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 სსიპ რამინ დიხამინჯიას სახელობის ქალაქ ჩხოროწყუს N1 საჯარო სკოლის 
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სსიპ რამინ დიხამინჯიას სახელობის ქალაქ ჩხოროწყუს N1 საჯარო სკოლა 

 

Semfsebeli: 
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დამოუკიდებელი-eqsperti: ლევან zarqua 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

593-104-100 242734136                         AUDIT-EXTRA@MAIL.RU 

ფირმის რეგისტრაციის ნომერი SARAS-F-580433 

აუდიტორის რეგისტრაციის ნომერი SARAS-A-355149 

 

#18/86-1                                 23 მაისი 2022  წელი 

 

სსიპ რამინ დიხამინჯიას სახელობის  

ქალაქ ჩხოროწყუს N1 საჯარო სკოლის ხელმძღვანელობას 

 

დამოუკიდებელი შემფასებლის ანგარიში 

ქონების შეფასების შესახებ 
 

-ანგარიშის შედგენის ადგილი:  ქ. ჩხოროწყუ 

- შემსრულებელი: აუდიტორულ–საკონსულტაციო ფირმა შპს „აუდიტ–ექსტრა“ (ს.კ.242734136) 

-შემფასებელი:  ლევან ზარქუა (პ.ნ.51001002873) 

- შემკვეთი: სსიპ რამინ დიხამინჯიას სახელობის ქალაქ ჩხოროწყუს N1 საჯარო სკოლა 

(ს.კ.242263331) 

- ანგარიშის შედგენის მიზანი: სსიპ რამინ დიხამინჯიას სახელობის ქალაქ ჩხოროწყუს N1 

საჯარო სკოლის სარგებლობაში არსებული სადემონტაჟო ქონების საწყისი საპრივატიზებო 

ღირებულების დადგენა. 

 

        ანგარიში მომზადებულია სსიპ რამინ დიხამინჯიას სახელობის ქალაქ ჩხოროწყუს N1 საჯარო 

სკოლის   (შემდგომში "შემკვეთი") და აუდიტორულ კომპანია შ.პ.ს. "აუდიტ–ექსტრა"–ს 

დირექტორს ოლეგ ზარქუას (შემდგომში "შემსრულებელი") შორის 2022 წლის 20 მაისს 

გაფორმებული ხელშეკრულების #86–ის საფუძველზე. აღნიშნულის გათვალისწინებით 

შემფასებელმა მოახდინა "შემკვეთის" მიერ წარმოდგენილი სადემონტაჟო ქონების საბაზრო 

ღირებულების განსაზღვრა.    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



 

2.  აუდიტის ანგარიში 
 

         შეფასებას დაექვემდებარა: სსიპ რამინ დიხამინჯიას სახელობის ქალაქ ჩხოროწყუს N1 საჯარო 

სკოლის ძირითადი შენობა და დამხმარე ნაგებობა, რომელიც ექვემდებარება დემონტაჟს. 

აღნიშნული უძრავი ქონება მდებარეობს სკოლის ტერიტორიაზე ქ.ჩხოროწყუში ჭავჭავაძის 

#32_ში (საკადასტრო კოდი 46.02.31.075). 

       შესაბამისის დასკვნების საფუძველზე დადგენილია, რომ შეფასების ობიექტი საჭიროებს 

დემონტაჟს, სკოლის ხელმძღვანელობის მხრიდან წარმოდგენილი იქნა შენობა-ნაგებობების 

სადემონტაჟო ხარჯთაღიცხვა, რომელიც ითვალისწინებს შენობა-ნაგებობის სრულ დემონტაჟს. 

ხარჯთაღრიცხვა შედგენილია სამშენებლო რესურსული ფასთა კრებულით, გამოშვებული 

„მშენებლობის შემფასებელთა კავშირის“-ის მიერ 2022 წლის I კვარტლის დონეზე, ასევე 

სამშენებლო ნორმებისა და  წესების 1982 წლის CHИП  შესაბამსიად. ხარჯთაღღიცხვის შემდგენია 

შპს „ლარიქსი“. 

