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ასოც. პროფ. დოქ. კობა ყალიჩავა 
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I. შესავალი 

 

სოციალური საბინაო ფონდის თემა განსხვა-

ვებული შინაარსითა და აქცენტებით მე-19 საუ-

კუნის მეორე ნახევრიდან ექცევა საზოგადოე-

ბის განსაკუთრებული ყურადღების სფეროში. 

მე-20 საუკუნის დასაწყისიდან ის ევროპის სახე-

ლმწიფოების ეროვნული პოლიტიკის მნიშვნე-

ლოვანი ელემენტი ხდება. ახლაც, მიუხედავად 

იმისა, რომ მნიშვნელოვნად შეცვლილია მდგო-

მარეობა, კვლავ არ ჰკარგავს აქტუალობას სა-

კითხი იმასთან დაკავშირებით, ადამიანთა რო-

მელ წრეს უნდა შეეხოს აღნიშნული, რა ინსტ-

რუმენტები შეიძლება იქნას გამოყენებული და 

რა როლი უნდა ჰქონდეს სახელმწიფოს თუ თა-

ვისუფალ ბაზარს არსებული პრობლემის გადა-

ჭრაში. საკითხი განსაკუთრებით აქტუალურია 

საქართველოში, სადაც არც ერთ ზემოთ დასა-

ხელებულ საკითხთან დაკავშირებით სახელმწი-

ფოს არ გააჩნია რაიმე სახის სისტემური მიდგო-

მა. ბოლო პერიოდში საქართველოს პარლამენ-

ტში გაჩნდა საკანონმდებლო წინადადებაც,1 

რომელიც საკომიტეტო განხილვებისას უარყო-

ფილ იქნა და  ამ საკითხს გაგრძელება არ ჰქო-

ნია. სამოქალაქო საზოგადოება კი აქტიურად 

მოითხოვს საკითხის დარეგულირებას და სათა-

ნადო სტრატეგიის შექმნას. წინამდებარე სტა-

 
1  იგულისხმება 2022 წლის 22 მაისის საკანონმდებლო წი-

ნადადება № 1-5829/22. 
2  დაწვრილებით იხ.: Hegedüs/Lux/Teller, Social Housing 

in Transition Countries, 2012, 1st Edition, Section II.  
3  ცხადია, ეს არ გულისხმობს სოციალური საცხოვრებე-

ლი ფონდის შესაქმნელად საზოგადოებრივი ორგანი-

ტიაში წარმოდგენილია სოციალური საბინაო 

ფონდის სამართლებრივი მოწესრიგების კონ-

ცეფციის შემუშავების მცდელობა, რომელიც 

შეიძლება საფუძვლად დაედოს შესაბამის კანო-

ნმდებლობას. 

 

II. საწყისი მოცემულობები 

 

1. სიტუაცია გარდამავალი პერიოდის სა-

ქართველოში 

 

საქართველოში საბჭოთა ეკონომიკური სის-

ტემის ნგრევამ და თავისუფალ საბაზრო ეკონო-

მიკაზე გადასვლის პროცესმა რადიკალურად 

შეცვალა მოსახლეობის საცხოვრებლით უზრუ-

ნველყოფის სრულად მემარცხენისტული მოდე-

ლი. სახელმწიფო ქონების პრივატიზაციის პო-

ლიტიკის შედეგად ჩამოყალიბდა სახელმწიფო, 

რომელმაც სრულად მოიხსნა პასუხისმგებლო-

ბა მოსახლეობის საცხოვრისით უზრუნველყო-

ფაზე2 და ამ საჯარო ამოცანის გადაჭრის პასუ-

ხისმგებლობა ძირითადად გადასცა კერძო სექ-

ტორს. შედეგად, განხორციელდა არა მარტო 

ქონების, არამედ ასევე საცხოვრებლით უზრუ-

ნველყოფის თაობაზე საჯარო ამოცანის პრივა-

ტიზირება.3 

ზაციებისა და კერძო დახმარების საშუალებათა შეზ-

ღუდვას. თუმცა სოციალური სახელმწიფოს პრინციპი 

ავალდებულებს სახელმწიფოს, თავადაც შექმნას საჯა-

რო სუბსიდირების სტაბილური და გარანტირებული 

მექანიზმები (შეად.: Sachs, in: Sachs (Hrsg.), 

Grungesetz (Komm.), 5. Aufl., 2009, Art. 20, Rn. 48 ff.). 
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ამ პერიოდს დაემთხვა უსახლკარობის გამო-

მწვევი ისეთი ფაქტორები, როგორებიცაა მოსა-

ხლეობის ინტენსიური მიგრაცია ცენტრისკენ, 

კატასტროფული ბუნებრივი მოვლენების გამო 

ეკომიგრანტების ტალღის წარმოშობა, ავარიუ-

ლი საბინაო ფონდი, საქართველოს ტერიტორი-

აზე შეიარაღებული კონფლიქტები, რამაც დაა-

ხლოებით 300000 მოქალაქე აქცია იძულებით 

გადაადგილებულ პირად, ბინების მასობრივი 

დაკარგვა იპოთეკური სესხების, ლუდომანიისა 

და სხვა მიზეზების გამო.4  

 

2. უიმედო რეფორმის მოლოდინში 

 

ზემოთ დასახელებულ პრობლემებს თავად 

სახელმწიფოც აღიარებს. ღია მმართველობის 

პარტნიორობის (OGP) 2018-2019 წლების სამო-

ქმედო გეგმით,5 საქართველოს მთავრობამ აღი-

არა პრობლემა. დოკუმენტში ერთმნიშვნელოვ-

ნად აღინიშნა, რომ „დღეს ქვეყანაში არ არსე-

ბობს უსახლკარობის პრობლემის დაძლევის ერ-

თიანი ხედვა და სტრატეგია, რომელიც საფუძვ-

ლად დაედება ადგილობრივად პრობლემის ეტა-

პობრივ მოგვარებას“.6 შესაბამისად, საცხოვრი-

სის პოლიტიკის დოკუმენტის შემუშავების ვა-

დად 2020 წლის დეკემბერი განსაზღვრა. ამ მი-

ზნით, 2019 წლის 12 აპრილს, შეიქმნა შესაბამი-

სი სამთავრობო კომისია, თუმცა მას დღემდე 

რაიმე ქმედითი ნაბიჯი არ გადაუდგამს კონკრე-

ტული დოკუმენტის შესამუშავებლად,7 რომელ-

 
4  იხ.: სართანია, ცხოვრება სოციალურ საცხოვრისში. მი-

ზეზები, საჭიროებები, გარემო, 2020, მე-12 და მომდე-

ვნო გვერდები.  
5  ამ დოკუმენტს წინ უსწრებდა საქართველოს პარლამე-

ნტის მიერ ადამიანის უფლებათა დაცვის ეროვნული 

სტრატეგიის დამტკიცება (2014-2020 წლებისთვის), 

რომლის 21-ე მიზანი შეეხებოდა სათანადო საცხოვრე-

ბლის უფლებიდან გამომდინარე ვალდებულებების შე-

სრულებას. 
6   საქართველოს მთავრობის 2018 წლის 12 ნოემბრის 

№537 დადგენილება „ღია მმართველობა საქართვე-

ლოს 2018-2019 წლების სამოქმედო გეგმის დამტკიცე-

ბის შესახებ“ (ვალდებულება #14). 
7  სტრატეგიის დოკუმენტის მნიშვნელობის თაობაზე და-

წვრ. იხ.: ცინცაბაძე/ნაცვლიშვილი, უსახლკარობის სე-

რვისები სახელმწიფო სტრატეგიის გარეშე, 2021, იხ.: 

https://osgf.ge/wp-content/uploads/2021/07/Homelessne

ss-services-without-strategy_article_doc.pdf. 

საც ეტაპობრივად უნდა აღმოეფხვრა ამ სფე-

როში არსებული ინსტიტუციური და ნორმატი-

ული დეფიციტები. 

