გამოთვლილია ქონებს ქირის შემოსავალი და აკლდება 
აუთვისებლობისა და მოუკრებლობის გამო დანაკარგები და გასავლები. შემდეგ ხდება ქონების 
პერსპექტიული წმინდა ოპერაციული მოგების შეფასება. ამ შეფასების დასასაბუთებლად, მოწმდება 
შესაფასებელი ქონების წინა წლისა და შედარებითი ქონებების ოპერაციული ანგარიშგებები. 
კაპიტალიხაციის შესაბამისი მეთოდი და კაპიტალიზაციის სათანადო განაკვეთი მუშავდება და 
გამოიყენება გამოთვლებში, რასაც მივყავართ ღირებულების მაჩვენებლამდე.     
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შეფასების დასკვნა 

ღირებულების მაჩვენებლების შეჯერება კორექტირების მიზნით 

ღირებულების მაჩვენებელთა შეჯერებამ მკითხველი ლოგიკურად უნდა მიიყვანოს ღირებულების 

შესახებ საბოლოო მოსაზრებამდე. დადგენილი ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრება შეიძლება 

გამოყვანილ იქნას მრავალი გზით. ქვემოთ მოყვანილია მარტივი მაგალითი: 

როგორც ჩემი გამოკვლევებისა და ანალიზის შედეგი, ჩემი მოსაზრებაა, რომ ქონებაში 

დადგენილი ინტერესის საბაზრო ღირებულება 2001 წლის 14 აგვისტოსათვის იყო: 

400 000 დოლარი 

შევნიშნოთ, რომ თარიღი, რომელსაც ღირებულების შესახებ მოსაზრება მიეკუთვნება, შეიძლება 

განსხვავდებოდეს გადაცემის წერილის თარიღისაგან. 

როდესაც შემფასებელი ირჩევს ღირებულების შესახებ მოსაზრებების განაწილებას ქონების 

კომპონენტებზე, ღირებულების განაწილება შეიძლება წარმოდგენილ იქნას მხოლოდ ღირებულების 

შესახებ საბოლოო მოსაზრების ჩამოყალიბების შემდეგ. ამ შემთხვევაში, ღირებულების შესახებ 

მოსაზრება შეიძლება შემდეგნაირად იქნას განაწილებული: 

მიწა §90000 

გაუმჯობესებები § 310000 

მოძრავი ქონება და სხვა ერთეულები §0 

სულ § 400 000 

შემფასებლის კვალიფიკაცია 

შემფასებლის კვალიფიკაცია შეიძლება შეტანილი იყოს დასკვნაში, როგორც შემფასებლის 

კომპეტენციის” მტკიცებულება, რომ შეასრულოს დავალება და ჩვეულებრივ წარდგენილია 

ტრიბუნალზე, სადაც შემფასებელმა უნდა გამოხატოს მოსაზრება, როგორც მოწმე ექსპერტმა. 

კვალიფიკაციაში შეიძლება შევიდეს ფაქტები, რომლებიც ეხება შემდეგს: 

პროფესიული გამოცდილება 

ძირითადი განათლება და გავლილი კურსები 

ბიზნეს, პროფესიონალური და აკადემიური კავშირები და საქმიანობა 

კლიენტები, ვისთვისაც შემფასებელს გაუწევია პროფესიული მომსახურება, შეფასებული 

ქონების ტიპები და შესრულებული შეფასების დავალებების ბუნება 

კვალიფიკაციის ასეთი დადგენილების გამოყენება ისე ფართოდაა გავრცელებული, რომ შემფასებელმა 

შეიძლება შესაფერისად მიიჩნიოს დაბეჭდილი ჩამოყალიბებული კვალიფიკაციის ფურცლის ჩართვა 

შეფასების ყოველ დასკვნაში. კვალიფიკაციის არასწორად წარმოჩენა ან კვალიფიკაციასთან 

დაკავშირებული რაიმე ტყუილი ინფორმაცია ჩაითვლება პროფესიული ეთიკის კოდექსის დარღვევად. 

დამატებები 

შეფასების დავალების მოცულობიდან და სირთულიდან გამომდინარე, დასკვნაზე შეიძლება დართული 

იყოს დამატებითი მასალა, რათა წარმოადგინოს ინფორმაცია, რომელიც გაწყვეტდა თხრობას. შემდეგი 

პუნქტები შეიძლება შევიდეს დამატებებში, თუ ის დასკვნის ძირითად ნაწილში უკვე არ არის 

შეტანილი: 

სქემა 

შენობების აგების გეგმა 
ქონების სურათები დაკავშირებული დასკვნასთან 

ქალაქი, უბანი და სხვა რუკები 

ცხრილები და გრაფიკები 

შემოსავლებისა და გასავლების ისტორიული მონაცემები 

მშენებლობის სპეციფიკაციები 
შენობის აღწარმოების ან ჩანაცვლების დანახარჯების დეტალური შეფასება 

მონაცემები გაყიდვებისა და ლისტინგის შესახებ 

იჯარა და იჯარის ამონაწერები 

გაყიდვადობის ანალიზის მონაცემები (მაგალითადდ ინფორმაცია მშენებლობის 

მიმართულებებზე, აუთვისებლობის ტენდენციები და კონკურენტული ქირის დონეები). 
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შემდგომი საკითხავი 
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შეფასების დასკვნა 

დანართი 1 

საცხოვრებლის შეფასების დასკვნა – სრული ფორმით და 

შემზღუდავი პირობების ანგარიშებითა და შეფასების სერტიფიკატით 

  

  

    

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

0 დიახ 60 არა 
დაკავებულია; მეპატრონის მიერ 

საუკეთესოდ და ეფექტურად ბამოყენება 

წარმოადგენს თუ არა შესაფასებელი ქონება წილობრივ ინტერესს, ფიზიკურ სეგმენტს ან ნაწილობრივ ფლობას? 

(თუ დიახ, იხილეთ კომენტარი დასკვნაში) 

დამჟირავებლის მიერ 
როგორც გაუმჯ/ობესებულის 

შენიშვნა: თუ საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება არ წარმოადგენს მიმდინარე გამოყენებას, ან დასკფნაში არ არის ასახული · 

გამოყენება, იხილეთ დართულიკომენტარები. 

    

  

  

საცხოვრებლის შეფასების დასკვნა “სრული ფორმა” 

კლიენტის რეგისტრაციის M0 ქონების მისამართი: ფაილი M; _ 

კლიენტი: შემფასებელი ____ 
ვის საყურადღებოდ კომპანია 8 

მისამართი _ მისამართი ა. 

----------->--<- 

ელფოსტა ტელეფოი _ _ _ _ _ = 
ტელეფონი რეგიონი ფაქსი ს“ 

ფაქსი  კს|)|| საფოსტოიდემი “- 

სხვა გამიზნული მომხმარებლები: (სახელი ან ტიპი) 

კანდიდატის სახელი: 
. - – ქონებისა და უბნის მონაცემები 

იურიდიული აღწერა: 8 

მღონიციპალიტეტი და რაიონი: _ – 

შეფასება: მიწა გაუმ/ობესებები სულ . გადასახადები __ ___ _ წლიური 

შეფასების მიზანი: საბაზრო ღირებულების შეფასება _ ან სხვა (აღწერეთ) 

შეშასების ბამიზნული მომხმარება; _ _ _ ფინანსირება ან სხვა აღწერეთ  - ” 
შეშასებული ძონებრიმი უშლებები: ___ შეუზღუდავი ფორმა _ __ კონდომინიუმი _ ____ კოოპერატივი _ ___ სხვა(აღწერეთ) 

აუთვისებელია 

სხვა (აღწერეთ) 

  

რაიონის ბუნება რაიონის ტონების ასაკის ძონების შეშასებული ქონებების საშუალო 

ტენდენცია თავსებადობა ასაკი ასაკი 

დ_--ო<ლ<ლლლ<=__ წლი” რაიონში 
0 სასოფლო ე სტაბილური >” „„თდვდსჰ '// ”შ”შჟ ღან 

6 კომერციული/ C გარდამავალი 0 ფელილ 0 ძხგავხი ““”“”“”"“““””””“”“ო”რწ წლამდე 
ინდუსტრიული 0 მოძველებადი მდბომაომობა 6 კარგი შახლეს არეალში 

0 შერეული 0 სხვა 0 უკეთესი ს 'თჩ???' დან 

0 უარესი 0 მსგავხძ შლლორი”' ი““–- წლამდე 

კომენტარები: გაშენებული ზომა (სიდიდე) ყ(ეთხომნა 

ფართი . . . % 0 მეტთ წაკლები 0 მსგავსი 0 კარგი 
0 საშუალო 

კომენტარები: 0 ცუდი 

მანძილი ძონებების შასების დიაპაზონი 

დაწყებით სკოლამდე საშუალო სკოლამდე, მთაქარ რაიონში 

უმაღლეს სასწავლებლამდე ქალაქის ცენტრამდე  ” დან მდე 

საზოგადოებრივ ტრანსპორტამდე მაღაზიათა ცენტრამდე უახლეს რაიონში 

სხვა დან მდე 
  

წასპვნა: მოიცავს ბაზრის მოთხოვნებს, ღირებულების ტენდენციებს და აშკარა არასასურველ გავლენებს არეალში, თუ ასეთი რამ 

არსებობს (მაგალითად, სარკინიგზო ხაზი, დანგრეული ნაგებობები, მთავარი სატრანსპორტო მაგისტრალი, ჰიდრო ნაგებობები, 

მოსალოდნელი საზოგადო ან კერძო გაუმჯობესებები, კომერციული/ანდუსტრიული ნაკვეთები, ნაგავსაჟრელები და სხვა) 

        

  26.17



  
თავი 26 

  

_ ადგილის აღწერა 
  

  

            

  

ნაკვეთის საზომები: ნაკვეთის ფართობი: ჰპონფიგუთაცია: 

ტოაობრაშია:: 

გასასიათებლები: კომუნალური მომსახურება: მანქანის მისადგომი გზა: 

0 ასფალტის გაა 0 მოხრეშილი გზა = ტელეფონი 0 საერთო ჭა 0 კერძო 0. ბეტონირებული 
0 ტროტუარი 0 ვიწრო 0 ბუნებრივი არი C) სანიტარული 0 საერთო 0 ქვაფენილი 

ტროტუარი 0 პროპანი საკანალიზაციო მილი C) ცალმხრივი C) ასფალტირებული 

ც ქუჩის განათება ს გადაჭიმული 0 მუნიციპლური წ) სეპტიკური 80 ორმხრივი 0 მოხრეშილი 

კაბელები წყალი სისტემა C არავითარი 

კომენტარები: ა კერძო ჭა წ თვითდინებადი 

კანალიზაცია 

=> 0 ღია ორმო 

C 0 სხვა 

პარკირება: კომენტარები: ლანდუაფტი: 

5 გარაჟი 0 ღია სადგომი (გადახურვით) 0 შესანიშნავი LC) კარგი 

C მისადგომი 6) არავითარი ელეძტროფიციროება: 0 საშუალო CI ნორმალური 

ღ სხვა 0 მიწისქვეშა 0 გაჭიმული 0 ცუდი C) არავითარი 

მიმზიდველობები: 0 სხვა 

2 შესანიშნავი 5 კარგი ს საშუალო სერვიტუტი: 

C ნორალური”ი 0 ცუდი 0 კომუნალური 0 მისადგომლობა 

მომსახურება 

0 სხვა 

ზონირება: 

მიმდინარე ბამოქჭენება: ___ ხომ არ ეწინააღმდეგება არსებულ ზონირება? ნწ კინ. არა (იხ. კომენტარები) 

ჰომენტაროები: (მოიცავს ყველა დადებით და უარყოფით მახასიათებლებს, როგორიცაა ზონირებასთან შესაბამისობა, ცნობილი, 

სერვიტუტების გავლენა, ცნობილი სატიტულო აკრძალვები, როგორიცაა სასამართლო დავები ან დაყადაღება, გარემოს დაბინძუ- 

რების ნებისმიერი ცნობილი დოკუმენტი და სხვა) 
  

  

  

  

გაუმჯობესებების აღწერა“ – იქსტერიერი ბ 
  

  
  

    

  
  

  

  

აგების წელი რეალური ასაკი ეკონომიკური გამოყენების დარჩენილი ვადა შეფასებით 

დასრულებული კონსტრუქცია: ნაწილობრივ დასრულებულია 

რეკომენდირებული წინააღმდეგობა: 0 დიახ 0 არა კომენტარები: 

იატაკის დონე: სარდაფი: დიზაინი: ექსტერიერის მოპითკჰეთება: 

საწყისი 80 სრული წ ერთსართულიანი 0 აგურის იმიტაცია 

(ძირითადი 6 ნაწილობრივი 0 ბელეტაჟი C მყარი აგური 

მეორე C მცოცავი სივრცე ს დუპლექსი 6 ქვის იმიტაცია 

მესამე მთლიანი ფართი C ორსართულიანი 0 მყარი ქვა 

სულ კვ. მეტრი 0 სხვა 60 გალესილი 

კვ. მეტრი 0 სით გაწყობილი 

კონსტრუძცია: შენობის ტიაი: გადახურვა: 60 ალუმინით გაწყობილი 

ფ ხის სტრუქტურა 0 საკუთარი სახლი 60 ასფალტით დაფარვა 8 ვინილით გაწყობილი 

0 აგური წ საზიარო სახლი 0 ხით გადახურული 0 ბლოკები 

C ქვა C) ჩამწკრივებული კოტეჯები წ) ტოლი და გუდრონი 08 სხვა 

0 ბეტონი 60 საცხოვრებელი კორპუსი C ლითონი 

უ სხვა 0 სხვა C სხვა 
დაახლოებითი ასაკი 

წყარო: 

ფანჯრის ჩარჩოები/შემინმა აშკარა III: ექსტერიერის მთლიანი მდგომარეობა: 
0 არა 0 საშუალოს ზემოთ C საშუალო 

0 კი ს) საშუალოს ქვემოთ 0 ცუდი 

კომენტარები: 
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შეფასების დასკვნა 

  

გაუმჯობესებების აღწერა – ინტერიერი 
მო. : 

  

  

  

ინტერიერის საერთო მდბომარეობა 

  

მთავარი დაფის სიმძლავრის განაკვეთი ...,ამპერი 

ბარაჟები/მანძანის სადგომები: 

სარდაფის მოპირკეთება, კომუნალური მომსახურება: 

კედლები: პირკეთება: 
0 გაჯი 0 კარგი C ნორმალური 

0 ბათქაში 0 საშუაულო (1) ცუდი 

0 პანელით გაწყობილი 

0 სხვა 

მზილი კედლები: სააბაზანოები: ბათბობა: ჩაშენებები და სხვა: 
0 ჩამოსხმული ბეტონი 02 I) კარი 0 პაერის 0 ცხელი წყალი CI ნაგვის ბუნკერი 

ს ბეტონის ბლოკი 03 იცუდი 0) თბოგადამცემი 0 დახურული ღუმელი 

0 ბეტონის ფილა 04 C საშუალო 0 სხვა 5 ჭურჭლის სარეცხი 

0 გური/ქვა 0 5. 0 დამახასიათებელი საწვავის ტიპი 0 სამზარეულოს ღუმელი 
0 ცენტრალური აირი 

იზოლაცია: იატაკის დაბება წყლის ბამაცხელებელი. 0 პაერის გამწმენდი 

0 ჭერი 6 სარდაფი C ხალიჩა 0 პარკეტი 0 გაზი 0 გამწოვი 

ნ კედლები 0 სხვა 6 ხის იატაი 0 კერამიკა 0 ელექტრო 0 წყალშემკრები 

0 ლინოლიუმი 0 90 სხვა 0 საცურაო აუზი 

0 ვინილის ფილები ნ საუნა 

6 ვინილის ფარდაგი სიმძლავრე წ სოლარიუმი 

წყალგაყვანილობა: 0 სხვა საძინებელი ოთასები: 0 პროჟექტორები 

0 სპილენძი 60 პლასტიკი 0 ფართო 0 ვიწრო 0 ბუხრები 

0 მოთუთიებული 0 უჟანგავი სართულის დაბებმარება: 8 საშუალო 0 გარაჟი. 
ელექტროობა: 0 კაგი 0 ნორმალური კაბინეტები: 0 დაცვის სისტემა 

C ავტომატზე = ანომრთველზე ხი ცუდი C სამუალო უშ კარგი ა გორმალური C სხვა 

კომენტარები: 0 ცუდი 0 საშუალო – 

  

  

  

მისადბომები, ეზოები, სხვა ბაუმჯობესებები: 
  

ხურება და სხვა) 

ძომენტარები: (მოსალოდნელი საზოგადოებრივი ან კერძო გაუმჯ/ობესებების მშენებლობა, სახეობა, ხარისხი, მდგომარეობა, მომსა- 

  

  

ოთახების განაწილება. : დანახარჯებითი მიდგომა 
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

            
    ღირებულება დანახარჯთა მიდგომით (დამრგვა ბით)   

ანახარჯთა მონაცემების წყარო: 
ძირითადი | მცორე | მესამე | სარდაფი შ ს სხელმ ძღვ ანელო.0 ანი რაქტორი 0 სხვა 

სულ ოთახები მიწის ღირებულება 

ს ეხასელელი ახლის ნარჩენი 

საცხოვრებელი 
დანაზარჯები ღირებულება 

|სასადილო მშენებლობის დანახარჯი ჯ § 

სააბაზანო გარაჟი § § 

საშხაპე სარდაფის მოპირკეთება § § 

საძინებელი სხვა დამატებები § § 

სასტუმრო § § 
სამრეცხაო სულ ჩანაცვლების დანახარჯი ჯ § 

სხვა მინუს: დაგროვილი ცვეთა .... % § 5 _ 

დადგენილი ღირებულება § _ _ _ ჯ 1 
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თავი 26 

  

  

ლ-= პირდაპირი შედარებით მიდ; ომა · ა 

ერთეულები უჟესაშასებე შედარებითი MI) შმედარებითი M#2 შედარებითი #3 
ლი ძონება 
  

აღწერა |კორექტირება |აღწერა კორექტირება |აღწერა კორექტირება | 
  

  

მისამართები 

  

  

  ლისტინგის M9 (თუ ხელმისაწვდომია) 
ბაზარზე დღეების რაოდენობა 
აყიდვის თარიღი 

'ნაკვეთის ზომა 
სიგძე. სიგანე, სიმაღლე, 

ასაკი/მდგომარეობა / 7 

შენობის ტიპი/სტილი 

ოთახები/საძინებლები/სააბაზანოები / / 17 ,/ 77 

სარდაფი 
გარაჟი 
სხვა 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                კორექტირებული ღირებულებები 
შეთანხმება/დასკვნები 
  

  

  

  

ღირებულება პირდაპირი შედარებითი მიდგომით (დამრგვალებით: § 
ღირებულების საბოლოო შეფასება 
  

  

  

შესაფასებელი ქონების გაყიდვებზე, ოფციონებზე, ლისტინგზე ან წინ. ზ ა ცნობილი შეთანხმების ' , გზე ან წინა პერიოდების გაყიდვ/ 50 ყველა ც' ლი მე ე 
(ისტორია და ანალიზი (მონაცემებისა და ინფორმაციის წყაროების მითითებით) ვმ 

  

შეფასების წინამდებარე დასკვნა წარმოადგენს შემდეგი სახის ღირებულებას 
0 მიმდინარე,C რეტროსპექტული,0 პერსპექტიული 

ასრ. ბული დასკვნის განახლება , ......... 

ანგარიშის მიზნები, განმარტებები და ინფორმაციის გახსნა 
  

ანგარიშის მასშტაბი 

შეფასების მოცულობა მოიცავს შემფასებლის მიერ გაწეულ ძალისხმევას (კლიენტის მიერ წაყენებული პირობების, 

დასკვნის მიზნისა და გამიზნული მოხმარების შესაბამისად.) და აუცილებელ კვლევასა და ანალიზს, რომელიც საჭიროა 

დასკვნის მოსამზადებლად შეფასების ინსტიტუტის, პროფესიონალური შეფასების პრაქტიკის, შეფასების საყოველთაო 

სტანდარტების შესაბამისად. ქვემოთ მოყვანილი კომენტარები აღწერს მონაცემთა მოპოვების, დადასტურებისა და 

წარმოჩენის პროცესის ხანგრძლივობას და მათ ანალიზს, აღწერს საქმესთან დაკავშირებულ პროცედურებსა და ანალიზის 

მხარდამჭერ მიზეზებს და წარმოაჩენს შეფასების რომელიმე ჩვეულებრივი პროცედურის გამორიცხვის მიზეზს. 

  

  

  

  

  

საბაზრო ღირებულების განმარტება 
საბაზრო ღირებულება არის შეფასებითი თანხა, რომელზედაც შეფასების თარიღისათვის გაშლილი მკლავის პრინციპით 

უნდა მოხდეს მონების გაცვლა მონდომებულ მყიდველსა და მონდომებულ გამყიდველს შორის, სათანადო მარკეტინგული 
გამოკვლევის ჩატარების შემდეგ იმ პირობით, რომ მონაწილე მხარეები მოქმედებენ გათვითცნობიერებულად, 
წინდახედულად და იძულების გარეშე. 

შენიშვნა: თუ მოხდა საბაზრო ღირებულებისაგან განსხვავებული ღირებულების შეფასება, იხილეთ თანდართული 
კომენტარები. 

საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების განმარტება 
ქონების გონივრულობის ფარგლებში შესაძლებელი და კანონიერი გამოყენება, რაც ფიზიკურად შესაძლებელია, 

შესაბამისად დასაბუთებულია და ფინანსურად განხორციელებადია, და შედეგად იძლევა უმაღლეს ღირებულებას.       - 

  26.20



შეფასების დასკვნა. 

  

არაუდები და შემზღუდავი პირობები 
  

ვარაუდები და შემზღუდავი პირობები 

შეფასების ამ დასკვნაში წარმოჩენილი სერტიფიკატი ექვემდებარება შემდეგ პირობებს: 

ჩვეულებრიჭი ვარაუდები და შემზღუდავი კირობები; 
1. 

19. 

11 

12. 

წინამდებარე დასკვნა მომზადებულია კლიენტის თხოვნით და შემდგომი სპეციფიკური გამოყენებისათვის. არ. არის 

მიზანშეწონილი არცერთი სხვა მხარისათვის, რომ ამ შეფასებას დაეყრდნოს მანამ, სანამ არ მოიპოვებს წერილობით 

უფლებას კლიენტისგან, ავტორისგან, ან რომელიმე ზედამხედველი შემფასებლისაგან, რომელსაც გააჩნია ქვემოთ მოჟვანილ 
1თე პარაგრაფში აღნიშნული კვალიფიკაცია. კლიენტისაგან, განსაზღვრული გამიზნული მომხმარებლებისაგან და 

წერილობითი თანხმობის მქონე პირებისაგან განსხვავებული ნებისმიერი პირის მიმართ ვალდებულება უარყოფილია და, 

შესაბამისად, არანაირი პასუხისმგებლობა არ არის აღებული რაიმე ზიანისათვის, რომელსაც მიიღებს რომელიმე ამ 

პირთაგანი ამ დასკვნაზე დაფუძნებული გადაწყვეტილებების შედეგად. შრომისმოყვარეობა ყველა გამიზნული 
მომხმარებლის მხრიდან ნავარაუდევია. 

ვინაიდან საბაზრო პირობები, ეკონომიკური, სოციალური და პოლიტიკური ფაქტორების ჩათვლით, იცვლება სწრაფად და 
შემთხვევით, გაფრთხილების გარეშე, შეფასების დღის მდგომარეობით გამოხატული საბაზრო ღირებულება არ შეიძლება 
გამოყენებულ იქნას სხვა დღისათვის – გარდა შემფასებლის მხრიდან წერილობით დადასტურებული შეგნდგომი რჩევებისა. 

შემფასებელი ვერ იქნება პასუხისმგებელი სხვა იურიდიული ბუნების მქონე საკითხების მიმართ, რომლებიც გავლენაა 

ახდენენ შესაფასებელ ქონებაზე ან მისი გადაცემის უფლებაზე. არ ჩატარებულა არავითარი სარეგისტრაციო ოფისის 
გამოკვლევა და შემფასებელი ვარაუდობს, რომ უფლება გაყიდვადია, თავისუფალია და სუფთაა ჟოველგვარი 

დატვირთვისაგან – იჯარის ჩათვლით, თუ დასკვნაში სხვა რამ არ არის მითითებული. 

იგულისხმება, რომ შესაფასებელი ქონება შესაბამისობაშია სახელმწიფო რეგულაციებთან ზონირების, სამშენებლო 

ინდექსებისა და ჯანმრთელობის რეგულაციების ჩათვლით; ხოლო თუ ეს ასე არ არის, მაშინ ამ შეუსაბამობამ შეიძლება 

გავლენა –ქონიოს საბაზრო ღირებულებაზე. 

არ ჩატარებულა ქონების არანაირი კვლევა. ნებისმიერი მონახაზი შეფასების დასკვნაში გვიჩვენებს მიახლოებით 

განზომილებას და შესულია მბზოლოდ იმისათვის, რომ დაეხმაროს დასკვნის მკითხველს ქონების ვიზუალურად დანახვაში. 
ეს დასკვნა შესრულებულია იმ საფუძველზე, რომ ამ შეფასებასთან დაკავშირებით სასამართლოზე ჩვენების მიცემა ან 

გამოსვლა არ მოითხოვება, თუ წინასწარ არ იყო დადებული რაიმე სპეციალური შეთანხმება ამის თაობაზე. ასეთი 

ხელშეკრულება მოიცავს, მაგრამ არ არის აუცილებელი შემოიზღუდოს მხოლოდ ამით, ადეკვატურ დროს, რომელიც 

საჭიროა შეფასების დასკვნისა და მასთან დაკავშირებული მონაცემების მინობილვისათვის და შესაბამისი პირობების! 

კომპენსაციისათვის. 
გარდა იმისა, რაც წერია ამ დასკვნაში, შემფასებელს წარმოდგენა არა აქვს ქონების სხვა დაფარულ, ან არასწორ პირობებზე| 

(ნიადაგის, ფიზიკური სტრუქტურის ან საშიში ნარჩენების, ან ტოქსიკური ნივთიერებების და ა.შ. ჩათვლით, და არა მარტო: 

მათი ჩათვლით) რომლებიც შემატებენ ან დააკლებენ რამეს ქონების ღირებულებას. იგულისხმება, რომ არ არსებობს რაიმე. 

პირობა, რომელსაც არ შეხვდებოდა შემფასებელი ინსპექტირების პროცესში, ან რომელიც თავს არ იჩენდა ჩვეულებრივი! 

კვლევის დროს შეფასების დასრულებისას. ეს დასკვნა არ უნდა იყოს აგებული როგორც გარემოს აუდიტი ან ქონების| 

მდგომარეობის დეტალური დასკვნა, რადგან ასეთი დასკვნა სცდება ამ დასკვნის მასშტაბის ფარგლებს და/ან შემფასებლის. 
კვალიფიკაციას. ავტორი არ იძლევა არანაირ მინიშნებით ან მკაფიო გარანტიას და პასუბისმგებლობას ქონების. 

მდგომარეობის შესახებ და არ იქნება პასუხისმგებელი რაიმე ასეთი მდგომარეობისათვის რომელიც არსებობს, ან რაიმე 

ტესტირებისათვის, რომელიც შეიძლება მოითხოვებოდეს იმის გასაგებად, არსებობს თუ არა ასეთი მდგომარეობა. 

დასკვნის მომზადებისას გამოყენებული შემფასებლის მიერ მოპოვებული ინფორმაცია, შეფასებები და მოსაზრებები 
განიხილება როგორც საიმედო და ზუსტი წყაროდან მიღებული და მას სწამს, რომ არის მართალი და სწორი. შემფასებელი 

არ იღებს პასუხისმგებლობას იმ პუნქტებზე, რომლებიც სხვა მხარეების მიერ იყო მოწოდებული. 

ღირებულების შესახებ მოსაზრება და სხვა დასკვნები ვარაუდობს ნებისმიერი დაუსრულებელი სამუშაოს 
დამაკმაყოფილებელ დასრულებას კარგ და სამუშაო პირობებში. შესაძლოა მოითხოვებოდეს შემდგომი ინსპექტირება ასეთი 

სამუშაოს დასრულების მხარდასაჭერად. 
წინამდებარე დასკვნის შინაარსი კონფიდენციალურია და არ გამჟღავნდება ავტორის მიერ არცერთი მხარისათვის, გარდა იმ 

სიტუაციისა, რომელსაც ითვალისწინებს შეფასების საყოველთაო სტანდარტების პროფესიული პრაქტიკა. 
შემფასებელი თანახმაა შეასრულოს დავალება, როგორც ეს მოთხოვნილია კლიენტის მიერ დასკვნაში კონკრეტული; 

მოხმარებისთვის. კლიენტი ადასტურებს, რომ შესრულებული შეფასება და დასკვნის ფორმატი შესაფერისია გამიზნული 

გამოყენებისათვის. 
შემსრულებლისაგან და ზედამხედველი შემფასებლისგან წერილობითი თანხმობა, თუ საჭიროა, მოპოვებულ უნდა იქნა» 

მანამ, სანამ შეფასების დასკვნის რომელიმე ნაწილი გამოყენებული იქნება რაიმე მიზნისათვის ვინმეს მხრიდან, გარდა 

დასკვნაში იდენტიფიცირებული კლიენტისა და სხვა გამიზნული მომხმარებლისა, სადაც კლიენტი არის გირაოს პატრონი, 

მისი დამზღვევი და მსესხებელი, თუ ის იხდის შეფასების თანხას. წერილობითი თანხმობა და დასტური ასევე მოპოვებული 
უნდა იქნას მანამ, სანამ შეფასება (ან მისი რომელიმე ნაწილი) შეიძლება გადაკეთდეს, ან გადაეცეს სხვა მხარეებს 

„ სხვა: 

  

    უჩვეულო დაუვებები და შემზღუდავი პირობები: 
უჩვეულო დაშვებები წარმოადგენს პიპოთეზას ან ვარაუდს, რომელსაც შეუძლია შეცვალოს შემფასებლის მოსაზრებები და 

დასკვნები (მაგ. დაბინძურების არ არსებობა, სადაც ასეთი დაბინძურება შესაძლებელია, მუნიციპალური სანიტარული 
კანალოზაციის არსებობა, სადაც მისი არსებობა უცნობი ან გაურკვეველი იყო.) უჩვეულო შემზღუდავი პირობები წარმოადგენს 
სტანდარტული წესების სავალდებული მოდიფიკაციას ან გამორიცხვას, რომელიც ახსნილი და გამართლებული უნდა იყოს 

შემფასებლის მიერ. (მაგალითად, შეფასების რელევანტური მიდგომის გამორიცხვა.) მანამ, სანამ განაცხადებდეს თანხმობას   
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დავალებაზე, რომელშიც ჩართულია უჩვეულო შემზღუდავი პირობების გამოწვევა, შემფასებელმა უნდა დაასკვნას, რომ 
გამოყენებული სამუშაოს მასშტაბი გამოიხატება მოსაზრებებსა და დასკვნებში, რომლებიც არის სარწმუნო. ორივე უნდა თან 

სდევდეს მოსაზრება/დასკვნის ანგარიშგებას, რომელიც ასეთი გავლენის ქვეშაა. 

  

  

ჰიაოთეტური პირობები: 

ჰიპოთეზური პირობები შეიძლება გამოყენებულ იქნას, როდესაც ისინი მოითხოვება იურიდიული მიზნებისათვის, 

გონივრული ანალიზის მიზნებისათვის, ან შედარების მიზნებისათვის, ზოგადი პიპოთეტური პირობები მოიცავს 

შემოთავაზებულ გაუმჯობესებებს და პერსპექტიულ შეფასებას. ყველა პიპოთეტური პირობისათვის საჭიროა უჩვეულო 

დაშვება (იხილეთ ზემოთ) ჰპიპოთეტურ პირობებზე დაფუძნებული ანალიზი არ უნდა გადაიზარდოს შეფასების 

დასკვნაში, რომელიც სწორ გზას ცდება, ან რომელიც ეყრდნობა ქმედებებს, ან მოვლენებს, რომლებიც იქნება 

არაკანონიერი ან შეუძლებელი დავალების კონტექსტში. ქვემოთ მოყვანილია ამ დასკვნაში გამოყენებული თითოეული 

ჰიპოთეტური პირობის აღწერა, მისი გამოყენების ლოგიკური დასაბუთება და მისი გავლენა დავალების შედეგზე. 

  

  

იურისწიქციული გამონაკლისი: 

იურისდიქციული გამონაკლისი უფლებას აძლევს შემფასებელს უგულებელყოს სტანდარტის ნაწილი ან ნაწილები, 
რომლებიც განსაზღვრულია, რომ იყოს კანონის, ან სახელმწიფო პოლიტიკის საწინააღმდეგო მოცემულ იურისდიქციაში 

და მხოლოდ ეს ნაწილი შეიძლება იყოს უსარგებლო და ძალადაკარგული და არა ეფექტური ამ იურისდიქციაში. 

შემდგომი კომენტარი ადგენს ნაწილს, ან ნაწილებს არ გათვალისწინებულად, თუ არის ასეთი, და იურიდიული 

ავტორიტეტები ასამართლებენ ამ ქმედებას. 

  

  

  

სერტიფიცირება 
  

  

= 

მე ვადასტურებ, რომ ჩემი ცოდნისა და რწმენის ფარგლებში: 

შეფასების დასკვნაში მოყვანილი დებულებები და ფაქტები არის მართალი და სწორი. 

მოხსენებული მოსაზრებები, ანალიზი, და დასკვნები შეზღუდულია მხოლოდ გაცხადებული დაშვებებითა და 

შემზღუდავი პირობებით და წარმოადგენს ჩემს პირად, მიუკერძოებელ და სამართლიან პროფესიონალურ ანალიზს, 
მოსაზრებებსა და დასკვნებს. 

მე არ გამაჩნია არც წარსულში, არც ამჟამად ან მომავალში რაიმე ინტერესი ან მიკერძოება განსჯის ობიექტი ქონების 

მიმართ, და არც პირადი ინტერესი ამ დავალების მონაწილე მხარეთა მიმართ, გარდა იმისა, რაც აქ არის მოყვანილი. 
ჩემი ანალიზი, მოსაზრებები და დასკვნები შემუშავებულია და ეს დასკვნა მომზადებულია შეფასების პროფესიული 

პრაქტიკის საყოველთაო სტანდარტების შესაბამისად. 

მე გამაჩნია საკმაო ცოდნა და გამოცდილება, რომ შევასრულო ეს დავალება კომპეტენტურად. გარდა აქ გაცხადებულისა, 

არცერთ პიროვნებას არ აღმოუჩენია ჩემთვის არანაირი პროფესიული დახმარება შეფასების დავალების შესრულების 

საქმეში. 

შეფასები“ ინსტიტუტს აქვს სავალდებულო (ხელახაული სერტიფიცირების) გადამზადების პროგრამა თავის 

წევრებისთვის. ამ დასკვნის მომზადების თარიღის მდგომარეობით, ამ პროგრამის მოთხოვნები შესრულებულია, 

ზედამხედველი შემშასებლების სერტიფშიცითოება: 
თუ შეფასების ამ დასკვნას ხელს აწერს ზედამხედველი შემფასებელი, ის ადასტურებს, რომ “ მე უშუალოდ 

გხელმძღვანელობდი შემფასებელს, რომელმაც მოამზადა ეს დასკვნა და მიმოვიხილე რა დასკვნა, ვეთანხმები 

შემფასებლის ანგარიშგებებსა და დასკვნებს, თანახმა ვარ შევუერთდე შემფასებლის სერტიფიკატს და სრულ 

პასუხისმგებლობას ვიღებ შეფასებაზე და შეფასების დასკვნაზე.” 

ქონების იდენტიფიცირება 

–_.--–__--  -- -- - --ვ-ვ_--.--.----__-_ საფოსტო ინდექსი ......... 
უხხეეხოხო–-უვევუ--_-_-_-_-_-_-____-_-__ ""--_-----____-______-_ -_-___-__-__-__ _  _-_ 

როგორც გამოყენებული მონაცემებისა და რელევანტური ფაქტორების შეფასებისა და ანალიზის შედეგი, ეს არის ჩემი 

დასკვნა, რომ აღწერილ შესაფასებელ ქონებაში ინტერესის საბაზრო ღირებულებაა ........... 2... ნ2++ი. დოლარი 
––_–_-_.- _-_ _-_-. თარიღისათვის 
შემფასებელი: ზედამხედველი (თუ არის) 

ხელმოწერა –_” ხელმოწერა 

სახელი, გვარი უა-–-_„ სახელი, გვარი 

თანამდებობა ”ლს"" – თანამდებობა 

ხელმოწერის თარიღი: ხელმოწერის თარიღი: 

ინსპექტირების თარიღი ინსპექტირების თარიღი 

ინფორმაცია ლიცენზიის შესახებ: ინფორმაცია ლიცენზიის შესახებ: 

დანართები: დამატებითი გაყიდვები სქემატური დამატებები თხრობითი დამატებები 

ფოტო დამატებები რუკების დამატებები დაშვებები/შემზღუდავი პირობები 

სხვა სხვა სხვა 
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ნაწილი VII 

შეფასების სპეციალობები 

  
VII ნაწწილი ეხება სპეციალურ საკითხებს შეფასების პრაქტიკაში, რაც მოითხოვს მკითხველის 

მიერ ამ თავის შემდგომ კვლევასა და შესწავლას. 27-ე თავში, “შეფასების სპეციალობები“. 

მიმდინარეობს მსჯელობა უძრავი ქონების შეფასების ირგვლივ წარმოქმნილ საკითხებზე. 

როგორიცაა მშობლიურ მიწებზე პრეტენზიებისა და სახელმწიფო ინტერესის ღირებულების 

გარჩევა, აგრეთვე ტრადიციული შეფასების სპეციალობები, როგორიცაა კონსალტინგი, 

შეფასების მიმოხილვა და სასამართლო პროცესების საქმეები.   
   



შეფასების სპესიალცობები 
  

  

მნიშვნელოვანი ტერმინები 

« ღირებულების სერტიფიკატი თ" კაპიტალიზებული ეკონომიკური 
ადმინისტრაციული მიმოხილვა მოგება (C6ნ) 

· შეფასების კონსულტაცია · ოფისიდან გაუსვლელად 

CI 

    

  

« შეფასების მიმოხილვა 'ოხილვა 

« დაბეგვრის მიზნით შეფასებითი 9? სრული მიმოხილვა 
ღირებულება « ტექნიკური მიმოხილვა 

+ ევე თოლა ა 8552 23 თხები ნტი, აია რლაზის სათ რ ი შრ”ითა2ი.. ს გ. თ: 

შესავალი 

მანამ, სანამ უძრავი ქონების შემფასებლები აღიარებულნი იქნებიან როგორც პროფესიონალები, 

მათგან მოითხოვება ფართო განათლება, სწავლების კურსების გავლა ლა გამოცლილება მაღ” 

მომსახურების მნიშვნელოვნება როგორც საზოგადოებისათვის ისევე კლიენტისათვის, მაღალი ეთიკური 

ნორმებისა და სტანდარტების მოთხოვნები და ეკონომიკური, იურიდიული და სხვა მნიშვნელოვანი 

საფუძვლების ცოდნის გამოყენება არის ყველა ის მიზეზი, რისთვისაც თვითონ შეფასება აღიარებულია 

როგორც პროფესია. ჩვეულებრივ, პროფესიონალ შემფასებლებს გააჩნიათ სპეციალური უნარ-ჩვევები 

სხვადასხვა დისციპლინებში – ეკონომიკის, სტატისტიკის, მათემატიკის, ფინანსების, მშენებლობის, 

დაგეგმვისა და სხვათა ჩათვლით, 

შეფასების დავალებათა უმეტესობა ფოკუსირებას ახდენს საბაზრო ღირებულებაზე და მისდევს 

პროცედურებს, რომლებიც გამოიკვეთება შეფასების პროცესში. თუმცა, მათი კარიერის რაღაც 

წერტილში, ბევრ შემფასებელს შეხვდება შეფასების რაღაც სიტუაცია, ან მიიღებს დავალებას 

შეფასებასთან დაკავშირებული მომსახურების” დროს გადაუხვიოოს ნორმალური საქმიანობის 

დიაპაზონიდან, რომელთაგან უმეტესის შესრულებას ჭირდება სპეციალური ცოდნა და გამოცდილება. 

ზოგიერთი შემფასებელი ამ სპეციალური დავალებების გარეშეც პოულობს ბიზნესში შემოსავლიან 

ნიშას, მაგრამ დამატებითი სწავლა და გამოცდილება ამ სფეროში მაინც საჭიროა. 

სპეციალიზირებული შეფასების საკითხები, რომლებიც მოცემულია ამ თავში, მოიცავს შემდეგს: 

კონსულტაციები 

შეფასების მიმოხილვა 

საერთაშორისო შეფასება 

ბიზნეს საწარმოთა ღირებულება 

უძრავი ქონების შეფასება 

სასამართლო პროცესის საქმე 

საზოგადო (სახელმწიფო) ინტერესის ღირებულება 

ზოგიერთი ამ საკითხთაგანი შეფასების დისციპლინიდან წარმოქმნილი სფეროებია. შემფასებელი 

შედის ყველა ამ სფეროში, რათა გააფართოვოს თავისი პრაქტიკა და შესაძლოა მოხდეს გადახვევები 

სწორი მეთოდოლოგიის მოსაზრებებიდან და ინტერპრეტაციებიდან. ამ ტექსტის მოცულობა არ 

იძლევა თითოეულ საკითხზე დეტალური მსჯელობის საშუალებას. ამ თავში გამოიკვეთება საკითხები 

და მოხდება იმ არგუმენტების ახსნა, რომელიც ნებისმიერი მსჯელობის პროცესში წარმოიშვება. ამ 

საკითხების შემდგომი გაძლიერებისთვის მოცემულია ინფორმაციის დამატებითი წყაროები. 

კონსულტაცია 

კონსულტაცია ფართო ტერმინია, რომელიც უძრავი ქონების შესასწავლად უფრო გამოიყენება, ვიდრე 
მიი ღირებულების შესაფასებლად. პროფესიონალ შემფასებლებს სთხოვენ განახორციელონ 
კონსალტინგური მომსახურება, რადგან მათ იციან ბაზარი და ექსპერტიზა, რომელიც საჭიროა, რომ 
დაეხმარონ კლიენტს უძრავ ქონებასთან დაკავშირებული სხვადასხვა პრობლემის გადაწყვეტაში. 
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თავი 27 

ზოგიერთ საკონსულტაციო დავალებაში ჩართულია ერთი ან მეტი შეფასება. შეფასების კონსალტინგი 
მოიცავს ღირებულების შესახებ მოსაზრების ჩამოყალიბებას, თუმცა აცხადებს, რომ ღირებულების 

შეფასებ არ არის კლიენტის შეკითხვის ამოცანა შეფასების საკონსულტაციო დავალების 
ჩვეულებრივი ნიმუში ადვილი შესასწავლია შემფასებელმა უნდა ჩამოაყალიბოს მოსაზრება 
ღირებულების შესახებ ქონების სხვადასხვა ალტერნატიული გამოყენებისათვის, რათა გამოსცადოს 
შემოთავაზებული გამოყენების შესაძლებლობა. 

საკონსულტაციო მომსახურების ტიპები 

ზოგიერთი ჩვეულებრივი დავალება, რომელიც სავარაუდოდ მოექცევა კონსულტაციის ფართო 
კატეგორიაში, მოიცავს შემდეგს: 

· მიწის გამოყენების შესწავლა 

·ძ ბაზრის შესწავლა 

ი გაყჟიდვადობის შესწავლა 

· შესაფერისი მოწადინება კლიენტის მიერ შესყიდვაზე ან გაყიდვაზე გადაწყვეტილების მიღების 

შესახებ 

საქმიანობის აუდიტი 

წვლილის ანალიზი 

განხორციელებადობის შესწავლა 

რისკის ანალიზი 

მშობლიურ მიწაზე პრეტენზიები 

პორტფელის ანალიზი 

არსებული ქონების გამოყენების შეთავაზებული ცვლილების ანალიზი 

ქონების ინსპექტირება 

კაპიტალის ბაზრის ანალიზი 

· სწავლება, რომელიც იძლევა მხარდაჭერას სასამართლო პროცესისათვის 

ამ მაგალითიდან რამდენიმე შეიძლება საჭიროებდეს ღირებულების შესახებ მოსაზრების შემუშავებას, 
მაგალითად, გაყიდვადობის შესწავლა, განხორციელებადობის შესწავლა, წვლილის შესწავლა, 
პორტფელის ანალიზი, რისკის ანალიზი, სასამართლო პროცესის დასაბუთება. სხვა სახის მომსახურება, 
მაგალითად, ქონების ინსპექტირება, ბაზრის შესწავლა, ზოგადად, არ მოითხოვს ღირებულების შესახებ 

მოსაზრების ჩამოყალიბებას. 

კონსულტაცია ხშირად მოიცავ კლიენტის სპეციფიკური მოთხოვნების და ამოცანების 
გათვალისწინებს და არა განზოგადებული, კომპოზიტური ბაზრის პერსპექტივებს რაც 
დამახასიათებელია საბაზრო ღირებულების შეფასების დავალებისათვის. ორივეში, შეფასებისა და 

კონსულტაციების დავალებაში, შემფასებელმა ყოველთვის უნდა გამოიჩინოს ობიექტურობა და 
დაასაბუთოს მის მიერ აღმოჩენილი ფაქტები, რომლებიც კომპეტენტური კვლევის შედეგად იქნა 
მიღებული. თავისი ბუნებით, საკონსულტაციო დავალება ხშირად ეფუძნება მხოლოდ შემფასებლის 

საკუთარ აზრებს და არა საბაზრო მონაცემებს, რაც უფრო სუბიექტურია, ვიდრე შეფასების დავალება. 
ამიტომ, პრაქტიკოსმა, რომელიც ასრულებს საკონსულტაციო დავალებას, უნდა დაადგინოს და 

შეაფასოს ორივე – როგორც ფაქტი, ასევე მსჭელობა – და შემდეგ დააკავშიროს თავისი აღმოჩენები 
განსახილველ ფინანსურ გადაწყვეტილებებთან. : 

კონსულტანტს უნდა ჰქონდეს უნარი ობიექტურად და მიუკერძოებლად გაიგოს და სწორად დანერგოს 
აღიარებული მეთოდები ნებისმიერი კონკრეტული საკონსულტაციო დავალებისათვის. სტანდარტი, 
რომელიც შემუშავებულია საკონსულტაციო მომსახურებისათვის, არ გამოდგება უძრავი ქონების 

შეფასებისათვის. თუ საკონსულტაციო დავალების ფარგლებში მოითხოვება შეფასებაც, მაშინ ის უნდა 
შემუშავდეს შეფასების სტანდარტის მიხედვით. 

შემფასებელმა ლოგიკურად და დამაჯერებლად უნდა ახსნას მიზეზი, რამაც მიიყვანა ამ დასკვნამდე. 

ინფორმაციის ნაკადი თანმიმდევრულად და პროგრესულად წარმართოს შესაძლო ანალიზის ყველაზე 
ზოგადი გაგებიდან ყველაზე კონკრეტულ დონემდე. იმ საკითხებზე, რომლებიც ჟქველაზე 
მნიშვნელოვანია საკონსულტაციო დასკვნებისათვის, უნდა გაკეთდეს ყველაზე დეტალური ხაზგასმა. 

შეფასების მიმოხილვა 

შეფასების მიმოხილვა არის ხარისხის კონტროლის ან აუდიტის ფუნქცია. შემფასებლებს შეუძლიათ 
ოფიციალურად ან არა ოფიციალურად მიმოიხილონ ერთმანეთის სამუშაო მანამ, სანამ ამ დასკვნას 

წარუდგენდნენ მენეჯერებს ან კლიენტებს. მიმოხილვის დასახული მიზნის მისაღწევად მიმომხილველმა 
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შეფასების სპეციალობები 
  

უნდა შეამოწმოს მონაცემები, მიზეზები, ანალიზი და შემფასებლის მიერ გაკეთებული დასკვნები. 
შეფასების მიმოხილვათა უმეტესობა შესრულებულია იმისათვის, რომ გაირკვეს, თუ რამდენად სანდოა 
ღირებულების დასკვა და მოძიებული მტკიცებულების საკმარისი დასაბუთება ასევე 
გაითვალისწინება ნებისმიერი პიპოთეზური პირობის გონივრულობა, უჩვეულო ვარაუდები, ან ზოგადი 

შემზღუდავი პირობები. 

შეფასების მიმოხილვა სრულდება შემფასებლის, კლიენტისა და შეფასების მომსახურების სხვა 
მომხმარებლის მიერ მიმოხილვის ტიპი და მოცულობა განსხვავდება მიმომხილველის 
განსწავლულობის, კლიენტის კონკრეტული საჭიროები თუ სხვა პირობების მიხედვით. 

კრედიტორების მოთხოვნების გადასინჯვა შეიძლება მორგებულ იქნას მათ კონკრეტულ პოლიტიკასა და 
პროცედურებზე, რომლებიც მოიცავენ ფინანსური დაწესებულებების რეგულირების ქვეშ მყოფი 
რეგიონალური და ადგილობრივი სააგენტოების მოთხოვნებთან შესაბამისობა. გირაოთი 

უზრუნველყოფას აქვს შეფასების უნიკალური მოთხოვნა, როგორც ამას აკეთებენ რეგიონული, 
ადგილობრივი და სათაო სააგენტოები, რომლებიც შეფასების მიმოხილვას წარმართავენ როგორც მათი 
აუდიტური პროცედურების ჩვეულებრივ ნაწილს. რეგიონული და ადგილობრივი სახელმწიფო 
სააგენტოები, როგორიცაა ტრანსპორტის დეპარტამენტი, მიმოხილვას ატარებს გზებზე უფლებების 
შეძენასთან გერთად და შეფასები სპეციფიკური მოთხოვნები გააჩნითს ექსპროპრიაციის 

ოპერაციებისათვის, მიმომხილველი შემფასებლები ასევე ეხმარებიან კორპორატიულ და კერძო 

სექტორს ქონების ყიდვის, გაყიდვისა და იჯარის შესახებ გადაწყვეტილებებთან დაკავშირებით, ასევე 
ქონების, როგორც ძირითადი საშუალებების, მენეჯმენტის გადაწყვეტილებების შესახებ. 

იმათ მსგავსად, ვინც ამზადებენ შეფასებას, შეფასების მიმომხილველმა უნდა გახსნას სამუშაოს ბუნება 

და მოცულობა და ფრთხილად აღწეროს გამოჟენებული გაუთვალისწინებელი, ან შემზლულავ 

პირობები. თუ შემფასებელი იღებს დავალებას ჩაატაროს მესამე მხარის შეფასების მიმოხილვა, 

გონივრული იქნება, თუ კლიენტს აუხსნიან, რომ არსებობს შეფასების მიმოხილვის სხვადასხვა დონეები 

და შესთავაზებენ კლიენტის საჭიროებისათვის შესაფერისი ტიპის მიმოხილვას. მიმომხილველმა 

შემფასებელმა ნათლად უნდა ახსნას შესრულებული სამუშაოს ბუნება და სიდიდე, რათა თავიდან 

აიცილოს რაიმე გაუგებრობა და მიმოხილვის კომენტარების არასწორად გამოყენება. 

მიმომხილველი შემფასებლის ფუნქციაა არა შესაფასებელი ქონების შეფასება, არამედ შემფასებლის 

დასკვნის შინაარსის შემოწმება და მოსაზრების ფორმირება მის ადეკვატურობასა და შესაფერისობაზე. 

ზოგ შემთხვევაში, მიმომხილველს შესაძლოა სთხოვონ ქონების ღირებულების შესახებ მოსაზრების 

ჩამოყალიბება იმ ინფორმაციაზე დაყრდნობით, რომელიც შეფასების დასკვნაშია მოცემული. როდესაც 

ეს ხდება, მიმომხილველი შემფასებელი "იცვლის ქუდს“, ხდება შემფასებელი და ექვემდებარება 

ყველა იმ მოთხოვნას, რაც ეკუთვნის შეფასების შესრულებას. 

ჩვეულებრივ, მიმომხილველი შემფასებელი ადგენს და განსჯის მიზეზებსა და ლოგიკას, რომელიც 

საფუძვლად უდევს მეორე შემფასებლის სამუშაოს, მაგრამ მისი მსჯელობა ვერ ცვლის შემფასებლისას. 

მიმომხილველი შემფასებლის დავალებაა ობიექტურად და მიუკერძოებლად გააანალიზოს შეფასების 
მთლიანი სამუშაო პროდუქტი. მიმომხილველი შემფასებელი არღვევს სამართლიანობისა და 
ობიექტურობის წესებს, როდესაც იგი შეუფერებელ კრიტიციზმს ავითარებს შეფასების დასკვნის 

მიმართ. თუ შემფასებლის მიმოხილვა შეიცავს ფაქტობრივ შეცდომებს, ან შემფასებლის მსჯელობის 
შეცვლას მიმომხილველი შემფასებლის მსჯელობით, ამან შეიძლება შედეგად მოგვცეს ეთიკის 
ნორმების დარღვევა. ასევე მიმომხილველმა შემფასებელმა კონფიდენციალურად უნდა შეინახოს 

შემფასებლის მოსაზრება ღირებულების შესახებ და მისი მსჯელობები. 

შეფასების მიმოხილვის ფუნქცია გაგებული უნდა იყოს როგორც შემფასებლის მიერ გაწეული 
სამუშაოსაგან რაღაც განსხვავებული, რომელიც შეზღუდულია მხოლოდ ფაქტობრივი გადამოწმების 
საქმიანობამდე. ზოგჯერ შემფასებელს სთხოვენ შეამოწმოს და კომენტარი გაუკეთოს სხვა შემფასებლის 
მიერ შესრულებულ სამუშაოს ნაწილის აკურატულობას. ბევრ შემთხვევაში, შემოწმების სამუშაო 
შეიძლება საშუალებასაც არ აძლევდეს შემმოწმებელს ზელი მიუწვდებოდეს დასკვნის ორიგინალთან. 
ეს ღირებულების შესახებ დასკვნაზე დამატებითი მნიშვნელოვანი და აუცილებელი ნიუანსია იმ 
ყურადღებით შესწავლაზე, რაც ხშირად დაკავშირებულია შეფასების ინფორმაციასთან. შეცდომისა და 
არასწორად წარმოდგენის ან შესამოწმებელი პროდუქტის არასწორად გამოყენების თავიდან 
ასაცილებლად, შემფასებლის დასკვნაში დადგენილი უნდა იყოს სამუშაოს მოცულობა, როგორც რაღაც 
განსხვავებული შეფასების მიმოხილვისაგან (რომელიც განსაზღვრავს ღირებულების დასკვნის 
სანდოობას და მოძიებული დამადასტურებელი მტკიცებულების ადეკვატურობას). 
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ტექნიკური და ადმინისტრაციული მიმოხილვა 

პროფესიული შეფასების სტანდარტები გამოყოფს შეფასების მიმოხილვის ორ კატეგორიას: 
ა.ა ტექნიკურ მიმოხილვას 

· ადმინისტრაციულ მიმოხილვას 

ტექნიკური მიმოხილვა არის სამუშაო, რომელიც შესრულებულია დამოუკიდებელი მესამე მხარე 

შემფასებლის მიერ მიმოხილვის სტანდარტების მიხედვით, რომელიც ამოწმებს შეფასების დასკვნას, 

მოსაზრების ფორმირების მიზნით იმის შესახებ, არის თუ არა განსახილველ დასკვნაში მოცემული 

ანალიზი, მოსაზრებები და დასკვნები შესაფერისი და გონივრული, მიმომხილველი შემფასებელი არ 

აწერს ხელს შეფასების მიმოხილვის ქვეშ მყოფ დასკვნას. 

მიმოხილვის სტანდარტები ეხება პროცედურებს უძრავი ქონების საკონსულტაციო სამსახურის 

განვითარებისა და კომუნიკაციის შესახებ და მოიცავს მინიმალურ შინაარსს, რომელიც აუცილებელია 

იმ სანდო შედეგების მისაღებად, რომელსაც არ მივყავართ არა სწორი გზით. სტანდარტი არ 

მიესადაგება შემდეგს: 

ი ადმინისტრაციულ მიმოხილვას 

ი« "ზედამხედველის მიერ თანა ხელმოწერას 

.·ი პროფესიული პრაქტიკის შესაბამისობის მიმოხილვას 

შეფასების მიმოხილვაზე დავალების შესრულებისას, შემფასებელმა, რომელიც მოქმედებს როგორც 

მიმომხილველი, უნდა შემქნას და მოახსენოს სანდო აზრი მეორე შემფასებლის მიერ შესრულებულ 

სამუშაოზე და ნათლად უნდა ახსნას შესრულებული სამუშაოს მოცულობა მიმოხილვის დავალებაში. 

მიმოხილვის სტანდარტი ეხება უძრავი ქონების შეფასების მიმოხილვის პროცედურების განვითარებასა 
და კომუნიკაციას და მოიცავს მინიმალურ შინაარსს, რომელიც აუცილებელია. შეფასების მიმოხილვის 

ამოცანაა განისაზღვროს შეფასების სტანდარტებთან შესაბამისობა. მიმოხილვის სტანდარტი არ 
კარნახობს შემოწმების დასკვნის ფორმას ან სტილს, რაც მომხმარებლისა და შემფასებლის საჭიროების 

ფუნქციაა. შეფასების მიმოხილვის დასკვნის შინაარსი განსაზღვრავს მის შესაბამისობას. 