      სადემონტაჟო სამუშაოების ლოკალური ხარჯთაღრიცხვა წარმოდგენილია დანართი #1–ის  

სახით. შენობა-ნაგებობების სადემონტაჟო ღირებულება შეადგენს 221791 (ორასოცდაერთიათას 

შვიდას ოთხმოცდათერთმეტი) ლარს. 

      აღნიშნული ხარჯთაღრიცხვის ხელმძღვანელობით დადგინდა სავარაუდოდ მისაღები 

ვარგისი მასალების რაოდენობა, ჩვენს მიერ შესწავლილი იქნა აღნიშნული მასელების საბაზრო 

ღირებულებები, აღნიშნულიდან გამომდინარე დადგენილ იქნა შესაბამისი ღირებულება. 

 

 

 

საფუძველი 

 

მეორადი მასალების 

დასახელება 

 

 

ზომ.ერთ 

 

რაოდ 

ნობა 

 

  

ღირებულებაა 

 

      

    ერთ.ფასი სულ 

თანხა 

 1 2 3 4 5 

1 xis masala  kub,m 100 300 30000 

2 გათბობის პანელური 

რადიატორები 

ცალი 63 60 3780 

3 წყლის ღარებისა და 

ჟოლობები  

გრძ.მ 500 5 2500 

4 აგური  cali 70000 0 21000 

5 სხვასადხვა სახის რკინა t 8 500 4000 

6 მეტალოპლასტმასის 

ფანჯრის ბლოკი 

კვ.მ 672 50 33600 

7 xis და მდფ კარის ბლოკი კვ.მ 72 60 4320 

8 ლითონის კარის ბლოკი  

(რკინის, ალუმინის) 

კვ.მ 20 100 2000 

9 მეტალოპლასტმასის კარის 

ბლოკი  

კვ.მ 6 50 300 

10 ფურცლოვანი თუნუქიs 
saxuravi 

კვ.მ 1990 12 23880 

11 რკ/ბეტონის ანაკრები 

გადახურვის ღრუტანიანი 

ფილa 

ც 350 200 70000 

12 რკ/ბეტონის ანაკრები 

საკედლე ბლოკი 

ც 900 30 27000 

13 რკ/ბეტონის ანაკრები 

გადახურვის ფილa (პეკაჟი) 

ც 40 70 2800 

 ჯამი    225180 



 
 

         სავარაუდოდ მისაღები ნარჩენი მასალების ღირებულება შეადგენს 225180 

(ორასოცდახუთიათას ასოთხმოცი) ლარს. აქდან გამომდინარე ობიექტზე განსახორციელებელი 

სადემონტაჟო სამუშაოების გათვალისწინებით შესაფასებელი ქონების საპრივატიზაციო 

ღირებულება განისაზღვრა 3389  (სამიათასსამასოთხმოცდაცხრა) ლარით. 

    qonebis sabazro Rirebulebis dadgenisaTvis ganxorcielebuli analizi   

     mocemulia angariSis Sesabamis nawilebSi. qonebis sabazro Rirebulebis   

     gansazRvra efuZneba Semfaseblebis profesiul codnasa da gamocdilebas. 

  warmodgenili Sefaseba Sesrulebulia saqmis codniTa  da pasuxismgeblobiT,  

    qonebis Sefasebis saerTaSoriso komitetis “Sefasebis saerTaSoriso   

    standartebis” Sesabamisad saqarTveloSi moqmedi Sesabamisi normatiuli aqtebis  

    sruli dacviT. 

 

Sps „აუდიტ–ექსტრა“–ს 

 

                     ქონების შემფასებელი:                                        ლევან zarqua 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

1 . zogadi  saS e mfa s e blo nawili  

 

Sefaseba Sesrulebulia Sps “აუდიტ–ექსტრა”-s eqpert-Semfaseblis levan zarquas mier, romlic 

flobs  Sesabamis serTifikats №A-0835 

 

 

Cven qvemoT xelismomwerni vadasturebT, rom: 

❖ angariSSi asaxuli analizi emyareba garkveul daSvebebs, SemzRudav pirobebs da 

aris Semfaseblis  piradi, miukerZoebeli profesionaluri mosazrebebi da mis 

safuZvelze gakeTebuli daskvnebi; 

❖ uZravi qonebis Sefasebis angriSSi asaxuli yvela monacemi warmodgenilia sworad 

da Seesabameba realobas; 

❖ Semfasebels arc amJamad da arc momavalSi ar gaaCnia aranairi interesi im uZravi 

qonebis mimarT, romlis sabazro  Rirebuleba warmodgenilia Sefasebis angariSSi. 