 

3. საქართველოს მოქმედი კანონმდებლობა 

 

საქართველოს მოქმედ კანონმდებლობაში 

სოციალური საბინაო ფონდის რეგულირება 

უკიდურესად მინიმალურია.8 ადგილობრივი 

თვითმმართველობის კოდექსი ადგენს მუნიცი-

პალიტეტების საკუთარ (ე.წ. ექსკლუზიურ) უფ-

ლებამოსილებებს, რომელთა შორის არის „უსა-

ხლკაროთა თავშესაფრით უზრუნველყოფა და 

რეგისტრაცია“.9 ამ უფლებამოსილების აღსრუ-

ლების კონკრეტული რეგლამენტაცია ცენტრა-

ლური ხელისუფლების კომპეტენციაა, რომელ-

მაც საკითხი უნდა მოაწესრიგოს სპეციალური 

კანონებისა და კანონქვემდებარე აქტების სა-

ფუძველზე.  

„სოციალური დახმარების შესახებ“ საქართ-

ველოს კანონი (2006 წ.) უზოგადესად შეეხება 

უსახლკარო პირისთვის სოციალური დახმარე-

ბის გაწევის საკითხს. კანონით სოციალური და-

ხმარება განმარტებულია როგორც ნებისმიერი 

ფულადი ან არაფულადი დახმარება სხვადასხვა 

სოციალური ჯგუფისთვის, რომელთა შორისაა 

უსახლკაროებიც.10 კანონში განმარტებულია 

უსახლკარო პირისა11 და თავშესაფრის12 ცნებე-

ბი. კანონი უსახლკარო პირის სოციალური დახ-

მარების სხვა სახეებზე არაფერს ამბობს (იხ.: II 

8  ყალიჩავა, სოციალური საბინაო ფონდის შექმნის მექა-

ნიზმები - საკანონმდებლო მოწესრიგების კონცეფცია 

(პოლიტიკის დოკუმენტი), 2021 იხ.: https://osgf.ge. 
9   მე-16 მუხლის მე-2 ნაწილის „ფ“ ქვეპუნქტი. 
10  მე-4 მუხლის „ი“ ქვეპუნქტი: „სოციალური დახმარება – 

ნებისმიერი სახის, ფულადი ან არაფულადი ხასიათის 

სარგებელი, რომელიც განკუთვნილია სპეციალური 

მზრუნველობის საჭიროების მქონე პირისათვის, ღატა-

კი ოჯახისათვის ან უსახლკარო პირისათვის.“ 
11   მე-4 მუხლის „ჟ“ ქვეპუნქტი: „უსახლკარო პირი - მუდ-

მივი, განსაზღვრული საცხოვრებელი ადგილის არმქო-

ნე პირი, რომელიც ადგილობრივი თვითმმართველო-

ბის ორგანოში რეგისტრირებულია, როგორც უსახლკა-

რო“. 
12   მე-4 მუხლის „ჟ“ ქვეპუნქტი: „თავშესაფარი – სოცია-

ლური მომსახურების მიმწოდებელი, რომელიც უზრუ-

ნველყოფს უსახლკარო პირებს ღამის სათევითა და სა-

კვებით.“ 

https://osgf.ge/wp-content/uploads/2021/07/Homelessness-services-without-strategy_article_doc.pdf
https://osgf.ge/wp-content/uploads/2021/07/Homelessness-services-without-strategy_article_doc.pdf
https://osgf.ge/
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თავი). ამ მიმართულებით კანონი ადგენს მუნი-

ციპალიტეტის უფლებამოსილებებსა და ვალ-

დებულებებს უსახლკარო პირებთან მიმართე-

ბაში (მუხლი 18): 1. უსახლკარო პირებს უზრუ-

ნველყოფენ თავშესაფრით; 2. აწარმოებენ თავ-

შესაფარში მყოფი პირების რეგისტრაციას; 3. 

უზრუნველყოფენ რეგისტრირებული უსახლკა-

რო პირების შესახებ ინფორმაციის სააგენტო-

სათვის ხელმისაწვდომობას. 

„ტექნიკური რეგლამენტი - მიუსაფართა 

დროებითი თავშესაფრის ფუნქციონირების მი-

ნიმალური სტანდარტების დამტკიცების შესა-

ხებ“13 საქართველოს მთავრობის 2014 წლის 7 

თებერვლის №131 დადგენილება განსაზღვ-

რავს მიუსაფარი პირისა და დროებითი თავშე-

საფრის განმარტებებს და ადგენს მოთხოვნებ-

ს/სტანდარტებს დროებითი თავშესაფრისთვის 

განკუთვნილი შენობის მიმართ (დანართი #1), 

ასევე თავშესაფარში კვების ორგანიზებისა (და-

ნართი #2) და პერსონალის (დანართი #3) მი-

მართ. დადგენილება ვერ ჩაითვლება სოციალუ-

რი საბინაო ფონდის მარეგულირებლად, რამე-

თუ ის ადგენს დროებით ღონისძიებას და არ გვ-

თავაზობს პრობლემის საბოლოოდ მოგვარების 

გზას. 

აღსანიშნავია საქართველოს სამშენებლო 

კოდექსი (2018 წ.), რომელიც სოციალური საც-

ხოვრისის დარეგულირების საკითხს ამისამარ-

თებს სპეციალურ კანონზე.14 სამშენებლო კო-

დექსის შემუშავების ეტაპზე15 ერთ-ერთ ვარია-

ნტად განიხილებოდა ამ საკითხის ცალკე თავად 

შეტანა კოდექსში, რომელიც საბოლოოდ უარ-

ყოფილ იქნა. ეს მიდგომა, კოდიფიკაციის მიზნე-

 
13  „ტექნიკური რეგლამენტი - მიუსაფართა დროებითი 

თავშესაფრის ფუნქციონირების მინიმალური სტანდა-

რტების დამტკიცების შესახებ“ საქართველოს მთავ-

რობის №131 დადგენილება (2014 წ.).  
14  კოდექსის 1-ელი მუხლის მე-2 ნაწილის თანახმად, „სო-

ციალური საცხოვრისის“ საკითხი განისაზღვრება საქა-

რთველოს შესაბამისი კანონმდებლობით. 
15  ეს სურვილი მოკლედ აისახა კიდეც კოდექსის კონცეფ-

ციაში, იხ. ყალიჩავა/ტურავა/ვინტერ, თვალსაზრისი და 

წინადადებები საქართველოს სივრცითი დაგეგმვისა 

და სამშენებლო კოდექსის პროექტის თაობაზე, 2012 

(GIZ-ში დაცულია ხელნაწერის სახით). 
16  თუმცაღა კოდექსი აწესრიგებს ქალაქთმშენებლობითი 

ღონისძიებების განხორციელების საკითხს (VII თავი), 

რომელიც, მათ შორის, შეეხება ავარიულ შენობებს. აღ-

ბიდან გამომდინარე, შეიძლება სწორ გადაწყვე-

ტილებადაც ჩაითვალოს, რამეთუ თემატურად 

სოციალური ბინათმშენებლობის საკითხი სპე-

ციფიკურია და სამშენებლო კანონმდებლობის 

საერთო პრინციპებში არ თავსდება. თუმცა 

პრობლემა არის ის, რომ ამ სფეროს სპეციალუ-

რი მარეგულირებელი კანონმდებლობა დღემდე 

არ არის შემუშავებული.16 

 

4. რეფორმის ჩატარების ვალდებულების 

სამართლებრივი ჩარჩო 

 

საქართველოში სოციალურ საბინაო ფონდ-

თან დაკავშირებით ქმედითი პოლიტიკისა და 

ნორმატიული ბაზის შექმნის ვალდებულება, 

უპირველესად, გამომდინარეობს კონსტიტუცი-

ური დათქმებიდან. საქართველოს კონსტიტუ-

ციის მე-5 მუხლის თანახმად, „საქართველო 

არის სოციალური სახელმწიფო“ (1), „სახელმწი-

ფო ზრუნავს საზოგადოებაში სოციალური სამა-

რთლიანობის, სოციალური თანასწორობისა და 

სოციალური სოლიდარობის პრინციპების განმ-

ტკიცებაზე“ (2). ეს დათქმა ადგენს სახელმწი-

ფოს პოზიტიურ ვალდებულებას - დაიცვას სუს-

ტი და შესაბამისი საჭიროების მქონე პირები. 

