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ადრესატი: ქალაქ	თბილისის	მუნიციპალიტეტის	საკრებულო
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ქალაქ	თბილისის	მუნიციპალიტეტის	საკრებულოს	თავმჯდომარეს,

ბატონ	გიორგი	ტყემალაძეს

ბატონო	გიორგი,

საქართველოს	 ორგანული	 კანონის	 „ადგილობრივი	 თვითმმართველობის	 კოდექსის“	 73-ე	 მუხლის	 მე-2
პუნქტის	 „თ“	 ქვეპუნქტის	 შესაბამისად,	 დასამტკიცებლად	 წარმოგიდგენთ	 „ქ.	 თბილისის
მუნიციპალიტეტის	ტერიტორიების	გამოყენებისა	და	განაშენიანების	რეგულირების	წესების	დამტკიცების
შესახებ“	 ქალაქ	 თბილისის	 მუნიციპალიტეტის	 საკრებულოს	 2016	 წლის	 24	 მაისის	 №14-39
დადგენილებაში	 ცვლილების	 შეტანის	 თაობაზე’’	 ქალაქ	 თბილისის	 მუნიციპალიტეტის	 საკრებულოს
დადგენილების	 პროექტს,	 რომელიც	 მოწონებულია	 „ქ.	 თბილისის	 მუნიციპალიტეტის	 ტერიტორიების
გამოყენებისა	 და	 განაშენიანების	 რეგულირების	 წესების	 დამტკიცების	 შესახებ“	 ქალაქ	 თბილისის
მუნიციპალიტეტის	 საკრებულოს	 2016	 წლის	 24	 მაისის	 №14-39	 დადგენილებაში	 ცვლილების	 შეტანის
თაობაზე“	 ქალაქ	 თბილისის	 მუნიციპალიტეტის	 საკრებულოს	 დადგენილების	 პროექტის	 მოწონების
თაობაზე’’	 ქალაქ	 თბილისის	 მუნიციპალიტეტის	 მთავრობის	 2024	 წლის	 21	 მარტის	 N24.478.552
განკარგულებით.

გთხოვთ,	საკითხი	განიხილოთ	ქალაქ	თბილისის	მუნიციპალიტეტის	საკრებულოს	მორიგ	სხდომაზე.

დანართი:	7	(შვიდი)	ფურცელი.

1.	 „ქ.	 თბილისის	 მუნიციპალიტეტის	 ტერიტორიების	 გამოყენებისა	 და	 განაშენიანების	 რეგულირების
წესების	დამტკიცების	შესახებ“	ქალაქ	თბილისის	მუნიციპალიტეტის	საკრებულოს	2016	წლის	24	მაისის
№14-39	 დადგენილებაში	 ცვლილების	 შეტანის	 თაობაზე“	 ქალაქ	 თბილისის	 მუნიციპალიტეტის
საკრებულოს	 დადგენილების	 პროექტის	 მოწონების	 თაობაზე’’	 ქალაქ	 თბილისის	 მუნიციპალიტეტის
მთავრობის	2024	წლის	21	მარტის	N24.478.552	განკარგულება;

2.	 „ქ.	 თბილისის	 მუნიციპალიტეტის	 ტერიტორიების	 გამოყენებისა	 და	 განაშენიანების	 რეგულირების
წესების	დამტკიცების	შესახებ“	ქალაქ	თბილისის	მუნიციპალიტეტის	საკრებულოს	2016	წლის	24	მაისის
№14-39	 დადგენილებაში	 ცვლილების	 შეტანის	 თაობაზე’’	 ქალაქ	 თბილისის	 მუნიციპალიტეტის
საკრებულოს	დადგენილების	პროექტი;

3.	 „ქ.	 თბილისის	 მუნიციპალიტეტის	 ტერიტორიების	 გამოყენებისა	 და	 განაშენიანების	 რეგულირების
წესების	დამტკიცების	შესახებ“	ქალაქ	თბილისის	მუნიციპალიტეტის	საკრებულოს	2016	წლის	24	მაისის
№14-39	 დადგენილებაში	 ცვლილების	 შეტანის	 თაობაზე’’	 ქალაქ	 თბილისის	 მუნიციპალიტეტის



