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Ատենախոսու թյ ան թեմայ ի  արդիականու թյ ու նը : Սո ց իալ ական  

պետո ւ թյ ան  և  քաղաքակ ի ր թ հասարակ ո ւ թյ ան  կայ աց ման  բ նականո ն  

գո ր ծ ը նթաց ը  ե րաշ խավո ր ո ղ  առանց քայ ի ն  գո ր ծ ո ննե ր ի ց  ե ն  

բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  բավարար ման  մե -խանի զմնե ր ը , 

ո ւ ստի և ` հ նարավո ր ի նս  կատար յ ալ  համապատասխան  

օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ նը :  

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը , հանդի սանալ ո վ  քաղաքաց իական  

ի րավո ւ նքի  օ բ յ ե կտ, առանձ նակ ի  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նի  

քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  ի րաց ման  

հար ց ո ւ մ , ի նչ ը  ե նթադր ո ւ մ  է  ս եփականո ւ թյ ան  կամ  օ ր ե նքո վ  

նախատե ս ված  ո ր ևէ  այ լ  ի րավո ւ նքո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  

ո ւ նե նալ ո ւ , այ ն  կայ ո ւ ն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ , բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  կամայ ական  զր կ վե լ ո ւ  անթո ւ յ լ ատր ե լ ի ո ւ թյ ան  

ի րավաբանո -ր ե ն  ապահ ո վված  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն :  

Հ այ տնի  է , ո ր  «ի րական  ի ր ե ր ը » ի րավաբանական  կ յ անքո ւ մ  

հանդե ս  ե ն  գալ ի ս  միայ ն  վե ր ջ ի ննե ր ի ս  նկատմամբ  կ ի րառ վո ղ  

ի րավո ւ նքնե ր ի  մի ջ նո ր դավո ր մամբ , ո ւ ստի , ե լ նե լ ո վ  նաև  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  տնտե սական  արժևո ր ման  և  հասարակական  հատո ւ կ  

նշ անակ ո ւ թյ ան  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ց , առանձ նակ ի  

կար ևո ր վո ւ մ  է  քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  այ դպի ս ի  օ բ յ ե կտի  

ի րավական  ռ ե ժի մի  ո ր ո շ ակ իաց ո ւ մը :   

Մաս նավո ր  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  ի նստիտո ւ տի  

վե րած նման  և  զար գաց ման  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  Հ այ աստանի  

Հ անրապետո ւ թյ ան  բ նակարանայ ի ն  քաղաքականո ւ թյ ո ւ նը  կ ր ե ց  

նշ անակալ ի  փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր ` կապված  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  զգալ ի  զանգված ի ` մաս նավո ր  ս եփականո ւ թյ ան  

վե րած վե լ ո ւ , հ ետևաբար , քաղաքաց իական  շ ր ջ անառ ո ւ թյ ան  ո լ ո րտ 

նե ր գրավվե լ ո ւ  հ ետ, ի նչ ն  ի ր  հ ե րթի ն  հանգե ց ր ե ց , ս եփականո ւ թյ ան  

ի րավո ւ նքի ց  բաց ի , քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  այ նպի ս ի  

ի նստիտո ւ տի  հանգամանալ ի ց  օ ր ե նս դրական  կար գավո ր ման  

անհ րաժե շ տո ւ թյ ան , ի նչ պի ս ի ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքն  է : 

Բնակարանը  հանդի սանո ւ մ  է  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  մար դո ւ  կ յ անքի  

գ լ խավո ր  ն յ ո ւ թա-կան  պայ մաննե ր ի ց  մե կ ը : Ու ստի , ս եփականո ւ թյ ան  
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ի րավո ւ նքո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ -թյ ո ւ ն  ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ  

հ նարավո ր ո ւ թյ ան  բացակայ ո ւ թյ ո ւ նը  չ պետք  է  հանգե ց նի  քաղա-

քաց ի նե ր ի ` բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  խախտման : Սո ց իալ -տնտե սական  

զար գաց ման  ժամանակակ ի ց  փո ւ լ ո ւ մ , հաշ վի  առնե լ ո վ  բ նակարան  

ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ  դժվար ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , առանձ նակ ի  

դե րակատար ո ւ թյ ո ւ ն  է  վե րապահվո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

օ գտագո ր ծ -ման  ի րավո ւ նքի ն : Ընդ  ո ր ո ւ մ , անհ րաժե շ տ է  պահպանե լ  

հավասարակ շ ռ ո ւ թյ ո ւ նը  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականո ւ թյ ան  

ի րավո ւ նքի  և  վե ր ջ ի նս  սահ մանափակ ո ղ  ս եփականատե ր  չ հանդի սաց ո ղ  

անձ անց  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  մի ջ և ` մի ևնո ւ յ ն  ժամանակ  

չ ոտնահար ե լ ո վ  ո ՛ չ  ս եփականատի ր ո ջ , ո ՛ չ  օ գտագո ր ծ ո ղնե ր ի  

ի րավո ւ նքնե ր ը : 

Չնայ ած  մի  շ ար ք  օ ր ե նս դրական  փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ն ` բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը ` ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  

բ ո վանդակ ո ւ թյ ան  և  ի րավական  բ նո ւ յ թի  

առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո վ  պայ մանավո ր ված , շ ար ո ւ նակ ո ւ մ  է  

խնդրահար ո ւ յ ց  մնալ : Ու ստի , քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  

գիտո ւ թյ ան  և  օ ր ե նս դր ի  առ ջ և  ծառաց ե լ  է  ո չ  միայ ն  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  նկատմամբ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  կառ ո ւ ց ված քը  

համակ ո ղմանի  հ ետազոտե լ ո ւ , այ լ և  այ դպի ս ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  

նախագծ ման  ո ւ  համակար գման  նո ր  լ ո ւ ծ ո ւ մնե ր  և  մոտե ց ո ւ մնե ր  

փնտր ե լ ո ւ  խնդի ր : 

Քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  

բավարար ման  գո ր ծ ո ւ մ  ի ր  ո ւ ր ո ւ յ ն  տեղն  ո ւ  դե ր ն  ո ւ նի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ի  ո ւ ժ ո վ  վար -ձ ակալ ը  ձ ե ռ ք  է  

բ ե ր ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ժամանակավո ր  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նք , ո ր ի  ի րավական  բ նո ւ յ թի  ո ր ո շ ակ իաց ո ւ մը  պայ մանավո ր ո ւ մ  է  

նրա (վար ձ ակալ ի )` բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  

ի րավազո ր ո ւ թյ ան  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը : Նե ր կա-յ ո ւ մս , կաս կած ի ց  

վե ր  է  քաղաքաց ի նե ր ի  ս եփականո ւ թյ ո ւ նը  կազմո ղ  անհատական  

բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  գե րակայ ո ւ թյ ո ւ նը , հ ետևաբար , բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար -ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ն  նվի ր ված  

քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  նո ր մե ր ը  գ լ խավո -րապե ս  տարած վո ւ մ  ե ն  

նշ ված  ֆո նդի  տնե ր ի  վար ձ ակալ ո ւ մի ց  բխո ղ  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն -նե ր ի  

նկատմամբ : Այ նո ւ ամե նայ նի վ , այ ս օ ր , թե և  ո չ  մե ծ  ծավալ ո վ , առ կա 

պետական  կամ  համայ նքայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  տնե ր ի  
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կապակ ց ո ւ թյ ամբ  կ նքվո ղ  վար ձ ակա-լ ական  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , 

ո ր ո նք  նախկ ի նո ւ մ  կար գավո ր վո ւ մ  է ի ն  Հ այ կական  ԽՍՀ  

բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս գր քո վ , դո ւ ր ս  ե ն  մնո ւ մ  գո ր ծ ո ղ  

օ ր ե նս դրական  կար գավո ր ման  շ ր ջ անակ նե ր ի ց : Ար դ յ ո ւ նքո ւ մ , 

ի րավակ ի րառ  գո ր ծ ո ւ նե ո ւ թյ ո ւ նը  հաճ ախ առ նչ վո ւ մ  է  նշ ված  

վար ձ ակալ ական  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ց  բխո ղ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  օ գտա-գո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի ն  վե րաբ ե ր ո ղ  հար ց ե ր ի  

ի րավական  անո ր ո շ ո ւ թյ ան  խնդի ր նե ր ի ն : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  

ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  կապակ -ց ո ւ թյ ամբ  դատական  վե ճ ե ր ի  

հ ս կայ ական  քանակ ո ւ թյ ո ւ նը  վկայ ո ւ մ  է  համապատաս -խան  

ի նստիտո ւ տնե ր ի  ի րականաց ման  առ կա համակար գե ր ի  ո չ  բավարար  

մշ ակ ված ո ւ -թյ ան  մաս ի ն . խո ս քը  վե րաբ ե ր ո ւ մ  է  առաջ ի ն  հ ե ր թի ն  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ի րավա-կան  ռ ե ժի մի , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ան  և  ի րավական  բ նո ւ յ թի , 

քաղաքաց իաի րավական  կար գավո ր ման  շ ր ջ անակ նե ր ո ւ մ  դրանց  ձ ե ռ ք  

բ ե ր ման  ո ւ  դադար ման  հար ց ե ր ի ն  և  այ լ ն : 

Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  քաղաքաց իական  

օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  

ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  անկատար  կար գավո ր ո ւ մը  մե ր  

ի րականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  ստե ղծ ե լ  է  մի  ի րավի ճ ակ , ե ր բ  անհ րաժե շ տ է  

վե րաի մաստա-վո ր ե լ  և  վե րաար ժևո ր ե լ  օ գտագո ր ծ ման  

ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  դե ր ն  ո ւ  նշ անա-կ ո ւ թյ ո ւ նը , վե ր ջ ի նի ս  

մաս նակ ի ց նե ր ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  արդ յ ո ւ նավետ պաշ տպանո ւ թյ ո ւ նը , 

լ ո ւ ծ ե լ  այ ս  ո լ ո րտո ւ մ  առ կա ի նչ պե ս  տե սական , այ նպե ս  է լ  

գո ր ծ նական  հ ի մնահար ց ե ր ը : 

Վե ր ո շ արադր յ ալ ը  հ ի մնավո ր ո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

նկատմամբ  ի րայ ի ն -ի րավական  և  պարտավո րա-ի րավական  

ի րավո ւ նքնե ր ի  կառ ո ւ ց ված քնե ր ի  շ ր ջ անակ նե -ր ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  խնդրահար ո ւ յ ց  հար ց ե ր ի  

տե -սական  հ ետազոտո ւ թյ ան  և  պատշ աճ  ի րավական  կար գավո ր ման  

անհ րաժե շ տո ւ թյ ո ւ նը : 

Թեմայ ի  մշակվածու թյ ան աստիճանը : Սո ւ յ ն  հ ետազոտո ւ թյ ան  

նո ր մատի վ -ի րավական  հ ի մքը  կազմո ւ մ  ե ն  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թ-

յ ան  Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ նը , ի նչ պե ս  նաև  բ նակարանայ ի ն  հարաբ ե -
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ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  կար գավո ր ո ղ  լ ո կալ  և  մի ջ ազգայ ի ն -   ի րավական  

բ նո ւ յ թի  մի  շ ար ք  այ լ  ակտե ր : 

Բնակարանի  ի րավո ւ նքը  և  դրա բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նն  ո ւ ս ո ւ մնա-

ս ի ր վե լ  ե ն  այ նպի ս ի  ի րավաբան  գիտնականնե ր ի  կ ո ղմի ց , ի նչ պի ս ի ք  

ե ն  Ս .Ի . Աս կ նազի ն , Յո ւ .Գ . Բաս ի նը , Ե .Վ. Բո գդանո վը , Վ.Դ. Վո լ կ ո վը , Վ.Պ. 

Գր ի բանո վը , Տ .Վ . Կասատկ ի նան , Ա.Ն. Կի չ իխի նը , Ի .Բ . Մարտկ ո վի չ ը , Ն.Ա. 

Շ չ ե ր բակ ո վան , Վ.Ն. Լ իտո վկ ի նը , Պ.Ի . Սե դո ւ գի նը , Վ .Ռ. Սկ ր իպկ ո ն , Ս .Մ. 

Կո ր նե ևը  և  այ լ ո ք : 

Բնակարանայ ի ն  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի , ի րայ ի ն  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  հ ի մ -

նախնդի ր նե ր ի  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ման  համար  տե սական  հ ի մք  ե ն  ծառայ ե լ  

Յո ւ .Գ . Բաս ի նի , Ե .Վ. Բո գդանո վի , Մ.Ի . Բրագի նս կ ո ւ , Ե .Ս . Գետմանի , Բ .Մ. 

Գո նգալ ո յ ի , Ի . Գո ր ո նո վի չ ի , Լ .Յո ւ . Գր ո ւ դց ի նայ ի , Օ.Ս . Իո ֆֆե ի , Օ.Ա. 

Կրասավչ ի կ ո վի , Օ.Ի . Կրաս ս ո վի , Պ.Վ. Կրաշ ե ննի կ ո վի , Գ .Բ . Լ ե ո նո վայ ի , 

Վ.Ն. Լ իտո վկ ի նի , Ս .Յո ւ . Մակար ո վի , Վ.Ֆ . Մաս լ ո վի , Ու . Մատտե ի ի , Լ .Յո ւ . 

Միխե ևայ ի , Ի .Ա. Պո կ ր ո վս կ ո ւ , Պ.Ի . Սե դո ւ գի նի , Ա.Պ. Սե ր գե ևի , Վ.Ի . Սի -

նայ ս կ ո ւ , Ե .Ա. Սո ւ խանո վի , Վ.Վ. Վիտր յ անս կ ո ւ , Յո ւ .Կ . Տո լ ստո յ ի , Դ.Ա. 

Ֆո ր մակ ի դո վի , Վ.Ֆ . Չի գի ր ի , Գ .Ֆ . Շե ր շ ե նևի չ ի , Լ .Վ. Շ չ ե ննի կ ո վայ ի  և  

այ լ ո ց  աշ խատո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  հաս կա-

ց ո ւ թյ ան  վե ր լ ո ւ ծ ո ւ թյ ո ւ նը , ի նչ պե ս  նաև  նշ ված  պայ մանագի ր ը  կար -

գավո ր ո ղ  առանձ ի ն  դր ո ւ յ թնե ր ի  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  բ ո վան -

դակ վո ւ մ  ե ն  Վ .Բ . Իսակ ո վի , Յո ւ .Կ . Տո լ ստո յ ի , Ա.Ն. Կի չ իխի նի , Ի .Բ . 

Մարտկ ո վի չ ի , Ն.Ա. Շ չ ե ր բակ ո վի , Լ .Մ. Պչ ե լ ի նց ևայ ի , Ս .Վ. Պչ ե լ ի նց ևի , 

Ս . Սո նի նի , Ե .Պ. Դանի լ ո վի , Վ.Ֆ . Չի գի ր ի , Ե . Ռի բաս ո վի  և  այ լ ո ց  աշ խա-

տո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ : 

Չնայ ած  այ ն  հանգամանքի ն , ո ր  բ նակարանայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  

ի րականաց ման  ո ր ո շ  հ ի մնախնդի ր նե ր  արտաց ո լ ված  ե ն  ի րավաբանա-

կան  գիտո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  դո կտո ր , պր ո ֆե ս ո ր  Գ .Հ . Ղարախանյ անի  հ ե ղի -

նակած  «Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  բ նակարանայ ի ն  ի րավո ւ նք» 

վե րտառ ո ւ թյ ամբ  ո ւ ս ո ւ մնական  ձ ե ռ նար կ ո ւ մ  (ԵՊՀ  հ րատ., 1995թ.) և  

այ լ  աշ խատո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ , ի ս կ  բ նակարանի  սահ մանադրական  ի րա-

վո ւ նքի  հար ց ե ր ի ն  անդրադար ձ ե լ  ե ն  Վ.Ռ. Նազար յ անը , Գ .Գ . Հ ար ո ւ թ-

յ ո ւ ն յ անը , Ն.Ա. Այ վազ յ անը , Գ .Բ . Դանի ե լ յ անը , Հ .Մ. Խաչ ատր յ անը , այ -

նո ւ հանդե ր ձ , նե ր կայ ո ւ մս  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բացա-

կայ ո ւ մ  ե ն  ս եփականատե ր  չ հանդի սաց ո ղ  անձ անց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ -
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թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  համալ ի ր  հ ետազոտմանը  նվի ր ված  

աշ խատո ւ թյ ո ւ ննե ր : 

Ու ստի , հաշ վի  առ նե լ ո վ  բ նակարանայ ի ն  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ի  բազմաբ ո վանդակ , անը նդհատ զար գաց ո ղ  և  վե րափոխվո ղ  

բ նո ւ յ թը , ի նչ պե ս  նաև  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  դրա գր ե -

թե  համակ ո ղմանի  հ ետազոտված  չ լ ի նե լ ո ւ  հանգամանքը , քննար կ վո ղ  

թե մայ ի  վե րաբ ե ր յ ալ  գիտական  հ ի մնարար  հ ետազոտո ւ թյ ան  անհ րա-

ժե շ տո ւ թյ ո ւ ն  է  առաջ անո ւ մ : 

Ատենախոսու թյ ան հետազոտման օբյ եկտը  և առարկան: Աշ խա-

տո ւ թյ ան  հ ետազոտման  օ բ յ ե կտն  այ ն  հասարակական  հարաբ ե ր ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ն  ե ն , ո ր ո նք  առաջ անո ւ մ  ե ն  քաղաքաց ո ւ ՝  բ նակարանի  ի րա-

վո ւ նքի  ի րականաց ման  ը նթաց քո ւ մ  այ նպի ս ի  ե ղանակ ի  կ ի րառ ման  ճ ա-

նապար հ ո վ , ի նչ պի ս ի ն  ս եփականատե ր  չ հանդի սաց ո ղ  անձ անց  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ո ւ մն  է , ի նչ պե ս  նաև  վե ր ջ ի նս  կար գավո ր ո ղ  

օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  զար գաց ման  ո ւ  կատար ե լ ագո ր ծ ման  հարաբ ե ր ո ւ -

թյ ո ւ ննե ր ը :  

Հ ետազոտման  առար կան  ե ն  կազմո ւ մ  գո ր ծ ո ղ  քաղաքաց իական , 

բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  և  այ լ  նո ր մատի վ  ի րավական  ակտե ր ի  

նո ր մե ր ը , ո ր ո նք  ո ւ ղղված  ե ն  ս եփականատե ր  չ հանդի սաց ո ղ  անձ անց  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  կար -

գավո ր մանը , ի նչ պե ս  նաև  դրանց  կ ի րառ ման  պրակտի կան :  

Հետազոտու թյ ան նպատակներն ու  խնդիրները : Ատե նախո ս ո ւ թ-

յ ան  հ ետազոտո ւ թյ ան  հ ի մնական  նպատակ ը  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թ-

յ ո ւ նո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ի րակա-

նաց ման  և  դրա պրակտի կ  կ ի րառ ման  հ ի մնախնդի ր նե ր ի  առավե լ  ամբ ո ղ -

ջ ական  և  համալ ի ր  վե ր լ ո ւ ծ ո ւ թյ ո ւ նն  է , և  դրա հ ի ման  վրա՝  հայ աս -

տանյ ան  բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս դրական  հ ի մքե ր ի  կատար ե լ ագո ր ծ ման  

ո ւ ղղո ւ թյ ամբ  առաջ ար կ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  մշ ակ ո ւ մը : Նշ ված  նպատակնե -

ր ի  ի րականաց մամբ  է  պայ մանավո ր ված  հ ետև յ ալ  խնդի ր նե ր ի  լ ո ւ ծ ո ւ -

մը . 

 ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ե լ  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  ի րաց ման  

ի րավական  մեխանի զմնե ր ի  է վո լ յ ո ւ ց իան ,  

 հ ետազոտե լ  անձ ի ՝  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  բ նո ւ յ թն  ո ւ  բ ո վան -

դակ ո ւ թյ ո ւ նը , 

 հ ետազոտե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  

ի րավական  բ նո ւ յ թը , 
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 վե ր հանե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան ՝  ո րպե ս  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքի  օ բ յ ե կտի  հատկանի շ նե ր ը  և  դրանց  հ ի ման  վրա վե ր լ ո ւ ծ ե լ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  և  դրա տարատե սակ նե ր ի  օ ր ե նս դրական  հաս -

կաց ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , 

 ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ե լ  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի ՝  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  առաջ աց ո ւ մը , 

 հ ետազոտե լ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը  և  ապր ո ւ ստը  ց մահ  

հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օտար ման  պայ մանագի ր ը  ո րպե ս  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  առաջ աց ման  հ ի մք , 

 դիտար կ ե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանա-

գի ր ը  ո րպե ս  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ծագ -

ման  հ ի մք , 

 ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  ս ո -

ց իալ ական  և  կ ո մե ր ց ի ո ն  պայ մանագր ե ր ի  հաս կաց ո ւ թյ ո ւ նն  ո ւ  բ ո -

վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը  և  դրանց  կ ի րառ ման  պրակտի կան , 

 ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագր ի  փոփոխման  և  դադար ման  հ ի մքե ր ն  ո ւ  կար գը , ի նչ պե ս  նաև  

ի րավական  հ ետևանքնե ր ը , 

 ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ե լ  համաշ խար հայ ի ն  պրակտի կայ ի ն  հայ տնի  բ նա-

կարանի  ի րավո ւ նքի  սահ մանադրական  ամրագր ման , ի նչ պե ս  նաև  տար -

բ ե ր  հ ի մքե ր ո վ , այ դ  թվո ւ մ ՝  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան  պայ մանագր ի  հ ի ման  վրա, առաջ աց ո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գ -

տագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  հ ի մնական  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , վե ր -

հանե լ  դրանց  է ական  տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  և  քննար կ ե լ  Հ այ աստանի  

Հ անրապետո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքի ` ո րպե ս  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  ի րականաց ման  մի ջ ո ց ի  վե րա-

բ ե ր յ ալ  առ կա համակար գի  համապատասխանո ւ թյ ո ւ նը  և  զար գաց ման  

միտո ւ մնե ր ը , 

 հ ի մնավո ր ե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  

կար գավո ր ման  ո լ ո րտի  գո ր ծ ո ղ  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  կատար ե լ ագո ր ծ ման  

ո ւ ղղո ւ թյ ամբ  առաջ ար կ ո ւ թյ ո ւ ննե ր : 

Հետազոտու թյ ան մեթոդաբանական հիմքը : Հ ետազոտո ւ թյ ան  հա-

մար  մե թո դաբանական  հ ի մք  ե ն  հանդի սաց ե լ  ի մաց ո ւ թյ ան  դիալ ե կտի -

կական , տրամաբանական , համակար գայ ի ն  անալ ի զի , ս ի նթե զի , անալ ո -

գիայ ի , համե մատական -ի րավական , ձ ևական -ի րավաբանական , վի ճ ակագ -
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րական , հասարակագիտական  և  գիտահ ետազոտական  աշ խատանքի  այ լ  մե -

թո դնե ր : 

Ատենախոսու թյ ան տեսական հիմքը : Ատե նախո ս ո ւ թյ ան  տե սական  

հ ի մքն  ե ն  հանդի սանո ւ մ  ի րավո ւ նքի  տե ս ո ւ թյ ան  և  պատմո ւ թյ ան , սահ -

մանադրական  ի րավո ւ նքի , քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  և  բ նակարանա-

յ ի ն  ի րավո ւ նքի  ո լ ո րտնե ր ի  հայ ր ե նական  և  արտասահ ման յ ան  գիտնա-

կաննե ր ի  աշ խատո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : 

Հետազոտու թյ ան նորմատիվ հիմքը : Հ ետազոտո ւ թյ ան  նո ր մատիվ  

հ ի մքն  ե ն  կազմե լ  Հ Հ  Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ նը , Հ Հ  քաղաքաց իական  օ -

ր ե նս գի ր քը , ի նչ պե ս  նաև  ո լ ո րտի ն  առ նչ վո ղ  տե ղական  և  արտասահ ման -

յ ան  այ լ  ի րավական  ակտե ր : 

Հետազոտու թյ ան փորձառնական (էմպիրիկ ) հիմքը : Հ ետազոտո ւ թ-

յ ան  փո ր ձ առ նական  հ ի մքն  ե ն  կազմե լ  ատենախո ս ո ւ թյ ան  շ ր ջ անակ նե -

ր ո ւ մ  քննար կ ված  խնդի ր նե ր ի ց  մի  քանի ս ի  շ ո ւ ր ջ  Հ Հ  վճ ռաբ ե կ  դատա-

րանի  նախադեպայ ի ն  բ նո ւ յ թ կ ր ո ղ  ո ր ո շ ո ւ մնե ր ը  և  դրանց  կապակ -

ց ո ւ թյ ամբ  նե ր կայ աց ված  պարզաբանո ւ մնե ր ը : 

Ատենախոսու թյ ան գիտական նորու յ թը : Ատե նախո ս ո ւ թյ ո ւ նը  

հայ ր ե նական  ի րավագիտո ւ թյ ան  առաջ ի ն  համապարփակ  և  ամբ ո ղջ ական  

գիտահ ետազոտական  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ո ւ թյ ո ւ նն  է , ո րտե ղ  փո ր ձ  է  կատար -

վե լ  նե ր կայ աց նե լ  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  բավարար ման  

հար ց ո ւ մ  ս եփականատե ր  չ հանդի սաց ո ղ  անձ անց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  դե ր ն  ո ւ  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ նը , վե ր  հա-

նե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի ց  բխո ղ  հարա-

բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ի րավական  կար գավո ր ման  հ ի մնախնդի ր նե ր ը , մաս -

նավո րապե ս ` նշ ված  ի րավո ւ նքի  ի րաց ման  ո ւ  պաշ տպանո ւ թյ ան  ը նթաց -

քո ւ մ  ի  հայ տ ե կ ո ղ  հ ի մնահար ց ե ր ն  ո ւ  առկա օ ր ե նս դրական  բաց ե ր ը : 

Ար դ յ ո ւ նքո ւ մ , կատար վե լ  ե ն  ի նչ պե ս  տե սական  ե զրահանգո ւ մնե ր , 

այ նպե ս  է լ  նե ր կայ աց վե լ  ե ն  Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  և  ի -

րավակ ի րառ  պրակտի կայ ո ւ մ  առ կա թե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  շ տկ ե լ ո ւ ն  ո ւ ղղ -

ված  առաջ ար կ ո ւ թյ ո ւ ննե ր :  

Ատե նախո ս ո ւ թյ ան  գիտական  նո ր ո ւ յ թը  դր ս ևո ր վո ւ մ  է  պաշ տպա-

նո ւ թյ ան  նե ր կայ աց վո ղ  դր ո ւ յ թնե ր ո ւ մ  և  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  կատար ե -

լ ագո ր ծ մանն  ո ւ ղղված  առաջ ար կ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ : 

Պաշտպանու թյ ան ներկայ ացվող հիմնական դրու յ թները :  

1. Ու ս ո ւ մնաս ի ր ե լ ո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքի  վե րաբ ե ր յ ալ  Հ Հ  և  արտասահ ման յ ան  մի  շ ար ք  ե ր կ ր նե ր ի  օ -
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ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  ամրագր ված  ի րավակար գավո ր ո ւ մնե ր ը , ի նչ պե ս  նաև  

քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքի  վե րաբ ե ր յ ալ  մաս նագիտական  գրականո ւ թ-

յ ո ւ նո ւ մ  արտահայ տված  կար ծ ի քնե ր ը , գտնո ւ մ  ե նք , ո ր  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  հանդի սանո ւ մ  է  ի րայ ի ն  ի րա-

վական  բ նո ւ յ թո վ  օ ժտված  անձնական սահմանափակ  սերվիտուտ: Մի նչ -

դե ռ , Հ Հ -ո ւ մ  գո ր ծ ո ղ  օ ր ե նս դրական  կար գավո ր ո ւ մը  չ ի  սահ մանո ւ մ  

անձ նական  սահ մանափակ  ս ե ր վիտո ւ տի  ի նստիտո ւ տը : Ու ստի , առաջ ար -

կ ո ւ մ  ե նք  Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քո ւ մ , ե լ նե լ ո վ  նաև  անձ նական  

ո ւ  ի րայ ի ն  ս ե ր վիտո ւ տնե ր ը  հ ստակ  տարանջ ատե լ ո ւ  նկատառ ո ւ մնե -

ր ի ց , ավե լ աց նե լ  «Անձնական սահմանափակ  սերվիտուտ» վե րտառ ո ւ -

թյ ամբ  նո ր  հ ո դված ՝  սահ մանե լ ո վ  վե ր ջ ի նի ս  օ ր ե նս դրական  բ նո ր ո -

շ ո ւ մը  և  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : 

2. Գո ր ծ ո ղ  ի րավակար գավո ր ման  շ ր ջ անակ նե ր ո ւ մ  օ ր ե նս դի ր ը  

«բ նակ ե լ ի  տան», «բ նակարանի », «բ նակ ե լ ի  տան  մաս ի » կամ  «բ նակարանի  

մաս ի » նկատմամբ  ո րպե ս  տե սակայ ի ն  (ս ե ռայ ի ն ) հաս կաց ո ւ թյ ո ւ ն  օ գ -

տագո ր ծ ո ւ մ  է  «բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն» ե զր ո ւ յ թը ` չ բացահայ տե -

լ ո վ  դրանց  հաս կաց ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  և  բ նո ւ թագր ի չ  առանձ նահատկ ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ը , այ լ  միայ ն  սահ մանափակ վո ւ մ  է  բազմաբ նակարան  շ ե նքի  

բ նակարանի ` ո չ  ամբ ո ղջ ական  հաս կաց ո ւ թյ ան  բ նո ր ո շ մամբ : Հ ետևա-

բար , քաղաքաց իաի րավական  կար գավո ր ման  ո լ ո րտո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  տեղը  և  դե ր ը , քաղաքաց իական  շ ր ջ անառ ո ւ թյ անը  մաս նակ ց ե -

լ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նը  ո ր ո շ ե լ ո ւ  կանո ննե ր ի  պատշ աճ  համակար գ  

ձ ևավո ր ե լ ո ւ , ի նչ պե ս  նաև  պրակտի կայ ո ւ մ  «բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ո ւ ն» և  Հ Հ  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  վե ր ջ ի նի ս  տարատե սակ նե ր  հանդի սա-

ց ո ղ  «բ նակ ե լ ի  տո ւ ն» ո ւ  «բ նակարան» ե զր ո ւ յ թնե ր ի  միատե սակ  ը նկա-

լ ո ւ մ  ապահ ո վե լ ո ւ  նպատակ ո վ  առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  վե ր ջ ի ննե ր ի ս  

հ ետև յ ալ  բ նո ր ո շ ո ւ մնե ր ը . 

 «Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  հ ո ղի ն  ամրակայ ված , մե կ ո ւ սաց ված , 

բար ե կար գ , մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  նախատե ս ված  և  պիտանի , շ ի -

նարար ո ւ թյ ո ւ նն  (կառ ո ւ ց ո ւ մը ) ավարտված , օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  սահ -

մանված  կար գո վ  շ ահագո ր ծ ման  հանձ նված  և  կադաստրայ ի ն  ո ւ  տեխնի -

կական  հաշ վառ ման  ե նթակա տարած քն  (շ ի նո ւ թյ ո ւ նն ) է »: 

 «Բնակ ե լ ի  տո ւ նը  ֆի զի կական  անձ անց  բ նակ ո ւ թյ ան  հ ետ կապված  

կ ե նցաղայ ի ն  կար ի քնե ր ի  բավարար ման  համար  նախատե ս ված  և  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի  պետական  գրանց ո ւ մն  ի րականաց նո ղ  լ իազո ր ված  մար մ -

նո ւ մ  առանձ ի ն  ծած կագր ո վ  գրանց ված  կամ  համարակալ ված  անհատա-
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պե ս  ո ր ո շ վո ղ , սահ մաննե ր  ո ւ նե ց ո ղ  հ ո ղի ն  ամրակայ ված  շ ի նո ւ թ-

յ ո ւ նն  է , ո ր ը  բաղկացած  է  մե կ  կամ  մի  քանի  ս ե ն յ ակ նե ր ի ց , ի նչ պե ս  

նաև  օ գտագո ր ծ ման  օ ժանդակ  տարած քնե ր ի ց »:  

 «Բազմաբ նակարան  շ ե նքի  բ նակարանը  ֆի զի կական  անձ անց  բ նա-

կ ո ւ թյ ան  հ ետ կապված  կ ե նցաղայ ի ն  կար ի քնե ր ի  բավարար ման  համար  

նախատե ս ված  և  ի րավո ւ նքնե ր ի  պետական  գրանց ո ւ մն  ի րականաց նո ղ  

լ իազո ր ված  մար մնո ւ մ  առանձ ի ն  ծած կագր ո վ  գրանց ված  կամ  համարա-

կալ ված  կառ ո ւ ց ված քայ նո ր ե ն  առանձ նաց ված  տարած քն  (շ ի նո ւ թ-

յ ո ւ նն ) է , ո ր ն  ո ւ նի  անմի ջ ական  ե լ ք  դեպի  շ ե նքի  ը նդհանո ւ ր  օ գտա-

գո ր ծ ման  տարած քնե ր , առանձ նաց ված  մո ւ տք  փողո ց ի  կամ  ը նդհանո ւ ր  

օ գտագո ր ծ ման  տարած քի  կ ո ղմի ց , բաղկացած  է  մե կ  կամ  մի  քանի  ս ե ն -

յ ակ նե ր ի ց , ի նչ պե ս  նաև  օ գտագո ր ծ ման  օ ժանդակ  տարած քնե ր ի ց »: 

3. Նե ր կա օ ր ե նս դրական  ի րավակար գավո ր ո ւ մը  չ ի  արտաց ո լ ո ւ մ  ս ե -

փականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտա-

գո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ի րավական  բ նո ւ յ թը , ի նչ ի  պատճ առ ո վ  վե ր ջ ի ն -

նե ր ի ս  նշ ված  ի րավո ւ նքի  կ ի րառ ե լ ի ո ւ թյ ան  ժամանակ  պրակտի կա-

յ ո ւ մ  խնդի ր նե ր  ե ն  առաջ անո ւ մ : Ու ս ո ւ մնաս ի ր ե լ ո վ  ս եփականատի ր ո ջ  

ը նտանի քի  անդամնե ր ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքի  ծագման  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , գտնո ւ մ  ե նք , ո ր  այ ն  

պետք  է  առաջ անա ո չ  թե  ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ նոտարական  կար գո վ  վա-

վե րաց ված  գրավո ր  պայ մանագր ի , այ լ  օ ր ե նքի  հ ի ման  վրա` բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ վստահ ո ւ թյ ան  վրա հ ի մնված  ը ն -

տանե կան  կապե ր ի  փաստի  ո ւ ժ ո վ : Հ ետևաբար , առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  կանո -

նակար գո ղ  Հ Հ  քաղ . օ ր . 225-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  ամրագր ե լ  դր ո ւ յ թ` սահ մա-

նե լ ո վ , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  ս եփա-

կանատի ր ո ջ  հ ետ համատե ղ  բ նակ վո ղ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  համար  ծ ա-

գո ւ մ  է  օ ր ե նքի  հ ի ման  վրա` անկախ ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ պայ մանագր ի  

կ նքո ւ մի ց  և  ի րավո ւ նքի  պետական  գրանց ո ւ մի ց : 

4. Կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  հ ի ման  վրա ծագո ղ  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  պրակտի կայ ի  ո ւ ս ո ւ մնաս ի -

ր ո ւ թյ ո ւ նը  վկայ ո ւ մ  է , ո ր  այ ն  բավական  սակավ  է  հանդիպո ւ մ  նոտա-

րական  պրակտի կայ ո ւ մ , հ ետևաբար , փաստո ր ե ն , բացակայ ո ւ մ  է  նաև  դա-

տական  պրակտի կան : Առավե լ  քան  հազվադեպ ե ր ևո ւ յ թ է  այ ն  կտակայ ի ն  

հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ի  օ բ յ ե կտ է  հանդի սանո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ նը  կամ  դրա մաս ը  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքո վ  հ ր իտակա-
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ռ ո ւ ի ն  (շ ահառ ո ւ ի ն ) հանձ նե լ ը : Դա բացատր վո ւ մ  է  այ ն  հանգամանքո վ , 

ո ր  կտակարար ը , ժառանգի  ի րավո ւ նքնե ր ը  չ ոտնահար ե լ ո ւ  նկատա-

ռ ո ւ մնե ր ի ց  ե լ նե լ ո վ , ո րպե ս  կանո ն , չ ի  ցանկանո ւ մ  բավական  տևական  

ժամանակ ո վ  ծանրաբ ե ռ նե լ  ժառանգի ն  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքո վ  

անցած  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը : Ու ստի , քննար կ վո ղ  ի նստիտո ւ տի  

կ ե նսագո ր ծ ո ւ մը  պրակտի կայ ո ւ մ  ավե լ ի  ճ կ ո ւ ն  դար ձ նե լ ո ւ , դրա 

զանգվածայ ի ն  կ ի րառ ո ւ մը  խթանե լ ո ւ , ի նչ պե ս  նաև  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  ս եփականատե ր  դար ձ ած  ժառանգի  ի րավո ւ նքնե ր ը  հ նարավո -

ր ի նս  չ ոտնահար ե լ ո ւ  նպատակ ո վ  առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք .  

 Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քո ւ մ  ո րպե ս  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  սահ մանե լ ո ւ  ժամկ ետ շ ահառ ո ւ ի  (օ գտա-

ռ ո ւ ի ) կ յ անքի  տևո ղո ւ թյ ո ւ նի ց  (ց մահ ) բաց ի  նախատե ս ե լ  նաև  ո ր ո շ ա-

կ ի  ժամկ ետո վ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  սահ մանե լ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ -

թյ ո ւ ն : 

 Օր ե նս դր ո ր ե ն  ամրագր ե լ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  հ ի ման  

վրա ծագած  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  

ծանրաբ ե ռ նե լ ո ւ  սահ մաննե ր ը ՝  կատար ե լ ո վ  այ նպի ս ի  փոփոխո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր , ո ր ո նք  կար գե լ ե ն  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  սահ մա-

նո ւ մը , ե թե  չ ե ն  պահպանվո ւ մ  մե կ  անձ ի  համար  նախատե ս ված  բ նակ ե լ ի  

մակ ե ր ե ս ի  ը նդհանո ւ ր  նո ր մայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  սահ մանված  պա-

հանջ նե ր ը :  

 Օր ե նս դր ո ր ե ն  ժառանգատո ւ ի ն  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  ը նձ ե ռ ե լ  ան -

ձ ամբ  ո ր ո շ ե լ ո ւ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  ո ւ ժ ո վ  ծագո ղ  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  հատո ւ ց ե լ ի  կամ  անհա-

տո ւ յ ց  լ ի նե լ ո ւ  հար ց ը : Մաս նավո րապե ս , ամրագր ե լ  դր ո ւ յ թ, համա-

ձ այ ն  ո ր ի ` «Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  ե նթա-

դր վո ւ մ  է  անհատո ւ յ ց , ե թե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  կտակ ո վ»: 

5. Գո ր ծ ո ղ  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  

գո ւ յ ք ի  օ տար ման  պայ մանագի ր  նախատե ս ված  չ է : Գտնո ւ մ  ե նք , ո ր  չ նա-

յ ած  նրան , ո ր  ց մահ  ռ ե նտայ ի  պայ մանագի ր ը  և  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գա-

լ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օ տար ման  պայ մանագի ր ը  հարաբ ե ր վո ւ մ  ե ն  ո ր -

պե ս  տե սակ  և  ե նթատե սակ , նրանց  մի ջ և  առ կա տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  

զգալ ի  ե ն : Տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ նը  կայ անո ւ մ  է  նրանո ւ մ , ո ր  առաջ ի ն  դեպ-

քո ւ մ  պայ մանագր ո վ  կար ո ղ  է  փոխանց վե լ  ի նչ պե ս  շ ար ժական , այ նպե ս  

է լ  անշ ար ժ  գո ւ յ ք , մի նչ դե ռ  ե ր կ ր ո ր դ  դեպքո ւ մ ՝  բացառապե ս  անշ ար ժ  

գո ւ յ ք : Բաց ի  այ դ , ց մահ  ռ ե նտա ստաց ո ղի ն  պար բ ե րաբար  վճ ար վո ւ մ  է  



13 

միայ ն  պայ մանագր ո ւ մ  նշ ված  դրամական  գո ւ մար : Իս կ  ապր ո ւ ստը  

ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օ տար ման  պայ մանագր ո ւ մ  ռ ե նտան  

սահ մանվո ւ մ  է  այ սպե ս  կ ո չ ված  բ նե ղե ն  ձ ևո վ  (նատո ւ րայ ո վ ), այ -

ս ի նքն ՝  խնամե լ ո ւ , բ նակարան , ս նո ւ նդ , հագո ւ ստ հատկաց նե լ ո ւ  ճ ա-

նապար հ ո վ  և  այ լ ն : Այ սպի ս ո վ , ց մահ  ռ ե նտայ ի  պայ մանագի ր ը  կ ր ո ւ մ  է  

ն յ ո ւ թական  բ նո ւ յ թ՝  արտահայ տված  դրամական  գո ւ մար ո վ , մի նչ դե ռ , 

ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օ տար ման  պայ մանագի ր ը  

կ ր ո ւ մ  է  ո չ  միայ ն  ն յ ո ւ թական , այ լ  նաև  անձ նական  բ նո ւ յ թ, ո ր ը  սահ -

մանվո ւ մ  է  կ ո ղմե ր ի  փոխհարաբ ե ր ո ւ թյ ամբ ՝  պայ մանագր ի  ի րականաց -

ման  ը նթաց քո ւ մ : Այ դ  ի ս կ  պատճ առ ո վ  առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  Հ Հ  քաղ . օ ր . 32-

ր դ  գ լ ո ւ խը  լ րաց նե լ  «Ապրու ստը  ցմահ  հոգալ ու  պայ մանով գու յ քի  օ -

տարու մ» վե րտառ ո ւ թյ ամբ  3.1-ի ն  պարագրաֆո վ ՝  սահ մանե լ ո վ  դրա ի -

րականաց ման  պայ մաննե ր ն  ո ւ  կար գը : 

6. Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ն  նվի ր -

ված  Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  նո ր մե ր ի  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ո ւ թյ ո ւ -

նը  վկայ ո ւ մ  է , ո ր  այ ն  (օ ր ե նս գի ր քը ) բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ա-

կալ ո ւ թյ ան ՝  կ ո մե ր ց ի ո ն  և  ս ո ց իալ ական  պայ մանագր ե ր ի  միաժամա-

նակ յ ա գո յ ո ւ թյ ո ւ նն  անտե ս ե լ  է , սահ մանե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ց  բխո ղ  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  կար -

գավո ր ո ղ  նո ր մե ր , ո ր ո նց ի ց  դժվար  է  ո ր ո շ ե լ , թե  ո ր ո նք  ե ն  վե րաբ ե -

ր ո ւ մ  պետական  կամ  համայ նքայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  տնե ր ի  վար -

ձ ակալ մանը , ո ր ո նք ` անհատական  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  տնե ր ի  վար ձ ա-

կալ մանը : Մի նչ դե ռ , ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ե լ ո վ  վե ր ո նշ յ ալ  պայ մանագր ե ր ի  

բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը , դրանց  նմանո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  ո ւ  տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն -

նե ր ը , հ ի մնավո ր վե լ  է  դրանք  առանձ ի ն  ի րավական  կար գավո ր ման  ե ն -

թար կ ե լ ո ւ  անհ րաժե շ տո ւ թյ ո ւ նը : Վե ր ո նշ յ ալ ի  հաշ վառ մամբ ՝  Քաղ . 

օ ր .-ո ւ մ  առ կա բազմաթի վ  բաց ե ր ը  լ րաց նե լ ո ւ  և  գո յ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նե ց ո ղ  

պետական  կամ  համայ նքայ ի ն , ի նչ պե ս  նաև  ս ո ց իալ ական  բ նակարանա-

յ ի ն  ֆո նդի  տնե ր ի  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  հ ստակ  

կանո նակար գե լ ո ւ  նպատակ ո վ  առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  Հ Հ  քաղ . օ ր . 35-ր դ  գ -

լ ո ւ խը  լ րաց նե լ  «Սոցիալ ական վարձակալ ու թյ ու ն» վե րտառ ո ւ թյ ամբ  

5.1-ի ն  պարագրաֆո վ ՝  սահ մանե լ ո վ  դրա առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , 

ի րականաց ման  պայ մաննե ր ն  ո ւ  կար գը , բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը : 

Ատենախոսու թյ ան տեսական նշանակու թյ ու նը : Ատե նախո ս ո ւ թ-

յ ան  տե սական  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ նն  այ ն  է , ո ր  վե ր ջ ի նս  հայ ր ե նական  գի -

տո ւ թյ ան  մե ջ  ս եփականատե ր  չ հանդի սաց ո ղ  անձ անց  բ նակ ե լ ի  տարա-
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ծ ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ի րականաց ման  հ ի մնախնդի ր նե ր ի  

վե րաբ ե ր յ ալ  կատար ված  առաջ ի ն  համակ ո ղմանի , համալ ի ր  հ ետազո -

տո ւ թյ ո ւ նն  է , ո ր ի  արդ յ ո ւ նքնե ր ը  կար ո ղ  ե ն  տե սական  հ ի մք  հանդի -

սանալ  հ ետագա հ ետազոտո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  համար : 

Աշխատու թյ ան գործնական նշանակու թյ ու նը : Աշ խատո ւ թյ ո ւ -

նո ւ մ  ձ ևակ ե րպված  առաջ ար կ նե ր ը , մոտե ց ո ւ մնե ր ը  և  ե զրակաց ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ը  կար ո ղ  ե ն  օ գտագո ր ծ վե լ  Հ Հ  քաղաքաց իական  և  բ նակարանա-

յ ի ն  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  կատար ե լ ագո ր ծ ման , Հ Հ  ի րավակ ի րառ  մար մի ն -

նե ր ի  կ ո ղմի ց  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  և  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գ -

տագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ի րականաց ման  գո ր ծ ը նթաց ի  կազմակ ե րպման , 

ո ւ ս ո ւ մնական , մե թո դական  և  գիտական  գրականո ւ թյ ան  մշ ակ ման , ի նչ -

պե ս  նաև  ո ւ ս ո ւ ց ման  նպատակ ո վ : 

Հետազոտու թյ ան արդյ ու նքների  փորձարկու մն ու  ներդրու մը : 

Ատե նախո ս ո ւ թյ ան  հ ի մնական  դր ո ւ յ թնե ր ն  ո ւ  ե զրահանգո ւ մնե ր ը  

քննար կ վե լ  ե ն  ԵՊՀ  քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  ամբ ի ո նո ւ մ , ի նչ պե ս  

նաև  նե ր կայ աց ված  ե ն  հ ե ղի նակ ի  հ րապարակած  գիտական  հ ո դված նե -

ր ո ւ մ : 

Աշխատանքի  կառու ցվածքը  և ծավալ ը : Ատե նախո ս ո ւ թյ ո ւ նը  

կազմված  է  նե րած ո ւ թյ ո ւ նի ց , տաս ը  պարագրաֆ պար ո ւ նակ ո ղ  ե ր ե ք  

գ լ ո ւ խնե ր ի ց , ե զրակաց ո ւ թյ ո ւ նի ց , ի րավական  ակտե ր ի  և  օ գտագո ր ծ -

ված  գրականո ւ թյ ան  ցանկ ի ց , հավե լ ված նե ր ի ց : 
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ԳԼՈՒԽ 1. ԲՆԱԿԵԼԻ ՏԱՐԱԾՈՒԹՅԱՆ ՕԳՏԱԳՈՐԾՄԱՆ ԻՐԱՎՈՒՆՔԻ 

ՀԱՍԿԱՑՈՒԹՅՈՒՆԸ ԵՎ ԻՐԱՎԱԿԱՆ ԲՆՈՒՅԹԸ 

 
§1.1 Բնակարանայ ին պահանջմու նքների  իրացման իրավական 

մեխանիզմների  էվոլ յ ու ցիան 

 

Հ ռ ո մեական  ի րավո ւ նքո ւ մ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  հ ետ 

մե կտեղ  ճ անաչ ված  է ի ն  նաև  հատո ւ կ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ը , ո ր ո նց  

ս ո ւ բ յ ե կտնե ր ը  գտնվո ւ մ  է ի ն  անմի ջ ական  կապի  մե ջ  ի ր ի  հ ետ1 և  ի  վի -

ճ ակ ի  է ի ն  ո ր ո շ ակ ի  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  հ ե ռաց նե լ  (չ ե զո քաց նե լ ) 

ցանկացած  ե ր ր ո ր դ  անձ ի : Քանի  ո ր  այ դպի ս ի  հատո ւ կ  ի րայ ի ն  ի րա-

վո ւ նքնե ր ն  ածանց յ ալ  է ի ն  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի ց  և  օ գտագո ր -

ծ ո ղի  կ ո ղմի ց  ի րականաց վո ւ մ  է ի ն  ս եփականատեր  ո ւ նե ց ո ղ  օ տար  գո ւ յ -

քի  նկատմամբ , անվանվո ւ մ  է ի ն  «ո ւ ր ի շ ի  գո ւ յ քո ւ մ  ի րավո ւ նքնե ր »՝  ius 

in rem (in re)2: 

Ու ր ի շ ի  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  սահ մանափակ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ ն -

քը , ո րպե ս  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  տարատե սակ , ի ր  ամրագր ո ւ մն  է  

գտե լ  12 աղյ ո ւ սակ նե ր ի  Օր ե նքո ւ մ 3, և  ձ ևավո ր վե լ  է , ը նդհանո ւ ր  կա-

նո նի  համաձ այ ն , այ ն  թո ւ յ լ ատր ե լ ի  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  (օ ր ի նակ ՝  

ջ րահ ե ռաց ման , տվյ ալ  տարած քո վ  անց նե լ ո ւ , անաս ո ւ ննե ր ի ն  տե ղափո -

խե լ ո ւ , արածաց նե լ ո ւ , ջ րամբար ն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  և  այ լ ն ) թվար կ ման  

ճ անապար հ ո վ , ո ր ո նք  կար ե լ ի  է ր  կատար ե լ  ո ւ ր ի շ ի  գո ւ յ ք ի  նկատ-

մամբ 4: Տվ յ ալ  ժամանակաշ ր ջ անի  նո ր մատի վ  աղբ յ ո ւ ր նե ր ը  ո ւ ր ի շ ի  ան -

շ ար ժ  գո ւ յ ք ի  սահ մանափակ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  վե րաբ ե ր յ ալ  

միանշ անակ  և  ը նդհանո ւ ր  բ նո ր ո շ ո ւ մ  չ ե ն  տալ ի ս , քանի  ո ր  տվյ ալ  ժա-

մանակահատված ը  նշ անավո ր վե ց  տվյ ալ  ի նստիտո ւ տի  տե սակայ ի ն  

բ նո ւ թագր մամբ , ե ր բ  այ ն  ո ր ո շ վո ւ մ  է ր  ստո ւ յ գ  տարատե սակ նե ր ի , և  

ո չ  թե  կատե գո ր իայ ի  մի ջ ո ց ո վ : 

Որպե ս  սահ մանափակ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ը նդհանրաց ված  

հաս կաց ո ւ թյ ան  առաջ ի ն  փո ր ձ  կար ե լ ի  է  դիտար կ ե լ  «Հ ո ւ ստի նիանո ս ի  

Դի գե ստնե ր ը » ամբ ո ղջ ական  աղբ յ ո ւ ր ի  մե ջ  նե րառ ված  «Մե կ նաբա-

                                                           
1
Տե ՛ ս  Ավետի ս յ ան  Վ .Դ. Հ ռ ո մեական  մաս նավո ր  ի րավո ւ նք : Եր ևան , 2015թ., է ջ  66: 

2
Տե ՛ ս  Дождев Д.В. Римское частное право: учеб./под ред. В.С. Нерсесянца. М.: ИНФРА М. 1996. է ջ  

403: 
3
Տե ՛ ս  Косарев А.И. Римское частное право. Учебник для вузов. Закон и право, ЮНИТИ, 1998, է ջ  

106: 
4
Տե ՛ ս  Муромцев С.А. Гражданское право Древнего Рима. М.: Статут, 2003. է ջ  593: 
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նո ւ թյ ո ւ ննե ր  Սաբ ի նայ ի ն» 33-ր դ  գր քո ւ մ  բ ո վանդակ ված  Պո մպո նի ո ւ -

ս ի  արտահայ տո ւ թյ ո ւ նը , համաձ այ ն  ո ր ի ՝  սահմանափակ  օ գտագո ր ծ ման  

ի րավո ւ նքի  բ նո ւ յ թը  կայ անո ւ մ  է  ո չ  թե  նրանո ւ մ , ո րպե ս զի  ո ր ևէ  մե -

կ ը  կատար ի  ի նչ  ո ր  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ն ...., այ լ  նրանո ւ մ , ո րպե ս զի  անձ ը  

թո ւ յ լ ատր ի  (օ ր ի նակ ՝  հանդո ւ ր ժի  հար ևանի  ո ր ևէ  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ն ) 

կամ  չ կատար ի  ո ր ևէ  բան 1: Սակայ ն  ո ւ շ ադր ո ւ թյ ո ւ ն  է  գրավո ւ մ  այ ն , 

ո ր  այ դպի ս ի  ձ ևակ ե րպո ւ մը  չ ի  բ ո վանդակ ո ւ մ  ո ր ևէ  է ական  հատկանի շ , 

ը ստ ո ր ի  սահ մանափակ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  հ նարավո ր  լ ի նե ր  

դաս ե լ  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  կամ  այ լ  բ նո ւ յ թի  ի րա-

վո ւ նքի  շ ար քը : Հ ի ն  հ ռ ո մեական  ց ի վի լ ի ստի  արտահայ տած  բ նո ր ո շ ո ւ -

մը , մե ր  կար ծ ի քո վ , նկարագր ո ւ մ  է  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  հ նա-

րավո ր  սահ մանափակ ո ւ մնե ր ի  է ո ւ թյ ո ւ նը , բայ ց  ո չ  ավե լ ի ն : 

Հ ար ևանի  օ գտի ն  բ ո լ ո ր  հ նարավո ր  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  ը նդ -

հանրաց նո ղ  կ ի րառ ե լ ի  ձ ևակ ե րպո ւ մը  քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  գի -

տո ւ թյ ո ւ նը  տվե ց  հ ետագայ ո ւ մ ՝  հաշ վի  առ նե լ ո վ  այ ն  հանգամանքը , 

ո ր  «Հ ո ւ ստի նիանո ս ի  Դի գե ստնե ր ը » ե ր կար  ժամանակ  հանդի սանո ւ մ  

է ի ն  հ ռ ո մեական  մաս նավո ր  ի րավո ւ նքի  և , ը նդհանրապե ս , քաղաքաց իա-

կան  ի րավո ւ նքի  միակ  աղբ յ ո ւ ր ը  Եվր ոպայ ո ւ մ : 

Հ ռ ո մեական  մաս նավո ր  ի րավո ւ նքի  շ ր ջ անակ նե ր ո ւ մ  ո րպե ս  յ ո ւ -

ր օ ր ի նակ  ձ ևակ ե րպո ւ մ  հանդի սացավ  այ ն  բ նո ր ո շ ո ւ մը , համաձ այ ն  ո -

ր ի ՝  սահ մանափակ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  կայ անո ւ մ  է  ո ւ ր ի շ ի ն  

պատկանո ղ  գո ւ յ քն  այ լ  անձ ի  կ ո ղմի ց  ո ր ո շ ակ ի  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  

օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  մե ջ 2: Նո ւ յ նաբ ո վանդակ , սակայ ն  բառայ ի ն  ձ ևակ ե ր -

պո ւ մնե ր ո ւ մ  մասամբ  տար բ ե ր վո ղ  բ նո ր ո շ ո ւ մնե ր  արտահայ տվե լ  ե ն  

նաև  հ ռ ո մեական  ի րավո ւ նքի  շ ր ջ անակ նե ր ո ւ մ  տվյ ալ  ի նստիտո ւ տն  

ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ո ղ  այ լ  հ ե ղի նակ նե ր ի  կ ո ղմի ց 3: 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  աղբ յ ո ւ ր նե -

ր ը  հար կավո ր  է  փնտր ե լ  հ ռ ո մեական  ի րավո ւ նքո ւ մ  նախատե ս ված  անձ -

նական  ս ե ր վիտո ւ տնե ր ո ւ մ  (ո ւ ր ի շ ի  գո ւ յ ք ի  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքնե ր ո ւ մ ): Հ ռ ո մեական  ի րավո ւ նքի ն  անձ նական  ս ե ր վիտո ւ տնե -

ր ի ց  հայ տնի  ե ն ՝  

                                                           
1Տե ՛ ս  Дигесты Юстиниана /Перевод с латинского; Отв. ред. Кофанов Л.Л., том 2; М. Статут 2002, է ջ  

305: 
2
Տե ՛ ս  Новицкий И.Б. Римское право. Издание 4-ое, стереотипное. М., 1993. է ջ  103: 

3
Տե ՛ ս  Римское частное право. Под ред. И.Б. Новицкого и И.С. Перетерского. М.: 2004. է ջ  195, 

Косарев А.И. Римское частное право. Учебник для вузов. Закон и право, ЮНИТИ, 1998, է ջ  106, 

Шершеневич Г.Ф. Курс гражданского права., Тула: Автограф, 2001. է ջ  296, Пахман С.В. Обычное 

гражданское право в России / Под ред., с предисл.: Томсинов В.А. - М.: Зерцало, 2003. է ջ   30: 
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 ususfructus (ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտ)՝  գո ւ յ ք ը  և  դրա պտո ւ ղնե ր ը  ց մահ  օ գ -

տագո ր ծ ե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը  (usus և  fructus), ը նդ  ո ր ո ւ մ  ց մահ  տի րապետո ղը  

(ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտար ի ն ) կար ո ղ  է ր  ո չ  միայ ն  օ գտագո ր ծ ե լ , այ լ և  այ ն  

հանձ նե լ  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան , վաճ առ ե լ  պտո ւ ղնե ր ը , 

 usus՝  գո ւ յ ք ի  միայ ն  անձ նական  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը ՝  ա-

ռանց  պտո ւ ղնե ր ի  նկատմամբ  ի րավո ւ նքի  (ե ր բ ե մն  նաև  դրանց  նկատ-

մամբ  ի րավո ւ նքո վ , սակայ ն  միայ ն  անձ նական  կար ի քնե ր ի  շ ր ջ անակ -

նե ր ո ւ մ , առանց  դրանք  վաճ առ ե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի ), այ ս ի նքն  այ ն  հանդի -

սանո ւ մ  է  անձ նական  ս ե ր վիտո ւ տի  առավե լ  սահ մանափակ  տե սակ , 

 habitatio` ո ւ ր ի շ ի  տանը  ց մահ  ապր ե լ ո ւ  (բ նակ վե լ ո ւ ) ի րավո ւ նքը , 

 operae servorum vel animalium` ո ւ ր ի շ ի  ծառայ ի  կամ  կ ե նդանո ւ  աշ -

խատանքի  անձ նական  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը 1: 

Ակ նե ր և  է , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  

նմանո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նի  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտի  հ ետ: Ու զո ւ ֆր ո ւ կտ է ր  հանդի սա-

նո ւ մ  ո ւ ր ի շ ի  գո ւ յ ք ի  օ գտագո ր ծ ման  և  օ գտակար  հատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  

ստանալ ո ւ  (քաղե լ ո ւ ) ի րավո ւ նքը : Այ դ  ի նստիտո ւ տը  սահ մանվո ւ մ  է ր  

կ ո նկ ր ետ անձ ի  օ գտի ն  և  չ է ր  փոխանց վո ւ մ  ո ՛ չ  ժառանգման  մի ջ ո ց ո վ , 

ո ՛ չ  ց ե ս իայ ի  օ գնո ւ թյ ամբ : «Հ ո ւ ստի նիանո ս ի  Դի գե ստնե ր ո ւ մ» ո ւ -

զո ւ ֆր ո ւ կտը  բ նո ր ո շ վո ւ մ  է ր  այ սպե ս . «Ու զո ւ ֆր ո ւ կտը  ո ւ ր ի շ ի  

գո ւ յ ք ի  օ գտագո ր ծ ման  և  նրանի ց  ստացած  արդ յ ո ւ նքնե ր ի  տնօ ր ի նման  

ի րավո ւ նքն  է ՝  գո ւ յ ք ի  ս կ զբ նական  վի ճ ակ ի  պահպանմամբ  (Ususfructus 

est ius alienis rebus utendi fruendi salva rerum substantia)»2: Որպե ս  անձ նական  ս ե ր -

վիտո ւ տի  տե սակ  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտի  ի րավո ւ նքը  ց մահ  է ր  կամ  ժամանակա-

վո ր , սակայ ն  այ դ  ի րավո ւ նքը  չ է ր  անց նո ւ մ  ժառանգաբար : Ու զո ւ ֆ-

ր ո ւ կտի  հանձ նված  ի ր ը  պետք  է  օ գտագո ր ծ վե ր  տնտե սական  նշ անա-

կ ո ւ թյ ամբ , հակառակ  դեպքո ւ մ  ս եփականատի ր ո ջ ը  պետք  է  հատո ւ ց վե ր  

հաս ց ված  վնաս ը : 

Ինչ պե ս  նշ ո ւ մ  է  Դ.Վ. Դո ժդևը , «այ դ  հատո ւ կ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքը  

ձ ևավո ր վե լ  է  ը նտանե կան  կ յ անքի  պրակտի կայ ո ւ մ  և  ի  ս կ զբանե  կ ո չ -

ված  է ր  ալ ի մե նտո վ  ապահ ո վե լ ո ւ  այ ր ո ւ ն : Վե ր ջ ի նի ս  համար  հ նարավո -

ր ո ւ թյ ո ւ ն  է ր  ստե ղծ վո ւ մ  ց մահ  օ գտվե լ  ո ւ ր ի շ ի  գո ւ յ ք ի  բար ի քնե -

ր ի ց , սակայ ն  այ դ  գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Ավետի ս յ ան  Վ .Դ. Հ ռ ո մեական  մաս նավո ր  ի րավո ւ նք : Եր ևան , 2015թ., է ջ  70: 

2
Տե ՛ ս  Baldessarelli F. La ricostruzione giuridica italiana del concetto romano di ususfructus. Revue 

internationale des droits de l'antiquité. N 38, 1991. է ջ  41: 

http://dialnet.unirioja.es/servlet/autor?codigo=950120
http://dialnet.unirioja.es/servlet/revista?codigo=1286
http://dialnet.unirioja.es/servlet/revista?codigo=1286
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պատկանո ւ մ  է ր  ի ր  ը նտանի քի  անդամնե ր ի ն»1: Սո վո րաբար  դա տեղի  է ր  

ո ւ նե նո ւ մ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  մի ջ ո ց ո վ : 

Սո ւ յ ն  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ո ւ թյ ան  շ ր ջ անակ նե ր ո ւ մ  առավե լ  հ ե -

տաքր քրական  է  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտի  տարատե սակ  հանդի սաց ո ղ  ո ւ ր ի շ ի  տա-

նը  ց մահ  ապր ե լ ո ւ  (բ նակ վե լ ո ւ ) ի րավո ւ նքը  (habitatio), ո ր ն  ի ր ե նի ց  

նե ր կայ աց նո ւ մ  է ր  բ նակ վե լ ո ւ  նպատակ ո վ  շ ի նո ւ թյ ան  (դրա մաս ի ) օ գ -

տագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք : Այ ն  ձ ևավո ր վե լ  է  «կտակայ ի ն  կար գադր ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ի  մե կ նաբանման  արդ յ ո ւ նքո ւ մ»2: Կտակարար նե ր ը  դրանց ո ւ մ  

ո չ  մի շ տ է ի ն  օ գտագո ր ծ ո ւ մ  ս ե ր վիտո ւ տնե ր ի  հայ տնի  տարատե սակ նե -

ր ը  մատնանշ ո ղ  ս ո վո րական  տե ր մի ննե ր , այ լ  ե ր բ ե մն  օ գտագո ր ծ ո ւ մ  

է ի ն  ո ր ո շ  «առ օ ր յ ա արտահայ տո ւ թյ ո ւ ննե ր »: Այ դպի ս ի  առ օ ր յ ա արտա-

հայ տո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ց  է լ  հանդի սացավ  ապր ե լ ո ւ  (բ նակ վե լ ո ւ ) ի րա-

վո ւ նք  ե զր ո ւ յ թը  (habitatio): Հ ռ ո մեաց ի  ի րավաբաննե ր ը  չ է ի ն  ցանկա-

նո ւ մ , ի նչ պե ս  ը նդգծ ո ւ մ  է  Գ .Ֆ . Պո ւ խտան , այ դ  ե զր ո ւ յ թի  նկատմամբ  

կ ի րառ ե լ  հայ տնի  ս ե ր վիտո ւ տնե ր ի  ս կ զբ ո ւ նքնե ր ը 3: Հ ետևաբար , բ նակ -

վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքն  ի ր  առաջ աց ման  համար  ի  ս կ զբանե  պարտական  է  ո չ  

թե  օ ր ե նքի ն , այ լ  կ ո նկ ր ետ կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ն , ո -

ր ո նց ո ւ մ  բացակայ ո ւ մ  է ր  խի ստ ի րավաբանական  տե ր մի նաբանո ւ թյ ո ւ -

նը : 

Ի  ս կ զբանե  ս եփականատի ր ո ջ  կտակայ ի ն  կամ  այ լ  կար գադր ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ի ց  առաջ ացած  հ ռ ո մեական  ի րավո ւ նքո ւ մ  ամրագր ված  բ նակ -

վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը  կար ո ղ  է ր  ի րականաց վե լ  բացառապե ս  անձ ամբ  

տվյ ալ  ի րավո ւ նքի  ս ո ւ բ յ ե կտի  կ ո ղմի ց : Իրավաբաննե ր ի  մե կ նաբա-

նո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ո ւ ժ ո վ  ո ւ նե նալ ո վ  խի ստ անձ նական  բ նո ւ յ թ, վե ր ո նշ -

յ ալ  ի րավո ւ նքը  ս կ ս ե ց  կ ի րառ վե լ  համատե ղ  բ նակ վո ղ  ամո ւ ս ի ննե ր ի  

հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ , ի ս կ  հ ետագայ ո ւ մ  «Հ ո ւ ստի նիանո ս ի  Դի -

գե ստնե ր ո ւ մ» քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքի  ս ո ւ բ յ ե կտի ն  տրվե ց ի ն  առա-

վե լ  լ այ ն  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր : Ավե լ ի ն , Հ ո ւ ստի նիանո ս ը  «հակ ված  

է ր  բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը  (habitatio) ճ անաչ ե լ ո ւ  ո րպե ս  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  

ս ե ր վիտո ւ տ»4: Հ ետագայ ո ւ մ  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր վո ղ  ի րավո ւ նքի  ս ո ւ բ յ ե կ -

տի  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ծավալ ն  ը նդ լ այ նվե ց  և  բ նակ վե լ ո ւ  ի րա-

վո ւ նքը  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  է ր  տալ ի ս  օ գտագո ր ծ ո ղի ն  ի ր  ը նտանի քի  

հ ետ ո չ  միայ ն  բ նակ վե լ ո ւ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ , այ լ և  այ ն  
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վար ձ ավճ ար ի  դի մաց  հանձ նե լ  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան 1, մի նչ դե ռ  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի  անհատո ւ յ ց  օ տար ո ւ մ  չ է ր  թո ւ յ լ ատր վո ւ մ 2: Բնակ վե լ ո ւ  ի -

րավո ւ նքի  նկատմամբ  տարած վո ւ մ  է ի ն  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտի  կանո նակար գ -

ման  համար  սահ մանված  ո ր ո շ  կանո ննե ր : 

Ինչ պե ս  նշ ե լ  է  Գ . Դե ր նբ ո ւ ր գը , «բ նակարանի  նկատմամբ  անձ նա-

կան  ի րավո ւ նքը  (habitatio) ո ւ նե ր  այ նպի ս ի  հատկ ո ւ թյ ո ւ ն , ո ր ը  բ նո ւ -

թագրական  է ր  ալ ի մե նտի ն , հ ետևաբար  նաև  ո ւ նե ր  անբ նական  բ նո ւ յ թ: 

Այ ն  համար ո ւ մ  է ի ն  ավե լ ի  շ ո ւ տ փաստաց ի , քան  ի րավաբանական  հարա-

բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն»3: 

Այ սպի ս ո վ , ո ւ ր ի շ ի  տանը  ց մահ  բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը  հ ռ ո մեա-

կան  ժամանակաշ ր ջ անո ւ մ  բ նո ւ թագր վո ւ մ  է ր  ո րպե ս  կտակայ ի ն  հանձ -

նարար ո ւ թյ ո ւ նի ց  բխո ղ  անձ նական  ս ե ր վիտո ւ տի  յ ո ւ րահատո ւ կ  տարա-

տե սակ , ո ր ը  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  է ր  տալ ի ս  ի րավո ւ նքի  ս ո ւ բ յ ե կտի ն  և  

ի ր  ը նտանի քի  անդամնե ր ի ն  անհատո ւ յ ց  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  ո ւ ր ի շ ի  տո ւ -

նը  կամ  դրա մի  մաս ը , ի նչ պե ս  նաև  վճ ար ի  դի մաց  այ ն  հանձ նե լ  վար ձ ա-

կալ ո ւ թյ ան : 

Բնակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը , ծագե լ ո վ  Հ ռ ո մո ւ մ  տար ե րայ նո ր ե ն , 

չ ստացավ  ամբ ո ղջ ական , համակար գված  կար գավո ր ո ւ մ , սակայ ն  նվա-

ճ ե ց  ամո ւ ր  դի ր քե ր ՝  պայ մանավո ր ված  բացառապե ս  նպաստավո ր  նպա-

տակայ ի ն  նշ անակ ո ւ թյ ամբ , այ ն  է ՝  աջ ակ ց ո ւ թյ ո ւ ն  ց ո ւ ցաբ ե ր ե լ  մտե -

ր ի մի ն  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  բավարար ման  հար ց ո ւ մ : 

Բնակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի  առաջ աց ման  հ ի մքե ր ը  տար բ ե ր  է ի ն : Հ ի մ -

նականնե ր ի ց  մե կ ը , ի նչ պե ս  արդե ն  նշ վե լ  է , կտակայ ի ն  կար գադր ո ւ թ-

յ ո ւ նն  է ր : Բաց ի  այ դ , քանի  ո ր  բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի  նկատմամբ  տա-

րած վո ւ մ  է ի ն  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտի  համար  սահ մանված  ո ր ո շ  կանո ննե ր , 

այ ն  կար ո ղ  է ր  ծագե լ  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտի  առաջ աց ման  համար  նախատե ս -

ված  այ լ  հ ի մքե ր ո վ  ևս 4: Այ դպի ս ի  հ ի մքե ր ի  թվի ն  է ի ն  դաս վո ւ մ ՝  պայ -

մանագի ր ը , ի րավո ւ նքի  ի րականաց ման  վաղե մո ւ թյ ո ւ նը , դատական  ո -

ր ո շ ո ւ մը : Ի . Բար ո նը , մասնավո րապե ս , նշ ո ւ մ  է , ո ր  գո ւ յ ք ի  բաժանման  

ը նթաց քո ւ մ  դատավո ր ը  կար ո ղ  է ր  ի ր  ո ր ո շ մամբ  առանձ նաց ման  նպատա-

կ ո վ  բաժանման  ե նթակա գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  սահ մանե լ  ս ե ր վիտո ւ տ5: 

Այ լ  կ ե րպ ասած , դատավո ր ը  կար ո ղ  է ր  մե կ  անձ ի ն  հատկաց նե լ  տան  
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նկատմամբ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նք , ի ս կ  մ յ ո ւ ս ի ն ՝  այ դ  տանը  

բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նք : 

Իրայ ի ն  ի րավո ւ նք  կատե գո ր իան  ե վր ոպական  մայ ր ցամաքայ ի ն  ի -

րավո ւ նքո ւ մ  առաջ աց ե լ  է  18-19-ր դ  դար ե ր ո ւ մ ՝  հ ո ղի  նկատմամբ  «պա-

ռակտված » (առանձ նաց ված ) ս եփականո ւ թյ ան  մի ջ նադար յ ան  ֆե ո դալ ա-

կան  կառ ո ւ ց ված քի ց  հ րաժար վե լ ո ւ  արդ յ ո ւ նքո ւ մ : Այ ն  հ ի մնավո ր ված  

է ր  ի ր ե նց  հասած  հ ռ ո մեական  մաս նավո ր  ի րավո ւ նքի  աղբ յ ո ւ ր նե ր ն  

ը նդհանրաց րած  և  համակար գած  գե ր մանաց ի  պանդե կտի ստնե ր ի  աշ խա-

տո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ : Պանդե կտի ստնե ր ի  կար ևո րագո ւ յ ն  ար ժանի քնե ր ի ց  

է ր  ը նդհանո ւ ր  կատե գո ր իանե ր ը , նե րառ յ ալ ՝  «ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք -

նե ր » կատե գո ր իան , գո ր ծած ո ղ  մայ ր ցամաքայ ի ն  ե վր ոպական  բ ո լ ո ր  ի -

րավագետնե ր ի  համար  ս ո վո րական  դար ձ ած  «հաս կաց ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ի -

րավագիտո ւ թյ ան» մշ ակ ո ւ մը 1: 

Խո ս ե լ ո վ  19-ր դ  դար ի  վե ր ջ ի  և  20-ր դ  դար ի  ս կ զբ ի  քաղաքաց իաի րա-

վական  մտքի  զար գաց ման  մաս ի ն ՝  հար կ  է  նշ ե լ , ո ր  այ ս  ժամանակահատ-

ված ո ւ մ  սահ մանափակ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  հաս կաց ո ւ թյ ան ՝  ո ր -

պե ս  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  ի նստիտո ւ տի , մե կ նաբանման  և  բացահայ տ-

ման  հար ց ո ւ մ  միաս նական  մոտե ց ո ւ մ  չ կար , ի նչ ը  պայ մանավո ր ված  է ր  

տվյ ալ  հար ց ի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  նո ր մատի վ -ի րավական  բազայ ի  բացա-

կայ ո ւ թյ ամբ : Ի . Գո ր ո նո վի չ ը  գր ե լ  է , ո ր  «կ յ անքի  ո ղջ  բազմազանո ւ թ-

յ ո ւ նն  ը նդգր կ ո ղ  ը նդհանո ւ ր  նո ր մե ր ը , ի  տարբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն  պատահա-

կան , հատվածայ ի ն , կ ոտո րակայ ի ն  և  բազմազան  նո ր մե ր ի , կար ո ղ  է ի ն  

հ ի մք  հանդի սանալ  ո ւ ր ի շ ի  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  սահ մանափակ  օ գտագո ր ծ -

ման  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  հ ետագա օ ր ի նաչ ափ զար գաց ման  համար »2: 

Ընդ  ո ր ո ւ մ , անհ րաժե շ տ է  նկատի  ո ւ նե նալ , ո ր  սահ մանափակ  օ գտա-

գո ր ծ ման  ի րավո ւ նքն  ը նդհանրապե ս ՝  օ ր ե նս դրական  համակար գո ւ մ  

միանգամի ց  չ ի  հայ տնվե լ , այ լ  ի ր  տեղն  ի  ս կ զբանե  զբաղե ց ր ե լ  է , 

այ սպե ս  կ ո չ ված , «մասնավո ր  հ ո ղատարած քնե ր ի  (հ ո ղի ) ի րավո ւ նքը », 

ո ր ն  այ դ  ժամանակաշ ր ջ անի  քաղաքաց իագետնե ր ի  կ ո ղմի ց  դիտվո ւ մ  է ր  

ո րպե ս  սահ մանափակ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք 3: 

Ավե լ ի  վաղ  շ ր ջ անո ւ մ ՝  19-ր դ  դար ի  կ ե ս ե ր ի ն , սահ մանափակ  օ գտա-

գո ր ծ ման  ի րավո ւ նքն  ը նդո ւ նված  է ր  ո րպե ս  պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  
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տարատե սակ նե ր ի ց  մե կ ը : Առ կա է ր  հավասար ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ ր ի շ ի  ո ւ նե ց -

ված քո ւ մ  (գո ւ յ ք ո ւ մ ) այ լ  անձ ի  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  և  վե ր ջ ի -

նի ս  վրա դր ված  պարտավո ր ո ւ թյ ան  մի ջ և 1: Այ դ  ժամանակահատված ի  օ -

ր ե նս դր ո ւ թյ ան  համար  բ նո ւ թագրական  է ր  ո չ  թե  սահ մանափակ  օ գտա-

գո ր ծ ման  ի րավո ւ նքնե ր ի  միատե սակ  և  ամբ ո ղջ ական  համակար գի  

ստե ղծ ո ւ մը , այ լ  միայ ն  դրանց  առանձ ի ն  տարատե սակ նե ր ի  օ գտագո ր -

ծ ո ւ մը 2: Սակայ ն , հակառակ  նո ր մաստե ղծ  պրակտի կայ ի , ց ի վի լ ի ստնե -

ր ը , այ նո ւ ամե նայ նի վ , ձ գտո ւ մ  է ի ն  ձ ևավո ր ե լ  տվյ ալ  հար ց ի  լ ո ւ ծ ման  

ը նդհանրաց ված  մոտե ց ո ւ մ : Այ սպե ս , Դ.Ի . Մե յ ե ր ը  տվյ ալ  ի նստիտո ւ տը  

բ նո ր ո շ ո ւ մ  է ր  ո րպե ս  ո ւ ր ի շ ի  գո ւ յ ք ի  օ գտագո ր ծ մանը  և  օ գո ւ տնե ր  

ստանալ ո ւ ն  մաս նակ ց ե լ ո ւ  ի րավո ւ նք 3: 

Սահ մանափակ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  ի նստիտո ւ տի  միատե սակ  

ը նկալ ման  և  կատե գո ր ի կ  բ նո ր ո շ ման  համակար գման  ո ւ  մշ ակ ման  ո ւ ղ -

ղո ւ թյ ամբ  ը նթացակար գն  առավե լ  լ այ ն  զար գաց ո ւ մ  ստացավ  20-ր դ  դա-

ր ի  ս կ զբ ի ն : Տվ յ ալ  փո ւ լ ո ւ մ  կար ե լ ի  է ր  հանդիպե լ  համե մատաբար  

միատե սակ  մոտե ց ման , ե ր բ  քննար կ վո ղ  ի նստիտո ւ տը  մաս նագետնե ր ի  

կ ո ղմի ց  բ նո ր ո շ վո ւ մ  է ր  այ ն  տե ս քո վ , ո ր ո ւ մ  այ ն  գտնվո ւ մ  է  ժամանա-

կակ ի ց  փո ւ լ ո ւ մ ՝  ո րպե ս  ո ւ ր ի շ ի  գո ւ յ ք ի  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք 4: 

Այ դ  բ նո ր ո շ ո ւ մը  ճ շ գրտված  է  Գ .Ֆ . Շե ր շ ե նևի չ ի  կ ո ղմի ց , ը ստ ո ր ի ՝  

գո ւ յ ք ի  օ գտագո ր ծ ո ւ մն  ի րականաց վո ւ մ  է  ի  շ ահ  ո ր ո շ ակ ի  անձ ի  (ան -

ձ անց  շ ր ջ անակ ի )5: Որ ո շ  հ ե ղի նակ նե ր  ո ւ ր ի շ ի  գո ւ յ ք ի  օ գտագո ր ծ ման  

ի րավո ւ նքի  նշ ված  ը նդհանո ւ ր  հաս կաց ո ւ թյ ո ւ նը  հ ստակ ե ց նո ւ մ  է ի ն  

այ լ  կ ե րպ: Այ սպե ս , Վ.Ի . Սի նայ ս կ ի ն , ը նդհանո ւ ր  ձ ևակ ե րպմանը  զո ւ -

գը նթաց , ը նդգծ ո ւ մ  է ր  այ ն , ո ր  ո ւ ր ի շ ի  գո ւ յ ք ի  օ գտագո ր ծ ո ւ մը , դրա-

նի ց  բաց ի , ի րականաց վո ւ մ  է  նաև  հայ տնի  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ , 

այ ս ի նքն ՝  ո ր ո շ ակ ի  շ ր ջ անակ նե ր ո ւ մ , ի նչ ը  նման  է  Դի գե ստնե ր ո ւ մ  

նշ ված  տվյ ալ  ի րավո ւ նքի  սահ մանափակված ո ւ թյ ան  հաս կաց ո ւ թյ անը 6: 

20-ր դ  դար ի  ս կ զբ ի ն , ե ր բ  բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը  դե ռ ևս  պաշ տո -

նապե ս  ճ անաչ ված  չ է ր  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  ո ւ ժ ո վ , այ լ  ճ ա-

նաչ վո ւ մ  է ր  միայ ն  փաստո ր ե ն  (այ սպե ս  կ ո չ ված ՝  «ց մահ  բ նակ ո ւ թյ ան  
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ի րավո ւ նքը » ի րայ ի ն  բ նո ւ յ թ է ր  ձ ե ռ ք  բ ե ր ո ւ մ  ռ ե ե ստր ո ւ մ  համապա-

տասխան  նշ ո ւ մ  կատար ե լ ո վ  հաստատման  պայ մանո վ ), քննար կ վո ղ  ի րա-

վո ւ նքը , Գ .Ֆ . Շե ր շ ե նևի չ ի  խո ս քե ր ո վ , «բացառ ո ւ մ  է ր  տան  կամ  բ նակա-

րանի  օ գտագո ր ծ ման  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նը  գո ւ յ քայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան  պայ մանագր ո վ  դրանք  ո ւ ր ի շ ի ն  հանձ նե լ ո ւ  մի ջ ո ց ո վ»1: Ժառանգա-

տո ւ ի  տանը  բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի  ի րականաց ման  այ դպի ս ի  սահ մա-

նափակ ման  առ կայ ո ւ թյ ո ւ նը  պաշ տպանո ւ մ  է ր  Կ .Աննե նկ ո վը , ո վ  նշ ո ւ մ  

է ր , ո ր  այ դ  սահ մանափակ ո ւ մը  չ պետք  է  տարած վի  օ գտագո ր ծ ո ղի  ը նտա-

նի քի  անդամնե ր ի , ծառայ ո ղ  անձ նակազմի  (սպասավո ր նե ր ի ), հ յ ո ւ ր ե ր ի  

նկատմամբ 2: 

Քննար կ վո ղ  ժամանակաշ ր ջ անո ւ մ  կար ե լ ի  է  հանդիպե լ  ց մահ  

ռ ե նտայ ի  վե րաբ ե ր յ ալ  գո ր ծար քնե ր ի  օ ր ի նակ նե ր ի , ո ր ո նց ի ց  է լ  առա-

ջ աց ե լ  է  օ գտագո ր ծ ման  և  բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը : Այ դ  ի մաստո վ  ո ւ -

շ ագրավ  ե ն  Ս .Վ. Պախմանի  ակնար կ նե ր ը : Վե ր ջ ի նս  նշ ո ւ մ  է ր , ո ր  գ յ ո ւ -

ղաց ի նե ր ի  մոտ հանդիպո ւ մ  է ր  պայ մանո վ  առ ո ւ ծախի  դեպք , համաձ այ ն  

ո ր ի ՝  գնված  գո ւ յ ք ը  թո ղնվո ւ մ  է ր  վաճ առ ո ղի  ց մահ  տի րապետման  նե ր -

քո : Որպե ս  օ ր ի նակ , հ ե ղի նակ ը  մատնանշ ո ւ մ  է ր  պրակտի կայ ի ց  մի  

դեպք , ը ստ ո ր ի ՝  մե կ  գ յ ո ւ ղաց ի  մ յ ո ւ ս ի ն  է ր  վաճ առ ո ւ մ  տո ւ նն  ի ր  օ -

ժանդակ  հար մար ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո վ ՝  պահպանե լ ո վ  այ դ  տանը  ց մահ  ապր ե -

լ ո ւ  և  գո ւ յ քն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը , ի ս կ  վե ր ջ ի նս  է լ  պարտա-

վո ր  է ր  պահ ե լ  (խնամե լ ) և  հ ո ւ ղար կավո ր ե լ  տի ր ո ջ ը 3: Գյ ո ւ ղաց ի նե ր ի  

մի ջ և  նո ւ յ նաբ ո վանդակ  պայ մանագր ե ր ի  օ ր ի նակ նե ր  է ր  բ ե ր ո ւ մ  նաև  

Ե .Տ . Սո լ ո վևը , ե ր բ  գ յ ո ւ ղաց ի ն  մ յ ո ւ ս ի ց  գնո ւ մ  է ր  տո ւ նն  ի ր  հարակ ի ց  

հ ո ղատարած քնե ր ո վ , սակայ ն  պայ մանո վ , ո ր  վաճ առ ո ղը  ց մահ  բ նակվի  

վաճ առ ված  տանը  և  գնո ր դի ց  ստանա նե ր քնաշ ո ր ե ր , ո ր քան  հար կավո ր  

է 4: Ս .Վ. Պախմանի  վկայ ո ւ թյ ամբ ՝  այ դպի ս ի  գո ր ծար քնե ր ը  ձ ևակ ե րպ-

վո ւ մ  է ի ն  հազվադեպ՝  հ ո գևո ր  (կ ր ո նական ) կտակ ի  ձ ևո վ , ո ր ո վ  գո ւ յ ք ը  

փոխանց վո ւ մ  է ր  պայ մանո վ 5: 

Քաղաքաց իական  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  զար գաց ման  հ ետագա ժամանա-

կաշ ր ջ անը  բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի ն  նո ւ յ նպե ս  չ տվե ց  հ ստակ  օ -

ր ե նս դրական  ձ և : Գ .Ֆ . Շե ր շ ե նևի չ ը  նշ ո ւ մ  է ր , ո ր  «օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ նը  
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չ ի  հ ի շ ատակ ո ւ մ  ո ր ո շ ակ ի  անձ ի  հատկաց ված  տանը  կամ  ո ւ նե ց ված -

քո ւ մ  ց մահ  բ նակ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  մաս ի ն»1: Այ նո ւ ամե նայ նի վ , քա-

ղաքաց իագետնե ր ն  ի ր ե նց  աշ խատո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ  մշ տապե ս  անդրա-

դար ձ ե լ  ե ն  բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի  հ ի մնախնդր ի ն ՝  այ ն  անվանե լ ո վ  

տար բ ե ր  կ ե րպ՝  «ց մահ  բ նակ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նք», «ո ւ ր ի շ ի  գո ւ յ ք ո ւ մ  

տան  կամ  բ նակարանի  ի րավո ւ նք», «բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նք  ո ւ  կացա-

րան» և  այ լ ն : Օր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  չ հ ստակ ե ց ված  բ նակ ո ւ թյ ան  ի րա-

վո ւ նքը , ի նչ պե ս  նշ ո ւ մ  է  Գ .Ֆ . Շե ր շ ե նևի չ ը , հ ե նց  կ յ անքն  է  ծ նե լ , քա-

նի  ո ր  «ի րականո ւ մ  այ դպի ս ի  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  բավական  հաճ ախ 

է ի ն»2:  

Այ նպի ս ի  հ ե ղի նակ նե ր , ի նչ պի ս ի ք  ե ն  Ի .Ա. Պո կ ր ո վս կ ի ն 3, Ա.Լ . 

Ֆր ե յ տագ -Լ ո ր ի նգո վե նը 4, Ա.Մ. Գո ւ լ յ աևը 5, Գ .Ֆ . Շե ր շ ե նևի չ ը 6, ե կան  

ը նդհանո ւ ր  ե զ րահանգման  այ ն  հար ց ո ւ մ , ո ր  անհ րաժե շ տ է  ս ե ր վի -

տո ւ տնե ր ը , այ դ  թվո ւ մ ՝  ց մահ  բ նակ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նք  սահ մանե լ ո ւ ն  

ո ւ ղղված  անձ նական  ս ե ր վիտո ւ տը , ճ անաչ ե լ  և  համար ժե քո ր ե ն  ամրագ -

ր ե լ  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ : Ինչ պե ս  նշ ո ւ մ  է  Լ .Վ. Շ չ ե ննի կ ո վան , բ նակ վե -

լ ո ւ  ի րավո ւ նքի  ծագման  հ ի մքե ր ի  վե ր լ ո ւ ծ ո ւ թյ ան  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  

քաղաքաց իագետնե ր ը  ե կան  այ ն  ե զրահանգման , ո ր  այ ստե ղ  հ նարավո ր  

է  ի րավաբանական  փաստե ր ի  ե ր ե ք  խո ւ մբ , առաջ ի ն , կտակ ը ՝  ո րպե ս  միա-

կ ո ղմ  գո ր ծար ք  (ժառանգատո ւ ն  տրամադր ո ւ մ  է  ց մահ  բ նակ ո ւ թյ ան  ի րա-

վո ւ նք ), ե ր կ ր ո ր դ , պայ մանագի ր ը  (բ նակ ե լ ի  տան  առ ո ւ ծախի  պայ մանագ -

ր ո վ  վաճ առ ո ղը  ձ ե ռ ք  է  բ ե ր ո ւ մ  օ ժանդակ  շ ի նո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  ց մահ  ապր ե -

լ ո ւ  ի րավո ւ նք ), ե ր ր ո ր դ , օ ր ե նքը  (այ ր ի ն  օ ր ե նքո վ  ձ ե ռ ք  է  բ ե ր ո ւ մ  ա-

մո ւ ս նո ւ  գո ւ յ ք ի  մի  մաս ը  ց մահ  տիրապետե լ ո ւ  ի րավո ւ նք )7: 

Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  գիտո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  փո ր ձ  է  արվե լ  ա-

ռանձ նաց նե լ  տան  ց մահ  բ նակ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  բ նո ր ո շ  գծ ե ր ը  և  

սահ մանե լ  վե ր ջ ի նի ս  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը : Այ սպե ս , նախ նշ վո ւ մ  է ր  

քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքի  խի ստ անձ նական  բ նո ւ յ թը 8: Գ .Ֆ . Շե ր շ ե նևի չ ը  

գր ո ւ մ  է ր  ց մահ  ապր ե լ ո ւ  ի րավո ւ նքո վ  հատկաց ված  տո ւ նը  կամ  բ նակա-

րանը  գո ւ յ քայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  մի ջ ո ց ո վ  այ լ  անձ ի  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Шершеневич Г.Ф. Учебник русского гражданского права., М.:, 1995. է ջ  235: 

2
Տե ՛ ս  նո ւ յ ն  տեղը : 

3
Տե ՛ ս  Покровский И.А. Основные проблемы гражданского права. М.: Статут, 2001. է ջ  210: 

4
Տե ՛ ս  Фрейтаг-Лоринговен А.Л. Материальное право проекта Вотчинного устава. Юрьев, 1914. Т.1. 
է ջ ե ր  261-262: 
5
Տե ՛ ս  Гуляев А.М. Русское гражданское право. СПб., 1913. է ջ  243: 

6
Տե ՛ ս  Шершеневич Г.Ф. նշ վ .աշ խ. է ջ  235: 

7
Տե ՛ ս  Щенникова Л.В. Вещное право: Учебное пособие. Пермь: 2001. է ջ  220: 

8
Տե ՛ ս  Гуляев А.М. ն շ վ . աշ խ. է ջ  241: 
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փոխանց ե լ ո ւ  անհ նար ի նո ւ թյ ան  մաս ի ն 1: Կ . Աննե նկ ո վը  ե նթադր ո ւ մ  

է ր , ո ր  «այ դպի ս ի  արգե լ քը  համապատասխանո ւ մ  է  բ նակ ո ւ թյ ան  ի րա-

վո ւ նքի ՝  ո րպե ս  անձ նական  բ նո ւ յ թի  ի րավազո ր ո ւ թյ ան  է ո ւ թյ անը » և  

ը նդգծ ո ւ մ , ո ր  նշ ված  կանո նի ց  բացառ ո ւ թյ ո ւ ն  պետք  է  անե լ  ը նտանի -

քի  անդամնե ր ի , ի նչ պե ս  նաև  վե ր ջ ի ննե ր ի ս  սպասավո ր նե ր ի  և  հ յ ո ւ ր ե -

ր ի  համար  այ ն  հ ի մքո վ , ո ր  այ դ  ի րավո ւ նքի  ի րականաց ո ւ մը  նշ ված  ան -

ձ անց  նկատմամբ  նե րառ վո ւ մ  է  բ նակ ո ւ թյ ան  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ ն  ձ ե ռ ք  

բ ե րած  անձ ի  անձ նական  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  ո լ ո րտո ւ մ 2: 

Ըստ Գ .Ֆ . Շե ր շ ե նևի չ ի ՝  ի րայ ի ն  բ նո ւ յ թ ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ  համար  

բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը  «կար ի ք  ո ւ նե ր  հաստատման ՝  ռ ե ե ստր ո ւ մ  հա-

մապատասխան  նշ ո ւ մ  կատար ե լ ո վ»3: 

Այ սպի ս ո վ , տան  ց մահ  բ նակ վե լ ո ւ  (օ գտագո ր ծ ման ) ի րավո ւ նքը  

ո րպե ս  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատմամբ  սահ մանափակ  ի րավո ւ նք  

ճ անաչ վո ւ մ  և  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր վո ւ մ  է ր  ց ի վի լ ստի կայ ի  կ ո ղմի ց ՝  չ նա-

յ ած  հատո ւ կ  օ ր ե նս դրական  կար գավո ր ման  բացակայ ո ւ թյ անը : Տան  

ց մահ  բ նակ վե լ ո ւ  (օ գտագո ր ծ ման ) ի րավո ւ նքը  դիտար կ վո ւ մ  է ր  ո րպե ս  

ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք , ո ր ը  կար ի ք  ո ւ նե ր  համապատասխան  պետական  

գրանց ման : Քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքի  առաջ աց ման  հ ի մքե ր ի  թվո ւ մ  ա-

ռանձ նաց վո ւ մ  է ի ն  կտակ ը , պայ մանագի ր ը  և  օ ր ե նքը : Այ ն  ս եփակա-

նո ւ թյ ան  համե մատ մե կ նաբանվո ւ մ  է ր  ո րպե ս  է ականո ր ե ն  սահ մանա-

փակ  ծավալ ո վ  ի րավո ւ նք ՝  զո ւ ր կ  տնօ ր ի նման  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ նի ց : 

Բնակ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  օ գտագո ր ծ ո -

ղի ն , հաշ վի  առնե լ ո վ  դրա անձ նական  բ նո ւ յ թը , քաղաքաց իական  ի րա-

վո ւ նքի  գիտո ւ թյ ո ւ նը  զր կ ե լ  է ր  այ ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նե լ ո ւ  

հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նի ց : Միաժամանակ , քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքի  ս ո ւ բ -

յ ե կտի  վրա դր ված  է ր  տրված  ի րավո ւ նքի  բար եխի ղճ  ի րականաց ման  և  

ս եփականատի ր ո ջ ը  նվազագո ւ յ ն  անհանգստո ւ թյ ո ւ ն  պատճ առ ե լ ո ւ  

պարտականո ւ թյ ո ւ ն : 

Ժամանակակ ի ց  քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքո ւ մ  ամրագր ված  ե ն  ո ւ -

զո ւ ֆր ո ւ կտի ց  և  բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի ց  (habitatio) ածանց յ ալ  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  տար բ ե ր  ի րավո ւ նքնե ր ՝  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը , այ դ  թվո ւ մ ՝  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  (Հ Հ  Քաղ . օ ր . 225-

ր դ  հ ո դված ), կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ամբ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ -
                                                           
1
Տե ՛ ս  Шершеневич Г.Ф. նշ վ . աշ խ. է ջ  235: 

2
Տե ՛ ս  Анненков К. Система русского гражданского права. Т. 2: Права вещные. СПб., 1895. է ջ ե ր  

447-448: 
3
Տե ՛ ս  Шершеневич Г.Ф. նշ վ . աշ խ. է ջ  235: 
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նի ց  օ գտվե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը  (Հ Հ  Քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված ), ապր ո ւ ստը  

ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օտար ման  պայ մանագր ի  հ ի ման  վրա 

ռ ե նտա ստաց ո ղի  ի րավո ւ նքը 1: 

Ընդհանրաց նե լ ո վ  մե ր  դիտար կ ո ւ մնե ր ը ՝  կար ե լ ի  է  փաստե լ , ո ր  

բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  ի րաց ման  ի րավական  մեխանի զմ -

նե ր ը  պատմականո ր ե ն  ո ւ նե ի ն  հ ի մնականո ւ մ  ի րայ ի ն -ի րավական  

բ նո ւ յ թ՝  պայ մանավո ր ված  այ ն  հանգամանքո վ , ո ր  ո ւ ր ի շ ի  տանը  ց մահ  

բ նակ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքն  ի  ս կ զբանե  (հ ռ ո մեական  ժամանակաշ ր ջ ա-

նո ւ մ ) բ նո ւ թագր վո ւ մ  է ր  ո րպե ս  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նի ց  

(կար գադր ո ւ թյ ո ւ նի ց ) բխո ղ  անձ նական  ս ե ր վիտո ւ տի  հատո ւ կ  տարատե -

սակ , ո ր ի ն  բ նո ր ո շ  է ի ն  հ ետև յ ալ  հատկանի շ նե ր ը . այ ն  կար ո ղ  է ր  ի րա-

կանաց վե լ  բացառապե ս  անձ ամբ  տվյ ալ  ս ո ւ բ յ ե կտի  կ ո ղմի ց , այ -

ս ի նքն ՝  կ ր ո ւ մ  է ր  խի ստ անձ նական  բ նո ւ յ թ, ս ո ւ բ յ ե կտի  և  գո ւ յ ք ի  

մի ջ և  առ կա է ր  ի րավաբանական  կապ (տի րապետման  փաստ), հանձ նված  ի -

ր ը  պետք  է  օ գտագո ր ծ վե ր  բացառապե ս  նպատակայ ի ն  նշ անակ ո ւ թյ ամբ  

և , վե ր ջ ապե ս , տվյ ալ  ի րավո ւ նքը , ո րպե ս  կանո ն , ց մահ  է ր  և  չ է ր  փո -

խանց վո ւ մ  ժառանգաբար : Ինչ պե ս  տե ս նո ւ մ  ե նք , դե ռ ևս  հ ռ ո մեական  

ժամանակաշ ր ջ անո ւ մ  քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքն  օ ժտված  է ր  այ նպի ս ի  

հատկանի շ նե ր ո վ , ո ր ո նք  բ նո ւ թագրական  ե ն  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե -

ր ի ն : 

 

§1.2 Բնակարանայ ին պահանջմու նքների  բավարարման  

սահմանադրական հիմու նքները  

 

Բնակարանայ ի ն  խնդի ր ը  մի շ տ ե ղե լ  և  շ ար ո ւ նակ ո ւ մ  է  մնալ  ամե -

նակար ևո ր  ս ո ց իալ ական  խնդի ր նե ր ի ց : Բնակարանը  հանդի սանո ւ մ  է  

այ ն  կար ևո րագո ւ յ ն  բար ի քնե ր ի ց  մե կ ը , ո ր ը  կ ո չ ված  է  ապահ ո վե լ ո ւ  

քաղաքակ ի ր թ մար դո ւ  գո յ ո ւ թյ ո ւ նը : Այ ն  բ ո լ ո ր  ժամանակ նե ր ո ւ մ  ե -

ղե լ  է  առաջ նայ ի ն  անհ րաժե շ տո ւ թյ ո ւ ն : Այ սպե ս , դե ռ ևս  1895թ. պր ոֆե -

ս ո ր  Ա.Ա.Իսաևը  գր ե լ  է , ո ր  «մար դո ւ  պահանջ մո ւ նքնե ր ը  կար ե լ ի  է  բա-

ժանե լ  ե ր կ ո ւ  հ ի մնական  դաս ի ՝  միանձնյ ա, ո ր ո նք  բխո ւ մ  ե ն  մար դո ւ  

անհատական  բ նո ւ յ թի ց , և  հասարակական, ո ր ո նք  կապված  ե ն  հանրակ ե -

ց ո ւ թյ ան  զար գաց ման  հ ետ»: Բնակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքը  դաս ե լ ո վ  

առաջ ի ննե ր ի  թվի ն ՝  Ա.Ա.Իսաևը  ե նթադր ո ւ մ  է ր , ո ր  «այ ն  ո ւ նի  առաջ նա-

                                                           
1
Ի  տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն  Հ Հ  քաղ . օ ր .՝  ՌԴ քաղ . օ ր . 601-605, Վրաստանի  քաղ . օ ր . 941-950, 
Մո լ դո վայ ի  քաղ . օ ր . 839-846, Ղազախստանի  քաղ . օ ր . 535-539, Բե լ առ ո ւ ս ի  քաղ . օ ր . 572-
576 հ ո դված նե ր ը  համապատասխան  դր ո ւ յ թնե ր  ե ն  սահ մանո ւ մ  ց մահ  ռ ե նտայ ի  տեսակ  
հանդի սաց ո ղ  «Ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանագր ի » վե րաբ ե ր յ ալ : 
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յ ի ն  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն  ո չ  միայ ն  ֆի զի կական  առ ո ւ մո վ  (վատ ե ղանակ ի ց  

պաշ տպանվե լ ո ւ  համար ), այ լ  նաև ` բար ո յ ական . մար դկայ ի ն  կ յ անքը  

կ ե նտր ո նանո ւ մ  է  ը նտանե կան  օ ջ ախի  շ ո ւ ր ջ , և  ո չ ի ն չ  այ ն  աստի ճ ան  

չ ի  կար ո ղ  խաթար ե լ  կ յ անքը , ո ր քան  ո չ  հար մարավետ բ նակարանը »: Կան  

պահանջ մո ւ նքնե ր , առանց  ո ր ո նց  անհ նար  է  կ յ անքի  շ ար ո ւ նակ ո ւ թ-

յ ո ւ նը , դրանց  թվի ն  ե ն  պատկանո ւ մ  առաջ ի ն  հ ե ր թի ն  ս ննդի  պահանջ -

մո ւ նքը , ի ս կ  ո ր ո շ  խի ստ բ նակ լ ի մայ ական  պայ մաննե ր  ո ւ նե ց ո ղ  ե ր կ ր -

նե ր ո ւ մ ՝  հագո ւ ստը  և  բ նակարանը »1: 

 Բնակարանի  ի րավո ւ նքի  ի րավական  բ նո ւ յ թը  բ նո ւ թագր վո ւ մ  է  

նրանո վ , ո ր  այ ն  ամե նի ց  առաջ  հանդի սանո ւ մ  է  սահ մանադրական  

ս ո ց իալ ական  ի րավո ւ նք : 

 Սահ մանադրական  ի րավո ւ նքնե ր ն  ո ւ  ազատո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , ո ր ո նք  

կազմո ւ մ  ե ն  անձ ի  ի րավական  ստատո ւ ս ի  կ ե նտր ո նական  օ ղակ ը , անօտա-

ր ե լ ի  ե ն  և  պատկանո ւ մ  ե ն  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր ի ն  ծ ննդ յ ան  պահ ի ց , այ -

ս ի նքն  հանդի սանո ւ մ  ե ն  բ նական  ի րավո ւ նքնե ր : Վե ր ջ ի ննե ր ս  ի ր ե ն -

ց ի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  ե ն  հ ի մնական  ի րավական  դր ո ւ յ թնե ր , ո ր ո նք  օ ժտ-

ված  ե ն  բար ձ րագո ւ յ ն  ի րավաբանական  ո ւ ժ ո վ  և  ե նթակա ե ն  անմի ջ ա-

կան  պաշ տպանո ւ թյ ան 2: 

Մար դո ւ  ս ո ց իալ ական  ի րավո ւ նքնե ր ի  ապահ ո վման  պետական  հ ո -

գած ո ւ թյ ո ւ նը  հանդի սանո ւ մ  է  ս ո ց իալ ական  պետո ւ թյ ան  կայ աց ման  

բաղկաց ո ւ ց ի չ  տար ր ը : Ու ստի , սահ մանադր ո ր ե ն  ամրագր ված  ս ո ց իալ ա-

կան -տնտե սական  ի րավո ւ նքնե ր ը  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  ե ն  ը նձ ե ռ ո ւ մ  

օ գտվե լ ո ւ  այ նպի ս ի  ն յ ո ւ թական  բար ի քնե ր ի ց , ի նչ պի ս ի ն  բ նակարանն  

է , բ ժ շ կական  օ գնո ւ թյ ո ւ նը  և  այ լ ն , առանց  ո ր ո նց  մե ր  ժամանակ նե -

ր ո ւ մ  հ նարավո ր  չ է  պատկ ե րաց նե լ  քաղաքակ ի ր թ մար դո ւ  և  հասարա-

կ ո ւ թյ ան  գո յ ո ւ թյ ո ւ նը : 

 Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Սահ մանադր ո ւ թյ ամբ  նո ւ յ նպե ս  

ամրագր ված  ե ն  մի  շ ար ք  նո ր մ -խնդի ր նե ր , ո ր ո նք  ո ւ ղղված  ե ն  մար դո ւ  

ս ո ց իալ ական -տնտե սական  ի րավո ւ նքնե ր ի  բար ե լ ավմանն  ո ւ  կատար ե -

լ ագո ր ծ մանը : Այ լ  հար ց  է , ո ր  նե ր կայ ո ւ մս  մի  շ ար ք  օ բ յ ե կտի վ  և  

ս ո ւ բ յ ե կտի վ  պատճ առ նե ր ո վ  պայ մանավո ր ված  բազո ւ մ  ս ո ց իալ ական  ի -

րավո ւ նքնե ր ի  կ ե նսագո ր ծ ո ւ մը  կ ր ո ւ մ  է  խի ստ դե կ լ արատի վ  բ նո ւ յ թ: 

                                                           
1
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 Նախքան  2015թ. կատարված  սահ մանադրական  

փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր ը 1, Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Սահ մանադր ո ւ թ-

յ ան  34-ր դ  հ ո դված ը  սահ մանո ւ մ  է ր , ո ր  «Յո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  ո ք  ո ւ նի  ի ր  

և  ի ր  ը նտանի քի  համար  բավարար  կ ե նuամակար դակ ի , այ դ  թվո ւ մ ` բ նա-

կարանի , ի նչ պե u նաև  կ ե նuապայ մաննե ր ի  բար ե լ ավման  ի րավո ւ նք : Պե -

տո ւ թյ ո ւ նն  անհ րաժե շ տ մի ջ ո ց նե ր  է  ձ ե ռ նար կ ո ւ մ  քաղաքաց ի նե ր ի  

այ u ի րավո ւ նքի  ի րականաց ման  համար »: Իս կ  Սահմանադր ո ւ թյ ան  48-ր դ  

հ ո դված ի  3-ր դ  կ ետը  պետո ւ թյ ան  առ ջ և  խնդի ր  է ր  դնո ւ մ  խթանե լ ո ւ  

բ նակարանայ ի ն  շ ի նարար ո ւ թյ ո ւ նը , նպաuտե լ ո ւ  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  քա-

ղաքաց ո ւ  բ նակարանայ ի ն  պայ մաննե ր ի  բար ե լ ավմանը : 

 Եվ  ե թե  Հ այ կական  ԽՍՀ  Սահ մանադր ո ւ թյ ան  մե ջ  ամրագր ված  է ր , 

ո ր  Հ այ կական  ԽՍՀ  քաղաքաց ի նե ր ն  ո ւ նե ի ն  բ նակարանի  ի րավո ւ նք , և  

նրանց  տրվո ւ մ  է ի ն  այ դ  կար ևո ր  ս ո ց իալ -տնտե սական  ի րավո ւ նքի  ի րա-

կանաց ման  ե րաշ խի քնե ր 2, ապա Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  1995թ. 

Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ նը , ը ստ պր ոֆե ս ո ր  Գ .Ղարախանյ անի , այ դ  մաս ի ն  

նշ ո ւ մ  է ր  միայ ն  թռ ո ւ ց ի կ  կ ե րպո վ 3: Իս կ  2015թ. կատարված  

փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  

Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ նն  ը նդհանրապե ս  չ ի  հ ի շ ատակ ո ւ մ  նշ ված  

ի րավո ւ նքի  մաս ի ն : 

 Մի նչ դե ռ , կատարված  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  վկայ ո ւ մ  ե ն , 

ո ր  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի ն  առ նչ վո ղ  դր ո ւ յ թնե ր  ե ն  բ ո վանդակ ո ւ մ  

մար դո ւ  ի րավո ւ նքնե ր ի  վե րաբ ե ր յ ալ  մի  շ ար ք  կար ևո ր  մի ջ ազգայ ի ն -

ի րավական  փաստաթղթե ր : Այ սպե ս , Մար դո ւ  ի րավո ւ նքնե ր ի  Հ ամը նդհա-

նո ւ ր  հ ռ չ ակագր ի  25-ր դ  հ ո դված ը  սահ մանո ւ մ  է . «Յո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  ո ք  

ո ւ նի  այ նպի ս ի  կ ե նսամակար դակ ի  ի րավո ւ նք , նե րառ յ ալ  ....բ նակարա-

նի , ո ր ն  անհ րաժե շ տ է  ի ր  և  ի ր  ը նտանի քի  առ ո ղջ ո ւ թյ ան  և  բար ե կ ե -

ց ո ւ թյ ան  պահպանման  համար »: Տնտե սական , ս ո ց իալ ական  և  մշ ակ ո ւ թա-

յ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  մաս ի ն  Մի ջ ազգայ ի ն  պակտի  11-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  

ը նդգծ վո ւ մ  է . «Պակտի  մաս նակ ի ց  պետո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  ճ անաչ ո ւ մ  ե ն  

յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր ի ՝  ի ր  և  ի ր  ը նտանի քի  համար  արժանի  կ ե նսամակար -

դակ , նե րառ յ ալ  բավարար  ս նո ւ նդ , հագո ւ ստ ո ւ  բ նակարան  ո ւ նե նա-

լ ո ւ , և  կ ե նսապայ մաննե ր ի  շ ար ո ւ նակական  բար ե լ ավման  ի րավո ւ նքը : 

Մաս նակ ի ց  պետո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  անհ րաժե շ տ մի ջ ո ց նե ր  ե ն  ձ ե ռ նար կ ո ւ մ  
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Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Սահ մանադր ո ւ թյ ան  փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  
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այ u ի րավո ւ նքի  ի րականաց ման  համար ՝  ճ անաչ ե լ ո վ  ազատ համաձ այ -

նո ւ թյ ան  վրա հ ի մնված  մի ջ ազգայ ի ն  համագո ր ծակ ց ո ւ թյ ան  կար ևո ր  

նշ անակ ո ւ թյ ո ւ նը »1: 

 Բնակարանի  ի րավո ւ նքի  և  դրա անձ ե ռ նմխե լ ի ո ւ թյ ան , քաղաքա-

ց ի նե ր ի  բ նակարանայ ի ն  ապահ ո վման  հար ց ի  լ ո ւ ծ ման  ս ո ց իալ ական  և  

անհատական  բ նո ւ յ թի  վե րաբ ե ր յ ալ  նո ր մե ր  ե ն  բ ո վանդակ ո ւ մ  Մար դո ւ  

ի րավո ւ նքնե ր ի  և  հ ի մնարար  ազատո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  պաշ տպանո ւ թյ ան  մա-

ս ի ն  Եվր ոպական  կ ո նվե նց իան  (1950թ.), Եվր ոպական  ս ո ց իալ ական  խար -

տիան  (1961թ.) և  մի  շ ար ք  այ լ  մի ջ ազգայ ի ն  փաստաթղթե ր : Նշ ված  

դր ո ւ յ թնե ր ն  առավե լ  ամբ ո ղջ ական  արտաց ո լ ո ւ մ  ե ն  գտե լ  աշ խատանքի  

Մի ջ ազգայ ի ն  կազմակ ե րպո ւ թյ ան  1961թ. «Աշ խատավո ր նե ր ի  համար  բ նա-

կարանայ ի ն  շ ի նարար ո ւ թյ ան  մաս ի ն» N 115 ո ւ ղե ց ո ւ յ ց ո ւ մ , ո ր ի  2-ր դ  

բաժնո ւ մ  նշ ված  է , ո ր  ազգայ ի ն  (պետական ) քաղաքականո ւ թյ ան  նպատա-

կ ը  պետք  է  կայ անա հ ետև յ ալ ո ւ մ . «…ո րպե ս զի  համապատասխան  և  բավա-

րար  բ նակարանի  արժե քը  չ գե րազանց ի  ո րպե ս  բ նակարանավար ձ  կամ  

բ նակարանը  գնե լ ո ւ  նպատակ ո վ  վճ ար նե ր ի  տե ս քո վ  վճ ար վո ղ  աշ խատա-

վո ր ի  ե կամտի  բանական  մաս ը »: 

 Անդրադառ նալ ո վ  քաղաքաց ի նե ր ի ն  բ նակարանո վ  ապահ ո վե լ ո ւ  

գո ր ծ ո ւ մ  պետո ւ թյ ան  դե ր ի ն ՝  վե ր ո նշ յ ալ  փաստաթղթի  3-ր դ  բաժնո ւ մ  

նշ վո ւ մ  է . «Պետական  ի շ խանո ւ թյ ան  մար մի ննե ր ը  պարտավո ր  ե ն  այ ն  

չ ափ, ո ր չ ափ անհ րաժե շ տ է  և  գո ր ծ նականո ր ե ն  հ նարավո ր , կա՛ մ  աշ խա-

տավո ր նե ր ի ն  անմի ջ ապե ս  ապահ ո վե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ամբ , կա՛ մ  

խրախո ւ ս ե լ  վե ր ջ ի ննե ր ի ս  վար ձ ակալ ո ւ թյ ամբ  տրվո ղ  կամ  ո րպե ս  ս ե -

փականո ւ թյ ո ւ ն  ձ ե ռ ք  բ ե ր վո ղ  բ նակարանո վ  ապահ ո վո ւ մը », ի ս կ  նո ւ յ ն  

փաստաթղթի  5-ր դ  բաժնո ւ մ  սահ մանվո ւ մ  է , ո ր . «Պետական  ի շ խանո ւ թ-

յ ան  մար մի ննե ր ը  պետք  է  հատո ւ կ  ֆի նանսական  աջ ակ ց ո ւ թյ ո ւ ն  ց ո ւ -

ցաբ ե ր ե ն  աշ խատավո ր նե ր ի ն , ո ր ո նք , ո ւ նե նալ ո վ  ո չ  բավարար  ե կա-

մո ւ տ կամ  ը նտանի քը  պահ ե լ ո ւ  հ ետ կապված  չ ափազանց  մե ծ  ծախս ե ր , ի  

վի ճ ակ ի  չ ե ն  ստանալ ո ւ  համապատասխան  բ նակարան»:  

 Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ո ւ նը , հանդի սանալ ո վ  մի  շ ար ք  մի -

ջ ազգայ ի ն  կազմակ ե րպո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  (ՄԱԿ , ԵԽ և  այ լ ն ) անդամ , պարտա-

վո ր  է , ի նչ պե ս  բխո ւ մ  է  գո ր ծ ո ղ  մի ջ ազգայ ի ն -ի րավական  փաստաթղթե -

ր ի ց , նշ ված  ակտե ր ի  դր ո ւ յ թնե ր ը  հաշ վի  առ նե լ  և  կ ե նսագո ր ծ ե լ  նե ր -

պետական  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ , այ ս ի նքն , քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակարա-
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նայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  ո լ ո րտո ւ մ  կ ո ղմնո ր ո շ վե լ  նաև  մի ջ ազգայ ի ն  և  

ե վր ոպական  ստանդարտնե ր ո վ : Քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակարանի  ի րավո ւ ն -

քի  վե րաբ ե ր յ ալ  ը նդհանրական  դր ո ւ յ թնե ր  պար ո ւ նակ ե լ ո վ ՝  մի ջ ազ -

գայ ի ն -ի րավական  փաստաթղթե ր ը  «հ ո ր դո ր ո ւ մ» և  մի ևնո ւ յ ն  ժամանակ  

ի րավաբանական  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  ե ն  ը նձ ե ռ ո ւ մ  մաս նակ ի ց -պետո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ի ն  նե րպետական  (ազգայ ի ն ) օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան , առաջ ի ն  հ ե ր -

թի ն ՝  հ ի մնական  օ ր ե նքի  մակար դակ ո վ  նախատե ս ե լ  բ նակարանի  ի րա-

վո ւ նքը , դրա բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը , ի րականաց ման  պայ մաննե ր ը  և  

այ լ ն : Տե ղի ն  է  հ ի շ ատակ ե լ  Պ.Ի  Սե դո ւ գի նի  արտահայ տած  կար ծ ի քը , հա-

մաձ այ ն  ո ր ի ՝  «....Բնակարանի  ի րավո ւ նքը  Սահ մանադր ո ւ թյ ամբ  ամրագ -

ր ե լ ն  ո ւ նի  մե ծ  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն , քանի  ո ր  դա նշ անակ ո ւ մ  է  բ նակա-

րան  ո ւ նե նալ ո ւ  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր ի  ի րավո ւ նքը , բ նակարանո վ  ապա-

հ ո վված  լ ի նե լ ո ւ  ե րաշ խավո ր ված  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն ՝  մտավախո ւ թ-

յ ո ւ ն  չ ո ւ նե նալ ո վ , ո ր  կար ո ղ  է  կամայ ական  զր կ վե լ  ս եփական  բ նակա-

րանի ց  կամ  ո ր ևէ  մե կ ը  կար ո ղ  է  մո ւ տք  գո ր ծ ե լ  բ նակարան ՝  հակառակ  

այ նտե ղ  բ նակ վո ղ  անձ անց  կամքի : Քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքը  սահ մանադ -

ր ո ր ե ն  նախատե ս ե լ ը  ստե ղծ ո ւ մ  է  ս եփական  բ նակարանը  կայ ո ւ ն  օ գտա-

գո ր ծ ե լ ո ւ  և  միաժամանակ  բ նակարանայ ի ն  պայ մաննե ր ը  բար ե լ ավե -

լ ո ւ  կար գո վ  այ լ  բ նակարան  ստանալ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ան  սահ մանադ -

րական  հ ի մքե ր : Իրավական  բ նո ւ յ թո վ  բ նակարանի  սահ մանադրական  ի -

րավո ւ նքը  հանդի սանո ւ մ  է  պետական -ի րավական  ի նստիտո ւ տ, ը նդ  ո -

ր ո ւ մ  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  վե րաբ ե ր յ ալ  սահ մանադրական  դր ո ւ յ թ-

նե ր ը  ի րավաբանական  հ ե նք  ե ն  հանդի սանո ւ մ  բ նակարանայ ի ն  օ -

ր ե նս դր ո ւ թյ ան , բ նակարանայ ի ն  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ո ղջ  համա-

կար գի ՝  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  օ գտագո ր ծ ման , բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  հ ետ կապված  գո ր ծար քնե ր ի  և  այ լ  ի րավաբանական  

նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նե ց ո ղ  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ի րականաց ման , բ նա-

կարանայ ի ն  ֆո նդի  կառավար ման  կազմակ ե րպման  ո ւ  անվտանգո ւ թյ ան  

ապահ ո վման  և  այ լ նի  զար գաց ման  ո ւ  կատար ե լ ագո ր ծ ման  համար »: Հ ե -

ղի նակ ը  նաև  ը նդգծ ո ւ մ  է , ո ր . «բ նակարանայ ի ն  ո լ ո րտի  օ ր ե նս դրական  

կար գավո ր ման  հ ի մնական  նպատակ ը  ի նչ պե ս  քաղաքաց ի նե ր ի , այ նպե ս  

է լ  քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակարանայ ի ն  պայ մաննե ր ի  բար ե լ ավմանն  ո ւ ղղ -

ված  կազմակ ե րպո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  նախաձ ե ռ նո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  զար գաց մանն  

ամե ն  կ ե րպ աջ ակ ց ե լ ն  է »1: 
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Սակայ ն , մե ր  կար ծ ի քո վ , սահ մանադրական  փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  

արդ յ ո ւ նքո ւ մ  Հ Հ  Սահ մանադր ո ւ թյ ամբ  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  ի րա-

վական  բ նո ւ յ թի  ո ւ  բ ո վանդակ ո ւ թյ ան  վե րաբ ե ր յ ալ  ո ր ևէ  դր ո ւ յ թի  

բացակայ ո ւ թյ ան  պայ մաննե ր ո ւ մ  պետո ւ թյ ան  ակտի վ  մի ջ ամտո ւ թյ ան  

և  աջ ակ ց ո ւ թյ ան  գո ր ծ ո նը  կամ , այ լ  կ ե րպ ասած , բ նակարանի  ի րավո ւ ն -

քի  ս ո ց իալ ական  ո ւ ղղված ո ւ թյ ո ւ նը  (նշ անակ ո ւ թյ ո ւ նը ) հաս ց ված  է  

նվազագո ւ յ նի : 

 Մե ր  այ ս  դի ր քո ր ո շ ո ւ մը  հ ի մնավո ր ե նք  մաս նագիտական  գրակա-

նո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  և  մի  շ ար ք  ե ր կ ր նե ր ի  հ ի մնական  օ ր ե նքնե ր ո ւ մ  

քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքի  բ նո ր ո շ ման  և  բ ո վանդակ ո ւ թյ ան  վե րաբ ե ր -

յ ալ  արտահայ տված  կար ծ ի քնե ր ն  ո ւ  ամրագր ված  դր ո ւ յ թնե ր ը  ո ւ -

ս ո ւ մնաս ի ր ե լ ո ւ  և  վե ր լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  ճ անապար հ ո վ :  

 Իրավաբանական  գրականո ւ թյ ան  մե ջ  տրվե լ  է  բ նակարանի  ի րա-

վո ւ նքի  հ ետև յ ալ  բ նո ր ո շ ո ւ մը . «Բնակարանի  ի րավո ւ նքը  սահ մանադ -

րական  ս ո ց իալ ական  ի րավո ւ նք  է , ո ր ն  ի ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  ի րա-

վաբանո ր ե ն  կար գավո ր ված  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  ցանկացած  մար դո ւ  հա-

մար  լ ի նե լ ո ւ  ապահ ո վված  ի ր  ս ո ց իալ ական  ստատո ւ ս ի ն  համապատաս -

խան  մշ տական  բ նակարանո վ : Մշ տական  բ նակարանո վ  ապահ ո վված ո ւ թ-

յ ո ւ նը  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  նպատակն  է »1: 

 Այ ն  փաստը , ո ր  բ նակարանի  ի րավո ւ նքը , ի նչ պե ս  նաև  սահ մանադ -

ր ո ր ե ն  ամրագր ված  ցանկացած  ի րավո ւ նք , ը ստ կառ ո ւ ց ված քի  հանդի -

սանո ւ մ  է  բար դ  և  համալ ի ր , ը նդո ւ նված  է  գիտնականնե ր ի  մե ծամաս -

նո ւ թյ ան  կ ո ղմի ց : Բայ ց  միաժամանակ  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  բ ո վան -

դակ ո ւ թյ ան  վե րաբ ե ր յ ալ  կար ծ ի քնե ր ը  կ ի ս վո ւ մ  ե ն : 

 Այ սպե ս , դե ռ ևս  Խո ր հ ր դայ ի ն  Մի ո ւ թյ ան  օ ր ո ք  ԽՍՀ Մ 1977թ., ի ս կ  

այ նո ւ հ ետև  մի ո ւ թե նական  հանրապետո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  1978թ. սահմանադ -

ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ  «բ նակարանի  ի րավո ւ նք» հաս կաց ո ւ թյ ան  փոխար ե ն  

օ գտագո ր ծ վո ւ մ  է ր  «բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  ստանալ ո ւ  ի րավո ւ նք» 

տե ր մի նը : «Բնակարանի  ի րավո ւ նք» հաս կաց ո ւ թյ ո ւ նն  այ դ  ժամանակա-

հատված ո ւ մ  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն  չ ո ւ նե ր  և  կ ի րառ վո ւ մ  է ր  

շ ատ հազվադեպ: Օր ի նակ , Յո ւ .Գ . Բաս ի նը  կար ծ ի ք  է  արտահայ տե լ  այ ն  

մաս ի ն , համաձ այ ն  ո ր ի ՝  «բ նակարանի  ի րավո ւ նք» հաս կաց ո ւ թյ ո ւ նն  

անհաջ ո ղ  է , քանի  ո ր  այ ն  պրակտի կայ ո ւ մ  կ ի րառ վո ւ մ  է  զո ւ տ վար ձ ա-

տո ւ ի  ս ո ւ բ յ ե կտի վ  ի րավո ւ նքը  մատնանշ ե լ ո ւ  համար : Ճի շ տ կ լ ի նե ր  

տվյ ալ  ի նստիտո ւ տն  անվանե լ  «բ նակարանայ ի ն  ի րավո ւ նք»՝  նկատի  
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ո ւ նե նալ ո վ  բ նակարանայ ի ն  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  կար գավո ր ո ղ  

նո ր մե ր ի  համակ ց ո ւ թյ ո ւ նը ՝  անկախ վե ր ջ ի ննե ր ի ս  առաջ աց ման  հ ի մ -

քի ց 1: 

Յո ւ .Կ . Տո լ ստո յ ի  կար ծ ի քո վ ` քաղաքաց ո ւ ն  պատկանո ւ մ  է  հա-

մայ նքայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի ց  բ նակարանո վ  ապահ ո վված  լ ի նե -

լ ո ւ  ս ո ւ բ յ ե կտի վ  ի րավո ւ նք 2: Միաժամանակ  գիտնականը  ամբ ո ղջ ո ւ թ-

յ ամբ  կ ի ս ո ւ մ  է  Վ .Ն. Լ իտո վկ ի նի  հայ աց քնե ր ն  այ ն  մաս ի ն , ո վ  քաղաքա-

ց ո ւ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքո ւ մ  առանձ նաց նո ւ մ  է . ա) բ նա-

կարանո վ  ապահ ո վված  լ ի նե լ ո ւ  քաղաքաց ո ւ  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ նը , բ ) 

համայ նքայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի ց  բ նակարանո վ  ապահ ո վված  լ ի -

նե լ ո ւ  քաղաքաց ո ւ  ս ո ւ բ յ ե կտի վ  ի րավո ւ նքը , գ ) բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ -

թյ ո ւ նի ց  օ գտվե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը 3: 

 Առաջ ի ն  անգամ  «բ նակարանի  ի րավո ւ նք» հաս կաց ո ւ թյ ո ւ նն  օ գ -

տագո ր ծ ե լ  է  Ս .Ի . Աս կ նազի ն : Գիտնականն  այ ն  դիտար կ ո ւ մ  է ր  ո րպե ս  

քաղաքաց իաի րավական  հատո ւ կ  ի նստիտո ւ տ, ո ր ը  կազմո ւ մ  է ր  այ նպի -

ս ի  նո ր մե ր ի  համակ ց ո ւ թյ ո ւ ն , ո ր ո նք  ի ր ե նց  տեղն  ո ւ նե ի ն  քաղաքա-

ց իական  ի րավո ւ նքի  համակար գո ւ մ 4: Բնակարանի  ի րավո ւ նքը , Ս .Ի . 

Աս կ նազի ի  կար ծ ի քո վ , ի ր  մե ջ  նե րառ ո ւ մ  է ր  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մա-

նագր ո վ  կամ  այ լ  օ ր ի նական  հ ի մքո վ  վար ձ ատո ւ ի ն  տրված  բ նակտարա-

ծ ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  կամ  տնօ ր ի նման  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  հա-

մակ ց ո ւ թյ ո ւ ն 5: Նշ ե նք , ո ր , ե թե  այ դ  ժամանակահատված ո ւ մ  դե ռ ևս  հ -

նարավո ր  է ր  բ նակարանի  ի րավո ւ նքը  դիտե լ  այ դ  տե սանկ յ ո ւ նի ց , հ ե -

տագայ ո ւ մ ՝  այ ն  սահ մանադր ո ւ թյ ամբ  ամրագր վե լ ո ւ ց  հ ետո , նման  մո -

տե ց ո ւ մն  այ լ ևս  չ ո ւ նե ր  ո ր ևէ  հ ի մնավո ր ո ւ մ : 

 Վ.Պ. Գր ի բանո վը  «բ նակարանի  ի րավո ւ նք» տե ր մի նն  օ գտագո ր ծ ե լ  

է  հ ետև յ ալ  ի մաստնե ր ո վ . ա) քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակարանի  պահանջ մո ւ ն -

քի  բավարար ման  ի րավո ւ նք , բ ) բ նակտարած ո ւ թյ ան  զբաղե ց ման  ի րա-

վո ւ նք , գ ) ո ր ո շ ակ ի  բ նակտարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք 6: Ա-

վե լ ի  ո ւ շ  նա հ ստակ ե ց ր ե ց , ո ր  բ նակտարած ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը  նե րա-

ռ ո ւ մ  է  նաև  «բ նակարանի  ի րավո ւ նք» հաս կաց ո ւ թյ ո ւ նը 7: 

                                                           
1
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3
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5
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7
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 Մի ո ւ թե նական  հանրապետո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ ննե -

ր ի  համապատասխան  դր ո ւ յ թնե ր ի  ո ւ ժ ի  մե ջ  մտնե լ ո ւ ց  հ ետո  «բ նակա-

րանի  ի րավո ւ նքը » լ այ ն  ի մաստո վ  ս կ ս ե ց ի ն  մե կ նաբանե լ  ո րպե ս  ԽՍՀ Մ 

քաղաքաց ի նե ր ի ` բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  բավա-

րար ման  ի րավո ւ նք 1: 

 Ավե լ ի  հաճ ախ քննար կ վո ղ  սահ մանադրական  ի րավո ւ նքի  կազ -

մո ւ մ  նե րառ վո ւ մ  է ի ն  ե ր կ ո ւ  հ ի մնական  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ ննե ր : Առաջ ի -

նը ` ի ր  պահանջ մո ւ նքնե ր ի ն  համապատասխան  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  

ստանալ ո ւ  քաղաքաց ո ւ  ի րավո ւ նքն  է  օ ր ե նքո վ  նախատե ս ված  հ ի մքե ր ի  

առ կայ ո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ , կամ  այ լ  կ ե րպ ասած ` բ նակարանայ ի ն  պա-

հանջ մո ւ նքի  բավարար ման  ի րավո ւ նքը : Եր կ ր ո ր դն  ի ր  մե ջ  նե րառ ո ւ մ  

է  կամ  միայ ն  ո ր ո շ ակ ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման , կամ  

վե ր ջ ի նի ս  տի րապետման , օ գտագո ր ծ ման  և  տնօ ր ի նման  ի րավաս ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ը 2: 

 Ընդո ւ նված  է ր  նաև  կար ծ ի ք , համաձ այ ն  ո ր ի ՝  քաղաքաց ի նե ր ի  

բ նակարանի  նկատմամբ  սահ մանադրական  ի րավո ւ նքը  հանգո ւ մ  է  

բ նակտարած ո ւ թյ ան  տի րապետման , օ գտագո ր ծ ման  և  տնօ ր ի նման  ի րա-

վաս ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ն 3: Սակայ ն  Պ.Ի . Սե դո ւ գի նն  առաջ ի ննե ր ի ց  է ր , ո վ  

քննադատե ց  տվյ ալ  մոտե ց ո ւ մը : Նա ո ւ շ ադր ո ւ թյ ո ւ ն  հ րավի ր ե ց  այ ն  

փաստի  վրա, ո ր  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  կամ  օ ր ի նական  այ լ  

հ ի մքո վ  վար ձ ատո ւ ի ն  տրված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  

կամ  տնօ ր ի նման  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  համակ ց ո ւ թյ ո ւ նը  կազմո ւ մ  է  

«բ նակտարած ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը », ո ր ը  տար բ ե ր  է  «բ նակարանի  ի րա-

վո ւ նք» հաս կաց ո ւ թյ ո ւ նի ց : Վե ր ջ ի նս  ի ր  բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ  ավե լ ի  

լ այ ն  է , քան  «բ նակտարած ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը »4: Բնակարանի  ի րավո ւ ն -

քի ն  բ նո ր ո շ  ե ն  այ նպի ս ի  տար ր ե ր , ի նչ պի ս ի ն  քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակա-

րան  ստանալ ո ւ  և  բ նակտարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  անժամկ ետ օ գտվե լ ո ւ  ի րա-

վո ւ նքն  է 5: 

 Գիտնականնե ր ի  մ յ ո ւ ս  խո ւ մբ ն  ակնհայ տո ր ե ն  ե լ նո ւ մ  է ր  նրա-

նի ց , ո ր  բ նակտարած ո ւ թյ ո ւ ն  ստանալ ո ւ  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ նը  ե նթադր -
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վո ւ մ  է  ը ստ ի մաստի , ո ւ ստի  անհ րաժե շ տ չ է  այ ն  հատո ւ կ  առանձ նաց -

նե լ  ը նդհանո ւ ր  ի րավո ւ նքի  կազմո ւ մ : Առաջ ի ն  պլ ան  է ր  մղվո ւ մ  բ նա-

կարանի  կայ ո ւ ն  տի րապետման  կամ  օ գտագո ր ծ ման  օ ր ե նքո վ  ե րաշ խա-

վո ր ված  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նը  կամ  տի րապետե լ  այ ն , օ գտագո ր ծ ե լ  և  ո -

ր ո շ ակ ի  սահ մաննե ր ո ւ մ  նաև  տնօ ր ի նե լ : Իս կ  ե ր կ ր ո ր դ  տեղո ւ մ ` անհ -

րաժե շ տո ւ թյ ան  և  այ լ  ո ր ո շ ակ ի  պայ մաննե ր ի  առ կայ ո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ  

այ լ  բ նակարան  ստանալ ո ւ  ի րական  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նը , այ լ  խո ս քո վ ` 

նո ր  բ նակարանո վ  ապահ ո վված  լ ի նե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը 1:  

 Այ սպե ս , պր ո ֆե ս ո ր  Ս .Մ. Կո ր նե ևի  կար ծ ի քո վ ՝  «բ նակարանի  ի րա-

վո ւ նքը  կար ե լ ի  է  բ նո ր ո շ ե լ  ո րպե ս  պետո ւ թյ ան ` սահ մանադր ո ւ թ-

յ ամբ  հ ռ չ ակ ված  ս ո ց իալ -տնտե սական  ի րավո ւ նք , ո ր ի  համաձ այ ն  յ ո ւ -

րաքանչ յ ո ւ ր ի ն  ե րաշ խավո ր վո ւ մ  է  ի ր  զբաղե ց րած  բ նակարանի  հ ո ւ -

սալ ի  և  կայ ո ւ ն  օ գտագո ր ծ ման , ի նչ պե ս  նաև  պետական  ի շ խանո ւ թյ ան  և  

տեղական  ի նքնակառավար ման  մար մի ննե ր ի  աջ ակ ց ո ւ թյ ամբ  նո ր  բ նա-

կարան  ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ  և  բ նակարանայ ի ն  պայ մաննե ր ը  բար ե լ ավե լ ո ւ  

հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն»2: 

 Կցանկանայ ի նք  վկայ ակ ո չ ե լ  առանձ ի ն  տե սակ ետնե ր , ո ր ո նք  ո -

ր ո շ ակ ի  առ ո ւ մո վ  տար բ ե ր վո ւ մ  ե ն  վե ր ո նշ յ ալ նե ր ի ց :  

 Ի .Պ. Պր ո կ ոպչ ե նկ ո ն  բ նակարանայ ի ն  ի րավո ւ նքի  կազմո ւ մ , պետա-

կան  կամ  համայ նքայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդե ր ի  հաշ վի ն  բ նակտարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ ն  ստանալ ո ւ  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ նի ց  բաց ի , առանձ նաց նո ւ մ  է  

նաև  բ նակարանի  անձ ե ռ նմխե լ ի ո ւ թյ ան  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ը  նշ ա-

նակ ո ւ մ  է , ո ր  ո չ  ո ք  ի րավո ւ նք  չ ո ւ նի  մար դո ւ  կամքի ն  հակառակ  

մո ւ տք  գո ր ծ ե լ  նրա բ նակարան , բացառ ո ւ թյ ամբ  օ ր ե նքո վ  նախատե ս -

ված  դեպքե ր ի 3:  

 Մե ր  կար ծ ի քո վ , բ նակարանի  անձ ե ռ նմխե լ ի ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը  

բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  կազմո ւ մ  ը նդգր կ ե լ ը  այ նքան  է լ  ար դարաց -

ված  չ է : Քանի  ո ր  բ նակարանի  անձ ե ռ նմխե լ ի ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը  հան -

դի սանո ւ մ  է  ամբ ո ղջ ո վի ն  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ ն : Բաց ի  այ դ , 

հաշ վի  առ նե լ ո վ  մար դո ւ  հ ի մնական  ի րավո ւ նքնե ր ի  դասակար գո ւ մը , 

քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքն  անհ րաժե շ տ է  դաս ե լ  մար դո ւ  անձ նական  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի  շ ար քի ն , մի նչ դե ռ  բ նակարանի  ի րավո ւ նքը , ի նչ պե ս  ար -
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դե ն  նշ ե լ  ե նք , դաս վո ւ մ  է  ս ո ց իալ ական  ի րավո ւ նքնե ր ի  շ ար քի ն : 

Մի ևնո ւ յ ն  ժամանակ , մե ր  կար ծ ի քո վ , բ նակարանի  անձ ե ռ նմխե լ ի ո ւ թ-

յ ան  ի րավո ւ նքը  պետք  է  դիտար կ ե լ  ո րպե ս  մար դո ւ  բ նակարանո վ  ապա-

հ ո վված  լ ի նե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի  արդ յ ո ւ նավետ ի րականաց ման  ի րավա-

կան  ե րաշ խի ք :  

 Ն.Մ. Ռյ աբ ց ո վս կայ այ ի  կար ծ ի քո վ ՝  բ նակարանի  ի րավո ւ նքը  հա-

մապատասխանո ւ մ  է  սահ մանադրական  ի րավո ւ նքնե ր ի  բ ո լ ո ր  չ ափանի շ -

նե ր ի ն  և  ի ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  պետո ւ թյ ան  կ ո ղմի ց  ե րաշ խավո ր -

ված  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  քաղաքաց ի նե ր ի  համար ՝  գո ր ծ ե լ ո ւ  ի ր ե նց  

բ նակարանայ ի ն  պահանջ նե ր ի  բավարար ման  ո ւ ղղո ւ թյ ամբ : Ըստ նրա՝  

բ նակարանի  սահ մանադրական  ի րավո ւ նքի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը  բաղ -

կացած  է  հ ետև յ ալ  տար ր ե ր ի ց . բ նակտարած ո ւ թյ ան  հատկաց ո ւ մ  ի րակա-

նաց նո ղ  մար մի ննե ր ի ն  դի մե լ ո ւ  ի րավո ւ նք , հատկաց ված  բ նակտարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ նն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  ի րավո ւ նք , օ ր ե նքո ւ մ  նշ ված  մի ջ ո ց նե -

ր ո վ  բ նակարանայ ի ն  պայ մաննե ր ի  բար ե լ ավման  ի րավո ւ նք , բ նակարա-

նայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  խախտման  դեպքո ւ մ  պետո ւ թյ ան  կ ո ղմի ց  հար -

կադի ր  պաշ տպանո ւ թյ ո ւ ն  ստանալ ո ւ  համար  դի մե լ ո ւ  ի րավո ւ նք , զբա-

ղե ց րած  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  առանց  օ ր ի նական  հ ի մքե ր ի  վտա-

ր ե լ ո ւ  անթո ւ յ լ ատր ե լ ի ո ւ թյ ո ւ ն 1: 

Բնակարանի  սահ մանադրական  ի րավո ւ նքի  է ո ւ թյ ո ւ նը  կայ անո ւ մ  

է  ո չ  միայ ն  բ նակարան  ստանալ ո ւ , այ լ և  օ ր ե նքո վ  նախատե ս ված  հ ի մ -

քե ր ի  առ կայ ո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ  քաղաքաց ի նե ր ի ՝  բ նակարանայ ի ն  պայ -

մաննե ր ը  բար ե լ ավե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի  մե ջ : 

Վ.Դ. Վո լ կ ո վը  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  կազմո ւ մ  նե րառ ո ւ մ  է ր  

չ ո ր ս  հ ի մնական  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ ն . պետո ւ թյ ո ւ նի ց  անհատո ւ յ ց  բար ե -

կար գ  բ նակարան  ստանալ ո ւ  և  այ ն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  ի րավո ւ նք , բ նակա-

րանայ ի ն  կար ի քնե ր ի  բավարար ման  նպատակ ո վ  բ նակ ե լ ի  տնե ր ի  շ ի նա-

րարական  կ ո ոպե րատի վո ւ մ  մաս նակ ց ե լ ո ւ , ի նչ պե ս  նաև  ս եփական  խնա-

յ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  հաշ վի ն  բ նակարան  ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ  ի րավո ւ նք , բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  արդարաց ի  բաշ խման  ի րավո ւ նք , բ նակարանի  և  կ ո -

մո ւ նալ  ծառայ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  դի մաց  մատչ ե լ ի  վար ձ ավճ ար ո վ  հատկաց -

ված  բ նակարանի  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք 2: 

                                                           
1
Տե ՛ ս  Рябцовская Н.М. Конституционное право советских граждан на жилище. Автореферат дисс. канд. 

юрид. наук. М, 1980 է ջ  14: 
2
Տե ՛ ս  Волков В.Д. Конституционное право граждан на жилище. //В кн.: Конституция СССР: проблемы 

государствоведения и советского строительства. М, 1980. է ջ  100: 
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 Այ սպի ս ո վ , ը նդհանրաց նե լ ո վ  վե ր ը  շ արադր ված ը , կար ե լ ի  է  նկա-

տե լ , ո ր  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  սահ մանադրաի րավական  կար գավո -

ր ո ւ մը  նո ր  թափ հաղո ր դե ց  այ ս  ո լ ո րտո ւ մ  կատար վո ղ  տե սական  հ ետա-

զոտո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ն : Չնայ ած  տար բ ե ր  հ ե ղի նակ նե ր ի  արտահայ տած  

բազմաթի վ  կար ծ ի քնե ր ի ն ` այ նո ւ ամե նայ նի վ  նրանց ի ց  յ ո ւ րաքան -

չ յ ո ւ ր ն  ի ր  ավանդն  ո ւ նե ցավ  այ ս  կար ևո րագո ւ յ ն  ս ո ց իալ ական  ի րա-

վո ւ նքի  հ ետագա զար գաց ման  բ նագավառ ո ւ մ : 

 Հ ար կ  ե նք  համար ո ւ մ  նշ ե լ , ո ր  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  բ ո վանդա-

կ ո ւ թյ ան  վե րաբ ե ր յ ալ  արտահայ տված  բ ո լ ո ր  տե սակ ետնե ր ն  է լ  արժա-

նի  ե ն  ո ւ շ ադր ո ւ թյ ան , սակայ ն  դրանց ի ց  ո չ  մե կ ը , մե ր  կար ծ ի քո վ , չ ի  

կար ո ղ  համար վե լ  բացար ձ ակ  ճ շ մար իտ: 

 Բնակարանի  ի րավո ւ նքի  ժամանակակ ի ց  բ ո վանդակ ո ւ թյ ան  վե րա-

բ ե ր յ ալ  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  վկայ ո ւ մ  ե ն , ո ր  ո ր ո շ  գիտնա-

կաննե ր  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  կազմո ւ մ  նե րառ ո ւ մ  ե ն  նաև  այ լ  սահ -

մանադրական  ի րավո ւ նքնե ր ` ամրագր ված  Հ ի մնական  օ ր ե նքի  տարբ ե ր  

հ ո դված նե ր ո ւ մ : Մե ր  կար ծ ի քո վ  նման  մոտե ց ո ւ մն  ար մատապե ս  սխալ  է : 

Մար դո ւ  և  քաղաքաց ո ւ  տար բ ե ր  ի րավո ւ նքնե ր ի  և  ազատո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  

մի ջ և  փոխադար ձ  կապ ի րապե ս  գո յ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նի , բայ ց  դա հ ի մք  չ է  բա-

ցառ ե լ ո ւ  նրանց ի ց  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր ի  ի նքնո ւ ր ո ւ յ նո ւ թյ ո ւ նը , ի նչ -

պե ս  նաև  խախտո ւ մնե ր ի  դեպքո ւ մ  ս եփական  պաշ տպանական  մի ջ ո ց նե ր ի  

և  ի րաց ման  մեխանի զմնե ր ի  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նը : 

 Բաց ի  այ դ , հաճ ախ բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը  

դիտվո ւ մ  է  ո րպե ս  միաժամանակ  սահ մանադրական  և  ճ յ ո ւ ղայ ի ն  

բ նո ւ յ թի  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  համակ ց ո ւ թյ ո ւ ն : Ցանկացած  սահ մա-

նադրական  ի րավո ւ նք  ե նթադր ո ւ մ  է  ի ր  կազմո ւ մ  այ նպի ս ի  ի րավո ւ նք -

նե ր ի  ը նդգր կ ո ւ մ , ո ր ո նք  ո ւ նե ն  սահ մանադրաի րավական  բ նո ւ յ թ և  հա-

ճ ախ ամրագր ված  ե ն  սահ մանադր ո ւ թյ ան  նո ւ յ ն  հ ո դված ո ւ մ : Սահ մա-

նադրական  ի րավո ւ նքի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ան  հ ետագա մանրամաս նո ւ մը  և  

հ ստակ ե ց ո ւ մը  կար ե լ ի  է  դիտար կ ե լ  ո րպե ս  համալ ր ո ւ մ  ը նթաց ի կ -

ճ յ ո ւ ղայ ի ն  նշ անակ ո ւ թյ ան  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  հաշ վի ն , ո ր ո նք , 

ո րպե ս  կանո ն , ամրագր ված  ե ն  օ ր ե նս գր քե ր ո ւ մ , օ ր ե նքնե ր ո ւ մ  և  այ լ  

ե նթաօ ր ե նս դրական  ակտե ր ո ւ մ : Սակայ ն  այ դ  դեպքո ւ մ  է լ  հաճ ախ հ նա-

րավո ր  չ ի  լ ի նո ւ մ  արտաց ո լ ե լ  սահ մանադրական  ի րավո ւ նքի  բ ո վան -

դակ ո ւ թյ ան  ո ղջ  հար ստո ւ թյ ո ւ նը  բազմաթի վ  ճ յ ո ւ ղայ ի ն  ի րավո ւ նք -

նե ր ի  թվար կ ման  մի ջ ո ց ո վ : 

 Այ սպե ս , օ ր ի նակ , Պ.Ի . Սե դո ւ գի նը  գտնո ւ մ  է , ո ր  Սահ մանադր ո ւ թ-

յ ան  մե ջ  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  ամրագր ո ւ մն  ո ւ նի  շ ատ մե ծ  նշ անա-
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կ ո ւ թյ ո ւ ն , քանի  ո ր  այ ն  նշ անակ ո ւ մ  է  բ նակարան  ո ւ նե նալ ո ւ  յ ո ւ րա-

քանչ յ ո ւ ր ի  ի րավո ւ նքը , բ նակարանո վ  ապահ ո վված  լ ի նե լ ո ւ  ե րաշ խա-

վո ր ված  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն , և  ո չ  ո ք  չ ի  կար ո ղ  կամայ ականո ր ե ն  

զր կ վե լ  ս եփական  բ նակարանի ց , ի նչ պե ս  նաև  ո չ  ո ք  ի րավո ւ նք  չ ո ւ նի  

մար դո ւ  կամքի ն  հակառակ  մո ւ տք  գո ր ծ ե լ  նրա բ նակարան , բացառ ո ւ թ-

յ ամբ  օ ր ե նքո վ  նախատե ս ված  դեպքե ր ի : Այ սպի ս ո վ , հ ե ղի նակ ի  կար ծ ի -

քո վ , Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ նը  ստե ղծ ե լ  է  բ նակարանը  մշ տապե ս  օ գտա-

գո ր ծ ե լ ո ւ  և  միաժամանակ  բ նակարանայ ի ն  պայ մաննե ր ի  բար ե լ ավման  

կար գո վ  այ լ  բ նակարան  ո ւ նե նալ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ան  սահ մանադրա-

կան  հ ի մքե ր 1: 

  Հ ե ղի նակ ի  կար ծ ի քո վ ՝  բ նակարանի  ի րավո ւ նքը  բազմաբ նո ւ յ թ է  

և  կար ո ղ  է  հանգե լ  մի  քանի  հ ի մնական  ի րավական  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն -

նե ր ի , ո ր ո նք  պետք  է  բխե ն  ե ր կ ր ի  Հ ի մնական  օ ր ե նքի ց , մաս նավո րա-

պե ս ` պետական , համայ նքայ ի ն  և  այ լ  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդե ր ո ւ մ  զբա-

ղե ց րած  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  մշ տապե ս  օ գտվե լ ո ւ  հ նարավո -

ր ո ւ թյ ո ւ ն , բ նակարանայ ի ն  պայ մաննե ր ի  բար ե լ ավման , տար բ ե ր  մի -

ջ ո ց նե ր ո վ  այ լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  ստանալ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թ-

յ ո ւ ն , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  օ գտվե լ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  ո չ  

միայ ն  դրա ս եփականատի ր ո ջ , այ լ  նաև  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ա-

կալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  հ ի ման  վրա դրա օ գտագո ր ծ ո ւ մ  այ լ  անձ անց  

կ ո ղմի ց , քաղաքակ ի ր թ մար դո ւ ն  վայ ե լ  առ ո ղջ  բ նակ ե լ ի  մի ջ ավայ ր ի  ա-

պահ ո վո ւ մ , հատկապե ս  կար ևո ր  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նե ն  սահ մանադրա-

կան  այ ն  նո ր մե ր ը , ո ր ո նք  վե րաբ ե ր ո ւ մ  ե ն  պետական  և  հանրայ ի ն  կա-

ր ի քնե ր ի  համար  քաղաքաց ի նե ր ի ն  բ նակարանի ց  կամայ ականո ր ե ն  

զր կ ե լ ո ւ  և  այ նտե ղ  բ նակ վո ղնե ր ի  կամքի ն  հակառակ  բ նակարան  

մո ւ տք  գո ր ծ ե լ ո ւ  անթո ւ յ լ ատր ե լ ի ո ւ թյ ան , բ նակարանի , անձ նական  

կ յ անքի  անձ ե ռ նմխե լ ի ո ւ թյ ան , դատական  պաշ տպանո ւ թյ ան  ի րավո ւ ն -

քի  ի նստիտո ւ տնե ր ի ն 2: 

Վե ր ո նշ յ ալ  մոտե ց ո ւ մն  առավե լ  քան  մանրամաս նած  է  և  բ նակա-

րանի  ի րավո ւ նքի  կազմո ւ մ  նե րառ ո ւ մ  է  տար բ ե ր  մակար դակ ի ` սահ մա-

նադրական  և  ճ յ ո ւ ղայ ի ն  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ ննե ր , ի նչ ը , մե ր  կար ծ ի քո վ , 

անթո ւ յ լ ատր ե լ ի  է : 

 Բաց ի  այ դ , անը նդո ւ նե լ ի  ե նք  համար ո ւ մ  այ ն , ո ր  բ նակարանի  ի -

րավո ւ նքի  անմի ջ ական  կազմո ւ մ  նե րառ վե ն  այ լ  սահ մանադրական  ի -

                                                           
1
Տե ՛ ս  Седугин П.И. Жилищное право. Учебник для вузов. М.: "Изд. группа Норма-Инфра М", 2000. 

է ջ  18: 
2
Տե ՛ ս  նո ւ յ ն  տեղո ւ մ  է ջ եր  19-20: 
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րավո ւ նքնե ր , ո ր ո նք  ո ւ նե ն  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն , ապահ ո վ -

ված ո ւ թյ ո ւ ն  և  պաշ տպանված ո ւ թյ ո ւ ն : Այ դ  ի ս կ  պատճ առ ո վ  մե նք  չ ե նք  

կ ի ս ո ւ մ  Ա.Ն. Կի չ իխի նի , Ի .Բ . Մարտկ ո վի չ ի  և  Ն.Ա. Շչ ե ր բակ ո վի  աշ խա-

տո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  արտահայ տված  տե սակ ետնե ր ը , ո րտե ղ  խո ս վո ւ մ  է  բ նա-

կարանի  ի րավո ւ նքի  ե ր ե ք  «հ ի մնական  բանաձ ևե ր ի » մաս ի ն . յ ո ւ րա-

քանչ յ ո ւ ր ն  ո ւ նի  բ նակարանի , բ նակարանի  անձ ե ռ նմխե լ ի ո ւ թյ ան  և  

բ նակ ո ւ թյ ան  վայ ր ի  ազատ ը նտր ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նք 1: 

 Նմանատիպ կար ծ ի ք  է  արտահայ տե լ  նաև  Պ.Վ . Սապր ի կ ի նը , ո վ  

գտնո ւ մ  է , ո ր  բ նակարանի  ի րավո ւ նքն  ի ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  հա-

մալ ի ր  սահ մանադրաի րավական  ի նստիտո ւ տ, ո ր ը  միավո ր ո ւ մ  է  

հ ետև յ ալ  առանձ ի ն  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը . բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  

ստանալ ո ւ , դրա շ ի նարար ո ւ թյ ան  կամ  այ ն  ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ  ի րավո ւ նք , 

արժանավայ ե լ  կ յ անքի  և  մար դո ւ  ազատ զար գաց ման  ի րավո ւ նք , կար ի -

քավո ր  և  օ ր ե նքո ւ մ  նշ ված  բ նակարանի  կար ի ք  ո ւ նե ց ո ղ  այ լ  քաղաքա-

ց ի նե ր ի ` անհատո ւ յ ց  կամ  մատչ ե լ ի  գնո վ  բ նակարան  ստանալ ո ւ  ի րա-

վո ւ նք , բ նակ ո ւ թյ ան  վայ ր ի  ազատ ը նտր ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նք , բ նակարա-

նի  անձ ե ռ նմխե լ ի ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նք , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  տի րա-

պետման , օ գտագո ր ծ ման , տնօ ր ի նման  և  դրա կամայ ական  զր կ ո ւ մի ց  պե -

տական  պաշ տպանո ւ թյ ան  ի րավո ւ նք , օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  սահ մանված  

կար գո վ  բ նակարանայ ի ն  պայ մաննե ր ի  բար ե լ ավման , բ նակարանի ` ա-

ռանց  դրա քանակայ ի ն , տարած քայ ի ն  և  գնայ ի ն  սահ մանափակ ո ւ մնե ր ի  

կառ ո ւ ց ման  կամ  ձ ե ռ ք  բ ե ր ման  ի րավո ւ նք , պետո ւ թյ ո ւ նի ց  վե ր ո նշ -

յ ալ  մի ջ ո ցառ ո ւ մնե ր ի  ի րականաց ո ւ մն  ապահ ո վո ղ  պահանջ ի  ի րա-

վո ւ նք 2: 

Քաղաքաց ո ւ  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ան  վե րա-

բ ե ր յ ալ  այ լ  կար ծ ի ք  է  արտահայ տե լ  Ա.Ա. Տիտո վը : Ըստ նրա՝  բ նակարա-

նի  ի րավո ւ նքի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նն  ի ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է ՝  քա-

ղաքաց ի նե ր ի  բ նակարանո վ  ապահ ո վված  լ ի նե լ ո ւ  ի րավական  ե րաշ խի ք , 

ո ր ը  ե նթադր ո ւ մ  է  նրանց  կ ո ղմի ց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  ստանա-

լ ո ւ , ս եփական  մի ջ ո ց նե ր ո վ  կառ ո ւ ց ե լ ո ւ  կամ  ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ  հ նարա-

վո ր ո ւ թյ ո ւ ն , քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակարանո վ  ապահ ո վո ւ մը , ո ր ն  ի րակա-

նաց վո ւ մ  է  պետո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  բ նո ւ յ թը  հաշ վի  առ նե լ ո վ , և  ո ր ի  

քաղաքականո ւ թյ ո ւ նն  ո ւ ղղված  է  արժանավայ ե լ  կ յ անք  ո ւ  մար դո ւ  ա-

զատ զար գաց ո ւ մն  ապահ ո վո ղ  պայ մաննե ր ի  ստե ղծ մանը , այ ս ի նքն  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Кичихин А.Н., Марткович И.Б., Щербакова Н.А. Жилищные права. Пользование и 

собственность. М., 1997. է ջ եր  20-31: 
2
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տվյ ալ  հար ց ի  լ ո ւ ծ ո ւ մը  պետք  է  մատչ ե լ ի  լ ի նի  բ ո լ ո ր  քաղաքաց ի նե -

ր ի  համար , կար ի քավո ր  և  օ ր ե նքո ւ մ  նշ ված  բ նակարանի  կար ի ք  ո ւ նե -

ց ո ղ  այ լ  քաղաքաց ի նե ր ի ` անհատո ւ յ ց  կամ  մատչ ե լ ի  գնո վ  բ նակարան  

ստանալ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նը , քաղաքաց ի նե ր ի ՝  ի ր ե նց  համար  բ նա-

կ ո ւ թյ ան  վայ ր , այ դ  թվո ւ մ  և  բ նակարան  ը նտր ե լ ո ւ  ազատո ւ թյ ո ւ նը , 

սահ մանադր ո ր ե ն  ե րաշ խավո ր ված  բ նակարանի  անձ ե ռ նմխե լ ի ո ւ թյ ո ւ -

նը , ե ր բ  արգե լ վո ւ մ  է  մար դո ւ  կամքի ն  հակառակ  մո ւ տք  գո ր ծ ե լ  նրա 

բ նակարան , բացառ ո ւ թյ ամբ  oր ե նքո վ  նախատե uված  դեպքե ր ի , նախատե ս -

վո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  տի րապետման , օ գտագո ր ծ ման  և  տնօ -

ր ի նման , ի նչ պե ս  նաև  դրանի ց  կամայ ականո ր ե ն  զր կ ե լ ո ւ  անթո ւ յ լ ատ-

ր ե լ ի ո ւ թյ ան  ե րաշ խավո ր ված  ի րավո ւ նք , օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  սահ ման -

ված  կար գո վ  բ նակարանայ ի ն  պայ մաննե ր ի  բար ե լ ավման , բ նակարանի ` 

առանց  դրա քանակական , տարած քայ ի ն  և  գնայ ի ն  սահ մանափակ ո ւ մնե -

ր ի  կառ ո ւ ց ման  կամ  ձ ե ռ ք  բ ե ր ման  ի րավո ւ նք 1: 

Մար դո ւ  և  քաղաքաց ո ւ  կար ևո րագո ւ յ ն  ի րավո ւ նքնե ր ի ց  մե կ ը  

հանդի սաց ո ղ  բ նակարանի  ի րավո ւ նքը  սահ մանադր ո ւ թյ ամբ  նախատե -

ս ե լ ը  նպատակ  ո ւ նի  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  քաղաքաց ո ւ  ապահ ո վե լ ո ւ  մշ տա-

կան  բ նակարանո վ : Բնակարանի  ի րավո ւ նքը , ո ւ նե նալ ո վ  բար դ  բ ո վան -

դակ ո ւ թյ ո ւ ն , ի ր  մե ջ  նե րառ ո ւ մ  է  մշ տական  բ նակարանո վ  ապահ ո վե -

լ ո ւ , զբաղե ց րած  բ նակտարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  օ գտվե լ ո ւ , բ նակարանայ ի ն  

պայ մաննե ր ի  բար ե լ ավման , բ նակ ո ւ թյ ան  համար  առ ո ղջ  մի ջ ավայ ր  ա-

պահ ո վե լ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն , ի նչ պե ս  նաև  նախատե ս ո ւ մ  է  պետո ւ թ-

յ ան  պարտականո ւ թյ ո ւ նը ՝  նպաստե լ ո ւ , ո րպե ս զի  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  

քաղաքաց ի  ապահ ո վված  լ ի նի  բ նակարանո վ , ի ս կ  վե ր ջ ի նի ս  ի րականաց -

ման  համար  սահ մանո ւ մ  սահ մանադր ո ր ե ն  ամրագր ված  մի  շ ար ք  ի րա-

վո ւ նքնե ր , մաս նավո րապե ս ՝  անձ նական  կ յ անքի  և  բ նակարանի  ան -

ձ ե ռ նմխե լ ի ո ւ թյ ան , ազատ տեղաշ ար ժվե լ ո ւ  և  բ նակ ո ւ թյ ան  վայ ր  ը նտ-

ր ե լ ո ւ , բ նակարանի ց  կամայ ական  զր կ ե լ ո ւ  անթո ւ յ լ ատր ե լ ի ո ւ թյ ան , 

դատական  պաշ տպանո ւ թյ ան  ի րավո ւ նք  և  այ լ ն : 

Բնակարանի  սահ մանադրական  ի րավո ւ նքը , Վ.Ռ. Սկ ր իպկ ո յ ի  կար -

ծ ի քո վ , նշ անակ ո ւ մ  է  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  քաղաքաց ո ւ ՝  մշ տական  բ նակա-

րանո վ  ապահ ո վված  լ ի նե լ ո ւ  ե րաշ խավո ր ված  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն : Այ դ  

ի րավո ւ նքը  ե նթադր ո ւ մ  է  ո ւ նե ցած  բ նակարանի  մշ տական  օ գտագո ր ծ -

ման  ի րավական  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն , դրա անձ ե ռ նմխե լ ի ո ւ թյ ո ւ ն , բ նա-

կարանի ց  զր կ ե լ ո ւ  անթո ւ յ լ ատր ե լ ի ո ւ թյ ո ւ ն , ի նչ պե ս  նաև  այ լ  բ նա-
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կարան  ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ  մի ջ ո ց ո վ  բ նակարանայ ի ն  պայ մաննե ր ի  բար ե -

լ ավման  հավանականո ւ թյ ո ւ ն 1: Բաց ի  այ դ , հ ե ղի նակ ի  կար ծ ի քո վ , բ նա-

կարանի  ի րավո ւ նքն  ի ր  մե ջ  նե րառ ո ւ մ  է  նաև  այ նպի ս ի  կար ևո ր  բա-

ղադր ի չ , ի նչ պի ս ի ն  քաղաքաց ո ւ  բ նակ ո ւ թյ ան  վայ ր  ը նտր ե լ ո ւ  ի րա-

վո ւ նքն  է 2: 

Իս կ  ահա ը ստ Ս .Դ. Այ ո ւ շ ե ևայ ի ՝  բ նակարանի  ի րավո ւ նքը  հան -

գո ւ մ  է  հ ետև յ ալ  հ ի մնական  ի րավաբանական  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ննե -

ր ի ն . օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  նախատե ս ված  ցանկացած  մի ջ ո ց ո վ  բ նակտարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ ն  ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ  ճ անապար հ ո վ  բ նակարանայ ի ն  պայ մաննե ր ի  

բար ե լ ավո ւ մ  (շ ի նարար ո ւ թյ ո ւ ն  կամ  բ նակարան  ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ  ցան -

կացած  գո ր ծար ք  ի նչ պե ս  ս եփական , այ նպե ս  է լ  նախատե ս ված  այ լ  մի -

ջ ո ց նե ր ո վ ), կար ի քավո ր  անձ անց  բ նակարանայ ի ն  պայ մաննե ր ի  բար ե -

լ ավո ւ մ  պետական  կամ  համայ նքայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդե ր ի ց  մատ-

չ ե լ ի  պայ մաննե ր ո վ  բ նակարան  հատկաց նե լ ո ւ  ճ անապար հ ո վ , բ նակա-

րանի ց  կամայ ական  զր կ ե լ ո ւ  անթո ւ յ լ ատր ե լ ի ո ւ թյ ո ւ ն 3: 

Անհ րաժե շ տ է  ո ւ շ ադր ո ւ թյ ո ւ ն  դար ձ նե լ  այ ն  հ ե ղի նակ նե ր ի  

կար ծ ի քնե ր ի ն , ո ր ո նք  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ -

նո ւ մ  նե րառ ո ւ մ  ե ն  բ նակարան  ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ  հար ց ո ւ մ  քաղաքացինե -

րին աջակցել ու  պետու թյ ան պարտականու թյ ու նը : Այ սպե ս , Ս .Մ.Կո ր -

նե ևայ ի  կար ծ ի քո վ ՝  բ նակարանի  ի րավո ւ նքն  ո ւ նի  ե ր կ ո ւ  հ ի մնական  

բաղկաց ո ւ ց ի չ  մաս : Առաջ ի նի  է ո ւ թյ ո ւ նն  այ ն  է , ո ր  պետո ւ թյ ո ւ նը  ե -

րաշ խավո ր ո ւ մ  է  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  քաղաքաց ո ւ  օ գտվե լ ո ւ  այ ն  բ նակա-

րանի ց , ո ր ը  տվյ ալ  պահ ի ն  այ ս  կամ  այ ն  օ ր ի նական  հ ի մքո վ  գտնվո ւ մ  է  

նրա տի րապետման  նե ր քո : Տվ յ ալ  պարագայ ո ւ մ  խո ս քը  գնո ւ մ  է  պե -

տո ւ թյ ան  կ ո ղմի ց  քաղաքաց ո ւ ՝  բ նակարանի  նկատմամբ  ո ւ նե ցած  

ս ո ւ բ յ ե կտի վ  քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  պաշ տպանո ւ թյ ան  մաս ի ն ՝  ա-

պահ ո վե լ ո վ  բ նակարանի  անձ ե ռ նմխե լ ի ո ւ թյ ո ւ նը  և  բ նակարանի ց  կա-

մայ ական  զր կ ե լ ո ւ  անթո ւ յ լ ատր ե լ ի ո ւ թո ւ նը : Եր կ ր ո ր դ  տար ր ի  է ո ւ թ-

յ ո ւ նն  այ ն  է , ո ր  պետո ւ թյ ո ւ նն  ի ր  վրա պատասխանատվո ւ թյ ո ւ ն  է  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Скрипко В.Р. Право граждан РФ на жилище. Государство и право. 1996. №2. է ջ  29; նո ւ յ նի ՝  

Право на жилище и его судебная защита. М. 2001. է ջ  5; նո ւ յ նի ՝  Конституционное право граждан 
РФ на жилище/ Государство и право. 2002. №12. է ջ  31.; նո ւ յ նի ՝  Комментарий к ст. 40 Конституции 
РФ/Конституция РФ. Научно-практический комментарий. Под ред. Б.Н.Топорнина. М. «Юристь», 1997. 
է ջ  284: 
2
Տե ՛ ս  Скрипко В.Р. Право на жилище и его судебная защита. М. 2001. է ջ  7; նո ւ յ նի ՝  

Государство и право. 2002. № 12. է ջ  32: 
3
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первичного рынка ипотечного жилищного кредитования. Законодательство. 2004. № 8. է ջ  28: 
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վե ր ց նո ւ մ  աջ ակ ց ե լ ո ւ , ո րպե ս զի  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  քաղաքաց ի  ապա-

հ ո վված  լ ի նի  բ նակարանո վ 1: 

Ինչ պե ս  բազմի ց ս  նշ ե լ  ե նք , ե թե  ԽՍՀ Մ-ո ւ մ  բ նակարանայ ի ն  պա-

հանջ մո ւ նքնե ր ի  բավարար ման  հ ի մնական  ձ ևը  հանդի սանո ւ մ  է ր  պե -

տո ւ թյ ան  կ ո ղմի ց  բ նակարանի  անհատո ւ յ ց  հատկաց ո ւ մը , ապա վե րակա-

ռ ո ւ ց ման  ս կ ս վե լ ո ւ ն  պե ս  փոփոխվե ց  նաև  բ նակարանայ ի ն  հարաբ ե -

ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը , ի նչ ն  ի ր  հ ե ր թի ն  հանգե ց ր ե ց  

համապատասխան  փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  նաև  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  ո լ ո ր -

տո ւ մ : Պետո ւ թյ ան  կ ո ղմի ց  բ նակարաննե ր ի  անհատո ւ յ ց  հատկաց ո ւ մը  

այ լ ևս  չ է ր  հանդի սանո ւ մ  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  բավա-

րար ման  հ ի մնական  մի ջ ո ց ը : Հ ետևաբար , անհ րաժե շ տ է ր  վե րաի մաստա-

վո ր ե լ  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը : 

Նե ր կայ ո ւ մս , չ ի  կար ե լ ի  ո ւ ղղակ ի ո ր ե ն  խո ս ե լ  բ նակարան  «ստա-

նալ ո ւ » ի րավո ւ նքի  մաս ի ն , քանի  ո ր  տվյ ալ  ձ ևակ ե րպո ւ մը , ո ր ը  տա-

րած ված  է ր  խո ր հ ր դայ ի ն  կար գե ր ի  օ ր ո ք , այ ս օ ր  կ ո ր ց ր ե լ  է  ի ր  արդիա-

կանո ւ թյ ո ւ նը  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  քաղաքաց ի նե ր ի  մե ծա-

մաս նո ւ թյ ան  համար  և  բ ո լ ո ր  չ ափահաս  ո ւ  աշ խատո ւ նակ  քաղաքաց ի նե -

ր ը  պարտավո ր  ե ն  ի ր ե նք  հ ո գ  տանե լ  ի ր ե նց  և  ի ր ե նց  ը նտանի քնե ր ի  հա-

մար  բ նակարան  ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ  մաս ի ն :  

Մե ր  կար ծ ի քո վ , հաշ վի  առ նե լ ո վ  սահ մանադր ո ր ե ն  ամրագր ված  

համապատասխան  դր ո ւ յ թնե ր ը , քաղաքաց ի նե ր ը , պետական  ի շ խանո ւ թ-

յ ան  և  տեղական  ի նքնակառավար ման  մար մի ննե ր ի ց  կար ո ղ  ե ն  ակնկա-

լ ե լ  բ նակարանայ ի ն  շ ի նարար ո ւ թյ ան  ը նդ լ այ նո ւ մ , բ նակարանի  գնե -

ր ի  կար գավո ր ման , բ նակարանայ ի ն  ո լ ո րտո ւ մ  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  նկատ-

մամբ  ի րավո ւ նքնե ր ի  ի րականաց ման , շ ի նարարական  նո ր մե ր ի , կանո ն -

նե ր ի  և  հ ի մնական  ս կ զբ ո ւ նքնե ր ի  սահ մանման  ո ւ  բ նակարանի  շ ր ջ ա-

նառ ո ւ թյ ան  նկատմամբ  հ ս կ ո ղո ւ թյ ան  պետական  քաղաքականո ւ թյ ան  ի -

րականաց ո ւ մ : 

Մի նչ դե ռ , անհ րաժե շ տ է  ո ւ շ ադր ո ւ թյ ո ւ ն  դար ձ նե լ  այ ն  կար ևո ր  

հանգամանքի  վրա, ո ր  վե ր ը  նշ ված  հ ե ղի նակ նե ր ի  աշ խատո ւ թյ ո ւ ննե -

ր ո ւ մ  նշ վո ւ մ  է  հատկապե ս  բ նակարան  ստանալ ո ւ  և  բ նակարանայ ի ն  

պայ մաննե ր ի  բար ե լ ավման  հար ց ո ւ մ  պետո ւ թյ ան  ակտի վ  մի ջ ամտո ւ -

թյ ան  և  աջ ակ ց ո ւ թյ ան  մաս ի ն : 

 Բաց ի  այ դ , բ նակարան  ստանալ ո ւ  և  բ նակարանայ ի ն  պայ մաննե ր ի  

բար ե լ ավման  հար ց ո ւ մ  պետո ւ թյ ան  ակտի վ  մի ջ ամտո ւ թյ ան  և  աջ ակ -
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ց ո ւ թյ ան  մաս ի ն  է  վկայ ո ւ մ  ս ո ց իալ ապե ս  և  տնտեսապե ս  զար գաց վա-

ծ ո ւ թյ ան  տար բ ե ր  մակար դակ նե ր  ո ւ նե ց ո ղ  մի  շ ար ք  ե ր կ ր նե ր ի  սահ մա-

նադր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ  ամրագր ված  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  վե րաբ ե ր -

յ ալ  նո ր մե ր ի  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ո ւ թյ ո ւ նը : 

Այ սպե ս , Շվե յ ցար իայ ի  Կո նֆե դե րաց իայ ի  դաշ նայ ի ն  Սահ մանադ -

ր ո ւ թյ ան  41-ր դ  հ ո դված ը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  մի ո ւ թյ ո ւ նը  և  կանտո ննե -

ր ը , ի  լ ր ո ւ մն  անձ նական  պատասխանատվո ւ թյ ան  և  մաս նավո ր  նախաձ ե ռ -

նո ւ թյ ան , հանդե ս  ե ն  գալ ի ս  այ ն  բանի  օ գտի ն , ո րպե ս զի  ի ր  և  ի ր  ը նտա-

նի քի  համար  բ նակարանի  կար ի ք  ո ւ նե ց ո ղը  կար ո ղանա գտնե լ  համա-

չ ափ բ նակարան  ը նդո ւ նե լ ի  պայ մաննե ր ո վ : Իս կ  108-ր դ  հ ո դված ի  1-ի ն  և  

2-ր դ  կ ետե ր ի  համաձ այ ն ` Մի ո ւ թյ ո ւ նը  խթանո ւ մ  է  բ նակարանայ ի ն  շ ի -

նարար ո ւ թյ ո ւ նը , մաս նավո ր  անձ անց  ս եփական  պահանջ մո ւ նքնե ր ի ն  

ծառայ ո ղ  բ նակարաննե ր ի  և  տնե ր ի  ձ ե ռ քբ ե ր ո ւ մը  ո րպե ս  ս եփակա-

նո ւ թյ ո ւ ն : Հ ատկապե ս  խրախո ւ ս վո ւ մ  է  բ նակարանայ ի ն  շ ի նարար ո ւ թ-

յ ան , ի նչ պե ս  նաև  բ նակարանի  օ գտագո ր ծ ման  գնե ր ի  ի ջ ե ց ո ւ մը 1: 

Պո րտո ւ գալ իայ ի  Սահ մանադր ո ւ թյ ան  65-ր դ  հ ո դված ի  համաձ այ ն ` 

1. Բո լ ո ր ն  ո ւ նե ն  ի ր ե նց  և  ի ր ե նց  ը նտանի քնե ր ի  համար  համապա-

տասխան  մակ ե ր ե ս ի , բար ե կար գ  և  սանիտարական  պահանջ նե ր ի ն  համա-

պատասխանո ղ , անձ նական  և  ը նտանե կան  կ յ անքի  մաս նավո ր  բ նո ւ յ թն  ա-

պահ ո վո ղ  բ նակարանի  ի րավո ւ նք : 

2.  Բնակարանի  ի րավո ւ նքն  ապահ ո վե լ ո ւ  նպատակ ո վ  պետո ւ թյ ո ւ նը  

պարտավո ր  է ` ա) մ շ ակ ե լ  ծ րագր ե ր  և  ի րականաց նե լ  բ նակարանայ ի ն  քա-

ղաքականո ւ թյ ո ւ ն ` տարած քի  ո ւ ր բանի զաց իայ ի  և  վե րակառ ո ւ ց ման  

պլ աննե ր ի ն  համապատասխան , բ ) տեղական  մար մի ննե ր ի  հ ետ համագո ր -

ծակ ց ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  խրախո ւ ս ե լ  տնտե սական  և  ս ո ց իալ ական  բ նակարա-

նի  շ ի նարար ո ւ թյ ո ւ նը , գ ) խրախո ւ ս ե լ  մաս նավո ր  շ ի նարար ո ւ թյ ո ւ նն  

ո ւ  ապահ ո վե լ  ս եփական  բ նակարան  ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ  և  բ նակարան  վար ձ ա-

կալ ե լ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն , դ ) խթանե լ  և  աջ ակ ց ե լ  համապատասխան  

բ նակարանայ ի ն  խնդի ր նե ր ի  լ ո ւ ծ մանն  ո ւ ղղված  տեղական  մար մի ննե -

ր ի  և  բ նակ չ ո ւ թյ ան  նախաձ ե ռ նո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , խրախո ւ ս ե լ  բ նակարա-

նայ ի ն  կ ո ոպե րատի վնե ր ի  ստե ղծ ո ւ մն  ո ւ  անհատական  բ նակարանայ ի ն  

շ ի նարար ո ւ թյ ո ւ նը : 
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3. Պետո ւ թյ ո ւ նը  վար ո ւ մ  է  ը նտանե կան  ե կամտի ն  համապատասխան  

վար ձ ավճ ար  սահ մանե լ ո ւ ն  և  ս եփական  բ նակարան  ստանալ ո ւ  համար  

պայ մաննե ր  ստե ղծ ե լ ո ւ ն  ո ւ ղղված  քաղաքականո ւ թյ ո ւ ն : 

Իս կ  «Եր իտասար դո ւ թյ ո ւ ն» վե րտառ ո ւ թյ ամբ  70-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  

նշ վո ւ մ  է , ո ր , ի  թի վս  մի  շ ար ք  ս ո ց իալ -տնտե սական  ի րավո ւ նքնե ր ի , ե -

ր իտասար դո ւ թյ ո ւ նն  օ գտվո ւ մ  է  հատո ւ կ  պաշ տպանո ւ թյ ո ւ նի ց  բ նակա-

րան  ստանալ ո ւ  հար ց ո ւ մ  ի ր  ի րավո ւ նքնե ր ն  ի րականաց նե լ ի ս 1: 

Լ ե հաստանի  Սահ մանադր ո ւ թյ ան  75-ր դ  հ ո դված ը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  

պետական  մար մի ննե ր ն  ի րականաց նո ւ մ  ե ն  քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակարա-

նայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  բավարար մանը  նպաստո ղ  քաղաքականո ւ թ-

յ ո ւ ն , մասնավո րապե ս , հակազդո ւ մ  ե ն  անօ թևանո ւ թյ անը , աջ ակ ց ո ւ մ  

ե ն  ս ո ց իալ ական  շ ի նարար ո ւ թյ ան  զար գաց մանը , ի նչ պե ս  նաև  խրախո ւ -

ս ո ւ մ  ե ն  ս եփական  բ նակարան  ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ ն  ո ւ ղղված  քաղաքաց ի նե -

ր ի  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ը 2: 

Իսպանիայ ի  Սահ մանադր ո ւ թյ ան  47-ր դ  հ ո դված ի  համաձ այ ն ` «Բո -

լ ո ր  ի սպանաց ի նե ր ն  ո ւ նե ն  բար ե կար գ  բ նակարանի ց  օ գտվե լ ո ւ  ի րա-

վո ւ նք : Պետական  մար մի ննե ր ը  նպաստո ւ մ  ե ն  դրա համար  անհ րաժե շ տ 

պայ մաննե ր ի  ստե ղծ մանը , սահ մանո ւ մ  ե ն  այ դ  ի րավո ւ նքի  արդ յ ո ւ նա-

վետ ի րականաց ման  համար  համապատասխան  նո ր մե ր ` կանո նակար գե լ ո վ  

հ ո ղատարած քնե ր ի  օ գտագո ր ծ ո ւ մն  ը նդհանո ւ ր  շ ահ ե ր ի ց  ե լ նե լ ո վ ` 

դրանց  շ ահար կ ո ւ մնե ր ը  կանխար գե լ ե լ ո ւ  նպատակ ո վ»: Իս կ  50-ր դ  հ ո դ -

ված ը  ս ո ց իալ ական  ե րաշ խի քնե ր  է  բ ո վանդակ ո ւ մ  տար ե ց նե ր ի  համար ` 

սահ մանե լ ո վ , ո ր  անկախ ը նտանե կան  հանգամանքնե ր ի ց , նշ ված  կատե -

գո ր իայ ի  անձ անց  բար ե կ ե ց ո ւ թյ ան  բար ե լ ավման  նպատակ ո վ  ց ո ւ ցա-

բ ե ր վո ւ մ  է  աջ ակ ց ո ւ թյ ո ւ ն  ս ո ց իալ ական  ծառայ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  մի ջ ո -

ց ո վ , ո ր ո նք  կ ո չ ված  ե ն  հ ո գալ  վե ր ջ ի ննե ր ի ս  առ ո ղջ ո ւ թյ ան , բ նակա-

րանայ ի ն  և  մշ ակ ո ւ թայ ի ն  պայ մաննե ր ի  մաս ի ն 3: 

Բե լ գիայ ի  Սահ մանադր ո ւ թյ ան  23-ր դ  հ ո դված ը  սահմանո ւ մ  է , ո ր  

յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր ն  ո ւ նի  մար դկայ ի ն  արժանապատվո ւ թյ անը  համապա-

տասխան  կ յ անք  վար ե լ ո ւ  ի րավո ւ նք : Այ դ  նպատակ ո վ  օ ր ե նս դրական  մա-

կար դակ ո վ  ե րաշ խավո ր վո ւ մ  ե ն  տնտե սական , ս ո ց իալ ական  և  մշ ակ ո ւ -

                                                           
1
Տե ՛ ս  Պո րտո ւ գալ իայ ի  Հ անրապետո ւ թյ ան  1976թ. Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ նը : http: 

//www.concourt.am / armenian / legal_resources/world_constitutions/constit/portugal/portug-r.htm  
(10.07.2015թ. դր ո ւ թյ ամբ ): 
2
Տե ՛ ս  Լ ե հաստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  1997թ. Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ նը : 

http://www.concourt.am /armenian/ legal_resources/world_constitutions/constit/poland/poland-r.htm  
(10.07.2015թ. դր ո ւ թյ ամբ ): 
3
Տե ՛ ս  Իսպանիայ ի  Թագավո ր ո ւ թյ ան  1978թ. Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ նը : http: // www. concourt. 

am /armenian/ legal_resources/world_constitutions/constit/spain/spain--r.htm  (10.07.2015թ. 
դր ո ւ թյ ամբ ): 

http://www.concourt.am/
http://www.concourt.am/
http://www.concourt.am/
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թայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ը  և  սահ մանվո ւ մ  դրանց  ի րականաց ման  պայ ման -

նե ր ը : Այ դ  ի րավո ւ նքնե ր ը  նե րառ ո ւ մ  ե ն  մաս նավո րապե ս  մի  շ ար ք  ս ո -

ց իալ ական  ի րավո ւ նքնե ր , այ դ  թվո ւ մ ` արժանի  բ նակարանի  ի րավո ւ ն -

քը 1: 

Ֆի ն լ անդիայ ի  Սահ մանադր ո ւ թյ ան  19-ր դ  հ ո դված ը  սահ մանո ւ մ  է , 

ո ր  ի շ խանո ւ թյ ո ւ նը  պետք  է  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր ի ն  աջ ակ ց ի  բ նակարանի  

ի րավո ւ նքի  և  ս եփական  բ նակարանի  շ ի նարար ո ւ թյ ան  հար ց ե ր ո ւ մ 2: 

Եվ  վե ր ջ ապե ս  դիտար կ ե նք  հ ետխո ր հ ր դայ ի ն  ո ր ո շ  հանրապետո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ո ւ մ  քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքի  սահ մանադրական  ամրագր ման  

մոտե ց ո ւ մնե ր ը :  

Այ սպե ս , ՌԴ Սահմանադր ո ւ թյ ան  40-ր դ  հ ո դված ն  ամրագր ո ւ մ  է . 

1.Յո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  ո ք  ո ւ նի  բ նակարանի  ի րավո ւ նք : Ոչ  ո ք  չ ի  կա-

ր ո ղ  կամայ ականո ր ե ն  զր կ վե լ  բ նակարանի ց :  

2.Պետական  ի շ խանո ւ թյ ան  և  տեղական  ի նքնակառավար ման  մար -

մի ննե ր ը  խրախո ւ ս ո ւ մ  ե ն  բ նակարանայ ի ն  շ ի նարար ո ւ թյ ո ւ նը , ստե ղ -

ծ ո ւ մ  ե ն  պայ մաննե ր  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  ի րականաց ման  համար : 

3.Կար ի քավո ր , օ ր ե նքո ւ մ  նշ ված  բ նակարանի  կար ի ք  ո ւ նե ց ո ղ  

այ լ  քաղաքաց ի նե ր ի ն  այ ն  տրամադր վո ւ մ  է  անվճ ար  կամ  մատչ ե լ ի  

գնո վ  պետական , համայ նքայ ի ն  և  այ լ  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդե ր ի ց ` օ -

ր ե նքո վ  սահ մանված  նո ր մե ր ի ն  համապատասխան 3: 

 Նո ւ յ նաբ ո վանդակ  (խո ս քը  ՌԴ սահ մանադրական  կար գավո ր ման  

մաս ի ն  է ) դր ո ւ յ թնե ր  ե ն  պար ո ւ նակ ո ւ մ  նաև  Բե լ առ ո ւ ս ի  Հ անրապե -

տո ւ թյ ան  և  Ու կ րաի նայ ի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  

համապատասխանաբար  48-ր դ 4 և  47-ր դ 5 հ ո դված նե ր ը : 

 Տաջ ի կ ստանի  Սահ մանադր ո ւ թյ ան  36-ր դ  հ ո դված ը  սահ մանո ւ մ  է , 

ո ր  «Յո ւ րաքանչ յ ո ւ ր ն  ո ւ նի  բ նակարանի  ի րավո ւ նք : Այ դ  ի րավո ւ նքն  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Բե լ գիայ ի  Թագավո ր ո ւ թյ ան  1994թ. Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ նը : http: //www.concourt.am 

/armenian/ legal _ resources/world_constitutions/constit/belgia/belgia-r.htm  (10.07.2015թ. դր ո ւ թյ ամբ ): 
2
Տե ՛ ս  Ֆի ն լ անդիայ ի  Հ անրապետո ւ թյ ան  1999թ. Հ ի մնական  օ ր ե նքը : 

http://www.concourt.am/armenian/ legal_resources/world_constitutions/constit/finland/fincon-r.htm  
(10.07.2015թ. դր ո ւ թյ ամբ ): 
3
Տե ՛ ս  Ռո ւ սաստանի  Դաշ նո ւ թյ ան  1993թ. Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ նը : 

http://www.concourt.am/armenian/ legal _ resources/world_constitutions/constit/russia/russia-r.htm  
(10.07.2015թ. դր ո ւ թյ ամբ ): 
4
Տե ՛ ս  Բե լ առ ո ւ ս ի  Հ անրապետո ւ թյ ան  2004թ. Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ նը : 

http://www.concourt.am/armenian/ legal_resources/world_constitutions/constit/belarus/belaru-r.htm 
(10.07.2015թ. դր ո ւ թյ ամբ ): 
5
Տե ՛ ս  Ու կ րաի նայ ի  Հ անրապետո ւ թյ ան  1996թ. Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ նը : 

http://www.concourt.am /armenian/ legal_resources/world_constitutions/constit/ukraine/ukrain-r.htm  
(10.07.2015թ. դր ո ւ թյ ամբ ): 

http://www.concourt.am/
http://www.concourt.am/
http://www.concourt.am/armenian/
http://www.concourt.am/armenian/
http://www.concourt.am/
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ի րականաց վո ւ մ  է  պետական , հանրայ ի ն , կ ո ոպե րատի վ  և  անհատական  

բ նակարանայ ի ն  շ ի նարար ո ւ թյ ան  ի րականաց ման  ճ անապար հ ո վ»1: 

Այ սպի ս ո վ , ը նդհանրաց նե լ ո վ  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  ի րավա-

կան  բ նո ւ յ թի  և  բ ո վանդակ ո ւ թյ ան  վե րաբ ե ր յ ալ  մե ր  նկատառ ո ւ մնե -

ր ը ` մե նք  համակար ծ ի ք  ե նք  մաս նագիտական  գրականո ւ թյ ան  մե ջ  բ նա-

կարանի  ի րավո ւ նքի ն  տրված  հ ետև յ ալ  բ նո ւ թագր մանը . «Բնակարանի  

ի րավո ւ նքը  պետո ւ թյ ան  սահ մանադր ո ւ թյ ամբ  հ ռ չ ակ ված  ս ո ց իալ -

տնտե սական  ի րավո ւ նք  է , ո ր ը  ե րաշ խավո ր ո ւ մ  է  զբաղե ց րած  բ նակարա-

նի  հ ո ւ սալ ի  և  կայ ո ւ ն  օ գտագո ր ծ ման , ի նչ պե ս  նաև  պետական  ի շ խա-

նո ւ թյ ան  և  տեղական  ի նքնակառավար ման  մար մի ննե ր ի  աջ ակ ց ո ւ թ-

յ ամբ  նո ր  բ նակարան  ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ  և  բ նակարանայ ի ն  պայ մաննե ր ը  

բար ե լ ավե լ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն»:  

Վե ր ո գր յ ալ ը  հ ի մք  ը նդո ւ նե լ ո վ ` նպատակահար մար  ե նք  գտնո ւ մ  

Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Սահ մանադր ո ւ թյ ամբ  նախատե ս ե լ  

բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  վե րաբ ե ր յ ալ  դր ո ւ յ թ` հ ետև յ ալ  բ ո վանդա-

կ ո ւ թյ ամբ . «Յու րաքանչ յ ու ր  ոք  ու նի  բնակարանի  իրավու նք : Այ դ ի -

րավու նքն ապահովվու մ է  պետական, համայ նքայ ին և անհատական բնա-

կարանայ ին ֆոնդի  զարգացմամբ , քաղաքացիներին բնակարան ձեռք  

բերել ու  հարցու մ պետական աջակցու թյ ամբ : Պետու թյ ու նը  պարտա-

վոր  է  միջ ոցներ  ձեռնարկել  քաղաքացիների  այ u իրավու նքի  իրակա-

նացման համար : 

Սոցիալ ական պաշտպանու թյ ան կարիք  ու նեցող քաղաքացիներին 

բնակարանը  հատկացվու մ է  անհատու յ ց  կամ մատչ ել ի  գնով պետական, 

համայ նքայ ին կամ այ լ  բնակարանայ ին ֆոնդից ` օրենսդրու թյ անը  

համապատասխան»: 

 

§1.3 Բնակել ի  տարածու թյ ան օգտագործման իրավու նքի   

իրավական բնու յ թը  

 

 Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  տի րապետման , օ գտագո ր ծ ման  և  տնօ ր ի ն -

ման  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ի րականաց ման  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  ծագո ղ  

հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ  ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ մե կտե ղ , ո ր ո շ  դեպ-

քե ր ո ւ մ , հանդե ս  ե ն  գալ ի ս  քաղաքաց ի նե ր , ո վքե ր  ո ւ նե ն  տվյ ալ  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  ի րավո ւ նք : 

                                                           
1
Տե ՛ ս  Տաջ ի կ ստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  2003թ. Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ նը : http: 

//www.concourt. am/ armenian /legal_resources/world_constitutions/constit/tajik/tajik--r.htm  (10.07.2015թ. 
դր ո ւ թյ ամբ ): 
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 Ի  տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի ՝  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  նկատմամբ  այ լ  ի րավո ւ նքնե ր ը  կ ր ո ւ մ  ե ն  սահ մանափակ  

բ նո ւ յ թ: Եվ  չ նայ ած  նրան , ո ր  բ ո լ ո ր  այ դ  ի րավո ւ նքնե ր ի  օ բ յ ե կտը  

նո ւ յ ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  է , ի րավո ւ նքնե ր ի  տի րապետո ղնե ր ը  

դրանց ի ց  օ գտվո ւ մ  ե ն  տար բ ե ր  կ ե րպ՝  կախված  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ ննե -

ր ի  ծավալ ի ց : Ակ նհայ տ է , ո ր  ս եփականատե ր ն  ի ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  նկատմամբ  օ ժտված  է  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  առավե լ ագո ւ յ ն  

ծավալ ո վ : Մի նչ դե ռ , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  այ լ  ի րա-

յ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը  ս եփականատի ր ո ջ  ի րավա-

ս ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  համե մատ օ ժտված  է  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  սահ մա-

նափակ  ծավալ ո վ : Մաս նագիտական  գրականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  ո րպե ս  ս եփա-

կանո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը  և  այ լ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ը  տարանջ ատո ղ  

չ ափանի շ  առաջ ար կ վե լ  է  դիտար կ ե լ  այ լ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  սահ -

մանափակված ո ւ թյ ո ւ նը , ս եփականատի ր ո ջ  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  

բացար ձ ակ  ծավալ ի ց  սահ մանափակ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  ս ո ւ բ յ ե կտի  ի -

րավազո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ծավալ ի  տարանջ ատված ո ւ թյ ո ւ նը 1: 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատմամբ  քաղաքաց ի նե ր ի  մ յ ո ւ ս  բ ո -

լ ո ր  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ը , լ ի նե լ ո վ  ածանց յ ալ  և  կախված  ս եփակա-

նո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի ց , չ ե ն  կար ո ղ  լ ի նե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ե -

փականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  բացակայ ո ւ թյ ան  պայ մաննե ր ո ւ մ , ո ր ի  

դեպքո ւ մ  հ նարավո ր  չ է  սահ մանե լ  կամ  պահպանե լ  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  նկատմամբ  սահ մանափակ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքը : Այ դ  կապակ -

ց ո ւ թյ ամբ  Յո ւ .Կ . Տո լ ստո յ ը  գր ո ւ մ  է , ո ր  «ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  հա-

մար , ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի ց  բաց ի , բ նո ւ թագրական  է  այ ն , ո ր  

դրանց  բ ո լ ո ր ի  շ ո ւ ր ջ  պտտվո ւ մ  է  հ ե նց  ս եփականատի ր ո ջ  կ ե րպար ը : 

Այ դ  ի ս կ  պատճ առ ո վ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  կ ր ո ղը  գտնվո ւ մ  է  ո չ  միայ ն  

բացար ձ ակ  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ան  մե ջ  բ ո լ ո ր  ե ր ր ո ր դ  անձ անց  հ ետ, 

այ լ և  հարաբ ե րական  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ան  մե ջ  ս եփականատի ր ո ջ  

հ ետ»2: 

Ինչ պե ս  նշ ե ց ի նք , ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  կատե գո ր իան  նե րա-

ռ ո ւ մ  է  ո չ  միայ ն  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը , այ լ և  այ լ  ի րայ ի ն  ի -

րավո ւ նքնե ր : Սեփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը  հանդի սանո ւ մ  է  բ ո վան -

դակ ո ւ թյ ամբ  առավե լ  ը նդգր կ ո ւ ն  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք , հ ետևաբար  այ լ  

ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ն  ը նդո ւ նված  է  անվանե լ  սահ մանափակ  ի րայ ի ն  
                                                           
1
Տե ՛ ս  Суханов Е.А. Общие положения о праве собственности и других вещных правах. Хозяйство 

и право, 1995, № 6, է ջ  45: 
2
Տե ՛ ս  Гражданское право. Учебник. Ч. 1./ Под ред. А.П. Сергеева, Ю.К. Толстого. СПб, 1996, է ջ  316: 
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ի րավո ւ նքնե ր : Ինչ պե ս  դիպո ւ կ  նկատո ւ մ  է  Ի .Ա. Պո կ ր ո վս կ ի ն , «Զո ւ տ 

ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքո վ  կար ո ղ  է ր  բավարար վե լ  միայ ն  ամե նա-

հասարակ  (պր ի միտի վ ) տնտե սական  կ ե նցաղը »1: 

 Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գի ր քը  բ ո -

վանդակ ո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատմամբ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք -

նե ր ի  կանո նակար գմանը  նվի ր ված  հատո ւ կ  գ լ ո ւ խ (գ լ ո ւ խ 14): Սակայ ն  

նշ ված  գ լ խո ւ մ  արտաց ո լ ված  է  միայ ն  հար ց ե ր ի  չ նչ ի ն  մաս ը , ո ր ո նք  

վե րաբ ե ր ո ւ մ  ե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ ն -

քի ց  բաց ի  նաև  քաղաքաց ի նե ր ի  այ լ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի ն : 

 Այ սպի ս ո վ , չ նայ ած  նրան , ո ր  օ ր ե նս դի ր ը  հ ի շ ատակ ո ւ մ  է  ի րայ ի ն  

ի րավո ւ նքնե ր ի  մաս ի ն ՝  պայ մանականո ր ե ն  դրանց  թվի ն  դաս ե լ ո վ  նաև  

ս ո ւ յ ն  աշ խատո ւ թյ ան  շ ր ջ անակ նե ր ո ւ մ  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր վո ղ  ս եփականա-

տե ր  չ հանդի սաց ո ղ  անձ անց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի -

րավո ւ նքը , քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքի  բ նո ւ յ թը  մի նչ  օ ր ս  մնո ւ մ  է  անո -

ր ո շ , քանի  ո ր  քաղաքաց իական  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  դրա՝  ո րպե ս  սահ մա-

նափակ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  մաս ի ն  չ կա հատո ւ կ  նշ ո ւ մ : Մի նչ դե ռ , ի րա-

վո ւ նքի  ի րավական  բ նո ւ յ թի  ո ր ո շ ակ իաց ո ւ մն  ո ւ նի  կար ևո ր  նշ անա-

կ ո ւ թյ ո ւ ն , քանի  ո ր  կախված  նրանի ց , թե  ի նչ պի ս ի  բ նո ւ յ թ ո ւ նի  

տվյ ալ  ի րավո ւ նքը ՝  ի րայ ի ն , թե  պարտավո րական , առաջ անո ւ մ  ե ն  մի  

շ ար ք  ի րավական  հ ետևանքնե ր : Մաս նավո րապե ս , ի րավո ւ նքը  ի րայ ի ն -

նե ր ի  շ ար քը  դաս ե լ ը  ը նձ ե ռ ո ւ մ  է  վի նդի կաց ի ո ն  և  նե գատո ր  հայ ց ե ր ի  

մի ջ ո ց ո վ  դրա ի րայ ի ն -ի րավական  պաշ տպանո ւ թյ ան , ի նչ պե ս  նաև  ի րա-

յ ի ն -ի րավական  պահանջ նե ր ի  առաջ նայ ի ն  (նախապատվո ւ թյ ամբ ) բավա-

րար ման  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն : Իրայ ի ն  ի րավո ւ նքի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ -

նը , ի  տարբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն  պարտավո րականի , ե նթադր ո ւ մ  է  ի րավազո ր ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ի  առավե լ  ը նդգր կ ո ւ ն  շ ր ջ անակ , քանի  ո ր  ի րայ ի ն  ի րավո ւ ն -

քի  տի րապետո ղն  անմի ջ ականո ր ե ն  նե ր գո ր ծ ո ւ մ  է  ի ր ի  վրա՝  առանց  

դրա ս եփականատի ր ո ջ  մաս նակ ց ո ւ թյ ան : 

Այ դ  կապակ ց ո ւ թյ ամբ , ի րավակ ի րառ  պրակտի կայ ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ի րականաց ման  ը նթաց քո ւ մ  

ծագած  վե ճ ե ր ի  լ ո ւ ծ ման  առ նչ ո ւ թյ ամբ  կար ո ղ  է  առաջ անալ  տար բ ե ր  

մոտե ց ո ւ մնե ր ի  կ ի րառ ման  վտանգ : 

Ինչ պե ս  նշ ո ւ մ  է  Ս .Գ . Պևնի ց կ ի ն , «քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքնե -

ր ի  հ ետ կապված  պր ո բ լ ե մնե ր ն  ար ծար ծ ո ղ  ո չ  մի  հ ետազոտո ւ թյ ո ւ ն  չ ի  

կար ո ղ  շ ր ջ անց ե լ  քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքնե ր ի  հայ տնի  ե ր կփե ղկ -

                                                           
1
Տե ՛ ս  Покровский И.А. Основные проблемы гражданского права. М.: Статут, 2003. է ջ  206: 
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ված ո ւ թյ ո ւ նը : Իրայ ի ն  և  պարտավո րական  ի րավո ւ նքնե ր ի  տարանջ ա-

տո ւ մը  կազմո ւ մ  է  մայ ր ցամաքայ ի ն  ց ի վի լ ի ստի կայ ի  դո գմատի կայ ի  

ամե նաէ ական  տար ր ը »1: Իրայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  առանձ նահատկ ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ը  սահ մանե լ ո ւ  նպատակ ո վ  անհ րաժե շ տ է  ի րականաց նե լ  

տվյ ալ  տարանջ ատո ւ մը : 

Ընդհանո ւ ր  առ մամբ , ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ն  անձ ի ն ՝  գո ւ յ ք ի  

պատկանե լ ի ո ւ թյ ան  (տի րապետո ւ թյ ան , կապի ) ձ ևե ր  ե ն , ի  տար բ ե ր ո ւ թ-

յ ո ւ ն  պարտավո րական  ի րավո ւ նքնե ր ի , ո ր ո նք  բ նո ւ թագր վո ւ մ  ե ն  ո ր -

պե ս  այ լ  անձ անց  ո ւ ղղված  ո ր ո շ ակ ի  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր  կատար ե լ ո ւ  

(վար քագծ ի ) պահանջ : Ժամանակակ ի ց  հ ետազոտո ղնե ր ը , ը նդհանրաց նե -

լ ո վ  նախո ր դ  փո ր ձ ը , նշ ո ւ մ  ե ն , ո ր  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքը  «այ նպի ս ի  բա-

ցար ձ ակ  ի րավո ւ նք  է , ո ր ի  օ բ յ ե կտը  ի ր ն  է , և  ո ր ը  ի րավատի ր ո ջ ն  ը նձ ե -

ռ ո ւ մ  է  ի ր ի  վրա անմի ջ ականո ր ե ն  նե ր գո ր ծ ե լ ո ւ  (նե րազդե լ ո ւ ) հ նա-

րավո ր ո ւ թյ ո ւ ն»2 կամ  այ լ  կ ե րպ այ ն  բ նո ր ո շ վո ւ մ  է  ո րպե ս  ի րա-

վո ւ նք , «ո ր ի  առար կա ե ն  հանդի սանո ւ մ  ֆի զի կական  մար մնի  (մար մնա-

կան ) ձ ևո վ  (տե ս քո վ ) գո յ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նե ց ո ղ  ի ր ե ր ը , ո ր ն  ամրագր ո ւ մ  է  

անձ ի ն  գո ւ յ ք ի  պատկանե լ ի ո ւ թյ ո ւ նը  և  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ո ր ո -

շ ակ ի  ծավալ ո վ  դրա վրա անմի ջ ական  տի րապետո ւ թյ ո ւ նը ` օ ժտված  

պաշ տպանո ւ թյ ամբ  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  ի րավախախտողի ց »3: 

Դ.Ա. Ֆո ր մակ ի դո վը  կար ծ ո ւ մ  է , ո ր  սահ մանափակ  ի րայ ի ն  ի րա-

վո ւ նքը  ս եփականատե ր  ո ւ նե ց ո ղ  ն յ ո ւ թական  ի ր ի  նկատմամբ  ս ո ւ բ -

յ ե կտի վ  քաղաքաց իական  ի րավո ւ նք  է , ո ր ն  առաջ անո ւ մ  է  օ ր ե նս դր ո ւ թ-

յ ամբ  նախատե ս ված  դեպքե ր ո ւ մ , կար գո վ  և  պայ մաննե ր ո վ , ի րականաց -

վո ւ մ  է  ի րավազո ր  անձ ի  կ ո ղմի ց  անկախ այ լ  անձ անց , այ դ  թվո ւ մ ՝  ի ր ի  

ս եփականատի ր ո ջ  կամքի ց , ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  համե մատ 

օ ժտված  է  սահ մանափակ  բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ  և  մի ևնո ւ յ ն  ժամանակ  

սահ մանափակ ո ւ մ  է  ս եփականատի ր ո ջ  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , ո ւ նի  

հ ետևե լ ո ւ , պարտավո րական  ի րավո ւ նքնե ր ի  հանդեպ նախապատվո ւ թ-

յ ան  հատկանի շ նե ր  և  օ ժտված  է  բացար ձ ակ  պաշ տպանո ւ թյ ամբ 4:  

Մաս նագիտական  գրականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  տրված  է  ի րայ ի ն  ի րավո ւ ն -

քի  հատկանի շ նե ր ի  հ ետև յ ալ  թվար կ ո ւ մը . ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքը  կ ր ո ւ մ  

է  անժամկ ետ բ նո ւ յ թ, այ դ  ի րավո ւ նքի  օ բ յ ե կտ է  հանդի սանո ւ մ  ի ր ը , 
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պարտավո րական  ի րավո ւ նքնե ր ի ց  բխո ղ  պահանջ նե ր ի  համե մատ ի րա-

յ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի ց  բխո ղ  պահանջ նե ր ը  ե նթակա ե ն  առաջ նայ ի ն  բա-

վարար ման  (նախապատվո ւ թյ ան  ի րավո ւ նք ), ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի ն  բ նո -

ր ո շ  է  հ ետևե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը , և  վե ր ջ ապե ս , ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ն  

օ ժտված  ե ն  բացար ձ ակ  պաշ տպանո ւ թյ ամբ 1: Որ ո շ  հ ե ղի նակ նե ր ի  կար ծ ի -

քո վ ՝  վե ր ո նշ յ ալ  չ ափանի շ նե ր ը  «վկայ ո ւ մ  ե ն  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք -

նե ր ն  առանձ նաց նե լ ի ս  օ ր ե նս դր ի  գրաված  անկայ ո ւ ն  դի ր քո ր ո շ ման  

մաս ի ն», քանզի , ե ր բ ե մն , նշ ված  հատկանի շ նե ր ը  պատկանո ւ մ  ե ն  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի , ո ր ո նք  միայ ն  վե րապահ ո ւ մո վ  ե ն  համար վո ւ մ  ի րայ ի ն , 

ի ս կ  ե ր բ ե մն  է լ  ը նդհանրապե ս  չ ե ն  դաս վո ւ մ  ի րայ ի ննե ր ի  թվի ն 2: Դա-

սակար գման  անո ր ո շ ո ւ թյ ո ւ նը  հանգե ց ր ե ց  նրան , ո ր  վե ր ջ ի նս ՝  այ դ  ա-

նո ր ո շ ո ւ թյ ո ւ նը , արդե ն  օ գտագո ր ծ վո ւ մ  է  ո րպե ս  գիտական  հ ետազո -

տո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  նախադր յ ալ նե ր ի ց  մե կ ը : 

Մի  շ ար ք  հ ե ղի նակ նե ր ի  կար ծ ի քո վ ՝  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  

կար ևո ր  հատկանի շ նե ր ի ց  է  հանդի սանո ւ մ  օ ր ե նքո ւ մ  ի րայ ի ն  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի  տե սակ նե ր ի  և  բ ո վանդակ ո ւ թյ ան , ի նչ պե ս  նաև  դրանց  առա-

ջ աց ման  հ ի մքե ր ի  ո ւ ղղակ ի  մատնանշ ո ւ մը 3: Սակայ ն  օ ր ե նս դր ո ւ թ-

յ ամբ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  ո չ  սպառ ի չ  (ամբ ո ղջ ական ) սահ մանո ւ մը  

Բ .Մ. Գո նգալ ո յ ի ն  հ ի մք  է  տալ ի ս  պնդե լ ո ւ , ո ր  քաղաքաց իագետնե ր ի  

շ ր ջ անո ւ մ  տարած ված  վե ր ը  թվար կ ված  դի ր քո ր ո շ ո ւ մն  անտե ս վե լ  է  օ -

ր ե նս դր ի  կ ո ղմի ց  և  չ ի  գո ր ծ ո ւ մ  հայ ր ե նական  ի րավակար գո ւ մ 4: Հ ակա-

ռակ  արտահայ տված  կար ծ ի քի ՝  ո ր ո շ  հ ե ղի նակ նե ր  գտնո ւ մ  ե ն , ո ր  քա-

ղաքաց իական  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  նախատե ս ված  է  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե -

ր ի  փակ  (ամբ ո ղջ ական ) թվար կ ո ւ մը : Այ սպե ս , Վ.Վ. Չո ւ բար ո վի  կար ծ ի -

քո վ ՝  «այ ն  (ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  թվար կ ո ւ մը ) սպառ ի չ  կ ե րպո վ  

սահ մանված  է  հ ե նց  օ ր ե նքո վ»5: Առավե լ  հ ի մնավո ր  է  թվո ւ մ  Վ.Պ. Մո զո -

լ ի նի  կար ծ ի քը , ո վ  գտնո ւ մ  է , ո ր  ի  տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն  արտասահ ման յ ան  
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ե ր կ ր նե ր ի  նո ր մաստե ղծ  պրակտի կայ ի ՝  ՌԴ քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր -

քո ւ մ  տվյ ալ  հար ց ի  լ ո ւ ծ ո ւ մը  բաց  է  մնաց ե լ 1: 

Լ .Վ. Շ չ ե ննի կ ո վան  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  կար ևո ր  հատկանի շ նե -

ր ի ց  է  համար ո ւ մ  բացառ ի կ ո ւ թյ ո ւ նը : Հ ե ղի նակ ն  առաջ ար կ ո ւ մ  է  օ -

ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  ամրագր ե լ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ը  բացառ ի կ ո ւ թյ ան  

հատկանի շ ո վ  օ ժտո ղ  ը նդհանո ւ ր  կանո ն , քանի  ո ր  գտնո ւ մ  է , ո ր  

կար ևո ր  է  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  մակար դակ ո վ  ամրագր ե լ  

դր ո ւ յ թ, համաձ այ ն  ո ր ի ՝  տվյ ալ  առար կայ ի  նկատմամբ  ո ր ո շ ակ ի  ի րա-

յ ի ն  ի րավո ւ նք  սահ մանե լ ի ս  վե ր ջ ի նի ս  բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ  նման  

ո ր ևէ  այ լ  ի րավո ւ նք  չ ի  կար ո ղ  սահ մանվե լ 2: 

Որպե ս  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  ֆակ ո ւ լ տատի վ  հատկանի շ  առանձ -

նաց վո ւ մ  է  ժամանակ ի  մե ջ  դրանց  գո յ ո ւ թյ ան  անժամկ ետայ նո ւ թյ ո ւ -

նը  (անսահ մանափակված ո ւ թյ ո ւ նը ): Ընդհանո ւ ր  կանո նի  համաձ այ ն  ի -

րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ը  չ ո ւ նե ն  ի րականաց ման  ժամկ ետնե ր , բայ ց  

մի ևնո ւ յ ն  ժամանակ  ի րավո ւ նքի  սահ մանափակված ո ւ թյ ո ւ նը  ժամանա-

կ ի  մե ջ  անհ րաժե շ տ չ ափանի շ  չ է  դրա ի րայ ի ն  բ նո ւ յ թը  ժխտե լ ո ւ  հա-

մար : Առաջ ի ն  հ ե ր թի ն  դա վե րաբ ե ր ո ւ մ  է  ի րայ ի ն  ս ե ր վիտո ւ տնե ր ի ն , 

ս ո ւ պե ր ֆի ց ի ի  (կառ ո ւ ցապատման ) տարատե սակ նե ր ի ն  և  այ լ ն : Այ սպե ս , 

դե ռ ևս  մի նչ հ ե ղափոխական  քաղաքաց իագետ Ս .Բ . Գո մո լ ի ց կ ի ն  գր ե լ  է . 

«Ի  հ ե ճ ո ւ կ ս  Սե նատի  կար ծ ի քի ՝  հավե ր ժո ւ թյ ո ւ նը  չ ի  հանդի սանո ւ մ  

ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  անհ րաժե շ տ հատկանի շ »3: 

Որ ո շ  հ ետազոտո ղնե ր  ը նդգծ ո ւ մ  ե ն  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  

այ նպի ս ի  հատկանի շ , ի նչ պի ս ի ն  պարտավո րա-ի րավական  բ նո ւ յ թի  պա-

հանջ նե ր ի  համե մատ ի րայ ի ն -ի րավական  պահանջ նե ր ի  առաջ նայ ի ն  բա-

վարար ո ւ մն  է 4, այ սպե ս  կ ո չ ված  առաջ նայ նո ւ թյ ան  կամ  նախապատվո ւ թ-

յ ան  ի րավո ւ նքը 5: Լ .Վ. Շ չ ե ննի կ ո վայ ի  կար ծ ի քո վ ՝  մի ևնո ւ յ ն  գո ւ յ ք ի  

նկատմամբ  ի րայ ի ն  և  պարտավո րական  ի րավո ւ նքնե ր ի  միաժամանակ յ ա 

գո յ ո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ  նախապատվո ւ թյ ո ւ նը  պետք  է  տրվի  առաջ ի նի ն : Ա-

վե լ ի ն , հ ե ղի նակ ն  առաջ ար կ ո ւ մ  է  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  բ ո վան -

դակ ո ւ թյ ո ւ նը  լ րաց նե լ  «Իրայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  առաջ նահ ե ր թ գո ր -

                                                           
1
Տե ՛ ս  Комментарий к гражданскому кодексу РФ, части первой./под ред. Т.Е. Абовой и А.Ю. 

Кабалкина. М. 2004, է ջ  216: 
2
Տե ՛ ս  Щенникова Л.В. Вещное право: Учебное пособие. М. Юрист, 2006. է ջ ե ր  56-57: 

3
Տե ՛ ս  Гомолицкий С.Б. Можно ли признать сервитутом вечное право пользования водопроводом? 

Журнал Министерства Юстиции. № 9. 1903. է ջ  228: 
4
Տե ՛ ս  Гражданское право. Учебник. Ч. 1./ Под ред. А.П. Сергеева, Ю.К. Толстого. СПб., 1996. է ջ  

286, Масляев А.И. Понятие и виды вещных прав. // Закон. 2004. № 2, է ջ  4: 
5
Տե ՛ ս  Власова А.В. К дискуссии о вещных и обязательственных правах. Правоведение. 2001. № 1, 

է ջ  147: 



50 

ծ ո ղո ւ թյ ո ւ նը » վե րտառ ո ւ թյ ամբ  հատո ւ կ  հ ո դված ո վ , չ նայ ած  չ ի  բա-

ցառ ո ւ մ  նաև  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  նախապատվո ւ թյ ան  ս կ զբ ո ւ նքի ց  

բացառ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  գո յ ո ւ թյ ան  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նը 1: 

Իրավաբանո ր ե ն  սահ մանված  չ ափանի շ նե ր ի  բացակայ ո ւ թյ ո ւ նը , 

ո ր ո նց  հ ի ման  վրա ի րավո ւ նքը  կար ո ղ  է ր  ո րակ վե լ  ո րպե ս  ի րայ ի ն , 

հանգե ց ր ե լ  է  նաև  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  կատե գո ր իայ ի  պրակտի կ  

նշ անակ ո ւ թյ ան  կ ո ր ստի , ի նչ ն  է լ  ի ր  հ ե ր թի ն  հանգե ց ր ե լ  է  նրան , ո ր  

«վե ր ջ ի ն  ժամանակ նե ր ո ւ մ  ի րավագիտո ւ թյ անը  վաղո ւ ց  հայ տնի  քաղա-

քաց իական  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ՝  ի րայ ի նի  և  պարտավո րակա-

նի  դասակար գո ւ մի ց  (տարանջ ատո ւ մի ց ) ս կ ս ե լ  ե ն  խո ւ սափե լ : Այ դպի ս ի  

ի րավի ճ ակ ը  ձ ևավո ր վե ց  այ ն  բանի  ո ւ ժ ո վ , ո ր  քաղաքաց իական  ի րա-

վո ւ նքի  գիտո ւ թյ ո ւ նը  չ կար ո ղացավ  ց ո ւ յ ց  տալ  նշ ված  տարանջ ատման  

օ գտակար ո ւ թյ ո ւ նը  և  այ ն  տե ղը , ո րտե ղ  այ ն  կար ո ղ  է  գո ր ծ նականո ւ մ  

օ գտագո ր ծ վե լ »2: Դե ռ ևս  1958թ. ասված  այ ս  խո ս քե ր ը  մի նչ  օ ր ս  չ ե ն  

կ ո ր ց ր ե լ  արդիականո ւ թյ ո ւ նը  հատկապե ս  այ ն  պատճ առ ո վ , ո ր  այ դ  վե -

րացական  կատե գո ր իայ ի  տարանջ ատման  գո ր ծ նական  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ նը  

քի չ  է  ը նդո ւ նված  պրակտի կայ ի  կ ո ղմի ց : 

Այ սպի ս ո վ , վե ր ո շ արադր յ ալ ը  հ ի մք  է  տալ ի ս  ե զրակաց նե լ ո ւ , ո ր  

ս ո ւ բ յ ե կտի վ  ի րավո ւ նքը  ո րպե ս  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք  բ նո ր ո շ ե լ ո ւ  

խնդի ր ը  արդիական  է  նաև  այ ս օ ր : Ակ նհայ տ է , ո ր  անհ րաժե շ տ է  օ -

ր ե նս դր ո ր ե ն  հ ստակ  ամրագր ե լ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  ի րական  հատկա-

նի շ նե ր ը : Ինչ պե ս  արդարաց ի ո ր ե ն  նշ ո ւ մ  է  Ա.Ա. Իվանո վը , «բանական  

կ լ ի նե ր  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քո ւ մ  ամրագր ե լ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք -

նե ր ի  ի րավաբանական  հատկանի շ նե ր ը , ո ր ո նք  կար ո ղ  է ի ն  բավականա-

չ ափ հ ստակ ո ւ թյ ամբ  բ նո ր ո շ ե լ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ը : Ինձ  թվո ւ մ  է , 

ո ր  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  հատկանի շ նե ր ի  հար ց ը  ո չ  միայ ն  գիտական  է , 

այ լ և ՝  գո ր ծ նական : Հ աշ վի  առնե լ ո վ  այ ն , ո ր  անը նդհատ ը նդո ւ նվո ւ մ  

ե ն  տար բ ե ր  ի րավո ւ նքնե ր  նե ր մո ւ ծ ո ղ  նո ր  ակտե ր , օ ր ե նքո ւ մ  ի րայ ի ն  

ի րավո ւ նքի  հատկանի շ նե ր ի  հ ստակ  ամրագր ո ւ մը  կ ձ ե ր բազատե ր  շ ատ 

վե ճ ե ր ի ց : Ավե լ ի ն , քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քո ւ մ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք -

նե ր ի  մանրամաս ն  կանո նակար գո ւ մը  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  կ ը նձ ե ռ ե ր  

չ թվար կ ե լ  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ը , ո -

ր ո նք  ե նթակա ե ն  պետական  գրանց ման , այ լ  միայ ն  սահ մանե լ , ո ր  պետա-
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կան  գրանց ման  ե նթակա ե ն  բ ո լ ո ր  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ը »1: Դ.Ա. Ֆո ր -

մակ ի դո վը  գտնո ւ մ  է , ո ր  «ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  հաս կաց ո ւ թյ ան  բ նո -

ր ո շ ման  համար  անհ րաժե շ տ է  առանց  բացառ ո ւ թյ ան  առանձ նաց նե լ  

յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի ն  բ նո ր ո շ  հատկանի շ նե ր ը »2: 

Ենթադր վո ւ մ  է , ո ր  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  է ական  հատկանի շ նե -

ր ի  թվի ն , պայ մանականո ր ե ն , կար ե լ ի  է  դաս ե լ  հ ետև յ ալ նե ր ը . ս ո ւ բ -

յ ե կտի  և  գո ւ յ ք ի  մի ջ և  ի րավաբանական  կապի , դրա նկատմամբ  տի րա-

պետման  փաստի  առ կայ ո ւ թյ ո ւ նը , ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  օ բ յ ե կտ է  հան -

դի սանո ւ մ  ի ր ը  (գո ւ յ ք ը ), ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  տիրապետո ղի  կ ո ղմի ց  

ս եփական  շ ահ ն  առանց  այ լ  անձ անց  մի ջ ամտո ւ թյ ան  բավարար ե լ ո ւ  

հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նը , ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  տի րապետո ղի ն  ի ր  ի րավա-

զո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  ի րականաց նե լ ո ւ  հար ց ո ւ մ  չ խո չ ը նդոտե լ ո ւ  այ լ  

անձ անց  պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ նը , պաշ տպանո ւ թյ ան  բացար ձ ակ  բ նո ւ յ թը , 

հ ետևե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը : 

Հ ար կավո ր  է  նկատե լ , ո ր  պաշ տպանո ւ թյ ան  բացար ձ ակ  բ նո ւ յ թը  և  

հ ետևե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը  բ նո ր ո շ  ե ն  ո չ  միայ ն  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե -

ր ի ն , այ լ  ո ր ո շ  չ ափո վ  բ նո ւ թագրական  ե ն  նաև  պարտավո րական  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի  համար : 

Այ ս  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  հար կավո ր  է  նշ ե լ , ո ր  ի րավո ւ նքնե ր ի  

պաշ տպանո ւ թյ ան  համը նդհանո ւ ր  ս կ զբ ո ւ նքը  բ նո ր ո շ  է  ի րավո ւ ն -

քի ն ՝  ո րպե ս  նո ր մե ր ի  համակար գի ն  ը նդհանո ւ ր  առ մամբ , հ ետևաբար  

ճ անաչ ե լ ո ւ , հար գե լ ո ւ , չ խախտե լ ո ւ , հ ետևե լ ո ւ  և  մի  շ ար ք  այ լ  պարտա-

կանո ւ թյ ո ւ ննե ր  հանդի սանո ւ մ  ե ն  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  ի րավահարաբ ե -

ր ո ւ թյ ան ՝  արդե ն  ո րպե ս  հասարակական  հարաբ ե ր ո ւ թյ ան  ը նդհանո ւ ր  

ց ո ւ ցանի շ , անկախ այ ն  հանգամանքի ց ՝  դա ի ր  կառ ո ւ ց ված քո վ  բացար -

ձ ակ  է , թե  հարաբ ե րական , ի րայ ի ն  է , թե  պարտավո րական 3: Սակայ ն  ի  

տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն  պարտավո րական  ի րավո ւ նքի  տի րապետո ղի ՝  ի րայ ի ն  

ի րավո ւ նքի  տի րապետո ղն  ո ւ նի  ավե լ ի  շ ատ պաշ տպանո ւ թյ ան  կար ի ք : 

Ցանկացած  ոտնձ գո ւ թյ ո ւ նի ց  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  տի րապետո ղի  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի  պատշ աճ  պաշ տպանո ւ թյ ան  ապահ ո վո ւ մն  ո ւ նի  ս կ զբ ո ւ նքո -

ր ե ն  կար ևո ր  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն  առաջ ի ն  հ ե ր թի ն  նրա համար , ո ր  ե թե  

պարտավո րական  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  պարտատի ր ո ջ  շ ահ ե ր ի  ի -
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րաց ո ւ մը  կախված  է  հ ի մնականո ւ մ  միայ ն  պարտապանի  վար քագծ ի ց , 

մի նչ դե ռ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  տի րապետո ղի ն  հակադր վո ւ մ  է  անձ անց  

անո ր ո շ  շ ր ջ անակ , և  հ ետևապե ս , այ դպի ս ի  տի րապետո ղի  շ ահ ե ր ի ն  

սպառ նո ւ մ  ե ն  շ ատե ր ը : 

Իրայ ի ն  ի րավո ւ նքը , ո րպե ս  կանո ն , կ ր ո ւ մ  է  բացար ձ ակ  բ նո ւ յ թ, 

ի նչ ը  պայ մանավո ր ո ւ մ  է  ի րայ ի ն -ի րավական  հայ ց ե ր ի  մի ջ ո ց ո վ  դրա 

քաղաքաց իա-ի րավական  պաշ տպանո ւ թյ ան  անհ րաժե շ տո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ը  

կար ո ղ  է  ո ւ ղղվե լ  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  անձ ի , այ դ  թվո ւ մ ՝  գո ւ յ ք ի  ս եփա-

կանատի ր ո ջ  դե մ , ե թե  խո ս քը  գնո ւ մ  է  սահ մանափակ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ ն -

քի  տի րապետո ղի  շ ահ ե ր ի  պաշ տպանո ւ թյ ան  մաս ի ն : 

Հ ետևե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի  է ո ւ թյ ո ւ նը  կայ անո ւ մ  է  նրանո ւ մ , ո ր  

գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  ս եփականո ւ թյ ան  (կամ  այ լ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի ) ի -

րավո ւ նքի  փոխանց ո ւ մն  այ լ  անձ ի  հ ի մք  չ է  տվյ ալ  գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  

այ լ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  դադար ման  համար , այ ս ի նքն  ի րավո ւ նքը  

հ ետևո ւ մ  է  գո ւ յ ք ի ն  (ի ր ի ն ): 

Վե ր ո նշ յ ալ ի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  կատար ե նք  մե կ  նկատառ ո ւ մ : Այ ս -

պե ս , նախքան  «Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քո ւ մ  լ րաց ո ւ մնե ր  և  փոփո -

խո ւ թյ ո ւ ննե ր  կատար ե լ ո ւ  մաս ի ն» Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  

04.10.2005 թվականի  Հ Օ-188-Ն օ ր ե նքի  ը նդո ւ նո ւ մը  քաղ . օ ր . 225-ր դ  հ ո դ -

ված ը  ամրագր ո ւ մ  է ր  դր ո ւ յ թ, համաձ այ ն  ո ր ի ՝  «Բնակ ե լ ի  շ ե նքի  կամ  

բ նակարանի  նկատմամբ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքն  այ լ  անձ ի  փո -

խանց ե լ ը  հ ի մք  չ է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  

դադար ման  համար , բացառ ո ւ թյ ամբ  այ ն  դեպքի , ե ր բ  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  ո ւ նե ց ո ղ  անձ ը  մի նչ և  ս եփակա-

նո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը  փոխանց ե լ ը  նոտարական  կար գո վ  վավե րաց ված  

պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  է  ստանձ նե լ  այ դ  ի րավո ւ նքի ց  հ րաժար վե լ ո ւ  մա-

ս ի ն»: Մի նչ դե ռ , վե ր ո նշ յ ալ  օ ր ե նքո վ  քաղ . օ ր .-ո ւ մ  կատար ված  փոփո -

խո ւ թյ ո ւ նի ց  հ ետո  նո ւ յ ն  225-ր դ  հ ո դված ը  ո ր ևէ  անդրադար ձ  չ ի  կատա-

ր ո ւ մ  այ դ  հար ց ի ն : Հ ամե մատո ւ թյ ան  կար գո վ  նշ ե նք , ո ր  ՌԴ քաղ . օ ր . 

