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საცხოვრებელი უძრავი ქონების ბაზრის ანალიზი 

ზურაשვილი ნინო 
ბიზნესის ადმინისტრირების დოქტორი 

ნიუ უნივერსითი – მოწვეული ლექტორი 

სამשენებლო ინდუსტრია ბიზნესის ერთ-ერთი ყველაზე აქტიური დარგია მთელ მსოფლიოשი. 
მას დიდი გავლენა აქვს ქვეყნის ეკონომიკაზე. განვითარებად ქვეყნებשი სამשენებლო ბიზნესის 
განვითარება მხოლოდ მომიჯნავე ინდუსტრიების განვითარებას კი არ უწყობს ხელს, არამედ 
დადებითად მოქმედებს ქვეყნის სოფლის მეურნეობაზე, სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურაზე, 
სამუשაო ადგილების რაოდენობაზე და ა.ש. საქართველოשი განსაკუთრებით აქტუალურია 
საცხოვრებელი უძრავი ქონება, რომელზე მოთხოვნაც სულ უფრო მზარდია. საცხოვრებელ ბი-
ნებს ყიდულობენ არა მხოლოდ რეზიდენტი, არამედ არარეზიდენტებიც. საცხოვრებელი უძრა-
ვი ქონება განსაკუთრებული მოთხოვნით ხასიათდება დედაქალაქ თბილისשი. მიუხედავად 
მზარდი ტენდენციებისა, שეინიשნება მოთხოვნისა და მიწოდების שემცირება, რაც განპირობე-
ბულია ახალი რეგულაციებითა და ინფლაციის დონის ზრდით. 

 

საკვანძო სიტყვები: მשენებლობა, საცხოვრებელი უძრავი ქონება, თბილისი, ახალაשენებული 
ბინები.  

 

საქართველოשი 2013 წლიდან ძალზე გააქტიურებულია სამשენებლო ინდუსტრია [1, გვ.7]. სამ-
-ეשვნელოვანია ქვეყნის ეკონომიკური განვითარებისთვის. სამשენებლო ბიზნესი უაღრესად მნიש
ნებლო ინდუსტრიის საשუალებით იქმნება მრავალი სამუשაო ადგილი, ქვეყნის ბიუჯეტשი שედის 
გადასახადები, ამასთანავე სამשენებლო ინდუსტრია წარმოადგენს ბიზნესის დარგს, რომელიც 
იზიდავს უცხოურ ინვესტიციებს.  

საქართველოს ეკონომიკისთვის მნიשვნელოვანი ასპექტია სამשენებლო ინდუსტრია, ვინაიდან 
ის მთლიანი გამოשვების 13%-ს שეადგენს [3]. 

დიაგრამა 1 

მთლიანი გამოשვების სტრუქტურა 2018, % 

 

წყარო: www.geostat.ge 

სამשენებლო პროდუქტი საქართველოשი ძალზე მოთხოვნადია, ამაზე მეტყველებს იმ 
კომპანიათა რაოდენობა, რომლებიც სამשენებლო სექტორשი საქმიანობენ. საქართველოს 
სტატისტიკის ეროვნული სამსახურის მონაცემების მიხედვით 17740 სუბიექტი არის 
დარეგისტრირებული სამשენებლო ბიზნესრეგისტრשი. მათგან აქტიურ საქმიანობას ახორციელებს 
6 892 კომპანია.  

2019 წლის პირველ ნახევარשი გაყიდულ ბინათა რაოდენობა არის 16 296 ერთეული, რომელიც 
მოიცავს 1 119 000 კვადრატულ მეტრს. აღსანიשნავია, რომ ასეთი მაჩვენებელი და მოთხოვნა 
სამשენებლო პროდუქტზე უტოლდება 2018 წლის პირველ ნახევარשი არსებულ მოთხოვნას და 28%- 
ით აღემატება 2017 წლის პირველი ნახევარის მონაცემებს. გაყიდული ბინების რაოდენობის 
მსგავსების მიუხედავად, გაზრდილია 2019 წლის პირველ ნახევარשი გაყიდულ ბინათა მოცულობა 
[2 გვ. 3]. 
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დიაგრამა 2 