გამოყენებულია	კვალიფიციური
ელექტრონული	ხელმოწერა/

ელექტრონული	შტამპი

საკრებულოს	დადგენილების	პროექტის	განმარტებითი	ბარათი;

პატივისცემით,

კახა	კალაძე

ქალაქ	თბილისის	მუნიციპალიტეტის	მერი





ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 
დადგენილება №-- 

 
2024 წლის                                                                                     ქ. თბილისი 

 

„ქ. თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიების გამოყენებისა და განაშენიანების 
რეგულირების წესების დამტკიცების შესახებ“ ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის 

საკრებულოს 2016 წლის 24 მაისის №14-39 დადგენილებაში ცვლილების შეტანის თაობაზე 
 

 საქართველოს ორგანული კანონის ,,ადგილობრივი თვითმმართველობის კოდექსი“ 61-
ე მუხლის მე-2 პუნქტის, „ნორმატიული აქტების შესახებ“ საქართველოს ორგანული კანონის 
მე-20 მუხლის მე-4 პუნქტისა და  საქართველოს მთავრობის 2014 წლის 15 იანვრის №59 
დადგენილებით დამტკიცებული „ტექნიკური რეგლამენტის - დასახლებათა ტერიტორიების 
გამოყენებისა და განაშენიანების რეგულირების ძირითადი დებულებების“ 34-ე მუხლის 
შესაბამისად, ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულო ადგენს:  
 

მუხლი 1. 
შევიდეს ცვლილება „ქ. თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიების გამოყენებისა 

და განაშენიანების რეგულირების წესების დამტკიცების შესახებ“ ქალაქ თბილისის 
საკრებულოს 2016 წლის 24 მაისის №14-39 დადგენილებაში (სსმ, ვებგვერდი: 
www.matsne.gov.ge, გამოქვეყნების თარიღი: 27/05/2016, სარეგისტრაციო კოდი: 
010260030.35.101.016295) და დადგენილების პირველი მუხლით დამტკიცებული ქალაქ 
თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიების გამოყენებისა და განაშენიანების 
რეგულირების წესებში და დაემატოს შემდეგი შინაარსის 163 მუხლი:  

 
 „მუხლი 163. ფუნქციური ზონის ცვლილებისას მაკომპენსირებელი ღონისძიების 
გამოყენება 
 

1. მიწის ნაკვეთზე საშუალო და მაღალი ინტენსივობის ფუნქციური ზონის დადგენის 
მიზნით მიწათსარგებლობის გენერალურ გეგმაში ცვლილება (მათ შორის, განაშენიანების 
რეგულირების გეგმის პროექტის შესაბამისად) შესაძლებელია განხორციელდეს, 
ქალაქგეგმარებითი თვალსაზრისით მიზანშეწონილობის შემთხვევაში, ამ მუხლით 
დადგენილი მაკომპენსირებელი ღონისძიებების გათვალისწინებით.  

2. აღნიშნული მუხლის მოქმედება ვრცელდება სამრეწველო ზონა 1-ის (ს-1), 
სამრეწველო ზონა 2-ის (ს-2), სპეციალური ზონა 1-ის (სპეცზ-1), სპეციალური ზონა 2-ის 
(სპეცზ-2) და სპეციალური ზონა 3-ის (სპეცზ-3) ცვლილების შემთხვევებზე, შემდეგი 
ფუნქციური ზონებით: საცხოვრებელი ზონა 3-ით (სზ-3), საცხოვრებელი ზონა 4 -ით (სზ-4), 
საცხოვრებელი ზონა 5-ით  (სზ-5), საცხოვრებელი ზონა 6-ით  (სზ-6), საზოგადოებრივ-