❖ Semfasebels gaaCnia sakmarisi codna, kvalifikacia da gamocdileba Sesafasebeli 

qonebis sabazro Rirebulebis  sworad gansazRvrisaTvis; 

❖ Sefasebis procesi - informaciis mopoveba, analizi da sabazro Rirebulebis 

dadgena ganxorcielda Sefasebis saerTaSoriso  standartebis Sesabamisad. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

ფოტო მასალა 
 

 
 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

SemzRudavi pirobebi da daSvebebi 

 

Sefasebis ganxorcielebis procesSi gaTvaliswinebulia garkveuli SemzRudavi 

pirobebi da Semfaseblis mier gakeTebuli aucilebeli daSvebebi. 

1. Sefaebis procesSi Semfasebeli eyrdnoba damkveTis mier mowodebul 

informacias. amdenad Semfasebels ar ekisrebaT aranairi pasuxismgebloba 

Sesafasebeli uZravi qonebis sakuTrebis uflebaze, ipoTekiT an giravnobiT 

datvirTvaze; 

2. SemfaseblisaTvis uZravi qonebis fizikur maxasiaTeblebze informacia 

mowodebulia werilobiT an zepiri formiT damkveTis mier. Semfasebels ar 

CautarebiaT specialuri Semowmeba maTi sizustis Sesaxeb. informaciis 

sizusteze pasuxismgebelia damkveTi; 

3. Semfasebeli ar aris valdebuli raime saxiT iyves pasuxismgebeli Sefasebis 

Sedegebze (gamocxaddes sasamarTloSi da a.S.) garda xelSekrulebiT 

gaTvaliswinebuli pirobebisa; 

4. Semfasebeli ar iRebs valdebulebas ganaxorcielos damatebiTi samuSaoebi 

angariSis cvlilebasTan dakavSirebiT, misi wardgenisa da miReba Cabarebis aqtis 

gaformebis Semdgom. 

5. daskvnaSi asaxulia Semfaseblis profesionaluri azri uZravi qonebis sabazro 

RirebulebasTan mimarTebaSi da bunebrivia, ar warmoadgens imis garantias, rom 

qonebis Rirebuleba momavalSi ar ganicdis cvlilebas; 

 

1.1 Sefasebis mizani 

 

winamdebare angariSi momzadebulia 2022 wlis 23 მაისს da miznad isaxavs 

Sesafasebeli uZravi qonebis sabazro Rirebulebis gansazRvras. Sefasebis 

daniSnulebaa damkveTisaTvis dasabuTebuli, kvalificiuri daskvnis momzadeba 

uZravi qonebis Rirebulebis Sesaxeb racionaluri mmarTvelobiTi gadawyvetilebis 

misaRebad. 

 

Sefaseba ganxorcielebulia: 

 Sefasebis saerTaSoriso standartebis sabWos (Ssss-IVSC) mier gamocemuli Sefasebis 

saerTaSoriso standartebi (IVS 2017), მეათე gamocema; 

 

1.2 Sefasebis TariRi 

winamdebare angariSiT dadasturebuli Rirebuleba Sefasebulia 2022 წლის 23 

მაისის  mdgomareobiT, rac warmoadgens Sefasebis TariRs. 

