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კვლევის მიზანი

კვლევის მიზანია 2013-2017 წლებში ქალაქ ბათუმში უძრავი ქონების ბაზარზე არსებული მდგომარეობის შეფასება,

მომხმარებლებისა და მიმწოდებლების ქცევის თავისებურებების შესწავლა და რეკომენდაციების შემუშავება.

აღნიშნული კვლევა შესაძლოა გახდეს ერთგვარი გზამკვლევი ქალაქ ბათუმში უძრავი ქონების ბაზრით დაინტერესებული

პირებისთვის. მსგავსი ინფორმაციის ფლობა აუცილებელია სწრაფი და ეფექტიანი ბიზნეს გადაწყვეტილების მისაღებად.

კვლევის ამოცანები

 უძრავი ქონების ბაზრის განვითარების ტენდენციების შესწავლა;

 სამშენებლო სექტორზე მოქმედი ფაქტორების გამოვლენა;

 საცხოვრებელი და  კომერციული ობიექტების ფასების დინამიკა. 



კვლევის მეთოდოლოგია

კვლევის ფარგლებში განხორციელდა საველე სამუშაოები, რომელიც ითვალისწინებდა

წინასწარ შედგენილი კითხვარების საფუძველზე 46 სამშენებლო კომპანიის, 7 საბროკერო

სააგენტოს და 4 სავაჭრო ცენტრის ჩაღრმავებულ ინტერვიუს. გარდა ამისა, განხორციელდა

ქალაქ ბათუმის მერიისა და საჯარო რეესტრის ეროვნული სააგენტოს ოფიციალური

ინფორმაციის დამუშავება.

კვლევამ მოიცვა უძრავი ქონების ბაზარზე 2013-2017 წლების განმავლობაში მოქმედი

სამშენებლო ობიექტების 45%, მსხვილი საბროკერო კომპანიების 100% და სავაჭრო ცენტრების

80%. ამდენად, კვლევის შედეგად მიღებული რაოდენობრივი და ხარისხობრივი მონაცემები

მაქსიმალური სიზუსტით ასახავს არსებულ რეალობას.

სამშენებლო
კომპანია

საბროკერო
კომპანია

სავაჭრო
ცენტრი

46

7

4



PEST ანალიზი

საქართველოს სახელმწიფო პოლიტიკა მიმართულია კერძო სექტორის
ხელშეწყობისაკენ. ქვეყანაში არსებული საგადასახადო პოლიტიკის მიზანია
ბიზნესის დაწყების/განვითარების ხელშეწყობა და უცხოელი
ინვესტორებისათვის მიმზიდველი საგადასახადო გარემოს შექმნა. ფისკალური
თავისუფლების ინდექსით, საქართველო 35-ე ადგილზეა მსოფლიოს 179 ქვეყანას
შორის (2017 წ.).

ბიზნესის კეთების მაჩვენებლით საქართველო მე-9 ადგილზეა მსოფლიოს
190 ქვეყანას შორის და პირველ ათეულშია შემდეგი კომპონენტების მიხედვით:
მინორიტარულ ინვესტორთა უფლებების დაცვა (II პოზიცია); ბიზნესის დაწყება
(IV); ქონების რეგისტრაცია (V); კონტრაქტების აღსრულება (VII) (2018 წ.). ასევე
აღსანიშნავია ქვეყანაში უსაფრთხოების მაღალი დონე - უსაფრთხოების
ინდექსის მიხედვით საქართველო მსოფლიოს 136 ქვეყნიდან 29-ე ადგილს
იკავებს (2017 წ.).

საქართველოს დღეისათვის გააჩნია მსოფლიოში ერთ-ერთი ყველაზე
ლიბერალური საგარეო სავაჭრო პოლიტიკა, რაც გულისხმობს გამარტივებულ
საგარეო ვაჭრობის რეჟიმსა და საბაჟო პროცედურებს, დაბალ საიმპორტო
ტარიფებსა და მინიმალურ არასატარიფო რეგულირებას. საქართველო არის
მსოფლიო სავაჭრო ორგანიზაციის (WTO) წევრი, ამასთანავე, სარგებლობს
ევროკავშირის სავაჭრო პრეფერენციათა განზოგადებული სისტემის (GSP და
GSP+) შეღავათებით. ღრმა და ყოვლისმომცვლელი თავისუფალი სავაჭრო
სივრცის შესახებ ხელშეკრულების (DCFTA) ფარგლებში, საქართველოში
წარმოებული პროდუქციისთვის ხელმისაწვდომია ევროკავშირის 500
მილიონიანი ბაზარი. სავაჭრო თავისუფლების ინდექსით საქართველო მე-7
ადგილზეა, მსოფლიოს 180 ქვეყანას შორის (2017 წ.).

საზღვრისპირა მდებარეობა აჭარას საშუალებას აძლევს წვდომა ჰქონდეს
ბაზრებთან, როგორც საზღვაო და საჰაერო, ისე სახმელეთო (საავტომობილო.
სარკინიგზო) გზებით. ბათუმის პორტზე, გადის ევროპა-კავკასია-აზიის
კორიდორის TRACECA-ის ნაწილი.

პოლიტიკური ფაქტორები

საქართველოს მთავრობა ახორციელებს ინოვაციებისა და ტექნოლოგიების
განვითარების მხარდამჭერ პოლიტიკას და ახდენს ინვესტირებას
ინოვაციებისთვის საჭირო ინფრასტრუქტურის განვითარებაში, რაც
გამოიხატება ტექნოპარკების, ინოვაციების ცენტრებისა და სამრეწველო
ლაბორატორიების გახსნაში.