  

მოთხოვნები შეფასების მიმოხილვისათვის 

მიმოხილვის სტადარტი – წესები 

დასკვნაში მიმომხილველმა შემფასებელმა უნდა დაადგინოს: 

კლიენტი და სხვა გამიზნული მომხმარებელი სახელით · 
მომომხილველი შემფასებლის მოსაზრებისა და დასკვნების გამიზნული მოხმარება 
შეფასების მიმოხილვის დავალების მიზანი 
ანსახილველი დასკვნა, შემფასებელი, რომელმაც დაასრულა განსახილველი დასკვნა, 
შეფასებული უძრავი ქონების ინტერესი და განსახილველ დასკვნაში მოსაზრების 
ჩამოყალიბების რეალური დღე. 
მიმოხილვის თარიღი 

ჩატარებული მიმოხილვის პროცესის სამუშაოს მოცულობა 
ყველა ვარაუდი და შემზღუდავი პირობები 
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დასკვნაში შეფასების შემმოწმებელმა უნდა: 

8. ჩამოაყალიბოს მოსაზრება შესამოწმებელი დასკვნის სრ ოფილების შესახებ – მიმოხილვის 
დავალებისათვის შესაბამი სამე ლს მესასაენ მღქოფილე მომ ლე 

9. ჩამოაყალიბოს მოსაზრება იმის შესახებ, თუ რამდენად ადეკვატური და რელევანტურია 
მონაცემები და რამდენად სწორია მონაცემთა ყველა კორექტირება 

10. ჩამოაჟალიბოს მოსაზრება გამოყენებული ტეგნიკისა და შეფასების მეთოდების სისწორეზე და 
სწორ გამოყენებაზე 

11. ჩამოაყალიბოს მოსაზრება იმის შესახებ, თუ რამდენად შესაფერისი და გონივრულია 
განსახილველ დასკვნაში წარმოდგენილი ანალიზი, მოსაზრებებები და დასკვნები 

12. ჩამოაყალიბოს მიზეზები განსახილველ შეფასების დასკვნასთან ნებისმიერი შეუთანხმებლობის 

ესაზე 
13. ჩართოს ყველა ცნობილი დაკავშირებული ინფორმაცია 
14, ჩართოს ხელმოწერილი სერტიფიკატი       
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შეფასების სპეციალობები 

მიმომხილველი შემფასებელი, რომელიც ატარებს ტექნიკურ მიმოხილვას, გასცემს წერილობით 
მოსაზრებას იმის შესახებ, მისაღებია, უარსაყოფი თუ გადასაკეთებელი დასკვნაში მოცემული 
გადაწყვეტილებები-ი ტექნიკური მიმოხილვის“ დავალების მასშტაბები შეიძლება ძალიან 
განსხვავდებოდეს, თუმცა მოსაზრებს დაწერისს დასკვნის საფუძვლიანად შესწავლაზე, 

მიმომხილველი შემფასებელი ტიპურად უნდა აკეთებდეს შემდეგს: 

ი ამოწმებდეს შემფასებლის შესაფასებელი ქონების ან პროექტის ფაილს, რათა აღმოაჩინოს 
შეფასებს მიზანი “შეფასებს დავალების მასშტაბი და იმ ხელშეკრულებით 

გათვალისწინებული ვალდებულებები, რომლის მიხედვითაც შესრულდა შეფასება. 

.· გააანალიზოს შეფასების დასკვნის შინაარსი. თუ შემმოწმებელ შემფასებელს ექნება ერთზე 

მეტი შეფასების დასკვნა იმავე ქონებაზე, მას შეუძლია შეადაროს დასკვნები, რათა არ 

გამორჩეს რაიმე შეუთავსებლობა 

« თუ აუცილებლობას წარმოადგენს, ჩაატაროს სრულყოფილი სრული მიმოხილვა. ზოგიერთ 

ოფისში, დასკვნების უმეტესობისათვის ხდება ოფისიდან გაუსვლელად მიმოხილვა, ხოლო 

სრული ინსპექტირება სრულდება მხოლოდ წარმომადგენლობითი ნიმუშისათვის. 

ადმინისტრაციული მიმოხილვა სრულდება კლიენტის ანუ შეფასების სამსახურის მომხმარებლის მიერ, 

რათა გამოიჩინონ შესაბამისი გულისხმიერება ბიზნეს გადაწყვეტილებების მიღებისას. (მაგალითად 

ანდერრაიტინგისას, შესყიდვისას, გაყიდვისას). ზოგჯერ, შემფასებელს მოუწევს ადმინისტრაციული 

მიმოხილვის ჩატარება, რათა დაეხმაროს კლიენტს ამ ფუნქციებში. შემფასებელი ანუ კონსულტანტი 

შეიძლება გახდეს ამ შეფასების მომხმარებელი, განსაკუთრებით მაშინ, როდესაც დასკვნა შეიცავს 

ინფორმაციას, რომელიც შეიძლება არ იყოს ხელმისაწვდომი სხვა წყაროებიდან, ადმინისტრაციულ 

მიმოხილვას ზოგჯერ შესაბამისობის შემოწმებასაც უწოდებენ. 

მიმომხილველმა შემფასებელმა ნათლად უნდა გაარჩიოს სხვაობა დასკვნის მომმზადებელი 

შემფასებლის მოსაზრებასა და თვითონ დასკვნის ობიექტურ მიმოხილვას შორის. როდესაც 

მიმომხილველი შემფასებელი მსჯელობს ანუ აყალიბებს მოსაზრებას შეფასებაში წარმოდგენილი 

ანალიზის ან დასკვნების შესახებ, მიმომხილველი შემფასებლის ქცევა უნდა ეთანადებოდეს 

მიმოხილვის სტანდარტებს. 

შეფასების მიმოხილვის შეზღუდვები 

შეფასების მიმოხილვასა და ღირებულების შესახებ მეორე მოსაზრებას შორის განსხვავება ძალიან 

მნიშვნელოვანია. შეფასების მიმოხილვას არ მივყავართ ალტერნატიული ღირებულების დასკვნამდე. 

მიმომხილველი შემფასებელი შეიძლება არ დაეთანხმოს ღირებულების შესახებ მოსაზრებას ა! 

დასკვნაში წარმოდგენილ ანალიტიკურ პროცესს და შეიძლება რეკომენდაციაც კი მისცეს, რომ სხვა 

შემფასებელი მოიწვიონ. 

მიმომხილველმა შემფასებელმა ასევე უნდა განასხვავოს მიმოხილვის პროცესი და შეფასების პროცესი. 

მიმომხილველი შემფასებელი, რომელიც თავაზობს ალტერნატიულ მოსაზრებას ღირებულებაზე, 

ითავსებს შემფასებლის როლს და აღარ მოქმედებს როგორც მიმომხილველი შემფასებელი. ბაზრის 

მონაწილეთა გონებაში ამ განსხვავებულ ფუნქციებთან დაკავშირებით ნებისმიერი შეცდომის თავიდან 

ასაცილებლად, შემფასებლები, რომლებიც მიმოიხილავენ შეფასების დასკვნებს, ხელს არ აწერენ 

განსახილველი შეფასების დასკვნას სტანდარტების მიხედვით, მიმომხილველი შემფასებელი, 

რომელიც ხელს აწერს შეფასების დასკვნას, შეიძლება სრულად პასუხისმგებელი გახდეს დასკვნის 

შინაარსზე. 

შეფასების მიმოხილვის პროცედურები 

შეფასების მიმოხილვის გამოყენებული პროცედურები განსხვავდება დავალების მასშტაბითა და 

ბუნებით კლიენტის მოთხოვნებითა და შეფასებული ქონები“ სირთულით. ტექნიკურსა და 

ადმინისტრაციულ მიმოხილვას შორის განსხვავება მოიცავს მიმოხილვის მიზანს და შემოწმების 

სტანდარტების დაცვას. 

არსებობს მიმოხილვის პროცედურის ორი ძირითადი ტიპი: 

.·« ოფისიდან გაუსვლელად მიმოხილვა 

ი სრული მიმოხილვა 

შეფასების სისრულისა და შესაბამისობის შემოწმებისათვის ორივე მისაღები პროცედურაა, მაგრამ 
ოფისიდან გაუსვლელად მიმოხილვა უფრო მიღებულია. 
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ოფისიდან გაუსვლელად მიმოხილვა 

ოფისიდან გაუსვლელად მიმოხილვა სრულდება სრული ინსპექტირების გარეშე და ჩვეულებრივ 
შეზღუდულია დასკვნაში წარმოდგენილ მონაცემებამდე. შეფასების დასკვნაში წარმოდგენილი 

მონაცემები შეიძლება იყოს ან არ იყოს დამოუკიდებლად დადასტურებული, ხოლო დამატებითი 

საბაზრო მონაცემები, როგორც წესი, არ არის მოძიებული. მიმომხილველმა შემფასებელმა შეიძლება 

მისთვის სასარგებლოდ გამოიყენოს მიმოხილვის ჩამოყალიბებული ჩამონათვალი: 

ი მათემატიკური გაანგარიშებები შემოწმებულია 

.· "შემფასებლის მეთოდოლოგია მიმოხილულია შესაბამისობაზე 

.· შეფასება მიმოხილულია, რათა დამტკიცდეს, რომ ის დასრულებულია კლიენტის მითითებების 

შესაბამისად, შეფასების პოლიტიკის მოთხოვნების რეგულირების მოთხოვნებისა და 

აღიარებული სტანდარტების მიხედვით. 

სრული მიმოხილვა 

ოფისიდან გაუსვლელად მიმოხილვის სამუშაოების გარდა, სრული მიმოხილვა შეიძლება მოიცავდეს: 

· შედარებითი ქონებების ექსტერიერის ინსპექტირებას 

· საბაზრო მონაცემების შეზღუდულად ან სრულად შემოწმებას 

ი დამოუკიდებელ კვლევას დამატებითი საბაზრო მონაცემების მოსაპოვებლად 

არსებობს ოფასილან გაუსვლელად მიმოხილვის, სრული მიმოხილვისა ლა მაო კომბინაციის 
მრავალგვარი ვარიაცია. მიმოხილვის პოლიტიკა უნდა იყოს საკმაოდ მოქნილი იმაში, რომ მისცეს 
საშუალება მიმომხილველ შემფასებელს თითოეული შემთხვევის მიმართ გამოიჩინოს სათანადო 
ყურადღება და გულისხმიერება. მიმოხილვის პროცესის სიდიდე, ჩვეულებრივ, ქონების სირთულისა და 

გარიგებების ღირებულების ფუნქციაა. 

შეფასების საერთაშორისო სტანდარტები 

კანადა – წარმოდგენილი კანადის შეფასები ინსტიტუტით და შეერთებული შტატები – 
წარმოდგენილი შეფასები ინსტიტუტით, შეუერთდნენ ბევრ ქვეყანს 1981 წელს, რათა 

ჩამოეყალიბებინათ შეფასების საერთაშორისო სტანდარტების კომიტეტი (IV5C) პირველი 
საერთაშორისო დადგენილება შეფასების სტანდარტებზე გამოიცა 1984 წელს და ეს სტანდარტები 
გაერთიანებული ერების ორგანიზაციის მიერ 1985 წელს აღიარებული იყო როგორც მსოფლიო 

სტანდარტები. დღეს IV5C ითვლის წარმომადგენელს 50-%ე მეტი ქვეყნიდან და აღიარებულია როგორც 

მთვარი ორგანო, რომელიც ადგენს შეფასების საერთაშორისო სტანდარტებს“. ' 

შეფასების საერთაშორისო სტანდარტები შემუშავებულია IV5C-ს მიერ, მას შემდეგ, რაც გადაისინჯა 

ადგილობრივი სტანდარტები ყველა ქვეყნისათვის, მოხდა ამ სტანდარტებში ასახული შეფასების 
პრინციპების აღიარება მთელი მსოფლიოს მასშტაბით შეფასების პრაქტიკის გადასინჯვა და 
ურთიერთმმედება სტანდარტების სხვა ორგანიზაციებთან, როგორიცაა ბუღალტრული აღრიცხვის 

სტანდარტების საერთაშორისო კომიტეტი და ბუღალტერთა საერთაშორისო ფედერაცია. კომიტეტი 
აწარმოებს დიალოგებს ისეთ საერთაშორისო ორგანიზაციებთან, როგორიცაა მსოფლიო ბანკი, და 

ეკონომიკური კოოპერაციისა და განვითარების ორგანიზაცია (0LCL), განვითარებული ქვეყნების 

მარეგულირებელ ორგანიზაციებთან და ბევრ სხვა ორგანიზაციასთან, ვინც ჩართულია შეფასების 

სამსახურის გამოყენებით ან უზრუნველყოფით მთელი მსოფლიოს მასშტაბით. IV5C არის 

არასახელმწიფო ორგანიზაცია (M60), რომელიც გაერთიანებული ერების ორგანიზაციის წევრია. 

საბაზრო ღირებულების, საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება, უძრავი ქონება, მოძრავი ქონება, 
გამოყენებითი ღირებულების, მოქმედი საწარმოს ღირებულებისა და სხვა მნიშვნელოვანი 

კონცეფციების სხვადასხვაგვარად განმარტებებმა შეიძლება მნიშვნელოვანი უარყოფითი ეფექტი 
იქონიოს როგორც მთლიანად ეკონომიკაზე, ასევე ინდივიდუალურ გარიგებებზე. შედეგად, შეფასების 
საერთაშორისო სტანდარტები პერიოდულად გადაისინჯება, რათა დაემატოს განმარტებები და 
პასუხები იმ საკითხებზე, რომლებიც წარმოიშობა საერთაშორისო ვაჭრობიდან ან შიდა სავაჭრო 
კავშირებიდან. 

  

“IV5C-ში 1999 წლიდან წარმოდგენილია საქართველოც, “საქართველოს პროფესიონალ ქონების შემფასებელთა 
ფედერაციის" სახით. 

27.6  



შეფასების სპეციალობები 

როდესაც თავიდან ჩამოყალიბდა, IV5C კონცენტრირებული იყო შეფასების სტანდარტებზე, 
რომლებიც სრულდებოდა ფინანსური დასკვნების დასასაბუთებლად. საბაზრო ღირებულება 
სტანდარტული იყო აქტივებს ლღირებულების ანგარიშგებისათვის (ისტორიული ნარჩენი 
ღირებულების ბაზის საპირისპიროდ) მსოფლიოს ბევრ ქვეყანაში. კონცეფციის მნიშვნელობა გაიზარდა 
ბოლო 25 წლის მანძილზე და დღესაც იზრდება. 

როგორც საერთაშორისო სტანდარტების სხვა ორგანოები, IV5C არ ამკვიდრებს სტანდარტებს ინდივი- 
დუალური ქვეყნებისათვის, თუმცა ქვეყნების მთელმა რიგმა აღიარა საერთაშორისო სტანდარტები 
როგორც ეროვნული. საერთაშორისო დონეზე მიღებული გამოქვეყნებული სტანდარტებითა და მხო- 
ლოდ საზოგადოებრივი განხილვის შემდეგ თავიანთი სტანდარტების შემუშავებით, ქვეყნებს შორის 

კავშირებითა და საერთაშორისო სტანდარტების სხვა ორგანოებს შორის დებატებით, IV5C იძლევა 
ობიექტურ, მიუკერძოებელ და კარგად გამოკვლეულ სტანდარტებს, რაც იქნება ქვეყნებს შორის 
შეთანხმების წყარო და უზრუნველყოფს მითითებებს შიდა სტანდარტებზე. აცნობიერებს რა, რომ 
ზოგიერთი ქვეყნისათვის კანონები, ტრადიციები და სხვა პირობები შეიძლება გახდეს ხელისშემშლელი 

საერთაშორისო სტანდარტების სრული დანერგვისათვის, IV5C ასევე ადგენს ქვეყნების სიას, ვისი შიდა 

სტანდარტებიც განსხვავებულია საერთაშორისო სტანდარტებისგან და ამ ინფორმაციას საზოგადო- 

ებისათვის ხელმისაწვდომს ხდის. 

2000 წელს, IV5C გამოაქვეყნა შეფასების საერთაშორისო სტანდარტების მესამე გამოცემა, შეფასების 

საერთაშორისო სტანდარტები 2000. გამოცემა აღნიშნავს IV5C სტანდარტების პროექტის პირველ 

მთავარ სახალხო დასრულებას, რომელიც გეგმავს გამოსცეს უფრო ყოვლისმომცველი და ძლიერი 

სტანდარტები 2002 წლისათვის. უკანასკნელი გამოცემა ასახავს რამდენიმე ყველაზე მნიშვნელოვან 

აღმოჩენას, რომლებიც IV5C მუშაობამ წარმოშვა: 

იძ პრაქტიკულად არსებობს შეფასების პრინციპებზე უამრავი შეთანხმება მსოფლიოს ბევრ 

ქვეყანას შორის 

აჭ სტანდარტების გადასინჯვის მიუხედავად, შეფასების პრინციპები არ იცვლება გამოცემიდან 

გამოცემამდე, რადგან ისინი კარგად არის დამკვიდრებული და ბაზრით გამაგრებული. 

ი მრავალი საერთაშორისო (და შიდა) გაუგებრობა მომწიფებულა უზუსტო და გაუგებარი ენის 

გამო; შეფასების სტანდარტები არის იარაღი ამ პრობლემების აღიარებაში და იძლევა ზუსტ 

გასაგებ ენას სტანდარტების ფარგლებში და დამატებით კომენტარებში. 

IV5C დოკუმენტი მოიცავს ორ სტანდარტს, ერთი შეფასების საბაზრო ღირებულების ბაზას და მეორე, 

რომელიც მოიცავს შეფასების საბაზრო ღირებულებისაგან განსხვავებულ ბაზებს, ამ სტანდარტების 

გამოყენებასთან ერთად, მითითებების განმარტებებს და ტერმინების განმარტებებს. 

ბიზნეს საწარმოს ღირებულება 

ზოგიერთ ქონებაში ნარჩენი არამატერიალური მოძრავი ქონების კომპონენტის არსებობა ფართოდ 

არის აღიარებული წლების მანძილზე. მრავალ ტერმინს შორის, რომლებსაც იყენებენ ამ მოვლენის 

აღსაწერად, ყველაზე ფართოდ გაგრცელებულია ბიზნეს საწარმოს ღირებულება (8LV). საკითხი 

ყურადღებას იქცევს ძირითადად დაბეგვრის მიზნით შეფასების, ექსპროპრიაციისა და ზარალზე 

პრეტენზიის შეფასებაზე დავალების შესრულებისას, რომლის დროსაც საჭიროა უძრავი ქონების 

კომპონენტის ღირებულების გამოყოფა ბიზნესის მთლიანი აქტივების საბაზრო ღირებულებისაგან 

(MV+XI #8). 

ეს დავალება აუცილებლად მოითხოვს უძრავი ქონების კომპონენტებსა და მატერიალურ და არა 

მატერიალურ მოძრავ ქონებებს შორის განაწილებას. ეს უკანასკნელი შეიძლება მოიცავდეს რასაც 

ტრადიციულად ბიზნეს საწარმოთა ღირებულებას უწოდებდნენ, მაგრამ უფრო მოგვიანებით გახდა 

ცნობილი, როგორც კაპიტალიზებული ეკონომიკური მოგება (CნC). Cნნ განისაზღვრება, როგორც 

მეწარმეთა მოსალოდნელი ეკონომიკური (წმინდა) მოგების მიმდინარე ღირებულება. 

ქონების პირველ ტიპში, რისთვისაც C6ს იყო გაანალიზებული, შესული იყო სასტუმროები. 
მფლობელის მიერ მართული სხვა ბიზნეს საწარმოები იყო მთელი რიგი გამაჯანსაღებელი კომპლექსები, 
რესტორნები (განსაკუთრებით სწრაფი მომსახურების ობიექტების ქსელი), მსუბუქი მრეწველობის 
ფაბრიკები და ბოულინგის პარკები, როცა გავრცელდა გაგება, რომ C8L შესაძლოა გახდეს ბიზნესის 

მთლიანი აქტივების ნაწილი, მისი არსებობის დამადასტურებელი არგუმენტები წარმოიქმნა თითქმის 
ყველა ტიპის ქონებაში იჯარით გაცემული ისეთი ქონების ჩათვლით, როგორიცაა რეგიონალური დიდი 
სავაჭრო ცენტრები. ხშირად ასეთი პრეტენზიები ადეკვატურად არ იყო დასაბუთებული და 
შემუშავებული. 
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თავი 27 

განმარტებები 

სხვადასხვა ტერმინების, როგორიცაა დაბეგვრის მიზნით შემფასებელი, ბიზნეს და უძრავი ქონების 

შემფასებელი, და სასამართლო მიზნებით შემფასებელი, შეუთავსებელი განმარტებების გამო, 

შემუშავებულ იქნა ახალი ტერმინოლოგია ბიზნეს საწარმოს ღირებულების განსახილველად, 

მაგალითად, ტერმინი მოქმედი საწარმო (თიIინ-ლ0ი06ღ7), შეიცვალა ბიზნესის მთლიანი აქტივებით (I# 8), 

148 მოიცავს შემდეგ პუნქტებს: 

ი უძრავი ქონება 

.· მატერიალური მოძრავი ქონება 

.? არამატერიალური მოძრავი ქონება 

მოძრავი ქონება თავის მხრივ კიდევ იყოფა შემდეგ პუნქტებად: 

.· ავეჯი, ჩაშენებული ავეჯი და აღჭურვილობა (LL88) 

· მარაგი 

არამატერიალური აქტივები შედგება შემდეგისაგან: 

ხელშეკრულებები 
სახელი 

პატენტები 

საავტორო უფლებები 

აწყობილი სამუშაო ძალა 

ნაღდი ფული 
სხვა ნარჩენი არამატერიალური აქტივები 

C6L შეტანილია ნარჩენი არამატერიალური აქტივების კატეგორიაში. 

მომხრე და საწინააღმდეგო არგუმენტები 

კაპიტალიზებული ეკონომიკური მოგების (CL) აღიარების მხარდასაჭერად არსებობს სამი ძირითადი 
არგუმენტი 

1. არსებობს მოძრავი ქონების ნარჩენი არამატერიალური კომპონენტი 

2. შესაძლებელია მისი გაზომვა 

3. ეს არის მემკვიდრე ნებისმიერი ნარჩენი ან ზედმეტი მოგებისა, რომელსაც წარმოშობს მომუშავე 

საწარმო, ან იჯარით გაცემული ინვესტიცია. 

მტკიცებულება, რასაც შეიძლება წარმოადგენდეს არამატერიალური აქტივების ღირებულება C8 
ჩათგლით, მოიცავს შემდეგს: 

«.« გაყიდვის მოსალოდნელი ფასი უფრო დიდია, ვიდრე აღწარმოების ან ჩანაცვლების დანახარჯს 

მინუს ცვეთა და პლუს მიწის ღირებულება (ე.ი. ღირებულების მაჩვენებელი დანახარჯებითი 
მიდგომით). 

ი ბიზნესის წმინდა მოგება ძირითადად წარმოიქმნება პროდუქტის გაყიდვით ან მომსახურებით. 

«· წმინდა მოგება გამუდმებით საბაზრო დონის ზევითაა 

«ი ახალი მფლობელი ან მენეჯმენტი გამუდმებით და თანმიმდევრულად ზრდის შემოსავლებს (ე.ი. 

მნიშვნელობა აქვს იმას თუ ვინ არის მფლობელი-მმართველი ისევე, როგორც იმას, თუ ვინ არის 

დამქირავებელი ანუ განმკარგავი) 

.· არსებობს გუდვილი 

დავალებებში, რომლებიც მოიცავენ ბიზნესის მთლიანი აქტივები საბაზრო ღირებულებას, 

დანახარჯებითი მიდგომა იძლევა უმნიშვნელო აზრს პირდაპირი შედარებით შეფასება 
გამართლებულად სწორხაზოვანი (თუმცა რთულ კორექტირება ვერ ავცდებით) ხოლო 
შემოსავლებითი მიდგომა შედარებით მართვადია, განსაკუთრებით მაშინ, თუ შესაფასებელი ქონების 

სიმძლავრეებს გააჩნიათ მართვის ისტორია. თუმცა, დანახარჯებით მიდგომაში მატერიალურ და 

არამატერიალურ მოძრავ ქონებასთან დაკავშირებული ყველა დანახარჯი უნდა იქნას შეფასებული და 

შეკრებილი, ეს შეიძლება მოიცავდეს II #L, ბიზნესის საწყის ხარჯებს, ფრენჩაიზის ხარჯებს და მსგავს 

გასავლებს. მაშინაც კი, როდესაც კლიენტს აინტერესებს მხოლოდ ბიზნესის მთლიანი აქტივების 
საბაზრო ღირებულება, რაც ხშირად ხდება, პროფესიული შეფასების პრაქტიკის სტანდარტები მაინც 
მოითხოგს, რომ შემფასებელმა დასკვნაში გააანალიზოს ნებისმიერი იმ მოძრავი ქონების, სავაჭრო 
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შეფასების სპეციალობები 

კავშირების, ან არამატერიალური აქტივების გავლენა ღირებულებაზე, რომელიც არ არის უძრავი 

ქონება, მაგრამ რომელიც შეტანილია შეფასებაში. ამ მოთხოვნის შესრულება შეიძლება ნიშნავდეს, 
რომ შეფასების დასკვნა უნდა მოიცავდეს ამ აქტივების ცალკე შეფასებას, როდესაც მოძრავი 
ერთეულების, ან ასეთი ერთეულების კომბინაციის ღირებულება მნიშვნელოგანია მთლიანი 

ღირებულებისათვის. 

როდესაც შემფასებელს თხოვენ შეაფასოს მხოლოდ უძრავი ქონების კომპონენტები, დანახარჯებითი 
მიდგომის გამოყენება შედარებით სწორხაზოვანია, და ცვეთის რაოდენობის დადგენაც შეიძლება 
წინააღმდეგობად იქცეს. ამის საპირისპიროდ, პირდაპირი შედარების მიდგომა და შემოსავლებითი 
მიდგომა მოიცავს კომპლექსურ ანალიზს. პირდაპირ შედარებაში, ნებისმიერი გაყიდვა ალბათ უფრო 
148-ის გადაცემას გავს და უნდა ჩამოცილდეს ყველა მატერიალური და არამატერიალური მოძრავი 

ქონება, რათა მოხდეს გაყიდვის ფასში უძრავი ქონების წვლილის გამოყოფა. (ეს იგივე ერთეულებია, 

რომელიც დამატებული იყო დანახარჯებით მიდგომაში MVI#8 შეფასებისას), რადგანაც 

შემოსავლებით მიდგომაში კაპიტალიზებული მოგების ნაკადი ალბათ სავარაუდოდ ასახავს 14.8, 
ამიტომ მოცილებული უნდა იქნას წმინდა ოპერაციული მოგების ყველა ის კომპონენტი, რომელიც არ 
მიეკუთვნება უძრავ ქონებას ამ დავალების სირთულე არ ათავისუფლებს შემფასებელს იმ 
პასუხისმგებლობისაგან, რომ შესაბამისი სახით განიხილოს მატერიალური და არამატერიალური 
მოძრავი ქონება. თუკი ასე არ მოხდება, მაშინ წარმოიქმნება ან გამოყენების ან LI#ყ8-ის ღირებულება; 

არცერთი მათგანი არ წარმოადგენს უძრავ ქონებაში მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმის საბაზრო 

ღირებულებას. 

არგუმენტები არსებული ნარჩენი არამატერიალური აქტივების წინააღმდეგ ხშირად მიუთითებენ 

სხვადასხვა თეორიების საყოველთაო აღიარების ნაკლოვანებაზე, განსაკუთრებით სასამართლოებში. ეს 

განსაკუთრებით მართლდება რეგიონალური სავაჭრო ბაზრობების ანალიზში. ხშრად წამოწეული 

მეორე არგუმენტი არის ის, რომ თეორიული ნამატი, რომელსაც დაკრული აქვს არამატერიალურის 

იარლიყი, არის ბაზრისაგან მინიჭებული განლაგების პრემიის ნაცვლად, რომელიც სწორედ ამიტომ 

ეკუთვნის უძრავ ქონებას. საბოლოო არგუმენტი ნარჩენი არამატერიალურის არსებობის (და CLCV-ს) 

წინააღმდეგ არის ის, რომ შეიძლება არცერთი იყოს მანამ, სანამ ის არ გაიყიდება ან გადაეცემა სხვა 

მდებარეობას და აღიარებული იქნება როგორც ცალკე პუნქტი მოლაპარაკებებში. 

შეფასები“ კლიენტთა უმეტესობას სურს იცოდეს ბიზნესის მთლიანი აქტივების საბაზრო 

ღირებულება. ამ ღირებულების შემადგენელ ნაწილებზე განაწილება ხშირად არ მოითხოვება, ან არ 

არის სასურველი. ამრიგად, შემფასებლები, ვინც ასეთ განაწილებას რეგულარულად ახდენს, თავად 

აკისრებენ ამ მოთხოვნას თავიანთ თავს. სტანდარტები, სხვა ავტორიტეტებთან ერთად, ავალდებულებს 

შემფასებლებს დასკვნაში გაანალიზონ ის გავლენა, რომელიც მოძრავ კომპონენტებს გააჩნიათ 

ღირებულებაზე. ამ მიზნით, ბიზნეს საწარმოს ღირებულება რჩება ერთ-ერთი ყველაზე მნიშვნელოვანი 

და სადავო თემა, რომელიც აპირისპირებს შემფასებლებს. 

მოძრავი ქონების შეფასება 

სწორედ ისე, როგორც ქონების შემფასებელს თხოვენ გამოყოს ბიზნეს საწარმოს ღირებულება 

თანმხლები უძრავი ქონების საბაზრო ღირებულებისაგან, პრაქტიკოსებსაც იგივენაირად შეიძლება 

სთხოვონ შეიმუშაონ მოსაზრება შესაფასებელ ჭონებასთან დაკავშირებული მოძრავი ქონების შესახებ. 

ზოგადი დავალება მოძრავი ქონების შეფასების ჩართვით მოიცავს შემდეგს: 

სადაზღვევო ღირებულება 

ქონების გადასახადი 

პრეტენზია ზიანზე 

მოძრავი ქონების ჩუქება (შეწირულობა) 

ბიზნესის გაყიდვა (გადასახადი გადაცემაზე) 

განქორწინება და მოძრავი ქონების თანაბარი გადანაწილება 

უძრავი ქონებისა და მოძრავი ქონების განსხვავება შეიძლება ძალიან მნიშვნელოვანი იყოს ქონების 
გადასახადისათვის, რადგან ხშირად მოძრავი ქონება არ იბეგრება იმავე განაკვეთით, რითაც უძრავი 
ქონება (შესაძლოა მოძრავი ქონება საერთოდაც არ დაიბეგროს). აგრეთვე, შეიძლება მნიშვნელოვანი 

იყოს განსხვავება მოძრავ ქონებასა და ჩაშენებებს შორის. 

მაგალითად, ქონების ჩამორთმევის შემთხვევაში, შენობაში არსებული მოძრავი ქონება, ზოგადად, არ 
არის შეტანილი კომპენსაციის გაანგარიშებაში უძრავი ქონების აღებულ ჯგუფზე, მაგრამ უძრავ 
ქონებაზე ჩაშცნებები – შეტანილია. არის გამონაკლისიც, შემფასებელმა უნდა გამოიკვლიოს 
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ადგილობრივი რეგულაციები. ექსპროპრიაციის შემთხვევებში, სასამართლო ზოგადად ადგილობრივი 
კანონებით იხელმძღვანელებს მოძრავი და უძრავი ქონების გარჩევის დროს. 

მოძრავი ქონება ხშირად განიხილება ქონების ისეთი ტიპების შეფასებისას, რომლისთვისაც ბიზნეს 
საწარმოს ღირებულება ასევე პრობლემაა, განსაკუთრებით სასტუმროების შემთხვევაში. სასტუმროს 
ავეჯის ჩაშენებებისა და იმ აღჭურვილობის (LC#C) ღირებულება რომელიც განუყოფელია 
საცხოვრებელი მიზნის მქონე დაწესებულებებისათვის უნდა გამოცალკევდეს უძრავი ქონების 
ღირებულებისაგან ზოგიერთ შეფასებაში როგორიცაა ქონების გადასახადის “შეფასება და 

სესხებისათვის, როდესაც კრედიტორს არ მიაჩნია მოძრავი ქონება, როგორც გირაოს დამატებითი. LL#L 

– ის შემადგენელი ერთეულები ხშირად მყარად არის კაპიტალიზებული და ამიტომ არ არის შეტანილი 
სასტუმროს ოპერაციულ ანგარიშგებაში, მიუხედავად იმისა, რომ მაინც ახდენენ გავლენას ფულადი 
სახსრების ნაკადებზე სასტუმროს ოპერაციულ ანგარიშგებები ხშირად მოიცავს ჩანაცვლების 
რეზერვის სტრიქონის პუნჭტს მოკლევადიანი აქტივებისათვის, რომელთაც შეიცავს LC-#8. 

სასამართლო პროცესის საქმე 

სასამართლო პროცესის საქმე ხშირად ითვლება როგორც შეფასების კონსალტინგის ქვეკატეგორია, 
მაგრამ ბიზნესის ეს ნიშა იზრდება, რათა მოიცვას სხვადასხვა მომსახურება შემდეგის ჩათვლით: 

.· მოწმე ექსპერტად ყოფნა 

“· ექსპროპრიაციის შეფასება 

ი ქონების გადასახადის შეფასების თხოვნა 

.· შეფასების მიმოხილვა და სხვა მომსახურება სასამართლო პროცესის მხარდასაჭერად 

სანამ ტრადიციული შეფასების სამსახურზე ნაკლები მოთხოვნაა, მზარდ დაპირისპირებულ გარემოში, 

შემფასებლებისათვის არსებობს ალტერნატივები, რომ შეცვალონ თავიანთი პრაქტიკა შეფასების უკვე 
შეძენილი პროფესიული უნარჩვევების გაფართოებითა და გადაზრდით ახალ სფეროებში. 
  

შემფასებლის ათი მცნება სასამართლო დარბაზში 

I. არა იცრუო და შეცდომაში არ შეიყვანო 

II. არ გააზვიადო "საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენება“ 

III. არ დაადასტურო ნაკარნახევი შეფასება 

V. ჟველა შედარებითი გაყიდვა შეამოწმე ფრთხილად და შეაფასე ყურადღებით 
V. ყურადღებით შეაფასე კაპიტალიზებული ჰიპოთეზური მოგება აუთვისებელი მიწიდან 

VI, პასუხის ახსნის უფლების განხორციელებაში იყავი მართალი 
VII. არ გაეხვე უცოდველის სამოსელში 

VIII. გახსოვდეს, რომ ხარ მიუკერძოებელი მოწმე და არა ადვოკატი 
IX. შენი სიცოცხლის ბოლომდე მტკიცედ იდექი შენს აღიარებაზე, საწინააღმდეგო მხარესაც 

რომ მოგიწიოს ყოფნა 

X. ყოველთვის გახსოვდეს, რომ აკონტროლო შენი ტემპერამენტი გაცხრებისას 
შეინარჩუნო იუმორის გრძნობა. 009 ტეწშერამეზტი გაცხრებისას და 

წყარო: ჯონ პ. პორგანი. 1959 წ. “შემფასებლის ათი მცნება სასამართლო დარბაზში“ გავრცელდა 
ოქტომბერში. ხელახლა დაიბექდა შეფასების უურნალში (1960 წლის იანვარში)       

სასამართლო პროცესისათვის შეფასებას ხშირად უწოდებენ იურიდიულ შეფასებას, ზოგიერთ 

შემთხვევაში, ეს შეიძლება მოიცავდეს წარსულში მომხდარ ფაქტთან დაკავშირებული არა სწორი და 

დამაბნეველი ყალბი მონაცემების სტატისტიკური, ფინანსური და ეკონომიკური მონაცემების კვლევას. 

იურიდიული შემფასებლები უნდა იყვნენ მაღალკვალიფიციურები და თავიანთ შესაძლებლობებში 

დარწმუნებულნი. 

იურიდიული შემფასებლის როლი მდგომარეობს იმაში რომ დაეხმაროს სასამართლოს 
პროფესიონალური რჩევებით ღირებულების საკითხებში ობიექტური, მიუკერძოებელი და 

ნეიტრალური მანერით. სასამრთლო გარემო ჩვეულებრივ არის ანტაგონისტური გარემო, სადაც 

შემფასებლის მოსაზრება ღირებულებაზე უეჭველად იქნება უარყოფილი აზრის ჩამოსაყალიბებლად 
გამოყენებული მეთოდოლოგიების შესაფერისობასთან ერთად. შემფასებლების, როგორც ექსპერტი 

მოწმეების, ნდობის მომენტი დაფუძნებულია მათ ობიექტურობასა და დამოუკიდებლობაზე, რასაც 
შეუძლია ჩააყენოს შემფასებლები იურისტების როლში, რომლებიც ადვოკატები არიან თავიანთი 
კლიენტებისათვის და ხშირად იღებენ საფასურს შესაძლებლობის ბაზაზე. შემფასებლები, რომლებიც 
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შეფასების სპეციალობები 

ჩართულნი არიან სასამართლო პროცესების საქმეებში ნათლად უნდა ხსნიდნენ დავალებით 
მოთხოვნილი სამუშაოს მასშტაბს შეცდომის თავიდან ასაცილებლად. 

ზოგადად, შემფასებლის პასუხისმგებლობა კლიენტის მიმართ მთავრდება კლიენტზე შეფასების 
დასკვნის გადაცემასთან ერთად. თუმცა სასამართლო პროცესის საქმეებში შემფასებლის 
პროფესიონალური პასუხისმგებლობა გრძელდება მანამ, სანამ არ დასრულდება პროცესი, რაც, 
როგორც წესი, მაშინ ხდება, როდესაც შემფასებელი სასამართლოს გადასცემს დასკვნას ან მისცემს 

აღიარებით ჩვენებას. 

შეფასების მიმოხილვა სასამართლო პროცესის მხარდასაჭერად 

მოსამართლეთა უმეტესობისათვის უცხოა შეფასების დასკვნები და ამიტომ ჭირდება პროფესიული 

დახმარება ამ დოკუმენტების შეფასებაში პროცესისათვის მოსამზადებლად. შემფასებელს შეუძლია 

მიმოიხილოს მომზადებული შეფასებები იმ მოსამართლის თხოვნით რომელმაც დაიქირავა 

შემფასებელი, ან ოპოზიციური საბჭოს თხოვნით. დაკავშირებული მომსახურება მოიცავს შემდეგს: 

ი მოსამართლისათვის რჩევების მიცემა პრაქტიკის სტანდარტულ საკითხებზე, პროფესიული 

ეთიკის კოდექსზე, საბაზრო მონაცემთა წყაროებზე და ინდუსტრიის ტენდენციებზე. 

«· ექსპერტ შემფასებლის დახმარება პროცესის ორივე მხარის ჩარჩო შეკითხვებზე მიმოხილვის 

დროს, ან გაცხადების დროს და პროცესზე აღიარების დროს. 

ექსპროპრიაციის შეფასება 

ექსპროპრიაცია წარმოადგენს მთავრობის ძალაუფლებას – ჩამოართვას კერძო ქონება საზოგადოებრივი 

მოხმარებისათვის მხოლოდ კომპენსაციის” გადახდით. მრავლ ქვეყანაში მუნიციპალური, 

რეგიონალური თუ ცენტრალური მთაგრობები (და სახელმწიფო მომსახურების კომპანიები, როგორიცაა 

კომუნალური და სატელეფონო კომპანიები, რომელთაც მიენიჭათ ექსპროპრიაციის უფლება) იძენენ 

დიდი რაოდენობით მიწებს გზებისა და ტრასების გაუმჯობესებისათვის, კონსერვაციის, ბოჭკოვან 

ოპტიკური კორიდორის მოწყობისა და საზოგადო ტრანზიტის განვითარებისათვის და სხვა მიზნებით. 

დიდი რაოდენობით პოტენციური შეფასების სამუშაო დაკავშირებულია სამთავრობო შესყიდვების 

საქმიანობასთან ალბათ სამთავრობო შესყიდვების მხოლოდ დაახლოებით 10% მოითხოვს 

ექსპროპრიაციის უფლებების განხორციელებას, ხოლო ექსპროპრიაციის მრავალი შემთხვევა არ არის 

სადავო, მაგრამ მოყვანილია უბრალოდ, რომ ნათლად იყოს მოცემული ქონების მეპატრონე. 

ექსპროპრაცია, ან ჩამორთმევა შეიძლება მოიცავდეს ზიანის მრავალ სხვადასხვა კატეგორიას – 

ჩამორთმეული ქონების ღირებულება, დანაკარგი დარჩენილი ქონების ღირებულებაში, არევ-დარევა, 

ბიზნეს ზარალი. უძრავი ქონების შემფასებელს შეუძლია გააკეთოს შეფასებაზე რჩევა ზოგიერთ ამ 

კატეგორიასთან დაკავშირებით, ჩვეულებრივ, უძრავი ქონების ჩართვით. 

შემფასებელი შეიძლება დაიქირავოს ორივე მხარემ, ჩამომრთმევმა, ანუ სახელმწიფო ორგანომ, ან 

ქონების მფლობელმა, რომელსაც ართმევენ ქონებას. უმეტესი სახელმწიფო კანონებისა, რომლებიც 

მთავრობასა და სააგენტოებს ანიჭებენ უფლებას ჩამოართვან ქონება, მოითხოვს მათგან, რომ ამ ქონების 

შეფასება მოხდეს მანამ, სანამ გააკეთებენ შეთავაზებას კერძო მიწების შესყიდვაზე. ისტორიულად, ეს 

შეფასებები კეთდებოდა თვით სააგენტოების მიერ, მაგრამ უკანასკნელ წლებში, ამ საქმიანობის 

უმეტესი რაოდენობა გაიცემა ხელშეკრულებით კერძო პრაქტიკის მქონე შემფასებლებზე. 

როდესაც ჩამორთმევის საქმე გადადის სასამართლოში, პროცესში მყოფი ქონების საბაზრო 

ღირებულება მისაღები იყო უნდა იყოს იმ სასამართლოსათვის, სადაც პროცესი წარიმართება. საბაზრო 

ღირებულება და კომპენსაცია მაინც არ არის სინონიმები. მათი გარჩევა უფრო იურიდიული საკითხია, 

ვიდრე შეფასების საბაზრო ღირებულების შესახებ. შემფასებლის მოსაზრება წარმოადგენს 

სასამართლოს მიერ გამოყენებულ იარაღს კომპენსაციის განსაზღვრების მოსახდენად. ქონება ზოგადად 

შეფასებულია ქონების ნაწილობრივ ჩამორთმევამდე და შემ რათა შეფასდეს კომპენსაცია, ხოლო ევაძდე და ძეძდეგ ეფასდეს კომპენსაც ლ 

ზოგიერთი ჩამორთმევა მოითხოვს დამატებით ანალიზს. სასამართლო პროცესის მიზნით გამოყენებული 

შეფასებათა უმეტესობა მიჰყვება მსგავს პროცედურებს. საბაზრო ღირებულებაში სადავო დანაკარგის 

შესახებ მოსაზრება ყალიბდება სხვადასხვა დროისათვის ან სხვადასხვა მდგომარეობებში ქონების 

საბაზრო ღირებულებების შედარებით. 

ქონების დაბეგვრის მიზნით შეფასების გასაჩივრება 

სასამართლო პროცესების მეორე ნიშას შემფასებელთათვის წარმოადგენს ქონების დაბეგვრის მიზნით 
შეფასების გასაჩივრება. ქონების გადასახადები შეიძლება ქონების ოპერაციული გასავლების უდიდეს 

პუნქტს წარმოადგენდეს. როდესაც ქონების მფლობელები ცდილობენ შეიმსუბუქონ საგადასახადო 
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თავი 27 

ტვირთი მათი უძრავი ქონების დაბეგვრის მიზნით შეფასებული ღირებულების სისწორის შესახებ 
დავის გზით, ისინი (ან მათი საგადასახადო აგენტები ან იურისტები) იყენებენ შემფასებლებს, რათა 
უზრუნველყონ ღირებულების შესახეაბბ დამოუკიდებელი მოსაზრება რომელიც შეიძლება 

განსხვავდებოდეს ქონების შეფასებითი ღირებულებისაგან. თუ დაბეგვრის მიზნით შეფასებებს შორის 
ციკლი გრძელია, შუალედებში საბაზრო პირობების ცვლილებები შეიძლება ღირებულებაზე გავლენას 
ახდენდნენ დადებითად ან უარყოფითად, ინდივიდუალური ქონების დაბეგვრის მიზნით შეფასებულ 
ღირებულებაში ასახვის გარეშე. 

ქონების გადასახადების იურისდიქციაში განსხვავებები მნიშვნელოვანია იმ შემფასებელთათვის, 
რომლებიც ჩართულნი არიან გადასახადების გასაჩივრების სამუშაოებში. იურისდიქციები შეიძლება 

განსხვავდებოდეს შემდეგში: 

· სასურველი ღირებულების განმარტება 

·ჭძ მოთხოვნები ან შეზღუდვები შეფასების მეთოდოლოგიებზე 

· მიმოხილვისა და გასაჩივრების ციკლის ხანგრძლივობა 

· მოძრავი ქონების ჩართვა დაბეგვრის მიზნით შეფასებულ ღირებულებაში 

დაბეგვრის მიზნით შემფასებელთა ოფისები“ მიერ გამოყენებული შეფასების ტექნიკები 
(ისტორიულად, ხშირად ეფუძნება დანახარჯებით მიდგომას, თუმცა შემფასებლები საგრძნობლად 
იხრებიან შეფასებისაკენ, რომელიც ეფუძნება საბაზრო ღირებულებას) შეიძლება გახდეს დავის საგანი. 

შემფასებლებ“ ისტორიულად მითითებული აქვთ სამი შეუსაბამობა შეფასების მოდელებში, 
რომლებიც გამოიყენება დამატებითი ღირებულების გადასახადების მიზნით: 

დრ არასწორი მეთოდოლოგია, როგორიცაა დაკონსერვებული სტატისტიკური პაკეტი 

. არასწორი მონაცემები 

.·ი არასწორი გამოყენება 

დაბეგვრის მიზნით შემფასებლები იყვნენ პირველები, ვინც შემოიტანეს შეფასების ავტომატური 

მოდელები (#VM5), რათა მოეხდინათ შეზღუდული ბიუჯეტის დროისა და თანამშრომელთა 
კომპენსაცია, რომელიც შემფასებელთა ოფისებმა უნდა მიუძღვნან ქონების მონაცემთა ანალიზს. 
#VM%5-ის მზარდი დახვეწილობა და მოქნილობა ამცირებს სანდოობის დეფიციტს შეფასებით 
ღირებულებაში. ასევე, უკანასკნელ წლებში, მრავალ საშემფასებლო ოფისს უცდია "გაესუფთავებინა“ 
ისტორიული მონაცემები და გაეუმჯობესებინა მონაცემთა მოკრება და ეფექტურად შენახვა და 
მონაცემებიდან გამოყვანილი ღირებულების შეფასების ხარისხის გაზრდა. შემფასებლებს ჯერ კიდევ 
სწამთ, რომ მასიური შეფასების ტექნიკა შეფასების შეუფერებელი იარაღია სიტუაციებისათვის, 
რომლებშიც ჩარეულია სპეციალური გამოყენების ქონება, ქონებები რომელთა მიმდინარე 
გამოყენებაც განსხვავდება მათი საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებისაგან და ქონებები, 
რომლებიც განიცდიან არსებით მოძველებას. 

შემდგომი საკითხავი 

CთI0ძ!თ/ CIსM0”თ 5!0Mძი/ძ5 ძ/ V/-0/6951000! ტიი„ი(§0! -ძCIIC6. 

ასეე იხილეთ სიით 35(იიძიძ. ი, #,„ი/ინეისხ #>0CIIC6. Vვაისიყიი, LსC: 7ყVირ 
#ტიიიჯგ15მ1 ისიძგსიი, უახლესი გამოშვება. 518იძმძ§ XსI6 M0.3 ეხება ILCVICV (განხილვას); 512იძმ1ძ§ IVIC 
#0.4 და IM0.5 ეხება C0ი§ს1008 (საკონსულტაციო მომსახურებას); 516იძმ+ძ§ #სI6 6 ეხება Mმ§§ /#იი(მ1521 
(მასის შეფასებას); 5§(2იძმIძა #სI Mი.7, M0.8, M0.9 და #0.10 ეხება პირად ქონებას და ბიზნესის 
საწარმოს შეფასებას. 

ნაიჩმსძ C. 5016ი50ი. 1998. 4იიჯ0იCII§ (M6 #»იჯიL§ი!: 776 #47 0/ 400 /0150! I6VI6VI. CხICგყი: ტ0იL21521 Lი5VLV(6, 

ღCიხლიი, II0CVგიძ C., გიძ 02VIთ M2CიიIი, VIIი MICჩვ6I 0. MII6CIთ. 1997. M6თ! 606 V0II0II0I II CIიხი! 
#M0V7VX0(5. Cხ1Cიწ0: ტიი0L2გ1581 I0§5(10)(ტ. 

სჯიIხიიგმ0იმI VგIსმ0ი 5(8იძმ+ძ§ C0იIთIV%C. 2000. /II0ი0თ(10M68! VიIიI(0ი 5(0Mძ0/ძ§ 2000. Lძიძძი: Iი(ხიმყ0იიმ1 
V210გ00ი 5(მიძმXძ§ C0ი10XI((6ტ, 

Iჯიზიმციიმ) #ტ550Cმ00ი 0წ #556§§(ი8 0IM06%. 1997. §/იიძი„ძ იი 0/იირ ი) 70X #0IIC/. CხICგნი: IიIნიმც0იი! 
#ა5001200ი 0წ #596551იწ 0LწI06(5. 

#ტ.Vმ112ხ16 0იI1ი6 გ(: VVVV/.1880.0-/§(3იძმძ.ჩ(თ. 
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პიჩოფესიული ვ3იჩაჰტისა ცანაჩთი # 
  

შესავალი 

პროფესია ხელობისაგან ან მომსახურებისაგან განსხვავდება შემდეგი ფაქტორების კომბინაციით: 

.· კომპეტენციის მაღალი სტანდარტი სპეციალიზირებულ სფეროში 

.· განათლების გამორჩეული ორგანო, რომელიც მუდმივად ფართოვდება მისი წევრები 

– შენატანების წყალობით და შეიძლება გადაეცეს მომავალ თაობებს 

.· ეთიკის კოდექსი და პრაქტიკის სტანდარტები და წევრები, ვისაც სურვილი აქვთ გაზდნენ 

შემოწმების ობიექტები 

პროფესიული შეფასების პრაქტიკა დაფუძნებულია განათლების ჩამოყალიბებულ ორგანოზე. თუმცა, 
შეფასების პრობლემის უმეტესობის გადაჭრაში, საბოლოო გადაწყვეტილების მიღება დიდად არის 
დამოკიდებული ინდივიდუალური შემფასებლის უნარზე, მსჯელობასა და პატიოსნებაზე. მტკიცე 
დასკვნის ჩამოსაყალიბებლად, ხელმისაწვდომი უნდა იყოს შესაბამისი მონაცემები და შემფასებელი 
მზად უნდა იყოს იპოვოს და გააანალიზოს მონაცემები. სწორი ანალიზი ასევე დამოკიდებულია 
შეფასების ტექნიკის დახვეწილი მოხმარების უნარჩვევებზე. რადგანაც შეფასება არ წარმოადგენს 
ზუსტ მეცნიერებას, შემფასებელმა უნდა მიაღწიოს თავის დასკვნებს მიუკერძოებელი, ობიექტური 
გზით, არავითარი ტენდენციურობითა და თავისი ან კლიენტის ინტერესების გატარების არანაირი 
სურვილით. პროფესიონალ შემფასებელს გააჩნია აუცილებელი ცოდნა და გამოცდილება, რომ 

გამოიყენოს ის მოხერხებულად და ობიექტურად. 

პროფესიული ორგანიზაციების პროფესიონალიზმისადმი გულითადი თავდადება მოცემულია 
პროფესიონალური შეფასების სტანდარტებში, რომელიც მოიცავს მისი წევრების უძრავ ქონებასთან 

დაკავშირებული ყველა საქმიანობის წარმმართველ ეთიკის კოდექსს, და შეფასების, მიმოხილვისა და 

საკონსულტაციო სტანდარტების წესებს, მათთან დაკავშირებულ კომენტარებთან და პრაქტიკულ 

შენიშვნებთან ერთად. 

ზოგადად, წესები უზრუნველყოფს შესრულების მინიმლურ სტანდარტებს ეთიკისათვის, 

შეფასებისათვის, მიმოხილვისათვის და საკონსულტაციო დავალებებისათვის. 

კომენტარი: ნათელს ჰფენს, ხსნის და ხვეწს წესებს და აყალიბებს სტანდარტის არსებით ნაწილს; 

სტანდარტების მიზნებისათვის მათი გამოყენება სავალდებულოა. 

პრაქტიკული შენიშვნები: გვთავაზობს რჩევებს, მაგალითებს და მათ ამოხსნას, მათი გამოყენება 

სავალდებულო არ არის. 

განმარტებები: ქმნიან სტანდარტების არსებით ნაწილს; სტანდარტების მიზნებისათვის მათი 

გამოყენება სავალდებულოა. 

სტანდარტების წინასიტყვაობა 

სტანდარტების მიზანია გააძლიეროს და შეინარჩუნოს საზოგადოების ნდობის მაღალი ზარისხი 
პროფესიული შეფასებისადმი შეფასების, მიმოხილვისა და საკონსულტაციო დავალებების მიმართ 

მოთხოვნების წაჟენებით. სტანდარტები იწყება ეთიკის სტანდარტით, რაც აყალიბებს მოთხოვნას 
პატიოსნების, მიუკერძოებლობის, ობიექტურობის, დამოუკიდებლობისა და ეთიკის დაცვის მიმართ. 

სტანდარტები მიეკუთვნება ნებისმიერი წევრის საქმიანობას, რომელიც ჩართულია დადგენილ უძრავ 
ქონებაში კონკრეტული ინტერესის ბუნების, ხარისხის, სარგებლიანობის, ან ღირებულების ანალიზის, 

მოსაზრების, ან დასკვნის დაწერის საქმიანობაში. 

შემფასებელმა შეფასების, მიმოხილვის ან საკონსულტაციო საქმიანობა არ უნდა წარმართოს 

უყურადღებოდ და უპასუხისმგებლოდ. შემფასებლისაგან მოითხოვება სათანადო ყურადღების, 
მოთმინებისა, და სიფრთხილის გამოვლენა. ის ფაქტი, რომ შემფასებლის უყურადღებობას, ან 
უპასუხისმგებლო მოპყრობას არ გამოუწვევია რაიმე სერიოზული შეცდომა რომელმაც არსებითი ზიანი 
მოუტანა მისი მოსაზრების ჩამოყალიბებას ან დასკვნის დაწერას, არ ამართლებს საქმისადმი მის 
უყურადღებობას და ზერელე მიდგომას. 

  დანართი #1



დანართი # 

წესები 

წესები ეფუძნება შეფასების დადგენილ სასწავლო კურსს, რომელიც მოიცავს მინიმუმ სავალდებულო 
პრინციპებს შეფასების, მიმოხილვისა და საკონსულტაციო დავალების შესასრულებლად ისე, რომ 

განპირობებული იყოს ნდობის მაღალი შედეგი. არ არის მოსალოდნელი, რომ წესებში ჩადებული 
ფუნდამენტური კონცეფცია მნიშვნელოვნად შეიცვლება დროთა განმავლობაში. 

კომენტარები 

კომენტარები მოცემულია წესებისა და ინტერპრეტაციების გამოყენების შესახებ ინფორმაციის 
გასავრცობად. ისინი წარმოადგენენ სტანდარტების არსებით ნაწილს და განხილულ უნდა იქნას ისე, 
როგორც იმავე ძალისა და ეფექტის მქონე წესების გაფართოება, შესაძლოა მოსალოდნელი იყოს, რომ 
კომენტარები უფრო ხშირად შეიცვლება ვიდრე წესები, რათა პასუხობდეს ყველა ახალ მიმართულებას 
მრეწველობაში, რომელიც განვითარდება დროთა განმავლობაში. ცვლილებები კომენტარებში ხდება 
მხოლოდ მაშინ, თუ ძალიან მნიშვნელოვანია წესების დანერგვისათვის. 

პრაქტიკული შენიშვნები 

პრაქტიკული შენიშვნები ცვლის სტანდარტების გამოყენების ზოგად დისციპლინებს, რომელსაც 
შემფასებელი სწავლობს განათლებისა და გამოცდილების კომბინაციის გზით. პრაქტიკული შენიშვნები 
არ ბოჭავს შემფასებელს. მათი მიზანია უზრუნველყონ მოსახერხებელი რესურსი ყოველდღიური 
გამოყენებისათვის, იძლევიან რა შეფასებისათვის, მიმოხილვისა და კონსულტაციებისათვის წესების 
გამოყენების ნიმუშებს.. 

  
დანართი # 2



მათემატისა ლ0ა სცტატისტისა 
შეფასებაში სსიბსია ცანაჩთი ს 
  

შესავალი 

შემფასებლები იყენებენ მათემატიკური ტექნიკის ფართო ნაირსახეობას მარტივი არითმეტიკითა და 

ალგებრული ფორმულებით დაწყებული და მრავალჯერადი რეგრესული ანალიზის სტატისტიკური 

ტექნიკით დამთავრებული. მიმატება, გამოკლება, გამრავლება და გაყოფა შეიძლება ხელით ან 

უბრალო კალკულატორითაც შესრულდეს, მაგრამ უფრო სრულყოფილ გამოთვლას შეიძლება 

დაჭირდეს ალგებრული ფორმულების ამოხსნა და წრფივი რეგრესული ანალიზის ჩატარება. 

კალკულატორებისა და პირადი კომპიუტერების საყოველთაო ხელმისაწვდომლობით იზრდება 

სრულყოფილი ტექნიკის გამოყენება შეფასების პრაქტიკაში. ეს ნაწილი იძლევა შემფასებლების მიერ 

გამოყენებული მათემატიკური პროცედურებისა და ტერმინოლოგიის მიმოხილვას. ილუსტრირებულია 

ნაცნობი პროცესები და განხილულია ამ პროცესებთან გამოყენებული თითოეული წესი. 

არითმეტიკის საფუძვლები მონაცემთა დამუშავებისათვის 

შეფასების პროცესში გაანალიზებულია ბაზარზე მოპოვებული მონაცემები ღირებულების შესახებ 

მოსაზრების ჩამოსაყალიბებლად. ეს მონაცემები შეიძლება მოიცავდეს შენობის განზომილებას, 

მოსახლეობის რაოდენობის ცეფრს, აღწარმოებისა და წანაცვლების დანახარჯება, ქირას და გაჟიღდვის 

ფასებს, ამ მონაცემების დამუშავებას საბოლოოდ მივყავართ დასკვნებამდე და ღირებულების 

საბოლოო მაჩვენებლამდე, რაც რიცხობრივად არის გამოსახული. წარმოდგენილი განაკვეთებითა და 

ფაქტორებით მათემატიკური ურთიერთკავშირი, ჩვეულებრივ, დადგენილია როგორც ათწილადები, 

ვიდრე წილადები. 

