
sa qar T ve los ka no ni `sa xel m wi fo qo ne bis 

Se sa xeb“ awes ri gebs sa qar T ve los sa xel m wi fo 

qo ne bis mar T vas Tan, gan kar g va sa da sar geb lo ba-

Si ga da ce mas Tan da kav Si re bul ur Ti er To bebs. 

sa xel m wi fo qo ne ba, Ta vis mxriv, ki war mo ad gens 

sa xel m wi fo sa kuT re ba Si ar se bul moZ rav da uZ rav 

niv Tebs, ase ve ara ma te ri a lur qo neb riv si ke Tes. 

uZ ra vi qo ne ba auci le be li kom po nen tia, ro gorc 

sa war mo e bis, ise mo sax le o bis ar se bo bis T vis. uZ-

rav qo ne bas Tan da kav Si re bu li ne bis mi e ri sa kiTxi 

yu radRe bis obi eq ti xde ba, ro gorc mo sax le o bis, 

ase ve in ves to re bis mxri dan. swo red ami tom un da 

Se mu Sav des uZ ra vi qo ne bis sfe ro Si ar se bu li 

mdgo ma re o bis Se sa ba mi si sa mar T leb ri vi mid go-

me bi, ra Ta sa Ta na dod gaT va lis wi ne bu li iq nes 

mo sax le o bi sa da in ves to re bis in te re se bi.

uZ rav nivTs (qo ne bas) sa qar T ve los sa mo qa la qo 

ko deq si Sem deg na i rad gan mar tavs: `uZ rav niv-

Tebs mi e kuT v ne ba mi wis nak ve Ti mas Si ar se bu li 

wi a Ri se u liT, mi wa ze aR mo ce ne bu li mce na re bi, 

ase ve Se no ba-na ge bo ba ni, ro me lic mya rad dgas 

mi wa ze“ 1.

aR niS nu li Ca na we ri dan ga mom di na re, uZ rav qo-

ne bas mi e kuT v ne ba mi wis nak ve Ti da mas Tan mya rad 

da kav Si re bu li ne bis mi e ri qo ne ba. Tu ga ri ge bis 

mo na wi le mxa re e bis mi er sxva ram ar aris gaT va-

lis wi ne bu li, uZ rav qo ne ba Si igu lis x me ba mi wis 

nak ve Ti, mas ze ar se bu li mce na re e bi da na ge bo be bi. 

ro ca iyi de ba Se no ba, axal me sa kuT re ze ga da dis 

mi wis nak ve Tic (e zo) da pi ri qiT, ro ca iyi de ba mi wis 

nak ve Ti, mas ze ar se bu li mce na re e bi da na ge bo be bi 

Ta vis Ta vad Sem Ze nis sa kuT re ba xde ba Tu nas yi do-

bis xel Sek ru le ba Si cal ke ar aris gan sazR v ru li 

sxva ra me pi ro ba. anu xel Sek ru le ba Si auci leb-

lad un da aisa xos ori ve mxa ris in te re se bi, yve la 

1 saqarTvelos samoqalaqo kodeqsi, 149-e muxli

uZ rav qo ne ba Si in ves ti re bas Tan 
da kav Si re bu li sa mar T leb ri vi sa kiTxe bi
ne bis mi e ri sa kiTxis Ses wav lis pro ces Si mniS v ne-

lo va nia sa ka non m deb lo ba za, rom li Tac re gu lir-

de ba aR niS nul sa kiTxeb Tan da kav Si re bu li ur Ti er-

To be bi. aR sa niS na via, rom ur Ti er To be bi, rom le bic 

da kav Si re bu lia mi wa sa da zo ga dad uZ rav qo ne bas Tan, 

re gu lir de ba sa qar T ve los kon s ti tu ci iT, sa qar T-

ve los sa mo qa la qo da sa ga da sa xa do ko deq se biT, ase ve 

sa qar T ve los ka no ne biT: `sa sof lo-sa me ur neo da niS-

nu le bis mi wis sa kuT re bis Se sa xeb“, ̀ sa ja ro re es t ris 

Se sa xeb“, `sa sof lo-sa me ur neo da niS nu le bis mi wis 

ara sa sof lo-sa me ur neo miz niT ga mo yo fi sas sa nac lo 

mi wis aT vi se bis Ri re bu le bi sa da mi ye ne bu li zi a nis 

anazRa u re bis Se sa xeb“, `sa xel m wi fo qo ne bis Se sa xeb“ 

da sxva sa ka non m deb lo da ka non q vem de ba re aq te biT.