ამ ეტაპზე ქვეყნის მასშტაბით ფუნქციონირებს 22 სამრეწველო
ინოვაციების ლაბორატორია, მათგან ორი (FabLab BSU და FabLab Black Sea) -
ბათუმში. არსებული ფაბლაბები აღჭურვილია მასაჩუსეტის ტექნოლოგიურ
უნივერსიტეტში გამოიყენებული აპარატურის ანალოგებით.

ინოვაციის ინდექსით საქართველო 64-ე ადგილზეა მსოფლიოს 128
ქვეყანას შორის, ხოლო ელექტრონული მმართველობის განვითარების
ინდექსით - 61-ე ადგილზე (2016 წ.).

აჭარის რეგიონში ინტერნეტით უზრუნველყოფილი შინამეურნეობების
წილი 85%-ია, ხოლო საწარმოთა ინტერნეტზე წვდომის მაჩვენებელი ქვეყნის
მასშტაბით არის 98% (2017 წ.).

ტექნოლოგიური ფაქტორები



PEST ანალიზი

საქართველოს ეკონომიკა ზრდის ტენდენციით ხასიათდება, მთლიანი
შიდა პროდუქტის საშუალო ზრდის ტემპმა 2012-2016 წლებში შეადგინა 7%,
ხოლო იგივე პერიოდისთვის აჭარის რეგიონის მთლიანი დამატებული
ღირებულების (მიმდინარე ფასებში) ზრდის ტემპი 11% იყო. რეგიონის
მთლიანი დამატებული ღირებულების მაჩვენებელი 2016 წლის მონაცემებით
შეადგენს 2.5 მილიარდ ლარს, რეგიონის მოსახლეობის ერთ სულზე
გაანგარიშებით კი - 7 284 ლარს.

რეგიონის მთლიანი დამატებული ღირებულების დარგობრივ
სტრუქტურაში ყველაზე მაღალი წონით (14%) გამოირჩევა სამშენებლო
სექტორი. მშენებლობაში 2012-2016 წლების განმავლობაში შექმნილია
რეგიონის ბიზნეს სექტორის სამუშაო ადგილების 15-19% და გამოშვებული
პროდუქციის 31-36%. შრომის ანაზღაურებაც ყველაზე მაღალი სწორედ ამ
სექტორშია (2016წ.-1665₾). მშენებლობის სექტორში პროდუქციის
გამოშვების 2012-2016 წლების საშუალო ზრდის ტემპი შეადგენს 22%-ს.
მშენებლობის შემდგომი განვითარება დამოკიდებულია ეკონომიკის სხვა
დარგების განვითრებაზე, განსაკუთრებით კი სასტუმროებისა და
ინფრასტრუქტურის მშენებლობაზე.

ქვეყნისა და რეგიონის ეკონომიკურ განვითარებაში, კერძოდ,
დამატებული ღირებულების ფორმირებასა და სამუშაო ადგილების
შექმნაში, დიდი მნიშვნელობა აქვს კერძო სექტორის მიერ
განხორციელებული ინვესტიციების მოცულობასა და სტაბილურ
საინვესტიციო გარემოს. 2012-2016 წლების მანძილზე აჭარის ავტონომიური
რესპუბლიკის ტერიტორიაზე განხორციელდა დაახლოებით 1.5 მილიარდი
აშშ დოლარის ოდენობის კერძო ინვესტიცია, ამ პერიოდში ინვესტიციების
ზრდის საშუალო ტემპმა შეადგინა 29.9%.

ეკონომიკური ფაქტორები

ადამიანის განვითარების ინდექსით (HDI), რომელიც ერთ სულ
მოსახლეზე გაანგარიშებული შემოსავლების გარდა, განათლებისა და
ჯანმრთელობის ხარისხსაც ითვალისწინებს, საქართველო 70-ე
ადგილზეა 188 ქვეყანას შორის (2016 წ.).

აჭარის რეგიონის შინამეურნეობების შემოსავლების სტრუქტურაში
უდიდესი ხვედრითი წონით წარმოდგენილია - დაქირავებული
შრომიდან მიღებული შემოსავლები (41%). რეგიონის მოსახლეობის ერთ
სულზე გაანგარიშებით ფულადი და არაფულადი სახსრების ჯამური
მაჩვენებელი შეადგენს 303.0 ლარს, ხოლო ერთ შინამეურნეობაზე
გაანგარიშებით - 1 242.0 ლარს (2017 წ.).

რეგიონის ეკონომიკურად აქტიური მოსახლეობა (სამუშაო ძალა)
186.9 ათასი კაცია, საიდანაც 89% (166.5 ათასი კაცი) დასაქმებულია, მათ
შორის 52% თვითდასაქმებულია, 48% კი - დაქირავებით დასაქმებული.
უმუშევრობის დონე 11%-ს შეადგენს (2017 წ.), წინა წლის მაჩვენებელთან
შედარებით უმუშევრობის დონე შემცირებულია 6 პუნქტით.

აჭარის ყველა მუნიციპალიტეტში მოსახლეობა
უზრუნველყოფილია ძირითადი სოციალური (საგანმანათლებლო,
კულტურული და სამედიცინო) ინფრასტრუქტურით.

სოციალური  ფაქტორები



ძლიერი მხარეები

 ბათუმის ზღვისპირა მდებარეობა;

 ბათუმის, როგორც ტურისტული ცენტრის, მაღალი ცნობადობა;

 საავტომობილო, სარკინიგზო, საჰაერო და საზღვაო ტრანსპორტით ხელმისაწვდომობა;

 შემცირებული ბიუროკრატიის დონე: ბიზნესის კეთების სიმარტივე, ერთი ფანჯრის პრინციპით

მომუშავე იუსტიციის სახლი, ბინადრობის მოწმობის აღების სიმარტივე; 

 საკუთრების უფლების დაცულობა და უსაფრთხოება;

 მზარდი სახელმწიფო ინვესტიციები ინფრასტრუქტურის განვითარებაში;

 სახელმწიფოს დაინტერესება ამორტიზებული შენობა-ნაგებობების ჩანაცვლებით;

 უცხო ქვეყნის მოქალაქეთა გაზრდილი ინტერესი უძრავი ქონების შეძენის კუთხით;

 რეგიონში კერძო სამშენებლო, დეველოპერული და საპროექტო კომპანიების სიმრავლე;

 ურბანიზაციის ზრდის მაღალი ტემპი; 

 მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმის არსებობა;

 იაფი მუშახელის არსებობა.