ამისთვის სახელმწიფო ვალდებულია, შეიმუშა-

ვოს შესაბამისი სახელმწიფო პოლიტიკა, შექმ-

ნას მყარი სამართლებრივი და ფინანსური სა-

ფუძვლები პრაქტიკული ღონისძიებების განხო-

რციელებისთვის.17 

ღირსეულ საცხოვრისზე ადამიანის უფლე-

ბა18 აღიარებულია სხვადასხვა საერთაშორისო 

კონვენციით, რომლებიც წარმოადგენს საქართ-

ნიშნული თავი ავარიული სახლების ჩანაცვლება/სანი-

რების შემთხვევაში ითვალისწინებს ქალაქთმშენებლო-

ბითი ღონისძიებების დაგეგმვის ვალდებულებას, რო-

მელიც უნდა მოიცავდეს სოციალურ, ეკონომიკურ და 

გარემოსდაცვით ასპექტებს. ამავე დროს, დამატებით 

კოდექსში შეიძლებოდა ჩადებულიყო რიგი წამახალი-

სებელი ღონისძიება, რომლებიც სოციალური ბინათმ-

შენებლობის მიმართულებით შექმნიდა ქმედით მექანი-

ზმებს (მაგ., მაკომპენსირებელ ღონისძიებებში საბი-

ნაო ფონდის პირდაპირი გათვალისწინება, სარეზერვო 

ტერიტორიების მიზნობრიობის განსაზღვრა და სხვა). 
17  დაწვრ. იხ. Sachs, in: Sachs (Hrsg.), Grundgesetz 

(Komm.), 5. Aufl., 2009, Art. 20, Rn. 47 ff. 
18  საცხოვრისზე უფლება საერთაშორისო-სამართლებ-

რივ ჭრილში ვრცლად იხ.: 1) „საქართველოში ადამიანე-
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ველოს სამართლებრივი სისტემის ნაწილს. მათ 

შორის უპირველესია ისეთი  ფუნდამენტური 

დოკუმენტები, როგორებიცაა ადამიანის უფლე-

ბათა საყოველთაო დეკლარაცია (UDHR, 25-ე 

მუხლი19) და ეკონომიკური, სოციალური და კუ-

ლტურული უფლებების შესახებ საერთაშორი-

სო პაქტი (ICESCR, მე-11 მუხლი20). 

ადამიანის უფლებათა საყოველთაო დეკლა-

რაციის 25-ე მუხლის პირველი პუნქტის თანახ-

მად, „ყოველ ადამიანს აქვს უფლება, ჰქონდეს 

ცხოვრების ისეთი დონე (საკვების, ტანსაცმ-

ლის, ბინის, სამედიცინო მოვლისა და საჭირო 

სოციალური მომსახურების ჩათვლით), რომე-

ლიც აუცილებელია თავად მისი და მისი ოჯახის 

ჯანმრთელობისა და კეთილდღეობის შესანარ-

ჩუნებლად...“. „ეკონომიკური, სოციალური და 

კულტურული უფლებების შესახებ“ საერთაშო-

რისო პაქტის მე-11 მუხლის თანახმად, „წინამ-

დებარე პაქტის მონაწილე სახელმწიფოები აღი-

არებენ თითოეული ადამიანის უფლებას, მას და 

მის ოჯახს ჰქონდეს ცხოვრების სათანადო დო-

ნე, შესაფერისი, კვების, ტანისამოსის და ბინის 

ჩათვლით; აგრეთვე უფლებას, განუწყვეტლივ 

იუმჯობესებდეს ცხოვრების პირობებს.“ 

სოციალური, ეკონომიკური და კულტურული 

უფლებების კომიტეტის მიერ შემუშავებულია 

სპეციალური კრიტერიუმები, რომლებიც ცხა-

დად წარმოაჩენს აღნიშნული უფლებით დაცულ 

სფეროს. მათ შორის, აღსანიშნავია:21 1. საცხო-

ვრებელი ფართის ფლობის სამართლებრივი 

უზრუნველყოფა და უფლებრივი გარანტიები 

 
ბის სათანადო საცხოვრისით უზრუნველყოფის მდგო-

მარეობის შესწავლის შესახებ“ თემატური მოკვლევის 

ჯგუფის დასკვნა, იხ.  

https://info.parliament.ge/file/1/BillReviewContent/25768

9; 2) ქაშაკაშვილი/გვიშიანი/ჯანიაშვილი, უფლება სა-

თანადო საცხოვრებელზე - ძირითადი გამოწვევების 

ანალიზი, 2018, იხ.:  

https://socialjustice.org.ge/uploads/products/pdf/Housing

_GEO_WEB_1542875321.pdf. 
19  Universal Declaration of Human Rights (UDHR), UN 

General Assembly, 217 A (III), Art. 25(1) (1948).  
20  International Covenant on Economic, Social and Cultural 

Rights (ICESCR), UN General Assembly, Art. 11 (1966). 

კონვენცია საქართველოს მიერ 1994 წლის 3 მაისს სა-

ვალდებულოდ იქნა აღიარებული, იხ.:  

https://matsne.gov.ge/ka/document/view/1483577?public

ation=0. 

(მაგ., სამართლებრივი დაცვა გამოსახლების-

გან, იძულებისა და სხვა); 2. მომსახურებით, მა-

სალებით, მოწყობილობებით და ინფრასტრუქ-

ტურით უზრუნველყოფა, რაც აუცილებელია 

ჯანმრთელობის, უსაფრთხოების, კომფორტისა 

და ადამიანის რაციონალური კვების ორგანიზე-

ბისთვის22; 3. საცხოვრებლად ვარგისობა, რომ-

ლის მიხედვით, მცხოვრები უზრუნველყოფილი 

უნდა იქნას სათანადო ფართით, ის დაცული უნ-

და იყოს სიცივის, ნესტის, სიცხის, წვიმის, ქარი-

სა თუ სხვა საფრთხეებისგან. 

 

III. რა მიმართულებით უნდა წავიდეთ? 

 

1. რატომ სოციალური საბინაო ფონდები? 

 

საქართველოში სოციალური საბინაო ფონ-

დების შექმნის სამართლებრივი მოწესრიგების 

აუცილებლობა გამოწვეულია რამდენიმე გარე-

მოებით. მათ შორის აღსანიშნავია: 

პირველი, სხვადასხვა კვლევა აჩვენებს,23 

რომ საქართველოში ცენტრალურ თუ მუნიცი-

პალურ დონეზე საჯარო ფინანსების დაგეგმვა 

და ხარჯვა არ იძლევა იმ შედეგებს, რომლებსაც 

მდგრადი საბინაო ფონდის პოლიტიკა უნდა აღ-

წევდეს. კანონმდებლობით არ არის განსაზღვ-

რული მოსახლეობის საცხოვრებლით უზრუნვე-

ლყოფის ინსტრუმენტების იერარქია. ხშირად 

უპირატესობა ენიჭება დროებით და მოკლევა-

დიან დახმარებებს (ქირის კომპენსაცია, ავარი-

ული სახლების დროებითი გამაგრება და სხვა-

21  ვრცლად იხ.: „საქართველოში ადამიანების სათანადო 

საცხოვრისით უზრუნველყოფის მდგომარეობის შეს-

წავლის შესახებ“ საქართველოს პარლამენტის თემა-

ტური მოკვლევის ჯგუფის დასკვნა, იხ.:  

https://info.parliament.ge/file/1/BillReviewContent/25768

9. 
22  სათანადო საცხოვრებლის უფლების ყველა ბენეფიცი-

არს უნდა ჰქონდეს სტაბილური წვდომა ბუნებრივ რე-

სურსებზე, უსაფრთხო სასმელ წყალზე, საჭმლის მოსა-

მზადებლად საჭირო ენერგიაზე, გათბობასა და განა-

თებაზე, სანიტარულ და სარეცხ მოწყობილობებზე, სა-

კვების შენახვის პირობებზე, ნარჩენების მართვაზე, 

წყლით უზრუნველყოფილ სივრცესა და გადაუდებელ 

სერვისებზე. 
23  მაგ., იხ.: ასაბაშვილი/ზაზანაშვილი/ნიკოლაიშვილი, სა-

ბინაო პოლიტიკა საქართველოში თბილისის მაგალით-

ზე, 2018. 

