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დავით ჭურღულია*

მშენებლობის ნებართვის კანონმდებლობის და პრაქტიკის პრობლემების გადაჭრის 

გზები ახალი სამშენებლო კოდექსის პრიზმაში  

სტატია ეხება მשენებლობის ნებართვის კანონმდებლობისა და პრაქტიკის პრობლემატურ სა-
კითხებს და მის ანალიზს ახალი სამשენებლო კოდექსის ჭრილשი. დღეის მდგომარეობით არ-
ქიტექტურულ-სამשენებლო საქმიანობა სწრაფ პროგრესს განიცდის, שესაბამისად, სახეზეა მისი 
მარეგულირებელი კანონმდებლობის გაუმჯობესების აუცილებლობა. სამשენებლო კანონმდებ-
ლობის გაუმჯობესება კი მשენებლობის ნებართვასთან დაკავשირებული ურთიერთობების გარეשე 
წარმოუდგენელია.  

უმნიשვნელოვანესი საკითხები, რაც დღეის მდგომარეობით საჭიროებს მეტ שესწავლას და 
დეტალურ კვლევას, არის მשენებლობის ნებართვის სპეციფიკა, ნებართვის გაცემის ადმინის-
ტრაციული წარმოების თავისებურებანი და მისაღები გადაწყვეტილების სირთულიდან გა-
მომდინარე ყველა დაინტერესებული პირის თუ უფლებამოსილი ორგანოს ჩართვა שესაბამის 
ადმინისტრაციულ წარმოებაשი.  

სტატიაשი განხილულია ისეთი საკითხები, როგორიცაა: მשენებლობის ნებართვა, როგორც 
სამשენებლო წესრიგის სამართლის ინსტიტუტი, მשენებლობის დასაשვებობის კონტროლი, ნებარ-
თვას დაქვემდებარებული სამשენებლო საქმიანობა, მשენებლობის ნებართვის საკანონმდებლო 
რეგულაცია და მשენებლობის ნებართვის გაცემის ზოგადი პროცედურები, მשენებლობის ნებარ-
თვის გაცემის ადმინისტრაციული წარმოება, სანებართვო დოკუმენტაციის ნუსხა და განაცხადის 
წარდგენაზე პასუხისმგებელი პირები, ასევე, სხვა ადმინისტრაციული ორგანოების მონაწილეობა 
და საექსპერტო როლი. 

სტატიაשი გამოყენებულია שედარებითსამართლებრივი მეთოდი და მისი მიზანია სწორედ 
ზემოთ აღნიשნულ პრობლემათა წარმოჩენა, მათი გადაჭრის გზების ძიება, მოქმედი კანონ-
მდებლობისა და პრაქტიკის დეტალური ანალიზის საფუძველზე, ახალი საკონმდებლო რეგულა-
ციების პრიზმაשი. აღნიשნული ანალიზი, იმედია, თავის მცირეოდენ წვლილს שეიტანს სამשენებლო 
სამართლის კვლევასა და განვითარებაשი.  

საკვანძო სიტყვები: მשენებლობის ნებართვა, სამשენებლო წესრიგი, ადმინისტრაციული 
წარმოება, სამשენებლო კოდექსი, ექსპერტიზა, სანებართვო დოკუმენტაციის ნუსხა, დასაשვებობის 
კონტროლი, საგამონაკლისო ნებართვა. 

  ესავალიש .1

სამשენებლო სამართლის ცალკეული ინსტიტუტების კვლევა განსაკუთრებულ მიდგომებს სა-
ჭიროებს. ამ სფეროს აქტუალობა განპირობებულია იმით, რომ ბოლო ათწლეულის მანძილზე განვი-
თარებულ დარგებს שორის ერთ-ერთი მოწინავე ადგილი სამשენებლო საქმიანობას უჭირავს, שესაბა-
მისად, ამ საქმიანობის მარეგულირებელი საკანონმდებლო აქტების განახლებისა და დახვეწის პრო-
ცესი და მისი ანალიზი მნიשვნელოვანია.  

სამשენებლო კანონმდებლობის თაობაზე გაიმართა არაერთი დისკუსია თუ სამუשაო שეხვედრა 
როგორც სახელმწიფო ორგანოთა სისტემაשი, ასევე სამოქალაქო სექტორის აქტიური მონაწილე-
ბით1, მოწვეულ იქნენ უცხოელი ექსპერტები, გაზიარებულ იქნა მათი ხედვები და გამოცდილება, და-

* ივანე ჯავახიשვილის სახელობის თბილისის სახელმწიფო უნივერსიტეტის იურიდიული ფაკულტეტის დოქ-
ტორანტი, საქართველოს ეროვნული უნივერსიტეტის მოწვეული ლექტორი.

1  განსაკუთრებით აღსანიשნავია თბილისის სახელმწიფო უნივერსიტეტის (שემდგომשი თსუ) ადმინისტრაციულ 
მეცნიერებათა ინსტიტუტის მიერ გამართული ფორუმები, რომლებიც ეხებოდა სამשენებლო სფეროשი
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ისახა არაერთი გეგმა, რაც საბოლოოდ მიმართულია სამשენებლო კანონმდებლობის გაუმჯობესება-
სა და ევროპეიზაციისკენ. აღნიשნულმა განხილვებმა, ადგილობრივი თვითმმართელობის, ასევე, სა-
ხელმწიფო აღმასრულებელი ორგანოების და ექსპერტთა მუשაობამ სასიკეთო שედეგი გამოიღო, რა-
მაც ასახვა პოვა ახალ სამשენებლო კოდექსשი2, რომელიც ახალი დოკუმენტია ქართულ საკანონმდებ-
ლო სივრცეשი და მისი მიღება მნიשვნელოვნად წინ გადადგმული ნაბიჯია. მიუხედავად იმისა, რომ ეს 
და სხვა სასიკეთო ცვლილებები שეინიשნება კანონმდებლობის გაუმჯობესების საკითხებשი, სამשე-
ნებლო კანონმდებლობის დახვეწა-განვითარების საკითხი მნიשვნელოვან გამოწვევად რჩება.  

ერთ-ერთი ყველაზე მნიשვნელოვანი საკითხი, რაც დღეის მდგომარეობით საჭიროებს მეტ 
 ენებლობის ნებართვის სპეციფიკა, ნებართვის გაცემისשესწავლას და დეტალურ კვლევას, არის მש
ადმინისტრაციული წარმოების თავისებურებანი და მისაღები გადაწყვეტილების სირთულიდან გა-
მომდინარე ყველა დაინტერესებული პირის თუ უფლებამოსილი ორგანოს ჩართვა שესაბამის ადმი-
ნისტრაციულ წარმოებაשი. გარდა ამისა, ერთმნიשვნელოვნად დასადგენია ის שედეგი, რაც მשენებ-
ლობის ნებართვით უნდა იქნეს მიღწეული. სამשენებლო კანონმდებლობის რეფორმის არსი სწო-
რედ იმაשი მდგომარეობს, რომ მשენებლობის ნებართვამ, როგორც სამשენებლო სამართლის უმნიש-
ვნელოვანესმა ელემენტმა, უნდა שეძლოს სამשენებლო წესრიგის დამყარება. სწორედ ამიტომ, 
დღის წესრიგשი დგას მשენებლობის ნებართვის, როგორც სამשენებლო მართლწესრიგის მთავარი 
ინსტრუმენტის, დეტალური კვლევის, პრაქტიკაשი არსებული პრობლემების, არსებული სამარ-
თლებრივი ბერკეტების რეალურად ამოქმედებისა და კანონიერი გადაწყვეტილებების მისაღებად 
საჭირო სამართლებრივი ინსტიტუტების שექმნისა და არსებული שესაძლებლობების სრულყოფი-
ლად გამოყენების აუცილებლობა. წინამდებარე სტატიის მიზანია სწორედ აღნიשნულ პრობლემათა 
წარმოჩენა, მათი გადაჭრის გზების ძიება, მოქმედი კანონმდებლობისა და პრაქტიკის დეტალური 
ანალიზის საფუძველზე, ახალი რეფორმისა და საკანონმდებლო რეგულაციების პრიზმაשი. 

2. მשენებლობის ნებართვა, როგორც სამשენებლო წესრიგის
სამართლის ინსტიტუტი 

სამשენებლო სამართალი მოიცავს როგორც საჯარო, ისე კერძო სამשენებლო სამართალს.3 
საჯარო სამשენებლო სამართალი თავის მხრივ იყოფა სამשენებლო დაგეგმვისა და სამשენებლო 
წესრიგის სამართლად. სამשენებლო დაგეგმვა უკავשირდება ტერიტორიის დაგეგმვას და მოიცავს 
ტერიტორიის გამოყენებისა და მოწყობის საკითხებს, ხოლო სამשენებლო წესრიგი უკავשირდება 
მשენებლობის ობიექტს და ადგენს ასაשენებელი שენობა-ნაგებობის მიმართ მოქმედ სამართლებრივ 
მოთხოვნებს.4 სწორედ სამשენებლო წესრიგის სამართლის ნაწილია მשენებლობის ნებართვის გაცე-
მასთან დაკავשირებული ურთიერთობები.  

არსებული კანონმდებლობის რეფორმირების საკითხებს. დაწვრილებით იხ. ყალიჩავა კ., გიგინეიשვილი დ., კნორი 
ა., თსუ ადმინისტრაციულ მეცნიერებათა ინსტიტუტის მასალები, ადმინისტრაციულ მეცნიერებათა პერს-
პექტივები, ტ.2, თბ., 2016; გეგენავა ა., გიორგაძე დ., ყალიჩავა კ., שტელკენსი უ., ტ. 3, 2017; ჯოხაძე ვ., שტელკენსი 
უ., ტ. 4, 2018.  

2  საქართველოს კანონი „საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამשენებლო საქმიანობის 
კოდექსი“, 20.07.2018, 3213 რს, ამოქმედდება 2019 წლის 3 ივნისს, <https://matsne.gov.ge/ka/document/-
view/4276845?publication=0> [12.10.2019]. 

3  იხ. ტურავა პ., სამשენებლო სამართლის ძირითადი ცნებები და ინსტიტუტები, „სამართლის ჟურნალი“, №2, 2009, 
121. 

  .ეად. იქვე, 121-123ש  4
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სამשენებლო წესრიგის სამართლის უმნიשვნელოვანესი ინსტრუმენტია მשენებლობის ნებარ-
თვა და ის გვევლინება მთავარ ბერკეტად, რომ ნებართვის გაცემაზე უფლებამოსილმა שესაბამისმა 
უწყებამ აამოქმედოს ადმინისტრაციული ორგანოსთვის ადმინისტრაციული კანონმდებლობით მი-
ნიჭებული ყველა საשუალება იმის გადასამოწმებლად, არის თუ არა ნებართვას დაქვემდებარებუ-
ლი სამשენებლო ობიექტი არსებული კანონმდებლობის ფარგლებשი დასაשვები, ასევე, არის თუ არა 
მისაღები არსებული ქალაქგეგმარებითად ჩამოყალიბებული ფაქტობრივი გარემო პირობებისთვის. 
მთავარი, რაც ადმინისტრაციული ორგანოს მიზანს წარმოადგენს მשენებლობის ნებართვის გაცე-
მის პროცესשი, უნდა იყოს ნებართვის არა არტო ფორმალური კანონიერება, არამედ მשენებლობის 
ნებართვით უნდა שენარჩუნდეს ქვეყნის კონსტიტუციით განმტკიცებული საკუთრების, სიცოცხ-
ლისა და ჯანმრთებლობის, უსაფრთხო გარემოს უზრუნველყოფისა და კულტურული მემკვიდრეო-
ბის მთავარი ღირებულებები. ამავდროულად, მשენებლობის ნებართვამ უნდა უზრუნველყოს სამ-
 .ენებლო განვითარებისთვისשემდგომი სწორი სამש ექმნას პირობებიש ენებლო მართლწესრიგი დაש

 
3. მשენებლობის დასაשვებობის კონტროლი და ნებართვას                                      

დაქვემდებარებული სამשენებლო საქმიანობა 
 
როდესაც სხვადასხვა ლიტერატურასა თუ ნაשრომשი აღინიשნება მשენებლობის წესრიგი, ბუ-

ნებრივია, ეს არ გულისხმობს მხოლოდ მשენებლობის ნებართვის გაცემის რეგულაციებს ან მשენებ-
ლობაზე სახელმწიფო ზედამხედველობის განხორციელებას. სამשენებლო წესრიგשი ასევე მოიაზ-
რება ზოგადად მשენებლობის დასაשვებობა. მשენებლობის დასაשვებობის კონტროლის ცნების ქვეש 
კი მოიაზრება სამი მოდელური კონფიგურაცია5: 

• პრევენციული აკრძალვა ნებართვის გაცემის დათქმით, 
• რეპრესიული აკრძალვა აკრძალვის მოხსნის שესაძლებლობით და 
• ინფორმაციის שეტყობინების ვალდებულება. 
სამივე კონფიგურაციას აერთიანებს ერთი მიზანი – მשენებლობის აკრძალვა სახელმწიფოებ-

რივი ნების გამოხატვამდე.6 მשენებლობის აკრძალვა სათანადო ნების გამოხატვამდე გარკვეული 
ბერკეტია იმისთვის, რომ კანონმდებელი ვალდებულია, שექმნას ამ საქმიანობის განხორციელების 
 ესაფერისი სამართლებრივი საფუძველი. ამავდროულად, ამ კონფიგურაციათა მიზანია საჯაროש
ინტერესის დაცვა. საჯარო ინტერესი კი, კოლექტიურ სიკეთესთან დაკავשირებული ასპექტების 
გარდა, ძირითადი უფლებების ასპექტსაც მოიცავს, ვინაიდან დასაשვებობის აქტი საჯარო ინტერე-
სების გათვალისწინების პარალელურად სხვათა უფლებების დაძლევის კონსტატაციასაც გულის-
ხმობს.7 სანებართვო კონტროლის שესაფერისი მოდელების არჩევა უნდა ემყარებოდეს שესაბამის 
კრიტერიუმებს. ასეთი კრიტერიუმებია საზოგადოებრივი ინტერესი და კონსტიტუციურ-სამარ-
თლებრივი წესრიგით განპირობებული საჭიროებები.8 

როგორც ზემოთ აღინიשნა, სპეციფიკიდან გამომდინარე, სამשენებლო სფეროשი მართლწეს-
რიგის უზრუნველყოფის მიზნით, მთელი რიგი სამשენებლო სამუשაოები საჭიროებს ნებართვას. 