სუსტი მხარეები

 ურბანულ ზონებში გამწვანებისა და სარეკრეაციო ზონების განვითარების 

გეგმების არარსებობა ან არასრულყოფილება;

 შენობა-ნაგებობების უმეტეს ნაწილში უსაფრთხოების სისტემის  არარსებობა;

 შენობა-ნაგებობებში შშმ პირების საჭიროებებზე ადაპტირებული 

ინფრასტრუქტურის ნაკლებობა;

 საპარკინგე ადგილების სიმცირე;

 სამუშაო ძალის მოთხოვნასა და მიწოდებას შორის არსებული სტრუქტურული და 

ხარისხობრივი დისბალანსი;

 პერიფერიულ დასახლებებში მოუწესრიგებელი სანიაღვრე  სისტემები.

SWOT ანალიზი

შესაძლებლობები

 უცხოური ინვესტიციების ზრდა მშენებლობაში;

 პერიფერიული ნაწილის განვითარება სპორტული ინფრასტრუქტურის (სტადიონი და 

სპორტული კომპლექსი), სავაჭრო ცენტრებისა  და სხვა მნიშვნელოვანი ობიექტების 

მშენებლობის შედეგად;

 ამორტიზირებული შენობა-ნაგებობების ახლით ჩანაცვლება;

 ბათუმის, როგორც ოთხივე სეზონზე მიმზიდველი ტურისტული ადგილის პოზიციონირება;

 თანამედროვე სტანდარტების კომუნალური  ინფრასტრუქტურის განვითარება. 

საფრთხეები

 სავალუტო კურსის რყევები; 

 ინფლაცია;

 სამშენებლო რეგულაციების გამკაცრება;

 უცხო ქვეყნის მოქალაქეების მიმართ  უძრავი ქონების შეძენასთან დაკავშირებით 

არსებული  პოლიტიკის გამკაცრება;

 ბუნებრივი კატაკლიზმები, პოლიტიკური საფრთხეები.



ბაზრის მიმოხილვა: მიწოდება

უძრავი ქონების ბაზარზე მიწოდების მნიშვნელოვანი შემაფერხებელი ფაქტორია

რეგულაციების გამკაცრება. აღსანიშნავია, რომ რეგულაციების გამკაცრება დადებითად

აისახება მიწოდებული პროდუქციის ხარისხზე, თუმცა, ეს პრობლემას უქმნის მცირე და

საშუალო ზომის სამშენებლო კომპანიებს, რადგან ისინი კონკურენციას ვეღარ უწევენ

მსხვილ დეველოპერებს. თუკი კვლავ გაგრძელდება რეგულაციების გამკაცრება, ბევრი

სამშენებლო კომპანია დატოვებს ბაზარს.

მიწოდებაზე მოქმედ ყველაზე ნაკლებად მნიშვნელოვან ფაქტორად მშენებლები ბაზარზე ახალი კონკურენტების გამოჩენას ასახელებენ. დიდი და წარმატებული

კომპანიები მიიჩნევენ, რომ ახალი სამშენებლო კომპანიების გამოჩენა პრობლემას არ წარმოადგენს, რადგან მათ უკვე აქვთ შესაბამისი იმიჯი და რეპუტაცია, ასევე

დაგროვილი გამოცდილება, რაც ახალი კონკურენტების მხრიდან საფრთხეს ამცირებს.

კვლევის შედეგად, გამოვლინდა, რომ ახალი სამშენებლო პროექტის განხორციელების

შესახებ გადაწყვეტილების მიღებისას მშენებლებისათვის ყველაზე მნიშვნელოვან ფაქტორს

წარმოადგენს ფინანსებზე ხელმისაწვდომობა. დეველოპერები ცდილობენ პროექტები

განახორციელონ საკუთარი სახსრებით, რადგან მათი შეფასებით, საპროცენტო განაკვეთი

საბანკო კრედიტზე საკმაოდ მაღალია, რაც საბოლოო ჯამში ტვირთად აწვება კომპანიას.
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გაზრდილი ურბანიზაცია

რეგულაციები

ფინანსებზე ხელმისაწვდომობა

სამშენებლო კომპანიების გადაწყვეტილებაზე მოქმედი ფაქტორები

2013-2017 წლების განმავლობაში უძრავი ქონების ბაზარზე მოთხოვნის ზრდის პირდაპირპროპორციულად გაიზარდა მიწოდებაც. ბაზარზე მაღალი

კონკურენტული გარემოა, ოპერირებს 100-ზე მეტი სამშენებლო კომპანია, რომლებიც მომხმარებლებს სთავაზობენ როგორც საცხოვრებელი ტიპის ბინებს, ასევე

სასტუმროს ტიპის აპარტოტელებს. სამშენებლო სექტორის ზრდის ტემპი, თანდათან მცირდება და ბაზარი იწყებს გაჯერებას, თუმცა, მოსალოდნელია, რომ ზრდის

ტენდენცია გაგრძელდება მომდევნო 10 წლის განმავლობაში, რადგან ჯერ კიდევ ასათვისებელი რჩება ქალაქის პერიფერიული ნაწილი, ამას ემატება

ამორტიზებული საცხოვრებელი სახლები და ზღვისპირა ზოლის ტერიტორია (გონიო, სარფი, კვარიათი).