ni u an si da wa moW ri li prob le me bis re gu li re bis 

me qa niz mi.

sa mo qa la qo ko deq si yu radRe bas amax vi lebs ase-

ve, niv Tis ar se bi Ti Se mad ge ne li na wi lis sa kiTx ze. 

ko deq sis Se sa ba mi sad, niv Tis Se mad ge nel na wils 

war mo ad gens niv Ti, rom lis ga mo cal ke ve bac 

Se uZ le be lia mTli a ni niv Tis an am na wi lis ga-

nad gu re bis an da ma Ti da niS nu le bis mos po bis 

ga re Se. amas Tan, niv Tis ar se bi Ti Se mad ge ne li 

na wi li, cal ke uf le bis obi eq tad Se iZ le ba iyos 

mxo lod ka no niT gaT va lis wi ne bul Sem Tx ve veb-

Si. ma ga li Tad xa zo va ni na ge bo be bi — rki nig za, 

eleq t ro-ga dam ce mi xa ze bi, mil sa de ne bi da sxva. 

amas Tan, mi wis nak ve Tis ar se biT Se mad ge nel na-

wils ga ne kuT v ne ba Se no ba-na ge bo ba ni da niv Te bi, 

rom le bic mya ra daa da kav Si re bu li mi was Tan da 

ar aris ga miz nu li dro e bi Ti sar geb lo bi saT vis, 

rac xel Sek ru le bi Tac Se iZ le ba ga ni sazR v ros.

uZ rav niv T Tan da kav Si re biT ama Tu im pirs Se-

saZ loa ga aC n des sar geb lo bis uf le ba, rac mas 

ne bas rTavs ka no niT an xel Sek ru le biT dad ge-

ni li we se bis Se sa ba mi sad, flob des da gan kar gos 

igi. ase ve ama Tu im pirs Se saZ loa ga aC n des sxvi si 

sa kuT re bis SezRu du li sar geb lo bis uf le ba, 

rac vlin de ba aR na go bis, uzur f ruq ti sa da ser-

vi tu tis Se saZ leb lo beb Si.

sak re di to ses xe bi sa Tu sxva sa xis mom sa xu re-

bis Ses ru le bis uz run vel yo fis ga ran tad mi wi sa 

da uZ ra vi qo ne bis ga mo ye ne ba ap ro bi re bu lia da 

war ma te biT moq me debs yve la ma Ral gan vi Ta re bu-

li eko no mi kis mqo ne qve ya na Si. aR niS nuls ipo Te ka 

ewo de ba, ro me lic war mo ad gens sa baz ro, gan sa-

kuT re biT ki sak re di to ur Ti er To be bis um niS v-

ne lo va nes kom po nents. sa qar T ve los sa mo qa la qo 

ko deq sis mi xed viT gan sazR v ru lia, rom: `uZ ra vi 

niv Ti Se iZ le ba ise iq nes ga mo ye ne bu li (dat vir-
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Tu li) moTxov nis da sak ma yo fi leb lad, rom uz-

run vel yo fil kre di tors mi e ces uf le ba, sxva 

kre di to reb Tan Se da re biT pir vel rig Si mi i Ros 

Ta vi si moTxov nis dak ma yo fi le ba am niv Tis re-

a li za ci iT an mis sa kuT re ba Si ga da ce miT“ 1. aq ve 

av R niS noT, rom uZ rav qo ne bas Tan da kav Si re bul 

sa xel Sek ru le bo ur Ti er To bebs war mo ad gens: gac-

v la, Cu qe ba, qi rav no ba, ija ra, li zin gi da Txo ve ba.