                                                            
5  Brenner M., Offentliches Baurecht, Heidelbg, 2010, 190. 
6  საკითხთან დაკავשირებით დაწვრილებით იხ. ყალიჩავა კ., კოპალეიשვილი მ. (რედ.), სამשენებლო საქმიანობის 

დასაשვებობის კონტროლი საქართველოשი (რეფორმის საჭიროება და პერსპექტივები), ჟურნ. „ადმინისტრა-
ციული სამართალი“, თბ., 2016, 94. 

7  იქვე, 94-95.  
8  ყალიჩავა კ., გარემოს დაცვის სამართალი, თბ., 2018, 249. 
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ამიტომაც, საქართველოს კანონმდებლობა განსაზღვრავს იმ სამუשაოთა ჩამონათვალს, რომელთა 
წარმოება საჭიროებს მשენებლობის ნებართვას. ბუნებრივია, ეს მიმართულია სამשენებლო წესრი-
გის დადგენისკენ და სამשენებლო სამუשაოების მწარმოებელ პირს ნებართვის მიღების ვალდებუ-
ლებას ანიჭებს, რაც ემსახურება პრევენციულ აკრძალვას ნებართვის გაცემის שესაძლებლობით, 
რომელიც იხსნება ნებართვის გაცემით.9  

საქართველოს კანონმდებლობა განსაზღვრავს იმ სამუשაოების ჩამონათვალს, რომელთა 
წარმოების שემთხვევაשი საჭიროა მשენებლობის ნებართვა. ნებართვა გაიცემა ახალ მשენებლობაზე 
(მათ שორის მონტაჟზე); არსებული שენობა-ნაგებობის რეკონსტრუქციაზე; არსებული שენობა-ნაგე-
ბობის დემონტაჟზე; სამשენებლო დოკუმენტის ისეთ ცვლილებაზე, რომელიც საჭიროებს ახალ ნე-
ბართვას.10 კანონმდებლობაשი არსებობს გამონაკლისი წესი, დადგენილია ისეთი სამუשაოები, რო-
მელთა წარმოება საჭიროებს ნებართვის გამცემი ადმინისტრაციული ორგანოსთვის სამუשაოების 
წარმოების שესახებ სათანადო წესით שეტყობინებას და საპასუხოდ ნებართვის მაძიებელი ელოდე-
ბა שესაბამის დადასტურებას სამუשაოების განხორციელების שესაძლებლობის שესახებ.  

4. მשენებლობის ნებართვა – კონსტიტუციური უფლება თუ საქმიანობის
კონტროლის მექანიზმი 

მשენებლობის ნებართვის მიღება გულისხმობს სამשენებლო საქმიანობის განხორციელების 
-ნულებისამებრ გამოשესაძლებლობას და ის მიწის ნაკვეთის მესაკუთრეს მისი საკუთრების დანიש
ყენების საשუალებას აძლევს. მიწის ნაკვეთი, სხვა ბევრ სიკეთესთან ერთად, მისი მესაკუთრისთვის 
არის საცხოვრებელი გარემოს სურვილისამებრ ჩამოყალიბების და სამეწარმეო საქმიანობის გან-
ხორციელებით მოგების მიღების שესაძლებლობა, שესაბამისად, სამשენებლოდ გამოსადეგი მიწის 
ნაკვეთი წარმოადგენს მესაკუთრის მשენებლობის განხორციელების თავისუფლების ერთგვარ გა-
რანტს, თუმცა აქ ბევრი ისეთი საკითხი იჩენს თავს, რაც არ უნდა שეეწინააღმდეგოს კანონმდებ-
ლობით დადგენილ მოთხოვნებს. მიწის მשენებლობის მიზნით გამოყენების שესაძლებლობა שეიძლე-
ბა שეიზღუდოს კანონით.11  

არ שეიძლება ცალსახად იქნეს გაგებული საკუთრების უფლება, როგორც, ერთი მხრივ, ინ-
სტიტუტი, იგი, მეორე მხრივ, გულისხმობს საკუთრების, როგორც პიროვნების უფლებას მשენებ-
ლობის თავისუფლებაზე.12 მიუხედავად იმისა, რომ მიწის ნაკვეთის მესაკუთრეს საქართველოს 
დღეს მოქმედი კანონმდებლობით აქვს მשენებლობის განხორციელების თავისუფლება, ეს თავი-
სუფლება სრულდება იქ, სადაც სხვების კანონიერი უფლებები და ინტერესები იწყება, იქ, სადაც 
სხვისი უფლებების დარღვევის ხელყოფის საფრთხე დგება. აუცილებლად გასათვალისწინებელია 
ის, რომ კონსტიტუციით გარანტირებული საკუთრების უფლების დაცვის ღონისძიებები, მისი 
პრინციპები მოქმედებს მანამ, სანამ მשენებლობის მესაკუთრე თავისი საკუთრების და მისი ქონე-

9  ტურავა პ., სამשენებლო სამართლის ძირითადი ცნებები და ინსტიტუტები, „სამართლის ჟურნალი“, №2, თბ., 
2009, 127.  

10  საქართველოს მთავრობის 2009 წლის №57 დადგენილება „მשენებლობის ნებართვის გაცემის წესისა და 
სანებართვო პირობების שესახებ“, 27.03.2009, მუხლი 36. 

11  Brenner M., Offentliches Baurecht, Heidelberg, 2010, 13. 
12  ტურავა პ., სამשენებლო სამართლის ძირითადი ცნებები და ინსტიტუტები, „სამართლის ჟურნალი“, №2, თბ., 

2009, 123.  
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ბის მართლზომიერი, თანაზომიერი გამოყენების პრინციპის დაცვით მოქმედებს.13 שესაბამისად, 
ნათელი ხდება მשენებლობის ნებართვით მისაღები სიკეთის שეპირისპირების მნიשვნელობა კანონ-
მდებლობით და, უპირველეს ყოვლისა, ქვეყნის კონსტიტუციით განმტკიცებულ უფლებებთან. რა 
უფრო მნიשვნელოვანია ამ שემთხვევაשი, მשენებლობის უფლების რეალიზაცია თუ ის, რასაც მשე-
ნებლობის უფლების პრევენციული აკრძალვა ემსახურება? მשენებლობის უფლების პრევენციული 
აკრძალვა ემსახურება שემდეგი პრინციპების დაცვას: 

 სიცოცხლისა და ჯანმრთელობის უსაფრთხოება; 
 უსაფრთხო გარემოს უზრუნველყოფა; 
 კულტურული მემკვიდრეობის დაცვა და שენარჩუნება; 
 საკუთრების უფლების დაცვა და რეალიზაცია;14 
სამართლებრივი სახელმწიფოს ამოსავალ დებულებად და მთავარ მისაღწევ שედეგად, ბუნებ-

რივია, ადამიანის უფლებათა დაცვა არის მიჩნეული, თუმცა მשენებლობის ნებართვის ჭრილשი 
რთულია ცალსახად იმის მტკიცება, რა უფრო მნიשვნელოვანია, სამשენებლო მიწის ნაკვეთის მესა-
კუთრის უფლება მשენებლობის განხორციელებაზე თუ იმ პირთა უფლებების დაცვა, რომლებსაც 
 ესაბამისად, დიდიש .ენებლობის განხორციელებითשესაძლოა გამოუსწორებელი ზიანი მიადგეთ მש
მნიשვნელობა ენიჭება მשენებლობის ნებართვის, როგორც მשენებლობის წესრიგის მთავარი ელე-
მენტის, სწორად გამოყენების שესაძლებლობას. მשენებლობის ნებათვამ უნდა უზრუნველყოს ნე-
ბართვას დაქვემდებარებული საქმიანობის რეგულირება ისე, რომ ამით სხვა პირთა უფლებები არ 
-ენებლობის ნებართვის გაცემის მარეგულირებელ კაשეილახოს. სწორედ ამიტომ, აუცილებელია მש
ნონმდებლობაשი მეტი სიცხადის שეტანა ნებართვას დაქვემდებარებული საქმიანობის, სათანადო 
დოკუმენტაციის, საექსპერტო როლის, სამשენებლოდ განსაზღვრული ტერიტორიის არსებული გა-
რემო პირობების ანალიზის დეტალური განსაზღვრით, რათა თავიდან იქნეს აცილებული ის საფ-
რთხე, რაც ქვეყნის მოქალაქეებს უჩენს განცდას, რომ მשენებლობის უფლების რეალიზება სახელ-
მწიფოსთვის უფრო მნიשვნელოვანია, ვიდრე სხვა ფუნდამენტური უფლებების დაცვა.  

მცირე რეზიუმეს სახით שეიძლება ითქვას, რომ კანონმდებლობის სრულყოფის שედეგად, სა-
დაც დეტალურად გაიწერება მשენებლობის ნებართვის გაცემის ამომწურავი წინაპირობები ყოველ-
გვარი „გამონაკლისების“ გარეשე და მשენებლობის ნებართვა არ გახდება ერთგვარი „მოულოდ-
ნელობა“ დაინტერესებული პირებისთვის, მიღწევადი გახდება დასახელებული მიზნების 
რეალიზება და სამשენებლო წესრიგის დამყარება.  

 
5. მשენებლობის ნებართვის საკანონმდებლო  რეგულაცია 

 
საქართველოს მოქმედი კანონმდებლობის שესაბამისად მשენებლობის ნებართვის გაცემის 

წესსა და პირობებს არეგულირებს საქართველოს კანონი „ლიცენზიებისა და ნებართვების 
-ესახებ“15, 2018 წლის 20 ივლისს მიღებულ იქნა „საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექש

                                                            
 ენებლობის ნებართვის გაცემისას მომიჯნავე ქონებისשენებლო დაგეგმვისა და მשეად. ჭურღულია დ., სამש  13

მესაკუთრეთა უფლებების დაცვის პრობლემატური საკითხები, „სამართლის ჟურნალი“, №2, თბ., 2017, 315-329.  
14  ტურავა პ., სამשენებლო სამართლის ძირითადი ცნებები და ინსტიტუტები, „სამართლის ჟურნალი“, №2, თბ., 

2009, 127.  
15  2018 წლის 20 ივლისის საკანონმდებლო ცვლილებით მשენებლობის ნებართვის გაცემასთან დაკავשირებული 

განმარტებები და პროცედურები ამოღებულ იქნა „ლიცენზიებისა და ნებართვების שესახებ“ საქართვველოს 
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ტურული და სამשენებლო საქმიანობის კოდექსი“, რომელიც ამოქმედდა 2019 წლის 3 ივნისიდან. აღ-
ნიשნული წინგადადგმული ნაბიჯია, ვინაიდან სამשენებლო სამართლებრივი ურთიერთობის მომ-
წესრიგებელი საკანონმდებლო აქტების გაბნევა და კოდიფიკაციის არარსებობა სამשენებლო სა-
მართლის მნიשვნელოვან პრობლემატურ საკითხად რჩებოდა ათწლეულის მანძილზე16.  

მשენებლობის ნებართვა არის განსკუთრებული იერარქიის ნებართვა და ის გაიცემა שესაბა-
მისი სტადიების მიხედვით. ახალი სამשენებლო კოდექსის ამოქმედებამდე რეგულაციის მიხედვით 
ნებართვის გაცემა ხდებოდა სამ სტადიად, I სტადია – ქალაქთმשენებლობითი პირობების დადგენა 
(მიწის ნაკვეთის სამשენებლოდ გამოყენების პირობების დამტკიცება), II სტადია – არქიტექტუ-
რულ-სამשენებლო პროექტის שეთანხმება, III სტადია – მשენებლობის ნებართვის გაცემა.17 მשენებ-
ლობის ნებართვის გაცემის სტადიებთან დაკავשირებული რეგულაცია שენარჩუნებულია ახალი სამ-
 ენებლო კოდექსით, თუმცა მეტად დაზუსტებული და გამოყოფილია არქიტექტურული პროექტისש
დამტკიცების სტადია, როგორც ყველაზე მნიשვნელოვანი ეტაპი მשენებლობის ნებართვის გაცემის 
დროს.  

ზემოთ მითითებულ თითოეულ სტადიაზე მიმდინარეობს დამოუკიდებელი ადმინისტრაციუ-
ლი წარმოება. სტადიებთან დაკავשირებული ადმინისტრაციულ-სამართლებრივი აქტები უნდა שეე-
საბამებოდეს საქართველოს ზოგადი ადმინისტრაციული კოდექსის (שემდგომשი სზაკ) IV თავით ად-
მინისტრაციული აქტისათვის დადგენილ მოთხოვნებს. მשენებლობის ნებართვის გაცემა წარმოებს 
სზაკ-ის VI თავით დადგენილი მარტივი ადმინისტრაციული წარმოებითა და „მשენებლობის ნე-
ბართვის გაცემის წესისა და სანებართვო პირობების שესახებ“ დადგენილების שესაბამისად არსე-
ბული რეგულაციით.  