2013-2017 წლებში ქალაქ ბათუმის მერიამ, მრავალბინიანი საცხოვრებელი კომპლექსების

მშენებლობისათვის გასცა 241 ნებართვა. ბოლო ხუთი წლის განმავლობაში მშენებლლობის

ნებართვების მაჩვენებლის 4 წლიანი დადებითი დინამიკა 2017 წელს შეიცვალა 54%-იანი

კლებით, რაც შეიძლება ავხსნათ სავალუტო კურსის მკვეთრი რყევით, ვინაიდან სამშენებლო

მასალების ძირითადი ნაწილი იმპორტირებულ პროდუქციას წარმოადგენს, მშენებლები

მგრძნობიარეები არიან სავალუტო კურსის ცვლილების მიმართ. ამასთანავე, აღსანიშნავია

სამშენებლო სექტორის გაჯერების ტენდენციაც, რის შედეგადაც სავალუტო კურსის რყევის

გარეშეც მოსალოდნელი იყო აღნიშნული მაჩვენებლის ზრდის ტემპის ვარდნა და

თანდათანობით შემცირება.
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მშენებლობაზე გაცემული ნებართვების რაოდენობა

გაცემული ნებართვების რაოდენობა

ზრდა წინა წელთან მიმართებაში

აღსანიშნავია, რომ გაცემული ნებართვების რაოდენობა მცირდებოდა ცენტრალურ ზონაში,

რაც განპირობებულია ამ ზონაში ტერიტორიების თითქმის სრულად ათვისებით.

პერიფერიულ ზონაში გაცემული ნებართვების რაოდენობა უფრო მეტია, ვიდრე ცენტრალურ

და შუალედურ ზონაში.

ბოლო წლებში 517.4 ათასი კვ.მ მიწის ფართობზე გაიცა მშენებლობის ნებართვა და უძრავი

ქონების ბაზარს მიეწოდა 2.5 მილიონი კვ.მ შენობა-ნაგებობა. პერიფერიული ზონა

ხასიათდება ათვისების მაღალი მაჩვენებლით, რაზეც მიუთითებს ამ ზონაში გაცემული

ნებართვების რაოდენობისა და შენობა-ნაგებობების საერთო ფართობის ზრდა.
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ბაზრის მიმოხილვა: მიწოდება



ბოლო ხუთი წლის განმავლობაში ქალაქ ბათუმში უძრავი ქონების ბაზარზე არსებული მოთხოვნა

მკვეთრად გაიზარდა, რაც განპირობებული იყო ტურისტული ნაკადების ზრდით, უძრავი ქონებით

უცხოელთა დაინტერესებითა და გაზრდილი ურბანიზაციით. 2015-2017 წლებში ბათუმში

განხორციელდა უძრავი ქონების 135.4 ათასი ტრანზაქცია. განხორციელებული ტრანზაქციების

რაოდენობა მზარდი ტენდენციით ხასიათდებოდა.
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ბაზრის მიმოხილვა: მოთხოვნა

ქალაქის ზღვისპირა მდებარეობამ, განვითარებულმა ინფრასტრუქტურამ, უსაფრთხო,

სტაბილურმა გარემომ და სახელმწიფოს მიერ გატარებულმა პოლიტიკამ (ბინადრობის მიღების

სიმარტივე, ტურიზმის სექტორის ხელშემწყობი პოლიტიკა) განაპირობა უძრავი ქონების შეძენით

უცხოელთა დაინტერესების ზრდა. უცხო ქვეყნის მოქალაქეები უპირატესობას სასტუმროს ტიპის

საცხოვრებელ ბინებს (აპარტოტელებს) ანიჭებენ. უცხოელ მყიდველთა მაღალი წილით გამოირჩევა

ის დეველოპერული კომპანიები, რომლებიც სთავაზობენ ზღვისპირა ზოლში განთავსებულ

პრემიუმ ხარისხის სასტუმროს ტიპის საცხოვრებელ ბინებს. ამ ტიპის ობიექტების საერთო

გაყიდვების რაოდენობაში უცხოელთა წილი 70%-ზე მაღალია. ძირითადად, ბათუმში უძრავი

ქონების შეძენით დაინტერესებულები არიან უკრაინის, რუსეთისა და ახლო აღმოსავლეთის

(ისრაელი, ერაყი, იორდანია, საუდის არაბეთი და სხვა) ქვეყნების მოქალაქეები.

რაც შეეხება ადგილობრივ მოსახლეობას, ბოლო წლებში შეინიშნება მათი მხრიდან უძრავ ქონებაზე

მოთხოვნის ზრდა. კვლევის შედეგად, გამოიკვეთა ტენდენცია, რომ ადგილობრივი

მოსახლეობისთვის საცხოვრებელი ბინის შეძენის ძირითად მოტივს უძრავი ქონების გაქირავება და

დამატებით შემოსავლის წყაროდ გამოყენება წარმოადგენს.

34%

66%

მომხმარებელთა მოტივი უძრავი ქონების ყიდვისას

საცხოვრებელი 

პირობების გაუმჯობესება

უძრავი ქონების 

შემოსავლის წყაროდ 

გამოყენება



ბაზრის მიმოხილვა: მოთხოვნა

ცენტრალურ უბნებში მდებარე საცხოვრებელ ბინებზე არსებული მაღალი მოთხოვნის

ტენდენცია ბოლო წლებში ჩაანაცვლა შუალედურ და პერიფერიულ ზონებზე მოთხოვნამ.