https://info.parliament.ge/file/1/BillReviewContent/257689
https://info.parliament.ge/file/1/BillReviewContent/257689
https://socialjustice.org.ge/uploads/products/pdf/Housing_GEO_WEB_1542875321.pdf
https://socialjustice.org.ge/uploads/products/pdf/Housing_GEO_WEB_1542875321.pdf
https://matsne.gov.ge/ka/document/view/1483577?publication=0
https://matsne.gov.ge/ka/document/view/1483577?publication=0
https://info.parliament.ge/file/1/BillReviewContent/257689
https://info.parliament.ge/file/1/BillReviewContent/257689


სოციალური საბინაო ფონდის შექმნის მექანიზმები  
    
     

13 

24). შედეგები აჩვენებს ასეთი მოკლევადიანი 

დახმარებების არაეფექტიანობას. 

მეორე, უსახლკარობასთან დაკავშირებული 

პრობლემის მოგვარების უფრო ქმედითი მექა-

ნიზმი არ არსებობს. საერთაშორისო გამოცდი-

ლება აჩვენებს, რომ მისი გამოყენების საჭირო-

ება არის როგორც განვითარებად, ისე განვითა-

რებულ ქვეყნებში. როგორც ისტორიული გამო-

ცდილება ადასტურებს, ევროპისა და სხვა ქვეყ-

ნების სოციალური საცხოვრისის განვითარებას 

ერთნაირი მიზნები ჰქონდა (უსახლკარობის მო-

გვარება), თუმცა მიზნის მიღწევის გზები მეტ-

ნაკლებად განსხვავებული იყო.25 ყოველ შემთხ-

ვევაში, სწორი სოციალური საბინაო პოლიტი-

კის განხორციელებით შესაძლებელი უნდა გახ-

დეს: საცხოვრისთან საყოველთაო წვდომა; ფი-

ნანსური ხელმისაწვდომობა; ხარისხიანი საც-

ხოვრებლის შექმნა; სერვისების რაციონალური 

დივერსიფიცირება და ამით სპეციალური საჭი-

როებების მქონე პირების მაქსიმალური დაფარ-

ვა; სოციალური ერთობა, გარიყულობის თავი-

დან აცილება და საჯარო სერვისებზე მარტივი 

წვდომა; სოციალური საცხოვრისის დამქირავე-

ბლის დაცულობა (განსაკუთრებით გამოსახლე-

ბის თვალაზრისით).26 

 

2. რატომ ცალკე კანონი? 

 

ბევრ ქვეყანაში საცხოვრისთან დაკავშირე-

ბულ სხვადასხვა საკითხი რეგულირდება კანო-

ნმდებლობით.27 ყველაზე მნიშვნელოვანია კა-

ნონები, რომლებიც არეგულირებენ სოციალუ-

რი საცხოვრისის დაფინანსებას და მასზე ხელ-

მისაწვდომობას. თითქმის ყველა ქვეყანას აქვს 

საცხოვრისის შესახებ კანონი. გერმანიაში ეს 

არის 2001 წლის კანონი სოციალური საცხოვრი-

სის ფინანსური მხარდაჭერის თაობაზე. სხვა სა-

კითხებთან ერთად იგი ეხება გარანტიებს მინი-

 
24  აღსანიშნავია, რომ საბინაო ფონდის გაუმჯობესებისა 

და შენახვის უზრუნველსაყოფად დედაქალაქის მუნი-

ციპალიტეტის ბიუჯეტიდან 2007-2015 წლებში დაახ-

ლოებით 758 მილიონი ლარი დაიხარჯა, რაც ბმა-ების 

ხელშეწყობის ფარგლებში დაფინანსებულ პროექტებს, 

ავარიული საცხოვრებელი სახლების მცხოვრებთა კო-

მპენსაციის პროგრამას, ავარიული შენობების შეკეთე-

ბას და მსგავს ღონისძიებებს მოხმარდა. 

მალური საცხოვრისით უზრუნველყოფის უფ-

ლებაზე. ნიდერლანდებს აქვს ორი კანონი, რო-

მლებიც არეგულირებს როგორც სამშენებლო 

სტანდარტებს, ასევე, სუბსიდიებს საცხოვრი-

სის მშენებლობისა და საცხოვრებლით უზრუნ-

ველყოფისათვის. კონსტიტუციურ დებულებებ-

ზე დაყრდნობით პოლონეთის პარლამენტმა მი-

იღო მრავალი კანონი მობინადრეთა უფლებები-

სა და საცხოვრისის დაფინანსების შესახებ. 

ბრიტანეთის საბინაო აქტი ავალდებულებს ად-

გილობრივ ხელისუფლებას, დააბინაოს უსახლ-

კაროები. ეს მაგალითები მიუთითებენ სხვადას-

ხვა ქვეყანაში საცხოვრისთან დაკავშირებული 

სამართლებრივი ნორმების არსებობის აუცილე-

ბლობაზე. 

 

IV. საბინაო ფონდის შექმნის საკანონმდებ-

ლო რეგულირების კონცეფცია 

 

1. კანონის მოწესრიგების მიზანი  

 

სოციალური საბინაო ფონდის შექმნის მარე-

გულირებელი კანონმდებლობის მიზანია მდგ-

რადი სოციალური საბინაო ფონდის შექმნის ხე-

ლშეწყობა. ამისთვის კანონმა უნდა განსაზღვ-

როს ასეთი ფონდების კლასიფიკაცია, მათი შე-

ქმნის ინსტრუმენტები, პრობლემის მოგვარება-

ში საბიუჯეტო და კერძო ფულის მონაწილეო-

ბის ფორმები, საჭიროების მქონე პირთათვის 

ფართების გადაცემის გამჭვირვალე კრიტერიუ-

მები და პროცედურები. ამ მიზნით: 1) კანონმა 

უნდა დაარეგულიროს იმ სოციალური საბინაო 

ფონდის (გასაქირავებელი, კოოპერატიული ან 

კერძო საცხოვრებლების სახით) შექმნასთან 

დაკავშირებული ურთიერთობები, რომელიც 

ხორციელდება საჯარო თუ კერძო ფინანსური 

მხარდაჭერით; 2) კანონმა უნდა შექმნას იმგვა-

რი მექანიზმები, რომლებიც ხელს შეუწყობს 

25  ნამიჭეიშვილი, უსახლკარობა, სოციალური საცხოვრე-

ბელი და სოციალური მუშაობა, 2014, 1-ელი და მომდე-

ვნო გვერდები. 
26  ნამიჭეიშვილი, უსახლკარობა, სოციალური საცხოვრე-

ბელი და სოციალური მუშაობა, 2014, მე-10 და მომდე-

ვნო გვერდები. 
27  ნამიჭეიშვილი, უსახლკარობა, სოციალური საცხოვრე-

ბელი და სოციალური მუშაობა, 2014, მე-18 და მომდე-

ვნო გვერდები. 
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როგორც უსახლკარობის დაძლევას, ისე იმა-

საც, რომ მოქალაქეები არ მივიდნენ ამ მდგომა-

რეობამდე. 

 

2. სამიზნე ჯგუფები (ბენეფიციარები) 

 

საბინაო ფონდის ერთ-ერთი პრინციპული სა-

კითხია იმის გარკვევა, თუ ვის აქვს საცხოვრებ-

ლით უზრუნველყოფის მოთხოვნის უფლება. 