 

1.3 cnebebi da gansazRvrebebi 

 

ფasi (Price)es aris saqonlisa da momsaxurebisaTvis moTxovnili, SeTavazebuli an 

gadaxdili fuladi Tanxa. 

danaxarjebi (Costs) warmoadgens fass romelic gadaxdilia saqonelsa Tu 

momsaxureobaSi, an fulad Tanxas romelic saWiroa momsaxureobis an saqonlis 

SeqmnisaTvis. 

gacvliT RirebulebaSi igulisxmeba iseTi Rirebuleba, romelsac SeiZleba adgili 

qondes Sesafasebeli obieqtis Ria bazarze wamodgenisas. 

gamoyenebiT RirebulebaSi igulisxmeba uZravi qonebis Rirebuleba am qonebis 

konkretuli gamomyeneblisTvis da amasTan qoneba ar aris warmodgenili Ria bazarze. 



sabazro Rirebuleba (market Value)warmoadgens gamoTvlad fulad sidides, 

romeliTac gaicvleba qoneba Sefasebis TariRisaTvis dainteresebul myidvelsa da 

dainteresebul gamyidvels Soris “gaSlili mklavis” principiT transaqciisas, 

marTebuli marketingis Catarebis Semdeg, rodesac TiToeuli mxare moqmedebs 

gaTviTcnobierebulad, windaxedulad da Zaldatanebis gareSe”   

“gamoTvladi fuladi sidide...” miekuTvneba fass, gamoxatuls fuladi eqvivalentiT, 

romelic SeiZleba gadaxdil iqnas qonebaSi komerciuli sabazro garigebis Sedegad.  

“...…romeliTac, Sefasebis TariRisaTvis, gaicvleba qoneba . . . “ mianiSnebs im 

garemoebaze, qonebis Rirebuleba warmoadgens gamoTvlad (wamosaxviT) sidides da 

ara winaswar gansazRvrul an faqtiur gasayid fass. es aris fasi, romelis 

mixedviTac bazari elodeba garigebas Sefasebis TariRisaTvis sabazro Rirebulebis 

ganmartebaSi gansazRvruli yvela sxva pirobebis dacviT.  

“... Sefasebis TariRisaTvis ...” Sefasebis Sedegi asaxavs  bazris mimdinare 

mdgomareobas da pirobebs Sefasebis TariRisaTvis, da ara momavali an warsuli 

TariRisaTvis.  

“...dainteresebul myidvelsa...” miekuTvneba imas, visac gaaCnia motivacia iyidos, magram 

mas amisaTvis araferi ar ubiZgebs.  

“...da dainteresebul gamyidvels Soris ...” -igulisxmeba gamyidveli, romelic ar iwvis 

surviliT gayidos, ar aris iZulebuli gayidos da ar aris mzad gayidos nebismier 

fasad, romelic ar CaiTvleba bazarze gonebrivad mocemuli momentisaTvis.  

“...”gaSlili xelis” principiT transaqciisas...” niSnavs, rom mxareebs Soris ar 

arsebobs araviTari gansakuTrebuli an specialuri urTierTkavSiri.  

“...marTebuli marketingis Catarebis Semdeg...” gulisxmobs, rom qoneba bazarze 

gamotanil iqnas yvelaze Sesaferisi saxiT.  

“... rodesac TiToeuli mxare moqmedebs gaTviTcnobierebulad, windaxedulad ...” 

gulisxmobs warmodgenas, rom rogorc dainteresebuli myidveli, aseve 

dainteresebuli gamyidveli sakmarisad arian informirebuli gasayidi qonebis 

xasiaTis da Tvisebebis, faqtiuri da potenciuri gamoyenebis Sesaxeb, agreTve 

Sefasebis TariRisaTvis bazris mdgomarebis Sesaxeb.  

“ ... da Zaldatanebis gareSe ...” niSnavs, rom TiToeul mxares gaaCnia motivebis 

garigebis gansaxorcieleblad, magram arcerT maTgans ar aiZuleben ganaxorcielon 

garigeba.  

 

1.4 Sefasebis midgomebi 

 

Sefasebis miznisa da Sesafasebeli qonebis saxeobidan gamomdinare, 

saSemfaseblo praqtikaSi gamoiyeneba sami ZiriTadi midgoma (meTodi). gayidvebis 

Sedarebis anu gayidvebis SedarebiTi analizis anu pirdapiri Sedarebis meTodi, 

Semosavlebis kapitalizaciis meTodi da danaxarjebis meTodi. ama Tu im konkretuli 

midgomis gamoyeneba damokidebulia qonebis tipze, Sefasebis gamiznul gamoyenebaze, 

samuSaos dadgenil moculobaze,  da analizisaTvis xelmisawvdomi monacemebis 

raodenobasa da xarisxze. 