ქალაქი ვითარდება და იზრდება, შესაბამისად, სამშენებლო კომპანიებმა დაიწყეს

შუალედური და პერიფერიული ზონების ათვისება. უნდა აღინიშნოს ის გარემოებაც, რომ

ცენტრალური უბანი თითქმის ათვისებულია, თავისუფალი ტერიტორია ფაქტიურად არ

გვხვდება. აჭარის მთავრობამ შეიმუშავა ბარაკების ათვისების პროგრამა, რაც

ითვალისწინებს ქალაქ ბათუმში უსახური, ამორტიზებული შენობების ახლით

ჩანაცვლებას, ასევე შეჩერებული მშენებლობების დასრულებას. სამშენებლო კომპანიები

აწარმოებენ მოლაპარაკებას მოქალაქეებთან, რის საფუძველზეც ხდება ბარაკის ტიპის

უსახური შენობების აღება და იმ ტერიტორიაზე ახალი საცხოვრებელი კომპლექსის აშენება.

აღნიშნული აქტივობა წარმოადგენს სამშენებლო ბიზნესის განვითარების აქსელერატორს,

რაც თავის მხრივ უზრუნველყოფს ქალაქის განაშენიანებისა და მოსახლეობის

საცხოვრებელი პირობების გაუმჯობესებას.

3%

8%

8%

9%

17%

55%

სხვა 

გადახდის საშუალებათა 

მრავალფეროვნება

პროექტის თავისებურებები

ფინანსებზე ხელმისაწვდომობა

ადგილმდებარეობა

ფასი

მომხმარებელთა გადაწყვეტილებაზე მოქმედი 

ფაქტორები

მომხმარებელთათვის საცხოვრებელი ფართის შეძენის გადაწყვეტილებაზე მოქმედ

ყველაზე მნიშვნელოვან ფაქტორს უძრავი ქონების ფასი წარმოადგენს. ფასის მიმართ

განსაკუთრებით მგრძნობიარეები ადგილობრივი მომხმარებლები არიან. ასევე

მნიშვნელოვანი ფაქტორია ადგილმდებარეობა: უცხო ქვეყნის მოქალაქეები ცენტრალურ

ზონასა და ზღვისპირა ზოლს ანიჭებენ უპირატესობას, მათი წილი ცენტრალურ და

შუალედურ ზონაში 10%-დან 50%-მდე მერყეობს, ხოლო ადგილობრივი მოსახლეობის

მოთხოვნა უფრო შუალედური და პერიფერიული ზონისკენაა მიმართული, რასაც ამ

ზონებში არსებული ფასის ხელმისაწვდომობა განაპირობებს.



ბაზრის მიმოხილვა: საბაზრო ფასი

ბათუმში სამშენებლო ბუმმა პიკს მიაღწია 2014 წელს, რის შემდეგაც ქალაქის ყველა ზონაში

ფასების თანდათან შემცირების ტენდენცია დაიწყო, რაც სამშენებლო სექტორის გაჯერების

ბუნებრივ შედეგს წარმოადგენდა.

2017 წელს შუალედურ და ცენტრალურ ზონებში ფასები გაიზარდა, რაც აიხსნება უძრავი

ქონების ბაზარზე მიწოდების მკვეთრი შემცირებით, რის შედეგადაც მოკლევადიან პერიოდში

მოთხოვნამ გადააჭარბა მიწოდებას. სამომავლოდ, იგივე გარემო ფაქტორების პირობებში,

არსებული სურათის მკვეთრი ცვლილება არ არის მოსალოდნელი.

უნდა აღინიშნოს, რომ დეველოპერებისა და ბროკერების მიერ წარმოდგენილი საშუალო ფასი

განსხვებულია. სამშენებლო კომპანიების შემთხვევაში მოიაზრება შავი კარკასის საშუალო

ფასი, ხოლო ბროკერების ფასი მოიცავს როგორც კეთილმოწყობილ, ასევე გასარემონტებელ

საცხოვრებელ ფართს, შესაბამისად, ბროკერების ფასი მაღალია დეველოპერთა ფასებზე.

ასევე აღსანიშნავია ფასების ზონალური განსხვავება. ცენტრალურ ზონაში საშუალო ფასი

975 აშშ დოლარია, შუალედურ ზონაში - 592 $, ხოლო პერიფერიულში - 443 $ (1 მ2). სხვაობა

შუალედურ და პერიფერიულ ფასს შორის არც ის დიდია, რაც გამოწვეულია იმ ფაქტით, რომ

პერიფერიული ზონა თანდათან ვითარდება, ახალი ინფრასტრუქტურული პროექტები

(ბათუმის სტადიონი, სპორტ-კომპლექსი და სხვ.) და თანამედროვე სავაჭრო

ცენტრების/მოლების გახსნა საცხოვრებლად პრესტიჟულს ხდის მიმდებარე ტერიტორიას,

რაც განაპირობებს ფასის ზრდას.

785
845

915

760

850

508 529
459

519
582

345 351
290

343 353

2013 2014 2015 2016 2017

დეველოპერების მიერ მოწოდებული საცხოვრებელი 

ფართის  საშუალო ფასი (1მ2, აშშ დოლარი)

ცენტრი

შუალედური

პერიფერია

1130

1348

1151
1068 1099

743 782 766 762
830

629
613

431
556 532

2013 2014 2015 2016 2017

ბროკერების მიერ მოწოდებული საცხოვრებელი 

ფართის  საშუალო ფასი (1მ2, აშშ დოლარი)

ცენტრი

შუალედური

პერიფერია



რუსთაველის ქ.
1562

$

ნინოშვილის ქ.
1673

$

გორგილაძის ქ.

897
$ გამსახურდიას ქ.

1315
$

ბარათაშვილის ქ.
1097

$

გოგებაშვილის ქ.
1172

$

გრიბოედოვის ქ.

721
$

კობალაძის ქ.

1025
$

ბაგრატიონის ქ.
477

$

პუშკინის ქ.
656
$

აღმაშენებლის ქ.