საქმიანი ზონა 1-ით  (სსზ-1), საზოგადოებრივ-საქმიანი ზონა 2-ით  (სსზ-2) ან 
საზოგადოებრივ-საქმიანი ზონა 3-ით  (სსზ-3); 
 3. ფუნქციური ზონის ცვლილებისას მაკომპენირებელ ღონისძიებად განისაზღვროს 
შესაბამისი ფასის ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტისათვის გადახდა, რომელიც შეადგენს 
მიწის ნაკვეთის არსებული ფუნქციური ზონით საბაზრო ღირებულებასა და მოთხოვნილი 
ფუნქციური ზონით საბაზრო ღირებულებას შორის არსებული სხვაობის 30%-ს, გარდა ამ 
მუხლის მე-4 პუნქტით გათვალისწინებული შემთხვევისა. 
 4. სახელმწიფოს ან მუნიციპალიტეტის მიერ პრივატიზებულ მიწის ნაკვეთებზე 
ფუნქციური ზონის ცვლილებისას გადასახდელი ფასი განისაზღვროს მიწის ნაკვეთის 
პრივატიზების დროს არსებული ფუნქციური ზონის საბაზრო ღირებულებისა და 
მოთხოვნილი ფუნქციური ზონის საბაზრო ღირებულებას შორის არსებული სხვაობის 100%-
ის ოდენობით. 
 5. მიწის ნაკვეთის საბაზრო ღირებულება დგინდება სსიპ - ლევან სამხარაულის 
სახელობის სასამართლო ექსპერტიზის ეროვნული ბიუროს ექსპერტიზის დასკვნის 
საფუძველზე. მიწის ნაკვეთი შეფასებული უნდა იყოს ვაკანტურ მდგომარეობაში, როგორც 
არსებული, ასევე მოთხოვნილი ფუნქციური ზონის შესაბამისად.  

6. ფუნქციური ზონის ცვლილებისას მაკომპენსირებელი ღონისძიების სახით 
გათვალისწინებული ფასის განსაზღვრასთან დაკავშირებით, ადმინისტრაციულ წარმოებაში 
მონაწილეობას იღებს  ქალაქ თბილისის მერიის ეკონომიკური განვითარების პოლიტიკაზე 
უფლებამოსილი ადმინისტრაციული ორგანო. ზემოაღნიშნული ფასის გადახდასთან 
დაკავშირებით კი - ქალაქ თბილისის მერიის საფინანსო პოლიტიკაზე უფლებამოსილი 
ადმინისტრაციული ორგანო.  
 7. ამ მუხლით გათვალისწინებულ ფუნქციური ზონის ცვლილებასთან დაკავშირებით, 
ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის მთავრობა გამოსცემს ინდივიდუალური 
ადმინისტრაციულ-სამართლებრივ აქტს, რომლის შესაბამისად ქალაქ თბილისის 
მუნიციპალიტეტის ტრანსპორტისა და ურბანული პოლიტიკის განმახორციელებელი 
ადმინისტრაციული ორგანო ამზადებს ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 
ინდივიდუალურ ადმინისტრაციულ-სამართლებრივი აქტის პროექტს. 

8. ამ მუხლის მე-3 პუნქტით გათვალისწინებული ფასის გადახდა უნდა 
განხორციელდეს ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს მიერ ინდივიდუალური 
ადმინისტრაციული-სამართლებრივი აქტის გამოცემის შემდგომ, არაუმეტეს 3 თვის 
განმავლობაში.  

9. განაშენიანების რეგულირების გეგმის შესაბამისად ფუნქციური ზონის ცვლილების 
შემთხვევაში, ფასის გადახდა უნდა განხორციელდეს განაშენიანების რეგულირების გეგმის 
დამტკიცების თაობაზე ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს ინდივიდუალური 
ადმინისტრაციულ-სამართლებრივი აქტის გამოცემის შემდგომ, არაუმეტეს 3 თვის 
განმავლობაში.  