 
6. მשენებლობის ნებართვის გაცემის ზოგადი პროცედურები და თავისებურებანი 

 
მשენებლობის ნებართვის გაცემის პროცედურების დროს წარმოשობილი სამართალურთიერ-

თობების უკეთ გასაცნობად აუცილებელია მשენებლობის ნებართვის გაცემის პროცედურების მოკ-
ლე მიმოხილვა და პრობლემური საკითხების წარმოჩენა.  

მשენებლობის ნებართვის გაცემის ყველა სტადია გარკვეული თავისებურებებით ხასიათდება. 
პირველი სტადია მიწის ნაკვეთის სამשენებლოდ გამოყენების პირობების დადგენაა. აუცილებელია 
აქვე აღინიשნოს, რომ მשენებლობის ნებართვის მაძიებელი მხოლოდ მაשინ მიიღებს მიწის ნაკვეთის 
სამשენებლოდ გამოყენების პირობებს, თუ ამ პირობების დასადგენად წარმოდგენილია სამשენებ-
ლოდ שესაბამისი მიწის ნაკვეთი. მიწის ნაკვეთის სამשენებლოდ ვარგისად განსაზღვრა გულის-
ხმობს, რომ მასზე שესაძლებელია სამשენებლო საქმიანობის განხორციელება. თითოეული კატეგო-
რიის ქვეზონისთვის დგინდება განსხვავებული სამשენებლო პირობები, რაც გამომდინარეობს მი-
წის ნაკვეთის თავისებურებიდან და ზონის მიხედვით დაשვებული მשენებლობის სახეობიდან. שესა-

                                                                                                                                                                                                     
კანონიდან, რომელიც ამოქმედდება 2019 წლის 3 ივნისიდან, <https://matsne.gov.ge/ka/document/view/-4269904?p-
ublication=0#DOCUMENT:1>, [12.10.2019]. 

16  საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამשენებლო საქმიანობის კოდექსის ამოქ-
მედებამდე კოდექსის სტრუქტურის და სიახლეების שესახებ დაწვრილებით იხ. ყალიჩავა კ., გიგინეიשვილი დ., 
კნორი ა., თსუ ადმინისტრაციულ მეცნიერებათა ინსტიტუტის მასალები, ადმინისტრაციულ მეცნიერებათა 
პერსპექტივები, ტ.2, თბ., 2016, 29-61.  

17  საქართველოს მთავრობის 2009 წლის №57 დადგენილება „მשენებლობის ნებართვის გაცემის წესისა და 
სანებართვო პირობების שესახებ“, 27.03.2009, მუხლი 19.  
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ბამისად, მიწის სამשენებლოსამართლებრივი სტატუსის ქონა მთავარი პირობაა მისი שემდგომი სამ-
 ენებლო კოდექსიשნავია, რომ ახალი სამשენებლო განვითარებისთვის.18 ამავდროულად, აღსანიש
აზუსტებს და აუმჯობესებს მიწის სამשენებლო სამართლებრივი სტატუსის საკითხს და ცალსახად 
განსაზღვრავს, რომ მიწის ნაკვეთის სამשენებლოდ გამოყენების პირობები გაიცემა განაשენიანების 
ჩამოყალიბებულ სისტემაשი არსებულ მიწის ნაკვეთზე. თუ სამשენებლოდ გამოსაყენებელ ტერიტო-
რიაზე არ არის დამტკიცებული განაשენიანების რეგულირების გეგმა, მიწის ნაკვეთზე ინდივიდუა-
ლურად პირობების დადგენა და მათשი ცვლილება დაუשვებელია.19  

მიწის ნაკვეთის სამשენებლოდ გამოყენების პირობებით დგინდება მიწის ნაკვეთის განაשენია-
ნების კოეფიციენტი, მიწის ნაკვეთის განაשენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი, მიწის ნაკვეთის 
გამწვანების კოეფიციენტი, მიწის ნაკვეთზე კომუნიკაციების განთავსების წესი და პირობები, שე-
ნობა-ნაგებობების ფუნქციური დანიשნულება, שენობა-ნაგებობების სართულიანობა და სხვა. ნათე-
ლია, თუ რაოდენ ზუსტი და საჭირო პირობები უნდა დადგინდეს ნებართვის გაცემის პირველ სტა-
დიაზე, რომელთა ზედმიწევნით დაცვა აუცილებელ პირობას წარმოადგენს שემდგომი სტადიების 
წარმატებით გადალახვისთვის.  

ახალი სამשენებლო კოდექსით, მიწის ნაკვეთის სამשენებლოდ გამოყენების პირობების დამ-
ტკიცების სტადიის მნიשვნელობა, ადრე მოქმედი რეგულაციისგან განსხვავებით, שემცირებულია. 
თვალשი საცემია, რომ სამשენებლოდ გამოყენების პირობების დადგენის წინა პირობად განსაზღ-
ვრულია განაשენიანების ჩამოყალიბებულ სისტემაשი მიწის ნაკვეთის არსებობა. שესაბამისად, გა-
მოყენების პირობების დადგენა שესაძლებელია მხოლოდ არსებული განაשენიანების და დამტკიცე-
ბული გეგმების საფუძველზე. ამასთან, თუ გამოყენების პირობების მოქმედების ვადა იყო 5 წელი, 
ახალი კოდექსით განისაზღვრა მოქმედების 3-წლიანი ვადა. აღნიשნული ვადის שემცირება მისასალ-
მებელია, ვინაიდან დამტკიცებული პირობები იმდენად მნიשვნელოვან საკითხებს שეიცავს (שენობის 
განთავსების პირობები, კოეფიციენტები და სხვა.), რომ მათი დიდი ხნით ძალაשი ყოფნა שესაძლოა 
არ იყოს გამართლებული ქვეყანაשი სამשენებლო ტემპიდან გამომდინარე. ვადის שემცირებით, ნე-
ბართვის გამცემ ორგანოს მეტი კონტროლის მექანიზმები გაუჩნდა, რაც დადებით მოვლენად უნდა 
ჩაითვალოს. 

მიწის ნაკვეთის სამשენებლოდ გამოყენების პირობების დამტკიცების שემდგომი სტადია არის 
არქიტექტურულ-სამשენებლო პროექტის שეთანხმება. არქიტექტურულ-სამשენებლო პროექტის שე-
თანხმებისათვის ნებართვის მაძიებელმა უნდა წარადგინოს არქიტექტურული პროექტი ან/და, სა-
ჭიროების שემთხვევაשი, კონსტრუქციული სქემა ან/და ტექნოლოგიური სქემა. მეორე სტადია დამ-
კვეთისათვის არის არჩევითი. ამ სტადიის იდეა არის ინვესტიციების უსაფრთხოებისა და სტაბი-
ლურობის მიღწევა. ის שინაარსობრივად უახლოვდება ადმინისტრაციული დაპირების ინსტიტუტს, 
რომლის მიმართ მხარეს აქვს კანონიერი ნდობის საფუძველი. ამ სტადიაשი გაცემული שეთანხმების 
აქტი წარმოადგენს მשენებლობის ნებართვის שემჭიდროებულ ვადებשი მიღების მყარ გარანტიას. 
ამავე დროს, იმ მიწის ნაკვეთის მიმართ, რომელზეც არსებობს שეთანხმებული არქიტექტურულ-
სამשენებლო პროექტი, არსებობს მაღალი საინვესტიციო ინტერესი.20 

                                                            
18  გიორგაძე ლ., მიწის სამשენებლოსამართლებრივი სტატუსი, „სამართლის ჟურნალი“, №1, 2016, 358. 
19  საქართველოს კანონი „საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამשენებლო საქმიანობის 

კოდექსი“, 20.07.2018, 3213 რს.66-69.  
20  ყალიჩავა კ., ხუბუა გ., ზომერმანი კ.პ. (რედ.), მשენებლობის სამართალი, საჯარო მმართველობის სამართლებ-

რივი საფუძვლები, თსუ ადმინისტრაციულ მეცნირებათა გამოცემები, ტ.3, თბ., 2016, 291. 
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ახალი სამשენებლო კოდექსით არქიტექტურული პროექტის שეთანხმების სტადია და მიმდინა-
რეობა უცვლელად არის დატოვებული, თუმცა მნიשვნელოვანი სიახლეა დეტალური არქიტექტუ-
რული პროექტის და ტექნოლოგიური სქემის წარდგენის დროს აკრედიტებული ინსპექტირების ორ-
განოს ან სერთიფიცირებული ექსპერტის დასკვნის წარდგენის ვალდებულება. აღნიשნულით მნიש-
ვნელოვნად გაუმჯობესდება სათანადო დოკუმენტაციის שედგენის ხარისხი, რაც დადებით გავლე-
ნას იქონიებს სრულ სამשენებლო პროცესზე. ახალი რეგულაციით ასევე მნიשვნელოვანი სიახლეა 
არქიტექტურული პროექტის שეთანხმების שემთხვევაשი წარსადგენი დეტალური არქიტექტურული 
პროექტი და წინასაპროექტო კვლევის שედეგები, ასევე, საინჟინრო გეოლოგიური კვლევა. ცალსა-
ხაა, რომ პროექტის שეთანხმების სტადია ამ მხრივ მეტ მნიשვნელობას იძენს21.  

მשენებლობის ნებართვა არის სანებართვო ადმინისტრაციული წარმოების დამაგვირგვინებე-
ლი ეტაპი და ადმინისტრაციული წარმოების שედეგად გამოიცემა ინდივიდუალურ-სამართლებრივი 
აქტი, რომლის მიღების שემდგომ ენიჭება ნებართვის მაძიებელს მשენებლობის დაწყების სამარ-
თლებრივი საფუძველი. 

ახალი სამשენებლო კოდექსით მשენებლობის ნებართვის გაცემა ორსტადიიანია – მიწის სამ-
-ემש ენებლობის ნებართვის გაცემა, გარდა იმשენებლო გამოყენების პირობების დადგენა და მש
თხვევისა, როცა საჭიროა არქიტექტურული პროექტის שეთანხმება.  

მשენებლობის ნებართვის გაცემის სტადიებთან დაკავשირებით არსებობს გამონაკლისი წესი. 
სამსტადიიანი სამართალწარმოება არ მოითხოვება: ა)თუ არსებობს სამשენებლო ობიექტზე ორიენ-
ტირებული განაשენიანების რეგულირების გეგმა, რაც თავად განსაზღვრავს ქალაქთმשენებლობით 
პირობებს. ასეთ დროს ან ტარდება II და III სტადიით გათვალისწინებული ადმინისტრაციული წარ-
მოება, ან, დამკვეთის გადაწყვეტილებით, ორივე სტადია ერთიანდება III სტადიაשი; ბ)თუ ქალაქ-
თმשენებლობითი პირობების დამტკიცების שემდეგ, დამკვეთის გადაწყვეტილებით, II სტადია ერთი-
ანდება III სტადიაשი.22 ახალი სამשენებლო კოდექსის მიხედვით שენარჩუნებულია ეს პროცედურა, 
თუმცა კოდექსის მიხედვით უფრო მკაფიოდ არის გამოყოფილი მეორე სტადია – არქიტექტურული 
პროექტის שეთანხმება. ამით კანონმდებელი ამ სტადიის მნიשვნელობას უსვამს ხაზს. 

მשენებლობის ნებართვის გაცემის ადმინისტრაციული წარმოება გამოირჩევა იმით, რომ ნე-
ბართვის გაცემის ეტაპებზე სხვადასხვა სახის ადმინისტრაციული წარმოება ტარდება. I სტადიაზე 
მიმდინარეობს ფორმალური ადმინისტრაციული წარმოება, ხოლო ნებართვა გაიცემა მარტივი ად-
მინისტრაციული წარმოებით. 

7. სანებართვო დოკუმენტაციის ნუსხა და განაცხადის წარდგენაზე
პასუხისმგებელი პირები 

სამשენებლო საქმიანობის მარეგულირებელი კანონმდებლობა ზუსტად განსაზღვრავს იმ დო-
კუმენტაციის ნუსხას, რომელიც სხვადასხვა მახასიათებლებს მიკუთვნებული שენობა-ნაგებობების 
მשენებლობის ნებართვის (მათ שორის დადასტურების) მისაღებად არის საჭირო. აღნიשნული ნუს-
ხის არსებობა გარკვეული ბერკეტია მשენებლობის ნებართვის გამცემისთვის, რადგან ეს ნუსხა ას-

21  საქართველოს კანონი „საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამשენებლო საქმიანობის 
კოდექსი“, 20.07.2018, 3213 რს. 106.  

22  ყალიჩავა კ., ხუბუა გ., ზომერმანი კ.პ. (რედ.), მשენებლობის სამართალი, საჯარო მმართველობის სამართლებ-
რივი საფუძვლები, თსუ ადმინისტრაციულ მეცნირებათა გამოცემები, ტ.3, თბ., 2016, 290. 
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რულებს ე.წ. „მიმართულების მიმცემ“ ფუნქციას და იძლევა სამשენებლო კანონმდებლობის სფერო-
 ესაძლებლობას.23ש ემოწმებისש ესრულების თაობაზე სრულყოფილიש ი არსებულ მოთხოვნათაש

წარმოსადგენი დოკუმენტაციის ნუსხასთან დაკავשირებით მნიשვნელოვანია იმის გარკვევა, 
თუ ვინ שეიძლება იყოს ამ დოკუმენტაციის שედგენაზე უფლებამოსილი პირი. საქართველოს დღეს 
მოქმედი კანონმდებლობა, ამ მხრივ, არ იცნობს სამשენებლო საქმიანობაשი მონაწილე სერტიფიცი-
რებული სპეციალისტების ცნებას.24 ჩვენი ქვეყნის კანონმდებლობა ნებართვის გამცემ უწყებას 
ავალდებულებს, მხოლოდ საექსპერტო დასკვნით שემოიფარგლოს, ისიც გამონაკლის שემთხვევებ-
-ეფასების კრიტერიუმად, სამწუხაროდ, მხოლოდ ის გამოცდილება და გაש ი. საექსპერტო ცოდნისש
ნათლების დამადასტურებელი დოკუმენტი მიიჩნევა, რაც ექსპერტის მიერ დოკუმენტურად იქნება 
წარმოდგენილი, თუმცა მისი გადამოწმების რეალური ბერკეტები საკანონმდებლო რეგულაციის 
დონეზე არ არსებობს. თავის მხრივ, ბუნდოვანია საქართველოשი დამკვიდრებული საექსპერტო שე-
ფასების როლი, ვინაიდან არ არსებობს ასეთი ექსპერტების აღიარების ნათლად განსაზღვრული 
წესი და წინა პირობები.  