sa qar T ve lo Si mi wi sa da uZ ra vi qo ne bis mi marT 

war mo So bi li uf le be bis re gis t ra cia xde ba sa-

qar T ve los ius ti ci is sa mi nis t ros sa ja ro sa-

mar T lis iuri di ul pir — sa ja ro re es t ris erov-

nul sa a gen to Si. sa ja ro re es t ri aris niv T sa da 

ara ma te ri a lur qo neb riv si ke Te ze uf le ba Ta, 

ya da Ri sa da sa ga da sa xa do gi rav no bis/ipo Te kis 

war mo So bis, maT Si cvli le bis da ma Ti Sewy ve tis, 

ase ve uZ rav niv T ze sa kuT re bis uf le bis mi to-

ve bis war mo So bis da mas Si cvli le be bis Se sa xeb 

mo na cem Ta er Tob li o ba.

sa ja ro re es t r Si re gis t ra ci as eq vem de ba re ba 

sa kuT re bis, ija ris, uzur f ruq tis, aR na go bis, 

ser vi tu tis da sxva sa niv To uf le be bi. sa niv To 

uf le be bis gar da, sa ja ro re es t r Si aisa xe ba mi-

wis nak ve Tis da sxva uZ ra vi qo ne bis Se sa xeb ise Ti 

mo na ce me bi, ro go ri caa niv Tis — ad gil m de ba re-

o ba, gan la ge ba, far To bi, fun q cia, kon k re tu li 

me sa kuT ris/Ta na me sa kuT ris da/an mo sar geb lis 

vi na o ba, mi sa mar Ti da a.S. sa mo qa la qo ko deq sis 

Ta nax mad, sa kuT re bis, sar geb lo bis da sxva sa niv-

To uf le ba iuri di ul Za las iZens mxo lod sa ja ro 

re es t r Si re gis t ra ci is Sem deg, amas Tan sa ja ro 

re es t r Si ar se bu li in for ma cia xel mi saw v do mia 

ne bis mi e ri da in te re se bu li pi ris T vis. aR sa niS na-

via, rom re es t ris mo na ce me bis mi marT moq me debs 

utyu a ro bi sa da sis ru lis pre zum f cia, rac gu-

lis x mobs imas, rom re es t ris Ca na we ri iT v le ba 

swo rad, vid re ar dam t kic de ba ma Ti uzus to ba.

aR sa niS na via, rom sa qar T ve lo Si 1996 wlis 22 

marts mi Re bul iq na ka no ni `sa sof lo-sa me ur-

neo da niS nu le bis mi wis sa kuT re bis Se sa xeb“, 

ro me lic war mo ad gens im sa mar T leb ri vi aq te bis, 

brZa ne bu le be bi sa Tu dad ge ni le be bis sa bo loo 

ga mo xa tu le bas, rom le bic iq m ne bo da 1992 wli dan 

1 saqarTvelos samoqalaqo kodeqsi, 286-

e muxli, pirveli nawili

dawye bu li da ro mel Ta mTa var mi zans war mo ad-

gen da mi wa ze sa kuT re bis uf le bis aRi a re bi sa da 

sa kuT re bis mar T vis prin ci pe bis Ca mo ya li be ba. 

amas Tan, sa sof lo-sa me ur neo da niS nu le bis mi wis 

sa kuT re bis uf le ba aqvT, ro gorc sa qar T ve los 

mo qa la qes, komls, sa qar T ve los ka non m deb lo-

bis Se sa ba mi sad, sa qar T ve lo Si re gis t ri re bul 

iuri di ul pirs, ase ve ucxo el sa da sazR var ga reT 

re gis t ri re bul pirs.

ur ba nu li gan vi Ta re bi sa da sacxov ri sis sfe-

ro Si moq me di sa ka non m deb lo ba zis Ta vi se bu re bas 

war mo ad gens is ga re mo e ba, rom am sfe ros ma re gu-

li re be li sa mar T leb ri vi nor me bi Ca de bu lia ara 

mar to spe ci a lur ka no neb Si, ara med isi ni mi mob-

ne u lia TiT q mis yve la ka non Si. amas Tan, TiT q mis 

yve la ka nons ga aC nia siv r ci Ti gan zo mi le ba, rac 

auci le bels xdis in ves tors Se eq m nas am Wril Si sa-

ka non m deb lo-nor ma ti u li ba zis sis te mu ri xed va.