წყარო: თიბისი კაპიტალის კვლევა 

2019 წელს שენარჩუნებულია წინა წლების ტენდენცია, რომელიც გულისხმობდა 
ახალაשენებულ ბინებზე მეტ მოთხოვნას ძველ აשენებულებთან שედარებით. 2017 წლის მეორე 
ნახევრიდან שეინიשნება სულ უფრო მზარდი მოთხოვნა ახალ აשენებულ ბინებზე. 2018 წლის 
პირველ ნახევარשი გაყიდული ბინების 63% წარმოადგენდა ახალაשენებულებს, 2018 წლის მეორე 
ნახევარשი კი გაყიდვების 65% მოდიოდა ახალაשენებულ ბინებზე. 2019 წლის პირველ ნახევარשი 
გაყიდული ბინების 64% წარმოადგენს ახალაשენებულ კორპუსებს [6]. 

აღსანიשნავია, რომ ბინებზე მოთხოვნა აქტიურდება წლის პირველ და მეოთხე კვარტლებשი. 
2019 წელიც იმეორებს წინა წლების ტენდენციებს და მისი პირველი კვარტალი იყო საკმაოდ 
აქტიური ახალაשენებული ბინების მოთხოვნის თვალსაზრისით [5]. 

დიაგრამა 3 

წყარო: NAPR.gov.ge 

რაოდენობრივად ყველაზე მეტი ბინა გაიყიდა საბურთალოზე, გლდანსა და დიდ დიღომשი. 
აღნიשნული ეხება როგორც ახალაשენებულ, ასევე მეორად ბინებსაც. ახალაשენებული ბინების 
გაყიდვების სიმცირით გამოირჩევა ჩუღურეთის, მთაწმინდისა და კრწანისის რაიონები. აღ-
ნიשნული განპირობებულია იმ ფაქტორით რომ ამ უბნებשი თითქმის არ ხდება ახალი კორპუსების 
აשენება, უბნების მაღალი სიმჭიდროვიდან გამომდინარე. 
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დიაგრამა 4 

 

წყარო: napr.gov.ge 

აღსანიשნავია, რომ 2019 წლის მონაცემებით, 2018 წელთან שედარებით, გაზრდილია როგორც 
ახალი, ასევე ძველი ბინების გაყიდვების რაოდენობა საბურთალოზე, დიდ დიღომשი, გლდანשი, 
სამგორשი, ისანსა და ნაძალადევשი. שეინიשნება გაყიდვების კლდებადობა ვაკეשი, დიდუბეשი, 
კრწანისשი, ჩუღურეთსა და მთაწმინდაზე. 

გაყიდვების მიხედვით ლიდერობენ საცხოვრებლები რომელთა ფართობი ნაკლებია 50 კვ.მ-ზე. 
მას მოჰყვება ბინები 50-70 კვადრატულობით. გაყიდული საცხოვრებელი უძრავი ქონების მხოლოდ 
1%-ს წარმოადგენს 150 კვ.მ-ზე მეტი ფართის მქონე ბინები. 

აღსანიשნავია, რომ 150 კვ.მ-ზე მეტი ფართის მქონე საცხოვრებლების უმეტესობა გაყიდულია 
ვაკისა და საბურთალოს რაიონებשი, ხოლო 50 კვ.მ-მდე ბინები კი სამგროשი, გლდანსა და დიდ 
დიღომשი.  

დიაგრამა 5  

 

წყარო: napr.gov.ge თიბისი კაპიტალი 
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ერთი კვადრატული მეტრის ფასი ყველაზე მაღალია ვაკესა, მთაწმინდასა და საბურთალოზე. 
მათ მოჰყვება კრწანისი, ჩუღურეთი და დიდუბე. ყველაზე ხელმისაწვდომი რაიონების ფასების 
თვალსაზრისით, არის გლდანი, დიდი დიღომი და სამგორი. 2019 წლის პირველ ნახევარשი არ აღი-
ნიשნება ფასების განსაკუთრებული ზრდა. 