597
$

ცენტრალური ზონა

შუალედური ზონა

პერიფერიული ზონა

მაიაკოვსკის ქ.
509
$

ნონეშვილის ქ.
444
$

ბაზრის მიმოხილვა: საბაზრო ფასი

ფიროსმანის ქ.898
$

ჭავჭავაძის ქ.

846
$



სასტუმროს ტიპის საცხოვრებელი ბინები, ე.წ. აპარტოტელები, განლაგებულია ზღვის

სანაპირო ზოლში და ითვლება პრემიუმ ხარისხის საცხოვრებელ ადგილად,

შესაბამისად, ფასიც საკმაოდ მაღალია და 1 300 აშშ დოლარიდან 2 000 აშშ დოლარამდე

მერყეობს (1 მ2).

ქირავნობის შემთხვევაში, მომხმარებელთა გადაწყვეტილება უმეტესწილად

დამოკიდებულია ქირავნობის ხანგრძლივობაზე. მოკლევადიანი ქირის შემთხვევაში,

დამქირავებლის გადაწყვეტილებაზე მოქმედ ყველაზე მნიშვნელოვან ფაქტორებს

წარმოადგენს ადგილმდებარეობა და ფასი. ხოლო გრძელვადიანი ქირის შემთხვევაში

უფრო მნიშვნელოვანი ხდება ისეთი ფაქტორები, როგორებიცაა: ფართი, პროექტის

თავისებურებები და რემონტი.

ბინის ქირა განსხვავებულია სეზონების მიხედვით. ზაფხულის პერიოდში,

ტურისტების შემოდინების შედეგად, მოთხოვნა გაცილებით აჭარბებს მიწოდებას, რაც

ზრდის ფასს. ხოლო არასეზონურ პერიოდში მოთხოვნა მცირდება, ასევე მცირდება

მიწოდებაც იმ კერძო მესაკუთრეთა მხრიდან, რომლებიც სეზონზე დღიურად

აქირავებენ საკუთარ საცხოვრებელ ბინას ან მის ნაწილს. მოთხოვნა-მიწოდების

შემცირების შედეგად მიიღება ახალი, შემცირებული წონასწორული ფასი. ქირის

შემთხვევაში ფასები ყველაზე მეტად იცვლება აპარტამენტების ტიპის საცხოვრებელ

სახლებზე.

2017 წელს, 2013 წელთან შედარებით, საშუალო ქირის ფასი მკვეთრად შემცირდა

(ცენტრალურ ზონაში - 25%-იანი კლება, შუალედურში - 10%, პერიფერიულში - 18%),

რაც გამოწვეული იყო ეროვნული ვალუტის გაუფასურებით.

ბაზრის მიმოხილვა: საბაზრო ფასი



ბაზრის მიმოხილვა: კომერციული ფართი

კომერციული ფართის შეძენის ან ქირავნობის დროს მომხმარებლისთვის

მნიშვნელოვან ფაქტორს წარმოადგენს ადგილმდებარეობა, შესაბამისად,

ეკონომიკურად აქტიურ ზონებში კომერციული ფართის ფასი მაღალია. ცენტრალურ

ზონაში კომერციული ფართის გასაყიდი ფასი 2013-2015 წლებში თითქმის 2-ჯერ

აღემატებოდა შუალედური ზონის ფასს, ხოლო შემდგომ პერიოდში ინტერესი

გაიზარდა შუალედური ზონისადმი და შესაბამისად, ფასებს შორის აღნიშნული

სხვაობა შემცირდა (2013-2017 წლებში კომერციული ფართის გასაყიდი ფასი

ცენტრალურ უბნებში გაიზარდა 10%-ით, ხოლო შუალედურ ზონაში 30%-ით).

ბათუმში კომერციული ფართის საშუალო ქირის ოდენობამ 2017 წლისათვის ერთ

კვადრატულ მეტრზე შეადგინა 9 აშშ დოლარი. ბოლო წლებში ზონებს შორის ფასთა

სხვაობა შემცირებულია, რაც განპირობებულია შუალედური და პერიფერიული

ზონების განვითარებით. როგორც საცხოვრებელი ფართის შემთხვევაში,

კომერციული ფართის ფასზეც დადებითი გავლენა მოახდინა ბოლო წლებში

მიმდინარე მნიშვნელოვანმა ინფრასტრუქტურულმა პროექტებმა: ბათუმის

სტადიონისა და სპორტ-კომპლექსის მშენებლობა, ე.წ ჭაობის დასახლებაში საგზაო

ინფრასტრუქტურის მოწესრიგება და სხვ. პერიფერიულ ზონაში კომერციული

ფართის ქირავნობის ფასი 2013-2017 წლებში 49%-მდე გაიზარდა.
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ბაზრის მიმოხილვა: სავაჭრო ცენტრები

ბოლო წლებში ქალაქ ბათუმში გაიხსნა ახალი სავაჭრო ცენტრები. ერთ სივრცეში თავმოყრილი ყველა კატეგორიის სავაჭრო ობიექტი

მომხმარებლისთვის მეტად კომფორტული და მიმზიდველია. აღსანიშნავია, ინტერესის ზრდა კვების ინდუსტრიის, ტანსაცმლის, ფეხსაცმლისა და

აქსესუარების მაღაზიების საერთაშორისო ბრენდების მხრიდან, როგორებიცაა: ბურგერ კინგი, საბვეი, ვენდისი, დანქინ დონატსი, ვაიკიკი, დეფაქტო,

ICR-ის ქსელის მაღაზიები და სხვ.