sa qar T ve lo Si 1992 wels bi ne bis pri va ti ze bis 

dawye bis Ta na ve wa mo iW ra mra val bi ni a ni sax le bis 

ax le bur pi ro beb Si mar T vis sa kiTxis ga daW ris 

auci leb lo ba. am g var mar T vas awes ri gebs `sa-

qar T ve los sa mo qa la qo ko deq si“ da 2007 wels 

mi Re bu li ka no ni `bi naT me sa kuT re Ta am xa na go-

be bis Se sa xeb“. aR niS nu li nor ma ti u li aq tis de-

bu le be bi ume te sad gan sazR v ravs sa bi nao fon dis 

Ri re bu le bas.

in ves to ri gan sa kuT re biT yu radRe biT un da 

mo epy ros obi eqts (Se no ba, bi na), ro me lic mde ba-

re obs da cul an sxva spe ci a lur zo neb Si, rad gan 

am zo neb Si moq me debs gan vi Ta re bis Sem zRu da vi 

sa mar T leb ri vi nor me bi, rom leb sac is to ri u lad 

Ca mo ya li be bu li qa la qe bi saT vis ad gens sa qar T ve-

los ka no ni `kul tu ru li mem k vid re o bis Se sa xeb“.

sa ja ro re es t ris sa a gen tos meS ve o biT war mo-

ebs uZ ra vi qo ne bis amo na we ris mom za de ba. ker Zod, 

amo na we ri uZ rav niv Teb ze uf le bis re es t ri dan 

mzad de ba uZ rav niv Teb ze uf le bis, sa ja ro-sa mar-

T leb ri vi SezRud vis da sa ga da sa xa do gi rav no bis/

ipo Te kis re es t re bis mo na ce me bis er Ti a ni ban kis 

sa fuZ vel ze da asa xavs mi si mom za de bis mo men ti-

saT vis uZ rav niv Teb ze uf le bis, sa ja ro-sa mar-

T leb ri vi SezRud vis, sa ga da sa xa do gi rav no bis/

ipo Te kis da sa kuT re bis uf le bis mi to ve bis Se sa xeb 

Za la Si myof mo na ce mebs.

uZ ra vi qo ne bis Se Ze niT da in te re se bul in ves-
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tor TaT vis mniS v ne lo va nia Sem de gi, rom ma re gis-

t ri re be li or ga no da mi si Ta nam S ro me li pa suxs 

ar age ben war mod ge ni li sa re gis t ra cio do ku men-

ta ci is nam d vi lo ba ze. isi ni pa su xis m ge be li ari an 

mxo lod re gis t ri re bu li mo na ce me bi sa da maT Tan 

da cu li sa re gis t ra cio Tu sxva do ku men ta ci is 

ur Ti er T Se sa ba mi so ba sa da usaf r Txo e ba ze.