292-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  կատար ված  փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  

սահ մանվե ց , ո ր  բ նակարանի  նկատմամբ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքն  

այ լ  անձ ի  փոխանց ե լ ը  հ ի մք  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  

ի րավո ւ նքի  դադար ման  համար , եթե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  օ ր ե ն -

քո վ ՝  այ դպի ս ո վ  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  զր կ ե լ ո վ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ ն -

քի  կար ևո ր  հատկանի շ նե ր ի ց  մե կ ի ց ՝  հ ետևե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի ց : Նման  

փոփոխո ւ թյ ո ւ նը  բացատր վո ւ մ  է  նրանո վ , ո ր  նախկ ի նո ւ մ  գո ր ծած  նո ր -
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մը , ո ր ը  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքն  այ լ  անձ ի  փոխանց ե լ ի ս  չ է ր  նա-

խատե ս ո ւ մ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  դադար ո ւ մ , ստե ղծ ո ւ մ  է ր  ի րա-

վի ճ ակ , ը ստ ո ր ի ՝  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նո ր  ս եփականատի ր ո ջ  ի րա-

վո ւ նքը  խի ստ ծանրաբ ե ռ նվո ւ մ  և  սահ մանափակվո ւ մ  է ր : 

Գո ր ծ ո ղ  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  թե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ց  է  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  նկատմամբ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  սպառ ի չ  թվար կ ո ւ -

մը  բ ո վանդակ ո ղ  նո ր մի  բացակայ ո ւ թյ ո ւ նը , ի նչ ն  է լ  հանգե ց նո ւ մ  է  

ի րավաբանական  գրականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  առ կա 

տե սակ նե ր ի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  միատե սակ  կար ծ ի քի  բացակայ ո ւ թյ ան : 

Իրայ ի ն  ի րավո ւ նք  բ ո վանդակ ո ղ  նո ր մե ր ի  վե ր լ ո ւ ծ ո ւ թյ ո ւ նը  

թո ւ յ լ  է  տալ ի ս  ե նթադր ե լ ո ւ , ո ր  դրանք  վե րապահ ո ւ մ  ե ն  գո ւ յ ք ի  

նկատմամբ  ո չ  թե  ամբ ո ղջ ական , այ լ  մաս նակ ի  տիրապետո ւ թյ ո ւ ն : Վ.Ա. 

Կրաս նո կ ո ւ տս կ ո ւ  խո ս քե ր ո վ ՝  «դրանք  գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  ի րավո ւ նք -

նե ր  ե ն ՝  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  սահ մանափակ  բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ »1: 

Հ Հ  քաղ . օ ր . 170-ր դ  հ ո դված ո ւ մ , ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի ց  

բաց ի , ո րպե ս  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  տե սակ նե ր  նախատե ս վո ւ մ  ե ն  կառ ո ւ -

ցապատման  ի րավո ւ նքը , գո ւ յ ք ի  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը 2, ս ե ր վի -

տո ւ տը  և  գրավի  ի րավո ւ նքը : Սակայ ն  այ ս  թվար կ ո ւ մը  սպառ ի չ  չ է : Իրա-

կանո ւ մ  Հ Հ  քաղ . օ ր .-ո վ  կար գավո ր վո ւ մ  ե ն  քաղ . օ ր . 170-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  

չ թվար կ ված  այ լ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր  ևս : Մասնավո րապե ս , այ դպի -

ս ի ք  ե ն  բ նակարանայ ի ն , ամառանո ցայ ի ն , ավտոտնակայ ի ն  կամ  այ լ  

կ ո ոպե րատի վի  անդամի  և  փայ ակ ո ւ տակ ման  ի րավո ւ նք  ո ւ նե ց ո ղ  այ լ  

անձ անց ՝  հ ի շ յ ալ  օ բ յ ե կտնե ր ի  ի ր ե նց  պատկանո ղ  մաս ի  նկատմամբ  

մի նչ և  փայ ավճ ար ը  լ ր ի վ  մար ե լ ը  և  ս եփականատե ր  դառ նալ ը  ո ւ նե ցած  

ի րավո ւ նքը  (Քաղ . օ ր . 172-ր դ  հ ո դված , 6-ր դ  կ ետ), ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտի ց  և  ո ւ -

ր ի շ ի  տանը  ց մահ  ապր ե լ ո ւ  (բ նակ վե լ ո ւ ) ի րավո ւ նքի ց  (habitatio) ածանց -

յ ալ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը , այ դ  թվո ւ մ ՝  

ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  (Քաղ . օ ր . 225-ր դ  հ ո դված ) և  

կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ամբ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  օ գտվե -

                                                           
1
Տե ՛ ս  Римское частное право. Под ред. И.Б. Новицкого и И.С. Перетерского. М.: 2004. է ջ  204: 

Տե ՛ ս  նաև  Дождев Д. В. նշ վ . աշ խ. է ջ  444: 
2
Ին չ պե ս  ն շ ո ւ մ  է  պրո ֆե ս ո ր  Տ .Բար ս ե ղ յ անը , գո ւ յ քի  ցանկացած  օ գտագո ր ծ ո ւ մ  
ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք  չ է : Օգտագո ր ծ ո ւ մը  ճ նշ ո ղ  մե ծամաս նո ւ թյ ամբ  պարտավո րական  
ի րավո ւ նք  է : Միայ ն  օ ր ե նքի  հ ի ման  վրա առաջ աց ո ղ  և  օ ր ե նքո վ  կանո նակար գվո ղ  
մշ տական  (անժամկ ետ) օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ո ր ո շ  տեսակ նե ր  ե ն  համար վո ւ մ  
ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք : Այ դպի ս ի ք  ե ն , օ ր ի նակ , ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  
անդամնե ր ի ՝  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը , կտակայ ի ն  
հանձ նարար ո ւ թյ ամբ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ց մահ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը : 
Տե ՛ ս  Բար ս ե ղ յ ան  Տ .Կ . Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նք , 
դասագի ր ք , ԵՊՀ  հ րատ., Եր ևան , 2000թ, է ջ  372: 
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լ ո ւ  ի րավո ւ նքը  (Քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված ), մշ տական  անժամկ ետ հ ո -

ղօ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  (Քաղ . օ ր . 205-206-ր դ  հ ո դված նե ր ), անշ ար ժ  

գո ւ յ ք ի  բար եխի ղճ , բացահայ տ և  անը նդմե ջ  տի րապետման  ի րավո ւ նքը  

(Քաղ . օ ր . 187-ր դ  հ ո դված ), հ ի մնական  պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  պարտատի -

ր ո ջ  շ ահ ե ր ն  ապահ ո վո ղ  պահ ո ւ մը  (Քաղ . օ ր . 373-ր դ  հ ո դված ): 

Ինչ պե ս  նշ ե լ  ե նք , հ ռ ո մեական  ի րավո ւ նքո ւ մ  անձ նական  ս ե ր վի -

տո ւ տնե ր ի  առաջ ի ն  աղբ յ ո ւ ր ը  ե ղե լ  ե ն  կտակայ ի ն  կար գադր ո ւ թյ ո ւ ն -

նե ր ը : 

Ստո ր և  կանդրադառ նանք  հ ռ ո մեական  ի րավո ւ նքի ց  հայ տնի  այ ն -

պի ս ի  անձ նական  ս ե ր վիտո ւ տնե ր ի , ի նչ պի ս ի ք  ե ն  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտը  և  ո ւ -

ր ի շ ի  տանը  ց մահ  ապր ե լ ո ւ  (բ նակ վե լ ո ւ ) ի րավո ւ նքը  (habitatio): 

Եթե  ի րայ ի ն  ս ե ր վիտո ւ տը  ծառայ ո ւ մ  է  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  ս եփակա-

նատի ր ո ջ  շ ահ ե ր ի ն , ապա անձ նական  ս ե ր վիտո ւ տն  ապահ ո վո ւ մ  է  ո ր ևէ  

այ լ  անձ ի ՝  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  ի րականաց ման  հ ետ չ կապված  

պահանջ մո ւ նքնե ր ը : 

Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գի ր քը  չ ի  

հ ի շ ատակ ո ւ մ  անձ նական  ս ե ր վիտո ւ տնե ր ի  մաս ի ն : Ընդ  ո ր ո ւ մ , գտնո ւ մ  

ե նք , ո ր  անձ նական  ս ե ր վիտո ւ տնե ր ի  թվի ն  ե ն  դասվո ւ մ , մաս նավո րա-

պե ս , ս եփականատե ր  չ հանդի սաց ո ղ  անձ անց  (ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի -

քի  անդամնե ր ի , հ ր իտակառ ո ւ ի , ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանագ -

ր ո վ  ռ ե նտա ստաց ո ղի ) բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքը : Վե ր ո նշ յ ալ  անձ անց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  

ի րավո ւ նքը  անխզե լ ի ո ր ե ն  կապված  է  ի րավատի ր ո ջ  անձ ի  հ ետ և  հանդի -

սանո ւ մ  է  անձ նական  ս ե ր վիտո ւ տ: 

Նախ հար կավո ր  է  պարզե լ , թե  անձ նական  ս ե ր վիտո ւ տնե ր ի  ո ր  տե -

սակ ի  շ ար քն  է  դաս վո ւ մ  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  

օտար ման  պայ մանագր ի ց , կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նի ց  և  ս եփա-

կանատի ր ո ջ  հ ետ ը նտանե կան  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  մե ջ  գտնվո ղ  ան -

ձ անց  համատե ղ  բ նակ ո ւ թյ ան  փաստի ց  ծագո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը : Որ ո շ  հ ե ղի նակ նե ր  առաջ ար կ ո ւ մ  ե ն  ս եփա-

կանատե ր  չ հանդի սաց ո ղ  անձ անց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ -

ման  ի րավո ւ նքն  անվանե լ  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտ1: Սակայ ն  ի նչ պե ս  Հ Հ , այ ն -

պե ս  է լ  ՌԴ գո ր ծ ո ղ  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ նը  չ ի  պար ո ւ նակ ո ւ մ  «ո ւ զո ւ ֆ-

ր ո ւ կտ» հաս կաց ո ւ թյ ո ւ նը  և , հ ետևաբար , չ ի  բ ո վանդակ ո ւ մ  դրա բ նո ր ո -

շ ո ւ մը : Բո վանդակ ո ւ թյ ամբ  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտի ն  մոտ ո ր ո շ  ի րավո ւ նք -

                                                           
1
Տե ՛ ս  Иванов А.А. О проекте Концепции развития законодательства о вещном праве. Вестник 

Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации № 4/2009. է ջ ե ր  159-163: 



55 

նե ր , օ ր ի նակ , ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամի , հ ր իտակառ ո ւ ի  ի -

րավո ւ նքնե ր ը , օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  ը ստ բ ո վանդակ ո ւ թյ ան  բացահայ տ-

ված  չ ե ն , ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  տե սակ ը  ո ր ո շ ակ իաց ված  չ է : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  կանո նա-

կար գման  փո ր ձ ե ր ն  առանց  ս եփականատի ր ո ջ  և  օ գտագո ր ծ ո ղնե ր ի  մի ջ և  

ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը  ո ր ո շ ակ իաց նե -

լ ո ւ  և  առանց  քաղաքաց իական  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  համապատասխան  նո ր -

մե ր  սահ մանե լ ո ւ  (օ ր ի նակ , ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  ի -

րավո ւ նքնե ր ի  հար ց ի  լ ո ւ ծ ո ւ մը ) հանգե ց նո ւ մ  է  ի րարամե ր ժ  ի րավա-

կ ի րառ  պրակտի կայ ի  ձ ևավո ր ման , ի նչ ն  է ականո ր ե ն  նվազե ց նո ւ մ  է  քա-

ղաքաց իական  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  մաս նակ ի ց նե ր ի  պաշ տպա-

նո ւ թյ ան  մակար դակ ը : Որ ո շ  դեպքե ր ո ւ մ  ս եփականատե ր ը  սահ մանա-

փակվո ւ մ  է  ի ր ե ն  պատկանո ղ  գո ւ յ ք ի  տնօ ր ի նման  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ նն  ի -

րականաց նե լ ի ս : Այ դ  ի ս կ  պատճ առ ո վ  ո ր ո շ  հ ե ղի նակ նե ր  գտնո ւ մ  ե ն , 

ո ր  առ կա է  քաղաքաց իական  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  ի ր  բ ո վանդակ ո ւ թ-

յ ամբ  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտի ն  մոտ ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք  նե ր մո ւ ծ ե լ ո ւ  օ բ յ ե կ -

տիվ  անհ րաժե շ տո ւ թյ ո ւ ն : 

Հ ար կ  է  նշ ե լ , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  հարաբ ե -

ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , ո ր ո նք  ե նթադր վո ւ մ  է  կանո նակար գե լ  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտ 

սահ մանե լ ո ւ  մի ջ ո ց ո վ , կ ր ո ւ մ  ե ն  արտահայ տված  անձ նական  բ նո ւ յ թ: 

Ձևավո ր ված  ի րավակ ի րառ  պրակտի կայ ի  հաշ վառ մամբ  պահանջ վո ւ մ  է  

սահ մանե լ  ը նտանե կան  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ց , առաջ ի ն  հ ե ր թի ն ՝  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ  ս եփակա-

նո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը  սահ մանափակ ո ղ  մի  շ ար ք  առանձ նահատկ ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր : 

Ինչ պե ս  նշ վե լ  է , ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտը  անձ նական  բ նո ւ յ թի  սահ մանա-

փակ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք  է , ո ր ի  ո ւ ժ ո վ  օ գտագո ր ծ ո ղը  (ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտա-

ր ի ն ) ձ ե ռ ք  է  բ ե ր ո ւ մ  գո ւ յ քն  ի ր  ն շ անակ ո ւ թյ անը  համապատասխան  տի -

րապետե լ ո ւ  և  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ ն : Ու զո ւ ֆր ո ւ կտը  

սահ մանվո ւ մ  է  բացառապե ս  ո չ  կ ո մե ր ց ի ո ն  նպատակնե ր ո վ : Թո ւ յ լ ատր -

վո ւ մ  է  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտի  գո յ ո ւ թյ ո ւ նը  ո չ  միայ ն  անշ ար ժ  կամ  շ ար ժա-

կան  գո ւ յ ք ի  նկատմամբ , այ լ և  ի րավո ւ նքնե ր ի  նկատմամբ :  

Ու զո ւ ֆր ո ւ կտը , ո րպե ս  հ ո ւ յ ժ  անձ նական  ի րավո ւ նք , անփոխան -

ց ե լ ի  է , սակայ ն  ս եփականատի ր ո ջ  փոփոխո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ  հ ետևո ւ մ  է  

գո ւ յ ք ի ն  (ի ր ի ն ): Ու զո ւ ֆր ո ւ կտն  անօտար ե լ ի  է , նո ւ յ նի ս կ ՝  անշ ար ժ  
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գո ւ յ ք ի  ս եփականատի ր ո ջ  համաձ այ նո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ : Սեփականատի -

ր ո ջ  հ ետ այ դպի ս ի  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ նն  առ ո չ ի նչ  է 1: 

Ընդհանո ւ ր  կանո նի  համաձ այ ն ՝  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտն  առավե լ  ամբ ո ղ -

ջ ական  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք  է , ո ր ի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նն  ե ն  կազմո ւ մ  

գո ւ յ ք ի  տի րապետման  և  օ գտագո ր ծ ման  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : 

Գո ւ յ ք ի , ո ր ի  նկատմամբ  սահ մանված  է  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտ, օ գտագո ր ծ ման  

ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ նը  պատկանո ւ մ  է  բացառապե ս  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտար ի ի ն , 

ո վ  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտի  ո ւ ժ ո վ  ի րավաս ո ւ  է  քաղե լ  ծանրաբ ե ռ նված  գո ւ յ -

քի  օ գտագո ր ծ ո ւ մի ց  ստացած  ե կամո ւ տնե ր ը 2: 

Ու զո ւ ֆր ո ւ կտը  ծանրաբ ե ռ նո ւ մ  է  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ը  և  անբաժան  է  

ծանրաբ ե ռ նված  գո ւ յ ք ի ց : Ակնե ր և  է , ո ր  գո ւ յ ք ի  ո չ ն չ աց ո ւ մը  կամ  կ ո -

ր ո ւ ստը  դադար ե ց նո ւ մ  է  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտը : Սեփականատե ր ն  առանց  սահ -

մանափակման  պահպանո ւ մ  է  գո ւ յ ք ի  տնօ ր ի նման  ի րավո ւ նքը , սակայ ն  

տնօ ր ի նման  ակտը  չ ի  դադար ե ց նո ւ մ  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտը : Սեփականո ւ թյ ան  

ի րավո ւ նքը  կար ո ղ  է  փոխանց վե լ  կամ  դադար ե լ  այ լ  հ ի մքե ր ո վ  ևս  (ժա-

ռանգման , բ ռ նագանձ ման  տարած ման )3: Ու զո ւ ֆր ո ւ կտի  սահ մանո ւ մը  

թո ւ յ լ ատր ե լ ի  է  անշ ար ժ  և  շ ար ժական  ի ր ե ր ի  նկատմամբ , ը նդ  ո ր ո ւ մ , 

անշ ար ժ  ի ր ե ր ի  նկատմամբ  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտը  ծագո ւ մ  և  դադար ո ւ մ  է  բա-

ցառապե ս  պետական  գրանց ման  պահ ի ց , ի ս կ  շ ար ժական  ի ր ե ր ի  նկատ-

մամբ  միայ ն  այ ն  դեպքո ւ մ , ե ր բ  սահ մանված  է  դրանց  նկատմամբ  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի  գրանց ո ւ մ  այ ս  կամ  այ ն  հանրայ ի ն  ռ ե ե ստր ո ւ մ 4:  

Բնակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը  (habitatio) ի ր  բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ  հանդի -

սանո ւ մ  է  ավե լ ի  նե ղ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք , քան  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտը : Մե ր  

կար ծ ի քո վ , ճ ի շ տ կ լ ի նե ր  նշ ե լ , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  

բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը  հանդի սանո ւ մ  է  ո չ  թե  ո ւ զո ւ ֆր ո ւ կտի , այ լ  

գե ր մանական  ի րավո ւ նքի ն  հայ տնի  «անձ նական  սահ մանափակ  ս ե ր վի -

տո ւ տի » տարատե սակ 5: Ցմահ  բ նակ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  համե մատ ո ւ -

զո ւ ֆր ո ւ կտն  օ ժտված  է  առավե լ  լ այ ն  բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ , քանի  ո ր  

այ ն  ի ր  բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ  նե րառ ո ւ մ  է  նաև  գո ւ յ ք ի  պտո ւ ղնե ր ը  (օ գ -

տակար  հատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը ) քաղե լ ո ւ  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ նը : Ու զո ւ ֆ-

ր ո ւ կտը  հանդի սանո ւ մ  է  հ ե նց  օ գտատի րապետո ւ մ : Բնակ ո ւ թյ ան  ց մահ  

ի րավո ւ նքը  նե րառ ո ւ մ  է  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  բավա-

րար մանն  ո ւ ղղված  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ ն  և  ո չ  ավե լ ի : Այ դ  ի ս կ  պատճ ա-

                                                           
1
Տե ՛ ս  նո ւ յ ն  տեղը , է ջ  160: 

2
Տե ՛ ս  նո ւ յ ն  տեղը : 

3
Տե ՛ ս  նո ւ յ ն  տեղը : 

4
Տե ՛ ս  նո ւ յ ն  տեղը : 

5
Տե ՛ ս  Бергман В. Гражданское уложение Германии, Волтерс Клувер, М., 2006. է ջ եր  295-296: 
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ռ ո վ  առաջ ար կ վո ւ մ  է  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի , կտակա-

յ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  ո ւ ժ ո վ  հ ր իտակառ ո ւ ի  և  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո -

գալ ո ւ  պայ մանագր ո վ  ռ ե նտա ստաց ո ղի  մոտ ծագո ղ  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  դիտար կ ե լ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե -

ր ի  այ նպի ս ի  տարատե սակ , ի նչ պի ս ի ն  «անձ նական  սահ մանափակ  ս ե ր վի -

տո ւ տն  է »: 

Այ սպե ս , նշ ված  ի րավո ւ նքնե ր ի ն  բ նո ր ո շ  ե ն  սահ մանափակ  անձ -

նական  ս ե ր վիտո ւ տի  հ ետև յ ալ  հատկանի շ նե ր ը . դրանք  սահ մանվո ւ մ  

ե ն  կ ո նկ ր ետ ֆի զի կական  անձ անց  նկատմամբ , կ ր ո ւ մ  ե ն  խի ստ անձ նա-

կան  բ նո ւ յ թ (այ ս ի նքն , կապված  ե ն  ո ր ո շ ակ ի  անձ նավո ր ո ւ թյ ան  հ ետ, 

այ ն  անձ ի , ո վ  օ ր ե նքի  համաձ այ ն  ճ անաչ ված  է  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտա-

նի քի  անդամ  կամ  նշ ված  է  կտակ ո ւ մ  կամ  պայ մանագր ո ւ մ ), ո ւ նե ն  նպա-

տակայ ի ն  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն ՝  ո ւ ր ի շ ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտա-

գո ր ծ ո ւ մ  բացառապե ս  անձ նական  բ նակ ո ւ թյ ան  համար , անփոխանց ե լ ի  

ե ն , դրանց  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ան  ժամկ ետը , ո րպե ս  կանո ն , սահ մանվո ւ մ  է  ի -

րավազո ր  անձ ի  կ յ անքի  տևո ղո ւ թյ ամբ  (ե ր բ ե մն  ստո ւ յ գ  ժամկ ետո վ ), 

դրանք  անօտար ե լ ի  ե ն , չ ե ն  կար ո ղ  գրավադր վե լ , ժառանգման  մի ջ ո ց ո վ  

չ ե ն  փոխանց վո ւ մ , դրանց  նկատմամբ  բ ռ նագանձ ո ւ մ  չ ի  տարած վո ւ մ , 

կ ր ո ւ մ  ե ն  անհատո ւ յ ց  բ նո ւ յ թ, այ ս ի նքն , ո ՛ չ  հ ր իտակառ ո ւ ն , ո ՛ չ  ռ ե ն -

տա ստաց ո ղը , ո ՛ չ  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամը  ս եփականատի -

ր ո ջ ը  չ ե ն  կատար ո ւ մ  ո ր ևէ  վճ ար ո ւ մ  վե ր ջ ի նի ս  պատկանո ղ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակ վե լ ո ւ  համար  (ե թե  տվյ ալ  ի րավո ւ նքը  սահ -

մանո ղ  ակտո վ  կամ  ս եփականատի ր ո ջ  կամ  ի րավազո ր  անձ ի  հ ետ կայ աց -

ված  համաձ այ նո ւ թյ ամբ  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է ): 

Վե ր ո նշ յ ալ ի  հաշ վառ մամբ , ի նչ պե ս  նաև  հ ի մք  ը նդո ւ նե լ ո վ  այ ն  

հանգամանքը , ո ր  Հ Հ -ո ւ մ  գո ր ծ ո ղ  օ ր ե նս դրական  կար գավո ր ո ւ մը  չ ի  

սահ մանո ւ մ  անձ նական  սահ մանափակ  ս ե ր վիտո ւ տի  հաս կաց ո ւ թյ ո ւ նը , 

առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  Հ Հ  քաղ . օ ր .-ո ւ մ , ե լ նե լ ո վ  նաև  անձ նական  և  ի րայ ի ն  

ս ե ր վիտո ւ տնե ր ը  հ ստակ  տարանջ ատե լ ո ւ  նկատառ ո ւ մնե ր ի ց , ավե լ աց -

նե լ  «Անձնական սահմանափակ  սերվիտուտ» վե րտառ ո ւ թյ ամբ  նո ր ՝  

217.1 հ ո դված ՝  սահ մանե լ ո վ  վե ր ջ ի նի ս  օ ր ե նս դրական  բ նո ր ո շ ո ւ մը  և  

առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : (Տե ՛ ս  հավե լ ված  1): 

Հ ար կ  ե նք  համար ո ւ մ  նշ ե լ , ո ր  մե ր  կար ծ ի քո վ , կտակայ ի ն  հանձ -

նարար ո ւ թյ ան  և  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օ տար -

ման  պայ մանագր ի  հ ի ման  վրա առաջ աց ո ղ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքնե -

ր ը , քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  դո կտր ի նայ ի  տե սանկ յ ո ւ նի ց , ո ւ նե ն  

միանման  բ նո ւ յ թ և  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ ն : Եվ  չ նայ ած  ապր ո ւ ստը  ց մահ  
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հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օ տար ման  պայ մանագր ո վ  ռ ե նտա ստաց ո ղի  

ի րավո ւ նքնե ր ն  օ ր ե նս դր ո ր ե ն  սահ մանափակված  չ ե ն  ռ ե նտայ ի  պայ մա-

նագր ի  այ լ  տարատե սակ նե ր ի ց  բխո ղ  ի րավո ւ նքի ց , այ նո ւ հանդե ր ձ  ը ն -

դո ւ նված  է , ո ր  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օ տար ման  

պայ մանագր ո վ  նախատե ս ված  «բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  ա-

պահ ո վման» ի րավո ւ նքը  դաս վո ւ մ  է  ի րայ ի ննե ր ի  շ ար քը ՝  ի րայ ի ն  ի -

րավո ւ նքնե ր ի  տվյ ալ  խմբ ի ն  բ նո ր ո շ  բ ո լ ո ր  հատկանի շ նե ր ո վ  հան -

դե ր ձ : Ե .Ա. Սո ւ խանո վը , ո վ  գտնո ւ մ  է , ո ր  հ ետևե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը  հան -

դի սանո ւ մ  է  ռ ե նտա ստաց ո ղի  ի րավո ւ նքնե ր ի  բաղադր ի չ , նշ ո ւ մ  է . «Ի -

րավազո ր  անձ անց  (օ գտագո ր ծ ո ղնե ր ի ) այ դ  ի րավո ւ նքը  նո ւ յ նպե ս  

պահպանվո ւ մ  է  անկախ անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  ս եփականատի ր ո ջ  հ նարավո ր  

փոփոխո ւ թյ ո ւ նի ց »1: Այ լ  հ ե ղի նակ նե ր , վե ր լ ո ւ ծ ե լ ո վ  հ ետևե լ ո ւ  ի րա-

վո ւ նքի  ի մաստը  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  օ ր ի նակ ի  վրա, 

գտնո ւ մ  ե ն , ո ր  «մի  կ ո ղմի ց  ժառանգը , դառ նալ ո վ  գո ւ յ ք ի  ս եփականա-

տե ր , չ ի  սահ մանափակվո ւ մ  գո ւ յ ք ի  տնօ ր ի նման  հար ց ո ւ մ , մ յ ո ւ ս  կ ո ղ -

մի ց , հ ր իտակառ ո ւ ն  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  հ ի ման  վրա ի րականաց նո ւ մ  է  

ժառանգո ւ թյ ան  կազմո ւ մ  նե րառ ված  գո ւ յ ք ի  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ ն -

քը »2:  

Մաս նագիտական  գրականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  առանձ նակ ի  հ ետաքր ք -

ր ո ւ թյ ո ւ ն  է  նե ր կայ աց նո ւ մ , պրակտի կայ ո ւ մ  անխո ս  առ կա, ի նքնո ւ -

ր ո ւ յ ն  տնօ ր ի նման  ի րավազո ր ո ւ թյ ամբ  օ ժտված  ռ ե նտա վճ ար ո ղի  սահ -

մանափակ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  և  տես ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  ը նդո ւ ն -

ված  վե ր ը  նկարագր ված  բ նակ ո ւ թյ ան  (ապր ե լ ո ւ ) ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  

առ կայ ո ւ թյ ան  հարաբ ե րակ ց ո ւ թյ ան  հար ց ը : Ինչ պե ս  նշ ե լ  է  Դ.Ի .Մե յ ե -

ր ը , «ս եփականատի ր ո ջ ՝  գո ւ յ ք ի  տնօ ր ի նման  սահ մանափակ ո ւ մը  դե ռ ևս  

այ լ  անձ ի  համար  այ դ  գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  ի րավո ւ նքնե ր  չ ի  առաջ աց -

նո ւ մ , այ լ  միայ ն  նե ղաց նո ւ մ  է  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  ծավա-

լ ը »3:  

Օգտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  առավե լ  ո ր ո շ ա-

կ ի ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նե ն  այ ն  դր ո ւ յ թնե ր ը , ո ր ո նք  կանո նակար գո ւ մ  ե ն  կտա-

կայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  հ ի ման  վրա առաջ աց ո ղ  բ նակ ո ւ թյ ան  ի րա-

վո ւ նքի  հար ց ե ր ը : Ինչ պե ս  հ ետևո ւ մ  է  Հ Հ  քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված ի  6-

ր դ  կ ետի  պահանջ ի ց , կտակարար ի ն  ի րավո ւ նք  է  տրված  այ ն  ժառանգի  

վրա, ո ր ի ն  անց նո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տո ւ նը  (բ նակարանը ), պարտավո ր ո ւ թ-
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յ ո ւ ն  դնե լ , ո րպե ս զի  նա տո ւ նը  կամ  դրա ո ր ո շ ակ ի  մաս ը  տրամադր ի  

այ լ  անձ ի  (անձ անց )` ց մահ  օ գտագո ր ծ ման : Ընդ  ո ր ո ւ մ , ի  տարբ ե ր ո ւ -

թյ ո ւ ն  նախո ր դ  դեպքի , օ ր ե նս դի ր ն  այ ստե ղ  ը նդգծ ո ւ մ  է  ի րայ ի ն  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի  կար ևո ր  հատկանի շ ը ՝  հ ետևե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը . բ նակ ե լ ի  

տան  (բ նակարանի ) նկատմամբ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը  փոխանց վե -

լ ո ւ  դեպքո ւ մ  դրա նկատմամբ  ց մահ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  պահպա-

նո ւ մ  է  ի ր  ո ւ ժ ը :  

Այ սպի ս ո վ , վե ր ը  նկարագր ված  ի րավո ւ նքնե ր ն  ի ր ե նց ի ց  նե ր կա-

յ աց նո ւ մ  ե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  ց մահ  բ նակ վե լ ո ւ  ի րա-

վո ւ նքնե ր ՝  առանց  այ դ  ի րավո ւ նքը  ե ր ր ո ր դ  անձ անց  փոխանց ե լ ո ւ  

հ նարավո ր ո ւ թյ ան : 

Առանձ նահատո ւ կ  հ ետաքր քր ո ւ թյ ո ւ ն  է  նե ր կայ աց նո ւ մ  համատե ղ  

բ նակ ո ւ թյ ան  վե րաբ ե ր յ ալ  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  ի -

րավո ւ նքնե ր ի  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ման  հար ց ը : Այ ս  դեպքո ւ մ  ի րավո ւ նքի  ա-

ռաջ աց ման  հ ի մք  հանդի սանո ւ մ  ե ն  ը նտանի քի  անդամի  ը նտանե կան -ի -

րավական  ստատո ւ ս ի  (Հ Հ  ը նտանե կան  օ ր ե նս գի ր ք , 2-ր դ  հ ո դված ) և  հա-

մատե ղ  բ նակ վե լ ո ւ  փաստաց ի  վի ճ ակ ի  առ կայ ո ւ թյ ո ւ նը : Ու ստի  Հ Հ  քաղ . 

օ ր . 225-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  ամրագր ված  դր ո ւ յ թնե ր ը  ո ր ևէ  կապ չ ո ւ նե ն  ո չ  

միայ ն  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի , այ լ և  ը նտանե կան  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  

բ նականո ն  ի րականաց ման  հ ետ: Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի -

ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ը  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  օ գտագո ր ծ ե -

լ ո ւ  ի րավո ւ նք  ձ ե ռ ք  ե ն  բ ե ր ո ւ մ  ո չ  թե  այ դ  ի րավո ւ նքի  պետական  

գրանց ման  դեպքո ւ մ , այ լ  ամո ւ ս նո ւ թյ ան , ե ր եխայ ի  ծ ննդ յ ան  կամ  ո ր -

դե գր ե լ ո ւ  փաստի  ո ւ ժ ո վ : Տվ յ ալ  նո ր մե ր ի  ս ո ց իալ ական  նշ անակ ո ւ թ-

յ ո ւ նը  բավականի ն  բար ձ ր  է , քանի  ո ր  դրանք  շ ո շ ափո ւ մ  ե ն  ը նտանե -

կան  ի րավո ւ նքի  ո լ ո րտը , ո ր ը , չ նայ ած  ի ր  ը նդո ւ նված  պատկանե լ ի ո ւ -

թյ անը  մաս նավո ր -ի րավական  ո լ ո րտի ն 1, ո ւ նի  հանրայ ի ն -ի րավական  

բաղադր ի չ նե ր , ո ր ո նք  պաշ տպանո ւ մ  ե ն  ը նտանի քի , մայ ր ո ւ թյ ան , հայ -

ր ո ւ թյ ան  և  մանկ ո ւ թյ ան ՝  հասարակ ո ւ թյ ան  բ նականո ն  գո յ ո ւ թյ ան  

համար  անհ րաժե շ տ ի նստիտո ւ տնե ր ը : 

Վե ր ո նշ յ ալ ի  հ ի ման  վրա կար ե լ ի  է  կատար ե լ  հ ետև յ ալ  ե զրակա-

ց ո ւ թյ ո ւ նը . չ նայ ած  նրան , ո ր  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե -

ր ի  ի րավո ւ նքնե ր ը  փոքր -ի նչ  աղճ ատված  ե ն , այ նո ւ հանդե ր ձ  դրանք  ա-

ռաջ ի ն  հ ե ր թի ն  ը նկ նո ւ մ  ե ն  անձ նական  սահ մանափակ   ս ե ր վիտո ւ տի  կա-

ռ ո ւ ց ված քի  նե ր քո : Այ դպի ս ո վ , սահ մանափակ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  
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ս ո ւ բ յ ե կտի  կար գավի ճ ակ ը  տվյ ալ  դեպքո ւ մ  առավե լ ապե ս  մոտե ց վո ւ մ  

է  ը նտանե կան -ի րավական  ստատո ւ ս ի ն : 

 

§1.4 Բնակել ի  տարածու թյ ու նը  որպես  օգտագործման  

իրավու նքի  օբյ եկտ 

 

Սեփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  օ բ յ ե կտնե ր ը  սահ մանե լ ի ս  Հ Հ  քաղ . 

օ ր . 14-ր դ  գ լ ո ւ խն  օ գտագո ր ծ ո ւ մ  է  «բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն» ե զ -

ր ո ւ յ թը : Այ ստե ղ  նշ ված  է  նաև  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  բ նակ ե լ ի ի  և  ո չ  

բ նակ ե լ ի ի  դասակար գե լ ո ւ  չ ափանի շ ը ՝  քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակ ո ւ թյ ան  

համար  նախատե ս ված  լ ի նե լ ը  (քաղ . օ ր . 222-ր դ  հ ո դվ .): Ոչ  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  նե րառ ված  չ ե ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդո ւ մ  և  օ գտա-

գո ր ծ վո ւ մ  ե ն  արտադրական , վար չ ական , ս ո ց իալ ական , կ ր թական , մշ ա-

կ ո ւ թայ ի ն  և  այ լ  նպատակնե ր ո վ  ո ւ  նախատե ս ված  չ ե ն  մար դկանց  բ նա-

կ ո ւ թյ ան  համար : Մի նչ դե ռ , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  օ գտագո ր ծ -

վո ւ մ  ե ն  գ լ խավո րապե ս  մար դկանց  բ նակ ո ւ թյ ան  համար :  

Մաս նագիտական  գրականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ 1 նշ վո ւ մ  է  տարած ո ւ թյ ո ւ -

նը  բ նակ ե լ ի ի  և  ո չ  բ նակ ե լ ի ի  դասակար գե լ ո ւ  ևս  մե կ  չ ափանի շ , ո րպի -

ս ի ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  բար ե կար գո ւ թյ ո ւ նն  է : Բար ե կար գո ւ թ-

յ ո ւ նը  հարաբ ե րական  հաս կաց ո ւ թյ ո ւ ն  է : Բար ե կար գո ւ թյ ան  տար ր ե ր ի  

թվի ն  կար ե լ ի  է  դաս ե լ  ջ ր մո ւ ղի , կ ո յ ո ւ ղո ւ  և  ջ ե ռ ո ւ ց ման  համակար -

գե ր ը , է լ ե կտրականո ւ թյ ո ւ նը , գազը , տաք  ջ րամատակարար ո ւ մը , աղբա-

հանո ւ թյ ո ւ նը , վե ր ե լ ակ ը  և  այ լ ն : Ընդ  ո ր ո ւ մ , բար ե կար գո ւ թյ ան  մա-

կար դակ ը  բ նակավայ ր ե ր ո ւ մ  միատե սակ  չ է  և  կախված  է  տվյ ալ  բ նակա-

վայ ր ի  ե նթակառ ո ւ ց ված քի  զար գաց ված ո ւ թյ ո ւ նի ց : Տարած ո ւ թյ ո ւ նը  

բ նակ ե լ ի ի  և  ո չ  բ նակ ե լ ի ի  դասակար գե լ ո ւ  նշ ված  չ ափանի շ նե ր ի  վե ր -

լ ո ւ ծ ո ւ թյ ո ւ նը  թո ւ յ լ  է  տալ ի ս  ե զրակաց նե լ ո ւ , ո ր  այ ն  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  հ ետ կապված  գո ր ծար քնե ր ի  օ բ յ ե կտնե ր ի  շ ար քը  դաս ե լ ո ւ  

հ ի մնական  չ ափանի շ ը  դրանց  գո ր ծառ նական  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ նն  է , այ -

ս ի նքն ՝  քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  պիտանե լ ի ո ւ թյ ո ւ նը : 

Որպե ս  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  առ ո ւ ծախի  օ բ յ ե կտ օ ր ե նս դի ր ը  նշ ո ւ մ  է  

«բ նակ ե լ ի  տո ւ ն», «բ նակարան» կամ  «բ նակ ե լ ի  տան» կամ  «բ նակարանի  

մաս » տե ր մի ննե ր ը  (Հ Հ  քաղ . օ ր . 570-ր դ  հ ո դվ .)՝  չ բացահայ տե լ ո վ  դրանց  

հաս կաց ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  և  բ նո ւ թագր ի չ  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : 

Ընդ  ո ր ո ւ մ , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  ո ւ ղղակ ի ո ր ե ն  նշ ված  չ ե ն  
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Հ Հ  քաղ . օ ր . 134-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  ո րպե ս  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  տե սակ : Դրանք  

կար ե լ ի  է  դաս ե լ  ի ր ե ր ի  այ ն  անո ր ո շ  շ ր ջ անակ ի ն , ո ր ո նք  օ ր ե նս դի ր ը  

բ նո ր ո շ ո ւ մ  է  ո րպե ս  «այ ն  ամե նը , ի նչ  ամրակ ց ված  է  հ ո ղի ն»: Հ Հ  քաղ . 

օ ր . 661-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  ո րպե ս  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան  պայ մանագր ի  օ բ յ ե կտ օ գտագո ր ծ վո ղ  «բ նակ ե լ ի  տո ւ ն», «բ նակա-

րան» կամ  «բ նակ ե լ ի  տան» կամ  «բ նակարանի  մաս » տե ր մի ննե ր ը  միա-

վո ր ված  ե ն  մե կ  ը նդհանո ւ ր ՝  «բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն» անվամբ : 

Դրանո ւ մ  նշ ված  է  նաև  նշ ված  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  գ լ խավո ր  հատկա-

նի շ ը ՝  մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  պիտանի  լ ի նե լ ը : 

 Փաստո ր ե ն , Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գի ր քը  բ նակ ե լ ի  տան , բ նա-

կարանի  կամ  բ նակ ե լ ի  տան  կամ  բ նակարանի  մաս ի  նկատմամբ  ո րպե ս  

տե սակայ ի ն  (ս ե ռայ ի ն ) հաս կաց ո ւ թյ ո ւ ն  օ գտագո ր ծ ո ւ մ  է  «բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ ն» ե զր ո ւ յ թը :  

Իրավաբանական  գրականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  

բ նո ր ո շ վո ւ մ  է  ո րպե ս  մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  պիտանի  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ ն 1: Այ լ  հ ե ղի նակ նե ր  դրանց  թվի ն  ե ն  դաս ո ւ մ  այ ն  տարած ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ը , ո ր ո նք  պիտանի  ե ն  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  և  ո րպե ս  այ դպի ս ի ն  

ճ անաչ ված  ե ն  ի րավաբանո ր ե ն 2: 

Անխո ս , բ նակարանայ ի ն  ի րավո ւ նքի  օ բ յ ե կտնե ր ի  համակար գը  

կառ ո ւ ց ե լ ի ս  անհ րաժե շ տ է , ո րպե ս զի  այ դ  համակար գո ւ մ  նե րառ ված  

յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  օ բ յ ե կտ օ ժտված  լ ի նի  ը նդհանո ւ ր , 

է ական  հատկանի շ նե ր ո վ : Յո ւ .Կ . Տո լ ստո յ ի  կար ծ ի քո վ ՝  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  հատկանի շ նե ր ն  ե ն  հ ետև յ ալ նե ր ը ՝  այ ն  բ նակարանայ ի ն  

ի րավո ւ նքի  օ բ յ ե կտ է , մե կ ո ւ սաց ված  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  է , ո ր ը  հանդի -

սանո ւ մ  է  ո րպե ս  անշ ար ժ  գո ւ յ ք  և  նախատե ս ված  է  քաղաքաց ի նե ր ի  

բ նակ ո ւ թյ ան  համար , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  տե սակ  ե ն  համար վո ւ մ  

բ նակ ե լ ի  տո ւ նը , բ նակ ե լ ի  տան  մաս ը , բ նակարանը , բ նակարանի  մաս ը , 

ս ե ն յ ակ ը , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  նախատե ս ված  է  քաղաքաց ի նե ր ի  

բ նակ ո ւ թյ ան  համար , ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը  և  այ լ  գո ւ յ քայ ի ն  

ի րավո ւ նքնե ր ը  ե նթակա ե ն  պետական  գրանց ման , բ նակարանայ ի ն  ֆո ն -

դի  օ գտագո ր ծ ման  և  պահպանման  նկատմամբ  ի րականաց վո ւ մ  է  պետա-

կան  հ ս կ ո ղո ւ թյ ո ւ ն , կար ո ղ  է  ի րականաց վե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

ապահ ո վագր ո ւ թյ ո ւ ն : 
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Ընդ  ո ր ո ւ մ , առանձ նաց վո ւ մ  ե ն  ի նչ պե ս  հ ի մնական , այ նպե ս  է լ  

ֆակ ո ւ լ տատի վ  (ո չ  պարտադի ր ) հատկանի շ նե ր ը : Այ նպի ս ի  ֆակ ո ւ լ տա-

տիվ  հատկանի շ նե ր , ի նչ պի ս ի ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  պետական  

գրանց ո ւ մն  ո ւ  դրա ապահ ո վագր ո ւ թյ ո ւ նն  ե ն , հար կավո ր  չ է  արտաց ո -

լ ե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  բ նո ր ո շ ման  մե ջ , ի ս կ  այ ն  հատկանի շ ը , 

ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  հանդի սանո ւ մ  է  բ նակարանայ ի ն  ի րա-

վո ւ նքի  օ բ յ ե կտ, առավե լ  քան  ակ նհայ տ է : Որպե ս  է ական  հատկանի շ -

նե ր , ո ր ո նք  պարտադի ր  պետք  է  արտաց ո լ ված  լ ի նե ն  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  բ նո ր ո շ ման  մե ջ , հանդի սանո ւ մ  ե ն  մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  

համար  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ նը  (գո ր ծառ նական ) և  

պիտանի ո ւ թյ ո ւ նը , թե կ ո ւ զև  տվյ ալ  պահ ի ն  ի ր  ի րավական  ռ ե ժի մի  կամ  

այ լ  հանգամանքնե ր ի  ո ւ ժ ո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  օ գտագո ր ծ -

վե լ  է  ժամանակավո ր  բ նակ ո ւ թյ ան  համար , ի նչ պե ս  նաև  այ ն , ո ր  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  կար ո ղ  է  գտնվե լ  ո չ  միայ ն  բ նակ ե լ ի  տնե ր ո ւ մ , 

այ լ և  այ լ  կառ ո ւ յ ց նե ր ո ւ մ  (օ ր ի նակ , կ ր թական  շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ  

կամ  առ ո ղջ ապահական  հաստատո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ )1: Ու շ ագրավ  է  այ ն , ո ր , 

առանձ նաց նե լ ո վ  այ ն  հատկանի շ ը , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  հան -

դի սանո ւ մ  է  անշ ար ժ  գո ւ յ ք , Յո ւ .Կ . Տո լ ստո յ ն  անհ րաժե շ տ չ ի  համա-

ր ո ւ մ  այ ն  ամրագր ե լ ո ւ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  բ նո ր ո շ ման  մե ջ , ը ստ 

ե ր ևո ւ յ թի ն , կար ծ ե լ ո վ , ո ր  այ ն  ե նթադր վո ւ մ  է  ի նքնը ստի նք յ ան : 

Ա.Ա. Իվանո վը  նշ ո ւ մ  է , ո ր  այ նպի ս ի  հատկանի շ , ի ն չ պի ս ի ն  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան ՝  ո րպե ս  անշ ար ժ  գո ւ յ ք  հանդի սանալ ո ւ  մաս ի ն  

ց ո ւ ց ո ւ մն  է , ավե լ ո ր դ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  բ նո ր ո շ ման  մե ջ ՝  

հ ետև յ ալ  փաստար կ մամբ ՝  «...ո րտե ղի ց  ի  հայ տ կ գան  «շ ար ժական» տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ ննե ր , եթե  դրանք  մի շ տ դիտվե լ  ե ն  ո րպե ս  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  

օ բ յ ե կտնե ր ի  շ ե նքե ր ի  (շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ) մաս ե ր »2: Անխո ս , շ ար ժա-

կան  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր , ո ր ո նք  կ ո ւ նե նայ ի ն  բ նակ ե լ ի ի  կար գավի -

ճ ակ , չ կան : 

Սակայ ն , թվո ւ մ  է , ո ր  այ դպի ս ի  հատկանի շ ն  առանձ նաց նե լ ո ւ  ի -

մաստ, այ նո ւ հանդե ր ձ , կա: Ինչ պե ս  նշ ո ւ մ  է  Բ .Մ. Գո նգալ ո ն , ցավո ք , բա-

վական  քանակ ո ւ թյ ամբ  քաղաքաց ի նե ր  դե ռ ևս  ապր ո ւ մ  ե ն  «քանդվո ղ -

հավաքվո ղ» տնե ր ո ւ մ , վագո ննե ր ո ւ մ  և  ապր ե լ ո ւ  նպատակ ո վ  դրանց  օ գ -

տագո ր ծ ման  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  կար գավո ր ված  

չ ե ն : Բաց ի  այ դ , ե ղանակայ ի ն  պայ մաննե ր ո վ , ի նչ պե ս  նաև  կ ե նսակ ե ր -

                                                           
1
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պով  պայ մանավո ր ված ՝  մար դի կ  մշ տապե ս  ապր ո ւ մ  ե ն  «յ ո ւ րտանե -

ր ո ւ մ», «յ արանգանե ր ո ւ մ», «ի գ լ ո ւ նե ր ո ւ մ», սակայ ն  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  

տե սանկ յ ո ւ նի ց  նշ ված  օ բ յ ե կտնե ր ը  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  ճ անա-

չ ե լ  ո ր ևէ  կ ե րպ հ նարավո ր  չ է 1: Հ ե նց  դրանո վ  է լ  բացատր վո ւ մ  է  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  այ նպի ս ի  հատկանի շ ի  առանձ նաց ո ւ մը , ը ստ ո ր ի  

այ ն  հանդի սանո ւ մ  է  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  օ բ յ ե կտ: Նշ ված  հանգամանքո վ  է  

հ ի մնավո ր վո ւ մ  բ նակարանայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  օ բ յ ե կտնե ր ի  համա-

կար գի  ամբ ո ղջ ականո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ո ւ մ  չ ե ն  կար ո ղ  նե րառ վե լ  «յ ո ւ ր -

տանե ր ը », «յ արանգանե ր ը », «վագո ն -տնակ նե ր ը », «քանդվո ղ -հավաքվո ղ» 

տնե ր ը : 

«Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն» աս ե լ ո վ  հար կավո ր  է  

հաս կանալ  ո չ  թե  հ ե նց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  ը նտանի քի  կամ  

անձ ի  բ նակ վե լ ո ւ  տևո ղո ւ թյ ան  փաստը , այ լ  նրա ս կ զբ նական  ֆո ւ նկ -

ց ի ո նալ  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ը  սահ մանվո ւ մ  է  նախագծայ ի ն  փաս -

տաթղթե ր ո ւ մ  և  արտաց ո լ վո ւ մ  ի րավո ւ նքնե ր ի  պետական  գրանց ո ւ մն  

ի րականաց նո ղ  լ իազո ր ված  մար մնո ւ մ : Հ ե նց  ֆո ւ նկ ց ի ո նալ  նշ անա-

կ ո ւ թյ ո ւ նի ց  է լ  բխո ւ մ  ե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ անը  նե ր կայ աց վո ղ  

համապատասխան  սանիտարա-հ ի գի ե նի կ , տեխնո լ ո գիական , կ ո նստր ո ւ կ -

տո րական  պահանջ նե ր ը , ո ր ո նք  վե ր ջ ի ն  հաշ վո վ , հանգե ց նո ւ մ  ե ն  տա-

րած ո ւ թյ ան  կար գավի ճ ակ ի  ո ր ո շ ակ իաց մանը ՝  բ նակ ե լ ի  կամ  ո չ  բ նա-

կ ե լ ի : 

«Տարած ո ւ թյ ան  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ նն  ի  ս կ զբանե  տրված  ֆո ւ նկ ց իա 

է ՝  մատնանշ ված  համապատասխան  փաստաթղթե ր ո ւ մ , ո ր ը  կախված  չ է  օ բ -

յ ե կտի  փաստաց ի  օ գտագո ր ծ ման  բ նո ւ յ թի ց  և  բ նակարանայ ի ն  պահանջ -

մո ւ նքնե ր ի  բավարար ման  կար ո ղո ւ թյ ան  պահպանո ւ մի ց »2: Այ դպի ս ո վ , 

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը , ը ստ նշ անակ ո ւ թյ ան  հանդի սանալ ո վ  բ նա-

կ ե լ ի , կար ո ղ  է  դառ նալ  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  ո չ  պիտանի  (վթարայ ի ն ) 

ս ո վո րական  մաշ ված ո ւ թյ ան  կամ  այ լ  հանգամանքնե ր ի  (հ ր դե հ , ջ ր հ ե -

ղե ղ ) ազդե ց ո ւ թյ ան  հ ետևանքո վ : Տարած ո ւ թյ ան  նշ անակ ո ւ թյ ան  փոփո -

խո ւ թյ ո ւ նն  ի ր  հ ե ր թի ն  հանգե ց նո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատ-

մամբ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  դադար ման  և  ս եփականո ւ թյ ան  ի -

րավո ւ նքի  առաջ աց ման  ո չ  բ նակ ե լ ի  տարած քի  նկատմամբ : 

Ի .Ա. Դր ո զդո վը  ն շ ո ւ մ  է , ո ր  բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  

ամրագր ված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ե ր ե ք  հատկանի շ նե ր ը  (անշ ար ժ  
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բ նո ւ յ թը , մե կ ո ւ սաց ված ո ւ թյ ո ւ նը , քաղաքաց ի նե ր ի  մշ տական  բ նա-

կ ո ւ թյ ան  համար  պիտանի ո ւ թյ ո ւ նը ) առանձ նաց նե լ ն  այ նքան  է լ  հա-

ջ ո ղ  չ է : Հ ե ղի նակ ի  կար ծ ի քո վ ՝  առավե լ  նպատակահար մար  կ լ ի նե ր  այ ն -

պի ս ի  հատկանի շ ի  օ գտագո ր ծ ո ւ մը , ի նչ պի ս ի ն  դրա (տարած ո ւ թյ ան ) փակ  

բ նո ւ յ թն  է : Հ ատկապե ս  փակ  բ նո ւ յ թն  է , նրա կար ծ ի քո վ , հանդի սանո ւ մ  

«տարած ո ւ թյ ո ւ ն» ե զր ո ւ յ թի  բ նո ր ո շ ման  առանց քը , քանի  ո ր  չ ի  կար ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ան  թվի ն  դաս ե լ  այ ն  օ բ յ ե կտը , ո ր ը  չ ո ւ նի  տանի ք , պա-

տե ր  կամ  հատակ : Անխո ս , անհ րաժե շ տ է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  բ նո -

ր ո շ ո ղ  ևս  մե կ  հատկանի շ , մաս նավո րապե ս , ո ր  այ ն  պետք  է  ո ւ նե նա 

մո ւ տք : Ընդ  ո ր ո ւ մ , «մո ւ տք» տե րմի նը  հար կավո ր  է  հաս կանալ  առավե լ  

ը նդգր կ ո ւ ն  նշ անակ ո ւ թյ ամբ : Որպե ս  մո ւ տք  կար ո ղ  է  հանդե ս  գալ  ո չ  

միայ ն  դռան , այ լ և  դեպի  տարած ո ւ թյ ան  նե ր ս  մո ւ տքն  ապահ ո վո ղ  պա-

տո ւ հանի  կամ  այ լ  բաց ված ք 1: 

Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  գիտո ւ թյ ան  մե ջ  «բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ ն» հաս կաց ո ւ թյ ո ւ նը  բ նո ր ո շ ե լ ի ս  վե ր ո նշ յ ալ  չ ափանի շ նե -

ր ի ց  բաց ի  օ գտագո ր ծ վո ւ մ  ե ն  նաև  այ լ  չ ափանի շ նե ր : 

Վ.Վ. Վիտր յ անս կ ի ն 2 և  Վ.Պ. Կամի շ անս կ ի ն  առանձ նաց նո ւ մ  ե ն  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  այ նպի ս ի  չ ափանի շ , ի նչ պի ս ի ն  տվյ ալ  վի ճ ակ ո վ  

բ նակ ե լ ի  և  ո չ  բ նակ ե լ ի  շ ե նքե ր ի  հաշ վառ ո ւ մ  ի րականաց նո ղ  մար մի ն -

նե ր ի  կ ո ղմի ց  դրանց  հաշ վառ ո ւ մն  (գրանց ո ւ մը ) է : Վ .Պ. Կամի շ անս կ ի ն  

տալ ի ս  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  հ ետև յ ալ  բ նո ր ո շ ո ւ մը . «Բնակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ ն  աս ե լ ո վ  հաս կաց վո ւ մ  է  շ ի նարար ո ւ թյ ո ւ նն  (կառ ո ւ -

ց ո ւ մը ) ավարտված , օ ր ե նքո վ  սահ մանված  կար գո վ  շ ահագո ր ծ ման  

հանձ նված  և  կադաստրայ ի ն  ո ւ  տեխնի կական  հաշ վառ ման  ե նթակա տա-

րած ո ւ թյ ո ւ նը »3: Գտնո ւ մ  ե նք , ո ր  նշ ված  բ նո ր ո շ ման  մե ջ  արտահայ տ-

ված  չ է  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  բ նակ ե լ ի նե ր ի  շ ար քը  դաս ե լ ո ւ  հ ի մնական  

չ ափանի շ ը ՝  դրա նշ անակ ո ւ թյ ո ւ նը  բ նակ ո ւ թյ ան  համար : 

Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  վե ր լ ո ւ ծ ո ւ թյ ո ւ նը  հ նարավո -

ր ո ւ թյ ո ւ ն  է  ը ն ձ ե ռ ո ւ մ  առանձ նաց նե լ ո ւ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  

բ նո ւ թագր ո ղ  այ նպի ս ի  հատկանի շ նե ր , ի նչ պի ս ի ք  ե ն  քաղաքաց ի նե ր ի  

մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  նախատե ս ված  լ ի նե լ ը  (նախատե ս ված ո ւ -

թյ ո ւ նը )՝  գո ր ծառ նական  (նպատակայ ի ն ) նշ անակ ո ւ թո ւ նը  (քաղ . օ ր . 222-
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ր դ  հ ո դվ .) և  մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  պիտանի ո ւ թյ ո ւ նը  (քաղ . օ ր . 

661-ր դ  հ ո դվ .): 

Ընդ  ո ր ո ւ մ , ի րավաբանական  գրականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  կար ե լ ի  է  հան -

դիպե լ  նաև  այ նպի ս ի  կար ծ ի քի , համաձ այ ն  ո ր ի ՝  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  բ նա-

կ ե լ ի  համար ե լ ո ւ  համար  անհ րաժե շ տ է  նշ ված  հատկանի շ նե ր ի ց  

միայ ն  մե կ ի  առ կայ ո ւ թյ ո ւ նը : Այ սպե ս , Ի .Դ. Կո ւ զմի նան  կար ծ ո ւ մ  է , 

ո ր  հար կավո ր  է  բ նակ ե լ ի  համար ե լ  հատկապե ս  մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  

համար  նախատե ս ված  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  և  «նախատե ս ված ո ւ թյ ո ւ ն» կա-

տեգո ր իան  նպատակահար մար  է  փոխար ի նե լ  մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  հա-

մար  «պիտանի ո ւ թյ ո ւ ն» կատե գո ր իայ ի ո վ 1: 

Այ դպի ս ի  տե սակ ետը , մե ր  կար ծ ի քո վ , սխալ  է : Իրականո ւ մ  բ նա-

կ ո ւ թյ ան  համար  «նախատե ս ված ո ւ թյ ո ւ ն» և  «պիտանի ո ւ թյ ո ւ ն» հաս կա-

ց ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  մի ջ և  գո յ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նի  տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն  և  անհ րա-

ժե շ տ է  դրանք  զանազանե լ : 

Նախատե ս ված ո ւ թյ ո ւ նն  ի ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  նախապե ս  ո ր ո շ ված  նպատակ : 

Պիտանի ո ւ թյ ո ւ նը  ե նթադր ո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան ՝  սահ -

մանված  սանիտարական  և  տեխնի կական  կանո ննե ր ի ն  ո ւ  նո ր մե ր ի ն , 

ի նչ պե ս  նաև  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  այ լ  պահանջ նե ր ի ն  համապատասխանո ւ թ-

յ ո ւ ն , այ ս ի նքն , ո ր ո շ ո ւ մ  է  բ նակ ո ւ թյ ան  նպատակ ո վ  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  

օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  փաստաց ի  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նը : Նշ ված  հանգամանքնե -

ր ը  հաստատվո ւ մ  ե ն  ի նժե նե րա-տեխնի կական  և  մի  շ ար ք  այ լ  ե զրակա-

ց ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո վ  ո ւ  ի րավաս ո ւ  մար մի ննե ր ի  փո ր ձ աքննո ւ թյ ան  ակտե -

ր ո վ : 

Հ ար կ  է  նշ ե լ , ո ր  ի  տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն  պիտանի ո ւ թյ ան ՝  նախատե ս -

ված ո ւ թյ ո ւ նը , ո րպե ս  «ո րակ յ ալ » հատկանի շ , առանձ նանո ւ մ  է  կայ ո ւ -

նո ւ թյ ամբ , փաստաթղթայ ի ն  ո ր ո շ ակ ի ո ւ թյ ամբ : 

Նախատե ս ված ո ւ թյ ան  և  պիտանի ո ւ թյ ան  մի ջ և  տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ նն  

ո ւ նի  ո չ  միայ ն  զո ւ տ տե ր մի նաբանական , այ լ և  պրակտի կ  նշ անակ ո ւ թ-

յ ո ւ ն : 

Տարած ո ւ թյ ո ւ նը  կար ո ղ  է  նախատե ս ված  լ ի նե լ  բ նակ ո ւ թյ ան  հա-

մար , բայ ց  լ ի նե լ  ո չ  պիտանի : Այ սպե ս , շ ի նարար ո ւ թյ ան , վե րակառ ո ւ ց -

ման  կամ  հ ի մնական  նո ր ո գման  ավարտման  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  շ ահագո ր ծ -

ման  հանձ նված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  գո ր ծառ նական  նշ անակ ո ւ -

թյ ո ւ նը  սահ մանվո ւ մ  է  շ ի նարար ո ւ թյ ան  պատվի րատո ւ ի  կ ո ղմի ց  հաս -

                                                           
1
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տատվո ղ  և  պետական  կամ  տեղական  ի նքնակառավար ման  մար մի ննե ր ի  

հ ետ համաձ այ նե ց վո ղ  համապատասխան  նախագծայ ի ն  փաստաթղթե ր ո վ , 

կառ ո ւ ց ված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ նն  ամրագր վո ւ մ  

է  համապատասխան  ի րավաս ո ւ  մար մի ննե ր ի  կ ո ղմի ց  տրվո ղ  տեխնի կա-

կան  անձ նագր ո ւ մ  և  արտաց ո լ վո ւ մ  է  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  միաս նական  պե -

տական  կադաստր ո ւ մ : Սակայ ն  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  նշ անակ ո ւ թյ ան  այ դպի ս ի  ամրագր ո ւ մը  կախված  չ է  օ բ յ ե կտի  

փաստաց ի  օ գտագո ր ծ ման  և  քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակարանայ ի ն  պահանջ -

մո ւ նքնե ր ը  բավարար ե լ ո ւ  ո ւ նակ ո ւ թյ ան  պահպանման  բ նո ւ յ թի ց : 

Ցանկացած  պահ ի  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  նախատե ս ված  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ նը  կար ո ղ  է  ի նչ -ի նչ  հանգամանքնե ր ի  ազդե ց ո ւ թյ ան  

հ ետևանքո վ  դառ նալ  քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  ո չ  պիտանի  

(վթարայ ի ն ): 

Վկայ ո ւ ՞ մ  է  արդ յ ո ք  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  բ նակ ո ւ թյ ան  հա-

մար  պիտանի ո ւ թյ ան  հատկ ո ւ թյ ան  կ ո ր ո ւ ստը  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

ի րավական  ռ ե ժի մի  կ ո ր ստի  մաս ի ն : Ի .Դ. Կո ւ զմի նան  կար ծ ո ւ մ  է , ո ր  

«բ նակ ե լ ի , անկաս կած , մնո ւ մ  ե ն  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  ո չ  պիտանի , սա-

կայ ն  սահ մանված  կար գո վ  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  կազմի ց  դո ւ ր ս  

չ գր ված  (չ հանված ) տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը »1: Իրականո ւ մ , պրակտի կա-

յ ո ւ մ  կար ո ղ  է  ծ ագե լ  այ նպի ս ի  ի րավի ճ ակ , ե ր բ  ի րավաբանո ր ե ն  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  լ ի նի  և ՛  նախատե ս ված , և ՛  պիտանի  մշ տական  

բ նակ ո ւ թյ ան  համար , սակայ ն  փաստաց ի  այ լ ևս  պիտանի  չ լ ի նի  բ նա-

կ ո ւ թյ ան  համար : Այ սպե ս , օ ր ի նակ , համայ նքայ ի ն  ի շ խանո ւ թյ ո ւ ննե -

ր ի  կ ո ղմի ց  ի րականաց վո ղ  շ ի նարարական  աշ խատանքնե ր ի  արդ յ ո ւ ն -

քո ւ մ  անհատական  բ նակ ե լ ի  տո ւ նը  դառ նա բ նակ ո ւ թյ ան  համար  ո չ  պի -

տանի : 

Վե ր ո նշ յ ալ  ի րավական  և  փաստաց ի  կար գավի ճ ակ նե ր ի  անհամապա-

տասխանո ւ թյ ո ւ նի ց  խո ւ սափե լ ո ւ  համար  նպատակահարմար  ենք  

գտնու մ օրենսդրորեն սահմանել  մշտական բնակու թյ ան համար  այ ս  

կամ այ ն բնակել ի  տարածու թյ ան պիտանիու թյ ան ստու գման հաճախա-

կանու թյ ան որոշակի  նորմատիվներ  և դրա արդյ ու նքու մ բնակել ի  

տարածու թյ ան կարգավիճակն օբյ եկտիվորեն արտացոլ ել ու  նպատա-

կով իրականացնել  կամ, համապատասխանաբար , չ իրականացնել  համա-

պատասխան փոփոխու թյ ու ններ  բնակել ի  տարածու թյ ու նների  հաշ -

վառման գործընթացու մ: 
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Չէ  ո ր  այ նպի ս ի  ի րավի ճ ակ ը , ե ր բ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  փաս -

տաց ի  պիտանի  չ է  բ նակ ո ւ թյ ան  համար , մի նչ դե ռ  ի րավաբանո ր ե ն  պիտա-

նի  է , առաջ ի ն  հ ե ր թի ն  կխո չ ը նդոտի  քաղաքաց ի նե ր ի ՝  բ նակարանի  ի րա-

վո ւ նքի ՝  ո րպե ս  կար ևո րագո ւ յ ն  սահ մանադրական  ի րավո ւ նքի  ի րակա-

նաց մանն  այ ն  պատճ առ ո վ , ո ր  նրանք  ի ր ե նց  բ նակարանայ ի ն  պահանջ -

մո ւ նքնե ր ը  բավարար ե լ ո ւ  համար  կ շ ար ո ւ նակ ե ն  օ գտագո ր ծ ե լ  այ դպի -

ս ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը , այ ս ի նքն ՝  բ նակ վե լ  դրանո ւ մ , և  արդ -

յ ո ւ նքո ւ մ  հ ի մք  չ ե ն  ո ւ նե նա բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  ստանալ ո ւ  

նպատակ ո վ  կար ի քավո ր  ճ անաչ վե լ ո ւ  համար : 

Մյ ո ւ ս  կ ո ղմի ց , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  կար ո ղ  է  փաստաց ի  պի -

տանի  լ ի նե լ  մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  համար , բայ ց  նախատե ս ված  չ լ ի -

նե լ  դրա համար : Այ դպի ս ի  ի րավի ճ ակ  հ նարավո ր  է , ե ր բ  տարած ո ւ թյ ո ւ -

նը  փաստաց ի  պիտանի  է  բ նակ ո ւ թյ ան  համար , սակայ ն  շ ի նարարական  

փաստաթղթե ր ը  կազմե լ ո ւ  պահ ի ն  կառ ո ւ ց վո ղ  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  չ ի  ե ն -

թադր վե լ  օ գտագո ր ծ ե լ  բ նակ ո ւ թյ ան  համար : 

Մե ր  կար ծ ի քո վ ՝  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նախատե ս ված ո ւ թյ ան  և  

պիտանի ո ւ թյ ան  մի ջ և  այ դպի ս ի  տար բ ե րակ ո ւ մն  անհ րաժե շ տ է  պահպա-

նե լ  օ ր ե նս դրական  մակար դակ ո վ , չ նայ ած  նրան , ո ր  մշ տական  բ նա-

կ ո ւ թյ ան  համար  տարած ո ւ թյ ան  նախատե ս ված ո ւ թյ ան  և  պիտանի ո ւ թ-

յ ան  հատկանի շ նե ր ը  բ նո ւ թագր վո ւ մ  ե ն  հարաբ ե րական  ի նքնո ւ ր ո ւ յ -

նո ւ թյ ամբ , բայ ց  մի ևնո ւ յ ն  ժամանակ  փոխպայ մանավո ր ված  ե ն : Բնակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  պետք  է  ո չ  միայ ն  պիտանի  լ ի նի  մշ տական  բ նա-

կ ո ւ թյ ան  համար , այ լ և  նախատե ս ված  լ ի նի  բ նակ ո ւ թյ ան  համար : 

Բնակ ո ւ թյ ան  համար  նախատե ս ված ո ւ թյ ան  հատկանի շ ը  ե նթադ -

ր ո ւ մ  է  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի  ս կ զբանե  տրված  ֆո ւ նկ ց ի ո -

նալ  նպատակ ՝  բացառապե ս  բ նակ ո ւ թյ ան  համար , այ ն  կախված  չ է  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  փաստաց ի  օ գտագո ր ծ ո ւ մի ց , ի նչ պե ս  նաև  սանիտա-

րական  և  տեխնի կական  նո ր մե ր ի ց , ո ր ո նց  հ ետ կապո ւ մ  ե ն  մշ տական  

բ նակ ո ւ թյ ան  համար  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  պիտանի ո ւ թյ ո ւ նը : Բնա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  պետք  է  հաշ վառ ված  լ ի նի  բ նակարանայ ի ն  ֆո ն -

դի  կազմո ւ մ , ի ն չ ը  հանդի սանո ւ մ  է  քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակարանայ ի ն  ի -

րավո ւ նքնե ր ի  ապահ ո վման  կար ևո ր  ե րաշ խի ք : Նախատե ս ված ո ւ թյ ան  

հատկանի շ ի  անտե ս ո ւ մն  անբար ե նպաստ ազդե ց ո ւ թյ ո ւ ն  կ ո ւ նե նա բ նա-

կարանայ ի ն  ֆո նդի  վրա և  վե ր ջ ի ն  հաշ վո վ ՝  քաղաքաց ի նե ր ի ՝  բ նակա-

րանի  ի րավո ւ նքի  ի րականաց ման  վրա: Այ սպի ս ո վ , ե թե  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  պիտանի ո ւ թյ ան  հատկանի շ ը  կապված  է  
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տվյ ալ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակ վո ղ  քաղաքաց ի նե ր ի  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի  ապահ ո վման  հ ետ, ապա բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նախատե ս -

ված ո ւ թյ ան  հատկանի շ ն  անհ րաժե շ տ է  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  պահ -

պանման  և , ը նդհանո ւ ր  առ մամբ , բ նակարանայ ի ն  ո լ ո րտո ւ մ  ի ր ե նց  ի -

րավո ւ նքնե ր ն  ի րականաց նո ղ  քաղաքաց ի նե ր ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  ապա-

հ ո վման  համար : 

Վե ր ո նշ յ ալ ի  առ նչ ո ւ թյ ամբ  ո ւ շ ագրավ  է  այ ն  փաստը , ո ր  ի նչ պե ս  

վկայ ո ւ մ  է  համապատասխան  քաղաքաց իաի րավական  նո ր մե ր ի  վե ր լ ո ւ -

ծ ո ւ թյ ո ւ նը , օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ նը  հ ետևո ղական  չ է  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  նկատմամբ  քննար կ վո ղ  հատկանի շ նե ր ի  սահ մանման  հար -

ց ո ւ մ : Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գի ր քը  տար բ ե ր  հ ո դված նե ր ո ւ մ  օ գտա-

գո ր ծ ո ւ մ  է  ե ր կ ո ւ  հատկանի շ նե ր ը : Այ սպե ս , քաղ . օ ր . 222-ր դ  հ ո դվա-

ծ ո ւ մ  խո ս քը  գնո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  բ նակ ո ւ թյ ան  (ը նդ  ո -

ր ո ւ մ , պարտադի ր  չ է  մշ տական ) համար  նախատե ս ված ո ւ թյ ան  մաս ի ն , 

ի ս կ  քաղ . օ ր . 661-ր դ  հ ո դված ի  համաձ այ ն , ո ր ը  կար գավո ր ո ւ մ  է  բ նակա-

րանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  օ բ յ ե կտ կար ո ղ  է  լ ի նե լ  

մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  պիտանի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը : 

Ու ստի , քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակարանայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  պաշ տպանո ւ թ-

յ ան  համար  կար ևո ր  է  բացառ ե լ  այ նպի ս ի  ի րավի ճ ակ նե ր ի  առաջ աց ո ւ -

մը , ո ր ո նց  դեպքո ւ մ  քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նք -

նե ր ը  կար ո ղ  ե ն  բավարար վե լ  «բ նակ ե լ ի » ճ անաչ ված  այ նպի ս ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  հաշ վի ն , ո ր ո նք  միաժամանակ  օ ժտված  չ ե ն  «նախատե ս -

ված ո ւ թյ ան» և  «պիտանի ո ւ թյ ան» հատկանի շ նե ր ո վ : Հ ար կ  ե նք  համա-

ր ո ւ մ  նշ ե լ , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  «նախա-

տե ս ված ո ւ թյ ո ւ նը » և  «պիտանի ո ւ թյ ո ւ նը » ո ր ո շ վո ւ մ  է ՝  հ ի մք  ը նդո ւ -

նե լ ո վ  ո ր ո շ ակ ի  տեխնի կա-տնտե սական  չ ափանի շ նե ր : Այ սպե ս , անշ ար ժ  

գո ւ յ ք ի  օ բ յ ե կտը  ո րպե ս  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  ո րակ ե լ ո ւ  համար  

նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նի  շ ի նո ւ թյ ո ւ նը  կազմո ղ  տարած ո ւ թյ ան  ծավալ ը  

(մակ ե ր ե ս ը ): Մաս նավո րապե ս , կար ևո ր  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ի ն չ -

պե ս  օ գտակար  (ը նդհանո ւ ր ) մակ ե ր ե ս ի , այ ս ի նքն ՝  բ նակարանի  բ ո լ ո ր  

բ նակ ե լ ի  ս ե ն յ ակ նե ր ի  և  օ ժանդակ  հար մար ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ՝  մի ջ անց քի , 

խո հանո ց ի , սանհանգո ւ յ ց ի  և  այ լ ն , այ նպե ս  է լ  զո ւ տ բ նակ ե լ ի  մակ ե -

ր ե ս ի ՝  ննջ աս ե ն յ ակ ի , հ յ ո ւ րաս ե ն յ ակ ի , խաղաս ե ն յ ակ ի , հանգստի  ս ե ն -

յ ակ ի , բ նակ ո ւ թյ ան  համար  կահավո ր ված  պատշ գամբ ի  կամ  ծած կապատշ -

գամբ ի  տարանջ ատո ւ մը : Օր ե նս դրական  նո ր մե ր ո ւ մ  տեխնի կա-տնտե սա-
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կան  չ ափանի շ նե ր ի  ամրագր ո ւ մն  արդարաց ված  է  և  նպատակահար մար , 

քանի  ո ր  դա թո ւ յ լ  չ ի  տալ ի ս  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  թվի ն  դաս ե լ  

այ նպի ս ի  շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր , ո ր ո նք  օ ժտված  ե ն  այ սպե ս  կ ո չ ված  

«գ լ խի ն  ապաստան» շ ի նո ւ թյ ան  հատկանի շ նե ր ո վ  և  չ ե ն  բավարար ո ւ մ  օ -

ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ անը  նե ր կայ աց վո ղ  պահանջ նե -

ր ը : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  տեխնի կա-տնտե սական  հատկանի շ նե ր ի  

բ նո ւ թագր ո ւ մն  ի րականաց վո ւ մ  է  դրա հ ի մնական  կ ո նստր ո ւ կտի վ  

տար ր ե ր ի , մաս նավո րապե ս ՝  ֆո ւ նդամե նտի  ն յ ո ւ թի  (մատե ր իալ ի ) և  

կ ո նստր ո ւ կ ց իայ ի , պատե ր ի  և  մի ջ նապատե ր ի  ն յ ո ւ թի  ո ւ  հաստո ւ թյ ան , 

ծած կ ե ր ի , հատակ նե ր ի  և  տանի քնե ր ի  ն յ ո ւ թի  ո ւ  կ ո նստր ո ւ կ ց իայ ի , 

սանիտարատեխնի կական  և  է լ ե կտրատեխնի կական  սար քավո ր ո ւ մնե ր ի , 

արտաքի ն  և  նե ր քի ն  հար դարանքի , հ ե ռ ո ւ ս տատե ս ո ւ թյ ան , գազամատա-

կարար ման , ջ ր մո ւ ղի , կ ո յ ո ւ ղո ւ , տաք  ջ րամատակարար ման  և  այ լ նի  

տեխնի կական  վի ճ ակ ի  ց ո ւ ցանի շ նե ր ը  նկարագր ե լ ո ւ  ճ անապար հ ո վ 1: 

Նո ր մատի վ  ակտե ր ո վ  սահ մանվո ւ մ  ե ն  նաև  հատո ւ կ  պահանջ նե ր , ո ր ո նք  

վե րաբ ե ր ո ւ մ  ե ն  շ ի նարար ո ւ թյ ան  ս ե յ ս մակայ ո ւ նո ւ թյ անը  (Հ Հ  ՇՆ II-

6.02-2006)2, շ ի նարարական  կ լ ի մայ աբանո ւ թյ անը  (Հ Հ  ՇՆ II-7.01-2011)3, 

շ ե նքե ր ի  և  շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ար հ ե ստական  ո ւ  բ նական  լ ո ւ սավո ր մա-

նը  (Հ Հ  ՇՆ II-8.03-96)4, շ ե նքե ր ի  և  շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  հ ր դե հայ ի ն  անվ -

տանգո ւ թյ անը  (Հ Հ  ՇՆ 21.01-2014)5, շ ե նքե ր ի  և  շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ջ ե -

ռ ո ւ ց ման , օ դափոխման  և  օ դի  լ ավո րակ ման  համակար գե ր ի ն  (Հ Հ  ՇՆ IV-

                                                           
1
Տե ՛ ս  «Շի նարար ո ւ թյ ան  ո րակ ի  տեխնի կական  հ uկ ո ղո ւ թյ ան  ի րականաց ման  
հ րահանգի  մաս ի ն» Հ Հ  Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ո ւ թյ ան  28.04.1998թ. N 44 
հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  1998.06.10/7 (13): Տե ՛ ս  նաև  Հ Հ  ՇՆ 31-01-2014 «Բնակ ե լ ի  շ ե նքե ր . մաս  1-
ի ն . բազմաբ նակարան  բ նակ ե լ ի  շ ե նքե ր » շ ի նարարական  նո ր մե ր ը  հաստատե լ ո ւ  և  Հ Հ  
Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  2001 թվականի  հ ո կտե մբ ե ր ի  1-ի  N 82 հ րամանո ւ մ  
փոփոխո ւ թյ ո ւ ն  կատար ե լ ո ւ  մաս ի ն» Հ Հ  Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  31.03.2014թ. N    
93-Ն հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  2014.05.15/12 (491) Հ ո դ . 150: 
2
Տե ՛ ս  Հ Հ  ՇՆ  II-6.02-2006 «Սե յ ս մակայ ո ւ ն  շ ի նարար ո ւ թյ ո ւ ն . Նախագծ ման  նո ր մե ր » 
շ ի նարարական  նո ր մե ր ը  հաստատե լ ո ւ  մաս ի ն  Հ Հ  Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  
03.02.2006թ. N 24-Ն հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  2006.04.17/11 (220) Հ ո դ . 131: 
3
Տե ՛ ս  Հ Հ  ՇՆ II-7.01-2011 «Շի նարարական  կ լ ի մայ աբանո ւ թյ ո ւ ն» շ ի նարարական  
նո ր մե ր ը  հաստատե լ ո ւ  և  Հ Հ  Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  2001 թվականի  
հ ո կտե մբ ե ր ի  1-ի  N 82 հ րամանո ւ մ  փոփոխո ւ թյ ո ւ ն  կատար ե լ ո ւ  մաս ի ն» Հ Հ  
Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  26.09.2011թ. N 167-Ն հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  2011.10.24/24 (407).1 
Հ ո դ . 384.2: 
4
Տե ՛ ս  Հ Հ  ՇՆ II-8.03-96 «Ար հ ե ստական  և  բ նական  լ ո ւ սավո ր ո ւ մ» շ ի նարարական  
նո ր մե ր ը  հաստատե լ ո ւ  մաս ի ն  Հ Հ  Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  08.06.1996թ. N 82 
հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  2005.07.08/17 (194) Հ ո դ . 198: 
5
Տե ՛ ս  Հ Հ  ՇՆ 21.01-2014 «Շե նքե ր ի  և  շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  հ ր դե հայ ի ն  
անվտանգո ւ թյ ո ւ ն» շ ի նարարական  նո ր մե ր ը  հաստատե լ ո ւ  և  Հ Հ  Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  
նախարար ի  2001 թվականի  հ ո կտե մբ ե ր ի  1-ի  N 82 հ րամանո ւ մ  փոփոխո ւ թյ ո ւ ն  
կատար ե լ ո ւ  մաս ի ն» Հ Հ  Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  17.03.2014թ. N 78-Ն հ րամանը : 
Հ Հ  ԳՏ  2014.05.05/10 (489) Հ ո դ . 133: 
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12.02.01-04)1, շ ե նքե ր ո ւ մ  և  շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ  աղմո ւ կ ի  թո ւ յ լ ատր ե -

լ ի ո ւ թյ ան  պարամետր ե ր ն  ապահ ո վե լ ո ւ ն  (Հ Հ  ՇՆ 22.04-2014)2, ջ րամատա-

կարար մանը  և  ջ րահ ե ռաց մանը  (Հ Հ  ՇՆ 40-01.01-2014)3, գազաբաշ խման  հա-

մակար գե ր ի ն  (Հ Հ  ՇՆ IV-12.03.01-2004)4 և  այ լ ն : 

Անշ ո ւ շ տ, վե ր ո նշ յ ալ  տեխնի կա-տնտե սական  պահանջ նե ր ի ն  հա-

մապատասխանե լ ո ւ  դեպքո ւ մ  կար ե լ ի  է  խո ս ե լ  շ ի նո ւ թյ ո ւ նը  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  շ ար քը  դաս ե լ ո ւ  և  այ ն  մար դկանց ո վ  բ նակ ե ց նե -

լ ո ւ  մաս ի ն : Բաց ի  այ դ , տեխնի կա-տնտե սական  պահանջ նե ր ի  օ գնո ւ թ-

յ ամբ  ապահ ո վվո ւ մ  է  ս եփականո ւ թյ ան  բ ո լ ո ր  ձ ևե ր ի  բ նակարանայ ի ն  

ֆո նդի  անվտանգո ւ թյ ո ւ նը , սահմանված  նո ր մատի վնե ր ի  ի րականաց ո ւ -

մը  ի նչ պե ս  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  ս եփականատե ր ե ր ի  և  այ լ  ի րավա-

ս ո ւ  մար մի ննե ր ի , այ նպե ս  է լ  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  սպասար կ մամբ  

զբաղվո ղ  տար բ ե ր  կազմակ ե րպաի րավական  ձ և  ո ւ նե ց ո ղ  կազմակ ե ր -

պո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  կ ո ղմի ց : 

Վե ր ո նշ յ ալ  հատկանի շ նե ր ի ց  բաց ի  անհ րաժե շ տ է  նաև  ի րավաբա-

նական  հատկանի շ ը , ո ր ի  ո ւ ժ ո վ  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  չ ի  կար ո ղ  համար վե լ  

բ նակ ե լ ի  այ նքան  ժամանակ , քանի  դե ռ  ո րպե ս  այ դպի ս ի ն  գրանց ված  չ է  

պետական  մար մի ննե ր ո ւ մ : 

Յո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  կար ևո ր  հատկանի շ  է  

հանդի սանո ւ մ  այ ն , ո ր  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  այ դ  օ բ յ ե կտնե ր ի  նկատմամբ  

օ ր ե նս դր ո ր ե ն  սահ մանված  է  հատո ւ կ  ի րավական  ռ ե ժի մ : Լ այ ն  ի մաս -

տով  ի րավական  ռ ե ժի մն  ի ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  բազմատար ր  համա-

կար գ : Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  համար  սահմանված  ի րավական  

ռ ե ժի մի  բաղկաց ո ւ ց ի չ  մաս ե ր ի ց  մե կ ն  է լ  հանդի սանո ւ մ  է  բ նակարա-

նայ ի ն  ֆո նդի  պետական  հաշ վառ ո ւ մը : Այ ստե ղի ց  հ ետևո ւ մ  է , ո ր  

միայ ն  համապատասխան  տեխնի կական , վի ճ ակագրական  հաշ վառ ո ւ մ  ան -

                                                           
1
Տե ՛ ս  Հ Հ  ՇՆ IV-12.02.01-04 «Ջե ռ ո ւ ց ո ւ մ , օ դափոխո ւ մ  և  օ դի  լ ավո րակ ո ւ մ» 
շ ի նարարական  նո ր մե ր ը  հաստատե լ ո ւ  մաս ի ն  Հ Հ  Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  
04.08.2004թ. N 83-Ն հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  2004.10.01/22 (170) Հ ո դ . 294: 
2
Տե ՛ ս  Հ Հ  ՇՆ 22.04-2014 «Պաշ տպանո ւ թյ ո ւ ն  աղմո ւ կ ի ց » շ ի նարարական  նո ր մե ր ը  
հաստատե լ ո ւ  և  Հ Հ  Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  2001 թվականի  հ ո կտե մբ ե ր ի  1-ի  N 
82 հ րամանո ւ մ  փոփոխո ւ թյ ո ւ ն  կատար ե լ ո ւ  մաս ի ն» Հ Հ  Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  
նախարար ի  17.03.2014թ. N 79-Ն հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  2014.05.05/10 (489) Հ ո դ . 139.11: 
3
Տե ՛ ս  Հ Հ  ՇՆ 40-01.01-2014 «Շե նքե ր ի  նե ր քի ն  ջ րամատակարար ո ւ մ  և  ջ րահ ե ռաց ո ւ մ» 
շ ի նարարական  նո ր մե ր ը  հաստատե լ ո ւ  և  Հ Հ  Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  2001 
թվականի  հ ո կտե մբ ե ր ի  1-ի  N 82 հ րամանո ւ մ  փոփոխո ւ թյ ո ւ ն  կատար ե լ ո ւ  մաս ի ն» Հ Հ  
Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  17.03.2014թ. N    80-Ն հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  2014.05.05/10 (489) 
Հ ո դ . 134: 
4
Տե ՛ ս  Հ Հ  ՇՆ IV-12.03.01-2004 «Գազաբաշ խման  համակար գե ր ի  նախագծ ո ւ մ  և  
շ ի նարար ո ւ թյ ո ւ ն» շ ի նարարական  նո ր մե ր ի  ձ ե ռ նար կ : http://www.minurban.am/lows/files/IV-
12.101-04.PDF: 

http://www.minurban.am/lows/files/IV-12.101-04.PDF
http://www.minurban.am/lows/files/IV-12.101-04.PDF
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ցած  օ բ յ ե կտնե ր ը  կար ո ղ  ե ն  նե րառ վե լ  բ նակարանայ ի ն  ի րավո ւ նքնե -

ր ի  օ բ յ ե կտնե ր ի  համակար գո ւ մ : 

Բաց ի  այ դ , բ նակարանայ ի ն  ի րավո ւ նքի  օ բ յ ե կտնե ր ի  ի րավական  

ռ ե ժի մի  թվի ն  պետք  է  դաս ե լ  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  պիտանի ո ւ թյ ո ւ նը  սահ մանո ղ  կանո ննե ր ը , ո ր ո նց  ամրագր ո ւ մն  օ -

ր ե նս դր ո ր ե ն  չ ափազանց  կար ևո ր  է , քանզի  այ ն  շ ո շ ափո ւ մ  է  ո չ  միայ ն  

բ նակարանն  օ գտագո ր ծ ո ղի  մաս նավո ր , այ լ և  հանրայ ի ն  շ ահ ե ր ը : 

Վե ր ո նշ յ ալ ի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  ամփոփե լ ո վ  արդ յ ո ւ նքնե ր ը ՝  

անհ րաժե շ տ է  նշ ե լ , ո ր  ցանկացած  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  հանդի սա-

նո ւ մ  է  անշ ար ժ  գո ւ յ ք , ո ր ի ն  բ նո ր ո շ  ե ն  հ ետև յ ալ  տար բ ե րակ ի չ  հատ-

կանի շ նե ր ը ՝  

 բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  հանդի սանո ւ մ  է  ն յ ո ւ թական  աշ խար -

հ ի  առար կա, ո ր ը  նախատե ս ված  է  մար դո ւ  ո ր ո շ ակ ի  պահանջ մո ւ նքնե ր , 

ավե լ ի  ստո ւ յ գ ՝  օ բ յ ե կտի վո ր ե ն  գո յ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նե ց ո ղ  բ նակարանի  

պահանջ մո ւ նքը  բավարար ե լ ո ւ  համար  և  կար ո ղ  է  գտնվե լ  մար դո ւ  տի -

րապետո ւ թյ ան  նե ր քո , 

 բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  ամրակ ց ված  է  հ ո ղի ն  այ նպե ս , ո ր  անհ -

նար  է  այ ն  հ ո ղի ց  անջ ատե լ ՝  առանց  այ դ  գո ւ յ ք ի ն  կամ  հ ո ղամաս ի ն  

վնաս  պատճ առ ե լ ո ւ  կամ  դրանց  նշ անակ ո ւ թյ ան  փոփոխման , դադար ման  

կամ  նպատակայ ի ն  նշ անակ ո ւ թյ ամբ  հ ետագա օ գտագո ր ծ ման  անհ նար ի -

նո ւ թյ ան , 

 բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  հանդի սանո ւ մ  է  անհատապե ս  ո ր ո շ -

վո ղ  ի ր , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  ի նչ պե ս  փաստաց ի , այ նպե ս  է լ  ի րա-

վաբանո ր ե ն  ամրագր ված  է  ստո ւ յ գ , անհատապե ս  ո ր ո շ վո ղ  վայ ր ո ւ մ , 

դրան  տրված  է  հատո ւ կ  հաշ վառ ման  փաստաթղթե ր ո վ  նախատե ս ված  հա-

մար , 

 բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  համար  օ ր ե նս դր ո ր ե ն  սահ մանված  է  հա-

տո ւ կ  ի րավական  ռ ե ժի մ , մաս նավո րապե ս ՝  քաղաքաց իաի րավական  կար -

գավո ր ման  ո լ ո րտո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  տեղը , ի նչ պե ս  նաև  քա-

ղաքաց իական  շ ր ջ անառ ո ւ թյ անը  մաս նակ ց ե լ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նը  

ո ր ո շ ո ղ  կանո ննե ր ի  համակար գ : 

Այ ս  վե ր ջ ի ն  հատկանի շ ը  հաշ վի  առ նե լ ո վ ` ս ո ւ յ ն  պարագրաֆի  

շ ր ջ անակ նե ր ո ւ մ  նպատակահար մար  ե նք  գտնո ւ մ  առավե լ  ամբ ո ղջ ական  

սահ մանե լ  ի նչ պե ս  «բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան», այ նպե ս  է լ  վե ր ջ ի նի ս  

տարատե սակ նե ր  հանդի սաց ո ղ  «բ նակ ե լ ի  տան» և  «բ նակարանի » բ նո ր ո -

շ ո ւ մնե ր ը ` հ ի մք  ը նդո ւ նե լ ո վ  այ ն  ի ր ո ղո ւ թյ ո ւ նը , ո ր  վե ր ջ ի ն  տար ի -
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նե ր ի ն  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  ի նչ պե ս  պետո ւ թյ ան , այ ն -

պե ս  է լ  մաս նավո ր  նե ր դր ո ւ մնե ր ի  հաշ վի ն  ի րականաց վո ւ մ  է  բ նակ ե -

լ ի  տնե ր ի  և  բազմաբ նակարան  շ ե նքե ր ի  լ այ նամաս շ տաբ  շ ի նարար ո ւ -

թյ ո ւ ն , և  հ նարավո ր  ե ն  դեպքե ր , ո ր  պրակտի կայ ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  փոխար ե ն  ի րականաց վի  անավարտ շ ի նարար ո ւ թյ ան  օ բ յ ե կտի  

առ ո ւ վաճ առ քի  գո ր ծար քի  պետական  գրանց ո ւ մ  և  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  նկատմամբ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  առաջ աց ո ւ մ  (փոխան -

ց ո ւ մ ), այ ն  դեպքո ւ մ , ե ր բ  շ ի նարար ո ւ թյ ո ւ նը  դե ռ ևս  հ ե ռ ո ւ  է  ավարտ-

ված  համար վե լ ո ւ ց : Ար դ յ ո ւ նքո ւ մ , ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո վ  միայ ն  տան  ֆո ւ ն -

դամե նտը , գնո ր դը  դառ նո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատե ր : 

Կամ , օ ր ի նակ , թե և  հազվադեպ, բայ ց  հ նարավո ր  է , ո ր  անավարտ շ ի նարա-

ր ո ւ թյ ան  օ բ յ ե կտի  նկատմամբ  գրանց վի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գ -

տագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  (օ ր ի նակ ՝  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  կամ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  հ ի ման  վրա), 

թեպետ դրա շ ի նարար ո ւ թյ ո ւ նը  դե ռ ևս  ավարտված  չ է  և  այ ն  չ ի  կար ո ղ  

համար վե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն : Ու ստի  հար ց  է  ծագո ւ մ , ի րավա-

չ ա՞ փ է  արդ յ ո ք  նշ ված  դեպքե ր ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ի -

րավական  ռ ե ժի մը  սահ մանո ղ  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  կ ի րառ ո ւ մը , թե  ո չ : 

Գտնո ւ մ  ե նք , ո ր  ո չ : Անավարտ շ ի նարար ո ւ թյ ան  օ բ յ ե կտը , չ նայ ած  

նրան , ո ր  հանդի սանո ւ մ  է  անշ ար ժ  գո ւ յ ք , դե ռ ևս  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ -

թյ ո ւ ն  համար վե լ  չ ի  կար ո ղ  և  դրա նկատմամբ  պետք  է  սահ մանե լ  հա-

տո ւ կ  ի րավական  ռ ե ժի մ : 

Այ սպի ս ո վ , վե ո նշ յ ալ ի  հաշ վառ մամբ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան , 

ո րպե ս  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  օ բ յ ե կտի , հաս կաց ո ւ թյ ո ւ նը  կար ե -

լ ի  է  ձ ևակ ե րպե լ  հ ետև յ ալ  կ ե րպ. «Բնակել ի  տարածու թյ ու նը  հողին 

ամրակայ ված , մեկու սացված , բարեկարգ, մշտական բնակու թյ ան հա-

մար  նախատեսված  և պիտանի , շ ինարարու թյ ու նն ավարտված , օրեն-

սդրու թյ ամբ  սահմանված  կարգով շահագործման հանձնված  և կա-

դաստրայ ին ու  տեխնիկական հաշ վառման ենթակա տարածքն (շ ինու թ-

յ ու նն) է »: 

Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  վե ր լ ո ւ ծ ո ւ թյ ո ւ նը  թո ւ յ լ  

է  տալ ի ս  առանձ նաց նե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  հ ետև յ ալ  տե սակ նե -

ր ը ՝  բ նակ ե լ ի  տո ւ նը  (դրա մաս ը ) և  բ նակարանը  (դրա մաս ը ): Մի ևնո ւ յ ն  

ժամանակ  նշ ե նք , ո ր  Հ Հ  քաղ . օ ր .-ը  չ ի  բացահայ տո ւ մ  «բ նակ ե լ ի  տո ւ ն» 

ե զր ո ւ յ թի  բ նո ր ո շ ո ւ մը , այ լ  միայ ն  սահ մանափակվո ւ մ  է  բազմաբ նա-

կարան  շ ե նքի  բ նակարանի  հաս կաց ո ւ թյ ան  բ նո ր ո շ մամբ  (քաղ . օ ր . 222-
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ր դ  հ ո դվ .): 

Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  գիտո ւ թյ ան  մե ջ  միաս նական  կար -

ծ ի ք  չ կա «բ նակ ե լ ի  տո ւ ն» հաս կաց ո ւ թյ ան  վե րաբ ե ր յ ալ : Լ .Ի . Գազի -

յ անց ը  բ նակ ե լ ի  տո ւ ն  աս ե լ ո վ  հաս կանո ւ մ  է  մար դկանց  բ նակարանի  

պահանջ մո ւ նքը  բավարար ե լ ո ւ  համար  նախատե ս ված  շ ե նքը  (շ ի նո ւ թ-

յ ո ւ նը ), ո ր ն  օ ր ե նքո վ  սահ մանված  կար գո վ  հանձ նված  է  շ ահագո ր ծ ման  

և  գրանց ված  (հաշ վառ ված ) է  կ ո մո ւ նալ  տնտե ս ո ւ թյ ան  տեղական  մար -

մի ննե ր ո ւ մ 1: Սակայ ն , տվյ ալ  բ նո ր ո շ ո ւ մը  չ ի  բ ո վանդակ ո ւ մ  նշ ված  

օ բ յ ե կտի  հ ի մնական  հատկանի շ ը ՝  կապը  հ ո ղամաս ի  հ ետ, ո ր ի  վրա 

գտնվո ւ մ  է : Այ ս  դի ր քո ր ո շ ո ւ մը  մատնանշ ո ւ մ  ե ն  մի  շ ար ք  հ ե ղի նակ -

նե ր 2: Այ սպե ս , Գ .Պ. Բատո ւ ր ո վը  նշ ո ւ մ  է , ո ր  «բ նակ ե լ ի  տո ւ նը , ո րպե ս  

ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  օ բ յ ե կտ, հանդի սանո ւ մ  է  բ նակարանի  

պահանջ մո ւ նքը  բավարար ե լ ո ւ  և  մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  նախա-

տե ս ված , հ ո ղի ն  ամրակայ ված  կապիտալ  շ ի նո ւ թյ ո ւ նը ՝  հարակ ի ց  օ -

ժանդակ  կառ ո ւ յ ց նե ր ո վ , ո ր ն  օ ր ե նքո վ  սահ մանված  կար գո վ  հանձ ն -

ված  է  շ ահագո ր ծ ման  և  գրանց ված  է  պետական  կառավար ման  մար մի ննե -

ր ո ւ մ»: 

Այ լ  հ ե ղի նակ նե ր  մատնանշ ո ւ մ  ե ն  հ ո ղամաս ի  և  դրա վրա տեղա-

կայ ված  բ նակ ե լ ի  տան՝  հարակ ի ց  շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր ո վ , ամբ ո ղջ ակա-

նո ւ թյ ո ւ նը : Այ սպե ս , Ս .Պ. Գր ի շ աևը  նշ ո ւ մ  է , ո ր  «բ նակ ե լ ի  տո ւ նն  ի ր ե -

նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  կապիտալ  կառ ո ւ յ ց , ո ր ը  տնտե սական  և  կ ե նցա-

ղայ ի ն  կառ ո ւ յ ց նե ր ի  ո ւ  շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր ի , ի նչ պե ս  նաև  սահ մաննե ր  

ո ւ նե ց ո ղ  հարակ ի ց  հ ո ղամաս ի  հ ետ կազմո ւ մ  ե ն  ամբ ո ղջ ական  օ բ -

յ ե կտ»3: Այ ս  բ նո ր ո շ ման  մե ջ  բացակայ ո ւ մ  է  շ ի նո ւ թյ ան  գո ր ծառ նա-

կան  նշ անակ ո ւ թյ ան  մաս ի ն  ց ո ւ ց ո ւ մը : 

Բնակ ե լ ի  տո ւ նը  բ նո ր ո շ ո ւ մ  ե ն  նաև  ո րպե ս  մշ տական  բ նակ ո ւ թ-

յ ան  համար  նախատե ս ված  կապիտալ  բ նո ւ յ թի  շ ի նո ւ թյ ո ւ ն , ո ր ը  հարա-

կ ի ց  օ ժանդակ  կառ ո ւ յ ց նե ր ո վ , բակայ ի ն  (նե ր քի ն ) շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր ո վ  

և  հ ո ղամաս ո վ  կազմո ւ մ  ե ն  մե կ  ամբ ո ղջ ո ւ թյ ո ւ ն , այ ս ի նքն ՝  «մե կ  շ ի -

նարարա-տեխնի կական  և  մե կ  տնտե սական  օ բ յ ե կտ»4: 

Որպե ս  բար դ , բաղադր ի չ  ի ր  է  բ նո ր ո շ ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տո ւ նը  նաև  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Газиянц Л.И. Споры о строениях, принадлежащих гражданам на правах личной 

собственности. М. 1960. է ջ  5: 
2
Տե ՛ ս  Батуров Г.П. Право личной собственности граждан на жилое  строение: Автореф. дис. канд. 

юр. наук. Л. 1970. է ջ  5: Вердиян Г.В. Право частной собственности граждан на индивидуальный 

жилой дом. Дис…канд. юр. наук. М.: 1997. է ջ  12: 
3
Տե ՛ ս  Гришаев С.П. Ваше право собственности на квартиру и жилой дом. М., 1995. է ջ  70: 

4
Տե ՛ ս  Петров В.В. Право граждан на жилой дом и подсобное хозяйство. Казань. 1967. է ջ  9: 
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Վ.Ն.Կո ւ զմի նը , ը ստ ո ր ի ՝  «բ նակ ե լ ի  տո ւ նը , ո րպե ս  անձ նական  (անհա-

տական ) ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  օ բ յ ե կտ, սահ մանված  չ ափե ր ո վ  

շ ի նո ւ թյ ո ւ ն  է ՝  նախատե ս ված  ե ր կարատև  օ գտագո ր ծ ման  համար , ո ր ն  ի -

ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  հավաքական  տե ս քո վ  բար դ , բաղկաց ո ւ ց ի չ  ի ր , 

պիտանի  է  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  տարվա բ ո լ ո ր  ե ղանակ նե ր ի ն  և  կ ո չ ված  

է  ծառայ ե լ ո ւ  հ ի մնականո ւ մ  ս եփականատի ր ո ջ  ո ւ  նրա ը նտանի քի  ան -

դամնե ր ի  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  բավարար մանը , ո ր ն  օ -

ր ե նքո վ  սահ մանված  կար գո վ  հանձ նված  է  շ ահագո ր ծ ման»1: Բնակ ե լ ի  

տան , ո րպե ս  բարդ  ի ր ի , կազմո ւ մ  Վ.Ն.Կո ւ զմի նն  առանձ նաց նո ւ մ  է  

հ ետև յ ալ  մաս ե ր ը . 1) օ գտակար  բ նակ ե լ ի  մակ ե ր ե ս ՝  նե ր կայ աց ված  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո վ  (ս ե ն յ ակ նե ր ո վ ), 2) օ գտակար  ո չ  բ նա-

կ ե լ ի  մակ ե ր ե ս  (մի ջ անց ք , խո հանո ց , սանհանգո ւ յ ց , բ նակարանի ց  

դո ւ ր ս  օ ժանդակ  մակ ե ր ե ս ), 3) ջ ե ռ ո ւ ց ման , լ ո ւ սավո ր ման  և  այ լ  սար -

քե ր ՝  տեղակայ աված  տանը  կամ  դրան  կ ի ց , 4) տան  շ ի նարարական  կա-

ռ ո ւ ց ված քը ՝  ի ր  նե ր քի ն  և  արտաքի ն  տար ր ե ր ո վ ՝  հ ի մք , պատե ր , տանի ք  

և  այ լ ն 2: 

Ընդհանրաց նե լ ո վ  մաս նագիտական  գրականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակ ե -

լ ի  տան  վե րաբ ե ր յ ալ  արտահայ տված  տարատե սակ  կար ծ ի քնե ր ն  ո ւ  դա-

տողո ւ թյ ո ւ ննե ր ը ՝  կար ե լ ի  է  տալ  բ նակ ե լ ի  տան  հ ետև յ ալ  բ նո ր ո շ ո ւ -

մը . «Բնակել ի  տու նը  ֆիզիկական անձանց  բնակու թյ ան հետ կապված  

կենցաղայ ին կարիքների  բավարարման համար  նախատեսված  և իրա-

վու նքների  պետական գրանցու մն իրականացնող լ իազորված  մարմ-

նու մ առանձին ծածկագրով գրանցված  կամ համարակալ ված  անհատա-

պես  որոշ վող, սահմաններ  ու նեցող հողին ամրակայ ված  շ ինու թ-

յ ու նն է , որը  բաղկացած  է  մեկ  կամ մի  քանի  սենյ ակներից , ինչպես  

նաև օգտագործման օժանդակ  տարածքներից»: 

Բնակարանը , ի նչ պե ս  և  բ նակ ե լ ի  տո ւ նը , դասվո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  շ ար քը , ո ր ը  հ ո ղի ն  ամրակայ ված  լ ի նե լ ո ւ  փաստո վ  

հանդի սանո ւ մ  է  անշ ար ժ  գո ւ յ ք : Այ դ  կապն  անմի ջ ական  չ է , այ լ  մի ջ -

նո ր դավո ր ված  է  այ ն  բազմաբ նակարան  շ ե նքո վ , ո րտե ղ  գտնվո ւ մ  է  

տվյ ալ  բ նակարանը 3: Բնակարանը , ի  տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն  բ նակ ե լ ի  տան , չ ի  

հանդի սանո ւ մ  առանձ նաց ված  շ ի նո ւ թյ ո ւ ն : 

Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  գիտո ւ թյ ան  մե ջ  միաս նական  մոտե -

                                                           
1
Տե ՛ ս  Кузьмин В.Н. Право личной собственности на жилой дом в СССР: основные 

проблемы: Дис…канд. юр. наук. М.: 1975. է ջ ե ր  66-67: 
2
Տե ՛ ս  նո ւ յ ն  տեղո ւ մ  է ջ  69: 

3
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ց ո ւ մ  չ կա նաև  «բազմաբ նակարան  շ ե նքի  բ նակարան» հաս կաց ո ւ թյ ան  

բ նո ր ո շ ման  հար ց ո ւ մ : Պ.Ի . Սե դո ւ գի նի  կար ծ ի քո վ ՝  բ նակարանը  բ նա-

կ ո ւ թյ ան  համար  նախատե ս ված  և  օ գտագո ր ծ վո ղ  առանձ ի ն  բ նակ ե լ ի  մա-

կ ե ր ե ս ն  է , ո ր ն  ո ւ նի  առանձ ի ն  ե լ ք  դեպի  փողո ց , բակ , աստի ճ անավան -

դակ  կամ  ը նդհանո ւ ր  մի ջ անց ք  և  ի ր  սահ մաննե ր ո ւ մ  չ ո ւ նի  այ լ  բ նա-

կարաննե ր ի  (ը նդհանո ւ ր  օ գտագո ր ծ ման  վայ ր ե ր ի ) ֆո ւ նկ ց ի ո նալ  մա-

ս ե ր  (մակ ե ր ե ս նե ր )1: Նշ ված  բ նո ր ո շ ման  թե ր ո ւ թյ ո ւ նը , թե ր ևս , այ ն  է , 

ո ր  նրանո ւ մ  բացակայ ո ւ մ  է  բ նակարանի  հ ի մնական  առանձ նահատ-

կ ո ւ թյ ան  մաս ի ն  ց ո ւ ց ո ւ մը , համաձ այ ն  ո ր ի ՝  այ ն  (բ նակարանը ) հանդի -

սանո ւ մ  է  այ լ  օ բ յ ե կտի ՝  բազմաբ նակարան  շ ե նքի  մաս : Ն.Ն. Ագաֆո նո -

վան  առանձ նաց նո ւ մ  է  ե ր կ ո ւ  հատկանի շ , ո ր ո նք  բ նակարանը  տարանջ ա-

տո ւ մ  ե ն  այ լ  բ նակ ե լ ի  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի ց  (բ նակ ե լ ի  տնի ց , ս ե ն յ ակ ի ց ): 

Ըստ հ ե ղի նակ ի ՝  բ նակարանը  բ նակ ե լ ի  և  այ ն  սպասար կ ո ղ  ո ղջ  մակ ե -

ր ե ս նե ր ը  միավո ր ո ղ  տարած քն  է , ո ր ն  ո ւ նի  ե լ ք  դեպի  մի  քանի  բ նակա-

րաննե ր ի  ս եփականատե ր ե ր ի  կ ո ղմի ց  շ ահագո ր ծ վո ղ  կառ ո ւ յ ց  

(շ ի նո ւ թյ ո ւ ն )2:  

Գտնո ւ մ  ե նք , ո ր  հատկանի շ նե ր ի  նման  ձ ևակ ե րպո ւ մը  նո ւ յ նպե ս  

ամբ ո ղջ ո ւ թյ ամբ  չ ի  արտաց ո լ ո ւ մ  բ նակարանի  հատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : 

Նախ, անհաս կանալ ի  է , թե  ի նչ  է  հ ե ղի նակ ը  հաս կանո ւ մ  սպասար կ ո ղ  մա-

կ ե ր ե ս նե ր  աս ե լ ո վ : Բնակարանը  նե րառ ո ւ մ  է  ի նչ պե ս  բ նակ ե լ ի  մակ ե -

ր ե ս ը , այ նպե ս  է լ  օ ժանդակ  ս ե ն յ ակ նե ր ը , ո ր ո նք  բ նակ ե լ ի ի  համե մատ 

ո ւ նե ն  սպասար կ ո ղ  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն : Մի ևնո ւ յ ն  ժամանակ  այ դպի ս ի  

ֆո ւ նկ ց իա ի րականաց նո ւ մ  ե ն  նաև  շ ե նքը  կ ր ո ղ  կառ ո ւ ց ված քնե ր ը , 

շ ե նքի  մի ջ հար կայ ի ն  ծած կ ե ր ը , նկ ո ւ ղը , ձ ե ղնահար կ ը , տեխնի կական  

հար կ ե ր ը , տանի քը , ի նչ պե ս  նաև  մե կ ի ց  ավե լ ի  շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր  սպա-

սար կ ո ղ  և  բազմաբ նակարան  շ ե նքի  միաս նական  ամբ ո ղջ ական  սպա-

սար կ ման  համար  նախատե ս ված  մո ւ տքե ր ը , աստի ճ անավանդակ նե ր ը , աս -

տի ճ աննե ր ը , վե ր ե լ ակ նե ր ը , վե ր ե լ ակայ ի ն  և  այ լ  հ ո ր ե ր ը , մեխանի կա-

կան , է լ ե կտրական , սանիտարատեխնի կական  և  այ լ  սար քավո ր ո ւ մնե ր ն  

ո ւ  տարած քնե ր ը , շ ե նքի  պահպանման  և  սպասար կ ման  համար  անհ րա-

ժե շ տ հ ո ղամաս ե ր ը , ո ր ո նք  բ նակարանի  մաս  չ ե ն  կազմո ւ մ : Հ ետևաբար , 

ճ ի շ տ կ լ ի նե ր  նշ ե լ  ո չ  թե  սպասար կ ո ղ , այ լ  օ ժանդակ  մակ ե ր ե ս  բառա-

կապակ ց ո ւ թյ ո ւ նը : Եր կ ր ո ր դ , բ նակարանը  կար ո ղ  է  ե լ ք  ո ւ նե նա ո չ  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Седугин П.И. Жилищное право. Учебник для вузов. М.: 1997. է ջ  55: 

2
Տե ՛ ս  Агафонова Н.Н. Право частной собственности граждан на квартиру: Автореф. дис. канд. юр. 

