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ადრესატი: ქალაქ	თბილისის	მუნიციპალიტეტის	საკრებულო
მისამართი: თავისუფლების	მოედანი	N2

გამოყენებულია	კვალიფიციური
ელექტრონული	ხელმოწერა/

ელექტრონული	შტამპი

წერილის	ნომერი:	01-0125205759
თარიღი:	24/07/2025 	

ქალაქ	თბილისის	მუნიციპალიტეტის	საკრებულოს	თავმჯდომარეს,

ბატონ	ზურაბ	აბაშიძეს,

ბატონო	ზურაბ,

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	 ქალაქ	 თბილისის	 მუნიციპალიტეტის	 მთავრობის
2025	წლის	23	ივლისის	N25.1245.1411	განკარგულებით.

გთხოვთ,	საკითხი	განიხილოთ	ქალაქ	თბილისის	მუნიციპალიტეტის	საკრებულოს	მორიგ	სხდომაზე.

დანართი:	9	(ცხრა)	ფურცელი.

1.	 ქალაქ	 თბილისის	 მუნიციპალიტეტის	 მთავრობის	 2025	 წლის	 23	 ივლისის	 N25.1245.1411
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
საკრებულოს	დადგენილების	პროექტის	განმარტებითი	ბარათი;

პატივისცემით,

კახა	კალაძე

ქალაქ	თბილისის	მუნიციპალიტეტის	მერი





ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 

დადგენილება № 

2025 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 კოდექსის“  61-ე 

მუხლის მე-2 პუნქტის, „ნორმატიული აქტების შესახებ“ საქართველოს ორგანული კანონის მე-20 მუხლის მე-

4 პუნქტის 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 წესების“: 

      ა) მე-16 მუხლის პირველი პუნქტის ,,რ’’ და ,,ს’’ ქვეპუნქტები ჩამოყალიბდეს შემდეგი რედაქციით: 

,,რ) სსზ-1 – განაშენიანების დომინირებულ სახეობას შეადგენს ობიექტები საზოგადოებრივი 

დანიშნულების ფუნქციებით; დასაშვებია საზოგადოებრივ-საქმიანი ზონის ფუნქციონირების 

უზრუნველმყოფი საცხოვრებელი შენობების/სამყოფების, როგორც არადომინირებული სახეობის 

არსებობა, არაუმეტეს შენობა-ნაგებობის/საპროექტო გადაწყვეტის საერთო ფართობის 25%-ისა, 

სპეციალური (ზონალური) შეთანხმების საფუძველზე კი არაუმეტეს – 95%-ისა. იძულებით 

გადაადგილებულ პირთა – დევნილთა დაკმაყოფილებისთვის არსებული საპროექტო ობიექტებისთვის 

და „ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიაზე ავარიული მრავალბინიანი საცხოვრებელი 

სახლების ჩანაცვლების წესის დამტკიცების შესახებ“ ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 

2022 წლის 6 მაისის N10-48 დადგენილებით დამტკიცებული ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის 

ტერიტორიაზე ავარიული მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლების ჩანაცვლების წესით 

განსაზღვრული ობიექტებისთვის სპეციალური (ზონალური) შეთანხმების საფუძველზე დასაშვებია 

100% საცხოვრებელი ფუნქციის განთავსება. 

 



განაშენიანების რეგულირების პარამეტრები 
კ-1 0,5 * / 0,7 კოეფიციენტი 
კ-2 3,5 კოეფიციენტი 
კ-3 0,2 / 0,3* კოეფიციენტი 
საცხოვრებელი სიმჭიდროვე – ერთეული/ჰა 

მიწის ნაკვეთის ფართობი და ზომები 
მინიმალური ფართობი 600 / 700 * კვ.მ 
მინიმალური სიგანე 15 / 20 * მეტრი 
მინიმალური სიღრმე 25/30* მეტრი 

შენობა-ნაგებობის მაქსიმალური სიმაღლე - მეტრი 

შენიშვნა 
* მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლისთვის ან 
მრავალბინიანი საცხოვრებელი ფუნქციის შემცველი 
მრავალფუნქციური შენობა-ნაგებობისთვის 

 
ს) სსზ-2 – განაშენიანების დომინირებულ სახეობას შეადგენს ობიექტები საზოგადოებრივი 

დანიშნულების ფუნქციებით; შესაძლებელია საზოგადოებრივ-საქმიანი ზონის ფუნქციონირების 