 

 

1. gayidvebis Sedarebis anu gayidvebis SedarebiTi analizis meTodis gamoyeneba 

yvelaze gamarTlebulia im SemTxvevaSi, rodesac msgavsi qoneba ukve gayidulia an 

iyideba mocemul bazarze. Sesafasebeli obieqtis Rirebulebis gansazRvra efuZneba 

mis pirdapir Sedarebas axlo warsulSi gayiduli an gasayidad gamocxadebuli 



analogiuri obieqtebis fasebTan. Semfasebeli afasebs msgavsebebs da gansxvavebebs 

Sesafasebel qonebasa da Sedarebis obieqtebs Soris  da iTvaliswinebs Semdeg 

elementebs: sakuTrebis ufleba uZrav qonebaze; dafinansebis pirobebi; gayidvis 

pirobebi; SesyidviTanave gaweuli xarjebi (gasavlebi); sabazro pirobebi – dro; 

ganlageba (adgilmdebareoba); fizikuri maxasiaTeblebi; ekonomikuri 

maxasiaTeblebi, gamoyeneba; Rirebulebis moZravi komponentebi. am meTodiT 

Sefasebis procesis ganxorcielebis SemTxvevaSi aucilebelia dadgindes 

Sesafasebeli obieqtis tipiuri segmenti da SeirCes Sedarebis adeqvaturi 

erTeulebi. axlo warsulSi gayiduli  obieqtebis Sesaxeb sruli da saimedo 

informaciis arsebobisas gayidvebis SedarebiTi analizis meTodi saSualebas 

iZleva miRebuli iqnes maqsimalurad sabazro pirobebTan Sesatyvisi Sefaseba. 

2. Semosavlebis kapitalizaciis meTodi. saerTaSoriso saSemfaseblo praqtikaSi 

gamoiyeneba Semosavlebis kapitalizaciis ori meTodi pirdapiri kapitalizaciis 

meTodi da fuladi nakadebis diskontirebis meTodi. aRniSnuli meTodebis 

gamoyenebas safuZvlad udevs wminda saoperacio Semosavlebis analizi da 

Sefaseba; kapitalze ukugebis normis Sesabamisad kapitalizaciis an diskontirebis 

koeficientebis gamoyeneba. pirdapiri kapitalizaciis meTodis gamoyenebiT 

SeiZleba Sefasedes uZravi qonebis sabazro Rirebuleba momavali Semosavlebis 

mixedviT. fuladi nakadebis diskontirebis meTodi warmoadgens konkretul 

daSvebebze dafuZnebul finansuri modelirebis meqanizms, romelic efuZneba 

qonebis gamoyenebidan an biznesis realizaciis sferodan momavalSi gansaxilvel 

Semosavlebs da xarjebs da gamoyeneba, rogorc misaRebi instrumenti Semosavlebis 

mixedviT midgomisas. sabazro Rirebulebis dadgenis Semosavlebis meTodiT 

SesaZlebelia da mizanSewonilia im aqtivebis Sefaseba, romlebic gamoyenebulia 

an SesaZlebelia gamoyenebul iqnas Semosavlebis miRebis mizniT.      

3. danaxarjebis meTodi efuZneba im midgomas, rom bazris monawileebi Rirebulebas 

ukavSireben danaxarjebs. danaxarjebiT midgomiT,qonebis Rirebuleba warmoiqmneba 

miwis Sefasebuli Rirebulebis damatebiT gaumjobesebebis agebaze, Secvlaze an 

aRwarmoebaze mimdinare danaxarjebze da Semdeg amortizaciis moculobis (anu 

dazianeba an moZveleba) gamoklebiT. midgoma gansakiTrebiT sasargebloa im axali 

gaumjobesebebisa da qonebis Sesafaseblad, romlebic xSirad ar warmoadgenen 

sabazro garigebis obieqtebs. 