uZ rav qo ne ba Si in ves ti re bis msur vel TaT vis 

ga nas kuT re biT sa yu radRe boa mi wis nak ve Tis da-

niS nu le bi sa da sa sof lo-sa me ur neo da niS nu le bis 

mi wis nak ve Tis ka te go ri is re gis t ra cia da ma Ti 

Sec v lis sa kiTxi. xaz ga sas me lia, rom 2015 wlis 

30 iv li si dan ius ti ci is mi nis t ris brZa ne biT, sa-

sof lo-sa me ur neo mi wis ara sa sof lo-sa me ur neo 

da niS nu le biT Sec v la ze axa li re gu la ci e bi amoq-

med da. mom zad da in s t ruq cia, ro mel mac ax le bu-

rad da a re gu li ra mi wis miz nob ri vi da niS nu le bis 

cvli le bis we se bi da pro ce du re bi. aR sa niS na via, 

rom 2013 wlis 6 seq tem b ram de ar ar se bob da ara na-

i ri re gu la cia da ga dawy ve ti le bis mi Re ba mxo lod 

mo qa la qis gan cxa de bis sa fuZ vel ze praq ti ku lad 

av to ma tu rad, yo vel g va ri Se fa se bis ga re Se xde-

bo da. 2013 wlis 6 seq tem b ri dan sa sof lo-sa me ur-

neo mi wis miz nob ri vi da niS nu le bis cvli le bis 

sa zo ga do eb riv sa Wi ro e bas afa seb da da Se sa ba mis 

ga dawy ve ti le bas sa qar T ve los mTav ro ba iReb da, 

xo lo, ro gorc ze moT av R niS neT, 2015 wlis 30 iv-

li si dan im gan cxa de be bis gan xil va, rom le bi Tac 

mi wis miz nob ri vi da niS nu le bis Sec v las iTxo ven, 

ius ti ci is sa mi nis t ros mmar T ve lo bis sfe ro Si 

moq med ssip `sa ja ro re es t ris erov nul sa a gen-

to Si” xor ci el de ba.

sa in ves ti cio saq mi a no bis sti mu li re ba, sa in-

ves ti cio ga re mos ga sa um jo be seb lad ga dag mul 

na bi jeb Tan er Tad, sa qar T ve lo Si in ves ti ci e bis 

mo zid vi sa da gan xor ci le be bis erT-erT um Tav res 

pi ro bas war mo ad gens, rac, Ta vis mxriv, sa xel m wi-

fos eko no mi ku ri po li ti kis erT-er Ti mniS v ne-

lo va ni Se mad ge ne li ele men tia.

amas Tan, 1995 wlis 30 iv niss mi Re bul iq na sa-

qar T ve los par la men tis dad ge ni le ba `ucxo u ri 

in ves ti ci e bis Se sa xeb“ sa qar T ve los res pub li-

kis ka no nis Ta o ba ze, ro me lic iT va lis wi neb da 

ucxo u ri in ves ti ci e bis T vis sa qar T ve lo Si xel-

Sem wyo bi re Ji mis Seq m nas, Tum ca aR niS nul ka nons 

ar mo yo lia ucxo e li in ves to re bis da in te re se ba, 

ri si mi ze zic gax l daT rTu li eko no mi ku ri, po-

li ti ku ri da kri mi no ge nu ri vi Ta re ba. am da sxva 

faq to reb ma, ad gi lob ri vi in ves to re bi dac vis 

auci leb lo bas Tan er Tad axa li moTxov ne bis wi na Se 

da a ye na. swo red aR niS nu li faq to re bis gaT va lis-

wi ne biT 1996 wlis 12 no em bers mi Re bul iq na axa li 

ka no ni `sa in ves ti cio saq mi a no bis xel Sewyo bi sa 

da ga ran ti e bis Se sa xeb“, ro me lic mi mar Tu li iyo 

erov nu li in ves ti ci e bis re gu li re bis ken da ase ve, 

ka no niT ga ni sazR v ra saq mi a no bis ise Ti sfe ro e bi, 

sa dac in ves ti ci e bi aik r Za la an Se izRu da, ri Tac 

sti mu li mi e ca ucxo u ri in ves ti ci e bis re Jims, 

ma Ti re gu li re bis, dac vi sa da mo zid vis er Ti a ni 

ba zis Seq m niT.

sa gu lis x moa, rom sa qar T ve lo Si uZ ra vi qo ne bis 

baz ris gan vi Ta re bis pa ra le lu rad gaC n da kom-

pa ni e bi, rom le bic da in te re se bul in ves to rebs 

sxva das x va sa xis mom sa xu re bas sTa va zo ben. ker-

Zod, da in te re se bis Sem Tx ve va Si uz run vel yo fen 

uZ ra vi qo ne bis sfe ro Si ad gi lob ri vi da ucxo u ri 

in ves ti ci e bis gan xor ci e le bas Tan da kav Si re bu li 

pro eq te bis sa mar T leb riv mxar da We ras, maT So-

ris ker Zo da sa xel m wi fo sa kuT re ba Si ar se bu li 

sa sof lo-sa me ur neo da ara sa sof lo-sa me ur neo 

mi we bis da sam Se neb lo pro eq te bis (sas tum ro e bi, 

sa a vad m yo fo e bi, sa vaW ro cen t re bi, sacxov re-
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LEGAL ISSUES RE LA TED TO INVESTING IN RE AL ESTATE

Levan Kalandadze
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of the Faculty of Economics and Business,  TSU