უზრუნველმყოფი საცხოვრებელი შენობების/სამყოფების, როგორც არადომინირებული სახეობის 

არსებობა, არაუმეტეს შენობა-ნაგებობის/საპროექტო გადაწყვეტის საერთო ფართობის 25%-ისა, 

სპეციალური (ზონალური) შეთანხმების საფუძველზე კი არაუმეტეს – 95%-ისა. იძულებით 

გადაადგილებულ პირთა – დევნილთა დაკმაყოფილებისთვის არსებული საპროექტო ობიექტებისთვის 

და „ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიაზე ავარიული მრავალბინიანი საცხოვრებელი 

სახლების ჩანაცვლების წესის დამტკიცების შესახებ“ ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 

2022 წლის 6 მაისის N10-48 დადგენილებით დამტკიცებული ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის 

ტერიტორიაზე ავარიული მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლების ჩანაცვლების წესით 

განსაზღვრული ობიექტებისთვის სპეციალური (ზონალური) შეთანხმების საფუძველზე დასაშვებია 

100% საცხოვრებელი ფუნქციის განთავსება.’’ 

განაშენიანების რეგულირების პარამეტრები 
კ-1 0,5 * / 0,7 კოეფიციენტი 
კ-2 4,6 კოეფიციენტი 
კ-3 0,2 / 0,3* კოეფიციენტი 
საცხოვრებელი სიმჭიდროვე – ერთეული/ჰა 

მიწის ნაკვეთის ფართობი და ზომები 
მინიმალური ფართობი 700 კვ.მ 
მინიმალური სიგანე 20 მეტრი 
მინიმალური სიღრმე 30 მეტრი 

შენობა-ნაგებობის მაქსიმალური სიმაღლე - მეტრი 

შენიშვნა 
* მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლისთვის ან 
მრავალბინიანი საცხოვრებელი ფუნქციის შემცველი 
მრავალფუნქციური შენობა-ნაგებობისთვის, სადაც 
საცხოვრებრლი ფუნქცია აღემატება 25 %-ს. 

 



  

ბ) 21-ე მუხლის: 

ბ.ა) მე-5 პუნქტის შენიშვნა ამოღებულ იქნას და  ჩამოყალიბდეს შემდეგი რედაქციით: 

,,5. თუ მიწის ნაკვეთი, რომელზეც გადამეტებულია განაშენიანების რეგულირების პარამეტრები, 

გაერთიანდა სხვა მიწის ნაკვეთთან, გაერთიანებული ნაკვეთის განაშენიანების რეგულირების პარამეტრები 

ექვემდებარება გასაშუალოებას, რომელიც გამოიანგარიშება შემდეგი ფორმულით: 

S1 • K1+S2* • K2 

KA = ______________________, 

S1+S2 

სადაც: 

KA – არის გასაშუალოებული მიწის ნაკვეთის განაშენიანების კოეფიციენტი (კ1) ან მიწის ნაკვეთის 

განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი (კ2); 

S1 – საპროექტო მიწის ნაკვეთის ფართობი, რომელზეც გადამეტებულია პარამეტრები; 

S2 – სხვა (შემოერთებული) მიწის ნაკვეთის ფართობი; 

K1 – საპროექტო მიწის ნაკვეთის (რომელზეც გადამეტებულია პარამეტრები) განაშენიანების 

კოეფიციენტი (კ1) ან მიწის ნაკვეთის განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი (კ2). 

K2 – სხვა მიწის ნაკვეთის (შემოერთებული) განაშენიანების კოეფიციენტი (კ1) ან მიწის ნაკვეთის 

განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი (კ2).’’ 

ბ.ბ) მე-6 პუნქტი ამოღებულ იქნას.  

გ) 24-ე მუხლს დაემატოს შემდეგი შინაარსის 73  პუნქტი: 

 „ 73. მე-7 პუნქტით დადგენილი შეზღუდვა არ ვრცელდება სახელმწიფოსა და მუნიციპალიტეტის  

მიერ, მათ საკუთრებაში არსებული მიწის ნაკვეთების გამიჯვნის შემთხვევაზე (მიუხედავად მესაკუთრის 

ცვლილებისა).’’ 

 

 

მუხლი 2. 



  დადგენილება ამოქმედდეს გამოქვეყნებისთანავე.  