наук. М. 1994. է ջ ե ր  6-7: 
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միայ ն  դեպի  բ նակ ե լ ի  շ ե նքի  ը նդհանո ւ ր  օ գտագո ր ծ ման  տարած քնե ր , 

այ լ և  դեպի  փողո ց : 

Վե ր ո նշ յ ալ ի  հաշ վառ մամբ  առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  «բազմաբ նակարան  

շ ե նքի  բ նակարան» հաս կաց ո ւ թյ ան  հ ետև յ ալ  բ նո ր ո շ ո ւ մը . «Բազմաբ -

նակարան շ ենքի  բնակարանը  ֆիզիկական անձանց  բնակու թյ ան հետ 

կապված  կենցաղայ ին կարիքների  բավարարման համար  նախատեսված  և 

իրավու նքների  պետական գրանցու մն իրականացնող լ իազորված  

մարմնու մ առանձին ծածկագրով գրանցված  կամ համարակալ ված  կա-

ռու ցվածքայ նորեն առանձնացված  տարածքն (շ ինու թյ ու նն) է , որն 

ու նի  անմիջական ել ք  դեպի  շ ենքի  ընդհանու ր  օգտագործման տա-

րածքներ , առանձնացված  մուտք  փողոցի  կամ ընդհանու ր  օգտագործ -

ման տարածքի  կողմից , բաղկացած  է  մեկ  կամ մի  քանի  սենյ ակներից , 

ինչպես  նաև օգտագործման օժանդակ  տարածքներից»: 

Ինչ պե ս  նշ ե լ  ե նք , օ ր ե նս դի ր ը  բ նակ ե լ ի  տան  և  բ նակարանի  հ ետ 

մե կտե ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  թվի ն  է  դաս ո ւ մ  նաև  դրանց  մա-

ս ե ր ը : Գտնո ւ մ  ե նք , ո ր  բ նակ ե լ ի  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  օ բ յ ե կտի  նշ անա-

կ ո ւ թյ ո ւ նի ց  ե լ նե լ ո վ  այ դպի ս ի  մոտե ց ո ւ մը  ճ ի շ տ չ է : Կառ ո ւ ց ված քա-

յ ի ն  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո վ  պայ մանավո ր ված ՝  բ նակ ե լ ի  տո ւ նը  

և  բ նակարանը  մե ծամասամբ  հանդի սանո ւ մ  ե ն  անբաժան  ի ր ե ր : Իս կ  օ -

ր ե նս դի ր ը  քաղաքաց իական  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  այ լ  անբա-

ժան  օ բ յ ե կտնե ր ը  դիտո ւ մ  է  ո րպե ս  մե կ  ամբ ո ղջ ո ւ թյ ո ւ ն  և  դրանց  բա-

ղադր ի չ նե ր ի ն  չ ի  տալ ի ս  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  ի ր ե ր ի  կար գավի ճ ակ : Այ դպի -

ս ի  մոտե ց ո ւ մ  պետք  է  ց ո ւ ցաբ ե ր ե լ  նաև  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատ-

մամբ : 

Ֆի զի կական  և  ի րավաբանական  բաժանո ւ մը  ո չ  մի շ տ է  համը նկ -

նո ւ մ : Իրավաբանական  բաժանո ւ մը , շ ատ դեպքե ր ո ւ մ , կախված  է  օ ր ե նք -

նե ր ն  ը նդո ւ նո ղ , մե կ նաբանո ղ  և  կ ի րառ ո ղ  անձ անց  ս ո ւ բ յ ե կտի վ  պատ-

կ ե րաց ո ւ մնե ր ի ց : Եր բ  օ ր ե նս դի ր ը  նշ ո ւ մ  է  տան , բ նակարանի  մաս ե ր ի  

մաս ի ն , ե նթադր վո ւ մ  է , ո ր  գո յ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նի  տվյ ալ  օ բ յ ե կտի  այ լ  

բաղկաց ո ւ ց ի չ  մաս  (մաս ե ր ), այ ս ի նքն  տվյ ալ  դեպքո ւ մ  խո ս քը  գնո ւ մ  է  

ը նդհանո ւ ր  բաժնայ ի ն  ս եփականո ւ թյ ան  մաս ի ն : Ընդհանո ւ ր  բաժնա-

յ ի ն  ս եփականո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ  ս եփականատե ր ե ր ի  մի ջ և  բաժանվո ւ մ  է  

ի ր ը  (գո ւ յ ք ը ), և  ո չ  այ դ  գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րա-

վո ւ նքը : Հ ար կ  է  նշ ե լ , սակայ ն , ո ր  ի րավաբանական  գրականո ւ թյ ո ւ -

նո ւ մ  գե րակ շ ռ ո ւ մ  է  բաժնի  ի րավո ւ նքի  և  ո չ  թե  կ ո նկ ր ետ օ բ յ ե կտի  
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բաժանման  մաս ի ն  կար ծ ի քը 1: Այ դպի ս ի  դի ր քո ր ո շ ո ւ մը  փոխառ նված  է  

հ ռ ո մեական  ի րավո ւ նքի ց . «Մնացած  բ ո լ ո ր  դեպքե ր ո ւ մ , բաց ի  քանդ -

ման  ե նթակա շ ի նո ւ թյ ան  վաճ առ քի ց , ս եփականո ւ թյ ան  «մաս ը » վաճ առ ե -

լ ի ս  առ ո ւ ծախի  առար կա կար ո ղ  է  լ ի նե լ  միայ ն  շ ի նո ւ թյ ան  նկատմամբ  

ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքո ւ մ  բաժի նը »2: 

Հ Հ  քաղ . օ ր . չ ի  հ ի շ ատակ ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  այ նպի ս ի  

տե սակ ի  մաս ի ն , ի նչ պի ս ի ն  բ նակ ե լ ի  ս ե ն յ ակ ն  է : Իս կ  ի նչ պե ս  բխո ւ մ  է  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  

կանո նակար գո ղ  քաղաքաց իաի րավական  նո ր մե ր ի  վե ր լ ո ւ ծ ո ւ թյ ո ւ նի ց , 

նշ ված  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  օ բ յ ե կտ առավե լ  հաճ ախ հանդի -

սանո ւ մ  ե ն  հ ե նց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  մաս  կազմո ղ  ս ե ն յ ակ նե ր ը : 

Օր ի նակ , կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  ո ւ ժ ո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  նկատմամբ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  առաջ անալ ո ւ  դեպքո ւ մ : 

Ու ստի , հաշ վի  առ նե լ ո վ  բ նակ ե լ ի  ս ե ն յ ակ ի ՝  ո րպե ս  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  բաղկաց ո ւ ց ի չ  մաս ի  կար ևո ր ո ւ թյ ո ւ նը  օ գտագո ր ծ ման  ի -

րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ , նպատակահար մար  ե նք  գտնո ւ մ  այ ն  

նո ւ յ նպե ս  առանձ նաց նե լ  ո րպե ս  վե ր ո նշ յ ալ  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ի  օ բ յ ե կտ և  առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  բ նակ ե լ ի  ս ե ն յ ակ ի  հ ետև յ ալ  

բ նո ր ո շ ո ւ մը . «Սենյ ակը  ֆիզիկական անձանց  անմիջական բնակու թ-

յ ան վայ ր  օգտագործել ու  համար  նախատեսված  բնակել ի  տան կամ բնա-

կարանի  մասն է »: 

Ընդհանրաց նե լ ո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան ՝  ո րպե ս  օ գտագո ր ծ -

ման  ի րավո ւ նքի  օ բ յ ե կտի  վե րաբ ե ր յ ալ  մե ր  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ո ւ թյ ո ւ -

նը ՝  առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր  կատար ե լ  համապատասխանա-

բար  Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քո ւ մ  և  «Բազմաբ նակարան  շ ե նքի  կա-

ռավար ման  մաս ի ն» Հ Հ  օ ր ե նքո ւ մ : (Տե ՛ ս  հավե լ ված  1, 2): 

 

 

 

 

 

ԳԼՈՒԽ 2. ԲՆԱԿԵԼԻ ՏԱՐԱԾՈՒԹՅԱՆ ՕԳՏԱԳՈՐԾՄԱՆ ԻՐԱՎՈՒՆՔԻ 

ԱՌԱՋԱՑՄԱՆ ՍԱՀՄԱՆԱՓԱԿ ԻՐԱՅԻՆ ԻՐԱՎԱԿԱՆ ՀԻՄՔԵՐԸ 

                                                           
1
Տե ՛ ս  Андреев В.К. Право собственности в России. М. 1993. է ջ ե ր  26-27: 

2
Տե ՛ ս  Брауде И.Л. Сделки по строениям: Пособие для работников нотариальных контор и 

коммунальных отделов исполнительных комитетов советов депутатов трудящихся. М. 1946. է ջ  23: 
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§2.1 Սեփականատիրոջ  ընտանիքի  անդամների՝  բնակել ի  տարածու թյ ան 

օգտագործման իրավու նքի  առաջացու մը  

 

Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  հ ի մ -

նարար  ի նստիտո ւ տնե ր ի ց  մե կ ը  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքն  է : Այ դ  ի նստիտո ւ -

տը  նե րառ ո ւ մ  է  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը , ի նչ պե ս  նաև  ո ւ ր ի շ ի  

ս եփականո ւ թյ ո ւ նը  հանդի սաց ո ղ  ի ր ե ր ի  նկատմամբ  այ լ  անձ անց  սահ -

մանափակ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքը : 

Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  14-ր դ  

գ լ ո ւ խը , ո ր ը  վե ր նագր ված  է  «Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականո ւ թ-

յ ան  ի րավո ւ նք  և  այ լ  գո ւ յ քայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր », պար ո ւ նակ ո ւ մ  է  

«Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը » վե րտառ ո ւ -

թյ ամբ  225-ր դ  հ ո դված ը , ո ր ո վ  կանո նակար գվո ւ մ  ե ն  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  հար ց ե ր ը ՝  մաս նավո րապե ս , դրա 

ծագման  հ ի մքե ր ը , կար գը , ս ո ւ բ յ ե կտնե ր ը , դադար ման  կար գը : 

Հ ամաձ այ ն  վե ր ո նշ յ ալ  հ ո դված ի  1-ի ն  կ ետի ` բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  ո ւ ր ի շ ի  ս եփականո ւ թյ ո ւ ն  հանդի սա-

ց ո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքն  է , ո ր ն  ան -

ձ ի  հ ետ անխզե լ ի ո ր ե ն  կապված  ի րավո ւ նք  է , ո ր ը  չ ի  կար ո ղ  օ տար վե լ , 

լ ի նե լ  գրավի , վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  կամ  անհատո ւ յ ց  օ գտագո ր ծ ման  ի նք -

նո ւ ր ո ւ յ ն  առար կա, ի նչ պե ս  նաև  չ ի  կար ո ղ  փոխանց վե լ  այ լ  անձ ի  ժա-

ռանգաբար  կամ  ի րավահաջ ո ր դո ւ թյ ան  կար գո վ : 

Ցանկացած  ի րավո ւ նքի , այ դ  թվո ւ մ ՝  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գ -

տագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նն  է  կազմո ւ մ  վե ր ջ ի նս  

ձ ևավո ր ո ղ  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  համակ ց ո ւ թյ ո ւ նը : Բնակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը  ո ր ո շ վո ւ մ  

է  Հ Հ  Քաղ . օ ր . 225-ր դ  հ ո դված ի  2-ր դ  կ ետո վ  սահմանված  կար գո վ , համա-

ձ այ ն  ո ր ի ՝  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ծա-

գո ւ մը , ի րականաց ման  պայ մաննե ր ը  և  դադար ո ւ մը  սահ մանվո ւ մ  ե ն  ս ե -

փականատի ր ո ջ  հ ետ նոտարական  կար գո վ  վավե րաց ված  գրավո ր  պայ մա-

նագր ո վ , և  անձ ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  

բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը  սահ մանափակ վո ւ մ  է  բացառապե ս  ս եփականատի -

ր ո ջ  հ ետ համահավասար  դրանո ւ մ  ապր ե լ ո ւ  մի ջ ո ց ո վ  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ մամբ : Վե ր ո նշ յ ալ  օ ր ե նս դրական  նո ր մի ց , թե ր ևս , 

բխո ւ մ  է , ո ր , առաջ ի ն , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նք  ո ւ նե ց ո ղնե ր ը  տի րապետո ւ մ  ե ն  (առանց  տի րապետման , անխո ս , 



79 

համատե ղ  բ նակ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքն  ի րականաց նե լ  հ նարավո ր  չ է ) և  օ գ -

տագո ր ծ ո ւ մ  ե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ հա-

մահավասար  և  ի րավո ւ նք  ո ւ նե ն  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր ի ց ՝  նե րառ յ ալ  ս ե -

փականատի ր ո ջ ի ց  պահանջ ե լ ո ւ  վե րաց նե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

նկատմամբ  ի ր ե նց  ի րավո ւ նքնե ր ի  ցանկացած  խախտո ւ մ : Նրանք  ի րա-

վո ւ նք  ո ւ նե ն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  ի ր ե նց  բ նա-

կ ո ւ թյ ան  համար , և  ե թե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  ս եփականատի ր ո ջ  

հ ետ համաձ այ նագր ո վ , վե ր ջ ի ննե ր ս  ի րավո ւ նք  ո ւ նե ն  օ գտվե լ ո ւ  ո չ  

թե  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ո ր ո շ ակ ի  հատված ի ց , այ լ  ամբ ո ղջ  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց : Բաց ի  այ դ , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ -

ման  ի րավո ւ նք  ո ւ նե ց ո ղնե ր ն  ի րավաս ո ւ  ե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ո ւ նն  օ գտագո ր ծ ե լ  ի  շ ահ  ի ր ե նց  և  ի ր ե նց  հայ ե ց ո ղո ւ թյ ամբ : Եր կ -

ր ո ր դ , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատե ր ն  ի րավո ւ նք  չ ո ւ նի  միա-

կ ո ղմ , առանց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  ո ւ նե -

ց ո ղ  անձ անց  համաձ այ նո ւ թյ ան  սահ մանափակ ե լ  վե ր ջ ի ննե ր ի ս  օ գտա-

գո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  համապատասխան  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատ-

մամբ : Նշ ված ի  առնչ ո ւ թյ ամբ  ը նդո ւ նե լ ի  չ է  Ի . Չե ր կաշ ի նայ ի  մոտե -

ց ո ւ մը , ը ստ ո ր ի ՝  «օ գտագո ր ծ ման  կար գի  վե րաբ ե ր յ ալ  այ լ  համաձ այ -

նո ւ թյ ո ւ նը  դիտվո ւ մ  է  ո րպե ս  ս եփական  բ նակարանը  մշ տական  հ ի -

մո ւ նքնե ր ո վ  բ նակ վե լ ո ւ  համար  հատկաց նե լ ո ւ  մե ր ժո ւ մ»1: Բաց ի  այ դ , 

ո չ ի ն չ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ ը  չ ի  սահմանափա-

կ ո ւ մ  (ի ր  համաձ այ նո ւ թյ ամբ ) բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  

ի րավո ւ նք  ո ւ նե ց ո ղ  անձ անց  օ ժտե լ ո ւ  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ավե լ ի  

ը նդար ձ ակ  շ ր ջ անակ ո վ  այ ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատմամբ , ո ր -

տեղ  բ նակ վո ւ մ  ե ն  համատե ղ : 

Հ ար կ  ե նք  համար ո ւ մ  նշ ե լ , ո ր  կանո նակար գե լ ո վ  քաղաքաց ի նե -

ր ի  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  բավարար մանն  ո ւ ղղված  այ ն -

պի ս ի  կար ևո րագո ւ յ ն  ի նստիտո ւ տ, ի նչ պի ս ի ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքն  է , Հ Հ  Քաղ . օ ր . 225-ր դ  հ ո դված ը , չ նայ ած  

նախկ ի նո ւ մ  կատար ված  փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ն , մի նչ  օ ր ս  է լ  հակա-

ս ո ւ թյ ո ւ ննե ր  է  պար ո ւ նակ ո ւ մ  ո չ  միայ ն  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  

այ լ  նո ր մե ր ի  հ ետ, այ լ և  հ ո դված ի  առանձ ի ն  մաս ե ր ն  է լ  հակաս ո ւ մ  ե ն  

մի մ յ անց : 

Այ սպե ս , 225-ր դ  հ ո դված ի  1-ի ն  մաս ը  անձ ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  բ նո ւ թագր ո ւ մ  է  ո րպե ս  բ նակ ե լ ի  տա-
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րած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նք : Նո ւ յ ն  մաս ի  ե ր կ ր ո ր դ  պար -

բ ե ր ո ւ թյ ո ւ նը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ -

ման  ի րավո ւ նք  ո ւ նե ց ո ղ  անձ ի  հ ետ առանց  ս եփականատի ր ո ջ  համաձ այ -

նո ւ թյ ան  կար ո ղ  ե ն  բ նակ վե լ  նաև  ի ր  ը նտանի քի  անդամնե ր ը  (ամո ւ ս ի -

նը , անչ ափահաս  ե ր եխանե ր ը ): Նշ անակ ո ւ մ  է , ե լ նե լ ո վ  հ ո դված ի  առա-

ջ ի ն  մաս ի ց , կար ե լ ի  է  աս ե լ , ո ր  ե թե  անձ ը  ձ ե ռ ք  է  բ ե ր ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք , նրա հ ետ միաժամանակ  այ դ -

պի ս ի  ի րավո ւ նք  ձ ե ռ ք  ե ն  բ ե ր ո ւ մ  նաև  նրա ը նտանի քի  անդամնե ր ը ՝  

անկախ ս եփականատի ր ո ջ  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ նի ց 1: Սակայ ն  նո ւ յ ն  հ ո դ -

ված ի  ե ր կ ր ո ր դ  մաս ը  ո րպե ս  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի -

րավո ւ նքի  ծագման  միակ  հ ի մք  նշ ո ւ մ  է  ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ նոտարա-

կան  կար գո վ  վավե րաց ված  գրավո ր  պայ մանագի ր ը ՝  սահ մանե լ ո վ , ո ր  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  ծագո ւ մ  է  գո ւ յ ք ի  

նկատմամբ  ի րավո ւ նքնե ր ի  պետական  գրանց ման  մաս ի ն  օ ր ե նքո վ  սահ -

մանված  կար գո վ  այ դ  ի րավո ւ նքի  գրանց ման  պահ ի ց : Մի նչ դե ռ , հ ո դվա-

ծ ը  անտե ս ո ւ մ  է  այ ն  հանգամանքը , ո ր  հ ե նց  նո ւ յ ն  հ ո դված ի  1-ի ն  մա-

ս ո վ  արդե ն  նախատե ս ե լ  է  օ ր ե նքո վ  դրա ծագո ւ մը  ազգակ ցական  կապի  

հ ի ման  վրա: Բաց ի  այ դ , Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  1213-ր դ  հ ո դվա-

ծ ի  6-ր դ  մաս ո վ  նախատե ս ված  է  կտակայ ի ն  հանձ նարարականի  առանձ ի ն  

տե սակ ՝  բ նակ ե լ ի  տան  կամ  դրա մաս ի  տրամադր ո ւ մը  ց մահ  օ գտագո ր ծ -

ման  ի րավո ւ նքո վ  (այ ն  ը ստ է ո ւ թյ ան  նո ւ յ նն  է , ի նչ  225-ր դ  հ ո դված ո վ  

նախատե ս ված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը ), ո -

ր ի  դեպքո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ծ ա-

գո ւ մը  օ ր ե նքը  չ ի  պայ մանավո ր ո ւ մ  դրա գրանց մամբ 2: 

Բաց ի  այ դ , Հ Հ  Քաղ . օ ր . 225-ր դ  հ ո դված ը , մե ր  կար ծ ի քո վ , շ ար ո ւ նա-

կ ո ւ մ  է  խնդ -րահար ո ւ յ ց  մնալ  հատկապե ս  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ե -

փականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի ` բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտա-

գո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ի րաց ման  տե սանկ յ ո ւ նի ց , քանզի  այ ն  (225-ր դ  

հ ո դված ը ) չ ի  արտաց ո լ ո ւ մ  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ի րաց ման  առանձ -

նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : Ու ստի , ս ո ւ յ ն  պարագրաֆի  շ ր ջ անակ նե ր ո ւ մ  

նպատակահար մար  ե նք  գտնո ւ մ  հանգամանալ ի ց  անդրադառ նալ  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի ` բ նակ ե լ ի  
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օ ր ե նս գր քի ՝  «Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք» վե րտառ ո ւ թյ ամբ  
§1203-ի  2-ր դ  մաս ը , Ֆրանս իայ ի  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  632-ր դ  հ ո դված ը , 
Մո լ դո վայ ի  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  424-ր դ  հ ո դված ի  2-ր դ  կ ետը : 
2
http://www.court.am/files/news/1130_am.pdf 



81 

տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  հ ի մնախնդի ր նե ր ի ն : Սա-

կայ ն , մի նչ  այ դ  պարզե նք  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամի ` բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ի րավական  բ նո ւ յ թը :  

Այ սպե ս , չ նայ ած  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  քաղաքաց իական  

օ ր ե նս գր քի  170-ր դ  հ ո դված ո ւ մ , ո ր ը  վե ր նագր ված  է  «Սեփականատե ր  

չ համար վո ղ  անձ անց  գո ւ յ քայ ի ն 1 ի րավո ւ նքնե ր ը », ո րպե ս  ի րայ ի ն  ի -

րավո ւ նքի  տե սակ , ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  կ ո ղմի ց  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  մատնանշ ված  չ է  

ս եփականատե ր  չ համար վո ղ  անձ անց  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  թվո ւ մ , 

այ դ  ի րավո ւ նքի  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , բ նո ւ յ թն  ո ւ  առաջ աց -

ման  հ ի մքե ր ը  վկայ ո ւ մ  ե ն , ո ր  այ ն  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք  է , քանի  ո ր  ը ն -

տանի քի  անդամի  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքի  բավարար ման  ի րավա-

ս ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  կախված  չ ե ն  այ դ  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ  

կամքի ց , այ լ  սահ մանվո ւ մ  ե ն  ը նտանե կան  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  և  այ լ  ի -

րավական  ակտե ր ո վ :  

Սեփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամի ՝  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  կամ  ի նչ պե ս  այ ն  մաս նագիտական  գրակա-

նո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  այ լ  կ ե րպ անվանվո ւ մ  է  համատե ղ  բ նակ ո ւ թյ ան  ի րա-

վո ւ նքն  ի ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  մի  ի նստիտո ւ տ, ո ր ը  ծագե լ  է  

խո ր հ ր դայ ի ն  ի րավո ւ նքո ւ մ , հանդի սանո ւ մ  է  խո ր հ ր դայ ի ն  ի րավա-

կար գի  ծ նո ւ նդ  և  արտասահ ման յ ան  ե ր կ ր նե ր ո ւ մ  գր ե թե  նմանօ ր ի նակ ը  

չ ո ւ նի 2: Օր ե նս դի ր ը , հատո ւ կ  առանձ նաց նե լ ո վ  բ նակարանայ ի ն  ի րավա-

հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ս ո ւ բ յ ե կտնե ր ի ն ՝  ը նտանի քի  անդամնե ր ի ն , 

վե ր ջ ի ննե ր ի ս  վե րապահ ե լ  է  նաև  յ ո ւ րահատո ւ կ  ս ո ւ բ յ ե կտի վ  քաղա-

քաց իական  ի րավո ւ նք ՝  այ ն  անվանե լ ո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գ -

տագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք :  

Անդրադառ նալ ո վ  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի ՝  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ի րավական  բ նո ւ յ թի  

հար ց ի ն ՝  նշ ե նք , ո ր  ի րավաբանական  գրականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  նշ ված  ի րա-

վո ւ նքն  ի ր  առաջ աց ման  պահ ի ց  քաղաքաց իագետնե ր ի  մե ծամաս նո ւ -

                                                           
1
Ին չ պե ս  ի րավաց ի ո ր ե ն  նկատո ւ մ  է  պր ո ֆե ս ո ր  Տ .Բար ս ե ղ յ անը , Հ Հ  Քաղ . օ ր . 170 
հ ո դված ո ւ մ  տեղ  ե ն  գտե լ  ո ր ո շ ակ ի  անճ շ տո ւ թյ ո ւ ննե ր : Իրայ ի ն  ի րավո ւ նքը  
գո ւ յ քայ ի ն  ի րավո ւ նքի  հատո ւ կ  տարատե սակ  է  և  դրանց  մի ջ և  գո յ ո ւ թյ ո ւ ն  
ո ւ նե ց ո ղ  տարբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ց  ե լ նե լ ո վ ՝  չ ի  կար ե լ ի  «ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի » 
փոխար ե ն  «գո ւ յ քայ ի ն  ի րավո ւ նք » օ գտագո ր ծ ե լ : Տե ՛ ս  Բար ս ե ղ յ ան  Տ .Կ . Հ այ աստանի  
Հ անրապետո ւ թյ ան  Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նք , դասագի ր ք , ԵՊՀ  հ րատ., Եր ևան , 2000թ, 
է ջ  372: 
2
Տե ՛ ս  Качалова И.В. Право совместного проживания (жилищные права членов семьи собственника, 

нанимателя и члена жилищного кооператива) // Право и политика. № 12. М.: 2005, է ջ  136: 



82 

թյ ան  կ ո ղմի ց  բ նո ւ թագր վե լ  է  ո րպե ս  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք 1, չ նայ ած  կա-

ր ե լ ի  է  հանդիպե լ  նաև  հակառակ  տե սակ ետնե ր ի 2: 

Ի  հավաստո ւ մն  քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքի  ի րայ ի ն  բ նո ւ յ թի ՝  

կար ե լ ի  է  դիտար կ ե լ  հ ետև յ ալ  փաստար կ նե ր ը ՝  

1) բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  

ի րավո ւ նքնե ր ի  վե րաբ ե ր յ ալ  նո ր մե ր ն  ամրագր ված  ե ն  Հ Հ  Քաղ . օ ր . 

«Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նք  և  այ լ  գո ւ յ քա-

յ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր » վե րտառ ո ւ թյ ամբ  14-ր դ  գ լ խո ւ մ , 

2) ը նտանի քի  անդամնե ր ի  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  պահպանվո ւ մ  

է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատմամբ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքն  

այ լ  անձ ի  փոխանց ե լ ի ս  (օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  հ ետևո ւ մ  է  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ անը ), 

3) ը նտանի քի  անդամնե ր ի  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքն  օ ժտված  է  

ցանկացած ՝  նե րառ յ ալ  ս եփականատի ր ո ջ  ոտնձ գո ւ թյ ան  դե մ  բացար -

ձ ակ  պաշ տպանո ւ թյ ամբ 3: 

Նշ ե նք , ո ր  վե ր ո նշ յ ալ  բ ո լ ո ր  փաստար կ նե ր ն  ի րականո ւ մ  վկա-

յ ո ւ մ  ե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի ՝  ի րայ ի ն  

բ նո ւ յ թի  օ գտի ն : Ի  տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն  Հ այ աստանի  քաղաքաց իական  օ -

ր ե նս գր քի  (170-ր դ  հ ո դված ), Բե լ առ ո ւ ս ի  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  

(275-ր դ  հ ո դված ի  2-ր դ  կ ետ) կար գավո ր ո ւ մնե ր ի ՝  ՌԴ քաղ . օ ր . 292-ր դ  

հ ո դված ի  2-ր դ  կ ետի  համաձ այ ն ՝  «բ նակ ե լ ի  տան  կամ  բ նակարանի  նկատ-

մամբ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  անց ո ւ մն  այ լ  անձ ի  հ ի մք  է  այ դ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատմամբ  նախկ ի ն  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի -

քի  անդամնե ր ի  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  դադար ման  համար , ե թե  այ լ  

բան  սահ մանված  չ է  օ ր ե նքո վ»: Թվո ւ մ  է , թե  նշ ված  դր ո ւ յ թը  վե րաց -

նո ւ մ  է  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամի  ի րավո ւ նքի ն  բ նո ր ո շ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ անը  հ ետևե լ ո ւ  հատկ ո ւ թյ ո ւ նը , և  այ դպի ս ո վ  

կաս կած ի  տակ  դնո ւ մ  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամի  ի րավո ւ նքի  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Суханов Е.А. Общие положения о праве собственности и других вещных правах. Хозяйство 

и право, 1995, №6, է ջ  45, Щенникова  Л.В.  Вещное право: Учеб. пособ. Пермь: Изд-во 

Пермского университета, 2001, է ջ  143, Скловский К.И. Собственность в гражданском праве, М., 2002, 

է ջ ե ր  435-436: 
2
Մ.Ի . Բրագի նս կ ո ւ  պնդմամբ ՝  «քաղաքաց իական  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  

մե ծամաս նո ւ թյ ո ւ նը  հանդի սանո ւ մ  է  «ի րայ ի ն -պարտավո րական»»: (Տե ′ս  

Брагинский М.И. К вопросу о соотношении вещных и обязательственных правоотношений // 

Гражданский кодекс России: проблемы, теория, практика: М. 2001, է ջ  115): Հ այ տնվե լ  է  նաև  

տե սակ ետ, համաձ այ ն  ո ր ի ՝  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ  և  նախկ ի ն  
կ նո ջ  մի ջ և  առաջ անո ւ մ  ե ն  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր , ո ր ո նք  նման  ե ն  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ն  (Տե ′ս  Гонашвили Г.Л. 

Права на жилое помещение при расторжении брака. Законодательство. - №2. М., 2002, է ջ ե ր  43-46): 
3
Տե ՛ ս  Гражданское право. /отв. ред. Суханов Е.А. / Том 1, М., 2004, է ջ  354: 
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ի րայ ի ն -ի րավական  բ նո ւ յ թը : Սակայ ն  ի րականո ւ մ , մե ր  կար ծ ի քո վ , 

նշ ված  մոտե ց ո ւ մը  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամի  ի րավո ւ նքի  

ի րայ ի ն -ի րավական  բ նո ւ յ թո ւ մ  ո րակական  հ ե ղափոխո ւ թյ ո ւ ն  չ ի  առա-

ջ աց նո ւ մ , քանի  ո ր  ս ո ւ բ յ ե կտի վ  քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքը  բացար -

ձ ակ  ի րավո ւ նք նե ր ի  (այ դ  թվո ւ մ ՝  ի րայ ի ն ), թվի ն  դաս ե լ ո ւ  համար  ո -

ր ո շ ի չ , առավե լ  կար ևո ր  չ ափանի շ  է  հանդի սանո ւ մ  համապատասխան  

ս ո ւ բ յ ե կտի վ  ի րավո ւ նքի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը  կազմո ղ  ի րավազո ր ո ւ -

թյ ո ւ ննե ր ի  բ նո ւ յ թը : Այ դ  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  պետք  է  լ ի նե ն  բա-

ցար ձ ակ , այ ս ի նքն  բ նո ւ թագր ե ն  դրանց  ս եփականատի ր ո ջ  փոխազդե -

ց ո ւ թյ ո ւ նն  անձ անց  անո ր ո շ  շ ր ջ անակ ի  հ ետ1, բ նո ւ թագր ե ն  դրանց  

կ ր ո ղնե ր ի  կ ո ղմի ց  ս եփական  ակտի վ  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  գո ր ծ ը նթա-

ց ը ՝  ո ւ ղղված  անմի ջ ապե ս  ի րավո ւ նքի  օ բ յ ե կտի ն , տվյ ալ  դեպքո ւ մ ՝  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ անը : Հ ե նց  այ դպի ս ի  ի րավո ւ նքո վ  է  օ ժտված  ս ե -

փականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամը . ի ր ի  (բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան ) 

նկատմամբ  ի րականաց նո ւ մ  է  ս եփական  ակտի վ  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր  (ի -

րավաս ո ւ թյ ո ւ ննե ր )՝  օ ժտված  բացար ձ ակ  պաշ տպանո ւ թյ ամբ ՝  նե րառ -

յ ալ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  

դե մ : 

Հ ամատե ղ  բ նակ ո ւ թյ ան  (օ գտագո ր ծ ման ) ի րավո ւ նքի  ի րայ ի ն  

բ նո ւ յ թի  մաս ի ն  է  վկայ ո ւ մ  նաև  քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքի  (ժամանակա-

կ ի ց  օ ր ե նս դր ի  տե սանկ յ ո ւ նի ց ) և  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  սահ մանա-

փակ  օ գտագո ր ծ ման  հ ռ ո մեական  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  նե ր քո շ արադր -

յ ալ  համե մատական  բ նո ւ թագր ո ւ թյ ո ւ նը ՝  վե ր  հանե լ ո վ  դրանց  է ական  

առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : 

Հ ռ ո մեական  ի րավո ւ նքի ն  հայ տնի  է ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

օ գտագո ր ծ ման  քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքի  նմանատիպը ՝  ո ւ ր ի շ ի  գո ւ յ -

քի ՝  այ դ  թվո ւ մ ՝  «բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  (usus) սահ մանափակ  օ գտա-

գո ր ծ ման  ո ւ նի վե ր սալ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք» անվանո ւ մո վ , ո ր ը  դիտ-

վո ւ մ  է ր  ո րպե ս  անձ նական  ս ե ր վիտո ւ տ և  ամբ ո ղջ ո վի ն  նման  է ր  համա-

տեղ  բ նակ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի ն  նե ր քո շ արադր յ ալ  հատկանի շ նե ր ո վ : 

Ու ր ի շ ի  գո ւ յ ք ի  սահ մանափակ  օ գտագո ր ծ ման  (usus) և  համատե ղ  

բ նակ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքնե ր ի  նմանո ւ թյ ո ւ նն  առաջ ի ն  հ ե ր թի ն  արտա-

հայ տվո ւ մ  է  դրանց  առաջ աց ման  հ ի մքո ւ մ , ո րպի ս ի ն  հանդիսանու մ են 

օրենքը  և գործարքը : Չէ  ո ր  համատե ղ  բ նակ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքն  առա-

ջ անո ւ մ  է  օ ր ե նքի  հ ի ման  վրա կամ  գո ր ծար քի  ո ւ ժ ո վ , ո ր ն  արտահայ տ-
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վո ւ մ  է  ս եփականատի ր ո ջ  կ ո ղմի ց  ի ր  ը նտանի քի  անդամնե ր ի ն  բ նակ վե -

լ ո ւ  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ ն  տալ ո ւ  և  նրանց  փաստաց ի  բ նակ ե ց նե լ ո ւ  մի -

ջ ո ց ո վ : Սեփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամի  կ ո ղմի ց  ո ր ո շ ակ ի  ժամա-

նակահատված ո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ո ւ մը  ս եփականա-

տի ր ո ջ  կ ո ղմի ց  խո չ ը նդոտնե ր ի  բացակայ ո ւ թյ ան  պայ մաննե ր ո ւ մ  կա-

ր ո ղ  է  դիտվե լ  ո րպե ս  ի ր ե նց  կ ո ղմի ց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  

բ նակ վե լ ո ւ  համաձ այ նո ւ թյ ան  առ կայ ո ւ թյ ան  ապաց ո ւ յ ց , բայ ց  ո չ  

տվյ ալ  ի րավո ւ նքի  առաջ աց ման  հ ի մք :  

Հ աջ ո ր դ  գի ծ ը , ո ր ը  բ նո ր ո շ  է  ի նչ պե ս  ո ւ ր ի շ ի  գո ւ յ ք ի  սահ մանա-

փակ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի ն  (usus), այ նպե ս  է լ  համատե ղ  բ նակ ո ւ թ-

յ ան  ի րավո ւ նքի ն , քննարկվող իրավու նքների  անօտարել իու թյ ու նն 

է : Ու ր ի շ ի  գո ւ յ ք ի  սահ մանափակ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  ո ր ո շ  բա-

ցառ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո վ  անօտար ե լ ի  է ր : Հ Հ  գո ր ծ ո ղ  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ նը , 

անկախ տնօ ր ի նման  ձ ևի ց , ամբ ո ղջ ո վի ն  բացառ ո ւ մ  է  համատե ղ  բ նա-

կ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  տնօ ր ի նման  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նը  (ի նչ պե ս  զի ջ -

ման , այ նպե ս  է լ  ժամանակավո ր  օ գտագո ր ծ ման  հանձ նե լ ո ւ  ձ ևո վ , ո ր ը  

Հ ի ն  Հ ռ ո մո ւ մ  մասամբ  կ ի րառ վո ւ մ  է ր  ո ւ ր ի շ ի  գո ւ յ ք ի  սահ մանափակ  

օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  նկատմամբ ): Մի նչ դե ռ , Հ Հ  Քաղ . օ ր . 225-ր դ   

հ ո դված ի  1-ի ն  կ ետը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  «Անձ ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքն  անձ ի  հ ետ անխզե լ ի ո ր ե ն  կապված  ի րա-

վո ւ նք  է , ո ր ը  չ ի  կար ո ղ  օ տար վե լ , լ ի նե լ  գրավի , վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

կամ  անհատո ւ յ ց  օ գտագո ր ծ ման  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  առար կա, ի նչ պե ս  նաև  

չ ի  կար ո ղ  փոխանց վե լ  այ լ  անձ ի  ժառանգաբար  կամ  ի րավահաջ ո ր դո ւ թ-

յ ան  կար գո վ»: 

Այ նո ւ հ ետև , հ ետևե լ ո վ  հ ռ ո մեական  կանո նի ն  այ ն  մաս ո վ , ո ր  

ցանկացած  ի րավո ւ նք , ո ր ը  կապված  է  գո ւ յ ք ի ց  դրա օ գտակար  հատ-

կ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  քաղե լ ո ւ  հ ետ, ս ո վո րաբար  ե նթադր ո ւ մ  է  դրա ս եփակա-

նատի ր ո ջ  համար  ո ր ո շ ակ ի  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  սահ մանո ւ մ , ո ւ -

ր ի շ ի  գո ւ յ ք ի  սահ մանափակ  օ գտագո ր ծ ո ղը  նո ւ յ նպե ս  ո ր ո շ ակ ի  չ ափո վ  

կրու մ էր  գու յ քի՝  այ դ թվու մ նաև բնակել ի  տարածու թյ ան պահպան-

ման ծախսերը : Հ ամե մատո ւ թյ ան  կար գո վ  նշ ե նք , ո ր , օ ր ի նակ , ի  տար բ ե -

ր ո ւ թյ ո ւ ն  Ռո ւ սաստանի  Դաշ նո ւ թյ ան  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  292-

ր դ  հ ո դված ի , Մո լ դո վայ ի  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  425-ր դ  հ ո դված ի  

2-ր դ  մաս ի , ո ր ո նք  պատասխանատվո ւ թյ ո ւ ն  ե ն  նախատե ս ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ո ւ մի ց  բխո ղ  պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  համար  

ո չ  միայ ն  ս եփականատի ր ո ջ , այ լ և  վե ր ջ ի նի ս  պատկանո ղ  բ նակ ե լ ի  տա-
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րած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  համատե ղ  բ նակ վո ղ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  կամ  այ լ  

օ գտագո ր ծ ո ղնե ր ի  համար , Հ Հ  Քաղ . օ ր . 225-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  ը նտանի քի  

անդամնե ր ի  այ դպի ս ի  պատասխանատվո ւ թյ ան  վե րաբ ե ր յ ալ  ո ր ևէ  

դր ո ւ յ թ նախատե ս ված  չ է : Այ նո ւ հանդե ր ձ , գտնո ւ մ  ե նք , ո ր  Հ Հ  Քաղ . օ ր . 

ո ր ո շ  նո ր մե ր ի  (Քաղ . օ ր . 667-ր դ , 668-ր դ  հ ո դված նե ր ) վե ր լ ո ւ ծ ո ւ թյ ո ւ -

նը  ց ո ւ յ ց  է  տալ ի ս , ո ր  այ դպի ս ի  պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  ե ն  կ ր ո ւ մ  նաև  ս ե -

փականատի ր ո ջ  հ ետ բ նակ վո ղ  ը նտանի քի  անդամնե ր ը  և  օ գտագո ր ծ ման  

ի րավո ւ նք  ո ւ նե ց ո ղ  այ լ  անձ ի նք : 

Սակայ ն , ե թե  ո ւ ր ի շ ի  գո ւ յ ք ի  սահմանափակ  օ գտագո ր ծ ո ղի  ի րա-

վո ւ նքի  դադար ո ւ մը  հ նարավո ր  է ր  միայ ն  վե ր ջ ի նի ս  մահ վան  կամ  

գո ւ յ ք ի  ո չ ն չ աց ման  դեպքո ւ մ , ապա ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  ան -

դամնե ր ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  դադար -

ման  հ ի մք  է  հանդի սանո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ  

հ ետ ը նտանե կան  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  դադար ո ւ մը , ե թե  այ լ  բան  նա-

խատե ս ված  չ է  ս եփականատի ր ո ջ  և  վե ր ջ ի նի ս  ը նտանի քի  նախկ ի ն  անդա-

մի  մի ջ և  կայ աց ված  համաձ այ նո ւ թյ ամբ 1: Սեփականատի ր ո ջ  հ ետ ազգակ -

ցական  կապե ր ի  կ ո ր ո ւ ստն  ի նքնաբ ե րաբար  հանգե ց նո ւ մ  է  վե ր ջ ի նի ս  

անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  ցանկացած  ի րավո ւ նքի  կ ո ր ստի  բ նակարա-

նայ ի ն  ո լ ո րտո ւ մ 2: Հ ամե մատո ւ թյ ան  կար գո վ  նշ ե նք , ո ր  ի  տար բ ե ր ո ւ թ-

յ ո ւ ն  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան , Բե լ առ ո ւ ս ի  Հ անրապետո ւ թյ ան  

քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քե ր ի ՝  ՌԴ քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  292-ր դ  

հ ո դված ի  2-ր դ  կ ետի  համաձ այ ն ՝  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամ -

նե ր ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  դադար ման  

հ ի մք  է  հանդի սանո ւ մ  նաև  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատմամբ  ս եփա-

կանո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքն  այ լ  անձ ի  անց նե լ ը :  

Ինչ պե ս  արդե ն  նշ ե լ  ե նք , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ -

ման  ի րավո ւ նքի , այ դ  թվո ւ մ ` բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի -

ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի , հար ց ե ր ը  կար գավո ր վո ւ մ  ե ն  Հ Հ  քաղ . օ ր . 

225-ր դ  հ ո դված ո վ , ո ր ի  2-ր դ  կ ետն  ո ւ ղղակ ի ո ր ե ն  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ծագո ւ մը , ի րականաց -

ման  պայ մաննե ր ը  և  դադար ո ւ մը  սահ մանվո ւ մ  ե ն  ս եփականատի ր ո ջ  

                                                           
1
Եր բ  խո ս քը  գնո ւ մ  է  նախկ ի ն  ամո ւ ս նո ւ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  
ի րավո ւ նքի  դադար ման  մաս ի ն , անհ րաժե շ տ է  հաշ վի  առ նե լ  Քաղ . օ ր . ամո ւ ս ի ննե ր ի  
ը նդհանո ւ ր  ս եփականո ւ թյ ան  ռ ե ժի մ  սահ մանո ղ  դր ո ւ յ թնե ր ը : Ին չ պե ս  բխո ւ մ  է  Քաղ . 
օ ր . 201 հ ո դված ի ց ՝  ամո ւ ս նո ւ թյ ան  ը նթաց քո ւ մ  ամո ւ ս ի ննե ր ի  ձ ե ռ ք  բ ե րած  գո ւ յ ք ը  
նրանց  համատե ղ  ս եփականո ւ թյ ո ւ նն  է , ե թե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  օ ր ե նքո վ  կամ  
նրանց  մի ջ և  կ նքված  պայ մանագր ո վ : 
2
Տե ՛ ս  Новицкий И.Б. Основы римского гражданского права, М., 2000, է ջ  108: 
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հ ետ նոտարական  կար գո վ  վավե րաց ված  գրավո ր  պայ մանագր ո վ : Ու շ ագ -

րավ  է  նաև  այ ն  հանգամանքը , ո ր  225-ր դ  հ ո դված ո վ  ս եփականատե ր ը  

պարտավո ր ե ց ված  չ է  կ նքե լ ո ւ  պայ մանագի ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

օ գտագո ր ծ ման  հավակ նո ղ  ո ր ևէ  մե կ ի , այ դ  թվո ւ մ  նաև  ը նտանի քի  ան -

դամնե ր ի  հ ետ, ի ն չ ը  պայ մանագր ի  կ նքո ւ մը  դար ձ նո ւ մ  է  անի րագո ր ծ ե -

լ ի : Փաստո ր ե ն , հ ո դված ը , անտե ս ե լ ո վ  քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքի  առա-

ջ աց ման  այ նպի ս ի  հ ի մք , ի նչ պի ս ի ն  օ ր ե նքն  է , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ծագման  միակ  հ ի մք  է  դիտո ւ մ  պայ մանագի -

ր ը : Սակայ ն , մե ր  ի րականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ , հաշ վի  առ նե լ ո վ  նաև  ազգայ ի ն  

մտած ե լ ակ ե րպի  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , դժվար  է  պատկ ե րաց նե լ , 

ո ր  բ նակարանի  միակ  ս եփականատե ր  հանդի սաց ո ղ  հ ո ր  հ ետ բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  պայ մանագի ր  կ նքե ն  նրա ե ր եխանե ր ը , 

կ ի նը  կամ  ծ նո ղնե ր ը : Նման  անհ րաժե շ տո ւ թյ ո ւ ն  ը նտանի քի  անդամնե -

ր ը  չ ե ն  տե ս նո ւ մ , քանի  դե ռ  ը նտանի քը  հաշ տ է , ի ս կ  անհաշ տո ւ թյ ո ւ ն  

առաջ անալ ո ւ ց  հ ետո , ս եփականատե ր ը , բ նականաբար , կխո ւ սափի  նման  

պայ մանագի ր  կ նքե լ ո ւ ց , ի նչ ն  է լ  ի ր  հ ե ր թի ն  խնդի ր նե ր  կ հար ո ւ ց ի  (և  

ի րականո ւ մ  հար ո ւ ց ո ւ մ  է ) ը նտանի քի  անդամնե ր ի ` բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ի րաց ման  առ նչ ո ւ թյ ամբ : 

Ար դ յ ո ւ նքո ւ մ , այ դպի ս ի  ի րավակար գավո ր ման  պայ մաննե ր ո ւ մ , 

225-ր դ  հ ո դված ը  հակաս ո ւ թյ ո ւ ննե ր  է  բ ո վանդակ ո ւ մ  հ ե նց  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ  անչ ափահաս  ե ր եխանե ր ի  ի րավո ւ նք -

նե ր ի  պաշ տպանո ւ թյ ան  տե սանկ յ ո ւ նի ց , քանի  ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ծագման , ի րականաց ման  և  դադար ման  

համար  միակ  հ ի մք  դիտե լ ո վ  ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ կ նքված  պայ մանա-

գի ր ը , օ ր ե նքը  փակ ո ւ ղի  է  մտց նո ւ մ  այ ն  անչ ափահաս նե ր ի  ի րավո ւ նք -

նե ր ի  պաշ տպանո ւ թյ ան  հար ց ը , ո ր ո նց  օ ր ի նական  նե ր կայ աց ո ւ ց ի չ նե -

ր ը  միաժամանակ  հանդի սանո ւ մ  ե ն  տվյ ալ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ե -

փականատե ր ե ր : Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  318-ր դ  հ ո դված ի  3-ր դ  

մաս ի  համաձ այ ն ՝  նե ր կայ աց ո ւ ց ի չ ը  չ ի  կարող  նե ր կայ աց վո ղի  անո ւ -

նի ց  գո ր ծարք  կնքե լ  անձ ամբ  ի ր  նկատմամբ : Այ ստեղի ց  հ ետևո ւ մ  է , ո ր  օ -

ր ի նական  նե ր կայ աց ո ւ ց ի չ ը  բնակե լ ի  տարածո ւ թյ ան  օ գտագոր ծ ման  ի -

րավո ւ նք  առաջ աց նող  պայ մանագիր  չ ի  կարող  կնքե լ  անչ ափահասի  հ ետ, 

ո ր ի  հ ետևանքով  անչ ափահասի  բնակե լ ի  տարածո ւ թյ ան  նկատմամբ  օ գտա-

գո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  առաջ ացո ւ մը  դառ նո ւ մ  է  անհնար : Արդ յ ո ւ նքո ւ մ  

պրակտի կայ ո ւ մ  առաջ անո ւ մ  են  վե ճ ե ր , ե ր բ  անչ ափահասի  ծ նո ղնե ր ի ց  

մե կ ը  պահանջ ո ւ մ  է  վտարե լ  մյ ո ւ ս  ամո ւ ս նո ւ ն  և  ե ր եխաներին : Այ ս  պա-
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րագայ ո ւ մ  անչ ափահասնե ր ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  պաշ տպանո ւ թյ ան  հար ց ը  

մնո ւ մ  է  չ լ ո ւ ծ ված , քանի  ո ր  եթե  առաջ նորդվո ւ մ  ե նք  225-րդ  հ ո դված ի  2-

րդ  մասով , ապա ե ր եխանե րին  տվյ ալ  բնակե լ ի  տարածո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բնակ -

վե լ ո ւ  հնարավո րո ւ թյ ո ւ նի ց  զր կ ե լ ո ւ  վե րաբեր յ ալ  տվյ ալ  ծ նո ղի  պա-

հանջ ն  օ ր ի նաչ ափ է : 

Սակայ ն , ե թե  ը նդո ւ նո ւ մ  ե նք , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտա-

գո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  կար ո ղ  է  առաջ անալ  նաև  օ ր ե նքի  հ ի ման  վրա, գո -

յ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նե նալ  անկախ գրանց ման  հանգամանքի ց , այ ս  դեպքո ւ մ  

անչ ափահաս նե ր ի ն  օ գնո ւ թյ ան  է  հաս նո ւ մ  «Եր եխայ ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  

մաս ի ն» 29.05.1996թ. օ ր ե նքի  16-ր դ  հ ո դված ը , ո ր ի  համաձ այ ն ՝  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ի  կամ  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամ  

հանդի սաց ո ղ  ե ր եխան  ո ւ նի  այ դ  վար ձ ակալ ի  կամ  ս եփականատի ր ո ջ  

զբաղե ց րած  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  ապր ե լ ո ւ  ի րավո ւ նք ՝  ան -

կախ ի ր  բ նակ ո ւ թյ ան  վայ ր ի ց : Սո ւ յ ն  հ ո դված ո ւ մ  ն շ ված  «ապր ե լ ո ւ  ի -

րավո ւ նքն» ը ստ է ո ւ թյ ան  բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքն  է , այ ս ի նքն ՝  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը : Այ ստե ղի ց  հ ետևո ւ մ  

է , ո ր  անչ ափահաս ի  օ ր ի նական  նե ր կայ աց ո ւ ց չ ի ՝  ծ նո ղի  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  ս եփականատե ր  հանդի սանալ ո ւ  դեպքո ւ մ  նրա անչ ափահաս  

ե ր եխանե ր ն  այ դ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  

ո ւ նե ն , ո ր ը  կար ո ղ  է  դադար ե լ  այ ն  դեպքո ւ մ , ե թե  դադար ի  ծ նո ղի  ս ե -

փականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը 1: Մի նչ դե ռ , Հ Հ  դատական  պրակտի կայ ո ւ մ  

քննար կ վո ղ  հ ո դված ը  այ լ  կ ե րպ է  մե կ նաբանվո ւ մ ` նշ ե լ ո վ , ո ր  ծ նո ղի  

հ ետ ապր ե լ ո ւ  ե ր եխայ ի  ի րավո ւ նքն  անմի ջ ականո ր ե ն  կապված  է  ծ նո -

ղի  անձ ի  հ ետ, այ լ  ո չ  թե  ծ նո ղի  ս եփականո ւ թյ ան  կամ  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան  ի րավո ւ նքո վ  պատկանո ղ  գո ւ յ ք ի  հ ետ2: 

Ի  տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն  Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի ՝  ՌԴ քաղաքա-

ց իական  օ ր ե նս գր քի  292-ր դ  հ ո դված ի  4-ր դ  մաս ի  ո ւ ժ ո վ  անչ ափահաս ի  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  կար ո ղ  է  դադար ե լ  

միայ ն  խնամակալ ո ւ թյ ան  և  հ ո գաբար ձ ո ւ թյ ան  մար մնի  թո ւ յ լ տվո ւ թ-

յ ամբ : 

Նշ ե նք , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ  զավակ նե -

ր ի ` բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  խնդի ր նե ր ն  

                                                           
1
http://www.court.am/files/news/1130_am.pdf 

2
Տե ՛ ս  Հ Հ  Վճ ռաբ ե կ  դատարանի  27.03.2008թ. ո ր ո շ ո ւ մ ը , քաղաքաց իական  գո ր ծ  թի վ  3-

222(ՎԴ), Հ Հ  Վճ ռաբ ե կ  դատարանի  26.12.2008թ. ո ր ո շ ո ւ մը , քաղաքաց իական  գո ր ծ  թի վ  
ԿԴ03/0026/02/08, Հ Հ  Վճ ռաբ ե կ  դատարանի  27.01.2006թ. ո ր ո շ ո ւ մը , քաղաքաց իական  գո ր ծ  
թի վ  3-112(ՎԴ))/2006: 



88 

այ ս քանո վ  չ ե ն  սպառ վո ւ մ : Մաս նավո րապե ս , ե թե , հ ի մք  ը նդո ւ նե լ ո վ  

Հ Հ  Վճ ռաբ ե կ  դատարանի  ի րավական  դի ր քո ր ո շ ո ւ մնե ր ը  (ծ նո ղի  զբա-

ղե ց րած  բ նակարանո ւ մ  ե ր եխայ ի  ապր ե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը  ծագո ւ մ  է  օ -

ր ե նքի  ո ւ ժ ո վ  և  պահպանվո ւ մ  է  մի նչ և  ե ր եխայ ի  18 տար ի ն  լ րանալ ը ), 

անչ ափահաս  ե ր եխանե ր ն  ո ւ նե ն  ծ նո ղնե ր ի  հ ետ ապր ե լ ո ւ  ի րավո ւ նք  և  

ս եփականատե ր  ծ նո ղը  չ ի  կար ո ղ  ի ր  անչ ափահաս  ե ր եխայ ի ն  բ նակարա-

նի ց  վտար ե լ ո ւ  պահանջ  նե ր կայ աց նե լ , ապա չ ափահաս  ե ր եխանե ր ն  այ դ  

առ ո ւ մո վ  դառ նո ւ մ  ե ն  անպաշ տպան , ե թե  ծ նո ղը  չ ափահաս  ե ր եխանե ր ի  

հ ետ չ ի  կ նքո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  պայ մանագի ր : 

Մի նչ դե ռ , օ ր ե նքի  ո ւ ժ ո վ  ը նտանի քի  անդամի  մոտ օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նք  ծագե լ ո ւ  դեպքո ւ մ , վե ր ջ ի նս  կ ձ ե ր բազատվե ր  այ դպի ս ի  խնդր ի  

առ ջ և  կանգնե լ ո ւ ց : 

Հ Հ  քաղ . օ ր . 225-ր դ  հ ո դված ը  շ ար ո ւ նակ ո ւ մ  է  խնդրահար ո ւ յ ց  

մնալ  նաև  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  դադա-

ր ե ց նե լ ի ս : 

Այ սպե ս , այ ն  անձ ի նք , ո վքե ր  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  ձ ե ռ ք  ե ն  

բ ե ր ե լ  մի նչ և  Քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  ո ւ ժ ի  մե ջ  մտնե լ ը ՝  

01.01.1999թ., ի ր ե նց  ի րավո ւ նքնե ր ի  ծավալ ո վ  կար ո ղ  ե ն  ո ր ո շ ակ ի ո ր ե ն  

տար բ ե ր վե լ  նե ր կայ ի ս  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ան  

ժամանակ  այ դպի ս ի  ի րավո ւ նք  ձ ե ռ ք  բ ե րած  անձ անց ի ց , քանի  ո ր  մի նչ  

1999թ. բ նակ ե լ ի  տան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  ձ ե ռ ք  է ր  բ ե ր վո ւ մ  և  

այ դ  ի րավո ւ նքի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը  սահ մանվո ւ մ  է ր  Հ այ կական  ԽՍՀ  

բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս գր քո վ , ո ր ի  120-ր դ  հ ո դված ի  համաձ այ ն ` բ նակ ե -

լ ի  տան  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ը , ո ր ո նց  նա բ նակ ե ց -

ր ե լ  է ր  ի ր ե ն  պատկանո ղ  տանը , ի րավո ւ նք  ո ւ նե ի ն  նրա հ ետ համահավա-

սար  օ գտվե լ ո ւ  տան  բ նակ ե լ ի  տարած քնե ր ի ց , ե թե  նրանց  բ նակ ե ց նե -

լ ի ս  այ լ  վե րապահ ո ւ մ  չ ի  ե ղե լ : Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  օ գտվե -

լ ո ւ  ի րավո ւ նքն  այ դ  անձ անց  համար  պահպանվո ւ մ  է ր  բ նակ ե լ ի  տան  

ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ ը նտանե կան  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  դադար ե ց -

նե լ ո ւ  դեպքո ւ մ : Սա նշ անակ ո ւ մ  է , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  

օ գտվե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը  ծագո ւ մ  է ր  ազգակ ցական  կապի  հ ի ման  վրա, չ է ր  

պահանջ ո ւ մ  պետական  գրանց ո ւ մ , անհատո ւ յ ց  է ր , ց մահ : Օր ե նքը  չ է ր  

նախատե ս ո ւ մ  այ դ  ի րավո ւ նքը  առանց  ի րավատի ր ո ջ  համաձ այ նո ւ թյ ան  

դադար ե ց նե լ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն : Օգտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  ո ւ նե -

ց ո ղի  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ծավալ ը  հավասար  է ր  ս եփականատի -

ր ո ջ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ծավալ ի ն : 
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1999թ. հ ո ւ նվար ի  1-ի ն  ո ւ ժ ի  մե ջ  մտած  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր -

քի  համաձ այ ն ` օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ան  մե ջ  կա-

տարվե ց ի ն  ո ր ո շ ակ ի  փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր . բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գ -

տագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  ծագո ւ մ  է ր  այ դ  ի րավո ւ նքի  գրանց ված  լ ի նե -

լ ո ւ  պարագայ ո ւ մ : Հ նարավո ր  է ր  ի րավո ւ նքը  ս եփականատի ր ո ջ  պահան -

ջ ո վ  դադար ե ց նե լ  առանց  ի րավատի ր ո ջ  համաձ այ նո ւ թյ ան ՝  դատական  

կար գո վ , ս եփականատի ր ո ջ  կ ո ղմի ց  շ ո ւ կայ ական  գնո վ  փոխհատո ւ ց ե -

լ ո ւ  մի ջ ո ց ո վ : 

Հ ետագայ ո ւ մ  04.10.2005թ-ի ն  օ ր ե նս դրական  համապատասխան  փոփո -

խո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  այ ս  ի րավո ւ նքի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը  

կ ր կ ի ն  փոփոխման  ե նթար կ վե ց , ո ր ի  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ծագման  պարտադի ր  պայ ման  դար -

ձ ավ  պետական  գրանց ո ւ մը , ի րավո ւ նքը  կար ո ղ  է ր  դադար ե ց վե լ  դատա-

կան  կար գո վ ՝  ս եփականատի ր ո ջ  կ ո ղմի ց  փոխհատո ւ ց ո ւ մ  տրամադր ե -

լ ո ւ  մի ջ ո ց ո վ : 

Սահ մանվե ց  փոխհատո ւ ց ման  հաշ վար կ ման  կար գը : Փոխհատո ւ ց -

ման  չ ափը  մե կ  ամս վա համար  սահ մանվո ւ մ  է ր  ի րավո ւ նքի  դադար ե ց -

ման  պահ ի ն  տվյ ալ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  համար  կ ի րառ ե լ ի  վար ձ ավ -

ճ ար ի  չ ափի ց ՝  հաշ վար կ ված  հ ետև յ ալ  կ ե րպ. յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  բ նա-

կ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նք  գրանցած  անձ ի  համար ՝  բ նակ ե լ ի  մակ ե ր ե ս ի  չ ա-

փը  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  անհատո ւ յ ց  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  ո ւ -

նե ց ո ղ  անձ անց  և  ս եփականատե ր ե ր ի  ը նդհանո ւ ր  թվի  վրա բաժանե լ ո ւ  

մի ջ ո ց ո վ  ստաց ված  մակ ե ր ե ս ը , սակայ ն  ո չ  պակաս  5 քառակ ո ւ ս ի  մետ-

ր ի ց  և  ո չ  ավե լ ի  9 քառակ ո ւ ս ի  մետր ի ց : 

Փոխհատո ւ ց ո ւ մը  հաշ վար կ վո ւ մ  է  ե ր ե ք  տար վա համար  և  տրա-

մադր վո ւ մ  է  միանգամի ց , ե թե  կ ո ղմե ր ի  համաձ այ նո ւ թյ ամբ  այ լ  բան  

նախատե ս ված  չ է : 

Ստաց վո ւ մ  է , ո ր  ե թե  անձ ը  մի նչ և  1999թ. հ ո ւ նվար ի  1-ը  սահ ման -

ված  կար գո վ  հաշ վառ ված  (գրանց ված ) է  ե ղե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ -

նո ւ մ  և  մի նչ և  ս ո ւ յ ն  օ ր ե նքն  ո ւ ժ ի  մե ջ  մտնե լ ո ւ  պահ ը  մշ տապե ս  կամ  

առավե լ ապե ս  բ նակ վե լ  է  այ դ  բ նակարանո ւ մ , ապա մի նչ և  2006թ. դե կ -

տեմբ ե ր ի  31-ը  ս եփականատի ր ո ջ  կ ո ղմի ց  բ նակ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը  դա-

դար ե ց նե լ ո ւ  հայ ցադի մո ւ մ  նե ր կայ աց նե լ ո ւ  դեպքո ւ մ  փոխհատո ւ -

ց ո ւ մը  կատար վո ւ մ  է  նշ ված  կար գո վ : Եթե  ս եփականատի ր ո ջ  կ ո ղմի ց  

բ նակ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը  դադար ե ց նե լ ո ւ  հայ ցադի մո ւ մը  նե ր կայ աց -

վո ւ մ  է  դատարան  2007թ. հ ո ւ նվար ի  1-ի ց  հ ետո , ապա ս ո ւ յ ն  կ ետո վ  սահ -



90 

մանված  պաշ տպանո ւ թյ ո ւ նի ց  օ գտվո ւ մ  ե ն  միայ ն  այ ն  անձ ի նք , ո ր ո նց  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  գրանց ված  է  սահ -

մանված  կար գո վ : 

Այ դպի ս ի  դի ր քո ր ո շ ո ւ մն  ի ր  արտահայ տո ւ թյ ո ւ նն  է  գտե լ  նաև  

դատական  պրակտի կայ ո ւ մ 1:  

Փաստո ր ե ն , պետո ւ թյ ո ւ նը  1998թ-ի  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  

ը նդո ւ նմամբ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  բ ո -

վանդակ ո ւ թյ ան  սահ մաննե ր ը  նե ղաց ր ե ց . մի նչ  այ դ  անօտար ե լ ի  ի րա-

վո ւ նքը  հ նարավո ր  դար ձ ր ե ց  օ տար ե լ ՝  շ ո ւ կայ ական  արժե քի  չ ափո վ  

փոխհատո ւ ց ո ւ մ  տրամադր ե լ ո ւ  մի ջ ո ց ո վ : Ար դ յ ո ՞ ք  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  դադար ե ց ման  նման  կար գավո ր ո ւ մը  կ ի րառ ե լ ի  

է ր  մի նչ և  օ ր ե նս գր քի  ը նդո ւ նո ւ մը  օ ր ե նքի  ո ւ ժ ո վ  օ գտագո ր ծ ման  ի -

րավո ւ նք  ձ ե ռ ք  բ ե րած  անձ անց  նկատմամբ : Գտնո ւ մ  ե նք , ո ր  ո չ , քանի  

ո ր  քաղաքաց իական  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ նը  ս եփականատի ր ո ջ  և  օ գ -

տագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  ո ւ նե ց ո ղ  անձ ի  մի ջ և  ծ ագե լ  է ր  մի նչ և  

01.01.1999թ-ի ն  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  ո ւ ժ ի  մե ջ  մտնե լ ը , ի ս կ  Հ Հ  

քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի   5-ր դ , «Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Քա-

ղաքաց իական  օ ր ե նս գի ր քը  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ան  մե ջ  դնե լ ո ւ  մաս ի ն» Հ Հ  օ -

ր ե նքի  4-ր դ  հ ո դված ի  համաձ այ ն ` օ ր ե նս գի ր քը  կ ի րառ վո ւ մ  է  քաղաքա-

ց իական  այ ն  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  նկատմամբ , ո ր ո նք  ծագե լ  

ե ն  օ ր ե նս գի ր քը  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ան  մե ջ  դր վե լ ո ւ ց  հ ետո ` բացառ ո ւ թ-

յ ամբ  օ ր ե նքո վ  նախատե ս ված  դեպքե ր ի : Իս կ  օ ր ե նքը  225-ր դ  հ ո դված ի  

վե րաբ ե ր յ ալ  այ ս  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  լ ռ ո ւ մ  է , ո ւ ստի , մի նչ և  1999թ. ծա-

գած  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  չ է ր  կար ո ղ  

հար կադրաբար  դադար ե ց վե լ 2: 

Ինչ ևէ , դատական  պրակտի կայ ի  վե ր լ ո ւ ծ ո ւ թյ ո ւ նը  ց ո ւ յ ց  է  տա-

լ ի ս , ո ր  այ ն  ո ր դե գր ե լ  է  այ լ  դի ր քո ր ո շ ո ւ մ  և  մի նչ և  1999թ. ծագած  ի -

րավո ւ նքնե ր ը  դադար ե ց վո ւ մ  է ի ն  ս եփականատի ր ո ջ  պահանջ ո վ , ս եփա-

կանատի ր ո ջ  կ ո ղմի ց  շ ո ւ կայ ական  գնո վ  փոխհատո ւ ց ե լ ո ւ  մի ջ ո ց ո վ : 

Հ ար կ  է  նշ ե լ , ո ր  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  ո ւ նե ց ո ղ  անձ անց  տրվե լ ի ք  

հատո ւ ց ո ւ մը  հաշ վար կ վո ւ մ  է ր  բ նակարանի  շ ո ւ կայ ական  արժե քը  բ ո -

լ ո ր  ս եփականատե ր ե ր ի  և  բ ո լ ո ր  օ գտագո ր ծ ո ղնե ր ի  թվի ն  հավասարա-

պե ս  բաժանե լ ո ւ  մի ջ ո ց ո վ : Այ ս ի նքն , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփակա-

նատե ր ե ր ի  և  օ գտագո ր ծ ո ղնե ր ի  ի րավո ւ նքնե ր ը  գնահատվո ւ մ  է ի ն  հա-

                                                           
1
Տե ՛ ս  Հ Հ  Վճ ռաբ ե կ  դատարանի  08.05.2014թ. ո ր ո շ ո ւ մը , քաղաքաց իական  գո ր ծ  թի վ  
ԵՄԴ/0023/02/11: 
2
http://www.court.am/files/news/1130_am.pdf 
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վասար 1: 

Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  170-ր դ  հ ո դված ը  գո ւ յ ք ի  օ գտա-

գո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  դաս ո ւ մ  է  գո ւ յ քայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  թվի ն : Հ Հ  

քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի    132-ր դ  հ ո դված ի  համաձ այ ն ` քաղաքաց իա-

կան  ի րավո ւ նքնե ր ի  օ բ յ ե կտնե ր ն  ե ն ՝  գո ւ յ ք ը ՝  նե րառ յ ալ  դրամական  

մի ջ ո ց նե ր ը , ար ժեթղթե ր ը  և  գո ւ յ քայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ը : 

Մար դո ւ  ի րավո ւ նքնե ր ի  և  հ ի մնարար  ազատո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  պաշ տ-

պանո ւ թյ ան  մաս ի ն  ե վր ոպական  կ ո նվե նց իայ ի  առաջ ի ն  ար ձ անագր ո ւ թ-

յ ան  1-ի ն  հ ո դված ի  2-ր դ  մաս ի  համաձ այ ն ` ո չ  ո քի  չ ի  կար ե լ ի  զր կ ե լ  

նրա գո ւ յ ք ի ց , բացառ ո ւ թյ ամբ  ի  շ ահ  հանր ո ւ թյ ան  և  այ ն  պայ մաննե -

ր ո վ , ո ր ո նք  նախատե ս ված  ե ն  օ ր ե նքո վ  ո ւ  մի ջ ազգայ ի ն  ի րավո ւ նքի  

ը նդհանո ւ ր  ս կ զբ ո ւ նքնե ր ո վ : 

Վե ր ը  նշ ված  վե ր լ ո ւ ծ ո ւ թյ ո ւ նի ց  բխո ւ մ  է , ո ր  բ նակարանայ ի ն  օ -

ր ե նս գր քի  հ ի ման  վրա ծագած  ի րավո ւ նքը  գո յ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նե ց ո ղ  ի րա-

յ ի ն  ի րավո ւ նք  է , գո ւ յ ք  է , ո ւ ստի  օ գտվո ւ մ  է  Սահ մանադր ո ւ թյ ամբ  և  

Եվր ոպական  կ ո նվե նց իայ ի  1-ի ն  ար ձ անագր ո ւ թյ ան  1-ի ն  հ ո դված ո վ  նա-

խատե ս ված  ե րաշ խի քնե ր ի ց : 

Մի նչ դե ռ , 04.10.2005թ-ի ն  ը նդո ւ նված  օ ր ե նքի  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  

2007թ-ի ց  հ ետո  այ դ  ի րավո ւ նքը  դադար ո ւ մ  է  ի ր ե նի ց  ո ր ևէ  ն յ ո ւ թական  

արժե ք  նե ր կայ աց նե լ ո ւ ց , «ն յ ո ւ թական» ի րավո ւ նք  լ ի նե լ ո ւ ց , քանի  

ո ր  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  է  տրվո ւ մ  ս եփականատի ր ո ջ ն  ի ր  հայ ե ց ո ղո ւ թ-

յ ամբ  առանց  փոխհատո ւ ց ո ւ մ  տալ ո ւ  դադար ե ց նե լ ո ւ  չ գրանց ված  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը : Ստաց վո ւ մ  է , ո ր  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքն  այ ս  օ ր ե նս դրական  

փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  դադար ո ւ մ  է  գո ւ յ քայ ի ն  ի րա-

վո ւ նք  լ ի նե լ ո ւ ց : Փաստո ր ե ն , պետո ւ թյ ո ւ նը , ը նդո ւ նե լ ո վ  225-ր դ  հ ո դ -

ված ի  փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , դրանո վ  ի ս կ  զր կ ե լ  է  օ գտագո ր ծ ո ղնե ր ի ն  

ի ր ե նց  գո ւ յ ք ի ց 2: 

Սո ւ յ ն  վե ր լ ո ւ ծ ո ւ թյ ո ւ նը  վկայ ո ւ մ  է , ո ր  ս եփականատի ր ո ջ  ը ն -

տանի քի  անդամնե ր ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ ն -

քը  սահ մանված  է  ո րպե ս  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք : Այ դ  միտո ւ մը  ձ ևավո ր վե լ  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Վճ ռաբ ե կ  դատարանի  01.06.2001թ. ո ր ո շ ո ւ մ ը  թի վ  3-416(ՎԴ)-2001թ-ի  գո ր ծ ո վ , 
Վճ ռ աբ ե կ  դատարանի  12.07.2002թ. ո ր ո շ ո ւ մ ը  թի վ  3-719(ՎԴ)-2002թ. գ ո ր ծ ո վ , Վճ ռ աբ ե կ  
դատարանի  09.04.2004թ . ո ր ո շ ո ւ մ ը  թի վ  3-567(ՎԴ)-2004թ. գ ո ր ծ ո վ , Վե րաքննի չ  
դատարանի  21.03.2001թ . վ ճ ի ռ ը  թի վ  01-18-ի  գ ո ր ծ ո վ , Վե րաքննի չ  դատարանի  
11.11.2002թ . վ ճ ի ռ ը  թի վ  02-1409 գո ր ծ ո վ , Վե րաքննի չ  դատարանի  16.09.2005թ . վ ճ ի ռ ը  
թի վ  05-2454 գ ո ր ծ ո վ , Եր ևան  քաղաքի  Է ր ե բ ո ւ նի  և  Նո ւ բարաշ ե ն  հ ամայ նքն ե ր ի  
առաջ ի ն  ատյ անի  դատարանի  23.11.2005թ. վ ճ ի ռ ը  2-1057-2005թ. գ ո ր ծ ո վ ։  
2
http://www.court.am/files/news/1130_am.pdf 
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է  դե ռ ևս  խո ր հ ր դայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ի րավո ւ նքո ւ մ ՝  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  ի րավո ւ նքնե ր ն  

այ նպե ս  ը նդ լ այ նե լ ո վ , ո ր  դրանք  փաստաց ի  կ ո ր ց ր ե լ  ե ն  ի ր ե նց  պար -

տավո րական  բ նո ւ յ թը  և  ձ ե ռ ք  ե ն  բ ե ր ե լ  այ լ  անձ ի  ի ր ի  նկատմամբ  ի րա-

վո ւ նքի  գծ ե ր 1: 

Ար դ յ ո ւ նքո ւ մ , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ ն -

քը  կամ  բ նակվե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը  ձ ե ռ ք  է  բ ե ր ո ւ մ  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  

բ նո ւ յ թ: Սո ւ բ յ ե կտի  մոտ կ ո նկ ր ետ բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  հ ետ ի րա-

վական  կապ, դրա նկատմամբ  ո ր ո շ ակ ի  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր  ե ն  

ստե ղծ վո ւ մ : Ճի շ տ է , այ դ  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  սահ մանափակ  ե ն : 

Նա կար ո ղ  է  միայ ն  օ գտագո ր ծ ե լ  այ դ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը : ... 

Նշ ված  հատկանի շ նե ր ն  ակնհայ տո ր ե ն  վկայ ո ւ մ  ե ն  այ ս  ի րավո ւ նքի  ի -

րայ ի ն -ի րավական  բ նո ւ յ թի  մաս ի ն 2: 

Վե ր ո նշ յ ալ ը  հ ի մք  է  տալ ի ս  ե զրակաց նե լ ո ւ , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքն  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  մոտ պետք  

է  առաջ անա ո չ  թե  ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ կ նքված  պայ մանագր ի  հ ի ման  

վրա, այ լ  օ ր ե նքի  ո ւ ժ ո վ  հ ի մնված  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփակա-

նատի ր ո ջ  հ ետ վստահ ո ւ թյ ան  վրա հ ի մնված  ը նտանե կան  կապե ր ի  վրա: 

Մի նչ դե ռ , քաղ . օ ր . 225-ր դ  հ ո դված ը  չ ի  արտաց ո լ ո ւ մ  ս եփականատի ր ո ջ  

ը նտանի քի  անդամնե ր ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքի  ի րավական  բ նո ւ յ թը : 

Հ ետևաբար , առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտա-

գո ր ծ ման  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  կանո նակար գո ղ  Հ Հ  քաղ . օ ր . 

225-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  ամրագր ե լ  դր ո ւ յ թ` սահ մանե լ ո վ , ո ր  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ 

համատե ղ  բ նակ վո ղ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  համար  ծագո ւ մ  է  օ ր ե նքի  

հ ի ման  վրա` անկախ ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ պայ մանագր ի  կ նքո ւ մի ց  և  ի -

րավո ւ նքի  պետական  գրանց ո ւ մի ց : (Տե ՛ ս  հավե լ ված  1): 

§2.2 Կտակայ ին հանձնարարու թյ ու նը  որպես  բնակել ի  տարածու թյ ան                  

օգտագործման իրավու նքի  առաջացման հիմք  

 

Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  քաղաքաց իական  օ ր ե նս դր ո ւ թ-

յ ամբ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  առաջ աց ման  
                                                           
1Տե ՛ ս  Скловский К.И. Применение гражданского законодательства о собственности и владении. 
Практические вопросы. М., 2004, է ջ  170: 
2Տե ՛ ս  Щенникова Л.В. Вещное право: Учеб. пособ. Пермь, изд-во Пермского университета, 2001, է ջ  
90: 
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հ ի մքե ր ի ց  է  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ը  հանդի սանո ւ մ  է  

հատո ւ կ  կտակայ ի ն  կար գադր ո ւ թյ ո ւ ն : Կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ -

նը  (լ ե գատը ) կտակարար ի  կար գադր ո ւ թյ ո ւ նն  է , ո ր ը  պետք  է  հ ստակ  

նշ ված  լ ի նի  կտակ ո ւ մ : Կտակարար ն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  կտակ ո ւ մ  նշ ե լ  

անձ անց , ո վքե ր  ժառանգատո ւ ի  մահ վան  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  ձ ե ռ ք  ե ն  բ ե -

ր ո ւ մ  ո ր ո շ ակ ի  գո ւ յ քայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր  ո չ  թե  ժառանգական  ի րավա-

հաջ ո ր դո ւ թյ ան  կար գո վ , այ լ  Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի ՝  կտակա-

յ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ անը  նվի ր ված  1213-1214-ր դ  հ ո դված նե ր ո վ  նախա-

տե ս ված  պայ մաննե ր ո վ : 

 Կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  ի նստիտո ւ տը  նո րամո ւ ծ ո ւ թյ ո ւ ն  

չ է  գո ր ծ ո ղ  Քաղ . օ ր -ո ւ մ : Այ ն  սահ մանված  է  ե ղե լ  նաև  1964թ. Հ ԽՍՀ  քա-

ղաքաց իական  օ ր ե նս գր քո վ : 

 Ժառանգո ւ թյ ո ւ նը  բաց վե լ ո ւ ց  հ ետո  ժառանգն  ստանձ նո ւ մ  է  

պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ ն , ո ր ն  արտահայ տվո ւ մ  է  ո ւ ր ի շ ի ն  գո ւ յ ք  հանձ նե -

լ ո ւ , ո ր ո շ ակ ի  գո ւ մար  վճ ար ե լ ո ւ , ո ւ ր ի շ ի ն  ի ր  գո ւ յ ք ի ց  օ գտվե լ ո ւ  ի -

րավո ւ նք  տալ ո ւ , ո ր ո շ ակ ի  այ լ  պարտականո ւ թյ ո ւ ն  կատար ե լ ո ւ  ձ ևո վ : 

Կտակ ո ւ մ  նշ ված  նման  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը  քաղաքաց իական  ի րա-

վո ւ նքի  գիտո ւ թյ ան  մե ջ  անվանվո ւ մ  է  կտակայ ի ն  հ ր իտակ  (լ ե գատ), 

ի ս կ  անձ ը , ո ւ մ  օ գտի ն  դրանք  սահ մանվո ւ մ  ե ն , անվանվո ւ մ  է  հ ր իտակա-

ռ ո ւ  (լ ե գատո ր ): 

 Գո ր ծ ո ղ  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  այ ն  անձ ը , ո ւ մ  օ գտի ն  ի րականաց -

վո ւ մ  է  հ ր իտակ ը  (լ ե գատը ), անվանվո ւ մ  է  «շ ահառ ո ւ »: Հ ար կ  է  նշ ե լ , ո ր  

պր ոֆե ս ո ր  Գ .Հ . Ղարախանյ անի  կար ծ ի քո վ ՝  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թ-

յ ո ւ նը  կար ո ղ  է  լ ի նե լ  հ օ գո ւ տ օ գտառ ո ւ նե ր ի ՝  հ ր իտակառ ո ւ նե ր ի  և  

ո չ  թե  շ ահառ ո ւ նե ր ի 1, ո ր ի  հ ետ մե նք  նո ւ յ նպե ս  համակար ծ ի ք  ե նք , քա-

նի  ո ր  անձ ը , ո ւ մ  օ գտի ն  ի րականաց վո ւ մ  է  լ ե գատը , ո չ  թե  ո ր ո շ ակ ի  շ ա-

հ ո ւ յ թ է  ստանո ւ մ , այ լ  օ գո ւ տ է  ստանո ւ մ  կտակ ո վ  ի  շ ահ  ի ր ե ն  ի րակա-

նաց վո ղ  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ նի ց :  

 Ինչ պե ս  նկատո ւ մ  է  պր ոֆե ս ո ր  Օ.Ս . Իո ֆֆե ն , լ ե գատն  առաջ աց -

նո ւ մ  է  ո չ  թե  ժառանգման , այ լ  պարտավո րական  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր , ո րտե ղ  ո րպե ս  պարտատե ր  հանդե ս  է  գալ ի ս  լ ե գատո ր ը , ի ս կ  

ո րպե ս  պարտապան՝  ժառանգը 2: 

Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քո ւ մ  հատկապե ս  նախատե ս վո ւ մ  է  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նք , Հ ատո ր  3, դասագի ր ք , 
ԵՊՀ  հ րատ., Եր ևան , 2009թ., է ջ  337: 
2
Տե ՛ ս  Иоффе О.С. Советское гражданское право. Курс лекций, кн. 3, изд. ЛГУ, 1965, է ջ  319: 
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բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  առթի վ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ ն  տա-

լ ո ւ  կտակարար ի  ի րավո ւ նքը : Հ ամաձ այ ն  Քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված ի  6-

ր դ  կ ետի ՝  կտակարար ի ն  ի րավո ւ նք  է  տրված  այ ն  ժառանգի  վրա, ո ր ի ն  

անց նո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տո ւ նը  (բ նակարանը ), պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  դնե լ , 

ո րպե ս զի  նա տո ւ նը  կամ  դրա ո ր ո շ ակ ի  մաս ը  տրամադր ի  այ լ  անձ ի  (ան -

ձ անց )` ց մահ  օ գտագո ր ծ ման : Ընդ  ո ր ո ւ մ , բ նակ ե լ ի  տան  (բ նակարանի ) 

նկատմամբ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը  փոխանց վե լ ո ւ  դեպքո ւ մ  դրա 

նկատմամբ  ց մահ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  պահպանո ւ մ  է  ի ր  ո ւ ժ ը : 

Որպե ս  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  առար կա բ նակ ե լ ի  տո ւ նը , 

բ նակարանը  կամ  դրանց  մի  մաս ը  շ ահառ ո ւ ի ն  (օ գտառ ո ւ ի ն ) օ գտագո ր ծ -

ման  ի րավո ւ նքո վ  հատկաց նե լ ո ւ  դր ո ւ յ թ սահ մանե լ ո վ ՝  օ ր ե նս դի ր ը  

քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քո ւ մ  չ ի  բացահայ տո ւ մ  այ դ  ի րավո ւ նքի  բ ո -

վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը : Իս կ  Հ Հ  Քաղ . օ ր . «Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփակա-

նո ւ թյ ան  ի րավո ւ նք  և  այ լ  գո ւ յ քայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր » վե րտառ ո ւ թ-

յ ամբ  14-ր դ  գ լ խո ւ մ  չ ի  հ ի շ ատակ վո ւ մ  շ ահառ ո ւ ի  (օ գտառ ո ւ ի )՝  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի  մաս ի ն : Սակայ ն  Հ Հ  

Քաղ . օ ր . նշ ված  գ լ խի  անվանո ւ մն  արդե ն  ի ս կ  վկայ ո ւ մ  է , ո ր  օ ր ե նս դի -

ր ը  հ ետաքր քր ված  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատմամբ , ս եփականո ւ թ-

յ ան  ի րավո ւ նքի ց  բաց ի , այ լ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  շ ր ջ անակ  սահ մա-

նե լ ո ւ  հար ց ո ւ մ : Սակայ ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատմամբ  այ լ  ի րա-

յ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  ստո ւ յ գ  տե սակ նե ր  օ ր ե նս դի ր ը  չ ի  հ ի շ ատակ ո ւ մ , 

հ ետևաբար  ո ր ո շ ված  չ ե ն  նաև  այ դ  ի րավո ւ նքնե ր ի  բ ո վանդակ ո ւ թյ անը  

վե րաբ ե ր ո ղ  հար ց ե ր ը , այ ս ի նքն ՝  ս ո ւ բ յ ե կտնե ր ի  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ ննե -

ր ը : 

Նշ ե նք , ո ր  մասնագիտական  ժամանակակ ի ց  գրականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  շ ահառ ո ւ ի  (օ գտառ ո ւ ի ) ի -

րավո ւ նքի  ի րայ ի ն  բ նո ւ յ թի  օ գտի ն  հանդե ս  ե ն  գալ ի ս  մի  շ ար ք  հ ե ղի -

նակ նե ր 1: 

Որ ո շ  հ ե ղի նակ նե ր  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  հ ի ման  վրա 

ծագած  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  և  այ լ  քա-

ղաքաց իաի րավական  ի նստիտո ւ տնե ր ի  մի ջ և  ը նդհանո ւ ր  գծ ե ր  ե ն  

գտնո ւ մ : Օր ի նակ , ը ստ Ի .Ա. Եմե լ կ ի նայ ի ՝  այ դ  ի րավո ւ նքը  պետք  է  դա-

ս ե լ  ո ւ ր ի շ ի  գո ւ յ ք ի  օ գտագո ր ծ ման  սահ մանափակ  ի րավո ւ նքի , այ -

ս ի նքն ՝  ս ե ր վիտո ւ տի  թվի ն : Որպե ս  հ ի մնավո ր ո ւ մ ՝  հ ե ղի նակ ը  նշ ո ւ մ  
                                                           
1
Տե ՛ ս  Исрафилов И. Правовая природа вещных прав на жилые помещения./Хозяйство и право. 

1999. № 2. է ջ  92: Щенникова Л.В. Вещное право: Учебное пособие. Пермь: Изд-во Пермского 

университета, 2001. է ջ  230: Груздев В.В. Конструкция вещных прав на жилые помещения членов 

и бывших членов семьи собственника./ Закон, 2005 г. № 6, է ջ  31: 
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է  հ ետև յ ալ  փաստար կ նե ր ը . այ դ  ի րավո ւ նքը  ե նթադր ո ւ մ  է  ո ւ ր ի շ ի  ս ե -

փականո ւ թյ ո ւ նը  հանդի սաց ո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ց մահ  օ գտա-

գո ր ծ ո ւ մ , այ ն  կապված  է  կտակ ո ւ մ  նշ ված  ո ր ո շ ակ ի  անձ ի  հ ետ1: 

Ս .Պ.Գր ի շ աևը , հակառակ ը , ե նթադր ո ւ մ  է , ո ր  կար ի ք  չ կա նշ ված  ի -

րավո ւ նքը  ս ե ր վիտո ւ տայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  թվի ն  դաս ե լ , քանի  ո ր  

ս ե ր վիտո ւ տայ ի ն  ի րավո ւ նքը  ե նթադր ո ւ մ  է  ո ւ ր ի շ ի  գո ւ յ ք ի  սահ մա-

նափակ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք , մի նչ դե ռ  կտակայ ի ն  հանձ նարա-

ր ո ւ թյ ամբ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  ո ւ նե -

ց ո ղ  անձ ը  կար ո ղ  է  դրանի ց  օ գտվե լ  ի ր  հայ ե ց ո ղո ւ թյ ամբ , առանց  

ո ր ևէ  սահ մանափակ ո ւ մնե ր ի 2: 

Գտնո ւ մ  ե նք , ո ր  նշ ված  պնդո ւ մը  ո չ  ամբ ո ղջ ո ւ թյ ամբ  է  արդա-

րաց ված , քանի  ո ր  շ ահառ ո ւ ի  (օ գտառ ո ւ ի ) կ ո ղմի ց  ժառանգի ն  ս եփակա-

նո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքո վ  պատկանո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր -

ծ ո ւ մը  սահ մանափակ  է  և ´ ծավալ ո վ , և ´ կ ե նցաղայ ի ն  պայ մաննե ր ո վ , 

այ դ  թվո ւ մ  կապված  է  անձ նական  օ գտագո ր ծ ման  հ ետ՝  անգամ  առանց  

նշ ված  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ նն  ի ր  ը նտանի քի  անդամնե ր ի ն  փոխանց ե լ ո ւ  

հ նարավո ր ո ւ թյ ան : Ինչ պե ս  ե ր ևո ւ մ  է , ս ե ր վիտո ւ տի  և  կտակայ ի ն  

հանձ նարար ո ւ թյ ան  մի ջ և  տարբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  ը նկած  ե ն  ժառանգա-

կան  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  հարթո ւ թյ ո ւ նո ւ մ : Կտակայ ի ն  հանձ նարա-

ր ո ւ թյ ո ւ նի ց  բխո ղ  ի րավո ւ նքը  ծագո ւ մ  է  ժառանգատո ւ ի  վե ր ջ ի ն  կամ -

քի  ակտի ց , ե ր բ ե մն  նաև  ժառանգի  կամքի ն  հակառակ , այ ն  դեպքո ւ մ , ե ր բ  

ս ե ր վիտո ւ տը  սահ մանվո ւ մ  է  կա՛ մ  կ ո ղմե ր ի  կամքո վ , կա՛ մ  է լ , կամա-

վո ր  ս ե ր վիտո ւ տ սահ մանե լ ո ւ  հար ց ո ւ մ  համաձ այ նո ւ թյ ան  չ գալ ո ւ  

դեպքո ւ մ , հար կադրաբար ` դատարանի  ո ր ո շ մամբ :  

Ընդ  ո ր ո ւ մ , Ս .Պ.Գր ի շ աևն  ը նդո ւ նո ւ մ  է , ո ր  կտակայ ի ն  հանձ նարա-

ր ո ւ թյ ո ւ նի ց  բխո ղ  ի րավո ւ նքը  դաս վո ւ մ  է  սահ մանափակ  ի րայ ի ն  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի  շ ար քը , քանի  ո ր  ածանց յ ալ  է  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ ն -

քի ց  (ժառանգատո ւ ի ): 

Ս .Յո ւ . Մակար ո վի  կար ծ ի քո վ ՝  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  

նկատմամբ  կար ե լ ի  է  կ ի րառ ե լ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  այ նպի -

ս ի  ձ ևե ր , ի նչ պի ս ի ք  ե ն  ժառանգի  վրա շ ահառ ո ւ ի ն  (օ գտառ ո ւ ի ն ) բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  վե րապահ ե լ ո ւ , շ ահա-

ռ ո ւ ի  համար  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  

ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ , շ ահառ ո ւ ի ն  բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ո ւ նի ց  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Емелькина И.А. Вещные права на жилые помещения. М., 2004. է ջ  29: 

2
Տե ՛ ս  Гришаев С.П. Вещные права на жилые помещения по новому Жилищному кодексу РФ. 

/Жилищное право. 2006. № 7. է ջ  9: 
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բխո ղ  ծախս ե ր ը  վ ճ ար ե լ ո ւ  կամ  փոխհատո ւ ց ե լ ո ւ , շ ահառ ո ւ ի  կ ո ղմի ց  

բ նակ ե ց ված  ո ր ո շ ակ ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  կ ո մո ւ նալ  վճ ար ո ւ մնե -

ր ը  մո ւ ծ ե լ ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր  դնե լ ը 1: 

Սակայ ն  Հ Հ  քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված ի  6-ր դ  մաս ի  պահանջ ի ց  

բխո ւ մ  է , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատմամբ  կտակայ ի ն  հանձ նարա-

ր ո ւ թյ ո ւ նը  կար ո ղ  է  արտահայ տվե լ  բացառապե ս  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքի  տե ս քո վ : Ու ստի , մե ր  կար ծ ի քո վ , Հ Հ  քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված ի  

5-ր դ  մաս ի ց  բխո ղ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  այ լ  ձ ևե ր  բ ո վանդա-

կ ո ղ  ը նդհանո ւ ր  կանո նը  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատմամբ  կ ի րառ ե -

լ ի  չ է : 

Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  գիտո ւ թյ ան  մե ջ  տե սակ ետ է  արտա-

հայ տվե լ , համաձ այ ն  ո ր ի ՝  շ ահառ ո ւ ի ն  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքո վ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  հանձ նե լ ո ւ  պարտականո ւ թյ ամբ  ժառանգի ն  

ծանրաբ ե ռ նե լ ը  խախտո ւ մ  է  համապարփակ  ի րավահաջ ո ր դո ւ թյ ան  

ս կ զբ ո ւ նքը , ո ր ը  տարած վո ւ մ  է  բացառապե ս  ժառանգի  նկատմամբ : Ընդ  

ո ր ո ւ մ , կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը  դիտվո ւ մ  է  ո րպե ս  նվե ր  

(պարգև ) (շ ահառ ո ւ ի ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  պահպանման  գո ւ յ քայ ի ն  

պարտականո ւ թյ ո ւ նի ց  ազատե լ ո ւ  համատե քստո ւ մ )2: Սակայ ն , շ ահա-

ռ ո ւ ն  (օ գտառ ո ւ ն ), բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ ն -

քի ց  բաց ի  այ լ  ի րավո ւ նքնե ր  ձ ե ռ ք  չ ի  բ ե ր ո ւ մ , ը նդ  ո ր ո ւ մ , ձ ե ռ ք  է  բ ե -

ր ո ւ մ  դրա պահպանման  ծախս ե ր ը : Այ դ  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  նվե ր  և  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատմամբ  սահ մանված  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թ-

յ ո ւ ն  հաս կաց ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  նո ւ յ նականաց նե լ ն  անը նդո ւ նե լ ի  է , քա-

նի  ո ր  ժառանգն  ի րավաս ո ւ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  պահպանման  ծախ-

ս ե ր ը  շ ահառ ո ւ ի ց  բ ռ նագանձ ե լ  դատական  կար գո վ 3: 

Միաժամանակ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատե ր ն  ի րավաս ո ւ  

չ է  շ ահառ ո ւ ի ց  (օ գտառ ո ւ ի ց ) բ նակ ո ւ թյ ան  համար  պահանջ ե լ ո ւ  վար ձ , 

ի նչ պե ս  նաև  վե ր ջ ի նի ս  ֆի նանսապե ս  ծանրաբ ե ռ նե լ  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  հարակ ի ց  տարած քնե ր ի ց  (պատշ գամբ , խո հանո ց , սանհան -

գո ւ յ ց  և  այ լ ն ) օ գտվե լ ո ւ  համար : 

Վե ր ո նշ յ ալ ի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  մաս նագիտական  գրականո ւ թյ ո ւ -

նո ւ մ  այ ն  կար ծ ի քն  է  արտահայ տվե լ , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գ -

տագո ր ծ ման  առ նչ ո ւ թյ ամբ  ծագո ղ  հար ց ե ր ը  հանգամանալ ի ց  կար գավո -
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ր ե լ ո ւ  նպատակ ո վ  կ ո ղմե ր ի  մի ջ և  կար ո ղ  է  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ ն  կայ աց -

վե լ : Որ ո շ  հ ե ղի նակ նե ր  է լ  գտնո ւ մ  ե ն , ո ր  այ դ  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ նը  

կար ո ղ  է  կայ աց վե լ  դատարան  դի մե լ ո վ  և  հար կադրաբար , ե թե  դրանո ւ մ  

բ ո վանդակ վո ւ մ  ե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  կար գի ն  ո ւ  

պայ մաննե ր ի ն  առ նչ վո ղ  առավե լ  կար ևո ր  հար ց ե ր 1: Այ դպի ս ի  համաձ այ -

նո ւ թյ ո ւ նը , մե ր  կար ծ ի քո վ , արդիական  է  առաջ ի ն  հ ե ր թի ն  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  ս եփականատի ր ո ջ  ե ր կարատև  բացակայ ո ւ թյ ան , 

ե ր կ ր ո ր դ ՝  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  պահպանման  հ ետ կապված  ծախս ե ր ի  

չ ափը  ո ր ո շ ե լ ո ւ , ե ր ր ո ր դ ՝  այ լ  անձ անց  բ նակ ե ց նե լ ո ւ  անհ րաժե շ -

տո ւ թյ ան , չ ո ր ր ո ր դ ՝  մե ղավո ր  կ ո ղմի  պատճ առած  վնաս ի  չ ափի  ո ր ո շ -

ման  դեպքե ր ո ւ մ  և  այ լ ն :  

Բ .Լ . Հ աս կ ե լ բ ե ր գը  նշ ո ւ մ  է , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ց մահ  օ գ -

տագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքն  ի ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  սահ մանափակ  ի րա-

յ ի ն  ի րավո ւ նք , ո ր ն  օ ժտված  է  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի ն  բ նո ր ո շ  բ ո -

լ ո ր  հատկանի շ նե ր ո վ . այ ն  կապված  է  ի ր ի  հ ետ, հակադր վո ւ մ  է  պաս ի վ  

պարտավո ր  անձ անց  անսահ մանափակ  շ ր ջ անակ ի ն , օ ժտված  է  բացար ձ ակ  

պաշ տպանո ւ թյ ամբ  և  «հ ետևո ւ մ  է » ի ր ի ն 2: 

Այ սպի ս ո վ , ը նդհանրաց նե լ ո վ  վե ր ո շ արադր յ ալ ը , անհ րաժե շ տ է  

նշ ե լ , ո ր  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  հ ի ման  վրա առաջ ացած  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքն  օ ժտված  է  ի րայ ի ն  ի րա-

վո ւ նքի ն  բ նո ր ո շ  բ ո լ ո ր  հատկանի շ նե ր ո վ . այ ն  կապված  է  ի ր ի  հ ետ, հա-

կադր վո ւ մ  է  պաս ի վ  պարտավո ր  անձ անց  անսահ մանափակ  շ ր ջ անակ ի ն , 

օ ժտված  է  բացար ձ ակ  պաշ տպանո ւ թյ ամբ , հ ետևո ւ մ  է  ի ր ի ն : Եվ  բաց ի  

այ դ , բ նակ ե լ ի  տան  (բ նակարանի ) նկատմամբ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րա-

վո ւ նքը  փոխանց վե լ ո ւ  դեպքո ւ մ  դրա նկատմամբ  կտակայ ի ն  հանձ նա-

րար ո ւ թյ ամբ  ծագած  ց մահ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  պահպանո ւ մ  է  

ի ր  ո ւ ժ ը  (Հ Հ  Քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված , 6-ր դ  մաս ): 

Վե ր ո գր յ ալ ը  հ ի մք  ը նդո ւ նե լ ո վ ` առաջարկու մ ենք  ՀՀ  քաղ. օր . 

170-րդ հոդվածու մ նախատեսված  իրայ ին իրավու նքների  թվարկու մը  

լ րացնել  կտակայ ին հանձնարարու թյ ան ու ժով առաջացած  բնակել ի  

տարածու թյ ան կամ դրա մասի  օգտագործման իրավու նքով: 

Կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նն  ի ր  ի րավական  բ նո ւ յ թո վ  հան -

դի սանո ւ մ  է  «կտակարար ի  միակ ո ղմանի  կամահայ տնո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ը  չ ի  
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պահանջ ո ւ մ  ո ′չ  շ ահառ ո ւ ի  (պարտատի ր ո ջ ) և  ո ′չ  է լ  ժառանգի  (պարտապա-

նի ), ո ր ի  ժառանգական  ի րավո ւ նքը  ծանրաբ ե ռ նված  է  կտակայ ի ն  հանձ -

նարար ո ւ թյ ամբ , համաձ այ նո ւ թյ ո ւ ննե ր ը »1: Մի ևնո ւ յ ն  ժամանակ  կտա-

կայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը  հանդի սանո ւ մ  է  պարտավո րական  ի րավա-

հարաբ ե ր ո ւ թյ ան  առաջ աց ման  հ ի մք , ո ր ի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նն  է  կազ -

մո ւ մ  շ ահառ ո ւ ի  օ գտի ն  գո ւ յ քայ ի ն  բ նո ւ յ թի  ո ր ո շ ակ ի  գո ր ծ ո ղո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր  կատար ե լ ո ւ  (հանձ նե լ  կտակ ո ւ մ  նշ ված  գո ւ յ ք ը , վճ ար ե լ  ո -

ր ո շ ակ ի  դրամական  գո ւ մար ) ժառանգի , ո ր ի  ժառանգական  ի րավո ւ նքը  

ծանրաբ ե ռ նված  է  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ամբ , պարտականո ւ թյ ո ւ -

նը  և  շ ահառ ո ւ ի ՝  ժառանգի ց  նշ ված  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  կատար ո ւ մը  

պահանջ ե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը 2: 

Ինչ պե ս  գիտե նք , կտակարար ն  ի նքն  է  ո ր ո շ ո ւ մ  ի նչ պե ս  ժառան -

գի ն , այ նպե ս  է լ  շ ահառ ո ւ ի ն : Բաց ի  այ դ , նա կար ո ղ  է  կտակ ո ւ մ  նշ ե լ  

այ լ  ժառանգի  (ե նթաժառանգի ) այ ն  դեպքի  համար , ե թե  նրա նշ անակած  

ժառանգը  մահանա մի նչ և  ժառանգո ւ թյ ո ւ նը  բաց վե լ ը , հ րաժար վի  ժա-

ռանգո ւ թյ ո ւ նի ց , ո րպե ս  անար ժան  ժառանգ  մե կ ո ւ սաց վի  ժառանգո ւ -

թյ ո ւ նի ց  կամ  չ կատար ի  կտակարար ի  օ ր ի նաչ ափ պայ մաննե ր ը  (Քաղ . օ ր . 

1198-ր դ  հ ո դված ): Ընդ  ո ր ո ւ մ , ժառանգը  և  շ ահառ ո ւ ն  կար ո ղ  ե ն  և  ազ -

գակ ցական  կապե ր ի  մե ջ  չ գտնվե լ  և  մի նչ և  ժառանգո ւ թյ ան  բաց վե լ ը  

չ ի մանալ  մի մ յ անց  գո յ ո ւ թյ ան  մաս ի ն : Ժառանգը , ո րպե ս  գո ւ յ ք ի  հա-

վանական  ս եփականատե ր , Քաղ . օ ր . 1214-ր դ  հ ո դված ի  1-ի ն  մաս ի  ո ւ ժ ո վ  ի  

ս կ զբանե  կապված  է  դրա մի  մաս ը  շ ահառ ո ւ ի ն  օ գտագո ր ծ ման  հանձ նե -

լ ո ւ  պարտավո ր ո ւ թյ ամբ : Նշ ված  հանգամանքը  ո չ  միայ ն  անդրադառ -

նո ւ մ  է  ժառանգական  ի րավո ւ նքնե ր ի  առար կայ ի  վե ր ջ նական  արժե քի  

վրա, այ լ և  ո ր ո շ ակ ի  սահ մանափակ ո ւ մ  է  մտց նո ւ մ  ժառանգի ՝  տվյ ալ  

գո ւ յ քն  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  հար ց ո ւ մ : Շահառ ո ւ ն  կտակա-

յ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  կատար ո ւ մը  պահանջ ե լ ո ւ  ի րավո ւ նք  է  ձ ե ռ ք  

բ ե ր ո ւ մ  միայ ն  այ ն  դեպքո ւ մ , ե ր բ  ժառանգն  ը նդո ւ նո ւ մ  է  ժառանգո ւ -

թյ ո ւ նը : Սակայ ն  նա ևս  օ գտվո ւ մ  է  գո ւ յ ք ի  սահ մանափակ  օ գտագո ր ծ -

ման  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նի ց , քանի  ո ր  ժառանգը  վե ր ջ ի նի ս  համե մատ 

օ ժտված  է  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  առավե լ  ը նդգր կ ո ւ ն  ծավալ ո վ : 

 Այ սպի ս ո վ , ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր վո ղ  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  կա-

ր ե լ ի  է  առանձ նաց նե լ  ե ր ե ք  ս ո ւ բ յ ե կտ. ժառանգատո ւ , ը ստ կտակ ի  ժա-

ռանգ , ո ւ մ  բաժի նը  ծանրաբ ե ռ նված  է  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թ-

                                                           
1
Տե ՛ ս  նո ւ յ ն  տեղո ւ մ  է ջ ե ր  81-82: 

2
Տե ՛ ս  նո ւ յ ն  տեղո ւ մ  է ջ ե ր  83-84: 
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յ ամբ ՝  լ ե գատո վ , և  շ ահառ ո ւ  (օ գտառ ո ւ ): 

Ըստ կտակ ի  ժառանգը , ո ր ի  բաժի նը  ծանրաբ ե ռ նված  է  լ ե գատո վ , ա-

ռաջ ացած  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  հանդե ս  է  գալ ի ս  ո րպե ս  պար -

տապան , այ ն  դեպքո ւ մ  ե թե  նա հ րավի ր վո ւ մ  է  ժառանգման : Այ դպի ս ի  ժա-

ռանգ  կար ո ղ  է  լ ի նե լ  ի նչ պե ս  ֆի զի կական , այ նպե ս  է լ  ի րավաբանական  

անձ ը :  

Քաղ . օ ր . 1214-ր դ  հ ո դված ի  4-ր դ  կ ետի  համաձ այ ն ՝  այ ն  ժառանգի  

մահ վան  դեպքո ւ մ , ո ւ մ  վրա դր ված  է  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  

կատար ո ւ մը  կամ  նրա կ ո ղմի ց  ժառանգո ւ թյ ո ւ նը  չ ը նդո ւ նե լ ո ւ  դեպ-

քո ւ մ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը  կատար ո ւ մ  ե ն  նրա բաժի նը  

ստացած  ի նչ պե ս  ը ստ կտակ ի , այ նպե ս  է լ  ը ստ օ ր ե նքի  մ յ ո ւ ս  ժառանգ -

նե ր ը : Իս կ  ի ՞ ն չ  է  լ ի նո ւ մ  այ ն  դեպքո ւ մ , ե ր բ  կտակայ ի ն  հանձ նարա-

ր ո ւ թյ ամբ  ծանրաբ ե ռ նված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  չ ի  անց նո ւ մ  

ո ՛ չ  ը ստ կտակ ի , ո ՛ չ  է լ  ը ստ օ ր ե նքի  ժառանգնե ր ի ց  ո ր ևէ  մե կ ի ն : Նման  

դեպքո ւ մ  Քաղ . օ ր . 1224-ր դ  հ ո դված ը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր , ե թե  չ կան  ո ՛ չ  

ը ստ կտակ ի , և  ո ՛ չ  է լ  ը ստ օ ր ե նքի  ժառանգնե ր , կամ  նրանք  հ րաժար վե լ  

կամ  մե կ ո ւ սաց վե լ  ե ն  ժառանգո ւ թյ ո ւ նի ց , ապա ժառանգվո ղ  գո ւ յ ք ը  

ճ անաչ վո ւ մ  է  անժառանգ : Անժառանգ  գո ւ յ քն  անց նո ւ մ  է  ժառանգո ւ թ-

յ ան  բաց ման  վայ ր ի  համայ նքի  ս եփականո ւ թյ անը : Ար դ յ ո ւ նքո ւ մ  

ստաց վո ւ մ  է , ո ր  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ամբ  ծանրաբ ե ռ նված  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  համայ նքի  ս եփականո ւ թյ անն  անց նե լ ո ւ ց  հ ե -

տո , շ ահառ ո ւ ի ` բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  

կ ե նսագո ր ծ ո ւ մը  դառ նո ւ մ  է  անհ նար , քանզի , ե լ նե լ ո վ  Քաղ . օ ր . 1214-

ր դ  հ ո դված ի  4-ր դ  կ ետի  պահանջ ի ց  և  տրամաբանո ւ թյ ո ւ նի ց , շ ահառ ո ւ ն  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի ց  օ գտվե լ ո ւ  պա-

հանջ  կար ո ղ  է  նե ր կայ աց նե լ  այ ն  ժառանգի ն , ո ւ մ  անց ե լ  է  տվյ ալ  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը : Մի նչ դե ռ , ժառանգնե ր  չ լ ի նե լ ո ւ  դեպքո ւ մ  ժա-

ռանգվո ղ  գո ւ յ ք ը  ճ անաչ վո ւ մ  է  անժառանգ , այ նո ւ հ ետև  ո րպե ս  անժա-

ռանգ  գո ւ յ ք  անց նո ւ մ  համայ նքի  ս եփականո ւ թյ անը : Իս կ  համայ նքը  

ժառանգ  չ ի  հանդի սանո ւ մ , հ ետևաբար  շ ահառ ո ւ ի  նկատմամբ  ո ր ևէ  պար -

տավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  չ ի  կ ր ո ւ մ : 

 Ու ստի , հաշ վի  առ նե լ ո վ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան , և  հատկա-

պե ս  ս ո ւ յ ն  պարագրաֆի  շ ր ջ անակ նե ր ո ւ մ  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր վո ղ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  առ նչ ո ւ թյ ամբ  տրված  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  

ս ո ց իալ ական  ո ւ ղղված ո ւ թյ ո ւ նը , ի նչ պե ս  նաև  կտակարար ի  կամքն  ան -

շ ե ղո ր ե ն  կատար ե լ ո ւ  ս կ զբ ո ւ նքի  կար ևո ր ո ւ թյ ո ւ նը , առաջ ար կ ո ւ մ  
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ե նք  Քաղ . օ ր . 1214-ր դ  հ ո դված ի  4-ր դ  կ ետո ւ մ  «ժառանգները» բառ ի ց  հ ե -

տո  ավե լ աց նե լ  «կամ համայ նքը , եթե  ժառանգվող գու յ քը  ճանաչ վել  է  

անժառանգ» բառ ե ր ը : 

 Ինչ պե ս  արդե ն  նշ ե ց ի նք , քննար կ վո ղ  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ան  

ե ր ր ո ր դ  ս ո ւ բ յ ե կտը  օ գտառ ո ւ ն  (շ ահառ ո ւ ն ) է : Քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դվա-

ծ ի  4-ր դ  կ ետի  համաձ այ ն ՝  «Շահառ ո ւ նե ր  կար ո ղ  ե ն  լ ի նե լ  ի նչ պե ս  ը ստ 

օ ր ե նքի  ժառանգնե ր ը , այ նպե ս  է լ  այ լ  անձ ի նք»: Այ ս ի նքն , օ գտառ ո ւ  

(շ ահառ ո ւ ) կար ո ղ  է  լ ի նե լ  քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  ցանկացած  

ս ո ւ բ յ ե կտ: Ըստ նո ւ յ ն  հ ո դված ի ՝  «շ ահառ ո ւ ի  ի րավո ւ նքն  անօտար ե լ ի  

է  և  չ ի  անց նո ւ մ  այ լ  անձ անց : Կտակ ո ւ մ  կար ո ղ  է  շ ահառ ո ւ ի ն  նշ անակ -

վե լ  ե նթաշ ահառ ո ւ »1: 

Շահառ ո ւ նե ր ի  շ ր ջ անակ  սահ մանե լ ո ւ  հար ց ո ւ մ , թե ր ևս , ի ր  ի րա-

վակար գավո ր մամբ  առանձ նանո ւ մ  է  Վրաստանի  քաղաքաց իական  օ ր ե նս -

գի ր քը , ո ր ի  1385-ր դ  հ ո դված ը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  կտակարար ն  ի րավո ւ նք  

ո ւ նի  այ ն  ժառանգի  վրա, ո ր ի ն  անց նո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տո ւ նը , բ նակարա-

նը  կամ  այ լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը , պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  դնե լ , ո ր -

պե ս զի  նա տո ւ նը  կամ  դրա ո ր ո շ ակ ի  մաս ը  ց մահ  օ գտագո ր ծ ման  տրա-

մադր ի  այ ն  անձ ի ն , ո վ  նախքան  ժառանգո ւ թյ ո ւ նը  բաց վե լ ը  բ նակ վե լ  է  

ժառանգատո ւ ի  հ ետ մե կ  տար ո ւ ց  ո չ  պակաս  ժամկ ետո վ 2: 

Հ Հ  քաղ . օ ր . 1233-ր դ  հ ո դված ը  շ ահառ ո ւ ի ն  ի րավո ւ նք  է  տալ ի ս  

հ րաժար վե լ ո ւ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նի ց : Այ ս  դեպքո ւ մ  ժա-

ռանգը , ո վ  պարտավո ր  է  կատար ե լ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը , ա-

զատվո ւ մ  է  այ ն  կատար ե լ ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ նի ց  (քաղ . օ ր . 1233-ր դ  

հ ո դված , 3-ր դ  կ ետ): Սակայ ն  քաղ . օ ր .-ը  չ ի  պատասխանո ւ մ  այ ն  հար ց ի ն , 

թե  ի ՞ ն չ  է  լ ի նո ւ մ , ե ր բ  մահանո ւ մ  է  շ ահառ ո ւ ն , ո ր ի ն  կտակ ո վ  ե նթան -

շ անակ ված  չ է  շ ահառ ո ւ : Քաղ . օ ր . համապատասխան  նո ր մե ր ի  ո ւ ս ո ւ մնա-

ս ի ր ո ւ թյ ո ւ նի ց  կար ե լ ի  է  ե նթադր ե լ , ո ր  նման  դեպքո ւ մ  կտակայ ի ն  

հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը  չ ի  կատար վո ւ մ : Ի  տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն  Հ Հ  քաղ . օ ր . 