ამ მიმართულებით მნიשვნელოვან სიახლეს ამკვიდრებს ახალი სამשენებლო კოდექსი, კერ-
ძოდ, კოდექსით დადგენილია არქიტექტორებისა და ინჟინერ-მשენებლების სერთიფიცირების აუ-
ცილებლობა, რაც მნიשვნელოვან მონაპოვრად უნდა ჩაითვალოს. აღსანიשნავია, რომ კოდექსი ამ-
კვიდრებს აკრედიტებული ინსპექტირების ორგანოს და სერთიფიცირებული ექსპერტის ინსტი-
ტუტს, რომელიც მნიשვნელოვნად გაზრდის როგორც მשენებლობის უსაფრთხოებას, ასევე, მომზა-
დებული დასკვნების სისწორესა და კომპეტენციას. იმედის მომცემია ახალი კოდექსის გარდამავალ 
დებულებაשი გაკეთებული დათქმა, რომლის მიხედვითაც უახლოეს პერიოდשი უნდა იქნეს მიღებუ-
ლი სათანადო ნორმატიული აქტები არქიტექტორებისა და ინჟინერ-მשენებლების სერტიფიცირე-
ბის წესის שესახებ და აკრედიტებული ინსპექტირების ორგანოს და სერტიფიცირებული ექსპერტის 
მიერ სამשენებლო ობიექტის ინსპექტირების წესისა და მათი პასუხისმგებლობის დაზღვევის שესა-
ხებ. იმედია, აღნიשნული რეგულაცია გარდატეხას שეიტანს სამשენებლო სფეროשი.  

ქართული კანონმდებლობისაგან განსხვავებით, ევროპულ ქვეყნებשი (მაგ., გერმანიაשი) მשე-
ნებლობის ნებართვის განაცხადზე თანდართული დოკუმენტების שედგენაზე და ხელმოწერაზე უფ-
ლებამოსილი არიან მხოლოდ სერტიფიცირებული არქიტექტორები და ინჟინრები.25 

მსგავსი ტიპის რეგულაციას ვხვდებით ამერიკის שეერთებულ שტატებשი. საპროექტო დაგეგ-
მვის და שესაბამისი დოკუმენტაციის שედგენაשი მონაწილეობენ სპეციალური ცოდნის მქონე სერ-
თიფიცირებული არქიტექტორები, უფრო მეტიც, დაპროექტების სხვადასხვა ეტაპზე (მაგ.,კომუნი-
კაციების მოწყობა, კონსტრუქციული ნაწილის שედგენა და ა.ש.) მონაწილეობენ שესაბამისი ლიცენ-
ზიის მქონე სპეციალისტები. მათი მონაწილეობა და ნებართვის გამცემ ადმინისტრაციასთან კომუ-
ნიკაცია, მათ שორის წინასწარი კონსულტაცია, აუცილებელ პირობას წარმოადგენს.26 

საინტერესოა ამ მხრივ რუსეთის ფედერაციის კანონმდებლობა, სადაც საპროექტო დოკუ-
მენტაციის მომზადებას და ნებართვის მისაღებად წარდგენას ახორციელებს არქიტექტორი, ინჟი-
ნერი, იქნება ეს ფიზიკური პირი თუ იმ კომპანიაשი დასაქმებული, რომელიც ახორციელებს საპრო-

                                                            
23  ყალიჩავა კ., კოპალეიשვილი მ. (რედ.), სამשენებლო საქმიანობის დასაשვებობის კონტროლი საქართველოשი 

(რეფორმის საჭიროება და პერსპექტივები), ჟურნ. „ადმინისტრაციული სამართალი“, თბ., 2016, 95.  
24  იქვე. 
25  ყალიჩავა კ., ხუბუა გ., ზომერმანი კ.პ. (რედ.), მשენებლობის სამართალი, საჯარო მმართველობის სამარ-

თლებრივი საფუძვლები, თსუ ადმინისტრაციულ მეცნირებათა გამოცემები, ტ.3, თბ., 2016, 288-289.  
26  Ravi S., The Development of Permit Process, Building Department Administration, 3rd ed., 2007, ICC, Ch. 7., USA, 170-171.  
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ექტო სამუשაოებს. თუმცა ერთი მნიשვნელოვანი საგამონაკლისო წესი არის გათვალისწინებული 
რუსეთის ფედერაციის სამשენებლო კანონმდებლობაשი, რაც ბიუროკრატიულ ელემენტად უნდა ჩა-
ითვალოს, კერძოდ, დამპროექტებელი დოკუმენტაციას წარუდგენს ნებართვის გამცემ უწყებას ან 
ე.წ. მრავალფუნქციურ ცენტრს, რომელიც უფებამოსილია, ასევე მשენებლობის ნებართვის გასაცე-
მად დოკუმენტაცია წარუდგინოს ნებართვის გამცემ უფლებამოსილ ორგანოს.27 

 
8. მשენებლობის ნებართვის გაცემაზე უფლებამოსილი ორგანოები 

 
საქართველოს კანონმდებლობა ადგენს მשენებლობის ნებართვის გაცემაზე უფლებამოსილი 

ორგანოების ნუსხას, თუმცა უნდა აღინიשნოს, რომ ამ მიმართულებით שეიმჩნევა არათანმიმდევ-
რული და სხვადასხვა უწყებებשი გაბნეული უფლებამოსილებები. სამשენებლო კოდექსის ამოქმე-
დებამდე არსებული რეგულაციის მიხედვით მשენებლობის ნებართვის გაცემის უფლებამოსილება 
მინიჭებული ჰქონდა როგორც სახელმწიფო აღმასრულებელ ორგანოს, ასევე ადგილობრივი თვით-
მმართველობის ორგანოს. ამავდროულად, კანონმდებლობა განსაზღვრავდა აჭარისა და აფხაზე-
თის ავტონომიურ რესპუბლიკებשი მשენებლობის ნებართვის გაცემაზე პასუხიმგებელ უწყებებს. 
ადგილობრივ დონეზე მשენებლობის ნებართვის გაცემას ახორციელებდნენ שესაბამისი თვითმმარ-
თველი ერთეულის წარმომადგენლობითი და აღმასრულებელი ორგანოები ადგილობრივი თვით-
მმართველობის კოდექსის שესაბამისად. ამასთან, მשენებლობის ნებართვის სფეროשი საქართვე-
ლოს კულტურის, ძეგლთა დაცვისა და სპორტის სამინისტროს კომპეტენციაა კულტურული მემ-
კვიდრეობის დაცვის ზონებשი (გარდა კულტურული მემკვიდრეობის უძრავი ძეგლებისა) მשენებ-
ლობის ნებართვის გაცემის ადმინისტრაციულ წარმოებაשი მონაწილეობის მიღება, როგორც სხვა 
ადმინისტრაციული ორგანო.  

ახალი რეგულაციით שენარჩუნებული და გაძლიერებულია ადგილობრივი თვითმმართველო-
ბის როლი მשენებლობის ნებართვის გაცემისას, თუმცა საქართველოს დედაქალაქისთვის არსებუ-
ლი ნორმები მნიשვნელოვნად განსხვავდება სხვა ქალაქების უფლებამოსილებისგან მשენებლობის 
ნებართვის გაცემის საკითხשი. ამას ისიც ადასტურებს, რომ IV კლასს დაქვემდებარებული שენობა--
ნაგებობის მשენებლობის ნებართვის გაცემის ადმინისტრაციულ წარმოებაשი სხვა ადმინისტრაციუ-
ლი ორგანოს სახით მონაწილეობს საქართველოს ეკონომიკისა და მდგრადი განვითარების სამინის-
ტრო, გარდა იმ שემთხვევისა, როდესაც მשენებლობის ნებართვა გაიცემა თბილისის ადმინისტრა-
ციულ საზღვრებשი. სხვა ქალაქის/რაიონის שემთხვევაשი საქართველოს ეკონომიკისა და მდგრადი 
განვითარების სამინისტრო გვევლინება ნებართვის გაცემის ადმინისტრაციული წარმოების მნიש-
ვნელოვან მონაწილედ. აღნიשნული, ბუნებრივია, ხაზს უსვამს ადგილობრივი თვითმმართველობის 
ორგანოების שეკვეცილ დამოუკიდებლობას, თუმცა აუცილებელია აღინიשნოს სხვა პრობლემატუ-
რი საკითხები ამ მიმართულებით, რაც ადგილობრივ თვითმმართველობის ორგანოთა კომპეტენცი-
ასთან არის დაკავשირებული.  

კიდევ ერთი საკითხი, რომელიც უკავשირდება მשენებლობის ნებართვის გაცემის უფლებამო-
სილებას V კლასს დაქვემდებარებული שენობა-ნაგებობების שემთხვევაשი, განეკუთვნება ასევე სა-
ქართველოს ეკონომიკისა და მდგრადი განვითარების სამინისტროს უფლებამოსილებას. 

რაც שეეხება საქართველოს დედაქალაქ თბილისს, მשენებლობის ნებართვის გაცემის უფლე-
ბამოსილება მინიჭებული აქვს დედაქალაქის მუნიციპალიტეტის აღმასრულებელი ორგანოს 
სტრუქტურულ ერთეულს.  
                                                            
27  Градостроительный кодекс Российской Федерации, статя 51. 
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ამ მიმართულებით კოდექსი მხოლოდ ზოგადი რეგულაციებით שემოიფარგლება. მეტ კონ-
კრეტიზაციას საკითხი მიიღებს კოდექსის שესაბამისად მიღებული კანონქვემდებარე ნორმატიული 
აქტ(ებ)ის שემდგომ. 

 
8.1. სხვა ადმინისტრაციული ორგანოების მონაწილეობა  

 
საქართველოს მოქმედი კანონმდებლობა განსაზღვრავს მשენებლობის ნებართვის გაცემის 

პროცესשი სხვა ადმინისტრაციული ორგანოების მონაწილეობის שესაძლებლობას. რიგ שემთხვევებ-
--ენობაש ი და სპეციალურ წესს დაქვემდებარებულიשირებულია სპეციალურ ადგილებשი ეს დაკავש
ნაგებობების მשენებლობასთან (მაგ., სასაზღვრო და სანაპირო ზოლებשი, დაცულ ტერიტორიებზე, 
ასევე, მაგისტრალური გაზსადენების მשენებლობა და სხვა.), თუმცა დასახლებულ ტერიტორიაზე 
საცხოვრებელი და საყოფაცხოვრებო ობიექტების მשენებლობის ნებართვის გაცემის პროცესשიც 
აქტიურად მონაწილეობენ სხვა ადმინისტრაციული ორგანოები.  

სანებართვო წარმოებაשი სხვა ადმინისტრაციული ორგანოს მონაწილეობა, ფორმალურის 
გარდა, მატერიალურ ასპექტებსაც მოიცავს. ამ მხრივ, მაგ., კულტურული მემკვიდრეობის ძეგლთა 
დაცვის ან გარემოს დაცვის ინსტიტუციების ჩართვა სანებართვო წარმოებაשი ნიשნავს მשენებლო-
ბის ნებართვის გაცემის პროცესשი როგორც שესაბამისი სფეროს კანონმდებლობის, ისე ამ სფერო-
-ი არსებული პროგრესული ცოდნის ინტეგრაციას. ამავდროულად, მსგავსი მონაწილეობა უზრუნש
ველყოფს ნებართვის გაცემის პროცედურების მეტ ლეგიტიმაციას.28 

მשენებლობის ნებართვის გაცემა იმ ტერიტორიაზე, რომელიც განეკუთვნება ისტორიულ-
კულტურული მემკვიდრეობის დაცვის ზონას, ნებართვის გაცემაשი მონაწილეობს საქართველოს 
კულტურის, ძეგლთა დაცვისა და სპორტის სამინისტრო. ამავდროულად, განსხვავებული რეგულა-
ციაა თბილისის שემთხვევაשი, სადაც მრავლად არის კულტურული მემკვიდრეობის უძრავი ძეგლე-
ბი, რომლებზეც სამשენებლო სამუשაოების წარმოებაზე ნებართვა გაიცემა კომისიური წესით, თბი-
ლისის მუნიციპალიტეტისა და კულტურის, ძეგლთა დაცვისა და სპორტის სამინისტროს წარმომად-
გენელთაგან שექმნილი სამუשაო ჯგუფის მეשვეობით. აღნიשნული რეგულაციის მიზანს წარმოად-
გენს კულტურული მემკვიდრეობის დაცვისა და უძრავი ძეგლებისთვის მნიשვნელობის და კულტუ-
რული ღირებულებების שენარჩუნების უზრუნველყოფა. 