10. ამ მუხლის მე-8 და მე-9 პუნქტებით გათვალისწინებულ ვადაში ფასის გადახდა 
წარმოადგენს ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს მიერ ნორმატიული 



ადმინისტრაციულ-სამართლებრივი აქტით მიწათსარგებლობის გენერალურ გეგმაში 
ცვლილების შეტანის საფუძველს.   
 11. ამ მუხლით დადგენილი რეგულირება არ ვრცელდება: 
 ა) იმ მიწის ნაკვეთზე, რომელზეც ხდება „დედაქალაქის მიწათსარგებლობის 
გენერალური გეგმის დამტკიცების შესახებ“ ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის 
საკრებულოს 2019 წლის 15 მარტის N39-18 დადგენილების ამოქმედებამდე არსებული 
ფუნქციური ზონის დაბრუნება; 
 ბ) კულტურული მემკვიდრეობის დამცავ ზონებში არსებულ მიწის ნაკვეთებზე; 
 გ) კოოპერატიული ბინათმშენებლობით დაზარალებულთა დაკმაყოფილების მიზნით 
მუნიციპალიტეტის მიერ გამოყოფილ/გადაცემულ მიწის ნაკვეთებზე; 
 დ) იმ მიწის ნაკვეთზე, სადაც განთავსებულია ობიექტი, რომელიც კანონმდებლობით 
დადგენილი წესით მიიჩნევა დაუმთავრებელ მშენებლობად; 
 ე) იმ მიწის ნაკვეთზე, სადაც განთავსებულია/განსათავსდება ობიექტი, სადაც 
განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტის (კ-2) საცხოვრებელი ფუნქციის საანგარიშო 
ფართობიდან არანაკლებ 50% გამოყენებული იქნება იძულებით გადაადგილებულ პირთა – 
დევნილთა დაკმაყოფილებისთვის და აღნიშნული დადასტურდება საქართველოს 
ოკუპირებული ტერიტორიებიდან დევნილთა, შრომის, ჯანმრთელობისა და სოციალური 
დაცვის სამინისტროს სისტემაში არსებული ადმინისტრაციული ორგანოს მიერ. ამასთან, 
საქართველოს ოკუპირებული ტერიტორიებიდან დევნილთა, შრომის, ჯანმრთელობისა და 
სოციალური დაცვის სამინისტროს მხრიდან იძულებით გადაადგილებულ პირთა – 
დევნილთა დაკმაყოფილებისთვის არსებული პროექტის გაუქმების შემთხვევაში, 
სამინისტროს წერილობითი დადასტურების საფუძველზე, ნებართვის გამცემ 
ადმინისტრაციული ორგანოს/სტრუქტურულ ერთეულს უფლება აქვს გააუქმოს საპროექტო 
ობიექტებზე გაცემული სამშენებლო/გემარებითი ნებართვა/ნებართვები; 
 ვ) იმ მიწის ნაკვეთზე, სადაც განთავსებულია ობიექტი, რომელიც ამ წესების 391 
მუხლის და „ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიაზე ავარიული მრავალბინიანი 
საცხოვრებელი სახლების ჩანაცვლების წესის დამტკიცების შესახებ“ ქალაქ თბილისის 
მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 2022 წლის 6 მაისის №10-48 დადგენილებით დამტკიცებული 
ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიაზე ავარიული მრავალბინიანი 
საცხოვრებელი სახლების ჩანაცვლების წესის შესაბამისად, ექვემდებარება ახალი და მდგრადი 
შენობა-ნაგებობით ჩანაცვლებას; 
 ზ) საქართველოს პარლამენტის, სასამართლოს, აღმასრულებელი ხელისუფლების 
განმახორციელებლი ორგანოების, მუნიციპალიტეტის, ან ამ ორგანოთა მიერ დაფუძნებული 
საჯარო სამართლის იურიდიული პირის საკუთრებაში/მმართველობაში არსებულ მიწის 
ნაკვეთზე, თუ ეს მიწა გამოიყენება ამავე ორგანოთა უფლებამოსილების განხორციელების 
საჭიროებისათვის; 
 თ) „დედაქალაქის მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმის დამტკიცების შესახებ“ 
ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 2019 წლის 15 მარტის №39-18 
დადგენილების პირველი მუხლის „ბ“ პუნქტით დამტკიცებული „დედაქალაქის 



მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმის ტექსტური ნაწილის“ 72-ე მუხლის მე-4 პუნქტის „ა“ 
ქვეპუნქტით გათვალისწინებულ შემდეგი რიგის ქალაქგეგმარებით არეალში (ვარკეთილის 
მასივი) არსებულ მიწის ნაკვეთებზე. 

 
 
მუხლი 2.  
დაევალოს ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის მერიას, ამ დადგენილების 

საფუძველზე მიღებული გადაწყვეტილებების ანალიზის საფუძველზე, საჭიროების 
შემთხვევაში, შეიმუშავოს და ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს დამატებით 
წარმოუდგინოს წინადადებები იმ ფუნქციური ზონების შესახებ, რომელთა ცვლილებაც, ასევე 
შესაძლებელია განხორციელდეს მაკომპენსირებელი ღონისძიების სახით შესაბამისი ფასის 
გადახდის გამოყენების შემთხვევაში. 

 
მუხლი 3. 
დადგენილება ამოქმედდეს გამოქვეყნებისთანავე. 
 
 

ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის  
საკრებულოს თავმჯდომარე                                                                                გიორგი ტყემალაძე 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



„ქ. თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიების გამოყენებისა და განაშენიანების 

რეგულირების წესების დამტკიცების შესახებ“ ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 2016 

წლის 24 მაისის №14-39 დადგენილებაში ცვლილების შეტანის თაობაზე’’ ქალაქ თბილისის 

მუნიციპალიტეტის საკრებულოს დადგენილების პროექტის განმარტებითი ბარათი 

 

ა) პროექტის მიღების (გამოცემის) მიზეზი/ძირითადი დამახასიათებელი ნიშნები: 

„ქ. თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიების გამოყენებისა და განაშენიანების 

რეგულირების წესების დამტკიცების შესახებ“ ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 2016 

წლის 24 მაისის №14-39 დადგენილებაში ცვლილების შეტანის თაობაზე’’ ქალაქ თბილისის 

მუნიციპალიტეტის საკრებულოს დადგენილების პროექტის მიღება გამოწვეულია შემდეგი 

გარემოებით: 

 წარმოდგენილი ცვლილებით ხდება განაშენიანების რეგულირების წესებში 163 მუხლის 

დამატება და საშუალო და მაღალი ინტენსივობის ფუნქციური ზონების ცვლილებისას 

მაკომპენსირებელი ღონისძიებების დაწესება, რაც გულისხმობს მიწის ნაკვეთის არსებული 

ფუნქციური ზონით საბაზრო ღირებულებასა და მოთხოვნილი ფუნქციური ზონით საბაზრო 

ღირებულებას შორის არსებული სხვაობის 30%-ს მუნიციპალიტეტისთვის გადახდას. (გარდა 

სახელმწიფოს ან მუნიციპალიტეტის მიერ პრივატიზებულ მიწის ნაკვეთებზე ფუნქციური ზონის 

ცვლილებისა, სადაც პროცენტულობა განისაზღვრება 100%-ის ოდენობით). 