ვინ არის პირთა წრე, რომელსაც სახელმწიფო 

უნდა დაეხმაროს. აღიარებული განსაზღვრების 

მიხედვით, სოციალური სუბსიდიის სამიზნე 

ჯგუფები (ნივთიერი ან ფინანსური დახმარების 

მიმღები პირები) შეიძლება იყვნენ ისეთი ოჯა-

ხები, რომლებსაც არ შეუძლიათ ჩვეულებრივ 

საბაზრო პირობებში უზრუნველყონ მოთხოვნი-

ლება ღირსეულ საცხოვრებელ სივრცეზე. ამ 

თვალსაზრისით, მხარდაჭერილი შეიძლება 

იყოს:28 

⎯ უსახლკაროები,  

⎯ ოჯახები, რომლებსაც არ აქვთ მაღალი 

შემოსავალი,  

⎯ ხანდაზმულები, შშმ პირები, სტუდენტე-

ბი,  

⎯ ოჯახური ძალადობის მსხვერპლი ქალე-

ბი, მარტოხელა დედები და სხვა, 

⎯ პირები, რომლებიც სახელმწიფოსგან სა-

ჭიროებენ ამგვარ მხარდაჭერას და ამ 

მხარდაჭერის გარეშე ვერ უზრუნველყო-

ფენ თავიანთ მოთხოვნილებებს საცხოვ-

რებელ სივრცეზე.29 

თავად უსახლკარო პირი განმარტებული უნ-

და იქნას ევროპის უსახლკარობისა და საცხოვ-

რისის უქონლობის ტიპოლოგიის (ETHOS)30 შე-

საბამისად, რომელიც გვთავაზობს 4 კონცეპ-

ტუალურ და 13 ოპერაციულ კატეგორიას: 1) ჭე-

რის არმქონე პირები - ეს ჯგუფი მოიცავს იმ პი-

 
28  შეად. „სოციალური საბინაო ფონდის ხელშეწყობის შე-

სახებ“ გერმანიის ფედერაციული რესპუბლიკის კანო-

ნის 1-ელი პარაგრაფი 

(Wohnraumförderungsgesetz - WoFG), იხ.:  

https://www.gesetze-im-internet.de/wofg/WoFG.pdf. 
29  არაერთი კვლევისა და ანგარიშის თანახმად, საქართ-

ველოში საცხოვრისის პრობლემა აქვს განსაკუთრებით 

ისეთ კატეგორიას, როგორებიცაა ქუჩაში მცხოვრები 

მიუსაფარი პირები, არასათანადო საცხოვრისებში მც-

ხოვრები პირები, დროებით თავშესაფრებში მცხოვრე-

რებს, რომლებიც ცხოვრობენ ღია ცის ქვეშ; 2) 

სახლის არმქონე პირები - კატეგორია ძირითა-

დად მოიცავს იმ პირებს, რომლებიც ცხოვრო-

ბენ მათთვის დროებით განკუთვნილ დაწესებუ-

ლებაში - მაგ., უსახლკაროთა საცხოვრისში, ქა-

ლთა თავშესაფარი, ემიგრანტთათვის განკუთვ-

ნილ თავშესაფარში, სხვადასხვა ინსტიტუციაში 

(პენიტენციურ დაწესებულებაში, სამედიცინო 

ინსტიტუციებში, ბავშვთა ინსტიტუციებში), რე-

ზიდენტული ზრუნვის დაწესებულებებში; 3) სა-

ფრთხის შემცველ/არასაიმედო გარემოში მცხო-

ვრები პირები - კატეგორია, მათ შორის, მოი-

ცავს იმ პირებს, რომლებიც ცხოვრობენ გამო-

სახლების საფრთხის ქვეშ, ასევე, დროებით 

ცხოვრობენ მეგობრებთან ან ნათესავებთან; 4) 

არასათანადო გარემოში მცხოვრები პირე-

ბი - კატეგორია მოიცავს იმ პირებს, რომლებიც, 

მაგალითად, ცხოვრობენ საცხოვრისად გამოუ-

სადეგარ კონსტრუქციებში ან არაკონვენციურ 

ნაგებობებში, ასევე, ცხოვრებისთვის გამოუსა-

დეგარ ან/და გადატვირთულ სახლებში. 

 

3. მხარდაჭერისა და დაფინანსების სახეე-

ბი  

 

კანონში გათვალისწინებული უნდა იყოს მხა-

რდაჭერისა და დაფინანსების სახეები. სოცია-

ლური საბინაო ფონდის შექმნა შესაძლებელი 

უნდა იყოს სხვადასხვა სახის მხარდამჭერი ინს-

ტრუმენტის გამოყენებით.31 კერძოდ, ასეთი შე-

იძლება იყოს: ა) ახალი საცხოვრებელი სივრცე-

ების მშენებლობა, ბ) არსებული საცხოვრებელი 

სივრცეების მოდერნიზაცია და მორგება ბენე-

ფიციარი ჯგუფების საჭიროებებზე, გ) არსე-

ბულ საცხოვრებელ ფართებზე უპირატესი შეს-

ყიდვის უფლების რეგისტრაცია (გამოსყიდული 

ფართების ბენეფიციარებისთვის გადაცემის 

ბი პირები, საცხოვრისის მუნიციპალურ სერვისებში 

მცხოვრები პირები, ინსტიტუციებში მცხოვრები და ინ-

სტიტუციების დატოვების შემდეგ უსახლკაროდ დარ-

ჩენილი პირები, ეკომიგრანტები და სხვა. შესაბამისად, 

აღნიშნული ტიპოლოგიის გამოყენება მისადაგებული 

იქნება საქართველოს პრობლემატიკასთან. 
30  https://www.feantsa.org/public/user/Resources 

/resources/ethospaper2006.pdf.pdf. 
31  გერმანული მიდგომა იხ.: WoFG, §2. 

https://www.feantsa.org/public/user/Resources%0b/resources/ethospaper2006.pdf.pdf
https://www.feantsa.org/public/user/Resources%0b/resources/ethospaper2006.pdf.pdf
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დათქმით) ან დ) არსებული საცხოვრებელი ფა-

რთების პირდაპირ შეძენა. დაფინანსების თვალ-

საზრისით, მხარდაჭერა შეიძლება განხორციე-

ლდეს:32 ა) სახელმწიფო ბიუჯეტიდან ან სპეცი-

ალური ფონდიდან გაცემული სახსრების სახით, 

გრანტების, შეღავათიანი სესხების ან გარანტი-

ების სახით ან ბ) იაფი სამშენებლო მიწის უზრუ-

ნველყოფის/შეთავაზების სახით. 

იაფ სამშენებლო მიწასთან დაკავშირებით 

როგორც ცენტრალური, ისე მუნიციპალური 

ორგანოები უნდა ზრუნავდნენ იმაზე, რომ შექ-

მნან იაფი სამშენებლო მიწის ნაკვეთების რეზე-

რვი და საჭიროების შემთხვევაში მხარი დაუჭი-

რონ და შესთავაზონ იმ დეველოპერებს, რომე-

ლთაც სურთ განახორციელონ ასეთი პროექტე-

ბი. სახელმწიფო და მუნიციპალური უფლებამო-

სილების გამიჯვნა უნდა დაეფუძნოს იმ კომპე-

ტენციას, რომელიც მათ აქვთ სივრცითი დაგე-

გმვისა და ქალაქთგეგმარების სფეროში (გათვა-

ლისწინებული უნდა იყოს პრინციპები, რომ ქა-

ლაქგეგმარება მუნიციპალიტეტის ექსკლუზიუ-

რი საქმეა, თუმცა გამონაკლისის სახით სახელ-

მწიფოს აქვს ცენტრალიზებული დაგეგმვის უფ-

ლებამოსილება33) ან ეს უნდა გამომდინარეობ-

დეს საბინაო ფონდის დანიშნულებიდან (მაგ., 

ე.წ. სამსახურებრივი საბინაო ფონდების უფლე-

ბამოსილება უმეტესად სახელმწიფოს საქმეა34). 