 

ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის  

საკრებულოს თავმჯდომარე                                                                                ზურაბ აბაშიძე 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

„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.ა) ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს დადგენილების პროექტის 
(შემდგომში - პროექტის) მიღების (გამოცემის) მიზეზი:  
 

 „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: 

 

1. ცვლილება ხორციელდება განაშენიანების რეგულირების წესების მე-16 მუხლის პირველი პუნქტის ,,რ’’ 

და ,,ს’’ ქვეპუნქტებში, რაც გულისხმობს საზოგადოებრივ-საქმიან ზონებში (სსზ-1; სსზ-2) სპეციალური 

(ზონალური) შეთანხმებით საცხოვრებელი ფუნქციის 95%-მდე დაშვებას.  

 

2. ასევე, ცვლილება ეხება განაშენიანების რეგულირების წესების 21-ე მუხლის მე-5 და მე-6 პუნქტებს. 

კერძოდ, იცვლება პარამეტრების (კ1; კ2) დათვლის (გასაშუალოების) წესი, იმ შემთხვევისთვის, როდესაც 

მიწის ნაკვეთი, რომელზეც გადამეტებულია განაშენიანების რეგულირების პარამეტრები ერთიანდება 

სხვა მიწის ნაკვეთთან.  

 
ამოღებულ იქნება განაშენიანების რეგულირების წესების მე-5 მუხლის შენიშვნა და მე-6 პუნქტი. 

შესაბამისად, შემოერთებული და საპროექტო მიწის ნაკვეთების გაერთიანება მოხდება სრული 

ფართობებით და სამშენებლო პოტენციალით.   

 

3. განაშენიანების რეგულირების წესების 24-ე მუხლს ემატება  73  პუნქტი. შესაბამისად, 2020 წლის 1 

იანვრიდან განაშენიანების რეგულირების წესებთან შეუსაბამისად გამიჯნულ მიწის ნაკვეთებზე 

ინდივიდუალური პარამეტრების დადგენა დასაშვები გახდება სახელმწიფოსა და მუნიციპალიტეტის  

მიერ, მათ საკუთრებაში არსებული მიწის ნაკვეთების გამიჯვნის შემთხვევაზე (მიუხედავად მესაკუთრის 

ცვლილებისა). 

 

 ა.ბ) ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს დადგენილების პროექტის 
(შემდგომში - პროექტის) მიღების (გამოცემის) მიზანი:  



 
პრაქტიკაში არსებული შემთხვევებიდან გამომდინარე, „ქ. თბილისის მუნიციპალიტეტის 
ტერიტორიების გამოყენებისა და განაშენიანების რეგულირების წესების დამტკიცების შესახებ“ ქალაქ 
თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 2016 წლის 24 მაისის №14-39 დადგენილებით 
დამტკიცებული განაშენიანების რეგულირების წესების სრულყოფა.  
 
   
 ა.გ) ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს დადგენილების პროექტის 
(შემდგომში - პროექტის) მიღების (გამოცემის) ძირითადი არსი: 

  
      ა) მე-16 მუხლის პირველი პუნქტის ,,რ’’ და ,,ს’’ ქვეპუნქტები ჩამოყალიბდეს შემდეგი რედაქციით: 

,,რ) სსზ-1 – განაშენიანების დომინირებულ სახეობას შეადგენს ობიექტები საზოგადოებრივი 

დანიშნულების ფუნქციებით; დასაშვებია საზოგადოებრივ-საქმიანი ზონის ფუნქციონირების 

უზრუნველმყოფი საცხოვრებელი შენობების/სამყოფების, როგორც არადომინირებული სახეობის 

არსებობა, არაუმეტეს შენობა-ნაგებობის/საპროექტო გადაწყვეტის საერთო ფართობის 25%-ისა, 

სპეციალური (ზონალური) შეთანხმების საფუძველზე კი არაუმეტეს – 95%-ისა. იძულებით 

გადაადგილებულ პირთა – დევნილთა დაკმაყოფილებისთვის არსებული საპროექტო 

ობიექტებისთვის და „ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიაზე ავარიული 

მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლების ჩანაცვლების წესის დამტკიცების შესახებ“ ქალაქ 

თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 2022 წლის 6 მაისის N10-48 დადგენილებით 

დამტკიცებული ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიაზე ავარიული მრავალბინიანი 

საცხოვრებელი სახლების ჩანაცვლების წესით განსაზღვრული ობიექტებისთვის სპეციალური 

(ზონალური) შეთანხმების საფუძველზე დასაშვებია 100% საცხოვრებელი ფუნქციის განთავსება. 

