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ტერ მინ თა გან მარ ტე ბა
გან წილ ვა დე ბა − სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის მო საკ რებ ლის გა დახ დის გა და ვა დე ბა/ რეს-
ტ რუქ ტუ რი ზა ცი ა, ნე ბარ თ ვით გან საზღ ვ რუ ლი შე ნო ბის დათ ქ მულ ვა და ში დას რუ ლე ბის პი რო ბით;

სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის / გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის მა ტე ბის რე ა ლი ზე ბა − 
სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბით შეც ვ ლი ლი გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის პა რა მეტ რის 
ასახ ვა შე თან ხ მე ბულ სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვა ში;

სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვის რე ა ლი ზე ბა − სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვით გან საზღ ვ რუ ლი შე ნო ბის სამ-
შე ნებ ლო სა მუ შა ო ე ბის დას რუ ლე ბა;

გა ნა შე ნი ა ნე ბის პა რა მეტ რე ბი − მი წის ნაკ ვე თის გა ნა შე ნი ა ნე ბის კო ე ფი ცი ენ ტი (კ1) და მი წის ნაკ-
ვე თის გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის კო ე ფი ცი ენ ტი (კ2);

შე ნო ბის ფარ თო ბი − კ2 კო ე ფი ცი ენ ტი სა და მი წის ნაკ ვე თის ფარ თო ბის გამ რავ ლე ბის შე დე გად 
მი ღე ბუ ლი რიცხ ვი;

მი წის ნაკ ვე თის ფარ თო ბი − მი წის ნაკ ვე თის ფარ თო ბი, რო მელ ზეც გან ხორ ცი ელ და სპე ცი ა ლუ-
რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის გა ცე მა, გა პი -ის  გრგ-ის ან სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვის შე თან ხ მე ბა;

საცხოვ რე ბე ლი ფუნ ქ ცი ის შემ ც ვე ლი შე ნო ბა- ნა გე ბო ბა − მრა ვალ ბი ნი ა ნი სახ ლი, ინ დი ვი დუ ა-
ლუ რი საცხოვ რე ბე ლი სახ ლი, მრა ვალ ფუნ ქ ცი უ რი შე ნო ბა, რო მე ლიც საცხოვ რე ბელ  ფუნ ქ ცი ას  
შე ი ცავს  და   სას ტუმ რო;

გა ნა შე ნი ა ნე ბის  ინ ტენ სი ვო ბა − და მო კი დე ბუ ლე ბა შე ნო ბის ფარ თობ სა და მი წის ნაკ ვე თის ფარ-
თობს შო რის;

გა ნა შე ნი ა ნე ბის  ინ ტენ სი ვო ბის კო ე ფი ცი ენ ტი  − შე ნო ბის ფარ თო ბის მი წის ნაკ ვე თის ფარ თობ ზე  
გა ყო ფით მი ღე ბუ ლი რიცხ ვი თი მნიშ ვ ნე ლო ბა;

მე ნა შე ნე − პი რი, რო მელ საც ხელ შეკ რუ ლე ბის სა ფუძ ველ ზე, დამ კ ვე თის მეშ ვე ო ბით ან უშუ ა-
ლოდ, ურ თი ერ თო ბა აქვს სა მუ შა ო ე ბის შემ ს რუ ლე ბელ მე ნარ დეს თან და რომ ლის გა ნაც მას სა-
ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ოდ გა და ე ცე მა დას რუ ლე ბუ ლი ობი ექ ტი ან მი სი ნა წი ლი;

მი წის ნაკ ვე თის სამ შე ნებ ლოდ გა მო ყე ნე ბის პი რო ბე ბი (გაპი) − დო კუ მენ ტი, რო მე ლიც გან საზღ-
ვ რავს, თუ რა ფუნ ქ ცი ი სა და პა რა მეტ რე ბის შე ნო ბის აშე ნე ბაა და საშ ვე ბი კონ კ რე ტულ მი წის 
ნაკ ვეთ ზე, წარ მო ად გენს არ ქი ტექ ტუ რუ ლი პრო ექ ტის შე თან ხ მე ბის წი ნა პი რო ბას;

გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის გეგ მა (გრგ) − დო კუ მენ ტი, რომ ლის სა შუ ა ლე ბით ხდე ბა შე და რე ბით 
დი დი ფარ თო ბის ან ჩა მო უ ყა ლი ბე ბე ლი გა ნა შე ნი ა ნე ბის მქო ნე მი წის ნაკ ვე თე ბის სამ შე ნებ ლო გან-
ვი თა რე ბის და გეგ მ ვა. მის სა ფუძ ველ ზე შე საძ ლე ბე ლია არ ქი ტექ ტუ რუ ლი პრო ექ ტის შე თან ხ მე ბა;

ბუ ნებ რი ვი  გა ნა თე ბუ ლო ბა − შე ნო ბა თა სა თავ სე ბის ბუ ნებ რი ვი შუ ქით გა ნა თე ბა;

ინ სო ლა ცია − ნე ბის მი ე რი ზე და პი რის მზის სხი ვე ბით გა ნა თე ბა.
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შე მა ჯა მე ბე ლი მი მო ხილ ვა
სამ შე ნებ ლო სექ ტო რი მნიშ ვ ნე ლო ვან გავ ლე ნას ახ დენს ეკო ნო მი კურ, სო ცი ა ლურ და ურ ბა ნულ 
გან ვი თა რე ბა ზე,  წარ მო ად გენს რა ინ ვეს ტი რე ბის თ ვის პერ ს პექ ტი ულ სფე როს, ქმნის სა მუ შაო 
ად გი ლებს და ხელს უწყობს ახალ საცხოვ რე ბელ ფარ თებ ზე მო ქა ლა ქე თა მზარ დი მოთხოვ ნის 
დაკ მა ყო ფი ლე ბას. 

სა ქარ თ ვე ლო ში სამ შე ნებ ლო სექ ტო რის უდი დე სი ნა წი ლი თბი ლის ზე მო დის და ბო ლო ათ წ ლე-
უ ლის გან მავ ლო ბა ში მას შ ტა ბუ რი ზრდის ტენ დენ ცი ით გა მო ირ ჩე ვა. აღ ნიშ ნუ ლი ზრდის ერ თ -
ერთ გან მა პი რო ბე ბელ ფაქ ტორს დე რე გუ ლა ცია წარ მო ად გენ და, რა მაც პო ზი ტი ურ მხა რე ებ თან 
ერ თად, მნიშ ვ ნე ლო ვა ნი საფ რ თხე ე ბი შე უქ მ ნა დე და ქა ლა ქის მდგრად ურ ბა ნულ გან ვი თა რე ბას. 

ზე მო აღ ნიშ ნულ საფ რ თხე ებ ზე სხვა დას ხ ვა ექ ს პერ ტუ ლი მო საზ რე ბი სა და მე დი ის გარ და, მი უ-
თი თებს მსოფ ლიო ბან კის ან გა რი ში1, სა დაც ხაზ გას მი თაა აღ ნიშ ნუ ლი, რომ მშე ნებ ლო ბის ად-
მი ნის ტ რი რე ბის არ სე ბუ ლი პრაქ ტი კა უარ ყო ფი თად მოქ მე დებს ურ ბა ნუ ლი გა რე მოს ხა რის ხ ზე 
და საფ რ თხეს უქ მ ნის სა ინ ვეს ტი ციო გა რე მოს.  პრობ ლე მე ბის სა პა სუ ხოდ, თბი ლი სის მუ ნი ცი პა-
ლი ტე ტის  მე რი ის დაკ ვე თით,  2015 წლი დან მუ შა ო ბა და იწყო ახალ გე ნე რა ლურ გეგ მა ზე, რო-
მე ლიც სა ბო ლო ოდ,  2019 წლის მარ ტ ში დამ ტ კიც და. 2018 წლი დან, ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი-
ტე ტის  მე ნეჯ მენ ტის შეც ვ ლას თან ერ თად მნიშ ვ ნე ლოვ ნად შე იც ვა ლა დე და ქა ლა ქის ურ ბა ნუ ლი 
მარ თ ვის მიდ გო მე ბი  და  სამ შე ნებ ლო  ნე ბარ თ ვის  გა ცე მის პრო ცე დუ რე ბი.

სა ხელ მ წი ფო აუდი ტის სამ სა ხურ მა შე ის წავ ლა დე და ქა ლა ქის გა ნა შე ნი ა ნე ბის პრო ცე სის 3 მი-
მარ თუ ლე ბა:

•	 2011-2018 წლებ ში გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის რა ო დე ნო ბი სა და მა ხა სი ა თებ ლე ბის (მიწის ნაკ-
ვე თის ფარ თო ბის, გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბა, და სხვ.)2 სტა ტის ტი კა და მა თი რე ა ლი ზა-
ცი ის (აშენების/შესახლების) მდგო მა რე ო ბა;

•	 სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბის გა ცე მის პრო ცეს ში  სა კა ნონ მ დებ ლო ნორ მე ბი სა და კარ გი სა ჯა-
რო მმარ თ ვე ლო ბის პრინ ცი პე ბის დაც ვა;3

•	 სა ნე ბარ თ ვო პი რო ბებ სა და პრო ცე დუ რებ ში  გან ხორ ცი ე ლე ბუ ლი ცვლი ლე ბე ბის გავ ლე ნა   
საცხოვ რე ბე ლი  გა რე მოს ხა რის ხ ზე.

აუდი ტის პე რი ო დია 2016-2019 წლე ბი,4 ხო ლო ობი ექ ტი − ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის მე-
რია და სსიპ − ქა ლაქ თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის არ ქი ტექ ტუ რის სამ სა ხუ რი.

აუდი ტის შე დე გად იდენ ტი ფი ცირ და შემ დე გი მიგ ნე ბე ბი: 

1 Georgia Urban Strategy. Priority Area 4: Housing. 2015, The World Bank document.
2 სახელმწიფო აუდიტის სამსახურმა შეაფასა საცხოვრებელი ფუნქციის შემცველ შენობებზე გაცემული ნებართვების 
პარამეტრები.
3 ინფორმაცია თითოეული მიმართულებით განსაზღვრული აუდიტის მასშტაბისა და დაფარული საკითხების შესახებ 
იხ. აუდიტის მეთოდოლოგიაში.
4 პირველი მიმართულებით აუდიტის პერიოდია 2011-2018 წლები.
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ქა ლაქ მ შე ნებ ლო ბის სტა ტის ტი კა

2011-2018 წლებ ში დე და ქა ლაქ ში მას შ ტა ბუ რი სამ შე ნებ ლო გან ვი თა რე ბა გან პი რო ბე ბუ ლი იყო 
2 მნიშ ვ ნე ლო ვა ნი ფაქ ტო რით:

•	 დე და ქა ლაქ ში დად გე ნი ლი ზო ნე ბის ცვლი ლე ბა და არ სე ბუ ლი ზო ნის ფარ გ ლებ ში სამ შე-
ნებ ლო პა რა მეტ რე ბის ზრდა. რიგ შემ თხ ვე ვებ ში მშე ნებ ლო ბე ბი  გან ხორ ცი ელ და სა რეკ რე-
ა ციო ზო ნე ბის ათ ვი სე ბის ხარ ჯ ზე. 2011-2017 წლებ ში, და ახ ლო ე ბით, 55 ჰა სა რეკ რე ა ციო 
ზო ნას შე ეც ვა ლა სტა ტუ სი მშე ნებ ლო ბი სათ ვის და საშ ვებ ზო ნად. 

•	 გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის მა ტე ბა (კ2 კო ე ფი ცი ენ ტის მა ტე ბა, რაც გუ ლის ხ მობ და შე სა ბა-
მი სი ზო ნით დაშ ვე ბულ თან შე და რე ბით უფ რო დი დი შე ნო ბის აშე ნე ბის უფ ლე ბას). 2011-2018 
წლებ ში გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბა, და ახ ლო ე ბით, 50%-ით გა ი ზარ და 270 ჰა ტე რი ტო რი-
ა ზე. 

გრა ფი კი N1. 2011-2018 წლებ ში კ2 კო ე ფი ცი ენ ტის ზრდის შე დე გად გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის მა ტე ბა

გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის მა ტე ბა აისა ხე ბო და გა ცე მულ სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვებ ში. სა ხელ-
მ წი ფო აუდი ტის სამ სა ხუ რის შე ფა სე ბით, აღ ნიშ ნულ პე რი ოდ ში გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის, და ახ-
ლო ე ბით,  მე სა მედ ში სამ შე ნებ ლო ინ ტენ სი ვო ბა გაზ რ დი ლი იყო. 
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გრა ფი კი N2. 2011 − 2018 წლებ ში  გა ცე მუ ლი  ნე ბარ თ ვე ბის5 ინ ტენ სი ვო ბა 

ნე ბარ თ ვე ბის სა ფუძ ველ ზე აშე ნე ბულ და ასა შე ნე ბელ შე ნო ბებ ზე ინ ფორ მა ცია არას რუ ლი ა.  აღ-
ნიშ ნუ ლის მი ზე ზია  ის გა რე მო ე ბა, რომ შე ნო ბის ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბა არ იყო მი სი საცხოვ-
რებ ლად გა მო ყე ნე ბის აუცი ლე ბე ლი  პი რო ბა. შე დე გად,  2011-2018 წლებ ში გა ცე მუ ლი ნე ბარ-
თ ვე ბი დან, მხო ლოდ 25%-ია (671 ობი ექ ტი) შე სუ ლი ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში, თუმ ცა რე ა ლუ რად, სულ 
მცი რე,  38% (1013 ობი ექ ტი) გა მო ი ყე ნე ბა საცხოვ რებ ლად.6

ანა ლო გი უ რად, ვერ დგინ დე ბა მო მა ვალ ში ასა შე ნე ბე ლი( სა რე ა ლი ზა ცი ო) ნე ბარ თ ვე ბის ზუს ტი რა ო-
დე ნო ბა. ამის თ ვის სა ჭი რო ა, რომ აუდი ტის პე რი ოდ ში გა ცე მულ ნე ბარ თ ვებს გა მო აკ ლ დეს უკ ვე ექ ს პ-
ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბუ ლი და საცხოვ რებ ლად გა მო ყე ნე ბუ ლი შე ნო ბე ბის რა ო დე ნო ბა. არ სე ბულ არას-
რულ ინ ფორ მა ცი ა ზე დაყ რ დ ნო ბით გა კე თე ბუ ლი შე ფა სე ბით, გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის სა ფუძ ველ ზე 
ასა შე ნე ბე ლი შე ნო ბე ბის, და ახ ლო ე ბით, 60% 2018 წლის მდგო მა რე ო ბით დას რუ ლე ბუ ლი არ იყო. 

სა კა ნონ მ დებ ლო ნორ მე ბი სა და კარ გი სა ჯა რო მმარ თ ვე ლო ბის 
პრინ ცი პე ბის დაც ვა

სა კითხის შეს წავ ლამ აჩ ვე ნა, რომ გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის მა ტე ბის დროს არ იყო და-
ცუ ლი კა ნონ მ დებ ლო ბით გან საზღ ვ რუ ლი პრინ ცი პე ბი. ნაც ვ ლად კა ნონ მ დებ ლო ბით გან საზღ ვ-
რუ ლი სა გა მო ნაკ ლი სო ხა სი ა თი სა, გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის მა ტე ბა აუდი ტის პე რი ოდ ში 
მი ღე ბუ ლი პრაქ ტი კა იყო: 2011-2018 წლებ ში გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის მა ტე ბა ზე წარ დ გე-
ნი ლი გან ცხა დე ბე ბის 56% დაკ მა ყო ფილ და. კა ნონ მ დებ ლო ბის მოთხოვ ნე ბი  არ იყო და ცუ ლი 
არც მი ღე ბუ ლი გა დაწყ ვე ტი ლე ბე ბის და სა ბუ თე ბი სას.

5 საცხოვრებელი ფუნქციის შემცველ შენობებზე გაცემული ნებართვები.
6 იქიდან გამომდინარე, რომ დედაქალაქის მერია არ ფლობს სრულ ინფორმაციას ექსპლუატაციაში მიუღებელ, 
მაგრამ საცხოვრებლად გამოყენებულ შენობებზე, აღნიშნული რიცხვი არაზუსტია.
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2018 წლი დან შე იც ვა ლა გა დაწყ ვე ტი ლე ბის მი ღე ბის წე სი. ურ ბა ნულ სა კითხებ თან მი მარ თე-
ბა ში,  გა დაწყ ვე ტი ლე ბის მიმ ღე ბად გა ნი საზღ ვ რა ურ ბა ნუ ლი გან ვი თა რე ბის სა ქა ლა ქო სამ სა-
ხუ რი. 2018 წლი დან ფუნ ქ ცი უ რი ზო ნე ბის ცვლი ლე ბა და გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის ზრდა 
მკვეთ რად შემ ცირ და.

აუდი ტის პე რი ოდ ში მე რი ის მი ერ სა თა ნა დოდ არ ხორ ცი ელ დე ბო და სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი 
შე თან ხ მე ბის შე დე გად მი სა ღე ბი, ძი რი თა დად 2011-2016 წლებ ში დაგ რო ვე ბუ ლი მო საკ რებ ლის 
აღ რიცხ ვა და ამო ღე ბა. სუს ტი ად მი ნის ტ რი რე ბის შე დე გად, მე რი ამ და ახ ლო ე ბით  50 მი ლი ო ნი 
ლა რის7 შე მო სა ვა ლი ვერ მი ი ღო. მო საკ რებ ლის ად მი ნის ტ რი რე ბის პრო ცეს ში ქა ლაქ თბი ლი-
სის მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის მე რია იყე ნებ და კა ნო ნით მი ნი ჭე ბულ დის კ რე ცი ულ უფ ლე ბა მო სი ლე ბას 
და მე ნა შე ნე ებს მო საკ რებ ლის გა და სახ დე ლად ერ თ წ ლი ან სა შე ღა ვა თო პე რი ოდს უწე სებ და. 
მო საკ რებ ლის გა დახ დის ვა დე ბის დარ ღ ვე ვის შემ თხ ვე ვა ში, მუ ნი ცი პა ლი ტე ტი არ ატა რებ და შე-
სა ბა მის ზო მებს მო საკ რებ ლის ამო ღე ბის მი მარ თუ ლე ბით. ამას გარ და, სა შე ღა ვა თო პე რი ო დის 
გას ვ ლის შემ დ გომ,  დაგ რო ვე ბუ ლი გა და უხ დე ლი მო საკ რებ ლის გა დახ დის თ ვის დე და ქა ლა ქის 
მე რი ის  მხრი დან 3-ჯერ და წეს და შე ღა ვა თი, თუმ ცა აღ ნიშ ნუ ლის შე დე გად მნიშ ვ ნე ლო ვა ნი თან-
ხე ბის მო ბი ლი ზე ბა ვერ მო ხერ ხ და.  აღ სა ნიშ ნა ვი ა, რომ 2016 წლი დან გა ცე მულ სპე ცი ა ლურ 
ზო ნა ლურ შე თან ხ მე ბებ ზე აღარ აწე სებ დ ნენ სა შე ღა ვა თო პე რი ოდს და მე ნა შე ნე ე ბი მო საკ რე-
ბელს იხ დიდ ნენ ნე ბარ თ ვის გა ცე მის დროს. 

გრა ფი კი N3: 2012-2018 წლებ ში გა ცე მუ ლი სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბე ბი დან 
დე და ქა ლა ქის ბი უ ჯე ტის მი ერ მი უ ღე ბე ლი თან ხე ბი8  

7 აღნიშნული რიცხვი დათვლილია ანალიტიკური პროცედურების გამოყენებით.  მეთოდოლოგია იხ. გვ. 15, 43
8 „სხვა“ მოიცავს ისეთ ნებართვებს რომლებზეც მშენებლობა მიმდინარეობს/არ დაწყებულა, ან მიმდინარეობს 
სასამართლო დავა
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იმის გა მო, რომ ქა ლაქ თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის მე რია არ აკონ ტ რო ლებ და, და ცუ ლი ყო-
ფი ლი ყო მშე ნებ ლე ბის მი ერ მო საკ რებ ლის და ვა ლი ა ნე ბის გა დახ დის გრა ფი კი, ხო ლო  ექ ს-
პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბა შე ნო ბის გა მო ყე ნე ბის აუცი ლე ბელ პი რო ბას არ წარ მო ად გენ და, დე-
და ქა ლაქ ში საცხოვ რებ ლად გა მო ი ყე ნე ბა ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი უ ღე ბე ლი ისე თი შე ნო ბე ბი, 
რომ ლებ ზეც ირიცხე ბა მნიშ ვ ნე ლო ვა ნი ოდე ნო ბის მო საკ რებ ლის და ვა ლი ა ნე ბა. სა ხელ მ წი ფო 
აუდი ტის სამ სა ხუ რის შე ფა სე ბით, ასეთ ნე ბარ თ ვებ ზე არ სე ბუ ლი და ვა ლი ა ნე ბა,  სულ მცი რე, 10 
მი ლი ონ ლარს შე ად გენს. იმ ფაქ ტის გათ ვა ლის წი ნე ბით, რომ მშე ნებ ლო ბა დას რუ ლე ბუ ლია და 
ფარ თე ბი რე ა ლი ზე ბუ ლი, აღ ნიშ ნუ ლი მო საკ რებ ლის ამო ღე ბა და კავ ში რე ბუ ლი იქ ნე ბა სირ თუ-
ლე ებ თან. მო საკ რებ ლის ვალ დე ბუ ლე ბე ბის არა ე ფექ ტი ა ნი მარ თ ვის გა მო, დე და ქა ლაქ მა ვერ 
მი ი ღო  არ სე ბი თი რა ო დე ნო ბის თან ხა, რომ ლე ბიც ქა ლა ქის სხვა დას ხ ვა მზარ დი სა ჭი რო ე ბის 
გარ და, გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის კო ე ფი ცი ენ ტის მას შ ტა ბუ რი ზრდის სა კომ პენ სა ცი ოდ შე-
იძ ლე ბო და ყო ფი ლი ყო გა მო ყე ნე ბუ ლი.

საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს სა თა ნა დო ხა რის ხი

აღ ნიშ ნუ ლი კომ პო ნენ ტის ფარ გ ლებ ში შეს წავ ლი ლი სა კითხე ბი ა:

•	 შე ნო ბებს შო რის და შო რე ბის რე გუ ლი რე ბა;

•	 სატ რან ს პორ ტო  და გეგ მ ვა;

•	 მო სახ ლე ო ბის აზ რის გათ ვა ლის წი ნე ბა.

შე ნო ბებს შო რის და შო რე ბა

შე ნო ბებს შო რის და შო რე ბის სა კითხე ბის რე გუ ლი რე ბა არ შე ე სა ბა მე ბა უკე თეს პრაქ ტი კას, კერ-
ძოდ:  

•	 ნაკ ვე თებს შო რის და შო რე ბის ლი მი ტე ბი სა თა ნა დოდ არ ით ვა ლის წი ნებს შე ნო ბე ბის მა ხა-
სი ა თებ ლებს − სი მაღ ლეს, გან ლა გე ბას და ა.შ. აღ ნიშ ნუ ლი მა ხა სი ა თებ ლე ბის გა უთ ვა ლის-
წი ნებ ლო ბა კი კრი ტი კუ ლად მნიშ ვ ნე ლო ვან ფუნ ქ ცი ას ას რუ ლებს საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს 
ხა რის ხის უზ რუნ ველ ყო ფის თ ვის: მა გა ლი თად, რაც უფ რო მა ღა ლია შე ნო ბა, მით უფ რო 
მე ტად უნ და იყოს ის და შო რე ბუ ლი ახ ლომ დე ბა რე ნა გე ბო ბე ბი დან და ანა ლო გი უ რად, ყუ-
რადღე ბა უნ და მი ექ ცეს შე ნო ბე ბის ფან ჯ რე ბის /ა ივ ნე ბის  მდე ბა რე ო ბას;        

•	 არ სე ბუ ლი რე გუ ლა ცი ე ბის მი ხედ ვით, შე საძ ლე ბე ლია მი წის ნაკ ვე თის საზღ ვ რი დან 3 მეტ-
რის და შო რე ბით  ნე ბის მი ე რი სი მაღ ლის შე ნო ბის აშე ნე ბა სა მე ზობ ლო მხა რეს მოწყო ბი-
ლი ღი ო ბის (ფანჯრის, კა რის, სარ კ მ ლის) გა რე შე, ხო ლო საზღ ვ რი დან 10 მეტ რის და შო რე-
ბით − ნე ბის მი ე რი სი მაღ ლის შე ნო ბის აშე ნე ბა სა მე ზობ ლო მხა რეს მოწყო ბი ლი ღი ო ბე ბით. 
გარ კ ვე ულ შემ თხ ვე ვებ ში, 2 მო მიჯ ნა ვე ნაკ ვეთ ზე შე საძ ლე ბე ლია სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბი 
გა ი ცეს და  შე ნო ბე ბი გან თავ ს დეს შე სა ბა მი სი ნაკ ვე თე ბის საზღ ვარ ზე;

•	 შე ნო ბე ბის ურ თი ერ თ გან თავ სე ბის მოქ მე დი წე სე ბი ვერ უზ რუნ ველ ყოფს შე ნო ბებს შო რის 
სა თა ნა დო დის ტან ცი ის დაც ვას და მო სახ ლე ო ბას უზღუ დავს ბუ ნებ რივ გა ნა თე ბუ ლო ბას, 
ვენ ტი ლა ცი ა სა და პი რად სივ რ ცეს.
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აუდი ტის პე რი ოდ ში, მე ნა შე ნე ე ბი სრუ ლად იყე ნებ დ ნენ კა ნო ნით მო ნი ჭე ბულ უფ ლე ბებს, რაც 
მიმ დე ბა რე მო სახ ლე ო ბის საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს ხა რის ხის გა უ ა რე სე ბას იწ ვევ და. 