განაკვეთები 

განაკვეთები პროცენტულადაა 

მაგალითად, 

8 დოლარი პროცენტის სახით წელიწადში 100 დოლარიან ნომინალზე = 8% წელიწადში. 

0.50 დოლარი პროცენტის სახით თვეში 100 დოლარზე = 0.005 ანუ 0.5% თვეში. 

განაკვეთი ასახავს ერთი რაოდენობის მეორესთან ურთიერთკავშირს. პირველ მაგალითში, 8%-იანი 

განაკვეთი ასახავს პროცენტის სახით უკუგებულ 8 დოლარს 100 დოლარიანი ძირითადი 

ინვესტიციიდან. შეფასებისას, შესაძლებელია კაპიტალის უცნობი რაოდენობის დადგენა, თუკი 

ცნობილია მხოლოდ განაკვეთი და წლიური უკუგების თანხა. 

გამოსახული დროი კონკრეტულ პერიოდთან მიმართებაში. 

შებრუნებული სიდიდე 

რიცხვის შებრუნებული სიდიდე არის 1 გაყოფილი იმ რიცხვზე. მაგალითად, 4-ის შებრუნებული 

სიდიდეს 1/4, რაც შეიძლება გამოისახოს როგორც 0.26. როდესაც ორ რიცხვს აქვს 

ურთიერთშებრუნებული კავშირი, 1 გაყოფილი რომელიმე ამ რიცხვზე უდრის მეორე რიცხვს. 

ურთიერთშებრუნებული კავშირი არსებობს ზოგიერთ ფინანსურ ფაქტორს შორის, რაც ახსნილია C 

დანართში. მაგალითად, პერიოდში 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულების ფაქტორი და ნაწილობრივი 

გადახდის ფაქტორი შებრუნებული სიდიდეებია. ეს წლიური ფაქტორები 10%-იან ცხრილებში 10 

პერიოდისათვის შესაბამისად არის 6.144567 და 0.162745, რადგანაც ისინი შებრუნებული სიდიდეები 

არიან. 

1 

6.144567 

და 

_ 1. 
0.162745 

როდესაც არსებობს ურთიერთშებრუნებ შირი, ერთ- სედა არსები ე ებრუნებული კავშირი, ერთ-ერთ რიცხვზე გამრავლება მეორე რიცხვზე 

= 0.162745 

=6.144567 
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დანართი 8 

ფაქტორები 

ფაქტორები განაკვეთების შებრუნებულ სიდიდეებს წარმოადგენენ და შეიძლება გამოყენებულ იქნას 
შემოსავლებისა და კაპიტალის ღირებულებას შორის ურთიერთკავშირის გამოსახვისათვის. თუ 

შემოსავლების, განაკვეთისა და ღირებულების აღსანიშნავად გამოვიყენებთ L IL და V სიმბოლოებს, 

ხოლო L-ით აღვნიშნავთ ფაქტორს, ურთიერთკავშირი შეიძლება შემდეგნაირად გამოიხატოს: 

1=VXI I=X 
ჩ” 

=> =V 
V I 
I V=“ V=IჯC 
ჯ 

ურთიერთკავშირი, რომელსაც ჩვეულებრივ უწოდებენ IV და VIL, შეიძლება შემდეგნაირად 

წარმოვაჩინოთ: 

“ა # 
# I “ # 

ფორმულა ნებისმიერი ერთი კომპონენტისათვის წარმოდგენილია დარჩენილი ორი კომპონენტის 
ჰორიზონტალური ან ვერტიკალური ურთიერთკავშირით, როგორც ერთი გამრავლებული მეორეზე, ან 
გაჟოფილი შეღრგთა:. 

ი იე) ებბა “ცი 

სტატისტიკის საფუძვლები 

სტატისტიკა შეიძლება გამოყენებულ იქნას ხელმისაწვდომი მონაცემების ინტერპრეტაციისათვის და 
ღირებულების დასკვნის დასასაბუთებლად. სტატისტიკის ენაზე, პოპულაცია განისაზღვრება როგორც 
ყველა ერთეული სპეციფიკურ კატეგორიაში. თუ, მაგალითად, კატეგორია არის სახლები ზესტაფონში, 

პოპულაცია შედგება ზესტაფონში არსებული ყველა სახლისაგან თუმცა, სრული მონაცემები, 
რომელიც ეკუთვნის მთლიან პოპულაციას, იშვიათადაა ხელმისაწვდომი და დასკვნები ხშირად უნდა 
შემუშავდეს არასრული მონაცემებიდან. 

სტატისტიკური კონცეფციების გამოყენებით, დასკვნები პოპულაციაზე შეიძლება გამოყვანილ იქნას 
და შეფასდეს სანიმუშო მონაცემიდან. ნიმუში წარმოადგენს პოპულაციის ნაწილს. ნიმუშზე 
დაფუძნებული დასკვნების ხარისხი შეიცვლება ნიმუშის ხარისხისა და ზომის მიხედვით. 

ერთ ერთეულს პოპულაციაში ეწოდება შემთხვევითი სიდიდე. შეფასებისას, სტატისტიკა შეიძლება 

გამოყენებულ იქნას პოპულაციაში ტიპური შემთხვევითი სიდიდის მახასიათებლების დასადგენად. 
როდესაკც შესაძლებელია პოპულაციაზე დაკვირვების გაზომვა ანალიზი შეიძლება იყოს 
რაოდენობრივი; როდესაც ეს დაკვირვებები ვერ გაიზომება, ანალიზი იქნება ხარისხობრივი, ანუ ის 
ასახავს პოპულაციის მახასიათებლებს. 

შემთხვევითი სიდიდე დისკრეტულია, როდესაც მას შეუძლია საზომ შკალაზე დაუშვას ღირებულების 
შეზღუდული რაოდენობა და უწყვეტი, როდესაც მას შეუძლია დაუშვას ღირებულების უსასრულო 
რაოდენობა. მახასიათებლების ტიპური პოპულაცია სახლების ტიპისათვის შეიძლება მოიცავდეს 
ერთსართულიან, ორსართულიან და დაყოფილი დონის სახლებს. ჩვეულებრივ, არაპრაქტიკულია 

შემთხვევითი სიდიდეების პოპულაციის აღმოჩენა ანუ დადგენა მხოლოდ იმიტომ, რომ ისინი ბევრია. 

სტატისტიკის ერთი საერთო პრობლემაა როგორ აღიწეროს პოპულაცია საყოველთაოდ გასაგები 
ტერმინით. მაგალითად, როგორ შეუძლია ვინმეს გასულ წელს ერთი დასახლების ყველა სახლის 

გაყიდვების ერთად აღწერა, თუ ყველა გაყიდვას ინდივიდუალურად არ აღწერს? მთლიანი პოპულაციის 

ასახსნელად ერთ-ერთი შესაძლო გადაწყვეტაა პარამეტრად წოდებული ერთი რიცხვის გამოყენება. 
როდესაც პოპულაციის აღსაწერად გამოიყენება ერთი პარამეტრი, მას ეწოდება აგრეგირებული, 
რომელიც წარმოადგენს ყველა შემთხვევითი სიდიდის ჯამს. მაგალითად, დასახლებაში ყველა სახლის 
გაყიდვები მოცემულ წელს შეიძლება აღიწეროს მთლიანი დოლარის თანხით ყველა გაყიდვგისათვის. 

სტატისტიკურ ენაზე ეს ასე ჩაიწერება: 

2; = სიგმა ანუ ჯამი 

X= შემთხვევითი სიდიდე 

2X= დაჯამებული აგრეგირებული (შემთხვევითი სიდიდეების ჯამი) 
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ცენტრალური ტენდენციის გაზომვა 

ზოგად სტატისტიკურ სამ საზომს წარმოადგენს საშუალო, მედიანა და მოდა. სამივე ზომავს 
ნტრისტულ #ტ ხდენციას და გამოიყენება პოპულაციაში ტიპური შემთხვევითი სიდიდის, ანუ 

იმუშის დასადგენად. საზომს, რომელიც ეხება პოპულაციას, ეწოდება პარამეტრი მაშინ, როცა მსგავს 
საზომებს ნიმუშში ეწოდება სტატისტიკა. 

საშუალება, რომელსაც ზოგადად საშუალოს უწოდებენ, ყველაზე ხშირად გამოყენებული პარამეტრია. 
ის მიიღება პოპულაციის ყველა შემთხვევითი სიდიდის ჯამის გაყოფით შემთხვევითი სიდიდეების 
რაოდენობაზე. უძრავი ქონების შეფასებისას, საშუალო შეიძლება წარმოადგენდეს საშუალო გასაყიდ 
ფასს, საშუალო დღეების რაოდენობას ბაზარზე, საშუალო ქირას, ან საშუალო დანახარჯს კვადრატულ 
მეტრზე. 

როდესაც პოპულაციის აღსაწერად გამოიყენება საშუალო, ის შეიძლება დეფორმირდეს უკიდურესი 

შემთხვევითი სიდიდით. განვიხილოთ ერთ სამეზობლო სივრცეში 36 სახლის გაყიდ ის ქვემოთ 

მოცემული სია. ამ ციფრებიდან შესაძლებელია პოპულაციის საშუალოს გამოანგარიშება. (სიაში 

მინიშნებულია პოპულაციის მედიანა და მოდა, რომელიც შემდგომში იქნება განხილული). 

  97 200 

97 200 

98 800 

დოლარი 3 131 600 

X _ 3131609 _ 86 909 დოლარი საშუალო = X = 

სადაც 2, X – შემთხვევითი სიდიდეების ჯამია, ხოლო M – შემთხვევითი სიდიდეების რაოდენობა. 

იგივე პროცედურა შეიძლება გამოვიყენოთ დაჯგუფებული მონაცემების მიმართაც. მონაცემების 

დასაჯგუფებლად, უნდა დადგინდეს სიხშირე (0) რომლითაც გვხვდება გაყიდვის მოცემული ფასი და 

მფექტურად უნდა იქნას აწონილი მისი წვლილი. იგივე მონაცემებით მიიღება იდენტური შედეგი. 
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2,#X = 3 131 600 

საშუალო = Xჯ 
დოლარი 86 989   

საშუალო არითმეტიკული ანუ საშუალო ფასი ამ მაგალითში შეიძლება ზუსტად ვერ წარმოადგენდეს 
იმ სახლების პოპულაციას, რომლებიც გაიყიდა მითითებული დიაპაზონის გარეთ მდგომ ფასად. 

მედიანა წარმოადგენს მეორე საზომს, რომელიც გამოიყენება პოპულაციის, ნიმუშის, ან საშუალო 

შემთხვევითი სიდიდის აღსაწერად. მედიანა პოპულაციის ან ნიმუშის შემთხვევით სიდიდეებს ყოფს ორ 
ტოლ ნაწილად. მედიანის საპოვნელად, შემთხვევითი სიდიდეები ლაგდება მზარდი რიცხვების 
თანმიმდევრულად, როგორც ზემოთ ფასების ნიმუშშია წარმოდგენილი. თუ შემთხვევითი სიდიდეების 
მთლიანი რაოდენობა კენტია, მედიანა იქნება შუა შემთხვევითი სიდიდე. თუ ლუწია, როგორც ზემოთ 
მოყვანილ მაგალითში, მაშინ მედიანა იქნება შუაში მოთავსებული ორი შემთხვევითი სიდიდის 
საშუალო არითმეტიკული. 

36 გაყიდვის ჩამონათვალში ორი შუა შემთხვევითი სიდიდე 87 800 და 87 800 დოლარია. ამ ორი 
შემთხვევითი სიდიდის საშუალო არის 87 800 დოლარი, რაც წარმოადგენს 36 გაყიდვის მედიანას. იგივე 

რაოდენობის გაყიდვა გვხვდება როგორც მედიანის ზევით, ასევე ქვევით. 

მედიანისა და საშუალოს მსგავსად, მოდა წარმოადგენს პარამეტრს, რომელიც გამოიყენება 

პოპულაციის ტიპური შემთხვევითი სიდიდის აღსაწერად, მოდა არის შემთხვევითი სიდიდე ან 

მახასიათებელი, რომელიც ყველაზე ხშირად ჩნდება პოპულაციაში. 36 სახლის გაყიდვიდან ოთხი 
გაიყიდა 90 000 დოლარად. გაყიდვის არცერთი სხვა ფასი არ გვხვდება ამ სიხშირით, ასე რომ, ამ 
ნიმუშში მოდა არის 90 000 დოლარი, თუ ორი შემთხვევითი სიდიდე გვხვდება თანაბარი სიხშირით, 
ორივე იქნება მოდა და ეს ნიმუში იქნება ბიმოდური. 

ილუსტრაციისათვის, განვიხილოთ კონდომინიუმის ტიპის საცხოვრებელი ბინების პოპულაცია ცხრა 
ერთეულიან კომპლექსში: 

  დანართი 8. 4



მათემეტიკა და სტატისტიკა შეფასებაში 

მცირე ზომის ბინა 

მცირე ზომის ბინა 

მცირე ზომის ბინა 

ქალაქის სახლი 

ქალაქის სახლი 
ქალაქის სახლი მოდა (ყველაზე ხშირი მახასიათებელი) 

ქალაქის სახლი 

ქალაქის სახლი 

მრავალ-საწოლიანი 
  

სტატისტიკის გამოყენების ერთ-ერთ პრობლემას წარმოადგენს ცენტრალური ტენდენციის სათანადო 
საზომის შერჩევა პოპულაციის აღსაწერად. სახლების გაყიდვის 36 შემთხვევითი სიდიდიანი ჯგუფის 
აღსაწერად შეიძლება გამოყენებულ იქნას ქვემოთ მოცემული ციფრები: 

X = 86 989 დოლარი (ყველა გაყიდვის საშუალო) 

მედიანა = 87 800 დოლარი (გაყიდვების მედიანა) 

მოდა = 90 000 დოლარი (გაყიდვების მოდა) 

საშუალო ხშირად გამოიყენება ნიმუშის, ან პოპულაციის აღსაწერად, რადგან ეს საზომი ყველასათვის 
გასაგები და ადვილად გამოსაყენებელია შემდგომი სტატისტიკური ანალიზისათვის. 

გადახრების საზომი 

საშუალოს, მედიანისა და მოდის პარამეტრები გამოიყენება პოპულაციის ცენტრალური ტენდენციების 
აღსაწერად. პარამეტრების სხვა ჯგუფს შეუძლია მეტი ინფორმაციის მოცემა აღსაწერი პოპულაციის 
შესახებ. გადახრების ან დისპერსიის საზომები აღწერენ პოპულაციის შემადგენელი შემთხვევითი 
სიდიდეების ღირებულებებს შორის შეუსაბამობებს. ისინი მიანიშნებენ შემთხვევით სიდიღეებს შორის 
ერთფეროვნების დონეს და ასახავენ მონაცემების ხარისხს როგორც საფუძველს დასკვნის 

გასაკეთებლად. 

დიაპაზონი 

შემთხვევით სიდეებს შორის შეუსაბამობის გაზომვის ერთ-ერთ საშუალებას წარმოადგენს დიაპაზონის 

(1:39) გამოყენება. დიაპაზონი არის განსხვავება უმაღლესსა და უმცირეს შემთხვევით სიდიდეებს შორის. 

IL = მაქსიმალური შემთხვევითი სიდიდე - მინიმალური შემთხვევითი სიდიდე 
36 სახლის გაყიდვების დიაპაზონი გამოითვლება ასე: 

ჯ = 98800 დოლარი – 72 000 დოლარი = 26 800 დოლარი 

როგორც გადახრების საზომს, დიაპაზონს აქვს შეზღუდული სასარგებლო თვისებები, რადგან ის 

ითვალიწინებს მხოლოდ უმაღლეს და უმცირეს ღირებულებას შორის გადახრას, და არა დარჩენილ 
ღირებულებებს შორის გადახრას. უფრო მეტიც, დიაპაზონი არ ექვემდებარება შემდგომ უფრო მეტ 

სტატისტიკურ ანალიზს. 

საშუალო გადახრა 

პოპულაციაში გადახრების გასაზომად გამოყენებულ სხვა პარამეტრს წარმოადგენს საშუალო გადახრა, 
რომელიც ასევე ცნობილია როგორც აბსოლუტური საშუალო გადახრა, რადგან უგულებელყოფილია 
დადებითი და უარყოფითი ნიშნები. საშუალო გადახრა არის იმის საზომი, თუ რამდენადაა გადახრილი 
საშუალოდან პოპულაციის ან ნიმუშის ფაქტიური ღირებულება. ეს არის შემთხვევითი სიდიდების 
საშუალოდან თითოეული შემთხვევითი სიდიდის აბსოლუტური განსხვავებების ჯამის საშუალო. 

36 გაყიდვის საშუალო გადახრა შეიძლება გამოითვალოს დაუჯგუფებელი ან დაჯგუფებული 
მონაცემებიდან. 
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> 
გადახრა ყოველ შემთხვევით სიდიდესა 

989 შორის 

ფასი 

72000 14 989 
74 600 12 309 
76 000 10 989 
77 200 9 789 
78 000 8 989 

79 000 7 989 
79 800 7 189 

79 800 7 189 

82 000 4 989 
82 000 4 989 
84 000 2989 

85 600 1 389 

85 800 1 189 
86 000 989 

87 000 11 

87 200 211 
87 400 411 

87 800 811 

87 800 811 

87 800 811 

88 000 1011 

89 800 2811 

90 000 3011 

90 000 3011 

90 000 3011 

90 000 3011 

90 600 3611 

91 000 4011 

91 000 4 011 

93 800 6811 

93 800 6811 

96 600 9611 

97 000 10011 

97 200 10 211 
97 200 10 211 

98 800 11811 
3 131 600 გაჟიდვის ფასები 192 088 გადახრა საშუალოდან 2, X-XI   
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422 

11811 

192 088 სულ გადახრა საშუალოდან   
36 

2#MX-XI _ 192088 _ -,., 
M 36 

X–XI _ 192088 
ტ.0. (დაუჯგუფებელი მონაცემები) = 2MXI = = 5336 

#.ს. (დაჯგუფებული მონაცემები) = 

#ტ.0. = საშუალო გადახრა 

>» = ჯამი 

= სიხშირე 

X = დაკვირვებული ღირებულება 
II= აბსოლუტური ღირებულება (უგულებელყოფილია განსხვავებების დადებითობა და უარყოფითობა) 

ი= ნიმუშში დაკვირვებების რაოდენობა 

X= ნიმუშის საშუალო 
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ეს გაანგარიშებები მიუთითებს, რომ პოპულაციაში საშუალოდან ინდივიდუალური ღირებულებების 

საშუალო გადახრა 5 336 დოლარი ანუ დაახლოებით 6%-ია. ეს შედარებით მცირე გადახრა გვთავაზობს, 
რომ საშუალო არის პოპულაციის მისაღები წარმომადგენელი. 

დიაპაზონის მსგავსად, საშუალო გადახრაც არ წარმოადგენ შემდგომი სტატისტიკური 
გაანგარიშებების საგანს. 

სტანდარტული გადახრა 

სტანდარტული გადახრა არის ნიმუშის ან პოპულაციის აღწერის გზა, რომელიც გვთავაზობს თავს 
შემდგომი მათემატიკური გადამუშავებისათვის.ს როდესაც გამოიყენება ეს საზომი, შეიძლება 
გამოყენებულ იქნას ალბათობის წესები, პოპულაციის მახასიათებლებს მიკუთვნებული ნიმუშებიდან 
დასკვნების გამოსაყვანად. აბბოლუტური გადახრის ნაცვლად გამოიყენება თითოეულ დაკვირვებას 
შორის განსხვავების კვადრატი და დაკვირვების საშუალო. ამ გზით გაძლიერებულია საშუალოდან 
უკიდურესი გადახრის ეფექტი. 

ნიმუშში, სახლების გაყიდვის საშუალო ფასი 86 989 დოლარია; 82 000 დოლარად გაყიდვისათვის 
სტანდარტული გადახრაა 4 989 დოლარი კვადრატში აყვანილი, ანუ 24 890.121 დოლარი. 

როდესაც გამოითვლება მთლიანი პოპულაციის სტანდარტული გადახრა, ის აღინიშნება პატარა სიგმით 

(თ). ფორმულა სიტყვებით შეიძლება გამოისახოს შემდეგნაირად: 

პოპულაციის სტანდარტული გადახრა არის კვადრატული ფესვი 

პოპულაციაში თითლეფლ დაკვიტვებასა ღა მოლიანი ღაკვირვების 

საშუალოს შორის სხვაობების კვადრატების ჯამიდან, გაყოფილი 

პოპულაციაში დაკვირვებების რაოდენობაზე. 

როდესაც გამოითვლება პოპულაციის ნიმუშის სტანდარტული გადახრა, ის სიმბოლურად გამოიხატება 

პატარა §-ით. სიტყვიერად ფორმულა ასე გამოიხატება: 

ნიმუშის სტანდარტული გადახრა არის კვადრატული ფესვი თითოეულ დაკვირვებასა და 
ნიმუშის თითოეული დაკვირვების საშუალოს შორის სხვაობების კვადრატების ჯამიდან, 
გაყოფილი ნიმუშში დაკვირვებების საერთო რიცხვს მინუს ერთზე. 

ნიმუშში დაკვირვების რაოდენობას ერთი გამოკლებულია იმისათვის, რათა მოხდეს კორექტირება 
თავისუფლების ერთ ხარისხთან, რომელიც დაკარგულია როდესაც გამოითვლებოდა საშუალო. (იხილეთ 
მარტივი წრფივი რეგრესიის ანალიზის განხილვა, რომელიც მოცემული იქნება ამ დანართში 
მოგვიანებით). მონაცემთა რიგი იწყება იმდენი თავისუფლების ხარისხით, რამდენი დაკვირვებაცაა 
მოცემული; როცა კი სტატისტიკა გამოითვლება უშუალოდ მონაცემიდან, თავისუფლების ერთი 
ხარისხი ყოველთვის იკარგება. 

სტანდარტული გადახრის გამოსათვლელი ფორმულა ასე გამოიყურება: 

პოპულაციისათვის: 

დაუჯგუფებელი დაჯგუფებული 

_ (2 ლი 2I/V-XI თ=1/)““–-” თ=/“-  /. 
M M 

ნიმუშისათვის: 

დაუჯგუფებელი დაჯგუფებული 

ა. >, = 3.IIXC-X)· 
იჩ-1 #-I 

ნიმუშები ტიპურად გამოიყენება უძრავი ქონების შეფასებაში, ასე რომ, მეორე ფორმულა ჩვეულებრივ 
გამოიყენება. სტანდარტული გადახრა 36 სახლის გაყიდვისათვის, როგორც დაჯგუფებული მონაცემი, 
გამოთვლილია 8.1. ცხრილში 
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IX – 

1 

1 631   
სტანდარტული გადახრა პოპულაციის ან ნიმუშების დისპერსიის აღწერის სასარგებლო საშუალებაა. ის 

მიუთითებს, თუ რამდენად კარგად ასახავს საშუალო მთელ პოპულაციას ან ნიმუშებს – გადახრის 

სტანდარტული საზომის აღწერით. სტანდარტული გადახრა გამოიყენება ბევრ დისციპლინაში და 

შეიძლება ადვილად იქნას გამოთვლილი ელექტრო კალკულატორით. უეჭველია, რომ მომავალში, იგი 

უფრო ფართოდ იქნება გამოყენებული შემფასებლების მიერ. 

სტანდარტულ გადახრას ასევე შეუძლია მიუთითოს, თუ პოპულაციის ნიმუშების რამდენი პროცენტია 

მოსალოდნელი, რომ მოხვდეს სანდო ინტერვალების შერჩეულ დიაპაზონში. (სანდოობის დონეები 

ახსნილია ამ დანართში ცოტა მოგვიანებით). ზოგადად, ნიმუშის ან პოპულაციის დაახლოებით 68.26% 

მოხვდება საშუალოდან პლუს მინუს ერთი სტანდარტული გადახრის ფარგლებში, თუკი მონაცემები 
აკმაყოფილებს ნორმალური განაწილების ტესტს, რომელიც მოგვიანებით იქნება ახსნილი. უძრავი 
ქონების მრავალი ტიპი ემთხვევა ნორმალური განაწილების ნიმუშს, როდესაც ისინი მიღებულია 

ნიმუშების შერჩევის სათანადო ტექნიკით. 

დავუშვათ ეს არის ნორმალური განაწილება, პოპულაციაში სახლების გაყიდვების 68.26% ჩაჯდება 80 

161 დოლარსა (86 989 – 6 828) და 93 817 დოლარს (86 989 + 6 828) შორის. გაყიდვების დაახლოებით 

95.44% უნდა მოხვდეს საშუალოდან ორ სტანდარტულ გადახრას შორის და დაახლოებით 99.74% უნდა 
მოხვდეს საშუალოდან სამ სტანდარტულ გადახრას შორის. 

რადგანაც სტანდარტული გადახრა ექვემდებარება შემდგომ მათემატიკურ გაანგარიშებებს, ის 
შეიძლება გამოყენებულ იქნას როგორც ანალიტიკური მიზნებისათვის, ასევე პოპულაციის აღსაწერად. 
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=% 

§= 2/C XV საშუალო = 86 989 დოლარი 
M- 

= /1631760000 
ა 36-L 

§= “/46621714 

§=6 828 დოლარი 

სტატისტიკური დასკვნები (დედუქცია) 
სტატისტიკური დასკვნები ეფუძნება ვარაუდებს, რომლებიც ცდება ბაზრის ქცევებს იმ შემთხვევაში, 

თუ იქნება სწორი ბაზა ბაზრის მიმდინარე და მომავალი ქცევების პროგნოზირებისთვის. მაგალითში, 

წარსული გაყიდვების ფასები გამოიყენება მიმდინარე გაყიდვების ფასების შესაფასებლად. იგივე 

ტექნიკა შეიძლება იქნას გამოყენებული ქირის, დანახარჯების, ცვეთისა და სხვა თანხების 
პროგნოზირებისათვის ალბათობის წესების გამოყენებით. 

როდესაც მონაცემთა განაწილების საილუსტრაციოდ გრაფიკზე დატანილია ნორმალური განაწილება, 
წარმოიქმნება ნორმალური მრუდი. მიუხედავად იმისა, რომ საწყისი მონაცემები შესაძლოა არ იყოს 
სწორად განაწილებული, განმეორებითი შემთხვევითი შერჩევის შედეგები შეიძლება მაინც იყოს 
ნორმალური განაწილების მიახლოებითი. გაყიდვები ხშირად ისეა განხილული, თითქოს ნორმალურად 
იყო განაწილებული კონკურენტულ, ღია ბაზრის სიტუაციებში. 

ნორმალური მრუდი ხშირად იღებს ზარის ფორმას ზარის ფორმის ერთ-ერთი ძირითადი 
მახასიათებელია მისი სიმეტრიულობა. მრუდის ორივე ნახევარს აქვს მსგავსი ფორმა და შეიცავს 
დაკვირვების ზუსტად ერთნაირ რაოდენობას. საშუალო, მედიანა და მოდა ერთსა და იმავე 
ღირებულებას წარმოადგენს და ეცემა შუა წერტილზე, ანუ მრუდის პიკზე. 

8.1. ნახაზი წარმოადგენს ზარის ფორმის მრუდს, რომელიც გვიჩვენებს 36 სახლის გაყიდვებს. ის 
გვიჩვენებს, რომ დაკვირვების 6მ.26% მოხვდება საშუალოდან პლუს მინუს ერთი სტანდარტული 
გადახრის დიაპაზონში; 95.44% მოხვდება პლუს მინუს ორი სტანდარტული გადახრის დიაპაზონში; და 
99.74% მოხვდება პლუს მინუს სამი გადახრის დიაპაზონში. ნახაზი ასახავს პოპულაციის შესაძლო 
განაწილების ანალიზს 36 გაყიდვისათვის, ნორმალური განაწილების დაშვებით. 

ზარის ფორმის მრუდის ქვეშ ნაჩვენებია დიაპაზონი ერთი, ორი და სამი სტანდარტული გადახრისათვის. 
შესაძლებელია გამოითვალოს პოპულაციის პროცენტულობა, რომელიც ჩაჯდება საშუალოდან 
მოცემულ დისტანციაში, ან რომელიმე დადგენილ დიაპაზონში. მაგალითად, 91 989 დოლარიდან 81 
989 დოლარამდე (ე.ი. საშუალო 86 989 დოლარს პლუს მინუს 5 000 დოლარი) დიაპაზონში ჩართული 
გაყიდვების პროცენტულობა შეიძლება შეფასდეს ამ დიაპაზონისათვის 2-ის სიდიდის გამოთვლით 
ქვემოთ მოცემული ფორმულით და შემდეგ 2-ის გამოთვლილი სიდიდისათვის ნორმალური მრუდის 
ქვედა სივრცის ცხრილის გამოყენებით. 

2, = X-ის გადახრას საშუალოდან, გაზომილს სტანდარტულ გადახრებში 
7 = X – საშუალო : 

სტანდარტული გადახრა 

91989 – 86989 
2 = აა“––––- =073 

6828 

  

ეს ფორმულა გვიჩვენებს, რომ 91 989 დოლარი და 81 9989 დოლარი, თითოეული საშუალო 86 989 
დოლარიდსნ იხრება 0.73 სტანდარტული გადახრით. 

პლუს მინუს 0.73 სტანდარტული გადახრების გაყიდვების პროცენტულობა ამ 27-ის დიაპაზონში 
შეიძლება მოიძებნოს 0.7-ის მოთავსებით 8.2 ცხრილის 2-ის სვეტში და შემდგომ ცხრილის სათავეზე 
გადახედვით შემდეგი ციფრის, ანუ 0.03-ის მოსაძებნად. ცხრილი გვიჩვენებს, რომ 86 989 დოლარსა და 
91 989 დოლარს შორის, ან 86 989 დოლარსა და 81 989 დოლარს შორის ხვდება გაყიდვების 26.73%; 
აქედან გამომდინარე, 91 989 დოლარსა და 81 989 დოლარს შორის ჩაჯდება გაყიდვების 53.46%. 
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მათემეტიკა და სტატისტიკა შეფასებაში 

  

ც.1 ნახაზი 

სახლების 36 გაყიდვის ნორმალური მრუდის ქვედა არე 

გაყიდვების 50% 86 989 დოლარს ქვემოთ 

გაყიდვების 50% 86 989 დოლარს ზემოთ 

გაყიდვების 68.26% 80 161 დოლარსა და 93 817 დოლარს შორის 

გაყიდვების 95.44% 73 333 დოლარსა და 100 645 დოლარს შორის 

გაყიდვების 99.74% 66 505 დოლარსა და 107 473 დოლარს შორის 

  

  

  

  

              

სიხშირე 

სტანდარტული გადახრა 

= 6 828 დოლარი 34.13% 34.138 

საშუალო 

= 86 999 დოლარი (8268 

”»ს 

. 13.59% 

«<«–--–-–+“ 
95.44% 

215% თ974% 
2139 

§ 66 505 § 73 313 §80161 §86989 §93817 § 100645 §107 473 

მინუს მინუს ორი მინუა საშუალო პლუს პლუს ორი პლუს 

სამი სტანდარტული ერთი ერთი სტანდარტული სამი 

სტანდარტული გადახრა სტანდარტული სტანდარტული გადახრა სტანდარტული 

გადახრა გადახრა გადახრა გადახრა 

გაყიდვის ფასი   
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8.2. ცხრილი 

ნორმალური მრუდის ქვედა არე 

2 .00 .01 .02 .03 .04 .05 .06 0.7 .08 .09 

0.0 0.0000 | 0.0040 | 0.008 | 0.0120 | 0.0160 | 0.0199 | 0.0239 | 0.0279 | 0.0319 | 0.0359 

0.1 0.0398 | 0.0438 | 0.0478 | 0.0517 | 0.0557 | 0.0596 | 0.0636 | 0.0675 | 0.0714 | 0.0753 

0.2 0.0793 | 0.0932 | 0.0871 | 0.0910 | 0.0948 | 0.0987 | 0.1026 | 0.1064 | 0.1103 | 01141 · 

0.3 0.1179 | 0.1217 | 0.1255 | 0.1293 | 0.1331 | 0.1368 | 0.1406 | 0.1443 | 0.1480 | 0.1517 

0.4 0.1554 | 0.1591 | 0.1628 | 0.1664 | 0.1700 | 0.1736 | 0.1772 | 0.1808 | 0.1844 | 0.1879 

0.5 0.1915 | 0.1950 | 0.1985 | 0.2019 | 0.2054 | 0.2088 | 0.2123 | 0.2157 | 0.2190 | 0.2224 

0.6 0.2257 | 0.2291 | 0.2324 | 0.2357 | 0.2389 | 0.2422 | 0.2454 | 0.2486 | 0.2517 | 0.2549 

0.7 0.2580 | 0.2611 | 0.2642 | 0.2673 | 0.2704 | 0.2734 | 0.2764 | 0.2794 | 0.2823 | 0.2852 

0.8 0.2881 | 0.2910 | 0.2939 | 0.2967 | 0.2995 | 0.3023 | 0.3051 | 0.3078 | 0.3106 | 0.3133 

0.9 0.3159 | 0.3186 | 0.3212 | 0.3238 | 0.3264 | 0.3289 | 0.3315 | 0.3340 | 0.3365 | 0.3389 

1.0 0.3413 | 0.3438 | 0.3461 | 0.3485 | 0.3508 | 0.3531 | 0.3554 | 0.3577 | 0.3599 | 0.3621 

1.1 0.3643 | 0.3665 | 0.3686 | 0.3708 | 0.3729 | 0.3749 | 0.3770 | 0.3790 | 0.3810 | 0.3830 

1.2 0.3849 | 0.3869 | 0.3888 | 0.3907 | 0.3925 | 0.3944 | 0.3962 | 0.3980 | 0.3997 | 0.4015 

1.3 0.4032 | 0.4049 | 0.4066 | 0.4082 | 0.4099 | 0.4115 | 0.4131 | 0.4147 | 0.4162 | 0.4177 

1.4 0.4192 | 0.4207 | 0.4222 | 0.4236 | 0.4251 | 0.4265 | 0.4279 | 0.4292 | 0.4306 | 0.4319 

1.5 ე.4332 | 9.4345 | 0.4357 | 0.4370 ! 0.4382 !) 0.4394 | 0.4406 | 4418 | 0.4429 | 0.4441 

1,6 0.4452 | 0.4463 | 0.4474 | 0.4484 | 0.4495 | 0.4505 | 0.4515 | 0.4525 | 0.4535 | 0.4545 

1.7 0.4554 | 0.4564 | 0.4573 | 0.4582 | 0.4591 | 0.4599 (| 0.4608 | 0.4616 | 0.4625 | 0.4633 

1.8 0.4641 | 0.4649 | 0.4656 | 0.4664 | 0.4671 | 0.4678 | 0.4686 | 0.4693 | 0.4699 | 0.4706 

1.9 0.4713 | 0.4719 | 0.4716 | 0.4732 | 0.4738 | 0.4744 | 0.4750 | 0.4756 | 0.4761 | 0.4767 

2.0 0.4772 | 0.4778 | 0.4783 | 0.4788 | 0.4793 | 0.4798 | 0.4803 | 0.4808 | 0.4812 | 0.4817 

2.1 0.4821 | 0.4826 | 0.4830 | 0.4834 | 0.4838 | 0.4841 | 0.4846 | 0.4850 | 0.4854 | 0.4857 

2.2 0.49861 | 0.4864 | 0.4868 | 0.4871 | 0.4875 | 0.4878 | 0.4981 | 0.4884 | 0.4887 | 0.4890 

2.3 0,4893 | 0.4896 | 0.4898 | 0.4901 | 0.4904 | 0.4906 | 0.4909 | 0.4911 | 0.4913 | 0.4916 

2.4 0.4918 | 0.4920 | 0.4922 | 0.4925 | 0.4927 | 0.4929 | 0.4931 | 0.4932 | 0.4934 | 0.4936 

2.5 0.4938 | 0.4940 | 0.4941 | 0.4943 | 0.4945 | 0.4946 | 0.4948 | 0.4949 | 0.4951 | 0.4952 

2.6 0.4953 | 0.4955 | 0.4956 | 0.4957 | 0.4959 | 0.4960 | 0.4961 | 0.4921 | 0.4963 | 0.4964 

2.7 0.4965 | 0.4966 | 0.4967 | 0.4968 | 0.4969 | 0.4970 | 0.4971 | 0.4972 | 0.4973 | 0.4974 

2.8 0.4974 | 0.4975 | 0.4976 | 0.4977 | 0.4977 | 0.4978 | 0.4979 | 0.4979 | 0.4980 | 0.4981 

2.9 0.4981 | 0.4982 | 0.4982 | 0.4983 | 0.4984 | 0.4984 | 0.4985 | 0.4985 | 0.4986 | 0.8946 

3.0 0.4987 | 0.4987 | 0.4987 | 0.4988 | 0.4989 | 0.4989 | 0.4989 | 0.4989 | 0.4990 | 0.4990 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                          
  

შემთხვევით შერჩეული გაყიდვის მოცემული დიაპაზონის ფარგლებში შესაძლო მოხვედრა შეიძლება 

ასევე განისაზღვროს 7 სიდიდით. საშუალო 86 989 დოლარისა და სტანდარტული გადახრა 6 828 
დოლარის მქონე 36 სახლის გაყიდვების ნიმუშის გამოყენებით, შემთხვევით შერჩეული გაყიდვის 86 

989 დოლარსა და 88 989 დოლარს შორის მოხვედრის ალბათობა გამოთვლილია შემდეგნაირად: 

X – საშუალო __ _ 88989 _ 86989 7= = =0.29 
სტანდარტული გადახრა 6828 
  

8.2 ცხრილი გვიჩვენებს, რომ 0.29-ის 27 ღირებულებას შეესაბმება 0.1141. ეს მიუთითებს, რომ არის 

11.41%-იანი შანსი იმისა, რომ გაყიდვა ჩაჯდება საშუალოს ზემოთ 2 000 დოლარის ფარგლებში. 

რადგანაც ნორმალური განაწილების მრუდი სიმეტრიულია, იგივე ალბათობაა, რომ გაყიდვა ჩაჯდეს 
საშუალოს ქვემოთ 2 000 დოლარის ფარგლებში. 

  

  

გაყიდვის 88 989 დოლარსა და 86 989 დოლარს შორის მოხვედრის ალბათობა 11.41% 

გაყიდვის 84 989 დოლარსა და 86 989 დოლარს შორის მოხვედრის ალბათობა 11.41% 

აყიდვის 84 999 დოლარსა და 88 9989 დოლარს შორის მოხვედრის ალბათობა 22.82% 
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თუ ამ მაგალითში დიაპაზონი იზრდება 4 000 დოლარამდე პლუს მინუს საშუალო 8C 989 დოლარი, ან» 
682 989 დოლარსა და 90 989 დოლარს შორის, შემთხვევით შერჩეული გაყიდკის ამ დიაპაზონში 
მოხვედრის ალბათობა იზრდება. 

X – საშუალო _ 90989– 86 989 
7= = =0.59 

სტანდარტული გადახრა 6828 

8.2 ცხრილის მიხედვით, 0.59-ის 7 სიდიდეს შეესაბამება 0.2224. 
  

  

გაყიდვის 90 989 დოლარსა და 86 989 დოლარს შორის მოხვედრის ალბათობა 22.24% 

გაყიდვის 82 989 დოლარსა და 86 989 დოლარს შორის მოხვედრის ალბათობა 22.24% 

გაყიდვის 82 989 დოლარსა და 90 989 დოლარს შორის მოხვედრის ალბათობა 44.48% 
  

ამ მაგალითში, გამოსაცდელი დიაპაზონი თანაბრად იქნა განაწილებული გაყიდვის საშუალო ფასს 

ზემოთ და ქვემოთ. თუმცა, ასევე შესაძლებელია, რომ გამოიცადოს პოპულაციაში ნებისმიერ 

შერჩეულ დიაპაზონში შემთხვევით შერჩეული გაყიდვის მოხვედრის ალბათობაც. მაგალითად, 
გაყიდვის ალბათობა, მოხვდეს 80 000 დოლარსა და 100 000 დოლარს შორის შეიძლება გამოითვალოს 

შემდეგნაირად: 

  

X, – საშუალო – 80000 – 86 989 

  

  

· სტანდარტული გადახრა 6828 =1.:02 

– X; – საშუალო – 100000 -–86989 _ „ კ, 

სტანდარტული გადახრა 6828 

1.02-ის 7 სიდიდის 8.2 ცხრილში ნაჩვენები ალბათობა 0.3461 

1.91-ის > სიდიდის 8.2 ცხრილში ნაჩვენები ალბათობა 0.47/19 

ალბათობა 0.81980       
არსებობს 81.8 % შანსი იმისა, რომ ამ ნიმუშში შემთხვევით შერჩეული გაყიდვა მოხვდება 80 000 

დოლარსა და 100 000 დოლარს შორის. 

სანდოობის დონე 

ნორმალური განაწილებისათვის სტატისტიკური დასკვნებისა (დედუქციის) და ალბათობის კანონების 

გამოყენებამ, წინა მაგლითებში დაგვანახვა თუ როგორ შეიძლება აიგოს ნდობის ინტერვალები 

ნიმუშისათვის როდესაც ნავარაუდებია მონაცემების ნორმალური განაწილება. ეს გამოთვლები 
შეიძლება ღირებული იყოს უძრავი ქონებით გამოწვეული სესხების ადმინისტრირებაში, სამშენებლო 
განვითარებებში, შეფასებაში და სხვა გადაწყვეტილებების მისაღებ სიტუაციებში. 

მაგალითებმა დაგვანახა, რომ 36 გაყიდვით, როგორც ნიმუშით, შემფასებელს შეუძლია 95%-იანი 
სანდოობით დაასკვნას, რომ პოპულაციიდან ნებისმიერი შემთხვევით შერჩეული გაყიდვა ჩაჯდება 73 
333 დოლარსა და 100 645 დოლარს შორის. ანალოგიურად, არსებობს სანდოობის 68%-იანი დონე, რომ 
მოცემული გაყიდვა ჩაჯდება 80 161 დოლარსა და 93 817 დოლარს შორის. 

ამ საზომებს შეიძლება აზრი ჰქონდეს იმ შემთხვევებში, როდესაც გამოიყენება სხვა სტატისტიკურ 
დასკვნებთან ერთად. თუმცა, ისინი დამოკიდებულია იმაზე, თუ როგორ ზუსტად წარმოადგენს 
შეფასებული საშუალო, პოპულაციის ნამდვილ საშუალოს, ასე რომ, დადგენილი უნდა იყოს 
საშუალოზე დაყრდნობის გარკვეული სანდოობა. მიუხედავად პოპულაციის ზომისა, არსებობს ნიმუშის 
სპეციფიკური ზომა, რომელიც უშვებს სანდოობის კონკრეტული დონის არსებობას შეფასებულ 
საშუალოში. 

სახლების 36 გაყიდვისათვის, ფასიდან სტანდარტული გადახრა გამოთვლილი იკგნა როგორც 6 828 

დოლარი. საშუალო არითმეტიკული არის 86 989 დოლარი, ანუ მიახლოებით 87 000 დოლარი. თუ 
შემფასებელს სურს იყოს 95%-ით დარწმუნებული, რომ 86 989 დოლარად შეფასებული საშუალოს 

ნამდვილი საშუალო არის 1 000 დოლარის ფარგლებში. ე.ი. 86 000 დოლარსა და 88 000 დოლარს 

შორის, აუცილებელი ნიმუშის ზომა შეიძლება გამოთვლილ იქნას შემდეგი ფორმულით: 

2732 
ილ“ 
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_ 0 .96)? 6 828 დოლარი)» 

- ხ 000 დოლარი X 

სადაც 1 = ნიმუშის მოთხოვნილ სიდიდეს 

2» = 27 სტატისტიკა სანდოობის 95%-იანი დონისას 

§ = ნიმუშის სტანდარტული გადახრა 

6 = საშუალოში მოთხოვნილი მაქსიმალური განსხვავება 

=179 გაყიდვა 

ამრიგად, 179 გაყიდვის ნიმუშით, შესაძლებელია დაცულ იქნას სანდოობის მოთხოვნილი დონე. 
ანალოგიურად, ნდობის ინტერვალისათვის, არა უმეტეს 1 500 დოლარისა, გამოთვლა იქნება: 

_ (0.96) (6828 დოლარი)? 
= 80 გაყიდვა 

(01500 დოლარი)" ბხმშვ 

36 გაჟიდვის საწყისი ნიმუშის გამოყენებით, შემფასებელს შესაძლოა სურდეს იმ საზღვრების ცოდნა, 
რომლის ფარგლებშიც შეიძლება მოხვდეს პოპულაციის ნადვილი საშუალო სანდოობის 95%-იან 
დონეზე. ზემოთ ნაჩვენები ფორმულის თანახმად: 

  

-. (I.96X6 828 დოლარი)“ =#976021-- 
36 + 

4#= /4975041დოლარი =2 230 დოლარი 

ამრიგად, შემფასებელი შეიძლება 95%-ით იყოს დარწმუნებული, რომ პოპულაციის ნამდვილი 

საშუალო მოხვდება 84 759 დოლარსა და 89 219 დოლარს შორის. 

არე 

მიუხედავდ იმისა რომ შეიძლება ამის მსგავსი გაანგარიშებები არ ჩანდეს პირდაპირად 
დაკავშირებული ყოველდღიურ შეფასებასთან, პროფესიონალ შემფასებლებს აქვთ ადეკვატური 
მონაცემების მოპოვებისა და იმ ბაზრის გაგების მუდმივი ინტერესი, რომელშიც ახდენენ შეფასებას. 
სტატისტიკური გამოთვლები შეიძლება სასარგებლო იყოს უბნის ცვლილებისა და ჩამოყალიბების 
ანალიზის დასადგენად, რაც ძირითადია ღირებულების შეფასებაში მრავალი შემფასებელი 
რეგულარულად აანალიზებს იმ დასკვნებს, რომელიც გამოყვანილია ისეთი საზომებიდან, როგორიცაა 
საწყისი ან დაკორექტირებული გაყიდვებიდან ან ქირის მონაცემებიდან სტანდარტული გადახრა. ეს 
გაანგარიშებები ასევე გამოიყენება შეფასების მიმოხილვაში, სესხების ანდერრაიტინგისას და სხვა 
ანალიზისას. 

რეგრესული ანალიზი 

შემფასებლის მიერ საბაზრო მონაცემის გასაანალიზებლად გამოყენებულ სხვა ტექნიკას წარმოადგენს 
რეგრესული ანალიზი. ის შეიძლება გამოყენებულ იქნას ღირებულების შესაფასებლად და 
ღირებულების სპეციფიკური დეტერმინანტების მნიშვნელოვნობის გამოსაყოფად და შესამოწმებლად. 

მარტივი წრფივი რეგრესული ანალიზი 

ბაზარზე გაყიდვის შესაძლო ფასის შესაფასებლად, იშვიათადაა საკმარისი გაყიდვების ნიმუშის 
შემუშავება, სტანდარტული გადახრის გამოთვლა და ამ მტკიცებულებაზე შეფასების დაფუძნება. 
უმეტეს შემთხვევაში, ღირებულებების დიაპაზონი სანდოობის მოთხოვნილ დონეზე, ძალიან ფართოა 
იმისათვის, რომ გამოყენებულ იქნას, თუმცა, შეფასების სიზუსტე შეიძლება არსებითად გაიზარდოს თუ 
მათი გაყიდვების ფასის გარდა, დამატებით გათვალისწინებული იქნება გასაყიდი ქონების ერთი ან 
მეტი მახასიათებელი. 

მარტივ წრფივ რეგრესულ ანალიზში, ერთი დამოუკიდებელი ცვლადი, ან ქონების მახასიათებელი, 

გამოიყენება იმ ურთიერთობის ასასახად, რომელიც იცვლება წრფივ ბაზაზე. სხვა სიტყვებით, 
დამოუკიდებელ ცვლადში ცვლილება იმავე პროპორციით აისახება უცნობ დამოკიდებულ ცვლადში. 
ძირითადი რეგრესული განტოლება შემდეგი სახისაა: 

VC-.8+ხX 
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მათემეტიკა და სტატისტიკა შეფასებაში 

სადაც, X- არის დამოკიდებული ცვლადის პროგნოზირებული ღირებულება; 2 არის მუდმივა; ხ 

კოეფიციენტი, ან მამრავლი დამოუკიდებელი ცვლადისათვის; X არის ცვლადის სიდიდე. თუ 
მაგალითად, დამოუკიდებელი ცვლადი არის შენობის კვადრატული მეტრი ფართობი, ხოლო 

დამოკიდებული ცვლადი არის მისი გასაყიდი ფასი, მარტივი წრფივი რეგრესიის განტოლება V- „10 

000 + 45X ნიშნავს, .რრომ შენობის გაყიდვის ფასი სავარაუდოდ იქნება 10 000 დოლარს პლუს 45 

დოლარი გამრავლებული მის კვადრატულ მეტრ ფართობზე. 

მ მუდმივას საპოვნელად, გრაფიკულად უნდა გამოისახოს მონაცემები ამ რეგრესიისათვის. მზარდი 
კვადრატული მეტრი ფართობები ნაჩვენებია გრაფიკის პორიზონტალურ ღერძზე, ხოლო მზარდი 

გაყიდვების ფასები ნაჩვენებია ვერტიკალურ ღერძზე. შემდეგ, გრაფიკზე დაიტანება გაყიდვების 

რაოდენობა და აიგება ხაზი, რომელიც თანაბრად ყოფს ამ წერტილებს. ეს არის რეგრესიის ხაზი და 

მისი დახრილობა არის ხ კოეფიციენტი. გრაფიკის ორდინატაზე, წერტილი, რომელზეც იწყება 

რეგრესია, წარმოადგენს მუდმივას, რომელიც აღინიშნება მ სიმბოლოთი. სხვა სიტყვებით, ეს არის 

საბაზო ღირებულება, რომელიც გამოსახავს ყველა პოზიტიურ და ნეგატიურ ფაქტორს, რომლებიც არ 

არის ახსნილი ტოლობით და რომელსაც ემატება კოეფიციენტები ან კორექტირების ფაქტორები. 

მარტივი წრფივი რეგრესიიდან გამომდინარე მეორე მნიშვნელოვან სტატისტიკურ მაჩვენებელს 

წარმოადგენ განსაზღვრის კოეფიციენტი · სტატისტიკური მაჩვენებელი წარმოადგენს 

დამოკიდებულ ცვლადში ვარიაციის მიახლოებით პროცენტულობას, რომელიც აიხსნება განტოლებით 

და არის რეგრესიის ეფექტურობის ერთ-ერთი საზომი, როდესაც რეგრესია სრულდება ელექტრო 

კ.ალკულატორზე, მოცემული ღეტერმაენანტის კოეფიციენტი ღაუკორექტერებელია თავისუფლების 

ხარისხზე (ანუ, დაკვირვებების რაოდენობას მინუს ცვლადების რაოდენობა). ეს კორექტირება 

გამოყენებულ უნდა იქნას განსაზღვრის შედეგად მიღებული კოეფიციენტისადმი: 

– 1 
ჩ "კორექტირებული =1-0-– 57. 

შეფასების სტანდარტული ცდომილება არის სხვა საზომი, თუ როგორ კარგად არის მისადაგებული 

რეგრესია. ეს გამოისახება როგორც 5» და წარმოადგენს მონაცემებში დარჩენილ დისპერსიას მას 

შემდეგ, · რაც გამოყენებულია რეგრესიის განტოლება. შეფასების სტანდარტული ცდომილების 

გასაანგარიშებელი განტოლება შემდეგი სახისაა: 

5, =5,VI-I? 

ხ კოეფიციენტს ასევე გააჩნია L სიდიდე. L სიდიდე წარმოადგენს კოეფიციენტს, გამოსახულს როგორც 

მის სტანდარტულ გადახრასთან შეფარდება; ეს არის კოეფიციენტის მნიშვნელოვნობის საზომი. 

კონკრეტული IL სიდიდით წარმოდგენილი მნიშვნელოვნობის ზუსტი ხარისხი დამოკიდებულია 

რამდენიმე ფაქტორზე და გამოთვლილ უნდა იქნას. თუმცა, ზოგადად, 2-ზე მეტი 1 სიდიდის მქონე 

კოეფიციენტები, ჩვეულებრივ, მიშვნელოვანია სანდოობის საგრძნობლად მაღალ დონეზე. 

მარტივი რეგრესული ანალიზი განსაკუთრებით სასარგებლოა, როდესაც ქონების გასაყიდი ფასის 

განსაზღვრაში ძალზედ მნიშვნელოვანია ერთი ელემენტი. უფრო მეტიც, ეს ტექნიკა საშუალებას 

აძლევს შემფასებლებს გაანალიზონ ურთიერთობა უძრავი ქონების ღირებულებასა და მათი მრავალი 

კომპონენტის მნიშვნელოვნობას შორის. 

მარტივი წრფივი რეგრესიის ნიმუში 

სახლების ადრე გაანალიზებული 36 გაყიდვების გამოყენებით, მარტივი წრფივი რეგრესია შეიძლება 

გამოყენებულ იქნას ქონების გასაყიდ ფასსა და კვადრატულ მეტრებში მის საცხოვრებელ ფართს 

შორის აშკარა ურთიერთკავშირის წარმოსაჩენად. 83. ცხრილში წარმოდგენილია 36 სახლიდან ყოველი 

მათგანის მთლიანი საცხოვრებელი ფართები (მსფ). შემფასებელთა უმეტესობა გააანალიზებდა მხოლოდ 

შესაფასებელი ქონების დაახლოებითი ფართის მქონე ქონებებს და უგულებელყოფდა სხვა გაყიდვებს. 
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დანართი 8 

8. 3 ცხრილი 

1 321 000 

1 372 000 

1 394 000 

1 403 4 600 

1457 800 

1 472 400 

1475 000 

1479 600 

1503 000 

1 512 200 

1515 000 

1 535 000 

1 535 800 

1577 000 

1 613 000 

1 640 800 

1 666 000 

1581 800 

1 697 200 

1 703 000 

1 706 800 64 

1 709 600 .01 

1 709 800 .89 

1 720 800 .-53 

1 732 000 

1 749 7 200 57 

1771 200 .98 

1 777 000 40 

1 939 800 

1 939 000 42 

1 939 000 42 

1 939 000 42 

1 939 600 .82 

1 940 800 26 

014 800 .06 

065 000 97 

შემფასებელი აფასებს 1 375 კვადრატული მეტრი ფართის მქონე საცხოვრებელს, ამრიგად, 1, 2 და 3 
გაყიდვები ყველაზე მსგავსია მოცულობაში. მათი ფასი კვადრატულ მეტრზე შესაბამისად 57.53 

დოლარი, 64.14 დოლარი და 55.95 დოლარია. შესაძლოა სხვა გაყიდვებმა მოგვცეს "სწორი პასუხის” 
გასაღები, მაგრამ დიდს ვერაფერს შეცვლიან ამ ციფრებს შორის არსებული განსხვავების მოსასპობად. 

  
შესაძლებელია ქონებებში არსებული სხვა განსხვავებების კორექტირებაც, მაგრამ მრავალჯერადი 
კორექტირებისას, სირთულე გადაფარავს ეფექტს. 

1, 2 და 3 გაყიდვები მიუთითებს ფასების დიაპაზონს 55.95 დოლარიდან 64.14 დოლარამდე კვადრა- 

ტულ მეტრზე; როდესაც ეს ციფრები მიესადაგება 1 375 კვადრატული მეტრის ფართს, ღირებულების 
დიაპაზონი გამოიკვეთება 76 931 დოლარიდან 88 192 დოლარამდე. (შემფასებლის დასკვნაში ეს 

რიცხვები დამრგვალდება). დარჩენილი საბაზრო ინფორმაცია ვერ გამოიყენება ეფექტურად შეფასების 

ტრადიციულ ანალიზში გარდა იმისა, რომ რაიმე სახით გააძლიეროს შემფასებლის მსჯელობა. 
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მათემეტიკა და სტატისტიკა შეფასებაში 

თუმცა, მარტივი წრფივი რეგრესიით, მრავალი საბაზრო მონაცემი შეიძლება გაანალიზდეს. V, = ვ + ხX 
განტოლების გამოყენებით, 36 გაყიდვა გაანალიზდა კალკულატორით, რამაც წარმოქმნა შემდეგი 
რიცხვები: 

8 = 49 261 დოლარი 

ხ = 22.59 დოლარი 

L = 0.6599 (მარტივი კორელაციის კოეფიციენტი) 

L? = 0.4354 

# კორექტირებული =1–-(1– 0.4354 3-2 

=0.4188 (დეტერმინანტის დაკორექტირებული კოეფიციენტი) 

ამრიგად, შესაფასებელი 1 375 კვარდატული მეტრი ფართის მქონე ქონებისათვის: 

V. = 49 261 დოლარი + 22.59 დოლარი X 1 375 

= 80 322 დოლარი, ან 58.42 დოლარი ერთ კვადრატულ მეტრზე 

82. ნახაზზე გამოსახულ გრაფიკზე დატანილია 36 გაყიდვა და მითითებულია გამოთვლილი 

რეგრესული წრფე. გრაფიკი ასევე უჩვენებს შეფასებაში სტანდარტულ ცდომილებას, რაც ნებას რთავს 

შემფასებელს რეგრესიული ხაზის გარშემო ააგოს სანდოობის ინტერვალები. გამოთვლები ამ ნიმუშში 

წარმოშობს სტანდარტულ ცდომილებას შეფასებულს 5 205 დოლარად. როდესაც რიცხვი გამოიყენება 

შესაფასებელი ქონებისადმი, შემფასებელს შეუძლია დაასკვნას, რომ ბაზარზე 36 გაყიდვა ასაბუთებს 

შესაფასებელი ქონების ღირებულების მაჩვენებელს 80 300 დოლარს, რომელიც დაფუძნებულია 

მხოლოდ მათი კვადრატულ მეტრში ფართობებით შედარებებზე. უფრო მეტიც, სანდოობის 68%-იან 

დონეზე საბაზრო ფასი უნდა მოხვდეს 80 300 დოლარს +5 205 დოლარი დიაპაზონში, ანუ 75 095 

დოლარიდან 85 505 დოლარამდე. სანდოობის 95%-იან დონეზე ფასი უნდა ჩაჯდეს 80 300 დოლარს + 

2X 5 205 დოლარი დიაპაზონში, ანუ 69 890 დოლარიდან 90 710 დოლარამდე. 

