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ԿԱՏԱՐԵԼՈՒ ՄԱՍԻՆ» ՕՐԵՆՔԻ ՆԱԽԱԳԾԻ 

(ՀՀ ՎԱՐՉԱՊԵՏԻ ԱՇԽԱՏԱԿԱԶՄԻՑ ՍՏԱՑՎԱԾ ԱՌԱՋԱՐԿՈՒԹՅՈՒՆՆԵՐ)
	1. ՀՀ վարչապետի աշխատակազմի իրավաբանական վարչություն
	

	
	

	Նախագծի 2-րդ հոդվածով կառավարությանը լիազորություն է վերապահվում հաստատել բազմաբնակարան շենքերի կառավարման գործառույթներ իրականացնող անձանց մասնագիտական որակավորմանը ներկայացվող պահանջները և վերապատրաստման կարգը: Սակայն հաշվի առնելով այն հանգամանքը, որ ընդհանուր բաժնային սեփականության կառավարման ձևերից մեկը համատիրությունն է, որն իրենից ներկայացնում է իրավաբանական անձի կարգավիճակ ունեցող ոչ առևտրային կոոպերատիվ՝ գտնում ենք, որ վերոնշյալ կարգի հաստատումը կառավարության կողմից հիմնավորված չէ: 
	Ընդունվել է:
Առաջարկի բովանդակությունը լիովին ընկալելի է և դա է պատճառը, որ վերապատրաստման մասով դիտարկվել է ոչ թե համատիրությունն, այլ համատիրության կառավարիչը:

Միաժամանակ, նկատի ունենալով, որ առաջարկվող խմբագրությունը տարընկալման առիթ է հանդիսացել, նախագծի 2-րդ հոդվածը լրամշակվել և հստակեցվել է:
	

	2. ՀՀ վարչապետի աշխատակազմի սոցիալական հարցերի վարչություն
	

	
	

	Նախագծի վերաբերյալ հայտնում ենք հետևյալ դիտարկումները

1. Նախագծով առաջարկվում է բազմաբնակարան շենքերի ընդհանուր բաժնային սեփականության կառավարման մարմինների (համատիրության, հավատարմագրային կամ լիազորագրային կառավարիչների) գործունեությունը սահմանել որպես մասնագիտական գործունեություն: Միաժամանակ, ըստ նախագծի, փոփոխությունը ուժի մեջ է մտնելու 2025թ. հուլիսի 1-ից: Նախագծի անհրաժեշտությունը բավարար չափով հիմնավորված չէ և, մեր կարծիքով, համատիրությունների վատ աշխատանքը պայմանավորված չէ դրանցում աշխատողների գործունեությունը մասնագիտական չհամարելով ու համապատասխան պահանջներ չսահմանելով: Գտնում ենք, որ բազմաբնակարան շենքերի կառավարման գործառույթներ իրականացնող անձանց համար դասընթացների մշակման և կազմակերպման գործում որևէ խոչընդոտ չի լինի նաև առանց սույն օրենքի ընդունման: Միաժամանակ, քաղաքաշինության կոմիտեից աշխատանքային կարգով տեղեկացվել է, որ սույն փոփոխությունը ունի «միջանկյալ» լուծման բնույթ, քանի որ նախատեսվում է ապագայում մշակել բազմաբնակարան շենքերի կառավարման հայեցակարգ և ամբողջությամբ փոխել համակարգը: Հաշվի առնելով վերոգրյալը, առաջարկում ենք հնարավորինս շուտ անցում կատարել նախատեսվող բովանդակային փոփոխություններին, օրինակ բազմաբնակարան շենքերի կառավարման լիազորությունը պատվիրակելով լիցենզավորված կամ այլ մասնագիտացված կազմակերպությունների, Կառավարության կողմից հստակ սահմանել բազմաբնակարան շենքերի կառավարման չափանիշները և այլն՝ առանց ընթացիկ ժամանակի և ռեսուրսների սպառման:
2. Քանի որ համատիրությունների գերակշիռ մասը գործում են Երևանում՝ առաջարկում ենք ապահովել նաև Երևանի քաղաքապետարանի կարծիքի ստացումը:
Բացի այդ, նախագծի հիմնավորման մեջ ռազմավարական փաստաթղթերի հետ կապի նկարագրությունը չի համապատասխանում վարչապետի N 02/16.10/40655-2021 հանձնարարականի պահանջներին:

	Ընդունվել է ի գիտություն:
Բազմաբնակարան շենքերի կառավարման մարմինների (այդ թվում՝ համատիրությունների) կողմից ընդհանուր բաժնային սեփականություն հանդիսացող գույքի կառավարման արդյունավետությունը կամ անարդյունավետությունն եթե ոչ ամբողջապես, ապա մեծամասամբ կախված է նրանց կողմից կառավարվող գույքի, ինչպես նաև կառավարման ընթացակարգերի մասին մասնագիտական գիտելիքներից, որպիսի պահանջ ներկայումս սահմանված չէ:

Միանշանակ է, որ բազմաբնակարան շենքի կառավարմանն առնչվող գիտելիքների (տեխնիկական, իրավական, վարչարարական, ֆինանսական և այլն) բացակայության պարագայում անհնար է ապահովել արդյունավետ կառավարում, հատկապես այն պարագայում, երբ Հայաստանի Հանրապետությունում հետխորհրդային տարիներին՝ բնակարանային ֆոնդի սեփականաշնորհումից հետո, բազմաբնակարան շենքերի կառավարման մարմինները ձևավորվել են հիմնականում իներցիոն, առանց ընթացակարգերի պահպանման կամ մտայնությունների վերանայման:

Բազմաբնակարան շենքի կառավարման գործառույթներ իրականցնող անձանց մասով պահանջների սահմանման անհրաժեշտութունը արձանագրվել է ՀՀ վարչապետի 2019 թվականի օգոստոսի 20-ի N1160-Ա որոշմամբ ստեղծված՝ Բազմաբնակարան շենքերի կառավարման բնագավառում առկա խնդիրների կանոնակարգման նպատակով ստեղծված աշխատանքային խմբի անդամ հանդիսացող մարմինների, ինչպես նաև պետական կառավարման համակարգի շահագրգիռ մարմինների, մասնագիտական հանրության և ոլորտի հասարակական կազմակերպությունների, միջազգային գործընկերների կողմից և ի վերջո տեղ է գտել ՀՀ կառավարության 2021-2026 թվականների գործունեության միջոցառումների ծրագրում:
Միաժամանակ անհրաժեշտ է նշել, որ առաջարկվող կարգավորումը ոչ թե «միջանկյալ» այլ «միջնաժամկետ» լուծում է:
Երկարաժամկետ լուծումների համար անհրաժեշտ բոլոր իրավական հիմքերի մշակումը  կիրականացվի ՀՀ կառավարության 2021-2026 թվականների գործունեության միջոցառումների ծրագրի «Քաղաքաշինության կոմիտե» բաժնի 12-րդ, 13-րդ և 14-րդ կետերով նախատեսված միջոցառումների իրականացումից, մասնավորապես՝ բազմաբնակարան շենքերի կառավարման համակարգի բարեփոխման հայեցակարգի ընդունումից հետո՝ դրա համաձայն, նախատեսելով անցումն ապահովող ողջամիտ ժամկետներ և կառուցակարգեր:
Նախագծի և դրանով առաջարկվող կարգավորումների անհրաժեշտությունը ամրագրված է ՀՀ կառավարության 2021 թվականի նոյեմբերի 18-ի N1902-Լ որոշման «Քաղաքաշինության կոմիտե» բաժնի 14.1 կետով:
Ընդունվել է ի գիտություն:

Նախագիծը Երևանի քաղաքապետարանի քննարկմանն է ներկայացվել դեռևս 2022 թվականի հունիսի 3-ի N01/13/5373-2022 գրությամբ, սակայն նախագիծը ՀՀ կառավարության քննարկմանը ներկայացվելու օրվան նախորդող օրվա՝ 2022 թվականի հուլիսի 20-ի դրությամբ կարծիք չի ստացվել:

Այդ իսկ պատճառով, հիմք ընդունելով ՀՀ կառավարության 2021 թվականի փետրվարի 21-ի N252-Լ որոշման 1-ին կետով հաստատված աշխատակարգի 18-րդ կետը (եթե աշխատակարգի 16-րդ և 17-րդ կետերում նշված ժամկետներում նախագծի վերաբերյալ կարծիք (եզրակացություն) չի ստացվում, ապա կարծիքը համարվում է դրական և նախագիծն առանց դրա ներկայացվում է վարչապետի աշխատակազմ՝ դրա մասին նշելով ամփոփաթերթում (այդ թվում՝ ուղարկման ամսաթիվը և գրության համարը): Այս դեպքում վարչապետի աշխատակազմը նախագծին ընթացք է տալիս առանց համապատասխան կարծիքների (եզրակացության)), նախագիծը ներկայացվել է առանց Երևանի քաղաքապետարանի կարծիքի, որի մասին տեղեկատվությունը ներառվել է ամփոփաթերթում:
Միաժամանակ հայտնում ենք, որ նախագծի վերաբերյալ կարծիքը ստացվել է 2022 թվականի օգոստոսի 1-ի N01/61648-22 գրությամբ և այլն ներառվել է ամփոփաթերթում:
Ընդունվել է:

Նախագծի հիմնավորման մեջ ռազմավարական փաստաթղթերի հետ կապի նկարագրության բաժինը լրամշակվել է: 

	3. ՀՀ վարչապետի աշխատակազմի տարածքային զարգացման և շրջակա միջավայրի հարցերի վարչություն
	

	
	

	        «Բազմաբնակարան շենքի կառավարման մասին» օրենքում փոփոխություն և լրացում կատարելու մասին» օրենքի նախագծի (այսուհետ՝ Նախագիծ) վերաբերյալ հայտնում ենք հետևյալը.

        1. Նախագծով առաջարկվում է բազմաբնակարան շենքերի ընդհանուր բաժնային սեփականության կառավարման մարմինների (համատիրության, հավատարմագրային կամ լիազորագրային կառավարիչների) գործունեությունը սահմանել որպես մասնագիտական գործունեություն:

      Նախագծի հիմնավորման համաձայն՝ «Բազմաբնակարան շենքի կառավարման մարմինները գրեթե չեն ձեռնարկում օրենքով սահմանված կարգով շենքի պահպանմանն ուղղված պարտադիր իրականացման ենթակա միջոցառումներ՝ վտանգելով ոչ միայն շենքի ֆիզիկական գոյատևումը, այլ նաև մարդկանց առողջությունն ու անվտանգությունը:

Դրանց իրականացման հարցում առկա խոչընդոտներից է շենքերի պահպանման և շահագործման նկատմամբ որոշ իրավական և տեխնիկական հիմքերի բացակայությունը, ինչպես նաև շենքերի պահպանման, սպասարկման և անվտանգ շահագործման գործառույթներ իրականացնող համապատասխան մասնագիտական կրթություն ունեցող կամ վերապատրաստված անձանց խիստ անբավարար քանակը:»:

Վերոնշյալով պայմանավորված հարկ ենք համարում ուշադրություն դարձնել հետևյալ հարցին՝ արդյո՞ք բազմաբնակարան շենքի ընդհանուր բաժնային սեփականության կառավարումը մասնագիտական գործունեություն սահմանելով բազմաբնակարան շենքի կառավարման մարմինները կձեռնարկեն օրենքով սահմանված կարգով շենքի պահպանմանն ուղղված պարտադիր իրականացման ենթակա միջոցառումները;
Այս առումով կարծում ենք, որ բազմաբնակարան շենքի ընդհանուր բաժնային սեփականության կառավարումը մասնագիտական գործունեություն սահմանելով չի հետապնդում հիմնավորմամբ ներկայացված նպատակը և նախագծի իրականացման անհրաժեշտությունը հանդիսանում է լրացուցիչ քննարկման առարկա:

      2. Հայտնում ենք, որ Նախագծով առաջարկվող կարգավորումների պարագայում պարզ չէ, թե բազմաբնակարան շենքերի ընդհանուր բաժնային սեփականության կառավարում իրականացնելու համար ի՞նչ մասնագիտություն է անհրաժեշտ լինելու:

      3. Նշենք, որ Նախագծով պարզ չէ համայնքի ղեկավարի գործունեությունը ևս համարվելու է մասնագիտական գործունեություն, թե ոչ՝ շենքի կառավարման մարմին չձևավորվելու դեպքում շենքի կառավարման մարմնի համապատասխան լիազորությունները համայնքի ղեկավարին անցնելու պարագայում:

      4. Առաջարկում ենք Նախագիծը քննարկել նաև Երևանի քաղաքապետարանի հետ:
	Ընդունվել է ի գիտություն:

Հարցադրման կապակցությամբ էական է արձանագրել, որ Հայաստանի Հանրապետությունում համարյա բոլոր բնագավառներում աշխատելու, գործունեություն ծավալելու համար սահմանված են պահանջներ, չափանիշներ: Մինչդեռ, բազմաբնակարան շենքի կառավարիչների դեպքում, որոնց վստահված են այնպիսի քաղաքաշինական օբյեկտներ, որոնց անարդյունավետ կառավարումը կարող է հանգեցնել մարդկանց կյանքի, առողջությանը, գույքին, շրջակա միջավայրին վտանգի սպառնալիքի, իսկ նվազագույն դեպքում՝ սեփականատերերի գույքի և նրանց կողմից հավաքագրվող ֆինանսների անարդյունավետ կառավարման՝ սահմանված չեն որևէ պահանջներ և այդ գործառույթը կարող է իրականացնել ցանկացած ոք՝ անկախ նրա գիտելիքներից: 
Բազմաբնակարան շենքի կառավարումը մասնագիտական գործուներություն դիտարկելը բազմաբնակարան շենքի կառավարման համակարգի բարելավմանն ուղղված միջոցառումներից մեկն է և պարզ է, որ այն համակարգի բարելավման համար անհրաժեշտ նվազագույն, այլ ոչ թե միակ պայմանն է:

Այդ է պատճառը, որ ՀՀ կառավարության 2021 թվականի նոյեմբերի 18-ի N1902-Լ որոշման «Քաղաքաշինության կոմիտե» բաժնի 12-րդ, 13-րդ և 14-րդ նպատակներով նախատեսված են մի շարք միջոցառումներ, որոնց թվում՝ նաև բազմաբնակարան շենքերի կառավարման համակարգի բարեփոխման հայեցակարգի ընդունում, որից հետո՝ այդ հայեցակարգից բխող միջոցառումների իրականացում:

Հետևաբար, բազմաբնակարան շենքի կառավարման համակարգի բարելավման, այդ թվում՝ կառավարման մարմինների կողմից իրենց վերապահված գործառույթների իրականացման մասով, առավել արդյունավետ լուծումներ հնարավոր կլինի ապահովել վերը նշված միջոցառումների հետևողական իրականացման պարագայում:

Պետք է նշել, որ նույն կերպ բազմաբնակարան շենքի սեփականատերերի կողմից վճարների անկանխիկ իրականացմանն անցումը, որի իրավական հիմքերն ընդունվել են 2020-2021 թվականներին, ուղղակիորեն չի բարելավում կառավարման մարմինների գործունեությունն, այլ ստեղծում է նպաստավոր հիմքեր դրա համար:

Հարցն առավել տեսանելի է մասնավոր օրինակներով: 

Օրինակ՝ բարձրագույն ուսումնական հաստատություն ընդունվելու համար անհրաժեշտ գիտելիքների պաշարը և ընդհուպ՝ քննությունները բարձր գնահատականներով հանձնելը չի կարող ենթադրել, որ այդ ուսանողն իրեն շատ լավ կդրսևորի ուսումնառության ժամանակ և կցուցաբերի բարձր առաջադիմություն:
Կամ հանրային ծառայության անցնելու համար կա գիտելիքների, կրթության և աշխատանքային ստաժի որոշակի պահանջներ, որոնց պարագայում է միայն անձին թույլատրվում է մասնակցել մրցույթի: Այս դեպքում ևս, անգամ պահանջներին բավարարելու և մրցույթը հաղթահարելու դեպքում հնարավոր չէ վստահաբար պնդել, որ այդ անձն իր ծառայությունը կիրականացնի արդյունավետ:

Հետևաբար, սույն կարգավորումը մեկն է այն նախատեսվող աշխատանքներից, որը պետք է իրականացվի բազմաբնակարան շենքի կառավարման համակարգի բարելավման ուղղությամբ:
Հարկ է նաև նշել, որ նախագծի և դրանով առաջարկվող կարգավորումների անհրաժեշտությունը ամրագրված է ՀՀ կառավարության 2021 թվականի նոյեմբերի 18-ի N1902-Լ որոշման «Քաղաքաշինության կոմիտե» բաժնի 14.1 կետով:
Ընդունվել է ի գիտություն:

Հիմք ընդունելով «Բազմաբնակարան շենքի կառավարման մասին» օրենքով կառավարման մարմինների համար նկարագրված գործառույթները՝ բազմաբնակարան շենքի կառավարում իրականացնելու համար անհրաժեշտ է մասնագիտական գիտելիքների համախումբ (տեխնիկական, իրավական, վարչարարական, ֆինանսական և այլն):
Միաժամանակ հարկ է նշել, միայն բազմաբնակարան շենքի կառավարման մասով մեր բուհական հահամակարգում մասնագիտություն նախատեսված չէ:

Սակայն, քաղաքաշինության բնագավառի մասնագիտական ԲՈՒՀ-ի՝ Ճարտարապետության և շինարարության Հայաստանի ազգային համալսարանում վերջին տարիներին դասավանդվում է «Անշարժ գույքի կառավարում» առարկան: այդ մասնագիտությամբ որոշակի քանակով շրջանավարտներ թողարկելու պարագայում (ինչը հնարավորություն կտա ապահովել բազմաբնակարան շենքերի կառավարման գոնե հիմնական ծավալը)՝ առավել երկարաժամկետ կտրվածքում հնարավոր կլինի քննարկել այդ մասնագիտությունը բազային դիտարկելու հարցը:
Ընդունվել է:

Նախագծով նախատեսված է, որ դրա կարգավորումները տարածում են համատիրության կառավարչի, հավատարմագրային կառավարչի, լիազորագրային կառավարչի վրա: 

Միաժամանակ, բազմաբնակարան շենքի կառավարման գործառույթները համայնքի ղեկավարն իրագործում է ոչ թե անձամբ, այլ աշխատակազմի միջոցով, որի կազմում կան 

Անհրաժեշտ ստորաբաժանումներ և  մասնագիտական գիտելիքների կրողներ: Այդ իսկ պատճառով, նախագծով առաջարկվող 17.1 հոդվածը լրացվել է 3-րդ մասով:
Ընդունվել է ի գիտություն: 
Նախագիծը Երևանի քաղաքապետարանի քննարկմանն է ներկայացվել դեռևս 2022 թվականի հունիսի 3-ի N01/13/5373-2022 գրությամբ, սակայն նախագիծը ՀՀ կառավարության քննարկմանը ներկայացվելու օրվան նախորդող օրվա՝ 2022 թվականի հուլիսի 20-ի դրությամբ կարծիք չի ստացվել:

Այդ իսկ պատճառով, հիմք ընդունելով ՀՀ կառավարության 2021 թվականի փետրվարի 21-ի N252-Լ որոշման 1-ին կետով հաստատված աշխատակարգի 18-րդ կետը (եթե աշխատակարգի 16-րդ և 17-րդ կետերում նշված ժամկետներում նախագծի վերաբերյալ կարծիք (եզրակացություն) չի ստացվում, ապա կարծիքը համարվում է դրական և նախագիծն առանց դրա ներկայացվում է վարչապետի աշխատակազմ՝ դրա մասին նշելով ամփոփաթերթում (այդ թվում՝ ուղարկման ամսաթիվը և գրության համարը): Այս դեպքում վարչապետի աշխատակազմը նախագծին ընթացք է տալիս առանց համապատասխան կարծիքների (եզրակացության)), նախագիծը ներկայացվել է առանց Երևանի քաղաքապետարանի կարծիքի, որի մասին տեղեկատվությունը ներառվել է ամփոփաթերթում:

Միաժամանակ հայտնում ենք, որ նախագծի վերաբերյալ կարծիքը ստացվել է 2022 թվականի օգոստոսի 1-ի N01/61648-22 գրությամբ և այլն ներառվել է ամփոփաթերթում:
	


