ԱՄՓՈՓԱԹԵՐԹ
«Բազմաբնակարան շենքի կառավարման մասին» օրենքում փոփոխություններ և լրացումներ կատարելու մասին» և     «Վարչական իրավախախտումների վերաբերյալ Հայաստանի Հանրապետության օրենսգրքում լրացումներ կատարելու մասին» օրենքների նախագծերի վերաբերյալ ՀՀ վարչապետի աշխատակազմից ստացված առաջարկների
	1. ՀՀ վարչապետի աշխատակազմի տարածքային զարգացման և շրջակա միջավայրի հարցերի վարչություն
	

	
	

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

1. Հաշվի առնելով, որ Նախագծով սահմանվում են նոր կառուցվող կամ կառուցված բազմաբնակարան շենքի կառուցապատողի պարտականությունները բազմաբնակարան շենքի կառավարման բնագավառում, առաջարկում ենք քննարկել «Բազմաբնակարան շենքի կառավարման մասին» օրենքի (այսուհետ՝ Օրենք) 1-ին հոդվածում կառուցապատողի հետ շենքերի կառավարման մարմինների փոխհարաբերության վերաբերյալ ևս դրույթ նախատեսելու նպատակահարմարության հանգամանքը:

2. Հաշվի առնելով, որ Նախագծով սահմանվում են բազմաբնակարան շենքի կառավարման բնագավառում պետական ու տարածքային կառավարման և տեղական ինքնակառավարման մարմինների լիազորությունները, առաջարկում ենք Oրենքի 4-րդ հոդվածով նախատեսել բազմաբնակարան շենքի կառավարման բնագավառում պետական ու տարածքային կառավարման և տեղական ինքնակառավարման մարմինների վրա ևս օրենքի գործողության տարածման կարգավորում:

3. Նախագծի 5-րդ հոդվածով Oրենքի 21-րդ հոդվածը շարադրվում է նոր խմբագրությամբ, համաձայն որի` Oրենքի 21-րդ հոդվածով սահմանվում են բազմաբնակարան շենքի կառավարման բնագավառում պետական ու տարածքային կառավարման և տեղական ինքնակառավարման մարմինների լիազորությունները,  մինչդեռ Oրենքի 21-րդ հոդվածի 3-րդ մասով սահմանվում են բազմաբնակարան շենքերի կառավարման բնագավառում համայնքների ղեկավարների իրավասությունները:

Այս առումով առաջարկում ենք Նախագծի 5-րդ հոդվածում կիրառել միօրինակ ձևակերպումներ:

4. Նախագծի 6-րդ հոդվածով Օրենքում լրացվող նոր 28.1-ին հոդվածի՝
1) 1-ին մասի համաձայն՝ նոր կառուցված բազմաբնակարան շենքը շահագործման հանձնելուց հետո՝ մինչև շինության սեփականատերերի կողմից կառավարման մարմնի ընտրությունը, կառուցապատողը սույն օրենքով նախատեսված կարգով սեփականատերերի անունից ձևավորում է սույն օրենքի 17-րդ հոդվածով նախատեսված շենքի ընդհանուր բաժնային սեփականության կառավարման մարմնի ձևերից մեկը:

Այս առումով անհրաժեշտ է նկատի ունենալ, որ Օրենքի 17-րդ հոդվածի 3-րդ մասի համաձայն՝ ընդհանուր բաժնային սեփականության կառավարումը կարող է իրականացվել շինության սեփականատերերի կողմից ստեղծված իրավաբանական անձի՝ համատիրության միջոցով, լիազորագրային և հավատարմագրային կառավարիչների միջոցով:

Վերոգրյալ իրավակարգավորման համատեքստում պարզ է դառնում, որ համատիրությունը հանդիսանում է իրավաբանական անձ, որը ստեղծվում է շինությունների սեփականատերերի կողմից:

Այս պարագայում ստացվում է, որ կառուցապատողը կարող է ընդհանուր բաժնային սեփականության կառավարումն իրականացնել միայն լիազորագրային և հավատարմագրային կառավարման միջոցով:

Հաշվի առնելով վերոշարադրյալ դիտարկումները՝ առաջարկում ենք քննարկել Նախագծի 6-րդ հոդվածով Օրենքում լրացվող նոր 28.1-ին հոդվածի 1-ին մասի լրամշակման հարցը:
2) 3-րդ, 4-րդ և 5-րդ մասերով նախատեսված կարգավորումներն առաջարկում ենք քննարկել ՀՀ քաղաքացիական օրենսգրքի 224-րդ հոդվածի համատեքստում, անհրաժեշտության դեպքում՝ համապատասխան կարգավորումներ նախատեսելով նաև ՀՀ քաղաքացիական օրենսգրքում՝ նկատի ունենալով այն հանգամանքը, որ բազմաբնակարան կամ ստորաբաժանված շենքի բնակարանների և (կամ) ոչ բնակելի տարածքների սեփականատերերի ընդհանուր գույքի հետ կապված հարաբերությունները կարգավորված են ՀՀ քաղաքացիական օրենսգրքի 224-րդ հոդվածով, սակայն կառուցապատողին վերաբերելի կարգավորումներ ՀՀ քաղաքացիական օրենսգրքի 224-րդ հոդվածով նախատեսված չեն:
3) 4-րդ մասի համաձայն՝ շինության նկատմամբ սեփականության իրավունքի կամ գնման իրավունքի ձեռքբերման պայմանագրի կնքումից հետո ընդհանուր բաժնային գույքի բաժնեմասի նվազեցումը կարող է իրականացվել միայն այդ պահին շենքի շինության գնման իրավունք կամ շենքում շինության նկատմամբ սեփականության իրավունք ձեռք բերած անձանց գրավոր համաձայնությամբ՝ հաշվի առնելով սույն հոդվածի 5-րդ մասում նշված սահմանափակումը: Ընդ որում, սույն մասով նշված՝ շենքի շինության գնման իրավունք կամ շենքում շինության նկատմամբ սեփականության իրավունք ձեռք բերած անձինք գրավոր համաձայնությունը կարող են հայտնել՝ գնման պայմանագրի կամ առուվաճառքի պայմանագրի կնքման փուլում՝ այն պայմանագրում ամրագրելով որպես առանձին դրույթ, կամ գնման պայմանագիր կնքելուց հետո՝ կառուցապատողի գրավոր հարցման հիման վրա:  

Այս առումով հայտնում ենք, որ Նախագծի 6-րդ հոդվածով Օրենքում լրացվող նոր 28.1-ին հոդվածի 4-րդ մասում առկա է հակասություն այն իմաստով, որ մի դեպքում նշվում է, որ «ընդհանուր բաժնային գույքի բաժնեմասի նվազեցումը կարող է իրականացվել միայն այդ պահին շենքի շինության գնման իրավունք կամ շենքում շինության նկատմամբ սեփականության իրավունք ձեռք բերած անձանց գրավոր համաձայնությամբ», իսկ մյուս դեպքում նշվում է, որ «շենքի շինության գնման իրավունք կամ շենքում շինության նկատմամբ սեփականության իրավունք ձեռք բերած անձինք գրավոր համաձայնությունը կարող են հայտնել՝ գնման պայմանագրի կամ առուվաճառքի պայմանագրի կնքման փուլում»:

Առաջարկում ենք քննարկել Նախագծի 6-րդ հոդվածով Օրենքում լրացվող նոր 28.1-ին հոդվածի 4-րդ մասի լրամշակման հարցը:

	Ընդունվել է:
Նախագծի 1-ին հոդվածում կատարվել է առաջարկվող լրացումը:

Ընդունվել է:

Նախագծի 2-րդ հոդվածում (որով լրացում է կատարվում օրենքի 4-րդ հոդվածում) կատարվել է առաջարկվող լրացումը:

Ընդունվել է:

Նախագծի 5-րդ հոդվածում (որով նոր շարադրությամբ է խմբագրվում օրենքի 21-րդ հոդվածում) կատարվել է առաջարկվող համապատասխանեցումը:

Ընդունվել է:
Օրենքի 11-րդ հոդվածի 1-ին մասի համաձայն՝ ընդհանուր բաժնային սեփականության կառավարման բարձրագույն մարմինը շինությունների սեփականատերերի ժողովն է: Նույն հոդվածի 7-րդ մասի «ա» պարբերության համաձայն սեփականատերերի ժողովի լիազորություններից է բազմաբնակարան շենքի կառավարման ձևի, կառավարման մարմնի ընտրությունը:

Ըստ այդ, Օրենքի 17-րդ հոդվածի 3-րդ մասում թվարկված՝ կառավարման 3 ձևերն էլ ընտրվում են սեփականատերերի ժողովի կողմից:
Հաշվի առնելով նշվածը և նկատի ունենալով, որ համատիրության ստեղծման, կարգավիճակի և այլ հարցերը մանրամասն նկարագրված են «Համատիրության մասին» օրենքով՝ առաջարկի հիման վրա ոչ թե լրամշակվել է Օրենքում լրացվող նոր 28.1-ին հոդվածի 1-ին մասը, այլ վերանայվել է գործող օրենքի 17-րդ հոդվածի                  3-րդ մասը՝ այն համապատասխանեցնելով 6-րդ հոդվածով լրացվող նոր 28.1-ին հոդվածի 1-ին մասի դրույթներին:
Մասամբ է ընդունվել:
Առաջարկը բովանդակային առումով ընկալելի է և ընդունելի, որի հիման վրա Նախագծի 6-րդ հոդվածով Օրենքում լրացվող նոր 28.1-ին հոդվածի 3-րդ և 4-րդ մասերը խմբագրվել են: Սակայն հարկ է պարզաբանել, որ ՀՀ քաղաքացիական օրենսգրքի 224-րդ հոդվածով սահմանված են բազմաբնակարան կամ ստորաբաժանված շենքի բնակարանների և (կամ) ոչ բնակելի տարածքների սեփականատերերի ընդհանուր գույքի հետ կապված առավել ընդհանրական դրույթներ:

Միևնույն ժամանակ, ՀՀ քաղաքացիական օրենսգրքի 191-րդ և 192-րդ հոդվածների 3-րդ մասերով սահմանված է, որ բազմաբնակարան շենքի ընդհանուր բաժնային սեփականություն հանդիսացող գույքի տնօրինման, տիրապետման և օգտագործման հետ կապված առանձնահատկությունները սահմանվում են «Բազմաբնակարան շենքի կառավարման մասին» օրենքով: 
Դրանով էլ պայմանավորված է «Բազմաբնակարան շենքի կառավարման մասին» օրենքում ընդհանուր բաժնային գույքի տնօրինման առանձնահատկությունները կառուցապատման փուլում ևս կարգովորելու անհրաժեշտությունը:
Ընդունվել է:
ՀՀ կադաստրի կոմիտեի հետ քննարկման արդյունքում Նախագծի 6-րդ հոդվածով Օրենքում լրացվող նոր 28.1-ին հոդվածի 4-րդ մասը լրամշակվել է: Սակայն հարկ է պարզաբանել, որ ըստ էության՝ նշված երկու մտքերի միջև հակասություն չկա, քանի որ մի դեպքում նշվում է, որ թե որ շրջանակի համաձայնությունն է հարկավոր և որ այդ համաձայնությունը պետք է լինի գրավոր, մյուս մասում՝ նշվում է, որ այդ շրջանակի անձինք իրենց գրավոր համաձայնությունը կարող են տալ ի սկզբանե՝ գնման իրավունքի կամ սեփականության իրավունքի պայմանագրերի կնքման փուլում, կամ հետագայում՝ պայմանագրերի կնքումից հետո, կառուցապատողի գրավոր հարցման հիման վրա:
Մեր դիտարկմամբ նշված տարընթերցման տեղիք է տալիս «միայն այդ պահին» ձևակերպումը, որի տրամաբանությունն այն էր, որ նման գործողություն կարող է կատարվել բացառապես այդ պահին իրավունքներ ունեցող անձանց համաձայնությամբ:
Հաշվի առնելով նշվածն, ինչպես նաև այն հանգամանքը, որ նշված ձևակերպումն էական ազդեցություն չունի այս դրույթի բովանդակության վրա՝ Նախագծի 6-րդ հոդվածով Օրենքում լրացվող նոր 28.1-ին հոդվածի 4-րդ մասից այդ ձևակերպումը հանվել է:
	