აუცილებელია აღინიשნოს, რომ ბოლო პერიოდשი სასიკეთო ცვლილებები განხორციელდა 
მשენებლობის ნებართვის გაცემის პროცედურაשი, კერძოდ, თბილისის ადმინისტრაციულ საზღ-
ვრებשი ახალი მשენებლობისას ქალაქ თბილისის მუნიციპალიტეტის მერია სანებართვო წარმოებას 
ახოციელებს გარემოს დაცვის პოლიტიკაზე პასუხისმგებელი სტრუქტურული ერთეულის (გარდა 
იმ שემთხვევისა, როდესაც II კლასს მიკუთვნებული ინდივიდუალური საცხოვრებელი სახლების 
მשენებლობისას שენობა-ნაგებობის განთავსება ხდება მწვანე ნარგავებისგან თავისუფალ ტერიტო-
რიაზე, კანონმდებლობით განსაზღვრული მოთხოვნების დაცვით) და სატრანსპორტო პოლიტიკაზე 
პასუხისმგებელი სტრუქტურული ერთეულის მეשვეობით. აღნიשნული ცვლილებებით მשენებლობის 
ნებართვის მაძიებელი ასეთი საჭიროების დადგენის שემთხვევაשი ვალდებულია მოიპოვოს და წარ-
მოადგინოს საპროექტო ტერიტორიის გამწვანების პროექტი, שესაბამისი სპეციალისტის მიერ שედ-
გენილი და ხელმოწერილი სახით, ამავდროულად, დაცული უნდა იქნეს არსებული და დასარგავი 

                                                            
28  ყალიჩავა კ., კოპალეიשვილი მ. (რედ.), სამשენებლო საქმიანობის დასაשვებობის კონტროლი საქართველოשი 

(რეფორმის საჭიროება და პერსპექტივები), „ადმინისტრაციული სამართალი“, თბ., 2016, 96.  
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ხე-მცენარეების მოვლა-პატრონობის שესაბამისი წესები. პრაქტიკა ჩამოყალიბდა იმგვარად, რომ 
გამწვანების პროექტი ეგზავნება მუნიციპალიტეტის გარემოს დაცვის პოლიტიკაზე პასუხიმგებელ 
სტრუქტურულ ერთეულს პოზიციის დაფიქსირების მიზნით. ბუნებრივია, აღნიשნული წინ გადად-
გმული ნაბიჯია მשენებლობის პროცესის გარემოზე ზეგავლენის שემცირების თვალსაზრისით, 
თუმცა აღნიשნულმა არ უნდა გამოიწვიოს ბიუროკრატიული პროცედურების წარმოשობა და დრო-
  .ი გაწელილი ადმინისტრაციული წარმოებაש

კიდევ ერთი სიახლე, რომელიც ასევე დაკავשირებულია მשენებლობის ნებართვის გაცემის 
ადმინისტრაციულ წარმოებასთან არის ის, რომ გარკვეულ שემთხევევებשი საჭირო გახდა ქალაქ 
თბილისის ტერიტორიაზე საგზაო მოძრაობის ორგანიზების სქემის წარმოდგენა საპროექტო ტერი-
ტორიის სატრანსპორტო/საგზაო ინფრასტრუქტურის დატანით საკვლევ ტერიტორიასთან კავשი-
რის ჩვენებით (გარდა II კლასის שენობა-ნაგებობებისა), ასევე, საპროექტო გადაწყვეტის ზეგავლე-
ნის שეფასება არსებულ საკვლევ სატრანსპორტო/საგზაო ინფრასტრუქტურაზე (გარდა 6000 კვ. მ-
ზე ნაკლები ფართობის שენობა-ნაგებობების მשენებლობის ან/და ღამის კლუბის, სასაწყობო, სა-
წარმოო და სამრეწველო ობიექტების, მუზეუმის, ბიბლიოთეკის, საკულტო ნაგებობისა). აღნიשნუ-
ლი ცვლილებით მისაღწევი שედეგი უკავשირდება საქართველოს დედაქალაქשი მשენებლობებით და 
აქტიური დასახლებით გამოწვეული სატრანსპორტო გადატვირთვის თავიდან არიდებას, წინასწარ 
კვლევას მשენებლობის განხორციელების שემთხვევაשი სატრანსპოტო ნაკად(ებ)ის მართვის გაუმ-
ჯობესების მიზნით. ბუნებრივია, მსგავსი ცვლილებები არის სამשენებლო სამართლებრივი ურთი-
ერთობების მომწესრიგებელი კანონმდებლობის რეფორმის ნაწილი, თუმცა ეს რეფორმა მომიჯნა-
ვე სექტორის კანონმდებლობის დახვეწის პარალელურად უნდა განხორციელდეს, რათა მიღწეულ 
იქნეს ამ ცვლილებათა მიზნების და ამოცანების სრულყოფილად שესრულება. 

მשენებლობის ნებართვის გაცემის პროცესשი სხვა ადმინისტრაციული ორგანოების მონაწი-
ლეობასთან დაკავשირებით გამოსაყოფია ეკოლოგიურ ექსპერტიზას დაქვემდებარებული ობიექტე-
ბის საკითხი, რომელიც გარემოზე მავნე ზეგავლენის שემცირებას უკავשირდება. არსებული კაო-
ნონმდებლობა გამოყოფს ისეთ მשენებლობებს, რომელთა მשენებლობის ნებართვა საჭიროებს ეკო-
ლოგიური ექსპერტიზის გავლას.29 უნდა აღინიשნოს, რომ იურიდიულ ლიტერატურაשი გამოთქმუ-
ლია საკმაოდ საინტერესო მოსაზრებები ეკოლოგიურ ექსპერტიზასთან დაკავשირებით. აღნიשნუ-
ლია, რომ „ქართულ სამართალשი ეკოლოგიური ექსპერტიზის დასკვნა ატარებს ნეგატიური ვოტუ-
მის მნიשვნელობას. კერძოდ, ეკოლოგიური ექსპერტიზის დადებითი დასკვნა მשენებლობის ნებარ-
თვის მიღების აუცილებელი წინა პირობაა, სხვა שემთხვევაשი ნებართვა არ გაიცემა. თავის მხრივ, 
ვინაიდან კანონმდებელი არ განსაზღვრავს ასეთი დასკვნის კონდიციურ (პროგნოზირებად) წინა 
პირობებს, שესაბამისად, ეკოლოგიური ექსპერტიზის დასკვნის მომზადება ფართო დისკრეციული 
უფლებამოსილების שედეგია, რის გამოც მשენებლობის ნებართვაც ავტომატურად რეპრესიულ ხა-
სიათს იღებს“30. ამიტომ გამოთქმულია მოსაზრება, რომ ისევე, როგორც განვითარებულ ევროპულ 
ქვეყნებשი (მაგ.,გერმანია), ეკოლოგიური ექსპერტიზის როლი, უპირველეს ყოვლისა, უნდა იყოს 

29  ეკოლოგიურ ექსპერტიზას დაქვემდებარებული ობიექტების ნუსხა და ექსპერტიზის ჩატარების წესი დარე-
გულირებულია საქართველოს გარემოსდაცვითი שეფასების კოდექსით. 

30  ყალიჩავა კ., კოპალეიשვილი მ. (რედ.), სამשენებლო საქმიანობის დასაשვებობის კონტროლი საქართველოשი 
(რეფორმის საჭიროება და პერსპექტივები), ჟურნ. „ადმინისტრაციული სამართალი“, თბ., 2016, 96.  



დ. ჭურღულია, მშენებლობის ნებართვის კანონმდებლობის და პრაქტიკის პრობლემების გადაჭრის გზები ახალი 
სამშენებლო კოდექსის პრიზმაში 

 

 293

პროცედურული ხასიათის, გარემოზე ზემოქმედების שეფასების ასპექტებთან დაკავשირებული და 
არა ნეგატიური ვოტუმის ფუნქციის მატარებელი.31 

ორივე ზემოხსენებული სიახლე, მართალია, ხელს უწყობს როგორც სატრანსპორტო, ასევე 
ეკოლოგიური კუთხით უარყოფითი ზემოქმედების שემცირებას, მაგრამ აუცილებელია, აღნიשნული 
პროცედურები განხორციელდეს ნებართვის გამცემი უწყების მხრიდან საკითხის სათანადო სიღ-
რმისეული კვლევის, წარმოდგენილი დოკუმენტაციის שესაბამისი სპეციალისტების მხრიდან שეს-
წავლისა და שეფასების საფუძველზე და მან არ שეიძინოს ფორმალური ხასიათი.  

კიდევ ერთი საკითხი, რომელიც სხვა ადმინისტრაციული ორგანოს ჩართვას ეხება, არის სა-
ხანძრო უსაფრთხოების დაცვა. ნებართვის გამცემი უწყება დაგეგმილი მשენებლობის სახანძრო 
უსაფრთხოების თაობაზე პოზიციის დასაფიქსირებლად, სახელმწიფო სახანძრო ზედამხედველობი-
სათვის მიკუთვნებულ ობიექტებשი სახანძრო უსაფრთხოების მოთხოვნების שესრულების უზრუნ-
ველსაყოფად, მიმართავს საქართველოს שინაგან საქმეთა სამინისტროს მმართველობის სფეროשი 
მოქმედ საჯარო სამართლის იურიდიულ პირს − საგანგებო სიტუაციების მართვის სააგენტოს. ეს, 
ბუნებრივია, მნიשვნელოვანი მონაპოვარია სამשენებლო კანონმდებლობისთვის. პრაქტიკამ აჩვენა, 
რომ სახანძრო უსაფრთხოების დაუცველობა საფრთხეს უქმნის არა მხოლოდ კონკრეტულად იმ 
ობიექტს, სადაც שესაძლოა გაჩნდეს ხანძარი, არამედ მომეტებული საფრთხის წყარო שესაძლოა 
გახდეს მომიჯნავე ქონების მესაკუთრეთა სიცოცხლისა და ჯანმრთელობისთვის. თუმცა აუცი-
ლებლად უნდა აღინიשნოს პროცედურული ხასიათის პრობლემა, რომელიც ამ საკითხს უკავשირდე-
ბა, კერძოდ, საგანგებო სიტუაციების მართვის სააგენტო საკანონმდებლო ცვლილებების שედეგად 
გავიდა მუნიციპალიტეტ(ებ)ის დაქვემდებარებიდან და არის სახელმწიფო აღმასრულებელი ორგა-
ნოს სტრუქტურული ერთეული, რაც, ერთიანი ელექტრონული საქმისწარმოების არარსებობის გა-
მო, שესაძლოა გარკვეული კომუნიკაციური სახის დაბრკოლების მატარებელი გახდეს, თუმცა აღ-
ნიשნული საკითხი ადვილად გამოსწორებადი და დაძლევადია.  

ამ მიმართულებით ახალი სამשენებლო კოდექსი ისეთ მნიשვნელოვან რეგულაციებს აწესებს, 
რომ მათი იმპლემენტაცია არსებული პრობლემატური საკითხების გადაჭრისკენ წინგადადგმული ნა-
ბიჯია. კოდექსი ცალსახად ადგენს, რომ სამეზობლო მიჯნის ზონის რეგულირების ერთ-ერთი ძირი-
თადი მიზანია სახანძრო უსაფრთხოების დაცვა. ამით ახალი კოდექსი მეტ მნიשვნელობას სძენს რო-
გორც სამეზობლო მიჯნის საკითხს, ასევე, სახანძრო უსაფრთხოების დაცვასთან დაკავשირებით და-
მატებით გარანტიას ქმნის. იმედია, აღნიשნული სრულად პოვებს ასახვას კოდექსის שესაბამისად მი-
საღებ ტერიტორიების გამოყენებისა და განაשენიანების რეგულირების ძირითადი დებულებების שე-
სახებ სათანადო აქტשი, ვინაიდან დღეს არსებული სამეზობლო მიჯნის ზონის, שენობათა დაשორების 
მანძილები კრიტიკას ვერ უძლებს და ვერ უზრუნველყოფს სახანძრო უსაფრთხოების დაცვასა და 
მשენებლობის უსაფრთხოებას.  

ამრიგად, ნათელია, რომ მשენებლობის ნებართვის გაცემის ადმინისტრაციული წარმოებისას 
საკმაოდ მრავალფეროვან და ჩვეულებრივი წარმოებისგან განსხვავებულ პროცედურებს ვხვდებით. 
მონაწილეთა სიმრავლე ადმინისტრაციულ წარმოებას აქტის გამოცემისთვის მნიשვნელოვანი ყველა 
გარემოების გამოკვლევის საשუალებას აძლევს და, ამავდროულად, ძალიან საინტერესოს ხდის. 

 

                                                            
31  ყალიჩავა კ., კოპალეიשვილი მ. (რედ.), სამשენებლო საქმიანობის დასაשვებობის კონტროლი საქართველოשი 

(რეფორმის საჭიროება და პერსპექტივები), ჟურნ. „ადმინისტრაციული სამართალი“, თბ., 2016, 96. 
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8.2. დაინტერესებულ პირთა მონაწილეობა ადმინისტრაციულ წარმოებაשი 

საქართველოს ზოგადი ადმინისტრაციული კოდექსი დაინტერესებულ პირს განმარტავს, რო-
გორც ნებისმიერი ფიზიკური ან იურიდიული პირი, ადმინისტრაციული ორგანო, რომლებთან და-
კავשირებითაც გამოცემულია ადმინისტრაციულ-სამართლებრივი აქტი, აგრეთვე, რომლის კანონი-
ერ ინტერესზე პირდაპირ და უשუალო გავლენას ახდენს ადმინისტრაციულ-სამართლებრივი აქტი 
ან ადმინისტრაციული ორგანოს ქმედება32. ცალსახაა, რომ სამשენებლო სამართლებრივ ჭრილשი 
უשუალო და პირდაპირი გავლენის მოხდენის დადგენა მაღალი მტკიცების სტანდარტით უნდა გან-
ხორციელდეს. ამავდროულად, გათვალისწინებულ უნდა იქნეს ყველაზე მნიשვნელოვანი საკითხი, 
რაც უკავשირდება ადამიანის უფლებებს. აუცილებელია, დაინტერესებულ პირებს მიეცეთ საשუა-
ლება, დააფიქსირონ თავიანთი პოზიცია უფლებათა ხელყოფის რეალური საფრთხის დადგომამდე, 
ამავდროულად აღსანიשნავია, რომ სანებართვო წარმოებაשი დაინტერესებული პირის მონაწილეო-
ბა ამ წარმოების ლეგიტამაციის ამაღლების მნიשვნელოვანი ფაქტორია. שესაბამისად ნათელია, თუ 
რაოდენ რთულ პოზიციაשია მשენებლობის ნებართვის გამცემი ადმინისტრაციული უწყება, რომელ-
მაც უნდა უზრუნველყოს წარმოებაשი მონაწილე ყველა პირის უფლების დაცვა. სამשენებლო კა-
ნონმდებლობა ამ მხრივ მნიשვნელოვან რეფორმირებას საჭიროებს, რომლის აუცილებლობაც 
პრაქტიკაשი არსებული პრობლემატური საკითხებით და დიდი რაოდენობის სასამართლო დავებით 
დასტურდება. 