მიუხედავად იმისა, რომ შეიძლება გამოყენებულ იქნას სხვა სტატისტიკური საზომები, როგორიცაა 

პროგნოზის სტანდარტული ცდომილება, შემფასებელთა უმეტესობა ამ ანალიზს ჩათვლიდა როგორც 

ერთბინიანი სახლების უმეტესობისათვის საბაზრო სიტუაციების საკმარისად და გონივრულად 

წარმოდგენას. მართალია შეიძლებოდა ამ მონაცემებზე უფრო დახვეწილი ანალიზის წარმოდგენაც, 

მაგრამ ეს ნიმუში ახდენს რეგრესიული ტექნიკის” მარტივი გამოყენების ილუსტრირებას. 

შესაფასებელი ქონებისათვის პროგნოზის სტანდარტული ცდომილება შეიძლება გამოითვალოს ასე: 

(X„-X)? 

(XX) 
2 

§/ =5205 I+- 1 ++C:729-1679) 
ვვ (469045 

§”=5 281 

სტანდარტულ ცდომილებასთან ამ კორექტირების გამოყენება მხოლოდ მცირე ცვლილებას ქმნის, 

რადგან შესაფასებელი ქონების ღირებულების საზომი (ანუ კვადრატული მეტრაჟი) საკმაოდ ახლოსაა 

ნიმუშის მონაცემების საშუალო კვადრატულ მეტრაჟთან. რაც უფრო დიდია განსხვავება შესაფასებელ 

ქონებასა და ნიმუშის საშუალოს შორის ქონების ნებისმიერ განსაზღვრებასთან მიმართებაში, მით 

მეტად ახდენს გავლენას ეს ფორმის ცვლილება სტანდარტულ ცდომილებაზე, როგორც რეგრესიულ 

პროგნოზში ცვლილების საზომზე. 

5/ =5), 1+1+ 
” 
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8.2 ნახაზი. 

გაყიდვები, რეგრესიის მრუდი და სტანდარტული ცდომილება 36 გაყიდვისათვს 

  

  

100 000 

+ 1 სტანდარტული ცდომილება 

>“ –“ 

80 000 <L 

  

  

ფა
სი
 X 

%
 

60 000   

>“ 
– 

–“ 

2! 

22“ 
„“ 

– 

8=49261 – 1 სტანდარტული ცდომილება 

  
40 000 დოლარი             20 000   
  

500 1000 1 500 2000 2500 

ფართი კვადრატულ მეტრებში       

მრავალჯერადი რეგრესიული ანალიზი 
მრავალჯერადი რეგრესიული ანალიზი სრულდება იმავე ძირითადი მეთოდით, რითიც სრ ბა 
მარტივი წრფივი რეგრესიის ანალიზი, მაგრამ ანალიზი ფართოვდება, რათა მოიცვას ერთზე მეტი 
დამოუკიდებელი ცვლადი, ზოგიერთი ხელის კალკულატორი ისეა დაპროგრამებული, ან შეიძლება 
იყოს დაპროგრამებული, რომ შეასრულოს რეგრესია ორი ან სამი დამოუკიდებელი ცვლადის 
ამოყენებით, მაგრამ მრავალჯერადი რეგრესია, ჩვეულებრივ, კომპიუტერზე სრულდება. საფეხურების 

მსგავსი რეგრესია არის სტანდარტული რეგრესიული პროცედურის გა მჯობესება, რადგანაც 

შესაძლებელია ცელადების დამატება ან მოცილება რეგრესიული ტოლობილან - მათი ახსნის ძალის 
ხარისბიდან გამო დინარე. ამ ტიპის რეგრესია წარმოშობს ცვლადების ოპტიმალურ კომბინაციას, 
მხოლოდ ყველაზე მნიშვ ელოვნების შენარჩუნებით. 

მრუდწირული რეგრესიული ანალიზი 

შეფასების მონაცემთა უმ სობა არ ასახავს სწორხაზოვან კავშირს, მაგრამ შემფასებლები ხშირა 
ინილავენ მრუდის მოკლე სეგმენტს ისე, რომ საატაბიი გამოჟენებ ლ იქნას იარაღი, როგორიცაა 

წრფივი რეგრესის და კორელაცია. თუმ ა, შეიძლება დასკ წები დამახინჩდეს როდესაც 
სწორხაზოვნება ნავარაუდებია მთელი რიგი ი ი ნაცემებისათვის, რომლებიც აშკარად მრუდწირულია. 
საბედნიეროდ შესაძლებელია მრავალი მრუდწირული მონაცემის საკმაოდ იოლად ტრანსფორმირება 
და წარმოსახვა წრფივად. 
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ფინანსუჩი ფოჩმულები 

ძირითადი ფორმულები 

L = კაპიტალიზაციის ფაქტორი (მამრავლი) 

სიმბოლოები 

LI = შემოსავალი (მოგება) 

# = კაპიტალიზაციის განაკვეთი 

V”V = ღირებულება 

M = გირაოს განაკვეთი 

CL = ვალის დაფარვის განაკვეთი 

6IM = ჯამური შემოსავლების მამრავლი 

ს6CIM = რეალური შემოსავლების მამრავლი 

თ  = 

შემოსავლები /კაპიტალიზაციის 
განაკვეთი/ ღირებულება ძირითადი 

ფორმულები 
1=MXV 

#= 

V = 

თ 
|) 
<
 

გირაო/საკუთარი კაპიტალის კომპონენტების ადაპტაცია 

ინვესტიციათა ჯგუფი (განაკვეთ; ბის გამოყენებით) 

ე = MXჩ,/ +I((-M Xჩ- 

(წ0-MXV) 
%- 6). 

საკუთარი კაპიტალის ნარჩენი 

V - #2 XIV 15. 

ჩ5 

8, #9-X2%) 
V- 

გირაოს ნარჩენი 

V. -| (2-5) +, 

MM 

ვალის დაფარვის განაკვეთი 

იე = 9CMXMXMV 

ი 00-ე) 

წმინდა მოგების განაკვეთი 

ცანაჩთი C 

ინდექსები 

0 მთლიანი ქონება 

M გირაო 

L საკუთარი კაპიტალი 

L მიწა 

8 შენობა 

LL საიჯარო გადასახადი 

ობა იჯარის 

LI საფუძველზე 

ღირებულება/შ მოსავლები/ფაქტორი 
ძირითადი ფორმულები 
V =IV 
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% 
M წენსნ,) 

  

კაპიტალიზაციის განაკვეთი/ფაქტორი ურთიერთკავშირი 

_1 ჩე. - MM _ M-ნ 
წე CIM ი 56M 

შენიშვნა MIIVL შეიძლება ეკუთვნოდეს დაგეგმილ ჯამურ ან ფაქტიურ ჯამურ მოგებას; 
ჟურადღება უნდა მიექცეს შესაბამისობის უზრუნველყოფას     
  

მიწა/შენობა კომპონენტების ადაპტაცია 

მიწის ნარჩენი 

Vე = (ვოს '. V, 

IM, 

ჩ, _IV-- Xჩგ)! 

V, 

შენობის ნარჩენი 

Vე = 62-აობ ' V, 

ჩვ 

ჩ, - (ების 

Mვ 

ფულადი სახსრების დისკონტირებული ნაკადების ანალიზის ფორმულები 

სიმბოლოები 

XV = მიმდინარე ღირებულება ინდექსები 

CL = ფულადი სახსრების ნაკადები ი = დაგეგმილი პერიოდი 

”»" = გამოსავლიანობის განაკვეთი 0 = მთლიანი ქონება 

ბ = “დელტა” (ცვლილება) LI = შემოსავლები (მოგება) 
გ = წლიურის გამოთვლა 

1..._ საამორტიზაციო (დაფარვის) ფონდის 

აა ფაქტორი 
I = 1/დაგეგმილი პერიოდი 

CL = ცვლილების რთული განაკვეთი 

V = ღირებულება 

ფულადი სახსრების დისკონტირებული ნაკადი/მიმდინარე ღირებულება (0CL/CV) 

C , 65 თ, CL ნხV = +-- “3 კ... 24. 

1+I 0+#)? 0+XX 0+XX» 
  

დანართი C. 2  



ფინანსური ფორმულები 

კაპიტალიზაციის განაკვეთი/შემოსავლიანობის განაკვეთი/ღირებულების ცვლილება 
ძირითადი ფორმულები 

#=IM –-ტი 

VX=#+ტი 

ტრი =V - #? 

გ-C-.) 
ძი 

შემოსავლები/ღირებულება ზოგადი ნიმუშების ადაპტაცია 
  

  

ნიმუში ამოსავალი კაპიტალიზაციის შემოსავლიანობის ცვლილება 
პირობა განაკვეთი (#) განაკვეთი (V) ღირებულებაში (4) 

პერპეტუიტეტი #=0 #=V#V '(67. 

V- 

თანაბარი ი=-L #=#7-გ- 1 7=#0+4ტ-L ლთ) 

ანუიტეტი” §, §, §, – 

! 1 ! #ტ= დ-#) 
წრფივი ცვლილება ძი=- 1=I-ბაბ– X=ჩ+4- 1 

ი. ჩ ი – 
ჩ 

ექსპონაციური #თ>=C6L ჰე =Mე - C” Xი =10+C ტ6=0+C?"-I! 

ცვლილება 

" ინვუდის პირობა: – V განაკვეთით; პოსკოლდის პირობა: 2 უსაფრთხო განაკვეთით 

ი 
  

  

  

წრფივი ცვლილება წრფივი ცვლილება ბის რ ნ 
შემოსავლებში ღირებულებაში ცვლილების რთული გასაკვეთი 

_ 1 გ1 – 34, = #V _ 
§გ, =V§ს-»» §6-=- 25-91 7“) 

1 1 _ 0-4,) 
ტ,= 8 ტ-=2- C"=Xი –% 

#-გ 1 ა» X#+#4, 

”M   ფორმულებში #, წარმოადგენს შემოსავალში ერთი წლის ცვლილების პირველი წლის შემოსავალთან 

შეფარდებას     
1 დოლარის ექვსი ფუნქცია 

ქვემოთ მოყვანილი ფორმულები შეიძლება გამოყენებულ იქნას ყოველთვიური სესხის გადახდის 

წლიური მუდმივას (LM) გარდასაქმნელად შესაბამის ყოველთვიურ ფუნქციებად. 

დანართი C.3  



დანართი C 

  

  

ფუნქცია ყოველთვიური სიხშირისათვის ფორმულა 

1 დოლარის სიდიდე ვე აუ 

1 დოლარის სიდიდე თვეში „ ფოე 

დაფარვის ფონდის ფაქტორი ჯ = “ - ) 

1 დოლარის მიმდინარე ღირებულება >> V-ი 

თვეში 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულება ი,” + 

MM ნაწილობრივი გადახდა     ამ ფორმულებში | = ნომინალურ საპროცენტო განაკვეთს 
  

თანაბარი ანუიტეტის მიმდინარე ღირებულება 
ინვუდის პირობა 

ინვუდის პირობა მიეკუთვნება შემოსავლებს, რომელიც წარმოადგენს ჩვეულებრივ თანაბარ ანუიტეტს. 
იგი ავითარებს აზრს, რომ შემოსავლების ნაკადების მიმდინარე ღირებულება დაფუძნებულია 
დისკონტირების ერთადერთ განაკვეთზე. შემოსავლების თითოეული ნაკადი დისკონტირებულია 
დისკონტის ერთადერთი განაკვეთით, და იკრიბება დისკონტირებული ღირებულებები, რათა მიღებულ 
იქნას შემოსავლების მთლიანი ნაკადის მიმდინარე ღირებულება. 1 დოლარის გადახდების მთელი 
სერიის მიმდინარე ღირებულება შეიძლება ვიპოვოთ რთული პროცენტის ცხრილებში მოცემული 
განაკვეთისათვის და დროის მოცემული პერიოდისათვის. ივარაუდება, რომ შემოსავლები საკმარისი 

იქნება იმისათვის, რომ დაუბრუნოს ინვესტორს მთლიანი ინვესტირებული კაპიტალი და გადაიხადოს 

კონკრეტული უკუგება ინვესტიციაზე. 
უმეტეს გირაოში, პროცენტის თანხა თანდათან მცირდება განკარგვის პერიოდის განმავლობაში და 
გამოითვლება როგორც ამოუღებელი კაპიტალის დადგენილი პროცენტულობა. მოთხოვნილი 
საპროცენტო გადასახადის ზემოთ ნებისმიერი სიჭარბე ითვლება როგორც კაპიტალის დაბრუნება და 
ამცირებს ინვესტიციაში დარჩენილი კაპიტალის ღირებულებას. რადგანაც შემოსავლები ყოველთვის 
თანაბარი რაოდენობისაა გადახდების ძირითადი წილი იზრდება იმავე რაოდენობით, რა 
რაოდენობითაც მცირდება პროცენტის გადახდა. ისიც სწორია, მაგრამ არა ტრადიციული, რომ 
პროცენტის გადახდა განხილულ იქნას როგორც მუდმივი, საწყის ინვესტიციაზე დადგენილი უკუგების 

თანხით, და მოთხოვნილ, ფიქსირებულ საპროცენტო გადასახადზე მეტი ნებისმიერი სიჭარბე აღიქმება 
როგორც ჰიპოთეტური დაფარვის ფონდი, რომელიც იზრდება პროცენტთან ერთად იმავე განაკვეთით, 
რათა დაფაროს საწყისი ინვესტიცია. 

ინვუდის კაპიტალიზაციის განაკვეთი შეიძლება აიგოს საპროცენტო განაკვეთის მიმატებით დაფარვის 
ფონდის ფაქტორზე ჯI რომელიც დაფუძნებულია იმავე საპროცენტო განაკვეთზე და პერიოდზე, 

რაზეც შემოსავლების ნაკადი. აქედან გამომდინარე, კაპიტალიზაციის განაკვეთი უბრალოდ 
წარმოადგენს ჩვეულებრივი თანაბარი ანუიტეტის (1 დოლარის მიმდინარე ღირებულება პერიოდი- 
სათვის) ფაქტორის შებრუნებულ სიდიდეს. ამრიგად, შემოსავლების ნაკადის მიმდინარე ღირებულების 
გამოსათვლელად, ინვუდის პირობა განიხილება რთული საპროცენტო ცხრილების გამოყენებასთან 
ერთად. 

ინვუდის პირობა გამოიყენება შემოსავლების მხოლოდ თანაბარი ნაკადებისადმი. ამიტომ, უნდა 
დაჯამდეს ნებისმიერი მოსალოდნელი რევერსიის, ან იმ სხვა სარგებელის, რომელიც არ არის შესული 
შემოსავლების ნაკადში, მიმდინარე ღირებულებები, რათა მოპოვებულ იქნას ინვესტიციის მთლიანი 
მიმდინარე ღირებულება. მაგალითისათვის დავუშვათ, რომ ქონების წმინდა ოპერაციული მოგება 
10,000 დოლარია 5 წლისათვის. რა არის ინვუდის პირობით ქონების ღირებულება, თუ დავუშვებთ, 

რომ მთლიანი შემოსავლიანობის განაკვეთი (V0) 10%-ა? 

  დანართი C.4



ფინანსური ფორმულები 

ამოხსნა 1 

გამოვიყენოთ პერიოდში ერთი დოლარის მიმდინარე ღირებულების (ჩვეულებრივი თანაბარი 
ანუიტეტის) ფაქტორი წმინდა ოპერაციულ მოგებასთან: 

3,79079 X 10 000 დოლარი = 37 908 დოლარი (დამრგვალებით) 

ამოხსნა 2 

თანაბარი შემოსავლებისათვი ასევე შესაძლებელია გამოყენებულ იქნას შემოსავლიანობის 
კაპიტალიზაციის ზოგადი ფორმულა ღირებულებაში პროცენტულ ცვლილებასთან ერთად: 

1 =/ა-ტ.-- Mი =X6 ი §, 

რადგანაც არ არსებობს არავითარი რევერსია, ქონება დაკარგავს ღირებულების 100%-ს. ამრიგად, #40 

არის (– 1.0), ხოლო შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციის ფორმულა შემდეგ სახეს მიიღებს: 

1 
% = ი + 

სათანადო მონაცემების შეტანით, ეს განტოლება წარმოადგენს ინვუდის პირობას. ამ მაგალითში 

მოცემული მონაცემების შეყვანით, ღო შეიძლება ამოიხსნას შემდეგნაირად: 

L0 = 0.10 + 0.163797 
IL0 =0.263797 

ქონების ღირებულება შეიძლება შეფასდეს შეფასების ძირითადი ფორმულის გამოყენებით: 

Vხი=-2%- 75-'=37908 (დამრ ბით) 
0 და 026323797 დამოგვალებით 

მივაქციოთ ყურადღება, რომ დაფარვის ფონდის ფაქტორი («|დაფუნიბულია დისკონტირების 10%- 

იან განაკვეთზე, რაც გულისხმობს, რომ წმინდა ოპერაციული მოგების წილი შეიძლება ხელახლა იქნას 

ინვესტირებული 10%-იანი ინვესტიციის ჩასანაცვლებლად. შეიძლება ითქვას, რომ V0 წარმოადგენს 

კაპიტალზე უკუგებას, ხოლო (ვ წარმოადგენს კაპიტალის უკუგებას. 

ა, 

ინვუდის პირობა ვარაუდობს კაპიტალზე უკუგების მუდმივ განაკვეთს ყოველ წელს, დაფარვის 

ფონდში რეინვესტირებული კაპიტალის უკუგებით შემოსავლიანობის იმავე განაკვეთით, როგორიცაა 

Vი. ამ დაფარვის ფონდში აკუმულირებული თანხა შეიძლება გამოყენებულ იქნას აქტივის 

შესაცვლელად თავისი ეკონომიკური გამოყენების ვადის ბოლოს. წინა მაგალითში მომხდარი 

დაშვებების გამოყენებით, პირველი წლის წმინდა ოპერაციული მოგება შეიძლება ასე განაწილდეს: 

წმინდა ოპერაციული მოგება 10 000 000 დოლარი 

უკუგება კაპიტალზე (37 908 დოლარის 10%) – 3 790.80 დოლარი 

კაპიტალის უკუგება 6 209.20 დოლარი 

თუ კაპიტალის უკუგება (6 209.20 დოლარი) მოთავსდება დაფარვის ფონდში 10%-იანი შემოსავლებით, 
ფონდი 5 წლის განმავლობაში დააგროვებს 37 909 დოლარს, კაპიტალის უკუგებისადმი გამოიყენება 
დაფარვის ფონდის დაგროვების ფაქტორი (1 დოლარის მომავალი ღირებულება პერიოდისათვის), 5, : 

6.1051 X 6 209.20 = 37 908 დოლარი 

ეს არის აქტივის ჩასანაცვლებლად საჭირო ზუსტი თანხა. 

პოსკოლდის პირობა 

ჰოსკოლდის პირობა ინვუდის პირობისაგან განსხვავდება იმით, რომ ის იყენებს ორ სხვადასხვა 
საპროცენტო განაკვეთს: 
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დანართი C 

.· სავარაუდო განაკვეთი, წარმოადგენს კაპიტალზე უკუგების ხელსაყრელ განაკვეთს, რომელიც 
ჩარეული რისკის პროპორციულია 

.· დაფარული (საამორტიზაციო) ფონდების უსაფრთხო განაკვეთი, რომლის დანიშნულებაცაა 

ჯამური თანხით დაუბრუნოს მთლიანი ინვესტირებული კაპიტალი ინვესტორს ინვესტიციის 

დამთავრებისას. 

ინვუდის პირობისაგან განსხვავებით, ჰოსკოლდის პირობა ვარაუდობს, რომ წმინდა ოპერაციული 
მოგების წილი, რომელიც საჭიროა კაპიტალის აღდგენის ან ჩანაცვლებისათვის (კაპიტალის უკუგება), 

რეინვესტირებულია “უსაფრთხო განაკვეთით”, რომელიც უფრო დაბალია, ვიდრე წმიდა ოპერაციული 

მოგების სხვა წილის შესაფასებლად გამოყენებული შემოსავლიანობის “სავარაუდო” განაკვეთი (X90), 
ინვუდის პირობის მსგავსად, ჰოსკოლდის ტექნიკა აგებული იყო იმ შემთხვევაში გამოსაყენებლად, 
როდესაც ინვესტიციის აქტივების ღირებულება ფლობის განმავლობაში შემცირდება ნულამდე. 
თუმცა, ჰოსკოლდი ვარაუდობს, რომ ფონდები უნდა შეიქმნას ცალკე დაბალი, უსაფრთხო განაკვეთით, 

რომ ჩაანაცვლოს აქტივი ფლობის პერიოდის ბოლოს. პოსკოლდი სთავაზობს, რომ ეს ტექნიკა 
შეიძლება შესაფერისი იყოს ამოწურვადი აქტივებისათვის, როგორიცაა შახტა, სადაც ღირებულება 
შეიძლება ნულამდე შემცირდეს მინერალების მარაგის ამოწურვასთან ერთად. ამრიგად, ფონდები უნდა 
შეიქმნას ცალკე ახალ შახტაში ფულის ხელახლა ინვესტირებისათვის, როდესაც მარაგი სრულიად 
ამოიწურება, ანუ რევერსია ნულის ტოლია. 

იგივე წმინდა ოპერაციული მოგების, შემოსავლიანობისა და წინა მაგალითში წინ წამოწეული 
პირობების გამოყენებით, დავუშვათ, რომ წმინდა ოპერაციული მოგების წილი უნდა გადაიდოს 

გვერდზე 5%-იანი უსაფრთხო განაკვეთით. რათა საშუალება მიეცეს კაპიტალის დაფარვას ყოველი 
ხუთწლიანი პერიოდის ბოლოს. ყველა სხვა ვარაუდი რჩება იგივე. პრობლემა შეიძლება გადაწყდეს 
შემოსავლიანობი კაპიტალიზაციი“ იგივე ფორმულით, რომელიც გამოყენებულია ინვუდის 

ამოთ, ბში, მაგრამ საამორტიზაციო ფონდის ფაქტორი (1! აფუძნებულია 5%-იან უსაფრთხო გ ვლე გ ტიზაც ფოხდის ფაქტ + დაფუთებულ უსაფ 

განაკვეთზე, და არა შემოსავლიანობის 10%-იან განაკვეთზე. ამრიგად მთლიანი განაკვეთი 

შემდეგნაირად გამოითვლება: 

1 ჩე=V#+-- ი '0ი1« 

= 0.10 + 0.180975 

= 0.280975 

რადგანაც საამორტიზაციო ფონდის ფაქტორი 8 |გამოითვლება 5%-იანი განაკვეთით და არა 10%-იანი 

განაკვეთით, კაპიტალიზაციის განაკვეთი უფრო მაღალია და ღირებულება დაბალი. ღირებულება 
გამოითვლება როგორც: 

=- -=='“'ს . 35590 რ რ ბგ Vი ჩე 0260975 დოლარი (დამ გვალებით) 

უფრო დაბალი ღირებულება არის შედეგი წმინდა ოპერაციული მოგების ცალკე გადადებული წილისა, 
რომელიც გამოიმუშავებს 5%-ს, რათა დააგროვოს კაპიტალის ჩანაცვლება (35 590 დოლარი) 5 წლის 
ბოლოს. პირველი წლის მოგების განაწილება შეიძლება იყოს ასეთი: 

წმინდა ოპერაციული მოგება 10 000 000 დოლარი 

უკუგება კაპიტალზე (35 590 დოლარის 10%) – 3 559 დოლარი 

კაპიტალის უკუგება 6 441 დოლარი 

იმისათვის, რომ ვიპოვოთ 6 441 დოლარის მომავალი ღირებულება 5%-იანი განაკვეთით ხუთი 
წლისათვის, კაპიტალის უკუგებასთან უნდა გამოვიყენოთ დაფარვის ფონდის დაგროვების ფაქტორი (1 
დოლარის მომავალი ღირებულება პერიოდისათვის), 5: 

5.525631 X 6 441.00 დოლარი = 35 590 დოლარი 

შედეგი არის ზუსტად ის თანხა, რომელიც მოითხოვება ინვესტირებული კაპიტალის დასაფარავად. 
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ფინანსური ფორმულები 

მზარდი/კლებადი ანუიტეტის მიმდინარე ღირებულება 

წრფივი ცვლილებები 
პირველი პერიოდის ბოლოსათვის წრფივი ძ შემოსავლებისა და » პერიოდის განმავლობაში ყოველი 

პერიოდისათვის ხ დოლარით მზარდი ანუიტეტის მიმდინარე ღირებულების გასაგებად გამოიყენება 

შემდეგი სახის ფორმულა: 

–V =(ძ+ჩი)მ, _ MC -თ) 

პირველი პერიოდის ბოლოსათვის წრფივი ძ შემოსავლებისა და ი პერიოდის განმავლობაში ყოველი 

პერიოდისათვის ჩ დოლარით კლებადი ანუიტეტის მიმდინარე ღირებულების გასაგებად, ფორმულაში 

უბრალოდ აიღება უარყოფითი ს: 

ექსპონაციური მრუდით (მუდმივი განაკვეთით) ცვლილებები 

პირველი პერიოდის ბოლოსათვის 1 დოლარით დაწყებული და ი პერიოდის განმავლობაში ყოველი 

პერიოდისათვის X განაკვეთით მზარდი ანუიტეტის მიმდინარე ღირებულების გასაგებად გამოიყენება 

შემდეგი სახის ფორმულა: 

-X 

სადაც (| არის პერიოდული დისკონტირების განაკვეთი, ხოლო X არის ნებისმიერი პერიოდისათვის 

შემოსავლების ზრდის განაყოფი წინა პერიოდის შემოსავლებზე. 

პირველი პერიოდის ბოლოსათვის 1 დოლარით დაწყებული და ი პერიოდის განმავლობაში ყოველი 

პერიოდისათვის X განაკვეთით მზარდი ანუიტეტის მიმდინარე ღირებულების გასაგებად ფორმულაში 

უბრალოდ აიღება უარყოფითი X. 

  

  

  

  

  

  

  

  

                  

უკუგების განაკვეთები 
სიმბოლოები 

XV | = | მიმდინარე ღირებულება ინდექსები 

M#?V წმინდა მიმდინარე ღირებულება 

1 | = | დისკონტირების განაკვეთი (M%XVფორმულაში) 0) = ნულოვან პერიოდში 

ი | = დაგეგმილი პერიოდი 1 | =| პირველი პერიოდის ბოლოს 

XC | = | უკუგების შიდა განაკვეთი 2 | = | მეორე პერიოდის ბოლოს 

ჩI | = | მომგებიანობის ინდექსი 3 | = | მესამე პერიოდის ბოლოს 

MI. = | უკუგების მოდიფიცირებული შიდა განაკვეთი ი | = | სერიების პერიოდის ბოლოს 

LVC6ნ | _ | ფულადი სახსრების ნაკადების სერიების 

1| | მომავალი ღირებულება : 

1| = რეინვესტირების განაკვეთი (MIL ფორმულაში) 

წმინდა მიმდინარე ღირებულება (თს) 

C#, CV. CV C#, 
ხნV=Cას+-ნ-+--- 12 3 ავთ 

9 I+/ 0+) 0+/” (+ 

უკუგების შიდა განაკვეთი (IILIL) 

სადაც MCV =0; IL = | 
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დანართი C 

მომგებიანობის ინდექსი (41) 

MI=“-- 
C% 

უკუგების მოდიფიცირებული შიდა განაკვეთი (MILIL) 

#MVC,, 
MIML= - 

C% 

Cი0+0”'+C500+ი”  +C50+0” ?+--·+Cჩ, _ 
C% 

  

  

MIM#M = ს 1 

შენიშვნა: ამ ფორმულებში, V-სა და MV-ს გადაწყვეტისას, ინდივიდუალური CX-ები შეიძლება იყოს 
დადებითი, ან უარყოფითი; თუმცა, II-სა და MIII-ის გადაწყვეტისას Cჩ0 განიხილება როგორც 
დადებითი ღირებულება. 

გირაოს ინტერესი 

საგირავნო ინვესტიციას უდიდესი გავლენა გააჩნია უძრავი ქონების ღირებულებასა და საკუთარ 
კაპიტალზე შემოსავლიანობის განაკვეთზე. რადგანაც შემოსავლიანობა განხილვის მნიშვნელოვანი 
საგანია კრედიტორების გადაწყვეტილებაში უძრავი ქონების გირაოს ინტერესში ინვესტირებისათვის, 
კრედიტორის შემოსავლიანობა უნდა იყოს განსაზღვრული და ხშირად გამოთვლილიც კჯ. 

შემოსავლების მომტანი ქონების შესაფასებლად გამოყენებული საგირავნო ინფორმაცია შეიძლება 
მოიცავდეს შემდეგს: 

ი თანაბარი გადახდის ყოველთვიური ან პერიოდული გადახდა და წლიური სავალო მომსახურება, 
სრულად ამორტიზირებული სესხი 

ი ნაწილობრივი გადახდების თანმხლები ფაქტორები და წლიური მუდმივები (LV) 
· ამორტიზირებულ სესხზე დარჩენილი გადასახდელი ნაშთი (8) ნებისმიერ დროს, სანამ სრულად 

იქნება ამორტიზირებული, გამოსახული საწყისი სასესხო თანხის დოლარის რაოდენობაში ან 
პროცენტებში. 

·ჭ სრულ ამორტიზაციამდე გადახდილი ძირითადი თანხის (პრინციპალის) პროცენტულობა, ან წილი (0 

გირაოს კომპონენტები 

პერიოდული (ყოველთვიური) გადახდა 

სრულად ამორტიზირებადიდ„ თანაბარი გადახდებით ყოველთვიურად გადასახდელი · სესხის 
ყოველთვიური გადახდის ფაქტორი წარმოადგენს სესხის პირდაპირი შემცირების ფაქტორს, ანუ 
ყოველთვიურ მუდმივას სესხისათვის, მოცემული საპროცენტო განაკვეთითა და ამორტიზაციის 
პირობებით. ამრიგად, 30 წლიანი, სრულად ამორტიზირებადი, წლიური 15.5%-იანი საპროცენტო 
განაკვეთის მქონე სესხის ყოველთვიური გადახდის რთული ფაქტორი იქნება 0.013045. ეს ციფრი 
შეიძლება მივიღოთ სესხის პირდაპირი შემცირების ცხრილიდან, ან ფინანსურ კალკულატორზე 
ყოველთვიური გადახდის ამოხსნით (XMI), პერიოდების რაოდენობის (ი), საპროცენტო განაკვეთისა (VI) 
და სესხის ძირითადი თანხის მოცულობის გამოყენებით. 

თუ სესხის საწყისი ძირითადი თანხა იყო 160 000 დოლარი, 30 წლის განმავლობაში ძირითადი თანხის 
დასაფარავად 15.5%-იანი წლიური საპროცენტო განაკვეთით, თანაბარი ყოველთვიური გადახდებით, 
გადაუხდელ ნაშთზე რთული ყოველთვიური გადასახადი იქნება: 

160 000 დოლარი X 0. 013045 = 2 087.20 დოლარი 
ვალის მოსახურების წლიური თანხა და სესხის მუდმივა 

ჩვეულებრივ, ფულადი სახსრების ნაკადები გარდაიქმნება უძრავი ქონების შეფასების წლიურ ბაზად, 
· ასე რომ, სასარგებლოა გალის მომსახურების წლიური თანხისა და ყოველთვიური გადახდების 
გამოთვლა. 160 000 დოლარის სიდიდის 30 წლიანი, სრულად ამორტიზირებადი, 15.5% წლიური 
საპროცენტო განაკვეთით თანაბარი ყოველთვიური გადახდის, რთული ვალის მომსახურების წლიური 
თანხა არის: 

2 087.20 დოლარი X 12 = 25 046.40 დოლარი, 
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ფინანსური ფორმულები 

სესხის წლიური მუდმივა წარმოადგენს უბრალოდ ვალის მომსახურების წლიური თანხის განაყოფს 
სესხის ძირითად თანხაზე. (სესხის წლიური მუდმივა, რომელსაც ხშირად გირაოს მუდმივასაც 

უწოდებენ, აღწერს განაკვეთს, თუმცა ფაქტიურად ის არის გადაუხდელი გირაოს სესხის ჟოველ 
დოლარზე ვალის მომსახურების წლიური თანხა, რომელიც შეიძლება გამოისახოს როგორც დოლარის 

რაოდენობა). სესხის წლიური მუდმივა გამოისახება როგორც IV , რათა აღნიშნოს, რომ ეს არის 

კაპიტალიზაციის განაკვეთი უძრავ ქონებაში ინვესტირებისათვის სესხის ანუ გალის წილისათვის. 

აღნიშნული სესხისათვის, სესხის წლიური მუდმივა შეიძლება შემდეგნაირად გაანგარიშდეს: 

_ ვალის მომსახურების წლიური თანხა 

ა სესხის ძირითადი თანხა 

_ 25046.40 დოლარი 

_ ტ160000.00დოლარი 

M 

=0.156540 

სესხის წლიური მუდმივა შეიძლება ასევე მოპოვებული იქნას როდესაც არ არის ცნობილი სესხის 

ძირითადი თანხა. ასეთ შემთხვევაში, ჟოველთვიური გადახდის ფაქტორი უბრალოდ გამრავლებულია 

12-ზე. 

M#/„ = ყოველთვიური გადახდის ფაქტორი X12 

= 0.013045 X 12- 

= 0.156540 

მიუხედავად იმისა, რომ ეს რიცხვები დამრგვალებულია უახლოეს ცენტამდე, რეალურ პრაქტიკაში, 

სესხის მუდმივების უმეტესობა მრგვალდება იმისათვის, რათა დარწმუნდნენ, რომ სესხი გადაიხდება 

ამორტიზირების დადგენილ პერიოდში. 

გადაუხდელი ნაშთი 

ქონება ხშირად იყიდება, ან შეიძლება მოხდეს სესხების რეფინანსირება მანამ, სანამ სესხი ქონებაზე 

მთლიანად ამორტიზირდება. უფო მეტიც, სესხი ხშირად სესხის ამორტიზაციის დასრულებამდე 

იწურება. ასეთ შემთხვევებში, იწერება ხელწერილი დარჩენილ გადაუხდელ ნაშთზე ანუ გადასახდელ 

ოვალურ თანხაზე; კრედიტორის თვალსაზრისით, ეს არის სესხის ანუ ვალის რევერსია მსესხებელზე. 

რაიმე თანაბარი დონის გადახდების ამორტიზირებად სესხზე გადაუხდელი ნაშთი (8) წარმოადგენს 

ამორტიზაციის დარჩენილ პერიოდში ვალის მომსახურების მიმდინარე ღირებულებას, რომელიც 

დისკონტირებულია საპროცენტო განაკვეთით. ამრიგად, ათი წლის ბოლოს, 30 წლიანი ნაშთის 

ხელწერილი, რომელზეც ზემოთ იყო საუბარი, იქნება დარჩენილი 20 წლის მანძილზე გადასახდელი 

თანხის მიმდინარე ღირებულება. ნაშთი გამოითვლება ყოველთვიური გადახდის გამრავლებით 1 

დოლარის მიმდინარე ღირებულების პერიოდულ (თვე) ფაქტორზე 20 წლისათვის, საპროცენტო 

განაკვეთით. ოვალური გადახდა, ანუ მომავალი ღირებულება შეიძლება შემდეგნაირდ გამოითვალოს: 

8. = 2 087.20 დოლარი X 73.861752 

= 154 164. 25 დოლარი 

ანალოგიურად, გადაუხდელი ნაშთი 18 წლის ბოლოსათვის ტოლი იქნება ყოველთვიური გადახდების 

ნამრავლისა 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულების პერიოდულ (თვე) ფაქტორზე 12 წლისათვის, 

საპროცენტო განაკვეთით. 

8 = 2 087.20 დოლარი X 65.222881 
= 136 133.20 დოლარი 

სესხის გადაუხდელი ნაშთი შეიძლება ასევე გამოხატული იყოს როგორც საწყისი თანხის 

პროცენტულობა. ამრიგად, ეს სასარგებლოა და ზოგჯერ აუცილებელიც, თუ არ არის მოცემული ან 

ხელმიუწვდომელია დოლარის თანხა. ზემოთაღნიშნულ მაგალითში დარჩენილი 20 წლისათვის, 

გადაუხდელი ნაშთი იქნება: 

154164.25 დოლარი ვ-=-- 0:65 დოლარი ე.8635; 
160 000.00 დოლარი 0.963527 

იმავე მაგალითში, დარჩენილი 12 წლისათვის, გადაუხდელი ნაშთი იქნება: 

_ 136 133.20 დოლარი 

<46000000 დოლარი 

ნართი C. 9



დანართი C 
  

პროცენტული ნაშთი ასევე შესაძლებელია გამოითვალოს 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულების 
პერიოდული ფაქტორის (სესხის დარჩენილი ვადისათვის და დადგენილი საპროცენტო განაკვეთით) 
გაყოფით 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულების პერიოდულ ფაქტორზე (სესხის მთლიანი ვადისათვის 
და დადგენილი საპროცენტო განაკვეთით). ეს შეიძლება ასე გამოისახოს: 

ჯ#V 1 დარჩენილი ვადისათვის 
8= _-'"""""" ' '"' 

LV 1სრული პერიოდისათვის 

ყოველთვიური რთული პროცენტის 15.5% წლიური საპროცენტო განაკვეთის 30 წლიანი სესხის 
შემთხვევაში, ნაშთი დარჩენილი 20 წლისათვის გამოითვლება ასე: 

_ 73.861752 
–566567295 9 

იმავე მაგალითში, დარჩენილი 12 წლისათვის ნაშთი იქნება: 

_ 65.222881 
ლ==--–--=0. 44 
76.656729 9.8508 

ეს შედეგები დოლარის თანხის გამოყენებით მიღებულის მსგავსია. 

დაფარული სესხის პროცენტულობა 

ხშირად აუცილებელია პროგნოზირებული პერიოდის განმავლობაში სრულ ამორტიზირებამდე 
დაფარული სესხის პროცენტულობის გამოთვლა, განსაკუთრებით ელვუდის გირაო-საკუთარი 

კაპიტალის ანალიზში. დაფარული სესხის პროცენტულობა გამოხატულია როგორც L და ადვილად 
გამოითვლება როგორც 8-ს დამატება. 

XL=1-3 

ზემოთ მოყვანილი 30 წლიანი მაგალითისათვის, ნ გამოითვლება შემდეგნაირად: 

L,ი = 1 – 0.963539 

= 0.036461 

ს, = 1 –0.850844 

= 0.149156 

სრულ ამორტიზირებამდე დაფარული სესხის პროცენტულობა პროგნოზირებულ პერიოდში () 
შეიძლება გამოითვალოს ასევე პირდაპირ. ამ ოპერაციისათვის არსებობს სხვადასხვა პროცედურა და 
ჟველა მათგანი აქ არ არის წარმოდგენილი. კალკულატორების მომხმარებლებს ვურჩევთ ისარგებლონ 
თავიანთი სახელმძღვანელოთი #M0LI ფუნქციაზე კონსულტაციის მისაღებად. 

ს გამოთვლის აუმარტივესი ყველაზე პირდაპირი პროცედურა სრული პერიოდისათვის 
(ყოველთვიურად) დაფარვის საამორტიზაციო ფონდი ფაქტორის განაკვეთი გაყოფილი 
პროგნოზირებული პერიოდისათვის (ყოველთვიურად) დაფარვის საამორტიზაციო ფონდის ფაქტორზე. 

| 

  -= 

+I
- 

ჩვენი მაგალითისათვის გაანგარიშებები შემდეგი სახისაა: 

_ 0.000129 
_ 0.003524 
_ 0.000129 
_ 0.000862 

10 =0.036606 

18 =0.149652 

ნებისმიერი განსხვავება გამოწვეულია დამრგვალებით. 
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ფინანსური ფორმულები 

კრედიტორების შემოსავლიანობა 

იმის საილუსტრაციოდ, თუ როგორ გამოითვლება კრედიტორების შემოსავლიანობა გირაოს სესხებზე 

ინვესტირებიდან, განხილულია გირაოს სესხი შემდეგ მახასიათებლებთან ერთად 
  

    

სესხის თანხა 100 000 დოლარი 

საპროცენტო განაკვეთი წლიური 13.5%, რთულდება ყოველთვიურად 

ვადა 25 წლიანი 

გადახდა ყოველთვიური 

ნაშთი ხუთ წელიწადში 96 544 დოლარი 

ქულა ვ 
სხვა დანახარჯები სესხის ამღები ისტუმრებს ყველა სხვა დანახარჯებს 
  

თუ გირაო გრძელდება სრულ ვადამდე, შემოსავლიანობის გაანგარიშებას შესაძლებელია 

კალკულატორის მეშვეობით: 

ი = 300 

IXMI 1 165.65 დოლარი 

LV 97 000 დოლარი (100 000 დოლარი მინუს 3 ქულა ანუ 3 000 დოლარი)" 

1 13.97% წლიური, ყოველთვიური გართულებით 

"თითოეული ქულა სესხის თანხის 1%-ის ტოლია: 100 000 დოლარი X 0.01 = 1 000 დოლარი 

კრედიტორის შემოსავლიანობა, სესხის ამღების მიერ გადახდილი ქულების გამო, ნომინალურ 

საპროცენტო განაკვეთზე მაღალია. რეალურად, კრედიტორმა მხოლოდ 97 000 (100 000 – 3 000) 

დოლარი გაასესხა, მაგრამ ვალის „მომსახურების გადასახადის სახით იღებს 100 000 დოლარზე 

დაფუძნებულ შემოსავალს. თუ სესხი გასტუმრებული იქნება 5 წლის მანძილზე, კრედიტორის 

შემოსავლიანობა გამოითვლება შემდეგი ციფრებით: 

  

    

  

    

ი = 60 

XML = 1 165.65 დოლარი 

”V = 97 000 დოლარი 

XIV = 96544 
1 = 14.36% წლიური, ყოველთვიური გართულებით 
  

თუ არცერთ ამ მაგალითში არ იქნებოდა არავითარი ქულა, შემოსავლიანობა კრედიტორისათვის იქნება 

13.5% წლიურად, ყველა შემთხვევაში ყოველთვიური გართულებით. ქულები, ან სხვა რაიმე ფულადი 

გადახდა, რაც ამცირებს კრედიტორის ინვესტიციას, მნიშვნელოვანი გასათვალისწინებელია 

კრედიტორის შემოსავლიანობის გაანგარიშებისას. კრედიტორის შემოსავლიანობა შეიძლება 

გაიზარდოს თანამშრომლობის პროცესის მეშვეობით. 

ზოგიერთ დეპრესირებულ ბაზარზე, კრედიტორებმა შეიძლება აღმოაჩინონ, რომ სესხს, რომელიც 

ქონებით არის უზრუნველყოფილი, ღირებულება აკლდება იმ დონემდე, რა დონეზეც სესბის ნაშთი 

აღემატება ქონების ღირებულებას. ასეთ შემთხვევებში, აღარ არსებობს რაიმე საკუთარი კაპიტალის 

ინტერესი ქონებაში და სესხის ღირებულება ხშირად შეიძლება გამოთვლილ იქნას უფრო ქონების 

ფულადი სახსრების ფაქტიურ ნაკადებზე დაყრდნობით, ვიდრე იმ პროგნოზირებულ ფულად 

ნაკადებზე, რომელსაც ვარაუდობდნენ სასესხო ხელშეკრულების გაფორმებისას. სხვანაირად მოქცევა 

ნიშნავს გირაოს ინტერესის ღირებულების უფრო მეტად შეფასებას, ვიდრე ქონების ღირებულებაა. 
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დანართი C 

გირაო/საკუთარი კაპიტალის ფორმულები 

საბაზო 

ზი 

მთლიანი ქონება დაფარვის ფონდის ფაქტორი 

I გირაო 
I 

XCXV0I 

8 

1 

კაპიტალიზაციის საბაზო განაკვეთი (ა) 

  

#»=16 –MC 0=%+ჩ”--M 

-„= V- – (M,C +ჩ/.C,) გ-VMM-9 
_– (8 –1) 

ნ=- „ყი 
5 

კაპიტალიზაციის განაკვეთები (ს) 

თანაბარი შემოსავლები ჰ-ფაქტორით ცვლადი შემოსავლები 

I X# -MC-ჩბე < 
M”=I)I- -MC – ტ– 'I (CI 

6 §, 9 1I+ბ,# 
1 

„”ბ- 
1 9 ყ§ ჩ=--ბ–“- ჩშ» 

” “ჯ§ ი | 4) 

მოთხოვნილი ცვლილება ღირებულებაში (#) 

  

თანაბარი შემოსავლები ჰ-ფაქტორით ცვლადი შემოსავლები 

#-LI „- ჩიე1+4,V #ტ= + ბე = ის ,) 

წ ს, 
I – MC –- წ. – 

#ტ= 1L ბი --%+ 

§, ი4+ ჯ. 

საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობა (V) 

თანაბარი შემოსავლები I)-ფაქტორით ცვლადი შემოსავლები 

1 1 მიტ, / X =M- +040. #- = M-+6---+5-20-:1. 6 -/.+46,ჯ 6-=ჩებბიბი ტილ 

  

'ამ ფორმულაში დაშვებულია, რომ ღირებულება და შემოსავლები ერთი და იგივე განაკვეთით იცვლება 
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ფინანსური ფორმულები 

ცვლილება საკუთარ კაპიტალში 

გ, =(ტ0+M/) 
1- M 

#.= M2C+ბი)– 8-M) 
6 V, წ 

სავარაუდო გირაოს სიტუაცია 

თანაბარი შემოსავლები I-ფაქტორით ცვლადი შემოსავლები 

„ – .M0(+8C M0!0+4,1)+ 8C 
ხი“. Mხ=“ოი 

#5 - ჩი ჯ, 15 - რი ჯ, 

გირაო/საკუთარი კაპიტალი ალგებრული ფორმატის გარეშე 

სესხის განაკვეთი X წლიური მუდმივა 

საკუთარი კაპიტალის განაკვეთი X საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთი = + 

სესხის განაკვეთი X სესხის დაფარვის განაკვეთი X 5§წL 

საბაზო განაკვეთი (I) 

+ ღირებულებაში კლება ან – მატება X 5LL = _· 

კაპიტალიზაციის განაკვეთი (M) 

შენიშვნა: 5LL არის დაფარვის ფონდის ფაქტორი საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთით, 

დაგეგმილი პერიოდისათვის. ღირებულებაში კლება/მატება წარმოადგენს ცვლილებას ღირებულებაში 

გამოწვეული ცვეთით, ან აფასებით, დაგეგმილი პერიოდის განმავლობაში. 

გირაო - საკუთარი კაპიტალი ანალიზი 

ლ.ვ. ელუდი იყო უძრავი ქონების ღირებულების შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციაში გირაო- 

საკუთარი კაპიტალი ანალიზის პირველი შემქმნელი და გამოყენების დამმკვიდრებელი. მან 

თეორიულად დაასაბუთა, რომ გირაოს თანხა მთავარ როლს თამაშობს უძრავი ქონების ფასებისა და 

ღირებულების განსაზღვრაში. ელვუდმა დაინახა უძრავი ქონების ინვესტიცია, როგორც ორი 

კომპონენეტის –სესხისა და საკუთარი კაპიტალის – კომბინაცია და თქვა, რომ ორივე კომპონენტის 

უკუგების მოთხოვნა უნდა დაკმაყოფილდეს შემოსავლების, რევერსიის, ან ორივეს კომბინაციით. 

ამრიგად, ელვუდმა შექმნა ქონების ღირებულების შეფასებისადმი მიდგომა, რაც იძლევა ნათელ 

ვარაუდებს, თუ რას უნდა მოელოდეს გირაოს კრედიტორი და საკუთარი კაპიტალის ინვესტორი 

ქონებიდან. 

ზოგადად, გირაო-საკუთარი კაპიტალის ანალიზი მოიცავს ქონების ღირებულების შეფასებას ორივეს, 

გირაოზე და საკუთარ კაპიტალზე უკუგების მოთხოვნის ბაზაზე. ქონებაში საკუთარი კაპიტალის 

ინტერესის ღირებულება ნაპოვნია საკუთარი კაპიტალის ინვესტორისათვის ხელმისაწვდომი საკუთარ 

კაპიტალზე ფულადი შემოსულობების დისკონტირებით. დისკონტირების განაკვეთად გამოიყენება 

საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთი (V-). ქონების მთლიანი ღირებულება კაპიტალის 

პოზიციის მიმდინარე ღირებულებისა და გირაოს ღირებულების ჯამის ტოლია. ეს მართალია მაშინ, 

როდესაც ღირებულება ნაპოგნია დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზის ან 

შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციის ფორმულების გამოყენებით, რომლებიც შეიქმნა გირაო-საკუთარი 

კაპიტალის ანალიზისათვის. 

გამოყენებები 

გირაო-საკუთარი კაპიტალის ანალიზს შეუძლია მრავალგზის გააძლიეროს შეფასების პროცესი. ის 

შეიძლება გამოყენებულ იქნას ისეთ სიტუაციებში, როგორიცაა: 

ერთიანი განაკვეთების შემუშავება 
კაპიტალიზაციის სხვა ტექნიკით მიღებული კაპიტალიზაციის 

განაკვეთების ანალიზი და შემოწმება 
როგორც ინვესტიციის ანალიზის იარაღი – პირდაპირი შედარებისა და დანახარჯებითი 

მიდგომით მითითებული ღირებულების ტესტირებისას 

.· კაპიტალიზაციის განაკვეთის გრაფიკული ანალიზი 
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დანართი C 

მოცემულია რა მთელი რიგი დაშვებები წმინდა ოპერაციული მოგების, გირაოს (თანხა, განაკვეთი, 
ვადა), რევერსიის (ჩამოფასების ან აფასების განაკვეთები), საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის 

განაკვეთისა და დაგეგმილი პერიოდის შესახებ, გირაო-საკუთარი კაპიტალის ანალიზი შეიძლება 
გამოყენებულ იქნას კაპიტალის მიმდინარე ღირებულების შესაფასებლად, რათა გაგებულ იქნას 
ქონების მთლიანი ლირებულება შემდეგი ნიმუში გვიჩვენებს გირაო-საკუთარი კაპიტალის 
ანალიზისადმი ზოგად მიდგომას. : 

  

მოცემულია: 

წლიური წმინდა ოპერაციული მოგება (თანაბარი) 25 000 დოლარი 

დაგეგმილი პერიოდი 10 წელი 

სესხის თანხა 168 000 დოლარი 

სესხის პირობები" 

საპროცენტო განაკვეთი 9% (წლიური, ყოველთვიური გართულებით) 

ამორტიზაციის ვადა (ყოველთვიური დაფარვა) 25 წელი 

შეფასებითი რევერსია 201 600 დოლარი 

საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთი 15% 

“ სახელშეკრულებო პირობები დაფუძნებულია მიმდინარე საბაზრო განაკვეთებზე   
  

ამ დაშვებების გამოყენებით, საკუთარი კაპიტალის ინვესტორის ფულადი სახსრების ნაკადები 
შევჭქლება შემდეგნაირად და:გეგმოს: 
  

ფულადი სახსრების წლიური ნაკადები საქმიანობიდან – წელი 1-10 

  

წლიური წმინდა ოპერაციული მოგება 25 000 დოლარი 

წლიური ვალის მომსახურება 16 918 დოლარი 

საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობები 8082 დოლარი 

ფულადი სახსრების ნაკადები რევერსიიდან – წელი 10 

გადაყიდვის შეფასებითი ფასი 201 600 დოლარი 

გირაოს ნაშთი 139 002 დოლარი 

ფულადი სახსრების ნაკადები რევერსიიდან 62 598 დოლარი     
  

წლიური შემოსავლიანობის ეფექტური 15%-იანი განაკვეთისა და ფლობის 10 წლიანი პერიოდისათვის 
მიმდინარე ღირებულების ფაქტორის გამოყენებით შეგვიძლია გამოვიანგარიშოთ საკუთარი 
კაპიტალის ინვესტორებისათვის ფულადი სახსრების ნაკადების მიმდინარე ღირებულება: 
  

  

წლები ფულადი სახსრების ნაკადები მიმდინარე ღირებულების მიმდინარე 
ფაქტორი ღირებულება 

1-10 8 082 დოლარი 5.018769" 40 562 დოლარი 

10 62 598 დოლარი 0.247185"”+ 15 473 დოლარი 

საკუთარი კაპიტალის მიმდინარე ღირებულება 56 035 დოლარი 

” ორდინარული თანაბარი ანუიტეტის (1 დოლარის მიმდინარე ღირებულება პერიოდისათვის) ფაქტორი 
"" რევერსიის (1 დოლარის მიმდინარე ღირებულება) ფაქტორი 
  

მთლიანი ქონების ღირებულება შეიძლება მოინახოს საკუთარი კაპიტალის მიმდინარე ღირებულების 
სესხის მიმდინარე ღირებულებაზე დამატებით!. 
    საკუთარი კაპიტალის მიმდინარე ღირებულება 56 035 დოლარი 

სესხის მიმდინარე ღირებულება 168 000 დოლარი 

სრული ღირებულება 224 035 დოლარი     

ეს მაგალითი გვიჩვენებს გირაო-საკუთარი კაპიტალის ანალიზის პირდაპირ გამოყენებას. საკუთარი 

კაპიტალის მიმდინარე ღირებულება გამარტივებულად იყო გამოთვლილი დოლარში შეფასებული 

  

ს რადგანაც სესხი ივარაუდება მიმდინარე საბაზრო განაკვეთით, სესხის რაოდენობა კრედიტორის მიმართ ვალის ღირებულების 
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ფინანსური ფორმულები 

ფულადი სახსრების ნაკადების დისკონტირებით. ამ მაგალითში მოცემული დაშვებები გამარტივებული 

იყო რამდენიმე გზით. პირველი, ნავარაუდები იყო, რომ შემოსავლები თანაბარი იქნება. უფრო რთულ 

სიტუაციებში შემოსავლები მოსალოდნელია რომ შეიცვალოს ფლობის პერიოდში. მეორე, სესხის 

რაოდენობა დაკონკრეტებული იყო დოლარებში?. თუ ნავარაუდები იქნებოდა, რომ სესხის რაოდენობა 

დაფუძნებული უნდა იყოს იპოთეკური დავალიანების განაკვეთზე, სესხის დოლარის რაოდენობა 

დამოკიდებული იქნებოდა ქონების გამოსაანგარიშებელ ღირებულებაზე. ასეთ შემთხვევაში, ვერ 

გამოიკვეთება დოლარებში კაპიტალის ინვესტორისკენ ფულადი სახსრების ნაკადები და ვერც 

დისკონტირება მოხდება, როგორც მაგალითში იყო. მესამე, გადაყიდვის ფასი მოცემული იყო 

დოლარში3. ინვესტორები, ხშირად ვარაუდობენ, რომ ფლობის პერიოდში, ქონების ღირებულება 

შეიცვლება კონკრეტული პროცენტული რაოდენობით. (იხილეთ 23-ე თავი). ამრიგად, გადაყიდვის ფასი 

დამოკიდებულია ქონების გამოსაანგარიშებელ ღირებულებაზე. და ბოლოს, წინამდებარე მაგალითში, 

მთლიანი ქონების ღირებულება უფრო დიდია, ვიდრე სესხის თანხა. საწინააღმდეგო რომ იყოს 

მართალი, მაშინ ვალის ღირებულებამ არ უნდა გადააჭარბოს ქონებაში სესხისა და საკუთარი 

კაპიტალის ინტერესების კომბინაციას. 

როდესაკც ორივე, ან სესხის რაოდენობა ან გადაყიდვის ფასი, დამოკიდებულია ქონების 

ღირებულებაზე, მაშინ ფულადი სახსრების ნაკადები ვერ იქნება პროგნოზირებული დოლარის 

რაოდენობაში და ვერც დისკონტირებული. მიმდინრე ღირებულების გასაანგარიშებლად 

გამოყენებული უნდა იქნას ალტერნატიული პროცედურა. ერთ-ერთი ასეთი ალტერნატივაა 

შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციის ფორმულის გამოყენება, რომელიც შემუშავებულია ამ ტიპის 

პრობლემის გადასაჭრელად. ეს არის ის, რაც ლ.ვ. ელვუდმა გააკეთა როდესაც შექმნა ელვუღია 

გატოლება, რომელიც შემდგომ სექციაშია მოცემული. 

ფორმულა – გირაო-საკუთარი კაპიტალი 

გირაო-საკუთარი კაპიტალი – ზოგადი ფორმულაა: 

1 1 M-M 6+ჩვ--ჩ|-ბიჯ- 
#”ჯგე= 

9 1+4,# 

სადაც: 

10 = მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი 

V98 = საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთი 

M = იპოთეკური დავალიანების განაკვეთი 

ს= დაფარული სესხის პროცენტულობა 

– = დაფარვის ფონდის ფაქტორი საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთით 

ი 

MM = გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთი ანუ გირაოს მუდმივა 

რბა= ცვლილება მთლიანი ქონების ღირებულებაში 

ტ, = შემოსავლებში ცვლილების მთლიანი განაკვეთი 

I = 1 ფაქტორი (ეს სიმბოლო აღწერილია მოგვიანებით ამ დანართში) 

  

? ეს შეიძლება ის შემთხვევაა, როდესაც შესა: 2 , ესაც შესაფასე! ქონება ბბული სესხის საგანია. ასეთი 'თ 0ე. 
ნა! თნ ბი აშ დანართში. ალრერნატიულად, მასს ე ნ ბ ეიძლება წარმო ეთ რეთ იაბი თანხის ცალკე 

გაანგარიშების შედეგად, რომელიც ნასესხები იქნებოდა ვალის დაფარვის მინიმალური განაკვეთის დასაკმაყოფილებლად. 
, ეს სიტუაცია შეიძლება მოხდეს, თუ არსებობს იჯარის შესყიდვის არჩევანი, რომე: შემფასებლის რწმენით განსორციელდება. 