აუდი ტის მიმ დი ნა რე ო ბი სას ძა ლა ში შე ვი და ახა ლი რე გუ ლა ცი ე ბი, რომ ლე ბიც შე და რე ბით უკეთ 
აწეს რი გებს აღ ნიშ ნულ სა კითხებს, თუმ ცა, აღ ნიშ ნუ ლი რე გუ ლა ცი ე ბი ნა წი ლობ რივ არ მოქ მე-
დებს დე და ქა ლა ქის ტე რი ტო რი ა ზე.9 შე სა ბა მი სად, მოქ მე დი რე გუ ლა ცი ე ბით კვლავ არ არის უზ-
რუნ ველ ყო ფი ლი შე ნო ბებს შო რის რე კო მენ დე ბუ ლი და შო რე ბა.

სატ რან ს პორ ტო სა კითხე ბი

2018 წლამ დე სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვის გა ცე მი სას არ ხდე ბო და  საგ ზაო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რის 
მდგო მა რე ო ბის  გათ ვა ლის წი ნე ბა (გამტარუნარიანობა, დატ ვირ თუ ლო ბა), რაც რიგ შემ თხ ვე-
ვებ ში  სატ რან ს პორ ტო  პრობ ლე მებს  ქმნი და.

2018 წლი დან, სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბის გა ცე მი სას სატ რან ს პორ ტო სა კითხე ბის გათ ვა ლის-
წი ნე ბის მიზ ნით, შე იც ვა ლა ნე ბარ თ ვის გა ცე მის პრო ცე დუ რე ბი. კერ ძოდ, დიდ პრო ექ ტებ ზე10 სა-
ვალ დე ბუ ლოა მე ნა შე ნე ე ბის მი ერ სატ რან ს პორ ტო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რა ზე გავ ლე ნის შე ფა სე ბის 
კვლე ვის ჩა ტა რე ბა, ხო ლო რო გორც მცი რე, ასე ვე დიდ პრო ექ ტებ ზე − საგ ზაო მოძ რა ო ბის ორ-
გა ნი ზე ბის სქე მის შე თან ხ მე ბა თბი ლი სის ტრან ს პორ ტის სა ქა ლა ქო სამ სა ხურ სა და სა ქარ თ ვე-
ლოს ში ნა გან საქ მე თა სა მი ნის ტ როს თან.

მი უ ხე და ვად და დე ბი თი ცვლი ლე ბე ბი სა, აღ ნიშ ნუ ლი მი მარ თუ ლე ბით არ სე ბუ ლი პრაქ ტი კა სა-
ჭი რო ებს გა უმ ჯო ბე სე ბას, კერ ძოდ:

•	 მე ნა შე ნის დაკ ვე თით მომ ზა დე ბულ, ტრან ს პორ ტ ზე ზე გავ ლე ნის შე ფა სე ბის კვლე ვის დო კუ-
მენ ტით ფას დე ბა მხო ლოდ  უშუ ა ლოდ და გეგ მი ლი პრო ექ ტის / გა ნა შე ნი ა ნე ბის ზე გავ ლე ნა 
ტრან ს პორ ტ სა და სატ რან ს პორ ტო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რის დატ ვირ თუ ლო ბა ზე. კვლე ვა ში არ 
არის ასა ხუ ლი და გეგ მი ლი გა ნა შე ნი ა ნე ბა, რო მელ ზეც პრო ექ ტის მიმ დე ბა რე არე ალ ში გა-
ცე მუ ლია სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბი. შე დე გად, ჩა ტა რე ბუ ლი კვლე ვე ბი სრუ ლად ვერ  ასა-
ხავს სატ რან ს პორ ტო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რის მო სა ლოდ ნელ ჯა მურ დატ ვირ თ ვას და აღ ნიშ ნულ 
კვლე ვებ ზე დაყ რ დ ნო ბით მი ღე ბუ ლი გა დაწყ ვე ტი ლე ბე ბი არ ით ვა ლის წი ნებს მნიშ ვ ნე ლო-
ვან ინ ფორ მა ცი ას;

•	  სქე მის შე თან ხ მე ბის დროს არ ფას დე ბა საპ რო ექ ტო ობი ექ ტამ დე მი სას ვ ლე ლი გზის გამ-
ტა რუ ნა რი ა ნო ბა და დატ ვირ თუ ლო ბის დო ნე. შე დე გად, ამ გ ვა რი პრაქ ტი კა ქმნის რის კებს, 
რომ და გეგ მი ლი მშე ნებ ლო ბა გა მო იწ ვევს გა დატ ვირ თუ ლი ში და სა უბ ნო გზე ბის კი დევ უფ-
რო გა დატ ვირ თ ვას და საგ ზაო მოძ რა ო ბის შე ფერ ხე ბას. 

9 საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამშენებლო საქმიანობის კოდექსში შესული 
ცვლილების თანახმად, ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტისათვის არ მოქმედების კოდექსის ის მუხლები, რომლებიც 
დედაქალაქის გენერალურ გეგმასა და მასთან დაკავშირებულ რეგულაციებთან თანხვედრაში არ არის.
10 იმ შემთხვევაში, თუ შენობის ფართობი აღემატება 6,000 კვ. მეტრს.
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მო სახ ლე ო ბის  აზ რის  გათ ვა ლის წი ნე ბა

მო სახ ლე ო ბის აზ რის გათ ვა ლის წი ნე ბის მე ქა ნიზ მე ბი ვერ უზ რუნ ველ ყოფს და გეგ მი ლი მშე ნებ-
ლო ბის შე სა ხებ მო სახ ლე ო ბის ად რე ულ ეტაპ ზე ინ ფორ მი რე ბას და მა თი გა დაწყ ვე ტი ლე ბე ბის 
მი ღე ბის პრო ცეს ში ჩარ თ ვას:

•	 არ არ სე ბობს მე ქა ნიზ მი, რო მე ლიც ად რე ულ ეტაპ ზე გა მო ავ ლენ და და ობი ექ ტუ რი კრი ტე-
რი უ მე ბის სა ფუძ ველ ზე შეძ ლე ბის დაგ ვა რად შე ა ჯე რებ და მო სახ ლე ო ბის პო ზი ცი ებ სა და მე-
ნა შე ნის  ინ ტე რე სებს;

•	 მო სახ ლე ო ბის ინ ფორ მი რე ბის ძი რი თა დი ინ ს ტ რუ მენ ტია სა ინ ფორ მა ციო და ფა, რო მე ლიც 
რიგ შემ თხ ვე ვებ ში არ იყო გან თავ სე ბუ ლი მი წის ნაკ ვე თის ტე რი ტო რი ა ზე;

•	 ისე თი სა კითხე ბი, რომ ლე ბიც მო სახ ლე ო ბას ყვე ლა ზე ხში რად აწუ ხებს (ბუნებრივი გა ნა თე-
ბუ ლო ბის, ვენ ტი ლა ცი ი სა და პი რა დი სივ რ ცის შეზღუდ ვა) მოქ მე დი კა ნონ მ დებ ლო ბით მე-
ნა შე ნის სა სარ გებ ლოდ რე გუ ლირ დე ბა და აზ რის გა მოთ ქ მის შემ თხ ვე ვა ში, მათ არ  ით ვა-
ლის წი ნე ბენ.

რე კო მენ და ცი ე ბი

ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტეტ მა:

•	 და ა ზუს ტოს ინ ფორ მა ცია სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის მო საკ რებ ლის ოდე ნო ბი სა 
და გა დახ დის ვა დე ბის შე სა ხებ, შე ი მუ შა ოს მო საკ რებ ლის დად გე ნილ ვა დებ ში მი ღე ბის კონ-
ტ რო ლის ქმე დი თი მე ქა ნიზ მე ბი, ასე ვე  მი ი ღოს შე სა ბა მი სი ზო მე ბი   არ სე ბუ ლი და ვა ლი ა ნე-
ბის ამო ღე ბის მიზ ნით;

•	 უზ რუნ ველ ყოს შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბის და შო რე ბის /ურ თი ერ თ გან თავ სე ბის წე სე ბის შე მუ შა ვე ბა, 
რომ ლე ბიც შე სა ბა მი სო ბა ში იქ ნე ბა  აღ ნიშ ნულ  სფე რო ში დამ კ ვიდ რე ბულ უკე თეს პრაქ ტი-
კას თან და ხელს შე უწყობს ხა რის ხი ა ნი საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს ფორ მი რე ბას; 

•	 უზ რუნ ველ ყოს მე ნა შე ნის მი ერ / დაკ ვე თით მომ ზა დე ბულ სატ რან ს პორ ტო ზე გავ ლე ნის შე ფა-
სე ბის კვლე ვა ში რო გორც არ სე ბუ ლი, ასე ვე საპ რო ექ ტო შე ნო ბის არე ალ ში მიმ დი ნა რე და 
და გეგ მი ლი მშე ნებ ლო ბე ბის შე დე გად წარ მოქ მ ნი ლი სატ რან ს პორ ტო ნა კა დე ბის ასახ ვა და 
გათ ვა ლის წი ნე ბა;

•	 შე ი მუ შა ოს მო სახ ლე ო ბის ინ ფორ მი რე ბი სა და მა თი და სა ბუ თე ბუ ლი შე ნიშ ვ ნე ბის   გათ ვა-
ლის წი ნე ბის სა თა ნა დო მე ქა ნიზ მი ნე ბარ თ ვის  გა ცე მის  პრო ცე სის  საწყის  ეტაპ ზე. 
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1. შე სა ვა ლი

1.1 აუდი ტის მო ტი ვა ცია 
უკა ნას კ ნელ წლებ ში  სა ქარ თ ვე ლო ში, გან სა კუთ რე ბით კი თბი ლის ში, სამ შე ნებ ლო სექ ტო რის 
მნიშ ვ ნე ლო ვა ნი გა აქ ტი უ რე ბა შე ი ნიშ ნე ბა. სამ შე ნებ ლო სექ ტო რი ქმნის ახალ  ინ ფ რას ტ რუქ ტუ-
რას, გვევ ლი ნე ბა და საქ მე ბი სა და ინ ვეს ტი ცი ე ბის მნიშ ვ ნე ლო ვან წყა როდ. ქვე მოთ მო ცე მულ 
გრა ფიკ ზე შე ჯა მე ბუ ლია ინ ფორ მა ცია აღ ნიშ ნუ ლი სექ ტო რის ეკო ნო მი კუ რი მნიშ ვ ნე ლო ბის შე-
სა ხებ.

გრა ფი კი N1. დას რუ ლე ბუ ლი შე ნო ბე ბის ფარ თო ბი და  მშე ნებ ლო ბის სექ ტორ ში პრო დუქ ცი ის 
გა მოშ ვე ბა თბი ლის სა და სა ქარ თ ვე ლო ში11 

კვლე ვის თა ნახ მად, დე და ქა ლაქ ში არ სე ბუ ლი სა ბი ნაო ფონ დის დი დი ნა წი ლი მოძ ვე ლე ბუ-
ლია და ჩა ნაც ვ ლე ბას სა ჭი რო ებს.12 მა გა ლი თად, საბ ჭო თა პე რი ოდ ში აგე ბუ ლი სა ბი ნაო ფონ-
დის 36% მნიშ ვ ნე ლოვ ნა დაა და ზი ა ნე ბუ ლი.  ამას თა ნა ვე, ერთ სულ მო სახ ლე ზე საცხოვ რე ბე ლი 
სივ რ ცე მკვეთ რად ჩა მორ ჩე ბა სა შუ ა ლო ევ რო პულ (რეკომენდებულ) მაჩ ვე ნე ბელს, რომ ლის  
ერ თ -ერ თი მი ზე ზია  დი დი (მრავალსულიანი) ოჯა ხე ბის არ სე ბო ბა. თბი ლის ში ერთ ოჯახ ზე/ ში-
ნა მე ურ ნე ო ბა ზე მო დის, და ახ ლო ე ბით, 3.1 ადა მი ა ნი, რაც 35%-ით აღე მა ტე ბა ევ რო კავ ში რის 
სა შუ ა ლო მაჩ ვე ნე ბელს (2.3 ადა მი ა ნი − ერთ ში ნა მე ურ ნე ო ბა ზე).13 თა ნა მედ რო ვე ტენ დენ ცი ე-
ბის ანა ლი ზი აჩ ვე ნებს, რომ ოჯა ხის სა შუ ა ლო სი დი დე მცირ დე ბა, რაც საცხოვ რე ბელ ფონ დ ზე 
მზარდ მოთხოვ ნას  გა ნა პი რო ბებს.14

11 წყარო: საქსტატი.
12 Georgia Urban Strategy. Priority Area 4: Housing. 2015, The World Bank document
13 Residential real estate sector analysis, TBC Capital, 2019
14 Colliers, residential market review, 2017
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მოთხოვ ნას თან ერ თად, სწრა ფად იზ რ დე ბა  სა ბი ნაო ფონ დის მი წო დე ბაც. ქვე მოთ მო ცე მულ 
გრა ფიკ ზე წარ მოდ გე ნი ლია ინ ფორ მა ცია სხვა დას ხ ვა პე რი ოდ ში აშე ნე ბუ ლი სა ბი ნაო ფონ დის 
შე სა ხებ. 

გრა ფი კი N2. დე და ქა ლა ქის სა ბი ნაო ფონ დის ასა კობ რი ვი სტრუქ ტუ რა15 

რო გორც გრა ფი კი დან ჩანს, 2019 წლი სათ ვის საპ როგ ნო ზო სა ბი ნაო ფონ დის მო ცუ ლო ბა, და ახ-
ლო ე ბით, 400 ათა სი ერ თე უ ლი იქ ნე ბა, სა ი და ნაც 37%-ს 2001 წლის, ხო ლო 15%-ს  − 2012 წლის 
შემ დეგ აშე ნე ბუ ლი სა ბი ნაო ფონ დი შე ად გენს. მი უ ხე და ვად სა ბი ნაო ფონ დის სწრა ფი ზრდი სა, 
ძვე ლი სა ბი ნაო ფონ დის გა ნახ ლე ბა და ჩა ნაც ვ ლე ბა ნაკ ლე ბად მიმ დი ნა რე ობს და მშე ნებ ლო-
ბე ბი ძი რი თა დად ფო კუ სი რე ბუ ლია ისეთ უბ ნებ ზე, სა დაც შე და რე ბით  უკე თე სი საცხოვ რე ბე ლი 
გა რე მოა.16 აღ ნიშ ნუ ლი მი უ თი თებს, რომ სა ბი ნაო ფონ დის ზრდა მიმ დი ნა რე ობს ახა ლი არე-
ა ლე ბის ათ ვი სე ბის და არა არ სე ბუ ლი, ამორ ტი ზე ბუ ლი საცხოვ რე ბე ლი ფონ დის გან თავ სე ბის 
არე ა ლე ბის ხე ლა ხა ლი გა მო ყე ნე ბის გზით. 

სამ შე ნებ ლო აქ ტი ვო ბის მრა ვალ და დე ბით მა ხა სი ა თე ბელ თან ერ თად, არა სა თა ნა დოდ წარ-
მარ თულ მა ქა ლაქ თ მ შე ნებ ლო ბით მა პრო ცეს მა შე იძ ლე ბა  ნე გა ტი უ რი ზე გავ ლე ნა იქო ნი ოს 
საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს ხა რის ხ ზე. არა სა თა ნა დოდ და გეგ მი ლი და გან ხორ ცი ე ლე ბუ ლი სამ-
შე ნებ ლო გან ვი თა რე ბის პრო ცე სის ნე გა ტი უ რი ეფექ ტე ბი ა:

•	 სა რეკ რე ა ციო სივ რ ცე ე ბის შემ ცი რე ბა;
•	 საცხოვ რე ბელ  არე ა ლებ ში სიმ ჭიდ რო ვის მკვეთ რი ზრდა  და შე დე გად, საცხოვ რე ბე ლი  პი-

რო ბე ბის  გა უ ა რე სე ბა; 
•	 სა ინ ჟინ რო და სატ რან ს პორ ტო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რის არა სა თა ნა დო ფუნ ქ ცი ო ნი რე ბა;
•	 უძ რა ვი ქო ნე ბის ფა სის კლე ბა და სხვ.

15 Colliers, residential market reviews, 2014, 2017, სახელმწიფო აუდიტის სამსახური.
16 Georgia Urban Strategy. Priority Area 4: Housing. 2015, The World Bank document.
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სა ქარ თ ვე ლო ში მიმ დი ნა რე სამ შე ნებ ლო პრო ცე სის მი ღე ბულ ქა ლაქ თ მ შე ნებ ლო ბით პრაქ ტი-
კას თან შე უ სა ბა მო ბა სა  და  მის  ნე გა ტი ურ ეფექ ტებ ზე ყუ რადღე ბა მახ ვილ დე ბა რო გორც სა ერ-
თა შო რი სო ორ გა ნი ზა ცი ე ბის კვლე ვებ ში, ასე ვე მე დი ი სა და სა მო ქა ლა ქო სექ ტო რის მხრი დან. 

მა გა ლი თად, მსოფ ლიო ბან კის ან გა რი შის მი ხედ ვით,17 ქვე ყა ნა ში არ სე ბუ ლი სამ შე ნებ ლო 
პრაქ ტი კა ვერ უზ რუნ ველ ყოფს ეს თე ტი კუ რად მი სა ღე ბი და ხა რის ხი ა ნი შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბის 
მშე ნებ ლო ბას. აღ ნიშ ნუ ლი, სხვა მნიშ ვ ნე ლო ვან ნე გა ტი ურ ეფექ ტებ თან ერ თად, უარ ყო ფი თად 
მოქ მე დებს ურ ბა ნუ ლი გა რე მოს ხა რის ხ ზე და საფ რ თხეს უქ მ ნის სა ინ ვეს ტი ციო გა რე მოს. 

აუდი ტის პე რი ოდ ში საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს ხა რის ხის გა უ ა რე სე ბა ზე მოქ მე დებ და  შემ დე გი 
ძი რი თა დი  ფაქ ტო რე ბი:

•	 დე და ქა ლა ქის გე ნე რა ლუ რი გეგ მით დად გე ნი ლი, მშე ნებ ლო ბის შემ ზღუდ ვე ლი ზო ნე ბის 
ცვლი ლე ბა მშე ნებ ლო ბი სათ ვის და საშ ვებ ზო ნე ბად. მა გა ლი თად,  სა რეკ რე ა ციო ზო ნე ბის 
მშე ნებ ლო ბი სათ ვის და საშ ვებ ზო ნე ბად ცვლი ლე ბა, რო მე ლიც საკ მა ოდ დიდ ფარ თო ბებ ზე 
გავ რ ცელ და. 2011-2017 წლებ ში, სა შუ ა ლოდ, ყო ველ წ ლი უ რად 8 ჰექ ტა რი რეკ რე ა ცი უ ლი 
ზო ნა იც ვ ლე ბო და  სამ შე ნებ ლო  და ნიშ ნუ ლე ბის  ზო ნად.18

•	 კონ კ რე ტუ ლი ზო ნე ბი სათ ვის დად გე ნი ლი გა ნა შე ნი ა ნე ბის პა რა მეტ რე ბის ზრდის შე დე გად, 
გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის / სიმ ჭიდ რო ვის ზრდა;19

•	 არ სე ბუ ლი რე გუ ლა ცი ე ბის გა მარ ტი ვე ბა/ ლი ბე რა ლი ზა ცი ა, რის ძი რი თად მი ზანს სამ შე ნებ-
ლო სექ ტო რის ხელ შეწყო ბა წარ მო ად გენ და. სა კა ნონ მ დებ ლო ცვლი ლე ბებ მა ხე ლი შე უწყო 
სამ შე ნებ ლო სექ ტო რის ზრდას, მაგ რამ, მე ო რე მხრივ,  საფ რ თხე შე უქ მ ნა ურ ბა ნულ გა რე-
მოს და და ბა ლან სე ბულ ურ ბა ნულ გან ვი თა რე ბას.

დე და ქა ლაქ ში ურ ბა ნუ ლი გა რე მოს გა უ ა რე სე ბის გა მო, დე და ქა ლა ქის ხელ მ ძღ ვა ნე ლო ბის გა-
დაწყ ვე ტი ლე ბით, და იწყო  ახა ლი გე ნე რა ლუ რი გეგ მის მო სამ ზა დე ბე ლი სა მუ შა ო ე ბი.20 გე ნე რა-
ლურ გეგ მა ზე მუ შა ო ბა და იწყო 2015 წელს, ხო ლო დამ ტ კიც და − 2019 წლის მარ ტ ში. გე ნე რა-
ლუ რი გეგ მის დამ ტ კი ცე ბას თან ერ თად, დე და ქა ლა ქის ხელ მ ძღ ვა ნე ლო ბამ მიზ ნად და ი სა ხა, 
არ სე ბუ ლი ურ ბა ნუ ლი კრი ზი სი გა და ეჭ რა კომ პ ლექ სუ რი ღო ნის ძი ე ბე ბის გა ტა რე ბის გზით.  მე-
რი ა ში გან ხორ ცი ელ და სტრუქ ტუ რუ ლი რე ორ გა ნი ზა ცი ა, გა და იდ გა ადა მი ა ნუ რი რე სურ სე ბით 
გაძ ლი ე რე ბი სა და სა ნე ბარ თ ვო პრო ცე სის გა უმ ჯო ბე სე ბის კენ მი მარ თუ ლი ნა ბი ჯე ბი.

ინ ტენ სი უ რი სამ შე ნებ ლო აქ ტი ვო ბე ბი სა და გან ხორ ცი ე ლე ბუ ლი ცვლი ლე ბე ბის  გათ ვა ლის წი-
ნე ბით, მნიშ ვ ნე ლო ვა ნია შე ფას დეს რო გორც გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის გავ ლე ნა დე და ქა ლა ქის 
ურ ბა ნულ გან ვი თა რე ბა ზე, ასე ვე ნე ბარ თ ვის გა ცე მის  პრო ცეს ში გან ხორ ცი ე ლე ბუ ლი ცვლი ლე-
ბე ბის გავ ლე ნა ხა რის ხი ა ნი საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს უზ რუნ ველ ყო ფა ზე. 

გარ და ამი სა, აუდი ტის მო ტი ვა ცი ას წარ მო ად გენ და სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბის გა ცე მის პრო ცეს თან 
და კავ ში რე ბუ ლი რის კე ბი, რაც ზოგ შემ თხ ვე ვა ში გა მო ი ხა ტე ბა სა ჯა რო და კერ ძო ინ ტე რესს შო რის 
და პი რის პი რე ბით / კო ლი ზი ი თა და ქა ლაქ თ მ შე ნებ ლო ბი თი სფე როს   ზო გა დი კომ პ ლექ სუ რო ბით.  

17 Georgia Urban Strategy. Priority Area 4: Housing. 2015, The World Bank document.
18 აღნიშნულ მაჩვენებელში არ შედის განაშენიანების რეგულირების გეგმების (გრგ) გზით შეცვლილი ზონები.
19 აღნიშნული საკითხის შეჯამება დეტალურად იხ. მე-3 თავში.
20 გენერალური გეგმის შესყიდვის დავალება, გვ.6.
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1.2 აუდი ტის პრობ ლე მა და მთა ვა რი კითხ ვე ბი
აუდი ტის პრობ ლე მას  წარ მო ად გენს დე და ქა ლაქ ში საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს გა უ ა რე სე ბა, რაც 
გუ ლის ხ მობს მრა ვალ კომ პო ნენტს, მათ შო რი სა ა:

•	 სა რეკ რე ა ციო სივ რ ცე ე ბი;
•	 სა ინ ჟინ რო და სატ რან ს პორ ტო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რა;
•	 სო ცი ა ლუ რი ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რა;
•	 საცხოვ რებ ლის უსაფ რ თხო ე ბა და ჯან სა ღი საცხოვ რე ბე ლი პი რო ბე ბი.

აღ ნიშ ნუ ლი სა კითხე ბის გათ ვა ლის წი ნე ბა დე და ქა ლა ქის ურ ბა ნუ ლი პო ლი ტი კის პრე რო გა ტი-
ვას წარ მო ად გენს, რი სი ერ თ -ერ თი ძი რი თა დი ინ ს ტ რუ მენ ტი სა თა ნა დო ურ ბა ნუ ლი და გეგ მა რე-
ბა და სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბის გა ცე მის გა მარ თუ ლი პრო ცე სის არ სე ბო ბა ა. ზე მოთ აღ ნიშ ნუ-
ლი სა კითხე ბი დან და აუდი ტის მო ტი ვა ცი ი დან გა მომ დი ნა რე, აუდი ტის მი ზა ნი  და კონ კ რეტ და 
შემ დე გი 3 კითხ ვით:

1.  რა ინ ტენ სი ვო ბის მშე ნებ ლო ბა და ი გეგ მა და გან ხორ ცი ელ და დე და ქა ლაქ ში 2011-2018 
წლებ ში?

2.  რამ დე ნად  არის და ცუ ლი მოქ მე დი სა კა ნონ მ დებ ლო ნორ მე ბი და კარ გი სა ჯა რო მმარ-
თ ვე ლო ბის პრინ ცი პე ბი ნე ბარ თ ვის გა ცე მის პრო ცეს ში?  

3.  რამ დე ნად უზ რუნ ველ ყოფს აუდი ტის პე რი ოდ ში გან ხორ ცი ე ლე ბუ ლი ცვლი ლე ბე ბი21 

საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს გა უმ ჯო ბე სე ბას?

1.3 აუდი ტის ფარ გ ლე ბი და მე თო დო ლო გია
აუდი ტის ობი ექ ტია ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის მე რია და მის და მი დაქ ვემ დე ბა რე ბუ ლი 
სსიპ − ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის არ ქი ტექ ტუ რის სამ სა ხუ რი. აუდი ტის  მე-2  და მე-3  კითხ-
ვას თან მი მარ თე ბა ში აუდი ტის პე რი ო დად გა ნი საზღ ვ რა 2016-2019 წლე ბი,22 ხო ლო აუდი ტის 
პირ ველ  კითხ ვას თან  და კავ ში რე ბით  გა ა ნა ლიზ და 2011-2018 წლე ბის მო ნა ცე მე ბი. 