ს) სსზ-2 – განაშენიანების დომინირებულ სახეობას შეადგენს ობიექტები საზოგადოებრივი 

დანიშნულების ფუნქციებით; შესაძლებელია საზოგადოებრივ-საქმიანი ზონის ფუნქციონირების 

უზრუნველმყოფი საცხოვრებელი შენობების/სამყოფების, როგორც არადომინირებული სახეობის 

არსებობა, არაუმეტეს შენობა-ნაგებობის/საპროექტო გადაწყვეტის საერთო ფართობის 25%-ისა, 

სპეციალური (ზონალური) შეთანხმების საფუძველზე კი არაუმეტეს – 95%-ისა. იძულებით 

გადაადგილებულ პირთა – დევნილთა დაკმაყოფილებისთვის არსებული საპროექტო 

ობიექტებისთვის და „ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიაზე ავარიული 

მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლების ჩანაცვლების წესის დამტკიცების შესახებ“ ქალაქ 

თბილისის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 2022 წლის 6 მაისის N10-48 დადგენილებით 

დამტკიცებული ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიაზე ავარიული მრავალბინიანი 

საცხოვრებელი სახლების ჩანაცვლების წესით განსაზღვრული ობიექტებისთვის სპეციალური 

(ზონალური) შეთანხმების საფუძველზე დასაშვებია 100% საცხოვრებელი ფუნქციის განთავსება.’’ 



• სსზ-1  და სსზ-2 განაშენიანების რეგულირების პარამეტრები რჩება უცვლელი. 

ბ) 21-ე მუხლის: 

ბ.ა) მე-5 პუნქტის შენიშვნა ამოღებულ იქნას და  ჩამოყალიბდეს შემდეგი რედაქციით: 

,,5. თუ მიწის ნაკვეთი, რომელზეც გადამეტებულია განაშენიანების რეგულირების პარამეტრები, 

გაერთიანდა სხვა მიწის ნაკვეთთან, გაერთიანებული ნაკვეთის განაშენიანების რეგულირების 

პარამეტრები ექვემდებარება გასაშუალოებას, რომელიც გამოიანგარიშება შემდეგი ფორმულით: 

S1 • K1+S2* • K2 

KA = ______________________, 

S1+S2 

სადაც: 

KA – არის გასაშუალოებული მიწის ნაკვეთის განაშენიანების კოეფიციენტი (კ1) ან მიწის ნაკვეთის 

განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი (კ2); 

S1 – საპროექტო მიწის ნაკვეთის ფართობი, რომელზეც გადამეტებულია პარამეტრები; 

S2 – სხვა (შემოერთებული) მიწის ნაკვეთის ფართობი; 

K1 – საპროექტო მიწის ნაკვეთის (რომელზეც გადამეტებულია პარამეტრები) განაშენიანების 

კოეფიციენტი (კ1) ან მიწის ნაკვეთის განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი (კ2). 

K2 – სხვა მიწის ნაკვეთის (შემოერთებული) განაშენიანების კოეფიციენტი (კ1) ან მიწის ნაკვეთის 

განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი (კ2).’’ 

ბ.ბ) მე-6 პუნქტი ამოღებულ იქნას.  

გ) 24-ე მუხლს დაემატოს შემდეგი შინაარსის 73  პუნქტი: 

 „ 73. მე-7 პუნქტით დადგენილი შეზღუდვა არ ვრცელდება სახელმწიფოსა და მუნიციპალიტეტის  

მიერ, მათ საკუთრებაში არსებული მიწის ნაკვეთების გამიჯვნის შემთხვევაზე (მიუხედავად მესაკუთრის 

ცვლილებისა).’’ 

 
 
 
 ბ) პროექტის ფინანსურ–ეკონომიკური დასაბუთება: 

პროექტის მიღება არ გამოიწვევს დამატებითი თანხების გამოყოფას ბიუჯეტიდან. 



 გ)  ბავშვის უფლებრივ მდგომარეობაზე ზეგავლენის შეფასება, რასაც გამოიწვევს 
პროექტის მიღება (გამოცემა): 

დადგენილების ამოქმედება არ მოახდენს ზეგავლენას ბავშვთა უფლებრივ მდგომარეობაზე.  

 დ) გენდერული თანასწორობის მდგომარეობაზე მოსალოდნელი ზეგავლენის შეფასება: 

პროექტის ინიციატორის მოსაზრებით, პროექტი არ ახდენს ზეგავლენას გენდერული 
თანასწორობის მდგომარეობაზე. 

 ე) პროექტის ავტორი: 

პროექტის ავტორია ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის მერია. 

 ვ) პროექტის წარმდგენი: 

პროექტის წარმდგენია ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის მერი. 
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