აღნიშნული მუხლის მოქმედება ვრცელდება სამრეწველო ზონა 1-ის (ს-1), სამრეწველო ზონა 

2-ის (ს-2), სპეციალური ზონა 1-ის (სპეცზ-1), სპეციალური ზონა 2-ის (სპეცზ-2) და სპეციალური ზონა 

3-ის (სპეცზ-3) ცვლილების შემთხვევებზე, შემდეგი ფუნქციური ზონებით: საცხოვრებელი ზონა 3-ით 

(სზ-3), საცხოვრებელი ზონა 4 -ით (სზ-4), საცხოვრებელი ზონა 5-ით  (სზ-5), საცხოვრებელი ზონა 6-

ით  (სზ-6), საზოგადოებრივ-საქმიანი ზონა 1-ით  (სსზ-1), საზოგადოებრივ-საქმიანი ზონა 2-ით  (სსზ-

2) ან საზოგადოებრივ-საქმიანი ზონა 3-ით  (სსზ-3);  

ზემოაღნიშნული ფუნქციური ზონირების ცვლილება განხორციელდება მხოლოდ 

ქალაქგეგმარებითი მიზანშეწონილობის დასაბუთების შემთხვევაში და მაკომპენსირებელი ღონისძიების 

სახით გადახდილი თანხის აკუმულირება მოხდება ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის ბიუჯეტში, 

შემდგომში მუნიციპალიტეტის საბინაო/ სოციალური ვალდებულებების ეფექტურად შესრულების 

მიზნით. 

 



რაც შეეხება პროცედურას, ამ მუხლით გათვალისწინებულ ფუნქციური ზონის 

ცვლილებასთან დაკავშირებით, ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის მთავრობა გამოსცემს 

ინდივიდუალური ადმინისტრაციულ-სამართლებრივ აქტს, რომლის შესაბამისად ქალაქ თბილისის 

მუნიციპალიტეტის ტრანსპორტისა და ურბანული პოლიტიკის განმახორციელებელი 

ადმინისტრაციული ორგანო ამზადებს ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 

ინდივიდუალურ ადმინისტრაციულ-სამართლებრივი აქტის პროექტს. 

 

 ფასის გადახდასთან დაკავშირებით კი დაწესდა 3 თვიანი ვადა, კერძოდ, ამ მუხლის მე-3 

პუნქტით გათვალისწინებული ფასის გადახდა უნდა განხორციელდეს ქალაქ თბილისის 

მუნიციპალიტეტის საკრებულოს მიერ ინდივიდუალური ადმინისტრაციული-სამართლებრივი აქტის 

გამოცემის შემდგომ, არაუმეტეს 3 თვის განმავლობაში. 

განაშენიანების რეგულირების გეგმის შესაბამისად ფუნქციური ზონის ცვლილების 

შემთხვევაში კი ფასის გადახდა უნდა განხორციელდეს განაშენიანების რეგულირების გეგმის 

დამტკიცების თაობაზე ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს ინდივიდუალური 

ადმინისტრაციულ-სამართლებრივი აქტის გამოცემის შემდგომ, არაუმეტეს 3 თვის განმავლობაში. 

მხოლოდ აღნიშნული ფასის დადგენილ ვადაში გადახდის შემდგომ მოხდება ცვლილების 

განხორციელება მიწათსარგებლობის გენერალურ გეგმაში. 

 

ამასთან,  163 მუხლის მე-11 პუნქტი ითვალისწინებს საგამონაკლისო შემთხვევებს იმ 

ტერიტორიებისთვის, რომლებიც ფუნქციური ზონის ცვლილებისას მაკომპენსირებელი 

ღონისძიებებისგან გათავისუფლდება. 

  

ბ) პროექტის მიღებასთან დაკავშირებული საფინანსო- ეკონომიკური გაანგარიშება: 

დადგენილების ამოქმედებისთვის საბიუჯეტო სახსრები საჭირო არ არის. 

გ)  ბავშვის უფლებრივ მდგომარეობაზე ზეგავლენის შეფასება, რასაც გამოიწვევს პროექტის 

მიღება (გამოცემა): 

დადგენილების ამოქმედება არ მოახდენს ზეგავლენას ბავშვთა უფლებრივ მდგომარეობაზე. 

 დ) პროექტის ავტორი: ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის მერია. 



 ე) პროექტის წარმდგენი: ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის მერი. 
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