აუდი ტის პრო ცეს ში  გა მო ყე ნე ბუ ლია შემ დე გი მე თო დე ბი:

•	 სა ერ თა შო რი სო პრაქ ტი კის გაც ნო ბა და ანა ლი ზი;
•	 სა მარ თ ლებ რი ვი ბა ზი სა და მა რე გუ ლი რე ბე ლი ნორ მე ბის ანა ლი ზი;
•	 სამ სა ხუ რე ბის ფუნ ქ ცი ო ნი რე ბი სა და მარ თ ვის პრო ცე დუ რე ბის შეს წავ ლა;
•	 მო ნა ცემ თა ბა ზე ბის ანა ლი ზი;
•	 დო კუ მენ ტუ რი ინ ფორ მა ცი ის ანა ლი ზი;
•	 სტა ტის ტი კუ რი ინ ფორ მა ცი ის ანა ლი ზი;

21 მერიის მიერ სანებართვო პროცესის ადმინისტრირების გაუმჯობესებისკენ მიმართული ღონისძიებები და 
საკანონმდებლო ცვლილებები.
22 2019 წლის აპრილის ჩათვლით.
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•	 ობი ექ ტე ბის ად გილ ზე დათ ვა ლი ე რე ბა;
•	 ინ ტერ ვი უ ე ბი აუდი ტის ობი ექ ტ თან და და ინ ტე რე სე ბულ მხა რე ებ თან;
•	  და გეგ მი ლი და მიმ დი ნა რე ცვლი ლე ბე ბის ანა ლი ზი სა კა ნონ მ დებ ლო და პრო ცე დუ რულ 

ნა წილ ში.

აუდი ტის კითხ ვებ თან მი მარ თე ბა ში გა მო ყე ნე ბუ ლია შემ დე გი მე თო დო ლო გი ა:

1.  რა ინ ტენ სი ვო ბის მშე ნებ ლო ბა და ი გეგ მა და გან ხორ ცი ელ და დე და ქა ლაქ ში 2011-2018 
წლებ ში ? 

აღ ნიშ ნუ ლი მი მარ თუ ლე ბით გა ა ნა ლიზ და სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბის გა ცე მის ელექ ტ რო ნულ 
პორ ტალ ზე (tas.ge) არ სე ბუ ლი ინ ფორ მა ცი ა, ასე ვე და მუ შავ და  ურ ბა ნუ ლი გან ვი თა რე ბის სა ქა-
ლა ქო სამ სა ხუ რის ვებ გ ვერ დ ზე (urban.tbilisi.gov.ge) არ სე ბუ ლი ინ ფორ მა ცი ა.  

2.  რამ დე ნად  არის და ცუ ლი მოქ მე დი სა კა ნონ მ დებ ლო ნორ მე ბი და კარ გი სა ჯა რო მმარ-
თ ვე ლო ბის პრინ ცი პე ბი ნე ბარ თ ვის გა ცე მის პრო ცეს ში?  

აღ ნიშ ნულ კითხ ვას თან და კავ ში რე ბით, აუდი ტის პე რი ოდ ში მოქ მე დი სა კა ნონ მ დებ ლო ნორ მე-
ბის სა ფუძ ველ ზე, აუდი ტის ჯგუ ფის მი ერ  მომ ზად და სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვის გა ცე მის პრო ცეს ში 
ნე ბარ თ ვის მა ძი ებ ლე ბის მი ერ მე რი ი სათ ვის მი სა წო დე ბე ლი დო კუ მენ ტა ცი ის რე ეს ტ რი  და  აღ-
ნიშ ნუ ლი რე ეს ტ რი შე დარ და ფაქ ტობ რი ვად მოთხოვ ნილ დო კუ მენ ტა ცი ას. 

აუდი ტის ჯგუფ მა აგ რეთ ვე შე ის წავ ლა ისე თი სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბი და გა დაწყ ვე ტი ლე-
ბე ბი, რომ ლე ბიც ეხე ბო და დად გე ნი ლი ქა ლაქ თ მ შე ნებ ლო ბი თი პა რა მეტ რე ბის ცვლი ლე-
ბას (სპეციალური ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბა) და აღ ნიშ ნუ ლის შე დე გად მე ნა შე ნე თა მი მართ  
წარ მო შო ბილ ფი ნან სურ მოთხოვ ნებს. შეს წავ ლილ იქ ნა ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის 
მხრი დან გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის კო ე ფი ცი ენ ტის ზრდის თ ვის / გა და მე ტე ბი სათ ვის გა-
და სახ დე ლი სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის მო საკ რებ ლის აღ რიცხ ვი სა და გა დახ-
დის უზ რუნ ველ ყო ფის სა კითხე ბი. და მუ შავ და  არ სე ბუ ლი მო ნა ცემ თა ბა ზე ბი, გა ა ნა ლიზ და 
tas.ge-ზე არ სე ბუ ლი მო ნა ცე მე ბი, ასე ვე ჩა ტარ და ინ ტერ ვი უ ე ბი შე სა ბა მის პა სუ ხის მ გე ბელ 
პი რებ თან. 

3.  რამ დე ნად უზ რუნ ველ ყოფს აუდი ტის პე რი ოდ ში გან ხორ ცი ე ლე ბუ ლი ცვლი ლე ბე ბი  
საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს გა უმ ჯო ბე სე ბას?

აღ ნიშ ნუ ლი მი მარ თუ ლე ბით, სა ხელ მ წი ფო აუდი ტის სამ სა ხურ მა შე ა ფა სა საცხოვ რე ბე ლი გა-
რე მოს რამ დე ნი მე მნიშ ვ ნე ლო ვან კომ პო ნენ ტ თან და კავ ში რე ბით  გან ხორ ცი ე ლე ბუ ლი ცვლი-
ლე ბე ბი, კერ ძოდ: 

•	  შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბის ურ თი ერ თ გან ლა გე ბის რე გუ ლი რე ბა და მი სი გავ ლე ნა საცხოვ რე-
ბე ლი გა რე მოს ხა რის ხ ზე;

•	  სატ რან ს პორ ტო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რის სა კითხე ბის გათ ვა ლის წი ნე ბა ნე ბარ თ ვის გა ცე მის 
პრო ცეს ში;

•	 მო სახ ლე ო ბის აზ რის გათ ვა ლის წი ნე ბა ნე ბარ თ ვის გა ცე მის პრო ცეს ში.

აუდიტ მა შე ის წავ ლა სსიპ − არ ქი ტექ ტუ რის სამ სა ხუ რი სა და ურ ბა ნუ ლი გან ვი თა რე ბის სა ქა ლა-
ქო სამ სა ხუ რის გა დაწყ ვე ტი ლე ბე ბი. ამას თა ნა ვე, მხედ ვე ლო ბა ში იქ ნა მი ღე ბუ ლი  აუდი ტის პე-
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რი ოდ ში გან ხორ ცი ე ლე ბუ ლი  სფე როს მა რე გუ ლი რე ბე ლი რი გი სა კა ნონ მ დებ ლო ცვლი ლე ბე-
ბი და მა თი მო სა ლოდ ნე ლი გავ ლე ნა ხა რის ხი ა ნი საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს უზ რუნ ველ ყო ფა ზე. 

მო სახ ლე ო ბის აზ რის გათ ვა ლის წი ნე ბის მი მარ თუ ლე ბით გან ხორ ცი ელ და მო სახ ლე ო ბის მი ერ 
გა მოთ ქ მუ ლი სა ჩივ რე ბის შეს წავ ლა და აღ ნიშ ნულ სა ჩივ რებ თან და კავ ში რე ბუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის 
ანა ლი ზი. 

დე ლი მი ტა ცი ა: აუდი ტის შეს წავ ლის ფარ გ ლებ ში არ შე დის გა ცე მუ ლი სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე-
ბის პი რო ბე ბის დაც ვის მო ნი ტო რინ გის პრო ცე სი მე რი ის მხრი დან, ასე ვე მთლი ა ნად  ახა ლი 
მშე ნებ ლო ბე ბის სა ინ ჟინ რო კონ ს ტ რუქ ცი უ ლი ან სამ შე ნებ ლო ხა რის ხი. 

1.4 აუდი ტის კრი ტე რი უ მე ბი
აუდი ტის კრი ტე რი უ მად გა მო ყე ნე ბულ იქ ნა ურ ბა ნუ ლი გან ვი თა რე ბის პრინ ცი პე ბის გან მ საზღ ვ-
რე ლი ეროვ ნუ ლი რე გუ ლა ცი ე ბი, ასე ვე სა ერ თა შო რი სო კარ გი პრაქ ტი კის მა გა ლი თე ბი.

სივ რ ცი თი მოწყო ბის და გეგ მ ვი სა და ტე რი ტო რი ე ბის მა რე გუ ლი რე ბელ ეროვ ნულ კა ნონ მ დებ-
ლო ბა ში მოქ მე დებს შემ დე გი იერარ ქი ა: 

1.  სა ქარ თ ვე ლოს სივ რ ცის და გეგ მა რე ბის, არ ქი ტექ ტუ რუ ლი და სამ შე ნებ ლო საქ მი ა ნო ბის 
კო დექ სი და სა ქარ თ ვე ლოს კა ნო ნი „სივრცითი მოწყო ბი სა და ქა ლაქ თ მ შე ნებ ლო ბის სა-
ფუძ ვ ლე ბის შე სა ხებ“23 გან საზღ ვ რავს სივ რ ცი თი მოწყო ბის / და გეგ მ ვის ძი რი თად პრინ ცი-
პებს და ამ პრო ცეს ში სა ჭი რო ქა ლაქ თ მ შე ნებ ლო ბით დო კუ მენ ტა ცი ას ქვეყ ნის, მუ ნი ცი პა-
ლი ტე ტი სა და და სახ ლე ბა თა დო ნე ზე. 

2.  მთავ რო ბის დად გე ნი ლე ბე ბი და სხვა ეროვ ნუ ლი კა ნონ მ დებ ლო ბა გან საზღ ვ რავს,  რო-
გორ უნ და გან ხორ ცი ელ დეს აღ ნიშ ნუ ლი პრინ ცი პე ბი შე სა ბა მი სი პრო ცე დუ რე ბის და 
ტექ ნი კუ რი პი რო ბე ბის გან ხორ ცი ე ლე ბის გზით.

3.  მუ ნი ცი პა ლი ტე ტე ბი აღ ნიშ ნულ პრინ ცი პებ ზე დაყ რ დ ნო ბით შე ი მუ შა ვე ბენ გა ნა შე ნი ა ნე ბის 
რე გუ ლი რე ბის წე სებს, ამ ტ კი ცე ბენ მუ ნი ცი პა ლურ ქა ლაქ თ მ შე ნებ ლო ბით დო კუ მენ ტა ცი-
ას და უზ რუნ ველ ყო ფენ სა ნე ბარ თ ვო პრო ცე დუ რე ბის გან ხორ ცი ე ლე ბას.

23 აღნიშნული კანონი ძალაში იყო აუდიტის პერიოდში და ძალადაკარგულად გამოცხადდა 2019 წლის 3 ივნისიდან, 
საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამშენებლო საქმიანობის კოდექსის ამოქმედების 
შემდგომ.
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გრა ფი კი N3. სამ შე ნებ ლო სფე როს მა რე გუ ლი რე ბე ლი ძი რი თა დი კა ნონ მ დებ ლო ბა აუდი ტის 
პე რი ოდ ში

აუდი ტის პრო ცეს ში მნიშ ვ ნე ლო ვა ნი კრი ტე რი უ მია სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბის გა ცე მის პრო-
ცე სი სა და სამ შე ნებ ლო სფე როს მარ თ ვის სა უ კე თე სო სა ერ თა შო რი სო პრაქ ტი კა. ამ კუთხით, 
აუდი ტის ჯგუ ფის მი ერ გა მო ყე ნე ბუ ლი ძი რი თა დი დო კუ მენ ტე ბია მსოფ ლიო ბან კის სა ხელ მ ძღ-
ვა ნე ლო,24 ჯან დაც ვის მსოფ ლიო ორ გა ნი ზა ცი ის სა ხელ მ ძღ ვა ნე ლო25 და ირ ლან დი ის მდგრა დი 
ურ ბა ნუ ლი მარ თ ვის სა ხელ მ ძღ ვა ნე ლო,26 მას თან და კავ ში რე ბულ სხვა დო კუ მენ ტა ცი ას თან ერ-
თად.27

24 Good Practices for Construction Regulation and Enforcement, Reform Guidelines for Reformers, World Bank Group, 
2013.
25 Guidelines for healthy housing, World Health Organization Regional Office for Europe, Copenhagen, 1988.
26 Guidelines for Planning Authorities on Sustainable Residential Development in Urban Areas, government of Ireland, 
2009.
27 Urban Design Manual A best practice guide, A companion document to the Guidelines for Planning Authorities on 
Sustainable Residential Development in Urban Areas, government of Ireland, 2009; Residential Density, Guidelines for 
Planning Authorities, Government of Ireland 1999.

• საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამშენებლო 
საქმიანობის კოდექსი

• კანონი „სივრცითი მოწყობისა და ქალაქმთშენებლობის საფუძვლების შესახებ“ 
(გაუქმებულია 2019 წლის ივნისიდან)

• პროდუქტის უსაფრთხოებისა და თავისუფალი მიმოქცევის კოდექსი
• კანონი „სამშენებლო საქმიანობის შესახებ“
• კანონი „არქიტექტურული საქმიანობის შესახებ“

• 2007 წლის 24 ნოემბრის N660 ბრძანებულება „პროექტის შემთანხმებელი და 
მშენებლობის ნებართვის გამცემი ორგანოს მიერ უნებართვოდ ან/და პროექტის 
დარღვევით აშენებული ობიექტების ან მათი ნაწილების ლეგალიზების შესახებ 
გადაწყვეტილების მიღების წესის დამტკიცების თაობაზე“

• 2009 წლის 24 მარტის N57 დადგენილება
• 2010 წლის 25 აგვისტოს N261 დადგენილება
• 2013 წლის 7 მარტის N50 დადგენილება
• 2014 წლის 15 იანვრის N59 დადგენილება
• 2014 წლის 14 იანვრის N52 დადგენილება
• 2016 წლის 28 იანვრის N41 დადგენილება

• ქ. თბილისის საკრებულოს N4-13 დადგენილება
• ქ. თბილისის საკრებულოს N14-39 დადგენილება
• ქ. თბილისის საკრებულოს N6-17 დადგენილება
• ქ. თბილისის საკრებულოს N20-105 დადგენილება

კანონი

პრეზიდენტის 
ბრძანებულება

მთავრობის 
დადგენილება

საკრებულოს 
დადგენილება
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2. აუდი ტის სფე როს ზო გა დი და ხა სი ა თე ბა
ძი რი თა დი ქა ლაქ თ მ შე ნებ ლო ბი თი დო კუ მენ ტა ცია

სა ქარ თ ვე ლოს კა ნო ნით „სივრცითი მოწყო ბი სა და ქა ლაქ თ მ შე ნებ ლო ბის სა ფუძ ვ ლე ბის შე სა-
ხებ“,28 სა ქარ თ ვე ლოს სივ რ ცის და გეგ მა რე ბის, არ ქი ტექ ტუ რუ ლი და სამ შე ნებ ლო საქ მი ა ნო ბის 
კო დექ სით და სხვა ნორ მა ტი უ ლი აქ ტე ბით გა ნი საზღ ვ რე ბა ურ ბა ნუ ლი გან ვი თა რე ბის და გეგ მ ვი-
სა და გან ხორ ცი ე ლე ბი სათ ვის აუცი ლე ბე ლი ქა ლაქ თ მ შე ნებ ლო ბი თი დო კუ მენ ტა ცი ა. აღ ნიშ ნუ-
ლი დო კუ მენ ტა ცია  მშე ნებ ლო ბის ნე ბარ თ ვის გა ცე მის სა ფუძ ვე ლი ა. 

გრა ფი კი N4. ქა ლაქ თ მ შე ნებ ლო ბი თი დო კუ მენ ტე ბის იერარ ქია29 

სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბის გა ცე მის დროს ნე ბარ თ ვის გამ ცე მი ორ გა ნო ე ბი ეყ რ დ ნო ბი ან აღ ნიშ-
ნულ ქა ლაქ თ მ შე ნებ ლო ბით დო კუ მენ ტა ცი ას.

28 საქართველოს კანონი „სივრცითი მოწყობისა და ქალაქთმშენებლობის საფუძვლების შესახებ“, თავი IV, მუხლი 
29-30.
29 აღნიშნული იერარქია ძალაში იყო აუდიტის პერიოდში. 2019 წლის ივნისიდან, საქართველოს სივრცის 
დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამშენებლო საქმიანობის კოდექსის ძალაში შესვლის შედეგად, ძირითად 
ქალაქთმშენებლობით დოკუმენტაციად განისაზღვრა: გენერალური გეგმა, განაშენიანების გეგმა და განაშენიანების 
დეტალური გეგმა.
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მი წათ სარ გებ ლო ბის გე ნე რა ლუ რი გეგ მა

მი წათ სარ გებ ლო ბის გე ნე რა ლუ რი გეგ მა მა ღა ლი დო ნის ქა ლაქ თ მ შე ნებ ლო ბი თი დო კუ მენ ტი ა, 
რო მე ლიც გან საზღ ვ რავს ტე რი ტო რი ის გა მო ყე ნე ბის (მიწათსარგებლობის) და გა ნა შე ნი ა ნე ბის 
ძი რი თად პა რა მეტ რებს და სხვა მნიშ ვ ნე ლო ვან სა კითხებს.  გე ნე რა ლუ რი გეგ მა ზო გა დი დო-
კუ მენ ტია და ის, რო გორც წე სი, დი დი ზო მის მას შ ტაბ შია მომ ზა დე ბუ ლი.30 გე ნე რა ლუ რი გეგ მის 
გან ხორ ცი ე ლე ბის ძი რი თა დი ინ ს ტ რუ მენ ტია ფუნ ქ ცი უ რი და უფ ლებ რი ვი ზო ნი რე ბა. ფუნ ქ ცი უ რი 
ზო ნი რე ბის სა შუ ა ლე ბით გა ნი საზღ ვ რე ბა, რა და ნიშ ნუ ლე ბით შე იძ ლე ბა იქ ნეს გა მო ყე ნე ბუ ლი 
ქა ლაქ ში არ სე ბუ ლი ტე რი ტო რი ე ბი. თბი ლი სის ტე რი ტო რი ა ზე გა მო ი ყო ფა შემ დე გი ფუნ ქ ცი უ რი 
ზო ნე ბი:

გრა ფი კი N5. თბი ლი სის ტე რი ტო რი ის ძი რი თა დი ფუნ ქ ცი უ რი ზო ნე ბი31 

•	  სამ რეწ ვე ლო ზო ნა − სამ რეწ ვე ლო გა მო ყე ნე ბის, ადა მი ა ნის ჯან მ რ თე ლო ბი სათ ვის სა ხი-
ფა თო ნივ თი ე რე ბე ბის მარ თ ვის თ ვის გან კუთ ვ ნი ლი ტე რი ტო რი ე ბი.

•	 საცხოვ რე ბე ლი ზო ნა  −  საცხოვ რე ბე ლი გა მო ყე ნე ბის ტე რი ტო რი ე ბი.

•	  სა ზო გა დო ებ რივ - საქ მი ა ნი ზო ნა  − კო მერ ცი უ ლი  ან სხვა სა ზო გა დო ებ რი ვი გა მო ყე ნე ბის 
ტე რი ტო რი ე ბი.

•	  სატ რან ს პორ ტო ზო ნა − გზე ბი, ქუ ჩე ბი, სატ რან ს პორ ტო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რი სათ ვის გან-
კუთ ვ ნი ლი ტე რი ტო რი ე ბი.

30 1:25000  ან  1:15000
31 აღნიშნული ძირითადი ზონები წარმოდგენილია გენერალური გეგმის შესაბამისად. კოდექსის მიხედვით 
დადგენილია სხვა ზონები
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•	  სა სოფ ლო- სა მე ურ ნეო ზო ნა  − სა სოფ ლო- სა მე ურ ნეო და ნიშ ნუ ლე ბის ტე რი ტო რი ე ბი.

•	  სა რეკ რე ა ციო ზო ნა  − გამ წ ვა ნე ბუ ლი, გა სარ თობ - და სას ვე ნე ბე ლი ტე რი ტო რი ე ბი.

•	  ლან დ შაფ ტურ - სა რეკ რე ა ციო ზო ნა  − ბუ ნებ რი ვი ლან დ შაფ ტის ან ფა სე უ ლი ხე ლოვ ნუ რი  
ლან დ შაფ ტის  ტე რი ტო რი ე ბი.

•	 სატყეო ზო ნა  − სა ხელ მ წი ფო ტყის ტე რი ტო რი ა.

•	  სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა − სპე ცი ა ლუ რი გა მო ყე ნე ბის ტე რი ტო რი ე ბი (მაგალითად: სა მე დი ცი-
ნო, სა საფ ლა ო, სამ ხედ რო და სხვ.).

•	 სა ნი ტა რუ ლი ზო ნა   −  მავ ნე ზე მოქ მე დე ბის გან დაც ვის ტე რი ტო რი ე ბი.

უფ ლებ რი ვი ზო ნი რე ბა გან საზღ ვ რავს,  რა  სა ხე ო ბი სა  და   და ნიშ ნუ ლე ბის  შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე-
ბის გან თავ სე ბაა შე საძ ლე ბე ლი ფუნ ქ ცი ურ ზო ნებ ში და ად გენს და საშ ვებ გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ-
ლი რე ბის პა რა მეტ რებს. ქვე მოთ მოყ ვა ნილ გრა ფიკ ზე წარ მოდ გე ნი ლია ინ ფორ მა ცია აღ ნიშ ნუ-
ლი პა რა მეტ რე ბის შე სა ხებ.

გრა ფი კი  N6. ძი რი თა დი გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის პა რა მეტ რე ბი32 

32 კ1 − მიწის ნაკვეთის განაშენიანების კოეფიციენტი, კ2 − მიწის ნაკვეთის განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი, 
კ3 − მიწის ნაკვეთის გამწვანების კოეფიციენტი. განაშენიანების რეგულირების პარამეტრებია  ასევე : მიწის ნაკვეთის 
ზომები, განაშენიანების წითელი და ლურჯი ხაზები, ავტოსადგომების რაოდენობა და სხვა შესაძლო პარამეტრები.
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მა გა ლი თად, საცხოვ რე ბელ ზო ნა 6-ში დაშ ვე ბუ ლი პა რა მეტ რე ბი ა: კ-1 – 0.5, კ-2 – 2.5 და კ-3 
– 0.3. აღ ნი შულ ზო ნა ში შე ნო ბის სი მაღ ლე არ რე გუ ლირ დე ბა.33 აღ ნიშ ნუ ლი პა რა მეტ რე ბი ნიშ-
ნავს, რომ სზ-6-ში, პი რო ბი თად, 1000 კვ.მეტ რი მი წის ნაკ ვეთ ზე შე ნო ბა შე საძ ლოა გან თავ ს დეს, 
მაქ სი მუმ, 500 კვ. მეტ რ ზე34 − გა ნა შე ნი ა ნე ბის (ნორმატიული/გენერალური გეგ მით დად გე ნი ლი) 
ფარ თო ბი, შე ნო ბის იატა კის ჯა მუ რი ფარ თო ბი შე იძ ლე ბა  შე ად გენ დეს არა უ მე ტეს 2,500 კვ. 
მეტრს35 − შე ნო ბის (ნორმატიული/გენერალური გეგ მით დად გე ნი ლი) ფარ თო ბი, ხო ლო ნაკ ვე-
თის გამ წ ვა ნე ბუ ლი ტე რი ტო რია უნ და იკა ვებ დეს  სულ მცი რე  300 კვ. მეტრს.36

აღ ნიშ ნუ ლი პა რა მეტ რე ბის უფ ლებ რი ვი ზო ნი რე ბით დად გე ნილ ნორ მა ზე გა და ჭარ ბე ბა შე საძ-
ლე ბე ლია სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის გზით. სპე ცი ა ლუ რი (ზონალური) შე თან ხ მე ბა37 

ტე რი ტო რი ე ბის გა მო ყე ნე ბი სა და გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის სა გა მო ნაკ ლი სო წე სია და  გა-
ი ცე მა იმ შემ თხ ვე ვა ში, რო დე საც და გეგ მი ლი მშე ნებ ლო ბა შე უ თავ სე ბე ლია ტე რი ტო რი ა ზე უფ-
ლებ რი ვი ზო ნი რე ბით დად გე ნილ გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის პა რა მეტ რებ თან და  კონ კ რე-
ტულ ფუნ ქ ცი ურ ზო ნა ში გან საზღ ვ რულ შე ნო ბა- ნა გე ბო ბის სა ხე ო ბებ თან.

გენ გეგ მა ში წარ მოდ გე ნი ლი ხედ ვე ბის აღ ს რუ ლე ბი სათ ვის სა ჭი როა ქვე და დო ნის დო კუ მენ ტე-
ბის არ სე ბო ბა, რომ ლე ბიც უფ რო კონ კ რე ტუ ლად, ნაკ ლე ბი მას შ ტა ბით აღ წერს ტე რი ტო რი ის 
გან ვი თა რე ბის პერ ს პექ ტი ვას. 

ჩარ ჩო- გეგ მა

ჩარ ჩო- გეგ მა, გენ გეგ მას თან შე და რე ბით, მცი რე ტე რი ტო რი ა ზე დად გე ნი ლი პრო ცე დუ რის და 
პი რო ბე ბის ფარ გ ლებ ში გან საზღ ვ რავს გეგ მა რე ბით მი მარ თუ ლე ბებ სა და პრი ო რი ტე ტებს.38

გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის გეგ მა

შემ დე გი ქვე და დო ნის დო კუ მენ ტი გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის გეგ მაა (გრგ), რო მე ლიც და-
სახ ლე ბუ ლი ტე რი ტო რი ე ბის თ ვის ად გენს გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის პა რა მეტ რებს. გრგ-ის 
შე მუ შა ვე ბა ხდე ბა, რო დე საც სამ შე ნებ ლოდ გან კუთ ვ ნი ლი ტე რი ტო რია დი დია39 ან ტე რი ტო რია 
გან თავ სე ბუ ლია ჩა მო უ ყა ლი ბე ბე ლი გა ნა შე ნი ა ნე ბის პი რო ბებ ში. გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის 
გეგ მა კომ პ ლექ სუ რი დო კუ მენ ტი ა, რო მე ლიც სხვა დას ხ ვა ტი პის კვლე ვას და და სა ბუ თე ბას მო-
ი ცავს, მათ შო რის, ფი ზი კუ რი გა რე მოს კვლე ვას, ტექ ნი კურ -ე კო ნო მი კურ კვლე ვას, ზო ნი რე ბი სა 
და სა ინ ჟინ რო კვლე ვებს. 