կար գավո ր ման ` արտասահ ման յ ան  ո ր ո շ  ե ր կ ր նե ր ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ ն -

նե ր  այ լ  կ ե րպ ե ն  մոտե նո ւ մ  խնդր ի  կար գավո ր մանը : Ընդ  ո ր ո ւ մ , 

կար ևո ր ո ւ թյ ո ւ ն  է  տրվո ւ մ  շ ահառ ո ւ ի  մահ վան  փաստի ն  ի նչ պե ս  նախ-

քան  ժառանգո ւ թյ ո ւ նը  բաց վե լ ը , այ նպե ս  է լ  ժառանգո ւ թյ ո ւ նը  բաց -

                                                           
1
Այ ստե ղ  առ կա է  լ ե զվական  սխալ : Քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված ի  4-ր դ  կ ետի  վե ր ջ ի ն  
նախադաս ո ւ թյ ո ւ նն  անհ րաժե շ տ է  շ արադր ե լ  հ ետև յ ալ  կ ե րպ. «Կտակ ո ւ մ  կար ո ղ  է  
շ ահառ ո ւ ի ն  ե նթանշ անակ վե լ  շ ահառ ո ւ »: 
2
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Грузии (принят 26.06.1997г.). Законодательство зарубежных стран. Санкт-

Петербург. Юр. центр Пресс. 2002. է ջ  686: 
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վե լ ո ւ ց  հ ետո : Այ սպե ս , Բե լ առ ո ւ ս ի 1 և  Ղազախստանի 2 քաղաքաց իական  

օ ր ե նս գր քե ր ի ` համապատասխանաբար  1054-ր դ  և   1057-ր դ  հ ո դված նե ր ը , 

ո ր ո նք  ո ւ նե ն  նո ւ յ ն  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը , ո ւ ղղակ ի ո ր ե ն  սահ մանո ւ մ  

ե ն , ո ր  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը  չ ի  կատար վո ւ մ  հ ր իտակա-

ռ ո ւ ի  մահ վան  դեպքո ւ մ  նախքան  ժառանգո ւ թյ ո ւ նը  բաց վե լ ը  կամ  բաց -

վե լ ո ւ ց  հ ետո , սակայ ն  մի նչ և  այ ն  պահ ը , ե ր բ  ը ստ կտակ ի  ժառանգը  

հաս ց ր ե լ  է  ը նդո ւ նե լ  այ ն : Բո լ ո ր ո վի ն  այ լ  ի րավակար գավո ր ո ւ մ  ե ն  

պար ո ւ նակ ո ւ մ  Վրաստանի  և  Մո լ դո վայ ի  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քե -

ր ը : Օր ի նակ , Վրաստանի  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  1396-ր դ  հ ո դված ը  

սահ մանո ւ մ  է . «Եթե  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ ն  ստաց ո ղը  մահա-

նո ւ մ  է  ժառանգո ւ թյ ո ւ նը  բաց վե լ ո ւ ց  հ ետո , սակայ ն  չ ի  հաս ց նո ւ մ  

կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նն  ը նդո ւ նե լ ո ւ  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  տալ  

ի ր  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ նը , այ ն  ստանալ ո ւ  ի րավո ւ նքը  փոխանց վո ւ մ  է  

ի ր  ժառանգնե ր ի ն , ո ր ո նք  նրա փոխար ե ն  կ ը նդո ւ նե ն  կտակայ ի ն  հանձ -

նարար ո ւ թյ ո ւ նը »3: Մո լ դո վայ ի  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  1497-ր դ  

հ ո դված ը  նախատե ս ո ւ մ  է . «Այ ն  դեպքո ւ մ , ե ր բ  հ ր իտակառ ո ւ ն  մահա-

նո ւ մ  է  ժառանգո ւ թյ ո ւ նը  բաց վե լ ո ւ ց  հ ետո ՝  չ հաս ց նե լ ո վ  տալ  ի ր  հա-

մաձ այ նո ւ թյ ո ւ նը  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նն  ը նդո ւ նե լ ո ւ  կա-

պակ ց ո ւ թյ ամբ , այ ն  ստանալ ո ւ  ի րավո ւ նքը  փոխանց վո ւ մ  է  ի ր  ժառանգ -

նե ր ի ն , ե թե  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը  կապված  չ է  հ ր իտակա-

ռ ո ւ ի  անձ ի  հ ետ»4: 

Վե ր ո նշ յ ալ  համե մատական  վե ր լ ո ւ ծ ո ւ թյ ո ւ նը  հաշ վի  առ նե լ ո վ , 

ի նչ պե ս  նաև  կ ր կ ի ն  վկայ ակ ո չ ե լ ո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  կապակ -

ց ո ւ թյ ամբ  տրվո ղ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  ո ւ ղղ -

ված ո ւ թյ ո ւ նը , այ ն  է ՝  նպաստե լ  մե ր ձ ավո ր նե ր ի  բ նակարանայ ի ն  պա-

հանջ մո ւ նքնե ր ի  բավարար մանը , նպատակահար մար  ե նք  գտնո ւ մ  օ -

ր ե նս դր ո ր ե ն  նախատե ս ե լ  ժառանգո ւ թյ ո ւ նը  բաց վե լ ո ւ ց  հ ետո  շ ահա-

ռ ո ւ ի  մահ վան  դեպքո ւ մ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  ը նդո ւ նո ւ մը  

վե ր ջ ի նի ս  ժառանգնե ր ի ն  անց նե լ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն : Այ ս  կապակ -

ց ո ւ թյ ամբ  առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  Հ Հ  քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված ի  7-ր դ  կ ե -

տո ւ մ  ավե լ աց նե լ  նո ր  պար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն ` հ ետև յ ալ  բ ո վանդակ ո ւ թ-

յ ամբ . «Այ ն դեպքու մ, երբ  շահառու ն մահանու մ է  ժառանգու թյ ու նը  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Республики Беларусь. http:/pravo.kulichki.com/vip/gk (18.08.2015թ. 
դր ո ւ թյ ամբ ): 
2
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Республики Казахстан. Законодательство зарубежных стран. Санкт-

Петербург. Юр. центр Пресс. 2002. է ջ  981: 
3
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Грузии (принят 26.06.1997г.). Законодательство зарубежных стран. Санкт-

Петербург. Юр. центр Пресс. 2002. է ջ ե ր  689-690: 
4
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Республики Молдова (принят 06.06.2002г.). Chisinau. 2007. է ջ  287: 

http://pravo.kulichki.com/vip/gk/
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բացվել ու ց  հետո՝  չ հասցնել ով տալ  իր  համաձայ նու թյ ու նը  կտակա-

յ ին հանձնարարու թյ ու նն ընդու նել ու  կապակցու թյ ամբ , այ ն ստա-

նալ ու  իրավու նքը  փոխանցվու մ է  իր  ժառանգներին»: 

Նշ ե նք , ո ր  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը  բավական  սակավ  է  

հանդիպո ւ մ  նոտարական  պրակտի կայ ո ւ մ , հ ետևաբար , փաստո ր ե ն , բացա-

կայ ո ւ մ  է  նաև  դատական  պրակտի կան : Առավե լ  քան  հազվադեպ ե ր ևո ւ յ թ 

է  այ ն  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ի  օ բ յ ե կտ է  հանդի սանո ւ մ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  կամ  դրա մաս ը  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքո վ  

հ ր իտակառ ո ւ ի ն  (շ ահառ ո ւ ի ն ) հանձ նե լ ը : Այ ս  ի ր ո ղո ւ թյ ո ւ նը  պայ մա-

նավո ր ված  է  այ ն  հանգամանքո վ , ո ր  կտակարար ը , ո րպե ս  կանո ն , բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքը  կտակ ո վ  հանձ նո ւ մ  է  

ի ր  մե ր ձ ավո ր  հարազատնե ր ի ն , մի նչ դե ռ  հ ե ռավո ր  ազգականնե ր ի ն  

կամ  ո ր ևէ  ե ր ր ո ր դ  անձ ի  վե րապահ ո ւ մ  է  այ դ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ -

նո ւ մ  ց մահ  բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նք : Ար դ յ ո ւ նքո ւ մ  շ ահառ ո ւ ն  (օ գտա-

ռ ո ւ ն ) ձ ե ռ ք  է  բ ե ր ո ւ մ  տվյ ալ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  մի նչ և  

կ յ անքի  վե ր ջ  բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նք : Մի  հանգամանք , ո ր ը  հաճ ախ կաշ -

կանդո ւ մ  է  կտակարար ի ն , մե ր ձ ավո ր նե ր ի  բ նակարանայ ի ն  պահանջ -

մո ւ նքնե ր ի  բավարար ման  նկատառ ո ւ մնե ր ի ց  ե լ նե լ ո վ , դի մե լ ո ւ  

նշ ված  ի նստիտո ւ տի  օ գնո ւ թյ անը ` չ ցանկանալ ո վ  բավական  տևական  

ժամանակ  (շ ահառ ո ւ ի  (օ գտառ ո ւ ի ) կ յ անքի  տևո ղո ւ թյ ամբ ) ծանրաբ ե ռ -

նե լ  ժառանգի ն  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքո վ  անցած  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ նը : Մի նչ դե ռ , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ո ւ մը  ո ր ո -

շ ակ ի  ժամկ ետո վ  պայ մանավո ր ե լ ը  (օ ր ի նակ ` մի նչ և  շ ահառ ո ւ ի  (օ գտա-

ռ ո ւ ի ) չ ափահաս  դառ նալ ը  կամ  ո ւ ս ո ւ մնառ ո ւ թյ ան  ավարտը ), մե ր  կար -

ծ ի քո վ , ավե լ ի  ճ կ ո ւ ն  և  կ ի րառ ե լ ի  կ դար ձ նի  քննար կ վո ղ  ի նստիտո ւ տի  

կ ե նսագո ր ծ ո ւ մը  պրակտի կայ ո ւ մ , ի նչ պե ս  նաև  լ ո ւ ր ջ  խթան  կ հանդի -

սանա այ ս  կար ևո ր  ի նստիտո ւ տի  զանգվածայ ի ն  կ ի րառ ման  ո ւ ղղո ւ թ-

յ ամբ : Ու ստի , նպատակահար մար  ե նք  գտնո ւ մ  Հ Հ  քաղ . օ ր .-ո ւ մ  ո րպե ս  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ան  

ժամկ ետ շ ահառ ո ւ ի  (օ գտառ ո ւ ի ) կ յ անքի  տևո ղո ւ թյ ո ւ նի ց  (ց մահ ) բաց ի  

նախատե ս ե լ  նաև  ո ր ո շ ակ ի  ժամկ ետո վ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  առա-

ջ աց ման  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն : Ի  դեպ, այ դպի ս ի  ո ւ ղղված ո ւ թյ ո ւ ն  ե ն  

ո ր դե գր ե լ  Մո լ դո վայ ի  (քաղ . օ ր . 1488-ր դ  հ ո դված )1, Ռո ւ սաստանի  (քաղ . 

օ ր . 1137-ր դ  հ ո դված , 2-ր դ  կ ետ, 2-ր դ  պար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն )2 քաղաքաց իական  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Республики Молдова (принят 06.06.2002г.). Chisinau. 2007. է ջ  286: 

2
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Российской Федерации. http://docs.cntd.ru/document/901799839 

(18.08.2015թ. դր ո ւ թյ ամբ ): 

http://docs.cntd.ru/document/901799839
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օ ր ե նս գր քե ր ը : 

 Հ աշ վի  առ նե լ ո վ  վե ր ո նշ յ ալ  դի ր քո ր ո շ ո ւ մը ` առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  

Հ Հ  քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված ի  6-ր դ  կ ետո ւ մ  «ցմահ» բառ ի ց  հ ետո  ավե -

լ աց նե լ  «կամ որոշակի  ժամկետով» բառ ե ր ը : 

 Շար ո ւ նակ ե լ ո վ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  ո ւ ժ ո վ  ծագած  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ց մահ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  հար ց ը ` 

նշ ե նք , ո ր , ի նչ պե ս  ց ո ւ յ ց  է  տալ ի ս  Հ Հ  քաղ . օ ր . նո ր մե ր ի  ո ւ ս ո ւ մնա-

ս ի ր ո ւ թյ ո ւ նը , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  «ց մահ  օ գտագո ր ծ ման» ե զ -

ր ո ւ յ թն  օ գտագո ր ծ վո ւ մ  է  միայ ն  ժառանգման  ի րավո ւ նքի  բաժնո ւ մ : 

Բաց ի  այ դ , Քաղ . օ ր . օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  կար գավո ր ո ղ  դր ո ւ յ թ-

նե ր ո ւ մ  ո րպե ս  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ա-

ռաջ աց ման  հ ի մք  նշ ված  է  միայ ն  ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ նոտարական  

կար գո վ  վավե րաց ված  գրավո ր  պայ մանագի ր ը : Ու ստի , առաջ ար կ ո ւ մ  

ե նք  Քաղ . օ ր . օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  կար գավո ր ո ղ  դր ո ւ յ թնե ր ո ւ մ  

սահ մանե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ց մահ  օ գտագո ր ծ ման  հաս կաց ո ւ թ-

յ ո ւ նը , ի նչ պե ս  նաև  ո րպե ս  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի -

րավո ւ նքի  առաջ աց ման  հ ի մք  նախատե ս ե լ  կտակ ը , ի ն չ ը , մե ր  կար ծ ի -

քո վ , ամբ ո ղջ ական  կ դար ձ նի  նշ ված  ի նստիտո ւ տը , ի նչ պե ս  նաև  կ վե րա-

նա նշ ված  առ ո ւ մո վ  հակաս ո ւ թյ ո ւ նը  Քաղ . օ ր . նշ ված  ի նստիտո ւ տնե -

ր ո ւ մ : 

 Վե ր ո գր յ ալ ի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  Քաղ . օ ր . 225-ր դ  

հ ո դված ի  1-ի ն  կ ետո ւ մ  «տարածու թյ ու նու մ» բառ ի ց  հ ետո  ավե լ աց նե լ  

«ցմահ  կամ որոշակի  ժամկետով» բառ ե ր ը : Իս կ  նո ւ յ ն  հ ո դված ի  2-ր դ  

կ ետո ւ մ  լ րաց նե լ  դր ո ւ յ թ, համաձ այ ն  ո ր ի ` «Բնակել ի  տարածու թյ ան 

օգտագործման իրավու նքի  ծագու մը , իրականացման պայ մանները  սե -

փականատիրոջ  հետ նոտարական կարգով վավերացված  գրավոր  պայ մա-

նագրից  բացի  սահմանվու մ են նաև կտակով»: 

 Քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված ի  8-ր դ  կ ետը  սահ մանո ւ մ  է  նաև , ո ր  բ նա-

կ ե լ ի  տան  (բ նակարանի ) ց մահ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքն  անօտար ե լ ի  

ո ւ  անփոխանց ե լ ի  է  և  չ ի  անց նո ւ մ  շ ահառ ո ւ ի  ժառանգնե ր ի ն : Վե ր ջ ի նս  

չ ի  կար ո ղ  նաև  ի ր  ը նտանի քի  անդամնե ր ի ն  բ նակ ե ց նե լ  այ դ  տարած ո ւ թ-

յ ո ւ նո ւ մ , ե թե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  կտակ ո վ : 

 Հ ար կ  ե նք  համար ո ւ մ  նշ ե լ , ո ր  նշ ված  դր ո ւ յ թը  հակաս ո ւ մ  է  Քաղ . 

օ ր . 225-ր դ  հ ո դված ի ն , ո ր ո ւ մ  սահ մանված  է , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  ո ւ նե ց ո ղ  անձ ի  հ ետ առանց  ս եփականա-

տի ր ո ջ  համաձ այ նո ւ թյ ան  կար ո ղ  ե ն  բ նակ վե լ  նաև  ի ր  ը նտանի քի  ան -

դամնե ր ը  (ամո ւ ս ի նը , անչ ափահաս  ե ր եխանե ր ը ): Հ ետևաբար , առաջ ար -
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կ ո ւ մ  ե նք  Քաղ . օ ր . 225-ր դ  հ ո դված ի  1-ի ն  կ ետի  2-ր դ  պար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ նը  

լ րաց նե լ  հ ետև յ ալ  բառ ե ր ո վ . «բացառու թյ ամբ  կտակով նախատեսված  

դեպքի», ո ր ո վ  կ վե րանա հակաս ո ւ թյ ո ւ նը  նշ ված  ե ր կ ո ւ  հ ո դված նե ր ի  

մի ջ և :  

Մաս նագիտական  գրականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  քննար կ վո ւ մ  է  այ ն  հար -

ց ը ՝  արդ յ ո ՞ ք  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  ե նթակա է  պետական  գրանց -

ման : Անշ ո ւ շ տ, տվյ ալ  հար ց ի ն  պատասխանե լ ո ւ  համար  անհ րաժե շ տ է  

ստո ւ յ գ  ո ր ո շ ե լ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  հ ի ման  վրա առաջ ացած  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ծագման  պահ ը : Սա-

կայ ն  բար ձ րաց ված  խնդր ի  առ ն չ ո ւ թյ ամբ  առ կա ե ն  մի  շ ար ք  ի րարա-

մե ր ժ  տե սակ ետնե ր : Այ սպե ս , ո ր ո շ  գիտնականնե ր  գտնո ւ մ  ե ն , ո ր  պետա-

կան  գրանց ման  ե նթակա է  ո չ  թե  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ -

ման  ի րավո ւ նքի  ծագո ւ մը , այ լ  դրա նկատմամբ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րա-

վո ւ նքի  սահ մանափակ ո ւ մը  (ծանրաբ ե ռ նո ւ մը )1: Ոմանք  ե նթադր ո ւ մ  ե ն , 

ո ր  պետական  գրանց ո ւ մը  ո ր ո շ ի չ  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն  չ ո ւ նի , քանի  ո ր  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  առաջ աց ո ւ մը  պայ -

մանավո ր ված  է  մի  շ ար ք  այ նպի ս ի  ի րավաբանական  փաստե ր ի  համակ -

ց ո ւ թյ ամբ , ի նչ պի ս ի ք  ե ն  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ ն  բ ո վանդա-

կ ո ղ  կտակ ը , ժառանգո ւ թյ ան  բաց ո ւ մը , ժառանգի  կ ո ղմի ց  ժառանգո ւ թ-

յ ան  ը նդո ւ նո ւ մը 2: Այ լ  հ ե ղի նակ նե ր  է լ  համար ո ւ մ  ե ն , ո ր  շ ահառ ո ւ ի  

(օ գտառ ո ւ ի )՝  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  սահ մանափակ  ի -

րայ ի ն  ի րավո ւ նքը  չ ի  ծագո ւ մ  ո ′չ  ժառանգո ւ թյ ան  բաց ո ւ մի ց  անմի ջ ա-

պե ս  հ ետո , ո ′չ  ժառանգի  կ ո ղմի ց  ժառանգո ւ թյ ան  ը նդո ւ նո ւ մի ց  հ ետո , 

այ լ  կապված  է  այ դ  ի րավո ւ նքի  փոխանց ման  կամ  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքի  տրամադր ման  պահ ի  հ ետ3: 

Ել նե լ ո վ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  հ ի ման  վրա առաջ ացած  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ծագման  բ նո ւ յ -

թի ց ՝  նշ ե նք , ո ր  այ ն  դաս վո ւ մ  է  ո չ  թե  ժառանգական , այ լ  պարտավո րա-

կան  ի րավո ւ նքնե ր ի  թվի ն : Բաց ի  այ դ , կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  

առար կան  շ ահառ ո ւ ի ն  է  փոխանց վո ւ մ  ո չ  թե  անմի ջ ապե ս  ժառանգական  

գո ւ յ ք ի ց , այ լ  ժառանգի  մի ջ ո ց ո վ : Կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նի ց  

բխո ղ  ի րավո ւ նքը  կապված  չ է  ժառանգո ւ թյ ո ւ նն  ը նդո ւ նե լ ո ւ  վե ց  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Михеева Л.Ю. Система прав граждан  на жилые помещения. Закон. 2005. N6. է ջ  27: Свит 

Ю.П. Жилищное право: Учеб. пособие / Отв. Ред. В.П. Мозолин. М., Юристъ. 2005. է ջ  61: 
2
Տե ՛ ս  Рахвалова М.Н.  Право  пользования  жилым  помещением  на основании завещательного 

отказа// Семейное и жилищное право. 2006. N 2. է ջ  3: 
3
Տե ՛ ս  Ковалева Е.В. ն շ ված  աշ խ. է ջ  28: 
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ամս յ ա ժամկ ետի  հ ետ, բայ ց  դրա ի րականաց ո ւ մը  հ նարավո ր  է  միայ ն  

ժառանգական  ի րավո ւ նքնե ր ի  փաստաց ի  ձ ևակ ե րպո ւ մի ց  հ ետո : Այ սպի -

ս ո վ , հ ի մնվե լ ո վ  Հ Հ  Քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված ի  1-ի ն  մաս ի  վրա, անհ րա-

ժե շ տ է  նշ ե լ , ո ր  չ նայ ած  շ ահառ ո ւ ի  (օ գտառ ո ւ ի ) ի րավո ւ նքը  ծագո ւ մ  

է  կտակարար ի  մահ վան  պահ ի ց , սակայ ն  այ դ  ի րավո ւ նքի  ս ո ւ բ յ ե կտ շ ա-

հառ ո ւ ն  (օ գտառ ո ւ ն ) դառ նո ւ մ  է  միայ ն  ժառանգի  կ ո ղմի ց  ժառանգո ւ թ-

յ ո ւ նն  ը նդո ւ նե լ ո ւ  պահ ի ց : 

Կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ամբ  առաջ ացած  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ծագման  պահ ի  հար ց ը  ս ե րտո ր ե ն  կապ-

ված  է  այ դ  ի րավո ւ նքի ց  օ գտվե լ ո ւ  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ նն  արտահայ տե -

լ ո ւ  հ ետ: Ու ստի , այ դ  ի րավո ւ նքն  ի րականաց նե լ ո ւ  մտադր ո ւ թյ ո ւ նը  

պետք  է  ձ ևակ ե րպվի  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  մաս ի ն  

վկայ ականո վ , ո ր ը  ե նթակա է  պետական  գրանց ման : Ցմահ  օ գտագո ր ծ ման  

ի րավո ւ նքը  տրամադր վո ւ մ  է ՝  ե լ նե լ ո վ  կտակայ ի ն  կար գադր ո ւ թյ ո ւ -

նի ց , քանի  ո ր  ժառանգը , ստանալ ո վ  ժառանգո ւ թյ ան  վկայ ագի ր , պարտա-

վո ր վո ւ մ  է  շ ահառ ո ւ ի ն  մի նչ և  նրա մահ ը  տրամադր ե լ  օ գտագո ր ծ ման  ի -

րավո ւ նք : Փաստո ր ե ն , ժառանգը , հ ի մք  ը նդո ւ նե լ ո վ  կտակարար ի  կամ -

քը , կ նքո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ց մահ  օ գտագո ր ծ ման  պայ մանա-

գի ր , ո ր ը  ժառանգո ւ թյ ան  վկայ ագր ի  հ ետ նե ր կայ աց վո ւ մ  է  պետական  

գրանց ման : 

Ս .Յո ւ . Մակար ո վի  պնդմամբ ՝  միայ ն  պատշ աճ  կ ե րպո վ  ձ ևակ ե րպ-

ված  և  գրանց ված  վկայ ականն  է  հանդի սանո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ո ւ նո ւ մ  հ ր իտակառ ո ւ ի  բ նակ ե ց ման  հ ի մք 1: Սակայ ն  պետք  է  չ համա-

ձ այ նե լ  նշ ված  պնդման  հ ետ: Պետական  գրանց ման  վկայ ականը  հավաս -

տո ւ մ  է  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նի ց  բխո ղ  շ ահառ ո ւ ի  ի րավո ւ ն -

քը  և  կար ո ղ  է  ձ ևակ ե րպվե լ  միայ ն  վե ր ջ ի նի ս  փաստաց ի  բ նակ ե ց ո ւ մի ց  

հ ետո : Նշ ված  փաստաթո ւ ղթը  կ ո չ ված  է  պաշ տպանե լ ո ւ  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  շ ահառ ո ւ ի  բ նակ ե ց ո ւ մը  և  (կամ ) բ նակ վե լ ը  խո չ ը նդո -

տող  ժառանգի  հակաի րավական  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ց : Վե ր ջ ի ն  դեպ-

քո ւ մ , դատարանն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  պարտադր ե լ ո ւ  ժառանգի ն  ի րակա-

նաց նե լ  կտակ ո ւ մ  արտահայ տված  կտակարար ի  վե ր ջ ի ն  կամքը  կամ  առա-

ջ ար կ ե լ  կ ո ղմե ր ի ն  այ լ  պայ մաննե ր ո վ  կ նքե լ  հաշ տո ւ թյ ան  համաձ այ -

նո ւ թյ ո ւ ն  (օ ր ի նակ , շ ահառ ո ւ ի ն  փոխհատո ւ ց ե լ  վի ճ ար կ ե լ ի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  մաս ի  արժե քը ): 

Հ ամե մատո ւ թյ ան  կար գո վ  նշ ե նք , ո ր  ի  տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն  Հ Հ  Քաղ . 
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օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված ի ՝  ՌԴ Քաղ . օ ր . 1137-ր դ  հ ո դված ի  4-ր դ  կ ետը  սահ մա-

նո ւ մ  է , ո ր  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  հ ի ման  վրա ծագո ղ  ի րա-

վո ւ նքը  կար ե լ ի  է  ստանալ  ժառանգո ւ թյ ան  բաց ման  պահ ի ց  ե ր ե ք  տար -

վա ը նթաց քո ւ մ : Իս կ  նո ւ յ ն  օ ր ե նս գր քի  1160-ր դ  հ ո դված ը  սահ մանո ւ մ  

է , ո ր  եթե  շ ահառ ո ւ ն  (օ գտառ ո ւ ն ) հ րաժար վո ւ մ  է  կամ  չ ի  օ գտվո ւ մ  ի ր  

այ դ  ի րավո ւ նքի ց , այ ն  դադար ո ւ մ  է  և  չ ի  փոխանց վո ւ մ  այ լ  անձ անց : 

Գրականո ւ թյ ան  մե ջ  բազմի ց ս  է  հ ի շ ատակ վե լ  այ ն  մաս ի ն , ո ր  

կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը  կ ո չ ված  է  ի րականաց նե լ ո ւ  ս ո ց իա-

լ ական  ֆո ւ նկ ց իա, ո ր ը  կայ անո ւ մ  է  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքո վ  

բ նակարան  ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ  համար  բավարար  մի ջ ո ց նե ր  չ ո ւ նե ց ո ղ  ան -

ձ անց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  օ գտվե լ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  ը ն -

ձ ե ռ ե լ ո ւ  և  ժառանգի , ո րպե ս  նո ր  ս եփականատի ր ո ջ , վրա բ ո լ ո ր  ծախս ե -

ր ը  դնե լ ո ւ  մե ջ 1: 

Կաս կած  չ ի  հար ո ւ ց ո ւ մ , ո ր  ժառանգատո ւ ն  Հ Հ  քաղ . օ ր . 163-ր դ  և  

1193-ր դ  հ ո դված նե ր ի  ո ւ ժ ո վ  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  ազատո ր ե ն  ի ր  գո ւ յ ք ը  

տնօ ր ի նե լ  ի  դեպ մահ վան : Սակայ ն , հաճ ախ ցանկանալ ո վ  հ ո գած ո ւ թ-

յ ո ւ ն  ց ո ւ ցաբ ե ր ե լ  մտե ր ի մնե ր ի  հանդեպ, կտակարար ը , կազմե լ ո վ  կտա-

կ ը  և  ժառանգի  վրա ո ր ո շ ակ ի  անձ ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  օ գտվե -

լ ո ւ  ի րավո ւ նք  վե րապահ ե լ ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ ն  դնե լ ո վ , հաշ վի  չ ի  

առ նո ւ մ , ո ր  այ դպի ս ո վ  կար ո ղ  է  է ականո ր ե ն  ոտնահար ե լ  հ ե նց  ժառան -

գի  ի րավո ւ նքնե ր ը : Օր ի նակ , ե թե  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  մակ ե ր ե ս ը  

շ ատ մե ծ  չ է  կամ  այ ն  բաղկացած  է  մե կ  ս ե ն յ ակ ի ց , ի ս կ  ժառանգն  է լ  ը ն -

տանի ք  ո ւ նի , շ ահառ ո ւ ի  (օ գտառ ո ւ ի )՝  տվյ ալ  բ նակարանո ւ մ  բ նակ ե -

ց ո ւ մը  փաստո ր ե ն  կ հանգե ց նի  ե ր կ ո ւ  կ ո ղմե ր ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  ոտնա-

հար ման ՝  ստե ղծ ե լ ո վ  կ ե նցաղայ ի ն  անհար մար ո ւ թյ ո ւ ն : Իրականաց նե -

լ ո վ  կտակարար ի  վե ր ջ ի ն  կամքը ՝  ս եփականատե ր ը  զր կ վո ւ մ  է  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավական  ռ ե ժի մը  պահպանե լ ո ւ  

(բ նակ ո ւ թյ ան  սանիտարական  նո ր մե ր ի , անձ նական  կ յ անքի  գաղտ-

նի ո ւ թյ ան  (անձ ե ռ նմխե լ ի ո ւ թյ ան ) և  հանգստո ւ թյ ան ) ի րավո ւ նքի ց : 

Բաց ի  այ դ , խր ո նի կական  հ ի վանդո ւ թյ ամբ  տառապող  անձ ի  բ նակ ե ց ո ւ -

մը  պահանջ ո ւ մ  է  վե ր ջ ի նի ս  մե կ ո ւ սաց ո ւ մ , ի նչ ը  ո չ  մի շ տ է  հ նարա-

վո ր : Ապր ե լ ո վ  ժառանգի ՝  բավականաչ ափ բ նակ ե լ ի  մակ ե ր ե ս  կամ  մե -

կ ո ւ սաց ված  տարած ք  չ ո ւ նե ց ո ղ  բ նակարանո ւ մ ՝  շ ահառ ո ւ ն  ավե լ ի  
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նե ղված  կ լ ի նի , քան  կ ո մո ւ նալ  բ նակարանի  պատե ր ի  նե ր քո 1: Նշ ե նք , 

ո ր  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գի ր քը  ո ր ևէ  ց ո ւ ց ո ւ մ  չ ի  բ ո վանդակ ո ւ մ  շ ա-

հառ ո ւ ի ն  օ գտագո ր ծ ման  նպատակ ո վ  հատկաց վո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  ծանրաբ ե ռ նված ո ւ թյ ան  սահ մաննե ր ի  վե րաբ ե ր յ ալ : Ժառանգի  

կ ո ղմի ց  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը  վի ճ ար կ ե լ ը  կար ո ղ  է  և  

չ տալ  ցանկալ ի  արդ յ ո ւ նք , քանի  ո ր  շ ահառ ո ւ ի  մոտ այ լ  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  բացակայ ո ւ թյ ան  պայ մաննե ր ո ւ մ  հայ ց ի  բավարար ո ւ մը  

կ հանգե ց նի  սահ մանադրական  այ նպի ս ի  հ ի մնարար  ի րավո ւ նքի  խախտ-

ման , ի նչ պի ս ի ն  բ նակարանի  ի րավո ւ նքն  է : Եվ  վե ր ջ ապե ս , ե թե  շ ահա-

ռ ո ւ ն  (օ գտառ ո ւ ն ) բ նակ վե լ  է  կտակարար ի  տանը  նախքան  ժառանգո ւ -

թյ ան  բաց վե լ ը , և  բաց ի  այ դ , գտնվե լ  է  ժառանգատո ւ ի  խնամքի  նե ր քո , 

ժառանգն  ը նդհանրապե ս  չ ի  կար ո ղ  պահանջ ե լ  վտար ե լ  շ ահառ ո ւ ի ն  (օ գ -

տառ ո ւ ի ն )՝  հ ի մքո ւ մ  դնե լ ո վ  տվյ ալ  բ նակարանի  կար ի քն  անձ ամբ  ո ւ -

նե նալ ո ւ  անհ րաժե շ տո ւ թյ ո ւ նը  կամ  վի ճ ար կ ե լ ի  բ նակ ե լ ի  տարած քի  

անբավարար  ծավալ  (մակ ե ր ե ս ) ո ւ նե նալ ո ւ  փաստար կ նե ր ը :  

Վե ր ո նշ յ ալ ի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ , թե ր ևս , նպատակահար մար  ե նք  

գտնո ւ մ , հաշ վի  առ նե լ ո վ  նաև  ի րավական  ակտե ր ո վ  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  մակ ե ր ե ս ի ն  նե ր կայ աց վո ղ  պահանջ նե ր ը 2, Հ Հ  քաղ . օ ր . 1213-

ր դ  հ ո դված ի  6-ր դ  կ ետի  առաջ ի ն  նախադաս ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  «օգտագործ -

ման» բառ ի ց  հ ետո  ավե լ աց նե լ  «եթե  պահպանվու մ են մեկ  անձի  համար  

նախատեսված  բնակել ի  մակերեսի  ընդհանու ր  նորմայ ի  օրենսդրու թ-

յ ամբ  սահմանված  պահանջները» բառ ե ր ը : 

Հ աշ վի  առ նե լ ո վ  այ ն , ո ր  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը  ո ր ո -

շ ակ ի  չ ափո վ  սահ մանափակ ո ւ մ  է  ը ստ կտակ ի  ժառանգնե ր ի  (ո ր ո նց  վրա 

դր ված  է  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը  կատար ե լ ո ւ  պարտականո ւ թ-

յ ո ւ ն ) գո ւ յ քայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ը , ո ր ո շ  հ ե ղի նակ նե ր  հանդե ս  ե ն  գա-

լ ի ս  այ դպի ս ի  ժառանգնե ր ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  և  շ ահ ե ր ի  պաշ տպանո ւ -

թյ ամբ : Այ սպե ս , մաս նավո րապե ս , Վ .Ա. Մի կ ր յ ո ւ կ ո վը  անհ րաժե շ տ է  հա-

մար ո ւ մ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  ո ւ ժ ո վ  առաջ աց ո ղ  ի րավո ւ նքի  

ծանրաբ ե ռ նված ո ւ թյ ան  սահ մաննե ր ի  հար ց ը  լ ո ւ ծ ե լ  կտակ ո վ  ժառան -

գի ն  փոխանց ված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  շ ահառ ո ւ ի  (օ գտառ ո ւ ի ) 

ց մահ  օ գտագո ր ծ ման  (բ նակ վե լ ո ւ ) ի րավո ւ նքի  հատո ւ ց ե լ ի ո ւ թյ ան  
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կամ  անհատո ւ ց ե լ ի ո ւ թյ ան  խնդր ի  համակ ց ո ւ թյ ան  տե սանկ յ ո ւ նի ց : 

Նրա կար ծ ի քո վ ՝  «ս եփականատե ր ե ր ի  ի րավո ւ նքնե ր ը  չ ափի ց  առավե լ  

չ արաշ ահ ո ւ մնե ր ի ց  պաշ տպանե լ ո ւ  նպատակ ո վ  նպատակահար մար  կ լ ի -

նե ր  ամրագր ե լ  ժառանգի  տանը  շ ահառ ո ւ ի  (օ գտառ ո ւ ի ) բ նակ վե լ ո ւ  հա-

տո ւ ց ե լ ի ո ւ թյ ան  կանխավար կած , պարտադր ե լ  շ ահառ ո ւ ի ն  (օ գտա-

ռ ո ւ ի ն ), ե թե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  կտակ ո վ , ս եփականատի ր ո ջ ը  

փոխհատո ւ ց ե լ  ի ր  կ ո ղմի ց  զբաղե ց ված  բ նակարանի  մաս ի  (հատված ի ) 

պահպանման  ծախս ե ր ը »1: Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ց մահ  օ գտագո ր ծ ման  

ի րավո ւ նք  սահ մանե լ ո ւ  դեպքո ւ մ , ե ր բ  կտակ ո ւ մ  առ կա է  հատո ւ կ  ց ո ւ -

ց ո ւ մ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  անհատո ւ ց ե լ ի ո ւ թյ ան  վե րաբ ե ր -

յ ալ , Վ.Ա. Մի կ ր յ ո ւ կ ո վն  առաջ ար կ ո ւ մ  է  կ ի րառ ե լ  ժառանգական  գո ւ յ -

քի  ի րական  ար ժե քի  սահ մաննե ր ո ւ մ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը  

կատար ե լ ո ւ  վե րաբ ե ր յ ալ  կանո նը  (Հ Հ  Քաղ . օ ր . 1214-ր դ  հ ո դված , 1-ի ն  

մաս ): Բաց ի  այ դ , հ ե ղի նակ ն  առաջ ար կ ո ւ մ  է  նաև  օ ր ե նքո ւ մ  բացառ ե լ  

ժառանգի  վրա ժառանգո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքո վ  փոխանց ված  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  այ լ  անձ անց  ց մահ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  վե րա-

պահ ե լ ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ ն  դնե լ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ան  վե րաբ ե ր յ ալ  

նո ր մը 2: 

Վ.Ա. Մի կ ր յ ո ւ կ ո վի  նման  դի ր քո ր ո շ ո ւ մն  ի մաստազո ւ ր կ  չ է , քանի  

ո ր  անհատո ւ յ ց  ց մահ  բ նակ ե ց ո ւ մը  (օ գտագո ր ծ ո ւ մը ) հանգե ց նո ւ մ  է  

ժառանգի , ո ւ մ  վրա դր ված  է  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նը  կատար ե -

լ ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ ն , գո ւ յ քայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  ո ր ո շ ակ ի  սահ -

մանափակման : 

Մի ևնո ւ յ ն  ժամանակ  հար կավո ր  է  համաձ այ նե լ  Օ.Յո ւ . Շի լ ոխվո ս -

տի  այ ն  կար ծ ի քի  հ ետ, ո ր  տվյ ալ  դեպքո ւ մ  «կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թ-

յ ան  վե րաբ ե ր յ ալ  նո ր մը  զր կ վո ւ մ  է  ի ր  հ ի մնական  ս ո ց իալ ական  բ ո -

վանդակ ո ւ թյ ո ւ նի ց , այ ն  է ՝  բավարար  մի ջ ո ց նե ր  չ ո ւ նե ց ո ղ  շ ահա-

ռ ո ւ ի ն  (օ գտառ ո ւ ի ն ) հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  ը նձ ե ռ ե լ  բ նակ վե լ ո ւ  կտակա-

րար ի ն  պատկանո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ ՝  բ ո լ ո ր  ծախս ե ր ը  

դնե լ ո վ  ժառանգի , ո րպե ս  տվյ ալ  շ ի նո ւ թյ ան  նո ր  ս եփականատի ր ո ջ  

վրա»3: 

Սակայ ն  կան  նաև  հ ե ղի նակ նե ր , ո վքե ր  գտնո ւ մ  ե ն , ո ր  ժառանգի ն  

պատկանո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ո ւ մն  անհատո ւ յ ց  է ՝  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Микрюков В.А. Пределы обременения наследственных прав завещательным отказом 

//Российская юстиция. 2004. № 1. է ջ  28: 
2
Տե ՛ ս  նո ւ յ ն  տեղո ւ մ  է ջ  29: 

3
Տե ՛ ս  Шилохвост О.Ю. Новеллы  наследственного  права в новом Жилищном кодексе РФ 

(критический анализ) // Журнал российского права. 2005. № 8. է ջ  57: 
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ե լ նե լ ո վ  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  ի մաստի ց , ո ր ը , ը ստ է ո ւ թյ ան , 

դիտվո ւ մ  է  ո րպե ս  պարգև  շ ահառ ո ւ ի ն  (օ գտառ ո ւ ի ն ), հ ետևաբար , դրա 

հ ետ կապված  բ ո լ ո ր  ծախս ե ր ը  կ ր ո ւ մ  է  ժառանգը 1: 

 Վերոնշ յ ալ ի  հաշ վառմամբ , մեր  կարծիքով, նպատակահարմար  է  

ժառանգատու ին հնարավորու թյ ու ն ընձեռել  անձամբ  որոշ ել ու  կտա-

կայ ին հանձնարարու թյ ան ու ժով ծագող բնակել ի  տարածու թյ ան օգ-

տագործման իրավու նքի  հատու ցել ի  կամ անհատու յ ց  լ ինել ու  հար -

ցը : Ու ստի , առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  Հ Հ  քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված ի   6-ր դ  կ ե -

տո ւ մ  ավե լ աց նե լ  նո ր  պար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն ` հ ետև յ ալ  բ ո վանդակ ո ւ թ-

յ ամբ . «Բնակել ի  տարածու թյ ան օգտագործման իրավու նքը  ենթադր -

վու մ է  անհատու յ ց , եթե  այ լ  բան նախատեսված  չ է  կտակով»: 

Իս կ  ի նչ ո ւ ՞ մ  է  արտահայ տվո ւ մ  ս եփականատի ր ո ջ  և  շ ահառ ո ւ ի  

(օ գտառ ո ւ ի ) բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  առանձ նահատ-

կ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : 

Իրականաց նե լ ո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքը ՝  ս եփականատե ր ն  ի րավաս ո ւ  է  օ գտագո ր ծ ե լ  այ ն  ը ստ նշ անա-

կ ո ւ թյ ան , այ ս ի նքն , ի ր  բ նակ ո ւ թյ ան  համար , ի նչ ը , ը նդհանո ւ ր  առ -

մամբ , վե րագր վո ւ մ  է  և  շ ահառ ո ւ ի ն : Հ Հ  քաղ . օ ր . 222-ր դ  հ ո դված ի  համա-

ձ այ ն ՝  բ նակարանը  պետք  է  օ գտագո ր ծ վի  միայ ն  դրա գո ր ծառ նական  

նշ անակ ո ւ թյ անը  համապատասխան : 

Շահառ ո ւ ի  (օ գտառ ո ւ ի ) համար  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտա-

գո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը , մե ր  կար ծ ի քո վ , սահմանափակ վո ւ մ  է  միայ ն  

դրանո ւ մ  բ նակ վե լ ո վ , քանի  ո ր  այ լ ի  դեպքո ւ մ  է ականո ր ե ն  կ սահ մանա-

փակվե ի ն  ս եփականատի ր ո ջ  ի րավո ւ նքնե ր ը : Սեփականատե ր ն  ի րա-

վո ւ նք  ո ւ նի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակ ե ց նե լ ո ւ  ի ր  ը նտանի -

քի  անդամնե ր ի ն , ո ր ո նց  թվի ն  ե ն  դաս վո ւ մ  ս եփականատի ր ո ջ  ամո ւ ս ի -

նը , ե ր եխանե ր ը  և  ծ նո ղնե ր ը : Որպե ս  ը նտանի քի  անդամ  կար ո ղ  ե ն  բ նա-

կ ե ց վե լ  նաև  այ լ  ազգակ ի ց նե ր , անաշ խատո ւ նակ  անձ ի նք , ի նչ պե ս  նաև  

ը նտանի քի  անդամ  ճ անաչ ված  այ լ  քաղաքաց ի նե ր :  

Օժտված  է  արդ յ ո ՞ ք  շ ահառ ո ւ ն  (օ գտառ ո ւ ն ) նո ւ յ նպի ս ի  ի րա-

վո ւ նքո վ ՝  «ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ համահավասար » օ գտվե լ ո վ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց : Հ Հ  քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված ը , ի ն չ պե ս  նաև  մի  շ ար ք  

ե ր կ ր նե ր ի , օ ր ի նակ , Բե լ առ ո ւ ս ի  (քաղ . օ ր . 1054-ր դ  հ ո դված )2, Մո լ դո վա-

                                                           
1
Տե ՛ ս  Хаскельберг Б.Л. Правоотношение из завещательного отказа и его элементы // 

Цивилистические исследования : Вып. 1. Сб. науч. тр. памяти профессора И.В. Федорова. М., Статут,  
2004. է ջ  91: 
2
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Республики Беларусь. http:/pravo.kulichki.com/vip/gk (18.08.2015թ. 
դր ո ւ թյ ամբ ): 

http://pravo.kulichki.com/vip/gk/
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յ ի  (քաղ . օ ր . 1489-ր դ  հ ո դված )1, Ու զբ ե կ ստանի  (քաղ . օ ր . 1132-ր դ  հ ո դ -

ված )2, Վրաստանի  (քաղ . օ ր . 1386-ր դ  հ ո դված )3, Ղազախստանի  (քաղ . օ ր . 

1057-ր դ  հ ո դված )4 քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քե ր ը  ո ւ ղղակ ի  ց ո ւ ց ո ւ մ  

ե ն  պար ո ւ նակ ո ւ մ  այ ն  մաս ի ն , ո ր  շ ահառ ո ւ ի ն  (օ գտառ ո ւ ի ն ) տրամադր -

ված  բ նակ ե լ ի  տան  ց մահ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  հ ի մք  չ է  այ դ  տանը  

նրա ը նտանի քի  անդամնե ր ի  բ նակ ո ւ թյ ան  համար : Դրա հ ետ մե կտե ղ , 

հ ետևե լ ո վ  ժառանգատո ւ ի  կամքն  անշ ե ղո ր ե ն  կատար ե լ ո ւ  ս կ զբ ո ւ ն -

քի ն , օ ր ե նս դի ր ը  վե ր ո նշ յ ալ ի  հաշ վառ մամբ  հ ստակ ե ց ր ե լ  է  նշ ված  

ը նդհանո ւ ր  կանո նը  «...եթե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  կտակ ո վ»: Այ նո ւ -

հանդե ր ձ , Հ Հ  քաղ . օ ր . 23-ր դ  հ ո դված ի  մե կ նաբանո ւ թյ ո ւ նը  թո ւ յ լ  է  

տալ ի ս  ե զրակաց նե լ ո ւ , ո ր  շ ահառ ո ւ ն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ժամանակահատված ո ւ մ  բ նակ ե ց -

նե լ  նաև  տասնչ ո ր ս  տար ե կան  չ դար ձ ած  ի ր  անչ ափահաս  ե ր եխանե ր ի ն , 

քանի  ո ր  վե ր ջ ի ննե ր ի ս  բ նակ ո ւ թյ ան  վայ ր  է  համար վո ւ մ  նրանց  օ ր ի -

նական  նե ր կայ աց ո ւ ց ի չ նե ր ի ` ծ նո ղնե ր ի , ո ր դե գր ո ղնե ր ի  կամ  խնամա-

կալ նե ր ի  բ նակ ո ւ թյ ան  վայ ր ը : Հ ար կավո ր  է  նշ ե լ  նաև , ո ր  Հ Հ  ը նտանե -

կան  օ ր ե նս գր քի  41-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  ամրագր ված  է  նախքան  տասնո ւ թ տա-

ր ե կան  դառ նալ ը  ծ նո ղնե ր ի  հ ետ համատե ղ  ապր ե լ ո ւ  ե ր եխայ ի  ի րա-

վո ւ նքը : Հ ետևաբար , խո ս քը  գնո ւ մ  է  նաև  ե ր եխայ ի ն  տվյ ալ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակ ե ց նե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի  մաս ի ն  և  դրա համար  

շ ահառ ո ւ ն  պարտավո ր  չ է  ստանալ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականա-

տի ր ո ջ  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ նը : 

Նշ ված  դի ր քո ր ո շ ո ւ մը  հ ի մք  ը նդո ւ նե լ ո վ ` առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  Հ Հ  

քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված ի  8-ր դ  կ ետո ւ մ  «նախատեսված  չ է » բառ ի ց  հ ետո  

ավե լ աց նե լ  «օրենքով կամ» բառ ե ր ը : 

Շար ո ւ նակ ե լ ո վ  ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ հավասար  հ ի մո ւ նքնե ր ո վ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  շ ահառ ո ւ ի  ի րավաս ո ւ թյ ան  

հար ց ը ` նշ ե նք , ո ր , ո րպե ս  կանո ն , ս եփականատե ր ը  պահպանո ւ մ  է  ի ր  ի -

րավո ւ նքնե ր ը  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատմամբ  անկախ նրանի ց ` 

բ նակ վո ւ մ  է  նա այ դ  տանը , թե  ո չ : Բաց ի  այ դ , ս եփականատե ր ը  կար ո ղ  է  

և  ը նդհանրապե ս  չ բ նակ վե լ  ժառանգո ւ թյ ո ւ ն  ստացած  բ նակ ե լ ի  տարա-

                                                           
1
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Республики Молдова (принят 06.06.2002г.). Chisinau. 2007. է ջ  286: 

2
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Республики Узбекистан. http://fmc.uz/legisl.php?id=k_grajd_67 

(23.08.2015թ. դր ո ւ թյ ամբ ): 
3
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Грузии (принят 26.06.1997г.). Законодательство зарубежных стран. Санкт-

Петербург. Юр. центр Пресс. 2002. է ջ ե ր  686-687: 
4
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Республики Казахстан. Законодательство зарубежных стран. Санкт-

Петербург. Юр. центр Пресс. 2002. է ջ ե ր  979-980: 
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ծ ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ : Ընդ  ո ր ո ւ մ , տվյ ալ  հանգամանքը  չ ի  կար ո ղ  խո չ ը նդոտ 

հանդի սանալ  շ ահառ ո ւ ի  (օ գտառ ո ւ ի ) կ ո ղմի ց  տվյ ալ  տարած քի ՝  ի ր ե ն  

հատկաց ված  մաս ը  փաստաց ի  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  համար , քանի  ո ր , ի նչ պե ս  

բխո ւ մ  է  Հ Հ  քաղ . օ ր . 1213-ր դ  հ ո դված ի  դր ո ւ յ թնե ր ի ց , շ ահառ ո ւ ի  հա-

մար  ևս  այ դ  հանգամանքը  ո ր ևէ  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն  չ պետք  է  ո ւ նե նա, 

քանզի  ո ր ևէ  ց ո ւ ց ո ւ մ  չ կա ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ համատե ղ  բ նակ վե -

լ ո ւ  պարտականո ւ թյ ան ՝  ո րպե ս  շ ահառ ո ւ ի  կ ո ղմի ց  տվյ ալ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  օ գտվե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի  ի րականաց ման  պայ մանի  վե -

րաբ ե ր յ ալ : Բաց ի  այ դ , շ ահառ ո ւ ն  պետք  է  պահպանի  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  նաև  ի ր  ժամանակավո ր  բացակա-

յ ո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ , ի նչ ը  չ ի  կար ո ղ  հանգե ց նե լ  վե ր ջ ի նի ս  օ գտագո ր ծ -

ման  ի րավո ւ նքի  կ ո ր ստի :  

Այ սպի սով , կտակայ ին  հանձ նարարո ւ թյ ան  ո ւ ժո վ  բ նակե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ո ւ ս ո ւ մնասիր ման  արդյ ո ւ նքո ւ մ  

կարե լ ի  է  կատարե լ  հ ետևյ ալ  ե զրահանգո ւ մնե ր ը .կտակայ ին հանձնա-

րարու թյ ու նից  բխող բնակել ի  տարածու թյ ան օգտագործման իրա-

վու նքը  պետք  է  սահմանափակվի  բացառապես  այ նտեղ բնակվել ով: 

Միևնու յ ն ժամանակ , հարկավոր  է  ընդգծել  նշ ված  հիմքով առաջացած  

օգտագործման սահմանները : Կասկած  չ ի  հարու ցու մ այ ն փաստը , որ  

շահառու ի  իրավազորու թյ ու նների  ծավալ ը  չ ի  կարող ամբողջ ու -

թյ ամբ  համընկնել  բնակել ի  տարածու թյ ան սեփականատիրոջ  իրավա-

զորու թյ ու նների  հետ: Մեր  կարծիքով՝  անհրաժեշտ է  առավել  հստակ  

օրենսդրորեն ամրագրել  բնակել ի  տարածու թյ ան սեփականատեր  դար -

ձած  ժառանգի , որի  ժառանգական իրավու նքը  ծանրաբեռնված  է  կտակա-

յ ին հանձնարարու թյ ամբ , և շահառու ի  միջև առաջացող իրավահարա-

բերու թյ ու նները : Գտնու մ ենք , որ  հարկավոր  է  ամբողջ ու թյ ամբ  օգ-

տագործել  կտակի  հնարավորու թյ ու նները , որով ժառանգատու ն իրա-

վասու  է  որոշակիացնել ու  շահառու ի  իրավու նքների  և պարտակա-

նու թյ ու նների  ծավալ ը : Բացի  այ դ, հաշ վի  առնել ով բնակել ի  տարա-

ծու թյ ան օգտագործման հարցու մ բնակել ի  տարածու թյ ան սեփականա-

տիրոջ  և շահառու ի  հարաբերու թյ ու նների  ճկու նու թյ ու նը , գու ցե  

և, անհրաժեշտ է  նախատեսել  նշ ված  սու բյ եկտների  միջև համաձայ -

նու թյ ու ն կայ ացնել ու  իրավու նք , որով է լ  կհստակեցվեն վերջ ին-

ներիս  իրավու նքների  և պարտականու թյ ու նների  ծավալ ները : 
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§2.3 Ապրու ստը  ցմահ  հոգալ ու  պայ մանով գու յ քի  օտարման պայ մանա-

գիրը  որպես  բնակել ի  տարածու թյ ան օգտագործման իրավու նքի  առա-

ջացման հիմք  

 
 

Գո ւ յ ք ը  հատո ւ ց մամբ  օ տար ե լ ո ւ  համար  նախկ ի ն  ս եփականատի ր ո -

ջ ը  կամ  այ լ  անձ ի  դրամական  կամ  այ լ  մի ջ ո ց նե ր ՝  ռ ե նտա, վճ ար ե լ ո ւ  

վե րաբ ե ր յ ալ  նո ր մե ր  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  քաղաքաց իական  

օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  նախատե ս վո ւ մ  է  առաջ ի ն  անգամ : Տե ղի  ո ւ նե ցած  ս ո -

ց իալ -տնտե սական  փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  առաջ ացավ  այ դ  

ի նստիտո ւ տի ն  լ այ ն  տեղ  տալ ո ւ  անհ րաժե շ տո ւ թյ ո ւ ն  և  դրան  նվի ր -

վե ց  Քաղ . օ ր .    32-ր դ  գ լ ո ւ խը ՝  571-588-ր դ  հ ո դված նե ր ո վ : Ռե նտայ ի  պայ -

մանագր ի  ո ւ ժ ո վ  գո ւ յ քն  օ տար ո ղն  այ ն  ձ ե ռ ք  բ ե ր ո ղի ց  մշ տապե ս  (ան -

ժամկ ետ) կամ  ց մահ  ստանո ւ մ  է  հատո ւ ց ո ւ մ  ո ր ո շ ակ ի  դրամական  գո ւ -

մար ի  ձ ևո վ  կամ  բ նե ղե նո վ : 

Հ այ աստանի  1964թ. Քաղ . օ ր .-ը  ռ ե նտայ ի  պայ մանագի ր  չ է ր  նախա-

տե ս ո ւ մ : Դրա փոխար ե ն  պայ մանագր ի  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  տե սակ  է ր  համար -

վո ւ մ  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  տան  օ տար ման  պայ մանագի ր ը  (258-261-

ր դ  հ ո դված նե ր ): Ըստ ո ր ո ւ մ , «ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  տան  օ տար ման  

պայ մանագր ո վ  մե կ  կ ո ղմը  (օ տար ո ղը ), ո ր ն  ի ր  տար ի քո վ  կամ  առ ո ղջ ա-

կան  վի ճ ակ ո վ  անաշ խատո ւ նակ  անձ  է ր , մ յ ո ւ ս  կ ո ղմի ն  (գո ւ յ ք  ձ ե ռ ք  

բ ե ր ո ղի ն ) ի  ս եփականո ւ թյ ո ւ ն  է ր  հանձ նո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տո ւ ն  կամ  դրա 

մի  մաս ը , ո ր ի  փոխար ե ն  գո ւ յ ք  ձ ե ռ ք  բ ե ր ո ղը  պարտավո ր վո ւ մ  է ր  օ տա-

ր ո ղի ն  մի նչ և  նրա կ յ անքի  վե ր ջ ը  ն յ ո ւ թապե ս  ապահ ո վե լ  նատո ւ րա-

յ ո վ ՝  բ նակարանո վ , ս ննդո վ , խնամքո վ  և  անհ րաժե շ տ օ գնո ւ թյ ամբ » 

(258-ր դ  հ ո դվ . 1-ի ն  մաս ): 

Ինչ պե ս  ե ր ևո ւ մ  է  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  տան  օ տար ման  պայ -

մանագր ի  բ նո ր ո շ ո ւ մի ց , այ ն  ո ւ նե ց ե լ  է  սահմանափակ  կ ի րառ ո ւ թ-

յ ո ւ ն , մաս նավո րապե ս  օ տար ո ղի  դե ր ո ւ մ  կար ո ղ  է ի ն  հանդե ս  գալ  

միայ ն  տար ի քի  ո ւ  առ ո ղջ ական  վի ճ ակ ո վ  անաշ խատո ւ նակ  անձ ի նք , պայ -

մանագր ի  առար կա կար ո ղ  է ր  լ ի նե լ  միայ ն  բ նակ ե լ ի  տո ւ նը  և  այ լ ն : 

Թվո ւ մ  է ՝  ռ ե նտայ ի  պայ մանագր ի  կ ի րառ ման  բ նագավառ ը  լ այ ն  է , 

քանի  ո ր  պայ մանագր ի  կ ո ղմե ր  կար ո ղ  ե ն  լ ի նե լ  և ՛  քաղաքաց ի նե ր ը  

(անկախ աշ խատո ւ նակ ո ւ թյ ան  աստի ճ անի ց ) և ՛  ի րավաբանական  անձ ի նք , 

պայ մանագր ի  առար կա կար ո ղ  է  լ ի նե լ  ցանկացած  գո ւ յ ք : Իրականո ւ մ  

այ դպե ս  չ է , և  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օ տար ման  պայ մանա-
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գի ր ը  Հ Հ  քաղ . օ ր -ո վ  չ նախատե ս ե լ ը  ճ ի շ տ չ է : Բավական  է  միայ ն  այ ն  

փաստար կ ը , ո ր  եթե  ռ ե նտայ ի  պայ մանագր ո վ  ռ ե նտա վճ ար ո ղը  պարտա-

վո ր վո ւ մ  է  ստացած  գո ւ յ ք ի  դի մաց  պար բ ե րաբար  վճ ար ե լ  ո ր ո շ ակ ի  

գո ւ մար , ապա ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օ տար ման  պայ մանագ -

ր ո վ  գո ւ յ քն  ստաց ո ղը  պարտավո ր վո ւ մ  է  հ ո գալ  գո ւ յ ք ը  հանձ նո ղի  ապ-

ր ո ւ ստը  մի նչ և  նրա կ յ անքի  վե ր ջ ը ՝  նրան  ապահ ո վե լ  բ նակարանո վ , 

ս ննդո վ , խնամքո վ  և  անհ րաժե շ տ օ գնո ւ թյ ամբ : 

Այ դ  ի ս կ  պատճ առ ո վ  մե նք  հ ի մնավո ր ված  չ ե նք  համար ո ւ մ , ո ր  Հ Հ  

Քաղ . օ ր .-ը  նախատե ս ո ւ մ  է  միայ ն  ռ ե նտայ ի  պայ մանագի ր ՝  ի ր  ե ր կ ո ւ  

տարատե սակ նե ր ո վ , ի ս կ  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օ տար ման  

պայ մանագի ր  չ ի  նախատե ս ո ւ մ : Հ ամե մատո ւ թյ ան  համար  նշ ե նք , ո ր  ար -

տասահ ման յ ան  մի  շ ար ք  ե ր կ ր նե ր ի , մաս նավո րապե ս ` ՌԴ (քաղ . օ ր . 601-

605-ր դ  հ ո դված նե ր )1, Մո լ դո վայ ի  (քաղ . օ ր . 839-846-ր դ  հ ո դված նե ր )2, 

Վրաստանի  (քաղ . օ ր . 941-950-ր դ  հ ո դված նե ր )3, Ղազախստանի  (քաղ . օ ր . 

535-539-ր դ  հ ո դված նե ր )4, Բե լ առ ո ւ ս ի  (քաղ . օ ր . 572-576-ր դ  հ ո դված նե ր )5, 

Լ ատվիայ ի  (քաղ . օ ր . 2096-2106-ր դ  հ ո դված նե ր )6 քաղաքաց իական  օ -

ր ե նս գր քե ր ը  համապատասխան  դր ո ւ յ թնե ր  ե ն  բ ո վանդակ ո ւ մ  ապր ո ւ ս -

տը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օ տար ման  ի նստիտո ւ տի  վե րա-

բ ե ր յ ալ : 

Նախքան  քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքի  բ նո ր ո շ մանն  ո ւ  օ ր ե նս դրական  

ամրագր ման  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ն  անդրադառ նալ ը , դիտար -

կ ե նք  վե ր ջ ի նի ս  ի րավական  բ նո ւ յ թի  վե րաբ ե ր յ ալ  մաս նագիտական  

գրականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  առ կա դի ր քո ր ո շ ո ւ մնե ր ը : 

Հ ար ց ն  այ ն  մաս ի ն , ո ր  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանագր ի  ո ւ ժ ո վ  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  ց մահ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքն  անհ րա-

ժե շ տ է  դաս ե լ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  շ ար քը , բար ձ րաց վե լ  է  նաև  

նախկ ի նո ւ մ : Այ սպե ս , կար ծ ի ք  է  հայ տնվե լ , ո ր  այ ն  դեպքե ր ո ւ մ , ե ր բ  

քաղաքաց ո ւ ն ՝  ռ ե նտա ստաց ո ղի ն , պայ մանագր ի  պայ մաննե ր ի ն  համա-

պատասխան  ո ր ո շ ակ ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակ վե լ ո ւ  ի րա-

                                                           
1
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Российской Федерации. http://docs.cntd.ru / document /9027703. 

(18.08.2015թ. դր ո ւ թյ ամբ ): 
2
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Республики Молдова (принят 06.06.2002г.). Chisinau. 2007. է ջ ե ր  173-

174: 
3
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Грузии (принят 26.06.1997г.). Законодательство зарубежных стран. Санкт-

Петербург. Юр. центр Пресс. 2002. է ջ ե ր  523-526: 
4
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Республики Казахстан. Законодательство зарубежных стран. Санкт-

Петербург. Юр. центр Пресс. 2002. է ջ ե ր  558-561: 
5
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Республики Беларусь. http:/pravo.kulichki.com/vip/gk (18.08.2015թ. 
դր ո ւ թյ ամբ ): 
6
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Латвийской Республики. Законодательство зарубежных стран. Санкт-

Петербург. Юр. центр Пресс. 2001. է ջ ե ր  684-687: 

http://pravo.kulichki.com/vip/gk/
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վո ւ նք  է  վե րապահ վո ւ մ , այ ն  ձ ե ռ ք  է  բ ե ր ո ւ մ  ի րայ ի ն -ի րավական  

բ նո ւ յ թ և  պահպանվո ւ մ  է  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ը  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ ն -

քո վ  ե ր ր ո ր դ  անձ ի  օ տար ե լ ո ւ  դեպքո ւ մ 1: 

Բաց ի  այ դ , ռ ե նտա ստաց ո ղի ՝  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ -

ման  ի րավո ւ նքի  ի րայ ի ն  բ նո ւ յ թի  մաս ի ն  է  վկայ ո ւ մ  նաև  այ ն  հանգա-

մանքը , ո ր  ռ ե նտա վճ ար ո ղի ն  ռ ե նտայ ի ն  վճ ար նե ր ի  դի մաց  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ նը  փոխանցած  ռ ե նտա ստաց ո ղը  այ դ  գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  

ձ ե ռ ք  է  բ ե ր ո ւ մ  գրավի  ի րավո ւ նք : Բաց ի  այ դ , նշ ված  ի րավո ւ նքի ն  բ նո -

ր ո շ  է  հ ետևե լ ո ւ  ս կ զբ ո ւ նքը , քանի  ո ր  ռ ե նտայ ի  դի մաց  փոխանց ված  

գո ւ յ ք ի  օ տար ման  դեպքո ւ մ  ռ ե նտայ ի  պայ մանագր ո վ  պարտականո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ը  փոխանց վո ւ մ  ե ն  գո ւ յ ք ը  ձ ե ռ ք  բ ե ր ո ղի ն  (Հ Հ  քաղ . օ ր . 575-ր դ  

հ ո դված , 1-ի ն  կ ետ): Հ ար կավո ր  է  նշ ե լ  նաև  այ ն  հանգամանքը , ո ր  ռ ե նտա 

ստաց ո ղի ` ո րպե ս  տիտղո սայ ի ն  տիրապետո ղի  ի րավո ւ նքնե ր ը  ե նթակա 

ե ն  պաշ տպանո ւ թյ ան  ի րայ ի ն -ի րավական  հայ ց ե ր ի  օ գնո ւ թյ ամբ : 

Մե նք  նո ւ յ նպե ս  կ ի ս ո ւ մ  ե նք  մի  շ ար ք  ի րավագետնե ր ի , մաս նավո -

րապե ս ՝  Ե .Ա. Սո ւ խանո վի , Վ.Ս . Եմի , Ի .Ա. Եմե լ կ ի նայ ի  տե սակ ետը 2, ո վ -

քե ր  գտնո ւ մ  ե ն , ո ր  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օ -

տարման  պայ մանագր ի  հ ի ման  վրա ծագած  ց մահ  բ նակ վե լ ո ւ  ի րա-

վո ւ նքն  օ ժտված  է  ի րայ ի ն  ի րավական  բ նո ւ յ թո վ : Ավե լ ի ն , նշ ված  ի րա-

վո ւ նքն  ի ր  ի րավական  բ նո ւ յ թո վ  շ ատ մոտ է  հ ռ ո մեական  ի րավո ւ նքի ց  

ո րպե ս  անձ նական  ս ե ր վիտո ւ տ հայ տնի  ո ւ ր ի շ ի  տանը  ց մահ  բ նակվե -

լ ո ւ  (habitatio) ի րավո ւ նքի ն : Քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքի  անձ նական  

բ նո ւ յ թն  արտահայ տվո ւ մ  է  այ ն  խիստ ո ր ո շ ակ ի  (ստո ւ յ գ ) անձ ի ն  տրա-

մադր ե լ ո ւ  մե ջ , ո րպի ս ի ն  հանդի սանո ւ մ  է  ռ ե նտա ստաց ո ղը : 

Ինչ պե ս  ի րավաց ի ո ր ե ն  նշ ո ւ մ  է  Վ.Ս . Եմը , անձ նական  վստահ ո ւ թ-

յ ան  վրա հ ի մնված  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  առ կայ ո ւ թյ ո ւ նը  չ ի  խո -

չ ը նդոտո ւ մ , ո րպե ս զի  ռ ե նտա ստաց ո ղը , ռ ե նտա վճ ար ո ղի  կ ո ղմի ց  ի ր  

պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  է ական  խախտման  դեպքո ւ մ , հ ետ պահանջ ի  ապ-

ր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  դի մաց  տր ված  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ը 3: Այ ս  ի րավո ւ ն -

քի  խի ստ անձ նական  բ նո ւ յ թն  ը նդգծ ո ւ մ  է  նաև  Գ .Ֆ . Շե ր շ ե նևի չ ը 4: 

Ինչ պե ս  ի րավաց ի ո ր ե ն  նշ ո ւ մ  է  Յո ւ .Գ . Բաս ի նը , անձ նական  ս ե ր -

վիտո ւ տը  կ ր ո ւ մ  է  անփոխանց ե լ ի  բ նո ւ յ թ, ո ր ը  ե նթակա չ է  ո ՛ չ  ժա-

                                                           
1
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366-367: Ем В.С. Договор ренты // Законодательство. 1999. N5, է ջ  13: Емелькина И.А.  Гражданско-
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3
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4
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ռանգման , ո ՛ չ  է լ  այ լ  անձ անց  օ տար ման : Ռե նտա ստաց ո ղի  մահ վամբ  

վե ր ջ ի նի ս  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը , բ նա-

կանաբար , դադար ո ւ մ  է , ի ս կ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  անց նո ւ մ  է  

ռ ե նտա վճ ար ո ղի  լ իար ժե ք  տնօ ր ի նմանը : Մի ևնո ւ յ ն  ժամանակ , բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  ռ ե նտա ստաց ո ղի  բացակայ ո ւ թյ ո ւ նը , անկախ 

նպատակ ի ց  և  տևո ղո ւ թյ ո ւ նի ց , չ ի  դադար ե ց նո ւ մ  վե ր ջ ի նի ս  օ գտա-

գո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը 1: 

Ինչ պե ս  բխո ւ մ  է  քաղաքաց իական  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  դր ո ւ յ թնե -

ր ի ց , ռ ե նտա ստաց ո ղի ՝  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքի  ծագման  հ ի մք  է  հանդի սանո ւ մ  պայ մանագի ր ը , ո ր ի  ո ւ ժ ո վ  

ռ ե նտա ստաց ո ղը  (բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  օ տար ո ղը ) պահպանո ւ մ  է  

այ ն  տանը  բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը , ո ր ը  նախկ ի նո ւ մ  պատկանե լ  է  ի ր ե ն  

ո րպե ս  ս եփականո ւ թյ ան  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքի  տար ր , մի նչ դե ռ  գո ւ յ քն  

օ տար ե լ ո ւ ց  հ ետո  այ ն  վե րափոխվո ւ մ  է  տվյ ալ  պայ մանագր ի ց  բխո ղ  

պարտավո րական  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ան  շ ր ջ անակ նե ր ո ւ մ  ո ւ ր ի շ ի  

գո ւ յ ք ի  օ գտագո ր ծ ման  սահ մանափակ  ի րավո ւ նքի : Տո ւ նը  ձ ե ռ ք  բ ե ր ո -

ղը  ստանո ւ մ  է  այ ն  ո րպե ս  ս եփականո ւ թյ ո ւ ն ՝  օ տար ո ղի  օ գտի ն  ծանրա-

բ ե ռ նված  վի ճ ակ ո ւ մ : Գտնո ւ մ  ե նք , ո ր  այ դպի ս ի  ծանրաբ ե ռ նո ւ մը  կապ-

ված  է  ձ ե ռ ք  բ ե ր ո ղի  վրա լ րաց ո ւ ց ի չ  պարտականո ւ թյ ո ւ ն  դնե լ ո ւ  հ ետ, 

ո ր ը  դիտվո ւ մ  է  ո րպե ս  հանդիպակաց  հատկաց ո ւ մ , ո ր ի  դի մաց  ձ ե ռ ք  բ ե -

ր ո ղը  ստանո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  ո րպե ս  ս եփականո ւ թ-

յ ո ւ ն : Գո ւ յ քն  օ տար ո ղի  ց մահ  բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքը  ծագո ւ մ  է  պար -

տավո րական , այ լ  ո չ  ի րայ ի ն  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ան  հ ի ման  վրա: Սա-

կայ ն , դրանի ց  ծանրաբ ե ռ նո ւ մը  չ ի  դադար ո ւ մ  առ նչ վե լ  ձ ե ռ ք  բ ե ր վո ղ  

գո ւ յ ք ի ն , և  այ դպի ս ի  ծանրաբ ե ռ նման  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  բ նակ վե լ ո ւ  ի րա-

վո ւ նքը  չ ի  կ ո ր ց նո ւ մ  ի ր  ի րայ ի ն -ի րավական  բ նո ւ յ թը :  

Քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքի  ի րայ ի ն  բ նո ւ յ թն  արտահայ տվո ւ մ  է  նաև  

նրանո ւ մ , ո ր  ռ ե նտա վճ ար ո ղը  պարտավո ր  է  այ լ  անձ ի  հատկաց նե լ  այ դ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  կամ  դրա ո ր ո շ ակ ի  մաս ի ց  օ գտվե լ ո ւ  հ նա-

րավո ր ո ւ թյ ո ւ ն : Ռե նտա ստաց ո ղն  ո ւ նի  ս եփականատի ր ո ջ ի ց  անկախ 

այ դ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  տի րապետե լ ո ւ  և  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  ի րա-

վո ւ նք , ը նդ  ո ր ո ւ մ  ս եփականատի ր ո ջ  փոփոխո ւ թյ ո ւ նը  չ ի  անդրադառ -

նո ւ մ  նրա ի րավո ւ նքնե ր ի  ի րաց ման  վրա: Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գ -

տագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  կապված  է  հ ե նց  այ դ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան , 
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և  ո չ  թե  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  ս ո ւ բ յ ե կտի  հ ետ, ո ր ի  հ ետ ռ ե ն -

տա ստաց ո ղը  գտնվո ւ մ  է  պարտավո րական  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  մե ջ : 

Ար դ յ ո ւ նքո ւ մ , ռ ե նտա ստաց ո ղի  ց մահ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքն  օ ժտ-

վո ւ մ  է  հ ետևե լ ո ւ  հատկանի շ ո վ , ո ր ն  ի ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  ի րա-

յ ի ն  ի րավո ւ նքի  պահպանո ւ մ  նաև  ս եփականատի ր ո ջ  փոփոխո ւ թյ ան  

դեպքո ւ մ : 

Ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օ տար ման  պայ մա-

նագր ի  հ ի ման  վրա ծագած  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը  կայ անո ւ մ  է  ո ւ ր ի շ ի ն  պատկանո ղ  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակ վե լ ո ւ , այ ս ի նքն ` ո ւ ր ի շ ի  անշ ար ժ  

գո ւ յ ք ը  սահ մանափակ  (նպատակայ ի ն ) օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թ-

յ ան  մե ջ , ո ր ը  մի ևնո ւ յ ն  ժամանակ  բացառ ո ւ մ  է  ի րավազո ր  անձ ի  կ ո ղ -

մի ց  այ դ  գո ւ յ ք ը  տնօ ր ի նե լ ո ւ  ո ր ևէ  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  տնօ ր ի նե լ ո ւ  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ նը  

պատկանո ւ մ  է  ս եփականատի ր ո ջ ը : Ինչ պե ս  բխո ւ մ  է  Հ Հ  քաղ . օ ր . 576-ր դ  

հ ո դված ի  1-ի ն  կ ետի  դր ո ւ յ թի ց , անշ ար ժ  գո ւ յ ք ը  ռ ե նտայ ի  դի մաց  

հանձ նե լ ո ւ  դեպքո ւ մ  ռ ե նտա ստաց ո ղն  այ դ  գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  ձ ե ռ ք  է  

բ ե ր ո ւ մ  գրավի  ի րավո ւ նք ` ի  ապահ ո վո ւ մն  ի ր  հանդեպ ռ ե նտա վճ ար ո ղի  

պարտավո ր ո ւ թյ ան  կատար ման : Ռե նտա վճ ար ո ղի  կ ո ղմի ց  այ դպի ս ի  

գո ւ յ քն  օ տար ե լ ո ւ  դեպքո ւ մ  ռ ե նտայ ի  պայ մանագր ո վ  նրա պարտավո -

ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  փոխանց վո ւ մ  ե ն  գո ւ յ ք ը  ձ ե ռ ք  բ ե ր ո ղի ն  (Հ Հ  քաղ . օ ր . 

575-ր դ  հ ո դված ի  1-ի ն  կ ետ): 

 Ռե նտա ստաց ո ղի , ո րպե ս  տիտղո սայ ի ն  տի րապետո ղի , ի րավո ւ նքը  

պաշ տպանվո ւ մ  է  ի րայ ի ն -ի րավական  հայ ց ե ր ի  մի ջ ո ց ո վ : Նշ ված  ի րա-

վո ւ նքն  օ ժտված  է  բացար ձ ակ  պաշ տպանո ւ թյ ամբ , այ դ  թվո ւ մ ` ս եփակա-

նատի ր ո ջ  նկատմամբ , ի նչ ը  վկայ ո ւ մ  է  դրա ի րայ ի ն -ի րավական  բ նո ւ յ -

թի  մաս ի ն : Բաց ի  այ դ , քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքի  ի րայ ի ն -ի րավական  

բ նո ւ յ թի  մաս ի ն  է  վկայ ո ւ մ  նաև  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ -

ման  ի րավո ւ նքի  դադար ման  այ ն  հ ի մքը , ո ր ը  թե և  օ ր ե նքո վ  նախատե ս -

ված  չ է , սակայ ն  հայ տնի  է  հ ռ ո մեական , ի նչ պե ս  նաև  ե վր ոպական  մի  

շ ար ք  ե ր կ ր նե ր ի  ի րավո ւ նքի ն : Այ սպե ս , Գ .Ֆ . Շե ր շ ե նևի չ ը  նշ ո ւ մ  է , ո ր  

«հ ետաքր քր ո ւ թյ ան  (շ ահ ի ) դադար ո ւ մը , ո ր ի  հ ետ կապված  է  ե ղե լ  ս ե ր -

վիտո ւ տայ ի ն  ի րավո ւ նքի  ի րականաց ո ւ մը , զո ւ գակ ց վո ւ մ  է  ս ե ր վի -

տո ւ տի  դադար ման  հ ետ: Օր ի նակ , ե թե  անձ ի ն  հատկաց ված  է  տանը  ց մահ  

բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նք , վե ր ջ ի նի ս  ո չ ն չ աց ո ւ մը  հ ր դե հ ի ց  կամ  ե ր կ րա-
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շ ար ժի ց  դադար ե ց նո ւ մ  է  ս ե ր վիտո ւ տը »1: Ստաց վո ւ մ  է , ո ր  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  ո չ ն չ աց մամբ  ռ ե նտա ստաց ո ղը  չ ի  կար ո ղ  հավակ նե լ  նո ր  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան : 

Այ սպի ս ո վ , ապրու ստը  ցմահ  հոգալ ու  պայ մանով անշարժ գու յ քի  

օտարման պայ մանագրի  հիման վրա ծագած  բնակել ի  տարածությ ան 

ցմահ  օգտագործման իրավու նքը  հանդիսանու մ է  սահմանափակ  իրա-

յ ին իրավու նք , որի  բավանդակությ ու նը  սահմանվու մ է  պայ մանագ-

րով և որին բնու թագրական են անձնական պատկանել իու թյ ու նը  իրա-

վատիրոջը  և բնակել ի  տարածությ անը  հետևել ու  իրավու նքը : 

Վե ր ը  նշ ված  արտասահ ման յ ան  ե ր կ ր նե ր ի  քաղաքաց իական  օ -

ր ե նս գր քե ր ի ` ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օ տար ման  

պայ մանագր ի  հ ի ման  վրա ծագո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ց մահ  օ գտա-

գո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի ն  նվի ր ված  համապատասխան  նո ր մե ր ի  ո ւ ս ո ւ մնա-

ս ի ր ո ւ թյ ո ւ նի ց  բխո ւ մ  է , ո ր  դրա ի րավական  բ նո ր ո շ ո ւ մը  հանգո ւ մ  է  

հ ետև յ ալ ի ն . ռենտա ստացողն իրեն պատկանող բնակել ի  տու նը , բնա-

կարանը , հողամասը  կամ այ լ  անշարժ գու յ քը  սեփականու թյ ան իրա-

վու նքով հանձնու մ է  ռենտա վճարողին, որը  պարտավորվու մ է  ցմահ  

հոգալ  ռենտա ստացողի  և (կամ) նրա կողմից  նշ ված  երրորդ անձի  (ան-

ձանց ) ապրու ստը : 

Ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանագր ի ն  առ նչ վո ղ  նո ր մե ր , ի նչ -

պե ս  արդե ն  նշ ե լ  ե նք , նախատե ս ված  ե ն  նաև  ՌԴ քաղաքաց իական  օ -

ր ե նս գր քո ւ մ , ո ր ի  33-ր դ  գ լ ո ւ խն  ո ւ նի  «Ռե նտա և  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո -

գալ ը » վե րտառ ո ւ թյ ո ւ նը : Նշ ված  գ լ խի  անվանման  ձ ևակ ե րպո ւ մը  

թո ւ յ լ  է  տալ ի ս  ե նթադր ե լ ո ւ , ո ր  օ ր ե նս դի ր ը  գ լ խո ւ մ  ը նդգր կ ված  բ ո -

լ ո ր  պայ մանագր ե ր ը ՝  ռ ե նտայ ի  պայ մանագի ր ը  և  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո -

գալ ո ւ  պայ մանագի ր ը  դիտո ւ մ  է  ո րպե ս  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  պայ մանագր ե ր : 

Սակայ ն , նշ ված  գ լ խո ւ մ  պարագրաֆնե ր ի  դասավո ր ո ւ թյ ո ւ նն  այ նպի -

ս ի ն  է , ո ր  դրանց ի ց  առաջ ի նը  նվի ր ված  է  ռ ե նտայ ի ՝  ո րպե ս  ո ր ո շ ակ ի  

պայ մանագր ի  տե սակ ի  (տիպի ) ը նդհանո ւ ր  կանո ննե ր ի ն : Եվ  չ նայ ած  ա-

ռաջ ի ն  պարագրաֆը  կ ր ո ւ մ  է  «Ընդհանո ւ ր  դր ո ւ յ թնե ր  ռ ե նտայ ի  և  ապ-

ր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  մաս ի ն» անվանո ւ մը , դրա յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  

հ ո դված  նե րառ ո ւ մ  է  ց ո ւ ց ո ւ մ  այ ն  մաս ի ն , ո ր  այ ն  կար գավո ր ո ւ մ  է  

հ ե նց  ռ ե նտայ ի  պայ մանագի ր ը : Ընդ  ո ր ո ւ մ , նշ ված  պարագրաֆի  հ ո դ -

ված նե ր ի ց  ո ր ևէ  մե կ ո ւ մ  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանագր ի  մա-
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ս ի ն  հատո ւ կ  հ ի շ ատակ ո ւ մ  չ կա: Այ դպի ս ի  դասավո ր ո ւ թյ ո ւ նը  վկա-

յ ո ւ մ  է  այ ն  մաս ի ն , ո ր  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանագի ր ը  հան -

դի սանո ւ մ  է  միայ ն  ռ ե նտայ ի  պայ մանագր ի  տարատե սակ : 

Որպե ս  հաստատո ւ մ  կար ո ղ  է  ծառայ ե լ  նաև  քննար կ վո ղ  գ լ խո ւ մ  

մե կ  ը նդհանո ւ ր  պարագրաֆի ց  բաց ի  ե ր ե ք  հատո ւ կ  պարագրաֆնե ր ի  առ -

կայ ո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ո նք  նվի ր ված  ե ն  մշ տական  ռ ե նտայ ի ն , ց մահ  ռ ե նտա-

յ ի ն  և , հատկապե ս , ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանագր ի ն : Գլ խի  այ ն -

պի ս ի  կառ ո ւ ց ված քը , ե ր բ  միաժամանակ  գո յ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նե ն  պայ մա-

նագր ի  կ ո նկ ր ետ տե սակ ի  և  հատկապե ս  դրա տարատե սակ նե ր ի  բ նո ր ո -

շ ո ւ մնե ր ը , լ այ նո ր ե ն  կ ի րառ վո ւ մ  է  ի նչ պե ս  ՌԴ, այ նպե ս  է լ  Հ Հ  քաղա-

քաց իական  օ ր ե նս գր քե ր ո ւ մ : Օր ի նակ , Հ Հ  քաղ . օ ր -ո ւ մ  ը նդգր կ ված  ե ն  

ի նչ պե ս  առ ո ւ վաճ առ քի ՝  ո րպե ս  պայ մանագրայ ի ն  տե սակ ի  (470-ր դ  հ ո դ -

ված ), այ նպե ս  է լ  վե ր ջ ի նի ս  համը նդհանո ւ ր  ճ անաչ ո ւ մ  ո ւ նե ց ո ղ  տա-

րատե սակ նե ր ի  բ նո ր ո շ ո ւ մնե ր ը , այ դ  թվո ւ մ  նաև  այ նպի ս ի ննե ր ի , ո -

ր ո նց  անվանո ւ մնե ր ո ւ մ  առ ո ւ վաճ առ քի  պայ մանագր ի ն  պատկանե լ ո ւ  

մաս ի ն  ո ր ևէ  ց ո ւ ց ո ւ մ  չ ի  պար ո ւ նակ վո ւ մ : Նկատի  ո ւ նե նք  ապրանքնե -

ր ի  մատակարար ման  պայ մանագր ի  (521-ր դ  հ ո դված ), պետական  կար ի քնե -

ր ի  համար  ապրանքնե ր ի  մատակարար ման  պետական  պայ մանագր ի  (541-ր դ  

հ ո դված ), է նե ր գամատակարար ման  պայ մանագր ի  (550-ր դ  հ ո դված ) բ նո -

ր ո շ ո ւ մնե ր ը  (սահ մանո ւ մնե ր ը ): 

Ռե նտայ ի  պայ մանագր ի  նշ ված  տարատե սակ նե ր ի  մի ջ և  հարաբ ե -

րակ ց ո ւ թյ ան  առ ն չ ո ւ թյ ամբ  ժամանակակ ի ց  քաղաքաց իական  ի րավո ւ ն -

քի  գիտո ւ թյ ան  մե ջ  արտահայ տվե լ  ե ն  հակադի ր  տեսակ ետնե ր : Մի  շ ար ք  

հ ե ղի նակ նե ր , օ ր ի նակ , Ա.Պ.Սե ր գե ևը  գտնո ւ մ  է , ո ր  ե ր ե ք  պայ մանագ -

ր ե ր ն  է լ  հանդի սանո ւ մ  ե ն  ռ ե նտայ ի  պայ մանագր ի  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  տե -

սակ նե ր : Հ ամը նկ նե լ ո վ  ի ր ե նց  է ական  հատկանի շ նե ր ո վ ՝  դրանք  մի մ -

յ անց ի ց  տար բ ե ր վո ւ մ  ե ն  մի  շ ար ք  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո վ : Տար -

բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր  առ կա ե ն  «ի նչ պե ս  մշ տական  և  ց մահ  ռ ե նտայ ի , մի  

կ ո ղմի ց , և  ց մահ  հ ո գալ ո ւ , մ յ ո ւ ս  կ ո ղմի ց , մի ջ և , այ նպե ս  է լ  ց մահ  

ռ ե նտայ ի  և  ց մահ  հ ո գալ ո ւ , մի  կ ո ղմի ց , և  մշ տական  ռ ե նտայ ի , մ յ ո ւ ս  

կ ո ղմի ց , մի ջ և»1: Ընդ  ո ր ո ւ մ , Ա.Պ.Սե ր գե ևը  նշ ո ւ մ  է , ո ր  պայ մանագր ի  

տվյ ալ  կ ո նկ ր ետ տե սակ ի ն  բ նո ր ո շ  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  առա-

վե լ ապե ս  բ նո ր ո շ  ե ն  հ ե նց  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանագր ի ն ՝  

ի ր  ֆի դո ւ ց իար  բ նո ւ յ թի  ո ւ ժ ո վ : Ա. Կի չ իխի նը  և  Ն. Շ չ ե ր բակ ո վան  ապ-

ր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանագի ր ը , մշ տական  և  ց մահ  ռ ե նտայ ի  հ ետ 
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մե կտե ղ , նո ւ յ նպե ս  դիտո ւ մ  ե ն  ո րպե ս  ռ ե նտայ ի  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  տե -

սակ 1: Մի ևնո ւ յ ն  ժամանակ , գիտնականնե ր ի  մե ծամաս նո ւ թյ ո ւ նը  ապ-

ր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օտար ման  պայ մանագի ր ը  

դիտո ւ մ  է  ո րպե ս  ց մահ  ռ ե նտայ ի  ե նթատե սակ : Այ դ  տե սակ ետի ն  հավա-

տար ի մ  ե ն , օ ր ի նակ , այ նպի ս ի  քաղաքաց իագետնե ր , ի նչ պի ս ի ք  ե ն  Մ.Ի . 

Բրագի ս նկ ի ն 2, Ա.Ն. Գո ւ ևը 3, Վ.Ս . Եմը 4, Գ .Բ .Լ ե ո նո վան 5, Ս .Ա. Խոխլ ո վը 6, Զ . 

Ցի բ ո ւ լ ե նկ ո ն 7, Ա. Էր դե լ ևս կ ի ն 8 և  ո ւ ր ի շ նե ր : Կար ծ ո ւ մ  ե նք , ո ր  առա-

վե լ  ճ շ մարտաց ի  ե ն  նշ ված  տե սակ ետի  կ ո ղմնակ ի ց նե ր ը : Ըստ վե ր ջ ի ն -

նե ր ի ՝  նման  դի ր քո ր ո շ ման  համար  հ ի մք  է  հանդի սանո ւ մ  նաև  ՌԴ քաղ . 

օ ր  583-ր դ  հ ո դված ի  2-ր դ  կ ետը , ո ր ը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  ռ ե նտայ ի  պայ մա-

նագր ո վ  թո ւ յ լ ատր վո ւ մ  է  սահմանե լ  անժամկ ետ (մշ տական  ռ ե նտա) կամ  

ռ ե նտա ստաց ո ղի  կ յ անքի  ը նթաց քո ւ մ  (ց մահ  ռ ե նտա) ռ ե նտա վճ ար ե լ ո ւ  

պարտականո ւ թյ ո ւ ն : Այ նո ւ հ ետև  ո ւ ղղակ ի  նախատե ս վո ւ մ  է , ո ր  ց մահ  

ռ ե նտա կար ո ղ  է  սահ մանվե լ  նաև  քաղաքաց ո ւ  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գա-

լ ո ւ  պայ մաննե ր ո վ : Այ սպի ս ո վ , ի նչ պե ս  ը նդգ ծ ո ւ մ  ե ն  նշ ված  հ ե ղի -

նակ նե ր ը , ՌԴ քաղաքաց իական  օ ր ե նս գի ր քն  առանձ նաց նո ւ մ  է  ռ ե նտա-

յ ի  ե ր կ ո ւ  տե սակ ՝  մշ տական  և  ց մահ , ո ր ի  ե նթատե սակ  է  հանդի սանո ւ մ  

ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանագի ր ը : Բաց ի  այ դ , շ ար ո ւ նակ ո ւ մ  ե ն  

ի ր ե նց  տե սակ ետն  ամրապնդե լ  գիտնականնե ր ը , ՌԴ քաղ . օ ր . 601-ր դ  հ ո դ -

ված ի  2-ր դ  կ ետը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մա-

նագր ի  նկատմամբ  կ ի րառ վո ւ մ  ե ն  ց մահ  ռ ե նտայ ի  վե րաբ ե ր յ ալ  կանո ն -

նե ր ը , ե թե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մա-

նագր ի ն  նվի ր ված  հատո ւ կ  պարագրաֆի  կանո ննե ր ո վ : Այ ս  վկայ ակ ո -

չ ո ղ  նո ր մը  կար ե լ ի  է  համե մատե լ  ի նչ պե ս  ՌԴ, այ նպե ս  է լ  Հ Հ  քաղաքա-

ց իական  օ ր ե նս գր քե ր ի  մի  շ ար ք  գ լ ո ւ խնե ր ո ւ մ  առ կա հ ո դված նե ր ի ն  

կատար վո ղ  հ ղո ւ մնե ր ի  հ ետ, ո ր ո նք  ակնհայ տ նվի ր ված  ե ն  պայ մանագ -
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ր ե ր ի  այ լ  տե սակ նե ր ի ն  (տիպե ր ի ն ): Նման  դեպքե ր ո ւ մ , օ ր ե նս դի ր ը , 

վկայ ակ ո չ ո ղ  նո ր մ  նախատե ս ե լ ո վ , հաշ վի  է  առնո ւ մ  այ ն  անհամապա-

տասխանո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ի ն  կար ո ղ  է  հանգե ց նե լ  դրա կ ի րառ ո ւ մը : Այ դ -

պի ս ո վ , չ ի  բացառ վո ւ մ  այ նպի ս ի  ի րավի ճ ակ ի  առաջ աց ո ւ մը , ե ր բ  նո ր -

մե ր ի  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ո նց  վրա հ ղո ւ մ  է  կատար վո ւ մ , կար ո ղ  է  հա-

կաս ո ւ թյ ան  մե ջ  մտնե լ  այ ն  պայ մանագր ի  մո դե լ ի  հ ետ, ո ր ի  նկատմամբ  

պետք  է  կ ի րառ վի  վկայ ակ ո չ ո ղ  նո ր մը : Այ դպի ս ի  հակաս ո ւ թյ ո ւ նի ց  

խո ւ սափե լ ո ւ  նպատակ ո վ  օ ր ե նս դի ր ը  վե րապահ ո ւ մ  է  կատար ո ւ մ  այ ն  

մաս ի ն , ո ր  այ լ  տե սակ ի  (տիպի ) պայ մանագր ի  վե րաբ ե ր յ ալ  նո ր մե ր ը  

կ ի րառ վո ւ մ  ե ն  կար գավո ր վո ղ  պայ մանագր ի  նկատմամբ , ե թե  դա չ ի  հա-

կաս ո ւ մ  վե ր ջ ի նի ս  է ո ւ թյ անը : Օր ի նակ , Հ Հ  քաղ . օ ր .   589-ր դ  հ ո դված ի  2-

ր դ  կ ետը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  փոխանակ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  նկատմամբ  

համապատասխանաբար  կ ի րառ վո ւ մ  ե ն  առ ո ւ վաճ առ քի  մաս ի ն  կանո ննե -

ր ը  (31-ր դ        գ լ ո ւ խ), ե թե  դա չ ի  հակաս ո ւ մ  ս ո ւ յ ն  գ լ խի  դր ո ւ յ թնե ր ի ն  

և  փոխանակ ո ւ թյ ան  է ո ւ թյ անը : Մի նչ դե ռ , ՌԴ քաղ . օ ր . 601-ր դ  հ ո դված ի  

2-ր դ  կ ետո ւ մ  նմանատիպ վե րապահ ո ւ մ  առ կա չ է : Դրանի ց  կար ե լ ի  է  ե զ -

րակաց նե լ , ո ր  ց մահ  ռ ե նտայ ի  մաս ի ն  կանո ննե ր ը  չ ե ն  կար ո ղ  հակաս ե լ  

ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  վե րաբ ե ր յ ալ  նո ր մե ր ի  է ո ւ թյ անն  այ նպե ս , 

ի նչ պե ս  չ ե ն  կար ո ղ  հակաս ո ւ թյ ո ւ ննե ր  լ ի նե լ  ս ե ռ ի  (տիպի ) և  տե սակ ի , 

տե սակ ի  և  ե նթատե սակ ի  մի ջ և : Այ սպի ս ո վ , անհ րաժե շ տ է  համաձ այ նե լ  

Յ .Ա. Կլ յ ո ւ չ նի կ ո վայ ի  այ ն  կար ծ ի քի  հ ետ, ո ր  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ը  

հանդի սանո ւ մ  է  ց մահ  ռ ե նտայ ի  ե նթատե սակ 1: Տվ յ ալ  ի րավի ճ ակ ը  նման  

է  այ ն  դեպքի ն , ո ր ն  առ կա է  «Առ ո ւ վաճ առ ք» գ լ խո ւ մ : Նրանո ւ մ  առանձ -

նաց ված  է  առ ո ւ վաճ առ քը  ո րպե ս  տիպ, մատակարար ո ւ մը ՝  ո րպե ս  դրա 

տե սակ նե ր ի ց  մե կ ը , ի ս կ  պետական  կար ի քնե ր ի  համար  ապրանքնե ր ի  մա-

տակարար ման  պետական  պայ մանագի ր ը ՝  ո րպե ս  համապատասխան  տե սա-

կ ի  (մատակարար ման ) ե նթատե սակ : 

Մշ տական , ց մահ  ռ ե նտան  և  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ը  համը նկ նո ւ մ  

ե ն  մի  շ ար ք  է ական  հատկանի շ նե ր ո վ , բայ ց  մի ևնո ւ յ ն  ժամանակ  առան -

ձ ի ն  դր վագնե ր ո ւ մ  նրանց  մի ջ և  կան  է ական  տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր : Տար -

բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  արտահայ տվո ւ մ  ե ն  պայ մանագր ո վ  փոխանց վո ղ  

գո ւ յ ք ի  տե սակ նե ր ի  տար բ ե ր ո ւ թյ ան , ապր ո ւ ստի  մի ջ ո ց  տրամադր ե լ ո ւ  

ձ ևի , նրա նվազագո ւ յ ն  չ ափի , այ ն  տրամադր ե լ ո ւ  ժամկ ետնե ր ի , պարտա-

վո ր ո ւ թյ ան  ս ո ւ բ յ ե կտնե ր ի , ի րավահաջ ո ր դո ւ թյ ան  հ նարավո ր ո ւ թ-

յ ան , ռ ե նտայ ի  առար կան  հ ետ վե ր ց նե լ ո ւ , գո ւ յ ք ի  պատահական  ո չ ն -
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չ աց ման  հ ետևանքնե ր ի  և  այ լ  հար ց ե ր ո ւ մ : Ընդ  ո ր ո ւ մ , չ նայ ած  նրան , 

ո ր  ց մահ  ռ ե նտայ ի  պայ մանագի ր ը  և  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մա-

նագի ր ը  հարաբ ե ր վո ւ մ  ե ն  ո րպե ս  տե սակ  և  ե նթատե սակ , նրանց  մի ջ և  

առ կա տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  զգալ ի  ե ն : Տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ նը  կայ անո ւ մ  

է  նրանո ւ մ , ո ր  առաջ ի ն  դեպքո ւ մ  պայ մանագր ո վ  կար ո ղ  է  փոխանց վե լ  

ի նչ պե ս  շ ար ժական , այ նպե ս  է լ  անշ ար ժ  գո ւ յ ք , մի նչ դե ռ  ե ր կ ր ո ր դ  

դեպքո ւ մ ՝  բացառապե ս  անշ ար ժ  գո ւ յ ք : Բաց ի  այ դ , ց մահ  ռ ե նտա ստաց ո -

ղի ն  պար բ ե րաբար  վճ ար վո ւ մ  է  միայ ն  պայ մանագր ո ւ մ  նշ ված  դրամա-

կան  գո ւ մար : Իս կ  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանագր ո ւ մ  ռ ե նտան  սահ ման -

վո ւ մ  է  այ սպե ս  կ ո չ ված  բ նե ղե ն  ձ ևո վ  (նատո ւ րայ ո վ ), այ ս ի նքն , խնա-

մե լ ո ւ , բ նակարան , ս նո ւ նդ , հագո ւ ստ հատկաց նե լ ո ւ  ճ անապար հ ո վ  և  

այ լ ն : Այ սպի ս ո վ , ց մահ  ռ ե նտայ ի  պայ մանագի ր ը  կ ր ո ւ մ  է  ն յ ո ւ թական  

բ նո ւ յ թ՝  արտահայ տված  դրամական  գո ւ մար ո վ , մի նչ դե ռ , ց մահ  հ ո գա-

լ ո ւ  պայ մանագի ր ը  կ ր ո ւ մ  է  ո չ  միայ ն  ն յ ո ւ թական , այ լ  նաև  անձ նա-

կան  բ նո ւ յ թ, ո ր ը  սահ մանվո ւ մ  է  կ ո ղմե ր ի  փոխհարաբ ե ր ո ւ թյ ամբ ՝  

պայ մանագր ի  ի րականաց ման  ը նթաց քո ւ մ : 

Ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանագր ի  կ ո ղմե ր ի  համար  առավե լ  

կար ևո ր  է  այ ն  հար ց ի  լ ո ւ ծ ո ւ մը , թե  ռ ե նտա վճ ար ո ղը  կ ր ո ւ ՞ մ  է  արդ -

յ ո ք  ռ ե նտա ստաց ո ղի  բ նակարանի  պահանջ մո ւ նքը  բավարար ե լ ո ւ  պար -

տականո ւ թյ ո ւ ն : Ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանագր ի ն  առ նչ վո ղ  օ -

ր ե նս դր ո ւ թյ ան  նո ր մե ր ի  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ո ւ թյ ո ւ նը  վկայ ո ւ մ  է , ո ր  

բ նակարանի  պահանջ մո ւ նքի  բավարար ո ւ մը  հանդի սանո ւ մ  է  ապր ո ւ ս -

տը  հ ո գալ ո ւ  ամբ ո ղջ  ծավալ ի  բաղկաց ո ւ ց ի չ  մաս ը : Գ .Բ .Լ ե ո նո վայ ի  

կար ծ ի քո վ ՝  դա նշ անակ ո ւ մ  է , ո ր  վճ ար ո ղի  նշ ված  պարտականո ւ թյ ո ւ -

նը  կար ո ղ  է  բ ո վանդակ վե լ  (նախատե ս վե լ ) պայ մանագր ո ւ մ  անկախ նրա-

նի ց , թե  ի նչ պի ս ի  անշ ար ժ  գո ւ յ ք  է  փոխանց վո ւ մ  ապր ո ւ ստի  ց մահ  հ ո -

գալ ն  ապահ ո վե լ ո ւ  համար , այ ս ի նքն  ո չ  միայ ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  վե րաբ ե ր յ ալ  պայ մանագր ո ւ մ 1: 

Ցմահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  փոխանց ման  

դեպքո ւ մ  հ նարավո ր  ե ն  կ ո ղմե ր ի  մի ջ և  փոխհարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  

կար գավո ր ման  մի  քանի  տարբ ե րակ նե ր . պայ մանագր ո վ  փոխանց ված  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  կ բ նակ վի  միայ ն  ռ ե նտա ստաց ո ղը  (նախ-

կ ի ն  ս եփականատե ր ը  կամ  ե ր ր ո ր դ  անձ , կամ  նախկ ի ն  ս եփականատե ր ը  և  

ե ր ր ո ր դ  անձ ), բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  կ բ նակ վե ն  և ՛  ռ ե նտա ստա-
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ց ո ղը , և ՛  ռ ե նտա վճ ար ո ղը , ռ ե նտա ստաց ո ղ  անձ անց  բազմաթվո ւ թյ ան  

դեպքո ւ մ  հ նարավո ր  է , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքը  վե րապահ վո ւ մ  է  մե կ  անձ ի , ի ս կ  ապր ո ւ ստը  հ ո գալ ը , օ ր ի նակ  

ս ննդի  և  հագո ւ ստի  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  ապահ ո վման  տե ս քո վ , մե կ  ո ւ -

ր ի շ ի , ռ ե նտա վճ ար ո ղը  չ ի  կ ր ո ւ մ  ռ ե նտա ստաց ո ղի  բ նակարանի  պա-

հանջ մո ւ նքը  բավարար ե լ ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ ն : Սակայ ն , վե ր ջ ի ն  

տար բ ե րակ ը  քի չ  հավանական  է , քանի  ո ր , ո րպե ս  կանո ն , ռ ե նտա ստաց ո -

ղը  չ ի  ո ւ նե նո ւ մ  այ լ  բ նակարան ՝  ս եփական  բ նակարանայ ի ն  պահանջ -

մո ւ նքնե ր ը  բավարար ե լ ո ւ  համար , ո ր ի  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  

պայ մանո վ  փոխանց ված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  վե ր ջ ի նի ս  բ նակ -

վե լ ը  հանդի սանո ւ մ  է  պայ մանագր ի  կ ե նսական  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ -

նե ց ո ղ  կար ևո ր  պայ ման : 

Եթե  կ ո ղմե ր ի  մի ջ և  համաձ այ նո ւ թյ ամբ  ռ ե նտա ստաց ո ղն  ո ւ նի  

բ նակարանի  պահանջ մո ւ նքի  բավարար ման  ի րավո ւ նք , ապա պայ մանագ -

ր ո ւ մ  անհ րաժե շ տ է  հ ստակ ե ց նե լ , թե  ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  

է  բ նակ վե լ ո ւ  վե ր ջ ի նս ՝  պայ մանագր ո վ  փոխանց վո ՞ ղ , թե  մե կ  այ լ : 

Նման  ց ո ւ ց ո ւ մի  պարտականո ւ թյ ո ւ նը  բխո ւ մ  է  նրանի ց , ո ր  օ ր ե նս դր ո -

ր ե ն  ո ր ևէ  սահ մանափակ ո ւ մ  չ կա ռ ե նտա վճ ար ո ղի ն  պատկանո ղ  այ լ  բ նա-

կարան  հատկաց նե լ ո ւ  վե րաբ ե ր յ ալ : Ցմահ  հ ո գալ ո ւ  դի մաց  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  հ ետ առ նչ ո ւ թյ ո ւ ն  չ ո ւ նե ց ո ղ  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  փո -

խանց ման  դեպքո ւ մ  այ լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  հատկաց նե լ ո ւ  ճ ա-

նապար հ ո վ  լ ո ւ ծ վո ւ մ  է  նաև  ռ ե նտա ստաց ո ղի  բ նակարանի  պահանջ -

մո ւ նքի  բավարար ման  հար ց ը : 

Հ ամաձ այ նե լ ո վ  Գ .Բ .Լ ե ո նո վայ ի  տե սակ ետի 1 հ ետ՝  գտնո ւ մ  ե նք , 

ո ր  նման  մոտե ց ո ւ մն  այ նքան  է լ  արդարաց ված  չ է , քանի  ո ր  այ ն  ամբ ո ղ -

ջ ո ւ թյ ամբ  չ ի  ե րաշ խավո ր ո ւ մ  ռ ե նտա ստաց ո ղի ՝  պատշ աճ  հ ո գատա-

ր ո ւ թյ ո ւ ն  և  խնամք  ստանալ ո ւ  ի րավո ւ նքը : Ու ստի , ապր ո ւ ստը  ց մահ  

հ ո գալ ո ւ  պայ մանագր ո ւ մ  պետք  է  նշ վի  ո չ  միայ ն  այ ն  մաս ի ն , թե  ռ ե ն -

տա ստաց ո ղը  բ նակարանի  պահանջ մո ւ նքի  բավարար ման  ի րավո ւ նք  ո ւ -

նի , թե  ո չ , այ լ  նաև  այ ն  մաս ի ն , թե  հատկապե ս  ի նչ պե ս  պետք  է  ի րակա-

նաց վի  այ դ  պարտականո ւ թյ ո ւ նը  ռ ե նտա վճ ար ո ղի  կ ո ղմի ց : 

Նե ր կայ ո ւ մս , ռ ե նտա ստաց ո ղի  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե -

ր ի  բավարար ո ւ մն  այ լ  բ նակարան  հատկաց նե լ ո ւ  ճ անապար հ ո վ  քի չ  հա-

վանական  է : Ցմահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանագր ե ր ի  մե ծամաս նո ւ թյ ո ւ նը , ո ր -

պե ս  կանո ն , կ նքվո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  կապակ ց ո ւ -
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թյ ամբ , և  պայ մանագր ի  է ական  պայ մաննե ր ի ց  է  հանդի սանո ւ մ  ռ ե նտա-

յ ի  դի մաց  փոխանց ված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  ռ ե նտա ստաց ո ղի  

բ նակ վե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի  պահպանո ւ մը : 

Պայ մանագր ո ւ մ  «ռ ե նտա վճ ար ո ղը  պարտավո ր  է  բավարար ե լ  ռ ե ն -

տա ստաց ո ղի  բ նակարանի  պահանջ մո ւ նքը » ձ ևակ ե րպո ւ մը  նշ անակ ո ւ մ  

է , ո ր  պայ մանագր ո ւ մ  նշ ված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  օ գտվե լ ո ւ  

անհ նար ի նո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ  ռ ե նտա վճ ար ո ղը  պարտավո ր  է  ռ ե նտա ստա-

ց ո ղի ն  ապահ ո վե լ  այ լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  օ գտվե լ ո ւ  ի րա-

վո ւ նք : Պայ մանագր ո ւ մ  նման  պայ ման  նե րառ ե լ ը  բավականաչ ափ ծան -

րաբ ե ռ նո ւ մ  է  ռ ե նտա վճ ար ո ղի ն , քանի  ո ր  տար բ ե ր  պատճ առ նե ր ո վ  և  ի -

րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ան  ե ր կարատև  բ նո ւ յ թի  ո ւ ժ ո վ  հանգամանքնե ր ը  

կար ո ղ  ե ն  փոփոխվե լ : Դրանի ց  ե լ նե լ ո վ ՝  կ ո ղմե ր ն  ի րավաս ո ւ  ե ն  պայ -

մանագր ո ւ մ  նախատե ս ե լ  ռ ե նտա ստաց ո ղի  բ նակարանայ ի ն  պահանջ -

մո ւ նքը  բավարար ե լ ո ւ  ռ ե նտա վճ ար ո ղի  պարտավո ր ո ւ թյ ան  դադար ման  

հ ի մքե ր , ի նչ պե ս  նաև  դրանի ց  կախված ՝  հ ետագա ռ ե նտայ ի ն  վճ ար ո ւ մ -

նե ր ի  ծավալ ը  համաձ այ նե ց նե լ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն : 

Ընդհանո ւ ր  կանո նի  համաձ այ ն ՝  ռ ե նտա ստաց ո ղը , ո ր ի ն  ց մահ  հ ո -

գալ ո ւ  պայ մանագր ո վ  ի ր  կ յ անքի  ո ղջ  ը նթաց քո ւ մ  վե րապահ ված  է  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք , այ դ  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ նի ց  օ գտվո ւ մ  է  դրա ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ համահավասար  հ ի -

մո ւ նքնե ր ո վ , այ ս ի նքն ՝  ո ւ նի  ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ հավասար  ի րա-

վո ւ նքնե ր  և  վե ր ջ ի նի ս  հ ետ հավասար  է լ  կ ր ո ւ մ  է  պարտականո ւ թյ ո ւ ն -

նե ր :  

Այ սպի ս ո վ , ը նդհանրաց նե լ ո վ  քննար կ վո ղ  հար ց ի  շ ո ւ ր ջ  մե ր  դի -

տար կ ո ւ մնե ր ը , առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք , գո ւ յ քն  օ տար ե լ ո ւ  դի մաց  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  ձ ե ռ ք  բ ե րած  անձ անց  ի րա-

վո ւ նքնե ր ն  առավե լ ապե ս  պաշ տպանե լ ո ւ  նկատառ ո ւ մնե ր ի ց  ե լ նե լ ո վ , 

Հ Հ  քաղ . օ ր . 32-ր դ  գ լ ո ւ խը  լ րաց նե լ  «Ապրու ստը  ցմահ  հոգալ ու  պայ մա-

նով գու յ քի  օտարու մ» վե րտառ ո ւ թյ ամբ  3.1-ի ն  պարագրաֆո վ ՝  սահ մա-

նե լ ո վ  դրա ի րականաց ման  պայ մաննե ր ն  ո ւ  կար գը : (Տե ՛ ս  հավե լ ված  1): 
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ԳԼՈՒԽ 3. ԲՆԱԿԵԼԻ ՏԱՐԱԾՈՒԹՅԱՆ ՎԱՐՁԱԿԱԼՈՒԹՅԱՆ  

ՊԱՅՄԱՆԱԳԻՐԸ ՈՐՊԵՍ ՕԳՏԱԳՈՐԾՄԱՆ ԻՐԱՎՈՒՆՔԻ ԱՌԱՋԱՑՄԱՆ 

ՊԱՐՏԱՎՈՐԱ-ԻՐԱՎԱԿԱՆ ՀԻՄՔ 

 

§3.1 Բնակել ի  տարածու թյ ան վարձակալ ու թյ ան պայ մանագրի   

հասկացու թյ ու նը  և տարրերը  

 
 

Շո ւ կայ ական  տնտե սավար մանն  անց նե լ ո ւ ց  հ ետո , ե ր բ  Հ այ աստա-

նի  Հ անրապետո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  գր ե թե  դադար ե ց  պետական  մի ջ ո ց նե ր ի  

հաշ վի ն  բ նակարանայ ի ն  շ ի նարար ո ւ թյ ո ւ նը , դրա հ ետ մե կտե ղ  ի րակա-

նաց վե ց  պետական  և  հանրայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  տնե ր ի  ս եփակա-

նաշ նո ր հ ո ւ մը , աս ե լ  է  թե ` ապապետականաց ո ւ մը , հ ի մնական  հ ո ւ յ ս ը  

դր վե ց  այ ն  բանի  վրա, ո ր  քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակարանայ ի ն  պահանջ -

մո ւ նքնե ր ը  բավարար վե ն  ո չ  թե  սպառ ման  հանրայ ի ն  ֆո նդի , այ լ  քա-

ղաքաց ի նե ր ի  ս եփականո ւ թյ ան  նե ր քո  գտնվո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ -

թյ ո ւ ննե ր ի  հաշ վի ն : 

 Խո ր հ ր դայ ի ն  կար գե ր ի  վե րաց ո ւ մի ց  հ ետո  1993թ-ի  հ ո ւ նի ս ի  29-

ի ն  Հ այ կական  ԽՍՀ  Գե րագո ւ յ ն  խո ր հ ր դի  կ ո ղմի ց  ը նդո ւ նվե ց  «Հ այ աս -

տանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  պետական  և  հանրայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  

ս եփականաշ նո ր հ ման  մաս ի ն» օ ր ե նքը , ո ր ի  հ ի ման  վրա ս եփականա-

շ նո ր հ ման  կար գո վ  քաղաքաց ի նե ր ի ն  ի  ս եփականո ւ թյ ո ւ ն  հանձ նվե ց  

հանրապետո ւ թյ ան  պետական  և  հանրայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  զգա-

լ ի  մաս ը , ո ր ի  հ ի ման  վրա է լ  համալ ր վե ց  անհատական  բ նակարանայ ի ն  

ֆո նդը : 

 Դրա արդ յ ո ւ նքո ւ մ  նե ր կայ ո ւ մս  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  հ ի մնական  մաս ը  քաղաքաց ի նե ր ի  ս եփակա-

նո ւ թյ ո ւ նը  կազմո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  ե ն , այ ս ի նքն ` ան -

հատական  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդը : Եվ  քանի  ո ր  հանրապետո ւ թյ ան  ո ղջ  

տարած քո ւ մ  գտնվո ղ  բ նակ ե լ ի  տնե ր ի  գե րակ շ ռ ո ղ  մաս ը  հանդի սանո ւ մ  

է  քաղաքաց ի նե ր ի  ս եփականո ւ թյ ո ւ նը  կազմո ղ  անհատական  բ նակարա-

նայ ի ն  ֆո նդը , պետք  է  ե նթադր ե լ , ո ր  Հ Հ  Քաղ . օ ր . 660-676-ր դ  հ ո դված նե -

ր ի  նո ր մե ր ը  տարած վո ւ մ  ե ն  հ ի մնականո ւ մ  քաղաքաց ի նե ր ի  ս եփակա-

նո ւ թյ ո ւ նը  համար վո ղ  բ նակ ե լ ի  ֆո նդի  տնե ր ի  վար ձ ակալ ո ւ մի ց  բխո ղ  

հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  նկատմամբ : 

Այ նո ւ ամե նայ նի վ , Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  ո ր ո շ ակ ի  

կատե գո ր իայ ի  անձ անց  բ նակարանայ ի ն  կար ի քնե ր ը  հ ո գալ ո ւ  ո ւ ղ -
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ղո ւ թյ ամբ  պետական  մակար դակ ո վ  ի րականաց վո ւ մ  ե ն  համապատասխան  

մի ջ ո ցառ ո ւ մնե ր : Մաս նավո րապե ս , ի րականաց վո ւ մ  է  բ նակարանայ ի ն  

շ ի նարար ո ւ թյ ո ւ ն , և  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  բաշ խվո ւ մ  ե ն  օ -

ր ե նքո վ  սահ մանված  կար գո վ  հ ե ր թի  վե ր ց ված  կար ի քավո ր  քաղաքաց ի -

նե ր ի ն ` օ ր ե նքո վ  սահ մանված  նո ր մանե ր ո վ : Խո ս քն  առաջ ի ն  հ ե ր թի ն  

վե րաբ ե ր ո ւ մ  է  1998թ-ի  դե կտե մբ ե ր ի  7-ի ն  տեղի  ո ւ նե ցած  ե ր կ րաշ ար ժի  

հ ետևանքո վ  բ նակ ե լ ի  տնե ր ի ց , բ նակարաննե ր ի ց  զր կ ված  անձ անց , բ նա-

կարանի  կար ի ք  ո ւ նե ց ո ղ  փախստականնե ր ի ն , զի նծառայ ո ղնե ր ի ն  և  

այ լ ն : Վե ր ո նշ յ ալ  կատե գո ր իայ ի  անձ անց  բ նակարանայ ի ն  ի րավո ւ նք -

նե ր ը  կար գավո ր ե լ ո ւ  նպատակ ո վ  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  ի րա-

վաս ո ւ  մար մի ննե ր ն  ը նդո ւ նե լ  ե ն  մի  շ ար ք  նո ր մատի վայ ի ն  ակտե ր : 

Մաս նավո րապե ս , 2000թ. մայ ի uի  30-ի ն  ը նդո ւ նվե լ  է  «Պետական  բ նակա-

րանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակարաննե ր ի  անհատո ւ յ ց  մաս նավո ր ե ց ման  մա-

ս ի ն» Հ Հ  օ ր ե նքը 1, 2002թ. մայ ի uի  7-ի ն ՝  «Հ ամատի ր ո ւ թյ ան  մաս ի ն» Հ Հ  օ -

ր ե նքը 2: Բաց ի  այ դ , Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  կառավար ո ւ թյ ո ւ նը  

1997թ-ի  մարտի  18-ի  ո ր ո շ մամբ  հաստատե լ  է  համատի ր ո ւ թյ ան  օ ր ի նակ ե -

լ ի  կանո նադր ո ւ թյ ո ւ նը 3, 1995թ-ի  դե կտե մբ ե ր ի  22-ի ն  ը նդո ւ նե լ  է  Աղե -

տի  գոտո ւ մ  ե ր կ րաշ ար ժի  հ ետևանքո վ  վթարայ ի ն  դար ձ ած  և  պետական  

մի ջ ո ց նե ր ի  հաշ վի ն  ամրաց ված  շ ե նքե ր ի  բ նակարաննե ր ի  բ նակ ե ց ման  

մաս ի ն  ո ր ո շ ո ւ մը , 1997թ-ի  օ գո ստո ս ի  9-ի  թի վ  330 ո ր ո շ մամբ  հաստատե լ  

է  «Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակարանի  կար ի ք  ո ւ նե ց ո ղ  

փախստականնե ր ի  հաշ վառ ման  և  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  հատ-

կաց ման  կար գը »4: Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  կառավար ո ւ թյ ան  

1998թ-ի  փետր վար ի  18-ի  թի վ  95 ո ր ո շ մամբ  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թ-

յ ան  նախարար ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի , գե րատե ս չ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  և  մար զպետա-

րաննե ր ի  տնօ ր ի նո ւ թյ ան  տակ  գտնվո ղ  շ ե նքե ր ն  ո ւ  շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  

ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքո վ  հանձ նվե լ  ե ն  համապատասխան  հա-

մայ նքնե ր ի ն ` բ նակ ե լ ի  ֆո նդ  վե րափոխե լ ո ւ  նպատակ ո վ 5: Ինչ  վե րաբ ե -

ր ո ւ մ  է  զի նծառայ ո ղնե ր ի ն , ապա վե ր ջ ի ննե ր ի ս  բ նակարանայ ի ն  ի րա-

վո ւ նքնե ր ը  կար գավո ր վո ւ մ  ե ն  «Անհատո ւ յ ց  պետական  ֆի նանսական  ա-

ջ ակ ց ո ւ թյ ո ւ ն  տրամադր ե լ ո ւ  մաս ի ն» և  «Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թ-

                                                           
1
Տե ՛ ս  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Պաշ տո նական  տե ղե կագի ր  2000.07.10/15 (113): 

2
Տե ՛ ս  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Պաշ տո նական  տե ղե կագի ր  2002.06.20/20 (195) Հ ո դ . 