 

4. მდგრადი საბინაო ფონდი 

 

საკანონმდებლო მოწესრიგება, რომელიც გა-

ნსაზღვრავს მხარდაჭერის კრიტერიუმებს, უნ-

და ითვალისწინებდეს იქიდან, თუ ზოგადად რას 

უნდა ემსახურებოდეს სოციალური საბინაო 

ფონდის შექმნის პოლიტიკა და ასევე კონკრე-

ტული ადმინისტრაციული გადაწყვეტილებები. 

უპირველესად, სოციალური საბინაო ფონდის 

მხარდაჭერის ღონისძიებები უნდა ეფუძნებო-

დეს მდგრადობის პრინციპს.35 ამ თვალსაზრი-

 
32  გერმანული მიდგომა იხ.: WoFG, §§2-3. 
33  იხ.: საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექ-

ტურული და სამშენებლო საქმიანობის კოდექსის (სდა-

სსკ-ის) 35-ე და 36-ე მუხლები. 
34  მაგ., იხ.: საქართველოს მთავრობის 2020 წლის 17 ივ-

ლისის №445 დადგენილება „სახელმწიფო საკუთრება-

სით, განსაკუთრებით გასათვალისწინებელია 

შემდეგი: 

⎯ როგორც ცენტრალური, ისე ადგილობრი-

ვი პოლიტიკა უნდა იყოს განჭვრეტადი და 

აღქმადი დეველოპერებისთვის სხვადასხ-

ვა საინვესტიციო შეთავაზებას; 

⎯ სოციალურად სტაბილური საცხოვრებე-

ლი სტრუქტურების შექმნა და შენარჩუნე-

ბა; 

⎯ დაბალანსებული ეკონომიკური, სოცია-

ლური და კულტურული პირობების უზრუ-

ნველყოფა: საცხოვრებელი ფართების შე-

ქმნისა და განაწილებისას გათვალისწინე-

ბული უნდა იყოს სოციალურ ინფრასტრუ-

ქტურაზე, საზოგადოებრივ განათლება-

ზე, ჯანდაცვასა და ტრანსპორტზე მისაწ-

ვდომობა; 

⎯ ბარიერის გარეშე მშენებლობის მოთხოვ-

ნების (ე.წ. შეგუებული დაგეგმარების) 

უზრუნველყოფა როგორც საცხოვრებელ 

შენობებში, ისე მის შემოგარენში იმ პირ-

თათვის, რომლებიც მუდმივად ან დროე-

ბით შეზღუდულნი არიან თავიანთი ასა-

კის, შეზღუდული შესაძლებლობის ან ავა-

დმყოფობის გამო; 

⎯ მიწის ხელმომჭირნედ გამოყენება; რო-

გორც საცხოვრებელი შენობების მშენებ-

ლობის, ისე მათი მოდერნიზაციისას, ეკო-

ლოგიური მოთხოვნების დაცვა, რესურსე-

ბის დამზოგავი სამშენებლო მეთოდებისა 

და მასალის გამოყენება; 

⎯ მოდერნიზაციის შემთხვევაში ბიუჯეტუ-

რი/ხელმისაწვდომი პირობების შენარჩუ-

ნება. 

 

5. ცალკეული მხარდაჭერის სახეები და იე-

რარქია 

5.1. სოციალური საცხოვრებლის მშენებ-

ლობა, მოდერნიზაცია 

 

სოციალური საცხოვრებლის მშენებლობა 

არის საჭიროების მქონე პირებისთვის საჯარო 

ში არსებული საქართველოს თავდაცვის სამინისტროს 

ბალანსზე რიცხული საცხოვრებელი და არასაცხოვრე-

ბელი ფართობის საკუთრებაში გადაცემის შესახებ“. 
35  გერმანული მიდგომა იხ.: WoFG, §§5-6. 
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დაფინანსებით საცხოვრებელი ფართის/პირო-

ბების შექმნა, რითაც მიიღწევა:36 

⎯ ძველის ახლით ჩანაცვლება, 

⎯ არსებული დაზიანებული შენობების გამა-

გრება ისეთი სამშენებლო ღონისძიებე-

ბით, რომელთა შემდეგაც შენობები შეიძ-

ლება კვლავ იქნას გამოყენებული საცხო-

ვრებლად გრძელვადიან პერსპექტივაში 

(მოკლევადიანი სოციალურ ღონისძიებად 

არ ჩაითვლება), 

⎯ არსებული შენობების რეკონსტრუქცია, 

რის შედეგადაც ხდება შენობის არსებითი 

ცვლილება ან გაფართოება და იქმნება 

ახალი საცხოვრებელი ფართი, ან 

⎯ ახალი მშენებლობა. 

ძველის ჩანაცვლება შესაძლებელია საჭირო 

გახდეს იმ შემთხვევაში, როცა არსებული საც-

ხოვრებელი ფართის გამოყენება დაუშვებელია 

მუდმივად ან თუ შენობა ან შენობის ნაწილი 

არის ისეთ მდგომარეობაში, რომ სამშენებლო 

ნორმების გამო, მისი დანიშნულებისამებრ გა-

მოყენება დაუშვებელია. არსებული შენობის 

მოდერნიზაცია კი ტარდება იმ მიზნით, რომ გა-

ნხორციელდეს სტრუქტურული ღონისძიებები, 

რომლებიც გაზრდის საცხოვრებელი ფართის 

ან საცხოვრებელი კორპუსის სასარგებლო ღი-

რებულებას (მის მდგრადობას და სიმტკიცეს), 

გააუმჯობესებს ცხოვრების ზოგად პირობებს 

გრძელვადიან პერსპექტივაში ან რომელიც მი-

მართული იქნება სხვა მსგავსი მიზნებისკენ. 

 

5.2. გასაქირავებელი საცხოვრებელი ფარ-

თები 

 

სოციალური საცხოვრებელი მიზნისთვის გა-

ნკუთვნილი გასაქირავებელი ფართების მი-

მართ კანონმა უნდა განსაზღვროს სპეციალური 

მოთხოვნები.37 პირველ რიგში, უფლებამოსილ-

მა უწყებებმა ხელი უნდა შეუწყონ გასაქირავე-

ბელი ფართების მშენებლობას, რომლებიც გან-

კუთვნილი იქნება სოციალურად დაუცველი თუ 

შესაბამისი საჭიროების მქონე მოსახლეობისა-

თვის (მაგ., სტუდენტებისთვის). ამიტომ, ერთ-

ერთი მთავარი მოთხოვნა ასეთი ფართების მი-

მართ არის ის, რომ ქირის ფასი უნდა იყოს საბა-

 
36  გერმანული მიდგომა იხ.: WoFG, §8. 

ზრო ღირებულებაზე ნაკლები. კანონქვემდება-

რე აქტით შესაძლებელია ფასის განსაზღვრის 

კონკრეტული მეთოდოლოგიის შემუშავება. კა-

ნონმა უნდა შექმნას გაქირავების მექანიზმები 

და პროცედურები, რომლითაც თავიდან იქნება 

აცილებული ფართების არამიზნობრივად გაქი-

რავება. ფართის გადაცემის წინაპირობები გა-

წერილი უნდა იყოს კანონში. ამავე დროს, უფ-

ლებამოსილ ორგანოს უნდა ჰქონდეს დამატები-

თი გამოკვლევის უფლებამოსილება/ვალდებუ-

ლება. 

 

5.3. სოციალური საცხოვრებელი 

 

სოციალური საცხოვრებელი შეიძლება იყოს 

დახურული სივრცე, რომელიც ფაქტობრივად 

(საცხოვრებელი პირობების შესაბამისად) და 

იურიდიულად (უფლებრივად) შესაფერისია მუ-

დმივი ცხოვრებისთვის. თუმცა მისი გამოყენება 

შესაძლებელია მხოლოდ დროებითი მიზნებისთ-

ვის უფასოდ (მაგ., ავარიულ სახლში მცხოვრები 

პირებისთვის) ან ფასიანი ფორმით, გარკვეული 

საფუძვლების აღმოფხვრამდე, ან სანამ ბენეფი-

ციარები არ მიიღებენ სტაბილურ საცხოვრე-

ბელ ფართებს. ეს იმაზე იქნება დამოკიდებული, 

თუ რა მიზნით არის გამოყენებული სოციალუ-

რი საცხოვრებელი. 