	2.  ՀՀ վարչապետի աշխատակազմի իրավաբանական վարչություն
	

	
	

	««Բազմաբնակարան շենքի կառավարման մասին» օրենքում փոփոխություններ և լրացումներ կատարելու մասին» օրենքի նախագծի (այսուհետ՝ նախագծի) վերաբերյալ

1.Նախագծի 5-րդ հոդվածով նոր խմբագրությամբ շարադրվող              21-րդ հոդվածով բազմաբնակարան շենքի կառավարման բնագավառում պետական, տարածքային կառավարման ու տեղական ինքնակառավարման մարմիններին վերապահվող մի շարք լիազորություններ խնդրահարույց են, մասնավորապես՝ 

1) 1-ին մասի 2-րդ կետով նշված աշխատանքների իրականացումը չի կարող դիտվել որպես լիազոր մարմնին վերապահվող լիազորություն, քանի որ որոշակի չէ, թե ինչ է իրենից ենթադրում աշխատանքների իրականացումը, իսկ լիազորող նորմերը պետք է համապատասխանեն իրավական որոշակիության սկզբունքին:

2) 1-ին մասի 3-րդ և 6-րդ կետերն ունեն ընդհանրական բնույթ, որի պարագայում լիազոր մարմնի կողմից կատարվելիք գործողությունների շրջանակը որոշակիացված չէ: Միաժամանակ հարկ է նկատի ունենալ, որ լիազորող նորմերը պետք է համապատասխանեն իրավական որոշակիության սկզբունքին.

3) 1-ին մասի 4-րդ կետով սահմանվող օրենսդրական դաշտի բարելավմանն ուղղված առաջարկների մշակման և ներկայացման հետ կապված լիազորությունը արդեն իսկ կլանվում է նույն մասի 1-ին կետով նախատեսվող լիազորության մեջ, համաձայն որի՝ պետական քաղաքականությունը մշակում է լիազոր մարմինը:

Հարկ է նկատի ունենալ, որ վերոգրյալի համատեքստում վերանայման կարիք ունեն նաև 21-րդ հոդվածով նախատեսված մյուս մարմինների լիազորությունները:
2.Նախագծի 6-րդ հոդվածով լրացվող 28.1 հոդվածի 2-րդ մասի համաձայն՝ նոր կառուցված և շահագործման հանձնված բազմաբնակարան շենքի շինությունների սեփականատերերի կողմից շենքի կառավարման մարմին ընտրելուն հաջորդող հինգ օրվա ընթացքում կառուցապատողը հանձնման - ընդունման ակտով շենքի կառավարման մարմնին է փոխանցում (...): Մինչդեռ՝ պարզ չէ, թե ինչ  է լինում նույն հոդվածի 1-ին մասի համաձայն Կառուցապատողի կողմից ձևավորած կառավարման մարմնի հետ, երբ սեփականատերերը կառավարման մարմին են ընտրում:


	Ընդունվել է:

Նախագծի 5-րդ հոդվածով նոր խմբագրությամբ շարադրվող 21-րդ հոդվածը լրամշակվել է ինչպես ներկայացված դիտարկումների, այնպես էլ Նախարարական կոմիտեի ժամանակ հնչեցված առաջարկների հիման վրա:
Ընդունվել է ի գիտություն:

Նոր կառավարման մարմին ընտրվելու դեպքում հին կառավարման մարմնի լիազորությունների հետ կապված հարցերը կարգավորված են «Բազմաբնակարան շենքի կառավարման մասին» օրենքի 26-րդ հոդվածով, որի 1-ին մասի «բ» պարբերության համաձայն բազմաբնակարան շենքի կառավարման մարմնի լիազորությունները դադարում են՝ սեփականատերերի ժողովի որոշմամբ շենքի այլ կառավարման ձև կամ մարմին ընտրվելու հաջորդ օրվանից:
	