33 მისი რეგულირება ექვემდებარება რეგულაციით განსაზღვრულ ე.წ. „სხივის წესს“.
34 1000X0.5
35 1000X2.5
36 1000X0.3
37 სპეციალური  ზონალური  შეთანხმება  გულისხმობს კ1   ან/და   კ2 კოეფიციენტების შეცვლას.
38 ჩარჩო-გეგმა არასამართლებრივი დოკუმენტია, თუმცა, არსებული პრაქტიკით, მისი მომზადება და შეთანხმება 
ხორციელდებოდა ქ. თბილისის არქიტექტურის სამსახურის მიერ.
39 თბილისის შემთხვევაში, თუ აღემატება 7000 კვ. მეტრს.
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მი წის ნაკ ვე თის სამ შე ნებ ლოდ გა მო ყე ნე ბის პი რო ბე ბი

მი წის ნაკ ვე თის სამ შე ნებ ლოდ გა მო ყე ნე ბის პი რო ბე ბი (გაპი)იმ მოთხოვ ნე ბის ჩა მო ნათ ვა ლი ა, 
რომ ლე ბიც და ცუ ლი უნ და იყოს შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბის კონ კ რე ტულ მი წის ნაკ ვეთ ზე მშე ნებ ლო-
ბის დროს. გა პი-ს მომ ზა დე ბა ხორ ცი ელ დე ბა იმ შემ თხ ვე ვა ში, რო დე საც გა ნა შე ნი ა ნე ბა იგეგ მე-
ბა მცი რე ტე რი ტო რი ა ზე და მი წის ნაკ ვე თი გან თავ სე ბუ ლია ჩა მო ყა ლი ბე ბუ ლი გა ნა შე ნი ა ნე ბის 
პი რო ბებ ში.  მი წის ნაკ ვე თის სამ შე ნებ ლოდ გა მო ყე ნე ბის პი რო ბე ბის დად გე ნა სამ შე ნებ ლო ნე-
ბარ თ ვის გა ცე მის პირ ვე ლი ეტა პი ა. რო დე საც მი წის ნაკ ვე თი სათ ვის მომ ზა დე ბუ ლია გა ნა შე ნი-
ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის გეგ მა, გა პის მომ ზა დე ბა სა ჭი რო აღარ არის, რად გან მშე ნებ ლო ბის ნე-
ბარ თ ვა გა ი ცე მა გრგ-ზე დაყ რ დ ნო ბით. 

გა პი- ს / გ რ გ -ის სა ფუძ ველ ზე ხდე ბა ასა შე ნე ბე ლი შე ნო ბის პრო ექ ტის შე მუ შა ვე ბა და შე თან ხ მე ბა, 
რაც სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვის გა ცე მის მე ო რე ეტა პი ა.

მშე ნებ ლო ბის ნე ბარ თ ვის გა ცე მის პრო ცე დუ რე ბი

მშე ნებ ლო ბის ნე ბარ თ ვის გა ცე მი სა და სა ნე ბარ თ ვო პი რო ბე ბის აღ ს რუ ლე ბის პრო ცეს ში ჩარ-
თულ უწყე ბებს წარ მო ად გენს: ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის მე რი ის სსიპ − არ ქი ტექ ტუ რის 
სამ სა ხუ რი, ურ ბა ნუ ლი გან ვი თა რე ბის სა ქა ლა ქო სამ სა ხუ რი, გა რე მოს დაც ვის სა ქა ლა ქო სამ-
სა ხუ რი და ზე დამ ხედ ვე ლო ბის სა ქა ლა ქო სამ სა ხუ რი. 

მშე ნებ ლო ბის ნე ბარ თ ვის გა ცე მი სა და ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბის თ ვის შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბი და 
სამ შე ნებ ლო სა მუ შა ო ე ბი 5 კა ტე გო რი ად იყო ფა.

გრა ფი კი N7. შე ნო ბა- ნა გე ბო ბა თა კლა სე ბი

I კლასი – შენობა-
ნაგებობები, რომლებიც 

მშენებლობის 
ნებართვას არ 

საჭიროებს

II კლასი – შენობა-
ნაგებობები რისკის 
დაბალი ფაქტორით

IV კლასი – შენობა-
ნაგებობები რისკის 
მაღალი ფაქტორით

III კლასი – შენობა-
ნაგებობები რისკის 
საშუალო ფაქტორით

V კლასი – შენობა-
ნაგებობები რისკის 

მომეტებული ფაქტორით
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V კლასს დაქ ვემ დე ბა რე ბულ შე ნო ბა- ნა გე ბო ბა თა მშე ნებ ლო ბის ნე ბარ თ ვის გა ცე მა სა და მშე-
ნებ ლო ბის სა ხელ მ წი ფო ზე დამ ხედ ვე ლო ბას ახორ ცი ე ლებს სა ქარ თ ვე ლოს ეკო ნო მი კი სა და 
მდგრა დი გან ვი თა რე ბის სა მი ნის ტ როს სსიპ − ტექ ნი კუ რი და სამ შე ნებ ლო ზე დამ ხედ ვე ლო ბის 
სა ა გენ ტო. I-IV კლა სებს დაქ ვემ დე ბა რე ბულ შე ნო ბა- ნა გე ბო ბა თა ნე ბარ თ ვის გა ცე მა სა და მშე-
ნებ ლო ბის სა ხელ მ წი ფო ზე დამ ხედ ვე ლო ბას ახორ ცი ე ლებს ად გი ლობ რი ვი თვით მ მარ თ ვე ლი 
ერ თე უ ლის აღ მას რუ ლე ბე ლი ორ გა ნო, ქა ლაქ თბი ლი სის შემ თხ ვე ვა ში – სსიპ – ქა ლაქ თბი ლი-
სის მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის არ ქი ტექ ტუ რის სამ სა ხუ რი.

ქვე მოთ მო ცე მულ გრა ფიკ ზე წარ მოდ გე ნი ლია სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვის გა ცე მის პრო ცე სი.

გრა ფი კი N8. მშე ნებ ლო ბის ნე ბარ თ ვის გა ცე მის პრო ცე სი 

 
 

 

I.  სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვის გა ცე მის პირ ველ სტა დი ა ზე, ნე ბარ თ ვის მა ძი ე ბელ მა უნ და მო ი-
პო ვოს მი წის ნაკ ვე თის სამ შე ნებ ლოდ გა მო ყე ნე ბის პი რო ბე ბი ან გრგ. გრგ-ის შე თან ხ მე-
ბა ურ ბა ნუ ლი გან ვი თა რე ბის სა ქა ლა ქო სამ სა ხუ რის კომ პე ტენ ცი ა ა.40 გა პი გა ი ცე მა სსიპ 
− არ ქი ტექ ტუ რის სამ სა ხუ რის მი ერ.

II.  იმ შემ თხ ვე ვა ში, თუ ნე ბარ თ ვის მა ძი ე ბელს სურს დად გე ნი ლი გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი-
რე ბის პა რა მეტ რე ბის შეც ვ ლა ან უფ ლებ რივ ზო ნი რე ბას თან შე უ სა ბა მო ობი ექ ტის მშე-
ნებ ლო ბა, მან სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი  შე თან ხ მე ბის მიზ ნით უნ და მი მარ თოს ურ ბა ნუ ლი 
გან ვი თა რე ბის სა ქა ლა ქო სამ სა ხურს. სამ სა ხუ რი სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის 
გა ცე მის მი ზან შე წო ნი ლო ბის გან სა ხილ ვე ლად ნე ბარ თ ვის მა ძი ებ ლი სა გან ითხოვს შე სა-
ბა მის და სა ბუ თე ბას, რო მელ შიც აღ წე რი ლი უნ და იყოს ცვლი ლე ბის გავ ლე ნა სა ჯა რო ინ-
ტე რეს ზე და ის, რომ ცვლი ლე ბა არ გა მო იწ ვევს საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს გა უ ა რე სე ბას. 
აღ ნიშ ნულ პრო ცეს ში მო ნა წი ლე ო ბას იღე ბენ ტრან ს პორ ტი სა და გა რე მოს დაც ვის სა ქა-
ლა ქო სამ სა ხუ რე ბიც. ურ ბა ნუ ლი გან ვი თა რე ბის სამ სა ხუ რის თან ხ მო ბის შემ თხ ვე ვა ში, ქ. 
თბი ლი სის მე რის გან კარ გუ ლე ბით ფორ მ დე ბა სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბა.  იმ 

40 საბოლოოდ, გრგ-ს ამტკიცებს ქ. თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულო.
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შემ თხ ვე ვა ში, თუ სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბა გუ ლის ხ მობს კ-2 კო ე ფი ცი ენ ტის 
მა ტე ბას, ნე ბარ თ ვის მა ძი ე ბე ლი იხ დის შე სა ბა მი სი ფორ მუ ლით გა მოთ ვ ლილ თან ხას. 

             იმ შემ თხ ვე ვა ში, რო დე საც მშე ნებ ლო ბა შე უ თავ სე ბე ლია მი წის ნაკ ვე თის შე სა ბა მის ზო-
ნი რე ბას თან, ნე ბარ თ ვის მა ძი ე ბელს შე უძ ლია მო ითხო ვოს გე ნე რა ლუ რი გეგ მით დად-
გე ნი ლი ზო ნის ცვლი ლე ბა მის თ ვის სა სურ ველ ზო ნად. ზო ნის ცვლი ლე ბის წი ნა და დე ბას 
გა ნი ხი ლავს ურ ბა ნუ ლი გან ვი თა რე ბის სამ სა ხუ რი, რო მე ლიც, სა ჭი რო ე ბის შემ თხ ვე ვა ში, 
შე სა ბა მი სი პო ზი ცი ის და სა ფიქ სი რებ ლად მი მარ თავს ტრან ს პორ ტი სა და გა რე მოს დაც-
ვის სამ სა ხუ რებს. 

III.  ნე ბარ თ ვის გა ცე მის პირ ვე ლი ეტა პის გავ ლის შემ დეგ, ნე ბარ თ ვის მა ძი ე ბე ლი არ ქი ტექ-
ტუ რის სამ სა ხურს შე სა თან ხ მებ ლად წა რუდ გენს არ ქი ტექ ტუ რულ პრო ექტს.41 პრო ექ ტ ში 
წარ მოდ გე ნი ლი უნ და იყოს შე ნო ბა- ნა გე ბო ბის მო ნა ცე მე ბი, რო გორც ში და, ასე ვე გა რე 
გეგ მა რე ბის თვალ საზ რი სით. არ ქი ტექ ტუ რუ ლი პრო ექ ტი უნ და შე ე სა ბა მე ბო დეს მი წის 
ნაკ ვე თის სამ შე ნებ ლოდ გა მო ყე ნე ბის პი რო ბებს, გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის წე სებს 
და სხვა მა რე გუ ლი რე ბელ ნორ მებს. 

IV.  ნე ბარ თ ვის გა ცე მის შემ დეგ, მშე ნებ ლო ბის ეტაპ ზე ქ. თბი ლი სი მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის მე რი ის 
ზე დამ ხედ ვე ლო ბის სა ქა ლა ქო სამ სა ხუ რის კომ პე ტენ ციაა მშე ნებ ლო ბის პრო ცეს ში სა ნე-
ბარ თ ვო პი რო ბებ თან შე სა ბა მი სო ბის შე მოწ მე ბა, ხო ლო  მშე ნებ ლო ბის დას რუ ლე ბის 
შემ დეგ, შე ნო ბა- ნა გე ბო ბის ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბა.  შე ნო ბა- ნა გე ბო ბის ექ ს პ ლუ ა ტა ცი-
ა ში მი ღე ბა გუ ლის ხ მობს სამ სა ხუ რის მი ერ არ ქი ტექ ტუ რულ პრო ექ ტ თან შე სა ბა მი სო ბის 
და დას ტუ რე ბას.

41 საქართველოს მთავრობის 2009 წლის 24 მარტის №57  დადგენილება „მშენებლობის ნებართვის გაცემის წესისა და 
სანებართვო პირობების შესახებ“.
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3. აუდი ტის მიგ ნე ბე ბი
2011-2018 წლებ ში და გეგ მა რე ბუ ლი და გან ხორ ცი ე ლე ბუ ლი   
სამ შე ნებ ლო გან ვი თა რე ბა
აუდი ტის ფარ გ ლებ ში შე ფას და 2011-2018 წლებ ში ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის მი ერ გა ცე-
მუ ლი სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბის სტა ტის ტი კა და მა თი რე ა ლი ზე ბის (პრაქტიკაში გა მო ყე ნე ბის)  
მდგო მა რე ო ბა. 

ჩა ტა რე ბუ ლი შე ფა სე ბა და ი ყო შემ დეგ მი მარ თუ ლე ბე ბად:

•	 სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბე გ ლებ ში გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის  პა რა-
მეტ რე ბი და რე ა ლი ზე ბის მდგო მა რე ო ბა;43

•	 გა ცე მუ ლი სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბი, მა თი პა რა მეტ რე ბი და რე ა ლი ზე ბის მდგო მა რე ო ბა;შე-
თან ხ მე ბუ ლი გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის გეგ მე ბი და მა თი პა რა მეტ რე ბი.

ნე ბარ თ ვებ თან მი მარ თე ბა ში, არ სე ბი თო ბი დან გა მომ დი ნა რე, შე ჯა მე ბულ იქ ნა III და  IV კლა სის 
ის ნე ბარ თ ვე ბი, რომ ლე ბიც შე ი ცავს საცხოვ რე ბელ ფუნ ქ ცი ას.44 

3.1 გა ცე მუ ლი სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბე ბი და მა თი პა რა მეტ რე ბი

აუდი ტის ჯგუფ მა შე ა ფა სა 2011-2018 წლებ ში სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბე ბის შე დე გად 
კ1 და კ2 კო ე ფი ცი ენ ტე ბის გა და ჭარ ბე ბის ჯა მუ რი მაჩ ვე ნებ ლე ბი. აღ ნიშ ნუ ლი ინ ფორ მა ცია წარ-
მოდ გე ნი ლია ქვე მოთ მო ცე მულ გრა ფიკ ზე. 

გრა ფი კი N9. 2011-2018 წლებ ში გა ცე მუ ლი სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბე ბი45 46

 

42 კ1 და კ2 კოეფიციენტის გაზრდა.
43 კ1 და კ2 კოეფიციენტი, განაშენიანების ფართობი და შენობის ფართობი.
44 მრავალბინიანი, ერთ და ორბინიანი, მრავალფუნქციური შენობა და სასტუმრო.
45 741 მიწის ნაკვეთზე მოხდა როგორც კ1, ასევე კ2 კოეფიციენტის მატება, რის გამოც, კ1-ის ზრდის რაოდენობისა და 
კ2-ის ზრდის რაოდენობის ჯამი აღემატება 3177-ს. 
46 საცხოვრებელი ფუნქციის შენობა-ნაგებობაში შეყვანილია: მრავალბინიანი, მრავალფუნქციური,    ერთბინიანი/
ორბიანიანი და სასტუმროს ტიპის შენობები. რეალიზება გულისხმობს გაზრდილი პარამეტრის საფუძველზე ახალი 
სამშენებლო ნებართვის გაცემას.
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ბის,42  მათ ფარ 



ზე მო აღ ნიშ ნუ ლი ინ ფორ მა ცია დე ტა ლუ რად წარ მოდ გე ნი ლია ქვე მოთ მო ცე მულ გრა ფი კებ ზე.

გრა ფი კი N10. გა ნა შე ნი ა ნე ბის ფარ თო ბის ზრდა კ1 კო ე ფი ცი ენ ტის ზრდის შე დე გად 2011-2018 
წლებ ში

რო გორც აღ ნიშ ნუ ლი გრა ფი კი დან ჩანს, 2011−2018 წლებ ში სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან-
ხ მე ბე ბის შე დე გად, 1,481 ათა სი კვ. მეტ რი   მი წის ნაკ ვე თის 67%-ზე47 გა ი ცა შე ნო ბა- ნა გე ბო-
ბე ბის გან თავ სე ბის უფ ლე ბა, ნაც ვ ლად ნორ მა ტი უ ლად გან საზღ ვ რუ ლი 52%-ისა.48 აღ ნიშ ნუ ლი 
გუ ლის ხ მობს გა ნა შე ნი ა ნე ბის ფარ თო ბის 30%-ით ზრდას გე ნე რა ლუ რი გეგ მით დად გე ნილ თან 
შე და რე ბით.

კ1 კო ე ფი ცი ენ ტის ზრდის შე დე გად, გა ნა შე ნი ა ნე ბის ფარ თო ბის მა ტე ბის ტენ დენ ცია წლე ბის მი-
ხედ ვით წარ მოდ გე ნი ლია ქვე მოთ მო ცე მულ გრა ფიკ ზე.

47 998/1,481
48 766/1,481
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გრა ფი კი N11. 2011-2018 წლებ ში კ1 კო ე ფი ცი ენ ტის ზრდის შე დე გად გა ნა შე ნი ა ნე ბის ფარ თო-
ბის მა ტე ბა49 

კ1-თან შე და რე ბით უფ რო ინ ტენ სი უ რად იზ რ დე ბო და კ2 კო ე ფი ცი ენ ტი და შე სა ბა მი სად, გა ნა შე-
ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბა. კ2 კო ე ფი ცი ენ ტის ზრდის შე დე გად გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის მა ტე-
ბის ჯა მუ რი მაჩ ვე ნებ ლე ბი 2011−2018 წლებ ში წარ მოდ გე ნი ლია ქვე მოთ მო ცე მულ გრა ფიკ ზე.

გრა ფი კი N12. გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის ზრდა 2011−2018 წლებ ში

49 N12 გრაფიკზე წარმოდგენილი რიცხვების ჯამი აღემატება N11 გრაფიკზე წარმოდგენილ რიცხვებს, რადგან  N12 
გრაფიკი მოიცავს ერთსა და იმავე მიწის ნაკვეთზე განხორციელებულ მრავალჯერად მატებებს.  
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რო გორც გრა ფი კი დან ჩანს, 2011−2018 წლებ ში სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბე ბის შე-
დე გად 2,668 ათას კვ. მეტ რი  მი წის ნაკ ვეთ ზე გა ი ცა 11,344 ათა სი კვ. მეტ რი  ფარ თის აშე ნე ბის 
უფ ლე ბა, ნაც ვ ლად გე ნე რა ლუ რი გეგ მით გან საზღ ვ რუ ლი 7,714 ათა სი კვ. მეტ რი სა. აღ ნიშ ნუ ლი 
მი უ თი თებს, რომ დე და ქა ლაქ ში სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბე ბის გზით გა ი ცა გე ნე რა-
ლუ რი გეგ მით გან საზღ ვ რულ თან შე და რე ბით და ახ ლო ე ბით 1,5-ჯერ მე ტი ინ ტენ სი ვო ბით  გა-
ნა შე ნი ა ნე ბის  უფ ლე ბა. სა შუ ა ლო კ2 კო ე ფი ცი ენ ტ მა შე ად გი ნა 4,25,50  ნაც ვ ლად გე ნე რა ლუ რი 
გეგ მით დაშ ვე ბუ ლი 2,89-ისა.51

გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის მა ტე ბის ტენ დენ ცია წლე ბის მი ხედ ვით წარ მოდ გე ნი ლია ქვე მოთ 
მო ცე მულ გრა ფიკ ზე.

გრა ფი კი N13. 2011−2018 წლებ ში სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბით გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ-
ტენ სი ვო ბის მა ტე ბა

გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბა ყვე ლა ზე მე ტად 2014-2015 წლებ ში გა ი ზარ და, ხო ლო ყვე ლა ზე 
ნაკ ლე ბად − 2018 წელს. გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის მა ტე ბა დე და ქა ლა ქის უბ ნე ბის მი ხედ-
ვით  წარ მოდ გე ნი ლია ქვე მოთ მო ცე მულ გრა ფიკ ზე.

50 11,344/2,668
51 7,714/2,668
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გრა ფი კი N14. გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის მა ტე ბა უბ ნე ბის მი ხედ ვით53 

რო გორც გრა ფი კი დან ჩანს, გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბა ყვე ლა ზე მე ტად ვა კე სა და სა ბურ-
თა ლოს რა ი ო ნებ ში ფიქ სირ დე ბა. იქი დან გა მომ დი ნა რე, რომ სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან-
ხ მე ბა, ავ ტო მა ტუ რად არ ნიშ ნავს მშე ნებ ლო ბის უფ ლე ბას,  აუდი ტის ჯგუფ მა   შე ა ფა სა გა ნა-
შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის მა ტე ბის რე ა ლი ზე ბის მაჩ ვე ნებ ლე ბი. აღ ნიშ ნუ ლი გუ ლის ხ მობს ისეთ 
სპე ცი ა ლურ ზო ნა ლურ შე თან ხ მე ბებს, რის სა ფუძ ველ ზეც გა ი ცა მშე ნებ ლო ბის ნე ბარ თ ვა გაზ-
რ დი ლი პა რა მეტ რე ბით. ამას თა ნა ვე, შე ფას და გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის კო ე ფი ცი ენ ტის 
ზრდის სა ფუძ ველ ზე გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბის მაჩ ვე ნე ბე ლიც. 

გრა ფი კი N15. 2011 − 2018 წლებ ში  რე ა ლი ზე ბუ ლი გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის მა ტე ბა 

52 მონაცემში: „სხვა“, აგრეგირებულია შემდეგი ტერიტორიების მონაცემები: ლისი, კოჯორი, წყნეთი, ტაბახმელა, დიდი 
ლილო, ფონიჭალა, ზაჰესი, სოფ. გლდანი, ხეხილსანერგე. რაიონებად დაყოფა გაკეთებულია საჯარო რეესტრის  
რუკაზე  დაყრდნობით.
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ასე ვე შე ფას და გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის ზრდის რე ა ლი ზე ბის მაჩ ვე ნებ ლე ბი დე და ქა ლა-
ქის უბ ნე ბის დო ნე ზე. ქვე მოთ მო ცე მულ გრა ფიკ ზე წარ მოდ გე ნი ლია ინ ფორ მა ცია კ2 კო ე ფი ცი-
ენ ტის ზრდის შე დე გად, 2011-2018 წლებ ში ნე ბა დარ თუ ლი გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის მა ტე-
ბის რე ა ლი ზე ბის  შე სა ხებ უბ ნე ბის მი ხედ ვით.

გრა ფი კი N16.  გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის მა ტე ბის რე ა ლი ზე ბა უბ ნე ბის მი ხედ ვით

რო გორც გრა ფი კი დან ჩანს, გაზ რ დი ლი სამ შე ნებ ლო ინ ტენ სი ვო ბი დან ყვე ლა ზე მე ტის რე ა ლი ზე-
ბა სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბის გა ცე მის გზით ვა კე სა  და სა ბურ თა ლოს რა ი ო ნებ ში გან ხორ ცი ელ და.

3.2 გა ცე მუ ლი სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბი და მა თი პა რა მეტ რე ბი

გრა ფი კი N17. III-IV კლა სე ბის ობი ექ ტებ ზე გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბი 2011-2018 წლებ ში53 

53  აღნიშნული რაოდენობები გულისხმობს უნიკალურ მიწის ნაკვეთებზე გაცემულ ნებართვებს, რომლებიც გაიცა „ახალი 
მშენებლობის“ ნომენკლატურით.
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რო გორც გრა ფი კი დან ჩანს, გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბი დან უმ რავ ლე სო ბას საცხოვ რე ბე ლი ფუნ ქ-
ცი ის შემ ც ვე ლი შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბი54 წარ მო ად გენს. 

აუდი ტის ჯგუფ მა დე ტა ლუ რად შე ა ფა სა საცხოვ რე ბელ შე ნო ბა- ნა გე ბო ბებ ზე გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ-
ვე ბის პა რა მეტ რე ბი. შე დე გე ბი წარ მოდ გე ნი ლია ქვე მოთ მო ცე მულ გრა ფიკ ზე.

გრაფიკი N18. საცხოვ რე ბე ლი ფუნ ქ ცი ის შემ ც ველ ობი ექ ტებ ზე გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის პა რა მეტ-
რე ბი

რო გორც გრა ფი კი დან ჩანს, გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის უმე ტე სი ნა წი ლი მრა ვალ ბი ნი ან საცხოვ-
რე ბელ სახ ლებ ზე მო დის, ამას თა ნა ვე, მრა ვალ ბი ნი ან სახ ლებ ზე გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბი გა მო-
ირ ჩე ო და ყვე ლა ზე მა ღა ლი გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბით. ქვე მოთ მო ცე მულ გრა ფიკ ზე წარ-
მოდ გე ნი ლია ნე ბარ თ ვე ბის პა რა მეტ რე ბი წლე ბის მი ხედ ვით.

54 მრავალბინიანი, მრავალფუნქციური, ერთბინიანი/ორბინიანი, სასტუმრო.
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გრა ფი კი N19. 2011-2018 წლებ ში გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის მა ხა სი ა თებ ლე ბი 

3.3 დას რუ ლე ბუ ლი შე ნო ბე ბის რა ო დე ნო ბა 

აუდიტ მა შე ა ფა სა საცხოვ რე ბე ლი ფუნ ქ ცი ის შემ ც ველ შე ნო ბებ ზე გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის მთლი-
ა ნი რა ო დე ნო ბი დან 2018 წლის მდგო მა რე ო ბით დას რუ ლე ბუ ლი მშე ნებ ლო ბე ბის წი ლი. ამ მიზ-
ნით შე ჯამ და გა ცე მუ ლი სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბის ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბის მაჩ ვე ნე ბე ლი. შე-
დე გე ბი წარ მოდ გე ნი ლია ქვე მოთ მო ცე მულ გრა ფიკ ზე.