471: 
3
Տե ՛ ս  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Պաշ տո նական  տե ղե կագի ր  1997.03.31/6: 

4
Տե ՛ ս  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Պաշ տո նական  տե ղե կագի ր  1997.09.06/20: 

5
Տե ՛ ս  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նք , դասագի ր ք , ԵՊՀ  
հ րատ., Եր ևան , 2001, է ջ ե ր  176, 178-179: 
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յ ան  պաշ տպանո ւ թյ ան  նախարար ո ւ թյ ան  համակար գի  զի նծառայ ո ղնե ր ի  

բ նակարանայ ի ն  ապահ ո վո ւ թյ ան  մաս ի ն» Հ Հ  կառավար ո ւ թյ ան ` համապա-

տասխանաբար  2005թ. հ ո ւ նի ս ի  9-ի  թի վ  947 և  2007թ. մարտի  7-ի  թի վ  384 ո -

ր ո շ ո ւ մնե ր ո վ  հաստատված  կար գե ր ո վ , ո ր ո նք  հ ի մնվո ւ մ  ե ն  «Զի նծա-

ռայ ո ղնե ր ի  և  նրանց  ը նտանի քնե ր ի  անդամնե ր ի  uո ց իալ ական  ապահ ո -

վո ւ թյ ան  մաuի ն» Հ այ աuտանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  oր ե նքի  34-ր դ  հ ո դվա-

ծ ի  վրա: 

 Նո ր մատի վայ ի ն  այ ս  ակտե ր ի  հ ի ման  վրա Հ այ աստանի  Հ անրապե -

տո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  փաստո ր ե ն  ձ ևավո ր վե ց  բ նակարանայ ի ն  նո ր ` Համայ ն-

քայ ին բնակարանայ ին ֆոնդ: 

 Այ սպի ս ո վ , նե ր կայ ո ւ մս  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  ո ղջ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  բաժանվո ւ մ  է  հ ետև յ ալ  հ ի մնական  ֆո նդե -

ր ի ` պետական  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդ , տեղական  ի նքնակառավար ման  մար -

մի ննե ր ի  տնօ ր ի նո ւ թյ ան  տակ  գտնվո ղ  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդ  (համայ ն -

քայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդ ) և  քաղաքաց ի նե ր ի  ս եփականո ւ թյ ո ւ նը  

կազմո ղ  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդ  (անհատական  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդ ): 

 Սակայ ն , Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  քաղաքաց իական  օ ր ե նս -

գի ր քը  բ նակարանայ ի ն  վե ր ո նշ յ ալ  ֆո նդե ր ի  միաժամանակ յ ա գո յ ո ւ թ-

յ ո ւ նն  անտե ս ե լ  է , սահ մանե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ -

թյ ան  պայ մանագր ի ց  բխո ղ  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  կար գավո ր ո ղ  նո ր -

մե ր , ո ր ո նց ի ց  դժվար  է  ո ր ո շ ե լ , թե  ո ր ո նք  ե ն  վե րաբ ե ր ո ւ մ  պետական  

կամ  համայ նքայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  տնե ր ի  վար ձ ակալ մանը , ո -

ր ո նք ` անհատական  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  տնե ր ի  վար ձ ակալ մանը : 

Մի նչ դե ռ , Ռո ւ սաստանի  Դաշ նո ւ թյ ան  Քաղ . օ ր .-ը  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ց  բաց ի  նախատե ս ո ւ մ  է  նաև  պետա-

կան  և  ս ո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  մո ւ նի ց իպալ  բ նակարանայ ի ն  ֆո ն -

դի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ե ր ի  բ նո ր ո -

շ ո ւ մնե ր ը : ՌԴ քաղ . օ ր -ո ւ մ  նաև  ասված  է , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  կ նքվո ւ մ  է  բ նակարա-

նայ ի ն  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  սահ մանված  պայ մաննե ր ո վ  ո ւ  կար գո վ 1: Ավե -

լ ի ն , Ռո ւ սաստանի  Դաշ նո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  Քաղ . օ ր . հ ետ միաժամանակ  կ ի -

րառ վո ւ մ  է  նաև  բ նակարանայ ի ն  նո ր  օ ր ե նս գի ր քը ` ը նդո ւ նված  2004թ. 

դե կտե մբ ե ր ի  29-ի ն : Վե ր ջ ի նի ս  3-ր դ  բաժի նը  նվի ր ված  է  պետական  և  ս ո -

ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  համայ նքայ ի ն  (մո ւ նի ց իպալ ) բ նակարանա-

յ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ե -

                                                           
1
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Российской Федерации. http://docs.cntd.ru/document/9027703. 

(18.08.2015թ. դր ո ւ թյ ամբ ): 

http://docs.cntd.ru/document/9027703
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ր ի ց  բխո ղ  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  կար գավո ր մանը :  

Այ լ  ե ն  նաև  ս ո ց իալ -տնտե սական  զար գաց ման  տար բ ե ր  է տապնե -

ր ո ւ մ  գտնվո ղ  ի նչ պե ս  ավանդական  մայ ր ցամաքայ ի ն  ի րավո ւ նքի , այ ն -

պե ս  է լ  «ը նդհանո ւ ր  ի րավո ւ նքի » և  արևե լ յ ան  ե վր ոպական  մի  շ ար ք  

ե ր կ ր նե ր ի , մաս նավո րապե ս ՝  Գե ր մանիայ ի , Իտալ իայ ի , Ֆրանս իայ ի , 

Շվե յ ցար իայ ի , ԱՄՆ, Հ ո ւ նգար իայ ի , Խո ր վաթիայ ի , Չեխիայ ի ՝  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  կար գն  ո ւ  պայ մաննե ր ը  կար -

գավո ր ո ղ  քաղաքաց իական  և  բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  հ ի մնա-

կան  դր ո ւ յ թնե ր ը : Ու ստի , ակնհայ տ է  նաև  նշ ված  ե ր կ ր նե ր ո ւ մ  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագրայ ի ն  հարաբ ե ր ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ի  կար գավո ր ման  մոտե ց ո ւ մնե ր ի  տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , չ նա-

յ ած  չ ի  կար ե լ ի  չ նկատե լ  նաև  ը նդհանո ւ ր  միտո ւ մնե ր ը : 

Վե ր ո նշ յ ալ  ե ր կ ր նե ր ո ւ մ  բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  ի -

րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  օ ր ե նս դրական  կար գավո ր ո ւ մն  ապահ ո վ -

վո ւ մ  է  ի նչ պե ս  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քե ր ի , այ նպե ս  է լ  բ նակարա-

նայ ի ն  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  նո ր մե ր ո վ : Ընդ  ո ր ո ւ մ , Գե ր մանիայ ո ւ մ , Իտա-

լ իայ ո ւ մ , Ֆրանս իայ ո ւ մ , Չեխիայ ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ա-

կալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ն  նվի ր ված  հ ո դված նե ր ը  նե րառ ված  ե ն  քա-

ղաքաց իական  օ ր ե նս գր քե ր ի  և  հատո ւ կ  օ ր ե նքնե ր ի  բաժի ննե ր ո ւ մ , 

ի ս կ  Հ ո ւ նգար իայ ո ւ մ , Խո ր վաթիայ ո ւ մ  նշ ված  պայ մանագր ե ր ի  կանո -

նակար գո ւ մն  ապահ ո վվո ւ մ  է  բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  նո ր մե -

ր ո վ : Շվե յ ցար իայ ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագի ր ը  կար գավո ր վո ւ մ  է  Պարտավո րական  օ ր ե նքո վ 1: Ավե լ ի ն , 

բ նակարանի  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  վե րաբ ե ր յ ալ  դր ո ւ յ թնե ր  է  պար ո ւ նա-

կ ո ւ մ  նաև  Շվե յ ցար իայ ի  Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ի  «Բնակարանի  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ո ւ ն» վե րտառ ո ւ թյ ամբ  109-ր դ  հ ո դված ը  սահ մանո ւ մ  է , 

ո ր  Մի ո ւ թյ ո ւ նը  հ րապարակ ո ւ մ  է  կանո նակար գե ր ` բ նակարանայ ի ն  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  ո լ ո րտո ւ մ  չ արաշ ահ ո ւ մնե ր ը , մաս նավո րապե ս ` կա-

մայ ական  վար ձ ավճ ար  սահ մանե լ ո ւ , պայ մանագի ր ը  կամայ ական  լ ո ւ -

ծ ե լ ո ւ , ի նչ պե ս  նաև  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ն  անո ր ո շ  ժամկ ե -

տով  ե ր կարաձ գե լ ո ւ  դեպքե ր ը  կանխար գե լ ե լ ո ւ  նպատակ ո վ : Նո ւ յ ն  

հ ո դված ը  սահ մանո ւ մ  է  նաև , ո ր  Մի ո ւ թյ ո ւ նը  կար ո ղ  է  հ րապարակ ե լ  

կանո նակար գե ր  բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  համը նդհանո ւ ր  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Меркулова Т.А. Зарубежное законодательство о договорах найма жилых помещений // 

Журнал российского права, N 2, 2003, է ջ ե ր  128-135: 
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տիպայ ի ն  պայ մանագր ե ր  սահ մանե լ ո ւ  վե րաբ ե ր յ ալ 1: 

Բնակարանի  վար ձ ակալ ո ւ թյ անն  առ նչ վո ղ  դր ո ւ յ թնե ր  է  պար ո ւ -

նակ ո ւ մ  նաև  Պո րտո ւ գալ իայ ի  Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ի  65-ր դ  հ ո դ -

ված ի  3-ր դ  մաս ի  համաձ այ ն ` պետո ւ թյ ո ւ նը  վար ո ւ մ  է  այ նպի ս ի  քաղա-

քականո ւ թյ ո ւ ն , ո ր ն  ո ւ ղղված  է  ը նտանե կան  ե կամտի ն  համապատաս -

խան  վար ձ ավճ ար  սահ մանե լ ո ւ ն  ...2: 

 Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  կանո նակար գվո ւ մ  ե ն  Քաղ . 

օ ր .-ո վ , ո ր ը  պար ո ւ նակ ո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան  պայ մանագր ի ն  նվի ր ված  17 հ ո դված : 

 Նե ր կայ ո ւ մս  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  քաղաքաց ի նե ր ի  

բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ը  բավարար վո ւ մ  ե ն ` 

 ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ -

նե նալ ո ւ  մի ջ ո ց ո վ , 

 ո ւ ր ի շ  անձ անց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  վար ձ ակալ ե լ ո ւ  

մի ջ ո ց ո վ : 

Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակարանայ ի ն  

պահանջ մո ւ նքնե ր ը  հ ի մնականո ւ մ  բավարար վո ւ մ  ե ն  ս եփականո ւ թյ ան  

ի րավո ւ նքո վ  ի ր ե նց  պատկանո ղ  բ նակ ե լ ի  տնե ր ի  հաշ վի ն : Ազգաբ նակ -

չ ո ւ թյ ան  փոքր  մաս  է լ  ապր ո ւ մ  է  պետական  և  համայ նքայ ի ն  բ նակարա-

նայ ի ն  ֆո նդի  տնե ր ո ւ մ  և  այ դ  առթի վ  առաջ աց ո ղ  բ նակարանայ ի ն  հարա-

բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  կար գավո ր վո ւ մ  ե ն  քաղաքաց իական  օ ր ե նս դր ո ւ -

թյ ամբ : Այ դ  ֆո նդի  տնե ր ի  հ ի մնական  մաս ը  նախկ ի ն  հանրայ ի ն  ֆո նդի  

տնե ր ն  ե ն , առանձ ի ն  գե րատե ս չ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի , հատկապե ս  Հ այ աստանի  

Հ անրապետո ւ թյ ան  պաշ տպանո ւ թյ ան  նախարար ո ւ թյ ան  տնօ ր ի նո ւ թյ ան  

տակ  գտնվո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : 

Չնայ ած  դրան , Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  քաղաքաց ի նե ր ի  

ստվար  զանգված ի  համար  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  բավա-

րար ման  տարած ված  մի ջ ո ց  է  հանդի սանո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը , ո ր ի ն  նվի ր ված  ե ն  Քաղ . օ ր . 660-676-

ր դ  հ ո դված նե ր ը : 

Հ Հ  քաղ . օ ր . 660-ր դ  հ ո դված ի  համաձ այ ն ՝  բնակել ի  տարածու թյ ան 

                                                           
1
Տե ՛ ս  Շվե յ ցար իայ ի  Կո նֆե դե րաց իայ ի  1999թ. Դաշ նայ ի ն  Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ նը : 
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(10.07.2015թ. դր ո ւ թյ ամբ ): 
2
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վարձակալ ու թյ ան պայ մանագրով մի  կողմը ` բնակել ի  տարածու թյ ան 

uեփականատերը  կամ նրա լ իազորած  անձը  (վարձատու ն), պարտավոր -

վու մ է  վճարի  դիմաց  մյ ու u կողմի  (վարձակալ ի ) տիրապետմանը  և 

oգտագործմանը  հանձնել  բնակել ի  տարածու թյ ու ն: 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  վե -

ր ո նշ յ ալ  բ նո ր ո շ ո ւ մը  համը նդհանո ւ ր  է  և  տարած վո ւ մ  է  պայ մանագ -

ր ի  ե ր կ ո ւ  տե սակ նե ր ի  վրա, ո ր ո նց ի ց  առաջ ի նը  պայ մանականո ր ե ն  կա-

ր ե լ ի  է  անվանե լ  կ ո մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր , ո ր ի  ա-

ռար կա ե ն  հանդի սանո ւ մ  մաս նավո ր , պետական  կամ  հանրայ ի ն  ս եփակա-

նո ւ թյ ան  նե ր քո  գտնվո ղ  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  օ բ յ ե կտնե ր ը : 

Պայ մանագր ի  մ յ ո ւ ս  տե սակ ը  այ սպե ս  կ ո չ ված  ս ո ց իալ ական  վար -

ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ն  է , ո ր ը  կ նքվո ւ մ  է  միայ ն  պետական  և  

հանրայ ի ն  ս եփականո ւ թյ ան  նե ր քո  գտնվո ղ  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  

օ բ յ ե կտնե ր ի  նկատմամբ : 

Անց ո ւ մը  շ ո ւ կայ ական  տնտե սավար մանն  ի ր  հ ե ր թի ն  հանգե ց ր ե ց  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  հատկաց ո ւ մը  և  օ գտագո ր ծ ո ւ մը  մի ջ նո ր դավո -

ր ո ղ  տար բ ե ր  ի րավական  ձ ևե ր ի  հաստատման  անհ րաժե շ տո ւ թյ ան : Միա-

ժամանակ , շ ո ւ կայ ական  տնտե սավար մանը  բ նո ր ո շ  է  այ ն , ո ր  հասարա-

կ ո ւ թյ ան  մե ջ  առ կա ե ն  բ նակ չ ո ւ թյ ան  ո ր ո շ ակ ի  խմբ ե ր  և  շ ե րտե ր , ո վ -

քե ր  ի  վի ճ ակ ի  չ ե ն  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  ի ր ե նց  բ նակարանայ ի ն  

խնդի ր նե ր ը  շ ո ւ կայ ական  մեխանի զմնե ր  նե րառ ո ղ  ի րավական  ձ ևե ր ի  

մի ջ նո ր դո ւ թյ ամբ , այ դ  ի ս կ  պատճ առ ո վ  է լ  ակնկալ ո ւ մ  ե ն  պետո ւ թյ ան  

աջ ակ ց ո ւ թյ ո ւ նը  խնդր ի  կար գավո ր ման  գո ր ծ ո ւ մ :  

Ե .Վ. Բո գդանո վն  ի ր  «Բնակարան  և  շ ո ւ կա» վե րտառ ո ւ թյ ամբ  աշ խա-

տո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  հ ի մնավո ր ո ւ մ  է  շ ո ւ կայ ական  տնտե ս ո ւ թյ ան  պայ ման -

նե ր ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  հատկաց ման  և  օ գտագո ր ծ ման  հարա-

բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  կար գավո ր ո ղ  ի րավական  երկու  ձևերի  անհ րաժե շ -

տո ւ թյ ո ւ նը : Ըստ հ ե ղի նակ ի ` շ ո ւ կայ ական -բ նակարանայ ի ն  հարաբ ե -

ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  շ ր ջ անակ նե ր ո ւ մ  բ նակարանի  հատկաց ման  և  օ գտա-

գո ր ծ ման  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  մի ջ նո ր դավո ր ո ղ  պայ մանագր ի ն  

պետք  է  բ նո ր ո շ  լ ի նե ն  հ ետև յ ալ  հատկանի շ նե ր ը ՝  հարաբերու թյ ու ն-

ների  ժամկետայ ին բնու յ թը , փոխհատու ցել իու թյ ու նը , որը  սեփակա-

նատիրոջ ը  հնարավորու թյ ու ն կընձեռի  ստանալ  եկամուտ, պայ մա-

նագրի  ազատու թյ ու նը , պայ մանագրի  կնքու մը  նախապատրաստող որևէ  

պարտադիր  միջ ոցառման, ինչպես  նաև հատկացվող բնակարանի  չ ափե -

րի  կապակցու թյ ամբ  ցանկացած  սահմանափակու մների  բացակայ ու թ-
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յ ու նը , վարձակալ ի  իրավասու թյ ու նների  ծավալ ի  և դրանց  բովանդա-

կու թյ ան կախվածու թյ ու նը  վերջ ինիս  վճարու նակու թյ ու նից  ու  

վարձատու ի  հետ կնքված  համաձայ նագրի  էու թյ ու նից  և այ լ ն1: 

Դրան  հակառակ , տնտե սապե ս  անկայ ո ւ ն  և  հասարակ ո ւ թյ ան  ո ր ո շ  

կատե գո ր իայ ի  անձ անց  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  բավարար -

մանն  ո ւ ղղված  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  կար գավո ր ո ղ  պայ մանագր ի  հա-

մար  Ե .Վ. Բո գդանո վն  առաջ ար կ ո ւ մ  է  հ ետև յ ալ  բ նո ր ո շ  հատկանի շ նե -

ր ը ՝  շահու յ թի  բացակայ ու թյ ու նը , բնակարանի  օգտագործման ան-

ժամկետ բնու յ թը , քաղաքացիներին բնակարանի  կարիք  ու նեցող հա-

մարել ու  նպատակով հատու կ  կազմակերպչական միջ ոցառու մների  

անհրաժեշտու թյ ու նը , վարձակալ ի  իրավասու թյ ու նների  ծավալ ի  և 

դրանց  բովանդակու թյ ան անկախու թյ ու նը  վերջ ինիս  վճարու նա-

կու թյ ու նից , պայ մանագրի  կնքու մը  «Տիպայ ին» պայ մանագրի  հիման 

վրա և այ լ ն2: 

Նշ ե նք  նաև , ո ր  բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան ` կ ո մե ր ց ի ո ն  և  

ս ո ց իալ ական  պայ մանագր ե ր ի  հարաբ ե րակ ց ո ւ թյ ան  առ նչ ո ւ թյ ամբ  

գրականո ւ թյ ան  մե ջ  կան  տար բ ե ր  մոտե ց ո ւ մնե ր : Որ ո շ  հ ե ղի նակ նե ր  

գտնո ւ մ  ե ն , ո ր  բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ն  ի ր ե -

նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  քաղաքաց իա-ի րավական  պայ մանագր ի  տե սակ , 

ի ս կ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մա-

նագի ր ը  և  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը ` 

նրա տարատե սակ նե ր  (վե ր ջ ի նս  գրականո ւ թյ ան  մե ջ  անվանվո ւ մ  է  կ ո -

մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ): 

Այ սպե ս , Պ.Ի . Սե դո ւ գի նի  կար ծ ի քո վ ` «բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  քաղաքաց իա-ի րավական  պայ մանագ -

ր ի  տե սակ նե ր ի ց  մե կ ն  է , միաժամանակ  այ ն  հանդի սանո ւ մ  է  բ նակարա-

նայ ի ն  ի րավո ւ նքի  հ ի մնական  պայ մանագի ր ը »3: 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  և  կ ո -

մե ր ց ի ո ն  պայ մանագր ե ր ը  հանդի սանո ւ մ  ե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  տե սակ նե ր , ի նչ պե ս  ո րակ ո ւ մ  է  

դրանք  հ ե ղի նակ ը 4: 

Նման  մոտե ց ո ւ մը  լ այ ն  ար ձ ագանքնե ր  գտավ  գրականո ւ թյ ան  մե ջ : 

Մաս նավո րապե ս , Յո ւ .Վ. Ռոմանե ց ը  նո ւ յ նպե ս  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  բ նո ր ո շ ո ւ մ  է  ո րպե ս  քաղաքաց իա-ի -

                                                           
1
Տե ՛ ս  Богданов Е.В. Жилище и рынок. Минск. 1992., է ջ ե ր  56-62: 

2
Տե ՛ ս  նո ւ յ ն  աշ խ., է ջ ե ր  61-66: 

3
Տե ՛ ս  Седугин П.И. Жилищное право., 2-е изд., перераб. и доп. М., Норма. 2003, է ջ  81: 

4
Տե ՛ ս  նո ւ յ ն  աշ խ., է ջ ե ր  82-83: 
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րավական  պայ մանագի ր , ի ս կ  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մա-

նագի ր ը ` նրա տե սակ 1: Այ ս  տե սակ ետի  կ ո ղմնակ ի ց նե ր ն  ե ն  նաև  Յո ւ .Կ . 

Տո լ ստո յ ը 2, Լ .Մ.Պչ ե լ ի նց ևան 3: 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  և  կ ո -

մե ր ց ի ո ն  պայ մանագր ե ր ի  հարաբ ե րակ ց ո ւ թյ ան  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  ար -

տահայ տվե լ  ե ն  ավե լ ի  «զգո ւ յ շ » գնահատականնե ր : Այ սպե ս , Ս .Մ. Կո ր -

նե ևը  ս կ զբ ո ւ մ  ն շ ված  պայ մանագր ե ր ի  մաս ի ն  գր ո ւ մ  է  ո րպե ս  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  տարատե սակ նե ր 4, 

սակայ ն , այ նո ւ հ ետև  հաստատո ւ մ  է , ո ր  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան  պայ մանագի ր ն  ի ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  «ի բ ր » (կ վազի ) պայ մանա-

գի ր , այ դ  պատճ առ ո վ  է լ  ս ո ց իալ ական  և  կ ո մե ր ց ի ո ն  պայ մանագր ե ր ի  

նմանո ւ թյ ո ւ նը  շ ատ հարաբ ե րական  է : Ինչ  վե րաբ ե ր ո ւ մ  է  այ դ  պայ մա-

նագր ե ր ը  մի մ յ անց  մոտե ց նո ղ  այ ն  փաստար կ ի ն , թե  կ ո մե ր ց ի ո ն  պայ մա-

նագր ի ն  վե րաբ ե ր ո ղ  մի  շ ար ք  նո ր մե ր  տարած վո ւ մ  ե ն  նաև  ս ո ց իալ ա-

կան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  նկատմամբ , ապա Ս .Մ. Կո ր նե ևը  

նման  փաստար կ ն  անվանո ւ մ  է  ո չ  կ ո ռ ե կտ, քանի  ո ր , հ ե ղի նակ ի  կար ծ ի -

քո վ , տվյ ալ  հանգամանքը  հար կավո ր  է  դիտար կ ե լ  ո րպե ս  օ ր ե նս դրա-

կան  տեխնի կայ ի  ե ղանակ 5: 

Այ ս  հար ց ո ւ մ  ավե լ ի  ո ր ո շ ակ ի  է  արտահայ տվո ւ մ  Մ.Ի . Բրագի նս -

կ ի ն : Վե ր ջ ի նի ս  կար ծ ի քո վ ՝  վե ր ո նշ յ ալ  պայ մանագր ե ր ը  հանդի սա-

նո ւ մ  ե ն  պայ մանագր ի  ե ր կ ո ւ  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  տե սակ նե ր . բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր  կամ  ի ն չ պե ս  ը նդո ւ նված  

է  գրականո ւ թյ ան  մե ջ ` կ ո մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր  և  

վե ր ջ ի նի ս  զո ւ գահ ե ռ ` ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր 6:  

Մ.Ի . Բրագի նս կ ո ւ  դի ր քո ր ո շ ո ւ մը , մե ր  կար ծ ի քո վ , առավե լ  

հ ստակ  է  արտահայ տո ւ մ  քննար կ վո ղ  պայ մանագր ե ր ի  է ո ւ թյ ո ւ նը  և  

վե ր ջ ի ննե ր ի ս  ի րավական  կար գավո ր ման  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ նը : Ըն -

դո ւ նե լ ի  չ ե ն  մե կ  տե սակ ի  շ ր ջ անակ նե ր ո ւ մ  նշ ված  պայ մանագր ե ր ի  

տիպայ ի ն  հարաբ ե րակ ց ո ւ թյ ան  վե րաբ ե ր յ ալ  պնդո ւ մնե ր ը ` ե ր կ ո ւ  ի -

րավական  ձ ևե ր ի  այ դքան  հակասական  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Романец Ю.В. Система договоров в гражданском праве России - М. Юристъ. 2001. է ջ ե ր  353-

357: 
2
Տե ՛ ս  Толстой Ю.К. Жилищное право. Учебник - М., 1996, է ջ ե ր  32-33: 

3
Տե ՛ ս  Пчелинцева Л.М., Пчелинцев С.В. Некоторые вопросы теории жилищного права, история и 

современность // Жилищное право 2003. № 2. է ջ ե ր  8-10: 
4
Տե ՛ ս  Корнеев С.М. Гражданское право: в 2-х т. 2 п-т. Учебник. Под ред. Р.А.Суханова. М, Гамма. 

1999., է ջ  442: 
5
Տե ՛ ս  նո ւ յ ն  աշ խ., է ջ  443: 

6
Տե ՛ ս  Брагинский М.И., Витрянский В.В. Договорное право. Договоры о передаче имущества - Книга 

вторая, М. Юридическая литература. 2000, է ջ  662: 
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պայ մաննե ր ո ւ մ : Մի  կ ո ղմի ց ` ժամկ ետայ ի ն  բ նո ւ յ թը , ե կամո ւ տ ստանա-

լ ո ւ  գո ր ծ ո նը , պայ մանագր ի  ազատո ւ թյ ո ւ նը , պայ մանագր ի  առար կա-

յ ի ն  վե րաբ ե ր ո ղ  ո ր ևէ  սահ մանափակ ման , ի նչ պե ս  նաև  կազմակ ե րպչ ա-

կան  գո ր ծ ո ւ նե ո ւ թյ ան  անհ րաժե շ տո ւ թյ ան  բացակայ ո ւ թյ ո ւ նը  և  

այ լ ն : Եվ  մ յ ո ւ ս  կ ո ղմի ց , ը նդհակառակ ը , անժամկ ետ բ նո ւ յ թը , ե կամտի  

և  պայ մանագր ի  ազատո ւ թյ ան  բացակայ ո ւ թյ ո ւ նը , պայ մանագր ի  առար -

կայ ի ն  վե րաբ ե ր ո ղ  սահ մանափակ ո ւ մնե ր ի  առ կայ ո ւ թյ ո ւ նը  (նո ր մավո -

ր ո ւ մը ), պայ մանագր ի  կ նքմանը  նախո ր դո ղ  կազմակ ե րպչ ական  մի ջ ո ցա-

ռ ո ւ մնե ր ի  անհ րաժե շ տո ւ թյ ո ւ նը  և  այ լ ն : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ս ո ց իալ ական  և  կ ո մե ր ց ի ո ն  վար -

ձ ակալ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  առանձ ի ն  ի րավական  կար գավո ր ման  մաս ի ն  ե ն  

վկայ ո ւ մ  նաև  մի  շ ար ք  ե ր կ ր նե ր ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ ննե ր : Մաս նավո րա-

պե ս , Խո ր վաթիայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ նը  նո ւ յ նպե ս  առանձ նաց նո ւ մ  է  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ս ո ց իալ ական  և  կ ո մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակա-

լ ո ւ թյ ո ւ նը : Այ սպե ս , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակա-

լ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նք  ո ւ նե ն ՝  անապահ ո վ  բ նակ չ ո ւ թյ ո ւ նը , 1991-1995թթ. 

Քաղաքաց իական  պատե րազմի  վետե րաննե ր ն  ո ւ  նրանց  ը նտանի քնե ր ի  

անդամնե ր ը , հատո ւ կ  նո ր մատի վ  ակտե ր ի  հ ի ման  վրա բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նք  ո ւ նե ց ո ղ  ան -

ձ ի նք , պետական  և  համայ նքայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդ  կազմո ղ  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  վար ձ ակալ նե ր  հանդի սաց ո ղ  անձ ի նք , ո վքե ր  

օ գտվո ւ մ  ե ն  բ նակ վար ձ ի  վճ ար ման  արտո նո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ց : Բնակարա-

նայ ի ն  կար ի քնե ր ի  բավարար ման  և  բ նակարաննե ր ի  ո րակ ի  բար ե լ ավ -

ման  նպատակ ո վ  2001թ. Խո րվաթիայ ո ւ մ  ը նդո ւ նվե լ  է  հանրայ ի ն  մի ջ ո ց -

նե ր ո վ  բ նակարանայ ի ն  շ ի նարար ո ւ թյ ան  խթանման  օ ր ե նք , ո ր ի  համա-

ձ այ ն ՝  հանրայ ի ն  համար վո ւ մ  ե ն  այ ն  մի ջ ո ց նե ր ը , ո ր ո նք  բ նակարանա-

յ ի ն  շ ի նարար ո ւ թյ ան  համար  հատկաց վո ւ մ  ե ն  պետական  և  համայ նքա-

յ ի ն  կազմավո ր ո ւ մնե ր ի  ֆո նդե ր ի ց : Այ դ  մի ջ ո ց նե ր ի  հաշ վի ն  կառ ո ւ ց -

ված  բ նակարաննե ր ը  նախատե ս ված  ե ն  ազգաբ նակ չ ո ւ թյ անը  կամ  տեղա-

կան  ի նքնակառավար ման  մար մի ննե ր ի ն  վաճ առ ե լ ո ւ  համար ՝  արտո -

նո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ց  օ գտվո ղ  քաղաքաց ի նե ր ի ն  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակա-

լ ո ւ թյ ան  հանձ նե լ ո ւ  նպատակ ո վ 1: 

ԱՄՆ-ո ւ մ  առանձ նաց վո ւ մ  ե ն  համայ նքայ ի ն  մար մի ննե ր ի  վար ման  

նե ր քո  գտնվո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , գե րատե ս չ ական  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  և  մաս նավո ր  ս եփականո ւ թյ ան  առար կա 
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հանդի սաց ո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : 

Հ ամայ նքայ ի ն  մար մի ննե ր ի  վար ման  նե ր քո  գտնվո ղ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  տրամադր վո ւ մ  ե ն , հ ի մնականո ւ մ , ցած ր  ե կա-

մո ւ տ ո ւ նե ց ո ղ  քաղաքաց ի նե ր ի ն , համայ նքայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո ն -

դի ց  բ նակարան  ստանալ ո ւ  արտո ն յ ալ  ի րավո ւ նք  ո ւ նե ց ո ղ  անձ անց : 

Դրանք  տար ե ց նե ր ն  ե ն  (62 տար ե կան  և  բար ձ ր ), ո չ  ստանդարտ պայ մաննե -

ր ո ւ մ  ապր ո ղ , տար ե րայ ի ն  աղետնե ր ի ց  տո ւ ժած  անապահ ո վնե ր ը  և  այ -

լ ո ք : 

ԱՄՆ կառավար ո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ո շ  նահանգնե ր ի  դաշ նայ ի ն  գե րա-

տե ս չ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  և  վար չ ակազմե ր ն  ո ւ նե ն  ս եփական  բ նակարանա-

յ ի ն  ֆո նդը  կամ  վար ձ ակալ ո ւ մ  ե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  ի -

ր ե նց  աշ խատակ ի ց նե ր ի  համար : Գե րատե ս չ ական  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ը  տրամադր վո ւ մ  ե ն  ո ր ո շ ակ ի  պաշ տո ննե ր ո ւ մ  նշ անակ վե լ ի ս  

կամ  պայ մանավո ր ված  ե ն  ո ր ո շ ակ ի  ծառայ ո ղական  պարտականո ւ թյ ո ւ ն -

նե ր ի  կատար մամբ : 

Մաս նավո ր  կամ  անհատական  ս եփականո ւ թյ ան  նե ր քո  գտնվո ղ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  կ նքվո ւ մ  է  

ը նդհանո ւ ր  կանո ննե ր ո վ , սակայ ն , գո ր ծ ո ւ մ  է  խտրականո ւ թյ ո ւ նն  ար -

գե լ ո ղ  նո ր մ : Այ սպե ս , վար ձ ատո ւ ն  չ ի  կար ո ղ  հ րաժար վե լ  պայ մանագի ր  

կ նքե լ  վար ձ ակալ ի ՝  տար ե ց  կամ  հաշ մանդամ  լ ի նե լ ո ւ  պատճ առ ո վ , ի նչ -

պե ս  նաև  այ ն  դեպքո ւ մ , ե ր բ  ը նտանի քի  անդամն  ո ւ նի  ֆի զի կական  ա-

րատ1: 

Չեխիայ ո ւ մ  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդո ւ մ  առանձ նաց վո ւ մ  ե ն  ծառա-

յ ո ղական  և  հատո ւ կ  բ նակարաննե ր ը : Նշ ված  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  կա-

պակ ց ո ւ թյ ամբ  կ նքվո ղ  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ե ր ն  ո ւ նե ն  ո -

ր ո շ  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր : Ծառայ ո ղական  ե ն  հանդի սանո ւ մ ՝  ա-

ռանձ ի ն  օ բ յ ե կտնե ր ի  շ ահագո ր ծ ման  աշ խատանքնե ր  կատար ո ղ  անձ անց  

բ նակ ո ւ թյ ան  համար  նախատե ս ված  բ նակարաննե ր ը , ֆի զի կական , ի րա-

վաբանական  անձ անց  ս եփականո ւ թյ ան  նե ր քո  կամ  նրանց  պատկանո ղ  

տնե ր ո ւ մ  գտնվո ղ  և  վե ր ջ ի ննե ր ի ս  աշ խատակ ի ց նե ր ի  բ նակ ո ւ թյ ան  հա-

մար  նախատե ս ված  բ նակարաննե ր ը , պաշ տպանո ւ թյ ան  նախարար ո ւ թյ ան , 

նե ր քի ն  գո ր ծ ե ր ի  նախարար ո ւ թյ ան , ո ստի կանո ւ թյ ան , անվտանգո ւ թ-

յ ան  ծառայ ո ւ թյ ան ՝  բացառապե ս  կադրայ ի ն  զի նծառայ ո ղնե ր ի  և  զի ն -

վո րական  ստո րաբաժանո ւ մնե ր ի  քաղաքաց իական  աշ խատակ ի ց նե ր ի  

բ նակ ո ւ թյ ան  համար  նախատե ս ված  տնե ր ի  բ նակարաննե ր ը : Ծառայ ո ղա-
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կան  բ նակարանի  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  կ նքվո ւ մ  է  վար ձ ա-

կալ ի  կ ո ղմի ց  համապատասխան  աշ խատանքը  կատար ե լ ո ւ  պարտավո ր ո ւ թ-

յ ան  առ կայ ո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ , ի ս կ  կադրայ ի ն  զի նվո րական  անձ նակազ -

մի  համար ՝  զո րամաս ի  պատասխանատո ւ  մար մնի  և  համապատասխան  նա-

խարար ո ւ թյ ան  մի ջ նո ր դո ւ թյ ան  հ ի ման  վրա:  

Հ ատո ւ կ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր  աս ե լ ո վ  հաս կաց վո ւ մ  ե ն  

հաշ մանդամնե ր ի  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  նախատե ս ված  բ նակարաննե ր ը , 

կամ  հատո ւ կ  շ ե նքե ր ո ւ մ  (հագե ցած  հաշ մանդամ -քաղաքաց ի նե ր ի  բ նա-

կ ո ւ թյ ան  համար  հատո ւ կ  սար քավո ր ո ւ մնե ր ո վ ) գտնվո ղ  բ նակարաննե -

ր ը ՝  խնամակալ ական  ծառայ ո ւ թյ ան  առ կայ ո ւ թյ ամբ : Եթե  բ նակարանի  

կամ  հատո ւ կ  սար քավո ր ո ւ մնե ր ո վ  հագե ցած  շ ե նքի  կառ ո ւ ց ո ւ մն  ի րա-

կանաց վե լ  է  պետո ւ թյ ան  մաս նակ ց ո ւ թյ ամբ  կամ  ամբ ո ղջ ո ւ թյ ամբ  պե -

տական  մի ջ ո ց նե ր ի  հաշ վի ն , ապա վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  կա-

ր ո ղ  է  կ նքվե լ  միայ ն  ի րավաս ո ւ  համայ նքայ ի ն  մար մնի  մի ջ նո ր դո ւ թ-

յ ան  հ ի ման  վրա կամ  Չեխիայ ի  Հ անրապետո ւ թյ ան  կառավար ո ւ թյ ան ՝  

հաշ մանդամնե ր ի  հար ց ե ր ո վ  հանձ նաժո ղո վի  համաձ այ նո ւ թյ ամբ 1: 

Վե ր ո գր յ ալ  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ո ւ թյ ո ւ նը  թո ւ յ լ  է  տալ ի ս  ե զրակաց -

նե լ ո ւ , ո ր  քննար կ վո ղ  պայ մանագր ե ր ը , մե ր  համո զմամբ , հանդի սա-

նո ւ մ  ե ն  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  պայ մանագր ե ր , ի նչ ը  պայ մանավո ր ո ւ մ  է  վե ր -

ջ ի ննե ր ի ս  առանձ ի ն  ի րավական  կար գավո ր ման  անհ րաժե շ տո ւ թյ ո ւ նն  

այ նպե ս , ո րպե ս զի  և ՛  կ ո մե ր ց ի ո ն , և ՛  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագր ե ր ի ն  առ նչ վո ղ  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ նը  լ ի նի  առանձ նահա-

տո ւ կ : Վե ր ո նշ յ ալ  ի րավական  ձ ևե ր ը  չ ե ն  կար ո ղ  հարաբ ե րակ ց վե լ  ի նչ -

պե ս  ձ և  ո ւ  տեսակ : 

Իրավաբանական  գրականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  միանշ անակ  գնահատական  

չ կա նաև  բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  բ նո ւ թագր -

ման  հար ց ո ւ մ : Կաս կած ի ց  վե ր  է , ո ր  այ ն  ե ր կ կ ո ղմանի  է : Մի նչ դե ռ , 

վե ր ջ ի նի ս  հատո ւ ց ե լ ի  լ ի նե լ ո ւ  հար ց ո ւ մ  կար ծ ի քնե ր ը  տար բ ե ր  ե ն 2: 

Մե ր  կար ծ ի քո վ  անհ րաժե շ տ է  պար զապե ս  տար բ ե րակ ե լ  հատո ւ ց ե լ ի ո ւ -

թյ ո ւ նը  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  կ ո մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ -

մանագր ո ւ մ  և  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո ւ մ : Եթե  ա-

ռաջ ի ն  դեպքո ւ մ  հատո ւ ց ե լ ի ո ւ թյ ո ւ նը  դիտվո ւ մ  է  ո րպե ս  ս եփականա-

տի ր ո ջ  կ ո ղմի ց  ե կամո ւ տ ստանալ ո ւ  մի ջ ո ց , ապա ե ր կ ր ո ր դ  դեպքո ւ մ ` 

ո րպե ս  բ նակարանի  պահպանման  և  շ ահագո ր ծ ման  ծախս ե ր ը  հ ո գալ ո ւ  
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մի ջ ո ց : Ըստ բ ո վանդակ ո ւ թյ ան  վե ր ջ ի նս  ամբ ո ղջ ո վի ն  տար բ ե ր վո ւ մ  է  

առաջ ի նի ց : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  կողմեր  

կար ո ղ  ե ն  լ ի նե լ  քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  ս ո ւ բ յ ե կտ հանդի սաց ո ղ  

քաղաքաց ի նե ր ը , ի րավաբանական  անձ ի նք , Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թ-

յ ո ւ նը , համայ նքնե ր ը : Պայ մանագր ի  կ ո ղմե ր ն  ե ն  վար ձ ատո ւ ն  և  վար -

ձ ակալ ը : Վարձատու  կար ո ղ  է  լ ի նե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփակա-

նատե ր ը  կամ  նրա լ իազո րած  անձ ը  (Քաղ . օ ր . 660-ր դ  հ ո դված , կ ետ 1): Ըստ 

ո ր ո ւ մ , վար ձ ատո ւ  կար ո ղ  ե ն  լ ի նե լ  քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  բ ո -

լ ո ր  ս ո ւ բ յ ե կտնե ր ը : Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  վար ձ ակալ ո ւ թյ ամբ  

ժամանակավո րապե ս  այ լ  անձ ի  տրամադր ե լ ը  գո ւ յ ք ի  տնօ ր ի նման  ե ղա-

նակ  է , ո ւ ս տի  այ դ  անե լ  կար ո ղ  է  միայ ն  ս եփականատե ր ը  կամ  նա կար ո ղ  

է  լ իազո ր ե լ  ո ւ ր ի շ ի ն ` կատար ե լ ո ւ  այ դպի ս ի  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր :  

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  վարձա-

կալ  կար ո ղ  ե ն  լ ի նե լ  միայ ն  քաղաքաց ի նե ր ը : Հ այ կական  ԽՍՀ  1982 թվա-

կանի  բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս գր քո ւ մ 1, ի նչ պե ս  նաև  Հ Հ  Քաղ . օ ր .-ո ւ մ  ե -

ղե լ  ե ն  և  կան  բազմաթի վ  հ ո դված նե ր , ո րտե ղ  խո ս վո ւ մ  է  վար ձ ակալ ի  

ը նտանի քի  անդամնե ր ի  մաս ի ն  (Քաղ . օ ր . 668-ր դ , 669-ր դ ,  674-ր դ , 675-ր դ  և  

այ լ  հ ո դված նե ր ): Իս կ  ի նչ պե ս  հայ տնի  է  քաղաքաց ի նե ր ի ց  բաց ի , ի րա-

վո ւ նքի  ո չ  մի  ս ո ւ բ յ ե կտ ը նտանի քի  անդամ  չ ո ւ նի : Բաց ի  դրանի ց , Քաղ . 

օ ր . 674-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  խո ս վո ւ մ  է  վար ձ ակալ ի  մահ վան  դեպքո ւ մ  նրան  

այ լ  անձ ո վ  փոխար ի նե լ ո ւ  մաս ի ն , ե ր բ  «... վար ձ ակալ  դառ նո ւ մ  է  նախ-

կ ի ն  վար ձ ակալ ի  հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  քաղաքաց ի նե ր ի ց  մե կ ը »: Ի -

հար կ ե , ի րավո ւ նքի  ս ո ւ բ յ ե կտնե ր ի ց  մահանո ւ մ  է  միայ ն  քաղաքաց ի ն , 

ի ս կ  ի րավաբանական  անձ ի նք , պետո ւ թյ ո ւ նը  և  համայ նքնե ր ը  չ ե ն  մա-

հանո ւ մ : Առավե լ  ևս  ե թե  բ նակարանի  վար ձ ակալ ը  լ ի նի  պետո ւ թյ ո ւ նը , 

ապա հ նարավո ր  չ է  պատկ ե րաց նե լ , ո ր  պետո ւ թյ ո ւ նն  ապր ի  վար ձ ակա-

լ ած  տարած ո ւ թյ ան  վրա և  այ ն  է լ  նրա հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  քաղաքա-

ց ի նե ր  լ ի նե ն : Այ ս  բ ո լ ո ր ը  հաշ վի  առ նե լ ո վ ` պարզապե ս  անհ ե թեթ է  

թվո ւ մ  Քաղ . օ ր . 666-ր դ  հ ո դված ի  շ արադրանքը , ը ստ ո ր ի  «Բնակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ ` վար ձ ակալ  կար ո ղ  ե ն  

լ ի նե լ  քաղաքաց ի նե ր ը , ի րավաբանական  անձ ի նք , Հ այ աuտանի  Հ անրա-

պետո ւ թյ ո ւ նը  և  համայ նքնե ր ը »: Ինչ պե ս  նշ ո ւ մ  է  պր ո ֆե ս ո ր  Գ .Ղարա-

խանյ անը , Քաղ . օ ր . 666-ր դ  հ ո դված ը  պետք  է  շ արադր ե լ  հ ետև յ ալ  բ ո -

վանդակ ո ւ թյ ամբ . «Բնակել ի  տարածու թյ ան վարձակալ ու թյ ան պայ մա-

                                                           
1
Ու ժը  կ ո ր ց ր ե լ  է  2005 թվականի  հ ո կտե մբ ե ր ի  4-ի ն : 
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նագրով վարձակալ  կարող է  լ ինել  միայ ն քաղաքացին»1: Ի  դեպ, 

նո ւ յ նպի ս ի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նի  նաև  ՌԴ Քաղ . օ ր . 677-ր դ  հ ո դված ի  

1-ի ն  կ ետը 2: 

Անշ ո ւ շ տ, քաղաքաց ի ն  է , ո ր  կար ո ղ  է  ո ւ նե նալ  ը նտանի քի  անդամ  

և  նա է , ո ր  կար ո ղ  է  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ ն  տալ  վար ձ ակալ ած  տարած ո ւ թ-

յ ո ւ նո ւ մ  բ նակ ե ց նե լ ո ւ  այ լ ո ց : «Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ , վար -

ձ ակալ ի  համաձ այ նո ւ թյ ամբ , կար ո ղ  ե ն  մշ տապե u բ նակ ե ց վե լ  այ լ  քա-

ղաքաց ի նե ր » (Քաղ . օ ր . 668-ր դ  հ ո դված , կ ետ 1): Օր ե նս դի ր ն  առաջ ի ն  հ ե ր -

թի ն  նկատի  ո ւ նի  վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  անդամնե ր ի ն , նո ր  միայ ն ` 

այ լ  անձ անց : 

Պար զաբանման  կար ի ք  ո ւ նի  «ը նտանի քի  անդամ» հաս կաց ո ւ թյ ո ւ -

նը : Այ ն  պարզաբանե լ ի ս  պետք  է  նկատի  ո ւ նե նալ , ո ր  բ նակարանայ ի ն  

հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ  ը նտանի քը  հանդե ս  է  գալ ի ս  ո րպե ս  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի  ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  հատո ւ կ  ս ո ւ բ յ ե կտ, ո ւ նի  հա-

տո ւ կ  ի րավական  կար գավի ճ ակ : 

Գո ր ծ ո ղ  Քաղ . օ ր .-ը  չ ի  օ գտագո ր ծ ո ւ մ  «վարձակալ ի  ընտանիքի  ան-

դամ» հաս կաց ո ւ թյ ո ւ նը , ի նչ պե ս  նշ ո ւ մ  է ր  Հ այ կական  ԽՍՀ  բ նակարա-

նայ ի ն  օ ր ե նս գի ր քը , այ լ  պար զապե ս  նշ ո ւ մ  է  «վարձակալ ի  հետ մշտա-

պես  բնակվող քաղաքացիներ» բառակապակ ց ո ւ թյ ո ւ նը : Մի նչ դե ռ , Հ այ -

կական  ԽՍՀ  բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  ո ր ո շ ված  է ր  այ ն  ան -

ձ անց  շ ր ջ անակ ը , ո վքե ր  համար վո ւ մ  է ի ն  կամ  կար ո ղ  է ի ն  համար վե լ  

վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  անդամ : Այ սպե ս , Հ այ կական  ԽՍՀ  1982 թվականի  

բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս գր քի  54-ր դ  հ ո դված ի  ո ւ ժ ո վ  «Վար ձ ակալ ի  ը նտա-

նի քի  անդամնե ր ի  թվի ն  է ի ն  պատկանո ւ մ  վար ձ ակալ ի  ամո ւ ս ի նը , 

նրանց  ե ր եխանե ր ը  և  ծ նո ղնե ր ը : Այ լ  անձ ի նք  կար ո ղ  է ի ն  վար ձ ակալ ի  

ը նտանի քի  անդամ  ճ անաչ վե լ , եթե  նրանք  բ նակ վո ւ մ  է ի ն  վար ձ ակալ ի  

հ ետ համատե ղ  և  նրա հ ետ վար ո ւ մ  է ի ն  ը նդհանո ւ ր  տնտե ս ո ւ թյ ո ւ ն»3: 

Այ ս  անձ ի նք , անկախ նրանց  տար ի քի ց  ո ւ  աշ խատո ւ նակ ո ւ թյ ան  աստի ճ ա-

նի ց , անառար կ ե լ ի ո ր ե ն  համար վո ւ մ  է ի ն  վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  ան -

դամ : Միակ  պահանջ ն  այ ն  է ր , ո ր  նրանք  վար ձ ակալ ի  հ ետ ապր ե ի ն  համա-

տեղ : Ու ստի , առանձ ի ն  ապր ե լ ո ւ  դեպքո ւ մ  ո ՛ չ  մոտի կ  ազգականնե ր ը , 

ո ՛ չ  նո ւ յ նի ս կ  ամո ւ ս ի նը  չ է ի ն  կար ո ղ  ճ անաչ վե լ  վար ձ ակալ ի  ը նտա-

                                                           
1
Տե ՛ ս  Բարսեղյ ան  Տ., Հայ կ յ անց  Ա., Ղարախանյ ան  Գ., Մեղր յ ան  Ս. Հ այ աստանի  
Հ անրապետո ւ թյ ան  Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նք , դասագի ր ք , ԵՊՀ  հ րատ., Եր ևան , 2008, 
է ջ ե ր  174-175: 
2
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Российской Федерации. http://docs.cntd.ru/document/9027703. 

(18.08.2015թ. դր ո ւ թյ ամբ ): 
3
Նո ւ յ նպի ս ի  մոտե ց ո ւ մ  է  նկատվո ւ մ  նաև  Գե ր մանիայ ի  քաղաքաց իական  
օ ր ե նս գր քո ւ մ : Տե ՛ ս  § 569 a: 

http://docs.cntd.ru/document/9027703
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նի քի  անդամ  բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  ի մաստո վ 1: 

Պար զաբանման  կար ի ք  ո ւ նի  նաև  «այ լ  անձ ի նք» հաս կաց ո ւ թյ ո ւ -

նը : Տվ յ ալ  դեպքո ւ մ  խո ս քը  վե րաբ ե ր ո ւ մ  է  այ ն  անձ անց , ո վքե ր  վար ձ ա-

կալ ի  հ ետ վե ր ը  նշ ված  ազգակ ցական  կապե ր ի  մե ջ  չ ե ն  գտնվո ւ մ : 

Սրանք  հատկապե ս  վար ձ ակալ ի  կամ  նրա ը նտանի քի  անդամնե ր ի  հ ետ 

փաստական  ամո ւ ս նական  կապի  մե ջ  գտնվո ղ  անձ ի նք  կամ  նրանց  խնամ -

քի  տակ  գտնված  անաշ խատո ւ նակ նե ր ն  ե ն 2: 

Վե ր ը  նշ ված ը  վե րաբ ե ր ո ւ մ  է  բ նակարանայ ի ն  ս ո ց իալ ական  վար -

ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ն : Մի նչ դե ռ , կ ո մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան  դեպքո ւ մ  անձ անց  շ ր ջ անակ ը , ո վքե ր  կար ո ղ  ե ն  բ նակ վե լ  վար ձ ա-

կալ ի  հ ետ, սահ մանափակված  չ է : Այ սպե ս , Քաղ . օ ր  668-ր դ  հ ո դված ի  1-ի ն  

կ ետո վ  սահ մանվո ւ մ  է , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ , վար ձ ակալ ի  

համաձ այ նո ւ թյ ամբ , կար ո ղ  ե ն  մշ տապե u բ նակ ե ց վե լ  այ լ  քաղաքաց ի -

նե ր : Ընդ  ո ր ո ւ մ , չ ի  պահանջ վո ւ մ , ո ր  վե ր ջ ի ննե ր ս  վար ձ ակալ ի  հ ետ 

վար ե ն  ը նդհանո ւ ր  տնտե ս ո ւ թյ ո ւ ն  և  այ դ  փաստի  ո ւ ժ ո վ  հանդի սանան  

ը նտանի քի  անդամ : Ըստ է ո ւ թյ ան , բ ո լ ո ր  դեպքե ր ո ւ մ  նրանց  կազմը  ո -

ր ո շ ո ւ մ  է  վար ձ ակալ ը : Այ ս  անձ ի նք  վար ձ ակալ ի  հ ետ համահավասար  

օ գտվո ւ մ  ե ն  միայ ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  ի րա-

վո ւ նքի ց : 

Այ ստե ղ  հար կ  ե նք  համար ո ւ մ  անդրադառ նալ  մե կ  կար ևո ր  հանգա-

մանքի  վրա: Ինչ պե ս  արդե ն  նշ ե լ  ե նք , Հ Հ  Քաղ . օ ր -ն  օ գտագո ր ծ ո ւ մ  է  

«վար ձ ակալ ի  հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  այ լ  քաղաքաց ի նե ր » հաս կաց ո ւ թ-

յ ո ւ նը : Այ ն  կ ի րառ վո ւ մ  է  կ ո մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանա-

գր ի ց  բխո ղ  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  մաս նակ ի ց նե ր ի  նկատմամբ  և , ի ր  

հ ե ր թի ն , փոխար ի նո ւ մ  է  «վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  անդամ» հաս կաց ո ւ թ-

յ անը : Մե ր  կար ծ ի քո վ , խոս ե լ ո վ  վար ձ ակալ ի  հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  

այ լ  քաղաքաց ի նե ր ի  մաս ի ն , օ ր ե նս դի ր ն  առաջ ի ն  հ ե ր թի ն  նկատի  է  ո ւ -

նե ց ե լ  վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  անդամնե ր ի ն , քանի  ո ր  ո չ  ո ք  չ է ր  կա-

ր ո ղ  բացառ ե լ  այ նպի ս ի  կար ևո ր  ս ո ց իալ ական  օ ղակ ի  առ կայ ո ւ թյ ո ւ -

նը , ի նչ պի ս ի ն  ը նտանի քն  է : Հ աս կանալ ի  է , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ -

նո ւ մ  բ նակ վո ղ  անձ ի նք , ո րպե ս  կանո ն , կազմո ւ մ  ե ն  ը նտանի ք , այ -

ս ի նքն  մի մ յ անց  հ ետ կապված  ե ն  ամո ւ ս նական , ազգակ ցական  և  այ լ  կա-

պե ր ո վ : 

Վար ձ ակալ ի  հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  անձ անց ի ց  հար կավո ր  է  տար -

                                                           
1
Տե ՛ ս  Ղարախանյ ան  Գ.Հ ., Հայ աստանի  Հանրապետու թյ ան  բնակարանայ ին  իրավո ւ նք , 
Ու սո ւ մնական  ձ եռնարկ , ԵՊՀ  հրատ., Երևան , 1995թ., է ջ  76: 
2
Տե ՛ ս  նու յ ն  աշ խ., է ջ  77: 
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բ ե ր ե լ  ժամանակավոր  բնակիչ ներին: Վար ձ ակալ ը  և  նրա հ ետ մշ տապե u 

բ նակ վո ղ  քաղաքաց ի նե ր ն  ը նդհանո ւ ր  համաձ այ նո ւ թյ ամբ  ի րավո ւ նք  

ո ւ նե ն  թո ւ յ լ ատր ե լ ո ւ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  անհատո ւ յ ց  

բ նակ վե լ ո ւ  ժամանակավո ր  բ նակ ի չ նե ր ի : Վար ձ ակալ ը  վար ձ ատո ւ ի  

առ ջ և  պատաuխանատվո ւ թյ ո ւ ն  է  կ ր ո ւ մ  ժամանակավո ր  բ նակ ի չ նե ր ի  

գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  համար  (Քաղ . օ ր . 669-ր դ  հ ո դված , կ ետ 1): Վե ր ջ ի ն -

նե ր ի ս  բ նակ ե ց ման  դեպքո ւ մ  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  փոփոխ-

ման  չ ի  ե նթար կ վո ւ մ , քանի  ո ր  նրանք  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատ-

մամբ  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  ի րավո ւ նքնե ր  ձ ե ռ ք  չ ե ն  բ ե ր ո ւ մ  և  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ մանն  առ նչ վո ղ  հար ց ե ր ի  լ ո ւ ծ մանը  չ ե ն  մաս -

նակ ց ո ւ մ : 

Ինչ պե ս  գիտե նք , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  կ ո մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակա-

լ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  հանդի սանո ւ մ  է  կ ո ղմե ր ի  ազատ կամահայ տ-

նո ւ թյ ան  արդ յ ո ւ նք : Այ ս ի նքն , ե թե  վար ձ ատո ւ ն  համաձ այ ն  չ է  վար ձ ա-

կալ ի  հ ետ բ նակ վո ղ  անձ անց  կազմի  հար ց ո ւ մ , ի րավո ւ նք  ո ւ նի  պայ մա-

նագի ր  չ կ նքե լ 1: 

 Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  առարկա 

(օ բ յ ե կտ) կար ո ղ  է  լ ի նե լ  մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  պիտանի  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  (բ նակարանը , բ նակ ե լ ի  տո ւ նը , բ նակարանի  կամ  

բ նակ ե լ ի  տան  մաս ը ): Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ -

մանագի ր  կար ո ղ  է  կ նքվե լ  միայ ն  մե կ ո ւ սաց ված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  նկատմամբ : Մե կ ո ւ սաց ված  է  համար վո ւ մ  այ ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ո ւ նը  (ս ե ն յ ակ , բ նակարանի  մաս  և  այ լ ն ), ո ր ն  ո ւ նի  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  

ե լ ք  դեպի  փո ղո ց , աստի ճ անավանդակ  կամ  ը նդհանո ւ ր  օ գտագո ր ծ ման  

վայ ր : Այ ն  չ պետք  է  այ լ  ս ե ն յ ակ նե ր ի  հ ետ կապված  լ ի նի  ը նդհանո ւ ր  

մո ւ տքո վ : Սակայ ն , ե թե  մի ևնո ւ յ ն  բ նակարանո ւ մ  ս ե ն յ ակ նե ր ն  ո ւ նե ն  

առանձ ի ն  մո ւ տքե ր , ապա նրանք  նո ւ յ նպե ս  համար վո ւ մ  ե ն  մե կ ո ւ սաց -

ված : 

 Բնակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  կ ո մե ր ց ի ո ն  պայ մանագր ի  ա-

ռար կան  ո ր ո շ ո ւ մ  ե ն  կ ո ղմե ր ը ` փոխադար ձ  համաձ այ նո ւ թյ ամբ : Մի նչ -

դե ռ , պետական  կամ  համայ նքայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  տնե ր ո ւ մ  

բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  առար կայ ի ն  բ նո ր ո շ  

ե ն  հ ետև յ ալ  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը .  

 պայ մանագր ի  առար կան  ո ր ո շ վո ւ մ  է  ո չ  թե  կ ո ղմե ր ի  համաձ այ -

                                                           
1
Տե ՛ ս  Сосипатрова С. Социальный и коммерческий наем в жилищной сфере./Государство и право. 

1997. № 4. է ջ  16: 
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նո ւ թյ ամբ , այ լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  հատկաց նե լ ո ւ  մաս ի ն  վար -

չ ական  ակտո վ , 

 նրա բ նո ւ յ թը  ո ր ո շ ված  է  օ ր ե նքո վ , 

 այ ն  նո ր մավո ր վո ւ մ  է  ը ստ չ ափե ր ի : 

Վար ձ ակալ ի ն  հատկաց վո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  պետք  է  լ ի -

նի  բար ե կար գ : Բնակարաննե ր ի  բար ե կար գո ւ թո ւ նը  չ պետք  է  միանշ ա-

նակ  հաս կանալ : Բար ե կար գո ւ թյ ան  աստի ճ անը  տար բ ե ր  բ նակավայ ր ե -

ր ո ւ մ  տար բ ե ր  է  լ ի նո ւ մ : Ու ստի  բար ե կար գ  պետք  է  համար ե լ  այ նպի ս ի  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ը  բավարար ո ւ մ  է  տվյ ալ  բ նակավայ -

ր ո ւ մ  սահ մանված  սանիտարական  և  տեխնի կական  պահանջ նե ր ի ն , ի նչ -

պե ս  նաև  բ նակարանի  բար ե կ ե ց ո ւ թյ ան  մակար դակ ի ն : 

Չնայ ած  քաղ . օ ր .-ո ւ մ  համապատասխան  դր ո ւ յ թի  բացակայ ո ւ թյ ա-

նը , գտնո ւ մ  ե նք , ո ր , դատե լ ո վ  քաղ . օ ր . 661-ր դ  հ ո դված ի  պահանջ ի ց , 

բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  առար -

կա չ ե ն  կար ո ղ  լ ի նե լ  ս ե ն յ ակ ի  մաս ը  կամ  մի ջ անց ի կ  (չ մե կ ո ւ սաց ված ) 

ս ե ն յ ակ ը , ի նչ պե ս  նաև  օ ժանդակ  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  (խո հանո ց ը , պա-

հ ե ստայ ի ն  մաս ե ր ը  և  այ լ ն )1: Սակայ ն  ե ր բ  բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակա-

լ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  հ ի ման  վրա քաղաքաց ո ւ ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ո ւ ն  է  հատկաց վո ւ մ , ապա պայ մանագր ի ց  բխո ղ  ի րավո ւ նքնե ր ն  ո ւ  

պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  տարած վո ւ մ  ե ն  նաև  դրանց  կ ի ց  օ ժանդակ  տա-

րած ո ւ թյ ան  վրա: 

Բազմաբ նակարան  տնե ր ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ը , 

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  հ ետ մե կտե ղ  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  

օ գտվե լ  նաև  տան  ը նդհանո ւ ր  տարած քնե ր ի ց , տո ւ նը  կ ր ո ղ  կառ ո ւ ց -

ված քնե ր ի ց , բ նակ ե լ ի  շ ե նքե ր ն  սպասար կ ո ղ  մեխանի կական , է լ ե կտրա-

կան , սանիտարատեխնի կական  և  այ լ  սար քավո ր ո ւ մնե ր ի ց  (Քաղ . օ ր . 224-

ր դ  հ ո դված ): 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  առար կա 

կար ո ղ  է  լ ի նե լ  ո չ  միայ ն  ի րավաբանո ր ե ն , այ լ և  փաստաց ի  ազատ բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը : Եթե  հատկաց ված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  

զբաղե ց ված  է  մե կ  այ լ  քաղաքաց ո ւ  կ ո ղմի ց  կամ  քաղաքաց ի ն  ո չ  ի ր  

մե ղքո վ  չ ի  կար ո ղ  զբաղե ց նե լ  այ դ  բ նակարանը , ապա վար ձ ատո ւ ն  պետք  

է  մի ջ ո ց նե ր  ձ ե ռ նար կ ի  այ ն  ազատե լ ո ւ  և  վար ձ ակալ ի ն  հատկաց նե լ ո ւ  

ո ւ ղղո ւ թյ ամբ : Կար ծ ո ւ մ  ե նք ՝  այ ս  կանո նը  պետք  է  տարած վի  բ ո լ ո ր  

                                                           
1
Նո ւ յ նաբ ո վանդակ  դր ո ւ յ թ է ր  պարո ւ նակ ո ւ մ  Հ ԽՍՀ  բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս գր քի  52-
ր դ  հ ո դված ը : 
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կար գի  տնե ր ի  նկատմամբ : 

Իր ե նց  տար բ ե րակ ի չ  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  ո ւ նե ն  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  առար կայ ի ն  նե ր կա-

յ աց վո ղ  պահանջ նե ր  բ ո վանդակ ո ղ  մի  շ ար ք  ե ր կ ր նե ր ի  օ ր ե նս դր ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ը : Որ ո շ  ե ր կ ր նե ր ո ւ մ , մաս նավո րապե ս , Հ ո ւ նգար իայ ո ւ մ  և  

Շվե յ ցար իայ ո ւ մ , պայ մանագր ի  առար կայ ի ց  կախված  տար բ ե րակ ո ւ մ  ե ն  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  տար բ ե ր  տե սակ նե ր : Հ ամաձ այ ն  դրան -

ց ի ց  մե կ ի ՝  հատո ւ ց ե լ ի ո ւ թյ ան  ս կ զբ ո ւ նքնե ր ո վ  տրամադր վո ւ մ  է  ո չ  

միայ ն  գո ւ յ ք ի  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը , այ լ և  տվյ ալ  գո ւ յ ք ի ց  օ -

գո ւ տնե ր  ստանալ ո ւ  ի րավո ւ նքը 1:  

Ֆրանս իական  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ նը  սահ մանո ւ մ  է  նվազագո ւ յ ն  պա-

հանջ նե ր , ո ր ո նց  պետք  է  համապատասխանի  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ ն -

վո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը . այ ն  պետք  է  բաղկացած  լ ի նի , նվազա-

գո ւ յ նը , մե կ  բ նակ ե լ ի  ս ե ն յ ակ ի ց  և  հարակ ի ց  տարած քնե ր ի ց ՝  խո հանո -

ց ի ց  կամ  խո հանո ցայ ի ն  անկ յ ո ւ նի ց , լ ո գարանի ց  և  այ լ ն : Բնակ ե լ ի  

ս ե ն յ ակ ը  պետք  է  լ ի նի  8 քմ . ո չ  պակաս , ե թե  առ կա է  առանձ ի ն  խո հանո ց , 

և  ո չ  պակաս , քան  12 քմ ., եթե  տվյ ալ  ս ե ն յ ակ ո ւ մ  է  գտնվո ւ մ  խո հանո ցա-

յ ի ն  անկ յ ո ւ նը : Բնակարանը  պետք  է  ապահ ո վված  լ ի նի  գազո վ , է լ ե կ -

տրականո ւ թյ ամբ , տաք  և  սառ ը  ջ ր ո վ , կ ո յ ո ւ ղո վ , օ դափոխո ւ թյ ան  համա-

կար գո վ : Հ ո ւ նգար իայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ նը  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  

աս ե լ ո վ  նկատի  ո ւ նի  բ նակ ե լ ի  տնե ր ը , բազմաբ նակարան  շ ե նքե ր ի  բ նա-

կարաննե ր ը , մե կ  ս ե ն յ ականո ց  բ նակարաննե ր ը  միայ նակ նե ր ի  համար  

նախատե ս ված  տնե ր ո ւ մ , 12 քմ . ո չ  պակաս  մակ ե ր ե ս ո վ  ս ե ն յ ակ նե ր ը , ժա-

մանակավո ր  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  նախատե ս ված  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը 2:  

ԱՄՆ-ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագ -

ր ի  առար կա կար ո ղ  ե ն  լ ի նե լ  ի նչ պե ս  առանձ ի ն  բ նակարաննե ր ը , ս ե ն -

յ ակ նե ր ը , այ նպե ս  է լ  մե կ  ը նտանի քի  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  նախատե ս -

ված  տնե ր ը  (առանձ նատնե ր ը ): Որ ո շ  նահանգնե ր ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ նն  

արգե լ ո ւ մ  է  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նե լ  ս ե ն յ ակ ի  մաս ը  կամ  նո ւ յ ն  

ս ե ն յ ակ ը  կամ  բ նակարանը  մի  քանի  ը նտանի քնե ր ի : Այ ն  դեպքո ւ մ , ե ր բ  

վար ձ ատո ւ ն , խախտե լ ո վ  գո ր ծ ո ղ  ար գե լ քը , բ նակարանը  կամ  ս ե ն յ ակ ը  

հանձ նե լ  է  մի  քանի  վար ձ ակալ նե ր ի , ապա մ յ ո ւ ս  հաջ ո ր դո ղ  վար ձ ա-

կալ նե ր ը , բացառ ո ւ թյ ամբ  առաջ ի նը  պայ մանագի ր  կ նքած  վար ձ ակալ ի , 
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ազատվո ւ մ  ե ն  բ նակ վար ձ ը  վճ ար ե լ ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ նի ց 1: 

Քաղաքաց իական  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  բ նակ ե լ ի  շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  

համար վո ւ մ  ե ն  անշ ար ժ  գո ւ յ ք : Հ ետևաբար , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

շ ո ւ ր ջ  կ նքվո ղ  ցանկացած  պայ մանագի ր  պետք  է  կ նքվի  անշ ար ժ  գո ւ յ -

քի  վե րաբ ե ր յ ալ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  կանո ննե ր ի ն  համա-

պատասխան : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  

կ նքվո ւ մ  է  գրավոր ` կ ո ղմե ր ի  uտո րագր ո ւ թյ ամբ  մե կ  փաuտաթո ւ ղթ 

կազմե լ ո ւ  մի ջ ո ց ո վ  (Քաղ . օ ր . 662-ր դ  հ ո դված ): Այ դ  պայ մանագի ր ը  ո չ  

միայ ն  պետք  է  վավե րաց վի  նոտարական  կար գո վ , այ լ և  դրանի ց  ծագո ղ  

ի րավո ւ նքնե ր ն  է լ  ե նթակա ե ն  պետական  գրանց ման  (Քաղ . օ ր . 663-ր դ  

հ ո դված ): 

Նշ ված ի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  ցանկանո ւ մ  ե նք  կատար ե լ  մե կ  նկատա-

ռ ո ւ մ : Այ սպե ս , «Գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  ի րավո ւ նքնե ր ի  պետական  գրանց -

ման  մաս ի ն» Հ Հ  օ ր ե նքի 2 24-ր դ  հ ո դված ի  6-ր դ  կ ետը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  

անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  ի րավո ւ նքնե ր ի  ծագմանը , փոփոխմանը , փո -

խանց մանն  ո ւ ղղված  գո ր ծար քնե ր ի ց  (բացառ ո ւ թյ ամբ  միակ ո ղմ  գո ր -

ծար քնե ր ի ) ծագո ղ  ի րավո ւ նքնե ր ը  պետք  է  պետական  գրանց ման  նե ր կա-

յ աց վե ն  ո չ  ո ւ շ , քան  այ դ  գո ր ծար քնե ր ի  նոտարական  վավե րաց ման  օ ր -

վանի ց  ս կ սած ` 30 աշ խատանքայ ի ն  օ ր վա ը նթաց քո ւ մ : Սո ւ յ ն  պահանջ ը  

չ պահպանե լ ը  հանգե ց նո ւ մ  է  գո ր ծար քի  անվավե ր ո ւ թյ ան : Նման  գո ր -

ծար քն  առ ո չ ի նչ  է : Ինչ պե ս  տե ս նո ւ մ  ե նք , օ ր ե նս դի ր ը , նոտարական  վա-

վե րաց ո ւ մի ց  բաց ի , նախատե ս ե լ  է  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  գո ր -

ծար քնե ր ի ց  ծագո ղ  ի րավո ւ նքնե ր ի  պետական  գրանց ո ւ մ ՝  միաժամա-

նակ  սահ մանե լ ո վ , ո ր  այ դ  պահանջ ը  չ կատար ե լ ը  հանգե ց նո ւ մ  է  դրա 

անվավե ր ո ւ թյ ան : Նման  գո ր ծար քն  առ ո չ ի նչ  է  (Հ Հ  քաղ . օ ր . 302-ր դ  հ ո դ -

ված , 1-ի ն  կ ետ): Սակայ ն  անհաս կանալ ի  է , թե  ի նչ ո ւ  գո ր ծար քի ց  բխո ղ  

ի րավո ւ նքը  չ գրանց ե լ ը  պետք  է  առ ո չ ի նչ  դար ձ նի  գրավո ր  ձ ևակ ե րպ-

ված  և  նոտար ի  կ ո ղմի ց  վավե րաց ված  օ ր ի նական  գո ր ծար քը : Անհաս կա-

նալ ի  է  նաև  այ դ  հար ց ո ւ մ  դատարանի  դե ր ը : Հ Հ  քաղ . օ ր . 302-ր դ  հ ո դվա-

ծ ի  2-ր դ  կ ետի  համաձ այ ն ՝  ե թե  գո ր ծար քը  կ նքվե լ  է  պատշ աճ  ձ ևո վ , ի ս կ  

կ ո ղմե ր ի ց  մե կ ը  հ րաժար վո ւ մ  է  գո ր ծար քի ց  ծագո ղ  ի րավո ւ նքնե ր ի  

գրանց ո ւ մի ց , դատարանն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  մ յ ո ւ ս  կ ո ղմի  պահանջ ո վ  

վճ ի ռ  կայ աց նե լ  այ դ  ի րավո ւ նքնե ր ի  գրանց ման  կապակ ց ո ւ թյ ամբ : 

Փաստո ր ե ն , դատարանը  հանդե ս  է  գալ ի ս  փաստն  ար ձ անագր ո ղի  դե ր ո ւ մ , 
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քանի  ո ր  ո չ  մի  նոտար  չ ի  կար ո ղ  վավե րաց նե լ  պատշ աճ  (գրավո ր ) 

չ կ նքված  գո ր ծար քը : Հ ետևաբար , օ ր ե նս դի ր ը  պետք  է  նկատի  ո ւ նե նար , 

ո ր  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  կ նքվո ղ  գո ր ծար քնե ր ի  համար  

նոտարական  կար գ  նախատե ս ե լ ը  ե նթադր ո ւ մ  է  ո չ  միայ ն  դրա պատշ աճ  

ձ ևակ ե րպո ւ մ , այ լ և  օ ր ի նականո ւ թյ ան  ստո ւ գո ւ մ  ո ւ  վավե րաց ո ւ մ , ո ր -

պի ս ի  գո ր ծար քը  ո չ  մի  պարագայ ո ւ մ  անվավե ր  ճ անաչ վե լ  չ ի  կար ո ղ : 

Գո ր ծար քի  նոտարական  ձ ևը  պահպանե լ ն  ար դե ն  ի ս կ  գո ր ծար քը  և  դրա-

նի ց  բխո ղ  ի րավո ւ նքնե ր ը  դար ձ նո ւ մ  է  վավե րական : Ու ստի , վավե րա-

կան  գո ր ծար քը  ձ ևական  պատճ առ նե ր ո վ  անվավե ր  համար ե լ ն  անօ ր ի նա-

կանո ւ թյ ո ւ ն  է : Նշ ված  խնդր ի ն  ի ր  ի րավակար գավո ր ո ւ մնե ր ո վ  անդրա-

դար ձ ե լ  է  նաև  Հ Հ  Վճ ռաբ ե կ  դատարանը 1: 

Նե ր կայ ո ւ մս , պետական  ո ւ  հանրայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  

տնե ր ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագ -

ր ե ր ը  կ նքվո ւ մ  ե ն  Հ Հ  կառավար ո ւ թյ անն  առ ը նթե ր  պետական  գո ւ յ քի  

կառավար ման  վար չ ո ւ թյ ան  պետի  2015թ. ապր ի լ ի  30-ի  N 68-Ն հ րամանո վ  

հաստատված  բ նակ ե լ ի  տարած քի  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  տիպայ ի ն  պայ մա-

նագր ի  հ ի ման  վրա2: Այ ն  ե նթաօ ր ե նս դրական  ակտ է , ո ր ը  պար ո ւ նակ ո ւ մ  

է  ի րավո ւ նքի  ի մպե րատի վ  նո ր մե ր : Պայ մանագի ր ը  կ նքե լ ի ս  կ ո ղմե ր ն  

ի րավո ւ նք  չ ո ւ նե ն  փոխե լ  տիպայ ի ն  պայ մանագր ի  առանձ ի ն  պայ ման -

նե ր : Այ ն  միաժամանակ  պար ո ւ նակ ո ւ մ  է  քաղաքաց իաի րավական  պայ մա-

նագր ե ր ի  համար  անհ րաժե շ տ բ ո լ ո ր  պայ մաննե ր ը , թվար կ վո ւ մ  ե ն  կ ո ղ -

մե ր ի  հ ի մնական  ի րավո ւ նքնե ր ն  ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ը 3: 

Անհ րաժե շ տ է  ո ւ շ ադր ո ւ թյ ո ւ ն  դար ձ նե լ  այ ն  հանգամանքի  վրա, 

ո ր  նախկ ի նո ւ մ  բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  կ ի րառ ման  պրակտի -

կայ ո ւ մ  բազմի ց ս  ար ձ անագր վո ւ մ  է ի ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո -

ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  կ նքման  գրավո ր  ձ ևի  

չ պահպանման  դեպքե ր : Այ դպի ս ի  պայ մանագի ր ը  նախկ ի նո ւ մ  նո ւ յ նպե ս  

կ նքվո ւ մ  է ր  վար չ ական  ակտի  հ ի ման  վրա: Ընդ  ո ր ո ւ մ , շ ատ հաճ ախ պե -

տական  և  հանրայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդե ր ի  տնե ր ի  վար ձ ատո ւ նե ր ը  
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և  ի րավակ ի րառ  մար մի ննե ր ը  հատկապե ս  այ դ  ակտի ն  տալ ի ս  է ի ն  նշ ված  

պայ մանագր ի  գրավո ր  ձ ևը  հաստատող  փաստաթղթի  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն : 

Ստե ղծ ված  ի րադր ո ւ թյ անը  մե ծամասամբ  նպաստո ւ մ  է ր  բ նակարանա-

յ ի ն  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  մե ջ  տեղ  գտած  այ ն  դր ո ւ յ թը , համաձ այ ն  ո ր ի ՝  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ ր դե ր ը  ճ անաչ վո ւ մ  է ր  հատկաց վո ղ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակ ե ց ման  միակ  հ ի մքը :  

Հ ար կ  է  ը նդգծ ե լ , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար -

ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  և  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  հատկաց նե -

լ ո ւ  մաս ի ն  ո ր ո շ ո ւ մն  ի ր ե նց  ի րավական  բ նո ւ յ թո վ  ս կ զբ ո ւ նքայ նո -

ր ե ն  տար բ ե ր  փաստաթղթե ր  ե ն : Պայ մանագի ր ը  կար գավո ր ո ւ մ  է  կ ո ղմե -

ր ի  քաղաքաց իաի րավական  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , մի նչ դե ռ  ո ր ո -

շ ո ւ մն  ի ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  ի րավաս ո ւ  մար մնի  կ ո ղմի ց  ը նդո ւ ն -

ված  նո ր մատի վ  (անհատական ) ի րավական  ակտ, ո ր ը  նրանո ւ մ  նշ ված  ան -

ձ անց  համար  առաջ աց նո ւ մ  է  ի րավական  հ ետևանքնե ր : Այ դ  ի ս կ  պատճ ա-

ռ ո վ  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  ձ ևակ ե րպո ւ մն  ա-

ռանձ ի ն  փաստաթղթի  տե ս քո վ  պարտադի ր  պետք  է  ի րականաց վի  պրակտի -

կայ ո ւ մ : Ընդ  ո ր ո ւ մ  նպատակահար մար  է  խնդր ի  կար գավո ր ման  գո ր -

ծ ո ւ մ  առաջ նո ր դվե լ  հ ե նց  «Տիպայ ի ն» պայ մանագր ի  դր ո ւ յ թնե ր ո վ :  

Այ ս  առ ո ւ մո վ  ո ւ շ ադր ո ւ թյ ան  է  արժանի  Ֆրանս իայ ի  քաղաքա-

ց իական  օ ր ե նս գր քի  1714-ր դ  հ ո դված ի  այ ն  դր ո ւ յ թը , ը ստ ո ր ի ՝  բ նակ ե -

լ ի  տնե ր ը  կար ե լ ի  է  վար ձ ակալ ե լ  գրավո ր  կամ  բանավո ր  ձ ևո վ : Իս կ  

1715-ր դ  հ ո դված ը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  ե թե  դե ռ  չ ի  ս կ ս վե լ  գրավո ր  չ ձ ևա-

կ ե րպված  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  կատար ո ւ մը  և  ե թե  կ ո ղմե -

ր ի ց  մե կ ը  ժխտո ւ մ  է  պայ մանագր ի  գո յ ո ւ թյ ո ւ նը , ապա պայ մանագր ի  

կ նքված  լ ի նե լ ը  չ ի  կար ո ղ  ապաց ո ւ ց վե լ  վկանե ր ի  ց ո ւ ց մո ւ նքնե ր ո վ , 

ո ր քան  է լ  չ ափավո ր  լ ի նի  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  գի նը  կամ  նո ւ յ նի ս կ  

հ ղո ւ մ  է  կատար վե լ  այ ն  բանի ն , ո ր  տրվե լ  է  կանխավճ ար : Նման  դեպ-

քո ւ մ  պայ մանագի ր ը  ժխտո ղ  կ ո ղմի ն  կար ո ղ  է  առաջ ար կ վե լ  տալ  ե ր -

դո ւ մ : Նո ւ յ ն  օ ր ե նս գր քի  1716-ր դ  հ ո դված ը  նշ ո ւ մ  է , ո ր  ե թե  գրավո ր  

չ ձ ևակ ե րպված  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  գնի  վե րաբ ե ր յ ալ  առ -

կա է  վե ճ , և  ո ր ի  կատար ո ւ մն  արդե ն  ս կ ս վե լ  է , համապատասխան  անդո ր -

րագր ե ր ի  բացակայ ո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ  հ ի մք  է  ը նդո ւ նվո ւ մ  ե ր դո ւ մ  

տված  ս եփականատի ր ո ջ  ց ո ւ ց մո ւ նքը , ե թե  վար ձ ակալ ը  չ ի  պահանջ ո ւ մ  

ի րականաց նե լ  համապատասխան  գնահատո ւ մ , ո ր ը  պետք  է  ի րականաց վի  

փո ր ձ ագետնե ր ի  կ ո ղմի ց : Տվ յ ալ  դեպքո ւ մ , փո ր ձ աքննո ւ թյ ան  հ ետ կապ-

ված  ծախս ե ր ն  ը նկ նո ւ մ  ե ն  նրա վրա, ե թե  գի նը , ը ստ գնահատման  
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արդ յ ո ւ նքնե ր ի , գե րազանց ո ւ մ  է  ի ր  հայ տարարած  գի նը 1: 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  

կ նքվո ւ մ  է  ի նչ պե ս  որոշակի  ժամկետով, այ նպես  է լ  առանց  ժամկետը  

նշ ել ու : Քաղ . օ ր . 672-ր դ  հ ո դված ի  համաձ այ ն  «Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  կ նքվո ւ մ  է  պայ մանագր ո վ  ո ր ո շ ված  

ժամկ ետո վ : Եթե  ժամկ ետը  պայ մանագր ո վ  ո ր ո շ ված  չ է , պայ մանագի ր ը  

համար վո ւ մ  է  անո ր ո շ  ժամկ ետո վ  կ նքված »: 

Եթե  պայ մանագի ր ը  կ նքվե լ  է  ո ր ո շ ակ ի  ժամկ ետո վ , ապա ժամկ ետը  

լ րանալ ը  պայ մանագի ր ը  դադար ե ց նե լ ո ւ  հ ի մք  է  հանդի սանո ւ մ : Սա-

կայ ն  ե թե  պայ մանագր ի  ժամկ ետը  լ րանալ ո ւ  դեպքո ւ մ  կ ո ղմե ր ի ց  ո չ  

մե կ ը  հար ց  չ ի  դնո ւ մ  պայ մանագի ր ը  դադար ե ց նե լ ո ւ  մաս ի ն , ապա պայ -

մանագի ր ը  շ ար ո ւ նակ ո ւ մ  է  գո ր ծ ե լ  անո ր ո շ  ժամկ ետո վ : Իս կ  անո ր ո շ  

ժամկ ետո վ  կ նքված  պայ մանագր ե ր ը , կ ո ղմե ր ի ց  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր ի  նա-

խաձ ե ռ նո ւ թյ ամբ  կար ո ղ  ե ն  լ ո ւ ծ վե լ  այ դ  մաս ի ն  ե ր ե ք  ամի ս  առաջ  նա-

խազգո ւ շ աց նե լ ո ւ  դեպքո ւ մ : 

Իտալ իայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  նվազագո ւ յ ն  ժամկ ետը , ո ր ո վ  կա-

ր ո ղ  է  կ նքվե լ  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը , կազմո ւ մ  է  չ ո ր ս  տա-

ր ի , ի ս կ  առավե լ ագո ւ յ նը ՝  վար ձ ակալ ի  ո ղջ  կ յ անքի  տևո ղո ւ թյ ամբ 2: 

Հ ո ւ նգար իայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ նը  նախատե ս ո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  կ նքո ւ մ  ի նչ պե ս  անո ր ո շ , 

այ նպե ս  է լ  ո ր ո շ ակ ի  ժամկ ետո վ  կամ  մի նչ և  նախապե ս  պայ մանավո ր -

ված  պայ մաննե ր ի  վրա հաս նե լ ը 3: 

Այ ս  հար ց ի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  փոքր -ի նչ  այ լ  է  մոտե ց ո ւ մը  Ռո ւ -

սաստանի  Դաշ նո ւ թյ ան  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ : Մասնավո րապե ս , ՌԴ Քաղ . 

օ ր . 683-ր դ  հ ո դված ը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան  պայ մանագի ր ը  կ նքվո ւ մ  է  հ ի նգ  տար ի ն  չ գե րազանց ո ղ  ժամկ ետո վ  

(ե ր կարաժամկ ետ պայ մանագի ր ): Եթե  պայ մանագր ո ւ մ  ժամկ ետը  նշ ված  

չ է , այ ն  համար վո ւ մ  է  կ նքված  հ ի նգ  տար ի  ժամկ ետո վ : Նո ւ յ ն  հ ո դված ի  

ե ր կ ր ո ր դ  կ ետո վ  նախատե ս վո ւ մ  է  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  ա-

վե լ ի  կար ճ ` մի նչ և  մե կ  տար ի  ժամկ ետ (կար ճ աժամկ ետ պայ մանագի ր )4: 

Հ ար կ  է  նշ ե լ , ո ր  վե ր ո նշ յ ալ  դր ո ւ յ թնե ր ը  վե րաբ ե ր ո ւ մ  ե ն  քա-

                                                           
1
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Франции (Кодекс Наполеона). М.: Инфотропик Медиа, 2012. է ջ ե ր  438-

439: 
2
Տե ՛ ս  Зенин И.А. Гражданское и торговое право зарубежных стран. Уч. Пособие. М. 2004, է ջ ե ր  68-

69: 
3
Տե ՛ ս  Меркулова Т.А. Зарубежное законодательство о договорах найма жилых помещений // 

Журнал российского права, N 2, 2003, է ջ ե ր  128-135: 
4
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Российской Федерации. http://docs.cntd.ru/document/9027703. 

(18.08.2015թ. դր ո ւ թյ ամբ ): 

http://docs.cntd.ru/document/9027703
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ղաքաց ի նե ր ի  ս եփականո ւ թյ ո ւ նը  կազմո ղ  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  տնե -

ր ի  վար ձ ակալ մանը : 

Ինչ  վե րաբ ե ր ո ւ մ  է  պետական  կամ  հանրայ ի ն  (համայ նքայ ի ն ) 

բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  տնե ր ի ն , ապա վե ր ջ ի ննե ր ի ս  առթի վ  ծագո ղ  վար -

ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ե ր ի ն  բ նո ր ո շ  է  անժամկ ետ բ նո ւ յ թը , այ -

ս ի նքն ՝  պայ մանագի ր  կ նքե լ ի ս  ժամկ ետը  չ ի  նշ վո ւ մ : Ինչ պե ս  ի րավա-

ց ի ո ր ե ն  ը նդգծ ո ւ մ  է  Վ.Ռ. Սկ ր իպկ ո ն ` «պետական  կամ  հանրայ ի ն  բ նակա-

րանայ ի ն  ֆո նդի  տնե ր ի  առթի վ  կ նքվո ղ  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագ -

ր ի  անժամկ ետ բ նո ւ յ թը  բխո ւ մ  է  քաղաքաց ի նե ր ի ` բ նակարանի  սահ մա-

նադրական  ի րավո ւ նքի  է ո ւ թյ ո ւ նի ց , ո ր ը  ե նթադր ո ւ մ  է  քաղաքաց ո ւ ` 

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  կայ ո ւ ն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  ի րավաբանո ր ե ն  

ամրագր ված  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն»1: 

Այ դ  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  ո ւ շ ադր ո ւ թյ ան  է  ար ժանի  Մ.Ի . Բրագի նս -

կ ո ւ  դատո ղո ւ թյ ո ւ նն  այ ն  մաս ի ն , ո ր  «պայ մանագր ո ւ մ  ցանկացած  տևո -

ղո ւ թյ ամբ  ժամկ ետի  նախատե ս ման  պայ մանն  առ ո չ ի նչ  է »2: Մի ևնո ւ յ ն  

ժամանակ  պետք  է  նշ ե լ , ո ր  տվյ ալ  դեպքո ւ մ  պայ մանագր ի  մ յ ո ւ ս  

դր ո ւ յ թնե ր ը  շ ար ո ւ նակ ո ւ մ  ե ն  գո ր ծ ե լ : 

Այ սպիսով, ընդհանրացնել ով վերոշարադրյ ալ ը , կարել ի  է  կա-

տարել  հետևյ ալ  եզրահանգու մը . 

1. Բնակել ի  տարածու թյ ան վարձակալ ու թյ ան պայ մանագիրը ` եր -

կու  տարատեսակներով (կոմերցիոն և սոցիալ ական) հանդերձ  հանդի -

սանու մ է  քաղաքացիների  բնակարանայ ին պահանջմու նքների  բավա-

րարման կարևոր  միջ ոց  և նրա գլ խավոր  նպատակայ ին նշանակու թյ ու -

նը  կայ անու մ է  նրանու մ, որ  այ ն կնքվու մ է  բնակել ի  տարածու թյ ու -

նը  բացառապես  ֆիզիկական անձանց  կողմից  օգտագործել ու  նպատա-

կով: 

2. Երկու  պայ մանագրերի  թվացյ ալ  նմանու թյ ու նը  պայ մանավոր -

ված  է  այ ն հանգամանքով, որ  օրենսդրորեն դրանք  հստակ  տարբերակ -

ված  չ են: Մինչ դեռ , քննարկվող պայ մանագրերը  հանդիսանու մ են 

ինքնու րու յ ն պայ մանագրեր , ինչ ը  պայ մանավորու մ է  դրանց  առան-

ձին իրավական կարգավորման անհրաժեշտու թյ ու նն այ նպես , որպես -

զի  և՛  կոմերցիոն, և՛  սոցիալ ական վարձակալ ու թյ ան պայ մանագրի  

վերաբերյ ալ  օրենսդրու թյ ու նը  լ ինի  առանձնահատու կ : 

3. Քննարկվող պայ մանագրերից  բխող հարաբերու թյ ու նները  կար -

                                                           
1
Տե ՛ ս  Скрипко В.Р. Право граждан на жилище и его судебная защита - М.: БЕК. 2001, է ջ ե ր  42-43: 

2
Տե ՛ ս  Брагинский М.И., Витрянский В.В. Договорное право. Договоры о передаче имущества. М.: 

2000. Юридическая литература. Книга вторая, է ջ ե ր  728-729: 



146 

գավորող օրենսդրու թյ ան վերլ ու ծու թյ ու նը  հնարավորու թու ն է  

ընձեռու մ առանձնացնել ու  նշ յ ալ  պայ մանագրերը  միմյ անցից  սահ -

մանազատող մի  շարք  հատկանիշ ներ , մասնավորապես՝  կոմերցիոն և 

սոցիալ ական վարձակալ ու թյ ան պայ մանագրերը  միմյ անցից  տարբեր -

վու մ են բնակել ի  տարածու թյ ան նպատակայ ին և ֆու նկցիոնալ  նշա-

նակու թյ ամբ , պայ մանագրի  կողմերի  սու բյ եկտայ ին կազմով, ձևով, 

բովանդակու թյ ամբ  ու  պայ մանագրի  կնքման ընթացակարգով և այ լ ն: 

Վերջ իններիս  բնորոշ  են նաև մի  շարք  ընդհանրու թյ ու ններ , մասնա-

վորապես ` 

 երկու  պայ մանագրերն է լ  կնքվու մ են գրավոր  ձևով, 

 բնակել ի  տարածու թյ ան սեփականու թյ ան իրավու նքի  փոխանց -

ման դեպքու մ երաշխավորվու մ է  վարձակալ ու թյ ան պայ մանագրի  կա-

յ ու նու թյ ու նը , 

 երկու  պայ մանագրերի  համար  է լ  ընդհանու ր  է  ենթավարձակա-

լ ու թյ ան վերաբերյ ալ  դրու յ թը  (Քաղ. օր . 673-րդ հոդված ): 

Վե ր ո շ արադր յ ալ ի ն  ավե լ աց նե նք  նաև  այ ն  հանգամանքը , ո ր  Հ Հ  

կառավար ո ւ թյ ո ւ նն  ի ր  2013 թվականի  դե կտե մբ ե ր ի  26-ի  նի ստի  N 53 ար -

ձ անագրայ ի ն  ո ր ո շ մամբ  հավանո ւ թյ ո ւ ն  է  տվե լ  «Սո ց իալ ական  բ նակա-

րանայ ի ն  ֆո նդի  ձ ևավո ր ման  ռազմավարական  ծ րագր ի ն», ո ր ի  նպատակ ը  

շ ո ւ կայ ական  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  պայ մաննե ր ո ւ մ  ս ո ց իալ ական  

տար բ ե ր  խմբ ե ր ո ւ մ  ը նդգր կ ված , բ նակարանի  կար ի ք  ո ւ նե ց ո ղ  ը նտա-

նի քնե ր ի  բ նակարանայ ի ն  պայ մաննե ր ի  բար ե լ ավման  սահ մանադրական  

ի րավո ւ նքի  ի րագո ր ծ մանն  աջ ակ ց ե լ ո ւ  նպատակ ո վ  ս ո ց իալ ական  բ նա-

կարանայ ի ն  ֆո նդի  ձ ևավո ր ո ւ մն  է : Սո ց իալ ական  բ նակարանայ ի ն  ֆո ն -

դի ց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  հատկաց վո ւ մ  է  ֆո նդի  ս եփականատե ր  

հանդի սաց ո ղ  մար մնի  և  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  ստաց ո ղ  ը նտանի քի  

անդամնե ր ի  մի ջ և  կ նքված  պայ մանագր ի , այ դ  թվո ւ մ ՝  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան  հ ի ման  վրա: 

Վե ր ո նշ յ ալ ի  հաշ վառ մամբ ՝  Քաղ . օ ր .-ո ւ մ  առ կա բազմաթի վ  բաց ե -

ր ը  լ րաց նե լ ո ւ  և  գո յ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նե ց ո ղ  պետական  կամ  համայ նքայ ի ն , 

ի նչ պե ս  նաև  ս ո ց իալ ական  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  տնե ր ի  վար ձ ակա-

լ ո ւ թյ ան  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  հ ստակ  կանո նակար գե լ ո ւ  նպատակ ո վ  

առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  Հ Հ  քաղ . օ ր . 35-ր դ  գ լ ո ւ խը  լ րաց նե լ  «Սոցիալ ական 

վարձակալ ու թյ ու ն» վե րտառ ո ւ թյ ամբ  5.1-ի ն  պարագրաֆո վ ՝  սահ մանե -

լ ո վ  դրա առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , ի րականաց ման  պայ մաննե ր ն  ո ւ  
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կար գը , բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը : (Տե ՛ ս  հավե լ ված  1): 

 

§3.2 Բնակել ի  տարածու թյ ան վարձակալ ու թյ ան պայ մանագրի   

բովանդակու թյ ու նը  

 

Բնակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  բ նո ր ո շ ո ւ մի ց  

հ ետևո ւ մ  է , ո ր  այ ն  ե ր կ կ ո ղմանի  պարտավո ր ե ց նո ղ  է : Նշ անակ ո ւ մ  է ` և ՛  

վար ձ ատո ւ ն , և ՛  վար ձ ակալ ը  ձ ե ռ ք  ե ն  բ ե ր ո ւ մ  փոխադար ձ  ս ո ւ բ յ ե կտի վ  

ի րավո ւ նքնե ր  ո ւ  դրանց  համապատասխան  ս ո ւ բ յ ե կտի վ  պարտականո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր : Պայ մանագրի  կողմերի  իրավու նքների  ու  պարտականու թ-

յ ու նների  ամբողջ ու թյ ու նն է լ  կազմու մ է  բնակարանայ ին իրավա-

հարաբերու թյ ու նների  բովանդակու թյ ու նը :  

 Բնակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  նախատե ս ված  

ի րավո ւ նքնե ր ն  ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  ը ստ է ո ւ թյ ան  ծագո ւ մ  ե ն  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  վար ձ ակալ ի ն  տրամադր ե լ ո ւ  պահ ի ց : Նշ ա-

նակ ո ւ մ  է  վար ձ ատո ւ ի  հ ի մնական  ո ւ  առաջ նահ ե ր թ պարտականո ւ թյ ո ւ -

նը  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  վար ձ ակալ ի  օ գտագո ր ծ մանը  հանձ նե լ ն  

է : «Վար ձ ատո ւ ն  պարտավո ր  է  վար ձ ակալ ի ն  տրամադր ե լ  ազատ բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ ն ` բ նակ ո ւ թյ ան  համար  պիտանի  վի ճ ակ ո ւ մ» (Քաղ . օ ր . 

665-ր դ  հ ո դվ ., 1-ի ն  կ ետ): Վար ձ ատո ւ ի  այ ս  պարտականո ւ թյ ան  ի րականա-

ց ո ւ մը , փաստո ր ե ն , պայ մանավո ր ված  է  ե ր կ ո ւ  պայ մաննե ր ի  առ կայ ո ւ -

թյ ամբ . 

 բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  պետք  է  լ ի նի  ազատ, այ ս ի նքն  հանձ ն -

ման  պահ ի ն  այ նտե ղ  չ պետք  է  բ նակ վե ն  ի նչ պե ս  մշ տական , այ նպե ս  է լ  

ժամանակավո ր  բ նակ ի չ նե ր , 

 բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  պետք  է  գտնվի  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  

պիտանի  վի ճ ակ ո ւ մ : 

Արտասահ ման յ ան  ո ր ո շ  ե ր կ ր նե ր ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  բ ո վանդակ -

ված  վար ձ ատո ւ ի  ամե նահ ի մնական  պարտականո ւ թյ ո ւ նը  նո ւ յ նպե ս  վե -

րաբ ե ր ո ւ մ  է  վար ձ ակալ ի ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  բ նակ ո ւ թյ ան  

համար  պիտանի  վի ճ ակ ո ւ մ  տրամադր ե լ ո ւ ն : Այ սպե ս , Ֆրանս իայ ի  օ -

ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  վար ձ ատո ւ ն  վար ձ ակալ ի  առ ջ և  պատասխանատվո ւ թ-

յ ո ւ ն  է  կ ր ո ւ մ  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նված  գո ւ յ ք ի  ցանկացած  թե -

ր ո ւ թյ ան  համար , ո ր ը  խո չ ը նդոտո ւ մ  է  վե ր ջ ի նի ս  օ գտագո ր ծ ո ւ մը : 

Վար ձ ատո ւ ն  չ ի  ազատվո ւ մ  պատասխանատվո ւ թյ ո ւ նի ց  նո ւ յ նի ս կ  այ ն  

դեպքո ւ մ , ե թե  պայ մանագի ր ը  կ նքե լ ի ս  չ ի  ի մաց ե լ  այ դ  թե ր ո ւ թյ ան  
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մաս ի ն : Շվե յ ցարական  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ նը  վար ձ ակալ ի ն  ի րավո ւ նք  է  

վե րապահ ո ւ մ  հ րաժար վե լ  պայ մանագր ի ց  կամ  պահանջ ե լ  վար ձ ավճ ար ի  

նվազե ց ո ւ մ , ե թե  գո ւ յ ք ի  վի ճ ակ ը  բացառ ո ւ մ  է  պայ մանագր ո վ  նախա-

տե ս ված  նշ անակ ո ւ թյ ամբ  այ ն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նը  

կամ  է ականո ր ե ն  նվազե ց նո ւ մ  է  այ դպի ս ի  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նը 1: 

Վե ր ո նշ յ ալ ի ց  բաց ի  վար ձ ատո ւ ն  պարտավո ր  է  նաև  ապահ ո վե լ  

այ ն  բ նակ ե լ ի  շ ի նո ւ թյ ան  կամ  տարած ո ւ թյ ան  պատշ աճ  շ ահագո ր ծ ո ւ -

մը , ո րտե ղ  գտնվո ւ մ  է  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նված  բ նակ ե լ ի  տո ւ նը  

կամ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը : Վար ձ ատո ւ ի  այ ս  պարտականո ւ թյ ո ւ նն  

ամրագր ված  է  Քաղ . օ ր . 665-ր դ  հ ո դված ի  2-ր դ  կ ետո ւ մ , սակայ ն  աղավաղ -

ված  ձ ևո վ : Այ սպե ս , այ նտե ղ  գր ված  է , ո ր  «Վարձատու ն պարտավոր  է  

պատշաճ  շահագործել  այ ն բնակել ի  տարածու թյ ու նը , որտեղ 

գտնվու մ է  վարձակալ ու թյ ան հանձնված  բնակել ի  տարածու թյ ու նը… 

»: Մի նչ դե ռ , վար ձ ատո ւ ն  ի նքը  չ ի  շ ահագո ր ծ ո ւ մ  վար ձ ակալ ած  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը , այ լ  պարտավո ր  է  բ նակ ե լ ի  տան  նկատմամբ  ի րա-

կանաց նե լ  պատշ աճ  հ ս կ ո ղո ւ թյ ո ւ ն ` բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  հատ-

կաց նե լ ո վ  վար ձ ակալ նե ր ի ն , հ ետևե լ , ո ր  նրանք  պատշ աճ ո ր ե ն  օ գտվե ն  

դրանի ց : 

Վար ձ ատո ւ ի  կար ևո ր  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ց  է  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան  հանձ նված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  հ ի մնական  վե րանո ր ո գո ւ մը , 

ե թե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան  պայ մանագր ո վ  (Քաղ . օ ր . 670-ր դ  հ ո դվ .,     2-ր դ  կ ետ): Ինչ պե ս  բխո ւ մ  

է  նշ ված ի ց , ս ո ւ յ ն  դր ո ւ յ թը  կ ր ո ւ մ  է  դի սպո զիտի վ  բ նո ւ յ թ, ո ւ ս տի  

պայ մանագր ո վ  կար ո ղ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ը նթաց ի կ  վե րանո ր ո -

գո ւ մը  ևս  դր վե լ  վար ձ ատո ւ ի  վրա: Իտալ իայ ի  և  Խո ր վաթիայ ի  օ ր ե նս դ -

ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  ևս  բ ո վանդակ ո ւ մ  ե ն  դր ո ւ յ թնե ր  այ ն  մաս ի ն , ո ր  պայ -

մանագր ի  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ան  ո ղջ  ժամանակահատված ո ւ մ  վար ձ ատո ւ ն  պար -

տավո ր  է  ի րականաց նե լ  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նված  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  անհ րաժե շ տ վե րանո ր ո գո ւ մ , բացառ ո ւ թյ ամբ  ը նթաց ի կ  վե -

րանո ր ո գման , ո ր ը  պետք  է  ի րականաց նի  վար ձ ակալ ը 2: 

  Հ ար կ  ե նք  համար ո ւ մ  նշ ե լ , ո ր  Հ այ կական  ԽՍՀ  բ նակարանայ ի ն  օ -

ր ե նս գր քի     79-ր դ  հ ո դված ը  սահմանո ւ մ  է ր , ո ր  պետական  կամ  հանրա-

յ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  տան  հ ի մնական  նո ր ո գո ւ մ  կատա-

ր ե լ ի ս , ե ր բ  նո ր ո գո ւ մը  չ է ր  կար ո ղ  կատար վե լ  առանց  բ նակ ե լ ի  տարա-

                                                           
1
Տե ՛ ս  Меркулова Т.А. Зарубежное законодательство о договорах найма жилых помещений // 

Журнал российского права, N 2, 2003, է ջ ե ր  128-135: 
2
Տե ՛ ս  նու յ ն  տեղը : 
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ծ ո ւ թյ ո ւ նն  ազատե լ ո ւ , վար ձ ատո ւ ն  պարտավո ր  է ր  վար ձ ակալ ի ն  և  նրա 

ը նտանի քի  անդամնե ր ի ն  մե կ  այ լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  հատկաց -

նե լ  հ ի մնական  նո ր ո գո ւ մ  կատար ե լ ո ւ  ժամանակամի ջ ո ց ո ւ մ ` չ լ ո ւ ծ ե -

լ ո վ  նո ր ո գվո ղ  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը : Ինչ -

պե ս  գիտե նք , Հ այ կական  ԽՍՀ  բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս գի ր քը  2005թ. հ ո կ -

տեմբ ե ր ի  4-ի ց  կ ո ր ց ր ե լ  է  ո ւ ժ ը : Իս կ  այ ս օ ր  Հ այ աստանի  Հ անրապե -

տո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  փաստո ր ե ն  չ կա պետական  և  հանրայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  

ֆո նդե ր ի  տնե ր ո ւ մ  վե ր ո նշ յ ալ  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  կար գավո ր -

մանն  ո ւ ղղված  ո ր ևէ  ի րավական  ակտ: Մի նչ դե ռ  Հ Հ  Քաղ . օ ր -ո ւ մ  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վե րանո ր ո գման  առ նչ ո ւ թյ ամբ  ծագո ղ  հարաբ ե ր ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ի  կար գավո ր մանը  նվի ր ված  է  ը նդամե նը  մե կ ՝  670-ր դ  հ ո դվա-

ծ ը , ո ր ը  վե րաբ ե ր ո ւ մ  է  հ ի մնականո ւ մ  անհատական  բ նակարանայ ի ն  

ֆո նդի  տնե ր ի  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ց  բխո ղ  հարաբ ե ր ո ւ -

թյ ո ւ ննե ր ի  կար գավո ր մանը : Իս կ  դա պայ մանավո ր ված  է  այ ն  հանգա-

մանքո վ , ո ր  անհատական  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  տնե ր ի  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան , այ ս ի նքն ՝  կ ո մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  վար ձ ա-

տո ւ ն  պարտավո ր  չ է  հ ի մնական  վե րանո ր ո գման  ժամանակահատված ո ւ մ  

վար ձ ակալ ի ն  ապահ ո վե լ  մե կ  այ լ  բ նակարանո վ : Այ դ  ի ս կ  պատճ առ ո վ  

այ ն  դեպքո ւ մ , ե ր բ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նո ր ո գո ւ մը  հ նարավո ր  չ է  

ի րականաց նե լ  առանց  վար ձ ակալ ի  տեղահանման , պայ մանագի ր ը  դադա-

ր ո ւ մ  է  գո ր ծ ե լ : Եթե  վար ձ ատո ւ ն  գիտե ր  նո ր ո գման  անհ րաժե շ տո ւ թ-

յ ան  մաս ի ն , սակայ ն  այ նո ւ հանդե ր ձ  կ նքո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր , պարտավո ր  է  վար ձ ակալ ի ն  փոխ-

հատո ւ ց ե լ  պայ մանագի ր ը  վաղաժամկ ետ լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  հ ետևանքո վ  նրա 

կ րած  վնաս նե ր ը ` ե լ նե լ ո վ  քաղ . օ ր .՝  պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  խախտե -

լ ո ւ  համար  պատասխանատվո ւ թյ ան  ը նդհանո ւ ր  դր ո ւ յ թնե ր ի ց : 

Հ ար կավո ր  է  նշ ե լ  նաև , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  հ ի մնական  

վե րանո ր ո գման  ժամանակահատված ո ւ մ  վար ձ ակալ ի ն  մե կ  այ լ  բ նակա-

րանո վ  ապահ ո վե լ ո ւ  վար ձ ատո ւ ի  պարտավո ր ո ւ թյ ան  բացակայ ո ւ թյ ո ւ -

նը  չ ի  բացառ ո ւ մ , սակայ ն , այ դ  մաս ի ն  բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան  պայ մանագր ո ւ մ  նախատե ս ե լ  այ դպի ս ի  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն : 

Հ ի մնական  վե րանո ր ո գո ւ մը  կար ո ղ  է  ի րականաց վե լ  նաև  բ նակ ե -

լ ի  տան , ո րտե ղ  գտնվո ւ մ  է  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նված  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ո ւ նը , վե րասար քավո ր ման  մի ջ ո ց ո վ : Այ ս  առ նչ ո ւ թյ ամբ  գո -

յ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նի  մե կ  կանո ն ` ո ւ ղղված  վար ձ ակալ ի  շ ահ ե ր ի  պաշ տպա-

նո ւ թյ անը . ե թե  նման  վե րասար քավո ր ո ւ մն  է ականո ր ե ն  փոփոխո ւ մ  է  
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բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  պայ մաննե ր ը , ապա վե րասար -

քավո ր ո ւ մն  առանց  վար ձ ակալ ի  համաձ այ նո ւ թյ ան  չ ի  թո ւ յ լ ատր վո ւ մ  

(Քաղ . օ ր . 670-ր դ  հ ո դված , 3-ր դ  կ ետ): 

Օր ե նս դի ր ը  վար ձ ատո ւ ի ն  պարտավո ր ե ց նո ւ մ  է  վար ձ ատր ո ւ թյ ամբ  

(և  ո չ  թե  «Վճարի  դիմաց», ի նչ պե ս  գր ված  է  Քաղ . օ ր . 665-ր դ  հ ո դված ի  2-

ր դ  կ ետո ւ մ ) վար ձ ակալ ի ն  մատո ւ ց ե լ  անհ րաժե շ տ կ ո մո ւ նալ  ծառա-

յ ո ւ թյ ո ւ ննե ր : Հ նարավո ր  է  նաև , ո ր  վար ձ ատո ւ ն  ո չ  թե  ի նքն  անմի ջ ա-

պե ս  մատո ւ ց ի  նման  ծառայ ո ւ թյ ո ւ ննե ր , այ լ  ի ր  վրա վե ր ց նի  նման  ծա-

ռայ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  մատո ւ ց ման  ապահ ո վո ւ մը , ի ս կ  ե թե  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ նը  գտնվո ւ մ  է  բազմաբ նակարան  շ ե նքո ւ մ , ապա վար ձ ատո ւ ն  

նաև  պարտավո ր  է  ապահ ո վե լ  բազմաբ նակարան  շ ե նքի  ը նդհանո ւ ր  

գո ւ յ ք ի  կ ո մո ւ նալ  ծառայ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  ապահ ո վո ղ  սար քավո ր ո ւ մնե -

ր ի  վե րանո ր ո գո ւ մը : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  վար -

ձ ատո ւ ն  ձ ե ռ ք  է  բ ե ր ո ւ մ  նաև  մի  շ ար ք  իրավու նքներ : Բնականաբար  

նրա բ ո լ ո ր  ի րավո ւ նքնե ր ն  է լ  ո ւ ղղված  ե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ -

նը  սար քի ն  վի ճ ակ ո ւ մ  պահ ե լ ո ւ ն  և  նրանի ց  պատշ աճ  կ ե րպո վ  օ գտվե լ ն  

ապահ ո վե լ ո ւ ն : Ու ստի  վար ձ ատո ւ ն  առաջ ի ն  հ ե ր թի ն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  

պահանջ ե լ , ո ր  վար ձ ակալ ը  և  նրա ը նտանի քի  անդամնե ր ը  չ քայ քայ ե ն  

ո ւ  չ փչ աց նե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը 1: 

Վար ձ ատո ւ ն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  պահանջ ե լ , ո ր  վար ձ ակալ ը  և  նրա 

հ ետ համատե ղ  ապր ո ղ  քաղաքաց ի նե ր ը , ի ս կ  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակա-

լ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  դեպքո ւ մ ` վար ձ ակալ ը  և  նրա ը նտանի քի  անդամ -

նե ր ը  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  օ գտագո ր ծ ե ն  նպատակայ ի ն  նշ անա-

կ ո ւ թյ ամբ , պահպանե ն  համակ ե ց ո ւ թյ ան  կանո ննե ր ը : 

Վար ձ ատո ւ ն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  վար ձ ակալ ի ց  պահանջ ե լ  բ նակարա-

նավար ձ  և  կ ո մո ւ նալ  սպասար կ ո ւ մնե ր ի  վար ձ : Եթե  վար ձ ակալ ը  ժամա-

նակ ի ն  չ ի  վճ ար ո ւ մ  բ նակարանավար ձ ը  և  կ ո մո ւ նալ  սպասար կ ո ւ մնե ր ի  

վար ձ ը , ապա վար ձ ատո ւ ն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  այ ն  բ ռ նագանձ ե լ  դատական  

կար գո վ : 

Հ այ տնի  է , ո ր  Հ Հ  Քաղ . օ ր . 670-ր դ  հ ո դված ի  2-ր դ  կ ետի  համաձ այ ն ` 

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  հ ի մնական  վե -

րանո ր ո գո ւ մը  վար ձ ատո ւ ի  պարտականո ւ թյ ո ւ նն  է : Սակայ ն  չ ի  բացառ -

վո ւ մ , ո ր  վար ձ ատո ւ ի  և  վար ձ ակալ ի  մի ջ և  կայ աց ված  համաձ այ նո ւ թ-

                                                           
1
Տե ՛ ս  Ղարախանյ ան  Գ.Հ . Հայ աստանի  Հանրապետու թյ ան  բնակարանայ ին  իրավու նք : 
Ու սո ւ մնական  ձ եռնարկ , ԵՊՀ  հրատ., Երևան , 1995, է ջ  88: 
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յ ամբ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  հ ի մնական  վե րանո ր ո գման  պարտակա-

նո ւ թյ ո ւ նը  դր վի  վար ձ ակալ ի  վրա: Այ դ  դեպքո ւ մ , բ նականաբար , վար -

ձ ատո ւ ն  ի րավո ւ նք  կ ո ւ նե նա պահանջ ե լ , ո ր  վար ձ ակալ ը  ժամանակ ի ն  

կատար ի  վար ձ ակալ ած  բ նակարանի  ի նչ պե ս  հ ի մնական , այ նպե ս  է լ  ը ն -

թաց ի կ  վե րանո ր ո գո ւ մը : 

Հ ետաքր քրական  է  Ֆրանս իայ ի  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  1724-

ր դ  հ ո դված ը , համաձ այ ն  ո ր ի ՝  ե թե  պայ մանագր ի  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ան  ը ն -

թաց քո ւ մ  առաջ անո ւ մ  է  վար ձ ակալ ած  բ նակարանի  ո ր ո շ  թե ր ո ւ թյ ո ւ ն -

նե ր ի  անհապաղ  վե րաց ման  անհ րաժե շ տո ւ թյ ո ւ ն , ո ր ո նք  չ ի  կար ե լ ի  հ ե -

տաձ գե լ  մի նչ և  պայ մանագր ի  ավարտը , ապա վար ձ ակալ ը  պետք  է  թո ւ յ -

լ ատր ի  այ դպի ս ի  թե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  վե րաց ման  աշ խատանքնե ր ի  կատա-

ր ո ւ մը , նո ւ յ նի ս կ  ե թե  դրանք  ի ր ե ն  պատճ առ ո ւ մ  ե ն  անհար մար ո ւ թ-

յ ո ւ ն  կամ  զր կ ո ւ մ  ե ն , աշ խատանքնե ր ի  կատար ման  ը նթաց քո ւ մ , վար ձ ա-

կալ ած  գո ւ յ քն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նի ց : Եթե  թե ր ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ի  վե րաց ման  աշ խատանքնե ր ը  շ ար ո ւ նակ վո ւ մ  ե ն  քառաս ո ւ ն  

օ ր ի ց  ավե լ ի , ապա վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  գի նը  նվազո ւ մ  է  աշ խատանքնե ր ի  

կատար ման  ժամանակահատված ի ն  և  գո ւ յ ք ի  մաս ի  չ ափս ե ր ի ն  համաչ ափ, 

ո ր ի  օ գտագո ր ծ ո ւ մի ց  զր կ ված  է : Եթե  թե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  վե րաց ման  աշ -

խատանքնե ր ը  կ ր ո ւ մ  ե ն  այ նպի ս ի  բ նո ւ յ թ, ո ր  խո չ ը նդոտո ւ մ  ե ն  տվյ ալ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  վար ձ ակալ ի  և  ի ր  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  

բ նակ վե լ ո ւ ն , ապա վար ձ ակալ ը  կար ո ղ  է  պահանջ ե լ  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ ո ւ մ 1: 

Վար ձ ատո ւ ն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  պահանջ ե լ  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ ո ւ մ  և  

վար ձ ակալ ի  ո ւ  նրա հ ետ համատե ղ  բ նակ վո ղնե ր ի  վտար ո ւ մ ` օ ր ե նքո վ  

նախատե ս ված  կար գո վ : Սակայ ն  այ ս  ի րավո ւ նքը  նրան  տրվո ւ մ  է  ո չ  թե  

անվե րապահ ո ր ե ն , այ լ  միայ ն  օ ր ե նքո վ  նախատե ս ված  հ ի մքե ր ի  առկա-

յ ո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ  և  միայ ն  օ ր ե նքո վ  նախատե ս ված  կար գո վ : 

Բնակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  վար ձ ատո ւ ի ն  

վե րապահ ված  ի րավո ւ նքնե ր ի ն  ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ն  համապա-

տասխանո ւ մ  ե ն  վար ձ ակալ ի ն  վե րապահ ված  ի րավո ւ նքնե ր ն  ո ւ  պարտա-

կանո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : 

Վարձակալ ը  ևս  օ ժտված  է  տար բ ե ր  ի րավո ւ նքնե ր ո վ  և  կ ր ո ւ մ  է  մի  

շ ար ք  պարտականու թյ ու ններ : Առաջ ի ն  հ ե ր թի ն  պայ մանագր ի  ո ւ ժ ո վ  

նա ձ ե ռ ք  է  բ ե ր ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  օ գտվե լ ո ւ  (օ գտագո ր -

ծ ե լ ո ւ ) ի րավո ւ նք : Այ դ  ի րավո ւ նքի  ձ ե ռ քբ ե ր ո ւ մը  բ նակարանի  վար ձ ա-

                                                           
1
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Франции (Кодекс Наполеона). М.: Инфотропик Медиа, 2012. է ջ  440: 
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կալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  նպատակն  է :  

Իրավաբանական  գրականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  վար ձ ակալ ի ՝  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ո ւ նն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի  ի րավական  բ նո ւ յ թի  վե րա-

բ ե ր յ ալ  հար ց ը  վի ճ ահար ո ւ յ ց  է : Մի  շ ար ք  ի րավագետնե ր , մաս նավո րա-

պե ս  Յո ւ .Գ . Բաս ի նը , Ա.Ե . Շե ր ստո բ իտո վը , Ե . Բար ի նո վան  այ ն  դաս ո ւ մ  

ե ն  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  թվի ն 1: Հ ակառակ  տե սակ ետն  ե ն  առաջ  քա-

շ ո ւ մ  Ս .Ի . Աս կ նազի ն , Ի .Լ . Բրաո ւ դե ն , Ա.Ի . Պե ր գամե նտը , Վ.Ֆ . Չի գի ր ը ՝  

վար ձ ակալ ի  նշ ված  ի րավո ւ նքը  պարտավո րական  ի րավո ւ նքնե ր ի  շ ար -

քը  դաս ե լ ո վ 2: Կար ե լ ի  է  հանդիպե լ  նաև  ի րավագետնե ր ի  այ նպի ս ի  կար -

ծ ի քի , օ ր ի նակ , Ն.Գ . Յո ւ ր կ ևի չ ի , Ի .Պ. Պր ո կ ոպչ ե նկ ո յ ի , համաձ այ ն  ո -

ր ի ՝  քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքը  անհ րաժե շ տ է  դաս ե լ  խառ ը  ս ո ւ բ յ ե կտի վ  

ի րավո ւ նքնե ր ի  խմբ ի ն 3: 

Նախքան  վար ձ ակալ ի  ի րավո ւ նքի  ի րավական  բ նո ւ յ թի  դիտար կ -

մանն  անդրադառ նալ ը , անհ րաժե շ տ է  սահ մանազատե լ  վար ձ ակալ ի  ի րա-

վո ւ նքնե ր ը , ո ր ո նք  առաջ անո ւ մ  ե ն  պետական  և  համայ նքայ ի ն  բ նակա-

րանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  

կ նքված  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ց  (ս ո ց իալ ական  վար ձ ակա-

լ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ց ) և  վար ձ ակալ ի  ի րավո ւ նքնե ր ը , ո ր ո նք  ծա-

գո ւ մ  ե ն  անհատական  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  կ նքվո ղ  

կ ո մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ց , ո րտե ղ  վար ձ ատո ւ ի  

նպատակ ը  շ ահ ո ւ յ թ ստանալ ն  է : 

Անխո ս , նշ ված  պայ մանագր ե ր ո ւ մ  բ ո վանդակ վո ղ  վար ձ ակալ ի  ի -

րավո ւ նքնե ր ը , ո ր ո նք  ձ ևավո ր ո ւ մ  ե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ա-

կալ ո ւ թյ ան  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր , ո ւ նե ն  մի  շ ար ք  ը նդհանո ւ ր  գծ ե ր , 

սակայ ն , մի ևնո ւ յ ն  ժամանակ  առանձ նանո ւ մ  ե ն  ի ր ե նց  տար բ ե րակ ի չ  

հատկանի շ նե ր ո վ :  

Ինչ պե ս  գիտե նք , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ և  

բացառապե ս  վե ր ջ ի նի ս  կամքո վ  (մաս նավո ր  ս եփականատի ր ո ջ  կամքո վ ՝  

կ ո մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ 4 կամ  պետական  կամ  հա-

                                                           
1
Տե ՛ ս  Басин Ю.Г. Избранные  труды  по  гражданскому праву. СПб.: Юридический центр. 2003. է ջ  

311: Шерстобитов А.Е. Право собственности граждан и другие вещные права как формы 

удовлетворения их потребностей. Тверь. 1991, է ջ ե ր  32-33: Баринова  Е. Вещные  права -

 самостоятельная  категория. Хозяйство и право. 2002. № 7. է ջ  39: 
2
Տե ՛ ս  Аскназий С.И., Брауде И.Л., Пергамент А.И. Жилищное право. М., 1956. է ջ  88, Чигир В.Ф. 

Советское жилищное право. Минск: 1962. է ջ  51: 
3
Տե ՛ ս  Юркевич Н.Г. Некоторые теоретические вопросы гражданской правосубъектности советских 

граждан /Вопросы государства и права БССР. Минск, 1960 է ջ եր  71-89: Прокопченко И.П. Проблемы 

жилищного законодательства в СССР. Автореф. дис. ... д-ра юрид. наук /М., 1978. է ջ  39: 
4
Այ դ  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  առանձ նակ ի  հ ետաքր քր ո ւ թյ ո ւ ն  է  նե ր կայ աց նո ւ մ  
գե ր մանական  ի րավո ւ նքը , ո րտե ղ  օ ր ե նս դր ո ր ե ն  նախատե ս ված  ի րայ ի ն  
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մայ նքայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփակա-

նատի ր ո ջ  կամքո վ ՝  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ ) 

կ նքված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  (ս ո -

ց իալ ական  կամ  կ ո մե ր ց ի ո ն )1 ո ւ ժ ո վ  վար ձ ակալ ի  մոտ առաջ անո ւ մ  է  

վճ ար ի  դի մաց  ո ւ ր ի շ ի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  տի րապետե լ ո ւ  և  օ գ -

տագո ր ծ ե լ ո ւ  ի րավո ւ նք ՝  հայ տնի  դե ռ ևս  հ ռ ո մեական  ի րավո ւ նքի ն  

ո րպե ս  locatio-conductio rerum2: 

Կո մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  վար ձ ակալ ի  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի  առաջ աց ո ւ մն  ո ւ  գո յ ո ւ թյ ո ւ նն  օ ր ե նս դր ո ր ե ն  կապված  

չ ե ն  հատո ւ կ  հ ի մքե ր ի  առ կայ ո ւ թյ ան  հ ետ և  այ ն  կ նքե լ ո ւ  համար  ո ր ևէ  

վար չ աի րավական  նախադր յ ալ նե ր  չ ե ն  պահանջ վո ւ մ : Կո մե ր ց ի ո ն  վար -

ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ն  ի ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  լ իար ժե ք  քա-

ղաքաց իաի րավական  պայ մանագի ր , ո ր ի ն  բ նո ր ո շ  է  կ ո ղմե ր ի  (վար ձ ա-

տո ւ ի  և  վար ձ ակալ ի ) կամահայ տնո ւ թյ ան  ազատո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ը  կ ո ղմե -

ր ի ն  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  է  տալ ի ս  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  սահ մանե լ ո ւ  այ նպի -

ս ի  կար ևո ր  պայ մաննե ր ի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը , ի նչ պի ս ի ք  ե ն  պայ մա-

նագր ի  ժամկ ետը , բ նակարանավար ձ ի  չ ափը  և  այ ն  վճ ար ե լ ո ւ  կար գը , 

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նո ր ո գման  հ ետ 

կապված  պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  բաշ խո ւ մը  և  այ լ ն : Այ դ  կապակ ց ո ւ -

թյ ամբ  կար ե լ ի  է  նաև  նշ ե լ , ո ր  վար ձ ակալ ը  ս եփականատի ր ո ջ  կամքո վ  

օ ժտվո ւ մ  է  ո չ  թե  օ ր ե նքո վ , այ լ  վե ր ջ ի նի ս  (ս եփականատի ր ո ջ ) կ ո ղմի ց  

սահ մանագծ ված  ծավալ ի  ի րավո ւ նքո վ : Քաղաքաց իական  ի րավահարաբ ե -

ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  մաս նակ ի ց նե ր ն  ի ր ե նց  կամքո վ  ը նդ լ այ նո ւ մ  կամ  նե -

ղաց նո ւ մ  ե ն  վար ձ ակալ ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը : 

Հ ար կավո ր  է  առանձ նակ ի  ո ւ շ ադր ո ւ թյ ո ւ ն  դար ձ նե լ  պետական  և  

համայ նքայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  

կապակ ց ո ւ թյ ամբ  կ նքվո ղ  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագ -

ր ի  վար ձ ակալ ի  ի րավո ւ նքնե ր ի ն , ո ր ո նց  բ նո ւ յ թը  ե ր կակ ի  է  ո ւ  ո չ  

միանշ անակ : Ինչ պե ս  նշ վե լ  է  մաս նագիտական  գրականո ւ թյ ո ւ նո ւ մ , 

                                                                                                                                                                                                 
ի րավո ւ նքնե ր ի  պայ մանագրայ ի ն  ձ ևակ ե րպո ւ մը  պարտադի ր  է , բայ ց  մի ևնո ւ յ ն  
ժամանակ  ո ւ նի  է ական  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր : Այ սպե ս , գե ր մանական  
օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  թո ւ յ լ ատր վո ւ մ  է  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  ծագո ւ մը  ո չ  թե  
պարտավո րական  պայ մանագր ե ր ի ց , այ լ  ի րայ ի նի ց : Տե ՛ ս  

Василевская Л.Ю. Учение о вещных сделках по германскому праву. М., 2004. է ջ  298: 
1
Հ ար կ  է  ն շ ե լ , ո ր  միայ ն  20-ր դ  դար ի  վե ր ջ ո ւ մ  բ նակարանը  ս կ ս ե ց  դիտար կ վե լ  ո չ  
միայ ն  ո րպե ս  բար ի ք , այ լ և  ապրանք , ի նչ ի  ար դ յ ո ւ նք ո ւ մ  առաջ ացավ  բ նակ ե լ ի  
տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  այ նպի ս ի  տե սակ , ի նչ պի ս ի ն  
կ ո մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ո ւ նն  է , ո ր ը  և  ս կ ս ե ց  գո ր ծ ե լ  նախկ ի ն  «հ ի ն», 
«սպառ ո ղական» պայ մանագր ի ն  զո ւ գահ ե ռ , ո ր ի  կ ի րառ ման  ո լ ո րտը  նե ր կայ ո ւ մ ս  
է ականո ր ե ն  նե ղաց վե լ  է : 
2
Տե ՛ ս  Новицкий И.Б. Римское право. Учебник. М., Волтерс Клувер. 2009. է ջ  224: 
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բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ց  ծագո ղ  հարաբ ե -

ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  ի ր ե նց ի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  ե ն  «մի մ յ անց ի ց  առանձ ի ն  

ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  գո յ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նե ց ո ղ ՝  պարտավո րական  ի րավահարա-

բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն  մի  կ ո ղմի ց , ո ր ն  առաջ անո ւ մ  է  վար ձ ակալ ի  և  վար ձ ատո ւ ի  

մի ջ և , և  ի րայ ի ն  (բացար ձ ակ )1 ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն  մ յ ո ւ ս  կ ո ղմի ց , 

ո ր ն  առաջ անո ւ մ  է  վար ձ ակալ ի  և  բ ո լ ո ր  ե ր ր ո ր դ  անձ անց , նե րառ յ ալ  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի -

ր ո ջ  մի ջ և»2: 

Ինչ պե ս  նշ ո ւ մ  է  Վ.Ս . Եմը , պետական  կամ  համայ նքայ ի ն  բ նակարա-

նայ ի ն  ֆո նդի  տնե ր ի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  կ նքվո ղ  ս ո ց իալ ական  պայ մա-

նագր ե ր ն , ը ստ է ո ւ թյ ան , ի ր ե նց ի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  ե ն  «կ վազի  պայ մա-

նագր ե ր », քանի  ո ր  դրանց  կ նքո ւ մն  ո ւ  հ ի մնական  տար ր ե ր ը , կ ո ղմե ր ի  

ի րավո ւ նքնե ր ն  ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  կանխո ր ո շ ված  ե ն  օ ր ե ն -

քո վ , այ լ  ի րավական  և  վար չ ական  ակտե ր ո վ : Եվ  պատահական  չ է , ո ր  

դրանք  կ նքվո ւ մ  ե ն  կ ո ղմե ր ի  համար  պարտադի ր  տիպայ ի ն  պայ մանագ -

ր ե ր ի  հ ի ման  վրա: Հ ետևաբար , քաղաքաց իաի րավական  պայ մանագր ե ր ի ն  

բ նո ր ո շ  կ ո ղմե ր ի  ազատ կամահայ տնո ւ թյ ան  մաս ի ն  խո ս ե լ ն  այ ստե ղ  ա-

վե լ ո ր դ  է 3: Այ ն  հանգամանքի  ո ւ ժ ո վ , ո ր  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան  պայ մանագի ր ը  կ նքվո ւ մ  է  միայ ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  տրա-

մադր ե լ ո ւ  վե րաբ ե ր յ ալ  ո ր ո շ ման  մե ջ  նշ ված  տարած ո ւ թյ ան  կապակ -

ց ո ւ թյ ամբ , պայ մանագր ի  առար կան  ե նթակա չ է  համաձ այ նե ց ման  կ ո ղ -

մե ր ի  կ ո ղմի ց , ի նչ պե ս  նաև  չ ի  կար ո ղ  փոփոխվե լ  կամ  հ ստակ ե ց վե լ  

վե ր ջ ի ննե ր ի ս  կ ո ղմի ց , ի ս կ  պայ մանագր ի  է ական  պայ մաննե ր ն  ի մպե -

րատի վ  կար գո վ  կանխո ր ո շ ված  ե ն  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ , այ լ  ո չ  թե  կ ո ղ -

մե ր ի  փոխադար ձ  կամահայ տնո ւ թյ ամբ : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մա-

նագր ի  կ նքման  վե ր ո նշ յ ալ  հ ի մքե ր ի  օ ր ե նս դր ո ր ե ն  սահ մանո ւ մը , 

ի նչ պե ս  նաև  պայ մանագր ի  պայ մաննե ր ի  օ ր ե նս դրական  կանո նակար -

գո ւ մը , կ ո ղմե ր ի  կամքո վ  պայ մանագր ի  դր ո ւ յ թնե ր ը  փոփոխե լ ո ւ  հ նա-

րավո ր ո ւ թյ ան  բացակայ ո ւ թյ ո ւ նը , պայ մանագր ի  անժամկ ետ բ նո ւ յ թը  

առաջ ի ն  հայ աց քի ց  թո ւ յ լ  ե ն  տալ ի ս  ե զրակաց նե լ ո ւ  այ ն  մաս ի ն , ո ր  օ -

ր ե նս դի ր ը  քննար կ վո ղ  ի րավո ւ նքը  (ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

                                                           
1
Իրայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ն  ո ւ նե ն  բացար ձ ակ  բ նո ւ յ թ: Տե ՛ ս  Բար ս ե ղ յ ան  Տ .Կ . 
Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նք , դասագի ր ք , ԵՊՀ  հ րատ., 
Եր ևան , 2000թ, է ջ  61: 
2
Տե ՛ ս  Власова А.В. К дискуссии о вещных и обязательственных правах. Правоведение. 2001. № 1, 

է ջ  148: 
3
Տե ՛ ս  Гражданское право. /отв. ред. Суханов Е.А. / Том 3, М., 2006, է ջ  549: 
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պայ մանագր ի  վար ձ ակալ նե ր ի  ի րավո ւ նքնե ր ը ) օ ժտե լ  է  ի րայ ի ն  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի  ո ր ո շ  հատկանի շ նե ր ո վ : 

Սակայ ն , չ նայ ած  նրան , ո ր  վար ձ ակալ ի  ի րավո ւ նքը  համապատաս -

խանո ւ մ  է  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  հատկանի շ նե ր ի  մե ծամաս նո ւ թյ ա-

նը 1, մե ր  կար ծ ի քո վ , այ դպի ս ի  ի րավո ւ նքը , այ նո ւ ամե նայ նի վ , կ ր ո ւ մ  

է  պարտավո րաի րավական  բ նո ւ յ թ: 

Յո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան , այ դ  

թվո ւ մ ՝  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  պայ մաննե ր ը  

կազմո ւ մ  ե ն  վար ձ ակալ ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը , և  չ նա-

յ ած  նրան , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  վար ձ ակալ ի  տի րապետմանն  

ո ւ  օ գտագո ր ծ մանն  է  տրամադր վո ւ մ  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  սահ մանված  

պայ մաննե ր ո վ , վար ձ ակալ ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  ծավալ ը  տար բ ե ր  է : Հ ար կ  է  

նշ ե լ , ո ր  օ ր ե նքո վ  սահ մանվո ւ մ  է  մի  շ ար ք  ի րավո ւ նքնե ր ի  ի րակա-

նաց ման  կար գը , ի նչ ը , սակայ ն , դե ռ  չ ի  վկայ ո ւ մ  դրանց  ի րայ ի ն  

բ նո ւ յ թի  մաս ի ն : Սո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ , ը ստ 

է ո ւ թյ ան , վար ձ ակալ ը  վար ձ ատո ւ ի  հ ետ համաձ այ նո ւ թյ ո ւ ն  ձ ե ռ ք  չ ի  

բ ե ր ո ւ մ  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մաննե ր ի  շ ո ւ ր ջ , քանի  ո ր  տվյ ալ  դեպ-

քո ւ մ  տե ղի  է  ո ւ նե նո ւ մ  պետո ւ թյ ան  կամ  համայ նքայ ի ն  մար մնի  կ ո ղ -

մի ց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  հանձ նո ւ մ  վար ձ ակալ ի ն ՝  վե ր ջ ի նի ս  կա-

ր ի քավո ր ո ւ թյ ո ւ նը  հաշ վի  առնե լ ո վ , և  ո չ  կ ո ղմե ր ի  համաձ այ նո ւ -

թյ ամբ : 

Բաց ի  այ դ , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ի -

րականաց ման  համար  պահանջ վո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  վար -

ձ ակալ ի ն  հանձ նե լ ո ւ  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  վար ձ ատո ւ ի  պարտավո ր ո ւ թյ ան  

ի րականաց ո ւ մը : Հ ետևաբար , «բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  տիտղո սայ ի ն  

օ գտագո ր ծ ո ղը  չ ի  կար ո ղ  ի րագո ր ծ ե լ  ի ր  ի րավո ւ նքնե ր ն  առանց  բ նա-

կարանայ ի ն  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ան  մ յ ո ւ ս  մասնակ ց ի  (վար ձ ատո ւ ի ) 

կ ո ղմի ց  ի ր  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ի րականաց ման»2: Պետական  կամ  

համայ նքայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  տնե ր ի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  վար ձ ա-

կալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  (ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան ) կ նքո ւ մը  

վար ձ ատո ւ ի  համար  պարտադի ր  է  ո չ  թե  վար ձ ակալ ի  առաջ ար կ ի  հ ի ման  

վրա, այ լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  հատկաց նե լ ո ւ  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  

ս եփականատի ր ո ջ  կամ  վե ր ջ ի նի ս  կ ո ղմի ց  լ իազո ր ված  մար մնի  ո ր ո -

                                                           
1
Այ սպե ս , Քաղ . օ ր . 664-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  նախատե ս ված  կանո նը , համաձ այ ն  ո ր ի  
վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ց  բխո ղ  վար ձ ակալ ի  ի րավո ւ նքը  հ ետևո ւ մ  է  
բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ անը , դե ռ ևս  ապաց ո ւ յ ց  չ է  վար ձ ակալ ի  ի րավո ւ նքը  ի րայ ի ն  
ի րավո ւ նքնե ր ի  շ ար քը  դաս ե լ ո ւ  համար : 
2
Տե ՛ ս  Чигир В.Ф. Жилищное право. М.: 1986. է ջ եր  12-13: 
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շ ո ւ մը  նե րառ ո ղ  լ րաց ո ւ ց ի չ  նախադր յ ալ նե ր ի  առ կայ ո ւ թյ ան  ո ւ ժ ո վ : 

Ստո ւ յ գ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  ի րավահարաբ ե -

ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , համապատասխանաբար  և  այ դ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ո ւ նն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  քաղաքաց ի նե ր ի  ի րավո ւ նքը  ծագո ւ մ  ե ն  միայ ն  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ց : 

Որ ո շ ակ ի  չ ափո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակա-

լ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  վար ձ ակալ ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  սահ մանափակվա-

ծ ո ւ թյ ան  մաս ի ն  է  վկայ ո ւ մ  այ ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  թվար կ ո ւ մը , ո ր ո նք  

վար ձ ակալ ն  ի րավաս ո ւ  է  ի րականաց նե լ  ո չ  միայ ն  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ , այ լ և  ի ր  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  համաձ այ -

նո ւ թյ ո ւ նը  ստանալ ի ս  (խո ս քը  վե րաբ ե ր ո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ո ւ նը  փոխանակ ե լ ո ւ  կամ  ե նթավար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նե լ ո ւ  վար ձ ա-

կալ ի  ի րավաս ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ն ): Վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  հա-

մաձ այ նո ւ թյ ո ւ նն  է  պահանջ վո ւ մ  նաև  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  

ժամանակավո ր  բ նակ ի չ նե ր ի ն  բ նակ ե ց նե լ ո ւ  համար : 

Բաց ի  այ դ , ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  վար ձ ա-

կալ ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  նկատմամբ  սահ մանափակ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե -

ր ի  կառ ո ւ ց ված քի  տարած ո ւ մը , այ ս ի նքն , այ նպի ս ի  պայ մանագր ի , ո ր ն , 

ը ստ է ո ւ թյ ան , ի ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  բ նակարանի  բաշ խման  վար չ ա-

կան  ակտե ր ի  քաղաքաց իաի րավական  ձ ևակ ե րպո ւ մ , կ հակաս ե ր  ի րայ ի ն  

ի րավո ւ նքնե ր ի  է ո ւ թյ անը : Ե .Ա. Սո ւ խանո վի  արդարաց ի  դիտար կ մամբ ՝  

ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  նկատմամբ  ի րավո ւ նք  ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ն  ի ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  

«պետական  կամ  համայ նքայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակարաննե ր ը  

կար ի քավո ր  և  այ լ  քաղաքաց ի նե ր ի ն  անհատո ւ յ ց  տրամադր ե լ ո ւ  (բաշ -

խե լ ո ւ ) ի րավական  մի ջ ո ց , և  ո չ  թե  ո ւ ր ի շ ի  անշ ար ժ  գո ւ յ քն  օ գտագո ր -

ծ ե լ ո ւ  օ բ յ ե կտի վո ր ե ն  անհ րաժե շ տ տնտե սական  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե -

ր ի  քաղաքաց իաի րավական  ձ ևակ ե րպո ւ մ»1:  

Այ սպի ս ո վ , վարձակալ ի  իրավու նքը  (ինչպես  անհատական, այ ն-

պես  է լ  պետական և համայ նքայ ին բնակարանայ ին ֆոնդերի  տների  կա-

պակցու թյ ամբ  կնքվող կոմերցիոն և սոցիալ ական վարձակալ ու թյ ան 

պայ մանագրերով) հանրայ ին կամ մասնավոր  բնակել ի  տարածու թ-

յ ու ններն օգտագործել ու  պարտավորական իրավու նք  է , որի  բովան-

դակու թյ ու նը  սահմանված  է  օրենքով և չ ի  կարող ներառվել  բնակե -

լ ի  տարածու թյ ու նների  իրայ ին իրավու նքների  թվու մ: 

                                                           
1
Տե ՛ ս  Гражданское право. /отв. ред. Суханов Е.А. / Том 3, М., 2006, է ջ ե ր  249-261: 
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Ինչ պե ս  նշ ե ց ի նք , վար ձ ակալ ը  և  նրա ը նտանի քի  անդամնե ր ն  ի րա-

վո ւ նք  ո ւ նե ն  տի րապետե լ  և  օ գտագո ր ծ ե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  

և  բ նակարանի  մ յ ո ւ ս  հար մար ո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  ի ր ե նց  անձ նական  կար ի ք -

նե ր ի , այ ս ի նքն ` բ նակ ո ւ թյ ան  համար : 

Իր  տի րապետմանն  ո ւ  օ գտագո ր ծ մանը  հանձ նված  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բնակվել ը  վար ձ ակալ ի  հ ի մնական  ի րավո ւ նքն  է : Դրա 

հ ետ մե կտե ղ  օ ր ե նս դի ր ը  վար ձ ակալ ի ն  ի րավո ւ նք  է  տալ ի ս  ի ր  վար ձ ա-

կալ ած  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակ ե ց նե լ  ի ր  ը նտանի քի  ան -

դամնե ր ի ն , ի նչ պե ս  նաև  այ լ  անձ անց : Սակայ ն  վար ձ ակալ ի  այ դ  ի րա-

վո ւ նքն  ար ձ անագր ո ղ  Քաղ . օ ր . 668-ր դ  հ ո դված ի  1-ի ն  մաս ը  ձ ևակ ե րպված  

է  խի ստ համառ ոտ: Այ նտե ղ  բառաց ի ո ր ե ն  ասված  է . «Բնակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  վար ձ ակալ ի  համաձ այ նո ւ թյ ամբ  կար ո ղ  ե ն  մշ տապե ս  

բ նակ ե ց վե լ  այ լ  քաղաքաց ի նե ր »:  

Ինչ պե ս  ե ր ևո ւ մ  է  Հ Հ  Քաղ . օ ր . 668-ր դ  հ ո դված ի ց , բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ց  բխո ղ  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն -

նե ր ը  կար գավո ր ե լ ո ւ  հար ց ո ւ մ  օ ր ե նս դի ր ը  հ րաժար վե լ  է  «վար ձ ակա-

լ ի  ը նտանի քի  անդամ» ե զր ո ւ յ թն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ ց ` փոխար ի նե լ ո վ  այ ն  

«վար ձ ակալ ի  հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  քաղաքաց ի նե ր » բառակապակ -

ց ո ւ թյ ամբ : Բաց ի  այ դ , Քաղ . օ ր .-ը  չ ի  պահանջ ո ւ մ , ո րպե ս զի  այ դ  ան -

ձ ի նք  վար ձ ակալ ի  հ ետ վար ե ն  համատե ղ  տնտե ս ո ւ թյ ո ւ ն  և  այ դ  փաստի  

ո ւ ժ ո վ  հանդի սանան  ը նտանի քի  անդամ : Ըստ է ո ւ թյ ան  նրանց  շ ր ջ անա-

կ ը  ո ր ո շ ո ւ մ  է  ի նքը ` վար ձ ակալ ը :  

Մե ր  կար ծ ի քո վ  Քաղ . օ ր . 668-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  ամրագր ված  դր ո ւ յ թն  

ի ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  «բնակարանների  համաընտանեկան բնակեց -

ման» ս կ զբ ո ւ նքի ց  նահանջ :  

Մե ր  համո զմամբ  ՌԴ քաղաքաց իական  օ ր ե նս գի ր քն  առավե լ  ամ -

բ ո ղջ ական  մոտե ց ո ւ մ  է  ց ո ւ ցաբ ե ր ե լ  հար ց ի  կար գավո ր ման  առ նչ ո ւ թ-

յ ամբ : Մաս նավո րապե ս , ՌԴ Քաղ . օ ր . 679-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  նշ ված  է , ո ր  

«վար ձ ակալ ի , վար ձ ատո ւ ի  և  վար ձ ակալ ի  հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  ան -

ձ անց  (վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  անդամնե ր ի ) համաձ այ նո ւ թյ ամբ  վար ձ ա-

կալ ած  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  կար ո ղ  ե ն  բ նակ ե ց վե լ  այ լ  քաղա-

քաց ի նե ր ` ո րպե ս  վար ձ ակալ ի  հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղնե ր : Իս կ  անչ ա-

փահաս  ե ր եխանե ր ի  բ նակ ե ց ման  համար  նման  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ ն  չ ի  

պահանջ վո ւ մ»: Իս կ  նո ւ յ ն  հ ո դված ի  2-ր դ  մաս ը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  այ լ  

անձ անց  բ նակ ե ց ո ւ մը  թո ւ յ լ ատր վո ւ մ  է  միայ ն  մե կ  անձ ի  համար  նախա-

տե ս ված  բ նակ մակ ե ր ե ս ի  ը նդհանո ւ ր  նո ր մայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  սահ -

մանված  պահանջ նե ր ը  պահպանե լ ո ւ  դեպքո ւ մ ` բացառ ո ւ թյ ամբ  անչ ա-
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փահաս  ե ր եխանե ր ի  բ նակ ե ց ման  դեպքե ր ի 1: 

Հ Հ  Քաղ . օ ր . 669-ր դ  հ ո դված ը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  վար ձ ակալ ը  և  նրա 

հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  քաղաքաց ի նե ր ն  ը նդհանո ւ ր  համաձ այ նո ւ թ-

յ ամբ  ի րավո ւ նք  ո ւ նե ն  թո ւ յ լ ատր ե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  

անհատո ւ յ ց  բ նակ վե լ ո ւ  ժամանակավո ր  բ նակ ի չ նե ր ի  և  ո ր  վար ձ ակալ ը  

վար ձ ատո ւ ի  առ ջ և  պատասխանատվո ւ թյ ո ւ ն  է  կ ր ո ւ մ  ժամանակավո ր  

բ նակ ի չ նե ր ի  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  համար : Նշ անակ ո ւ մ  է , ո ր  ժամանա-

կավո ր  բ նակ ի չ նե ր ի  հ ետ ե նթավար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր  չ ի  

կ նքվո ւ մ  և  ժամանակավո ր  բ նակ ի չ նե ր ի ց  է լ  բ նակարանավար ձ  չ ի  

գանձ վո ւ մ , ի ս կ  ժամանակավո ր  բ նակ ի չ նե ր ը  հ յ ո ւ ր ե ր ն  ե ն , վար ձ ակա-

լ ի  և  նրա ը նտանի քի  անդամնե ր ի  հարազատնե ր ը , բար ե կամնե ր ը , ծա-

նո թնե ր ը , ը նկ ե ր նե ր ը , ո ր ո նք  ս ո վո րաբար  ժամանո ւ մ  ե ն  կար ճ  ժամա-

նակ ո վ : Ժամանակավո ր  բ նակ ի չ նե ր ը  պարտավո ր  ե ն  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ նն  ազատե լ  նրանց  հ ետ համաձ այ նե ց ված  բ նակ ո ւ թյ ան  ժամ -

կ ետի  ավարտի ց  հ ետո , ի ս կ  ե թե  նման  ժամկ ետ համաձ այ նե ց ված  չ է , ապա 

վար ձ ակալ ի  կամ  նրա հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  ցանկացած  քաղաքաց ո ւ  

նման  պահանջ ի  նե ր կայ աց ման  օ ր վանի ց  յ ո թ օ ր վա ը նթաց քո ւ մ  (Քաղ . 

օ ր . 669-ր դ  հ ո դվ . 2-ր դ  մաս ):  

Մե ր  կար ծ ի քո վ ՝  ժամանակավո ր  բ նակ ի չ նե ր ի  բ նակ ե ց ման  համար  

վար ձ ակալ ի  և  նրա հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  քաղաքաց ի նե ր ի  ը նդհա-

նո ւ ր  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ նի ց  բաց ի  հար կավո ր  է  նաև  այ դ  մաս ի ն  նախօ -

ր ո ք  տեղե կաց նե լ  վար ձ ատո ւ ի ն , ի ս կ  վար ձ ատո ւ ն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  ար -

գե լ ե լ  տվյ ալ  բ նակարանո ւ մ  բ նակ ե ց նե լ  ժամանակավո ր  բ նակ ի չ նե ր ի , 

ե թե  չ ե ն  պահպանվո ւ մ  մե կ  անձ ի  համար  նախատե ս ված  բ նակ մակ ե ր ե ս ի  

ը նդհանո ւ ր  նո ր մայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  սահ մանված  պահանջ նե ր ը :  

Վե ր ո գր յ ալ ի  հաշ վառ մամբ ՝  առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  Քաղ . օ ր . 669-ր դ  

հ ո դված ի  1-ի ն  մաս ը  շ արադր ե լ  նո ր  խմբագր ո ւ թյ ամբ ՝  հ ետև յ ալ  բ ո -

վանդակ ո ւ թյ ամբ . «Վարձակալ ը  և նրա հետ մշտապես  բնակվող քաղաքա-

ցիներն ընդհանու ր  համաձայ նու թյ ամբ  և վարձատու ին նախօրոք  տե -

ղեկացմամբ  իրավու նք  ու նեն թու յ լ ատրել  բնակել ի  տարածու թյ ու -

նու մ անհատու յ ց  բնակվել ու  ժամանակավոր  բնակիչ ների , եթե  պահ -

պանվու մ են մեկ  անձի  համար  նախատեսված  բնակել ի  մակերեսի  ընդ-

հանու ր  նորմայ ի  օրենսդրու թյ ամբ  սահմանված  պահանջները»: 

Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  վար ձ ակալ ի ն  նաև  տրվո ւ մ  

է  պայ մանագր ո վ  ի ր  զբաղե ց րած  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  ենթավար -

                                                           
1
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Российской Федерации. http://docs.cntd.ru/document/9027703. 

(18.08.2015թ. դր ո ւ թյ ամբ ): 

http://docs.cntd.ru/document/9027703
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ձակալ ու թյ ան հանձնել ու  իրավու նք 1: Սակայ ն  նրա այ դ  ի րավո ւ նքը  

կախված  է  վար ձ ատո ւ ի  ցանկ ո ւ թյ ո ւ նի ց : Այ սպե ս , Քաղ . օ ր . 673-ր դ  հ ո դ -

ված ի  համաձ այ ն ՝  «Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ե նթավար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագր ո վ  վար ձ ակալ ը , վար ձ ատո ւ ի  համաձ այ նո ւ թյ ամբ , ի ր  վար -

ձ ակալ ած  ամբ ո ղջ  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  կամ  դրա մաս ը  ժամկ ետո վ  հանձ -

նո ւ մ  է  ե նթավար ձ ակալ ի  օ գտագո ր ծ մանը »: Ենթավար ձ ակալ ը  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  ի րավո ւ նք  ձ ե ռ ք  չ ի  բ ե -

ր ո ւ մ : Ենթավար ձ ակալ ի  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  համար  վար ձ ատո ւ ի  

առ ջ և  պատասխանատվո ւ թյ ո ւ ն  է  կ ր ո ւ մ  վար ձ ակալ ը : Ու ր ե մն  ե նթավար -

ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  վար ձ ակալ ը  հանդե ս  է  գալ ի ս  վար ձ ա-

տո ւ ի  դե ր ո ւ մ , ի ս կ  ե ր ր ո ր դ  անձ ի նք ` վար ձ ակալ ի , ո ր ո նք  է լ  անվան -

վո ւ մ  ե ն  ե նթավար ձ ակալ նե ր : Եթե  նախկ ի նո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ո ւ նը  ե նթավար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նե լ ո ւ  համար  պահանջ վո ւ մ  է ր  

ի նչ պե ս  վար ձ ատո ւ ի , այ նպե ս  է լ  վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  

համաձ այ նո ւ թյ ո ւ նը , ապա այ ժմ  դրա համար  վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  ան -

դամնե ր ի  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ նը  չ ի  պահանջ վո ւ մ , ի նչ ը , մե ր  կար ծ ի քո վ , 

անը նդո ւ նե լ ի  է ՝  հաշ վի  առ նե լ ո վ  այ ն  հանգամանքը , ո ր  վար ձ ակալ ի  

ը նտանի քի  անդամնե ր ը , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

մի ջ ո ց ո վ  ի րականաց նե լ ո վ  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  բավա-

րար մանն  ո ւ ղղված  ի ր ե նց  ի րավո ւ նքնե ր ը , առավե լ ապե ս  շ ահագր գռ -

ված  ե ն  այ դ  ի րավո ւ նքի  պատշ աճ  ի րաց ման  հար ց ո ւ մ : Խնդի ր ն  առավե լ  

արդիական  է  դառ նո ւ մ  հատկապե ս  այ ն  դեպքե ր ո ւ մ , ե ր բ  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ո ւ նը  ե նթավար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նե լ ի ս  խախտվո ւ մ  ե ն  բ նա-

կ ե լ ի  մակ ե ր ե ս ի ՝  մե կ  անձ ի  համար  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  սահ մանված  

նո ր մե ր ը  կամ  ե նթավար ձ ակալ ը  տառապո ւ մ  է  հ ո գե կան  կամ  խր ո նի կա-

կան  հ ի վանդո ւ թյ ամբ 2: Ու ստի , գտնո ւ մ  ե նք , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ո ւ նը  ե նթավար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նե լ ի ս  վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  ան -

դամնե ր ի  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ նը  նո ւ յ նպե ս  անհ րաժե շ տ է : 

Այ սպի ս ո վ , վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  

ո ւ  շ ահ ե ր ի  պաշ տպանո ւ թյ ան  նկատառ ո ւ մնե ր ի ց  ե լ նե լ ո վ , ի նչ պե ս  

նաև  հաշ վի  առ նե լ ո վ  Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քո ւ մ  ե նթավար ձ ա-

                                                           
1
Գո ւ յ քը  ե նթավար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նե լ ո ւ  վար ձ ակալ ի  ի րավո ւ նքը  ճ անաչ վո ւ մ  է  
նաև  Ֆրանս իայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ , համաձ այ ն  ո ր ի ` ե նթավար ձ ակալ ո ւ թյ ո ւ նը  
հ նարավո ր  է  պայ մանագր ո ւ մ  նման  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ նն  արգե լ ե լ ո ւ  մաս ի ն  հատո ւ կ  
դր ո ւ յ թի  բացակայ ո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ : Տե ՛ ս  Солодченко В.С., Котов Г.М.  Гражданское и 
торговое право зарубежных государств. Уч. пособ. СПб. Изд. Центр СПб ГМТУ, 2002, է ջ  147: 
2
ՌԴ բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս գր քի  76-ր դ  հ ո դված ի  4-ր դ  կ ետի  համաձ այ ն ՝  ար գե լ վո ւ մ  է  
բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  հանձ նե լ  ե նթավար ձ ակալ ո ւ թյ ան , ե թե  տվյ ալ  
բ նակարանո ւ մ  բ նակ վո ւ մ  ե ն  խրո նի կական  ծանր  հ ի վանդո ւ թյ ամբ  տառապո ղ  անձ ի նք , 
ո ր ո նց  հ ետ նո ւ յ ն  հար կ ի  տակ  բ նակ վե լ ն  արգե լ ված  է : 
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կալ ո ւ թյ ան  վե րաբ ե ր յ ալ  սահ մանափակ ո ւ մնե ր ի  բացակայ ո ւ թյ ո ւ նը ՝  

առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  Քաղ . օ ր . 673-ր դ  հ ո դված ի  1-ի ն  կ ետը  շ արադր ե լ  

հ ետև յ ալ  բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ . «Բնակել ի  տարածու թյ ան ենթավարձա-

կալ ու թյ ան պայ մանագրով վարձակալ ը , վարձատու ի  և իր  հետ մշտա-

պես  բնակվող չ ափահաս  քաղաքացիների  գրավոր  համաձայ նու թյ ամբ , 

իր  վարձակալ ած  ամբողջ  տարածու թյ ու նը  կամ դրա մասը  ժամկետով 

հանձնու մ է  ենթավարձակալ ի  օգտագործմանը , եթե  պահպանվու մ են 

մեկ  անձի  համար  նախատեսված  բնակել ի  մակերեսի  ընդհանու ր  նոր -

մայ ի  օրենսդրու թյ ամբ  սահմանված  պահանջները»: 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ե նթավար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  ա-

ռար կա կար ո ղ  է  լ ի նե լ  ի նչ պե ս  վար ձ ակալ ի  զբաղե ց րած  ամբ ո ղջ  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ նը , այ նպե ս  է լ  նրա մի  մաս ը : Պայ մանագի ր ը , ո րպե ս  կանո ն , 

կ նքվո ւ մ  է  ո ր ո շ ակ ի  ժամկ ետո վ : Այ դ  ժամկ ետն  է լ  չ ի  կար ո ղ  գե րազան -

ց ե լ  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  ս կ զբ նական  պայ մանագր ի  ժամկ ետը , եթե  այ ն  

ժամկ ետայ ի ն  է  (Քաղ . օ ր . 673-ր դ  հ ո դվ . 3-ր դ  կ ետ): 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ե նթավար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  

հատո ւ ց ե լ ի  է  և  ե ր կ կ ո ղմ : Ենթավար ձ ակալ ի  հ ի մնական  պարտականո ւ թ-

յ ո ւ նը  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  և  կ ո մո ւ նալ  ծառայ ո ւ թյ ո ւ ննե -

ր ի ց  օ գտվե լ ո ւ  դի մաց  վար ձ  վճ ար ե լ ն  է : Այ դ  վար ձ ե ր ի  չ ափը  ո ր ո շ ո ւ մ  

ե ն  կ ո ղմե ր ը  փոխադար ձ  համաձ այ նո ւ թյ ամբ , սակայ ն  դրանք  չ ե ն  կա-

ր ո ղ  գե րազանց ե լ  վար ձ ակալ ի  կ ո ղմի ց  հ ի մնական  պայ մանագր ո վ  

վճ ար վո ղ  չ ափե ր ը : Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մա-

նագր ի  վաղաժամկ ետ դադար ման  դեպքո ւ մ  միաժամանակ  դադար ո ւ մ  է  

նաև  ե նթավար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  ե նթավար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նե լ ո ւ  

վար ձ ակալ ի  ի րավո ւ նքի  վե րաբ ե ր յ ալ  ո ւ շ ագրավ  դր ո ւ յ թնե ր  է  պա-

ր ո ւ նակ ո ւ մ  Գե ր մանիայ ի  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գի ր քը : Այ սպե ս , հա-

մաձ այ ն  §540-ի ՝  «վար ձ ակալ ն  ի րավո ւ նք  չ ո ւ նի  առանց  վար ձ ատո ւ ի  հա-

մաձ այ նո ւ թյ ան  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  հանձ նե լ  ե ր ր ո ր դ  անձ ի  

օ գտագո ր ծ ման , և  մաս նավո րապե ս , այ ն  հանձ նե լ  ե նթավար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան : Եթե  վար ձ ատո ւ ն  համաձ այ ն  չ է , ապա վար ձ ակալ ը  կար ո ղ  է  առանց  

սահ մանված  կար գը  պահպանե լ ո ւ , սակայ ն  այ ն  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  մաս ի ն  ծա-

նո ւ ց ման  համար  նախատե ս ված  ժամկ ետի  պահպանմամբ  լ ո ւ ծ ե լ  վար ձ ա-

կալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը , ե թե , միայ ն , լ ո ւ ծ ման  համար  լ ո ւ ր ջ  հ ի մ -

քը  կապված  չ է  նշ ված  ե ր ր ո ր դ  անձ ի  ի նքնո ւ թյ ան  հ ետ»: Իս կ  նո ւ յ ն  օ -

ր ե նս գր քի ՝  «Ձե ռ նար կատի րական  հ ի մքո վ  ե նթավար ձ ակալ ո ւ թյ ո ւ ն» 



161 

վե րտառ ո ւ թյ ամբ  §565-ը  սահ մանո ւ մ  է . «եթե  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մա-

նագր ի  համաձ այ ն  վար ձ ակալ ը  պարտավո ր  է  ձ ե ռ նար կատի րական  հ ի մ -

քո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  բ նակ ո ւ թյ ան  նպատակ ո վ  ե նթավար ձ ա-

կալ ո ւ թյ ան  հանձ նե լ  ե ր ր ո ր դ  անձ ի , ապա վար ձ ակալ ական  հարաբ ե -

ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  դադար ե լ ի ս  վար ձ ատո ւ ն  մտնո ւ մ  է  վար ձ ակալ ի  և  ե ր -

ր ո ր դ  անձ ի  մի ջ և  առաջ ացած  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ց  բխո ղ  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի  և  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  մե ջ : Եթե  վար ձ ատո ւ ն  կ ր -կ ի ն  

կ նքի  ձ ե ռ նար կատի րական  հ ի մքո վ  ե նթավար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանը  

նե րառ ո ղ  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր , նո ր  վար ձ ակալ ը  նախո ր դի  

փոխար ե ն  մտնո ւ մ  է       ե ր ր ո ր դ  անձ ի  հ ետ վար ձ ակալ ական  հարաբ ե -

ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ց  բխո ղ  ի րավո ւ նքնե ր ի  և  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  

մե ջ »1: 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  վար -

ձ ակալ ը  ստանձ նո ւ մ  է  նաև  ո ր ո շ ակ ի  պարտականու թյ ու ններ : Վար ձ ա-

կալ ը , առաջ ի ն  հ ե ր թի ն , պարտավո ր  է  վար ձ ակալ ած  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ նն  օգտագործել  միայ ն ապրել ու  համար : Բնականաբար  դա 

բխո ւ մ  է  պայ մանագր ի  նպատակ ի ց  ո ւ  կ ո չ ո ւ մի ց : Իս կ  Հ Հ  Քաղ . օ ր -ո ւ մ  

պարզապե ս  նշ վո ւ մ  է , ո ր  «Վար ձ ակալ ը  պարտավո ր  է  ապահ ո վե լ  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ան  պահպանո ւ թյ ո ւ նը  և  այ ն  պահպանե լ  պատշ աճ  վի ճ ա-

կ ո ւ մ» (Քաղ . օ ր . 667-ր դ  հ ո դվ . 1-ի ն  կ ետ): Մի նչ դե ռ  Քաղ . օ ր . 667-ր դ  հ ո դ -

ված ո ւ մ  ո չ  միայ ն  պետք  է  նշ վի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  նպատակա-

յ ի ն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  վար ձ ակալ ի  պարտականո ւ թյ ան  մաս ի ն , այ լ և , ի նչ -

պե ս  նշ ո ւ մ  է  պր ո ֆե ս ո ր  Գ .Ղարախանյ անը , «պահպանո ւ թյ ո ւ նը » բառ ը  

փոխար ի նվի  «պահպանված ո ւ թյ ո ւ նը » բառ ո վ 2:  

Վար ձ ակալ ը  պարտավո ր  է  ժամանակ ի ն  կատար ե լ  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան  հանձ նված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ը նթաց ի կ  վե րանո ր ո գո ւ մը , ե -

թե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան  պայ մանագր ո վ  (Քաղ . օ ր . 670-ր դ  հ ո դվ . 1-ի ն  կ ետ): Խո ս քը  վե րաբ ե -

ր ո ւ մ  է  պատե ր ի  ո ւ  առաստաղնե ր ի  սպիտակ ե ց մանն  ո ւ  նե ր կ ե լ ո ւ ն , պա-

տե ր ի  պաստառապատմանը , հատակ ի , դռ նե ր ի  ո ւ  պատո ւ հաննե ր ի  (բաց ի  

արտաքի ն  շ ր ջ անակ ի ց ) ապակ ի նե ր ը  գց ե լ ո ւ ն , խողո վակաշ ար ե ր ի  ո ւ  ջ ե -

ռ ո ւ ց ման  մարտկ ո ց նե ր ի  նե ր կ մանը , է լ ե կտրահաղո ր դալ ար ե ր ի  վե րա-

                                                           
1
Տե ՛ ս  Бергман В. Гражданское уложение Германии, Волтерс Клувер, М., 2006. է ջ եր  133, 149: 

2
Տե ՛ ս  Բարսեղյ ան  Տ., Հայ կ յ անց  Ա., Ղարախանյ ան  Գ., Մեղր յ ան  Ս. Հ այ աստանի  
Հ անրապետո ւ թյ ան  Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նք , Դասագի ր ք , ԵՊՀ  հ րատ., Եր ևան , 2008, է ջ  
181: 
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փոխմանը  և  այ լ ն 1: Միաժամանակ  վար ձ ակալ ն  ի րավո ւ նք  չ ո ւ նի  առանց  

վար ձ ատո ւ ի  համաձ այ նո ւ թյ ան  կատար ե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վե -

րակառ ո ւ ց ո ւ մ  և  վե րափոխո ւ մ  (Քաղ . օ ր . 667-ր դ  հ ո դվ . 2-ր դ  կ ետ): Դրա 

հ ետ մե կտե ղ  բ նակ ե լ ի  տո ւ նը , ո րտե ղ  գտնվո ւ մ  է  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

հանձ նված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը , չ ի  կար ո ղ  վե րասար քավո ր վե լ  

առանց  վար ձ ակալ ի  համաձ այ նո ւ թյ ան , ե թե  նման  վե րասար քավո ր ո ւ մն  

է ականո ր ե ն  փոփոխո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  պայ -

մաննե ր ը  (Քաղ . օ ր . 670-ր դ  հ ո դված , 3-ր դ  կ ետ): 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  հա-

տու ցել ի  է , ո ւ ստի  վար ձ ակալ ի  կար ևո ր  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ց  է  

բնակարանավարձ  և կոմու նալ  սպասարկու մների  դիմաց  վարձ  վճարե -

լ ը : Քաղ . օ ր . 667-ր դ  հ ո դվ . 3-ր դ  կ ետո վ  սահ մանված  է , ո ր  «վար ձ ակալ ը  

պարտավո ր  է  ժամանակ ի ն  մո ւ ծ ե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակա-

լ ո ւ թյ ան  վճ ար ը : Վար ձ ակալ ը  պարտավո ր  է  վճ ար ե լ  կ ո մո ւ նալ  ծախս ե -

ր ը , ե թե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  պայ մանագր ո վ»: Կո մո ւ նալ  ծառա-

յ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  (ջ րամատակարար ման , գազի , է լ ե կտրաէ նե ր գիայ ի  և  

այ լ  ծառայ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ) վար ձ ը  գանձ վո ւ մ  է  բ նակարանավար ձ ի ց  ան -

կախ` ը ստ սահ մանված  կար գո վ  հաստատված  սակագնե ր ի : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ավճ ար ի  չ ափը  սահ մանվո ւ մ  է  կ ո ղ -

մե ր ի  համաձ այ նո ւ թյ ամբ  (Քաղ . օ ր . 671-ր դ  հ ո դվ . 1-ի ն  կ ետ): Այ ս  կանո նն  

ը նդհանո ւ ր  է  և  վե րաբ ե ր ո ւ մ  է  բ ո լ ո ր  կար գի  տնե ր ի ն : Բնակարանայ ի ն  

վար ձ ի  չ ափը  ո ր ո շ ե լ ի ս  հաշ վի  է  առ նվո ւ մ  բ նակ ե լ ի  շ ե նքի  բար ե կար -

գո ւ թյ ան  աստի ճ անը , այ ն , թե  ի նչ  ն յ ո ւ թի ց  է  կառ ո ւ ց ված  շ ե նքը  (քա-

ր ի ց , փայ տի ց , բ ետո նե  պանե լ նե ր ի ց , աղյ ո ւ ս ի ց  և  այ լ ն ), հ ե ռավո ր ո ւ թ-

յ ո ւ նը  կ ե նտր ո նի ց , ապահ ո վված ո ւ թյ ո ւ նը  կ ո մո ւ նալ  հար մար ո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր ո վ  և  մի  շ ար ք  այ լ  հանգամանքնե ր 2: 

Նշ ված ի  առ նչ ո ւ թյ ամբ  Գե ր մանիայ ի  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  

§536-ը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  «եթե  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նած  գո ւ յ ք ը  

վար ձ ակալ ի ն  փոխանց ե լ ո ւ  պահ ի ն  ո ւ նի  թե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր , ո ր ո նք  նվա-

զե ց նո ւ մ  կամ  անհ նար ի ն  ե ն  դար ձ նո ւ մ  դրա ը ստ նշ անակ ո ւ թյ ան  օ գտա-

գո ր ծ ո ւ մը , կամ  ե թե  թե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  ի  հայ տ ե ն  գալ ի ս  վար ձ ակա-

լ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ան  ը նթաց քո ւ մ , ապա վար ձ ակալ ը  

գո ւ յ քն  ը ստ նշ անակ ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  անհ նար ի նո ւ թյ ան  ժամա-

նակահատված ո ւ մ  ազատվո ւ մ  է  վար ձ ավճ ար ը  վճ ար ե լ ո ւ ց , ի ս կ  գո ւ յ ք ի  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Ղարախանյ ան  Գ.Հ . Հայ աստանի  Հանրապետու թյ ան  բնակարանայ ին  իրավու նք : 
Ու սո ւ մնական  ձ եռնարկ , ԵՊՀ   հրատ., Երևան , 1995, է ջ  122: 
2
Տե ՛ ս  նո ւ յ ն  աշ խ., է ջ  118: 
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մաս նակ ի  պիտանի ո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ  վար ձ ակալ ը  պարտավո ր  է  վճ ար ե լ  

միայ ն  նվազե ց ված  վար ձ ավճ ար : Գո ւ յ ք ի  պիտանի ո ւ թյ ան  աննշ ան  թե -

ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ն  ո ւ շ ադր ո ւ թյ ան  ար ժանի  չ ե ն»1: 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ավճ ար ի  ո ր ո շ ված  չ ափի  միակ ո ղմա-

նի  փոփոխո ւ մ  չ ի  թո ւ յ լ ատր վո ւ մ , բացառ ո ւ թյ ամբ  օ ր ե նքո վ  կամ  պայ -

մանագր ո վ  նախատե ս ված  դեպքե ր ի  (Քաղ . օ ր . 671-ր դ  հ ո դվ . 2-ր դ  կ ետ): 

Վար ձ ավճ ար ի  սահ մանման  հ ետ կապված  ո ր ո շ  սահ մանափակ ո ւ մ -

նե ր  ե ն  նախատե ս ված  Իտալ իայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ , ո ր ի  համաձ այ ն ՝  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ա-վ ճ ար ը  չ ի  կար ո ղ  գե րազանց ե լ  շ ի -

նո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ական  գո ւ մար ի  3,85 տոկ ո ս ը 2: 

Խո ր վաթիայ ո ւ մ  հ ետաքր քր ո ւ թյ ո ւ ն  է  նե ր կայ աց նո ւ մ  վար ձ ավ -

ճ ար ի  կար գավո ր ո ւ մը  ի նչ պե ս  պետական  և  համայ նքայ ի ն  բ նակարանա-

յ ի ն  ֆո նդի  տնե ր ո ւ մ , այ նպե ս  է լ  մաս նավո ր  ս ե կտո ր ո ւ մ : Այ ն  քաղաքա-

ց ի նե ր ը , ո վքե ր  օ գտվո ւ մ  ե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի ց , ո ւ նե ն  նաև  բ նակարանի  վար ձ ավճ ար ի  

արտո նո ւ թյ ո ւ ն , ո ր ը  սահ մանվո ւ մ  է  ե ր կ ր ի  կառավար ո ւ թյ ան  կ ո ղմի ց  

հաստատված  չ ափանի շ նե ր ի  և  պայ մաննե ր ի  հ ի ման  վրա: Այ դպի ս ի  չ ափա-

նի շ նե ր ի ց  է  հանդի սանո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ի  ը ն -

տանի քի  վճ ար ո ւ նակ ո ւ թյ ո ւ նը , ո ր ը  ո ր ո շ վո ւ մ  է  ը նտանի քի  յ ո ւ րա-

քանչ յ ո ւ ր  անդամի  զո ւ տ ամսական  մի ջ ի ն  ե կամտի  և  Խո ր վաթիայ ի  նա-

խո ր դ  տարվա մի ջ ի ն  ամսական  ե կամտի  հարաբ ե րակ ց ո ւ թյ ամբ : Եթե  

տվյ ալ  ե կամո ւ տը  ե ր կ ո ւ  անգամ  ցած ր  է  ե ր կ ր ի  մի ջ ի ն  ամսական  աշ խա-

տավար ձ ի ց , ապա վար ձ ավճ ար ի  չ ափը  նվազո ւ մ  է ՝  հաշ վի  առ նե լ ո վ  վճ ա-

ր ո ւ նակ ո ւ թյ ան  հատո ւ կ  գո ր ծակ ի ց ը : Արտո ն յ ալ  վար ձ ավճ ար ի  չ ափը  

սահ մանվո ւ մ  է  վար ձ ատո ւ ի  կ ո ղմի ց ՝  տար ի ն  մե կ  անգամ : Բնակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  կ ո մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ  անո ր ո շ  ժամկ ե -

տով  կ նքված  պայ մանագր ի  վար ձ ավճ ար ը  չ ի  կար ո ղ  փոփոխվե լ  մե կ  տար -

վա ը նթաց քո ւ մ ՝  պայ մանագրայ ի ն  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  հաստատման  

պահ ի ց : Նշ ված  ժամկ ետը  լ րանալ ո ւ ց  հ ետո  վար ձ ատո ւ ն  ի րավո ւ նք  ո ւ -

նի  ավե լ աց նե լ ո ւ  այ ն  առավե լ ագո ւ յ նը  քսան  տո կ ո ս ո վ ՝  տվյ ալ  հա-

մայ նքո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  մի ջ ի ն  կ ո մե ր ց ի ո ն  վճ ար ի  համե -

մատ3: 

Չեխիայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  սահ մանված  է  վար ձ ակալ ի  կ ո ղմի ց  

վար ձ ատո ւ ի ն  տո ւ գանք  վճ ար ե լ ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ ն , եթե  վար ձ ակա-

                                                           
1
Տե ՛ ս  Бергман В. Гражданское уложение Германии, Волтерс Клувер, М., 2006. է ջ  131: 

2
Տե ՛ ս  Меркулова Т.А. Зарубежное законодательство о договорах найма жилых помещений // 

Журнал российского права, N 2, 2003, է ջ ե ր  128-135: 
3
Տե ՛ ս  նո ւ յ ն  տեղո ւ մ : 
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լ ը  չ ի  վճ ար ո ւ մ  վար ձ ավճ ար ը  և  կ ո մո ւ նալ  ծառայ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  վար -

ձ ը  պայ մանագր ո ւ մ  սահ մանված  վճ ար ման  ժամկ ետի ց  հ ի նգ  օ ր վա ը ն -

թաց քո ւ մ 1: 

Շվե յ ցար իայ ո ւ մ  նախատե ս ված  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտա-

գո ր ծ ման  համար  վճ ար ման  ե նթակա գո ւ մար ի ց  զե ղ չ ե ր ի  համակար գ : 

Վար ձ ավճ ար ի  չ ափը  նվազե ց նե լ ո ւ  վար ձ ակալ ի  ի րավո ւ նքը  կախված  է  

ի ր  բ նակարանայ ի ն  պայ մաննե ր ի ց , ս ո ց իալ ական  ստատո ւ ս ի ց  և  ե կա-

մո ւ տնե ր ի  մակար դակ ի ց : Զե ղչ ե ր ը  տարած վո ւ մ  ե ն , մաս նավո րապե ս , 

տար ե ց նե ր ի , հ ի վանդնե ր  խնամո ղ , ի նչ պե ս  նաև  ո ւ ս ո ւ մ  ստաց ո ղ  ան -

ձ անց  նկատմամբ 2: 

Հ Հ  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  նո ւ յ նպե ս  ո ր ո շ  կատե գո ր իայ ի  քաղաքաց ի -

նե ր ի  համար  սահ մանված  ե ն  արտո նո ւ թյ ո ւ ննե ր  բ նակարանավար ձ ի  և  

կ ո մո ւ նալ  սպասար կ ո ւ մնե ր ի  վճ ար ո ւ մնե ր ի  հար ց ո ւ մ 3:  

Բնակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  վար ձ ակալ ը  

պարտավո ր  է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ավճ ար ը  մո ւ ծ ե լ  ամե ն  ա-

մի ս , ե թե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակա-

լ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  (Քաղ . օ ր . 671-ր դ  հ ո դվ .   2-ր դ  կ ետ): Ըստ ո ր ո ւ մ , 

վար ձ ակալ ը  բ նակարանավար ձ ը  պետք  է  մո ւ ծ ի  կ ո ղմե ր ի  համաձ այ -

նո ւ թյ ամբ  ո ր ո շ ված  ժամկ ետո ւ մ : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  գո ր ծ ո -

ղո ւ թյ ան  ը նթաց քո ւ մ  չ ի  բացառ վո ւ մ , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

նկատմամբ  ի րավո ւ նքը  փոխանց վի  այ լ  անձ ի ` ս եփականո ւ թյ ան  ի րա-

վո ւ նքի  ձ ե ռ ք  բ ե ր ման  օ ր ե նքո վ  թո ւ յ լ ատր վո ղ  ե ղանակ նե ր ո վ : Դրա հա-

մար  է լ  օ ր ե նս դի ր ը  սահ մանե լ  է , ո ր  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  

զբաղե ց ված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  փո -

խանց ո ւ մը  չ ի  կար ո ղ  հ ի մք  հանդի սանալ  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  կամ  փոփոխե լ ո ւ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը : Այ ս  միտքն  

արտահայ տված  է  Քաղ . օ ր . 664-ր դ  հ ո դված ո ւ մ : Սակայ ն , ի նչ պե ս  նշ ո ւ մ  է  

                                                           
1
Տե ՛ ս  նո ւ յ ն  տեղո ւ մ : 

2
Տե ՛ ս  Швейцарский обязательственный закон. Федеральный закон о дополнении Швейцарского 

гражданского кодекса (Часть пятая: Обязательственный закон): от 30 марта 1911 г. (по состоянию на 
1 марта 2012г.) http://mybrary.ru/users/personal/read/shveytsarskiy-obyazatelstvennyiy-zakon-federalnyiy-
zakon-o-dopolnenii-shveytsarskogo-grajdanskogo-kodeksa/. 

 
3
Տե ՛ ս  «Զի նծառայ ո ղնե ր ի  և  նրանց  ը նտանի քնե ր ի  անդամնե ր ի  ս ո ց իալ ական  
ապահ ո վո ւ թյ ան  մաս ի ն» 27.10.1998թ. Հ Հ  օ ր ե նքը , «1988-1992թթ. Ադր բ ե ջ անի  
Հ անրապետո ւ թյ ո ւ նի ց  բ ռ նագաղթված  և  Հ Հ  քաղաքաց ի ո ւ թյ ո ւ ն  ստացած  անձ անց  
ի րավական  և  ս ո ց իալ -տնտե սական  ե րաշ խի քնե ր ի  մաս ի ն» 6.12.2000թ. Հ Հ  օ ր ե նքը , Հ Հ  
կառավար ո ւ թյ ան  1997թ. հ ո ւ լ ի ս ի  8-ի  թի վ  251 ո ր ո շ ո ւ մ ը  և  այ լ ն : 
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պր ոֆե ս ո ր  Գ .Ղարախանյ անը , նշ ված  հ ո դված ի  շ արադրանքը  սխալ  է 1: 

Ու ստի  առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  Քաղ . օ ր . 664-ր դ  հ ո դված ը  շ արադր ե լ  հ ետև յ ալ  

կ ե րպ. «Վարձակալ ու թյ ան պայ մանագրով զբաղեցված  բնակել ի  տարա-

ծու թյ ան սեփականու թյ ան իրավու նքի  փոխանցու մը  հիմք  չ է  բնակե -

լ ի  տարածու թյ ան վարձակալ ու թյ ան պայ մանագիրը  լ ու ծել ու  կամ 

փոփոխել ու  համար , եթե  այ լ  բան նախատեսված  չ է  օրենքով»: 

Վար ձ ակալ ի  կար ևո ր  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ց  է  նաև  բ նակա-

րանն  ազատե լ ի ս  այ ն  վար ձ ատո ւ ի ն  հանձ նե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

հանձ նման -ը նդո ւ նման  ակտո վ  և  կանո նավո ր  վի ճ ակ ո ւ մ , ի նչ պե ս  ստա-

ց ե լ  է ` առանց  հանե լ ո ւ  բար ե լ ավման  նպատակ ո վ  այ նտե ղ  տեղադր ված  

սար քավո ր ո ւ մնե ր ն  ո ւ  հար մարանքնե ր ը 2: 

 

§3.3 Բնակել ի  տարածու թյ ան վարձակալ ու թյ ան պայ մանագրի   

փոփոխու մը  և դադարու մը  

 

Որպե ս  կանո ն  բ նակարանայ ի ն  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ն  

բ նո ր ո շ  ե ն  կայ ո ւ նո ւ թյ ո ւ նն  ո ւ  անփոփոխո ւ թյ ո ւ նը : Բնակարանայ ի ն  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  պայ մաննե ր ի  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  փոփո -

խո ւ թյ ո ւ ն  կար ո ղ  է  անդրադառ նալ  ո չ  միայ ն  պայ մանագր ի  կ ո ղմե ր ի , 

այ լ և  քաղաքաց իական  ի րավո ւ նքի  այ լ  ս ո ւ բ յ ե կտնե ր ի  ի րավո ւ նքնե -

ր ի  վրա: Դրա համար  է լ  օ ր ե նս դր ո ր ե ն  ամրագր ված  է , ո ր  բ նակարանա-

յ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  պայ մաննե ր ի  ցանկացած  փոփո -

խո ւ թյ ո ւ ն  հ նարավո ր  է  վար ձ ակալ ի , նրա ը նտանի քի  անդամնե ր ի  և  

վար ձ ատո ւ ի  համաձ այ նո ւ թյ ամբ : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  փո -

փոխվո ւ մ  կամ  լ ո ւ ծ վո ւ մ  է  ի նչ պե ս  Քաղ . օ ր . 466-469-ր դ  հ ո դված նե ր ո վ  

նախատե ս ված  քաղաքաց իաի րավական  պայ մանագր ե ր ի  փոփոխման  և  

լ ո ւ ծ ման  ը նդհանո ւ ր  կանո ննե ր ի  համաձ այ ն , այ նպե ս  է լ  Քաղ . օ ր . 674-

ր դ  հ ո դված ո ւ մ  հատկապե ս  նշ ված  դեպքո ւ մ : Պայ մանագր ի  փոփոխման  

կամ  լ ո ւ ծ ման  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ նը  կ նքվո ւ մ  է  այ ն  ձ ևո վ , ի նչ ո վ  ս ո -

վո րաբար  պայ մանագի ր ը , ե թե  այ լ  բան  չ ի  բխո ւ մ  oր ե նքի ց , այ լ  ի րավա-

կան  ակտե ր ի ց , պայ մանագր ի ց  կամ  գո ր ծարար  շ ր ջ անառ ո ւ թյ ան  uո վո -

ր ո ւ յ թնե ր ի ց  (Քաղ . օ ր . 468-ր դ  հ ո դվ .,    1-ի ն  կ ետ): Քաղ . օ ր . 466-ր դ  հ ո դվա-

                                                           
1
Տե ՛ ս  Բարսեղյ ան  Տ., Հայ կ յ անց  Ա., Ղարախանյ ան  Գ., Մեղր յ ան  Ս. Հ այ աստանի  
Հ անրապետո ւ թյ ան  Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նք , դասագի ր ք , ԵՊՀ  հ րատ., Եր ևան , 2008, է ջ  
184: 
2
Տե ՛ ս  Ղարախանյ ան  Գ.Հ . Հայ աստանի  Հանրապետու թյ ան  բնակարանայ ին  իրավու նք : 
Ու սո ւ մնական  ձ եռնարկ , ԵՊՀ  հրատ., Երևան , 1995, է ջ  123: 
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ծ ի  2-ր դ  կ ետի  համաձ այ ն ` պայ մանագի ր ը , կ ո ղմե ր ի ց  մե կ ի  պահանջ ո վ , 

կար ո ղ  է  փոփոխվե լ  կամ  լ ո ւ ծ վե լ  դատարանի  վճ ռ ո վ  միայ ն  մ յ ո ւ u 

կ ո ղմի  թո ւ յ լ  տված ` պայ մանագր ի  է ական  խախտման  կամ  oր ե նքո վ  կամ  

պայ մանագր ո վ  նախատե uված  այ լ  դեպքե ր ո ւ մ : Էական  է  ճ անաչ վո ւ մ  

կ ո ղմե ր ի ց  մե կ ի  թո ւ յ լ  տված  պայ մանագր ի  խախտո ւ մը , ո ր ը  հանգե ց -

նո ւ մ  է  մ յ ո ւ u կ ո ղմի  համար  այ նպի uի  վնաuի , ո ր ը  զգալ ի ո ր ե ն  զր կ ո ւ մ  

է  վե ր ջ ի նի u այ ն  բանի ց , ի նչ ը  նա ի րավո ւ նք  ո ւ նե ր  ո ղջ ամտո ր ե ն  ակն -

կալ ե լ  պայ մանագի ր ը  կ նքե լ ի u: Բացառ ի կ  դեպքե ր ո ւ մ  պայ մանագի ր ը  

դատարանի  ո ր ո շ մամբ  կար ո ղ  է  փոփոխվե լ  հանգամանքնե ր ի  է ական  փո -

փոխո ւ թյ ան  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  (Քաղ . օ ր . 467-ր դ  հ ո դվ .):  

Քաղ . օ ր . 469-ր դ  հ ո դված ը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  պայ մանագի ր ը  փոփո -

խե լ ի u կ ո ղմե ր ի  պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  պահպանվո ւ մ  ե ն  ը uտ փոփոխ-

ված  պայ մանագր ի : Պայ մանագր ի  փոփոխման  կամ  լ ո ւ ծ ման  դեպքո ւ մ  

պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  փոփոխված  կամ  դադարած  ե ն  համար վո ւ մ  

պայ մանագր ի  փոփոխման  կամ  լ ո ւ ծ ման  մաuի ն  կ ո ղմե ր ի  համաձ այ -

նո ւ թյ ո ւ նը  կ նքե լ ո ւ  պահ ի ց , եթե  այ լ  բան  չ ի  բխո ւ մ  համաձ այ նո ւ թ-

յ ո ւ նի ց  կամ  պայ մանագր ի  փոփոխո ւ թյ ան  բ նո ւ յ թի ց , ի uկ  դատական  

կար գո վ  պայ մանագի ր ը  փոփոխե լ ի u կամ  լ ո ւ ծ ե լ ի u` պայ մանագր ի  փո -

փոխման  կամ  լ ո ւ ծ ման  մաuի ն  դատարանի  վճ ի ռ ն  oր ի նական  ո ւ ժ ի  մե ջ  

մտնե լ ո ւ  պահ ի ց : 

Ընդհանո ւ ր  առ մամբ  բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մա-

նագր ի  պայ մաննե ր ը  փոփոխե լ ո ւ  գո ր ծ ո ւ մ  նախապատվո ւ թյ ո ւ նը  

տրված  է  վար ձ ակալ ի ն  և  նրա հ ետ համատե ղ  ապր ո ղ  անձ անց : 

Նե ր կայ ո ւ մս , թեև  հազվադեպ, բայ ց  և  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  կար ո ղ  է  փոփոխվե լ  ամե նատար բ ե ր  

հ ի մքե ր ո վ  և  շ ո շ ափե լ  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ան  բ ո լ ո ր  տար ր ե ր ը  (ս ո ւ բ -

յ ե կտնե ր ը , առար կան , բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նը ): Իհար կ ե , պետական  և  հան -

րայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդե ր ի  տնե ր ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն -

նե ր ի  վար ձ ակալ ման  պայ մանագր ի  պայ մաննե ր ը  նախկ ի նո ւ մ  հաճ ախ 

է ի ն  փոփոխվո ւ մ : Նե ր կայ ո ւ մս  ո չ  միայ ն  այ դ  ֆո նդե ր ի  տնե ր ը  անհա-

մե մատ պակաս ե լ  ե ն , այ լ և  ո րակական  տե սակ ետի ց  բավականի ն  ցած ր  

ե ն : Այ դ  տնե ր ի  վար ձ ակալ ման  պայ մանագր ե ր ը  կար ո ղ  ե ն  փոփոխվե լ  

դար ձ յ ալ  հազվադեպ: Քաղաքաց ի նե ր ի  ս եփականո ւ թյ ո ւ նը  համար վո ղ  

տնե ր ի  վար ձ ակալ ման  պայ մանագր ե ր ի  պայ մաննե ր ի  փոփոխո ւ մ  ևս  տա-

րած ված  չ է : Հ աշ վի  առ նե լ ո վ  այ դ  հանգամանքնե ր ը ` Հ Հ  Քաղ . օ ր .-ը  նա-

խատե ս ե լ  է  միայ ն  վար ձ ակալ ի ն  այ լ  անձ ո վ  փոխար ի նե լ ո ւ  հ ետևան -
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քո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  փոփոխ-

ման  կար գը : 

Քաղ . օ ր . 674-ր դ  հ ո դված ի  1-ի ն  կ ետը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  «բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո ւ մ  վար ձ ակալ ը , վար -

ձ ատո ւ ի  համաձ այ նո ւ թյ ամբ , կար ո ղ  է  փոխար ի նվե լ  վար ձ ակալ ի  հ ետ 

մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  չ ափահաս  քաղաքաց ի նե ր ի ց  ո ր ևէ  մե կ ո վ»: Վար ձ ա-

կալ ի ՝  այ լ  անձ ո վ  փոխար ի նո ւ մը  կար ո ղ  է  տեղի  ո ւ նե նալ  ամե նատար -

բ ե ր  հ ի մքե ր ո վ : Նման  հ ի մք  կար ո ղ  է  համար վե լ  վար ձ ակալ ի  մահ ը , 

վար ձ ակալ ի  այ լ  տեղ  մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  մե կ նե լ ը , ի ր  ի րավո ւ նք -

նե ր ն  ի րականաց նե լ ո ւ ց  կամ  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  կատար ե լ ո ւ ց  

հ րաժար վե լ ը  և  այ լ ն : Այ ս  և  նման  դեպքե ր ո ւ մ  անխո ւ սափե լ ի ո ր ե ն  

հար ց  է  ծագո ւ մ ` ի ս կ  ո ՞ վ  պետք  է  փոխար ի նի  ս կ զբ նական  վար ձ ակալ ի ն : 

Վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  չ ափահաս  անդամը  վար ձ ատո ւ ի  և  ը նտանի քի  

մ յ ո ւ ս  չ ափահաս  անդամնե ր ի  համաձ այ նո ւ թյ ամբ  կար ո ղ  է  պահանջ ե լ  

նախկ ի նո ւ մ  կ նքված  պայ մանագր ո վ  ի ր ե ն  ճ անաչ ե լ  վար ձ ակալ ` նախ-

կ ի ն  վար ձ ակալ ի  փոխար ե ն : Նման  պահանջ ի  ի րավո ւ նքը  վար ձ ակալ ի  

ը նտանի քի  անդամի  ի րավո ւ նքնե ր ի ց  է : Նշ ված  կար գո վ  վար ձ ակալ ի  

փոխար ի նո ւ մն  այ լ  անձ ո վ  ո չ ն չ ո վ  չ ի  ազդո ւ մ  ը նտանի քի  մ յ ո ւ ս  ան -

դամնե ր ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  վրա, քանի  ո ր  

վար ձ ակալ ն  ո ւ  նրա ը նտանի քի  անդամնե ր ն  ո ւ նե ն  հավասար  ի րա-

վո ւ նքնե ր  ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր : Իս կ  Քաղ . օ ր . 674-ր դ  հ ո դված ի  2-

ր դ  կ ետը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  «Վար ձ ակալ ի  մահ վան  դեպքո ւ մ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  շ ար ո ւ նակ ո ւ մ  է  

գո ր ծ ե լ  նո ւ յ ն  պայ մաննե ր ո վ , ի ս կ  վար ձ ակալ  դառ նո ւ մ  է  նախկ ի ն  

վար ձ ակալ ի  հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  քաղաքաց ի նե ր ի ց  մե կ ը ` մ յ ո ւ ս նե -

ր ի  ը նդհանո ւ ր  գրավո ր  համաձ այ նո ւ թյ ամբ : Եթե  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ ն  

չ ի  կայ աց վո ւ մ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  մի ջ և , ապա բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ -

թյ ո ւ նո ւ մ  մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  բ ո լ ո ր  քաղաքաց ի նե ր ը  դառ նո ւ մ  ե ն  հա-

մավար ձ ակալ նե ր »: 

Նշ ված  հար ց ի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  փոքր  ի նչ  այ լ  է  մոտե ց ո ւ մը  ՌԴ 

օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ : Մասնավո րապե ս , ՌԴ Քաղ . օ ր -ի  686-ր դ  հ ո դված ի  հա-

մաձ այ ն  վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  անդամը  կար ո ղ  է  վար ձ ակալ  դառ նալ  

ը նտանի քի  անդամնե ր ի  «ը նդհանո ւ ր » համաձ այ նո ւ թյ ամբ : Այ ս ի նքն  

չ ի  պահանջ վո ւ մ  ը նտանի քի  մ յ ո ւ ս  անդամնե ր ի  գրավո ր  համաձ այ -
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նո ւ թյ ո ւ նը 1: 

Այ ս  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  հար կ  ե նք  համար ո ւ մ  ո ւ շ ադր ո ւ թյ ո ւ ն  

դար ձ նե լ  մե կ  կար ևո ր  հանգամանքի  վրա: Ի  տար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն  Հ Հ  և  ՌԴ 

քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քե ր ի , ո րտե ղ  խո ս քը  գնո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո ւ մ  վար ձ ակալ ի ն  նրա հ ետ 

մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  չ ափահաս  քաղաքաց ի նե ր ի ց  ո ր ևէ  մե կ ո վ  փոխար ի -

նե լ ո ւ  մաս ի ն , ՌԴ բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս գր քի  82-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  խո ս -

վո ւ մ  է  վար ձ ակալ ի ն  նրա հ ետ բ նակ վո ղ  ը նտանի քի  ո ր ևէ  գո ր ծ ո ւ նակ  

անդամո վ  փոխար ի նե լ ո ւ  մաս ի ն 2: Փաստո ր ե ն  տվյ ալ  դեպքո ւ մ  օ ր ե նս -

գի ր քը  վար ձ ակալ ի  փոխար ի նո ւ մը  պայ մանավո ր ո ւ մ  է  ո չ  թե  ապագա 

վար ձ ակալ ի  չ ափահաս ո ւ թյ ան , այ լ  գո ր ծ ո ւ նակ ո ւ թյ ան  հ ետ: 

Մե ր  կար ծ ի քո վ  նման  մոտե ց ո ւ մն  արդարաց ված  է , քանի  ո ր  ո չ  բ ո -

լ ո ր  չ ափահաս  քաղաքաց ի նե ր ը  կար ո ղ  ե ն  լ ի նե լ  գո ր ծ ո ւ նակ  և  հ ետևա-

բար  հանդի սանալ  ի րավահարաբ ե ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ս ո ւ բ յ ե կտ: Բաց ի  այ դ , 

ի նչ պե ս  բխո ւ մ  է  քաղ . օ ր . համապատասխան  դր ո ւ յ թնե ր ի ց , խնամակալ -

նե ր ն  ո ւ  հ ո գաբար ձ ո ւ նե ր ը , ո րպե ս  կանո ն , պարտավո ր  ե ն  ի ր ե նց  խնա-

մար կ յ ալ նե ր ի  հ ետ ապր ե լ  համատե ղ : Իս կ  խնամար կ յ ալ ի ց  հ ո գաբար -

ձ ո ւ ի  առանձ ի ն  ապր ե լ ը  թո ւ յ լ ատր ո ւ մ  է  խնամակալ ո ւ թյ ան  և  հ ո գա-

բար ձ ո ւ թյ ան  մար մի նը , ե թե  դա անբար ե նպաստ չ ի  անդրադառ նո ւ մ  

խնամար կ յ ալ ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  ո ւ  օ ր ի նական  շ ահ ե ր ի  պաշ տպանո ւ թ-

յ ան  վրա: Փաստո ր ե ն , խնամար կ յ ալ ի  հ ետ հ ո գաբար ձ ո ւ ի  համատե ղ  ապ-

ր ե լ ո ւ  դեպքո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  լ րաց ո ւ ց ի չ  ծանրաբ ե ռ ն -

վո ւ մ  է  ևս  մե կ  անձ ո վ : Իս կ  ե թե  հ ո գաբար ձ ո ւ ն  է լ  ո ւ նի  ի ր  ը նտանի քը , 

ապա խնդի ր ն  առավե լ  արդիական  է  դառ նո ւ մ : 

Վե ր ո նշ յ ալ ի  հաշ վառ մամբ ` առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  Հ Հ  Քաղ . օ ր . 674-ր դ  

հ ո դված ի  1-ի ն  կ ետո ւ մ  «չ ափահաս» բառ ը  փոխար ի նե լ  «գործու նակ» բա-

ռ ո վ : 

Այ ս  առթի վ  ծագած  վե ճ ե ր ը  կար ո ղ  ե ն  լ ո ւ ծ վե լ  դատական  կար -

գո վ : Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  բ ո լ ո ր  

համավար ձ ակալ նե ր ն  է լ  ստանձ նո ւ մ  ե ն  պայ մանագր ո վ  նախատե ս ված  

ի րավո ւ նքնե ր ը  և  պատասխանատվո ւ թյ ո ւ ն  ե ն  կ ր ո ւ մ  պայ մանագր ի ց  

բխո ղ  բ ո լ ո ր  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  կատար ման  համար : 

Ավե լ աց նե նք , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագր ի  փոփոխո ւ մ  տեղի  է  ո ւ նե նո ւ մ  նաև  վար ձ ակալ ի  ը նտանի -
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քի  անդամնե ր ի  թվի  փոփոխման  (ավե լ անալ ո ւ  կամ  պակաս ե լ ո ւ ) դեպ-

քո ւ մ , վար ձ ակալ ած  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  չ ափի  փոփոխման  դեպ-

քո ւ մ , աս ե նք ` ազատված  կ ի ց  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  ևս  զբաղե ց նե լ ո ւ  կամ  

արդե ն  ի ս կ  ազատվո ղ  տարած ո ւ թյ ան  մի  մաս ը  վար ձ ատո ւ ի ն  վե րադար ձ -

նե լ ո ւ , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վե րասար քավո ր ման , վե րահատակագծ -

ման  և  բ նակ ե լ ի  տան  հ ի մնական  վե րանո ր ո գման  կապակ ց ո ւ թյ ամբ : 

Արտասահ ման յ ան  մի  շ ար ք  ե ր կ ր նե ր ի  համապատասխան  օ ր ե նս դ -

ր ո ւ թյ ամբ  նո ւ յ նպե ս  նախատե ս վո ւ մ  է  պայ մանագր ի  փոփոխո ւ թյ ո ւ ն ՝  

կապված  պայ մանագր ի  առար կայ ի , դրա բ ո վանդակ ո ւ թյ ան  և  կ ո ղմե ր ի  

հ ետ: 

Այ սպե ս , Հ ո ւ նգար իայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-

յ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  առար կան  կար ո ղ  է  փոփոխվե լ , ե -

թե  վար ձ ատո ւ ն  ի րականաց նո ւ մ  է  շ ի նո ւ թյ ան  ը նթաց ի կ  վե րանո ր ո -

գո ւ մ , վե րակառ ո ւ ց ո ւ մ  և  դրանց  ի րականաց ո ւ մն  անհ նար  է  առանց  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  վար ձ ակալ ի  ժամանակավո ր  տեղահանման : 

Վե ր ո նշ յ ալ  աշ խատանքնե ր ի  կատար ման  ը նթաց քո ւ մ  վար ձ ատո ւ ն  և  

վար ձ ակալ ը  կ նքո ւ մ  ե ն  բ նակարանայ ի ն  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  

դադար ե ց նե լ ո ւ  մաս ի ն  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ ն , ի ս կ  վար ձ ատո ւ ն  վար ձ ա-

կալ ի ն  ապահ ո վո ւ մ  է  ժամանակավո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ամբ ՝  կ ր ե -

լ ո վ  տեղահանման  հ ետևանքո վ  առաջ ացած  բ ո լ ո ր  ծախս ե ր ը 1: 

ԱՄՆ-ո ւ մ  ը ստ գո ր ծ ո ղ  կանո նի ՝  պայ մանագր ի  առար կան  փոփոխ-

վո ւ մ  է  կ ո ղմե ր ի  փոխադար ձ  համաձ այ նո ւ թյ ամբ  և  փոփոխված  հանգա-

մանքնե ր ի  ո ւ ժ ո վ , ո րպի ս ի ք  կար ո ղ  ե ն  հանդի սանալ , մաս նավո րապե ս , 

վար ձ ատո ւ ի  կատարած  աշ խատանքնե ր ի  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  բար ե կար գո ւ թյ ան  մակար դակ ի  է ական  բար ձ րաց ո ւ մը : 

Պայ մանագր ի  կ ո ղմե ր ի  փոփոխո ւ թյ ո ւ ն  հ նարավո ր  է  բ նակարանի  

բաժանման  արդ յ ո ւ նքո ւ մ , ի նչ պե ս  նաև  վար ձ ակալ ի  մահ վան  դեպքո ւ մ , 

ո ր ն  ո ւ նի  ի րավահաջ ո ր դ  կամ  այ լ  անձ , ո վ  կար ո ղ  է  հանդե ս  գալ  ո րպե ս  

բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  

կ ո ղմ 2:  

Չեխիայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  համաձ այ ն ՝  ամո ւ ս ի ննե ր ի  համատե ղ  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  առար կա չ հանդի սաց ո ղ  բ նակարանի  վար ձ ակալ ի  

մահ վան  դեպքո ւ մ  վար ձ ակալ ի  ի րավահաջ ո ր դ  ե ն  դառ նո ւ մ  վե ր ջ ի նի ս  

ծ նո ղնե ր ը , զավակ նե ր ը , թո ռ նե ր ը , հարազատ ե ղբայ ր նե ր ն  ո ւ  քո ւ յ ր ե -
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ր ը , փե սան  ո ւ  հար ս ը , ե թե  նշ ված  բ ո լ ո ր  անձ ի նք  նախքան  վար ձ ակալ ի  

մահանալ ը  բ նակ վե լ  ե ն  նրա հ ետ և  վար ե լ  համատե ղ  տնտե ս ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ  

չ ո ւ նե ն  ս եփական  բ նակարան : Մահացած  վար ձ ակալ ի  ի րավահաջ ո ր դ  կա-

ր ո ղ  ե ն  լ ի նե լ  նաև  այ ն  անձ ի նք , ո վքե ր  վար ե լ  ե ն  վե ր ջ ի նի ս  տնայ ի ն  

տնտե ս ո ւ թյ ո ւ նը  կամ  գտնվե լ  ե ն  նրա խնամքի ն : Ընդ  ո ր ո ւ մ , նրանք  

պետք  է  չ ո ւ նե նան  ս եփական  բ նակարան  և  վար ձ ակալ ի  հ ետ ապրած  լ ի -

նե ն  ե ր ե ք  տար ո ւ ց  ո չ  պակաս  նախքան  նրա մահանալ ը 1: 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  դադար -

ման  հ ի մքե ր ն  ո ւ  կար գը  նախատե ս ված  ե ն  Հ Հ  Քաղ . օ ր . 675-ր դ  հ ո դվա-

ծ ո վ : Ինչ պե ս  արդե ն  նշ ե լ  ե նք , պայ մանագի ր ը , կ ո ղմե ր ի ց  մե կ ի  պա-

հանջ ո վ , կար ո ղ  է  լ ո ւ ծ վե լ  դատարանի  վճ ռ ո վ  միայ ն  մ յ ո ւ u կ ո ղմի  

թո ւ յ լ  տված ` պայ մանագր ի  է ական  խախտման  դեպքե ր ո ւ մ : Մի ևնո ւ յ ն  

ժամանակ  պայ մանագի ր ը  դատարանի  ո ր ո շ մամբ  կար ո ղ  է  լ ո ւ ծ վե լ  նաև  

հանգամանքնե ր ի  է ական  փոփոխո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ :  

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  կա-

ր ո ղ  է  դադար ե լ  կ ո ղմե ր ի  նախաձ ե ռ նո ւ թյ ամբ , օ ր ե նքո վ  նախատե ս ված  

հ ի մքե ր ո վ  ո ւ  կար գո վ : Եվ  եթե  նախկ ի ն  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  կար ո ղ  է ր  դադար ե լ  

ի նչ պե ս  դատական  կար գո վ , այ նպե ս  է լ  վար չ ական , ապա գո ր ծ ո ղ  քաղա-

քաց իական  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  այ ն  կար ո ղ  է  դադար ե լ  միայ ն  դատական  

կար գո վ , ի նչ ը  չ ի  բացառ ո ւ մ , սակայ ն , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ա-

կալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ն  արտադատական  կար գո վ  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  հ նարա-

վո ր ո ւ թյ ո ւ նը : Ըստ ո ր ո ւ մ , պայ մանագի ր ը  կար ո ղ  է  դադար ե լ  ի նչ պե ս  

վար ձ ակալ ի , այ նպե ս  է լ  վար ձ ատո ւ ի  նախաձ ե ռ նո ւ թյ ամբ , օ ր ե նքո վ  

կամ  պայ մանագր ո վ  սահ մանված  հ ի մքե ր ո վ  և  այ ն  է լ  բացառապե ս  վար -

ձ ատո ւ ի  և  վար ձ ակալ ի  փոխադար ձ  համաձ այ նո ւ թյ ամբ : 

Եվ  այ սպե ս , արտադատական  կար գո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար -

ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ վո ւ մ  է  հ ետև յ ալ  դեպքե ր ո ւ մ . 

ա) ե ր բ  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  վե րաբ ե ր յ ալ  առ կա է  կ ո ղմե ր ի  

համաձ այ նո ւ թյ ո ւ նը , այ ս ի նքն  վար ձ ատո ւ ի  և  վար ձ ակալ ի  մի ջ և  պայ -

մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  նպատակահար մար ո ւ թյ ան  և  օ ր ի նականո ւ թյ ան  

առ նչ ո ւ թյ ամբ  չ կա ո ր ևէ  վե ճ , 

բ ) ե ր բ  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  ո ր ո շ ո ւ մը  կայ աց վե լ  է  վար ձ ա-

կալ ի  կ ո ղմի ց , սակայ ն  պայ մանո վ , ո ր  նրա հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  ը ն -

տանի քի  մ յ ո ւ ս  անդամնե ր ը  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  վե րաբ ե ր յ ալ  
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տվե լ  ե ն  ի ր ե նց  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ նը : 

Քաղ . օ ր . 675-ր դ  հ ո դված ի  1-ի ն  կ ետի  համաձ այ ն ` բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ը  և  նրա հ ետ մ շ տապե ս  բ նակ վո ղ  մ յ ո ւ ս  քաղաքա-

ց ի նե ր ն  ը նդհանո ւ ր  համաձ այ նո ւ թյ ամբ  ի րավո ւ նք  ո ւ նե ն  ցանկացած  

ժամանակ  լ ո ւ ծ ե լ  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը ` ե ր ե ք  ամի ս  առաջ  

գրավո ր  նախազգո ւ շ աց նե լ ո վ  վար ձ ատո ւ ի ն 1: Այ ստե ղի ց  նախ հ ետևո ւ մ  

է , ո ր  վար ձ ակալ ը , հանդի սանալ ո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակա-

լ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  կ ո ղմ , ի րավո ւ նք  չ ո ւ նի  ի ր  նախաձ ե ռ նո ւ թ-

յ ամբ , առանց  ը նտանի քի  մ յ ո ւ ս  անդամնե ր ի  համաձ այ նո ւ թյ ան , պայ -

մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  պահանջ  նե ր կայ աց նե լ : Իհար կ ե , եթե  վար ձ ա-

կալ ն  ապր ո ւ մ  է  միայ նակ , ապա տվյ ալ  բ նակարանի  կար ի քը  վե րանա-

լ ո ւ  դեպքո ւ մ  կար ո ղ  է  ցանկացած  ժամանակ  հ րաժար վե լ  պայ մանա-

գր ի ց ` պահպանե լ ո վ  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  սահ մանված  կանո ննե ր ը : Մաս -

նավո րապե ս  վար ձ ակալ ը  պետք  է  կատար ի  վար ձ ատո ւ ի  հանդեպ պայ մա-

նագր ո վ  ստանձ նած  բ ո լ ո ր  այ ն  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , ո ր ո նք  պետք  

է  կատար վե ի ն  մի նչ և  այ դ  պահ ը : Նա պետք  է  բ նակարանը  սար քի ն  վի ճ ա-

կ ո ւ մ  հանձ նի  վար ձ ատո ւ ի ն  և  վե ր ջ նահաշ վար կ  կատար ի  բ նակարանա-

վար ձ ի , կ ո մո ւ նալ  սպասար կ ման  վար ձ ի  հար ց ե ր ո ւ մ : Վար ձ ակալ նե ր ը , 

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  ազատե լ ի ս , պարտավո ր  ե ն  այ ն  վար ձ ա-

տո ւ ի ն  հանձ նե լ  պատշ աճ  վի ճ ակ ո ւ մ :  

Վար ձ ակալ ը  պարտավո ր  չ է  ց ո ւ յ ց  տալ  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  

դր դապատճ առ նե ր ը : Սակայ ն  նա և  ի ր  հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  մ յ ո ւ ս  քա-

ղաքաց ի նե ր ը  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  ի ր ե նց  մտադր ո ւ թյ ան  մաս ի ն  

պետք  է  ե ր ե ք  ամի ս  առաջ  գրավո ր  նախազգո ւ շ աց նե ն  վար ձ ատո ւ ի ն : 

Այ ս  պայ մանը  կատար ե լ ո ւ  դեպքո ւ մ  վար ձ ակալ ը  և  նրա հ ետ մշ տապե ս  

բ նակ վո ղ  քաղաքաց ի նե ր ը  պարտավո ր  չ ե ն  պայ մանագի ր ը  վաղաժամկ ետ 

լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  համար  հատո ւ ց ե լ  վար ձ ատո ւ ի  կ րած  վնաս նե ր ը 2: Սակայ ն  

նշ ված  կանո նի ց  արվո ւ մ  ե ն  ո ր ո շ  բացառ ո ւ թյ ո ւ ննե ր , օ ր ի նակ , ե ր բ  

վար ձ ակալ ը , տե ղափոխվե լ ո վ  բ նակ ո ւ թյ ան  նո ր  վայ ր , նախկ ի նո ւ մ  

զբաղե ց րած  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  թո ղնո ւ մ  է  այ նպի ս ի  վի ճ ա-

կ ո ւ մ , ո ր ն  անհ նար  է  բ նակ ե ց նե լ  առանց  ը նթաց ի կ  վե րանո ր ո գման : 

                                                           
1
Անո ր ո շ  ժամկ ետո վ  կ նքված  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ի ս  
նախազգո ւ շ աց ման  ժամկ ետը  կազմո ւ մ  է  վե ց  ամի ս  ը ստ Իտալ իայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան , 
տասնհ ի նգ  օ ր ՝  Հ ո ւ նգար իայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ : Տե ՛ ս  Меркулова Т.А. Зарубежное 
законодательство о договорах найма жилых помещений // Журнал российского права, N 2, 2003, 
է ջ ե ր  128-135: 
2
Տե ՛ ս  Բարսեղյ ան  Տ., Հայ կ յ անց  Ա., Ղարախանյ ան  Գ., Մեղր յ ան  Ս. Հ այ աստանի  
Հ անրապետո ւ թյ ան  Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նք , Դասագի ր ք , ԵՊՀ  հ րատ., Եր ևան , 2008, 
է ջ ե ր  186-187: 
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Ու ստի , նման  դեպքե ր ը  բացառ ե լ ո ւ  համար  օ ր ե նքո վ  հ ստակ  ամրագր -

ված  է , ո ր  վար ձ ակալ ը  պարտավո ր  է  բ նակարանը  ազատե լ ի ս  այ ն  հանձ -

նե լ  պատշ աճ  վի ճ ակ ո ւ մ  կամ  փոխհատո ւ ց ե լ  վնաս ի  հ ետևանքո վ  առաջ ա-

ցած  ծախս ե ր ը : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  հ ետագայ ո ւ մ  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ ց  քաղա-

քաց ո ւ  հ րաժար վե լ ը  կար ո ղ  է  դր ս ևո ր վե լ  տար բ ե ր  ձ ևե ր ո վ : Օր ի նակ , 

հ րաժար վե լ ո ւ  ձ և  կար ե լ ի  է  համար ե լ  վար ձ ակալ ի  (ը նտանի քի  անդա-

մի )` մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  նպատակ ո վ  այ լ  վայ ր  մե կ նե լ ը , չ նայ ած  ո ր  

նա պայ մանագրայ ի ն  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  դադար ե ց նե լ ո ւ  մաս ի ն  

նախօ ր ո ք  չ ի  հայ տնե լ : Տվ յ ալ  դեպքո ւ մ  վար ձ ակալ ի  և  նրա ը նտանի քի  

անդամնե ր ի  մե կ նո ւ մը  հանգե ց նո ւ մ  է  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ ման ` մե կ ն -

ման  պահ ի ց : Ընդհանրապե ս  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագի ր ը  համար վո ւ մ  է  լ ո ւ ծ ված , ե թե  բ նակարանի ց  մե կ նո ւ մ  է  

վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  վե ր ջ ի ն  անդամը : Սակայ ն , մե ր  կար ծ ի քո վ , վար -

ձ ակալ ի  և  նրա ը նտանի քի  անդամնե ր ի  մե կ նե լ ո ւ  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  հա-

ճ ախ ծագո ղ  վե ճ ե ր ը  կանխար գե լ ե լ ո ւ  համար  անհ րաժե շ տ է , ո ր  վար ձ ա-

կալ ն  ի ր  մե կ նե լ ո ւ  և  հ ետևաբար  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  կամ  չ լ ո ւ -

ծ ե լ ո ւ  մաս ի ն  գրավո ր  տեղե կաց նի  վար ձ ատո ւ ի ն : Բաց ի  այ դ , կար ևո ր  է  

նաև  մե կ  այ լ  հանգամանք  ևս . վար ձ ակալ ն  ամբ ո ղջ  ը նտանի քո վ  այ լ  

վայ ր  մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  մե կ նե լ ո ւ  դեպքո ւ մ  պարտավո ր  է  ազա-

տե լ  և  վար ձ ատո ւ ի ն  հանձ նե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  համապատաս -

խան  ակտո վ ` պատշ աճ  վի ճ ակ ո ւ մ : Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  անսար քո ւ թ-

յ ան  հ ետ կապված  բ ո լ ո ր  ծախս ե ր ը  պետք  է  նշ վե ն  ակտո ւ մ , ո ր ը  ստո -

րագր վո ւ մ  է  կ ո ղմե ր ի  կ ո ղմի ց , և  ծախս ե ր ը  ե նթակա ե ն  փոխհատո ւ ց -

ման  վար ձ ակալ ի  կ ո ղմի ց : Սակայ ն  բ նակարանի  ը նթաց ի կ  վե րանո ր ո -

գո ւ մն  ի ր  հաշ վի ն  կատար ե լ ո ւ  վար ձ ակալ ի  պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ նի ց  

հ ետևո ւ մ  է , ո ր  այ ն  վար ձ ատո ւ ի ն  պետք  է  հանձ նվի  պատշ աճ  վի ճ ակ ո ւ մ : 

Եթե  ի րականո ւ մ  նման  վե րանո ր ո գման  անհ րաժե շ տո ւ թյ ո ւ ն  է  զգաց -

վո ւ մ , ապա վար ձ ակալ ը  պարտավո ր  է  կա՛ մ  ի ր  հաշ վի ն  ի րականաց նե լ  

ը նթաց ի կ  վե րանո ր ո գո ւ մը , կա՛ մ  է լ  վար ձ ատո ւ ի ն  փոխհատո ւ ց ե լ  այ ն  

ծախս ե ր ը , ո ր ո նք  անհ րաժե շ տ ե ն  նման  վե րանո ր ո գո ւ մ  ի րականաց նե -

լ ո ւ  համար : 

Անշ ո ւ շ տ վե ր ո նշ յ ալ ը  վե րաբ ե ր ո ւ մ  է  պետական  և  համայ նքայ ի ն  

ֆո նդե ր ի  տնե ր ի  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ե ր ի ն  (ս ո ց իալ ական  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ):  

Ինչ  վե րաբ ե ր ո ւ մ  է  բ նակարանայ ի ն  կ ո մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակալ ո ւ թ-
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յ ան  պայ մանագր ի ն , ապա, հաշ վի  առ նե լ ո վ  պայ մանագր ի  գո ր ծ ո ղո ւ թ-

յ ան  ժամկ ետնե ր ի ն  առ նչ վո ղ  ը նդհանո ւ ր  դր ո ւ յ թնե ր ը , այ ն  համար -

վո ւ մ  է  լ ո ւ ծ ված  պայ մանագր ի  ժամկ ետը  լ րանալ ո ւ , ի նչ պե ս  նաև  օ -

ր ե նքո վ  նախատե ս ված  այ լ  դեպքե ր ո ւ մ : 

Վար ձ ակալ ն  ի րավաս ո ւ  է  ցանկացած  ժամանակ  լ ո ւ ծ ե լ  այ դպի ս ի  

պայ մանագի ր ը : Ընդ  ո ր ո ւ մ , նա պարտավո ր  է  ե ր ե ք  ամի ս  առաջ  այ դ  մա-

ս ի ն  տեղե կաց նե լ  վար ձ ատո ւ ի ն : Եթե  վար ձ ակալ ը  չ ի  կատար ո ւ մ  նշ ված  

պահանջ ը , ապա մի նչ և  սահ մանված  ժամկ ետի  ավարտը  պայ մանագի ր ը  

համար վո ւ մ  է  չ լ ո ւ ծ ված ` դրանի ց  բխո ղ  բ ո լ ո ր  հ ետևանքնե ր ո վ : 

Այ ս  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  Ֆրանս իայ ի  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  

1736-ր դ  հ ո դված ը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  ե թե  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանա-

գի ր ը  կ նքվե լ  է  առանց  գրավո ր  ձ ևակ ե րպման , ապա կ ո ղմե ր ի ց  մե կ ը  կա-

ր ո ղ  է  տեղե կաց նե լ  մ յ ո ւ ս  կ ո ղմի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  

լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  մաս ի ն  միայ ն  տվյ ալ  տե ղանքի  ս ո վո ր ո ւ յ թնե ր ո վ  սահ ման -

ված  ժամկ ետնե ր ի  պահպանմամբ 1: 

Վար ձ ակալ ի ն  ի րավո ւ նք  է  վե րապահ վո ւ մ  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե -

լ ո ւ  պահանջ ո վ  դի մե լ  դատարան , ե թե  բ նակ ե լ ի  տարած քը  բ նակ ո ւ թյ ան  

համար  դար ձ ե լ  է  ո չ  պիտանի  կամ  հաս ե լ  վթարայ ի ն  աստի ճ անի :  

Անշ ո ւ շ տ, ո ւ շ ադր ո ւ թյ ան  ար ժանի  է  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  այ լ ևս  

ո չ  պիտանի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  վար ձ ակալ ի ն  և  նրա հ ետ մշ տապե ս  

բ նակ վո ղ  քաղաքաց ի նե ր ի ն  վտար ե լ ո ւ  հար ց ը : Առաջ ի ն  հ ե ր թի ն  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  ո չ  պիտանի  լ ի նե լ ո ւ  հանգա-

մանքը  պետք  է  հաստատվի  սահ մանված  կար գո վ  կազմված  ակտո վ : Եր կ -

ր ո ր դ , կար ևո ր  է  այ ն , թե  նման  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  անձ անց  

վտար ե լ ի ս  նրանց  պե ՞ տք  է  հատկաց նե լ  նո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն , 

թե  ո չ : Այ դ  հար ց ի ն  միանշ անակ  պատասխանե լ  չ ի  կար ե լ ի : Եթե  խո սքը  

վե րաբ ե ր ո ւ մ  է  համայ նքայ ի ն  ֆո նդի  տան  վար ձ ակալ ի ն , ապա նրան  

պետք  է  հատկաց վի  այ լ  բար ե կար գ  բ նակարան : Իս կ  ե թե  բ նակ ո ւ թյ ան  

համար  ո չ  պիտանի  է  դար ձ ե լ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքո վ  քաղաքա-

ց ո ւ ն  պատկանած  տո ւ նը , ապա չ ի  կար ե լ ի  տան  ս եփականատի ր ո ջ ը  պար -

տավո ր ե ց նե լ  վտար վո ղ  վար ձ ակալ ի ն  ապահ ո վե լ ո ւ  այ լ  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ամբ : Այ ս  կանո ննե ր ը  տարած վո ւ մ  ե ն  նաև  այ ն  տնե ր ի  նկատ-

մամբ , ո ր ո նք  հաս ե լ  ե ն  վթարայ ի ն  վի ճ ակ ի 2: 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ -

                                                           
1
Տե ՛ ս  Гражданский кодекс Франции (Кодекс Наполеона). М.: Инфотропик Медиа, 2012. է ջ  442: 

2
Տե ՛ ս  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նք , Հ ատո ր  2, 
դասագի ր ք , ԵՊՀ  հ րատ., Եր ևան , 2008թ, է ջ  189: 
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ման  հար ց ո ւ մ  վար ձ ակալ ի ն  վե րապահ ված  ի րավո ւ նքնե ր ի  տե սան -

կ յ ո ւ նի ց  ո ւ շ ադր ո ւ թյ ան  է  արժանի  Գե ր մանիայ ի  քաղաքաց իական  օ -

ր ե նս գի ր քը , ո ր ի  §574-ը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  վար ձ ակալ ը  կար ո ղ  է  առար -

կ ե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  դադար -

ման  դե մ  և  վար ձ ատո ւ ի ց  պահանջ ե լ  պայ մանագր ի  ե ր կարաձ գո ւ մ , ե թե  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  դադար ո ւ մը  վար ձ ակալ ի  և  նրա ը նտա-

նի քի  անդամնե ր ի  համար  կ ստե ղծ ի  այ նպի ս ի  դժվար ո ւ թյ ո ւ ննե ր , ո -

ր ո նք  չ ե ն  կար ո ղ  արդարաց վե լ  նո ւ յ նի ս կ  վար ձ ատո ւ ի  ի րավաչ ափ շ ա-

հ ի  հաշ վառ մամբ : Իս կ  §574a-ն  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  ե թե  վար ձ ատո ւ ն  չ ի  

ցանկանո ւ մ  ե ր կարաձ գե լ  պայ մանագի ր ը  նախկ ի ն  պայ մաննե ր ո վ , 

տվյ ալ  դեպքո ւ մ  վար ձ ակալ ը  կար ո ղ  է  պահանջ ե լ  պայ մանագր ի  ե ր կա-

րաձ գո ւ մ ՝  համապատասխան  փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  կատար մամբ : Եթե  

կ ո ղմե ր ը  չ ե ն  կայ աց նի  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ ն , ապա վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագր ի  ե ր կարաձ գման , դրա գո ր ծ ո ղո ւ թյ ան  ժամկ ետի  և  պայ ման -

նե ր ի  վե րաբ ե ր յ ալ  ո ր ո շ ո ւ մը  կայ աց նո ւ մ  է  դատարանը : Եթե  պարզ  չ է , 

թե  ե ր բ  կ վե րանան  վար ձ ակալ ի  և  նրա ը նտանի քի  անդամնե ր ի  համար  

դժվար ո ւ թյ ո ւ ննե ր  առաջ աց րած  հանգամանքնե ր ը , ապա կար ո ղ  է  ո ր ո -

շ ո ւ մ  կայ աց վե լ  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ն  անո ր ո շ  ժամկ ետո վ  

ե ր կարաձ գե լ ո ւ  վե րաբ ե ր յ ալ : §574b-ն  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  վար ձ ակալ ի ՝  

պայ մանագր ի  դադար ման  վե րաբ ե ր յ ալ  առար կ ո ւ թյ ո ւ նը  և  դրա ե ր կա-

րաձ գման  վե րաբ ե ր յ ալ  առաջ ար կ ո ւ թյ ո ւ նը  պետք  է  ձ ևակ ե րպվի  գրա-

վո ր : Վար ձ ատո ւ ն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  մե ր ժե լ  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մա-

նագի ր ը  ե ր կարաձ գե լ ո ւ  վե րաբ ե ր յ ալ  պահանջ ը , եթե  վար ձ ակալ ը  պայ -

մանագր ի  դադար ո ւ մի ց  ո չ  ո ւ շ , քան  ե ր կ ո ւ  ամի ս  առաջ  վար ձ ատո ւ ի ն  

չ հայ տնի  ի ր  առար կ ո ւ թյ ան  մաս ի ն : Եթե  վար ձ ատո ւ ն  մի նչ և  վար ձ ակա-

լ ի  կ ո ղմի ց  առար կ ո ւ թյ ո ւ ն  նե ր կայ աց նե լ ո ւ  ժամկ ետի  ավարտը  չ ի  

լ ո ւ ծ ո ւ մ  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  օ ր ե նքո վ  նախատե ս ված  

ծանո ւ ց ման  ժամկ ետնե ր ի  պահպանմամբ , վար ձ ակալ ն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  

ի ր  առար կ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  մաս ի ն  հայ տնե լ  վտար ման  վե րաբ ե ր յ ալ  գո ր -

ծ ի  առաջ ի ն  դատական  լ ս ման  ժամանակ 1: 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  մ յ ո ւ ս  

կ ո ղմի ` վար ձ ատո ւ ի  նախաձ ե ռ նո ւ թյ ամբ  բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակա-

լ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ   թո ւ յ լ ատր վո ւ մ  է  միայ ն  բացառա-

պե ս  դատական  կար գո վ  և  միայ ն  օ ր ե նքո վ  հ ստակ  նախատե ս ված  հ ի մքե -

ր ի  առ կայ ո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ : 

                                                           
1
Տե ՛ ս  Бергман В. Гражданское уложение Германии, Волтерс Клувер, М., 2006. է ջ եր  155-156: 
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Քաղաքաց ի նե ր ի ն  բ նակարանի ց  վտար ե լ ո ւ  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  բ նակա-

րանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ ման  սպառ ի չ  հ ի մքե ր ի  

նախատե ս ո ւ մը , մե ր  կար ծ ի քո վ , չ ի  հանգե ց նո ւ մ  բ նակարանը  կայ ո ւ ն  

տի րապետե լ ո ւ  ս կ զբ ո ւ նքի  և  ե րաշ խի քի  խախտման : Օր ի նակ , Ֆրանս իա-

յ ի , Գե ր մանիայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  վար ձ ատո ւ ի  նախաձ ե ռ նո ւ թյ ամբ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ ման  

հ ի մք  կար ո ղ  է  հանդի սանալ  հ ե նց  վար ձ ատո ւ ի  բ նակարանայ ի ն  պա-

հանջ մո ւ նքնե ր ը  բավարար ե լ ո ւ  կամ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  վաճ ա-

ռ ե լ ո ւ  մտադր ո ւ թյ ան  անհ րաժե շ տո ւ թյ ո ւ նը 1: Այ ս  դեպքո ւ մ , տվյ ալ  

բ նակարանը  հ ետագա վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  կար ո ղ  է  տրվե լ  միայ ն  վար ձ ա-

տո ւ ի  մտե ր ի մ  ազգականնե ր ի ն : Նմանօ ր ի նակ  նո ր մե ր  ե ն  բ ո վանդա-

կ ո ւ մ  ԱՄՆ2, Խո ր վաթիայ ի  և  Չեխիայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը 3: 

Այ ն  բացառ ի կ  հ ի մքե ր ը , ո ր ո նց ո վ  թո ւ յ լ ատր վո ւ մ  է  վար ձ ատո ւ ի  

պահանջ ո վ  զր կ ե լ  վար ձ ակալ ի ն  և  նրա ը նտանի քի  անդամնե ր ի ն  ո ւ  այ լ  

շ ահագր գի ռ  անձ անց  բ նակ ե լ ի  տարած քի  նկատմամբ  ո ւ նե ցած  ի րա-

վո ւ նքնե ր ի ց , կար ե լ ի  է  բաժանե լ  ե ր կ ո ւ  խմբ ի : 

Առաջին խու մբն ե ն  կազմո ւ մ  այ ն  հ ի մքե ր ը , ո ր ո նք  բխո ւ մ  ե ն  ո չ  

միայ ն  բ նակ ե լ ի  տարած քի  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  բ նո ւ յ թի ց , 

այ լ և  քաղաքաց ի նե ր ի  պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ն  վե րաբ ե ր ո ղ  դր ո ւ յ թ-

նե ր ի  ը նդհանո ւ ր  ի մաստի ց , մաս նավո րապե ս ` բ նակ ե լ ի  տարած քն  օ գ -

տագո ր ծ ե լ  այ նպե ս , ո րպե ս զի  չ վնաս վե ն  հասարակ ո ւ թյ ան  շ ահ ե ր ն  ո ւ  

այ լ  քաղաքաց ի նե ր ի  ի րավո ւ նքնե ր ը , խնամքո վ  օ գտագո ր ծ ե լ  զբաղե ց -

րած  բ նակարանը , պահպանե լ  ը նդո ւ նված  կանո ննե ր ը  և  հար գե լ  այ լ ո ց  

օ ր ի նական  շ ահ ե ր ը : Այ ս  խմբ ի  շ ար քի ն  կար ե լ ի  է  դաս ե լ  նաև  այ ն  ան -

ձ անց , ո վքե ր  զր կ ված  ե ն  ծ նո ղական  ի րավո ւ նքնե ր ի ց , քանի  ո ր  վե ր -

ջ ի ննե ր ս  կ ոպիտ կ ե րպո վ  խախտո ւ մ  ե ն  ի ր ե նց  ե ր եխանե ր ի  մաս ի ն  հ ո գ  

տանե լ ո ւ  սահ մանադրական  պարտականո ւ թյ ո ւ նը : 

Երկրորդ խու մբն ե ն  կազմո ւ մ  ո ր ո շ ակ ի  հանգամանքնե ր ո վ  պայ -

մանավո ր ված  այ ն  հ ի մքե ր ը , ո ր ո նք  վե րաբ ե ր ո ւ մ  ե ն  աշ խատանքայ ի ն  

ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ո լ ո րտի ն , սակայ ն  օ ր ե նքո վ  նախատե ս -

ված  դեպքե ր ո ւ մ  վար ձ ատո ւ ի ն  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  ե ն  ը նձ ե ռ ո ւ մ  պա-

հանջ ե լ ո ւ  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ ո ւ մ  և  զբաղե ց րած  բ նակ ե լ ի  տարած քի  

օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի ց  զր կ ո ւ մ : 

                                                           
1
Տե ՛ ս  Солодченко В.С., Котов Г.М. Гражданское и торговое право зарубежных государств. Учеб. 