ალტერნატიულად, დოლარის შეფასება შეიძლება იყოს გადაყიდვის იმ ფასის ცალკე შეფასები შედეგი, რომელიც 
გამოთვლილია ფლობის პერიოდის ბოლოს შემოსავლების კაპიტალიზაციის განაკვეთის გამოყენებით. 
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დანართი C 

ფორმულის ნაწილს, რომელიც წარმოდგენილია როგორც #, -M» + ”+-- "I 

შეიძლება ვუწოდოთ კაპიტალიზაციის საბაზო განაკვეთი (ა). ის აკმაყოფილებს კრედიტორის 

მოთხოვნას და აკორექტირებს ამორტიზაციაზე. ის ასევე აკმაყოფილებს ინვესტორის მოთხოვნებს 
საკუთარ კაპიტალზე შემოსაგლიანობაზე - მოგებისა და ღირებულების ცვლილების რაიმე სახის 
კორექტირებამდე. ამიტომ, საბაზო განაკვეთი იწყება ინვესტორის შემოსავლიანობის მოთხოვნით დკ 
კორექტირდება დაფინანსების ეფექტის ასახვის მიზნით. შედეგად მიღებული კაპიტალიზაციის საბაზო 

განაკვეთი წარმოადგენს “შენობის ბლოკს, საიდანაც შეიძლება აიგოს მთლიანი კაპიტალიზაციის 
განაკვეთი, დამატებითი დაშვებებით. 

თუ მოსალოდნელია თანაბარი შემოსავლები და ქონების უცვლელი ღირებულება, საბაზო განაკვეთი 

კაპიტალიზაციის მთლიანი განაკვეთის იდენტური იქნება, ფორმულის ბოლო ნაწილი ბი უფლებას 

აძლევს შემფასებელს დააკორექტიროს საბაზო განაკვეთი, რათა ასახოს მოსალოდნელი ცვლილება 
ქონების მთლიან ღირებულებაში თუ ღირებულების ცვლილება პოზიტიურია, მოხსენიებული 
როგორც ქონების აფასება, კაპიტალიზაციის მთლიანი განაკვეთი მცირდება – ამ მოსალოდნელი 

ფულადი სარგებლის ასახვის მიზნით, თუ ცვლილება უარყოფითია, ეგრეთწოდებული ცვეთა, 
კაპიტალიზაციის მთლიანი განაკვეთი იზრდება. 

და ბოლოს, გამოსახულება I+4ი,# ხსნის ნებისმიერ ცვლილებას შემოსავლებში. I ფაქტორი 

ყოველთვის ლღადებითია. ამრიგად, თუ შემოსავლებში ცვლილება ღაღებითია, გამოსახულება იქნება 
ერთზე მეტი და მთლიანი განაკვეთი შემცირდება. თუ შემოსავლებში ცვლილება უარყოფითია, 

მთლიანი განაკვეთი გაიზრდება. თანაბარი შემოსავლებისადმი გამოსაყენებლად, # = 0, ასე რომ, 
გამოსახულება არის 1 + 0, ანუ 1. 

აკერსონის ფორმატი 

ჩარლზ ბ. აკერსონის მიერ შემუშავებული გირაო-საკუთარი კაპიტალის პროცედურა ცვლის ელვუდის 
ფორმულაში ალგებრული განტოლების არითმეტიკულ ფორმატს. ფორმატი მისაღებია თანაბარი 
შემოსავლების სიტუაციებში გამოსაყენებლად; როდესაც მოდიფიცირებულია I ან # ფაქტორებით, 
მისი გამოყენება ასევე შესაძლებელია ცვალებადი შემოსავლების სიტუაციებშიც. 

თანაბარი შემოსავლების სიტუაციებისათვის, აკერსონის ფორმატი შემდეგი სახისაა: 

სესხის განაკვეთი X წლიური მუდმივა = 

საკუთარი კაპიტალის განაკვეთი X საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთი = + 

სესხის განაკვეთი X დაგეგმილ პერიოდში დაფარვის % X _!. 
ა, – 

საბაზისო განაკვეთი (ი = 

+ ჩამოფასება ან– აფასება X < = 

ჩ 

კაპიტალიზაციის მთლიანი განაკვეთი = 

1 
სადაც წ” წარმოადგენს დაფარვის ფონდის ფაქტორს საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის 

ჩ 

განაკვეთით, დაგეგმილი პერიოდისათვის, ხოლო ჩამოფასება/აფასება აღნიშნავს ღირებულებაში 
ცვლილებას, რომელიც გამოწვეულია დაგეგმილი პერიოდის განმავლობაში ქონების ცვეთით ან 
ღირებულებაში ზრდით. 

თანაბარი შემოსავლების გამოყენება 

გირაო-საკუთარი კაპიტალის ანალიზი შეიძლება გამოყენებულ იქნას კაპიტალიზაციის მთლიანი 

განაკვეთისა და ნარჩენი ტექნიკის გამოყენებით შემოსავლების თანაბარი ნაკადის ან შემოსავლების 

თანაბარ ეკვივალენტში კონვერტირებული ცვლადი ნაკადების მქონე უძრავი ქონების შეფასებისათვის. 
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ფინანსური ფორმულები 

კაპიტალიზაციის მთლიანი განაკვეთის გამოყენება 

გირაო-საკუთარი კაპიტალის ფორმულისა და აკერსონი” ფორმატის უმარტივეს გამოყენებაში 
ნავარაუდებია თანაბარი შემოსავლები და ქონების სტაბილური ან ცვლადი მთლიანი ღირებულება. 
შემდგომი მაგალითი გვიჩვენებს კაპიტალიზაციის მთლიანი განაკვეთის გამოყენებით გირაო-საკუთარი 
კაპიტალის ფორმულის მისადაგებას შემოსავლების თანაბარ ნაკადთან. 

  

წმინდა ოპერაციული მოგება (თანაბარი) 25 000 

დაგეგმილი პერიოდი 10 წელი 

სესხის პირობები 

საპროცენტო განაკვეთი 9% წლიური, ყოველთვიური გართულებით 

ამორტიზაციის პირობები (ყოველთვიური გადახდა) 25 წელი 

იპოთეკური დავალიანების განაკვეთი 75% 

ცვლილება ქონების ღირებულებაში 20% მატება 

საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთი 15%     
  

მთლიანი განაკვეთი გამოითვლება შემდეგნაირად: 

V -M X-+ჩ- -ჩ, -ბე– 
L- ს, ჟა, ე = 

_ 0.15– 0.75(0.15 +0.1726 X 0.04925 – 0.1007) – (0.20 X 004925) 
1+4) 

= 0.15– 0.75(0.057801) –0.009850 ე> თლა –- 
1 

M 

ჯ._ = 0.15 – 0.43350 – 0.009850 ს =-95 ქებაი 
1 

_ 0.096900 – = 5:096800, 
1 

ე =0.0968 (დამრგვალებით) 

25000 

0.0968 
  ინვესტიციის კაპიტალიზებული ღირებულებაა 

იმავე მონაცემებისა და დაშვებების გამოყენებით იდენტური ღირებულება შეიძლება მიღებულ იქნას 

აკერსონის ფორმატის გამოყენებით: 

0.75 X 0.100704 == 0.075528 

0.25 X 0.15 = + 0.037500 

0.75 X 0.172608 X 0.049252 = – 0.006376 

საბაზისო განაკვეთი თო = 0.106652 

0.20 X (– 0.049252) = – 0.009850 

I = 0.098602 

კაპიტალიზირებული ღირებულება არის 25მლდოდაბი = 258 264 დოლარი 

ამ მაგალითში მიღებული პასუხი პრაქტიკულად იგივეა, რა პასუხიც იქნებოდა მიღებული LCL-ის 

ანალიზის გამოყენებით ფაქტიურად, ელვუდის ფორმულით მიღებული პასუხის შემოწმება 

შესაძლებელია ნავარაუდები ფულადი სახსრების ნაკადების დისკონტირებით. ეს მართალია, რადგან 

სესხის დოლარის თანხა და გადაყიდვის ფასი დაახლოებით იგივეა ორივე მაგალითში. რაც ნიშნავს, რომ 

სესხის ნავარაუდები რაოდენობა არის 224 014 დოლარის 75%, ანუ დაახლოებით 168 000 დოლარი, 

ხოლო გადაყიდვის ნავარაუდები ფასი არის 224 014 დოლარის 90%, ანუ დაახლოებით 201 600 

დოლარია. ამის გაანალიზება მნიშვნელოვანია, თუმცა ეს არ იყო ცნობილი მანამ, სანამ პრობლემა 
გადაიჭრებოდა. ნიმუშები განკუთვნილი იყო მსგავსი პასუხების მისაღებად, რათა გვეჩვენებინა, რომ 
ორივე პრობლემა ეფუძნება დისკონტირებული ფულადი სახსრების ნაკადების ანალიზის ერთსა და 

იმავე კონცეფციას. 
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დანართი C 

ნაშთის (ნარჩენი) ტექნიკის გამოყენება 

მიწის და შენობის ნაშთის ტექნიკა შეიძლება გამოყენებულ იქნას მიწისა და შენობების 
კაპიტალიზაციის განაკვეთებითა და გირაო-საკუთარი კაპიტალის პროცედურებზე დაფუძნებით. 
გირაო-საკუთარი კაპიტალის ზოგადი ფორმულა, ან აკერსონის ფორმატი გამოიყენება იმ საბაზო 

განაკვეთის მისაღებად, რომელიც გამოიყენება მიწისა და შენობის კაპიტალიზაციის განაკვეთების 
შესამუშავებლად. 

მაგალითისათვი დავუშვათ, რომ მოსალოდნელია კომერციულმა ქონებამ წარმოშვას თანაბარი 
წლიური შემოსავლები 15 000 დოლარის ოღენობით წელიწადში – 10 წლის მანძილზე. გირაოს 
დაფინანსება შესაძლებელია იპოთეკური დავალიანების 75%-იანი განაკვეთით, ხოლო ყოველთვიური 
გადახდა ხორციელდება 11%-იანი წლიური საპროცენტო განაკვეთით, ჟოველთვიური გართულებით, 25 
წლიანი ვადის ამორტიზაციაზე. მიწა ამჟამად შეფასებულია 65 000 დოლარად და ნავარაუდებია, რომ 
დაგეგმილი პერიოდის ბოლოსათვის ექნება 78 000 დოლარის ღირებულება – მიწის ღირებულებაში 
20%-იანი დადებითი ცვლილების ჩვენებით. მოსალოდნელია, რომ შენობას დაგეგმილი პერიოდის 
ბოლოსათვის აღარ ექნება რაიმე ღირებულება, ხოლო საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის 
განაკვეთი 15%-ია. 

ამ ქონების შეფასების პირველი ნაბიჯია საბაზისო განაკვეთის (I) მიღება ელვუდის ფორმულის 

გამოყენებით: 

„-X-M +" -M) 
L ი : 

ჯ = 0.15 – 0.75(0.15 + 0.137678 X 0.049252 – 0.117614) 

= 0.15 – 0.029375 

= 0.120625 

საბაზისო განაკვეთის გამოსაყვანად ასევე გამოიყენება აკერსონის ფორმულაც: 

0.75 X 0.117614 == 0.088211 

0.25 X 0.15 = 0.037500 

0.75 X 0.137678 X 0.049252 = – 0.005096 

კაპიტალიზაციის საბაზისო განაკვეთი (I) =ძ 0.120625 

შემდგომი საფეხურია მიწისა და შენობის კაპიტალიზაციის განაკვეთების გამოთვლა. მიწის 

კაპიტალიზაციის განაკვეთის I დასადგენი გაანგარიშებები შემდეგი სახისაა: 

1 
#,=7-#4ტ,7, ჯ. 

= 0.120625 – (0.20 X 0.049252) 

= 0.120625 – 0.009850 

= 0.110775 

შენობის კაპიტალიზაციის განაკვეთი Lე, შემდეგნაირად გაიანგარიშება: 

#ვ=”" - ტია I. 
· 

= 0.120625 – (–1.0 X 0.049252) 
= 0.120625 + 0.049252 

= 0.169877 

ეს განაკვეთები შესაძლებელია გამოყენებულ იქნას ქონების შესაფასებლად შენობის ნარჩენის 
ტექნიკით: 
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ფინანსური ფორმულები 

წმინდა ოპერაციული მოგება 15 000 დოლარი 

შემოსავალი მიწიდან (V,X7,) = 65 000 დოლარი X 0.110775 –7 200 

შენობას მისაკუთვნებელი ნარჩენი შემოსავალი _. 7600დოლარი.... · 

შენობის კაპიტალიზირებული ღირებულება > „დოლაბი 45 916 დოლარი 

პლუს მიწის ღირებულება + 65 000 დოლარი 

ქონების დადგენილი ღირებულება 110 916 დოლარი 

ქონების მსგავსი ღირებულება დგინდება მაშინაც, როდესაც განაკვეთები გამოიყენება მიწის ნაშთის 

ტექნიკაში: 

წმინდა ოპერაციული მოგება 15 000 დოლარი 

შემოსავალი შენობიდან (VგX%კ) = 46 000 დოლარი X 0.169877 –<7814 

მიწას მისაკუთვნებელი ნარჩენი შემოსავალი “718 დოლარი 

მიწის კაპირალიზირებული ღირებულება აისი 64 870 დოლარი 

პლუს შენობის ღირებულება + 46 000 დოლარი 

სულ ქონების დადგენილი ღირებულება 110 870 დოლარი 

ცვლადი შემოსავლების გამოყენება 

“გირაო-საკუთარი კაპიტალი” ზოგადი ფორმულა შეიძლება გამოყენებულ იქნას შემოსავლების იმ 

წყაროებთან, რომელიც მოსალოდნელია, რომ შეიცვლება მრუდწირულ, ან ექსპონაციური მრუდის 

(მუდმივი განაკვეთის მქონე) ბაზაზე – 1 ფაქტორის გამოყენებით მრუდწირულ ცვლილებაზე ან MX 

ფაქტორის გამოყენებით მუდმივი განაკვეთით ცვლილებაზე. ((+4,#)-ში გამოყენებული I ფაქტორი 

შეიძლება მივიღოთ წინასწარგამოთვლილი ცხრილებიდან, ან I ფაქტორის საანგარიშო ფორმულიდან“. 

შემოსავლების მაკორექტირებელი M# ფაქტორი, რომელიც გამოიყენება შემოსავლების ცვლადი 

ნაკადების მათ თანაბარ ეკვივალენტებად გარდასაქმნელად, შესაძლებელია გამოანგარიშებულ იქნას M 

ფაქტორის ფორმულის მეშვეობით. 

I ფაქტორის გამოყენება 

I ფაქტორის ფორმულა მრუდწირული შემოსავლებისათვის ასახავს შემოსავლების ისეთ ნაკადებს, 

რომელიც იცვლება ნულოვანი დროიდან დაფარვის ფონდის აკუმულირების მრუდთან კავშირში. 

ფორმულა შემდეგი სახისაა: 

ჩ 1 
#ჰ/= 

” 
_L 
§, 1I- _ 1. 

0+VXI 

სადაც: 

– = დაფარვის ფონდის ფაქტორი საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთით 

ი = დაგეგმილი პერიოდი 
V = საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთი 

4 ფინასური კალკულატორების შემოღებამდე. მიმდინარე და მომავალი ღირებულებების პრობლემები წყდებოდა რთ 

პრქრილში ფუტირ ლი ახ ენებ. ს გამოყენებით. მართალია ამჟამად ეს ცხრილები აღარ გამოიჟენება კოველსლის ე 
აქტიკაში, მაგრამ მათი გამო; ა ბლოა ა, ბითა მპიუტერებით გა, ი გამოთვლების 

შესამოწმებლად და ფინანსური მათემატიკი სსავლებისათვის ს უთ რებით გაკეთლელიგ 
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დანართი C 

გავითვალისწინოთ თანაბარი ანუიტეტის მაგალითში მოყვანილი ფაქტები, მაგრამ დავუშვათ 20%-ით 
ზრდა შემოსავლებში. ყურადღება მივაქციოთ, რომ 1 ფაქტორი გამოყენებულია ფლობის პერიოდის 
პირველი წლის წინა პერიოდის შემოსავლებისადმი. 

_ 0.15–0.75(0.15 + 0.172608 X0.049252 – 0.100704) – (0.20 X 0.049252) 
0 1+ (0.20 X 0.3259) 

_ 0.15– 0.043348 – 0.009850 
1+0.0652 

_ 0.096802 

__ 1.0652 
=0.09088 

კაპიტალიზირებული ღირებულება იქნება 2 შსდოლარი =275088 დოლარი 

დაგეგმილი პერიოდისათვის 
ოპერაციული მოგება გამოთვლილია შემდეგ ცხრილში: 

მრუდწირულ I) ფაქტორზე დაყრდნობით ნავარაუდები წმინდა 

  

პერიოდი 

თ
 

- 
თ
 

თ 
> 

Cი
ო 

Mბ
 

9 

10 

  

პირველი წლის 
კორექტრება" 

246.26 დოლარი X 

246.26 დოლარი X 

246.26 დოლარი X 

246.26 დოლარი X 

246.26 დოლარი X 

246.26 დოლარი X 

246.26 დოლარი X 

246.26 დოლარი X 

246.26 დოლარი X 

246.26 დოლარი X 

5 

5/1.959900120C 

1/0.465116 

1/0.287977 

1/0.200265 

1/0.148316 

1/0.114237 

1/0.090360 

1/072850 

1/059574 

1/049252 

პერიოდული 

კორექტირება 

246 დოლარი 

529 დოლარი 

855 დოლარი 

1 230 დოლარი 

1 660 დოლარი 

2 156 დოლარი 

2 725 დოლარი 

3 380 დოლარი 

4 134 დოლარი 

5 000 დოლარი 

საბაზისო M0I"” 

25 000 ლარი 

25 000 დოლარი 

25 000 დოლარი 

25 000 დოლარი 

25 000 დოლარი 

25 000 დოლარი 

25 000 დოლარი 

25 000 დოლარი 

25 000 დოლარი 

25 000 დოლარი 
· ეს კორექტირება გამოყვანილია M01-ის (25 000 დოლარი) გამრავლებით M0IL-ში სავარაუდო ზრდაზე (20%); 
შემდეგ, მიღებული ციფრი (5 000 დოლარი) გამრავლდა დაფარვის ფონდის ფაქტორზე საკუთარი კაპიტალის 

მოსალოდნელი 15%-იანი შემოსავლიანობისა და დაგეგმილი 10 წლისათვის (1 =0.049252 ). 
დ, 

4" საბაზისო M0I წარმოადგენს დაგეგმილი პერიოდის დასაწყისის წინა პერიოდის მოგებას. 

M0I 

25 246 ღოლარი 
25 529 დოლარი 
25 855 დოლარი 
26 230 დოლარი 
26 660 დოლარი 
27 156 დოლარი 
27 725 დოლარი 
28 380 დოლარი 
29 134 დოლარი 
30 000 დოლარი 
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ფინანსური ფორმულები 

ქვემოთ მოყვანილია მაგალითის მათემატიკური დამტკიცება: 
  

  

საკუთარი კაპიტალის შეფასება 

პერიოდი M0I გალის მომსახურება იარა საკუთარ სიის ს _ მიმდინარე 
კაპიტალში აე ა. ს ღირებულება 

1 25246დღდოლარ -– 20772 დოლარი 4474 დოლარი X0.869565 3 890 დოლარი 

2 25 529 დოლარ – 20772 დოლარი 4757 დოლარი X0756144 3597 დოლარი 

ვ 25მ55ღოლაი- 20772 დოლარ 5 083 დოლარი X0.657516 3 342 დოლარი 

4 26 230 დოლარ – 20772 დოლარი 5458 დოლარი X0. 571753 3 121 დოლარი 

5. 26600დოლაი- 20772 დოლარ 5 888 დოლარი X0.49717 2927 დოლარი 

ნ 27156დოლაი- 20772 დოლარი _ 6384 დოლარი X0.432328 2760 დოლარი 

7 27 725დოლარი-– 20772დოლარი 6953 დოლარი X0.37593?7 2614 დოლარი 

ზმ 28380დოლაი- 20772დღოლარი 7 608 დოლარი X 0.326902 2 487 დოლარი 

მ 29114დოლაი- 20772 დოლარ 8362 დოლარი X 0.284262 2377 დოლარი 

ჰბ 30000მდოლარი-– 20772დღოლაი 9 220 დოლარი X0247185 2281 დოლარი 

159 400 დოლარი X0.247185 39 401 დოლარი 

საკუთარი კაპიტალის ღირებულება 15%-ად 68 797 დოლარი 

შემოწმება: 275 088 დოლარი X 0.25 68 772 დოლარი 

"რევერსია შემდეგნაირად გაიანგარიშება: გადაყიდვა (275 088 დოლარი X 1.20. 330 106 დოლარი 

სესხის ნაშთი (275 088 X0.75X1 – 0.1726) 170 706 

საკუთარი კაპიტალის ამონაგები _ 159 400 დოლარი 
  

M# ფაქტორის გამოყენება, 

M ფაქტორის ფორმულა, რომელიც მისადაგებულია შემოსავლებზე რომელიც იცვლება ექსპონაციური 

მრუდის (მუდმივი განაკვეთით) ბაზაზე, ასე გამოისახება: 

0+C" 
1-–.-– 

#= 

(# – C)მ, 

სადაც 7#= ფაქტორი 
C= შემოსავლებში ცვლილების მუდმივი განაკვეთი 

§"= მომავალი ღირებულების ფაქტორი 

V = საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთი 

მ, = ჩვეულებრივი თანაბარი ანუიტეტის მიმდინარე ღირებულების ფაქტორი 

როდესაც კაპიტალიზაციის მთლიანი განაკვეთის მისაღებად გამოიყენება “გირაო-საკუთარი კაპიტალი" 

ზოგადი ფორმულა იმ შემოსავლებზე მისასადაგებლად რომელიც მოსალოდნელია შეიცვალოს მუდმივი 

განაკვეთის ბაზაზე, # ხდება (1 + 4,1) გამოსახულების შემცვლელი. შემდგომი ნიმუში დაფუძნებულია 

იმავე გონებაზე რომელიც გამოყენებული იყო თანაბარი შემოსავლებისა და ს ფაქტორის 

მაგალითებისათვის, მაგრამ ის ვარაუდობს, რომ M01 წელიწადში გაიზრდება 2%-ით, გართულებულ ბაზაზე. 

ეს ქონება შეიძლება შეფასდეს “გირაო-საკუთარი კაპიტალი" ფორმულაში # ფაქტორის გამოყენებით. 

# -M +ჩ-+- -#,|-ბე-–+ 
” ა, ჩ-= 
#L 

„15 – 0. .1 . – – -9 15 – 0.75(0.15 + 0.172609 X 89055 0.100704) – (0.20 X 0.049252) _ 0.090395 
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დანართი C 
  

25 000დოლარი 
=2/6564 

0.000ვყვწ  “ I დოლარი 
ინვესტიციის კაპიტალიზირებული ღირებულება იქნება 

შევნიშნოთ, რომ ზემოთ აღნიშნულ 1 ფაქტორსა და # ფაქტორზე დაფუძნებული ღირებულებები (275 
088 დოლარი და 276 564 დოლარი), ძალიან ახლოს დგანან ერთმანეთთან. თანაბარი შემოსავლების 

ვარაუდზე დაფუძნებული ღირებულება (238 264 დოლარი) გაცილებით დაბალია. ეს იმიტომ, რომ 
მთლიანი შემოსავლიანობა თავმოყრილია გადაყიდვაში და არა ზრდად შემოსავლებში. 

C.1 ცხრილში მოცემულ მონაცემებზე დაყრდნობით, I ფაქტორისა და # ფაქტორის მოგების ნიმუშები 

დატანილია გრაფიკზე (C.1 ნახაზი). ორივე მაგალითი უშვებს მთლიანი ქონების ღირებულების 20%-იან 

ზრდას. )1 ფაქტორის მაგალითში დაგეგმილია მოგების 20%-იანი ზრდა. # ფაქტორის მაგალითში, 

დაგეგმილია მოგების მუდმივი 2%-იანი განაკვეთით ზრდა წელიწადში. 1 ფაქტორის ვარაუდით, ქონების 
ღირებულებაა 276 569 დოლარი, ხოლო Iბ0 არის 9.088%#. # ფაქტორის ვარაუდით, ქონების 

ღირებულებაა 276 569 დოლარი, ხოლო I90 9.039%. 

  

  

  

  

C.1 ცხრილი 

I ფაქტორის მოგების მოდელი და M ფაქტორის მოგების მოდელი 

I) ფაქტორი # ფაქტორი 

1 25 246 დოლარი 25 000 დოლარი 

2 25 529 დოლარი 25 500 დოლარი 

3 25 855 დოლარი 26 010 დოლარი 

4 26 230 დოლარი 26 530 დოლარი 

5 26 660 დოლარი 27 060 დოლარი 

6 27 156 დოლარი 27 602 დოლარი 

7 27 725 დოლარი 28 154 დოლარი 

8 28 380 დოლარი 28 717 დოლარი 

9 29 134 დოლარი 29 291 დოლარი 

10 30 000 დოლარი 29877 დოლარი 

ნახაზი C.1 

+ ფაქტორის და M# ფაქტორის მოგების ნიმუშების ცვლილებები 

“შე
მოს

ავა
ლი 

(09
0 

დო
ლა
რი
) 

  

3 პ 4 ' · 7 · 9 # 
წლიზი 

C -I) ფაქტორი C - « ფაქტორი       
საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის ამოხსნა 

როდესაც მოცემულია საკუთარი კაპიტალის ფაქტიური ან შემოთავაზებული გაყიდვის ფასი და 
საკუთარი კაპიტალის სარგებლის პროგნოზი, შესაძლებელი ხდება საკუთარი კაპიტალის 
შემოსავლიანობის განაკვეთის შეფასება. როდესაც დაგეგმილია თანაბარი შემოსავლები, გამოიყენება 
ფორმულა. გაანგარიშება შეიძლება შესრულდეს განმეორებით, ან კალკულატორის ფინანსური 
ფუნქციებით. როდესაც მოსალოდნელია შემოსავლების ცვლილება მრუდწირულ ან ექსპონაციურ 
ბაზაზე, შემოსავლიანობის ამოსახსნელად გამოყენებული უნდა იყოს ფორმულები. კალკულატორის 
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ფინანსური ფორმულები 

გამოყენება შეუძლებელია პრობლემის მოხერხებულად გადასაწყვეტად, ხოლო გამეორების ტექნიკა 

ძალიან ბევრ დროს მოითხოვს. 

თანაბარი შემოსავლების მაგალითი 

განვიხილოთ ქონება, რომელიც შესყიდულია 250 000 დოლარად. წმინდა ოპერაციული მოგება 
პროგნოზირებულია დარჩეს თანაბარი 35 000 დოლარი წელიწადში და მყიდველს ჯერა, რომ ქონების 

ღირებულება დაიწევს 15%-ით ფლობის 5 წლიან პერიოდში. გირაოს რაოდენობა 200 000 დოლარია, 

ხდება ყოველთვიური გადახდა წლიური 10%-ით, ყოველთვიური გართულებით, ამორტიზაციის 20 

წლიანი ვადით. ინვესტიციის პროგნოზი მოცემულია ქვემოთ: 

  

  

შესყიდვა ფლობის პერიოდი 

გაყიდვის ფასი 250 000 დოლარი M0! 35 000 

გირაო – 200 000 ვალის მომსახურება – 23 161 დოლარი" 

საკუთარი კაპიტალი 50 000 დოლარი ფულადი შემოსულობები 11 839 დოლარი 

საკუთარი კაპიტალიდან 

გადაყიდვა 5 წლის შემდეგ 

გაყიდვის ფასი 212 500 დოლარი 

გირაოს ნაშთი 179 605 დოლარი" 

საკუთარი კაპიტალის რევერსია 32 895 დოლარი 

საწყისი საკუთარი კაპიტალი 50 000დოლარი 

ცვლილება საკუთარ კაპიტალში 17 105 დოლარი 

” 200 000 დოლარი X 0.115803 გირაოს მუდმივა 
+» 200 000 დოლარი გირაოს არაამორტიზირებული წილი დაგეგმილი პერიოდის მე-5 წლის ბოლოსათვის       

11839 რ 
#8 (საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთი) = 11839 დოლარი _ ე გვნ7ყ0 

50000 დოლარი 

_ –=17105დოლარი 
# „ (ცვლილება საკუთარ კაპიტალში) = –-“-–- 505 =0,342100 

50000 დოლარი 

საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთი შეიძლება არ იყოს გამოთვლილი გამეორების გზით, 

ან ფორმულისა და ინტერპოლაციის გამოყენებით გზით. გამეორება სრულდება შემდეგი ფორმულის 

გამოყენებით: 

1 
X. =# + ტბ. 8. 

ვინაიდან 5 წლისათვის დაფარვის ფონდის ფაქტორის Vჯ განაკვეთით დადგენა შეუძლებელია VCს 

ცოდნის გარეშე, V-ს გასაგებად გამოყენებული უნდა იყოს ცდებისა და შეცდომების პროცედურები. 

დისკონტირების გარეშე, საკუთარი კაპიტალის 34.21%-იანი კლება ფლობის 5 წლიან პერიოდში, 

კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთიდან (23.67%) ჟოველ წელს გამოაკლებს 6.84%-ს. ამრიგად, V§ 

იქნება 23.67%-ზე ნაკლები და 16.83%-ზე (23.67%– 6.84%) მეტი. 

პირველი გამოთვლა სრულდება 18%-იანი V8 -ით. როდესაც მისადაგებული იქნება საკუთარი 

კაპიტალის შემოსავლიანობის შესაფერისი განაკვეთი, განტოლება დაბალანსდება. 

  

  

  

      

შეფასებითი VC Mგ რ). X ჯ დადგენილი 

0.1800 0.2368 (-0.3425) X 0.139778 0.1889 

0.2000 0.2368 C0.3425) X 0.134380 0.1908 

0.1900 0.2368 (=0.3425) X 0.137050 0.1899             
ამრიგად, Vჯ = 0.1900, ანუ 19.0% 

V-ის გამოსათვლელი პროცედურა სწორია, რადგან VC დადგენილია როგორც განაკვეთი, რომელიც 

საკუთარი კაპიტალის მომავალი სარგებლის მიმდინარე ღირებულებას უტოლებს საწყის საკუთარ 
კაპიტალს. ამ შემთხვევაში მომავალი სარგებელი არის წლიური 11 839 დოლარის ოდენობის ფულადი 
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დანართი C 
  

შემოსულობები საკუთარი კაპიტალიდან ხუთი წლის მანძილზე და ხუთწლიანი პერიოდის ბოლოს 32 
895 დოლარი საკუთარი კაპიტალის რევერსიიდან. 

თუ V§ არის 19 %, შესაძლებელია ორი სარგებლის მიმდინარე ღირებულების გამოთვლა. 

11 839 დოლარი X 3.057635 = 36 199 დოლარი 
32 895 დოლარი X0.419099ყ =+ 13785 დოლარი 

49 984 დოლარი 

ამრიგად, დამტკიცებულია, რომ საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთი დამტკიცებულია 
19.0%. 0.03% სიზუსტე წარმოადგენს სიზუსტის დონეს, რომელიც შენარჩუნებულია მიმდინარე 
პრაქტიკაში და გამოთვლის ნორმალურ მოთხოვნებში. ეს მაგალითი ეფუძნება თანაბარ შემოსავლებს, 
მაგრამ იგივე პროცედურები შეიძლება იქნას მისადაგებული შემოსავლების ცვალებადი ნაკადების 
მიმართ – ფორმულაში I და # ფაქტორების ჩართვით. 

ზემოთ აღნიშნული I ფაქტორის მაგალითი 

განვიხილოთ ინფორმაცია, რომელიც წინა პლანზე იყო წამოწეული წინა მაგალითში, მაგრამ დავუშვათ, 

რომ მოსალოდნელია მოგების 15%-იანი კლება ზემოთ აღნიშნული I ფაქტორის მიხედვით. 

_ 35000დოლარი _ 014 – 200 000 დოლარი =080 

” 250000 დოლარი ა 250000 დოლარი ' 

4 Mერ 
X-=M-+-5+-9+L) 
6 65.5 IM 

ვცადოთ 1 5%, 

0.14 X (–0.15) 
0.2368 +(–0.3421)X 0.1483+ X0.4861=0.135 

ვცადოთ 12%, 

0.2368 + (-0.3421) X0,1674+5:14 :X (0.15) X0.5077 =0.130 

ვცადოთ 13%, 

0.2368 + (–0.3421) X 0.1543 + 314209019 X0.5004 =0.131472 

ამრიგად, V§ = 13.15% (დამრგვალებით) 

ზემოთ აღნიშნული # ფაქტორის მაგალითი 

განვიხილოთ იგივე ინფორმაცია, მაგრამ დავუშვათ, რომ მოსალოდნელია მოგების შემცირება რთული 
განაკვეთით 3% წელიწადში, შემოსავლების მუდმივი განაკვეთით ცვლილების მითითებით. 

1! #”0ი(X-I) 
#-=M- +ბ,--+-0 6 ჩ0+6-+<C 1-7 

ვცადოთ 13%, 

0.2368 + (-0.3421) X 0.1543 +=:1“ X (0.9487 =1). =0.148 
0.2 

ვცადოთ 15%, 

0.2368 + (–0.3421) X 0.1483 + 9.14 X(0.9487 –1) 0417 =  X04861=0,151 

ამრიგად, Vს = 15.1% 

განაკვეთების ანალიზი 

განაკვეთების ანალიზი ნებას რთავს შემფასებელს შეამოწმოს კაპიტალიზაციის მთლიანი განაკვეთის 
მისადაგებით მიღებული ღირებულების შესახებ დასკვნის გონივრულობა. როდესაც გირაო-საკუთარი 
კაპიტალის ანალიზის, ან სხვა ტექნიკის მეშვეობით მიღებული იქნება კაპიტალიზაციის მთლიანი 

განაკვეთი, საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობისადმი და ღირებულებაში ცვლილებისადმი ბაზრის 

მოლოდინთან მისი საიმედოობა და შესაბამისობა შეიძლება შემოწმდეს ელვუდის გრაფიკული 
ანალიზით. 
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ფინანსური ფორმულები 

განაკვეთების ანალიზის გრაფიკის აგების მიზნით, შემფასებელი ირჩევს საკუთარი კაპიტალის 

შემოსავლიანობის იმ განაკვეთებს რომელიც ფარავს ინვესტორების მიერ მოთხოვნილი და 
მოსალოდნელი განაკვეთების რეალისტურ დიაპაზონს. ხშირად ჭკვიანურია იმ განაკვეთის გამოყენება, 
რომელიც ბაზრის მოლოდინის დიაპაზონის ქვედა ან უმაღლეს წერტილშია. კლიენტისათვის 
სასარგებლო ანალიზისათვის “შემოსავლიანობის შერჩეული განაკვეთების დიაპაზონი უნდა 

მიესადაგებოდეს ინვესტორის რწმენას ბაზრის მიმართ. 

უძრავი ქონების ინვესტიციების უმეტესობაში, არ არსებობს არანაირი დარწმუნებულობა, რომ 

ინვესტიცია ლიკვიდირებული იქნება საკუთარი კაპიტალის ინვესტორის სასარგებლოდ, ან 

ინვესტორის მიერ ნაკარნახევი პირობებით. უფრო მეტიც, შესყიდვის ფასზე მოლაპარაკებისას, 

მოგების პერსპექტივა მცდარ შესაძლებობათა დიაპაზონში შეიძლება უფრო დიდი იყოს, ვიდრე 

სპეციფიკური კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთის მიღწევის შანსი, რომელიც ვერ დადგინდება 

მანამ, სანამ ქონება არ გაიყიდება. თუმცა, ღირებულების შესახებ შემფასებლების მსჯელობა ადვილად 

შეიძლება გახდეს რეალური შემოწმების ობიექტი. შემფასებელმა უნდა დასვას შემდეგი შეკითხვები: 

ი გადაყიდვის რომელი ფასი შეესაბამება შემოსავლიანობის სხვადასხვა დონეებს? 

· შეიძლება თუ არა ქონებამ განიცადოს ღირებულებაში გარკვეული დანაკარგი და მაინც 

წარმოშვას მისაღები მოგება? 

.· რამდენად მგრძნობიარეა საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთი ღირებულების 

შესაძლო ცვალებადობასთან? 

.· ინვესტორის უკუგების რამდენი პროცენტი გამოიყვანება ფულადი სახსრების წლიური 

ნაკადებიდან და რა პროცენტი შემოდის რევერსიიდან? (რევერსია. ზოგადად. უფრო რისკიანად 

ითვლება) 

«თ საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის რა პერსპექტიული განაკვეთი შეიძლება იქნას 

გამოყვანილი ბაზრიდან აღებული კაპიტალიზაციის მთლიანი განაკვეთებიდან? 

მრავალი ამ კითხვათაგანი ფოკუსირებას ახდენს ქონების ღირებულებაში ცვლილებასა და საკუთარი 

კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთს შორის ურთიერთკავშირზე. განაკვეთების ანალიზში უცნობ 

ცვლადს წარმოადგენს ქონების ღირებულებაში ცვლილება (40). ქონების ღირებულებაში მოთხოვნილი 

ცვლილებისათვის თანაბარ შემოსავლებთან გამოსაყენებელი ფორმულა შემდეგი სახისაა: 

XI 

თანაბარი შემოსავლების მაგალითი 

განვიხილოთ ინვესტიცია, რომელიც წარმოქმნის სტაბილურ მოგებას და აქვს კაპიტალიზაციის 10%- 

იანი მთლიანი განაკვეთი. შესყიდვა შეიძლება 75%-ით დაფინანსდეს სესხით, 10%-იანი წლიური 

საპროცენტო განაკვეთით რთული პროცენტი თვეში, ამორტიზირებული 25 წელიწადში, 

ყოველთვიური თანაბარი გადახდებით. თუ ინვესტიცია 10 წელს იარსებებს, რა დონის ცვეთა ან 

აფასება უნდა იყოს მოსალოდნელი საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის 9%, 12% და 15%-იანი 

განაკვეთისას? 

შემფასებელმა, ამ პრობლემის გადასაჭრელად, პირველ რიგში უნდა იპოვოს საბაზისო განაკვეთი (9) და 

დაფარვის ფონდის ფაქტორი საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის თითოეული განაკვეთისათვის. 

ელვუდის ცხრილები წარმოადგენს შემდეგი რიცხვების წყაროს: 

1 XV L 
» §, 

0.1051 

1 .11 

  

როდესაც Lსა და მთლიან განაკვეთს (-0) შორის განსხვავება იყოფა დაფარვის ფონდის შესაბამის 
ფაქტორზე, შედეგი წარმოადგენს.ქონების ღირებულებაში მოსალოდნელ ცვლილებას. თუ I მეტია ი- 
ზე, დგინდება ღირებულების ზრდა; თუ L ნაკლებია L0-ზე, დგინდება ღირებულებაში დანაკარგი. 
კაპიტალიზაციის 10%-იანი მთლიანი განაკვეთის ანალიზი ნაჩვენებია ქვემოთ: 
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დანართი C 

ს, 

9% – 0.0508 (5.1% ჩამოფასება) 

12% 0.0910 (9.1% აფასება) 

15% 0.2758 (27.6% აფასება) 

ფორმულა წარმოშობს პასუხებს, რომლებიც შეესაბამება იმ აზრს, რომ ზარალი უარყოფითია და 

ნამატი დადებითი. ზოგიერთ ტექსტში, მაჩვენებელი ამ ფორმულაში გამოსახულია როგორც XIL%0 – I. ამ 
ფორმულის გამოყენება აისახება ნიშნის ცვლილებაში, ანუ დადებითი პასუხები გვიჩვენებს 
ჩამოფასებას და უარყოფითი პასუხები გვიჩვენებს აფასებას. 

ზემოთ აღნიშნული) ფაქტორი 

მსგავსი ანალიზის ჩატარება შესაძლებელია, როდესაც ნავარაუდებია, რომ მოგება შეიცვალოს 
ღირებულების პროპორციულად ზემოთ აღნიშნული I) ფაქტორის მიხედვით. ასეთ შემთხვევაში, 

მთლიანი ქონების ღირებულებაში მოსალოდნელი ცვლილება გამოითვლება LL – IM#0) ის გაყოფით 
I 

(Mე/ +--)% 0 §, ე 

განაკვეთების გრაფიკული ანალიზი 

განაკვეთების გრაფიკულ ანალიზში გირაო-საკუთარი კაპიტალის კონცეფციის გამოსაყენებლად 
შემუშავებულია სხვადასხვა სისტემა კაპიტალიზაციის განაკვეთების გრაფიკული ანალიზი 
სასარგებლო ანალიტიკური იარაღია პრაქტიკოი შემფასებლები ა და ინვესტიციების 
ანალიტიკოსებისათვის. განაკვეთების ანალიზი გრაფიკულ, ან ტაბულის ფორმაში, განსაკუთრებით 

სასარგებლოა საბაზრო მონაცემების ინტერპრეტაციისათვის. მიუხედავად იმისა, რომ ბაზარზე 

ორიენტირებული კაპიტალიზაციის მთლიანი განაკვეთის გაანალიზება ვერ გამოავლენს ქონების 
საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის საბოლოო განაკვეთს ან გადაყიდვის ფასს, ანალიზმა შეიძლება 

გამოავლინოს მთლიან განაკვეთში მოთავსებული V6-სა და #0-ს კომბინაცია. ამრიგად, შემფასებელს 

შეუძლია გამოიყენოს განაკვეთების ანალიზი, რათა გადაწყვიტოს შეესაბამება თუ არა ბაზრის ქცევას 

Vწ,სა და #0-ს ეს კონკრეტული კომბინაცია. 

თანამდევი რიცხვები ახდენენ გრაფიკული ანალიზის ორი ტიპის ილუსტრირებას. C.2 ნახაზი 
გვიჩვენებს ელვუდის სტილის გრაფიკულ ანალიზს, სადაც დრო აღნიშნულია აბსცისაზე, ხოლო 

ქონების ღირებულებაში პროცენტული ცვლილება – ორდინატაზე. C.3 ნახაზი გვიჩვენებს გრაფიკული 
ანალიზის სხვა ტიპს, საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის განაკვეთით პორიზონტალურ აბსცისაზე 
და ქონების ღირებულების პროცენტულ ცვლილებას ვერტიკალურ ორდინატაზე. ამის მსგავსი 
გრაფიკები შეიძლება აიგოს ხელით, სამი ან მეტი მთავარი წერტილის დატანითა და მათი მრუდის 
მეშვეობით შეერთებით; მათი აგება შესაძლებელია კომპიუტერის მეშვეობითაც. 

C.2 ნახაზზე გამოსახული გრაფიკი გვიჩვენებს 1 ფაქტორით ცვლილებას ღირებულებასა და მოგებაში, 
საკუთარი კაპიტალის შემოსავლიანობის 5%, 10%, 15%, და 20%-იანი განაკვეთებისათვის. 

ნავარაუდებია, რომ IX%ი = 0.11, I = 0.125, Iი = 0.135, M = 0.7, და #0 = #), 

გრაფიკის აგების შემდეგ, ის განმარტებული უნდა იქნას შემფასებლის მიერ. ჩვეულებრივ, 

შემფასებელი განსაზღვრავს ქონების ღირებულებაში იმ ცვლილების დიაპაზონს (#0) რომელსაც 

მოელის ბაზარი, ხოლო შემდეგ აყალიბებს მოსაზრებას, თუ რამდენად რეალურია კაპიტალიზაციის 
მთლიანი განაკვეთი. თუ ღირებულებაში ცვლილება შეესაბამება ბაზრის მონაწილეთა მოლოდინის 
დონეს, და არაფერი უჩვეულო არაა შესაფასებელ ქონებასთან მიმართებაში, შემოწმებული მთლიანი 

განაკვეთი შეიძლება მისაღები აღმოჩნდეს, თუ ღირებულებაში ცვლილებები არ ჯდება ბაზრისათვის 
მოსალოდნელ დიაპაზონში, კაპიტალიზაციის მთლიანი განაკვეთი ან უნდა ჩაითვალოს მიუღებლად 
რომელიც საჭიროებს მომაგალ ანალიზს, ან უნდა იქნას ახსნილი და გამოთვლილი. 
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ფინანსური ფორმულები 

  

C.2 ნახაზი 

ელვუდის სტილის გრაფიკული ანალიზი 
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წლები       
განაკვეთის გამოყოფა 

განაკვეთის გამოყოფა წარმოადგენს ტექნიკას, რომელიც ნებას რთავს შემფასებელს, ბაზარზე 

ორიენტირებული კაპიტალიზაციის მთლიანი განაკვეთისაგან გამოიყვანოს შემოსავლიანობასა და 

ქონების ღირებულებაში ცვლილებებზე ბაზრის მოლოდინი. მთავარია დადგინდეს თუ 

შემოსავლიანობისა და ქონების ღირებულებაში ცვლილებები“ რა ვარაუდები შეესაბამება 

კაპიტალიზაციის მთლიან განაკვეთს, რომელიც მიღებულია შედარებითი გაყიდვებიდან. მიუხედავად 

იმისა, რომ შემოსავლიანობის სპეციფიკური განაკვეთი, ან ღირებულებაში ცვლილება ვერ დადგინდება 

ამ მიდგომის გამოყენებით, ანალიტიკოსს შეუძლია განსაზღვროს რა ცვლილებები არის აუცილებელი 

ქონების ღირებულებაში, შემოსავლიანობის მოცემული განაკვეთის წარმოსაშობად. შემოსავლიანობის 

თითოეული ნავარაუდები განაკვეთისათვის არსებობს ქონების ღირებულებაში ცვლილების შესახებ 

მხოლოდ ერთი ვარაუდი, რომელიც შეიძლება გამოყენებულ იქნას განაკვეთთან ერთად, რათა მიღებულ 
იქნას შედარებითი გაყიდვებიდან მითითებული კაპიტალიზაციის მთლიანი განაკვეთი. 

C.2 ნახაზი 

ალტერნატიული გრაფიკული ანალიზი 

  

  

იი". 2კ95?– 5,0 7,655% 10,0% 12,5% 15,0% 17,5% 20,0% 22,5% 25,0% 

კაპიტალის გამოსავლიანობის კოეფიციინტი       
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დანართი C 

ქვემოთ მოყვანილი მაგალითი წარმოადგენს ამ ტექნიკის ილუსტრირებას. შესაფასებელი ქონება არის 
საცხოვრებელი კომპლემქსი. მოცემულია მონაცემები სამი შედარებითი ქონების შესახებ. 

ფაქტიური მონაცემები სამი საცხოვრებელი კომპლექსის შესახებ 
გაყიდვა გაჟიდგა 2 გაყიდვა 3 

ერთეულების რაოდენობა 240 48 148 

გაყიდვის ფასი 4 678 000 დოლარი 811 000:დოლარი 3 467 000 დოლარი 

ნაღდი ფულის წინასწარი გადახდა 1 300 000 დოლარი 462 145 დოლარი 1 370 000 დოლარი 

ჯამური შემოსავლები 594 540 დოლარი 126 240 507 120 

წმინდა ოპერაციული მოგება 368 600 დოლარი 71 500 დოლარი 293 400 დოლარი 
  

  

შედარებითი ფაქტორები 

    
გაყიდვა 1 გაყიდვა 2 გაჟიდვა ჰ 

ფასი ერთეულზე 19 492 დოლარი 16638 დოლარი 23 426 დოლარი 

ჯამური შემოსავალი ერთეულზე 

წლიურად 2 477 დოლარი 2 638 დოლარი 3 426 დოლარი 

თვეში 206 დოლარი 219 დოლარი 285 დოლარი 

ჯამური შემოსავლების მამრავლი (CIM) 7.870 6.420 6.830 

კაპიტალიზაციის მთლიანი განაკვეთი (ი) 0.079 0.088 0.085 

იპოთეკური დავალიანების განაკვეთი (M) 0.722 0.430 0.605 

გირაოს მუდმივა (M##») 0.107 0.127 0.136 

გადასახდელი პროცენტი (დ) -0.125 0.016 0.032 

საკუთარი კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთი (1:45) 0.006 0.059 0.006 

ვალის დაფარვის განაკვეთი (0CL) 1.021 1.610 1.030 
  

გირაო-საკუთარი კაპიტალის 1 ფაქტორის ფორმულის გამოყენებით, თითოეული შედარებითი 

გაყიდვისათვის შეიძლება გამოიყოს წყვილები % და #ი. მოგებასა და ღირებულებაში ცვლილები- 
სათვის ფორმულა შემდეგი სახისაა: 

X- – MV, “| ჩ.-ს, 8 
#ბი., = “, 

MI + §“ 

ამ ფორმულაში შეიძლება გამოვიყენოთ თითოეული გაყიდვის მთლიანი განაკვეთი V- და % 
კომბინაციის ამოსახსნელად, რომელიც წარმოქმნის კაპიტალიზაციის იმ მთლიან განაკვეთს. ეს 
მონაცემები ნაჩვენებია შემდეგ ცხრილში: 

  

  

  

გაანგარიშებული მოთხოვნილი ცვლილებები სამი გაყიდვისათვის (ხუთწლიანი გეგმისათვის) 

%ბი-, 
%V» გაყიდვა 1 გაყიდვა 2 გაყიდვა 3 
10 19.9 10.7 16.1 
12 23.2 16.8 20.8 
14 26.7 23.3 25.7 
16 30.5 30.3 31.0 
18 34.5 37.8 36.6 
20 38.8 45.8 42.7 
22 4ვ,4 54.3 49.1 
24 48.3 63.4 55.9 
26 53.7 73.2 63.2 
28 59.0 83.4 70.9 
30 64.9 94.6 79.2     
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ფინანსური ფორმულები 

შევნიშნოთ, რომ ქონების ღირებულებაში ცვლილების განაკვეთი მოგებაში ცვლილების განაკვეთის 
ტოლად ივარაუდება. ეს ასახავს შემფასებლის რწმენას, რომ ეს გარაუდი შეესაბამება ბაზრის 

მონაწილეების შეხედულებებს. 

რთული პროცენტი (1 დოლარის მომავალი ღირებულება) 

ეს ფაქტორი ასახავს თანხებს, სადამდეც გაიზრდება ინვესტიციები ან დეპოზიტები, დროის მოცემული 

პერიოდის განმავლობაში, პერიოდში ეფექტური საპროცენტო განაკვეთის აკუმულირების ჩათვლით. 

§შ=(1 +I» 

სადაც: 
§" = მომავალი ღირებულების ფაქტორი 

1 = ეფექტური საპროცენტო განაკვეთი 

ი» = პროცენტის გართულების პერიოდების რაოდენობა 

და 3"=(6)" პროცენტის უწყვეტი გართულებისათვის 

სადაც: 5" = მომავალი ღირებულების ფაქტორი 

1 = ნომინალური საპროცენტო განაკვეთი 

ი = წლების რაოდენობა 

6 =2.718282 

ფაქტორი გამოიყენება გართულებულ %ზრდასთან დაკავშირებული პრობლემების გადასაჭრელად. 

როდესაც პერიოდის დასაწყისში ხდება ფულის ინვესტირება ან დეპოზიტზე დადება ი8 ანგარიშში, 

რომელსაც მოაქვს პროცენტი ფიქსირებული განაკვეთით, ის იზრდება საპროცენტო განაკვეთისა და 

გართულების (კონვერსიის) პერიოდის რიცხვის შესაბამისად. იმის საილუსტრაციოდ, თუ როგორ და 

რატომ ხდება ეს ზრდა, განვიხილოთ 1.00 დოლარის ინვესტიცია 10%-იანი ნომინალური საპროცენტო 

განაკვეთით, წლიური გართულებით და ინვესტიციის ფლობის 5 წლიანი პერიოდით. 

1.00 

0.10 

1.10 

0.11 

1.21 

0.121 

1.331 

0.1331 

1.4641 

0.14641 

1.61051 

   

    

  

ერთი დოლარი, 10% პროცენტიანი განაკვეთით, ხუთ წელიწადში იზრდება 1.61051 დოლარამდე, ასე 

რომ, 1 დოლარის მომავალი ღირებულების ფაქტორი 10%-იანი წლიური განაკვეთით ხუთი წლის 

მანძილზე არის 1.610510; იმავე 5 წლის მანძილზე იგივე 10%-იანი წლიური განაკვეთით, 1 000 

დოლარი ამ თანხას გაზრდის 1 000-ერ 1 610.51 დოლარამდე. როდესაც არ ხდება პროცენტის 

გამომუშავებისთანავე ამოღება, ის ემატება კაპიტალის თანხას და შემდგომ პერიოდებში გროვდება 

დამატებითი პროცენტი. ამ პროცესს ეწოდება პროცენტის გართულება. 

გართულების შედეგები შეიძლება გამოითვალოს ფორმულით (1+0“ სადა 

პერიოდი, ხოლო 1 არის საპროცენტო განაკვეთი პერიოდში. 

ც ი არის დაგროვების 

1 1.10X1 =1.10' = 1.10 

2 1.10 X 1.10 = 1.10? = 1.21 

3 1.10 X 1.10X 1.10 =1.101 = 1.331 

4 1.10X1.10X1.10X1.10 = 1.1C“ = 1.461 

5 1.10X1.10X 1.10X 1.10X 1.10 = 1.10 = 1.61051 

დანართი C. 29  



დანართი C 
  

ამრიგად, C.5 ნახაზში, 1 დოლარის მომავალი ღირებულების თანხის ფაქტორები ასახავს 1 დოლარის 
ზრდას, რომელიც გროვდება პროცენტზე, ცხრილების ყოველი გვერდის მარჯვენა და მარცხენა მხარეს 
ნაჩვენები დაგროვების პერიოდების განმავლობაში. მაგალითად, 10%-იანი წლიური სვეტი გვიჩვენებს 
2.593742 ფაქტორს 10 პერიოდისათვის. ეს ნიშნავს, რომ დეპოზიტზე დადებული 1 დოლარი 10%-იანი 
წლიური საპროცენტო განაკვეთით, რთული პროცენტით წელიწადში, 10 წლის მანძილზე გაიზრდება 
1.00 X 2.593742, ან უბრალოდ 2.59 დოლარამდე. სხვა სიტყვებით, 1.10“ = 2.593742. ფაქტორები 7 და 

8 წლებისათვის გვიჩვენებს, რომ 1 დოლარი (ან ნებისმიერი ინვესტიცია, რომელიც წელიწადში 
გამოიმუშავებს 10%-ს) გაორმაგდება ღირებულებაში დაახლოებით 7.5 წელიწადში. მსგავსად, 10 000 
დოლარის ინვესტიცია, რომელიც განხორციელდა 10 წლის წინ და არ გამოიმუშავებს არავითარ 
პერიოდულ შემოსავლებს ფლობის 10 წლის მანძილზე, მიმდინარე ბაზარზე ლიკვიდირებული უნდა 
იყოს 10 000 დოლარი X 2.593742, ანუ 25 937.442 დოლარად, რათა საწყის ინვესტიციაზე 

უზრუნველყოს 10%-იანი უკუგება. 

ეს ფაქტორი ასახავს საწყისი დეპოზიტის ზრდას, რომელიც იზომება სადეპოზიტო პერიოდის 
დასაწყისიდან. ამრიგად, პირველი პერიოდის ბოლოს, 10% განაკვეთით, საწყისი 1 დოლარი გაიზარდა 

1.10 დოლარამდე და ფაქტორი არის 1.100000, როგორც ზემოთაა ნაჩვენები. 

რევერსიის ფაქტორები (1 დოლარის მიმდინარე ღირებულება) 

აღნიშნული ფაქტორი წარმოადგენს მომავალში მოცემული დროისათვის მისაღები 1 დოლარის 
მიმდინარე ღირებულებას რომელიც დისკონტირებულია რეალური საპროცენტო განაკვეთით 
მიმდინარე და მიღების დღეს შორის მოქცეული პერიოდისათვის. იგი წარმოადგენს შესაბამისი რთული 
პროცენტის ფაქტორის შებრუნებულ სიდიდეს. 

1 ა 1 
ა? 0+/, 
  

სადაც: <> = მიმდინარე ღირებულების ფაქტორი 

1 = რეალური საპროცენტო განაკვეთი 

ი = გართულების პერიოდების რაოდენობა 

და «. = + მუდმივი გართულებისათვის 

სადაც: <: = მიმდინარე ღირებულების ფაქტორი 

1 = ნომინალური საპროცენტო განაკვეთი 
ი = წლების რაოდენობა 

6 = 2.718282 

აღნიშნული ფაქტორი გამოიყენება პრობლემების გადასაჭრელად, რომელიც მოიცავს რთულ დისკონტირებას. 
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ფინანსური ფორმულები 
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1 დოლარი 
დამდე. 