გრა ფი კი N20. საცხოვ რე ბელ შე ნო ბა- ნა გე ბო ბებ ზე გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის რე ა ლი ზე ბის მაჩ ვე ნე ბე ლი
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რო გორც გრა ფი კი დან ჩანს, დას რუ ლე ბუ ლი/ შე სახ ლე ბუ ლი მრა ვალ ბი ნი ა ნი შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე-
ბის რა ო დე ნო ბა, არა ნაკ ლებ, 342-ით აღე მა ტე ბა ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბუ ლი შე ნო ბე ბის რა-
ო დე ნო ბას. აღ სა ნიშ ნა ვი ა, რომ აუდი ტის პე რი ოდ ში მოქ მე დი რე გუ ლა ცი ით, ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში 
მი უ ღე ბელ შე ნო ბა ში შე სახ ლე ბა კა ნონ დარ ღ ვე ვად არ ით ვ ლე ბო და. შე სა ბა მი სად, აღ ნიშ ნულ-
მა რე გუ ლა ცი ამ გა მო იწ ვია ის, რომ დე და ქა ლაქ ში არ სე ბობს  ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში  მი უ ღე ბე ლი, 
მაგ რამ  შე სახ ლე ბუ ლი შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბი.55 აღ ნიშ ნუ ლი ტი პის  შე ნო ბე ბის ზუს ტი რა ო დე ნო ბა 
უც ნო ბი ა, თუმ ცა  ის  არ  შე ად გენს  გრა ფიკ ზე მი თი თე ბულ რიცხ ვ ზე ნაკ ლებს. დე და ქა ლა ქის 
მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის მი ერ მო წო დე ბულ ინ ფორ მა ცი ა ზე დაყ რ დ ნო ბით, აუდი ტის ჯგუფ მა შე ა ფა-
სა საცხოვ რებ ლად გა მო ყე ნე ბუ ლი, თუმ ცა ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი უ ღე ბე ლი შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბის 
რა ო დე ნო ბა (2011 წლამ დე გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის სა ფუძ ველ ზე აშე ნე ბუ ლი შე ნო ბე ბის ჩათ ვ-
ლით). 

ქვე მოთ მო ცე მულ გრა ფიკ ზე მო ცე მუ ლია აღ ნიშ ნუ ლი შე ნო ბე ბის გა ნა წი ლე ბა რა ი ო ნე ბის მი-
ხედ ვით.

გრა ფი კი N21. ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი უ ღე ბე ლი და შე სახ ლე ბუ ლი შე ნო ბე ბის რა ო დე ნო ბა

რო გორც გრა ფი კი დან ჩანს, დე და ქა ლაქ ში საცხოვ რებ ლად გა მო ი ყე ნე ბა ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი უ-
ღე ბე ლი, მი ნი მუმ, 651 შე ნო ბა, რო მელ თა გან 342 აშენ და 2011-2018 წლებ ში გა ცე მუ ლი, ხო ლო 
309 −  2011 წლამ დე გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის სა ფუძ ველ ზე.

55 გრაფიკზე მოცემული მაჩვენებელი დათვლილია მუნიციპალიტეტის მიერ მოწოდებულ ინფორმაციაზე დაყრდნობით, 
რომელიც, მუნიციპალიტეტის განცხადებით, არასრულია.
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3.4 შე თან ხ მე ბუ ლი გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის გეგ მე ბი (გრგ) 
და მა თი პა რა მეტ რე ბი

2011-2018 წლებ ში დე და ქა ლაქ ში ჯა მუ რად დი დი ფარ თო ბის და გეგ მა რე ბა გან ხორ ცი ელ და 
გრგ-ე ბის შე თან ხ მე ბის გზით.

გრა ფი კი N22. 2011-2018 წლებ ში შე თან ხ მე ბუ ლი გრგ-ე ბის ჯა მუ რი მა ხა სი ა თებ ლე ბი

 

აღ ნიშ ნულ პე რი ოდ ში შე თან ხ მე ბუ ლი გრგ-ე ბის მი ხედ ვით, 1,350 ჰა მი წის ნაკ ვეთ ზე გან ხორ ცი-
ელ და 1,671 ჰა გა ნა შე ნი ა ნე ბის შე ნო ბის ფარ თო ბის და გეგ მა რე ბა. იქი დან გა მომ დი ნა რე, რომ 
გრგ-ის შე თან ხ მე ბა ძი რი თა დად დიდ ტე რი ტო რი ებ ზე ხდე ბო და, არ იყო კ2 კო ე ფი ცი ენ ტის ინ-
ტენ სი უ რი გა და მე ტე ბის სა ჭი რო ე ბა, რა საც სტა ტის ტი კუ რი ანა ლი ზიც აჩ ვე ნებს.
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გრა ფი კი N23. შე თან ხ მე ბუ ლი გრგ-ე ბი ფუნ ქ ცი ი სა და  ფარ თო ბე ბის მი ხედ ვით

დას კ ვ ნა

2011-2018 წლებ ში თბი ლის ში ინ ტენ სი უ რი სამ შე ნებ ლო  გან ვი თა რე ბა მიმ დი ნა რე ობ და. აღ ნიშ ნუ ლი 
და კავ ში რე ბუ ლი იყო დად გე ნი ლი პა რა მეტ რე ბის ინ ტენ სი ურ ზრდას თან და გაზ რ დი ლი პა რა მეტ რე-
ბის შე სა ბა მი სი ნე ბარ თ ვე ბის გა ცე მას თან. აღ ნიშ ნულ პე რი ოდ ტარ ი ზარ და გა ნა-
შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის კო ე ფი ცი ენ ტი, სა ი და ნაც გაზ რ დი ლი კო ე ფი ცენ ტი 67%-ში (ანუ 171 ჰექ ტარ-
ზე) რე ა ლიზ და მშე ნებ ლო ბის ნე ბარ თ ვის გა ცე მის გზით. იმ ფაქ ტის გათ ვა ლის წი ნე ბით, რომ აღ ნიშ ნულ 
პე რი ოდ ში გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის და ახ ლო ე ბით ნა ხე ვარ ში გა მო ყე ნე ბუ ლი იყო სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა-
ლუ რი შე თან ხ მე ბა, ის კა ნო ნით დად გე ნი ლი გა მო ნაკ ლი სი დან მი ღე ბულ პრაქ ტი კად იქ ცა.    

გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბა უფ რო მე ტად იზ რ დე ბო და  შე და რე ბით პრეს ტი ჟულ უბ ნებ ში − სა ბურ-
თა ლო სა და ვა კე ში. ანა ლიზ მა აჩ ვე ნა, რომ სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბე ბის თით ქ მის ნა ხე-
ვა რი ამ უბ ნებ ზე მო დის. 2018 წლი დან დაწყე ბულ მა რე ფორ მებ მა მკვეთ რად შე ამ ცი რა სპე ცი ა ლუ-
რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბე ბის რა ო დე ნო ბა და გა ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის ზრდის ტენ დენ ცი ა.

აღ ნიშ ნულ პე რი ოდ ში დი დი ზო მის ფარ თო ბე ბის და გეგ მა რე ბა მოხ და გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ-
ლი რე ბის გეგ მე ბის შე თან ხ მე ბის გზი თაც. 2011-2018 წლებ ში, და ახ ლო ე ბით, 1,350 ჰა- ზე მოხ და 
და გეგ მა რე ბა გრგ-ე ბის სა შუ ა ლე ბით, რაც დე და ქა ლა ქის გა ნა შე ნი ა ნე ბუ ლი ნა წი ლის, და ახ ლო-
ე ბით,  6-7%-ს შე ად გენს. 

2011-2018 წლებ ში გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის უმე ტე სო ბა საცხოვ რე ბე ლი ფუნ ქ ცი ის შემ ც ველ შე-
ნო ბა- ნა გე ბო ბებ ზე მო დი ო და. 2018 წლის მდგო მა რე ო ბით, აღ ნიშ ნულ პე რი ოდ ში გა ცე მუ ლი ნე-
ბარ თ ვე ბი დან მხო ლოდ 25% შე ვი და ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში. თუმ ცა, ისე თი ობი ექ ტე ბის რა ო დე ნო ბა, 
რომ ლე ბიც გა მო ი ყე ნე ბა საცხოვ რებ ლად, მაგ რამ ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში არ არის მი ღე ბუ ლი, სულ 
მცი რე 13%-ს შე ად გენს.  შე სა ბა მი სად, 2011-2018 წლებ ში საცხოვ რე ბე ლი ფუნ ქ ცი ის შე ნო ბებ ზე 
გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბი დან არა ნაკ ლებ 38% დას რუ ლე ბუ ლია და გა მო ი ყე ნე ბა საცხოვ რებ ლად.

56 შედარებისთვის, აღნიშნული ფართობი შეადგენს  დიდუბის რაიონის დაახლოებით 30%-ს. 

სულ 1-2-ან 
მრავალბინიანი

მრავალფუნქციური სხვა

36   ეფექტიანობის აუდიტის  ანგარიში

ში 267 ჰექ ზე 47%-ით გა 



4. სამ შე ნებ ლო რე გუ ლი რე ბის პრო ცე სის 
კა ნონ თან შე სა ბა მი სო ბა 
4.1 ნაკ ლო ვა ნე ბე ბი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბე ბის და სა ბუ თე ბა ში

აუდი ტის პე რი ოდ ში მოქ მე დი კა ნონ მ დებ ლო ბის57 მი ხედ ვით, დად გე ნი ლი ძი რი თა დი გა ნა შე ნი-
ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის პა რა მეტ რე ბის ზღვრუ ლი მაჩ ვე ნებ ლე ბის შეც ვ ლა და საშ ვე ბი იყო დამ-
ტ კი ცე ბუ ლი გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის გეგ მის ან სპე ცი ა ლუ რი (ზონალური) შე თან ხ მე ბის 
სა ფუძ ველ ზე, თუ:

ა) ამას მო ითხოვს და სახ ლე ბის სივ რ ცით - ტე რი ტო რი უ ლი და გეგ მ ვი სა და არ ქი ტექ ტუ რუ ლი, აგ-
რეთ ვე ტე რი ტო რი ის გან ვი თა რე ბას თან და კავ ში რე ბუ ლი სხვა გან სა კუთ რე ბუ ლი მი ზე ზე ბი;

ბ) ცვლი ლე ბა კომ პენ სირ დე ბა სხვა ღო ნის ძი ე ბე ბით;

გ) ამას არ და უ პი რის პირ დე ბა სხვა სა ზო გა დო ებ რი ვი ინ ტე რე სე ბი.

გან მარ ტე ბი დან გა მომ დი ნა რე, სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბა წარ მო ად გენს სა გა მო ნაკ-
ლი სო პი რო ბას და მი სი გა ცე მა და საშ ვე ბია მხო ლოდ ზე მოთ მოყ ვა ნი ლი სა მი ვე პი რო ბის დაკ-
მა ყო ფი ლე ბის შემ თხ ვე ვა ში. 

2018 წლამ დე სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის მი ზან შე წო ნი ლო ბა ზე გა დაწყ ვე ტი ლე ბას 
იღებ და  საბ ჭო.58 საბ ჭოს და დე ბი თი გა დაწყ ვე ტი ლე ბის შემ თხ ვე ვა ში, სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი 
შე თან ხ მე ბა გა ი ცე მო და დე და ქა ლა ქის მე რის ბრძა ნე ბით. 

აუდი ტის ჯგუფ მა შე ის წავ ლა 2016-2017 წლებ ში საბ ჭოს მი ერ მი ღე ბუ ლი სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა-
ლუ რი შე თან ხ მე ბის გა დაწყ ვე ტი ლე ბე ბი და შე დე გად გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბი. შეს წავ ლი ლი 80 
შე თან ხ მე ბი დან,59 არ ცერთ შემ თხ ვე ვა ში, წარ მოდ გე ნილ მა სა ლებ ში არ იყო და სა ბუ თე ბუ ლი 
სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის გა ცე მის მი ზან შე წო ნი ლო ბა კა ნონ ში წარ მოდ გე ნი ლი 
კრი ტე რი უ მე ბის შე სა ბა მი სად.

2018  წლი დან კო მი სია გა უქ მ და და სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის მი ზან შე წო ნი ლო ბის 
სა კითხს გა ნი ხი ლავს ქ. თბი ლი სი მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის ურ ბა ნუ ლი გან ვი თა რე ბის სამ სა ხუ რი. დე-
და ქა ლა ქის მი ერ 2019 წლის მარ ტ ში ახა ლი გე ნე რა ლუ რი გეგ მის მი ღე ბას თან ერ თად, შე იზღუ-
და სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის გა ცე მა გარ და გარ კ ვე უ ლი გა მო ნაკ ლი სე ბი სა.60

57 საქართველოს კანონი „სივრცითი მოწყობისა და ქალაქთმშენებლობის საფუძვლების შესახებ“, მუხლი 31.  
58 „ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიების გამოყენებისა და განაშენიანების რეგულირების საკითხთა 
საბჭოს დებულების დამტკიცების შესახებ“, ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 2014 წლის 5 დეკემბრის 
№16-32  დადგენილება.
59 შესწავლამ დაფარა ისეთი შეთანხმებები, რომლებიც გაიცა III ან IV კლასის ობიექტის მშენებლობისათვის.
60 ქ. თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიების გამოყენებისა და განაშენიანების რეგულირების წესების დამტკიცების 
შესახებ“  ქალაქ  თბილისის  მუნიციპალიტეტის  საკრებულოს დადგენილება №14-39, მუხლი 21.
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აღ სა ნიშ ნა ვი ა, რომ 2018 წლის აპ რი ლი დან, ურ ბა ნუ ლი გან ვი თა რე ბის სამ სა ხუ რის შექ მ ნის შემ-
დ გომ, მკვეთ რად იკ ლო რო გორც გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის პა რა მეტ რე ბის ცვლი ლე ბას-
თან და კავ ში რე ბუ ლი გან ცხა დე ბე ბის, ასე ვე და დე ბი თი გა დაწყ ვე ტი ლე ბე ბის წილ მაც. რო გორც 
შეს წავ ლამ აჩ ვე ნა,  სამ სა ხუ რი ხში რად უარს ამ ბობ და შე მო თა ვა ზე ბუ ლი პა რა მეტ რე ბის ზრდა ზე 
− არა საკ მა რი სი და სა ბუ თე ბუ ლო ბის  ან  სა ზო გა დო ებ რი ვი ინ ტე რე სე ბის და ზა რა ლე ბის არ გუ-
მენ ტით. ქვე მოთ მო ცე მულ გრა ფიკ ზე შე ჯა მე ბუ ლია 2011-2019  წლებ ში61 სსიპ − არ ქი ტექ ტუ რის  
სამ სა ხურ სა და ურ ბა ნუ ლი გან ვი თა რე ბის სამ სა ხურ ში შე სუ ლი გან ცხა დე ბე ბი სა და და დე ბი თი 
გა დაწყ ვე ტი ლე ბე ბის მაჩ ვე ნებ ლე ბი.

გრა ფი კი N24. 2011 – 2019 წლებ ში62 სამ სა ხურ ში შე სუ ლი გან ცხა დე ბე ბი სა და გა ცე მუ ლი თან ხ-
მო ბის რა ო დე ნო ბა

მნიშ ვ ნე ლო ვა ნი კლე ბა ფიქ სირ დე ბა გე ნე რა ლუ რი გეგ მით დად გე ნი ლი ფუნ ქ ცი უ რი ზო ნე ბის 
ცვლი ლე ბის მი მარ თუ ლე ბი თაც. რო გორც არ სე ბუ ლი მო ნა ცე მე ბი დან ჩანს, ფუნ ქ ცი უ რი ზო ნე ბის 
ცვლი ლე ბას თან და კავ ში რე ბით, 2018-2019 წლებ ში გან ცხა დე ბე ბის რა ო დე ნო ბა მკვეთ რად შემ-
ცირ და, ხო ლო და დე ბი თი პა სუ ხე ბის წი ლი, სა შუ ა ლოდ, იგი ვე დარ ჩა. 

61 2019 წლის მონაცემები წარმოდგენილია აპრილის ჩათვლით.
62 2019 წლის მონაცემები წარმოდგენილია აპრილის ჩათვლით.
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გრა ფი კი N25. ფუნ ქ ცი უ რი ზო ნის ცვლი ლე ბე ბის მაჩ ვე ნებ ლე ბი

რო გორც წარ მოდ გე ნი ლი ანა ლი ზი დან ჩანს, სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის გა ცე მის 
დროს  არ ხდე ბო და შე სა ბა მი სი სა კა ნონ მ დებ ლო ნორ მე ბის დაც ვა. მი უ ხე და ვად იმი სა, რომ სა-
კა ნონ მ დებ ლო ნორ მე ბი საკ მა ოდ ზო გა დი იყო და ფარ თო ინ ტერ პ რე ტი რე ბის სა შუ ა ლე ბას იძ-
ლე ო და, დე და ქა ლა ქის ად მი ნის ტ რა ცი უ ლი ორ გა ნო ე ბი ვერ უზ რუნ ველ ყოფ დ ნენ  აღ ნიშ ნუ ლი 
სა კა ნონ მ დებ ლო ნორ მე ბის დაც ვას. აღ სა ნიშ ნა ვი ა, რომ 2018 წლი დან შე ი ნიშ ნე ბა და დე ბი თი 
ტენ დენ ცი ე ბი სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის და სა ბუ თე ბუ ლო ბის / შეზღუდ ვის მი მარ თუ-
ლე ბით.

4.2 სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის მო საკ რებ ლის  ად მი ნის ტ რი რე ბა

„ადგილობრივი მო საკ რებ ლე ბის შე სა ხებ“ სა ქარ თ ვე ლოს კა ნონ ში 2007 წელს შე სუ ლი ცვლი-
ლე ბის თა ნახ მად, და წეს და მო საკ რე ბე ლი  გა ნა შე ნი ა ნე ბის პა რა მეტ რე ბის ზღვრუ ლი მაჩ ვე ნებ-
ლე ბის შეც ვ ლის დროს.63

კა ნონ პ რო ექ ტის გან მარ ტე ბი თი ბა რა თის თა ნახ მად, აღ ნიშ ნუ ლი მო საკ რებ ლის და წე სე ბის მი-
ზა ნი იყო სა ბი უ ჯე ტო შე მო სავ ლე ბის ზრდა.64 კა ნო ნით დად გინ და მო საკ რებ ლის ზე და ზღვა რი  
სამ შე ნებ ლო ფარ თო ბის ერთ კვ. მეტ რ ზე − 400 ლა რი. მო საკ რე ბე ლი გა მო ით ვ ლე ბო და კა ნონ-
ში გან საზღ ვ რუ ლი ფორ მუ ლის შე სა ბა მი სად65 და  მი სი გა დახ და უნ და მომ ხ და რი ყო სამ შე ნებ-
ლო ნე ბარ თ ვის გა ცე მის დროს. 

63 ცვლილების ინიციატორი იყო საქართველოს პრეზიდენტი, ხოლო ავტორი − დედაქალაქის მერია.
64 „ადგილობრივი მოსაკრებლების შესახებ“ საქართველოს კანონში ცვლილებების პროექტი, განმარტებითი 
ბარათი, 2007.
65 საქართველოს კანონი „ადგილობრივი მოსაკრებლების შესახებ“, მუხლი 122.
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„ადგილობრივი მო საკ რებ ლე ბის შე სა ხებ“  კა ნო ნის სა ფუძ ველ ზე, დე და ქა ლა ქის საკ რე ბუ ლომ  
2007 წელს და ამ ტ კი ცა სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის გა ცე მის დროს მო საკ რებ ლე ბის 
გან საზღ ვ რი სა და გა დახ დის ინ ს ტ რუქ ცი ა.

ინ ს ტ რუქ ცი ით დაშ ვე ბულ იქ ნა მო საკ რებ ლის გა დახ დის ვალ დე ბუ ლე ბის და წე სე ბა არა ნე ბარ თ-
ვის გა ცე მის თა ნა ვე, არა მედ ნე ბარ თ ვის გა ცე მი დან ერ თი წლის გან მავ ლო ბა ში, მე ნა შე ნის  მი ერ 
წარ მოდ გე ნი ლი გრა ფი კის შე სა ბა მი სად, მაგ რამ არა უგ ვი ა ნეს შე ნო ბა – ნა გე ბო ბის ექ ს პ ლუ ა ტა-
ცი ა ში მი ღე ბი სა. 

სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბე ბის დი დი რა ო დე ნო ბი დან გა მომ დი ნა რე, მე ნა შე ნე ებს მე-
რი ის მი მართ და უგ როვ დათ მნიშ ვ ნე ლო ვა ნი ოდე ნო ბის მო საკ რე ბე ლი. და უს რუ ლე ბე ლი მშე-
ნებ ლო ბე ბის ხელ შეწყო ბი სა და სამ შე ნებ ლო სექ ტო რის სტი მუ ლი რე ბის მიზ ნით,  ად გი ლობ-
რი ვი მო საკ რებ ლე ბის შე სა ხებ კა ნონ ში პე რი ო დუ ლად შე დი ო და ცვლი ლე ბე ბი, რომ ლე ბიც 
ით ვა ლის წი ნებ და შე ღა ვა თე ბის და წე სე ბას სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბე ბის და ვა ლი ა-
ნე ბის მი მარ თუ ლე ბით.

 გრა ფი კი N26. სპე ცი ა ლუ რი (ზონალური) შე თან ხ მე ბის მო საკ რე ბელ თან და კავ ში რე ბით და წე-
სე ბუ ლი შე ღა ვა თე ბი

2007 2012 2015 2017

დედაქალაქის 
საკრებულოს მიერ 

დამტკიცდა სპეციალური 
ზონალური შეთანხმების 

გაცემის დროს 
მოსაკრებლების 

განსაზღვრისა და 
გადახდის ინსტრუქცია

„ადგილობრივი 
მოსაკრებლების 
შესახებ“ კანონში 

განისაზღვრა 
სპეციალური 
(ზონალური) 
შეთანხმების    

მოსაკრებელი

„ადგილობრივი 
მოსაკრებლების 
შესახებ“ კანონით 

შესაძლებელი გახდა 
მოსაკრებლის გადახდის 
გადავადება 2015 წლის 
1 იანვრამდე, შენობის 

ექსპლუატაციაში 
შეყვანის პირობით

მენაშენეებს, რომელთაც 
გააჩნდათ მოსაკრებლის 

დავალიანება 2015 წლის ივნისის 
მდგომარეობით, შეეძლოთ 
გადახდის გადავადება იმ 

პირობით, რომ შენობა-ნაგებობა 
ექსპლუატაციაში შევიდოდა 2016 

წლის 1 იანვრამდე. 

ნებართვების გარკვეული 
კატეგორია გათავისუფლდა 
მოსაკრებლის გადახდისგან 

შენობის 2018 წლამდე 
ექსპლუატაციაში მიღების 

პირობით

„ადგილობრივი 
მოსაკრებლების 
შესახებ“ კანონით 

შესაძლებელი 
გახდა არსებული 
დავალიანების 
განწილვადება 

შენობების დროულად 
დასრულების პირობით

დედაქალაქის 
მთავრობამ განსაზღვრა 
- 2012 წლის 28 ივნისის 

მდგომარეობით არსებული 
დავალიანებისაგან 

გათავისუფლება 
იმ შემთხვევაში, თუ 

სანებართვო შენობა-
ნაგებობა ექსპლუატაციაში 

შევიდოდა 2014 წლის 
1 აგვისტომდე, ხოლო 

ექსპლუატაციაში მიღებამდე 
გადავადება 2015 წლის 1 

იანვრამდე ექსპლუატაციაში 
შესვლისათვის 

საჭირო მოთხოვნების 
დაკმაყოფილების 

შემთხვევაში

საკრებულოს 
დადგენილებით, 

2017 წლის 1 ივნისის 
მდგომარეობით 

არსებული 
მოსაკრებლის გადახდა 
უნდა განხორციელდეს 

მუნიციპალიტეტსა 
და მენაშენეს შორის 
დადებული გრაფიკის 
შესაბამისად, მაგრამ 

არაუგვიანეს 2020 წლის 
1 იანვრისა
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აღ სა ნიშ ნა ვი ა, რომ ყვე ლა ზე მოთ ჩა მოთ ვ ლი ლი შე ღა ვა თის მი ზა ნი იყო შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბის 
დრო უ ლად დას რუ ლე ბის ხელ შეწყო ბა. 

2019 წელს, კო დექ სის ძა ლა ში შეს ვ ლას თან ერ თად, „ადგილობრივი მო საკ რებ ლე ბის შე სა ხებ“ 
კა ნონ ში შე სუ ლი ცვლი ლე ბის თა ნახ მად, სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის მო საკ რე ბე ლი 
გა უქ მ და, რად გან კო დექ სი არ ით ვა ლის წი ნებს  სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის გზით გა-
ნა შე ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის კო ე ფი ცი ენ ტის ზრდის შე საძ ლებ ლო ბას. 