სავაჭრო ცენტრებისთვის, ჰიპერ და სუპერმარკეტებისთვის ცენტრალურ უბანში არ არის საკმარისი ფართი. შესაბამისად, მსგავსი სიდიდის სავაჭრო

ცენტრები იხსნება უმეტესწილად პერიფერიულ უბნებში, რაც თავის მხრივ, ხელს უწყობს ქალაქის განშლას და გაფართოებას. კომერციულ ფართებზე

მოთხოვნამ იმატა ხელვაჩაურის დასახლებაში, სადაც ფასი ყოვეწლიურად იზრდება, როგორც ყიდვის, ასევე ქირის შემთხვევაში.

დასახელება
გახსნის 

წელი

საერთო 

ფართობი (მ2)

გასაქირავებლად 

განკუთვნილი სივრცის 

ფართობი (მ2)

გაქირავებული ფართის 

წილი (%)

ქირის ფასი 

(1 მ2)

მეტრო სითი 2017 20 064 13 927 79% 15-35$

ბათუმი მოლი 2016 15 400 11 300 100% 10$

ბათუმი ცენტრალი 2015 22 500 8 900 43% 2$

შავი ზღვის მოლი 2017 6 500 4500 100% 15-20$



პირველი თანამედროვე სავაჭრო ცენტრი, რომელიც გაიხსნა ქალაქის ცენტრში არის

ბათუმი მოლი. სავაჭრო ცენტში წარმოდგენილია თითქმის ყველა კატეგორიის

ობიექტი: ჰიპერმარკეტი, ავეჯის სალონები, ტანსაცმლის/ფეხსაცმლის მაღაზიები,

სათამაშოების მაღაზია, კვების ობიექტები. ბათუმი მოლი ფართობის სიმცირის გამო

ვერ აკმაყოფილებს საერთაშორისო ბრენდების კრიტერიუმებს.

მეტრო სითი არის ერთადერთი თანამედროვე სავაჭრო ცენტრი, რომელიც სრულად

აკმაყოფილებს საერთაშორისო ბრენდების მოთხოვნებს. ხარისხიანი მომსახურების

შეთავაზებით შესაძლებელი ხდება უცხოური ბრენდების შემოსვლა. უნდა აღინიშნოს

ის ფაქტი, რომ არსებული სავაჭრო ცენტრი არ არის ქალაქის ცენტრში, მიუხედავად

ამისა, მომხმარებელთა დაინტერესება მაღალია. ეს აიხსნება იმ გარემოებით, რომ

მეტრო სითიში წარმოდგენილია სხვადასხვა კატეგორიის მაღაზიები: სუპერმარკეტი,

კვების ობიექტები, საყოფაცხოვრებო ტექნიკის მაღაზიები, ჯანმრთელობისა და

სილამაზის ცენტრები და სხვა. მიუხედავად იმისა, რომ სულ რაღაც 1 წელია

ფუნქციონირებს ბაზარზე, გასაქირავებელი ფართის 79% უკვე დაკავებულია. სავაჭრო

ცენტრის ადმინისტრაცია გეგმავს ახალი ობიექტის მშენებლობას პერიფერიულ

უბანში, რომელიც აგრეთვე დააკმაყოფილებს ყველა საერთაშორისო ბრენდის

მოთხოვნებს. სამომავლოდ დაგეგმილია სავაჭრო ცენტრების გახსნა ჭავჭავაძის

ქუჩაზე, რომელსაც სამშენებლო კომპანია DS Group-ი აშენებს და პუშკინის ქუჩაზე,

რომლის მშენებლობას Mardi Holding-ი განახორციელებს.

ბაზრის მიმოხილვა: სავაჭრო ცენტრები



აჭარის რეგიონის ეკონომიკის განვითარებაში სამშენებლო სექტორის განსაკუთრებული როლის გამო, მნიშვნელოვანია, სახელმწიფომ ხელი შეუწყოს აღნიშნული დარგის

შემაფერხებელი ფაქტორების აღმოფხვრას. მართალია, ლიბერალური სახელმწიფო პოლიტიკის გატარების შედეგად შემცირდა ბიუროკრატია, თუმცა, ჯერ კიდევ არსებობს

ბარიერები, რომელთა დაძლევაც ხელს შეუწყობს რეგიონში უძრავი ქონების ბაზრის უფრო მეტად განვითარებას.

ძირითადი მიგნებები

ელექტროენერგიის
მიწოდებასთან

დაკავშირებული
პრობლემები

ნებართვების
მიღების დროში
გაწელილი
პროცედურები

ინფრასტრუქტურის
განვითარების
არასაკმარისი დონე

კვალიფიციური
მუშახელის
დეფიციტი

მშენებლები მთავარ პრობლემად ასახელებენ ელექტოენერგიის მიწოდებას მშენებარე

სახლებში. პროვაიდერი კომპანია ვერ უზრუნველყოფს დათქმულ ვადებში მომსახურების

მიწოდებას. ამასთანავე, ელექტროენერგიის შეყვანასთან დაკავშირებით შეიცვალა

სატარიფო განაკვეთები და ელექტროენერგიის შენობაში შეყვანის საფასური გაიზარდა.

სამშენებლო ბიზნესის სფეროში შემაფერხებელ ფაქტორად მიჩნეულია მერიის მხრიდან

ნებართვების გაცემის დროში გაწელილი პროცედურები. პროექტში შეტანილი მცირედი

ცვლილებაც კი საჭიროებს განხილვის დიდ დროს, რაც იწვევს მშენებლობის შეფერხებას,

იკვეთება ბიუროკრატიული პრობლემები, რაც აჩერებს მშენებლობის პროცესს და

საბოლოოდ უკმაყოფილოს ტოვებს მომხმარებლებს. მშენებლობის პროცესში სამშენებლო

კომპანიებს ესაჭიროებათ თანხმობა გზის ჩახერგვის ნებართვასთან დაკავშირებით,

რომელსაც გასცემს საპატრულო პოლიცია. ნებართვის აღების შემდეგ, სამშენებლო

კომპანიებს აქვთ შეზღუდული ვადა, რის გამოც უწევთ პერმანენტულად ნებართვის

რამდენჯერმე აღება, რაც იწვევს მშენებლობის დროში გაწელვას და სამუშაო პროცესის

შეფერხებას.