ABSTRACT

To pi ca lity. In the pro cess of stud ying any is sue, a sig ni fi  cant ro le is gi ven to the le gis la ti ve ba sis, ac cor ding to which 
the  re la ti ons re la ted to the se is su es  are re gu la ted. The Law of Georgia “On Sta te Property” re gu la tes the ma na ge ment, 
dis po sal, and tran s fer with right of use of all sta te pro perty in Georgia. Sta te pro perty, in its turn, rep re sents the sta te-ow-
ned mo vab le and im mo vab le pro per ti es, as well as in tan gib le pro perty. Re al es ta te is a ne ces sary com po nent for both the 
en ter p ri ses and the po pu la ti on. Any is sue re la ted to im mo vab le pro perty is the sub ject of at ten ti on from both the po pu la ti on 
and the in ves tors. That is why the le gal ap p ro ac hes re le vant to the si tu a ti on in the re al es ta te sec tor sho uld be wor ked out, 
in or der to pro perly  con si der the in te rests of the po pu la ti on and the in ves tors. Sti mu la ti on of in ves t ment ac ti vi ti es, along 
with the steps ta ken to im p ro ve the in ves t ment en vi ron ment is one of the ma in con di ti ons for at t rac ting and im p le men ting 
in ves t ments in Georgia, which, in turn, is one of the key com po nents of the eco no mic po licy of the sta te.

Purpose of the study. The pur po se of the re se arch is to study the exis ting shor t co mings in mat ters re la ting to as ses s ment 
of land plot and ways to im p ro ve them.

Re se arch met hods. Based on the prac ti cal sig ni fi  can ce of the re se arch prob lem we used syste mic, his to ri cal and lo gi cal 
ge ne ra li za ti on met hods of re se arch in the per for man ce of the work. Sci en ti fi c ab s t rac ti on, anal y sis and synthe sis met hods 
are al so used.

Con c lu si on. The con c lu si ons and re sults ob ta i ned in the co ur se of the study will con t ri bu te to the im p le men ta ti on of 
land plot as ses s ment met hods in prac ti ce in ac cor dan ce with in ter na ti o nal stan dards, which, in turn, will fa ci li ta te  the is sue 
of de ter mi ning the mar ket va lue of a spe ci fi c land plot. 

Keywords. Re al Estate, Investment Portfolio, Investment Activities, Investment Environment, Diversifi cation

be li da sa o fi se Se no ba-na ge bo be bi) sa mar T leb-

riv mar T vas. aR niS nu li kom pa ni e bis yu radRe bis 

cen t r Sia uZ ra vi qo ne bis sfe ro Si usaf r Txo da 

mdgrad in ves ti re bas Tan da kav Si re bu li yve la as-

peq ti, ro go ri caa: uZ ra vi qo ne bis sa mar T leb ri vi 

sta tu sis ana li zi, sam Se neb lo per s peq ti ve bis 

kvle va, ur ba nu li gan vi Ta re bis dab r ko le be bis 

mar T va, sam Se neb lo ne bar T ve bis mi Re ba sa da 

sazR v re bis dad ge nis mi mar Tu le biT mxar da We ra.

Ta na med ro ve msof li o Si uZ ra vi qo ne ba auci-

le be li kom po nen tia, ro gorc sa war mo e bis, ise mo-

sax le o bis ar se bo bis T vis. uZ rav qo ne bas Tan da kav-

Si re bu li ne bis mi e ri sa kiTxi yu radRe bis obi eq ti 

xde ba, ro gorc mo sax le o bis, ase ve in ves to re bis 

mxri dan. swo red ami tom Se mu Sa ve bu li un da iq nes 

uZ ra vi qo ne bis sfe ro Si ar se bu li mdgo ma re o bis 

Se sa ba mi si sa mar T leb ri vi mid go me bi, ra Ta sa Ta-

na dod gaT va lis wi ne bu li iq nes mo sax le o bi sa da 

in ves to re bis in te re se bi.

le van ka lan da Ze

Tsu-s eko no mi ki sa da 

biz ne sis fa kul te tis

biz ne sis ad mi nis t ri re bis 

sa doq to ro prog ra mis doq to ran ti
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