ჩუღურეთი, ისანი და დიდუბე რაიონებია, სადაც ძველი ბინების ფასი აღემატება ახალაשენე-
ბული ბინების ფასს. თბილისשი ბინების უმეტესობას ყიდულობენ საქართველოს მოქალაქეები. 
აღსანიשნავია ამ ტრენდის კლება: 2015 წელს გაყიდული საცხოვრებელი ბინების 97% იყიდეს სა-
ქართველოს მოქალაქეებმა, 2018 წელს კი- ბინების 87%. მთლიანი პერიოდის მიხედვით თბილისשი 
გაყიდული საცხოვრებლების 93% იყიდეს საქართველოს მოქალაქეებმა. დარჩენილი 7% კი მოდის 
უცხოელებზე. 

არარეზიდენტი მყიდველებიდან ყველაზე მეტი ბინა שეიძინეს ირანელებმა, მას მოჰყვება რუ-
სეთი და ევროკავשირის წევრი ქვეყნების მოქალაქეები. שეინიשნება დაინტერესება ისრაელის მო-
ქალაქეების მხრიდან. ბოლო პერიოდשი არსებული პოლიტიკური კრიზისის გამო, რუსეთის მოქა-
ლაქეების მოთხოვნა שემცირდა ბინებზე თბილისשი, რამაც 80 მლნ აשש დოლარის ზარალი მიაყენა 
სამשენებლო ბიზნესს. 

დიაგრამა 6 

 

წყარო: www.napr.gov.ge 

2019 წლის პირველ ნახევარשი გაიცა 91 ახალი სამשენებლო ნებართვა, რომელიც მოიცას 
417000 კვადრატულ მეტრს. აღნიשნული 56%-ით მეტია წინა წლის ამავე პერიოდשი გაცემულ 
ნებართვებთან שედარებით, თუმცა 7%-ით ნაკლებია 2017 წლის ამავე პერიოდთან მიმართებით [4]. 
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დიაგრამა 7  

 

წყარო: თბილისის მერია, თიბისი კაპიტალი 

2019 წლის პირველ ნახევარשი გაცემული სამשენებლო ნებართვების რაოდენობის მიხედვით 
კვლავაც ლიდერობას ინარჩუნებს დიდი დიღომი და საბურთალო. ასეთივე ტენდენცია იყო წინა 
წლებשი, სადაც სამשენებლო ნებართვების უმეტესობის გაცემა ხდებოდა დიდ დიღომსა და 
საბურთალოზე. მათ მოჰყვება სამგორი, კრწანისი, ნაძალადევი და ვაკე. სამשენებლო ნებართვების 
მცირე რაოდენობით გამოირჩევა დიდუბე და ჩუღურეთი. 

დიაგრამა 8 

 

წყარო: თბილისის მერია, თიბისი კაპიტალი 

სამשენებლო სექტორის განვითარების ტენდენცია უფრო და უფრო ნელდება, რაც განპირო-
ბებულია იმ ფაქტორით, რომ თითქმის ამოიწურა ის თავისუფალი ტერიტორიები, სადაც שესაძლოა 
თავისუფლად განხორციელდეს საცხოვრებელი კორპუსების მשენებლობა. აღნიשნულს ხელი שე-
უწყო 2019 წლის 3 მარტს, მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმის დამტკიცებამ. გენ. გეგმაשი 
 ენებლოשენებლო ნებართვა არ გაიცემა. სამשეტანილია რეკრეაციული ზონები, რომლებზე სამש
ბიზნესის განვითარება שესაძლოა მოხდეს თბილისის שემოგარენის გაფართოვების ხარჯზე, რაც, 
ვფიქრობთ, ბევრად ოპტიმალური იქნება, როგორც სამשენებლო ინდუსტრიის განვითარებისთვის, 
ასევე ქალაქის ზრდისთვის. 
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RESIDENTIAL REAL ESTATE MARKET ANALYSIS 
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The construction industry is one of the most active businesses in the world. It has a big impact on the country's 
economy. Building businesses in developing countries does not only promote the development of neighboring 
industries, but also has a positive impact on the country's agriculture, transport infrastructure, jobs, etc. In Georgia, 
residential real estate is very active, and demand is on the rise. Not only residents but also non-residents buy 
residential apartments. Residential real estate is especially demanding in the capital of Georgia, Tbilisi. Despite 
growing trends, demand and supply declines, driven by new regulations and rising inflation. 
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