4.3 მო საკ რებ ლის თან ხე ბის აღ რიცხ ვა სა და ამო ღე ბას თან 
და კავ ში რე ბუ ლი სა კითხე ბი

ქ. თბი ლი სის მე რის გან კარ გუ ლე ბა ში სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის გა ცე მის თა ო ბა ზე 
აისა ხე ბო და შე თან ხ მე ბის პა რა მეტ რე ბი და ასე ვე ან გა რი შის ნო მე რი, სა დაც უნ და გან ხორ ცი ე-
ლე ბუ ლი ყო სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის მო საკ რებ ლის ჩა რიცხ ვა. ნე ბარ თ ვის გა ცე-
მის დროს, ნე ბარ თ ვის მა ძი ე ბე ლი წარ მო ად გენ და კ-2 მო საკ რებ ლის გა ან გა რი შე ბას და მი სი 
და ფარ ვის გრა ფიკს, რი სი და დას ტუ რე ბაც ხდე ბო და ნე ბარ თ ვის გამ ცე მი ორ გა ნოს მი ერ. ძი რი-
თა დად, ნე ბარ თ ვის მა ძი ებ ლე ბი იყე ნებ დ ნენ 1-წლიან სა შე ღა ვა თო პე რი ოდს, რაც დაშ ვე ბუ ლი 
იყო ქა ლაქ თბი ლი სის საკ რე ბუ ლოს დად გე ნი ლე ბე ბით.66 

ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტე ტი სა თა ნა დოდ არ აღ რიცხავ და სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ-
მე ბის გა ცე მის დროს წარ მო შო ბი ლი მო საკ რებ ლის თან ხებს. კერ ძოდ, სა ხელ მ წი ფო აუდი ტის 
სამ სა ხუ რი სათ ვის მო წო დე ბუ ლი ინ ფორ მა ცი ის მი ხედ ვით, სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე-
ბის და ახ ლო ე ბით, 2/3-ში  მო საკ რებ ლის თან ხა არ იყო აღ რიცხუ ლი.  ამა ვე დროს, მუ ნი ცი პა-
ლი ტე ტი არ აწარ მო ებს არც ნე ბარ თ ვის გა ცე მის დროს წარ მო შო ბი ლი მო საკ რებ ლის ვალ დე-
ბუ ლე ბის რე ესტრს. კერ ძოდ, მუ ნი ცი პა ლი ტეტს არ გა აჩ ნ და კონ სო ლი დი რე ბუ ლი ინ ფორ მა ცია 
კონ კ რე ტულ ნე ბარ თ ვებ ზე არ სე ბუ ლი და ვა ლი ა ნე ბი სა და გა დახ დის გრა ფი კე ბის შე სა ხებ. შე-
სა ბა მი სად, მე ნა შე ნე ე ბის მი ერ მო საკ რებ ლის თან ხის ჩა რიცხ ვის შემ თხ ვე ვა ში ვერ ხდე ბო და 
იდენ ტი ფი ცი რე ბა,  კონ კ რე ტუ ლად რო მელ ობი ექ ტ ზე იქ ნა გას ტუმ რე ბუ ლი  სპე ცი ა ლუ რი ზო-
ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის მო საკ რებ ლის ვალ დე ბუ ლე ბა. აღ ნიშ ნულ პრო ცეს ში მო საკ რებ ლის მი-
ღე ბის ძი რი თა დი კონ ტ რო ლის მე ქა ნიზ მი იყო  შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბის ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბა, 
რის თ ვი საც მე ნა შე ნეს უნ და წარ მო ედ გი ნა მო საკ რებ ლის სრუ ლად გა დახ დის და მა დას ტუ რე ბე-
ლი ქვი თა რი.

მო საკ რებ ლის გა დახ დის ვალ დე ბუ ლე ბა წარ მო იშ ვე ბა მხო ლოდ კ2 კო ე ფი ცი ენ ტის ზრდის 
დროს, იმ შემ თხ ვე ვა ში, რო დე საც დაკ მა ყო ფი ლე ბუ ლია ინ ს ტ რუქ ცი ით გან საზღ ვ რუ ლი პი რო ბე-
ბი.67 აღ ნიშ ნუ ლი დან გა მომ დი ნა რე, აუდი ტის ჯგუფ მა შე ის წავ ლა ისე თი სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ-
რი შე თან ხ მე ბე ბი, სა დაც გან ხორ ცი ელ და კ2 კო ე ფი ცი ენ ტის მა ტე ბა. 

მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის მი ერ მო წო დე ბუ ლი ინ ფორ მა ცი ის თა ნახ მად,  2012 − 2018 წლებ ში,  მო საკ-
რებ ლის სა ხით, ხა ზი ნის შე სა ბა მის ან გა რიშ ზე სულ ჩა რიცხუ ლია 62.6 მი ლი ო ნი ლა რი. 

66  ქალაქ თბილისის ტერიტორიაზე სპეციალური (ზონალური) შეთანხმების გაცემისათვის მოსაკრებლის განაკვეთების 
განსაზღვრისა და გადახდის ინსტრუქციის დამტკიცების შესახებ, ქალაქ თბილისის საკრებულოს 2007 წლის 29 ივნისის 
N7-41 და  2014 წლის 12 დეკემბრის N17-49 გადაწყვეტილებები და მათში შესული ცვლილებები
67  ზრდა აჭარბებს 20%-ს (მხოლოდ პირველადი მატების შეთხვევაში), არ ხორციელდება ამორტიზებული შენობის 
დემონტაჟი და სხვ.
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გრა ფი კი N27. 2012 − 2018 წლებ ში მი ღე ბუ ლი მო საკ რებ ლის თან ხე ბი (ათასი ლა რი)

აღ ნიშ ნუ ლი თან ხე ბი მო ი ცავს 2012 წლამ დე წარ მო შო ბი ლი სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი მო საკ-
რებ ლის და ფარ ვა საც. შე სა ბა მი სად, 2012 − 2018 წლებ ში წარ მო შო ბი ლი მო საკ რებ ლის დარ-
ჩე ნი ლი და ვა ლი ა ნე ბის მი სა ღე ბად სა ჭი როა მთლი ა ნად მი ღე ბუ ლი თან ხე ბი დან გა მო ი ყოს სა-
ან გა რი შო პე რი ოდ ში წარ მო შო ბილ და ვა ლი ა ნე ბებ ზე მი ღე ბუ ლი თან ხა. 

მო საკ რებ ლის თან ხე ბის არა სა თა ნა დო აღ რიცხ ვის გა მო, აუდი ტის ჯგუფ მა ვერ მო ი პო ვა სრუ-
ლი და ზუს ტი ინ ფორ მა ცია აღ ნიშ ნულ პე რი ოდ ში წარ მო შო ბი ლი, გა დახ დი ლი და გა და სახ დე-
ლი მო საკ რებ ლის რა ო დე ნო ბის შე სა ხებ.   მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის მი ერ მო წო დე ბუ ლი ინ ფორ მა-
ცი ის და ბა ლი ხა რის ხის გა მო, აუდი ტის ჯგუფ მა ანა ლი ტი კუ რად შე ა ფა სა დე და ქა ლა ქის მი ერ 
მი სა ღე ბი მო საკ რებ ლის რა ო დე ნო ბა. აღ ნიშ ნუ ლის შე სა ფა სებ ლად, მო წო დე ბულ  და სსიპ 
− არ ქი ტექ ტუ რის სამ სა ხუ რის ოფი ცი ა ლურ ვებ გ ვერ დ ზე არ სე ბულ ინ ფორ მა ცი ა ზე დაყ რ დ ნო-
ბით, აუდი ტის ჯგუფ მა შე ის წავ ლა 150 მსხვი ლი სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბა და  მას-
თან და კავ ში რე ბუ ლი ნე ბარ თ ვა. აღ ნიშ ნუ ლი შე თან ხ მე ბე ბით გან საზღ ვ რულ მა თან ხამ შე ად გი ნა 
მთლი ა ნი მო საკ რებ ლის, და ახ ლო ე ბით,  70%.  მი სა ღე ბი მო საკ რებ ლის მთლი ა ნი რა ო დე ნო-
ბის შე სა ფა სებ ლად, გავ რ ცელ და 150 შე თან ხ მე ბის შეს წავ ლის შე დე გე ბი,2012-2018 წლებ ში გა-
ცე მულ ყვე ლა სპე ცი ა ლურ ზო ნა ლურ შე თან ხ მე ბა ზე.

 ქვე მოთ მო ცე მულ ცხრილ ში წარ მოდ გე ნი ლია 150 სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის შეს-
წავ ლის შე დე გე ბი.68 

68 აღნიშნული მონაცემები ანალიტიკურია, რადგან  ეყრდნობა მუნიციპალიტეტის მიერ მოწოდებულ ინფორმაციასა და 
tas.ge-ზე არსებულ ინფორმაციაზე დაყრდნობით სახელმწიფო აუდიტის სამსახურის გადამოწმების შედეგებს.
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ცხრი ლი N1: სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის შეს წავ ლის შე დე გე ბი

სპეციალური ზონალური შეთანხმებების რაოდენობა 150
შეთანხმებებით განსაზღვრული ჯამური თანხა 75,5 მლნ.
შეთანხმებული ნებართვა 133
ნებართვებით განსაზღვრული ჯამური მოსაკრებელი 68,6 მლნ.
მიღებული 20,4 მლნ.
მიუღებელი 48,2 მლნ.

აღ სა ნიშ ნა ვი ა, რომ მი უ ღე ბე ლი მო საკ რე ბე ლი კლა სი ფი ცირ დე ბა სხვა დას ხ ვა კა ტე გო რი ად. რო-
გორც ზე ვით აღი ნიშ ნა, გარ კ ვე ულ შემ თხ ვე ვებ ში მე ნა შე ნე ე ბი გა თა ვი სუფ ლ დ ნენ მო საკ რებ ლის გა-
დახ დის ვალ დე ბუ ლე ბი სა გან, ხო ლო მე ნა შე ნე თა ნა წილ მა ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტეტ თან გა-
ა ფორ მა შე თან ხ მე ბა მო საკ რებ ლის და ვა ლი ა ნე ბის გან წილ ვა დე ბის თა ო ბა ზე. ქვე მოთ მო ცე მულ 
გრა ფიკ ზე წარ მოდ გე ნი ლია ინ ფორ მა ცია მი უ ღე ბე ლი თან ხე ბის სტა ტუ სის შე სა ხებ:

ცხრი ლი N2. მი უ ღე ბე ლი თან ხე ბი სტა ტუ სის მი ხედ ვით (მლნ ლა რი)

თანხა სულ: 48,2
განწილვადება 15,3
გადაუხდელი 23
გათავისუფლება 3,8
სხვა69 6,1

აღ ნიშ ნუ ლი მაჩ ვე ნებ ლე ბის ყვე ლა სპე ცი ა ლურ ზო ნა ლურ შე თან ხ მე ბა ზე გავ რ ცე ლე ბის შე დე-
გად მი ღე ბუ ლი მო ნა ცე მე ბი წარ მოდ გე ნი ლია ქვე მოთ მო ცე მულ ცხრილ ში.

ცხრი ლი N3. შეს წავ ლის შე დე გე ბის პრო პორ ცი უ ლი გა დათ ვ ლის ანა ლი ტი კუ რი მო ნა ცე მე ბი 
(მლნ ლა რი)

გადათვლა ნებართვების 
რაოდენობის მიხედვით

გადათვლა თანხის მიხედვით

ჯამური მოსაკრებელი 101,7 102,4
მიღებული 41,3 30,6
მიუღებელი, მათ შორის: 60,4 71,8
განწილვადება 14,5 22,9
გადაუხდელი 36 34,2
გათავისუფლება 3,8 5,5
სხვა70 6,1 9.2

რე გუ ლა ცი ის მი ხედ ვით, მო საკ რებ ლის გა დახ და უნ და მოხ დეს არა უგ ვი ა ნეს შე ნო ბა- ნა გე ბო-
ბის ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბი სა. ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბა, შე სა ბა მი სად, მო საკ რებ ლის თან ხის 
მი ღე ბის ერ თ -ერ თი ბერ კე ტი ა,  თუმ ცა,  რო გორც აღი ნიშ ნა, ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბა არ არის  
აუცი ლე ბე ლი პი რო ბა  შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბის საცხოვ რებ ლად გა მო ყე ნე ბი სათ ვის. აუდი ტის ჯგუფ-

69 არ დაწყებულა მშენებლობა; მშენებლობა შეჩერებულია სასამართლოს გამო; მიმდინარეობს მშენებლობა.
70 არ დაწყებულა მშენებლობა; მშენებლობა შეჩერებულია სასამართლოს გამო; მიმდინარეობს მშენებლობა.
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მა შე ის წავ ლა, რამ დე ნად ხდე ბო და ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბის დროს მო საკ რებ ლის გა დახ და 
და ასე ვე რამ დე ნი შე ნო ბა- ნა გე ბო ბა გა მო ი ყე ნე ბა საცხოვ რებ ლად ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბი სა 
და მო საკ რებ ლის ვალ დე ბუ ლე ბე ბის და ფარ ვის გა რე შე.

შეს წავ ლი ლი 150 სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბი დან, აღ ნიშ ნუ ლი ობი ექ ტე ბის მო ნა ცე-
მებს შე დარ და ისე თი ნე ბარ თ ვე ბი, რომ ლებ ზეც არ და ფა რუ ლა სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე თან-
ხ მე ბის მო საკ რე ბე ლი. ქვე მოთ მოყ ვა ნილ გრა ფიკ ზე წარ მოდ გე ნი ლია აღ ნიშ ნუ ლი ინ ფორ მა-
ცი ა.

გრაფიკი N28. შეს წავ ლის შე დე გე ბი

რო გორც გრა ფი კი დან ჩანს, შეს წავ ლი ლი ნე ბარ თ ვე ბი დან 23 შემ თხ ვე ვა ში ობი ექ ტი შე სახ ლე-
ბუ ლი ა, თუმ ცა  10 მლნ ლა რის ოდე ნო ბის მო საკ რე ბე ლი არ არის გა დახ დი ლი. თვალ სა ჩი ნო-
ე ბი სათ ვის, ქვე მოთ მო ცე მულ ცხრილ ში წარ მოდ გე ნი ლია ინ ფორ მა ცია რამ დე ნი მე ობი ექ ტის 
შე სა ხებ. 

ცხრი ლი N4. შე სახ ლე ბუ ლი ობი ექ ტე ბი და გა და უხ დე ლი მო საკ რებ ლის ოდე ნო ბა (მლნ  ლა რი)

მისამართი კ2-ის მოცულობა მოსაკრებლის 
თანხა (მლნ) სტატუსი

ობიექტი N1 35,996 (დაახლოებით 300 ბინა) 3,4 გადაუხდელი
ობიექტი N2 28,122 (დაახლოებით 250 ბინა) 0,7 გადაუხდელი
ობიექტი N3 3717 (დაახლოებით 40 ბინა) 0,7 გადაუხდელი
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აღ სა ნიშ ნა ვი ა, რომ  არც  ყვე ლა ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბა წარ მო ად გენს მო საკ რებ ლის გა დახ-
დის ქმე დი თი კონ ტ რო ლის მე ქა ნიზმს.  გა მოვ ლინ და ერ თი შემ თხ ვე ვა, რო დე საც  ობი ექ ტი ექ ს-
პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბუ ლია მო საკ რებ ლის გა დახ დის და მა დას ტუ რე ბე ლი დო კუ მენ ტა ცი ის  წარ-
დ გე ნის  გა რე შე. აღ ნიშ ნულ  ობი ექ ტ ზე მო საკ რებ ლის ოდე ნო ბამ შე ად გი ნა 18.3 ათა სი ლა რი. 

დას კ ვ ნა: 

სპე ცი ა ლუ რი  ზო ნა ლუ რი  შე თან ხ მე ბი სათ ვის გა ცე მუ ლი მო საკ რებ ლის მარ თ ვა დარ ღ ვე ვე ბით 
მიმ დი ნა რე ობ და.  მო საკ რებ ლის და ვა ლი ა ნე ბა სა თა ნა დოდ არ აღი რიცხე ბო და, რაც არ თუ-
ლებ და და ვა ლი ა ნე ბის გა მოთ ვ ლა სა და გა დახ დის კონ ტ როლს. ასე ვე, მუ ნი ცი პა ლი ტე ტი იყე-
ნებ და „ადგილობრივი მო საკ რებ ლე ბის შე სა ხებ“ კა ნო ნით გან საზღ ვ რულ დის კ რე ცი ულ უფ-
ლე ბა მი სი ლე ბას და მე ნა შე ნე ებს უფ ლე ბას აძ ლევ და მო საკ რე ბე ლი გა და ე ხა დათ ნე ბარ თ ვის 
გა ცე მი დან ერ თი წლის გან მავ ლო ბა ში, ხო ლო  სა შე ღა ვა თო პე რი ო დის გას ვ ლის შემ დეგ, მუ ნი-
ცი პა ლი ტე ტის მხრი დან არ ტარ დე ბო და ღო ნის ძი ე ბე ბი მო საკ რებ ლის და ვა ლი ა ნე ბის მო ბი ლი-
ზე ბის მი მარ თუ ლე ბით. შე დე გად დე და ქა ლა ქის ბი უ ჯეტ მა ვერ მი ი ღო არ სე ბი თი რა ო დე ნო ბის 
შე მო სა ვა ლი.

მო საკ რებ ლის მარ თ ვა ში არ სე ბულ დარ ღ ვე ვებს ხელს უწყობ და ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბის სის-
ტე მის გა უ მარ თა ო ბა. ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბის არა სა ვალ დე ბუ ლო ხა სი ა თის გა მო, შე საძ ლე-
ბე ლი გახ და შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბი საცხოვ რებ ლად გა მო ყე ნე ბუ ლი ყო ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბი სა 
და მო საკ რებ ლის გა დახ დის ვალ დე ბუ ლე ბის შე უს რუ ლებ ლო ბის პი რო ბებ ში. შე დე გად, დე და-
ქა ლაქ ში არ სე ბობს ასე უ ლო ბით შე ნო ბა, რო მე ლიც შე სახ ლე ბუ ლი ა, თუმ ცა ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში 
მი ღე ბუ ლი არ არის. აღ ნიშ ნუ ლი ობი ექ ტე ბის მნიშ ვ ნე ლო ვან ნა წილ ზე არ სე ბობს სპე ცი ა ლუ რი 
ზო ნა ლუ რი შე თან ხ მე ბის გა დახ დის ვალ დე ბუ ლე ბა. აუდი ტის ჯგუ ფის შე ფა სე ბით, აღ ნიშ ნუ ლი 
და ვა ლი ა ნე ბა არ სე ბი თია და აჭარ ბებს 10 მლნ ლარს. ამას თა ნა ვე, ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბის 
სის ტე მა ვერ უზ რუნ ველ ყოფ და მო საკ რებ ლის მი ღე ბის ეფექ ტი ან კონ ტ როლს, რად გან ერთ  
შემ თხ ვე ვა ში მო საკ რებ ლის გა დახ და არ გან ხორ ცი ე ლე ბუ ლა მი უ ხე და ვად იმი სა, რომ შე ნო ბა- 
ნა გე ბო ბა მი ღე ბულ იქ ნა ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში.

რე კო მენ და ცი ა:

•	  ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტეტ მა და ა ზუს ტოს ინ ფორ მა ცია სპე ცი ა ლუ რი ზო ნა ლუ რი შე-
თან ხ მე ბის მო საკ რებ ლის ოდე ნო ბი სა და გა დახ დის ვა დე ბის შე სა ხებ, შე ი მუ შა ოს მო საკ-
რებ ლის დად გე ნილ ვა დებ ში მი ღე ბის კონ ტ რო ლის ქმე დი თი მე ქა ნიზ მე ბი, ასე ვე  მი ი-
ღოს შე სა ბა მი სი ზო მე ბი   არ სე ბუ ლი და ვა ლი ა ნე ბის ამო ღე ბის მიზ ნით.
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5. გან ხორ ცი ე ლე ბუ ლი ცვლი ლე ბე ბი და 
საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს ხა რის ხი
ხა რის ხი ა ნი საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს უზ რუნ ველ ყო ფი სათ ვის, აუცი ლე ბე ლია არ სე ბობ დეს სამ-
შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბის გა ცე მის გა მარ თუ ლი სა კა ნონ მ დებ ლო ჩარ ჩო. მნიშ ვ ნე ლო ვა ნი ა, რომ 
ხა რის ხი ან საცხოვ რე ბელ გა რე მოს თან და კავ ში რე ბით,  სა კა ნონ მ დებ ლო  ჩა ნა წე რე ბი  მხო-
ლოდ  პრინ ცი პე ბის დო ნე ზე კი არ იყოს შე მუ შა ვე ბუ ლი, არა მედ გათ ვა ლის წი ნე ბუ ლი იყოს აღ-
ნიშ ნუ ლი პრინ ცი პე ბის გან ხორ ცი ე ლე ბის პრაქ ტი კუ ლი გზე ბი და პრო ცე დუ რე ბი. 

რო გორც არ სე ბუ ლი სა კა ნონ მ დებ ლო ჩარ ჩო სა და მო სახ ლე ო ბის მი ერ გა მოთ ქ მუ ლი მო საზ-
რე ბე ბის შეს წავ ლამ აჩ ვე ნა, ნე ბარ თ ვის გა ცე მის პრო ცეს ში სა ჯა რო ინ ტე რე სის შე ლახ ვა და 
საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს გა უ ა რე სე ბა და კავ ში რე ბუ ლია შემ დეგ ძი რი თად რის კებ თან:

•	  შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბის ერ თ მა ნეთ თან ახ ლოს გან ლა გე ბის შე დე გად მო სახ ლე ო ბის 
საცხოვ რე ბე ლი პი რო ბე ბის გა უ ა რე სე ბა (აერაციისა და ინ სო ლა ცი ის / ბუ ნებ რი ვი გა ნა თე-
ბუ ლო ბის შეზღუდ ვა);

•	 მო სახ ლე ო ბის პი რა დი სივ რ ცის შე ლახ ვა (ე.წ. ჩა უ ხე და ო ბის პრინ ცი პის დარ ღ ვე ვა);
•	 არ სე ბუ ლი შე ნო ბე ბის კონ ს ტ რუქ ცი უ ლი მდგრა დო ბის გა უ ა რე სე ბა ან მოშ ლა;
•	  და გეგ მი ლი მშე ნებ ლო ბი სა და თან მ დე ვი სიმ ჭიდ რო ვის ზრდის შე დე გად არ სე ბუ ლი სა-

უბ ნო საგ ზაო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რის გა დატ ვირ თ ვა, რა მაც შე საძ ლოა გა მო იწ ვი ოს საგ ზაო 
მოძ რა ო ბის შე ფერ ხე ბა და მიმ დე ბა რე საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს გა უ ა რე სე ბა;

•	  არ სე ბუ ლი სა ინ ჟინ რო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რის (განსაკუთრებით, წყალ მო მა რა გე ბი სა და სა-
კა ნა ლი ზა ციო სის ტე მე ბის) გა დატ ვირ თ ვა, რა მაც შე იძ ლე ბა გა მო იწ ვი ოს მო სახ ლე ო ბი-
სათ ვის კო მუ ნა ლუ რი სერ ვი სე ბის შე ფერ ხე ბით მი წო დე ბა;

•	  არ სე ბულ სა უბ ნო სა რეკ რე ა ციო და სო ცი ა ლურ ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რა ზე (მაგალითად: სკო-
ლა, სა ბავ შ ვო ბა ღი, სკვე რი, პარ კი) დატ ვირ თ ვის ზრდა.

გრა ფი კი N29. შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბის ერ თ მა ნეთ თან ახ ლოს გან ლა გე ბის შე დე გე ბი
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აუდი ტის ფარ გ ლებ ში გა ა ნა ლიზ და: ცენ ტ რა ლუ რი და ად გი ლობ რი ვი კა ნონ მ დებ ლო ბის 
მოთხოვ ნე ბი საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს ხა რის ხის შე ნარ ჩუ ნე ბის მიზ ნით და სამ შე ნებ ლო ნე ბარ-
თ ვე ბის გა ცე მის უკე თე სი პრაქ ტი კა. აღ ნიშ ნუ ლი მი მარ თუ ლე ბით აუდი ტის მი ერ და ფა რულ სა-
კითხებს წარ მო ად გენს: შე ნო ბე ბის ურ თი ერ თ გან თავ სე ბის, სატ რან ს პორ ტო და მო სახ ლე ო ბის 
აზ რის გათ ვა ლის წი ნე ბის სა კითხე ბი.

5.1 გა მოწ ვე ვე ბი ხა რის ხი ა ნი საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს 
უზ რუნ ველ ყო ფის მი მარ თუ ლე ბით

ჯან დაც ვის  მსოფ ლიო ორ გა ნი ზა ცი ის თა ნახ მად,71 ჯან სა ღი საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს ერ თ -ერ-
თი მნიშ ვ ნე ლო ვა ნი წი ნა პი რო ბაა შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბის სა თა ნა დო და შო რე ბის უზ რუნ ველ ყო ფა. 
აქე დან გა მომ დი ნა რე, მნიშ ვ ნე ლო ვა ნი ა, რომ სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბის გა ცე მის  პრო ცე სი, 
აღ ნიშ ნუ ლი სა კითხის გათ ვა ლის წი ნე ბის გზით უზ რუნ ველ ყოფ დეს მი სა ღებ სა ნი ტა რულ - ჰი გი ე-
ნურ პი რო ბებ სა (აერაცია, ბუ ნებ რი ვი გა ნა თე ბუ ლო ბა და ინ სო ლა ცი ა) და პი რა დი სივ რ ცის დაც-
ვას.