 

5.4. მხარდაჭერის ღონისძიებათა იერარქია 

 

კანონში უნდა განისაზღვროს მხარდაჭერის 

სახეობათა იერარქია. უნდა დადგინდეს ცალკე-

ული სახისთვის უპირატესობის მინიჭების პრი-

ნციპები. ამ მოდელში ქირავნობის ან დროებითი 

საცხოვრებლის მხარდაჭერა არ შეიძლება იყოს 

უპირატესი, რამეთუ ის არ ხასიათდება სტაბი-

ლურობით და ბენეფიციარს არ უქმნის სიმშვი-

დის განცდას. 

 

6. სახელმწიფო საბინაო პროგრამები 

 

კანონმა უნდა დაადგინოს ვალდებულება, 

რომლის მიხედვით, უმაღლესმა სახელმწიფო 

უწყებებმა, რომლებიც პასუხისმგებელნი არიან 

37  გერმანული მიდგომა იხ.: WoFG, §7. 
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საცხოვრებლით უზრუნველყოფაზე და განსახ-

ლებაზე, უნდა შექმნან სოციალური საცხოვრე-

ბლების მრავალწლიანი პროგრამა, კერძოდ, სა-

ჯარო ფინანსებიდან სუბსიდირებული საცხოვ-

რებლების ხელშეწყობის მიზნით. პროგრამა, 

როგორც წესი, უნდა განახლდეს ყოველწლიუ-

რად არსებული გამოცდილებისა და კვლევების 

საფუძველზე. საბინაო მშენებლობის პროგრა-

მები უნდა მოიცავდეს ინფორმაციას დაფინან-

სების ფოკუსირების, დასაფინანსებელი საცხო-

ვრებლის რაოდენობისა და ტიპის და დაგეგმი-

ლი დაფინანსების თაობაზე. 

 

7. ქალაქგეგმარებითი მოთხოვნები 

 

საბიუჯეტო სახსრები უნდა იყოს გამოყენე-

ბული მხოლოდ იმ სამშენებლო პროექტების 

მხარდასაჭერად, რაც თავსებადი იქნება მუნი-

ციპალიტეტის მოწესრიგებულ სტრუქტურულ 

განვითარებასთან და რომელიც აკმაყოფილებს 

თანამედროვე ურბანული განვითარების მიზნე-

ბსა და ამოცანებს.  

 

8. თანამშრომლობა კერძო სექტორთან 

(PPP) 

 

სოციალური საცხოვრებლით უზრუნველყო-

ფა სახელმწიფოს ვალდებულებაა. თუმცა ეს 

იმას არ ნიშნავს, რომ ხელისფლება პოლიტიკის 

ერთადერთი გამტარებელია. მთავრობას შეუძ-

ლია საცხოვრებლის პოლიტიკის შემუშავების 

საფუძველზე გარკვეული საქმიანობის განხორ-

ციელებაზე პასუხისმგებლობები გადაანაწი-

ლოს როგორც ცენტრალურ და ადგილობრივ 

უწყებებს, ასევე კომერციულ და არაკომერცი-

ულ კერძო სექტორს შორის. ამ მიზნით კანონში 

უნდა განისაზღვროს საჯარო და კერძო თანამ-

შრომლობის მოდელი (ე.წ. PPP),38 რომელიც 

ძლიერი ინსტრუმენტი გახდება სტაბილური სო-

ციალური საბინაო ფონდის შესაქმნელად. თანა-

მშრომლობა უნდა ეფუძნებოდეს საბაზრო მო-

დელს და ითვალისწინებდეს როგორც დეველო-

პერის, ისე საჯარო ინტერესებს.39 

 
38  PPP-ის მოდელების თაობაზე დაწვრ. იხ.: ყალიჩავა, წი-

გნში: ხუბუა/ყალიჩავა (რედ.), ადმინისტრაციულ მეც-

სახელმწიფო და კერძო სექტორის თანამშ-

რომლობა სოციალური საბინაო ფონდის შექმ-

ნაში ბოლო წლებში ევროპაში ერთ-ერთი წამყ-

ვან მექანიზმად ჩამოყალიბდა. საჯარო სუბსი-

დიები ძალიან ლიმიტირებულია და მხოლოდ ვი-

წრო მიზნებს ემსახურება. ევროკავშირის მკაც-

რმა მონეტარულმა პოლიტიკამ შეამცირა თავი-

სუფალი თანხები. ამიტომ, დასავლეთ ევროპის 

ქვეყნებში გაძლიერდა საცხოვრებლის მშენებ-

ლობის მიზნით სახელმწიფო/ადგილობრივ ხე-

ლისუფლებასა და კერძო სექტორს შორის თანა-

მშრომლობა. ასეთი თანამშრომლობა ძირითა-

დად ხორციელდება მაშინ, როცა ადგილობრივი 

ხელისუფლება მშენებლობისათვის უსასყიდ-

ლოდ ან ძალიან დაბალ ფასად თმობს საკუთარი 

მიწის ნაკვეთს. კონტრაქტორი სამშენებლო კო-

მპანიები აკეთებენ ყველაფერს დაგეგმვიდან 

დაწყებული, მშენებლობით, საბინაო ფონდის 

გაქირავებით და ბინების გაყიდვით დამთავრე-

ბული.  

საჯარო და კერძო პარტნიორობა მყარდება 

საჯარო და კერძო სუბიექტებს შორის სახელშე-

კრულებო შეთანხმებების საფუძველზე. ეს შე-

თანხმებები შეიძლება შეეხოს ისეთ ამოცანებს, 

როგორებიცაა კერძო კომპანიის მიერ საცხოვ-

რებლის ხელმისაწვდომობა შეზღუდული ოჯა-

ხებისათვის; ბინათმშენებლობა და საბინაო ფო-

ნდის მართვა; მოიჯარეების და გაქირავების ად-

მინისტრირება; მოიჯარეებისათვის ისეთი ფი-

ნანსური, სოციალური, ჯანმრთელობის ან სხვა 

პრობლემების მოგვარება, რომლებმაც შეიძლე-

ბა გავლენა იქონიოს ბინის ქირავნობის ხელშე-

კრულებაზე. 

 

9. დეველოპერების მხრიდან ფართების და-

თმობის პოლიტიკა 

 

ევროპის სხვადასხვა ქვეყნის ზოგიერთ ქა-

ლაქში მოქმედებს ადგილობრივი წესები, რომე-

ლთა მიხედვით, კერძო სამშენებლო კომპანიამ 

უნდა დათმოს ახლად აშენებული ბინების გარკ-

ვეული ნაწილი სოციალური საცხოვრებლისათ-

ვის. ასეთი პრაქტიკა არის ირლანდიაში, გერმა-

ნიერებათა სახელმძღვანელო, 2018, 161-ე და მომდევ-

ნო გვერდები. 
39  გერმანული მიდგომა იხ.: WoFG, §§ 14-15. 
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ნიაში, ნიდერლანდებში, ბრიტანეთში. ამ მიმარ-

თულებით კანონმდებლობაში უნდა გაჩნდეს 

ფინანსური და სხვა წამახალისებელი ინსტრუ-

მენტები. 

 

10. საბინაო ფონდის ფინანსური უზრუნვე-

ლყოფის მოდელები 

 

სოციალური საბინაო ფონდის დაფინანსება 

შეიძლება უზრუნველყოფილი იყოს როგორც 

კერძო, ისე საჯარო ფინანსური ორგანიზაციე-

ბის მიერ. უმეტესწილად, დამფინანსებელია მი-

მწოდებელი, რაც არ გამორიცხავს მოსარგებ-

ლის თანამონაწილეობას (მაგ., ქირის ან იაფი 

შესყიდვის შემთხვევაში). 