სადამდეც 
გაიზრდ,; 

დოლარი მთილი 

1.1000 
1.2100 
1.3310 
1.4641 
1.6105 
1.7716 
1.9487 “ 
2.1436 
2.3579 
2.5937 
2.8531 
3,1384 
3,4523 
3.7975 
4.1772 
4.5950 
5.0545 
5.5599 
6.1159 
6.7275 
7.4002 
8.1403 
8.9543 
9.8497 
10.8347 
11.9182 
13.1100 
14.4210 
15.8631 
17.4494 
19.1943 
21.1138 
23.2252 
25.5477 
28.1024 
30.9127 
34.0039 
37.4043 
41.1448 
45.2593 
49.7852 
§4.7637 
60.2401 
66.2641 
72.8905 
80.1795 
88.1975 
97.0172 
1096.7190 
117.3909 
129.1299 
142.0429 
156.2472 
171.8719 
189.0591 
207.9651 
228.7616 
251.6377 
276.8015 
304,4816 

55 =(1+ჯ)” 

  
  

  

    

  

C.5 ნახაზი 

„უუ |) რიულიპპროცენტის ცხრილი 10%იანი წლიურიჯართულებისათვის 
2 3 4 5 ტ 

პერიოდში 1 დაფარვის ფონდის 1 დოლარის პ ში 1 ნაწილობრივი |% 
დოლარის ფაქტორი ახლანდელი ფიღარი ს ბროლი. 8 
მოცულობა, პერიოდში ღირებულება ახლ. დოლარისა 2 

სადამდეც მოცულობა, რა ღორ რს დღეს ფრებ ლება მისი ი პროცენტე ების 2 

გაიზრდება, რომელიც რთული მომავალში ღირს დღეს დასაფარავად |.9 

პერიოდში ნტით გადახდილი 1 მარიდელდ თანზის განთავსება = 

დოლარი რთელი გაიზბდება 1 დოლარი გადახდილი 1 – 

პროცენ 'ტტით დოლარ დე დოლარი 

1.0000 0.9091 0.9091 1.1000 1 

2,1000 თ 4762 0.8264 1.7355 0.5762 2 

3.3100 0.3021 0.7513 2.4869 0.4021 ვ 

4.6410 0.2155 0.6830 3,1699 0.3155 4 

6.1051 0.1638 0.6209 3,7908 0.2638 5 

7.7158 0.1296 0.5645 4.3553 0.2296 8 

9.4872 0.1054 0.5132 4.8684 0.2054 7 

11.4359 0.0874 0.4665 5.3349 0.1874 8 

13.5795 0.0736 0.4241 5.7590 0.1736 9 

15.9374 0.0627 0.3855 0.1446 0.1627 10 

18.5312 0.0540 0.3505 6.4951 0.1540 1 

21.3843 0.0468 0,3186 6.8137 0.1468 12 

24.5227 0.0408 0.2897 7.1034 0.1408 13 

27.9750 0.0357 0.2633 7.3667 0.1357 14 

31.7725 0.0315 0.2394 7.6061 0.1315 15 

35.9497 0.0278 0.2176 7.8237 0.1278 16 

40.5447 0.0247 0.1978 8.0216 0.1247 17 

45.5992 0.0219 0.1799 8.2014 0.1219 18 

51.1591 0.0195 0.1635 8.3649 0.1195 19 

57.2750 0.0175 0.1486 8.5136 0.1175 20 

64.0025 0.0156 0.1351 8.6487 0.1150 21 

71.4027 0.0140 0.1228 8.7715 0.1140 22 

79.5430 0.0126 0.1117 8.8832 0.1126 23 

86.4973 0.0113 0.1015 8.9847 0.1113 24 

98.3471 0.0102 0.0923 9.0770 0.1102 25 

109.1818 0.0092 0.0839 9.1609 0.1092 26 

121.0999 0.0083 0.0763 9.2372 0.1083 27 

134.2099 0.0075 0.0693 9.3066 0.1075 28 

148.6309 0.0067 0.0630 9.3696 0.1067 29 

164.4940 0.0061 0.0573 9.4269 0.1061 30 

181.9434 0.0055 0.0521 9.4790 0.1055 31 

201.1378 0.0050 0.0474 9.5264 0.1050 32 

222.2515 0.0045 0,0431 9.5694 0.1045 33 

245.4767 0.0041 0.0391 9.6086 0.1041 34 

271.0244 0.0037 0.0356 9.6442 0.1037 35 

299.1268 0.0033 0.0323 9.6765 0.1033 36 

330.0395 0.0030 0.0294 9.7059 0.1030 27 

364.0434 0.0027 0.0267 9.7327 0.1027 128 

401.4478 0.0025 0.0243 9.7570 0.1025 39 

442.5926 0.0023 0.0221 9.7791 0.1023 ძი 

487.8518 0.0020 0.0201 9.7991 0.1020 4 

537.6370 0.0019 0.0183 9.8174 0.1019 42 

592.4007 0.0017 0.0166 9.8340 0.1017 43 

652.6408 0.0015 0.0151 9.8491 0.1015 4 

718.9048 0.0014 0.0137 9.8628 0.1014 45 

791.7953 0.0013 0.0125 9.8753 0.1013 46 

871.9749 0.0011 0.0113 9.8866 0.1011 47 

9860.1723 0.0010 0.0103 9.8969 0.1010 48 

1057,1896 0.0009 0.0094 9.9063 0.1009 49 

1163.9085 0.0009 0.0085 9.9148 0.1009 50 

4281.2994 0.0008 0.0077 9.9226 0.1008 51 

1410.4293 0.0007 0.0070 9.9296 0.1007 52 

1552.4723 0.0006 0.0064 9.9360 0.1006 53 

1708.7195 0.0006 0.0058 9.9418 0.1006 54 

1880.5914 0.0005 0.0053 9.9471 0.1005 55 

2069.6506 0.0005 0.0048 9.9519 0.1005 56 

2277.6156 0.0004 0.0044 9.9563 0.1004 57 

2506.3772 0.0004 0.0040 9.9603 0.1004 58 

2758.0149 0.0004 0.0036 9.9639 0.1004 59 

3034.8164 0.0003 0.0033 9.9672 0.1003 ნე 

5-1 1 I ! ! 1-I/5" '._ ! · 
8,=-- == | 5: | «5 თე 

I ა. 8§8-! ა (1+ა) ჯ იძ, 1-3 

§=1+!   
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დანართი C 
  

როგორც მომავალი ღირებულების მსჯელობაში იყო დემონსტრირებული, 1.00 დოლარი, 10%-იანი წლიური 

რთული პროცენტით, 5 წელიწადში გაიზრდება 1.610151 დოლარამდე. შესაბამისად, თანხა, რომელიც 

5 წელიწადში გაიზრდება 1.00 დოლარამდე, არის 1.00 დოლარი გაყოფილი 1.61051-ზე, ანუ 0.62092 
დოლარი. ცხრილში 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულების 10%-იანი სვეტის ფაქტორი ხუთი 
წლისათვის არის 0.620921. სხვა სიტყვებით, იმისათვის, რომ დღეიდან მოყოლებული ხუთი წლის 
განმავლობაში შეგროვდეს 1.00 დოლარი, საჭიროა 0.6209322 დოლარის ინვესტირება, თუ 

დისკონტირებულია 10%-ით წელიწადში. ხოლო 10 000 დოლარი რომ მოგროვდეს დღეიდან ხუთი 
წლის მანძილზე იმავე 10%-იანი დისკონტირებთ წელიწადში, მიმდინარე ღირებულება ექნება 10 000 X 
0.620921, ანუ 6 209.21 დოლარი. ხუთ წელიწადში მისაღები ჯამური 10 000 დოლარი წარმოადგენს 
რევერსიას. 

ორდინარული თანაბარი ანუიტეტი (პერიოდში 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულება) 

აღნიშნული ფაქტორი წარმოადგენს პერიოდის მოცემული რაოდენობისათვის პერიოდში 1 დოლარის 
მომავალი განთავსებების ან გადახდების მთელი რიგის მიმდინარე ღირებულებას, რომელიც 

დისკონტირებულია რეალური საპროცენტო განაკვეთით. ზოგადად, მას ინვუდის კოეფიციენტს 

უწოდებენ. 
1 

1= 

1 

სადაც: ლთ = თანაბარი ანუიტეტის ფაქტორი 

  (+ 

<> = მიმდინარე ღირებულების ფაქტორი 

1 = საპროცენტო შემოსავლიანობის განაკვეთი 

ფაქტორი გამოიყენება ისეთი პრობლემების გადასაჭრელად, რომლებიც უკავშირდება ფულადი 
სახსრების თანაბარი ნაკადების რთულ დისკონტირებას. 

შემოსავლების მომავალი ნაკადების მიმდინარე ღირებულების პოვნა წარმოადგენს დისკონტირების 
პროცედურას, რომელშიც მომავალი გადახდები განიხილება როგორც რევერსიების სერიალი. 
მომავალი მისაღებლების სერიების მიმდინარე ღირებულება შეიძლება სწრაფად დადგინდეს პერიოდში 
1 დოლარის მიმდინარე ღირებულების დისკონტირების შერჩეული განაკვეთისათვის წინასწარ 
გამოთვლილი ფაქტორის გამოყენებით იმ პირობით, თუ მისაღებლები თანაბარია თანხაში, თანაბრად 

არის განთავსებული დროში, და მისაღებია ყოველი პერიოდის ბოლოს. 

თუ, მაგალითად, წლიურად გართულებული 10%-იანი წლიური განაკვეთი წარმოადგენს რეალურ 
საპროცენტო ანუ დისკონტირების განაკვეთს, გამართლებული იქნება 0.909091 დოლარის გადახდა (ე.ი. 

1 დოლარის წლიური მიმდინარე ღირებულება 10%-იანი განაკვეთით) იმ უფლებისათვის, რომ 

მიღებულ იქნას 1.00 დოლარი დღეიდან ერთ წელიწადში. იმის დაშვებით, რომ ამ უფლების დანახარჯი 
არის 0.909091 დოლარი, წლის ბოლოს მიღებული 1 დოლარი ძირითად თანხასა და პროცენტს შორის 
შეიძლება შემდეგნაირად იქნას გაყოფილი: 
  

ძირითადი თანხის უკუგება 0.90909 დოლარი 

ერთი წლის პროცენტი ძირითად თანხაზე 10%-ად 0.09091 

  

  

      სულ მიღებული თანხა 1.000000 დოლარი 
  

თუ დღეიდან ერთ წელიწადში 10%-იანი განაკვეთით 1.00 დოლარის შემოსავლების მიღების უფლების 
მიმდინარე ღირებულება დაახლოებით 0.09) დოლარია, დღეიდან ორ წელიწადში 1.00 დოლარის 
მიღების უფლების მიმდინარე ღირებულება უფრო ნაკლები იქნება მიმდინარე ღირებულების 
ფორმულის შესაბამისად, დღეიდან ორ წელიწადში მისაღები 1.00 დოლარის მიმდინარე ღირებულება 
0.826446 დოლარია. ორი წლის ბოლოს გადასახდელი 1.00 დოლარის მიმდინარე ღირებულება 

შეიძლება დამტკიცდეს შემდეგი გამოთვლებით: 
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ძირითადი თანხის უკუგება 0.82645? 

პირველი წლის პროცენტი 0.82645 დოლარზე 10%-ად 0.08264 

0.90909 

მეორე წლის პროცენტი 0.90909 დოლარზე 10%-ად 0.09091 

სულ ძირითად თანხაზე და პროცენტებზე მიღებული თანხა 1.00000 

"მიმდინარე ღირებულების ფაქტორი, 0.826446 X 1.00 დოლარი = 0.82645 (დამრგვალებით) 

მსგავსად, სამი წლის ბოლოს 1 დოლარის მიღების უფლების მიმდინარე ღირებულება არის 0.751315 
დოლარი, ოთხი წლის ბოლოს იქნება 0.683013 დოლარი და ხუთი წლის ბოლოს 0.620921 დოლარი, 
ხუთი წლის განმავლობაში თითო წლის ინტერვალით შემოსავლების მიღების უფლების მიმდინარე 
ღირებულება, გროვდება როგორც წელიწადში 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულება. ეს ცნობილია 
როგორც რთული პროცენტის შეფასება, აგრეთვე ეწოდება ორდინარული ანუიტეტის ფაქტორი. 

ამიტომ, ჯამი ხუთი დამოუკიდებელი უფლებისა, მიღებულ იქნას 1.00 დოლარი ყოველ წელიწადს, 

რომელიც გადაიხდება წლის ბოლოს, ხუთი წლის განმავლობაში, არის 3.790787 დოლარი (ე.ი. 

პერიოდში 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულების ფაქტორი წლიური 10%-ით, ხუთი წლისათვის). 

1.00 დოლარის ცალკეული მიმდინარე ღირებულებების ჯმი 
გადასახდელი პერიოდის ბოლოსათვის 

პირველ წელს გადასახდელი 1.00 დოლარის მიმდინარე ღირებულება 0.909091" 

მეორე წელს გადასახდელი 1.00 დოლარის მიმდინარე ღირებულება 0.826446" 

მესამე წელს გადასახდელი 1.00 დოლარის მიმდინარე ღირებულება 0.751315" 

მეოთხე წელს გადასახდელი 1.00 დოლარის მიმდინარე ღირებულება 0.683013" 

მეხუთე წელს გადასახდელი 1.00 დოლარის მიმდინარე ღირებულება 0.620921' 

სულ წელიწადში 1.00 დოლარის მიმდინარე ღირებულება ხუთი წლისათვის 1.790786"" 

" 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულების ფაქტორი 10%-ად 

+ პერიოდში 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულების ფაქტორი 10%-ად არის 3.790787; განსხვავება გამოწვეულია 

დამრგვალების გამო. 

პერიოდში 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულების ცხრილი წლიური დისკონტირების ხუთწლიანი 

პერიოდისათვის (ი = 5) იძლევა ფაქტორს, რომელიც წარმოადგენს ყოველი წლის ბოლოს გადასახდელი 

მთელი რიგი 1 დოლარის პერიოდული თანხების მთლიან მიმდინარე ღირებულებას. ზემოთ 

წარმოდგენილი გამოთვლა არ არის აუცილებელი, რადგან 1 დოლარის გამრავლება პერიოდში 1 

დოლარის მიმდინარე ღირებულების ფაქტორზე ხუთი წლისათვის, წარმოშობს იმავე მიმდინარე 

ღირებულებას (1.00 X 3.790787 = 3.790787 დოლარი). 

შეფასების მიზნებისათვის, პერიოდში 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულების ფაქტორი შეიძლება 

გამრავლდეს ორდინარული ანუიტეტის თვისებების მქონე პერიოდულ შემოსავლებზე, რათა მიღებულ 

იქნს შემოსავლების ამ ნაკადების მომტანი უფლების მიმდინარე ღირებულება. მომავალი 

შემოსავლები უზრუნველყოფს მიმდინარე ღირებულების ამოღებას და ამ მიმდინარე ღირებულებაზე 

პროცენტის მიღების საშუალებას. მიმდინარე ღირებულების ფაქტორები წარმოადგენენ მამრავლებს, 

და იმავე ფუნქციას ასრულებენ, რასაც კაპიტალიზაციის განაკვეთები. 

10%-იანი ორდინარული ანუიტეტის ფაქტორი ხუთი წლისათვის, 3.790787, წარმოადგენს ყოველი იმ 1 

დოლარის მიმდინარე ღირებულებას, რომელიც ყოველწლიურად წლის ბოლოს უნდა მოიკრიბოს და ეფუძნება 
დისკონტირების 10%-იან ნომინალურ წლიურ განაკვეთს. ასევე ხელმისაწვდომია ცხრილები და ფორმულები 
ნახევარწლიანი, კვარტალური და ყოველთვიური გადახდებისათვის, ორდინარული ანუიტეტის ფაქტორი 
ნახევარწლიანი დაფარვისათვის წლიური 10%-იანი ნომინალური განაკვეთის ცხრილში არის 7.721735. თუ 

გადახდები გრძელდება ხუთ წელიწადს, ყოველი 1 დოლარის ნახევარწლიური გადახდა წრმოადგენს მიღებულ 
10.00 დოლარს, მაგრამ სახავს ხუთი წლის მანძილზე ყოველთვიური გადახდის დისკონტირებულ მიმდინარე 
ღირებულებას – მხოლოდ 7.72 დოლარს. ცხრილში, 10%-იანი ნომინალური განაკვეთისათვის, თვის ფაქტორი 

არის 47.065369, რომელიც მიუთითებს, რომ 1 დოლარის ყოველთვიური 60 გადახდის (რომელთაგანაც, 
თითოეული დისკონტირებულია ნომინალური 10%-იანი განაკვეთით) ნაკადის შემოსავლების ორდინარული 

ანუიტეტის მიმდინარე ღირებულება არის 47.0665369 X 1.00 დოლარზე, ანუ დაახლოებით 47.065 დოლარი, 
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დანართი C 

10%-იან ნომინალურ განაკვეთზე დაყრდნობით, ნახევარწლიანი გადახდები უნდა მოიცავდეს 5%-იან 

რეალურ განაკვეთს. 5%-იანი ანუიტეტის ცხრილში, 10 პერიოდისათვის, ფაქტორი არის 7.721735; ეს 

იგივე ფაქტორია, რაც ნაჩვენებია 10%-იან ნახევარწლიან ცხრილში ხუთ წლიანი პერიოდისათვის. 
ამრიგად, გადახდების უფრო ხშირი პერიოდებისათვის, ანუიტეტის ფაქტორი შეიძლება გამოყვანილ 

იქნას ნომინალური განაკვეთების ცხრილების გამოყენებით. ამ გამოთვლების გასაძლიერებლად, 
შეიძლება გამოყენებულ იქნას პროგრამული ფინანსური კალკულატორები. 

შემოსავლების ნაკადების ანუიტეტის მიმდინარე ღირებულების გამოსათვლელად, შეიძლება 
სასურველი იყოს იმის დაშვება, რომ პერიოდული გადახდები ხორციელდება ყოველი გადახდის 

პერიოდის უფრო დასაწყისში, ვიდრე ბოლოს. ავანსად გადასახდელი ანუიტეტის მიმდინარე 
ღირებულება ტოლია ორდინარული ანუიტეტის მიმდინარე ღირებულების, გამრავლებული ბაზაზე 
(ე.ი. 1 პლუს რეალური საპროცენტო განაკვეთი დისკონტირების პერიოდისათვის: 1 + 1). ამრიგად, 

ნახევარწლიანი ავანსად გადახდების მიმდინარე ღირებულება ხუთწლიანი პერიოდისათვის, 
დისკონტირებული 10%-იანი ნომინალური განაკვეთით, ხდება 1.00 დოლარი X 7.721735 X 1.05 = 

8,107822, ანუ 8.11 დოლარი, განსხვავებით 7.72 დოლარისაგან, რომელიც გამოთვლილი იყო ყოველი 

გადასახდელი პერიოდის ბოლოს მიღებული გადახდისათვის. 

მუდმივი თანხით ცვლადი ორდინარული ანუიტეტები 

1! დოლარით დაწყებული და მუდმივი თანხით ცვლადი წლიური გადახდების 
მიმდინარე ღირებულება 

ნVL = 0+ჩი)ი, – 40-40 

სადაც: 

#VL = მიმდინარე ღირებულების ფაქტორი 

ხ' = წლიური ზრდა ან კლება პირველი წლის მერე 

ი = წლების რაოდენობა 

თ =LVIL ორდინარული თანაბარი აპნუიტეტისათვის 

1 = საპროცენტო შემოსავლიანობის განაკვეთი 

აღნიშნული ფაქტორი გამოიყენება ისეთი პრობლემების გადასაჭრელად, რომლებიც ეხება წრფივი 

მოდელით ცვლადი ფულადი სახსრების ნაკადების რთულ დისკონტირებას. 

ეს ფაქტორი ორდინარული თანაბარი ანუიტეტის ცხრილის მსგავსია, მაგრამ წლიური მიღებული თანხა 
კონვერტირებულია დოლარის მუდმივ თანხაში. მაგალითისათვის დავუშვათ, რომ დღეიდან ერთი წლის 
შემდეგ მისაღები თანხა 10 000 დოლარია, დამატებითი მომავალი მისაღებლები მოსალოდნელია 
წელიწადში გაიზარდოს 1 000 დოლარამდე მომავალი ცხრა წლის მანძილზე და რეალური საპროცენტო 
წლიური განაკვეთი 15%-ია. 1 დოლარის მიმდინარე ღირებულების წლიური 15 %-იანი ფაქტორის 
მიხედვით, გამართლებული იქნება 67 167 დოლარის გადახდა იმ უფლების მოსაპოვებლად, რათა 
მიღებულ იქნას 10 000 დოლარი დღეიდან ერთ წელიწადში და ცხრა დამატებითი გადახდა, რომელიც 
ცხრა წლის მანძილზე ყოველწლიურად გაიზრდება 1 000 დოლარით. 15%-იანი რთული წლიური 
ანუიტერის ცხრილი გვიჩვენებს, რომ ფაქტორი, რომელიც უნდა მიესადაგოს საწყის მისაღებ თანხას, 
არის 6.7167. 

–”შწ/,”შ”'ჰშშ(უშჰძყპბპზ7 ზ გ. 

7 დადებითია ზრდისათვის და უარყოფითი – კლებისათვის 
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ფინანსური ფორმულები 

  

  

დამტკიცება: 

წელიწადი შემოსავალი X მიმდინარე ღირებულების მიმდინარე ღირებულება 
(დოლარი) ფაქტორი (დოლარი) 

1 10000 X 0.869565 8 695.65 

2 11 000 X 0.756144 86 317.58 

LI 12000 X 0.657516 7 890.19 

4 13000 X 0.571753 7 432.79 

5 14 000 X 0.497177 6 960.48 

6 15 000 X 0.432328 6 484.92 

7 16 000 X 0.375937 6 014.99 

8 17000 X 0.326902 5 557.32 

9 18 000 X 0,284262 5 116.72 

10 19 000 X 0.247185 4 696.52 _ 

მიმდინარე ღირებულება 67 167.17 

მიმდინარე ღირებულება = ფაქტორი 67167.17 =67167 

საწყისი გადახდა 10 000.00     
  

მუდმივი განაკვეთით ცვლადი ორდინარული ანუიტეტები 

1 დოლარით დაწყებული და მუდმივი განაკვეთით ცვლადი წლიური გადახდების 

მიმდინარე ღირებულება 

1- 1- XX 
0+X" 

(-Xჯ 
ჩVI = 

სადაც: VI = მიმდინარე ღირებულების ფაქტორი 

X” = შემოსავლებში ცვლილების მუდმივი განაკვეთი 

M= წლების რაოდენობა 

1 = პროცენტის ანუ შემოსავლიანობის განაკვეთი 

აღნიშნული ფაქტორი გამოიყენება პრობლემის გადასაჭრელად, რომელიც ეხება ცვლილების 

ექსპონაციური მოდელით ცვლადი ფულადი სახსრების ნაკადების რთულ დისკონტირებას. 

დაფარვის ფონდის ფაქტორები 

პერიოდული გადახდები 1 დოლარამდე გაზრდისათვის 

აღნიშნული ფაქტორი წარმოადგენს თანაბარ პერიოდულ ინვესტიციას ან დეპოზიტს, რომელიც 

მოითხოვება პერიოდების მოცემული რაოდენობის განმავლობაში 1 დოლარის აკუმულირებისათვის, 

რეალური განაკვეთით პროცენტის ჩართვით. ზოგადად ეს ცნობილია როგორც ამორტიზაციის 

განაკვეთი და წარმოადგენს შესაბამისი დაფარვის ფონდის აკუმულაციის ფაქტორის შებრუნებულ 

იდიდე · 

IL 
აა §ე-) 
  

1 
სადაც: % = დაფარვის ფონდის ფაქტორი 

1= რეალური საპროცენტო განაკვეთი 
ი = გართულების პერიოდის რიცხვი 

§ბმ= მომავალი ღირებულების ფაქტორი 

'X დადებითია ზრდისათვის და უარყოფითი – კლებისათვის 
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დანართი C 

აღნიშნული ფაქტორი გამოიყენება ისეთი პრობლემების გადასაჭრელად, რომელიც მოიცავს დაფარვის 
ფონდის მოთხოვნილი დეპოზიტების ან კაპიტალის ღირებულებაში ცვლილებების პირობების 
გაანგარიშებებს – თანაბარი შემოსავლების ან გადახდების მქონე ინვესტიციური სიტუაციებისათვის. 

როდესაც დეპონირება ხდება გართულების ყოველი პერიოდის ბოლოსათვის, დაფარვის ფონდის 
ფაქტორი ასახავს 1.90 დოლარის წილად წვლილს, რომელიც პერიოდულად უნდა დაიდოს 

დეპოზიტზე, კონკრეტული საპროცენტო განაკვეთით, რათა დეპოზიტების სერიების ბოლოსათვის 
დაგროვდეს 1.00 დოლარი. 

თუ საჭიროა 10 000 დოლარის დაგროვება 10 წლის მანძილზე და წლიური დეპოზიტები რთულდება 
10%-იანი პროცენტით, წლების სვეტში 10 წლის ხაზის გასწვრივ მოცემული ფაქტორი დაფარვის 
ფონდის 10%-იან ცხრილში გვიჩვენებს, რომ ყოველი წლიური დეპოზიტი უნდა უტოლდებოდეს 

10 000 დოლარი X 0.062745, ანუ 627.45 დოლარს. ' 

დაფარვის ფონდის აკუმულირების ფაქტორები 

1 დოლარის პერიოდული გადახდების მომავალი ღირებულება 

აღნიშნული ფაქტორი წარმოადგენს ძირითადი თანხისა და პერიოდში 1 დოლარის დეპოზიტების ან 
გადახდების სერიაზე პროცენტის მთლიან აკუმულირებას პერიოდების მოცემული რაოდენობისათვის, 
პერიოდში რეალური საპროცენტო განაკვეთით. იგი წარმოადგენს შესაბამისი დაფარვის ფონდის 
შებრუნებულ სიდიდეს. 

_ §” -1 
5, : 

(ჯუ 

  

სადაც: 5: = დაფარვის ფონდის აკუმულირების ფაქტორი 

1 = რეალური საპროცენტო განაკვეთი 

'' = მომავალი ღირებულების ფაქტორი 

აღნიშნული ფაქტორი გამოიყენება ისეთი პრობლემების გადასაჭრელად, რომლებიც მოიცავს 

დაფარვის ფონდების ანუ კაპიტალის აღდგენის ზრდას – თანაბარი შემოსავლების ან გადახდების მქონე 
ინვესტიციური სიტუაციებისათვის. 

დაფარვის ფონდის აკუმულირების ფაქტორები 1.00 დოლარის მომავალი ღირებულების ფაქტორების 
მსგავსია, გარდა იმისა, რომ დეპოზიტები პერიოდულია (სერიულია) და ნავარაუდებია, რომ განთავსება 

მოხდება გართულების პირველი პერიოდის ბოლოს და მის შემდეგაც ყოველი პერიოდის ბოლოს. 
ამრიგად, საწყის დეპოზიტს, რომლის განხორციელებაც პირველი პერიოდის ბოლოს ხდება, არ ემატება 

პროცენტი და ამ პერიოდის ფაქტორი არის 1.000000. · 

თუ სნავარაუდებია წლიური 10%-იანი გართულება 10 წლის მანძილზე, ფაქტორი 15.93742 

ააშკარავებს, რომ 1.00 დოლარის დეპოზიტის 10 სერია, რომელთაგან თითოეულის განთავსება ხდება 
ყოველი წლის ბოლოსათვის, 10 წლის მანძილზე მოახდენს 1.00 დოლარი X 15.937425, ანუ თითქმის 
15.94 დოლარის აკუმულირებას. 

პირდაპირ შემცირებადი სესხების ფაქტორები 

ყოველთგიური გადახდა და წლიური მუდმივა სესხის ყოველ 1 დოლარზე. 

ხდა: _- გადახდა რ )- 1 

ვ. 
· 12 

წლიური მუდმივა: IM 
მ, 

1 
სადაც: 2 = სესხის პირდაპირი შემცირების ფაქტორი 

1 
დი = მიმდინარე ღირებულების ფაქტორი 

1= რეალური საპროცენტო განაკვეთი 
MM = წლიური მუდმივა 
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ფინანსური ფორმულები 

ნაწილობრივი გადახდა: #= MM -1%X 
კ, MI. -)2 

სადაც: #4 = ფაქტიური წლიური მუდმივა 

სი, = წლიური მუდმივა დაგეგმილი პერიოდისათვის 
I = რეალური საპროცენტო განაკვეთი 

აღნიშნული ფაქტორი გამოიყენება ისეთი პრობლემების გადასაჭრელად, რომელიც ეხება პირდაპირ 

შემცირებადი სესხების ყოველთვიურ გადახდებს. კვარტალური, ნახევარწლიური და წლიური 

გადახდების სესხების გადახდები და მუდმივა შეიძლება მივიღოთ პერიოდში 1.00 დოლარის მიმდინარე 

ღირებულების ფაქტორის შებრუნებული სიდიდის გამოთვლით. 

ეს ფაქტორები, რომლებიც ცნობილია როგორც გირაოს მუდმივები სესხის ამორტიზაციისათვის, 

ასახავს ორდინარული ანუიტეტის გადახდის თანხებს, რომელსაც შეისყიდის 1.00 დოლარი. ისინი 

მიუთითებენ პერიოდულ გადახდას, რომელიც დაფარავს სესხს და გადაიხდის პროცენტს სესხის 

შემცირებად ნაშთზე გადახდების პერიოდში. გირაოს მუდმივა შეიძლება გამოსახული იყოს 

პერიოდული გადახდების სახით. ყოველთვიურ გადახდასთან დაკავშირებული გირაოს მუდმივა 

წარმოადგენს ყოველთვიური გადახდის თანხის განაყოფს სესხის საწყის რაოდენობაზე. იმისდა 

მიუხედავად, არის თუ არა გადახდები ყოვეთვიური, ნახევარწლიური თუ წლიური, გირაოს მუდმივა 

ჩვეულებრივ გამოსახულია ერთ წელიწადში მთლიან გადახდასთან მიმართებაში, როგორც საწყისი 

სესხის პროცენტულობა. ამას ეწოდება წლიური მუდმივა და წარმოდენილია სიმბოლოთი IV. როდესაც 

სესხი გადაიხდება და დარჩენილი გადასახდელი ნაშთი შემცირდება, წლიური გირაოს ახალი მუდმივა 

შეიძლება გამოითვალოს როგორც მთლიანი წლიური გადახდის განაყოფი სესხის იმ დროისათვის 

გადაუხდელ ნაშთზე. 

10 000 დოლარის სესხს, რომელიც უნდა ამორტიზირდეს 10 წლის მანძილზე ყოველი წლის ბოლოს გა- 

დახდით გირაოს საპროცენტო 10%-იანი განაკვეთით, დაჭირდება თანაბარი წლიური გადახდები 10 000 

დოლარი X 0.162745, 10%-ით პირდაპირ შემცირებადი წლიური ფაქტორი 10 წლისათვის. თუ 

ყოველთვიური გადახდა განხორციელდა 10%-ად 10 წლის განმავლობაში, ყოველი გადახდის თანბა 

იქნება 132.15 დოლარი (ანუ 10 000 დოლარი X 0,013215). წლიური გირაოს მუდმივა ამ შემთხვევაში 

იქნება 0.158580 ანუ 12 X 0.013215. 

პირდაპირ შემცირებადი ფაქტორები შედგება საპროცენტო განაკვეთს პლუს დაფარვის ფონდის 

ფაქტორი დროის გარკვეულ წერტილზე. ისინი წარმოადგენენ შესაბამისი ორდინარული თანაბარი 

ანუიტეტის ფაქტორის შებრუნებულ სიდიდეებს. 

ფაქტორებს შორის ურთიერთკავშირი 

შევნიშნოთ, რომ სხვადასხვა ფაქტორების ფორმულებს შორის არსებობს მათემატიკური კავშირი. ეს 

ურთიერთკავშირი შეიძლება სასარგებლო იყოს ფაქტორების აღქმისათვის და შეფასების პრობლემების 

გადასაწყვეტად. მაგალითად, შემფასებლებმა უნდა იცოდნენ, რომ ორდინარული თანაბარი ანუიტეტის 

ფაქტორები და პირდაპირ შემცირებადი სესხის ცხრილები ურთიერთშებრუნებული სიდიდეებია. 

ორდინარული თანაბარი ანუიტეტის ცხრილში მოცემული ფაქტორები შეიძლება გამოყენებულ იქნას 

მამრავლებად – შემცირებადი სესხის ფაქტორის, როგორც გამყოფის, გამოყენების ნაცვლად. 

ურთიერთშებრუნებული სიდიდეები 

ზოგიერთ ცხრილში მოცემული ფაქტორები სხვა ცხრილებში მოცემული ფაქტორების შებრუნებულ 

სიდიდეებს წარმოადგენენ. ეს ნაჩვენებია მათი ფორმულებით. 

1 დოლარის მომავალი ღირებულებისა და რევერსიის ფაქტორები 

· 1 
§” და ლუ 

რევერსიის ფაქტორი 10 წლისათვის, 12%-იანი წლიური გართულებით, არის 0.321973, რაც 1 

დოლარის მომავალი ღირებულების ფაქტორის შებრუნებული სიდიდეა. 

0.321973=––– 
3.105848 
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დანართი C 

დაფარვის ფონდის აკუმულირებისა და დაფარვის ფონდის ფაქტორები 
!! 

5, და   

დაფარვის ფონდის ფაქტორი 10 წლისათვის, 12%-იანი წლიური გართულებით, არის 0.056984, რაც 

დაფარვის ფონდის აკუმულირების ფაქტორის შებრუნებული სიდიდეა. 

0.056984 = 125735 

ორდინარული თანაბარი ანუიტეტისა და პირდაპირ შემცირებდი სესხის ფაქტორები 
1 

ძე და ო 

პირდაპირ შემცირებადი სესხის ფაქტორი 10 წლისათვის, 12%-იანი წლიური გართულებით, არის 
0.176984, რაც ორდინარული თანაბარი ანუიტეტის ფაქტორის შებრუნებული სიდიდეა. 

1 .176984=–-–-“---. 
9.176984 –--=0223 

შედეგების შეკრება 

ორდინარული თანაბარი ანუიტეტის ფაქტორები 

ორდინარული თანაბარი ანუიტეტის ფაქტორი წარმოადგენს პერიოდისათვის ყველა რევერსიის 
ფაქტორების ჯამს, განსახილველი პერიოდის ჩათვლით. მაგალითად, ორდინარული თანაბარი 
ანუიტეტის ფაქტორი ხუთი წლისათვის, 12%-იანი წლიური გართულებით არის 3.604776, რაც 
წარმოადგენს წელი 1-დან მეხუთეს ჩათვლით ყველა რევერსიის ფაქტორის ჯამს: 

0.892857 
0.797194 
0.711780 
0.635518 
0.567427 

3.60477 

პირდაპირ შემცირებადი სესხის ფაქტორები 

პირდაპირ შემცირებადი სესხის ფაქტორი წარმოადგენს ცხრილის თავში დადგენილი პროცენტის, 
შემოსავლიანობის, ან დისკონტირების განაკვეთისა და დაფარვის ფონდის ფაქტორის ჯამს. მაგალითად, 
პირდაპირ შემცირებადი სესხის ფაქტორი 10 წლისათვის, წლიური 12%-იანი, ყოველთვიური 
გართულებით, არის 0.1721651, რაც არის 0.12-ს პლუს დაფარვის ფონდის ფაქტორი 0.0043471 12-ჯერ 
(0.12 + 0.0521651 = 0.1721651). 

მეორეს მხრივ, დაფარვის ფონდის ფაქტორი შეიძლება მივიღოთ პირდაპირ შემცირებადი სესხის 
ფაქტორისაგან საპროცენტო განაკვეთის გამოკლებით. დაფარვის ფონდის ფაქტორი 10 წლისათვის, 
წლიური 12%-იანი, ყოველთვიური გართულებით, არის 0.1721651 – 0.12 = 0.0521651. გარდა ამისა, 
საპროცენტო განაკვეთის მიღება შესაძლებელია პირდაპირ შემცირებადი სესხის ფაქტორისაგან 
დაფარვის“ ფონდის ფაქტორის გამოკლებით. 10 წლიანი, ყოველთვიური დაგროვების გირაოს 
მოცემული მუდმივა 0.1721651-ის მეშვეობით საპროცენტო განაკვეთი გამოითვლება როგორც 
0.1721651 – 0.0521651 = 0.12000, ანუ 12.0%. 
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#ხიV6-(ხ6-L იდ LXირი§.C – სტრიქონ ზედა გასავალთ გასავალი, რომელიც აღდგენილ ოპერაციულ 
უწყისში გატარებულია წმინდა ოპერაციული შემოსავლის სტრიქონს “ზევით“ და ამიტომ ითვლება 
ქონების მთლიანი ოპერაციული გასავლების ნაწილად. 

#ტიIVთ (5665) M38IMC6 – აქტიური (გამყიდველთა) ბაზარი აქტიური ბაზარი, რომელშიც 

ხელმისაწვდომი ქონების გამყიდველებს შეუძლიათ მიიღონ მაღალი ფასები; ბაზარი, სადაც 
მოთხოვნასთან შედარებით მცირე რაოდენობის ხელმისაწვდომი ქონებაა წარმოდგენილი დომინანტურ 
ფასად – გამომყენებლის ან პოტენციური გამომყენებლების სიმრავლისას. 

ტ#ძკს51იძ 5210 III-ხ – დაკორექტირებული გასაყიდი ფასი: ციფრი, რომელიც წარმოიქმნება როდესაც 
შედარებითი გაყიდვის გარიგების ფასი კორექტირდება შედარების ელემენტების მიხედვით. როდესაც 

დაცულია კორექტირების შესაფერისი თანმიმდევრობა, რამდენიმე საშუალო კორექტირებული 

გასაყიდი ფასი გამოითვლება და გამოიყენება, როგორც თანმიმდევრული კორექტირების საფუძველი. 

ტძკსაწიბი(§ - ყორექტირება?: მათემატიკური ცვლილება, რომელიც უკეთდება ძირითად მონაცემს – 

შედარებითობის ან აღქმის ხელშესაწყობად. როდესაც გამოიყენება დოლარში კორექტირება, 

შედარებით და შესაფასებელ ქონებას შორის ინდივიდუალური განსხვავებები გამოიხატება დოლარის 

დადებით ან უარყოფით მოცულობაში; როდესაც კეთდება პროცენტული კორექტირება, 

ინდივიდუალური განსხვავება აისახება დადებით ან უარყოფით პროცენტულ დიფერენციალში. 

ტ#ძო!ი015(-2LIVC IL 6VICV – ადმინისტრაციული მიმოხილვა: შეფასების წინასწარი მიმოხილვა გამოთვლის 

შესამოწმებლად და იმის განსაზღვრისათვის, თუ რამდენად შეესაბამება შეფასების დასკვნა ძირითადი 

შინაარსის სპეციფიკა. შესაბამისობაზე მიმომხილველი აღნიშნავს პუნქტების ნებისმიერ 

შეუთავსებლობას, ან შეფასების ხელშეკრულებაში აღნიშნული პუნქტების გამოტოვებას. ძირითადად 

სრულდება კლიენტის, ან შეფასების მომსახურების მომხმარებლის მიერ, რათა გამოიჩინონ საჭირო 

სიფხიზლე ბიზნეს გადაწყვეტილების მისაღებად. მაგალითად, განვადება, ჟიდვა-გაყიდვა. შეიძლება 

შესრულდეს შემფასებლის მიერ კლიენტის დასახმარებლად. ასევე ცნობილია როგორც შესაბამისობის 

მიმოხილვა. 

ტძ V2Iი”იი იX - ღირებულების შესაბამისი ბეგარა რომელიც ეფუძნება ქონების შეფასებით 
ღირებულება” და რომელიც არ არის აუცილებელი რომ იყოს საბაზრო ღირებულების 

ეკვივალენტური. 
ტI IIიხ(ფ6 – უფლება საპაერო სივრცეზე: უფლება კონკრეტული მიწის ტერიტორიის ზედა 

გამოყოფილი საჰაერო სივრცის განუწყვეტელ გამოყენებასა და კონტროლზე დადგენილ სიმაღლემდე. 

ასეთი უფლებები შეიძლება მოპოვებულ იქნას შენობის ან შენობების ასაშენებლად მიწის 

ტერიტორიაზე, ან სინათლისა და ჰაერის დაცვაზე არსებულ, ან შემოთავაზებულ სტრუქტურაში 

მომიჯნავე ტერიტორიაზე. 

ტ#Iილირიი - განაწილება: მიწის ღირებულების შეფასების მეთოდი, რომელშიც გაანალიზებულია 

გაუმჯობესებული ქონების გაყიდვები, რათა დადგენილ იქნას მიწის ღირებულების ტიპური განაკვეთი 

მთლიანი ქონების ღირებულებაში და ეს განაკვეთი გამოიყენება შესაფასებელი ქონების, ან 

შედარებითი გაყიდვების ანალიზისას. 

ტონი! - კეთილმოწყობა: მატერიალური და არა მატერიალური სარგებელი, რაც ზრდის ძირითადი 

საშუალებების მიმზიდველობას, ან ზრდის მომხმარებლის კმაყოფილებას, მაგრამ არ არის გადამწყვეტი 

ფაქტორი მის გამოყენებაში. ბუნებრივ კეთილმოწყობას შეიძლება მიეკუთვნებოდეს სასიამოვნო 
წყალთან სიახლოვე, ან კარგი ხედი მიმდებარე ტერიტორიაზე. ადამიანის ზელით გაკეთებულ 
კეთილმოწყობად ითვლება საცურაო აუზი, კორტები, კომუნალური მომსახურებისა და გართობის სხვა 

საშუალებები. 

ტიის! #8ავხ16 Iი #ძVვილიი –- წინასწარ გადასახდელი აწუიტეტი: ანუიტეტის ტიპი; ჩვეულებრივი 
ანუიტეტისაგან განსხვავდება მხოლოდ იმით, რომ გადახდა თრ ოებს ყოველი პერიოდის დასაწყისში. 

ტ#ტისთიხისიი - მოლოდინი: იმის წინათგრძნობა, რომ მოსალოდნელი მომავალი სარგებელი შექმნის 
ღირებულებას. 
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#იხდI25მ1 Cიი5IIIი- – კონსულტაციები შეფასებაზე: ანალიზის განვითარების აჭტი, ან პროცესი, 

რეკომენდაცია, ან პრობლემის გადაჭრის გზა, სადაც ღირებულების. შესახებ მოსაზრება წარმოადგენს 

ანალიზის კომპონენტს, რომელსაც მივყავართ დავალების შედეგებამდე. 

#იხL2158) #Cი0IL – შეფახების დასკვნა: შეფასების წერილობითი, ან ზეპირი ურთიერთობა; დოკუმენტი 
გადაეცემა კლიენტს შეფასების დავალების დასრულებისთანავე. დასკვნის მოთხოვნები წინ არის 

წამოწეული სტანდარტების წესებში რომლებიც ეხება პროფესიონალ შემფასებელთა ერთიან 
საყოველთაო შეფასების სტანდარტებს. 

ტეიხI21921 IIC6VICV – შეფახების მიმოხილვა: სხვა შემფასებლის მიერ ჩატარებული სამუშაოს ხარისხის 

შესახებ მოსაზრების ჩამოყალიბების ან გაცემის აქტი, ან პროცესი. 

ტიხხI2თო2000ი – ღირებულების გაზრდა: ქონების ღირებულების აწევა, გამოწვეული იმის შედეგად, რომ 

მოთხოვნა აჭარბებს მიწოდებას. 

4XCხM6ლხს-ი! 560IIC – არქიტექტურული სტილი: შენობის ფორმისა და მოჩუქურთმების მახასიათებლები. 

#CხIიისსLC – არქიტექტურა: შენობის დიზაინისა და კონსტრუქციის ხელოვნება და მეცნიერება. 

#ოიი5-Lსიიყ(ხი IIმი§მისიი” – რარიგება გაშლილი მკლავის მანძილზე“ შეთანხმება რომელიც 
მიღწეულია მოლაპარაკებების გზით ორ ან რამდენიმე დამოუკიდებელ მხარეს შორის, რომლებიც 
მოქმედებენ საქმის ცოდნით, არ იმყოფებიან შემზღუდავ მდგომარეობაში და შესწევთ უნარი 
იმოქმედონ ადგილობრივ ბაზარზე. 

#ტაართხ1ი86 – კომპლექტაცია: ორი ან მეტი ჩვეულებრივ (მაგრამ არა აუცილებლად) მომიჯნავე 
ნაკვეთის შეერთება ერთ მფლობელობაში, ან გამოსაყენებლად; პროცესი, რომელიც ქმნის 

გაერთიანებულ ღირებულებას; 

#55950500 VვIს – დაბეგვრის მიზნით შეფახებითი ღირებულება: ქონების ღირებულება, როგორც 
ქონების დასაბეგრი ბაზა. შეიძლება იყოს საბაზრო ღირებულებაზე მაღალი, ან დაბალი, ან 
ეფუძნებოდეს შეფასებით განაკვეთს, რომელიც საბაზრო ღირებულების პროცენტულ მაჩვენებელს 

წარმოადგენს. 

სე1ვილბ – ბალანხი: პრინციპი, რომ უძრავი ქონების ღირებულება იქმნება და დგინდება, როდესაც 

კონტრასტული, საწინააღმდეგო, ან ურთიერთმოქმედი ელემენტები წონასწორობის მდგომარეობაში 
არიან. 

8ემიიი წვწ»ოთიიL – “ოვალური” გადახდა: ვალის ნაშთი, რომელიც არ არის გადახდილი პერიოდული 
გადახდების ფორმით და ექვემდებარება დაფარვას კრედიტის ვადის ბოლოსათვის. ' 

83იძ ი” 1იV0§IIიხიL – ინვეხტიციების „გუფის მეთოდი: პროექტის ფინანსირების სტრუქტურითა და 

ფინანსირების ყოველი წყაროს მიერ მოთხოვნილი კომპენსაციის დონით განსაზღვრული 

კაპიტალიზაციის საერთო კოეფიციენტის გაანგარიშების ტექნიკა. 

8256 LIიC – რხაბაზო ბაზი: მიწის აღწერის სამთაგრობო კვლევის სისტემაში, გავლებულია ხაზი 
დასავლეთსა და აღმოსავლეთს შორის მთავარი მერიდიანის საწყის წერტილზე გავლით, რის 
მიხედვითაც დგინდება საზღვრები ქალაქებს შორის, 

8956 IL6ი1 – ჩაბაზო რენტა” საიჯარო გადასახადის დადგენილი მინიმალური განაკვეთი. 

8იI0იV%-Iხ0-LIი6 MXითი5C – სტრიქონს ქვედა გასავალი: გასავალი, რომელიც აღდგენილ ოპერაციულ 

უწყისში გატარებულია წმინდა ოპერაციული შემოსავლის სტრიქონს “ქვევით“ და ამიტომ ვერ 
ჩაითვლება ქონების მთლიანი ოპერაციული გასავლების ნაწილად; დამქირავებლის გაუმჯობესებები და 
ლიზინგის შეთანხმებები არის ყველაზე ჩვეული პუნქტები სტრიქონებზე, რომლებიც ჩაწერილია 
წმინდა ოპერაციული შემოსავლის სტრიქონს ქვემოთ. 

ზიიძ – ობლიგაცია; სავალო ინსტრუმენტი, გამოშვებული ერთ წელზე მეტი პერიოდისათვის, რომლის 

მიზანია გაზარდოს კაპიტალი მსესხებლის მიერ. ფედერალური მთავრობა, სახელმწიფო, ქალაქები, 

კორპორაციები და ბევრი სხვა ტიპის დაწესებულებები ყიდიან ობლიგაციებს. ობლიგაცია არის 
ემიტენტის ვალდებულება, რომ დააბრუნებს ძირითად თანხას პროცენტთან ერთად –- დადგენილ 
ვადაში (დაფარვის ვადაში). 

800M VვIს- – ხაბალანსო ღირებულება: კაპიტალის ოდენობა რომლითაც ქონება ასახულია 
ბუღალტრულ დოკუმენტაციაში; წმინდა თანხა, რომლითაც აქტივი გატარებულია უწყისებში და 
ფინანსურ ანგარიშგებაში. აქტივზე დანახარჯი მისი შესყიდვის დროს, რომელიც შემცირებულია 
აქტივებზე დარიცხული ცვეთის აკუმულირებული ოდენობით. 
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მილხისინ –- შემოსაზღვრა. პროცესი რომელშიც შემფასებელი განსაზღვრავს ქონების 
ღირებულებების შესაძლო დიაპაზონს, შედარებითი გაყიდვების ჯგუფის მიმართ შედარებითი 
ანალიზის ხარისხობრივი ტექნიკის გამოყენებით. შედარებითი ობიექტების ჯგუფი შეიძლება დაიყოს 
ორ ნაწილად – ისინი, რომლებიც აღემატება შესაფასებელ ქონებას და ისინი, რომლებიც ჩამორჩება 
მათ. გაყიდვების კორექტირებული ფასები, რომლებიც ასახულია ამ ორ ჯგუფში, ზღუდავენ 

ღირებულების შესაძლო დიაპაზონს შეფასების ობიექტისათვის და ადგენენ ფარგლებს, რომელშიც 

ჩაჯდება საბოლოო ღირებულება. ყველაზე მეტად შედარებითი გაყიდვა, ჩვეულებრივ, დაახლოებით 

დიაპაზონის შუაში ჩაჯდება. 

მხი CმიMC8ს29000 I81:0 (წე) – კაძიტალიზაციის განაკვეთი შენობისა და ნაგებობებისათვის:!!) 

განაკვეთი, რომელიც გამოიყენება ნაშთის ტექნიკაში, ან ინვესტიციების ჯგუფის მეთოდში, რათა 

შენობის მოგება გარდაქმნას შენობის ღირებულების მაჩვენებლად. (2) შენობის მოგების შეფარდება 

შენობის ღირებულებასთან. 

სსIIძიდ 00ლCIიV0ი - შენობის აღწერა: შენობის დიზაინის, განლაგების, კონსტრუქციის დეტალების, 

სიდიდის, პირობების, მიმდინარე გამოყენებისა და ალტერნატიული გამოყენებების ანალიზი, 

რომელიც იძლევა საფუძველს შესაფასებელი ქონების გაუმჯობესებებისა და შესაფასებელი ქონების 

ბაზარზე მისაღები ტიპური გაუმჯობესებების შედარებისათვის. 

ზსძ:ით IXL0CIძს8! 6ლხიIძს« – ნაშთის ტექნიკა შენობისა და ნაგებობებისათვის: კაპიტალიზაციის 

ტექნიკ, სადაც გაუმჯობესებებზე მისაკუთვნებელი წმინდა ოპერაციული შემოსავალი 

იზოლირებულია და კაპიტალიზებულია შენობის კაპიტალიზაციის განაკვეთით (ჯგ), რათა მიანიშნოს 

გაუმჯობესებების წვლილი ქონების მთლიან ღირებულებაში, როდესაც გაუმჯობესებების ღირებულება 

ემატება მიწის ღირებულებას, მაშინ ხდება ქონების მთლიანი ღირებულების შეფასება. 

C9#I(8! – კაპიტალი; ფიზიკური პირის ან საწარმოს მიერ დაგროვილი სიმდიდრე: ფულის რაოდენობა, 

რომელიც შესაძლებელია ინვესტირებისათვის. 

C871131 MXინიძ!ისC06§ – კაპიტალური გასავლები ბუღალტრულ აღრი ხვაში:ნაღდი ფულის დაბანდება, 

ან ვალდებულების წარმოქმნა ისეთი ხანგრძლივი გამოყენები აქტივის შესაძენად ან მის 

გასაუმჯობესებლად, როგორიცაა: მიწა, შენობა, მიშენება, ადგილის გაუმჯობესებები, მანქანა- 

დანადგარები, აღჭურვილობა; განსხვავდება ფულადი სახსრების ისეთი გასავლებისაგან, რომელიც, 

ჩვეულებრივ, ითვლება მიმდინარე პერიოდის ოპერაციების ნაწილად. 

C3იIს! M9IL% – ფასიანი ქაღალდების ბაზარი: გრძელვადიანი და საშუალოვადიანი ფულადი 

ინსტრუმენტებით სავაჭრო ურთიერთქმედება მყიდველსა და გამყიდველს შორის. 

ლეისი იი სი იოილი -– დროში შეუზღუდავი შემოსავლის კაპიტალიზაცია: იმ შემოსავლების 

ნაკადის კაპიტალიზაცია, რომელიც, როგორც მოსალოდნელია, არ შეიცვლება და არ არის დროში 

შეზღუდული; ან აქტივის კაპიტალიზაცია, რომელიც, როგორც მოსალოდნელია, გაიყიდება იმავე 

ფასად, რაც მისი შესყიდვის ფასია, და აქედან გამომდინარე, არ მოითხოვს კაპიტალის ანაზღაურებას. 

CვიI(8 სიძ Lილიიიი1IC XM-0M( (CLC) – კაპიტალიზირებული ეკონომიკური მ. ჭა:მეწარმის მოლოდინი, 

რომელიც არ არის მოკლებული საფუძველს, რომ თუ ის ჩაებმება საქმიანობაში სადაც გარკვეულ 

ფასად შეიძენს აქტივს ან შეაგროვებს აქტივებს, შემდეგ კი გაყიდის მათ გაურკვეველ ფასად 

მომავალში, ეს მას მოუტანს ეკონომიკურ მოგებას. 

ლაა II – ფულადი სახსრების ნაკადი: ძირითად საშუალებებში ინტერესს მიკუთვნებული 

პერიოდული შემოსავალი. 

ლხინი! 8ას§Iილ5§ 019 CL (C80) – ცენტრალური ბიზნეს რაიონი: მთავარი, ან ცენტრალური ადგილი 

ქალაქში, სადაც მთავარი საცალო სავაჭრო, ფინანსური, სამთავრობო, პროფესიული, შემოქმედებითი 

და საკომუნიკაციო სამსახურებია თავმოყრილი. 

ლი-სწიიყიი 0” VიIს6 – ღირებულების სერტიფიცირება: შეფასების დასკვნის შესავალი ნაწილი, სადაც 

შემფასებელი ამტკიცებს, რომ წარმოდგენილი ფაქტები ზუსტია მისი აზრითა და გამოცდილებით; 

ანალიზი და დასკვნები შემოიფარგლება მხოლოდ გამოთქმული ვარაუდებით და პირობებით; რომ 

შემფასებელს არ გააჩნია არავითარი ინტერესი (ან პირადი ინტერესი) შესაფასებელ ქონებაში; რომ 

შემფასებლის ანაზღაურება არ მოხდება მანამ, სანამ დასკვნის ყველა ასპექტი არ იქნება 

გათვალისწინებული; რომ შეფასება შესრულებულია შემფასებელთა იმ ინსტიტუტის მიერ დადგენილი 
პროფესიული სტანდარტების და ეთიკის კოდექსის შესაბამისად, რომელთაც შეუძლიათ მის მიერ 

მომზადებული დასკვნის შემოწმება; რომ შემფასებელი აკმყოფილებს, ან არ აკმაყოფილებს, 
განგრძობითი სწავლების მოთხოვნებს; რომ შემფასებელმა პირადად ჩაატარა (ან არ ჩაატარა) ქონების 

დათვალიერება; და ის, რომ არავინ, გარდა აღნიშნული პირებისა, არ დახმარებია მას დასკვნის 
მომზადებაში. 
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Cხვიზწ. - ცვლილება: მიზეზ-შედეგობრივი ურთიერთობა იმ ძალებს შორის, რომლებიც გავლენას 
ახდენენ ქონების ღირებულებაზე. 

დიყლილაისიი - კოგენერაცია: ერთი და იგივე საწვავიდან ელექტრო ენერგიისა და დაბალი 
ტემპერატურის სითბოს სინქრონული წარმოქმნა. 

დCითCCI0I 8ვისხ - კომერციული ბანკი. კერძო მფლობელობაში მყოფი დაწესებულება, რომელიც 
თავაზობს საწარმოებსა და ინდივიდებს სხვადასხვა ფინანსურ მომსახურებას; შეიძლება ჰქონდეს 
სახელმწიფო, ან რეგიონული მოწყობა (წესდება) და იყოს სახელმწიფო რეგულირების საგანი; იმართება 
აქციონერთაგან არჩეული დირექტორთა საბჭოს მიერ. 

ლითივვნს –- შედარებითები. შეფასების პროცესში შესადარებლად გამოყენებული მსგავსი 
ქონებების გაყიდვის, გაქირავების, ან ოპერაციული დანახარჯების შემოკლებითი ტერმინი. 

Cითივი IV. #.იიI59ა –- შედარებითი ანალიზი: პროცესი რომლის მიხედვითაც გამოიყვანება 
ღირებულების მაჩვენებელი პირდაპირი შედარებითი მიდგომით. შედარებითი ანალიზი შეიძლება 
იჟენებდეს რაოდენობრივ ან ხარისხობრივ ტექნიკას ცალ-ცალკე, ან ერთად. 

Cილოდმ+81V6-სიIC MC1ხიძ – შედარებითი ერთეულის შეთოდი: შენობის მშენებლობაზე დანახარჯების 

შეფასები მეთოდი, 1! კვადრატული მეტრის ან საბაზო ნაგებობის სხვა ერთეულის სრული 
ღირებულების განსაზღვრის გზით; ჩვეულებრივ, გამოიყენება მთლიანი შენობის ფართისათვის. 

Cითინიიი - კონკურენცია. მჟიდველებს ან დამქირავებლებს შორის, ორი ან მეტი პოტენციური 
მყიდველის ან დამქირავებლის ორმხრივი მცდელობა მოახდინონ შესყიდვა ან ქირის დაფარვა: 
გამყიდველს ან მიწის მეპატრონეს შორის, მათი ორმხრივი მცდელობა დაასრულონ გაყიდვა ან 
გაქირავება; კონკურენტუნარიან ქონებებს შორის მწარმოებლურობის ან კეთილმოწყობის დონის, ან 
თითოეული ქონებისათვის დამახასიათებელი პრივილეგიების, ქონების პოზიციის უპირატესობის ან 

ნაკლის განხილვა კონკურენტების მიერ. 

Cიითიისიძ 10(0C-6« – რთული პროცენტი: პროცენტი, რომელიც მიიღება როგორც ძირითადი თანხიდან, 
ასევე მასზე უკვე დარიცხული პროცენტებიდან. 

CიიძითIისსი რC0Vიძახსი – კონდომინიუმების /(თანასაკუთრების/ მფლობელობა: საკუთრების 

სამართლებრივი ფორმა რომლის მიხედვითაც ობიექტი იყოფა ინდივიდუალური ფლობის 
ელემენტებად და ერთობლივი მფლობელობის ელემენტებად, 

Cიიწიი!ს”» –- შესაბამისობა: შეფასების პრინციპი, რომ ძირითადი საშუალებების ღირებულება 
ყალიბდება და მტკიცდება მაშინ, როდესაც ქონების მახასიათებლები შეესაბამება ბაზრის მოთხოვნებს. 