სხვა დას ხ ვა ქვე ყა ნა ში შე ნო ბა- ნა გე ბო ბებს შო რის და შო რე ბის რე გუ ლი რე ბის სხვა დას ხ ვა პრაქ-
ტი კა არ სე ბობს. რე კო მენ დე ბუ ლი   ნორ მის თა ნახ მად, საცხოვ რე ბე ლი შე ნო ბე ბის ფან ჯ რებს 
შო რის 22-მეტრიანი და შო რე ბა აუცი ლე ბე ლია პი რა დი სივ რ ცის დაც ვი სა და ბუ ნებ რი ვი გა ნა თე-
ბუ ლო ბის /ინ სო ლა ცი ის უზ რუნ ველ ყო ფი სათ ვის. ამას თა ნა ვე, იმ შემ თხ ვე ვა ში, რო დე საც ერ თ მა-
ნე თის მო პირ და პი რედ გან ლა გე ბუ ლია მი სა ღე ბი ოთა ხე ბის ფან ჯ რე ბი ან აივ ნე ბი, რე კო მენ დე-
ბუ ლია აღ ნიშ ნუ ლი მან ძი ლი გა ი ზარ დოს 35 მეტ რამ დე.72 

გან ვი თა რე ბულ ქვეყ ნებ ში, საცხოვ რე ბელ სივ რ ცე ში სა თა ნა დო ბუ ნებ რი ვი გა ნა თე ბუ ლო ბა ადა-
მი ა ნის უფ ლე ბა ა. მა გა ლი თად, ირ ლან დი ა ში არ სე ბუ ლი პრაქ ტი კის მი ხედ ვით, ბი ნის მე სა კუთ-
რეს უფ ლე ბა აქვს მო ითხო ვოს ისე თი ნა გე ბო ბე ბის დე მონ ტა ჟი, რომ ლე ბიც მი სი საცხოვ რებ-
ლის სა თა ნა დო ბუ ნებ რივ გა ნა თე ბუ ლო ბას ზღუ დავს.73 

კა ნა და ში არ სე ბუ ლი ნორ მე ბის მი ხედ ვით, შე ნო ბებს შო რის და შო რე ბა და მო კი დე ბუ ლია შე ნო-
ბის სი მაღ ლე სა და ერ თ მა ნე თის მო პირ და პი რედ გან ლა გე ბუ ლი ოთა ხე ბის ტიპ ზე. აღ ნიშ ნუ ლი 
სტან დარ ტის მი ხედ ვით, დად გე ნი ლი და შო რე ბის ნორ მე ბი წარ მოდ გე ნი ლია ქვე მოთ მო ცე მულ 
ცხრილ ში.74 

71 Guidelines for healthy housing, WHO, 1988.
72 Guidelines for healthy housing, WHO, 1988 Residential Density, Guidelines for Planning Authorities, Government of Ireland, 
1999.
73 Site layout planning for daylight and sunlight, a guide to good practice, Paul J littlefair, 2011.
74 Apartment design guidelines, residential flat design code, Government of New South wales, 2015.
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ცხრი ლი N5. შე ნო ბა- ნა გე ბო ბებს შო რის მან ძი ლის რე გუ ლი რე ბის უკე თე სი პრაქ ტი კა

შენობის სიმაღლე/
სართულიანობა

მინიმალური
დაშორება მოპირდაპირედ განთავსებული ოთახების ტიპი

9 სართული და ზევით 12-24 მ

საცხოვრებელი ოთახები − 24მ

საცხოვრებელი და არასაცხოვრებელი ოთახები − 18 მ

არასაცხოვრებელი ოთახები − 12 მ

5-8 სართული 9-18 მ

საცხოვრებელი ოთახები − 18მ

საცხოვრებელი და არასაცხოვრებელი ოთახები − 12 მ

არასაცხოვრებელი ოთახები − 9 მ

1-4 სართული 6-12 მ

საცხოვრებელი ოთახები − 12მ

საცხოვრებელი და არასაცხოვრებელი ოთახები − 9 მ

არასაცხოვრებელი ოთახები − 6 მ

შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბის და შო რე ბი სა და ურ თი ერ თ გან თავ სე ბის სა კითხებს აუდი ტის პე რი ოდ ში 
აწეს რი გებ და რამ დე ნი მე სა კა ნონ მ დებ ლო ნორ მა. გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის ძი რი თა დი 
დე ბუ ლე ბე ბი75 ქვეყ ნის დო ნე ზე გან საზღ ვ რავს შე ნო ბა- ნა გე ბო ბა თა და საშ ვებ პა რა მეტ რებ სა და 
ურ თი ერ თ გან ლა გე ბის წე სებს. აღ ნიშ ნუ ლის სა ფუძ ველ ზე, ად გი ლობ რი ვი გა ნა შე ნი ა ნე ბის წე სე-
ბი76 აწეს რი გებს იმა ვე სა კითხებს დე და ქა ლა ქის ტე რი ტო რი ა ზე.

რო გორც ანა ლიზ მა აჩ ვე ნა, ქ. თბი ლი სი სათ ვის მოქ მე დი გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის წე სე-
ბით დაშ ვე ბუ ლია შე ნო ბა თა ურ თი ერ თ გან თავ სე ბა, იმ გ ვა რად, რომ არ იქ ნეს და ცუ ლი მო სახ-
ლე ო ბის პი რა დი სივ რ ცე და გა უ ა რეს დეს სა ნი ტა რულ - ჰი გი ე ნუ რი პი რო ბე ბი, მა გა ლი თად:

•	 ქ. თბი ლი სი სათ ვის მოქ მე დი კა ნონ მ დებ ლო ბის მი ხედ ვით შე საძ ლე ბე ლია ერ თ მა ნე თის გან 
6 მეტ რის და შო რე ბით მა ღალ სარ თუ ლი ა ნი შე ნო ბე ბის აშე ნე ბა − სი მაღ ლის შე უზღუ და ვად;

•	 იმ შემ თხ ვე ვა ში, თუ და გეგ მი ლი მშე ნებ ლო ბის მო მიჯ ნა ვე მი წის ნაკ ვეთ ზე შე ნო ბა აშე ნე-
ბუ ლია ნაკ ვე თის საზღ ვარ ზე, შე საძ ლე ბე ლია ნე ბარ თ ვა გა ი ცეს მო მიჯ ნა ვე მი წის ნაკ ვე თის 
საზღ ვარ ზე ახა ლი მშე ნებ ლო ბის გან სა ხორ ცი ე ლებ ლად;

•	  არ სე ბუ ლი შე ნო ბის პირ და პირ, რო მელ საც აქვს ფან ჯ რე ბი − და გეგ მი ლი მშე ნებ ლო ბის მხა-
რეს, შე საძ ლოა მო ეწყოს ფან ჯ რე ბი შე ნო ბი დან 10 მეტ რის და შო რე ბით, სი მაღ ლის შე უზღუ-
და ვად.  მა გა ლი თად, შე საძ ლე ბე ლი ა, რომ 3-სართულიანი შე ნო ბის პირ და პირ გან თავ ს დეს 
20-სართულიანი შე ნო ბა, რო მელ საც ფან ჯ რე ბი გან თავ სე ბუ ლი აქვს არ სე ბუ ლი შე ნო ბის 
ფან ჯ რე ბის პირ და პირ, 20-ივე სარ თულ ზე.

75 „ტექნიკური რეგლამენტის - დასახლებათა ტერიტორიების გამოყენებისა და განაშენიანების რეგულირების ძირითადი 
დებულებების დამტკიცების თაობაზე“, საქართველოს მთავრობის N59 დადგენილება, 2014.
76 „ქ. თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიების გამოყენებისა და განაშენიანების რეგულირების წესების დამტკიცების 
შესახებ“, ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 2019 წლის 24 მაისის ის N14-39 დადგენილება.
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2019 წლი დან ძა ლა ში შე ვი და სა ქარ თ ვე ლოს სივ რ ცის და გეგ მა რე ბის, არ ქი ტექ ტუ რუ ლი და 
სამ შე ნებ ლო საქ მი ა ნო ბის კო დექ სი. კო დექ სის ძა ლა ში შეს ვ ლას თან ერ თად ძა ლა ში შე ვი და 
მი სი კა ნონ ქ ვემ დე ბა რე აქ ტე ბიც,77 თუმ ცა, აღ ნიშ ნუ ლის შე დე გად არ გა უქ მე ბუ ლა ძვე ლი გა ნა შე-
ნი ა ნე ბის წე სე ბი, რად გა ნაც თბი ლი სი სათ ვის, დრო ე ბით კვლავ ძა ლა ში რჩე ბა ძვე ლი გა ნა შე ნი-
ა ნე ბის წე სე ბი.78 შე სა ბა მი სად, ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტეტ ში სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვის გა ცე მა 
და მი სი შემ დ გო მი ად მი ნის ტ რი რე ბა  გან ხორ ცი ელ დე ბა ძვე ლი წე სე ბით. 

გა ნა შე ნი ა ნე ბის ახა ლი  წე სე ბის ანა ლიზ მა აჩ ვე ნა, რომ აღ ნიშ ნუ ლი სა კითხე ბი უკე თე სად არის 
და რე გუ ლი რე ბუ ლი და შე სა ბა მი სად, ნაკ ლე ბად უშ ვებს სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბის გა ცე მის შე-
დე გად საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს გა უ ა რე სე ბას,79 კერ ძოდ:

•	 არ სე ბუ ლი წე სე ბი უკე თე სად აწეს რი გებს შე ნო ბა თა და შო რე ბას ნაკ ვე თე ბის მიჯ ნის ზო ნე ბის 
გა ფარ თო ე ბის გზით;80

•	 არ სე ბუ ლი წე სე ბი სა ვალ დე ბუ ლოს ხდის გა ნა თე ბუ ლო ბი სა და ინ სო ლა ცი ის ან გა რიშ სა და 
ნორ მე ბის დად გე ნას რო გორც არ სე ბუ ლი, ასე ვე და გეგ მი ლი შე ნო ბე ბის მი მართ სამ შე ნებ-
ლო ნე ბარ თ ვე ბის გა ცე მის დროს. 

შე სა ბა მი სად, ახალ რე გუ ლა ცი ა ზე გა დას ვ ლა ქ. თბი ლი სი სათ ვის გა ა უმ ჯო ბე სებ და ახა ლი სამ-
შე ნებ ლო  ნე ბარ თ ვე ბის  გა ცე მის შე დე გად და გეგ მილ საცხოვ რებლ გა რე მოს და და დე ბი თად  
აისა ხე ბო და  დე და ქა ლა ქის  ურ ბა ნულ  გან ვი თა რე ბა ზე.  

რო გორც სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბის გა ცე მის პრაქ ტი კის ანა ლიზ მა აჩ ვე ნა, მე ნა შე ნე ე ბი, რო-
გორც წე სი, სრუ ლად იყე ნებ დ ნენ გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის წე სე ბით მი ნი ჭე ბულ უფ ლე ბებს 
შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბის დაპ რო ექ ტე ბის დროს და არც ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის მი ერ შე მუ-
შა ვე ბუ ლი ად გი ლობ რი ვი გა ნა შე ნი ა ნე ბის წე სე ბი ქმნი და შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბის ახ ლოს აშე ნე ბის 
აკ რ ძალ ვის სა ფუძ ველს. შე სა ბა მი სად, მოქ მე დი რე გუ ლა ცი ე ბი ვერ უზ რუნ ველ ყოფს საცხოვ რე-
ბე ლი გა რე მოს ხა რის ხის შე ნარ ჩუ ნე ბას. 

რე კო მენ და ცი ა:

•	  ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტეტ მა უზ რუნ ველ ყოს  შე ნო ბა- ნა გე ბო ბე ბის და შო რე ბის /ურ-
თი ერ თ გან თავ სე ბის წე სე ბის შე მუ შა ვე ბა, რომ ლე ბიც შე სა ბა მი სო ბა ში იქ ნე ბა აღ ნიშ-
ნულ სფე რო ში დამ კ ვიდ რე ბულ უკე თეს პრაქ ტი კას თან და ხელს შე უწყობს ხა რის ხი ა ნი 
საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს ფორ მი რე ბას.  

77 „ტერიტორიების გამოყენების და განაშენიანების რეგულირების ძირითადი დებულებების შესახებ“, საქართველოს 
მთავრობის 2019 წლის 3 ივნისის  N261 დადგენილება;
„მშენებლობის ნებართვის გაცემისა და შენობა-ნაგებობის ექსპლუატაციაში მიღების წესისა და პირობების შესახებ“, 
საქართველოს მთავრობის  2019 წლის 31 მაისის  N255 დადგენილება.
78   საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამშენებლო საქმიანობის კოდექსი, მუხლი 141.
79   „ტერიტორიების გამოყენების და განაშენიანების რეგულირების ძირითადი დებულებების შესახებ“, საქართველოს 
მთავრობის 2019 წლის 3 ივნისის ის  N261 დადგენილება, მუხლი 41.
80   3-15 მეტრი,  ნაცვლად ძველი რეგულაციით განსაზღვრული,  ფიქსირებული 3 მეტრისა.
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5.2 ნე ბარ თ ვის გა ცე მის პრო ცეს ში სატ რან ს პორ ტო სა კითხე ბის 
გათ ვა ლის წი ნე ბა

სატ რან ს პორ ტო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რის გა მარ თუ ლი ფუნ ქ ცი ო ნი რე ბი სათ ვის მნიშ ვ ნე ლო ვა ნია  სატ-
რან ს პორ ტო ნა კა დე ბის მდგო მა რე ო ბის შე ფა სე ბა  და  საგ ზაო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რის ადეკ ვა ტუ რო ბის 
შეს წავ ლა არ სე ბულ და და გეგ მილ მშე ნებ ლო ბას თან მი მარ თე ბა ში. რო გორც უკე თე სი პრაქ ტი კის 
შეს წავ ლამ აჩ ვე ნა, და გეგ მი ლი მშე ნებ ლო ბის ეფექ ტე ბის შე ფა სე ბი სას მნიშ ვ ნე ლო ვა ნია გათ ვა-
ლის წი ნე ბულ იქ ნეს არა მხო ლოდ სატ რან ს პორ ტო  ნა კა დე ბის კუთხით არ სე ბუ ლი მდგო მა რე ო ბა 
მშე ნებ ლო ბის არე ალ ში, არა მედ სა ნე ბარ თ ვო ობი ექ ტი სა და მის მიმ დე ბა რედ და გეგ მი ლი მშე ნებ-
ლო ბე ბის ჯა მუ რი გავ ლე ნა სატ რან ს პორ ტო ნა კა დებ სა და ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რა ზე მო მა ვალ ში.81

2018 წლამ დე ნე ბარ თ ვის გა ცე მის დროს არ არ სე ბობ და მე ქა ნიზ მი, რო მე ლიც უზ რუნ ველ ყოფ-
და და გეგ მი ლი მშე ნებ ლო ბის სატ რან ს პორ ტო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რა ზე ეფექ ტე ბის შე ფა სე ბა სა და 
გათ ვა ლის წი ნე ბას. აღ ნიშ ნულ პე რი ოდ ში, სატ რან ს პორ ტო და სა ინ ჟინ რო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რას-
თან და კავ ში რე ბუ ლი სა კა ნონ მ დებ ლო ჩა ნა წე რი მი უ თი თებ და, რომ მი წის ნაკ ვე თი უნ და ყო-
ფი ლი ყო სა თა ნა დოდ უზ რუნ ველ ყო ფი ლი სა ინ ჟინ რო და სატ რან ს პორ ტო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რით, 
რაც გან მარ ტე ბუ ლი იყო, რო გორც მი წის ნაკ ვე თამ დე, მი ნი მუმ, ერ თი მი სას ვ ლე ლის არ სე ბო-
ბა (მათ შო რის, სერ ვი ტუ ტის გა მო ყე ნე ბით).82 შე სა ბა მი სად, რე გუ ლა ცი ით არ იყო და კონ კ რე-
ტე ბუ ლი და გეგ მილ შე ნო ბა- ნა გე ბო ბას თან მი სას ვ ლე ლი გზის მი ნი მა ლუ რი პა რა მეტ რე ბი, რაც 
სა შუ ა ლე ბას იძ ლე ო და, რომ მი სას ვ ლე ლად გა მო ე ყე ნე ბი ნათ ისე თი გზე ბი, რომ ლე ბიც მცი რე 
სი გა ნის გა მო მხო ლოდ ცალ მ ხ რი ვი მოძ რა ო ბის სა შუ ა ლე ბას იძ ლე ო და. ამას თა ნა ვე, სა კა ნონ-
მ დებ ლო ნორ მა არ ით ვა ლის წი ნებ და კონ კ რე ტულ არე ალ ში  მო სახ ლე ო ბის სიმ ჭიდ რო ვეს. 

2018 წელს, მშე ნებ ლო ბის ნე ბარ თ ვის გა ცე მის წეს ში შე სუ ლი ცვლი ლე ბე ბის მი ხედ ვით,83 სამ-
შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვის გა ცე მის დროს სა ვალ დე ბუ ლო გახ და საგ ზაო მოძ რა ო ბის ორ გა ნი ზე ბის 
სქე მის შე თან ხ მე ბა. სქე მა ზე და ტა ნი ლი უნ და იყოს  საპ რო ექ ტო ტე რი ტო რი ის სატ რან ს პორ-
ტო/ საგ ზაო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რა მო საზღ ვ რე ტე რი ტო რი ას თან კავ ში რის ჩვე ნე ბით, ხო ლო თუ და-
გეგ მი ლი მშე ნებ ლო ბა (შენობის ფარ თო ბი) აღე მა ტე ბა 6,000 კვ.მეტრს, უნ და გან ხორ ცი ელ დეს  
საპ რო ექ ტო გა დაწყ ვე ტის ზე გავ ლე ნის შე ფა სე ბა არ სე ბულ საკ ვ ლევ სატ რან ს პორ ტო/ საგ ზაო 
ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რა ზე.84 

ნე ბარ თ ვის გა ცე მის პრო ცეს ში სატ რან ს პორ ტო სა კითხებ ზე გა დაწყ ვე ტი ლე ბას იღებს ტრან ს პორ-
ტის სა ქა ლა ქო სამ სა ხუ რი. გარ და პრო ექ ტის შე თან ხ მე ბი სა და ნე ბარ თ ვის გა ცე მის პრო ცეს ში მო ნა-
წი ლე ო ბი სა, ტრან ს პორ ტის სა ქა ლა ქო სამ სა ხუ რი მო ნა წი ლე ო ბას იღებს ურ ბა ნუ ლი გან ვი თა რე ბის 
სამ სა ხუ რის კომ პე ტენ ცი ას მი კუთ ვ ნე ბუ ლი სა კითხე ბის გან ხილ ვა შიც. კერ ძოდ, სამ სა ხუ რი მო საზ-
რე ბას გა მოთ ქ ვამს ფუნ ქ ცი უ რი ზო ნის ცვლი ლე ბის, კ2 კო ე ფი ცი ენ ტის გა და მე ტე ბის, გრგ-ის შე თან-
ხ მე ბი სა და სხვა ურ ბა ნულ სა კითხე ბის შე სა ხებ.85 აღ ნიშ ნულ პრო ცეს ში ტრან ს პორ ტის სა ქა ლა ქო 

81 Transportation Impact Assessment Guidelines, city of London, 2012.
82 „მშენებლობის ნებართვის გაცემის წესისა და სანებართვო პირობების შესახებ“ საქართველოს მთავრობის 
დადგენილება N57, მუხლი 6.
83 „მშენებლობის ნებართვის გაცემის წესისა და სანებართვო პირობების შესახებ“ საქართველოს მთავრობის  24 მარტის,  
N57 დადგენილება,   მუხლი 47.    
84 გარდა ღამის კლუბის, სასაწყობო, საწარმოო და სამრეწველო ობიექტების, მუზეუმის, ბიბლიოთეკის, საკულტო 
ნაგებობის მშენებლობისა.
85 „ქ. თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიების გამოყენებისა და განაშენიანების რეგულირების წესების დამტკიცების 
შესახებ“, ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 2016 წლის 24 მაისის ის N14-39 დადგენილება.
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სამ სა ხუ რის მი ერ შე საძ ლოა მოთხოვ ნილ იქ ნეს საპ რო ექ ტო გა დაწყ ვე ტის ზე გავ ლე ნის შე ფა სე ბის 
წარ მოდ გე ნა. ქვე მოთ მო ცე მულ ცხრილ ში წარ მოდ გე ნი ლია ტრან ს პორ ტის სა ქა ლა ქო სამ სა ხუ რის 
მი ერ მი ღე ბუ ლი გა დაწყ ვე ტი ლე ბე ბის სტა ტის ტი კა 2018 წლი დან 2019 წლის მა ი სის ჩათ ვ ლით.

ცხრი ლი N6. ტრან ს პორ ტის სა ქა ლა ქო სამ სა ხუ რის მი ერ მი ღე ბუ ლი გა დაწყ ვე ტი ლე ბე ბი 

თანხმობა უარი დახარვეზება სულ
ურბანული საკითხები (წარმოდგენილია 
ზეგავლენის შეფასება)

51
48%

4
4%

52
48% 107

არქიტექტურული საკითხები 
(წარმოდგენილია ზეგავლენის შეფასება)

91
46%

3
2%

103
52% 197

ურბანული საკითხები (წარმოდგენილი არ 
არის ზეგავლენის შეფასება)

158
65%

86
35% - 244

არქიტექტურული საკითხები 
(წარმოდგენილი არ არის ზეგავლენის 
შეფასება)

5
100% 0 - 5

სამ სა ხუ რი გა დაწყ ვე ტი ლე ბე ბის მი ღე ბის დროს ხელ მ ძღ ვა ნე ლობს სატ რან ს პორ ტო პო ლი ტი-
კით გან საზღ ვ რუ ლი პრინ ცი პე ბი თა და საპ რო ექ ტო გა დაწყ ვე ტის ფარ თო სა ქა ლა ქო არე ა ლებ-
ზე გავ ლე ნის გათ ვა ლის წი ნე ბის მო საზ რე ბე ბით. 

რო გორც საპ რო ექ ტო გა დაწყ ვე ტის ზე გავ ლე ნის შე ფა სე ბის / კ ვ ლე ვის სტან დარ ტი სა და მე ნა შე-
ნის დაკ ვე თით მომ ზა დე ბუ ლი კვლე ვე ბის ანა ლიზ მა აჩ ვე ნა, წარ მოდ გე ნი ლი კვლე ვე ბი ობი ექ-
ტუ რად ვერ ასა ხავს სატ რან ს პორ ტო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რის მო სა ლოდ ნელ დატ ვირ თ ვას, რად გან 
მათ ში არ არის გათ ვა ლის წი ნე ბუ ლი საპ რო ექ ტო შე ნო ბის მიმ დე ბა რედ და გეგ მი ლი გა ნა შე ნი-
ა ნე ბა. საპ რო ექ ტო ზე გავ ლე ნის შე ფა სე ბა/ კ ვ ლე ვა  მო ი ცავს  შემ დეგ  ძი რი თად  კომ პო ნენ ტებს:

ცხრი ლი N7. საპ რო ექ ტო ზე გავ ლე ნის შე ფა სე ბის დო კუ მენ ტის სტრუქ ტუ რა

კვლევის კომპონენტები განმარტება
1 საკვლევი ტერიტორიის 

სატრანსპორტო შესწავლა
ზეგავლენის შესაფასებლად საჭიროა არსებული სატრანსპორტო 
მდგომარეობის შესწავლა საკვლევი არეალის ფარგლებში.

2 ინფორმაცია პროექტზე საპროექტო ტერიტორიის კ2 კოეფიციენტის საანგარიშო ფართი 
ფუნქციების მიხედვით − საპროექტო ტერიტორიაზე მომავალი 
მაცხოვრებლების და ვიზიტორების რაოდენობის (დაახლოებითი) 
დასადგენად.

3. საპროექტო ტერიტორიის 
გენერირებული/
მიზიდული (საპროგნოზო) 
მგზავრობის რაოდენობა

საპროექტო ტერიტორიაზე გენერირებული/მიზიდული მგზავრობის 
რაოდენობა;

მგზავრობის რაოდენობის მოდალური განაწილება-გადაადგილების 
სხვადასხვა საშუალების წილი მგზავრობის საერთო რაოდენობაში; 

მგზავრობის რაოდენობის სივრცითი განაწილება.
4 ახალი გენერირებული 

მგზავრობის რაოდენობის 
ზეგავლენის შეფასება

კვლევის წინა კომპონენტებიდან გამომდინარე, საჭიროა 
დაგეგმილი განაშენიანების ზეგავლენის შეფასება ტრანსპორტსა  და 
ტრანსპორტის ცალკეულ სახეობაზე.

5 რეკომენდაციები ზეგავლენის შეფასების საფუძველზე განისაზღვრება ის ღონისძიებები, 
რაც საჭიროა დაგეგმილი განაშენიანების მომავალი მაცხოვრებლების, 
თანამშრომლებისა და ვიზიტორების ტრანსპორტით უზრუნველყოფისა 
და მოდალურ განაწილებაში მანქანის როლის შესამცირებლად.
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რო გორც ცხრი ლი დან ჩანს, ზე გავ ლე ნის შე ფა სე ბის კვლე ვა ში ხორ ცი ელ დე ბა მხო ლოდ არ სე-
ბუ ლი მდგო მა რე ო ბი სა და უშუ ა ლოდ და გეგ მი ლი პრო ექ ტის / გა ნა შე ნი ა ნე ბის ზე გავ ლე ნის შე ფა-
სე ბა ტრან ს პორ ტ ზე და სატ რან ს პორ ტო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რის დატ ვირ თუ ლო ბა ზე. კვლე ვა ში არ 
არის ასა ხუ ლი და გეგ მი ლი გა ნა შე ნი ა ნე ბა, რო მელ ზეც პრო ექ ტის მიმ დე ბა რე არე ალ ში გა ცე მუ-
ლია სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბი. 

აუდი ტის ფარ გ ლებ ში იდენ ტი ფი ცი რე ბუ ლია არა ერ თი ისე თი ნე ბარ თ ვა, რომ ლის მიმ დე ბა რედ 
გა ცე მუ ლია სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბი მას შ ტა ბურ მშე ნებ ლო ბებ ზე, თუმ ცა აღ ნიშ ნუ ლი მშე ნებ-
ლო ბე ბი დან გე ნე რი რე ბუ ლი სატ რან ს პორ ტო ნა კა დე ბის გან ხილ ვა და გათ ვა ლის წი ნე ბა მე ნა-
შე ნის დაკ ვე თით მომ ზა დე ბულ კვლე ვა ში არ გან ხორ ცი ე ლე ბუ ლა. 