სექტორში არსებულ ბარიერებს შორის ერთ-ერთი ყველაზე მნიშვნელოვანია კვალიფიციური მუშახელის დეფიციტი. რეგიონში არ არსებობს შესაბამისი პროფესიული

სასწავლებლები, სადაც შესაძლებელი იქნება კადრების გადამზადება. კადრების სიმცირის გამო, მუშახელი ჩამოჰყავთ უცხო ქვეყნებიდან, მაშინ როდესაც სამშენებლო სექტორი

მუდმივად ვითარდება რეგიონში და აქვს რამდენიმე წლიანი განვითარების პერსპექტივა.

ქალაქ ბათუმში მიმდინარე სახელმწიფო ინფრასტრუქტურული პროექტების მიუხედავად, ჯერ კიდევ არ არის სრულად მოწესრიგებული მიწისქვეშა კომუნიკაციები (კანალიზაციის,

წყალმომარაგებისა და სანიაღვრე სისტემები), რაც ხელს უშლის სამშენებლო კომპანიებს განახორციელონ ახალი სამშენებლო პროექტები.



უძრავი ქონების ბაზარზე ინვესტიციების ზრდის, მწარმოებლურობისა და კონკურენტუნარიანობის ამაღლების მიზნით, მნიშვნელოვანია, სახელმწიფომ შეინარჩუნოს
არსებული ლიბერალური პოლიტიკა და ხელი შეუწყოს ინვესტორებისათვის მიმზიდველი საინვესტიციო გარემოს შექმნას. კვლევის შედეგად მიღებული ინფორმაციის
საფუძველზე შემუშავდა ძირითადი რეკომენდაციები, რომელთა გათვალისწინებაც ხელს შეუწყობს ბათუმში უძრავი ქონების ბაზრის კიდევ უფრო განვითარებასა და
არსებული პოტენციალის რაციონალურად ათვისებას:

რეკომენდაციები

სასურველია, გამკაცრდეს რეგულაციები უსაფრთხოების ნორმებთან დაკავშირებით შესაბამისი ორგანოს მიერ. აუცილებელია,
მშენებლობის პროცესში უსაფრთხოების სტანდარტების დაცვის მუდმივი მონიტორინგისა და კონტროლის განხორციელება,
რათა დროულად იქნეს აღმოფხვრილი არსებული პრობლემები, რაც საბოლოო ჯამში, ხელს შეუწყობს უძრავი ქონების
ბაზარზე ხარისხიანი და უსაფრთხო საცხოვრებელი სახლების მიწოდებას.

აუცილებელია, ქალაქის სწორი ურბანული დაგეგმარება, უფრო მეტი სკვერის/პარკის გაშენება, შესაბამისი რაოდენობის
საპარკინგე ადგილების მოწყობა. მთავარი მიზანი სამშენებლო სექტორის განვითარებისათვის არ არის მხოლოდ ჭარბი
რაოდენობით საცხოვრებელი ბინების მიწოდება. მნიშვნელოვანი საკითხი უნდა იყოს ხარისხი და პროექტის თავისებურებები,
რათა ქალაქმა იერსახე შეინარჩუნოს.

ქალაქის სწორი ურბანული
განვითარება

უსაფრთხოების ნორმების
დაცვა

არასრულად მოწესრიგებული ინფრასტრუქტურა (საგზაო, საკანალიზაციო, სანიაღვრე სისტემები) ხელს უშლის უძრავი
ქონების ბაზრის სწრაფად განვითარებას. უნდა მოხდეს ინფრასტრუქტურის მოწესრიგება ქალაქის პერიფერიულ ნაწილში,
ელექტრო ენერგიის, გაზიფიკაციის, მიწისქვეშა კომუნიკაციების პრობლემების სრულად აღმოფხვრა.
ინფრასტრუქტურის მოწესრიგებასთან ერთად გაიზრდება სამშენებლო კომპანიების ინტერესი განახორციელონ ახალი
სამშენებლო პროექტები.

ინფრასტრუქტურის
მოწესრიგება

პროფესიული
სასწავლებლების

ხელშეწყობა

სასურველია, სავაჭრო ცენტრების წარმომადგენლებმა შეისწავლონ და გაითვალისწინონ
საერთაშორისო ბრენდების სტანდარტები, რადგან ყველა უცხოურმა ბრენდმა შეძლოს
ბაზარზე შემოსვლა.

სასურველია, რეგიონში შეიქმნას დამატებითი კერძო თუ სახელმწიფო პროფესიული სასწავლებლები, სადაც
შესაძლებელი იქნება კადრების გადამზადება. აღნიშნული უზრუნველყოფს კვალიფიციური მუშახელის
რაოდენობის ზრდას.

საქართველოში საბროკერო საქმიანობა არ რეგულირდება სახელმწიფოს მხრიდან. გაქირავებას ძირითადად
ახორციელებენ კერძო პირები, რომელთა უმეტესობა მიღებული შემოსავლიდან გადასახადებს არ
ექვემდებარება. მიზანშეწონილია, ჩამოყალიბდეს ერთიანი ელექტრონული ბაზა ბროკერებისთვის,
ნოტარიუსთა საქმიანობის მსგავსად, რაც პირველ რიგში, შემოსავლების მობილიზების კუთხით
ქვეყნისთვის შემოსავლის მიღების დამატებითი წყარო გახდება.

ბროკერთა საქმიანობის
რეგულირება

საერთაშორისო სტანდარტების
კომერციული ფართების

შეთავაზება
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