Cიიაილისის L25ხი6იL – გარემოს დაცვის ხერვიტუტი: აკრძალვა, რომელიც ზღუდავს ქონების 
მომავალ გამოყენებას შენახვა - დაკონსერვებამდე, ან ველური სამყაროს გარემოს (ტერიტორიის) 

დაცვა. 
Cიიმსიყიძ 00ლსივიო, CI3V56 – განგრძობითად ათვისების წინადადება: ლიზინგის დებულება, რომლის 
მიხედვითაც ერთ მდგმურს მუდმივად უნდა პქონდეს დაკავებული ტერიტორია, მეორის მოსვლამდე, 
ხშირად ძირითადი დამქირავებელი მრავალ დამქირავებლიან საცალო ვაჭრობის ცენტრში. 

CიიV2C! I6იI – სახელშეკრულებო ძ/არა: საიჯარო გადასახადის თანხა, რომელიც განსაზღვრულია 
საიჯარო ხელშეკრულებით. 

Cიი(ოხსიიი - შეტანილი წვლილი კონცეფცია, რომ ცალკეული კომპონენტის ღირებულება იზომება 
მთლიანი ქონების ღირებულებაში მის მიერ შეტანილი წვლილის მიხედვით, ან თანხა, რომელიც ამ 
კომპონენტის არ არსებობისას გამოაკლდება მთლიან ღირებულებას. 

Cიიუელ8 IV C.Mიძლნ!ი – ყძოოძერატიული მფლობელობა: საკუთრების ფლობის ფორმა, სადაც 

კოოპერატიული შენობის ან საცხოვრებელი ბინის აქციის ყველა მფლობელი იღებს მესაკუთრულ 
ლიზინგს ცალკეულ ბინაზე და ვალდებულია გადაიხადოს ყოველთვიური მოვლის ფასი, რაც 
წარმოადგენს ოპერაციული გასავლებისა და ჩადებულ გირაოზე ვალების მომსახურების პროპორციულ 
წილს, რომელსაც იხდის კორპორაცია. ეს პროპორციული წილი ეფუძნება მფლობელობაში მყოფი 
აქციების სიდიდეს. 

Cილილი 1იწხლილ – კუთხის გავლენა: გავლენა ღირებულებაზე, რომელიც გამოწვეულია ქონების 

მდებარეობით ორი ქუჩის გადაკვეთაზე; ღირებულების ზრდა, ან შემცირება გამოწვეული აქ 
განლაგებით, ან მასთან სიახლოვით. 
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Cი” – გდანახარ/ი: ჯამური გასავალი რშ მ დოლარში გაუმჯობესებისათვის (კონსტრუქციისათვის); 
მიეკუთვნება წარმოებას და არა გაცვლას (ფასი). შემფასებ იის ის ფასი). შემფასებლები ანსხვავებენ პირდაპირ 

ირიბ დანახარჯს და სამეწარმეო კოორდინაციის დანახარჯს. მ ვავეზემ პირდაპირ. დანახარ/ს, 

C0% #იიI08Cხნ – დანახარ/ებითი მიდგომა შეფასებისადმი მ მ დგომა შეფასებისადმი მიდგომა, რომელიც ეფუძნება მოსაზრებას 
იმის შესახებ, რომ ინფორმირებული მყიდველი არ გადაიხდის ქონებაში იმაზე მეტს, ვიდრე იმავე 
სარგებლის მომტანი შემცვლელი ობიექტის მშენებლობის დანახარჯებია. მოითხოვს აღწარმოების 
სრული მიმდინარე დანახარჯების (ზოგიერთ შემთხვევაში – ჩანაცვლების მთლიანი დანახარჯების) 

შეფასებას. 

ქეპ(ი ი (ს6 0იIი!იი ი” V31სC – ღირებულებაზე მოსაზრების დადგენის თარიღი:დღე. რომლისთვისაც 

ძალაშია ღირებულებაზე მოსაზრება. ქონების საბოლოო შეძენამდე, ქონების გაჟიდვაზე მოლაპარაკება 

შეიძლება თვეებისა და წლების განმავლობაში მიმდინარეობდეს. ასეთ შემთხვევაში, შეიძლება 

შესაფერისი იყოს ხელშეკრულების მოწერის თარიღიდან ღირებულების ფაქტიურ თარიღამდე 

საბაზრო პირობებში ცვლილების კორექტირება. 

ეხხL – ვალი: (1) ინვესტიციის ორი მახასიათებელი ტიპიდან ერთი; მეორე საკუთარი კაპიტალია. 

სავაუელო ინვესტორი მოელის უპირატეს მოთხოვნებს საინვესტიციო შემოსავლებიდან და ეძებს 

ჩართულ აქტივებზე უსაფრთხოების დაცვას კანონიერი ფორმით. სავალო ინვესტორები მონაწილეობენ 

ობლიგაციებში ან გირაოში და ინვესტიციებზე იღებენ ფიქსირებულ ან ცვლად პროცენტებს – 

ნომინალის მიღებით ვადის დადგომისას. (2) ფულადი სესხი, ხშირად დროის გარკვეული 

პერიოდისათვის, რომელიც შეიძლება იყოს, ან არ იყოს უზრუნველყოფილი. 

ითხ( CიVი99§6 Lი(Iი (0CL) – კალის დაფარვის კოეფიციენტი: განისაზღვრება წმინდა ოპერაციული 

მოგების (M0ს) თანხის გაყოფით ვალის მომსახურებაზე (ვალის ძირითადი თანხისა და პროცენტების 

გადახდა) ჟოველწლიური გადახდების თანხაზე (0Cს = M0I/IXV = 1ი/სი ; ზომავს ქონების უნარს 

დააკმაყოფილოს მისი სავალო მომსახურება წმინდა ოპერაციული მოგების შემდეგ; აგრეთვე ეწოდება 

სავალო გადახდების დაფარვის კოეფიციენტი მიხ! 50-56 C0V0-8წC IL9(I0 (05Cხ. 

ე0იხ( 5056 (IM) – ვალის მომსახურება; პერიოდული გადახდები, რომელიც ფარავს საგირავნო სესხის 

ძირითადი თანხისა და პროცენტების გადახდას; ზოგჯერ იწოდება როგორც საგირავნო ვალის 

მომსახურება. 

ეიი0II06 – დაღმახვლა: ბაზარზე მოთხოვნის შემცირების საფეხური სასიცოცხლო ციკლში. 

იიძ იწ III95( – ტრასტის ხელშეკრულება: გირაოს მსგავსი იურიდიული ინსტრუმენტი, რომელშიც 

ორის მაგივრად მონაწილეობს MM მხარე. მესამე მხარე (ნდობით აღჭურვილი პირი) წარმოადგენს 

საკუთრების ტიტულის მფლობელს კრედიტორის (ბენეფიციარის) ინტერესებში. 

სიჩი!სიი 0წ VიIსC – ღირებულების განმარტება: წერილობითი ანგარიშგება, რომელიც აკონკრეტებს 

შესაფასებელი ღირებულების ტიპს; ჩართული უნდა იყოს შეფასების ყველა დასკვნაში. 

”ი.I.ო (ა) – დელტა; მათემატიკური სიმბოლო, რომელიც აღნიშნავს ცვლილების პროცენტს: 

გამოიყენება შემოსავლიანობისა და ცვლილების ფორმულებში, რათა წარმოაჩინოს მთლიანი ქონების 

ღირებულებაში ან შემოსავლებში ცვლილების მოსალოდნელი პროცენტულობა პროგნოზირებადი 

პერიოდის განმავლობაში. 

მითაიძ –- მოთხოვნა: ძირითადი ეკონომიკური 

მომსახურების რაოდენობას, რომელიც შესყიდული ი, 

ბაზარზე, განსაზღვრულ ფასად. 

მრთი”ლ9M0ი - ცვეთა: შეფასებაში, აქტივის ღირებულების კლება – გამოწვეული ნებისმიერი მიზეზით; 

შეფასების დღისათვის გაუმჯობესებების აღწარმოების ან ჩანაცვლების დანახარჯებსა და იმავე 

დღისათვის გაუმჯობესებების საბაზრო ღირებულებას შორის არსებული განსხვავება. 

მიი-ოიძ (8სწV6C”5) M28IX6% –- დეპრესიული (მყიდველების) ბაზარი: ბაზარი, სადაც მყიდველებს აქვთ 

უპირატესობა; არსებობს, როდესაც საბაზრო ფასები შედარებით დაბალია ქონების სიჭარბის გამო. 

0ლთIი – სწრაფვა: მყიდველის სურვილი ადამიანური მოთხოვნის დასაკმაყოფილებლად შეიძინოს 

აქტივი (მაგალითად, თავშესაფარი, ტანსაცმელი, საკვები) ან ინდივიდუალური საჭიროებები ძირითადი 

საყოფაცხოვრებო მოთხოვნების გარდა. 

მცნება, რომელიც განსაზღვრავს საქონლის ან 

ქნება განსაზღვრული დროისათვის, განსაზღვრულ 

იძას LC – ოფისიდან გაუსვლელად მიმოხილეა: შეფასების მიმოხილვა, რომელიც შემოიფარგლება 

მხოლოდ დასკვნაში წარმოდგენილი მონაცემებით რომელიც შეიძლება ან არ შეიძლება 

დადასტურებულ იქნას დამოუკიდებლად. მიმომხილველი შემფასებელი ამოწმებს გაანგარიშებების 

სიზუსტეს, მონაცემთა რეალურობას და მეთოდოლოგიის შესაფერისობას ისევე, როგორც კლიენტის 

მითითებებთან, მარეგულირებელ მოთხოვნებთან და პროფესიონალურ სტანდარტებთან შესაბამისობას. 

  ტერმინთა განმარტება 5



ტერმინთა განმარტება 

00(0C0L9M0ი – გაუარესება: მდგომარეობის დარღვევა; ცვეთის გამომწვევი მიზეზი, რომელიც ასახავს 
დანაკარგს ღირებულებაში ელემენტების გაცვეთის, დეზინტეგრაციის, მომსახურებაში გამოყენების 
გამო. 

ეხილC( C8იI(2ს2ე0იი - პირდაპირი კაპიტალიზაცია, (1) ერთი წლის მოსალოდნელი შეფასებითი 
შემოსავლების ღირებულების მაჩვენებლად გარდაქმნისათვის გამოყენებული მეთოდი – შეფასებითი 
შემოსავლის შესაბამის კოეფიციენტზე გაყოფით, ან შეფასებითი შემოსავლის შესაბამის ფაქტორზე 
გამრავლებით. (2) კაპიტალიზაციის ტექნიკა რომელიც გამოიყენებს გაყიდვებიდან გამოყოფილ 
კაპიტალიზაციის განაკვეთებსა და მამრავლებს, გაითვალისწინება მხოლოდ ერთი წლის მოგება. 
შემოსავლიანობა და ღირებულების ცვლილება შეთავაზებულია, მაგრამ არ არის დადგენილი. 

10II90( Cითი2§ით ტიიL08Cჩ – პირდაძირი შედარებითი მიდგომა: მთელი რიგი პროცედურებისა, სადაც 
ღირებულების მაჩვენებელი გამოყვანილია შესაფასებელი ქონების შედარებით უკანასკნელ პერიოდში 

გაყიდულ მსგავს ქონებასთან, შედარების შესაბამისი ერთეულების გამოყენებითა და შედარებითი 

ქონების გაყიდვის ფასის შესადარის ელემენტებზე დაჟრდნობით კორექტირების გზით. პირდაპირი 
შედარებითი მიდგომა შეიძლება გამოვიყენოთ გაუმჯობესებელი ქონების, აუთვისებელი მიწის, ან 

მიწის, რომელიც სავარაუდოდ აუთვისებლად ითვლება, შესაფასებლად. ეს არის ყველაზე მიღებული 
და სასურველი მეთოდი მიწის შესაფასებლად, როდესაც ხელმისაწვდომია მონაცემები შედარებითი 

ქონებების გაყიდვების შესახებ. 

ეხ C05%6 - პირდაძირი დანახარჯები: გაუმჯობესების კონსტრუქციებში გამოყენებული სამუშაო 

ძალაზე და მასალებზე დანახარჯი; მას ზოგჯერ მძიმე (ი2Lძ) დანახარჯებსაც უწოდებენ. 

ემIალისისი- - დისკონტირება: პროცედურა, რომელიც გამოიყენება პერიოდული შემოსავლების, 

ფულადი ნაკადებისა და რევერსიის მიმდინარე ღირებულებაში მოსაყვანად იმ კონცეფციაზე 
დაყრდნობით, რომ მომავალში მიღებული სარგებელი უფრო ნაკლებია, ვიდრე ახლა მიღებული იმავე 

ოდენობის სარგებელი. 

ს5ლისი( II216C – დისკონტის განაკვეთი“ საპროცენტო განაკვეთი, რომელიც გამოიყენება მომავალი 

გადახდების ან მისაღებლების მიმდინარე ღირებულებად გარდასაქმნელად; ზოგადი ტერმინი, 
რომელიც გამოიყენება ნებისმიერი განაკვეთის მიმართ, რომელიც მომავალ ფულად ნაკადებს 

მიმდინარე ღირებულებად გარდაქმნის. ILL და Vი დისკონტის განაკვეთის ნიმუშებია. 

105M0ი16ძ C25ი LIიV (0CL) #I2IV5919 – ფულადი სახხრების დისკონტირებული ნაკადების ანალიზი: 
პროცედურა, რომელშიც დისკონტის განაკვეთი გამოიყენება პროგნოზირებული შემოსავლებისა და 

გასავლების ნაკადებისადმი. ანალიზის გამკეთებელი ადგენს შემოსავლების ნაკადების რაოდენობას, 
ცვალებადობას, დროითობას და ხანგრძლივობას ისევე, როგორც რევერსიის რაოდენობასა და 
დროითობა და ახდენს თითოეულის დისკონტირება მის მიმდინარე ღირებულებამდე –- 
შემოსავლიანობის დადგენილი განაკვეთის მიხედვით. 0CLI -ს ანალიზი შეიძლება მიესადაგოს 
ნებისმიერი შემოსავლიანობის კაპიტალიზაციის ტექნიკას. 

0I5Iი(ჯხღიბძუგმითს - დეზინტერმედიაცი; ფულის გადადინებ დაბალპროცენტიანი სასესხო 
ანგარიშიდან მაღალპროცენტიან ანგარიშზე. 

0I50ICL - რაიონი: ბაზრის ტერიტორია, რომელიც ხასიათდება მიწის ფართობის ერთი უპირატესი 
მიზნით გამოყენებით, მაგალითად, საცზოვრებელი, კომერციული, ინდუსტრიული, სასოფლო 

სამეურნეო. 

ნIVI0იძ 1Iი(0CCC« – დაყოფილი ინტერესი: ინტერესი მთლიანი ქონების ერთი ნაწილის მიმართ, 
მაგალითად, მეიჯარეთა ინტერესი. 

10IVIცღც6იძ§ – დივიდენდები: ინვესტირებულ საკუთარ კაპიტალზე მიღებული შემოსავალი. 

მიIვX #ტძკს5(თიი1( – დოლარში კორექტირება: შესაფასებელ ქონებასა და შედარებით ქონებებს შორის 

განსხვავების“ დოლარში გამოხატული კორექტირება, ხშირად გამოყენებულია ფინანსირების 
პირობებში ან ფიზიკურ მახასიათებლებში არსებული განსხვავებების ასახვის მიზნით. 

ჩსიVი2იიინ – ზონირების ყატეგორიის შემცირება: სახელმწიფო ქმედება, როდესაც ადგილობრივი 

მთავრობა ამცირებს დასაშვებ სიმჭიდროვეს შემდგომი განვითარებისათვის, მაგალითად, უფრო ცოტა 
საცხოვრებელი ბინები, ნაკლები სართულები, ან ცვლილება გამოყენების ინტენსივობაში, დასაშვები 

მეტი ინტენსივობიდან ნაკლებისაკენ სვლა. მაგალითად, მრავალბინიანიდან ერთბინიანისაკენ. 

სიანთხიხი! #ტიისI6ივი( – თანამდევი ხერვიტუტი: სერვიტუტი, რომელიც ახლავს სარგებელს და 

გადადის უძრავ ქონებაზე მთავარი უფლების გადაცემასთან ერთად; მიწას გასდევს ძირითადი ქონების 
პრივილეგიად და აგრძელებს ტვირთად დაწოლას უძრავ ქონებაზე მაშინაც კი, თუ უფლება ახალ 
ფლობელზე გადადის. 
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#ვ5§თხიდ –- სერვიტუტი: ძირითად საშუალებებში ინტერესი, რომელიც გულისხმობს მფლობელის 
ქონების ნაწილის გამოყენებას, მაგრამ არა მფლობელობას. სერვიტუტზე უფლება, ან 

ხელისაწვდომლობა შეიძლება მოპოვებულ იქნს კერძო მხარეები, ან სახელმწიფო 
დაწესებულებებიდან. მთავრობა ხელს უწყობს სერვიტუტის კონსერვაციას, გაშლილ სივრცეს და 

დაცვას. 

სიისილშ ს” LII – ეკონომიკური გამოყენების ვადა: პერიოდი, რომლის განმავლობაშიც ძირითადი 

საშუალებების გაუმჯობესებას წვლილი შეაქვს ქონების ღირებულებაში; ტერმინი მიეკუთვნება ცვეთის 

შეფასების ბაზრიდან გამოყოფის და ასაკ-ვადიანობის მეთოდებს. 

III6CIIVC CI05§ IIC00X (LCI) – რეალური /ამური შემოსავლები: მოსალოდნელი ჯამური ფულადი 

შემოსავალი შემოსავლების მომტანი ქონებიდან – აუთვისებლობიდან და მოუკრებლობიდან 

დანაკარგების გამოკლებით. 

LI9CVVC CI05§ LილითC MსIVისლC (CCIM) – რეალური /ამური შემოსავლების მამრავლი; მონების 
გასაყიდი ფასის (ან ღირებულების) შეფარდება მის რეალურ ჯამურ შე ოსავალზე; ერთი წლის 

მოსალოდნელი #CI, ან რამდენიმე წლის საშუალო წლიური მოსალოდნელი ჩC/ (5CIM=V/LCI). 

Xწ6CCCIVC 1I(0იI0C§1 IXL9(CC 0) – რეალური საპროცენტო განა, კვეთი: პროცენტი ერთ დოლარზე პერიოდის 

განმავლობაში; ნომინალური წლიური საპროცენტო განაკვეთი იჟოფა წელიწადში კონვერსიის 

პერიოდების რაოდენობაზე; ასევე ეწოდება რეალური განაკვეთი. 

სწიCVIVC ჩსიხი იდ MიV - რეალური შემსყიდველობითი უნარი: ბაზრის მონაწილე ინდივიდის ან 

ჯგუფის შესაძლებლობა – შეიძინოს საგნები და მიიღოს მომსახურება ნაღდი ფულით, ან მისი 

ეკვივალენტით. 
LIV%CV0IV6 II6ი( – რეალური ქირა: ფინანსური შეთანხმების წმინდა საიჯარო განაკვეთი; შეიძლება 

გამოითვალოს დისკონტირებულ ბაზაზე, ფულის დროითი ღირებულების ასახვით ან მარტივ, წრფივი 

მეთოდის ბაზაზე. 

#ICIიC(§ 0” Cითიაშ აიი – შედარების ელიმენტები: ქონებისა და გარიგებების მახასიათებლები ან 

თვისებები, რომელიც ეხმარება უძრავ ქონებაში გადახდილი ფასების ცვლილების ახსნას; მოიცავს 

უძრავ ქონებაზე უფლების გადაცემას, ფინანსირების პირობებს, გაყიდვების მდგომარეობას, ბაზრის 

მდგომარეობას, შესყიდვის შემდგომ დაუყოვნებლივ გაწეულ გასავლებს, განლაგებას, ფიზიკურ და სხვა 

მახასიათებლებს, როგორიცაა ეკონომიკური მახასიათებლები, გამოყენება, და ღირებულების მოძრავი 

კომპონენტები. 

სი(ხოინიითსIIიI C00Lძ!იიიი” - სამეწარმეო კოორდინაცია: მეწარმის უნარი – უძრავი ქონების 

განვითარებაში გამოიყენოს მიწის, სამუშაო ძალისა და კაპიტალის კომბინაცია; უძრავი ქონების 

ღირებულების კომპონენტი, რომელიც წარმოადგენს მეწარმის (ან განმავითარებლის) მიერ დროის, 

გამოცდილებისა და კაპიტალის ინვესტიციას ქონების განვითარებაში. 

თი(იღიიიის”I8) Iოლტი!IVC – სამეწარმეო სტიმული: ბაზრის მონაცემებიდან მიღებული ციფრი, რომელიც 

წარმოადგენს თანხას, რომელსაც მეწარმე ელოდება მის მიერ პროექტში შეტანილი წვლილისა და 

გაწეული რისკის სანაცვლოდ. 

სიჭიღინიის ი! II0IIIL – სამეწარმეო მოგება: ბაზრის მონაცემებიდან მიღებული ციფრი, რომელიც 

წარმოადგენს თანხას, რომელსაც მეწარმე იღებს მის მიერ პროექტში შეტანილი წვლილისა და 

გაწეული რისკისათვის; განსხვავება ქონების ჯამურ დანახარჯებსა (განვითარების ხარჯი) და მის საბაზრო 

ღირებულებას შორის (ქონების ღირებულება დასრულების შემდეგ), რომელიც წარმოადგენს მეწარმის 

კომპენსაციას განვითარებასთან დაკავშირებული კვალიფიკაციისა და გაწეული რისკისათვის. 

მწიVIICითიCი(98) წ”ილლი #59-§5თლიL (CVIL#) – ქონების გარემოს შეფახება: პროცედურა, რომელიც 

ჩვეულებრივ ტარდება კომერციულ და ინდუსტრიულ ადგილებში, გარემოს პოტენციური 

პრობლემების დასადგენად, ქონების გადაცემამდე. CVIV# ტარდება ფაზებად. აუდიტის პირველი ფაზა 

ფოკუსირებას ახდენს პოტენციური დაბინძურების მტკიცებულებაზე; მეორე ფაზა ადასტურებს 

დაბინძურების არსებობას; მესამე ფაზა აღწერს მის სიდიდეს. აგრეთვე ეწოდება გარემოს კვლევა ან 

ოპერაციული აუდიტი. 

მიVI”იიიიCი(8I 5ILC #§50§§ო6ი! (+5#) – ნაკვეთის გარემოს შეფასება: პროცესი, რომლის მეშვეობითაც 

პიროვნება, ან საწარმო ცდილობს განსაზღვროს არის თუ არა ძირითადი საშუალების რომელიმე 

კონკრეტული მონაკვეთი (გაუმჯობესებების ჩათვლით) აღიარებული გარემო პირობების ობიექტი. 

გარემო ადგილის შეფასება გარემოს აუდიტისაგან განსხვავებულიცაა და ნაკლებად მკაცრიც. 
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სისIV - საკუთარი კაპიტალი: მფლობელთა პრეტენზია ქონებაზე; თანხა, რომლითაც საკუთრების 

დასაბუთებული საბაზრო ღირებულება აჭარბებს სავალო ვალდებულებებს; ქონების ჯამური 
ღირებულება მიიღება კაპიტალის დამატებით სასესხო ვალდებულებაზე. კაპიტალის ინვესტორები 
ეწევიან მაღალ რისკს და მათი შემოსავალი დამოკიდებულია ოპერაციულ გასავლებსა და ვალის 
მომსახურებაზე. ამის კომპენსირება ხდება დივიდენდებით (ფულადი სახსრების ნაკადებით) და მათი 
ინვესტიციების ღირებულების შესაძლო %ზრდით. კაპიტალი მოიცავს ნარჩენ აქტივებზე მოთხოვნას, 

რომელიც მთლიანად ეკუთვნის მხოლოდ მფლობელებს. 

სის! C2/01(8MI2800ი IL816 (LL) – საკუთარი კაძიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთი:მოგების განაკვეთი, 
რომელიც ასახავს მოსალოდნელი ფულადი სახსრების წლიურ ნაკადებსა და კაპიტალში ინვესტიციას 
შორის ურთიერთკავშირს; გამოიყენება საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობების კაპიტალის 

ღირებულების მაჩვენებლად გადასაყვანად; ასევე უწოდებენ ნაღდი ფულის-ნაღდ ფულზე განაკვეთს, 
ფულადი სახსრების ნაკადების განაკვეთს, ან საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობების 
განაკვეთს. (V = საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობები/ინვესტიცია საკუთარ კაპიტალში) 

სისIV LIVIცVCიძ – საკუთარ კაპიტალზე ფულადი შემოსულობები: წმინდა ოპერაციული მოგების 
ნაწილი, რომელიც გადაიხდება გირაოს ჯამური სავალო მომსახურების შემდეგ, მაგრამ სანამ 
გამოაკლდება ოპერაციებზე მოგების გადასახადი. 

ცს! IL9(10 0) – საკუთარი კაპიტალის განა, ეთი: ქონებაში ინვესტირებული კაპიტალის შეფარდება 

მის მთლიან ფასთან; ინვესტიციის ნაწილი, რო ელიც არ არის დატვირთული ვალდებულებებით. 

სის” VICIთ IL9(C (V-) – საკუთარ კაპიტალზე შემოსავლიანობის განაკვეთი: საკუთარ კაპიტალში 
ინვესტიციაზე უკუგების შიდა განაკვეთი საშემოსავლო ბეგარის გათვალისწინების გარეშე. 

M59C8!200ი CI8ს56 – ზრდის დაშვება: დაშვება ხელშეკრულებაში, რომლის მიხედვითაც ფასის, ან იჯარის 
კორექტირება ხდება რაიმე მოვლენის, ან ინდექსის ბაზაზე; მაგალითად, პირობა, რომ გაიზრდება 
ქირის გადასახადი, თუ გაიზრდება ოპერაციული გასავლები; აგრეთვე ეწოდება გასავლების დაფარვის 
დაშვება. 

L5ლ206 CI205C – ვალდებულებაზე თავის არიდების დაშვება: პირობა, რომელიც უფლებას აძლევს 
სახლის პატრონს გააუქმოს იჯარა. “მ დამე 

#50M601: ბეითალმანი (უპატრონო) ქონება; მთავრობის უფლება, ქონების მფლობელი გახდეს 

სახელმწიფო, როდესაც მისი მეპატრონე გარდაიცვლება ანდერძის გარეშე, ან არ არსებობს არანაირი 

დამტკიცებული მემკვიდრე. 
LXC05§ L8იძ –- ნამეტი მიწა: გაუმჯობესებული ნაკვეთისათვის მიწა, რომელიც აღარ არის საჭირო 
არსებული გაუმ/ობესებების მომსახურებისათვის ან მხარდასაჭერად. აუთვისებელი ნაკვეთისათვის, ან 
ნაკვეთისათვის, რომელიც ითვლება ჯერ კიდევ აუთვისებლად, მიწა, რომელიც არ რის საჭირო ნაკვეთის 
მოსაწყობად მისი საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებისათვის. ასეთი მიწა შეიძლება გამოყოფილ 
იქნას დიდი ტერიტორიიდან და დამოუკიდებლად ჰქონდეს საკუთარი საუკეთესოდ და ეფექტურად 
გამოჟენება, ან შეიძლება საშუალება მისცეს მომავალ გაფართოებას არსებული, ან მოსალოდნელი 
გაუმჯობესებისათვის. 

#XC055 IL6იL – ნამეტი ქირა: თანხა, რომლითაც ხელშეკრულებაში აღნიშნული ქირა აღემატება საბაზრო 
ქირას შეფასების თარიღისათვის; შენობის გაქირავების შემთხვევაში, შეიძლება დამოკიდებული იყოს 
უკეთეს განლაგებაზე, უჩვეულო მენეჯმენტზე, მხარეთა გაუთვითცნობიერებლობაზე, ან ლიზინგის 
აღსრულება ხდებოდა უფრო ადრე, როდესაც ბაზარზე ქირის ფასი უფრო მყარი იყო. 

XXCIს5IVC 056 CI2ს9ი – ექსკლუზიური გამოყენების დაშვება: პირობა, რომელიც ზღუდავს ქონების 
მფლობელს მოახდინოს ქონების ან რომელიმე გამოყოფილი ფართის რაიმე ნაწილის გაქირავება მათზე, 
ვინც მსგავს საქმიანობას ეწევა. 

LXირნი5§6 C2ი – გასავლების ზედა ზღვარი: დაშვება ლიზინგის ხელშეკრულებაში, რომელიც ზღუდავს 
ძირითადი დამქირავებლის წილს საერთო გამოყენების ფართის მოვლა-პატრონობის გასავლებში. 

#M#Xირი5§6 510ს – გასავლების შეჩერება: დაშვება ლიზინგის ხელშეკრულებაში, რომელიც ზღუდავს 
ქონების მფლობელის ვალდებულებას გასავლებზე, რადგან დამქირავებელი ადგენს ყველა გასავალს 
დადგენილი ზღვრის მიღმა. 

სXიჯნიიოვსიი” – ექსპრომრიაცია: სახელმწიფოს „უფლება ჩამოართვას კერძო საკუთრება 

საზოგადოებრივი გამოყენებისათვის, მხოლოდ კომპენსაციის გადახდით. ექსპროპრიაციის მექანიზმებს, 

შეტყობინების პერიოდს, დამტკიცებული პროცესების, და კომპენსაციის გადაწყვეტილებას, რომელიც 
შეიძლება გამოყენებულ იქნას, ადგენს სხვადასხვა სახელმწიფო კანონები. 
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სას8ვისი, – წ : გამოყოფა: მიწის ღირებულების შეფასების მ 

გაუმჯობესებულ ქონებაში გაუმჯობესებების ნარჩენი დარებულება ფასდება აააარრიდე საარ 

გასაყიდ ფასს, რათა მიღებულ იქნას მიწის შეფასებითი გასა, სი; ყიდი ფასი; ყველაზ რია, როდეს. 

გაუმჯობესებას მცირე წვლილი შეაქვს ქონების მთლიან გასაყიდ ფასში. მ ეფექტურია, როდებაც 

I6851ხIII(/ ტი8/515 – განხორციელებადობის ანალიზი:ეკონომიკური მ ბ : ს ხარ არ; 

ურთიერთკავშირის შესწავლა. 9-< ანალიზი:ეკოზოზიკუოი  ცრილო? დანახარჯი სარგებელი 

I-C 5IიიI +– მფლობელობის შეუზღუდავი ფორმა: აბსოლუტური მფლობელობა, რომელიც 

დაუტვირთავია რაიმე სხვა ინტერესით, ან უძრავი ქონება, რომელიც წარმოადგენს მხოლოდ 

სახელმწიფოს მიერ დადგენილი შეზღუდვების საგანს, ეს იქნება საგადასახადო, ექსპროპრიაციის, თუ 

ბეითალმანის. 

XMCIძ IXLCVI6V – სრული მიმოხილვა: შეფასების მიმოხილვა, რომელიც მოიცავს შესაფასებელი ქონების 

როგორც გარეგან, ასევე შიდა შემოწმებას და შედარებითი ქონებების შესაძლო შემოწმებას, რათა 

დადასტურდეს დასკვნაში მოყვანილი მონაცემები ზოგადად, სრული მიმოხილვა სრულდება 

დამუშავებული შესამოწმებელი სიის გამოყენებით, რომელშიც ჩამოთვლილია პუნქტები, რომლებიც 

შემოწმდა –ოფისიდან გაუსვლელად მიმოხილვაში–, აგრეთვე შეიძლება მოიცავდეს საბაზრო 

მონაცემების დადასტურებას დამატებითი ინფორმაციის მოსაგროვებლად ჩატარებულ კვლევას და 

დასკვნის დაწერის დროს გამოყენებული პროგრამული უზრუნველყოფის შემოწმებას. 

იი! 0ი!ი!იიფთ 0! VეIსC – ღირებულების შესახებ საბოლოო მოსაზრება: ღირებულებათა რიგი, ან 

ერთიან დოლარში გამოხატული ციფრი, რომელიც მიღებულია ღირებულების მაჩვენებლების 

შეჯერებით და დადგენილია შეფასების დასკვნაში. 

IIXიძ MXიიი5§05 – მუდმივი გასავლები: ოპერაციული გასავ 

დამოკიდებული ობიექტის დატვირთვაზე და რომელსაც კარგი 

საკუთრება დაკავებულია თუ აუთვისებელი; მაგალითად 

გადასახადი. 

XI8( იიი! L6C356 – ერთიანი განაკვეთის იჯარა: იჯარა ქირის კონკრეტული დონით, რომელიც 

გრძელდება მთელი იჯარის განმავლობაში; აგრეთვე ეწოდება იჯარა ერთი დონის გადასახადით. 

ირი მდინარის, ნაკადულის ან წყლის იმ სხვა 

XიიძიIასი – დატბორილი ადგილი: ბრტყელი ზედაპ 

სახეობების გასწვრივ, რომელიც შეიძლება კალაშოტიდან გადმოვიდეს და დატბოროს ტერიტორია.
 

სიილ85VII6 – პროგნოზირება: მომავალში მოსახდენი მოვლენის ან რაიმე პირობის შეფასება წარსულ 

გამოცდილებაზე დაყრდნობით, არსებული ცოდნის, ფაქტების, თეორიისა და მსჯელობის გამოყენებით. 

ნიი! ტ#I7Cლ01:0C6IC – ფორმალური არქიტექტურა: არქიტექტურა, რომელიც შეთავსებადია იმ 

ესთეტიზმთან და ფუნქციონალურ კრიტერიუმებთან, რომელიც აღიარებულია არქიტექტურის 

ისტორიის ცოდნითა და პრაჭტიკით აღჭურვილი პირების მიერ. 

ჯიჯი IL2ნ0LL – ფორმალიზებული დასკვ
ნა: შეფასების დასკვნა, რომელიც წარმოდგენილია გარკვეული 

ფორმით, რომელიც ეწინააღმდეგება თხრობით სტილში დაწერილ დასკვნას. ზოგიერთი სტანდარტული 

ფორმა მოიცავს ფინანსური ინსტიტუტების, სადაზღვევო კომპანიებისა და სახელმწიფო სააგენტოების 

მიერ მოთხოვნილ ფორმას. 

ლის გაზომვადი სიგრძე, 

ლები, რომელიც, ზოგადად, არ არის 

მენეჯმენტი გასწევს იმისდა მიუხედავად 

ქონების გადასახადი ან სადაზღვევო 

I-იი1(8ლ6 – ფასადი: ადგი 
რომელიც ესაზღვრება ქუჩას, მდინარეს, რკინიგზას, ან 

სხვა მახასიათებელს. 

სხილიიი5ვ! I0სIIIII/ – ფუნქციონალური არასარგებლიანობა: ქონების ან შენობის ფუნქციონალური 

გაუარესება ბაზრის გემოვნებასა და სტანდარტებთან შედარებით. 

წხიისიის VII –- ფუნქციონალური სარგებლიანობა: მაჩვენებელი იმის,ა თუ რამდენად 

შესაბამისობაშია პროექტი საბაზრო ს ხრანდარტებთან. 

ზი:;ინვესტირების ანალიზი, რომელიც იკვლევს როგორც 

სსიძიიი(ი! #ი817515 – ფუნდამენტური ახალი 

პირობებს, რომლებიც გავლენას ახდენენ კონკრეტულ 
ძირითად, ასევე ეკონომიკურ ფაქტორებს და 

სექტორებსა და დარგებზე. 

ფიილ-ი! 080(ი – ზოგადი მონაცემები: ინფორმ აცემები: ინფორმაცია ღირებულებაზე გავლენის 

ეკონომიკურ, სახელმწიფო და გარემო ფაქტორების შესახებ. 8 ბაქლმ 

მომხდენ სოციალურ. 
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Cიილ ა) ჩვილი - გენერალური პარტნიორობა: შეთანხმება მფლობელობაზე, რომელშიც ყველა 
პარტნიორს გააჩნია. წილი ინვესტიციებში მოგებასა და ზარალზე და ყოველ მათგანს აქვს 
პერსონალური და შეუზღუდავი პასუხისმგებლობა ყველა ვალდებულებაზე. 

Cიის)ჩივრიი - მემამულეობა: სამეზობლო ფენომენი, როდესაც საშუალო და მაღალი შემოსავლების 
მქონე პირები ყიდულობენ მეზობლების ქონებას და ანახლებენ და აღადგენენ მას. 

ღCიიწლვიხIC 1იწითთამიი §X5იიი (CI5) - გეოგრაფიული საინფორმაციო სისტემა: კომუნიკაციების 
ტექნოლოგია, რომელიც აერთიანებს სპეციალურ ინფორმაციას უძრავი ქონების, დემოგრაფიული და 
განლაგებასთან დაკავშირებული სხვა სპეციალური მონაცემების ჩართვით, კომპიუტერული რუკების 
შედგენითა და მოდელირების ტექნოლოგიებით. 

ლCი!იგ Cიილლი V8Iსი - ფუნქციონირებადი საწარმოს ღირებულება: ჩამოყალიბებული და მოქმედი 
საწარმოს ყველა მატერიალური და არამატერიალური აქტივების საბაზრო ღირებულება, თუკი 
აგრეგირებულად გაიყიდებოდა. 

CეიჩIC ტი031V515 – გრაფიკული ანალიზი. რაოდენობრივი ტექნიკა, რომელიც გამოიყენება შედარებითი 
ქონებების გასაყიდი ფასების კორექტირებისა და გაზომვისათვის; სტატისტიკური ანალიზის ვარიანტი, 
სადაც შემფასებელი გრაფიკულად ხსნის მონაცემებს ვიზუალურად, ან მრუდის მეშვეობით. 

CVC05§ Iილ096 MსIIIიIIXC (CIM) -– „ამური შემოსავლების მამრავლი“: ქონების გასაყიდი ფასის ან 

ღირებულების შეფარდება ჯამურ შემოსავალთან, რომელიც მას მოაქვს იჯარიდან ან სხვა წყაროებიდან. 

CIისიძ IXL6ი! C80I181I72(100 – მიწის რენტის კაპიტალიზაცია: მიწის ღირებულების შეფასების მეთოდი, 

რომელიც მისაღებია, როდესაც მიწის რენტა შეესაბამება მფლობელის ინტერესებს მიწაზე (საიჯარო 
გადასახადის ინტერესი); წარმოდგენილია მიწის რენტის ბაზრიდან მიღებული განაკვეთით 

კაპიტალიზაციით მეთოდი სასარგებლოა, როდესაც შედარებითი რენტები, განაკვეთები და 

ფაქტორები შეიძლება გამოყვანილ იქნას იჯარით გაცემული მიწების გაჟიდვების ანალიზიდან. 

CI0MIჩ – ზრდა. სასიცოცხლო ციკლის სტადია, რომელშიც საბაზრო არეალი იხვეჭს საზოგადოების 
სიმპატიას და აღიარებას. 

#MI809% ვიძ 8CX V5ი ი MიილCლ 85 Iიიი+იV0ძ – ქონების, როგორც გაუმჯობეხებულის, საუკეთესოდ და 
ეფექტურად გამოყენება: ქონების გამოყენება იმ სახით, როგორც ის არის. არსებული ქონება უნდა 
განახლდეს ან შენარჩუნდეს როგორც არის მანამ, სანამ აგრძელებს წვლილის შეტანას ქონების საბაზრო 
ღირებულებაში, ან მანამ, სანამ ახალი გაუმჯობესებიდან უკუგება არ გადაფარავს ძველის დანგრევისა 
და ახლის აგების დანახარჯებს. 

III6C§5 მიძ 895 V56 ი( 510 895 (ხისიხ V3C301 – ნაკვეთის, როგორც აუთვიხსებელის, საუკეთესოდ და 
ეფექტურად გამოყენება: გამოყენება, რომელიც ყველა გონივრულ და ალტერნატიულ გამოყენებას 
შორის იძლევა მიწის უმაღლეს მიმდინარე ღირებულებას მას შემდეგ, რაც დასრულდება გადახდა 
მუშახელზე, კაპიტალზე და კოორდინაციაზე. ქონების გამოყენება იმ ვარაუდზე დაყრდნობით, რომ 
მიწის ნაკვეთი აუთვისებელია, ან შეიძლება გათავისუფლდეს ნებისმიერი გაუმჯობესების დანგრევით. 

წიიი:C 0ICIICC – ისტორიული უბანი: ტერიტორია, რომლის დანიშნულებაც არის დააკონსერვოს და 
შეინარჩუნოს ისტორიული ღირებულება. 

I ისაCხიIძ – საშინაო მეურნეობა: მთელი რიგი ერთმანეთთან დაკავშირებული, ან დამოუკიდებელი 
პირები, რომლებიც ცხოვრობენ ერთ სახლში; ყველა მათგანი იკავებს ოთახებს, ან ერთ ოთახს, 
რომელიც შედგება მხოლოდ ერთი საცხოვრებელი ერთეულისაგან. ერთი პირი, წყვილი, ან ერთ ოჯახზე 
მეტი, რომლებიც ცხოვრობენ ერთ საშინაო მეურნეობაში, შეადგენენ ერთ კომლს. 

Iიიითტ #ტიი!იბლსს – შემოსავლებითი მიდგომა: რიგი პროცედურებისა რომლის მეშვეობითაც 
შემფასებელი ადგენ შემოსავლების მომტანი ქონების ღირებულების მაჩვენებელს მისი 
მოსალოდნელი შემოსავლების (ფულადი ნაკადები და რევერსია) ქონების ღირებულებად 
კონვერტაციის გზით. ეს კონვერსია შეიძლება დასრულდეს ორი გზით. წლიური (სტაბილური) 
მოსალოდნელი შემოსავლები შეიძლებ კაპიტალიზებულ იქნას ბაზრისათვის მისაღები 
კაპიტალიზაციის განაკვეთის მიხედვით, ან კაპიტალიზაციის განაკვეთით, რომელიც ასახავს 
კონკრეტული ტიპის შემოსავალს, უკუგებს ინვესტიციაზე და ცვლილებას ინვესტიციის 
ღირებულებაში. ალტერნატიულად, წლიური ფულადი ნაკადები ფლობის პერიოდისათვის და 
რევერსია შეიძლება დისკონტირებულ იქნას უკუგების განსაზღვრული განაკვეთით. 
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1ილით Mიძი – შემოსავლების მოდელი: ფორზულა, რომელიც შემუშა ბ 
შემოსავლების ნიმუშის პროგნოზირებისათვის. შემოსავლების მოდელი სექლება სმიეენებ ელ ინას 

თანაბარი შემოსავლებისათვის როდესაც ღირებულება არ იცვლება, თანაბარი შემოსავლებისათვის 

ცვლადი ღირებულებით, შემოსავლებისა და ღირებულებისათვის რომლებიც პერიოდის განმავლობაში 

იცვლება ფიქსირებული (წრფივი) რაოდენობით, შემოსავლებისა და ღირებულებისათვის რომელიც 

იცვლება მუდმივი კოეფიციენტით (ექსპონაციური მრუდი) და ცვლადი, ან არარეგულარული 

შემოსავლებისათვგის ღირებულების ცვლილებით. 

I1ილიიი I9C –- შემოსავლების განაკვეთი“ განაკვეთი, რომელიც ასახავს წლიური შემოსავლების 

შეფარდებას ქონების ღირებულებასთან; მოიცავს მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთს (ჩი), საკუთარი 

კაპიტალის კაპიტალიზაციის განაკვეთს (ი), და გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთს (ჯი; ასევე 

უწოდებენ ფულადი სახსრების ნაკადების განაკვეთს. 

Iილ-ლვ იდ 0” ლიი ინ #იის!) – ზრდადი ან კლებადი ანუიტეტი პერიოდული გადახდების 

შემოსავლების ნაკადი. რომელიც მოსალოდნელია რომ შეიცვლება სისტემატური ნიმუშით. 

1იძიX L6ი85 – ინდექსირებული იჭარა: იჯარა, ხშირად ხანგრძლივი პერიოდისათვის, რომელიც 

უზრუნველყოფს პერიოდული ქირის კორექტირებას ეკონომიკური ინდექსის ცვლილებაზე 

დაფუძნებით, მაგალითად, სამომხმარებლო ფასების ინდესზე ან საბითუმო ფასების ინდექსზე. 

Iი01-0CL C0515 – არაპირდაპირი დანახარ/ები:გასავლები, სამუშაო ძალისა და მასალის გარდა, რომელიც 

აუცილებელია მშენებლობისათვის, მაგრამ არ არის სამშენებლო ხელშეკრულების ტიპური 

შემადგენელი ნაწილი. არაპირდაპირი დანახარჯები შეიძლება შეიცავდეს ადმინისტრაციულ 

დანახარჯებს; პროფესიულ გადასახადებს; ფინანსირების დანახარჯებს და სამშენებლო სესხებზე 

გადახდილ პროცენტებს; გადასახადებსა და მშენებელთა ან განმავითარებელთა ყველა რისკის 

დაზღვევის დანახარჯებს მშენებლობის განმავლობაში; და მარკეტინგის, გაყიდვებისა და იჯარის 

დანახარჯებს, რომლებიც გაიწევა ათვისებისათვის, ან რეალიზაციისათვის. ეს დანახარჯები შეიძლება 

განსხვავდებოდეს ქონების ტიპის მიხედვით. აგრეთვე ეწოდება "მსუბუქი“ დანახარჯები. 

იშვე იი – ინფლაცია: ვალუტის შემსყიდველობითი უნარის დაცემა, ხასიათდება ფასების ესკალაციით 

და ფულის ღირებულების %ზრდით. ინფლაცია მიისწრაფვის დისკონტის კოეფიციენტის გაზრდისაკენ, 

რადგანაც ინვესტორები მოითხოვენ უკუგების მაღალ ნომინალურ განაკვეთს, რათა გადაფაროს 

ინფლაციით გამოწვეული ზარალი ღირებულებაში. 

Iი1იიძიძ VI56 0, (M6 ტიი1:8158! – შეფასების გამიზნული გამოყენება: 

შეფასების დასკვნაში მოცემულ ინფორმაციას. 

Iი!იი5( IL316 – საპროცენტო განაკვეთი: ფულის ფასი; საბაზრო პროცენტის დონე, რომელიც გააჩნია 

სასესხო ინსტრუმენტს მისი წარმოქმნის დღიდან ვადის დადგომამდე. უკუგების განაკვეთი. ა 

შემოსავლის განაკვეთი სასესხო კაპიტალზე, ხშირად გამოხატული როგორც გასესხებული, ან 

ინვესტირებული თანხის წლიური ნომინალური პროცენტი. 

თი გამოყენება, სადამდეც ნაკვეთი, ან გაუმჯობესებული 

ქონება გადადებულია მომავალ მზადყოფნამდე, მისი საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებისათვის. 

სი(თი, ჩი“ იწ #იხი (II) – უკუგების შიდა განაკვეთი განაკვეთი, რომლისთვისაც 

დისკონტირებული შემოსავლები ინვესტიციიდან უტოლდება საინვესტიციო დანახარჯებს. 

1იითიიციივს V8Iსი ით 5”იიძიIძა Cითიიაიი1((6C 0V§C) – შეფასების საერთაშორისო სტანდარტების 

კომიტეტი (შსსკ/ ეს კომიტეტი წარმოადგენს არასამთავრობო ორგანიზაციას, რომელიც გაეროს 

წევრია, დააფუძნა შეფასების საერთაშორისო სტანდარტები 1984 წელს. შემფასებელთა ინსტიტუტი 

იყო შსსკ-ის დამაარსებელი წევრი, რომელიც ახლა თავის რიგებში ითვლის 50-ხე მეტი ქვეჟნის 

წარმომადგენელს. 

1იV0§(0009M( ტი89IX#519 – ინვესტიციების ანალიზი: სწავლება, რომელიც ასახავს შეძენის ფასსა და უძრავ 

ქონებაში ინვესტირებაზე მომავალ მოსალოდნელ სარგებელს შორის ურთიერთკავშირს. 

სი» ლ§ნიტი( V8IV6 –- საინვესტიციო ღირებულება:მონების კონკრეტული ღირებულება ერთი რომელიმე 

ინვესტორის ან ინვესტორთა ჯგუფისათვის, დაფუძნებული ინდივიდუალურ საინვესტიციო 

მოთხოვნებზე განსხვავდება საბაზრო ღირებულებისაგა” რომელიც დამოუკიდებელია და 

მიუკერძოებელი. 

ჰისი იიი, – ერთობლივი მფლობელობა ორი ან მეტი პირის მიერ ერთობლივი მ რეობ 

ზრუნვა-პატრონობის უფლებით. 9დ” ან მეტი პირის მიერ ერთობლივი მესაკუთრეობა 

ხერხი, რომლითაც კლიენტი იყენებს 

ილი ს5C – შუალედური გამოყენება: დროები 
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ჰიIი( VხიდIIC - ერთობლივი საწარმო: ორი ან მეტი საწარმოს კომბინაცია, რომლებიც ერთიანდებიან 
კონკრეტული პროექტის შესასრულებლად. 

ჰსი!0იL LI16ი – უმცროსი საი/არო უფლება: გირაო, რომელიც პრიორიტეტულობის თვალსაზრისით 
წარმოადგენს შემდგომს ადრე დარეგისტრირებულ უფლებასთან შედარებით, ან იმ უფლებასთან 
შედარებით, რომლის მიმართაც იგი არის სუბორდინირებული. 

L58ხისL – ჩამუშარო ძალა: პირდაპირი და არაპირდაპირი დანახარჯები, რომელიც საჭიროა ადგილზე 

გაუმჯობესებების ასაშენებლად და გასაყიდად. 

Lმიძ - მიწა: დედამიწის ზედაპირი, ორივე მიწა და წყალი და ყველაფერი, რაც მათ მიეკუთვნება, 
ბუნები ძალით, თუ ადამიანის” ხელით გაკეთებული; ყველა ბუნებრივი რესურსი საწყის 
მდგომარეობაში, მაგალითად, მინერალური მარაგი, ველური სამყარო, ხე-ტყე, თევზი, წყალი, 

ქვანახშირის მარაგი, ნიადაგი. 

Lვიძ C801(81I>ი00ი IL2(C6 (LL) – მიწის კაპიტალიზაციის განაკვეთი: (1,განაკვეთი, რომელიც გამოიყენება 
მიწიდან შემოსავლების გადასაჟვანად მიწის ღირებულების მაჩვენებელში, როდესაც გამოიყენება 
ნაშთის, ან ინვესტიციების ჯგუფის ტექნიკა. (2) მიწიდან შემოსავლის განაყოფი მიწის ღირებულებაზე. 

L3იძ C0ი1-2ი% - მიწის ხელშეკრულება: შეთანხმება, რომლის მიხედვითაც უძრავი ქონების შემძენი 

თანახმაა გადაიხადოს შესყიდვის ფასის გარკვეული ნაწილი როდესაც ხელშეკრულებაზე ხელისმოწერა 
ხდება, აგრეთვე დამატებითი თანხა პერიოდებში ხელშეკრულებით განსაზღვრული თანხის გადახდაზე, 
სანამ მთლიანი შესასყიდი ფასი არ დაიფარება და გამყიდველი არ დაუბრუნებს გარიგების ფურცელს; 
ძირითადად გამოიყენებოდა გამყიდველის ინტერესების დასაცავად, გადაუხდელი ნაშთის შემთხვევაში, 
რადგან დახურვა შეიძლება უფრო მალე მოხდეს, ვიდრე გირაოს შემთხვევაში; ასევე ეწოდება 
ხელშეკრულება ყიდვა გაყიდვის გარიგებისათვის, ან რეალიზაციის ხელშეკრულება. 

Lვიძ ILიCაIძსგ) 1 0Cხი10ხს6 – შიწიხ ნაშთის ტექნიკა:მიწის ღირებულების შეფასების მეთოდი, რომელშიც 

მიწზე მისაკუთვნებელი წმინდნა ოპერაციული შემოსავლები გამოცალკევებულია და 
კაპიტალიზებულია, რათა წარმოშვას მიწის წვლილის მაჩვენებელი მთლიან ქონებაში; მიწის 

ღირებულების შეფასების მეთოდი, როდესაც ცნობილია შენობის ღირებულება. 

L2V 0 0იიIლმ51ი8 I(6წს-ი5 - კლებადი უკუგების კანონი. დაშვება, რომ გარკვეულ წერტილს (უკუგების 
კლების წერტილი) ზემოთ გაწეული გასავლები აღარ მოიტანს დამატებითი ინვესტიციის შესაფერის 

უკუგებას. 

LმV 0წ 1ილიგყილ M6ხსია – ზრდადი უკუგების კანონთ დაშვება, რომ საწარმოო აგენტების მეტი 
მოცულობა აწარმოებს მეტ წმინდა მოგებას გარკვეულ წერტილამდე (უკუგების კლების წერტილი). 

LC296 – ი/არა: წერილობითი დოკუმენტი, რომლის მიხედგითაც მიწის ან შენობის დაკავებისა და 
გამოყენების უფლება მფლობელის მიერ გადაეცემა სხვას, დადგენილი პერიოდისათვის და დადგენილი 
საიჯარო უკუგების პირობით. 

L6250ძ L66 – საიჯარო გადასახადი; მფლობელის ინტერესი გაქირავებულ ქონებაში. 

L6256ხ01ძ – ფლობა იჯარის ხსაფუძველზე:დამქირავებლის ინტერესი გაქირავებულ ქონებაში. 

IL 6251იC Cიოხიიი15510ი” – ი/არაზე საკომისიო გადასახადი: თანხა, რომელსაც უხდიან აგენტს იჯარით 

აღებულ ფართზე. როდესაც საიჯარო გადასახადი განაწილებულია იჯარის პერიოდზე, მათ განიხილავენ 
როგორც ცვლად ოპერაციულ გასავლებს. საწყისი საიჯარო გადასახადი, ჩვეულებრივ გადის 
კაპიტალურ გასავლებში განვითარებისათვის და არ ჩაირთვება პერიოდულ გასავლებში. 

Lიცვე! მრიოისის – იურიდიული აღწერა მიწის აღწერა, რომელიც ახდენს უძრავი ქონების 
იდენტიფიცირებას, კანონის თანახმად ჩამოყალიბებული და დამტკიცებული სისტემის მიხედვით; 

ზუსტი აღწერა, რომელიც იძლევა საშუალებას დადგენილ იქნას უძრავი ქონების განლაგება და მოხდეს 
იდენტიფიცირება. 

L 6წმII)/ Mიილიიწილისიყ ს5C – იურიდიულად შეუთავსებელი გამოყენება გამოყენება, რომელიც კანონით 
იყო დადგენილი და გატარებული ერთ დროს, მაგრამ ამჟამად აღარ შეესაბამება იმ ზონაში არსებულ 
რეგულაციებს, სადაც ის არის განლაგებული; აგრეთვე ცნობილია როგორც "ბაბუაჩემის დროინდელი“ 

გამოყენება. 

L6§966C – მოი/არე: დამქირავებელი; პირი, რომელსაც უფლება აქვს დაიკავოს, ან გამოიყენოს ქონება 

საიჯარო ხელშეკრულებით; დამქირავებელი, ან მდგმური. 
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L6550L – შეი/არე: პირი, რომელიც ფლობს ქონებას და მოიჯარეს გადასცემს გამოყენებისა და ათვისების 
უფლებას საიჯარო ხელშეკრულების საფუძველზე; იჯარის ქირის მფლობელი, ანუ მფლობელი. 

LCVCI ტიის” – თანაბარი ანუიტეტი:თანაბარი პერიოდული შემოსულობების ან გადახდების სერია. 

L6Vივდი – ბერკეტი: ნასესხები სახსრების გამოყენება უძრავი ქონების ან სხვა აქტივების შეძენის 

ფინანსირებისათვის. 

LIM CL იწ 8 M89IXიCL ტ”ლი - ბაზრის ტერიტორიის სასიცოცხლო ციკლი: ტიპური, მაგრამ არა 
საყოველთაო, ოთხ საფეხურიანი ციკლი, რომელიც აღწერს უბნის, რაიონისა და სხვა საბაზრო არეალის 

ცხოვრების ნიმუშებს; საფეხურები მოიცავს ზრდას, სტაბილურობას, შემცირებას და აღდგენას. 

LC წიიმი: – მუდმივი მფლობელი: ის, ვინც ძირითად საშუალებებში ამა თუ იმ ქონებას ფლობს 

თავისი სიცოცხლის ბოლომდე, სხვა პიროვნების სიცოცხლის ბოლომდე, ან გაურკვეველი პერიოდით, 

რომელიც მხოლოდ სიცოცხლის დასრულებითაა შეზღუდული. 

LII1(0ძ-M9MC I”იიიLCV – შეზღუდული ბაზრის მქონე საკუთრება: ქონება, რომელსაც კონკრეტული 

დროისათვის შედარებით ცოტა პოტენციური მყიდველი ჰყავს. 

LიიI(6ძ ჩეLხირI5ჩIი – შეზღუდული პასუხისმგებლობის ამზანაგობა:მესაკუთრული გარიგება, რომელიც 

შედგება გენერალური და შეზღუდული პარტნიორებით. გენერალური პარტნიორები მართავენ ბიზნესს 

და თვლიან მოლიან ვალდებულებებს პარტნიორობის ვალად მაშინ, როცა შეზღუდული პარტნიორები 

პასიურები არიან და ვალდებულება აქვთ მხოლოდ საკუთარი კაპიტალის წილის დონეზე. 

LIიხიდი§ – კავშირება: (1) დროისა და მანძილის ურთიერთკავშირი კონკრეტულ გამოყენებასა ღა 

დამხმარე საშუალებებს შორის, მაგალითად, საცხოვრებელსა და სკოლას, მაღაზიასა და სამსახურს 

შორის. (2) ხალხის, საქონლის, მომსახურების, ან კომუნიკაციების მოძრაობა შესაფასებელ ნაკვეთამდე 

და უკან, იზომება დროისა და გაწეული დანახარჯების მიხედვით. 

115006 – ლისტინგი: წერილობითი ხელშეკრულება, რომლითაც მეპატრონე ქირაობს ბროკერს თავისი 

უძრავი ქონების გასაყიდად. 

L08ი-(0-VიIVIC LL9(10 (M) – იპოთეკური დავალიანების განა, ყვეთიგირაოს სესხსა და უსაფრთხოებისათვის 

ჩადებული ქონების ღირებულებას შორის შეფარდება, ჩვეულებრივ იხომება პროცენტებში. 

Lილაყიი – განლაგება: დროისა და მანძილის ურთიერთკავშირი ქონებას ან უბანსა და ჟველა სხყა იმ 

დანიშნულების პუნქტებს შორის, სადაც მიემართება ან ბრუნდება ხალხი საკუთრებიდან ახ 

სამეზობლოდან. 