განვითარებად ქვეყნებში მიღებული პრაქ-

ტიკაა საბინაო მშენებლობის დაფინანსების მი-

ზნით სპეციალური სახელმწიფო ფონდების და-

ფუძნება და რეზერვების შევსება გადასახადე-

ბიდან, მათ შორის, ქონების გადასახადიდან მო-

ბილიზირებული თანხებით.40  

საცხოვრებლის დაფინანსების მოდელი შეიძ-

ლება დაეფუძნოს საბინაო ფონდზე მოსახლეო-

ბის ხელმისაწვდომობის გაზრდის პრინციპს. ამ 

უკანასკნელის მიზანია, შეამციროს საცხოვრე-

ბელის ღირებულებასა და ბენეფიციარის შემო-

სავლებს შორის სხვაობა, რომელიც საცხოვრე-

ბელზე ხელმისაწვდომობის პრობლემას წარმო-

შობს. ამ პრობლემის მოსაგვარებლად განახორ-

ციელოს აქტიური ჩარევები და გაზარდოს საც-

ხოვრებელზე ხელმისაწვდომობა შემდეგი გზე-

ბით: ა) მოახდინოს საცხოვრებლის მშენებლო-

ბისთვის საჭირო რესურსების (მიწა, კაპიტალი) 

სუბსიდირება, რაც, თავის მხრივ, გამოიწვევს 

საცხოვრებლის ფასის ცვლილებას (ანუ მოახ-

დინოს ე.წ. მიწოდების მხრიდან სუბსიდირება); 

ბ) გაზარდოს მოსახლეობის გადამხდელუნარი-

ანობა (ანუ განახორციელოს ე.წ. მოთხოვნის მხ-

რიდან სუბსიდირება41). სხვადასხვა ქვეყანაში 

გვხვდება მიმწოდებლისა და მიმღების მხრიდან 

სუბსიდირების პროგრამების პარალელური გა-

მოყენების პრაქტიკა. ამის მაგალითია აშშ, სა-

 
40  საბინაო ფონდის დაფინანსების მექანიზმები დაწვრ. 

იხ.: ასაბაშვილი/ზაზანაშვილი/ნიკოლაიშვილი, საბინაო 

პოლიტიკა საქართველოში თბილისის მაგალითზე, 

2018, 90-ე და მომდევნო გვერდები.  

დაც მიმწოდებლის მხრიდან სუბსიდირებას და-

ბალშემოსავლიანთა საცხოვრებლის საგადასა-

ხადო კრედიტი, ხოლო მიმღების მხრიდან სუბ-

სიდირებას – საცხოვრებლის არჩევის შესაძლე-

ბლობა წარმოადგენს. პირველი ითვალისწინებს 

ინვესტორების და დეველოპერების წახალისე-

ბას ხელმისაწვდომი საქირავნო საცხოვრებლის 

მშენებლობისთვის, ხოლო მეორე დაბალშემო-

სავლიან მოსახლეობას პირდაპირ უზრუნველ-

ყოფს ბინის ქირის დასაფარავი ვაუჩერით. 

 

 

V. შეჯამება 

 

საბინაო ფონდის შექმნის საკითხის სამართ-

ლებრივი მოუწესრიგებლობა მრავალ პრობლე-

მასთან არის დაკავშირებული. სამართლებრივ 

სახელმწიფოში კანონის უზენაესობას აქვს ორი 

ძირითადი კომპონენტი: კანონის უპირატესობა 

და კანონისმიერი დათქმა. ამ უკანასკნელის თა-

ნახმად, მმართველობითი ღონისძიება (საცხოვ-

რებლით უზრუნველყოფა) მოითხოვს პირდა-

პირ საკანონმდებლო საფუძველს, რამეთუ ის 

დაკავშირებულია ძირითადი უფლებების დაც-

ვის საკითხთან, შეიცავს თანასწორობის პრინ-

ციპის დარღვევის რისკებს და სახელმწიფო ბი-

უჯეტის არამიზნობრივი და არაეფექტიანი ხარ-

ჯვის საფრთხეებს. ამიტომ, უნდა შემუშავდეს 

სოციალური საბინაო ფონდის შექმნის მომწეს-

რიგებელი სპეციალური კანონმდებლობა, რომ-

ლითაც უნდა განისაზღვროს ძირითადი ცნებე-

ბი, მხარდაჭერის სახეები, დაფინანსების წყა-

როები/მოდელები, მხარდაჭერის იერარქია, სა-

ცხოვრებელზე ხელმისაწვდომობის მექანიზმე-

ბი და სხვა. 

ახალი კანონის მომზადება, ცხადია, თანმდევ 

ცვლილებებს გამოიწვევს მომიჯნავე კანონმდე-

ბლობაში, რაც უნდა გახდეს საკანონმდებლო 

პაკეტის შემადგენელი ნაწილი. პირველ რიგში, 

აქტუალობას დაკარგავს „სოციალური დახმა-

რების შესახებ“ კანონის შესაბამისი ნორმები. 

მასში მხოლოდ რეფერენსირება უნდა გაკეთ-

41  ასეთია, მაგალითად, იპოთეკური სესხების დაფინანსე-

ბა (იხ.: მთავრობამ სამშენებლო სექტორის სტიმული-

რების გეგმა წარადგინა – ურბან რეაქტორი / Urban 

Reactor). 

https://urbanreactor.org/2020/05/28/%e1%83%9b%e1%83%97%e1%83%90%e1%83%95%e1%83%a0%e1%83%9d%e1%83%91%e1%83%90%e1%83%9b-%e1%83%a1%e1%83%90%e1%83%9b%e1%83%a8%e1%83%94%e1%83%9c%e1%83%94%e1%83%91%e1%83%9a%e1%83%9d-%e1%83%a1%e1%83%94%e1%83%a5/
https://urbanreactor.org/2020/05/28/%e1%83%9b%e1%83%97%e1%83%90%e1%83%95%e1%83%a0%e1%83%9d%e1%83%91%e1%83%90%e1%83%9b-%e1%83%a1%e1%83%90%e1%83%9b%e1%83%a8%e1%83%94%e1%83%9c%e1%83%94%e1%83%91%e1%83%9a%e1%83%9d-%e1%83%a1%e1%83%94%e1%83%a5/
https://urbanreactor.org/2020/05/28/%e1%83%9b%e1%83%97%e1%83%90%e1%83%95%e1%83%a0%e1%83%9d%e1%83%91%e1%83%90%e1%83%9b-%e1%83%a1%e1%83%90%e1%83%9b%e1%83%a8%e1%83%94%e1%83%9c%e1%83%94%e1%83%91%e1%83%9a%e1%83%9d-%e1%83%a1%e1%83%94%e1%83%a5/
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დეს ძირითად კანონზე. ამავე დროს, სამშენებ-

ლო კანონმდებლობაში უნდა გაჩნდეს მექანიზ-

მები, რომლებიც უზრუნველყოფს დეველოპე-

რისთვის გარკვეული ვალდებულებების დაკის-

რებას ფართების გადაცემის თვალსაზრისით, 

მაგ., იმ შემთხვევაში, როცა მას აქვს ვალდებუ-

ლება, პარამეტრების გადამეტებისას შეასრუ-

ლოს მაკომპენსირებელი ღონისძიებები.42 შესა-

ძლებელია საქართველოს საბიუჯეტო კანონმ- 

 
42  სდასსკ-ის 41-ე მუხლის მე-5 ნაწილი. 

დებლობაში43 შევიდეს ცვლილება იმ შემთხვევა-

ში, თუ გადაწყდება სპეციალური სახელმწიფო 

ფონდის შექმნის საჭიროება. გარდა ამისა, უნდა 

განისაზღვროს ის კანონქვემდებარე აქტები, 

რომლებიც აუცილებელი იქნება კანონის სრუ-

ლყოფილი ამოქმედებისათვის (მაგ., სოციალუ-

რი საცხოვრებლის სტანდარტების, ქირის მინი-

მალური ფასის განსაზღვრის მეთოდოლოგიისა 

და სხვა საკითხების თაობაზე). 

 

43  იგულისხმება საქართველოს საბიუჯეტო კოდექსის 

27-ე მუხლი. 