სანამ უשუალოდ დაინტერესებულ პირთა მონაწილეობის თავისებურებებზე გადავალთ, უნდა 
აღინიשნოს ნებართვის გაცემის ადმინისტრაციული წარმოების ერთ-ერთი ყველაზე რთულად გადა-
საწყვეტი საკითხის שესახებ. რა საשუალებით არის שესაძლებელი, იმ პირმა שეიტყოს მשენებლობის 
 ნულისשენებლობის განხოციელებით? აღნიשესაძლოა დიდი ზიანი მიადგეს მש ესახებ, რომელსაცש
უზრუნველსაყოფად კანონმდებლობა მხოლოდ საინფორმაციო დაფის ინსტიტუტის არსებობით שე-
მოიფარგლება, თუმცა საინფორმაციო დაფა, რომლის განთავსების ვალდებულება ნებართვის მა-
ძიებელს ნებართვის გაცემის პირველივე სტადიაზე აქვს33, მხოლოდ იმის მაუწყებლად გამოდგება, 
რომ მიწის ნაკვეთზე დაგეგმილია მשენებლობა და მიმდინარეობს ნებართვის გაცემის ადმინისტრა-
ციული წარმოება. მიუხედავად იმისა, რომ საინფორმაციო დაფაზე განსათავსებელი ინფორმაცია 
ერთი שეხედვით ამომწურავია, კანონმდებლობა არ აწესებს არავითარ שეზღუდვას, მשენებლობის 
დაწყებამდე ან მის שემდგომ ნებართვის მფლობელმა განახორციელოს საპროექტო שენობა-ნაგებო-
ბის კორექტირება, მისი ფუნქციის ცვლილება, გაბარიტისა და ვიზუალის ცვლილება, ხოლო დაინ-
ტერესებულმა პირმა ამის שესახებ ვერ שეიტყოს. שესაბამისად, იკვეთება, რომ שესაძლებელია კონ-
კრეტული დაინტერესებული მხარე მשენებლობის ნებართვის გაცემის ადმინისტრაციულ წარმოე-
ბაשი საერთოდ არ მონაწილეობდეს. რა რეჟიმשი ექცევა ასეთ დროს პირთა ინტერესი? თუ ნებარ-
თვის მაძიებლის მიმართ ხორციელდება ღონისძიება, თუნდაც დუმილით, უფრო მძიმე მდგომარეო-
ბაשია მესამე პირი, რომლის კანონიერ ინტერესსაც שეიძლება საქმიანობის ფორმა ზღუდავდეს.34 
ამ שემთხვევაשი ყველაზე რთულია იმის დადგენა, თუ სამשენებლო სამართლებრივი თვალსაზრი-

32  საქართველოს ზოგადი ადმინისტრაციული კოდექსი, მე-2 მუხლი, სსმ 32(39), 15.07.1999, 1.  
33  დაწვრილებით ამ საკითხზე იხ. „საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამשენებლო 

საქმიანობის კოდექსი“, 20.07.2018., 3213 რს. 110.  
34  წიკლაური ი., გიორგაძე ლ. (რედ.), მשენებლობის ნებართვის გაცემის ადმინისტრაციული წარმოების პრობლე-

მატიკა, ადმინისტრაციული სამართლის პრობლემები, დავით ბატონიשვილის სამართლის ინსტიტუტი, თბ., 
2013, 122-123. 
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სით რას ნიשნავს დაინტერესებული მხარის ცნება ან მისთვის „სამართლებრივი მდგომარეობის 
გაუარესება“35. როგორ უნდა მოხდეს თანაზომიერების დაცვა, სრული ბალანსის שენარჩუნება და 
სამართლებრივი წესრიგის ერთიანობა? სამשენებლო კანონმდებლობა უნდა მოიცავდეს მკაფიო მი-
თითებას მეზობლის საჯარო-სამართლებრივი ინტერესების დაცვის რეალიზების წარმოება-სამარ-
თლებრივი გარანტიების თაობაზე, რისი ალტერნატივა, ბუნებრივია, ვერ იქნება საინფორმაციო 
დაფა, რაც ქართული სამართლის არსებითი ხარვეზია და, როგორც ზემოთ აღინიשნა, ის მნიשვნე-
ლოვან რეფორმას საჭიროებს.36 სამოქალაქო სამართლებრივი გზით სასამართლო დავის წარმოება 
ამ שემთხვევაשი დაინტერესებული პირისთვის გამოსავალი არ არის. 

ამ მხრივ, სამწუხაროდ, არც ახალი კოდექსი აწესებს მნიשვნელოვან ბერკეტებს. კოდექსის 
მიხედვით დაინტერესებული პირისთვის მשენებლობის ნებართვის გაცემის ცალკეული სტადიების 
დაწყების თაობაზე ინფორმაციის დროულად მიწოდების მიზნით, საინფორმაციო დაფა ადმინის-
ტრაციული წარმოების დაწყებამდე 3 კალენდარული დღით ადრე უნდა განთავსდეს სამשენებლო 
ტერიტორიის საზოგადოებრივი მიჯნის ზონის მხარეს. ხოლო დაინტერესებული პირი, რომლის კა-
ნონიერ ინტერესზე პირდაპირ და უשუალო გავლენას ახდენს დაგეგმილი მשენებლობა, ადმინის-
ტრაციულ წარმოებაשი ჩაბმული უნდა იქნეს საქართველოს ზოგადი ადმინისტრაციული კოდექსის 
95-ე მუხლით დადგენილი წესის שესაბამისად.37 ბუნებრივია, ეს რეგულაცია კვლავ ზოგადია და 
მხოლოდ საინფორმაციო დაფის განთავსება პრობლემას ვერ გადაწყვეტს. ახალი სამשენებლო კო-
დექსი, სამწუხაროდ, არ აწესებს დაფაზე განსათავსებელი ინფორმაციის ზედმიწევნით დაცვის 
ვალდებულებას. ამასთან, მשენებლობის დამკვეთსა და მის მწარმოებელს კოდექსმა არ განუსაზღ-
ვრა ვალდებულება, რომ დაფაზე მשენებლობის ნებართვის მიღების პირველივე სტადიაზე განთავ-
სებული ინფორმაციის სავალდებულო ნაწილის ცვლილება დაუשველია. ბუნებრივია, დაფის გან-
თავსება ასეთ დროს ყოველგვარ აზრს კარგავს, ვინაიდან, თუ დაინტერესებულმა პირმა საინფორ-
მაციო დაფის მეשვეობით שეიტყო, რომ მის სიახლოვეს დაგეგმილია ინდივიდუალური საცხოვრებე-
ლი სახლის მשენებლობა და აღნიשნული არ გაუხდია სადავოდ, ხოლო საბოლოოდ მשენებლობის 
დასრულების שემდგომ მის მეზობლად აღიმართა მრავალბინიანი საცხოვრებელი კორპუსი ან მრა-
ვალფუნქციური საწარმო, საინფორმაციო დაფის მიზანი სრულიად უგულებელყოფილია, ხოლო 
დაინტერესებულ პირს ერთმევა שესაძლებლობა, მისი უფლებების დაცვის საשუალებები სრულად 
აამოქმედოს. ამ მხრივ კანონმდებლობა კვლავ მნიשვნელოვან ხარვეზებს ტოვებს.  

დაინტერესებული პირისთვის სანებართვო წარმოების მიმდინარეობისას ინფორმაციის ნაკ-
ლებობის კიდევ ერთ მკაფიო გამოვლინებად ქართულ სამשენებლო კანონმდებლობაשი მიიჩნევა 
პრინციპი „დუმილი თანხმობის ნიשანია“. თუ კანონმდებლობით დადგენილ ვადაשი არ იქნა მიღებუ-
ლი მשენებლობის ნებართვის გაცემის გადაწყვეტილება, მשენებლობის ნებართვა გაცემულად ჩაით-
ვლება. ამ שემთხვევაשი მשენებლობის ნებართვის მაძიებელი უფლებამოსილია, ნებართვის გაცემი-
სათვის დადგენილი ვადის გასვლის שემდეგ მოითხოვოს სანებართვო მოწმობა. მשენებლობის ნე-
ბართვის გამცემი ვალდებულია, დაუყოვნებლივ გასცეს სანებართვო მოწმობა. აღნიשნული პრინ-
ციპი ემსახურება ადმინისტრაციული ორგანოების მხრიდან კანონით დადგენილ ვადაשი שესაბამისი 

                                                            
35  ყალიჩავა კ., კოპალეიשვილი მ. (რედ.), სამשენებლო საქმიანობის დასაשვებობის კონტროლი საქართველოשი 

(რეფორმის საჭიროება და პერსპექტივები), ჟურნ. „ადმინისტრაციული სამართალი“, თბ., 2016, 97. 
36  ყალიჩავა კ., კოპალეიשვილი მ. (რედ.), სამשენებლო საქმიანობის დასაשვებობის კონტროლი საქართველოשი 

(რეფორმის საჭიროება და პერსპექტივები), ჟურნ. „ადმინისტრაციული სამართალი“, თბ., 2016, 97. 
37  საქართველოს კანონი „საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამשენებლო საქმიანობის 

კოდექსი“, 20.07.2018., 3213 რს. 110. 
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წერილობითი აქტის გამოცემის ვალდებულებასა და იმ პირის კანონიერი ინტერესის დაცვას, ვისაც 
აქვს ნებართვის მიღების კანონიერი უფლება. იმ שემთხვევაשი, თუ ნებართვის მაძიებლის მხრიდან 
მოთხოვნილ იქნება მשენებლობის ნებართვა, თუმცა ადმინისტრაციული ორგანოს მხრიდან არ ან 
ვერ იქნება გადაწყვეტილება მიღებული, ადმინისტრაციული ორგანო ვალდებულია, გასცეს სანე-
ბართვო აქტი. ამ დროს, ბუნებრივია, არ ხდება დაინტერესებულ პირთა მოწვევა ან მათი პოზიციის 
გაზიარება, არც ზოგადი ადმინისტრაციული კოდექსის שესაბამისად ხორციელდება საქმისთვის 
მნიשვნელობის მქონე ყველა გარემოების გამოკვლევა, שესაბამისად, დაინტერესებული პირის 
უფლება, ჰქონდეს წვდომა ადმინისტრაციული წარმოების ნებისმიერ ეტაპზე, სრულიად 
უგულებელყოფილია. „დუმილი თანხმობის ნიשანია“ პრინციპის არსებობა კანონმდებლობაשი, ერთი 
მხრივ, არის გარანტია, ადმინისტრაციული ორგანოს ბრალეული ქმედებით ზიანი არ მიადგეს 
ნებართვის მაძიებლის სამשენებლო-სამართლებრივ უფლებას, ხოლო მეორე მხრივ, ეს პრინციპი 
გვევლინება დაინტერესებული პირის სრული „დუმილის“ მდგომარეობაשი ჩაყენებით.  

9. საექსპერტო როლი

სამשენებლო საქმიანობაשი საექსპერტო שეფასებას დიდი მნიשვნელობა ენიჭება, ვინაიდან 
გარკვეული სახის სამשენებლო-სამონტაჟო სამუשაოები რისკის მაღალი ფაქტორით ხასიათდება.  

მשენებლობის ნებართვის გაცემის ადმინისტრაციული წარმოების ეტაპზე საექსპერტო 
როლის თაობაზე საუბრისას აუცილებლად უნდა აღინიשნოს ის, რომ კანონმდებლობა III კლასის 
სამשენებლო ობიექტს უწესებს სავალდებულო საექსპერტო שეფასების წარდგენის ვალდებულებას, 
ისიც მხოლოდ שენობა-ნაგებობების მשენებლობის განხორციელების დოკუმენტების პროექტების 
არქიტექტურული ნაწილების שესაბამისობას „ტექნიკური რეგლამენტის – שენობა-ნაგებობის 
უსაფრთხოების წესების დამტკიცების თაობაზე“ საქართველოს მთავრობის 2016 წლის 28 იანვრის 
№41 დადგენილებით დამტკიცებულ რეგლამენტთან. რაც שეეხება IV კლასის שენობა-ნაგებობებს, 
დადგენილების მიხედვით IV კლასს დაქვემდებარებული שენობა-ნაგებობების მשენებლობის 
განხორციელების დოკუმენტების პროექტების שემდეგი ნაწილები: საინჟინრო-გეოლოგიური 
კვლევის საექსპერტო שეფასება; ფუძეების, საძირკვლებისა და სხვა ძირითადი კონსტრუქციების 
საექსპერტო שეფასება; არქიტექტურული ნაწილების שესაბამისობა „ტექნიკური რეგლამენტის – 
 ენობა-ნაგებობის უსაფრთხოების წესების დამტკიცების თაობაზე“ საქართველოს მთავრობისש
2016 წლის 28 იანვრის №41 დადგენილებით დამტკიცებულ რეგლამენტთან. რაც שეეხება V კლასს 
დაქვემდებარებულ ობიექტს, აქ საექსპერტო საპროექტო ნაწილების წრე ფართოა, რაც გან-
საკუთრებულად მაღალი რისკის მქონე სამשენებლო ობიექტის მიმართ ჩვეულებრივი მოვლენაა. 
როგორც დგინდება, IV კლასის שენობა-ნაგებობის მשენებლობის დროს არ არის მოთხოვნილი 
სავალდებულოდ მომიჯნავე ნაგებობათა ზეგავლენის ექსპერტიზა, კანონმდებელი აღნიשნულის 
მოთხოვნას მხოლოდ საჭიროების שემთხვევაשი ავალდებულებს ნებართვის გამცემ უწყებას და ამ 
ფუნქციას მის დისკრეციად ტოვებს. ეს მნიשვნელოვან ხარვეზად უნდა ჩაითვალოს, რაც 
აუცილებელ გამოსწორებას ექვემდებარება.  