Lიიდ-LIVCძ ICI – ტანგრძლიგი მოხმარების საგნები: შენობის კომპონენტები, რომელთაც გააჩნიათ 

დაახლოებით ისეთივე სასარგებლო გამოყენების ვადა, როგორიც ფუნდამენტსა და კარკასს გააჩნია. 

LიL ეიძ 8)იCL 5-9 – ლოტებისა და კვარტლების ბისტემა: მიწის იურიდიული აღწერის სისტემ:, 

გვიჩვენებს ლოტებისა და კვარტლების რაოდენობას, რომლებიც გვხვდება ჩ.წერილ რუკებზე და 

რეგისტრირებულ გეგმებზე, რომლის მიხედვითაც ხდება მიწების დაყოფა. 

Mი0”M-C(8ხI! ლ, 5CIძ! – გაყიდვადობის (ლიკვიდურობის) შესწავლა: მიკროეკონომიკური შესწავლა, რაც 

ამოწმებს მოცემული ქონების, ან აქტივების ჯგუფის გაყიდვის უნარიანობას ბაზარზე, ჩვეულებრივ 

ფოკუსირებას ახდენს ბაზრის სეგმენტზე, რომელშიც ქონება სავარაუდოდ წარმოშობს მოთხოვნას. 

გაყიდვადობის შესწავლა სასარგებლოა საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენების დასადგენად და 

განვითარების წინადადებების გამოსაცდელად. 

M280%C% ტიიII5§ - ბაზრის ანალიზი: (1) ბაზრის იდენტიფიკაცია და შესწავლა კონკრეტული 
ეკონომიკური საქონლის, ან მომსახურეობისათვის (2) უძრავი ქონების ბაზრის პირობების შესწავლა 

ქონების კონკრეტული ტიპისათვის. 

Mი0IM%6( ტილი – ბაზრის არეალი: გამოყოფილი გეოგრაფიული ტერიტორია, სადაც შესაფასებელი 

ქონება აწყდება ბაზრის მონაწილეთა ყურადღებას. 

MიVLი( 015იცსIსხ-Iსი – უწონაჩწორო ბაზარი: უძრავი ქონების ბაზრის ზოგადი მახასიათებელი მოკლე 

პერიოდში, როდესაც უძრავი ქონების მოთხოვნა და მიწოდება არ ემთხვევა ერთმასეთს. 

Mია% სლსIIხსიი – წონასწორული ბაზარი: (1) თეორიული ბალანსი, როდესაც გრძელვადიან 
პერიოდში უძრავ ქონებაზე მოთხოვნა ემთხვევა მის მიწოდებას, ასეთი ბალანსის მიღწევა იშვიათია. (2) 
ბალანსი, რომელიც იქმნება რომელიმე მოცემულ წერტილში ბაზრის მონაწილეთა ურთიერთქმედებით. 

მაგალითად, გამყიდველები წარმოადგენენ საქონლის მიწოდებას, ხოლო მყიდველები განასახიერებენ 
'ოთ! ოგ ას. · ' 
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MიVXC იიL – საბაზრო ქირა: ქირის შემოსავალი, რომელსაც უნდა ველოდეთ საკუთრებიდან – ბაზრის 
არსებული მდგომარეობის გათვალისწინებით; გამოხატულია მიმდინარე ქირით, რომელიც გადახდილია 
ან მოთხოვილია შედარებითი ფართისათვის, შეფასების დღისათვის. 

Mისხი( 5ხწოილი(90იი – ბაზრის სეგმენტაცია პროცესი, რომლის მეშვეობითაც ხდება ბაზრის დიდი 
ტერიტორიის ქვებაზრებად დაყოფა და მათი ანალიზი. 

MიIVMX 5(სძ/ – ბაზრის შესწავლა: მაკროეკონომიკური ანალიზი, რომელიც სწავლობს მიწოდების, 
მოთხოვნის ან ფასწარმოქმნის ზოგად საბაზრო მდგომარეობას, ან მოთხოვნის დემოგრაფიულ 
მონაცემებს კონკრეტული ადგილისათვის ან ქონების ტიპისათვის ბაზრის შესწავლა შეიძლება 
აგრეთვე მოიცავდეს კონსტრუქციის ანალიზს და წვლილის ტენდენციებს. 

M25§ #ტიდიX21531 – მასიური შეფასება: უამრავი ქონების შეფასების პროცესი მოცემული დროისათვის 
სტანდარტული მეთოდოლოგიის გამოყენებით, საერთო მონაცემების გამოყენებით და სტატისტიკური 

ტესტირების დაშვებით. 

Mსიძ-საი 0ლVი)იილიი( – შერეული გამოყენების განვითარება: შემოსავლების მომტანი ქონება, 
რომელიც მოიცავს მრავალფეროვან გამოყენებს ისეთ ერთადერთი დანიშნულების მქონე ადგილებშიც 

კი, როგორიცაა საცალო ვაჭრობის მაღაზია, ოფისი, საცხოვრებელი, ან სასტუმრო ადგილები. 

Mიი0ლუ/ M8+X% – სავალუტო ბაზარი: მყიდველებისა და გამყიდველების ურთიერთქმედება, რომლებიც 
ვაჭრობენ მოკლევადიანი ფულადი ინსტრუმენტებით. 

MიIყვი6 –- გირაო ან იპოთეკა: ფინანსური ვალდებულება, რომლის მიხედვითაც მსესხებელი ან 
მოვალე დებს საკუთრებას კრედიტის უზრუნველსაყოფად. 

MიVწ2მ8ი C28ი0M2II2200ი I90IC (IV) –- გირაოს კაპიტალიზაციის განაკვეთი სესხის კაპიტალიზაციის 
განაკვეთი; სესხის წლიური მომსახურების განაყოფი საგირავნო სესხის საწყის მოცულობაზე. გირაოს 
კაპიტალიზაციის განაკვეთი შეიძლება გამოითვალოს საწყისი გირაოს რაოდენობაზე დაყრდნობით, ან 

დარჩენილი გირაოს თანხაზე. ასევე ცნობილია როგორც წლიური კონსტანტა. (IX = სასესხო 

მომსახურება/საწყისი გირაო) 

MსI0იIთ ს5C – მრავალჯერადი გამოყენება: არეალში ან ცალკეულ შენობაში მიწის შეთავსებადი 

გამოყენებათა კომბინაცია. 

Mთყწხნხისსხიიიძ – უბანი: ურთიერთდაკავშირებულ მაცხოვრებელთა, შენობების ან ბიზნეს 

საწარმოების დაჯგუფება. 

M% Iილიიი6 IL800 (MIIC) – წმინდა შემოსავლების განაკვეთი:წმინდა ოპერაციული გასავლების განაყოფი 
რეალურ ჯამურ შემოსავალზე (M0IV/LCI); ოპერაციული გასავლების განაკვეთის დამატება, ანუ MI# = 

1 – 0LL 

M0% 0იძი”ნვიიი Iილილი6 (M0I1 ან 10) – წმინდა ოპერაციული მოგება:ფაქტიური, ან მოსალოდნელი წმინდა 

მოგება რომელიც რჩება ყველა ოპერაციული გასავლების შემდეგ. აკლდება რეალურ ჯამურ 
შემოსავალს, მაგრამ მანამ, სანამ გამოაკლდება გირაოზე სასესხო მომსახურებისა და საბალანსო ცვეთის 
ხარჯები; შეიძლება გამოითვალოს ჩანაცვლებული რეზერვების გმოკლებამდე, ან შემდეგ. 

M9თ X”იალი! V2Iსთ (MIVCV) – წმინდა მიმდინარე ღირებულება: განსხვავება ინვესტიციის ყველა 

მოსალოდნელი მოგების ან ფულადი სახსრების შემოდინების მიმდინარე ღირებულებასა და 
ინვესტირებული კაპიტალის ან ფულადი სახსრების გადინების მიმდინარე ღირებულებას შორის. 
ძირითადი საშუალებების შეფასების მიზნით, ფულის უარყოფითი ნაკადი მოიცავს საწყისი ფულის 
განთავსებას, რომელიც მოითხოვებოდა ქონების შესაძენად, ზოგადად, როდესაც MIV დადებითია, 
ინვესტიცია მისაღებია; თუ MIVV ნულის ტოლია, ინვესტიცია მიღების ზღვარზეა; და როდესაც MV 
უარყოფითია, ინვესტიცია მიუღებელია. 

Mიიისიი! 1916-0991 IM2(8 (0) – ნომინალური საპროცენტო განაკვეთი: დადგენილი, ან ხელშეკრულებით 
განსაზღვრული განაკვეთი; ჩვეულებრივ, წლიური, რომელიც არ არის აუცილებელი შეესაბამებოდეს 
ზრდის ეფექტურ წლიურ რთულ პროცენტს. მაგალითად, თვეში 1%-იან ეფექტურ საპროცენტო 
განაკვეთს შეიძლება ეწოდოს 12%-იანი ნომინალური წლიური საპროცენტო განაკვეთი, თუმცა 
ნამდგილი ზრდა ყოველთვიური გართულებით ოდნავ მეტია, ვიდრე 12.68% წელიწადში. 

ლხ5ი0195ლხი-– – მოძველებ»: ცვეთის ერთ-ერთი მიზეზი; სასურველობისა და სარგებლიანობის 
გაუფასურება, რაც გამოიწვია ახალმა გამოგონებებმა, დიზაინის ცვლილებამ, პროდუქციის წარმოების 
გაუმჯობესებულმა პროცესმა, ან გარე ფაქტორებმა, რომელმაც ქონება ნაკლებ სასურველი და 
ღირებული გახადა შემდგომი გამოყენებისათვის; მოძველება შეიძლება იყოს ან ფუნქციონალური, ან 

გარეგანი. 
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0”წიოინ - შეთავაზება: მთელი რიგი პირობებისა, რომელსაც წარადგენენ პერსპექტიული მყიღველები 

ან დამქირავებლები, რომელთანაც მიმდინარეობს მოლაპარაკება. თუ მეორე მხარე – გამყიდველი ან 

გამქირავებელი – ღებულობს ამ პირობებს, შეთავაზება გადაიზრდება ხელშეკრულებაში. 

0L-514C 1იიიC0V6თ6იL§ – ნაკვეთს გარე გაუმ/ობესებები: ისეთი ტიპის გაუმჯობესება, როგორიცაა: ქუჩა, 

ტროტუარი, ბორდიურები, შუქნიშანი, წყლისა და კანალიზაციის ჭები; ტიპურად განიზილება 

ნაკვეთის ღირებულებასთან ერთად. /. 

0ი-5I6 IთიIიVლოლი( - ნაკვეთს შიდა გაუმჯობესება: ისეთი ტიპის გაუმჯობესება, როგორიცაა 

დატერასება ლანდშაფტირება, მოასფალტება და კომუნიკაციების ერთობლიობა; ფიზიკური 

დაზიანებისა და ფუნქციონალური მოძველების საგანი; ყოველთგის მოითხოვება ნაკვეთზე 

სტრუქტურის განვითარებისათვის. 

0იხლღყიდ Xი6ი§C ი ი (0) – ოპერაციული გასავლების განაკვეთი: მთლიანი ოპერაციული 

გასავლების განაყოფი რეალურ ჯამურ შემოსავალზე (10IMCC1); წმინდა მოგების განაკვეთის დამატება, 

ანუ 0LMM#= 1 ML 

0ილლგყილ MXი0ლი§0§ – ოძერაციული გასავლები: 

უძრავს ქონების მოვლა-შენახვისათვის და რეალური ჯამური შემოსავლის 

გაგრძელებისათვის, წინდახედული და კომპეტენტური მმართველობის პირობებში. 

0იიხიჯნსი!ლ, C05! – ალტერნატიული ღირებულება ხელიდან გაშვებული შანსების ღირებულება; ასევე 

მოიხსენიება როგორც დანაკარგი ალტერნატიული შემოსავლებიდან. 

0L%I L6იიLLC – ზეპირი დასკვნა: დაუწერელი შეფასების დასკვნა, რომელიც მოიცავს ქონების აღწერას, 

აგრეთვე იმ ფაქტებს, ვარაუდებს, პირობებსა და მიზეზებს, რომლებსაც ეყრდნობა გადაწყვეტილება 

ღირებულებაზე. 

0.-ძIიიო ტიის!” – ჩვეულებრივი (ორდინარული) ანუიტე, ი: თანაბარი ანუიტეტის ჩვეულებრივი 

ტიპი, რომელშიც საშემოსავლო გადახდები მიიღება ყოველი ერიოდის ბოლოს. 

ლისი სილი - დამატებითი ქირა: ქირის პროცენტი, რომელიც გადახდილია გარანტირებული 

მინიმუმის, ან საბაზო ქირის ზევით. 

0-ს Cიი!'ვს>ი0M0ი IXL29(6C (0-0) – მთლიანი კაპიტალიზაციის განაკვეთი: შემოსავლის განაკვეთი 

მთლიანი ძირითადი საშუალებებისათვის, რომელიც ასახავს ურთიერთობას წლიურ წმინდა 

ოპერაციულ მოგებასა და მთლიანი ქონების ღირებულებას, ან ფასს შორის; გამოიყენება წმინდა 

ოპერაციული მოგების გადასაყვანად მთლიანი ქონების ღირებულების მაჩვენებლად (მზე = 1ი/Vი). 

0Vი-იII VICI0 ML9I:LC (Vი) – მთლიანი შემოსავლიანობის განაკვეთი: უკუგების განაკვეთი ან უკუგების 

შიდა განაკვეთი ჯამურ ინვესტირებულ კაპიტალზე, ორივეს, სესხისა და საკუთარი კაპიტალის 

ჩათვლით. Vი ითვალისწინებს ჟველა ცვლილებას წმინდა მოგებაში ინვესტიციის პერიოდში და წმინდა 

რევერსიაში პერიოდის ბოლოს; აგრეთვე ეწოდება ქონებიდან შემოსავლიანობის კოეფიციენტი. 

დ0M%იისსი 10 5CV6I8ICV – განპიროვნებული მფლობელობა: მონების მფლობელობა მხოლოდ ერთი პირის 

ხელშია მოქცეული და არ ფლობს სხვასთან ერთობლიობაში. 

ჩესიძ 0048 #იი1/95 – დაწყვილებული მონაცემების ანალიზი:რაოდენობრივი ტექნიკა გამოყენებული 
შედარებითი ქონებების გასაყიდი ფასების ან შირის კორექტირების დასადგენად და გასაზომად. 

დეLII0I Iი(6=LC% – ნაწილობრივი ინტერესი: უძრავ ქონებაში დაყოფილი, ან განუჟოფელი უფლებები, 

რომელიც წარმოადგენს საკუთრებაზე სრულ უფლებაზე ნაკლებს. 

ინი ახI)ი – ამხანაგობა: ბიზნეს გარიგება, სადაც ორი ან მეტი პირი ერთობლივად ფლობს ბიზნესს და 

წილს მის ზარალსა და მოგებაში. ე შიშ 8 

ჩიLCV VV8II – საზიარო კედელი: საერთო კედელი, რომელიც აღმართულია მომი/ნავე ქონებებს შორის; 

კეთილგანწყობილ მფლობელებს აქვთ საერთო უფლებები მის გამოყენებაზე. 

ნაუხალი« დნიიძ (CC) – უკუგების პერიოდი: დროის ხანგრძლივობა, რომელიც ესაჭიროება 

ინვესტირებით წარმოქმნილი ფულადი სახსრ ბის ნ. ს, რომ 

დანახარჯებს. ულად ე აკადს, რომ გაუტოლდეს საწყის ფულად 

პერიოდული გასავლები, რომელიც აუცილებელია 

წარმოების 

ხიCილი!ილლC #ძკსანილი(§ – პროცენტ რ, : ული კორექტირება: შესაფასებელ ქონებასა და შედარებით ქონებას 
შორის არსებული განსხვავების კორექტირება, რომელიც პროცენტებშია გამოხატული; მიიინტელი 
კორექტირება ხშირად გამოიყენება ბაზრის პირობებსა და განლაგებაში განსხვავებების ასახვისათვის. 
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რიახი1ეცი LCი( – პროცენტული ქირა: ქირის შემოსავალი, რომელიც მიღებულია პროცენტული იჯარის 

ხელშეკრულების პირობების შესაბამისად; როგორც წესი, მიიღება საცალო ვაჭრობის მაღაზიის 
დამქირავებლებისაგან და ეფუძნება მათი გაყიდვებიდან შემოსავლების პროცენტს. 

მიღიინე! I-იიIV – მოძრავი ქონება: ადვილად დასადგენი მატერიალური აქტივები, რომლებსაც 
საზოგადოება თვლის "პირად“ ნივთებად, მალითად, ავეჯ-მოწყობილობა, ხელოვნების ნიმუშები, 
ანტიკვარი მარმარილოს ნივთები, სამკაულები, კოლექცია, მანქანა დანადგარები და ყველა 
მატერიალური აქტივი, რომელიც არ არის კლასიფიცირებული როგორც უძრავი ქონება. აგრეთვე 
ცნობილია, როგორც პირადი ნივთები. 

XIიI(28C – ნაკვეთების გაერთიანება: ღირებულების ნაზრდი, რომელიც ყალიბდება როდესაც ორი ან 
მეტი ფართის შერწყმა ხდება უფრო დიდი სარგებლიანობის შესაქმნელად. 

რიIი! C5წთი8(C – წერტილოვანი შ ფასება:ღირებულების საბოლოო მაჩვენებელი, რომელიც დოლარის 

ერთ თანხაშია წარმოდგენილი. წერტილოვანი შეფასება ჩვეულებრივ ითვლება, როგორც ყველაზე 
შესაძლო ციფრი, არა ერთადერთი შესაძლო ციფრი, და ხშირად მოითხოვება შემოსავლებისა და 
კომპენსაციის მიზნებისათვის. 

ჩისი. MიM%6C - კანონის ძალაუფლება: სახელმწიფოს უფლება, რისი მეშვეობითაც ხდება ქონების 
რეგულირება საზოგადოებრივვიინ უსაფრთხოების ჯანმრთელობის მორალისს და საერთო 
კეთილდღეობის დასაცავად. 

რნი(იიL2! CI055 1ი”ლიი1C (ICI) – პოტენციური ჯამური შემოსავლები: მთლიანი შემოსავალი, რომელიც 

მიეკუთვნებ სრულად დაკავებულ ძირითად საშუალებებს ოპერაციული გასავლებისა და 
აუთვისებლობითა და მოუკრებლობიდან დანაკარგების გამოკლებამდე. 

წი(იის ი CI055 10Cი»იC Mლს10იIIიL (XCIM) – პოტენციური ჯამური შემოსავლების მამრავლი: ქონების 
გასაყიდი ფასის შეფარდება მის პოტენციურ ჯამურ შემოსავალთან (CCIM = V/ნCI. 

MC0ლ50IV2I0ი Lი§0ი6ი( – შენარჩუნების სერვიტუტი: შეზღუდვა, რომელიც კრძალავს ზოგიერთ 
ფიზიკურ ცვლილებას ისტორიული მნიშვნელობის მქონე ქონებაში; ჩვეულებრივ, ეფუძნება ქონების 
მდგომარეობას იმ დროისათვის, როდესაც მოხდა სერვიტუტის შეძენა, ან ქონებაზე შეთავაზებული 
რესტავრაციის დამთავრებისთანავე. 

ო – ფახი: თანხა, რომლის გადახდაზეც თანახმაა კონკრეტული მყიდველი და კონკრეტული 
გამყიდველი თანახმაა მიიღოს იმ პირობების გათვალისწინებით, რომელიც ხდება ოპერაციის ირგვლივ; 
ჩვეულებრივ, გამოისახება ფულად ერთეულში. 

ჩოიოი2I Mიოძ1ვი – ძირითადი მერიდიანი“ მიწის კვლევისას, ჩრდილოეთი-სამხრეთი ხაზის, როგორც 
მთავარი ათვლის წერტილის, დადგენა. 

ჩ'ოიოიI ი, Cხვიდდ – ცვლილების პრინციპი: შედეგი მიზეზ-შედეგობრივი კავშირისა იმ ძალებს შორის, 
რომლებიც გავლენას ახდენენ ძირითადი საშუალებების ღირებულებაზე. 

ოილი16 0ნ MCიგIC5510ი – პროგრესის პრინციპი:შეფასებაში, კონცეფცია, რომლის მიხედვითაც, უარესი 
ქონების ღირებულება იზრდება მისი იგივე ტიპის უკეთეს ქონებასთან ასოცირებისას. 
ლოითიIი იწ XLილ.9იი –- რეგრესის პრინციპი: შეფასებაში, კონცეფცია, რომლის მიხედვითაც. 
უპირატესი ქონების ღირებულებაზე უარყოფით გავლენას ახდენს მისი იგივე ტიპის ჩამორჩენილ 
ქონებასთან ასოცირება. 

ლიიC00ძ5 ი! IC§216 – ამონაგები ხელახალი გაყიდვიდან: წმინდა სხვაობა გარიგების ფასსა და ქონების 
გაყიდვის გასავლებს შორის; მიეკუთვნება ქონების რევერსიას. 

XI0MC2MIII(V IიძიXჯ (LI) – მომგებიანობის ინდექსი: ინვესტიციაზე მოსალოდნელი უკუგების მიმდინარე 
ღირებულება გაყოფილი კაპიტალური დანახარჯების მიმდინარე ღირებულებაზე; ასევე ეწოდება 
დანახარჯი/სარგებელი განაკვეთი. 

იიი 1ი5ი%CI0ი – ქონების ინსპექტირება (შემოწმება/:შეფასების დავალებაში ჩართული ქონების, 
ასევე შესაფასებელი ობიექტის ან შედარებითი ქონების ტიპური გაუმჯობესებებისა და შენობის 
კომპონენტების პირველადი დათვალიერების აქტი, ან პროცესი. ქონების ინსპექტირება არის ყველაზე 
თვალნათელი ნაბიჯი გაუმჯობესებების ანალიზის პროცესში. 

XX050CCVIVC V5IVC 0ი!იIიი – მოსაზრება მოხალოდნელი ღირებულების შესახეგ.დადგენილი მომავალი დღისათვის მოსალოდნელი ღირებულების პროგნოზირება. 
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ნსიიი56C იწ 20 #იხ2II521 – შეფასების მიზანი: შეფასების დავალებაში აღნიშნული დადგენილი მიზანი. 

მაგალითად, რაიმე ძირითად საშუალებებში ინტერესის ღირებულების შესახებ მოსაზრების 

ჩამოყალიბება, ან შეფასების სწავლების ჩატარება (დავალება კონსულტაციებზე) რომელიც შეეხება 

უძრავი ქონების შესახებ გადაწყვეტილებებს. 

ლ0ყსვისს ასIVი M%ნხიძ – რაოდენობრივი კვლევის მეთოდი: დანახარჯების შეფასების მეთოდი, 

რომელშიც შეფასებულია ყველა გამოყენებული მასალის რაოდენობა და ხარისხი და საჭირო სამუშაო 

ძალა, და მისადაგებულია ერთეულზე დანახარჯის ციფრი, რათა მიღებულ იქნას მთლიანი დანახარჯის 

შეფასება მასალაზე და სამუშაო ძალაზე. 

MსგიგC ი” VიIსC – ღირებულების დიამაზონი: დიაპაზონი, ან სანდო ინტერვალი, რომელშიც შეიძლება 

მოხვდეს ქონების საბოლოო საბაზრო ღირებულება; ჩვეულებრივ, დადგენილია როგორც ცვლადი 

თანხა ღირებულების მაღალ და დაბალ ზღვრებს შორის. 

სეგიI!ი8 ტი3I#515 – რეიტინგული ანალიზი: შედარებითი გაყიდვების ანალიზის ხარისხობრივი ტექნიკა: 

რელატიური შედარების ანალიზის ვარიანტი სადაც შედარებითი გაყიდვები” ნიმუშები 

დახარისხებულია აღმავალი ან დაღმავალი სასურველი წყობით და თითოეული გაანალიზებულია 

იმისათვის, რომ განისაზღვროს მისი პოზიცია შესაფასებელ ქონებასთან მიმართებაში. 

IXიV იძ – ყამირი მიწა: მიწა, რომელზეც არანაირი გაუმჯობესება არ ჩატარებულა; მიწა მის 

პირვანდელ ბუნებრივ მდგომარეობაში, დამუშავებამდე, მშენებლობებამდე, დაყოფამდე, ან 

კომუნიკაციების დამონტაჟებამდე. 

ხიე| L5(2(თ – უძრავი ქონება: ფიზიკური მიწა და მასზე აშენებული ობიექტები, მაგალითად, 

სტრუქტურები; დადგენილი მიწის ფართი, რომელიც შეიცავს ნებისმიერ გაუმჯობესებას. 

ჩიი! X%(ი(C IიV06§(იილი( ოსა (+CII) – უძრავი ქონების საინვესტიციო ტრასტი: კორპორაცია, ან 

ტრასტი, რომელიც აერთიანებს მრავალი ინვესტორის კაპიტალს, რათა მოიპოვოს, ან უზრუნველყონ 

ფინანსირება უძრავი ქონების ყველა ფორმისათვის. 

#02! C9(2(C იააIMCC – უძრავი ქონების ბაზარი: ინდივიდების ურთიერთქმედება, სადაც ზდება უძრავი 

ქონების უფლებების გადაცვლა სხვა აქტივებზე, როგორიცაა ფული; ინდივიდოა ჯგუფი, ან ფირმები, 

რომლებიც ხელშეკრულებით არიან დაკავშირებული ერთმანეთთან უძრავ ქონებაზე ოპერაციების 

განხორციელების მიზნით. 

სიის) M.იილნ –- ძირითადი საშუალებები: ყველა პროცენტი, სარგებელი, და მფლობელობის 

დამახასიათებელი უფლება ფიზიკურ უძრავ ქონებაზე; უფლებათა ნაკრები, რომლითაც ხორციელდება 

უძრავი ქონების პატრონობა. ზოგიერთ იურისდიქციაში, კანონები ადგენენ, რომ ძირითადი 

საშუალებები უძრავი ქონების სინონიმია. 

ილი )3ც0ი იწ V2I0C 1იძ:ისიი- - ღირებულების მაჩვენებლების შ/ერება: შეფასების დავალების 

საბოლოო ფაზა, რომელშიც ბაზრის მონაცემებზე დაყრდნობით გამოყვახილი ღირებულების ორი ან 

მეტი მაჩვენებელი ყალიბდება ღირებულების საბოლოო შეფასებად, რომელიც შეაძლება იყოს 

ღირებულების საბოლოო დიაპაზონი, ან წერტილოვანი შეფასება. 

შილლი§(ლსი(იშ 0ლიი”ი(ინ 5(0(606ი( – აღდგენილი ოძერაციული ანგარიშგება: შემფასებელის მიერ 

მომზადებული ანგარიშგება, რომელიც წარმოადგენს ინვესტიციიდან შესაძლო მომავალ წმინდა 

ოპერაციული მოგების შესახებ მისეულ მოსაზრებას აღდგენილი ოპერაციული ანგარიშგების 

მომზადებისს, შემფასებლეს შეუძლიათ იხელმძღვანელონ ბუღალტრული ფინანსური 

აჩგარიშგებებით, საბალანსო უწყისებითა და აუდიტორთა დასკვნებით. 

რმაIვ(IVC Cითიმ50ი #ისI59§ – რელატიური შედარებითი ანალიზი: ზარიხობრივი ტექნიკა, რომელიც 
გამოიყენება შედარებითი გაყიდვების ანალიზისას; გამოიყენებოდა იმის დასადგენად, შედარებითი 

ქონების მახასიათებლები იყო თუ არა ჩამორჩენილი, აღმატებული, ან შესაფასებელი ქონების მსგავსი. 

რელატიური შედარებითი ანალიზი არის მსგავსი დაწყვილებულ მონაცემთა ანალიზისა, მაგრამ აქ 

რაოდენობრივი კორექტირება არ ხდება. 

სროთ2იძი- 1ი(0MC§L - ნარჩენი ინტერესი: ქონების მიმართ დარჩენილი ინტერესი, მას შემდეგ, რაც 
მანამდე არსებული ინტერესი გაქრება. 

სიი( Cიი005510ი – დათმობა ქირაზე: ქონების მეპატრონის მიერ ფასდაკლება, ან სხვა მომხიბლავი რამის 

შეთავაზება კლიენტზე იმისათვის, რომ იგი დაიჟოლიოს შევიდეს იჯარით. ხანდახან ეს შეიძლება იყოს 
პირველი ერთი, ან რამდენიმე თვე არ გადაახდევინოს ქირა, მაგრამ შესაძლოა შეთცავდეს სხვა 
დამატებით მომსახურებასაც, ან სხვა მოსაზრებებს. 
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მილიილხინის #I10V9ი0C - ჩანაცვლების ანარიცხი: ეს ისეთი დაშვებაა, რომელიც მოითხოვს შენობის 
რომელიმე კომპონენტის პერიოდულ გამოცვლას, რადგან ის უფრო სწრაფად ცვდება, ვიდრე თვითონ 
შესაფასებელი შენობა და უნდა შეიცვალოს შენობის სასარგებლო ეკონომიკური გამოყენების 

პერიოდში. 

ოილლ!ვილიალი( C05 – ჩანაცვლების დანახარჯი: მშენებლობის შეფასებითი დანახარჯი, რომელიც 

შეფასების რეალური თარიღის მდგომარეობით საჭიროა შესაფასებელი შენობის სარგებლიანობის 
ეკვივალენტური სარგებლიანობის მქონე შენობის ასაგებად თანამედროვე მასალების, სტანდარტების, 
დიზაინისა და განლაგების გამოყენებით. 

სიიიLL ი” მიჩიიძ VაMIIC - დასკვნა დადგენილი ღირებულების შესახებ: დოკუმენტალურად ასახული 

ანგარიშგება, რომელიც გაიცემა შეფასების დასკვნასთან ერთად. 

სიილიძსიმიი Cი%. – აღწარმოების დანახარჯები: მშენებლობის შეფასებითი დანახარჯი, რომელიც 
შეფასების რეალური თარიღის მდგომარეობით საჭიროა შესაფასებელი შენობის ზუსტი დუბლიკატის 
ან ასლის ასაგებად, შეძლებისდაგვარად იმავე მასალის, სამშენებლო სტანდარტების, დიზაინისა და 
სამუშაო ძალის გამოყენებით და შესაფასებელი ქონების ყველა დეფიციტის, სიჭარბისა და მოძველების 
განსახიერებით. 

Mიყძსი) –- ნაშთი: ნარჩენის რაოდენობა; შეფასებაში ტერმინი გამოიჟენება შედეგის ასახსნელად 
შეფასების ისეთ პროცედურებში, რომელშიც აღირიცხება ღირებულების ცნობილი კომპონენტები, 

დარჩენილის მისაღებად, როგორიცაა მიწის ნაშთის, ან შენობის ნაშთის ტექნიკა. 

ი ძსვ) შიCჩიI)ყსი,” –- ნაშთის ტექნიკა. პროცედურები რომელიც გამოიყენება მოგების 

კაპიტალიზაციისათვი,„ რომელიც მიეკუთვნება ინვესტიციის უცნობი ღირებულების მქონე 

კომპონენტს, მას შემდეგ, რაც ინვესტიციის ცნობილი ღირებულების ყველა კომპონენტი დადგინდება; 

შეიძლება გამოყენებულ იქნას ქონების ფიზიკური კომპონენტების (მიწა და შენობა), ფინანსური 
ინტერესის (გირაო და საკუთარი კაპიტალი), ან იურიდიული ქონების (საიჯარო ქირა და იჯარით ყოფნა) 

მიმართ. 

იიივილლ IC V2Iსი 0 ყი! იი - მოსაზრება რეტროსძექტული ღირებულების შესახებ: მოსაზრება 
ღირებულების შესახებ გარკვეული ისტორიული დღის მდგომარეობით რეტროსპექტული 

ღირებულების შესახებ მოსაზრება ყველაზე ხშირად გამოიყენება ქონების დაბეგვრის მიზნით 

შეფასებისას. 

ჩიხი ი!” CგხIმე – კაპიტალის უკუგება: ინვესტირებული კაპიტალის ამოღება, ჩვეულებრივ, 

შემოსავლების და/ან რევერსიის მეშვეობით. 

Mისიი 0ი C8ი0I(2I – უკუგება კაპიტალზე: დამატებითი თანხა, მიღებული როგორც კომპენსაცია (მოგება 
ან პრემია) ინვესტორის კაპიტალის გამოყენებიდან, სანამ მოხდება მისი უკან დაბრუნება. კაპიტალზე 
უკუგების განაკვეთი ანალოგიურია შემოსავლების განაკვეთის, ან გამომუშავებული, ან მოსალოდნელი 
პროცენტის განაკვეთისა. 

M9VC6IC510ი – რევერსია: ჯამური სარგებელი, რომელსაც იღებს ინვესტორი, ან ელის, რომ მიიღებს 
ინვესტიციის დამთავრებისას. 

I6VII2Iს2200ი –- გამოცოცხლება: სასიცოცხლო ციკლის საფეხური, რომელიც ხასიათდება განახლებით, 

ხელახალი განვითარებით, მოდერნიზაციით და მოთხოვნის ზრდით. 

MI6ჩ( იI V2V – გზის უფლება: უფლება გაიარო ვინმეს კუთვნილ გზაზე, რაღაც გარკვეულ მონაკვეთზე. 
ჩვეულებრივ სერვიტუტი სხვის მიწაზე მიწის ზოლი, ასეთ შემთხვევებში გამოიჟენება 
რკინიგზისათვის გზატკეცილისათვის სადენი მილებისათვის, ან პირადი ან საზოგადოებრივი 
სასიარულო გზისათვის. 

MI5M 80 – რისკის განაკვეთი“ კაპიტალზე უკუგების წლიური განაკვეთი, რომელიც შეეფერება 

ინვესტორის მიერ ნავრაუდევ რისკს; პროცენტის ან შემოსავლის განაკვეთი, რომელიც აუცილებელია 

კაპიტალის მოსაზიდად. 

52% IL2(C – უსაფრთხოების განაკვეთი: ინვესტირებულ კაპიტალზე უკუგების მინიმალური განაკვეთი. 
თეორიულად. უკუგების მთლიან განაკვეთსა და უსაფრთხოების განაკვეთს შორის განსხვავება 
ითვალისწინებს პრემიებს ინვესტორის მიერ გაწეული რისკის, მენეჯმენტის ტვირთისა და ჩადებული 
კაპიტალის არა ლიკვიდურობის კომპენსაციისათვის; აგრეთვე ეწოდება ურისკო განაკვეთი, ან 
შედარებით ურისკო განაკვეთი. 

ტეიძVICხ Lი25C – მრავალფენოგანი ი/არა: იჯარის ფორმა, როდესაც შუამდგომი, ანუ სენდვიჩის 

პრინციპით შუაში მდგომი სუბიექტი ერთ შემთხვევაში მეიჯარეა, ხოლო მეორე შემთხვევაში მოიჯარე. 
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§ისLCIს - დეფიციტი: საგნების მიწოდებაში არსებული ან მოსალოდნელი ნაკლულობა – მათზე 

მოთხოვნასთან შედარებით. დეფიციტის პირობებს წვლილი შეაქვს ღირებულებაში. 

50006 0წ V0;L – სამუშაოს მოცულობა: შეფასების დავალებაში გამოკვლეული და გაანალიზებული 

ინფორმაციის რაოდენობა და ტიპი. 

ყილ0იძილო/ M0ი0ILი-C M0IM% - გირაოს მეორადი ბაზარი: სამთავრობო და კერძო სამსახურების მიერ 

შექმნილი ბაზარი, არსებული გირაოს ყიდვა-გაყიდვისათვის; კრედიტორს აძლევს შესაძლებლობას 

გაყიდოს სავალო ვალდებულება მისი დაფარვის ვადის დადგომამდე; გირაოს უზრუნველყოფს მაღალი 

ლიკვიდურობით. 

5ლ0სIIIC§ – ფახიანი ქაღალდები: ინვესტიციების კლასი, წარმოდგენილი ამოტვიფრულ, ნაბეჭდ ან 

ხელნაწერ დოკუმენტებში, რომელიც მიუთითებს მფლობელობის, ან კრედიტორობის 

დამადასტურებელ უფლებას კორპორაციაში, ან ბიზნეს ორგანიზაციის სხვა ფორმაში; მოიცავს 

კრედიტორობას სახელმწიფო ორგანიზაციაში, მაგალითად, ობლიგაციები, აქციები გირაო, 

თამასუქები, კუპონები, დროებითი სერტიფიკატი, ვარანტი, უფლებები, ოფციონები. 

§იცსიოლლ 0წ ტძუ)სანილი(§ – ყორექტირების თანმიმდევრობა' წესი, რომლის მიხედვითაც რაოდენობრივი 

კორექტირება გამოიყენებ შედარებითი ქონებების გასაყიდი ფასებისადმი-ი კორექტირების 

თანმიმდევრობა განისაზღვრება ბაზრისა და მონაცემთა ანალიზით. 

5ხიILLC-LIVიცქ 1I(2ია – სწრაფცვეთადი საგნები: შენობის კომპონენტი მოსალოდნელი დარჩენილი 

ეკონომიკური გამოყენების ვადით, რომელიც უფრო ხანმოკლეა, ვიდრე მთლიანი სტრუქტურის 

დარჩენილი ეკონომიკური გამოყენების ვადა. 

5IC – ნაკვეთი: მიწა, რომელიც ისეა გაუმჯობესებული, რომ მზადაა კონკრეტული მიზნით 

გამოყენებისათვის. 

ფირ091-ნსCხი0§6 M-0ი%C – სპეციალური დანიშნულების ქონება; შენობა, რომელიც დანიშნულია 

გამოყენებს მხოლოდ ერთი ვარიანტისათვის როგორიცაა მაგალითად ეკლესია, სკოლა, 

ავტოტექმომსახურების სადგური ან თეატრი; სხვა გამოყენებისათვის გადაწყობა მოითხოვს არსებით 

დანახარჯებს. 

ზიხითოწი სპი – კონკრეტული მონაცემები; დეტალები შესაფასებელი ქონების, შედარებითი 

გაყიდვებისა და გაქირავების, რელევანტური ადგილობრივი ბაზრის მახასიათებლების შესახებ. 

5(ეხIII – სტაბილურობა: სასიცოცხლო ციკლის საფეხური, რომელზედაც უბნის გამოცდილება 

გაწონასწორებულია საბაზრო მოგების ან ზარალის გარეშე. 

§(ხIსისის – სტაბილიზაცია: წერტილი ქონების სასიცოცხლო ვადაში, როდესაც ის აღწევს 

მომსახურების ისეთ დონეს, რომელიც შეესაბამება მოთხოვნასა და მიწოდებას. 

50658Cი! #ი9IVX5§ – სტატისტიკური ანალიზი: რაოდენობრივი ტექნიკა, რომელიც გამოიყენება 

შედარებითი ქონების გასაყიდი ფასების კორექტირების დასადგენად და გასაზომად; ტექნიკა მოიცავს 

სტატისტიკურ დაშვებებს და წრფივ და მრავალჯერად რეგრესიულ ანალიზს. 

§(6ი-ხი იL 5(იი-მი“ი ტიის!ს, – საფეხურებრივად მზარდი ან კლებადი ანჟი, ეტი:ანუიტეტის ზრდის 

ან შემცირების ტიპი, ხშირად გამოწვეული საიჯარო ხელშეკრულებით, რომელიც მოითხოვს, რომ 

იჯარის განმავლობაში სხვადასხვა პერიოდში მოხდეს სხვადასხვა თანხების გადახდა. 

5(0CM – აქცია: კომპანიის, ან კორპორაციის მფლობელობის წილი. 

5%-816M-Lირ (-იი§(იი(-მ0VიC) Cხ8ილ6 ი6L MCII0ძ – წრფივი (მუდმივი თანზით) ცვლილება პერიოდში: 

მიეკუთვნება ანუიტეტის ტიპს ან მოგება/ქონება მოდელს, რომელიც იზრდება ფიქსირებული თანხით 

პერიოდის განმავლობაში; აგრეთვე ეწოდება მუდმივი თანხით ცვლილება პერიოდში. 

50იიც M9IM% –- ძლიერი ბაზარი: ბაზარი, რომელიც ასახავს ან მაღალ მოთხოვნას და ფასის დონის 

ზრდას, ან გარიგებების დიდ მოცულობას. 

დსხძ!თიი 0CVიიიიიიიL #ტიი1/5 – კვეგანყოფილებების განვითარების ანალიზი:მიწის ღირებულების 
შეფასების მეთოდი, როდესაც შესაფასებელი მიწის ნაკვეთის საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას 
წარმოადგენს მისი დაყოფა და ისე განვითარება. პირდაპირი და არაპირდაპირი დანახარჯები და 
სამეწარმეო მოგება გამოიქვითება დასრულებული ლოტების გაყიდვებიდან მოსალოდნელი მთლიანი 
გასაყიდი ფასის შეფასებითი პროგნოზიდან და შედეგად მიღებული წმინდა სარეალიზაციო 
შემოსავლები მიმდინარე ღირებულებამდე დისკონტირდება საბაზრო განაკვეთით განვითარებისა და 
ათვისების პერიოდზე, რათა ნაჩვენები იქნას ყამირი მიწის ღირებულება. 
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5სხ1აი5ი – ქვეი/არა: შეთანხმება, რომლის მიხედვითაც მეიჯარე წინა იჯარის ხელშეკრულებით 
მინიჭებულ თავის უფლებას საკუთრების გამოყენებაზე გადასცემს მეორე დანქირავებელს ქვეიჯარის 
ფარგლებში. 

5სხი13-MCC - ქვებაზარი: მთლიანი ბაზრის ქვედანაყოფი, რომელიც ასახავს მყიდველებისა და 
გამყიდველების რომელიმე კონკრეტული ჯგუფის პრიორიტეტებს (არჩევანს). 

5სხანისსიი – შეცვლა: შეფასების პრინციპი, რომელიც ადგენს, რომ როდესაც ხელმისაწვდომია 

რამდენიმე მსგავსი, ან შესაფერისი საქონელი, პროდუქტი, ან მომსახურება, ყველაზე დიდი მოთხოვნა 

იქნება იმაზე, რომელიც ყველაზე იაფია და უფრო ფართოდ გავრცელდება. ეს არის დანახარჯებითი და 
პირდაპირი შედარებითი მიდგომების ძირითადი ბაზა. 

ასხ-ას წია M8ხს –- უფლებები წიაღისეულზე: (1! დადგენილი ქონების მიწისქვეშა ნაწილის 
გამოყენებისა და მოგების მიღების უფლება. ხშირად მიეკუთვნება უფლებას ერაეება ა, რმწას 
ქვანახშირი, მინერალები, ნავთობი, გაზი, ან უფლებაში აღნიშნული ნახშირის ზეჟანგის შემცველი სხვა 
ნიგთიერება: შეიძლება მოიცავდეს ამ დადგენილი ზედაპირის ნაწილზე გავლის უფლებას. (2) უფლება 
აშენებულ და ამუშავებულ იქნას გვირაბები, მეტროები, ნახევრად სარდაფები, მალსადენები და 
კანალიზაციის გაყვანილობები და სხვა. 

ზსიაჰV – მიწოდება: უძრავ ქონებაში, ქონების ტიპის რაოღენობა, რომელიც შეიძლება გაქირავდეს, ახ 
გაიყიდოს სხვადასხვა ფას-დ მოცემულ ბაზარზე მოცემულ დროს. 

5სიიI” ვიძ ხლიმიძ - მიწოდება და მოთხოვნა: უძრაგი ქონების შეფასების კონტექსტში, მიწოდებისა 
და მოთხოვნის პრინციპი აღგენს, რომ უჭრავი ქონების ფასი პირდაპირ, მაგრამ არა აუცილებლად 
პროპორციულ დამოკიდებულებაშია მოთხოვნასთან, და პირიქით, უკუ, ნაგრამ არა აუცილებლად 
პრომორციულ დამოკიდებულებაშია მიწოდებასთან. 

5სიოს!ს§ Cციძ – ნარჩენი მიწა. მიწა რომელიც შეიძლება ვერ ამართლებდეს არსებული გაუმჯობესების 
საუკეთესოდ და ეფექტურად გამოყენებას, მაგრამ მხოლოდ იმიტომ, რომ ფიზიკური შეზღუდვების, 
შენობის განთავსების, ან სამეზობლო ნორმების გამო, ვერ იყიდება ცალკე. ასეთ მიწას, შეიძლება ან არ 
შეიძლება დადებითია წვლილი შექონდეს ღირებულებაში და შეუძლია ან არ მეუძლია დაიტიოს 
არსებული, ან მოსალოდნელი გაუმჯობესების მომავალი გაფართოება. 

ზაჯიძ!იპყიი – სინდიკატები: კერძო ან სახელმწიფო გაერთიანება, რომელიც აგროვებს ფონდებს უძრავი 
ქონების ან ახვა ბიზნეს საწარმოების პროექტების შესყიდვისა და განვითარებისათვის. 

1510ი8 – ჩამორთმევა: ექსპროპრიაციის უფლების გატარების ფაქტიური ქმედება ან პროცესი; 
მაგალითად, კერძო ქონების ჩამორთმევა საზოგადოებრივი მოხმარების სასარგებლოდ. 

13X2000 – დაბეგვრა: სახელმწიფოს უფლება -· მიიღოს შემოსავლები დაბეგვრის მიზნით მეფასებითი 
საგნების, პროდუქციისა და უფლებების გადაფასებით. 

196CჩVIC81 0 6CIICV  – ტექნიკური მიმოხილვა: შეფასების მიმოხილვის საერთაშორისო სტანდარტების 
შესაბამისად შემფასებლის მიერ ჩატარებული მიმოხილვა მოსაზრების ჩამოსაყალიბებლად, თუ 
რამდენად შესაბამისი და გონიგრულია განსახილველ დასკვნაში მოცემული ანალაზი, მოსაზრება და 
დასკვნები. 

მხიგილ» - მფლიობელობ.: ქონების ფლობა ნებისმიერი ტიტულით. 

109ისიCV ხს (ხი სი(I(, – მეუღლეებს შორის თანამფლობელობა: უძრავი ქონება, რომელსაც ფლობს რC ცოლ-ქმარი, და რომლის გაყიდვის ინტერესი არც ერთს არ გააჩნია მანამ, სანამ ერთ-ერთი მათგანი 
ცოცხალია – გარდა ერთობლივი ქმედებისა. 

196038301 1იხიVCი1ი LC (7) ,%IIი+X78ილდ -- დამქირავებლის მ, :თა5 , 'ლის გაუმჯობესებების ანარიცხი:თანხა ღოლარში, ან ანარიცხი, „ რომელსაც აძლევს მდგმურს ქონების პატრონი გაქირავებული გაუმჯობესებების გადასაკეთებლად, რაც ტოლია, ან არ უტოლდება მთლიანი რემონტის ან განახლების ხარჯებს. 
მღიმილი 0) დითიხი – გაერთიანებული მფლობელობა: საკუთრება, რომელსაც ერთღროულად იკავებს ორი, ან მეტი'პაროვნება, რომელთაგან თითოეულს აქვს საკუთარი განუყოფელი ინტერესი. 
”Iბწიისიმ1 CენI(2I)>2(08 XIX2C IL) საბოლოო კაპიტალიზაციის ანაკვეთთ განაკვეთი, რომელი, გამოიყენება მოგების –' მაგალითად. წმინდა ი თპერაციული მოგების, გულადი სახსრების ნაკადების 8 გარღასაქმნელად შესაფასებელი ძირითადი საშუალებების მოსალოდნელი ღირებულების მაჩვენებლად ქონების ფლობის პერიოდის ბოლოს.. საბოლოო კაპიტალიზაციის განაკვეთი გამოიყენება ქონების ხელახალი გაყიდვის ღირებულების პირდაპირი კაპიტალიზაციის მეთოდით შესაფასებლად. 
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1IIIIC VიIსC 0წ Mიიიჯ – ფულის დროითი ღირებულება კონცეფცია დაფუძნებული იმ მოსაზრებაზე, 
რომ ფულმა უნდა მოიტანოს პროცენტი; რაც გულისხმობს, რომ დღევანდელი 1 დოლარი სჯობს 
ხვალინდელ 1 დოლარს, რამეთუ არსებობს ალტერნატიული დანახარჯების, ინფლაციისა და გადახდის 
სათუობის საშიშროება. 

1სიხახიში8 - დროში ზიარი ფლობა საცხოვრებელი ბინების, ან სასტუმროების შეზღუდული 
მფლობელობის ინტერესი, ან გამოჟენებისა და დაკავების (დასაქმების) უფლება. არსებობს დროში 
ზიარობის ორი ფორმა: ფასიანი და უფასო. ფასიანი დროში ზიარობა შეიძლება დაეფუძნოს დროში 
ზიარ მფლობელობას, ან პერიოდულ მფლობელობას. 

1IM90ძ #I68 –- სავამრო არეალი გეოგრაფიული სივრცე, საიდანაც მიიღება სავაჭრო ცენტრისათვის 
მყარი მხარდაჭერა; მისი სიდიდე დამოკიდებულია მრავალ ფაქტორზე, მაგალითად, თავად სავაქრო 
ცენტრი, მასთან მისადგომლობა, ფიზიკური ბარიერების სიდიდე, კონკურენტული დაწესებულებების 

· განლაგება, მანქანით მისვლის დროისა და მანძილის პრობლემები. 

1ოცი:წვნხI. )იVიIიითიი IMI-ხC59 რიჯა) – განვითარების გადაცემადი უფლებები განვითარების 
უფლება, რომელსაც ვერ გამოიყენებს მიწის მეპატრონე, მაგრამ შეიძლება მიეჟიდოს მეორე მიწის 
მფლობელს სხვა ადგილას; ზოგადად, გამოიყენება სასოფლო მიწის ნაკვეთის შესანარჩუნებლად; 
შეიძლება გამოყენებულ იქნას აგრეთვე ისტორიული ადგილის ან შენობის და ღია ცის ქვეშ 
ტერიტორიის ან მშვენიერი გამოსახულების დასაცავად. 

შვი სიი – გარდამავლობა: ცვლილებები მიწის გამოყენებაში საბაზრო სივრცეში, მიმდებარე 

ტერიტორიაზე (სამეზობლოში), ან რაიონში, მაგალითად, სასოფლო მიწის საცხოვრებლად გადაქცევა, 
საცხოვრებელისა – სავაჭროდ. 

ICCიძ #ტი8IV515 – ტენდენციის ანალიზი რაოდენობრივი ტექნიკის გამოყენება შედარებითი ქონების 

გაყიდვების ფასების კორექტირების დასადგენად და გასაზომად; სასარგებლოა, როდესაც გაყიდვების 

მონაცემები ზუსტად შესადარის ქონებაზე არ არსებობს, მაგრამ ხელმისაწვდომია ფართო მონაცემთა 
ბაზა ქონების ნაკლებად მსგავს მახასიათებლებზე. ბაზრის მგრძნობიარობის კვლევა ხდება გაყიდვების 
ფასებზე გავლენის მომხდენი სხვადასხვა ფაქტორების გამოცდით. 

სიძIVIძიძ 1ი(-C+( – განუყოფელი პროცენტი ნაწილობრივი პროცენტი წილებად ფიზიკური დაყოფის 

გარეშე. 

VIL-Iი-II8ი- Mი(ხიძ – კომპონენტებად დაყოფის მეთოდი: დანახარჯთა შეფასების მეთოდი, სადაც 
მშენებლობის მთლიანი დანახარჯები შეფასებულია შენობის სხვადასხვა კომპონენტების ერთეულზე 
დანახარჯების შეჯამებით. 

სილ 0( Cითიმ აიი – შედარების ერთეულები: კომპონენტები, რომლებადაც შეიძლება დაიყოს ქონება 

შედარების მიზნით; მაგალითად, ერთი კვადრატული მეტრის, კუბური მეტრის, ოთახის, საწოლის, 
ბინის ცალკეული ერთეულის ფასი. 

საიწს LI – სასარგებლო სასიცოცხლო ვადა: დროის ის პერიოდი, რომელზეც გათვლილია 
სტრუქტურა, რომ შეასრულებს იმ ფუნქციას, რისთვისაც ის იყო გათვალისწინებული. 

56 V51ს6C – გამოყენების ღირებულება ქონების ღირებულება, როგორც ის ამჟამად გამოიყენება, და 

არა მისი სავარაუდო ალტერნატიული გამოყენების ღირებულება; შეიძლება გამოყენებულ იქნას იქ, 

სადაც კანონმდებლობა ამოქმედებულია რათა შეინარჩუნოს ფერმერული მიწა, სატყეო ან სხვა ღია 
სივრცეები დასახლებულ ტერიტორიებზე; აგრეთვე ცნობილია, როგორც ღირებულება გამოყენებაში. 

ყი – სარგებლიანობა: პროდუქტის უნარი დააკმაყოფილოს ადამიანთა მოთხოვნები, საჭიროება და 
სურვილები. 

Vვლ8იC 8იძ Cიიი”ის Lი=< – დანაკარგი აუთვისებლობისა და მო; რებლობის გამო: პოტენციურ 

ჯამურ შემოსავლებში შემცირების დაშვება რომელიც უნდა მიეკუთვნოს აუთვისებლობას, 
მდგმურების დენადობას და ქირის გადაუხდელობას; აგრეთვე ეწოდება აუთვისებლობისა და კრედიტის 
გამო ზარალი, ან აუთვისებლობისა და კონტინგენტის გამო ზარალი. 

Vი9Iს- – ღირებულება: (1) ქონების, საქონლის ან მომსახურების ფულადი ასახვა მყიდველებისა და 
გამყიდველების მიერ, მოცემული დროისათვის. (2) მომავალი სარგებლის მიმდინარე ღირებულება, 
რომელიც გროვდება უძრავი ქონების მფლობელობით. 

VვოვხI. ტიის!) –- ცვლადი ანუიტეტი; შემოსავლის ნაკადი, რომელშიც გადასახდელი თანხები 
იცვლება პერიოდების მიხედვით. 
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VიIვხIი სXილივი§ – ცვლადი გასავლები: ოპერაციული გასავლები, რომლებიც ზოგადად, იცვლება 
წარმოების დონის, ან გამოყენების პროპორციულად. 

Vლიდსდ6 _ C9/ი1(21 – რისკული (ვენჩურული) კაპიტალი: ზოგადი ტერმინი საწესდებო კაპიტალის 

ინვესტირებისათვის გამოყენებული ფონდების აღსანიშნავად. 

VილღივისIმ>» #IიიI(6Cლს,!. –- გროვნული არქიტექტურა: არქიტექტურა რომლის დიზაინიც და 
მშენებლობაც ინდივიდებმა მიუსადაგეს იმ ბუნებრივ პირობებსა და ადათ-წესებს, რომელიც საჭიროა 
ამ პირობებთან და ცხოვრების წესთან შეგუებისათვის, და არქიტექტურის ისტორიის არავითარი 

ესთეტიკური და ფუნქციონალური კრიტერიუმები არ ყოფილა გათვალისწინებული. 

VVCიM M3LLC – სუსტი ბაზარი: ბაზარი, რომელიც ხასიათდება დაბალი მოთხოვნით და ფასების დონის 
დაცემით; აგრეთვე ეწოდება ნაზი (რბილი) ბაზარი. 

VიIვიძში –- დამაობებული ტერიტორია: ტერიტორიები რომლებიც ხშირად გაჟღენთილია 

ზედაპირული, ან მიწისქვეშა წყლებით და ხელს უწყობს ვეგეტაციას, რომელიც ადაპტირებულია 
ასეთი გაჟღენთილი ნიადაგის პირობებთან. მოიცავს ჭაობებს, ხავსიან ადგილებს, ლელიანებს ან მსგავს 
ტერიტორიებს, მაგრამ მათი კლასიფიკაცია შეიძლება განსხვავდებოდეს სხვადასხვა იურისდიქციის 

ქვეშ მყოფი ტერიტორიისათვის. 

VIIIძ CგიIის2200ს – შემოსავლიანობის კაძიტალიზაცია: კაპიტალიზაციის მეთოდი, რომელიც 
გამოიყენება მომავალი სარგებლის მიმდინარე ღირებულებად გადასაქცევად, ყოველი მომავალი 
სარგებლის დისკონტირებით შემოსავლიანობის შესაბამისი განაკვეთით, ან საერთო განაკვეთის 
შექმნით რომელიც კარგად ასახავს ინვესტიციიდან შემოსავლების მოდელს, ღირებულების 

ცვლილებას და შემოსავლიანობის განაკვეთს. 

VII ILი(6 - შემოსავლიანობის განაკვეთი: კაპიტალზე უკუგების განაკვეთი დროის გარკვეული 
პერიოდისათვის, ჩვეულებრივ, გამოხატული როგორც წლიური რთული პროცენტის განაკვეთი. 
შემოსავლიანობის განაკვეთი გულისხმობს ყველა მოსალოდნელ ქონებრივ სარგებელს, ინვესტიციის 
შეწყვეტისას გადაყიდვიდან მიღებული თანხის ჩათვლით. შემოსავლიანობის განაკვეთი მოიცავს, და 
იგივენაირად გამოითვლება, როგორც საპროცენტო განაკვეთი, უკუგების შიდა -· განაკვეთი (11:4:4წ 
მთლიანი შემოსავლიანობის განაკვეთი (Vი) და საკუთარ კაპიტალზე შემოსავლიანობის განაკვეთი(VX). 

VI0Iძ 5იიეძ – შემოსავლიანობის' განფენა: განსხვავება შემოსავლიანობაში სხვადასხვა ინვესტიციებს 
შორის, ჩვეულებრივ, კრედიტის სხგადასხვა ხარისხის ან რისკის მქონე ინვესტიციებს შორის. 

70ისის –- ზონირება: სამართლებრივი ინსტრუმენტი, რომელიც საშუალებას იძლევა დაიყოს 
ტერიტორია რაიონებად და დადგინდეს წესები, რომელიც განსაზღვრავს თითოეულ რაიონში მიწის 
გამოყენების ხასიათსა და ინტენსივობას; მაგალითად, რაიონი შესაძლოა ზონირებულ იქნას 
საცხოვრებელი დასახლებისათვის ან კომერციული გამოყენებისათვის. 
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