გა მოწ ვე ვე ბი არ სე ბობს ასე ვე საგ ზაო მოძ რა ო ბის ორ გა ნი ზე ბის სქე მის მი მარ თუ ლე ბით.  მი უ-
ხე და ვად იმი სა, რომ  სქე მის შე თან ხ მე ბის დროს შე ნო ბამ დე მი სას ვ ლე ლი გზა უნ და აკ მა ყო ფი-
ლებ დეს მი ნი მა ლურ პა რა მეტ რებს,  სქე მის შე თან ხ მე ბი სას  არ ხდე ბა საპ რო ექ ტო ობი ექ ტამ დე 
მი სას ვ ლე ლი გზის გამ ტა რუ ნა რი ა ნო ბი სა და დატ ვირ თუ ლო ბის დო ნის შე ფა სე ბა. დე და ქა ლაქ ში 
არ სე ბობს უბ ნე ბი, სა დაც არ სე ბუ ლი გზე ბი გათ ვ ლი ლი იყო და ბა ლი სიმ ჭიდ რო ვის, ინ დი ვი დუ-
ა ლუ რი საცხოვ რებ ლის სახ ლე ბით გა ნა შე ნი ა ნე ბა ზე, თუმ ცა მოგ ვი ა ნე ბით სიმ ჭიდ რო ვე გა ი ზარ-
და  და გან თავ ს და მა ღალ სარ თუ ლი ა ნი საცხოვ რე ბე ლი შე ნო ბე ბი.86 შე დე გად, არ სე ბუ ლი ქუ ჩე-
ბი გა და იტ ვირ თა და ვე ღარ უზ რუნ ველ ყოფს სა თა ნა დო გამ ტა რუ ნა რი ა ნო ბას. მსგავს უბ ნებ ში 
ნე ბარ თ ვე ბის გა ცე მის დროს, იმ შემ თხ ვე ვა ში, თუ შე ნო ბის ფარ თო ბი არ აღე მა ტე ბა 6,000 კვ. 
მ-ს, კვლე ვის ჩა ტა რე ბა სა ვალ დე ბუ ლო არ არის და სა ჭი როა მხო ლოდ მოძ რა ო ბის ორ გა ნი ზე-
ბის სქე მის შე თან ხ მე ბა. აუდი ტის ფარ გ ლებ ში შე ფას და სატ რან ს პორ ტო კუთხით რე გუ ლა ცი ე ბის 
ცვლი ლე ბის შემ დეგ, 2018 წელს გა ცე მულ ნე ბარ თ ვებ ში კვლე ვი სა და სქე მის სა შუ ა ლე ბით შე-
თან ხ მე ბუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის წი ლი.

ცხრი ლი N8. მოძ რა ო ბის ორ გა ნი ზე ბის სქე მის სა ფუძ ველ ზე გა ცე მუ ლი ნე ბარ თ ვე ბის წი ლი 
მთლი ან ნე ბარ თ ვებ ში87

კ2-ის ფართობის მიხედვით ნებართვების რაოდენობის 
მიხედვით

ექვემდებარება მხოლოდ 
ორგანიზების სქემის 
შეთანხმებას

30% 72%

ექვემდებარება  კვლევის 
მომზადებას 70% 28%

რო გორც  ცხრი ლი დან  ჩანს,  ნე ბარ თ ვე ბის მხო ლოდ 28% და ექ ვემ დე ბა რა კვლე ვის მომ ზა დე-
ბას, რაც სამ შე ნებ ლო ფარ თის 70%-ს შე ად გენს. იმ პი რო ბებ ში, რო დე საც ნე ბარ თ ვე ბის არ სე-
ბი თი რა ო დე ნო ბა გა ი ცე მა მხო ლოდ საგ ზაო მოძ რა ო ბის ორ გა ნი ზე ბის სქე მა ზე დაყ რ დ ნო ბით, 
მნიშ ვ ნე ლო ვა ნი ა, რომ არ სე ბობ დეს მე ქა ნიზ მი, რო მე ლიც საპ რო ექ ტო ობი ექ ტის გა დატ ვირ-
თულ საგ ზაო არე ა ლებ თან გან თავ სე ბის შემ თხ ვე ვა ში, უზ რუნ ველ ყოფს შე სა ბა მი სი შე ფა სე ბის 
ჩა ტა რე ბა სა  და შე ფა სე ბის  შე დე გე ბის გათ ვა ლის წი ნე ბას.

86 მაგალითად,  დელისის ქუჩის მიმდებარე ტერიტორიები, ცაგარელის, ბურძგლას და მიმდებარე ქუჩები.
87 ანალიტიკური შეფასება.
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რე კო მენ და ცი ა:

•	  ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტეტ მა უზ რუნ ველ ყოს მე ნა შე ნის მი ერ / დაკ ვე თით მომ ზა დე ბულ 
სატ რან ს პორ ტო ზე გავ ლე ნის შე ფა სე ბის კვლე ვა ში რო გორც არ სე ბუ ლი, ასე ვე საპ რო ექ-
ტო შე ნო ბის არე ალ ში მიმ დი ნა რე და და გეგ მი ლი მშე ნებ ლო ბე ბის შე დე გად წარ მოქ მ ნი-
ლი სატ რან ს პორ ტო ნა კა დე ბის ასახ ვა და გათ ვა ლის წი ნე ბა.

5.3 მო სახ ლე ო ბის აზ რის გათ ვა ლის წი ნე ბის მე ქა ნიზ მე ბი 

და გეგ მი ლი მშე ნებ ლო ბა, ხში რად და კავ ში რე ბუ ლია მიმ დე ბა რე ტე რი ტო რი ებ ზე მცხოვ რებ თა 
საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს ცვლი ლე ბას თან. უმე ტეს შემ თხ ვე ვა ში, აღ ნიშ ნუ ლი ცვლი ლე ბა სა მე ზობ-
ლო ინ ტე რე სებ ზე უარ ყო ფი თად აისა ხე ბა, რად გან იწ ვევს  სიმ ჭიდ რო ვის ზრდას და აქე დან გა მომ-
დი ნა რე, და მა ტე ბით დატ ვირ თ ვებს სა ინ ჟინ რო, სატ რან ს პორ ტო და სო ცი ა ლურ ინ ფ რას ტ რუქ ტუ-
რა ზე. მო მიჯ ნა ვე შე ნო ბე ბის შემ თხ ვე ვა ში კი, შე საძ ლოა შექ მ ნას კონ ს ტ რუქ ცი უ ლი მდგრა დო ბის 
რის კე ბი, იწ ვევს აერა ცი ი სა და ინ სო ლა ცი ის შეზღუდ ვას, გან სა კუთ რე ბით მა შინ, რო დე საც გა ნა შე-
ნი ა ნე ბის ინ ტენ სი ვო ბის კო ე ფი ცი ენ ტი გაზ რ დი ლია სამ შე ნებ ლო მი წის ნაკ ვეთ ზე.  

შე სა ბა მი სად, ამ შემ თხ ვე ვა ში აუცი ლე ბე ლია ისე თი მე ქა ნიზ მი, რომ ლის სა ფუძ ველ ზეც მოხ დე ბა 
და გეგ მი ლი მშე ნებ ლო ბის მიმ დე ბა რედ მცხოვ რე ბი მო სახ ლე ო ბის მო საზ რე ბე ბი სა და შე ნიშ-
ვ ნე ბის  ად რე ულ ეტაპ ზე ასახ ვა და მე ნა შე ნის ინ ტე რე სებ თან შე პი რის პი რე ბა იმ მიზ ნით, რომ 
დად გინ დეს კერ ძო და სა ჯა რო ინ ტე რე სე ბის ოპ ტი მა ლუ რი ბა ლან სი.

გრა ფი კი N30. კერ ძო და სა ჯა რო ინ ტე რე სე ბის შე პი რის პი რე ბა ნე ბარ თ ვის გა ცე მის დროს

მო სახ ლე ო ბის ჩარ თუ ლო ბის უკე თე სი პრაქ ტი კის შეს წავ ლამ აჩ ვე ნა, რომ  მო სახ ლე ო ბის აზ რის 
გათ ვა ლის წი ნე ბის ყვე ლა ზე ქმე დი თი მე ქა ნიზ მია გა ნა შე ნი ა ნე ბის დე ტა ლუ რი გეგ მე ბის მომ ზა დე-
ბა.88  აღ ნიშ ნუ ლი  გეგ მე ბის მომ ზა დე ბა ხდე ბა სა ჯა რო ად მი ნის ტ რა ცი უ ლი წე სით, რაც გუ ლის ხ მობს 

88 Spatial planning in Denmark, Danish ministry of the environment, 2007.
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ხან გ რ ძ ლივ სა ჯა რო გან ხილ ვებ ში მო სახ ლე ო ბის აქ ტი ურ ჩარ თუ ლო ბას. გა ნა შე ნი ა ნე ბის დე ტა ლუ-
რი გეგ მის შე თან ხ მე ბის პრო ცეს ში მო ნა წი ლე ო ბა მო სახ ლე ო ბას / და ინ ტე რე სე ბულ პი რებს სა შუ ა ლე-
ბას აძ ლევს, აისა ხოს მა თი მო საზ რე ბე ბი  და გეგ მ ვის ეტაპ ზე, რაც სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვის გა ცე მის 
პრო ცეს ში მა თი ჩარ თუ ლო ბის სა ჭი რო ე ბას ამ ცი რებს. უკე თე სი პრაქ ტი კის მი ხედ ვით, მშე ნებ ლო ბის 
ნე ბარ თ ვის გა ცე მა ასე ვე მიმ დი ნა რე ობს სა ჯა რო ად მი ნის ტ რა ცი უ ლი წე სით, რაც მო სახ ლე ო ბას ად-
რე ულ ეტაპ ზე პრო ექ ტის  დე ტა ლუ რი გაც ნო ბის სა შუ ა ლე ბას აძ ლევს.89 

აუდი ტის პე რი ოდ ში ნე ბარ თ ვის გა ცე მის პრო ცე სი მიმ დი ნა რე ობ და მარ ტი ვი ად მი ნის ტ რა ცი უ ლი 
წე სით, რაც მო სახ ლე ო ბას ანი ჭებს ნაკ ლებ უფ ლე ბებს პრო ცეს ში ჩარ თუ ლო ბის კუთხით. აუდი ტის 
პე რი ოდ ში მე ნა შე ნის მი ერ მო სახ ლე ო ბი სათ ვის და გეგ მი ლი პრო ექ ტის შე სა ხებ ინ ფორ მა ცი ის მი-
წო დე ბის ძი რი თა დი სა შუ ა ლე ბა  იყო ტე რი ტო რი ა ზე სა ინ ფორ მა ციო  და ფის  გან თავ სე ბა.

აღ სა ნიშ ნა ვი ა, რომ  აუდი ტის ჯგუ ფის   მი ერ შეს წავ ლი ლი სა ნე ბარ თ ვო დო კუ მენ ტა ცი ი დან (36 
ერ თე უ ლი)90 10 შემ თხ ვე ვა ში არ იყო წარ მოდ გე ნი ლი სა ინ ფორ მა ციო და ფის ფო ტო სუ რა თი. 
აღ ნიშ ნუ ლი მი უ თი თებს, რომ აუდი ტის პე რი ოდ ში, მო სახ ლე ო ბის ინ ფორ მი რე ბის მი ნი მა ლუ რი 
სტან დარ ტი არა სა თა ნა დოდ იყო და ცუ ლი.

ინ ფორ მა ცი ის სა თა ნა დოდ მი წო დე ბას თან ერ თად, ად რე ულ ეტაპ ზე მო სახ ლე ო ბის გა დაწყ ვე-
ტი ლე ბის მი ღე ბის პრო ცეს ში ჩარ თ ვა და მა თი და სა ბუ თე ბუ ლი შე ნიშ ვ ნე ბის გათ ვა ლის წი ნე ბის 
მე ქა ნიზ მის არ სე ბო ბა  კრი ტი კუ ლად მნიშ ვ ნე ლო ვა ნია იმ ფაქ ტი დან გა მომ დი ნა რე, რომ უკ ვე 
მი ღე ბუ ლი გა დაწყ ვე ტი ლე ბის გა უქ მე ბა დიდ სირ თუ ლე ებ თა ნაა და კავ ში რე ბუ ლი.  

რო გორც სა სა მარ თ ლო პრაქ ტი კა გვიჩ ვე ნებს, იმ შემ თხ ვე ვა შიც კი, რო დე საც ნე ბარ თ ვა კა ნონ დარ-
ღ ვე ვი თაა გა ცე მუ ლი, ეს არ არის საკ მა რი სი სა ფუძ ვე ლი მი სი გა უქ მე ბი სათ ვის. მი ზე ზი  ისა ა, რომ 
აღ ნიშ ნუ ლი ნე ბარ თ ვის სა ფუძ ველ ზე, ნე ბარ თ ვის მფლო ბე ლი ახორ ცი ე ლებს სამ შე ნებ ლო სა მუ შა ო-
ებს, რაც და ნა ხარ ჯებ თა ნაა და კავ ში რე ბუ ლი. იმი სათ ვის, რომ  ნე ბარ თ ვა გა უქ მ დეს ან გა და ი ხე დოს, 
სა ჭი როა და სა ბუ თე ბა, რომ ის არ სე ბით ზი ანს აყე ნებს სა ზო გა დო ებ რივ ინ ტე რე სებს. აღ ნიშ ნუ ლის 
შემ დ გომ უნ და მოხ დეს ნე ბარ თ ვის გა უქ მე ბით გა მოწ ვე უ ლი კერ ძო და ნა ხარ ჯე ბი სა და ნე ბარ თ ვით 
გა მოწ ვე უ ლი სა ზო გა დო ებ რი ვი  ინ ტე რე სე ბის  ზა რა ლის  შე პი რის პი რე ბა. იმ ფაქ ტის გათ ვა ლის წი ნე-
ბით, რომ ნე ბარ თ ვის გა უქ მე ბით გა მოწ ვე უ ლი კერ ძო და ნა ხარ ჯე ბი ად ვი ლად მო ნე ტი ზე ბა დი და ცხა-
დი ა, ხო ლო სა ზო გა დო ებ რი ვი ინ ტე რე სის შე ლახ ვის მო ნე ტი ზე ბა − რთუ ლი, სა სა მარ თ ლო, რო გორც 
წე სი, არ იღებს ნე ბარ თ ვის გა უქ მე ბის გა დაწყ ვე ტი ლე ბას და შე მო ი ფარ გ ლე ბა მხო ლოდ და ვა ლე ბით 
– ად მი ნის ტ რა ცი ულ მა ორ გა ნომ მი ი ღოს უფ რო და სა ბუ თე ბუ ლი გა დაწყ ვე ტი ლე ბა.91 

მო სახ ლე ო ბის აზ რის გათ ვა ლის წი ნე ბა გან სა კუთ რე ბით მნიშ ვ ნე ლო ვა ნია ისე თი შემ თხ ვე ვე ბის 
გან ხილ ვი სას, რომ ლე ბიც კა ნონ მ დებ ლო ბით არ რე გუ ლირ დე ბა. მა გა ლი თად, აუდი ტის პე რი-
ოდ ში არ სე ბუ ლი კა ნონ მ დებ ლო ბა არ არე გუ ლი რებ და ნე ბარ თ ვის გა ცე მის პრო ცეს ში სა თა-
ნა დო ბუ ნებ რი ვი გა ნა თე ბუ ლო ბი სა და აერა ცი ის უზ რუნ ველ ყო ფის სა კითხებს. შე სა ბა მი სად, 
მო სახ ლე ო ბა ხში რად გა მოთ ქ ვამ და უკ მა ყო ფი ლე ბას აღ ნიშ ნუ ლი მი მარ თუ ლე ბით. რო გორც 
შეს წავ ლამ აჩ ვე ნა, ად მი ნის ტ რა ცი უ ლი ორ გა ნო ასეთ შემ თხ ვე ვებ ში სა კუ თარ დის კ რე ცი ულ უფ-
ლე ბა მო სი ლე ბას იყე ნებ და კერ ძო ინ ტე რე სის სა სარ გებ ლოდ და გა მოთ ქ მულ სა ჩივ რებს არ 
ით ვა ლის წი ნებ და. იმ ფაქ ტის გათ ვა ლის წი ნე ბით, რომ დე და ქა ლაქ ში ნე ბარ თ ვე ბი ისევ 2019 
წლამ დე მოქ მე დი კა ნონ მ დებ ლო ბით გა ი ცე მა, აღ ნიშ ნუ ლი სა კითხე ბი კვლავ პრობ ლე მა ტუ რი ა. 

89 Journal of Environmental Law and Litigation, VOL 32, pp 247-270.
90  მიწის ნაკვეთის სამშენებლოდ გამოყენების პირობები.
91  ქ. თბილისის საქალაქო და სააპელაციო სასამართლოების 2014 − 2018 წლების მასალები.
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რე კო მენ და ცია

•	  ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის მე რი ამ შე ი მუ შა ოს მო სახ ლე ო ბის ინ ფორ მი რე ბი სა და 
მა თი და სა ბუ თე ბუ ლი შე ნიშ ვ ნე ბის   გათ ვა ლის წი ნე ბის სა თა ნა დო მე ქა ნიზ მი ნე ბარ თ ვის  
გა ცე მის  პრო ცე სის  საწყის  ეტაპ ზე. 

დას კ ვ ნა:

აუდი ტის პე რი ოდ ში სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვე ბის ად მი ნის ტ რი რე ბის წე სებ ში მნიშ ვ ნე ლო ვა ნი 
ცვლი ლე ბე ბი შე ვი და. დამ ტ კიც და დე და ქა ლა ქის გე ნე რა ლუ რი გეგ მა და მას თან და კავ ში რე-
ბუ ლი რე გუ ლა ცი ე ბი, შე იზღუ და კ2 კო ე ფი ცი ენ ტის მა ტე ბა, მშე ნებ ლო ბის ნე ბარ თ ვის გა ცე მის 
დროს სა ვალ დე ბუ ლო გახ და სატ რან ს პორ ტო და ეკო ლო გი ის სა კითხე ბის გათ ვა ლის წი ნე ბა. 
აღ ნიშ ნუ ლი ცვლი ლე ბე ბი მნიშ ვ ნე ლო ვა ნია სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვის გა ცე მის დროს სა ჯა რო ინ-
ტე რე სის უფ რო მე ტად გათ ვა ლის წი ნე ბი სათ ვის.

და დე ბი თი ცვლი ლე ბე ბის მი უ ხე და ვად, კვლავ არ სე ბობს გა მოწ ვე ვე ბი ხა რის ხი ა ნი გა რე მოს უზ-
რუნ ველ ყო ფის მი მარ თუ ლე ბით: 

•	  შე ნო ბე ბის ურ თი ერ თ გან თავ სე ბის წე სე ბი მნიშ ვ ნე ლო ვან გავ ლე ნას ახ დენს საცხოვ რე-
ბე ლი გა რე მოს ხა რის ხ ზე. აღ ნიშ ნუ ლი მი მარ თუ ლე ბით, საკ ვან ძო სა კითხია შე ნო ბე ბის 
სა თა ნა დო მან ძი ლით და შო რე ბის უზ რუნ ველ ყო ფა დე და ქა ლაქ ში მოქ მე დი წე სე ბი სა-
შუ ა ლე ბას იძ ლე ვა, რომ შე ნო ბე ბი ერ თ მა ნეთ თან რე კო მენ დე ბულ ზე უფ რო ახ ლოს აშენ-
დეს. აუდი ტის პე რი ოდ ში ქვეყ ნის მას შ ტა ბით ამოქ მედ და რე გუ ლა ცი ე ბი, რომ ლე ბიც 
უკე თე სად არე გუ ლი რებს აღ ნიშ ნულ სა კითხებს. აღ ნიშ ნულ რე გუ ლა ცი ებ ში მო ცე მუ ლი 
დე ბუ ლე ბე ბის დე და ქა ლაქ ზე მორ გე ბა და დე ბით როლს შე ას რუ ლებს საცხოვ რე ბე ლი 
გა რე მოს გა უმ ჯო ბე სე ბა ში.

•	  სამ შე ნებ ლო ნე ბარ თ ვის გა ცე მი სას სატ რან ს პორ ტო სა კითხე ბის სა თა ნა დო გათ ვა ლის-
წი ნე ბა მნიშ ვ ნე ლო ვა ნია ხა რის ხი ა ნი საცხოვ რე ბე ლი გა რე მოს უზ რუნ ველ ყო ფი სათ ვის. 
ჩა ტა რე ბულ მა ანა ლიზ მა აჩ ვე ნა, რომ  და გეგ მი ლი მშე ნებ ლო ბე ბის ეფექ ტე ბის შე ფა სე-
ბი სას გა ნა შე ნი ა ნე ბის ჯა მუ რი სატ რან ს პორ ტო გავ ლე ნის შე ფა სე ბა და გათ ვა ლის წი ნე ბა 
უკე თე სა დაა შე საძ ლე ბე ლი. არის შემ თხ ვე ვე ბი, რო დე საც სატ რან ს პორ ტო ზე გავ ლე ნის 
შე ფა სე ბა და სატ რან ს პორ ტო ინ ფ რას ტ რუქ ტუ რის გა დატ ვირ თ ვის პრე ვენ ცია არ ხდე ბა. 

•	  ინი ცი რე ბულ მშე ნებ ლო ბას თან და კავ ში რე ბით მო სახ ლე ო ბის აზ რის ად რე ულ ეტაპ ზე 
გათ ვა ლის წი ნე ბა გან სა კუთ რე ბით მნიშ ვ ნე ლო ვა ნია იმ რთუ ლი პრო ცე დუ რე ბის გა მო, 
რაც უკ ვე მი ღე ბუ ლი გა დაწყ ვე ტი ლე ბის გა უქ მე ბას ან შეც ვ ლას თა ნაა და კავ ში რე ბუ ლი. 
აუდი ტის პე რი ოდ ში მო სახ ლე ო ბის ინ ფორ მი რე ბა და გეგ მილ მშე ნებ ლო ბებ თან და კავ-
ში რე ბით ხდე ბო და ბა ნე რის გან თავ სე ბის გზით, თუმ ცა მა თი აზრს  პრაქ ტი კუ ლად არ ით-
ვა ლის წი ნებ დ ნენ და მე ნა შე ნე ე ბი სრუ ლად იყე ნებ დ ნენ კა ნო ნით მი ნი ჭე ბულ უფ ლე ბებს 
შე ნო ბე ბის დაპ რო ექ ტე ბის დროს. ასეთ პი რო ბებ ში მნიშ ვ ნე ლო ვა ნი ა, რომ დე და ქა ლა-
ქის მე რი ამ შე ი მუ შა ვოს მე ქა ნიზ მე ბი, რომ ლე ბიც მო სახ ლე ო ბის აზ რის გათ ვა ლის წი ნე-
ბის ქმე დით სა ფუძ ველს შექ მ ნის.
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ბიბ ლი ოგ რა ფია
ნორ მა ტი უ ლი მა სა ლა
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„ტექნიკური რეგ ლა მენ ტის – და სახ ლე ბა თა ტე რი ტო რი ე ბის გა მო ყე ნე ბი სა და გა ნა შე ნი ა ნე ბის

რე გუ ლი რე ბის ძი რი თა დი დე ბუ ლე ბე ბის დამ ტ კი ცე ბის თა ო ბა ზე“ სა ქარ თ ვე ლოს მთავ რო ბის 
N59 დად გე ნი ლე ბა, 2014.

„ტერიტორიების გა მო ყე ნე ბის და გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის ძი რი თა დი დე ბუ ლე ბე ბის შე სა-
ხებ“ სა ქარ თ ვე ლოს მთავ რო ბის N261 დად გე ნი ლე ბა, 2019.

„მშენებლობის ნე ბარ თ ვის გა ცე მი სა და შე ნო ბა- ნა გე ბო ბის ექ ს პ ლუ ა ტა ცი ა ში მი ღე ბის წე სი სა და

პი რო ბე ბის შე სა ხებ“ სა ქარ თ ვე ლოს მთავ რო ბის N255 დად გე ნი ლე ბა, 2019.

მშე ნებ ლო ბის ნე ბარ თ ვის გა ცე მის წე სი სა და სა ნე ბარ თ ვო პი რო ბე ბის შე სა ხებ, სა ქარ თ ვე ლოს 
მთავ რო ბის N57 დად გე ნი ლე ბა, 2009.

ქ. თბი ლი სის საკ რე ბუ ლოს 2016 წლის 24 მა ი სის N14-39 დად გე ნი ლე ბა „ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი-
პა ლი ტე ტის ტე რი ტო რი ე ბის გა მო ყე ნე ბი სა და გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის წე სე ბის დამ ტ კი-
ცე ბის შე სა ხებ“.

ქ. თბი ლი სის საკ რე ბუ ლოს 2009 წლის 27 მარ ტის N4-13 დად გე ნი ლე ბა „ქ. თბი ლი სის მუ ნი ცი-
პა ლი ტე ტის ტე რი ტო რი ე ბის გა მო ყე ნე ბი სა და გა ნა შე ნი ა ნე ბის რე გუ ლი რე ბის წე სე ბის დამ ტ კი-
ცე ბის შე სა ხებ“.

ქ. თბი ლი სის საკ რე ბუ ლოს 2014 წლის 30 დე კემ ბ რის N20-105 დად გე ნი ლე ბა „დედაქალაქის 
მი წათ სარ გებ ლო ბის გე ნე რა ლუ რი გეგ მის დამ ტ კი ცე ბის შე სა ხებ“.

ქ. თბი ლი სის საკ რე ბუ ლოს 2019 წლის 15 მარ ტის N39-18 დად გე ნი ლე ბა „დედაქალაქის მი წათ-
სარ გებ ლო ბის გე ნე რა ლუ რი გეგ მის დამ ტ კი ცე ბის შე სა ხებ“.

ქა ლაქ თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის საკ რე ბუ ლოს 2014 წლის 5 დე კემ ბ რის №16-32 დად გე ნი-
ლე ბა „ქალაქ თბი ლი სის მუ ნი ცი პა ლი ტე ტის ტე რი ტო რი ე ბის გა მო ყე ნე ბი სა და გა ნა შე ნი ა ნე ბის 
რე გუ ლი რე ბის სა კითხ თა საბ ჭოს დე ბუ ლე ბის დამ ტ კი ცე ბის შე სა ხებ“ .
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ნაკ ვე თე ბის გან საზღ ვ რი სა და გა დახ დის ინ ს ტ რუქ ცი ის დამ ტ კი ცე ბის შე სა ხებ“ .
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ცე ბის შე სა ხებ“.
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