აღსანიשნავია, რომ საექსპერტო שეფასება განსაკუთრებულ მნიשვნელობას იძენს მომიჯნავე 
ნაგებობაზე ზეგავლენის კუთხით. 

მომიჯნავე ნაგებობაზე ზეგავლენის שესახებ საკითხის განზოგადებისთვის სასამართლო 
პრაქტიკა ყველაზე კარგი საשუალებაა, ის გადამწყვეტ მნიשვნელობას იძენს პრობლემის გადაჭრის 
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გზების ძიებაשი. ექსპერტიზის თაობაზე სასამართლო ერთმნიשვნელოვნად მომთხოვნია. რიგ 
 ,ესახებ ეპქსპერტიზა ჩატარებულიაש ი, მიუხედავად იმისა, რომ ზეგავლენისשემთხვევებש
სასამართლო ასკვნის, რომ დავის სწორი გადაწყვეტა საჭიროებს დამატებითი საექსპერტო 
კვლევის ჩატარებას. იმ სპეციფიკიდან გამომდინარე, რომელიც უკავשირდება მომიჯნავე שენობა-
ნაგებობაზე ზეგავლენას და დაზიანების გაზრდის რისკს, სასამართლო ცალსახად განმარტავს, 
რომ მძიმე მდგომარეობაשი მყოფი שენობა-ნაგებობის არსებობა ქმნის სამשენებლო სამუשაოების 
საცხოვრებელ კორპუსზე ზემოქმედების ზედმიწევნითი გამოკვლევის საჭიროებას და, მიუხედავად 
საქმეשი წარმოდგენილი საექსპერტო שეფასებისა ის არ არის საკმარისი დავის გადაწყვეტისათვის. 
სასამართლო მიიჩნევს, რომ დავის გადაწყვეტა საჭიროებს არსებითი მნიשვნელობის მქონე 
გარემოებების დადგენას და ალტერნატიულ დეტალურ ექსპერტიზას.38  

ცალკე აღნიשვნის ღირსია ზემოთ მითითებული №41 დადგენილება, რაც სრულიად ახალი 
აქტია სამשენებლო საკანონმდებლო სივრცეשი და მან მნიשვნელოვნად უზრუნველყო ნებართვის 
გაცემის წინ უსაფრთხოების ნორმების გამკაცრება. მიუხედავად აღნიשნულისა, №41 
დადგენილების שესაბამისად სათანადო დასკვნის שემდგენი ექსპერტების წრე და კომპეტენცია და-
უზუსტებელია. მხოლოდ დიპლომირებული სპეციალისტი (არქიტექტორი) 10-წლიანი გამოცდილე-
ბით ვერ უზრუნველყოფს დადგენილების მიზნებისა და ამოცანების სრულად שესრულებას.  

-ნა, კერძოდ, ბუნდოვანია საქართვეשესაბამისად, დასტურდება ის, რაც ზემოთ უკვე აღინიש
ლოשი დამკვიდრებული საექსპერტო שეფასების როლი, ვინაიდან არ არსებობს ასეთი ექსპერტების 
აღიარების ნათლად განსაზღვრული წესი და წინა პირობები. თუმცა საექსპორტო როლის გაძლიე-
რებაზე პერსპექტივები გამოკვეთილია, რადგან ამ საკითხმა ასახვა პოვა ახალ სამשენებლო კოდექ-
სשი, რაც, იმედია, მნიשვნელოვნად გააძლიერებს ექსპერტიზის როლს ნებართვის გაცემის პროცეს-
-ეשი. მოკლედ უნდა ითქვას, რომ საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამש
ნებლო საქმიანობის კოდექსის მიხედვით სანებართვო დოკუმენტაციის საექსპერტო שეფასებას 
ახორციელებს აკრედიტებული ინსპექტირების ორგანო ან /და სერტიფიცირებული ექსპერტი სა-
ქართველოს კანონმდებლობით გათვალისწინებულ שემთხვევებשი და დადგენილი წესით. აკრედი-
ტებული ინსპექტირების ორგანო, სერტიფიცირებული ექსპერტი არის שესაბამისი დაზღვევის მქო-
ნე პირი, რომლის კომპეტენცია დადასტურებულია שესაბამისი უფლებამოსილი ორგანოს მიერ. აკ-
რედიტებული ინსპექტირების ორგანო ან / და სერტიფიცირებული ექსპერტი გასცემს שესაბამის 
საექსპერტო დასკვნას, ხოლო საჭიროების שემთხვევაשი − რეკომენდაციას, რომელიც აუცილებე-
ლია სამשენებლო საქმიანობასთან / საპროექტო საქმიანობასთან დაკავשირებული რისკების მინი-
მუმამდე שემცირებისთვის. აკრედიტებულ ინსპექტირების ორგანოს, სერტიფიცირებულ ექსპერტს 
საექსპერტო საქმიანობის უფლებამოსილება ენიჭება საქართველოს კანონმდებლობით დადგენილი 
წესის שესაბამისად.39 

საექსპერტო როლთან დაკავשირებით სხვა სასიკეთო რეგულაცია და მნიשვნელოვანი დაზუს-
ტებაა გათვალისწინებული ასევე ახალ სამשენებლო კოდექსשი. კერძოდ, ნებართვის გაცემის სტა-
დიზე დადებითი საექსპერტო დასკვნის მიმართ საფუძვლიანი ეჭვის გაჩენის שემთხვევაשი მשენებ-
ლობის ნებართვის გამცემი ადმინისტრაციული ორგანო უფლებამოსილია, განმარტებისთვის მი-

                                                            
38  საკითხზე დაწვრილებით იხ. საქართველოს უზენაესი სასამართლოს 2012 წლის 18 ივლისის გადაწყვეტილება 

საქმეზე №ბს-1015-1007 (კ-11).  
39  საქართველოს კანონი „საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამשენებლო საქმიანობის 

კოდექსი“, 20.07.2018., 3213 რს. 99.  
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მართოს ექსპერტიზის განმახორციელებელ ორგანოს/პირს, აგრეთვე, ჩაატაროს პროექტის განმე-
ორებითი საექსპერტო שეფასება. თუ განმეორებითი საექსპერტო დასკვნაც დადებითი იქნება, გან-
მეორებითი საექსპერტო שეფასების ჩატარების საფასურს იხდის მשენებლობის ნებართვის გამცემი 
ადმინისტრაციული ორგანო, ხოლო თუ ეს დასკვნა უარყოფითი იქნება − მשენებლობის ნებართვის 
მაძიებელი, თუ ის სადავოს არ ხდის განმეორებითი საექსპერტო დასკვნის שედეგებს. თუ მשენებ-
ლობის ნებართვის მაძიებელი სადავოს ხდის განმეორებითი საექსპერტო დასკვნის שედეგებს, მას უფ-
ლება აქვს, მოითხოვოს პროექტის მესამე საექსპერტო שეფასების ჩატარება. ეს שეფასება გადამწყვე-
ტია. თუ მესამე საექსპერტო დასკვნა დადებითია, ექსპერტიზის ხარჯებს ანაზღაურებს მשენებლობის 
ნებართვის გამცემი ადმინისტრაციული ორგანო. არასწორი საექსპერტო დასკვნის שემთხვევაשი დგება 
ექსპერტის პასუხისმგებლობის საკითხი שესაბამისი ხელשეკრულებისა და საქართველოს კანონმდებ-
ლობის שესაბამისად40. მსგავსი დეტალური რეგულაცია სასიკეთო სიახლეა და ემსახურება ექსპერტი-
ზის როლის გაძლიერებასა და ექსპერტთა მხრიდან გაწეული სამუשაოს שეფასებას. 

ბოლოს უნდა ითქვას, რომ საექსპერტო שეფასების მიმართულებით საკანონმდებლო ნორმების 
სულად ამოქმედებამდე და მის სრულყოფამდე, აუცილებელია, არსებული რეგულაციების ფარგლებשი 
ექსპერტებმა მათზე დაკისრებული მოვალეობა ზედმიწევნით სრულყოფილად და კეთილსინდისიერად 
 .ეასრულონ, რათა თავიდან იქნეს აცილებული მთელი რიგი პრობლემატური საკითხებიש

 
10. გამარტივებული და საგამონაკლისო ნებართვები 

 
საქართველოს მოქმედი კანონმდებლობა განსაზღვრავს ისეთი მשენებლობების ნუსხას, რომე-

ლიც არ საჭიროებს მשენებლობის ნებართვის მიღებას. ამასთან, კანონმდებლობით განსაზღვრულია 
საგამონაკლისო წესს დაქვემდებარებული ნებართვები. 

სამשენებლო კოდექსის მიხედვით, שენობა-ნაგებობები იყოფა 5 კლასად. აღნიשნულთაგან I კლა-
სის שენობა-ნაგებობები არ საჭიროებს მשენებლობის ნებართვის გაცემას. שენობა-ნაგებობის კლასი-
სადმი მიკუთვნება ხორციელდება ასაשენებელი ან სადემონტაჟო שენობა-ნაგებობის პარამეტრების მი-
ხედვით, שესაბამისად, განსაზღვრულია იმ სამשენებლო სამუשაოების ჩამონათვალი და მახასიათებლე-
ბი, რომლებიც არ საჭიროებს მשენებლობის ნებართვას. ჩამონათვალი საკმაოდ ფართოა და მოიცავს 
როგორც שენობა-ნაგებობის ფასადზე განსახორციელებელ სამუשაოებს, ასევე ცალკე მდგომი დროე-
ბითი და არადროებითი שენობა-ნაგებობების და საკომუნიკაციო ქსელების მשენებლობას. 

I კლასის שენობა-ნაგებობის მשენებლობა წარმოებს ნებართვის მიღების გარეשე, მשენებლობის 
მწარმოებელი ვალდებულია, დაიცვას კანონმდებლობით, მათ שორის, სამשენებლო რეგლამენტებით 
გათვალისწინებული მოთხოვნები. I კლასის שენობა-ნაგებობის მשენებლობის მწარმოებელი/დამკვეთი 
ვალდებულია, განზრახული მשენებლობის שესახებ განცხადებით აცნობოს მשენებლობის ნებართვის 
გამცემ ორგანოს. 

-უალეשი თითქოს კანონმდებლობა იძლევა საשემთხვევაש ესაბამისად, დგინდება, რომ მოცემულש
ბას, ყოველგვარი ნებართვის გარეשე განხორციელდეს მשენებლობა, თუმცა ეს მשენებლობის განხორ-
ციელების თავისუფლება ამავე კანონის მიერ არის მჭიდროდ שებოჭილი და სრულიად უგულებელყო-
ფილია ცნება „ნებართვის გარეשე“. სინამდვილეשი, პირი, რომელიც განიზრახავს მשენებლობას, ვალდე-

                                                            
40  საქართველოს კანონი „საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამשენებლო საქმიანობის 

კოდექსი“, 20.07.2018., 3213 რს. 106.  
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ბულია ამის שესახებ აცნობოს მשენებლობის ნებართვის გამცემ უწყებას, რათა მისი ქმედება שეუთან-
ხმოს, ხოლო ადმინისტრაციული ორგანოს მხრიდან სათანადო წერილობითი დადასტურება გვევლინე-
ბა ინდივიდუალურ-სამართლებრივი აქტის ბუნების მატარებელ ღონისძიებად.41  

აღნიשნულმა საკითხმა ასახვა პოვა ახალ სამשენებლო კოდექსשი. კოდექსის მიხედვით, I კლა-
სის שენობა-ნაგებობის მשენებლობა, ამ კოდექსით გათვალისწინებული שემთხვევების გარდა, ექ-
ვემდებარება მשენებლობის მარტივ שეტყობინებას. მნიשვნელოვანია, რომ მუნიციპალიტეტის ადმი-
ნისტრაციულ საზღვრებשი ან მის ნაწილשი II კლასის שენობა-ნაგებობის მשენებლობისთვის ამ მუნი-
ციპალიტეტის საკრებულოს უფლება აქვს, მשენებლობის ნებართვის მიღების ვალდებულების ნაც-
ვლად, დაადგინოს მשენებლობის დეტალური שეტყობინების ვალდებულება. იმ שემთხვევაשი, თუ 
დეტალური שეტყობინება არ იქნება ნებართვის გაცემის ტოლფასი ქმედება იგივე პროცედურები-
თა და დოკუმენტებით, ეს მნიשვნელოვან სასიკეთო ნაბიჯად უნდა ჩაითვალოს.  