 

1.5. bazarze wardgenis droD 

 

uZravi qonebis bazarze mimdinare procesebis cvalebadobidan  da garigebaSi 

monawile mxareebis interesebidan gamomdinare, qonebis sabazro Rirebulebis 

gansazRvrasTan erTad mniSvnelovania bazrisTvis garkveuli drois ganmavlobaSi 

misi SeTavazeba. SeTavazebis dro damokidebulia qonebis likvidurobis xarisxze, 

rac Tavis mxriv sxvadasxva garemoebebzea damokodebuli.uZravi qonebis bazris 

Tanamedrove mdgomareobisa da qveyanaSi arsebuli socialur-ekonomikuri viTarebis 

gaTvaliswinebiT Semfaseblebma miiCnies, Sefasebuli qonebis bazrisTvis SeTavazeba 

mizanSewonili iqneba 4-5 Tvis ganmavlobaSi. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

1.6 saukeTeso da efeqtiani gamoyenebis analizi   D 

Q D 

saukeTeso da efeqtianad gamoyeneba ganisazRvreba, rogorc iseTi gamoyeneba, 

romelic airCeva yvelaze SesaZlebel da kanonier alternatiul variantebs Soris, 

aris fizikurad SesaZlebeli, zedmiwevniT dadasturebuli, finansurad 

ganxorcielebadi da romlis mixedviTac am qonebis Sefaseba iZleva yvelaze maRal 

Rirebulebas. 

 

1.7 Sefasebis procesi da meTodologia 

 

uZravi qonebis sabazro GRirebulebis dasadgenad gamoyenebul iqna gayidvebis 

GSedarebis meTodi da Semosavlebis kapitalizaciis meTodi.  

gayidvebis Sedarebis anu gayidvebis SedarebiTi analizis meTodi Sesafasebeli  

obieqtis Rirebulebis gansazRvrisas efuZneba mis pirdapir Sedarebas axlo 

warsulSi gayiduli an gasayidad gamocxadebuli analogiuri obieqtebis fasebTan. 

gayidvebis SedarebiTi analizis meTodis gamoyenebiT, Sesafasebeli qonebis sabazro 

Rirebulebis dasadgenad ganxorcielda  Semdegi Tanmimdevruli qmedebebi:  Segrovda 

da gaanalizda bazris monacemebi Sesafasebeli uZravi qonebis analogiuri 

obieqtebis Sesaxeb. ganxorcielda bazris detaluri gamokvleva, saimedo 

informaciis mopoveba im faqtorebis Sesaxeb, romelebic gavlenas axdenen 

Sesafasebeli obieqtis fasze: gadamowmda mopovebuli informacia, mis sizustesa da 

yoveli garigebis miRma mdgomi motivaciis arsSi darwmunebis  mizniT; ganisazRvra 

Sedarebis Sesaferisi erTeuli da gakeTda SedarebiTi analizi; ganxorcielda 

Sesafasebeli obieqtis Sepirispireba Sedarebis SerCeul obieqtTan maTi gasayidi 

fasis koreqtirebis an Sesadarebel obieqtTa siidan amoRebis mizniT da Sedarebis 

obieqtis Rirebulebis koreqtirebuli maCveneblebis dayvana erT Rirebulebaze, an 

sabazro Rirebulebis diapazonze. dadginda Sesafasebeli obieqtebis sabazro 

Rirebuleba.  

2. მნიშვნელოვანი აბზაცი 

 

        "ცვლილების პრინციპის" თანახმად, ღირებულების ყველა შეფასება მიბმულია 

განსაზღვრულ თარიღთან, იმის გათვალისწინებით, რომ ფიზიკური, სოციალური, 

ეკონომიკური და პოლიტიკური პირობები დინამიურია და მათზე პირდაპირპროპორციულადაა 

დამოკიდებული ფასისა და ღირებულების ცვალებადობა. აქედან გამომდინარე შეფასების 

პერიოდისათვის გამოხატული საბაზრო ღირებულება არ შეიძლება გამოყენებული იქნეს სხვა 

პერიოდში, გარდა შემფასებელთა მხრიდან წერილობით და დასტურებული შემდგომი რჩევისა. 

 

შპს „აუდიტ–ექსტრა“–ს  

 

                      ქონების შემფასებელი:                                     ლევან ზარქუა 

 

 

 

 

 

 

 