მიუხედავად იმისა, რომ მნიשვნელოვნად გამარტივდა პროცედურები, როგორც გამოჩნდა, ამ 
მიმართულებით კანონმდებლობის არსებითი ცვლილების, პროცედურების დაზუსტებისა და გა-
მარტივების აუცილებლობა კვლავ სახეზეა. აუცილებელია, დაინტერესებულმა პირმა שეძლოს გარ-
კვეული სახის მשენებლობების განხორციელება ნებართვის, שეტყობინების, სხვადასხვა ეტაპების 
გავლის გარეשე. მიზანשეწონილია, განაשენიანების რეგულიერების მიხედვით, გაკვეულ ტერიტორი-
ებზე, რომელიც არ განეკუთვნება ისტორიულ კულტურული ღირებულებებით სპეციფიკურ ან სხვა 
მსგავს ადგილს, დადგინდეს და დაზუსტდეს იმ მשენებლობათა სახეობები, რომელთა წარმოება და-
დატურების/ნებართვის გარეשე გახდება שესაძლებელი. ეს ყოველივე ხელს שეუწყობს პირთა სამשე-
ნებლო თავისუფლების გარანტიას. ამავდროულად, მიმდინარე მשენებლობების დადგენილ წესთან 
-ენებლობის საשესაბამისობის დადგენის მიზნით, კანონმდებლობის დონეზე უნდა გამკაცრდეს მש
ხელმწიფო ზედამხედველობის ორგანოთა მუשაობა.  

რაც שეეხება სამשენებლოსამართლებრივი მოთხოვნებისგან თავისუფალი დისკრეციის ფარ-
გლებשი განთავისუფლებას, ამ მხრივ საქართველოשი არსებობს სპეციალური ზონალური שეთან-
ხმების მახინჯი ინსტიტუტი. ის გულისხმობს მოქმედი სამשენებლო კანონმდებლობით ფუნქციური 
ზონების שეცვლის, ძირითადი პარამეტრების (კოეფიციენტების) მომატების/שეცვლის שესაძლებ-
ლობას, რაც საფუძვლად უდევს שესაბამის სანებართვო გადაწყვეტილებას. აღნიשნულ ინსტიტუტს 
კანონმდებლობა უשვებს, როგორც კანონით ნებადართულ განაשენიანებისგან განსხვავებულ სახე-
ობას. თუმცა, აუცილებელია იმის აღნიשვნა, რომ ამ ცვლილებას საფუძვლად უნდა ედოს აუცილე-
ბელი საზოგადოებრივი ან ქალაქთმשენებლობითი საფუძველი. 

ბოლო პერიოდשი, განსაკუთრებით, საქართველოს დედაქალაქשი, მნიשვნელოვნად იმატა სპე-
ციალური (ზონალური) שეთანხმების საფუძველზე გაცემული მשენებლობის ნებართვების რაოდე-
ნობამ, რაც საბოლოო ჯამשი აისახა საქართველოს დედაქალაქის არათანაზომიერ, ქაოსურ განაשე-
ნიანებაשი. שესაბამისად, აღნიשნულის პროპორციულად იმატა მსგავსი სახით გაცემული ნებართვე-
ბის კანონიერების שესწავლის მოთხოვნით მოქალაქეთა პრეტენზიებმა და ისინი უფლების დასაცა-
ვად მიმართავენ სასამართლოს. სასამართლო პრაქტიკა ისეთ საქმეებზე, სადაც ნებართვას ძირი-
თად საფუძვლად დაედო სპეციალური (ზონალური) שეთანხმება, ადგენს, რომ სპეციალური ზონა-

                                                            
41  წიკლაური ი., გიორგაძე ლ. (რედ.), მשენებლობის ნებართვის გაცემის ადმინისტრაციული წარმოების პრობლე-

მატიკა, ადმინისტრაციული სამართლის პრობლემები, დავით ბატონიשვილის სამართლის ინსტიტუტი, თბ., 
2013, 125.  
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ლური שეთანხმების გამოყენება გამართლებულია მხოლოდ მაשინ, როცა სახეზეა განსაკუთრებული 
საზოგადოებრივი საჭიროება.  

ამ მიმართულებით სასამართლო პრაქტიკა ერთმნიשვნელოვნად ემხრობა კოეფიციენტების 
გადამეტების დასაბუთების მაღალ სტანდარტს და სათანადო კომპენსაციას. სასამართლო განმარ-
ტავს, რომ დასაשვებია კოეფიციენტების მაქსიმალური მაჩვენებლების გადამეტება, თუმცა, მხო-
ლოდ שესაბამისი პირობების არსებობისას და ეს პირობები კონკრეტულადაა ჩამოთვლილი აღნიש-
ნული ინსტიტუტის მომწესრიგებელ და სხვა სამשენებლო საკანონმდებლო/კანონქვემდებარე აქ-
ტებשი. ამდენად, კოეფიციენტების მაჩვენებლების გადამეტებაზე მსჯელობისას ადმინისტრაციუ-
ლი ორგანო ვალდებულია გამოიკვლიოს, მოითხოვს თუ არა ამგვარ გადამეტებას დასახლების სივ-
რცით-ტერიტორიული დაგეგმვისა და არქიტექტურული, აგრეთვე, ტერიტორიის განვითარებასთან 
დაკავשირებული სხვა განსაკუთრებული მიზეზები, ცვლილება კომპენსირდებოდა და წონასწორდე-
ბოდა თუ არა სხვა ღონისძიებებით, რომელთა გატარება უზრუნველყოფდა ჯანსაღი საცხოვრებე-
ლი და სამუשაო პირობების მოთხოვნების שელახვისა და გარემოზე არახელსაყრელი ზემოქმედების 
თავიდან აცილებას, სატრანსპორტო და საინჟინრო ინფრასტრუქტურის მოთხოვნების დაკმაყოფი-
ლებას, ამგვარ გადამეტებას უპირისპირდებოდა თუ არა სხვა საზოგადოებრივი ინტერესები.42 

დამატებით უნდა ითქვას, რომ სპეციალური (ზონალური) שეთანხმების ინსტიტუტის პრაქტი-
კაשი არსებული ქართული მოდელი კომპენსაციის ვალდებულებად გულისხმობს ფულად კომპენსა-
ციას.43 აღნიשნული, ბუნებრივია, ვერ გახდება არქიტექტურულ-სამשენებლო, გეგმარებითი კომპენსა-
ციის საპირწონე, რასაც, საბოლოო ჯამשი, ტერიტორიების არასრულყოფილი, არათანაბარი საცხოვ-
რებელი და სამოღვაწეო გარემოს שექმნამდე მივყავართ. 

სპეციალური ზონალური שეთნხმების ინსტიტუტის თაობაზე ახალმა სამשენებლო კოდექსმა, שე-
იძლება ითქვას, გარდამტეხი როლი უნდა שეასრულოს. კოდექსის მიხედვით, ძირითადი დებულებებით 
დადგენილი განაשენიანების მაქსიმალური კოეფიციენტი ან/და განაשენიანების ინტენსივობის მაქსიმა-
ლური კოეფიციენტი שეიძლება გადამეტებულ იქნეს განაשენიანების დეტალური გეგმის საფუძველზე, 
თუ ეს კომპენსირდება სხვა ღონისძიებებით და ამას მოითხოვს ქალაქთმשენებლობითი განვითარების 
განსაკუთრებული მიზეზები (მაგალითად, ურბანული ღირებულების დაცვა და განვითარება), ამას არ 
დაუპირისპირდება საზოგადოებრივი ინტერესები და არ გამოიწვევს ადამიანთა საცხოვრებელი და სა-
მუשაო გარემოს სანიტარიულ-ჰიგიენური მდგომარეობის გაუარესებას44. ეს რეგულაცია ახალი კოდექ-
სის ერთერთ უმთავრეს მონაპოვრად უნდა იქნეს მიჩნეული. აღნიשნულით მთელი რიგი საკითხები 
სწორედ რომ ზემოთ მითითებული სასამართლო პრაქტიკის მსგავსად დარეგულირდება, რაც მნიשვნე-
ლოვნად שეუწყობს ხელს მשენებლობის პროცესის მკაცრ სამართლებრივ ჩარჩოებשი მოქცევას.  

მცირე რეზიუმეს სახით უნდა ითქვას, რომ მიუხედავად დღეს არსებული არასრულყოფილი კა-
ნონმდებლობისა და სრულიად שეუსაბამო პრაქტიკის ფონზე, ახალი სამשენებლო კოდექსი მნიשვნელო-
ვან დადებით რეგულაციას ითვალისწინებს, თუმცა ამ საკითხის დარეგულირებისთვის მეტი საკანონ-
მდებლო დაზუსტებაა საჭირო. ამასთან, აუცილებელია გაუქმდეს სპეციალური (ზონალური) שეთანხმე-

42  სახითხზე დაწვრილებით იხ. საქართველოს უზენაესი სასამართლოს 2017 წლის 20 აპრილის გადაწყვეტილება 
საქმეზე №ბს-930-922 (2კ-16).  

43  აღნიשნულ საკითხზე დაწვრილებით იხ. ყალიჩავა კ., კოპალეიשვილი მ. (რედ.), სამשენებლო საქმიანობის 
დასაשვებობის კონტროლი საქართველოשი (რეფორმის საჭიროება და პერსპექტივები), ჟურნ. „ადმინისტრა-
ციული სამართალი“, თბ., 2016, 101. 

44  საქართველოს კანონი „საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამשენებლო საქმიანობის 
კოდექსი“, 20.07.2018., 3213 რს. 41. 
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ბის ინსტიტუტი და დადგინდეს არსებული სამשენებლო ზონებისთვის იმგვარი პარამეტრები რაც ერ-
თიანი ქალაქგეგმარებითი, სამשენებლო პოლიტიკის שენარჩუნებას שეუწყობს ხელს. 

 
11. დასკვნა  

 
ამრიგად, სტატიაשი განხილულ იქნა მשენებლობის ნებართვის, როგორც სამשენებლო საქმია-

ნობის მთავარი ელემენტის, სამשენებლო წესრიგის მთავარი ინსტიტუტის არსებული კანონმდებ-
ლობისა და პრაქტიკის მნიשვნელოვანი საკითხები. განხორციელდა მათი ანალიზი და שედარება 
ახალ სამשენებლო კოდექსთან, როგორც სამשენებლო სფეროს კანონმდებლობის რეფორმის მთა-
ვარ დოკუმენტთან. გამოვლინდა, რომ დღეს მოქმედი კანონმდებლობა და მისგან გამომდინარე 
პრაქტიკა ვერ პასუხობს სფეროს წინაשე არსებულ გამოწვევებს და მნიשვნელოვან სიახლეებსა თუ 
დაზუსტებებს საჭიროებს. ნიשანდობლივია, რომ ახალი სამשენებლო კოდექსის שუქჩრდილשი მეტად 
გამოვლინდა არსებული კანონმდებლობის ძირეული პრობლემატური საკითხები. 

გამოიკვეთა, რომ ახალი სამשენებლო კოდექსის მიღებით მნიשვნელოვნად მოწესრიგდა ისეთი 
საკითხები, როგორიცაა მשენებლობის ნებართვის გაცემისას მიჯნის ზონის ზუსტი რეგულირება, 
გაფართოვდა იმ სამשენებლო სამუשაოთა ჩამონათვალი, რომელიც ექვემდებარება დეტალურ 
 ენებლობის ნებართვის გაცემისשენებლობის ნებართვის მისაღებად, დადგინდა მשეტყობინებას მש
პროცესשი საექსპერტო שეფასების კრიტერიუმების აუცილებლობა და ექსპერტთა სერთიფიცირე-
ბის მოთხოვნები; ასევე, მნიשვნელოვნად שეიზღუდა პარამეტრების გადამეტების დასაשვებობა, რო-
გორც მשენებლობის ნებართვის გაცემის ერთ-ერთი საფუძველი; ამასთან, განისაზღვრა იმ კანონ-
ქვემდებარე ნორმატიული აქტების მიღების აუცილებლობა, რომლებიც დეტალურად განსაზღ-
ვრავს კოდექსის სრულფასოვნად ამოქმედებისთვის საჭირო რეგულაციებს. სტატიაשი ასევე ხაზი 
გაესვა იმას, რომ, მიუხედავად ბევრი სასიკეთო ცვლილებისა, რომელსაც კოდექსი გვთავაზობს, 
ბოლომდე ვერც ახალმა კოდექსმა მოაწესრიგა მთელი რიგი მნიשვნელოვანი საკითხები, როგორი-
ცაა საინფორმაციო დაფის, როგორც დაინტერესებული პირებისთვის ინფორმაციის მიღების მთა-
ვარი გარანტის, ფუნქციის გაძლიერება, დაინტერესებული პირებისა და ადმინისტრაციული ორგა-
ნოების ჩართულობა მשენებლობის ნებართვის გაცემის სტადიაზე, განაשენიანების რეგულირების 
და განაשენიანების ინტენსივობის რეგულირების კოეფიციენტების ცალსახა და ერთმნიשვნელოვა-
ნი რეგულაცია, მשენებლობის ნებართვის გარეשე განსახორციელებელი სამუשაოების დაზუსტება 
და სხვა. სტატიაשი שედარებით სამართლებრივი მეთოდითა და ახალი საკანონმდებლო რეგულაცი-
ების დეტალური ანალიზით გამოიკვეთა, რომ, მიუხედავად თანამედროვე ტიპის ნორმატიული დო-
კუმენტის მიღებისა, მთელი რიგი საკვანძო საკითხები საჭიროებს დახვეწას და მეტი სიცხადის שე-
ტანას. თუმცა კოდექსის שესაბამისად მისაღები რიგი კანონქვემდებარე ნორმატიული აქტების მი-
ღების პერსპექტივა უკეთესი კანონმდებლობის שექმნის იმედს და სურვილს ტოვებს. 
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