пособие. СПб.: Изд. центр СПбГМТУ, 2002, է ջ ե ր  148-149: 
2
Տե ՛ ս  http://online.zakon.kz/Document/?doc_id=1040042 (25.08.2015թ. դր ո ւ թյ ամբ ): 

3
Տե ՛ ս  Меркулова Т.А. Зарубежное законодательство о договорах найма жилых помещений // 

Журнал российского права, N 2, 2003, է ջ ե ր  128-135: 

http://online.zakon.kz/Document/?doc_id=1040042
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Ինչ պե ս  արդե ն  նշ ե լ  ե նք , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակա-

լ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ մանը  վե րաբ ե ր ո ղ  դր ո ւ յ թնե ր ը  նախա-

տե ս ված  ե ն  Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  675-ր դ  հ ո դված ո վ : Այ սպե ս , 

համաձ այ ն  Քաղ . օ ր . 675-ր դ  հ ո դված ի  2-ր դ  մաս ի ` բ նակարանայ ի ն  վար -

ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  վար ձ ատո ւ ի  պահանջ ո վ  կար ո ղ  է  լ ո ւ ծ -

վե լ  դատական  կար գո վ , ե թե  վար ձ ակալ ը  պայ մանագր ո վ  նախատե ս ված  

ժամկ ետի  ավարտի ց  հ ետո  ավե լ ի  քան  ե ր կ ո ւ  անգամ  չ ի  վճ ար ե լ  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ավճ ար ը 1: Օր ի նակ , Իտալ իայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թ-

յ ո ւ նը  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ ման  հ ի մք  է  դիտո ւ մ  վար ձ ի  վճ ար ո ւ մը  քսա-

նօ ր յ ա ժամկ ետո վ  ո ւ շ աց նե լ ը , ի նչ պե ս  նաև  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հ ետ 

կապված  լ րաց ո ւ ց ի չ  վճ ար նե ր  կատար ե լ ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ նը  չ կա-

տար ե լ ը , ե թե  ը նդհանո ւ ր  գո ւ մար ը  գե րազանց ո ւ մ  է  վար ձ ավճ ար ի  ե ր -

կամս յ ա գո ւ մար ի  չ ափը 2: 

Տնտե սավար ման  շ ո ւ կայ ական  ձ և ի  պայ մաննե ր ո ւ մ  է լ  ավե լ ի  է  

զգաց վո ւ մ , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  դար ձ ե լ  է  ապրանք  և  նրա ս ե -

փականատե ր ը  շ ահագր գռ ված  է  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  հանձ նած  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  դի մաց  ստանալ  շ ահ ո ւ յ թ: Եվ  ե թե  վար ձ ակալ ը  ժամանա-

կ ի ն  չ ի  վճ ար ո ւ մ  բ նակարանավար ձ ը , ապա վար ձ ատո ւ ն  ո չ  միայ ն  ի րա-

վո ւ նք  ո ւ նի  պահանջ ե լ  վճ ար ե լ ո ւ  այ ն , այ լ և  պահանջ ե լ  տո ւ յ ժ  ո ւ -

շ աց րած  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր  օ ր վա համար 3: Բնակարանի  օ գտագո ր ծ ման  

համար  սահ մանված  վար ձ ավճ ար ը  չ վ ճ ար ե լ ո ւ  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  վար ձ ա-

կալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ ման  հար ց ը  քննար կ ե լ ի ս  պետք  է  նկա-

տի  ո ւ նե նալ , ո ր  պայ մանագր ի ` նման  հ ի մքո վ  լ ո ւ ծ ո ւ մն  ի րականաց -

վո ւ մ  է  կ ե նսական  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նե ց ո ղ  տար բ ե ր  ի րավի ճ ակ նե ր  

հաշ վի  առ նե լ ո վ  և  այ ն  հանդի սանո ւ մ  է  վար ձ ակալ ի  վրա նե ր գո ր ծ ե -

լ ո ւ  ծայ րահ ե ղ  մի ջ ո ց , ե ր բ  վե ր ջ ի նս  չ ի  կատար ո ւ մ  պայ մանագր ո վ  

ստանձ նած  բ նակարանավար ձ  վճ ար ե լ ո ւ  ի ր  պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ նը : Ու ս -

տի , նշ ված  հ ի մքո վ  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ  կար ե լ ի  է  միայ ն  դատական  

կար գո վ  և  դատարանը , մե ր  կար ծ ի քո վ , պետք  է  պար զի  բ նակարանավար -

ձ ը  չ վ ճ ար ե լ ո ւ  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  գո յ ացած  պարտքի  պատճ առ նե ր ը ` ե նթա-
                                                           
1
 ՌԴ քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քո վ  սահ մանված  է , ո ր  վար ձ ատո ւ ն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  
պահանջ ե լ  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ ո ւ մ ` վար ձ ակալ ի  կ ո ղմի ց  վե ց  ամս վա համար  
բ նակարանավար ձ ը  չ վճ ար ե լ ո ւ  դեպքո ւ մ , ե թե  պայ մանագր ո վ  վ ճ ար ման  ավե լ ի  ե ր կար  
ժամկ ետ նախատե ս ված  չ է , ի ս կ  կար ճ աժամկ ետ վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ ` վ ճ ար ման  
ժամկ ետը  լ ր անալ ո ւ ց  հ ետո  բ նակարանավար ձ ը  ավե լ ի  քան  ե ր կ ո ւ  և  ավե լ ի  անգամ  
չ վ ճ ար ե լ ո ւ  համար : 
2
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դր ե լ ո վ , ո ր  դրանք  դաս վո ւ մ  ե ն  կար ևո ր  ի րավաբանական  նշ անակ ո ւ թ-

յ ո ւ ն  ո ւ նե ց ո ղ  հանգամանքնե ր ի  շ ար քը : Որպե ս  բ նակարանավար ձ ը  և  

կ ո մո ւ նալ  ծառայ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  համար  վճ ար ո ւ մ  չ կատար ե լ ո ւ  հար -

գե լ ի  պատճ առ նե ր  կար ե լ ի  է  դիտար կ ե լ  աշ խատավար ձ ի , կ ե նսաթո շ ակ ի  

վճ ար ման  ո ւ շ աց ո ւ մնե ր ը , գո ր ծազր կ ո ւ թյ ո ւ նը , ծանր  ն յ ո ւ թական  

դր ո ւ թյ ո ւ նը ` կապված  հ ի վանդո ւ թյ ան , ը նտանի քո ւ մ  հաշ մանդամնե -

ր ի , ե ր եխանե ր ի  առ կայ ո ւ թան  հ ետ: Եվ  ե թե  պարզվի , ո ր  համապատասխան  

վար ձ ե ր ը  չ վ ճ ար ե լ ը  կապված  է  հար գե լ ի  պատճ առ նե ր ի  հ ետ, դատարանը  

կար ո ղ  է  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  վե րաբ ե ր յ ալ  հայ ց ը  մե ր ժե լ , ի ս կ  

պարտքը  մար ե լ ո ւ  պահանջ ը  բավարար ե լ : Նման  դեպքո ւ մ  առանց  վար -

ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  դատարանը  սահ մանո ւ մ  է  ո -

ր ո շ ակ ի  ժամկ ետ` պարտքը  մար ե լ ո ւ  համար 1: 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ -

ման  հաջ ո ր դ  հ ի մքը  վար ձ ակալ ի  կամ  այ ն  քաղաքաց ի նե ր ի  կ ո ղմի ց , ո -

ր ո նց  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  համար  նա պատասխանատվո ւ թյ ո ւ ն  է  

կ ր ո ւ մ , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  քանդե լ ո ւ  կամ  փչ աց նե լ ո ւ  փաստն  

է  (Քաղ . օ ր . 675-ր դ  հ ո դվ ., 2-ր դ  մաս , 2-ր դ  կ ետ): Եթե  վար ձ ակալ ը  և  այ լ  

քաղաքաց ի նե ր , ո ր ո նց  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  համար  նա պատասխանա-

տո ւ  է , քանդե լ  կամ  փչ աց ր ե լ  ե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը , վար ձ ա-

տո ւ ն  կար ո ղ  է  առանց  նախազգո ւ շ աց ման  դատական  կար գո վ  պահանջ ե լ  

լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը : 

Այ ս ի նքն , գո ր ծ ո ղ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գի ր քը  վար ձ ատո ւ ի ն  չ ի  վե -

րապահ ո ւ մ  վտար ե լ ո ւ ց  առաջ  վար ձ ակալ ի ն  և  այ ն  քաղաքաց ի նե ր ի ն , ո -

ր ո նց  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  համար  նա պատասխանատո ւ  է , նախազգո ւ -

շ աց նե լ  այ դ  մաս ի ն : Ոչ  է լ  օ ր ե նքո վ  նախատե ս վո ւ մ  է  վար ձ ակալ ի ն  

ժամկ ետ տալ  խախտո ւ մնե ր ը  վե րաց նե լ ո ւ  համար :  

Վար ձ ակալ ի  (նրա հ ետ բ նակ վո ղ  անձ անց ) կ ո ղմի ց  ո չ  ի րավաչ ափ 

վար քագի ծ  դր ս ևո ր ե լ ո ւ  հ ետ կապված  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի -

ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  ը նթացակար գ  նախատե ս ված  է  նաև  Հ ո ւ նգար իայ ի  օ -

ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ : Այ սպե ս , վար ձ ակալ ի  կ ո ղմի ց  ո չ  ի րավաչ ափ վար քա-

գի ծ  դր ս ևո ր ե լ ո ւ  վե րաբ ե ր յ ալ  տեղե կ ո ւ թյ ո ւ ն  ստանալ ո ւ ց  հ ետո  ո ւ թ 

օ ր վա ը նթաց քո ւ մ  վար ձ ատո ւ ն  վե ր ջ ի նի ս  ո ւ ղար կ ո ւ մ  է  գրավո ր  պա-

հանջ ՝  ո չ  ի րավաչ ափ վար քագի ծ ը  դադար ե ց նե լ ո ւ  կամ  այ ն  կ ր կ ի ն  

դր ս ևո ր ե լ ո ւ ց  զե ր ծ  մնալ ո ւ  մաս ի ն ՝  վար ձ ակալ ի ն  զգո ւ շ աց նե լ ո վ  

հ նարավո ր  հ ետևանքնե ր ի  մաս ի ն : Նախնական  պահանջ ը  չ ի  նախո ր դո ւ մ  
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պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ մանն  այ ն  դեպքե ր ո ւ մ , ե թե  անցանկալ ի  վար քա-

գի ծ ն  այ նքան  լ ո ւ ր ջ  է , ո ր  հ նարավո ր  չ է  շ ար ո ւ նակ ե լ  բ նակարանա-

յ ի ն  վար ձ ակալ ական  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : Տվ յ ալ  դեպքո ւ մ  

պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  վե րաբ ե ր յ ալ  ծանո ւ ց ո ւ մն  ո ւ ղար կ վո ւ մ  է  

վար ձ ակալ ի ն  ո չ  ի րավաչ ափ վար քագի ծ  դր ս ևո ր ե լ ո ւ  մաս ի ն  տեղե -

կ ո ւ թյ ո ւ ն  ստանալ ո ւ ց  հ ետո  ո ւ թ օ ր վա ը նթաց քո ւ մ 1: 

Չնայ ած  Հ Հ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քո վ  նախատե ս ված  չ է  խախ-

տո ւ մնե ր ը  վե րաց նե լ ո ւ  համար  վար ձ ակալ ի ն  ժամկ ետ տալ , այ նո ւ հան -

դե ր ձ , գտնո ւ մ  ե նք , ո ր  ճ ի շ տ կ լ ի նե ր , ո րպե ս զի  դատարանը  վար ձ ակա-

լ ի ն  հատկաց նե ր  ո ր ո շ ակ ի  ժամկ ետ` թո ւ յ լ  տված  խախտո ւ մնե ր ը  վե -

րաց նե լ ո ւ  համար : Ու ստի , առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  Հ Հ  Քաղ . օ ր .  675-ր դ  հ ո դ -

ված ո ւ մ  2-ր դ  կ ետի  2-ր դ  ե նթակ ետի ց  հ ետո  ավե լ աց նե լ  դր ո ւ յ թ` 

հ ետև յ ալ  բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ ` «Դատարանի  որոշ մամբ  վարձակալ ին 

կարող է  տրվել  ողջամիտ ժամկետ̀  պայ մանագրի  լ ու ծման հիմք  հան-

դիսացող խախտու մները  վերացնել ու  համար : Եթե  նշ ված  ժամկետու մ 

վարձակալ ը  չ ի  վերացնու մ թու յ լ  տված  խախտու մները  կամ միջ ոց -

ներ  չ ի  ձեռնարկու մ այ դ ու ղղու թյ ամբ , դատարանը  վարձատու ի  

կրկնակի  դիմու մի  հիման վրա որոշ ու մ է  կայ ացնու մ պայ մանագիրը  

լ ու ծել ու  վերաբերյ ալ »: 

Եթե  բ նակ ե լ ի  տարած քը  վնաս վո ւ մ  է  վար ձ ատո ւ ի ` բ նակարանը  

վե րանո ր ո գե լ ո ւ  ի ր  պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ նը  չ կատար ե լ ո ւ  արդ յ ո ւ ն -

քո ւ մ , վար ձ ակալ ը  դրա համար  քաղաքաց իաի րավական  պատասխանա-

տվո ւ թյ ո ւ ն  չ ի  կ ր ո ւ մ : Սակայ ն  վար ձ ակալ ը  պարտավո ր  է  վար ձ ատո ւ ի ն  

տեղե կաց նե լ  վե րանո ր ո գո ւ մ  կատար ե լ ո ւ  անհ րաժե շ տո ւ թյ ան  մաս ի ն , 

քանի  ո ր  հ նարավո ր  է , ո ր  վար ձ ատո ւ ն  տեղ յ ակ  չ լ ի նի  բ նակարանի  ո չ  

բար վո ք  վի ճ ակ ի  մաս ի ն : Բնակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մա-

նագր ի  լ ո ւ ծ ո ւ մ  և  զբաղե ց րած  բ նակարանի ց  վտար ո ւ մ  նախատե ս վո ւ մ  

է  ո չ  թե  այ ն  բանի  համար , ո ր  վար ձ ակալ ը  բավարար  հ ո գ  չ ի  տանո ւ մ  

բ նակ ե լ ի  տարած քը  նո ր մալ  վի ճ ակ ո ւ մ  պահ ե լ ո ւ  ո ւ ղղո ւ թյ ամբ  (օ ր ի -

նակ ` ո չ  ժամանակ ի ն  է  ի րականաց նո ւ մ  ը նթաց ի կ  վե րանո ր ո գո ւ մը ), 

այ լ  միայ ն  բ նակարանը  քանդե լ ո ւ  և  վնաս ե լ ո ւ  համար , ի նչ ն  ի ր  հ ե ր -

թի ն  անհ նար  է  դար ձ նո ւ մ  այ դ  բ նակարանո ւ մ  այ լ  անձ անց  ապր ե լ ը : 

Հ Հ  Քաղ . օ ր . 675-ր դ  հ ո դված ի  3-ր դ  մաս ի  համաձ այ ն ` «Եթե  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ը  կամ  այ ն  քաղաքաց ի նե ր ը , ո ր ո նց  գո ր ծ ո -
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ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  համար  նա պատաuխանատվո ւ թյ ո ւ ն  է  կ ր ո ւ մ , բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ նն  oգտագո ր ծ ո ւ մ  ե ն  դրա նշ անակ ո ւ թյ անը  անհամապա-

տաuխան  կամ  պար բ ե րաբար  խախտո ւ մ  ե ն  հար ևաննե ր ի  ի րավո ւ նքնե ր ը  

և  շ ահ ե ր ը , վար ձ ատո ւ ն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  վար ձ ակալ ի ն  նախազգո ւ շ աց -

նե լ ո ւ  խախտո ւ մնե ր ը  վե րաց նե լ ո ւ  անհ րաժե շ տո ւ թյ ան  մաuի ն , ի նչ -

պե u նաև  դատական  կար գո վ  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ա-

կալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը »: Նման  դեպքե ր ո ւ մ  վար ձ ատո ւ ն  կար ո ղ  է  

վար ձ ակալ ի ն  զգո ւ շ աց նե լ  խախտո ւ մնե ր ը  վե րաց նե լ ո ւ  անհ րաժե շ -

տո ւ թյ ան  մաս ի ն : Եվ  ե թե  վար ձ ակալ ը  կամ  նրա հ ետ բ նակ վո ղ  այ լ  ան -

ձ ի նք , ո ր ո նց  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  համար  վար ձ ակալ ը  կ ր ո ւ մ  է  պա-

տասխանատվո ւ թյ ո ւ ն , շ ար ո ւ նակ ո ւ մ  ե ն  հակաի րավական  վար քագի ծ  

դր ս ևո ր ե լ  նաև  զգո ւ շ աց ո ւ մի ց  հ ետո , վար ձ ատո ւ ն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  

դատական  կար գո վ  լ ո ւ ծ ե լ  բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մա-

նագի ր ը : Նշ ված  նո ր մի  բ ո վանդակ ո ւ թյ ո ւ նի ց  բխո ւ մ  է , ո ր  նման  հ ի մ -

քո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  լ ո ւ -

ծ ո ւ մ  պահանջ ե լ  կար ո ղ  է  միայ ն  վար ձ ատո ւ ն : Մաս նավո րապե ս , 

հար ևաննե ր ը , ո ր ո նք  պայ մանագր ի  կ ո ղմ  չ ե ն  հանդի սանո ւ մ , չ ե ն  կա-

ր ո ղ  պահանջ ե լ  ի ր ե նց  չ վե րաբ ե ր ո ղ  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ ո ւ մ : Սակայ ն , 

մե նք  գտնո ւ մ  ե նք , ո ր  հար ևաննե ր ը  չ պետք  է  զր կ վե ն  վար ձ ակալ ի ն  

վտար ե լ ո ւ  պահանջ ի  ի րավո ւ նքի ց , ե ր բ  վե ր ջ ի նս  պար բ ե րաբար  խախ-

տո ւ մ  է  նրանց  ի րավո ւ նքնե ր ն  ո ւ  շ ահ ե ր ը : Մե ր  այ ս  դի ր քո ր ո շ ո ւ մը  

հ ի մնավո ր վո ւ մ  է  այ ն  հանգամանքո վ , ո ր  նե ր կայ ո ւ մս ` շ ո ւ կայ ական  

տնտե ս ո ւ թյ ան  պայ մաննե ր ո ւ մ , բ նակարանը  դիտվո ւ մ  է  ո րպե ս  ապ-

րանք , ո ր ը  ս եփականատի ր ո ջ ը  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  է  ը նձ ե ռ ո ւ մ  տար -

բ ե ր  գո ր ծար քնե ր ի , այ դ  թվո ւ մ ` վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  մի ջ ո ց ո վ  ստանալ  

շ ահ ո ւ յ թ: Ու ստի , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ատո ւ ն , ո վ , ո րպե ս  կա-

նո ն , հանդի սանո ւ մ  է  նաև  դրա ս եփականատե ր ը , շ ահագր գռ ված  է  վար -

ձ ակալ ական  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  կայ ո ւ նո ւ թյ ան  և  պահպանման  

հար ց ո ւ մ , հ ե -տևաբար , օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  նախատե ս ված  ո չ  բ ո լ ո ր  հ ի մ -

քե ր ի  առ կայ ո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ  (վար ձ ակալ ի  կ ո ղմի ց  հար ևաննե ր ի  ի րա-

վո ւ նքնե ր ը  խախտե լ ո ւ ) մի ջ ո ց նե ր  կ ձ ե ռ նար կ ի  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ -

ման  համար , մաս նավո րապե ս , ե ր բ  տվյ ալ  խախտո ւ մն  անմի ջ ապե ս  չ ի  շ ո -

շ ափո ւ մ  ի ր  ի րավո ւ նքնե ր ն  ո ւ  օ ր ի նական  շ ահ ե ր ը : Ու ստի , գտնո ւ մ  

ե նք , ո ր  նման  ի րավակար գավո ր ման  պայ մաննե ր ո ւ մ  ի ր ե նց  ի րավո ւ նք -

նե ր ի  ո ւ  օ ր ի նական  շ ահ ե ր ի  պաշ տպանո ւ թյ ան  նկատառ ո ւ մնե ր ի ց  ե լ -
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նե լ ո վ , բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  

լ ո ւ ծ ման  ի րավո ւ նք  պետք  է  վե րապահ ե լ  նաև  հար ևաննե ր ի ն : 

Վե ր ո նշ յ ալ ի  հաշ վառ մամբ ` առաջ ար կ ո ւ մ  ե նք  Հ Հ  քաղ . օ ր . 675-ր դ  

հ ո դված ի  3-ր դ  կ ետո ւ մ  ավե լ աց նե լ  նո ր  պար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն ` հ ետև յ ալ  

բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ . «Եթե  վարձատու ն վարձակալ ի  կողմից  հարևան-

ների  իրավու նքներն ու  շահերը  պարբերաբար  խախտել ու  մասին վեր -

ջ իններիս  գրավոր  ծանու ցու մը  ստանալ ու ց  հետո  ողջամիտ ժամկե -

տու մ վարձակալ ին չ ի  նախազգու շացնու մ խախտու մերը  վերացնել ու  

անհրաժեշտու թյ ան մասին կամ չ ի  լ ու ծու մ բնակել ի  տարածու թյ ան 

վարձակալ ու թյ ան պայ մանագիրը , այ ն լ ու ծել ու  պահանջով դատարան 

դիմել ու  իրավու նք  են ձեռք  բերու մ հարևանները»: 

Վե ր ո նշ յ ալ  հ ի մքե ր ի ց  բաց ի  Հ Հ  Քաղ . օ ր . 675-ր դ  հ ո դված ի  4-ր դ  

մաս ը  սահ մանո ւ մ  է , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագի ր ը  կ ո ղմե ր ի ց  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր ի  պահանջ ո վ  կար ո ղ  է  

լ ո ւ ծ վե լ  դատական  կար գո վ , եթե `  

ա) բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  դադար ո ւ մ  է  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  

պիտանի  լ ի նե լ ո ւ ց , ի նչ պե ս  նաև  դրա վթարայ ի ն  վի ճ ակ ի  դեպքո ւ մ ,  

բ ) օ ր ե նքո վ  կամ  պայ մանագր ո վ  նախատե ս ված  այ լ  դեպքե ր ո ւ մ : 

Ու շ ադր ո ւ թյ ան  արժանի  է  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  այ լ ևս  ո չ  պիտա-

նի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  վար ձ ակալ ի ն  և  նրա հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  քա-

ղաքաց ի նե ր ի ն  վտար ե լ ո ւ  հար ց ը : Առաջ ի ն  հ ե ր թի ն  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ նը  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  ո չ  պիտանի  լ ի նե լ ո ւ  հանգամանքը  

պետք  է  հաստատվի  սահ մանված  կար գո վ  կազմված  ակտո վ : Եր կ ր ո ր դ , 

կար ևո ր  է  այ ն  հանգամանքը , թե  նման  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  ան -

ձ անց  վտար ե լ ի ս  նրանց  պե ՞ տք  է  հատկաց նե լ  նո ր  բ նակ ե լ ի  տարա-

ծ ո ւ թյ ո ւ ն , թե  ո չ : Այ դ  հար ց ի ն  միանշ անակ  պատասխանե լ  չ ի  կար ե լ ի : 

Եթե  խո ս քը  վե րաբ ե ր ո ւ մ  է  պետական  կամ  համայ նքայ ի ն  բ նակարանա-

յ ի ն  ֆո նդի  տան  վար ձ ակալ ի ն , ապա նրան , մե ր  կար ծ ի քո վ , պետք  է  հատ-

կաց վի  այ լ  բար ե կար գ  բ նակարան : Իս կ  ե թե  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  ո չ  պի -

տանի  է  դար ձ ե լ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքո վ  քաղաքաց ո ւ ն  պատկա-

նած  տո ւ նը , ապա ո րպե ս  ը նդհանո ւ ր  կանո ն , չ ի  կար ե լ ի  տան  ս եփակա-

նատի ր ո ջ ը  պարտավո ր ե ց նե լ  վտար վո ղ  վար ձ ակալ ի ն  ապահ ո վե լ ո ւ  այ լ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ամբ : Այ ս  կանո ննե ր ը  տարած վո ւ մ  ե ն  նաև  այ ն  

տնե ր ի  նկատմամբ , ո ր ո նք  հաս ե լ  ե ն  վթարայ ի ն  վի ճ ակ ի : 

Պայ մանագր ի  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ան  ժամկ ետնե ր ի  վե րաբ ե ր յ ալ  ը նդհա-

նո ւ ր  դր ո ւ յ թնե ր ի ն  համապատասխան ` բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  կ ո մե ր -
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ց ի ո ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  ժամկ ետը  լ ր անալ ո ւ ն  պե ս  դա-

դար ո ւ մ  է  գո ր ծ ե լ : Մե ր  կար ծ ի քո վ  նպատակահար մար  է  օ ր ե նս դր ո ր ե ն  

ամրագր ե լ  բար եխի ղճ  վար ձ ակալ ի ` պայ մանագր ի  ժամկ ետը  լ րանա-

լ ո ւ ց  հ ետո  նո ր  ժամկ ետո վ  պայ մանագի ր  կ նքե լ ո ւ  նախապատվո ւ թյ ան  

ի րավո ւ նքը : Մաս նավո րապե ս , անհ րաժե շ տ է  Հ Հ  Քաղ . օ ր . 672-ր դ  հ ո դվա-

ծ ը  հավե լ ե լ  նո ր ՝  3-ր դ  մաս ո վ ՝  հ ետև յ ալ  բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ . «Բնա-

կել ի  տարածու թյ ան վարձակալ ու թյ ան պայ մանագրի  ժամկետը  լ րա-

նալ իս  վարձակալ ն ու նի  նոր  ժամկետով բնակարանայ ին վարձակա-

լ ու թյ ան պայ մանագիր  կնքել ու  նախապատվու թյ ան իրավու նք»:  

Ղե կավար վե լ ո վ  նշ ված  դր ո ւ յ թո վ ` կ ստաց վի , ո ր  վար ձ ատո ւ ն  ի -

րավաս ո ւ  է  վար ձ ակալ ի ն  առաջ ար կ ե լ  պայ մանագր ի  այ լ  գի ն  և  «այ լ  

պայ մաննե ր », ո ր ո նց  վե րաբ ե ր յ ալ  կար ո ղ  է  պայ մանագի ր  կ նքե լ  ե ր -

ր ո ր դ  անձ նաց  հ ետ: Ինչ պե ս  արդե ն  նշ ե լ  ե նք , վար ձ ատո ւ ն  ի րավո ւ նք  

ո ւ նի  նաև  հ րաժար վե լ  ե ր կարաձ գե լ ո ւ  պայ մանագի ր ը : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ -

ծ ե լ ո ւ  վե ր ո նշ յ ալ  հ ի մքե ր ի ց  բաց ի  առանձ նաց վո ւ մ  է  նաև  պայ մանագ -

ր ի  լ ո ւ ծ ման  մե կ  այ լ  հ ի մք  ևս ՝  բնակել ի  տարածու թյ ան իրավական 

ռեժիմի  փոփոխման դեպքու մ: 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  լ ո ւ -

ծ ո ւ մը  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ի րավական  ռ ե ժի մի  փոփոխո ւ թյ ան  արդ -

յ ո ւ նքո ւ մ , տվյ ալ  դեպքո ւ մ ` ո չ  բ նակ ե լ ի ի , հանդի սանո ւ մ  է  պայ մանա-

գր ի  առարկայ ի  փոփոխման  հ ետևանք : Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը , ո ր -

պես  կանո ն , պետք  է  օ գտագո ր ծ վի  ի ր  նպատակայ ի ն  նշ անակո ւ թյ անը  հա-

մապատասխան : Եթե  այ ն  օ գտագո ր ծ վո ւ մ  է  ո չ  բ նակ վե լ ո ւ  նպատակով  (օ -

ր ի նակ ` գրաս ե ն յ ակ , արհ ե ստանո ց ), ապա հար կավո ր  է  նախ լ ո ւ ծ ե լ  վար -

ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  (տվյ ալ  դեպքո ւ մ  նշ ված  դր ո ւ յ թնե ր ը  

կ ի րառ ե լ ի  ե ն  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  նկատ-

մամբ ), ի ս կ  հ ետո  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  համար ե լ  ո չ  բ նակ ե լ ի : 

Խո ս ե լ ո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ի րավական  ռ ե ժի մի  փոփո -

խո ւ թյ ան  մաս ի ն ` հար կավո ր  է  նկատի  ո ւ նե նալ , ո ր  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  

արգե լ ված  է  բ նակարաննե ր ո ւ մ  արտադրական  միավո ր ո ւ մնե ր ի  տե -

ղադր ո ւ մը : Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  թո ւ յ լ ատր վո ւ մ  է  օ գտագո ր ծ ե լ  

այ լ  նպատակ ո վ  ո չ  բ նակ ե լ ի ի  վե րափոխե լ ո ւ ց  հ ետո  միայ ն 1:  

Վե ր ո նշ յ ալ ի  առ նչ ո ւ թյ ամբ  տեղի ն  է  հ ի շ ատակ ե լ  Հ Հ  Քաղ . օ ր -ի  

222-ր դ  հ ո դված ը , ո ր ի  համաձ այ ն ՝  «Բնակարանը  պետք  է  oգտագո ր ծ վի  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Потяркин Д. Договор найма жилого помещения.//Российская юстиция. 1998. № 1 . է ջ  35: 
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միայ ն  դրա գո ր ծառ նական  նշ անակ ո ւ թյ անը  համապատաuխան : Բնակա-

րաննե ր ի  գո ր ծառ նական  նշ անակ ո ւ թյ ան  փոփոխո ւ մը  արտադրական , 

հաuարակական  կամ  այ լ  գո ր ծառ նական  նշ անակ ո ւ թյ ան  ի րականաց -

վո ւ մ  է  oր ե նքո վ  կամ  այ լ  ի րավական  ակտե ր ո վ  uահմանված  կար գո վ»: 

Բնակ ե լ ի  շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  ո չ  բ նակ ե լ ի  դար ձ նե լ ո ւ  հ ի մքե ր ն  

ե ն ` 

 բ նակ ե լ ի  շ ի նո ւ թյ ո ւ նը  մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  ո չ  պիտա-

նի  ճ անաչ ե լ ը , 

 բ նակ ե լ ի  շ ի նո ւ թյ ո ւ նը  (տո ւ նը ) մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  

ժամանակավո րապե ս  ո չ  պիտանի  ճ անաչ ե լ ը  (մի նչ և  ո չ  պիտանի  ճ անա-

չ ե լ ո ւ  հ ի մքե ր ը  վե րաց նե լ ը ): 

Հ ար կ  ե նք  համար ո ւ մ  նշ ե լ , ո ր  պետական  և  համայ նքայ ի ն  բ նակա-

րանայ ի ն  ֆո նդե ր ո ւ մ  գտնվո ղ  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  պիտանի  բ նակ ե լ ի  

տնե ր ն  ո ւ  շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  ո չ  բ նակ ե լ ի ի  վե րափոխե լ ն  արգե լ վո ւ մ  

է : Դա ը նդհանո ւ ր  կանո ն  է , քանի  ո ր  դրանք  նախատե ս ված  ե ն  ը ստ նշ ա-

նակ ո ւ թյ ան  (քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակ ո ւ թյ ան  համար ) օ գտագո ր ծ ման  հա-

մար : Սակայ ն  կար ո ղ  ե ն  լ ի նե լ  բացառ ո ւ թյ ո ւ ննե ր . ո րպե ս  կանո ն  այ դ  

հար ց ի  լ ո ւ ծ ո ւ մը  պայ մանավո ր ված  է  քաղաքաշ ի նական  մի ջ ո ցառ ո ւ մ -

նե ր ի  ի րականաց ման  կամ  ո ր ո շ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր  ո չ  արդ -

յ ո ւ նաբ ե րական  բ նո ւ յ թի  կար ի քնե ր ի  նպատակ ո վ  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  ան -

հ րաժե շ տո ւ թյ ան  կամ  է լ  այ նպի ս ի  անհար մար ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  հ ետ, ո -

ր ո նք  առաջ անո ւ մ  ե ն  նշ ված  մի ջ ո ցառ ո ւ մնե ր ն  ի րականաց նե լ ո ւ  արդ -

յ ո ւ նքո ւ մ : Ընդ  ո ր ո ւ մ , բ նակ ե լ ի  տնե ր ն  ո ւ  շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  ո չ  բ նա-

կ ե լ ի ի  վե րափոխե լ ը  պետք  է  ի րականաց վի  համապատասխան  հաստա-

տո ւ թյ ո ւ ննե ր ի , գե րատե ս չ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի , բ նակարանայ ի ն  ֆո նդե ր ի  

ս եփականատե ր ե ր ի  առաջ ար կ ո ւ թյ ամբ , ո ր ո նց  տնտե սավար մանը  կամ  օ -

պե րատի վ  կառավար մանն  է  հանձ նված  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդը 1: 

Բնակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ ման  վե -

ր ո նշ յ ալ  բ ո լ ո ր  հ ի մքե ր ն  է լ  կ ի րառ վո ւ մ  ե ն  ի նչ պե ս  ս ո ց իալ ական , 

այ նպե ս  է լ  բ նակարանայ ի ն  կ ո մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանա-

գր ե ր ի  նկատմամբ : 

Ի  լ ր ո ւ մն  վե ր ո նշ յ ալ ի ` աս ե նք , ո ր  բ նակարանայ ի ն  կ ո մե ր ց ի ո ն  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  կար ո ղ  է  լ ո ւ ծ վե լ  նաև  պայ մանագ -

ր ո ւ մ  ո ւ ղղակ ի  նշ ված  այ լ  հ ի մքե ր ո վ : 

Քաղաքաց ո ւ ն  բ նակ ե լ ի  տարած քն  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  ի րավո ւ նքի ց  

                                                           
1
Տե ՛ ս  Крашенинников П.В. Российское жилищное законодательство. М., 1996. է ջ . 76: 

 



183 

զր կ ե լ ը ` կապված  բ նակարանայ ի ն  ի րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ  ի ր  

ստանձ նած  ո ր ո շ ակ ի  պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր  կ ոպտո ր ե ն  խախտե լ ո ւ  

հ ետ, հար կավո ր  է  ո րակ ե լ  ո րպե ս  սանկ ց իա` ի րավախախտո ւ մ  կատար ե -

լ ո ւ  համար : Եվ  ո րպե ս  անբար ե նպաստ հ ետևանք  կար ե լ ի  է  համար ե լ  ի -

րավախախտին  ո ր ո շ ակ ի  ի րավո ւ նքնե ր ի ց  զր կ ո ւ մը : Հ ատկապե ս  այ ս  

ձ ևո վ  է  վրա հաս նո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած քն  օ գտագո ր ծ ո ղնե ր ի  պատասխա-

նատվո ւ թյ ո ւ նն  այ նպի ս ի  ի րավախախտո ւ մ  կատար ե լ ո ւ  համար , ո ր ի  

դեպքո ւ մ  օ ր ե նս դր ո ր ե ն  նախատե ս ված  է  բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակա-

լ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ ո ւ մ  և  ո րպե ս  սանկ ց իա` բ նակարանի ց  

վտար ո ւ մ : 

Ընդհանրաց նե լ ո վ  վե ր ը  շ արադր ված ը ՝  մե նք  ե կ ե լ  ե նք  հ ետև յ ալ  

ե զրակաց ո ւ թյ ան . 

Իրավախախտի  նկատմամբ  ո րպե ս  պատիժ  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ը  և  

զբաղե ց րած  բ նակարանի ց  վտար ե լ ը  թո ւ յ լ ատր վո ւ մ  է  միայ ն  դատական  

կար գո վ : Այ դ  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  հայ ց  կար ո ղ  ե ն  նե ր կայ աց նե լ  վար ձ ա-

տո ւ ն , ի րավախախտի  ը նտանի քի  անդամնե ր ը , տվյ ալ  տանը  կամ  բ նակա-

րանո ւ մ  բ նակ վո ղ  այ լ  անձ ի նք : Նշ ե նք , ո ր  տվյ ալ  տանը  կամ  բ նակարա-

նո ւ մ  բ նակ վո ղ  այ լ  անձ ի նք  ի րավո ւ նք  չ ո ւ նե ն  պահանջ ե լ ո ւ  լ ո ւ ծ ե լ  

բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը , քանի  ո ր  պայ մանա-

գր ի  կ ո ղմ  չ ե ն  հանդի սանո ւ մ , սակայ ն  զր կ ված  չ ե ն  պահանջ ե լ ո ւ  վտա-

ր ե լ  ի րավախախտին  այ ն  պատճ առաբանո ւ թյ ամբ , ո ր  վե ր ջ ի նս  քանդո ւ մ  

կամ  վնաս ո ւ մ  է  բ նակարանը  կամ  այ ն  օ գտագո ր ծ ո ւ մ  է  ո չ  ը ստ նշ անա-

կ ո ւ թյ ան  կամ  այ լ  ձ ևո վ  խախտո ւ մ  է  ի ր ե նց  ի րավո ւ նքնե ր ը :  

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  կանո ննե ր ի  խախտման  

հակաի րավական  բ նո ւ յ թը  կայ անո ւ մ  է  տվյ ալ  դեպքո ւ մ  ո չ  միայ ն  ի -

րավո ւ նքի  նո ր մե ր ը , այ լ և  հասարակական  վար քագծ ի  մի  շ ար ք  այ լ  կա-

նո ննե ր  խախտե լ ո ւ  մե ջ  (օ ր ի նակ ` բար ո յ ականո ւ թյ ան  նո ր մե ր ը  և  

այ լ ն ): Այ դպի ս ի  նո ր մե ր ի  խախտո ւ մը  նո ւ յ նպե ս  կ ր ո ւ մ  է  հակաի րավա-

կան  բ նո ւ յ թ: Վտար ման  ձ ևո վ  պատասխանատվո ւ թյ ան  հանգե ց նո ղ  հա-

կաի րավական  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  թվի ն  ե ն  դաս վո ւ մ  նաև  բ նակարա-

նի  մ յ ո ւ ս  բ նակ ի չ նե ր ի ն  վի րավո րանք  հաս ց նե լ ը , նրանց  մար դկայ ի ն  

արժանապատվո ւ թյ ո ւ նը  նս ե մաց նե լ ը , խո ւ լ ի գանական  դր ս ևո ր ո ւ մնե -

ր ը , գո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , գո ւ յ ք ի  վնաս ո ւ մը  և  այ լ ն : 

Քաղաքաց իական  (բ նակարանայ ի ն ) օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ , ի նչ պե ս  

նաև  բ նակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  կար ո ղ  ե ն  նա-

խատե ս վե լ  նաև  այ լ  դեպքե ր , ե ր բ  վար ձ ատո ւ ի  կամ  վար ձ ակալ ի  նախա-
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ձ ե ռ նո ւ թյ ամբ  հ նարավո ր  կ լ ի նի  դատական  կար գո վ  լ ո ւ ծ ե լ  պայ մանա-

գի ր ը :  

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ -

ման  դեպքո ւ մ  վար ձ ակալ ը  և  պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ ման  պահ ի ն  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  նրա հ ետ բ նակ վո ղ  մ յ ո ւ ս  քաղաքաց ի նե ր ը  պարտա-

վո ր  ե ն  ազատե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը : Այ ն  կամավո րապե ս  չ ազա-

տե լ ո ւ  դեպքո ւ մ  նշ ված  անձ ի նք  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  ե նթակա 

ե ն  վտար ման  դատական  կար գո վ : 
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ԵԶՐԱԿԱՑՈՒԹՅՈՒՆ 

  
Սո ւ յ ն  ատենախո ս ո ւ թյ ան  թե մայ ի  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ո ւ թյ ան  արդ -

յ ո ւ նքո ւ մ  փո ր ձ  է  արվե լ  համակար գված  ձ ևո վ  նե ր կայ աց նե լ  բ նակ ե -

լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ի նստիտո ւ տի  տեղը  և  դե -

ր ը  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  բավարար ման  հար ց ո ւ մ , բացա-

հայ տե լ  դրա առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : Ու ս ո ւ մնաս ի ր ո ւ թյ ան  է  

ե նթար կ վե լ  ո չ  միայ ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքի  ի րավական  բ նո ւ յ թը , այ լ և  հ ի մնական  ո ւ շ ադր ո ւ թյ ո ւ նը  

դար ձ վե լ  է  այ դ  ի նստիտո ւ տի  ժամանակակ ի ց  խնդի ր նե ր ի ն : 

Ու ս ո ւ մնաս ի ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո ւ մ  մե ծ  ո ւ շ ադր ո ւ թյ ո ւ ն  է  դար ձ վե լ  

ի նչ պե ս  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամ -

նե ր ի , կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  ո ւ ժ ո վ  և  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գա-

լ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օտար ման  պայ մանագր ի  հ ի ման  վրա առաջ աց ո ղ  

օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի ն , այ նպե ս  է լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար -

ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ց  բխո ղ  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի ն , պայ -

մանագր ի  կ ո ղմե ր ի  ի րավո ւ նքնե ր ի ն  և  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ն , 

պայ մանագր ի  փոփոխման  և  դադար ման  հ ի մքե ր ի ն  ո ւ  կար գի ն  վե րաբ ե -

ր ո ղ  առանձ նահատկ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ն : 

Արտասահ ման յ ան  մի  շ ար ք  ե ր կ ր նե ր ի ` բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  և  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թ-

յ ան  պայ մանագր ի  վե րաբ ե ր յ ալ  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ան  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ո ւ թ-

յ ան  հ ի ման  վրա կատար վե լ  ե ն  համե մատական  վե ր լ ո ւ ծ ո ւ թյ ո ւ ննե ր , 

ը նդհանրաց ո ւ մնե ր  և  կ ո նկ ր ետ առաջ ար կ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ` Հ այ աստանի  

Հ անրապետո ւ թյ ան  Քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քի  և  առանձ ի ն  ի րավական  

ակտե ր ի  կատար ե լ ագո ր ծ ման  նպատակ ո վ : 

Ատե նախո ս ո ւ թյ ամբ  քննար կ վե լ  և  առաջ  ե ն  քաշ վե լ  այ նպի ս ի  

հար ց ե ր , ո ր ո նց  կար գավո ր մամբ  և  հ ստակ ե ց մամբ , ո ր ո շ  դեպքե ր ո ւ մ  

նաև  նախատե ս մամբ  ո ւ  կ ի րառ մամբ  հ նարավո ր  կ լ ի նի  կանո նակար գե լ  

ս եփականատե ր  չ հանդի սաց ո ղ  անձ անց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտա-

գո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ո լ ո րտը , ո ր ո վ  կապահ ո վվի  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքի  անխափան  ի րականաց ո ւ մը  և  այ դպի ս ի  ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ նի ց  

օ գտվո ղնե ր ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  կ ե նսագո ր ծ ո ւ մը : 

Նշ ված  խնդի ր նե ր ի  լ ո ւ ծ ման  ո ւ ղղո ւ թյ ամբ  կատար ված  ո ւ ս ո ւ մ -

նաս ի ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  հանգո ւ մ  ե ն  հ ետև յ ալ  ե զրակաց ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ն . 

1. Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  աղբ յ ո ւ ր նե -

ր ը  հար կավո ր  է  փնտր ե լ  հ ռ ո մեական  ի րավո ւ նքո ւ մ  նախատե ս ված  անձ -
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նական  ս ե ր վիտո ւ տնե ր ո ւ մ : Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի -

րավո ւ նքն  ի  ս կ զ բանե  (հ ռ ո մեական  ժամանակաշ ր ջ անո ւ մ ) բ նո ւ թագր -

վո ւ մ  է ր  ո րպե ս  կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նի ց  բխո ղ  անձ նական  

ս ե ր վիտո ւ տի  հատո ւ կ  տարատե սակ , ո ր ի ն  բ նո ր ո շ  է ի ն  հ ետև յ ալ  հատկա-

նի շ նե ր ը ՝  այ ն  կար ո ղ  է ր  ի րականաց վե լ  բացառապե ս  անձ ամբ  տվյ ալ  

ս ո ւ բ յ ե կտի  կ ո ղմի ց , այ ս ի նքն ՝  կ ր ո ւ մ  է ր  խի ստ անձ նական  բ նո ւ յ թ, 

ս ո ւ բ յ ե կտի  և  գո ւ յ ք ի  մի ջ և  առ կա է ր  ի րավաբանական  կապ, հանձ նված  

ի ր ը  պետք  է  օ գտագո ր ծ վե ր  բացառապե ս  նպատակայ ի ն  նշ անակ ո ւ թյ ամբ  

և , վե ր ջ ապե ս , տվյ ալ  ի րավո ւ նքը , ո րպե ս  կանո ն , ց մահ  է ր  և  չ է ր  փո -

խանց վո ւ մ  ժառանգաբար : 

2. Բնակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  սահ մանադրաի րավական  

կար գավո ր ո ւ մը  նո ր  թափ հաղո ր դե ց  այ ս  ո լ ո րտո ւ մ  կատար վո ղ  տե սա-

կան  հ ետազոտո ւ թյ ո ւ ննե ր ի ն : Բնակարանի  ի րավո ւ նքը  սահ մանադրա-

կան  ս ո ց իալ ական  ի րավո ւ նք  է , ո ր ն  ի ր ե նի ց  նե ր կայ աց նո ւ մ  է  ի րավա-

բանո ր ե ն  կար գավո ր ված  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն  յ ո ւ րաքանչ յ ո ւ ր ի  համար  

լ ի նե լ  ապահ ո վված  մշ տական  բ նակարանո վ : Մշ տական  բ նակարանո վ  ա-

պահ ո վված ո ւ թյ ո ւ նը  բ նակարանի  ի րավո ւ նքի  նպատակն  է : 

3. Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքի  ի րավական  

բ նո ւ յ թի  հաշ վառ մամբ  առաջ ար կ վե լ  է  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  

անդամնե ր ի , կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ան  ո ւ ժ ո վ  հ ր իտակառ ո ւ ի  և  

ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օ տար ման  պայ մանագր ո վ  

ռ ե նտա ստաց ո ղի  մոտ ծագո ղ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի -

րավո ւ նքը  դիտար կ ե լ  ի րայ ի ն  ի րավո ւ նքնե ր ի  այ նպի ս ի  տարատե սակ , 

ի նչ պի ս ի ն  «անձ նական  սահ մանափակ  ս ե ր վիտո ւ տն  է »: 

4. Հ ետազոտվե լ  ե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքի  օ բ յ ե կտ համար վո ղ  «բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն» և  Հ այ աստանի  

Հ անրապետո ւ թյ ան  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  վե ր ջ ի նի ս  տարատե սակ նե ր  հան -

դի սաց ո ղ  «բ նակ ե լ ի  տո ւ ն» ո ւ  «բ նակարան» ե զր ո ւ յ թնե ր ի  հատկանի շ -

նե ր ը  և  դրանց  հաշ վառ մամբ  առաջ ար կ վե լ  նշ ված  հաս կաց ո ւ թյ ո ւ ննե -

ր ի  նո ր ՝  առավե լ  ամբ ո ղջ ական  բ նո ր ո շ ո ւ մնե ր ը : 

5. Գո ր ծ ո ղ  ի րավակար գավո ր ման  պայ մաննե ր ո ւ մ  ս եփականատի ր ո ջ  

ը նտանի քի  անդամնե ր ի ՝  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րա-

վո ւ նքը  դադար ո ւ մ  է  ի ր ե նի ց  ո ր ևէ  ն յ ո ւ թական  ար ժե ք  նե ր կայ աց նե -

լ ո ւ ց , «ն յ ո ւ թական» ի րավո ւ նք  լ ի նե լ ո ւ ց , քանի  ո ր  հ նարավո ր ո ւ թ-

յ ո ւ ն  է  տրվո ւ մ  ս եփականատի ր ո ջ ն  ի ր  հայ ե ց ո ղո ւ թյ ամբ  առանց  փոխ-

հատո ւ ց ո ւ մ  տալ ո ւ  դադար ե ց նե լ ո ւ  չ գրանց ված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թ-
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յ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը : Փաստո ր ե ն , պետո ւ թյ ո ւ նը  դրանո վ  

ի ս կ  զր կ ե լ  է  օ գտագո ր ծ ո ղնե ր ի ն  ի ր ե նց  գո ւ յ ք ի ց : Նշ ված  անձ անց  

ի րավո ւ նքնե ր ի  պաշ տպանո ւ թյ ան  նկատառ ո ւ մնե ր ի ց  ե լ նե լ ո վ  առա-

ջ ար կ վե լ  է  համապատասխան  օ ր ե նս դրական  փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր : 

6. Գտնո ւ մ  ե նք , ո ր  հար կավո ր  է  ամբ ո ղջ ո ւ թյ ամբ  օ գտագո ր ծ ե լ  կտա-

կ ի  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , ո ր ո վ  ժառանգատո ւ ն  ի րավաս ո ւ  է  ո ր ո շ ա-

կ իաց նե լ ո ւ  (հ ստակ ե ց նե լ ո ւ ) հ ր իտակառ ո ւ ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  և  պարտա-

կանո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ծավալ ը : Բաց ի  այ դ , հաշ վի  առնե լ ո վ  բ նակ ե լ ի  տա-

րած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  հար ց ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփակա-

նատի ր ո ջ  և  հ ր իտակառ ո ւ ի  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ճ կ ո ւ նո ւ թյ ո ւ նը , 

գո ւ ց ե  և , անհ րաժե շ տ է  նախատե ս ե լ  նշ ված  ս ո ւ բ յ ե կտնե ր ի  մի ջ և  հա-

մաձ այ նո ւ թյ ո ւ ն  կայ աց նե լ ո ւ  ի րավո ւ նք , ո ր ո վ  է լ  կ հ ստակ ե ց վե ն  

վե ր ջ ի ննե ր ի ս  ի րավո ւ նքնե ր ի  և  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  ծավալ նե -

ր ը : 

7. Ցմահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օ տար ման  պայ մանագր ո վ  բ նա-

կ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  փոխանց ման  դեպքո ւ մ  հ նարավո ր  ե ն  կ ո ղմե ր ի  

մի ջ և  փոխհարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  կար գավո ր ման  մի  քանի  տար բ ե րակ -

նե ր . պայ մանագր ո վ  փոխանց ված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  կ բ նակ -

վի  միայ ն  ռ ե նտա ստաց ո ղը , կ բ նակ վե ն  և ՛  ռ ե նտա ստաց ո ղը , և ՛  ռ ե նտա 

վճ ար ո ղը , ռ ե նտա ստաց ո ղ  անձ անց  բազմաթվո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ  հ նարա-

վո ր  է , ո ր  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  վե րա-

պահվո ւ մ  է  մե կ  անձ ի , ի ս կ  ապր ո ւ ստը  հ ո գալ ը , օ ր ի նակ  ս ննդի  և  հա-

գո ւ ստի  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  ապահ ո վման  տե ս քո վ , մե կ  ո ւ ր ի շ ի : Կո ղ -

մե ր ն  ի րավաս ո ւ  ե ն  պայ մանագր ո ւ մ  նախատե ս ե լ  նաև  ռ ե նտա ստաց ո ղի  

բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքը  բավարար ե լ ո ւ  ռ ե նտա վճ ար ո ղի  պար -

տավո ր ո ւ թյ ան  դադար ման  հ ի մքե ր , ի նչ պե ս  նաև  դրանի ց  կախված ՝  հ ե -

տագա ռ ե նտայ ի ն  վճ ար ո ւ մնե ր ի  ծավալ ը  համաձ այ նե ց նե լ ո ւ  հ նարավո -

ր ո ւ թյ ո ւ ն : 

8. Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը ` ե ր -

կ ո ւ  տարատե սակ նե ր ո վ  (կ ո մե ր ց ի ո ն  և  ս ո ց իալ ական ) հանդե ր ձ  հանդի -

սանո ւ մ  է  քաղաքաց ի նե ր ի  բ նակարանայ ի ն  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  բավա-

րար ման  հ ի մնական  մի ջ ո ց նե ր ի ց  մե կ ը  և  նրա գ լ խավո ր  նպատակայ ի ն  

նշ անակ ո ւ թյ ո ւ նը  կայ անո ւ մ  է  նրանո ւ մ , ո ր  այ ն  կ նքվո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ նը  բացառապե ս  ֆի զի կական  անձ անց  օ գտագո ր ծ ման  նպա-

տակ ո վ :  
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9. Եր կ ո ւ  պայ մանագր ե ր ի  թվաց յ ալ  նմանո ւ թյ ո ւ նը  պայ մանավո ր -

ված  է  այ ն  հանգամանքո վ , ո ր  օ ր ե նս դր ո ր ե ն  դրանք  հ ստակ  տար բ ե րակ -

ված  չ ե ն : Մի նչ դե ռ , քննար կ վո ղ  պայ մանագր ե ր ը  հանդի սանո ւ մ  ե ն  

ի նքնո ւ ր ո ւ յ ն  պայ մանագր ե ր , ի նչ ը  պայ մանավո ր ո ւ մ  է  վե ր ջ ի ննե ր ի ս  

առանձ ի ն  ի րավական  կար գավո ր ման  անհ րաժե շ տո ւ թյ ո ւ նն  այ նպե ս , 

ո րպե ս զի  և ՛  կ ո մե ր ց ի ո ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի , և ՛  ս ո ց իա-

լ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  վե րաբ ե ր յ ալ  օ ր ե նս դր ո ւ թ-

յ ո ւ նը  լ ի նի  առանձ նահատո ւ կ : 

10. Բնակարանայ ի ն  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  ա-

ռաջ ի ն  ը նդհանո ւ ր  պայ մանը  հանդի սանո ւ մ  է  անձ ի  հակաի րավական  

վար քագի ծ ը  (արար քը ): Անկաս կած , հակաի րավական  է  համար վո ւ մ , օ ր ի -

նակ , բ նակարանի  օ գտագո ր ծ ո ւ մն  ի ր  նշ անակ ո ւ թյ անը  անհամապատաս -

խան , այ ս ի նքն  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր , ո ր ո նք  հանգե ց նո ւ մ  ե ն  բ նակ ե լ ի  

տարած քի  քանդման  կամ  վնաս ման : Բնակարանի  քանդո ւ մը  կամ  վնաս ո ւ -

մը  ո րպե ս  կանո ն  ակտի վ  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  արդ յ ո ւ նք  ե ն , սակայ ն  

վե ր ջ ի ննե ր ս  կար ո ղ  ե ն  հանդի սանալ  նաև  պաս ի վ  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե -

ր ի  արդ յ ո ւ նք , մաս նավո րապե ս ` պայ մանագրայ ի ն  պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ ն -

նե ր ը  չ կատար ե լ ո ւ  դեպքո ւ մ : Եր կ ր ո ր դ  ը նդհանո ւ ր  պայ մանը  մե ղքն  է , 

քանի  ո ր  խո ս քը  գնո ւ մ  է  մե ղավո ր նե ր ի ն  ո ր ո շ ակ ի  հակաի րավական  

վար քագի ծ  դր ս ևո ր ե լ ո ւ  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  պատասխանատվո ւ թյ ան  ե նթար -

կ ե լ ո ւ  մաս ի ն , ո ր ը , ի նչ պե ս  գիտե նք , կ ր ո ւ մ  է  անհատական  բ նո ւ յ թ: Եր -

ր ո ր դ  ը նդհանո ւ ր  պայ մանը  անհ րաժե շ տ պատճ առական  կապի  առ կա-

յ ո ւ թյ ո ւ նն  է  անձ ի  հակաի րավական  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  և  պատճ առ -

ված  վնասակար  հ ետևանքնե ր ի  մի ջ և : Հ ար կ  է  ը նդգծ ե լ , ո ր  պատասխանա-

տվո ւ թյ ո ւ նը  վրա է  հաս նո ւ մ  այ նպի ս ի  վար քագի ծ  դր ս ևո ր ե լ ո ւ  դեպ-

քո ւ մ , ո ր ի  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  է ական  վնաս  է  պատճ առ վե լ  հանր ո ւ թյ ան , ի -

րավահարաբ ե ր ո ւ թյ ան  մ յ ո ւ ս  կ ո ղմի  կամ  այ լ ո ց  շ ահ ե ր ի ն :  

Այ սպի ս ո վ , ս ո ւ յ ն  ատենախո ս ո ւ թյ ան  գիտական  նշ անակ ո ւ թյ ո ւ -

նը  կայ անո ւ մ  է  նրանո ւ մ , ո ր  կատար ված  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը ` 

նո ր մատի վ  ակտե ր ի  ի րավահամե մատական  վե ր լ ո ւ ծ ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , տե -

սական  ե զրակաց ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը , գո ր ծ նական  առաջ ար կ նե ր ը  կար ո ղ  ե ն  

հ ի մք  հանդի սանալ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ ն -

քի  ի նստիտո ւ տի ն  վե րաբ ե ր ո ղ  օ ր ե նս դրական  ակտե ր ո ւ մ  փոփոխո ւ թ-

յ ո ւ ննե ր  կատար ե լ ո ւ , առանձ ի ն  հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  կար գավո ր -

ման  նպատակ ո վ  նո ր  օ ր ե նս դրական  ակտե ր  ը նդո ւ նե լ ո ւ  համար : Կատար -

ված  ե զրահանգո ւ մնե ր ը  կար ո ղ  ե ն  նպաստե լ  ո ւ ս ո ւ մնաս ի ր վո ղ  ի նս -
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տիտո ւ տը  պրակտի կայ ո ւ մ  կ ի րառ ե լ ո ւ  նպատակ ո վ  ավե լ ի  պարզ  և  գո ր ծ -

նական  համակար գ  մշ ակ ե լ ո ւ ն  և  ի րավական  տե ր մի ննե ր ի  ո ր ո շ ակ իաց -

մանը : 

 

 

 

 

ՕԳՏԱԳՈՐԾՎԱԾ ԻՐԱՎԱԿԱՆ ԱԿՏԵՐԻ ԵՎ ԳՐԱԿԱՆՈՒԹՅԱՆ ՑԱՆԿ 
 

Ա. ՀՀ  և օտարերկրյ ա իրավական ակտեր  
 

 

 

1. Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Սահ մանադր ո ւ թյ ո ւ ն  

(փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր ո վ ) 27.11.2005, Հ Հ  ՊՏ  2005.12.05: 

2. Հ այ կական  ԽՍՀ  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գի ր ք , 04.06.1964 (Հ այ կական  

ԽՍՀ  Գե րագո ւ յ ն  ս ո վետի  տեղե կագի ր , 1964թ., թի վ  17): 

3. Հ այ կական  ԽՍՀ  բ նակարանայ ի ն  օ ր ե նս գի ր ք  11.02.1982: Հ ՍՍՀ ԳՍՏ  

1982/23: 

4. Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գի ր ք  

05.05.1998, Հ Հ  ՊՏ  1998.08.10/17(50): 

5. Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  ը նտանե կան  օ ր ե նս գի ր ք  09.11.2004, Հ Հ  

ՊՏ  2005.01.19/4 (376) Հ ո դ . 60: 

6. Հ Հ  Քաղաքաց իական  օ ր ե նս գր քո ւ մ  փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր  և  

լ րաց ո ւ մնե ր  կատար ե լ ո ւ  մաս ի ն  Հ Հ  օ ր ե նք , 04.10.2005, Հ Հ  ՊՏ  

16.11.2005, 71 (443): 

7. Բազմաբ նակարան  շ ե նքի  կառավար ման  մաս ի ն  Հ Հ  օ ր ե նք  07.05.2002, Հ Հ  

ՊՏ  2002.06.20/20 (195) Հ ո դ . 472: 

8. Գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  ի րավո ւ նքնե ր ի  պետական  գրանց ման  մաս ի ն  Հ Հ  

օ ր ե նք  14.04.1999, Հ Հ  ՊՏ  1999.05.06/11 (77): 

9. Եր եխայ ի  ի րավո ւ նքնե ր ի  մաս ի ն  Հ Հ  օ ր ե նք , 29.05.1996 (Հ Հ  Ազգայ ի ն  

ժո ղո վի  տեղե կագի ր , թի վ  10, 1996): 

10. Զի նծառայ ո ղնե ր ի  և  նրանց  ը նտանի քնե ր ի  անդամնե ր ի  

ս ո ց իալ ական  ապահ ո վո ւ թյ ան  մաս ի ն  Հ Հ  օ ր ե նք  27.10.1998, Հ Հ  ՊՏ  

1998.11.30/30 (63): 

11. Հ ամատի ր ո ւ թյ ան  մաս ի ն  Հ Հ  օ ր ե նք  07.05.2002, Հ Հ  ՊՏ  2002.06.20/20 (195) 

Հ ո դ . 471: 

12. Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  պետական  և  հանրայ ի ն  

բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  ս եփականաշ նո ր հ ման  մաս ի ն  Հ Հ  օ ր ե նք , 

29.06.1993, Հ Օ-58 օ ր ե նք : 
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13. Պետական  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակարաննե ր ի  անհատո ւ յ ց  

մաս նավո ր ե ց ման  մաս ի ն  Հ Հ  օ ր ե նք  30.05.2000, Հ Հ  ՊՏ  2000.07.10/15 (113): 

14. Հ ամատի ր ո ւ թյ ան  օ ր ի նակ ե լ ի  կանո նադր ո ւ թյ ո ւ նը  հաստատե լ ո ւ  

մաս ի ն  Հ Հ  կառավար ո ւ թյ ան  N 49 ո ր ո շ ո ւ մ  18.03.1997, Հ Հ  ՊՏ  

1997.03.31/6: 

15. Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակարանի  կար ի ք  ո ւ նե ց ո ղ  

փախստականնե ր ի  հաշ վառ ման  և  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  

հատկաց ման  կար գը  հաստատե լ ո ւ  մաս ի ն  Հ Հ  կառավար ո ւ թյ ան  N 330 

ո ր ո շ ո ւ մ  09.08.1997, Հ Հ  ՊՏ  1997.09.06/20: 

16. Անհատո ւ յ ց  պետական  ֆի նանսական  աջ ակ ց ո ւ թյ ո ւ ն  տրամադր ե լ ո ւ  

մաս ի ն  Հ Հ  կառավար ո ւ թյ ան  N 947-Ն ո ր ո շ ո ւ մ  09.06.2005, Հ Հ  ՊՏ  

2005.07.27/48 (420) Հ ո դ . 921: 

17. «Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  հաշ մանդամնե ր ի  

ս ո ց իալ ական  պաշ տպանո ւ թյ ան  մաս ի ն», «Զի նծառայ ո ղնե ր ի  և  

նրանց  ը նտանի քնե ր ի  անդամնե ր ի  ս ո ց իալ ական  ապահ ո վո ւ թյ ան  

մաս ի ն» և  «Բռ նադատված նե ր ի  մաս ի ն» Հ Հ  օ ր ե նքնե ր ո ւ մ  

փոփոխո ւ թյ ո ւ ննե ր  կատար ե լ ո ւ  մաս ի ն» Հ Հ  օ ր ե նքի  կ ի րար կ ո ւ մն  

ապահ ո վե լ ո ւ  մի ջ ո ցառ ո ւ մնե ր ի  և  առանձ ի ն  խմբ ե ր ի  

քաղաքաց ի նե ր ի  արտո նո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  մաս ի ն  Հ Հ  կառավար ո ւ թյ ան  N 

251 ո ր ո շ ո ւ մ  08.07.1997, Հ Հ  ՊՏ  1997.07.31/17: 

18. Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  պաշ տպանո ւ թյ ան  նախարար ո ւ թյ ան  

համակար գի  զի նծառայ ո ղնե ր ի  բ նակարանայ ի ն  ապահ ո վո ւ թյ ան  

մաս ի ն  Հ Հ  կառավար ո ւ թյ ան  N 384-Ն ո ր ո շ ո ւ մ  07.03.2007, Հ Հ  ՊՏ  

2007.04.25/48 (546) Հ ո դ . 528: 

19. «Շի նարար ո ւ թյ ան  ո րակ ի  տեխնի կական  հ uկ ո ղո ւ թյ ան  

ի րականաց ման  հ րահանգի  մաս ի ն» Հ Հ  Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  

նախարար ո ւ թյ ան  28.04.1998թ. N 44 հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  1998.06.10/7 (13):  

20. Հ Հ  ՇՆ 31-01-2014 «Բնակ ե լ ի  շ ե նքե ր . մաս  1-ի ն . բազմաբ նակարան  

բ նակ ե լ ի  շ ե նքե ր » շ ի նարարական  նո ր մե ր ը  հաստատե լ ո ւ  և  Հ Հ  

Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  2001 թվականի  հ ո կտե մբ ե ր ի  1-ի  N 82 

հ րամանո ւ մ  փոփոխո ւ թյ ո ւ ն  կատար ե լ ո ւ  մաս ի ն» Հ Հ  

Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  31.03.2014թ. N 93-Ն հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  

2014.05.15/12 (491) Հ ո դ .150: 

21. Հ Հ  ՇՆ II-6.02-2006 «Սե յ ս մակայ ո ւ ն  շ ի նարար ո ւ թյ ո ւ ն . Նախագծ ման  

նո ր մե ր » շ ի նարարական  նո ր մե ր ը  հաստատե լ ո ւ  մաս ի ն  Հ Հ  
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Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  03.02.2006թ. N 24-Ն հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  

2006.04.17/11 (220) Հ ո դ .131: 

22. Հ Հ  ՇՆ II-7.01-2011 «Շի նարարական  կ լ ի մայ աբանո ւ թյ ո ւ ն » 

շ ի նարարական  նո ր մե ր ը  հաստատե լ ո ւ  և  Հ Հ  Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  

նախարար ի  2001 թվականի  հ ո կտե մբ ե ր ի   1-ի  N 82 հ րամանո ւ մ  

փոփոխո ւ թյ ո ւ ն  կատար ե լ ո ւ  մաս ի ն» Հ Հ  Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  

նախարար ի  26.09.2011թ. N 167-Ն հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  2011.10.24/24 (407).1 

Հ ո դ . 384.2: 

23. Հ Հ  ՇՆ II-8.03-96 «Ար հ ե ստական  և  բ նական  լ ո ւ սավո ր ո ւ մ» 

շ ի նարարական  նո ր մե ր ը  հաստատե լ ո ւ  մաս ի ն  Հ Հ  

Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  08.06.1996թ. N 82 հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  

2005.07.08/17 (194) Հ ո դ .198: 

24. Հ Հ  ՇՆ 21.01-2014 «Շե նքե ր ի  և  շ ի նո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  հ ր դե հայ ի ն  

անվտանգո ւ թյ ո ւ ն» շ ի նարարական  նո ր մե ր ը  հաստատե լ ո ւ  և  Հ Հ  

Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  2001 թվականի  հ ո կտե մբ ե ր ի  1-ի  N 82 

հ րամանո ւ մ  փոփոխո ւ թյ ո ւ ն  կատար ե լ ո ւ  մաս ի ն» Հ Հ  

Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  17.03.2014թ. N 78-Ն հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  

2014.05.05/10 (489) Հ ո դ .133: 

25. Հ Հ  ՇՆ IV-12.02.01-04 «Ջե ռ ո ւ ց ո ւ մ , օ դափոխո ւ մ  և  օ դի  լ ավո րակ ո ւ մ» 

շ ի նարարական  նո ր մե ր ը  հաստատե լ ո ւ  մաս ի ն  Հ Հ  

Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  04.08.2004թ. N 83-Ն հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  

2004.10.01/22 (170) Հ ո դ . 294: 

26. Հ Հ  ՇՆ 22.04-2014 «Պաշ տպանո ւ թյ ո ւ ն  աղմո ւ կ ի ց » շ ի նարարական  

նո ր մե ր ը  հաստատե լ ո ւ  և  Հ Հ  Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  2001 

թվականի  հ ո կտե մբ ե ր ի   1-ի  N 82 հ րամանո ւ մ  փոփոխո ւ թյ ո ւ ն  

կատար ե լ ո ւ  մաս ի ն» Հ Հ  Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  17.03.2014թ. N 

79-Ն հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  2014.05.05/10 (489) Հ ո դ .139.11: 

27. Հ Հ  ՇՆ 40-01.01-2014 «Շե նքե ր ի  նե ր քի ն  ջ րամատակարար ո ւ մ  և  

ջ րահ ե ռաց ո ւ մ» շ ի նարարական  նո ր մե ր ը  հաստատե լ ո ւ  և  Հ Հ  

Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  2001 թվականի  հ ո կտե մբ ե ր ի  1-ի  N 82 

հ րամանո ւ մ  փոփոխո ւ թյ ո ւ ն  կատար ե լ ո ւ  մաս ի ն» Հ Հ  

Քաղաքաշ ի նո ւ թյ ան  նախարար ի  17.03.2014թ. N 80-Ն հ րամանը : Հ Հ  ԳՏ  

2014.05.05/10 (489) Հ ո դ .134: 

28. Հ Հ  ՇՆ IV-12.03.01-2004 «Գազաբաշ խման  համակար գե ր ի  նախագծ ո ւ մ  և  

շ ի նարար ո ւ թյ ո ւ ն» շ ի նարարական  նո ր մե ր ի  ձ ե ռ նար կ : http: //www. 

Minurban.am /lows/ files/IV-12.101-04.PDF: 

http://www.minurban.am/lows/files/IV-12.101-04.PDF
http://www.minurban.am/lows/files/IV-12.101-04.PDF
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29. «Բնակե լ ի  և  ո չ  բնակե լ ի  տարածքների  վարձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագրերի  տիպայ ին  օ րինակները  հաստատել ո ւ  ո ւ  Հ Հ  

կառավարո ւ թյ անն  առընթեր  պետական  գո ւ յ քի  կառավարման  

վարչ ո ւ թյ ան  պետի  2004 թվականի  սեպտեմբերի  15-ի  N 205-Ն հրամանը  

մասնակիորեն  ո ւ ժը  կորցրած  ճ անաչ ե լ ո ւ  մասին» Հ Հ  

կառավար ո ւ թյ անն  առ ը նթե ր  պետական  գո ւ յ ք ի  կառավարման  

վարչ ո ւ թյ ան  պետի  2015թ.ապրի լ ի  30-ի  N 68-Ն հրամանը : Հ Հ  ԳՏ 2015.07.01/18 

(530).1 Հ ոդ . 175.13: 

30. Всеобщая декларация прав человека, принята резолюцией 217 А (III) 

Генеральной Ассамблеи ООН от 10 декабря 1948 года. http:// www.un.org 

/ru/documents /decl _ conv/ declarations/declhr: 

31. Международный пакт об экономических, социальных и культурных правах, 

принят резолюцией 2200 А (XXI) Генеральной Ассамблеи от 16 декабря 1966 

года.      http: //www.un.org/ru/documents/decl_conv/conventions/pactecon.shtml: 

32. Конституция Российской Федерации 12.12.1993г. www.concourt.am/armenian/ 

legal_resources/world_constitutions/constit/russia/russia-r.htm: 

33. Союзная Конституция Швейцарской Конфедерации от 18 апреля 1999 года.  

www. concourt.am/armenian/legal_resources/world_constitutions/constit/swiss/swiss-

r.htm: 

34. Конституция Португальской Республики от 2 апреля 1976 года.  www. concourt. 

am. armenian/legal_resources/world_constitutions/constit/portugal/portug-r.htm: 

35. Конституция Польской Республики от 2 апреля 1997 года. www.concourt.am/ 

armenian/legal_resources/world_constitutions/constit/poland/poland-r.htm: 

36. Конституция Королевства Испания от 27 декабря 1978 года. www.concourt.am 

/armenian/ legal_resources /world_constitutions /constit /spain /spain-r.htm: 

37. Конституция Республики Беларусь (с изменениями и дополнениями, принятыми 

на республиканских  референдумах  24  ноября  1996 г. и 17 октября 2004 г.). 

www. 

concourt.am/armenian/legal_resources/world_constitutions/constit/belarus/belaru-

r.htm 

38. Конституция Украины от 28 июня 1996 года. www.concourt.am / armenian / legal _ 

resources /world_constitutions/constit/ukraine/ukrain-r.htm: 

39. Конституция Республики Таджикистан от 6 ноября 1994 года (в редакции закона 

от 22.06.2003г.). www. concourt. am / armenian / legal_ resources/ world _ 

constitutions /constit/tajik/tajik-r.htm: 

http://www.un.org/ru/documents/ods.asp?m=A/RES/217(III)
http://www.un.org/ru/documents/ods.asp?m=A/RES/2200(XXI)
http://www.un.org/ru/documents/decl_conv/conventions/pactecon.shtml
http://http:%20%20www.concourt.am/armenian/legal_resources/world_constitutions/constit/swiss/swiss-r.%20htm
http://http:%20%20www.concourt.am/armenian/legal_resources/world_constitutions/constit/swiss/swiss-r.%20htm
http://http:%20%20www.concourt.am/armenian/legal_resources/world_constitutions/constit/swiss/swiss-r.%20htm
http://www.concourt.am/
http://www.concourt.am/
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40. Конституция Бельгии от 17 февраля 1994 года. www.concourt.am / armenian / legal 

_ resources/world_constitutions/constit/belgia/belgia-r.htm: 

41. Основной закон Финляндии от 11 июня 1999 года. www. concourt.am/armenian/ 

legal_resources/world_constitutions/constit/finland/fincon-r.htm: 

42. Гражданский кодекс Российской Федерации. http: // docs. cntd. ru/document/ 

901799839: 

43. Гражданское уложение Германии, Бергман В., WoltersKluwer, М., 2006. 816 է ջ : 

44. Гражданский кодекс Франции. М.: Инфотропик Медиа, 2012. 624 է ջ : 

45. Гражданский кодекс Грузии (принят 26.06.1997г.). Законодательство зарубежных 

стран. Санкт-Петербург. Юр.центр Пресс. 2002. 750 է ջ : 

46. Гражданский кодекс Республики Беларусь. http://pravo.kulichki.com/vip/gk/: 

47. Гражданский кодекс Республики Казахстан. Законодательство зарубежных 

стран. Санкт-Петербург. Юр.центр Пресс. 2002. 1029 է ջ : 

48. Гражданский кодекс Латвийской Республики. Законодательство зарубежных 

стран. Санкт-Петербург. Юр.центр Пресс. 2001. 830 է ջ : 

49. Гражданский кодекс Республики Молдова (06.06.2002г.). Chisinau. 2007. 312 է ջ : 

50. Гражданский кодекс Республики Узбекистан. 

http://fmc.uz/legisl.php?id=k_grajd_67: 

51. Жилищный кодекс Российской Федерации 29.12.2004г. N188-ФЗ. http: //docs. cntd. 

ru/document/zhilishhnyj-kodeks-rf-zhk-rf.: 

52. Жилищный кодекс РСФСР. М.: Юрайт, 1999. http: // docs. cntd. ru /document/ 

9005478: 

53. Швейцарский обязательственный закон. Федеральный закон о дополнении 

Швейцарского гражданского кодекса от 30 марта 1911г. (по состоянию на 1 марта 

2012г.) http://mybrary. ru/users/ personal /read/shveytsarskiy-obyazatelstvennyiy-

zakon-federalnyiy-zakon-o-dopolnenii-shveytsarskogo-grajdanskogo-kodeksa/. 
 

 

Բ. Դատական ակտեր  
 

54. Հ Հ  Վճ ռաբ ե կ  դատարանի  27.03.2008թ. ո ր ո շ ո ւ մ , քաղաքաց իական  գո ր ծ  

թի վ  3-222(ՎԴ): 

55. Հ Հ  Վճ ռաբ ե կ  դատարանի  26.12.2008թ. ո ր ո շ ո ւ մ , քաղաքաց իական  գո ր ծ  

թի վ  ԿԴ 03 /0026/ 02/08: 

56. Հ Հ  Վճ ռաբ ե կ  դատարանի  27.01.2006թ. ո ր ո շ ո ւ մ , քաղաքաց իական  գո ր ծ  

թի վ  3-112 (ՎԴ)/ 2006: 

57. Հ Հ  Վճ ռաբ ե կ  դատարանի  08.05.2014թ. ո ր ո շ ո ւ մ , քաղաքաց իական  գո ր ծ  

թի վ  ԵՄԴ /0023/ 02/11: 

http://www.concourt.am/
http://www.concourt.am/
http://pravo.kulichki.com/vip/gk/
http://fmc.uz/legisl.php?id=k_grajd_67
http://docs.cntd.ru/%20document/zhilishhnyj-kodeks-rf-zhk-rf
http://docs.cntd.ru/%20document/zhilishhnyj-kodeks-rf-zhk-rf
http://docs.cntd.ru/document/9005478
http://docs.cntd.ru/document/9005478
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58. Հ Հ  Վճ ռաբ ե կ  դատարանի  01.06.2001թ. ո ր ո շ ո ւ մ , քաղաքաց իական  գո ր ծ  

թի վ  3-416(ՎԴ)2001: 

59. Հ Հ  Վճ ռաբ ե կ  դատարանի  12.07.2002թ. ո ր ո շ ո ւ մ , քաղաքաց իական  գո ր ծ  

թի վ  3-719(ՎԴ)2002: 

60. Հ Հ  Վճ ռաբ ե կ  դատարանի  09.04.2004թ. ո ր ո շ ո ւ մ , քաղաքաց իական  գո ր ծ  

թի վ  3-567(ՎԴ)2004: 

61. Հ Հ  վճ ռաբ ե կ  դատարանի  18.09.2009 թվականի  ո ր ո շ ո ւ մ , 

քաղաքաց իական  գո ր ծ  թի վ  Հ ՅՔԴ4/0002/02/08: 

62. Հ Հ  Վճ ռաբ ե կ  դատարանի  27.12.2011թ. ո ր ո շ ո ւ մ , վար չ ական  գո ր ծ  թի վ  

ՎԴ3/0150/05/10: 

63. Հ Հ  Վե րաքննի չ  դատարանի  21.03.2001թ. վճ ի ռ , քաղաքաց իական  գո ր ծ  

թի վ  01-18: 

64. Հ Հ  Վե րաքննի չ  դատարանի  11.11.2002թ.վճ ի ռ , քաղաքաց իական  գո ր ծ  

թի վ  02-1409: 

65. Հ Հ  Վե րաքննի չ  դատարանի  16.09.2005թ. վճ ի ռ , քաղաքաց իական  գո ր ծ  

թի վ  05-2454: 

66. Եր ևան  քաղաքի  Էր ե բ ո ւ նի  և  Նո ւ բարաշ ե ն  համայ նքնե ր ի  առաջ ի ն  

ատյ անի  դատարանի  23.11.2005թ. վճ ի ռ , քաղաքաց իական  գո ր ծ  թի վ  2-

1057-2005: 
 

Գ. Մենագրու թյ ու ններ , գիտական հոդվածներ  և այ լ  

հրատարակու թյ ու ններ  
 

 

67. Ավետի ս յ ան  Վ.Դ. Հ ռ ո մեական  մաս նավո ր  ի րավո ւ նք : Հ ե ղի նակայ ի ն  

հ րատ., Եր ևան , 2015թ., 240 է ջ : 

68. Բար ս ե ղ յ ան  Տ .Կ . Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Քաղաքաց իական  

ի րավո ւ նք  (առաջ ի ն  մաս ), ԵՊՀ  հ րատ., Եր ևան , 2006թ., 560 է ջ : 

69. Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նք  

(ե ր կ ր ո ր դ  մաս ), ԵՊՀ  հ րատ., Եր ևան , 2008թ., 560 է ջ : 

70. Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Քաղաքաց իական  ի րավո ւ նք  (ե ր ր ո ր դ  

մաս ), ԵՊՀ  հ րատ., Եր ևան , 2009թ., 496 է ջ : 

71. Ղարախանյ ան  Գ. Հ . Հայ աստանի  Հանրապետու թյ ան  բնակարանայ ին  

իրավո ւ նք : Ու սո ւ մնական  ձ եռնարկ , ԵՊՀ  հրատ., Երևան , 1995թ., 208 է ջ : 

72. Ղարախանյ ան  Գ. Հ ., Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  Ընտանե կան  

ի րավո ւ նք , դասագի ր ք , ԵՊՀ  հ րատ., Եր ևան , 2008թ., 496 է ջ : 
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73. Анненков К. Система русского гражданского права.Т 2. Права вещные. СПб., 

1895. 670 է ջ : 

74. Аскназий С.И. Советское жилищное право. М., 1940, 184 է ջ : 

75. Аскназий С.И., Брауде И.Л., Пергамент А.И. Жилищное право. М., 1956, 231 է ջ : 

76. Аюшеева С.Д. Жилое помещение как объект гражданских прав и обязанностей 

участников первичного рынка  ипотечного жилищного кредитования. 

Законодательство. 2004. № 8. 22-31 է ջ ե ր : 
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ՀԱՎԵԼՎԱԾՆԵՐ 

Հավել ված  1 

 
 

«ՀԱՅԱՍՏԱՆԻ ՀԱՆՐԱՊԵՏՈՒԹՅԱՆ ՔԱՂԱՔԱՑԻԱԿԱՆ ՕՐԵՆՍԳՐՔՈՒՄ 

ՓՈՓՈԽՈՒԹՅՈՒՆՆԵՐ ԵՎ ԼՐԱՑՈՒՄՆԵՐ ԿԱՏԱՐԵԼՈՒ  ՄԱՍԻՆ» ՀՀ  ՕՐԵՆՔԻ 

ՆԱԽԱԳԻԾ 

 

Հոդված  1. Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  1998 թվականի  մայ ի ս ի  

5-ի  քաղաքաց իական  օ ր ե նս գի ր քը  (այ ս ո ւ հ ետ՝  օ ր ե նս գի ր ք ) լ րաց նե լ  

հ ետև յ ալ  բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ  217.1 հ ո դված ո վ .  

«Հոդված  217.1. Անձնական սահմանափակ  սերվիտուտը   

1. Անձ նական  սահ մանափակ  ս ե ր վիտո ւ տն  անձ նական  բ նո ւ յ թի  

ի րայ ի ն  ի րավո ւ նք  է , ո ր ը  ծանրաբ ե ռ նո ւ մ  է  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ը  կ ո նկ ր ետ 

ֆի զի կական  կամ  ի րավաբանական  անձ անց  օ գտի ն  և  ի  շ ահ  

վե ր ջ ի ննե ր ի ս , ը նձ ե ռ ո ւ մ  է  ծանրաբ ե ռ նված  անշ ար ժ  գո ւ յ քն  ի ր  

տնտե սական  նշ անակ ո ւ թյ ամբ  օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  ի րավո ւ նք , ե թե  այ լ  

բան  նախատե ս ված  չ է  օ ր ե նքո վ  կամ  պայ մանագր ո վ : 

2. Անձ նական  սահ մանափակ  ս ե ր վիտո ւ տը , ո րպե ս  կանո ն , անհատո ւ յ ց  

է , անօտար ե լ ի  է , ե նթակա չ է  ժառանգման  կամ  այ լ  կ ե րպ փոխանց ման , 

ո րպե ս  կանո ն , անժամկ ետ է : Անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  ս եփականատի ր ո ջ  

փոփոխո ւ թյ ո ւ նը  հ ի մք  չ է  անձ նական  սահ մանափակ  ս ե ր վիտո ւ տի  

դադար ման  համար , բացառ ո ւ թյ ամբ  օ ր ե նքո վ  կամ  պայ մանագր ո վ  

նախատե ս ված  դեպքե ր ի : 

3. Անձ նական  սահ մանափակ  ս ե ր վիտո ւ տը  ե նթակա է  պետական  

գրանց ման : 

4. Անձ նական  սահ մանափակ  ս ե ր վիտո ւ տ սահ մանե լ ո ւ  

ի րավազո ր ո ւ թյ ո ւ նը  պատկանո ւ մ  է  համապատասխան  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  

ս եփականատի ր ո ջ ը , բացառ ո ւ թյ ամբ  այ ն  դեպքե ր ի , ե ր բ  այ ն  ծագո ւ մ  է  

օ ր ե նքի  հ ի ման  վրա: Անձ նական  սահ մանափակ  ս ե ր վիտո ւ տի  ծագման  

հ ի մք  կար ո ղ  ե ն  հանդի սանալ  նաև  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  ս եփականատի ր ո ջ  

գրավո ր  կամահայ տնո ւ թյ ո ւ նը , կտակ ը , դատարանի  ո ր ո շ ո ւ մը : 

5. Անձ նական  սահ մանափակ  ս ե ր վիտո ւ տո վ  օ ժտված  անձ ի նք  

պարտավո ր  ե ն  ծանրաբ ե ռ նված  անշ ար ժ  գո ւ յ քն  օ գտագո ր ծ ե լ  
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բար եխղճ ո ր ե ն  և  թո ւ յ լ  չ տալ  տվյ ալ  գո ւ յ ք ի  փոփոխո ւ թյ ո ւ ն  կամ  

վատթարաց ո ւ մ : 

6. Անձ նական  սահ մանափակ  ս ե ր վիտո ւ տի  դադար ման  հ ի մքե ր  կար ո ղ  

ե ն  հանդի սանալ  համապատասխան  ի րավո ւ նքո վ  օ ժտված  անձ ի  մահ ը , 

վե ր ջ ի նի ս ՝  ս ե ր վիտո ւ տի  ի րավո ւ նքի ց  հ րաժար վե լ ը , ե թե  այ լ  բան  

նախատե ս ված  չ է  օ ր ե նքո վ , անձ նական  ս ե ր վիտո ւ տո վ  ծանրաբ ե ռ նված  

անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  ո չ ն չ աց ո ւ մը  կամ  գո յ ո ւ թյ ան  դադար ո ւ մը , 

անձ նական  ս ե ր վիտո ւ տի  տի րապետո ղի  կ ո ղմի ց  համապատասխան  

անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  

ձ ե ռ քբ ե ր ո ւ մը , դատարանի  ո ր ո շ ո ւ մը : 

7. Անշ ար ժ  գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  անձ նական  սահ մանափակ  

ս ե ր վիտո ւ տը  և  դրա կատարման  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  համապատասխան  

պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  դադար ո ւ մ  ե ն  գո ւ յ ք ի  նկատմամբ  

ի րավո ւ նքնե ր ի  պետական  գրանց ման  ռ ե ե ստր ո ւ մ  նշ ված  ի րավո ւ նքի  

գրանց ո ւ մը  չ ե ղ յ ալ  համար ե լ ո ւ  մաս ի ն  համապատասխան  գրառ ո ւ մ  

կատար ե լ ո ւ  պահ ի ց »:  

Հոդված  2.Օր ե նս գր քի  222-ր դ  հ ո դված ը  շ արադր ե լ  հ ետև յ ալ  

խմբագր ո ւ թյ ամբ . 

Հոդված  222. Բնակել ի  տարածու թյ ան, ոչ  բնակել ի  տարածքի , 

ինչպես  նաև ստորաբաժանված  շ ենքի  ոչ  բնակել ի  

տարածքի  նկատմամբ  սեփականու թյ ան իրավու նքի  

առանձնահատկու թյ ու նները  

1. Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  հ ո ղի ն  ամրակայ ված , մե կ ո ւ սաց ված , 

բար ե կար գ , մշ տական  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  նախատե ս ված  և  պիտանի , 

շ ի նարար ո ւ թյ ո ւ նն  (կառ ո ւ ց ո ւ մ ը ) ավարտված , օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  

սահ մանված  կար գո վ  շ ահագո ր ծ ման  հանձ նված  և  կադաստրայ ի ն  ո ւ  

տեխնի կական  հաշ վառ ման  ե նթակա տարած քն  (շ ի նո ւ թյ ո ւ նն ) է : 

2. Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  թվի ն  ե ն  դաս վո ւ մ ՝  

1) բ նակ ե լ ի  տո ւ նը , բ նակ ե լ ի  տան  մաս ը , 

2) բ նակարանը , բ նակարանի  մաս ը , 

3) ս ե ն յ ակ ը : 

3.Բնակ ե լ ի  տո ւ նը  ֆի զի կական  անձ անց  բ նակ ո ւ թյ ան  հ ետ կապված  

կ ե նցաղայ ի ն  կար ի քնե ր ի  բավարար ման  համար  նախատե ս ված  և  

ի րավո ւ նքնե ր ի  պետական  գրանց ո ւ մն  ի րականաց նո ղ  լ իազո ր ված  
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մար մնո ւ մ  առանձ ի ն  ծած կագր ո վ  գրանց ված  կամ  համարակալ ված  

անհատապե ս  ո ր ո շ վո ղ , սահ մաննե ր  ո ւ նե ց ո ղ  հ ո ղի ն  ամրակայ ված  

շ ի նո ւ թյ ո ւ նն  է , ո ր ը  բաղկացած  է  մե կ  կամ  մի  քանի  ս ե ն յ ակ նե ր ի ց , 

ի նչ պե ս  նաև  օ ժանդակ  օ գտագո ր ծ ման  տարած քնե ր ի ց »: 

4. Բազմաբ նակարան  շ ե նքի  բ նակարանը  ֆի զի կական  անձ անց  

բ նակ ո ւ թյ ան  հ ետ կապված  կ ե նցաղայ ի ն  կար ի քնե ր ի  բավարար ման  

համար  նախատե ս ված  և  ի րավո ւ նքնե ր ի  պետական  գրանց ո ւ մն  

ի րականաց նո ղ  լ իազո ր ված  մար մնո ւ մ  առանձ ի ն  ծած կագր ո վ  

գրանց ված  կամ  համարակալ ված  կառ ո ւ ց ված քայ նո ր ե ն  առանձ նաց ված  

տարած քն  (շ ի նո ւ թյ ո ւ նն ) է , ո ր ն  ո ւ նի  անմի ջ ական  ե լ ք  դեպի  շ ե նքի  

ը նդհանո ւ ր  օ գտագո ր ծ ման  տարած քնե ր , առանձ նաց ված  մո ւ տք  փողո ց ի  

կամ  ը նդհանո ւ ր  օ գտագո ր ծ ման  տարած քի  կ ո ղմի ց , բաղկացած  է  մե կ  

կամ  մի  քանի  ս ե ն յ ակ նե ր ի ց , ի նչ պե ս  նաև  օ գտագո ր ծ ման  օ ժանդակ  

տարած քնե ր ի ց : 

5.Սե ն յ ակ ը  ֆի զի կական  անձ անց  անմի ջ ական  բ նակ ո ւ թյ ան  վայ ր  

օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  համար  նախատե ս ված  բ նակ ե լ ի  տան  կամ  բ նակարանի  

մաս ն  է : (Հ աջ ո ր դո ղ  կ ետե ր ը  թո ղնե լ  գո ր ծ ո ղ  խմբագր ո ւ թյ ամբ ): 

Հոդված  3.Օր ե նս գր քի  225-ր դ  հ ո դված ի ՝  

1) 1-ի ն  կ ետը  «տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ » բառ ի ց  հ ետո  լ րաց նե լ  «ց մահ  

կամ  ո ր ո շ ակ ի  ժամկ ետո վ» բառ ե ր ո վ , 

2) 1-ի ն  կ ետի  2-ր դ  պար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ նը  «ե ր եխանե ր ը )» բառ ի ց  հ ետո  

լ րաց նե լ  «բացառ ո ւ թյ ամբ  կտակ ո վ  նախատե ս ված  դեպքի » 

բառ ե ր ո վ , 

3) 2-ր դ  կ ետը  «սահ մանվո ւ մ  ե ն» բառ ի ց  հ ետո  լ ր աց նե լ  «օ ր ե նքո վ  

և» բառ ե ր ո վ , 

4) 2-ր դ  կ ետո ւ մ  ավե լ աց նե լ  նո ր  պար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ` հ ետև յ ալ  

բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ . 

«Սո ւ յ ն  կ ետի  1-ի ն  պար բ ե ր ո ւ թյ ան  պահանջ ը  չ ի  տարած վո ւ մ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  

(ամո ւ ս նո ւ , զավակ նե ր ի  և  ծ նո ղնե ր ի ) վրա: Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ համատե ղ  բ նակ վո ղ  

ը նտանի քի  անդամնե ր ի  համար  ծագո ւ մ  է  անկախ ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ 

պայ մանագր ի  կ նքո ւ մի ց  և  ի րավո ւ նքի  պետական  գրանց ո ւ մի ց : 
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Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ  ը նտանի քի  անդամնե ր ն  

ի րավո ւ նք  ո ւ նե ն  ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ համահավասար  

օ գտագո ր ծ ե լ ո ւ  տվյ ալ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը , ե թե  այ լ  բան  

նախատե ս ված  չ է  ս եփականատի ր ո ջ  և  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  մի ջ և  

համաձ այ նո ւ թյ ամբ : Ընտանի քի  անդամնե ր ը  պարտավո ր  ե ն  

օ գտագո ր ծ ե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  ը ստ նշ անակ ո ւ թյ ան : 

Ընտանի քի  գո ր ծ ո ւ նակ  և  սահ մանափակ  գո ր ծ ո ւ նակ  անդամնե ր ը  

ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ համապարտ պատասխանատվո ւ թյ ո ւ ն  ե ն  կ ր ո ւ մ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ո ւ մի ց  բխո ղ  

պարտավո ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ո վ , ե թե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  

ս եփականատի ր ո ջ  և  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  մի ջ և  համաձ այ նո ւ թյ ամբ : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատի ր ո ջ  հ ետ ը նտանե կան  

հարաբ ե ր ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  դադար ե լ ո ւ  դեպքո ւ մ  ս եփականատի ր ո ջ  

ը նտանի քի  նախկ ի ն  անդամի ` տվյ ալ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  չ ի  պահպանվո ւ մ , ե թե  այ լ  բան  

նախատե ս ված  չ է  ս եփականատի ր ո ջ  և  ը նտանի քի  նախկ ի ն  անդամի  մի ջ և  

համաձ այ նո ւ թյ ամբ : Եթե  ը նտանի քի  նախկ ի ն  անդամը  չ ո ւ նի  այ լ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  ձ ե ռ ք  բ ե ր ե լ ո ւ  կամ  դրա նկատմամբ  

օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նք  ի րականաց նե լ ո ւ  հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն , 

ի նչ պե ս  նաև , ե թե  վե ր ջ ի նի ս  գո ւ յ քայ ի ն  դր ո ւ թյ ո ւ նը  և  

ո ւ շ ադր ո ւ թյ ան  արժանի  այ լ  հանգամանքնե ր ը  թո ւ յ լ  չ ե ն  տալ ի ս  

նրան  ի ր ե ն  ապահ ո վե լ ո ւ  այ լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ամբ , դատարանի  

ո ր ո շ մամբ  ո ր ո շ ակ ի  ժամկ ետո վ  կար ո ղ  է  պահպանվե լ  ը նտանի քի  

նախկ ի ն  անդամի ` տվյ ալ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատմամբ  

օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը : 

Դատարանի  սահ մանած  ժամկ ետի  ավարտմամբ  ը նտանի քի  նախկ ի ն  

անդամի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  

դադար ո ւ մ  է , ե թե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  ս եփականատի ր ո ջ  և  

ը նտանի քի  նախկ ի ն  անդամի  մի ջ և  համաձ այ նո ւ թյ ամբ : Նախքան  

դատարանի  սահ մանած  ժամկ ետի  ավարտը  ը նտանի քի  նախկ ի ն  անդամի  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  դադար ո ւ մ  է  

տվյ ալ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  նկատմամբ  ս եփականատի ր ո ջ  

ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  դադար ման  հ ետ միաժամանակ , ի նչ պե ս  
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նաև , ե թե  վե րաց ե լ  ե ն  դատարանի  կ ո ղմի ց  տվյ ալ  ի րավո ւ նքի  

պահպանման  համար  հ ի մք  հանդի սացած  հանգամանքնե ր ը :»: 

Հոդված  4. Օր ե նս գր քի  32-ր դ  գ լ ո ւ խը  լ րաց նե լ  հ ետև յ ալ  

բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ  3.1-ի ն  պարագրաֆո վ .  

«§3.1 ԱՊՐՈՒՍՏԸ ՑՄԱՀ  ՀՈԳԱԼՈՒ  ՊԱՅՄԱՆՈՎ ԳՈՒՅՔԻ ՕՏԱՐՈՒՄ 

Հոդված  588.1 Ապրու ստը  ցմահ  հոգալ ու  պայ մանով գու յ քի  

օտարման պայ մանագիր  

1.Ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օտար ման  

պայ մանագր ո վ  մի  կ ո ղմը  (ռ ե նտա ստաց ո ղը ) ի ր ե ն  պատկանո ղ  բ նակ ե լ ի  

տո ւ նը , բ նակարանը , հ ո ղամաս ը  կամ  այ լ  անշ ար ժ  գո ւ յ ք ը  

ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքո վ  հանձ նո ւ մ  է  մ յ ո ւ ս  կ ո ղմի ն  (ռ ե նտա 

վճ ար ո ղի ն ), ի ս կ  վե ր ջ ի նս  պարտավո ր վո ւ մ  է  ց մահ  հ ո գալ  ռ ե նտա 

ստաց ո ղի  և  (կամ ) նրա կ ո ղմի ց  նշ ված  ե ր ր ո ր դ  անձ ի  ապր ո ւ ստը : 

2.Ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օտար ման  

պայ մանագր ի  նկատմամբ  կ ի րառ վո ւ մ  ե ն  ց մահ  ռ ե նտայ ի  վե րաբ ե ր յ ալ  

կանո ննե ր ը , ե թե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  ս ո ւ յ ն  պարագրաֆո վ : 

Հոդված  588.2  Ապրու ստը  հոգալ ու  պարտականու թյ ու նը  

1.Ապր ո ւ ստը  հ ո գալ ո ւ  ռ ե նտա վճ ար ո ղի  պարտականո ւ թյ ո ւ նը  

կար ո ղ  է  նե րառ ե լ  բ նակարանի , ս ննդի , հագո ւ ստի , խնամքի  և  

անհ րաժե շ տ օ գնո ւ թյ ան  պահանջ մո ւ նքնե ր ի  ապահ ո վո ւ մը : 

2.Պայ մանագր ո ւ մ  պետք  է  սահմանվի  ապր ո ւ ստը  հ ո գալ ո ւ  

ը նդհանո ւ ր  արժե քը : Ընդ  ո ր ո ւ մ  մե կ  ամս վա արժե քը  չ ի  կար ո ղ  պակաս  

լ ի նե լ  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  սահ մանված  նվազագո ւ յ ն  աշ խատավար ձ ի  

կ ր կ նապատի կ ի ց : 

3.Ապր ո ւ ստը  հ ո գալ ո ւ  ը նդհանո ւ ր  արժե քի  կապակ ց ո ւ թյ ամբ  

կ ո ղմե ր ի  մի ջ և  վե ճ  առաջ անալ ո ւ  դեպքո ւ մ  դատարանը  պետք  է  

ղե կավար վի  բար եխղճ ո ւ թյ ան  և  ո ղջ ամտո ւ թյ ան  ս կ զբ ո ւ նքնե ր ո վ : 

Հոդված  588.3 Ապրու ստը  հոգալ ը  պարբերական վճարու մներով 

փոխարինել ը  

Ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պայ մանո վ  գո ւ յ ք ի  օտար ման  

պայ մանագր ո վ  կար ո ղ  է  նախատե ս վե լ  ապր ո ւ ստը  բ նե ղե նո վ  հ ո գալ ը  

պար բ ե րական  դրամական  վճ ար ո ւ մնե ր ո վ  փոխար ի նե լ ո ւ  

հ նարավո ր ո ւ թյ ո ւ ն : 
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Հոդված  588.4 Ապրու ստը  ցմահ  հոգալ ու  դիմաց  տրված  գու յ քի  

օտարու մը     և օգտագործու մը  

1.Ռե նտա վճ ար ո ղն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  

պայ մանո վ  ի ր ե ն  հանձ նված  անշ ար ժ  գո ւ յ քն  օտար ե լ , գրավ  դնե լ  կամ  

այ լ  մի ջ ո ց նե ր ո վ  ծանրաբ ե ռ նե լ  միայ ն  ռ ե նտա ստաց ո ղի  նախնական  

համաձ այ նո ւ թյ ան  առ կայ ո ւ թյ ան  դեպքո ւ մ : 

2.Ռե նտա վճ ար ո ղը  պարտավո ր  է  մի ջ ո ց նե ր  ձ ե ռ նար կ ե լ , ո րպե ս զի  

ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  ժամանակահատված ո ւ մ  տվյ ալ  գո ւ յ ք ի  

օ գտագո ր ծ ո ւ մը  չ հանգե ց նի  այ դ  գո ւ յ ք ի  արժե քի  նվազման : 

Հոդված  588.5  Ապրու ստը  ցմահ  հոգալ ու  դադարու մը  

1.Ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  պարտականո ւ թյ ո ւ նը  դադար ո ւ մ  է  

ռ ե նտա ստաց ո ղի  մահ վամբ : 

2.Ռե նտա վճ ար ո ղի  կ ո ղմի ց  ի ր  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ի  է ական  

խախտման  դեպքո ւ մ  ռ ե նտա ստաց ո ղն  ի րավո ւ նք  ո ւ նի  պահանջ ե լ ո ւ  

վե րադար ձ նե լ  ապր ո ւ ստը  ց մահ  հ ո գալ ո ւ  դի մաց  հանձ նված  անշ ար ժ  

գո ւ յ ք ը  կամ  ի ր ե ն  վճ ար ե լ  հ ետգնման  գի նը ` ս ո ւ յ ն  օ ր ե նս գր քի  583-ր դ  

հ ո դված ո վ  սահ մանված  պայ մաննե ր ո վ : Ընդ  ո ր ո ւ մ , ռ ե նտա վճ ար ո ղն  

ի րավո ւ նք  չ ո ւ նի  պահանջ ե լ ո ւ  փոխհատո ւ ց ե լ  ռ ե նտա ստաց ո ղի  

ապր ո ւ ստը  հ ո գալ ո ւ  հ ետ կապված  ի ր  կ րած  ծախս ե ր ը »: 

Հոդված  5.Օր ե նս գր քի  664-ր դ  հ ո դված ի  1-ի ն  նախադաս ո ւ թյ ո ւ նը  

շ արադր ե լ  հ ետև յ ալ  խմբագր ո ւ թյ ամբ . 

«Վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  զբաղե ց ված  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  փոխանց ո ւ մը  հ ի մք  չ է  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  

կամ  փոփոխե լ ո ւ  համար , ե թե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  օ ր ե նքո վ»: 

Հոդված  6.Օր ե նս գր քի  666-ր դ  հ ո դված ը  շ արադր ե լ  հ ետև յ ալ  

խմբագր ո ւ թյ ամբ . 

Հոդված  666. Բնակել ի  տարածու թյ ան վարձակալ ը  

 «Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  վար -

ձ ակալ  կար ո ղ  է  լ ի նե լ  միայ ն  քաղաքաց ի ն»: 

Հոդված  7.Օր ե նս գր քի  669-ր դ  հ ո դված ի  1-ի ն  կ ետի  1-ի ն  

նախադաս ո ւ թյ ո ւ նը  շ արադր ե լ  հ ետև յ ալ  խմբագր ո ւ թյ ամբ . 

1.«Վար ձ ակալ ը  և  նրա հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  քաղաքաց ի նե ր ն  

ը նդհանո ւ ր  համաձ այ նո ւ թյ ամբ  և  վար ձ ատո ւ ի ն  նախօ ր ո ք  
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տեղե կաց մամբ  ի րավո ւ նք  ո ւ նե ն  թո ւ յ լ ատր ե լ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  անհատո ւ յ ց  բ նակ վե լ ո ւ  ժամանակավո ր  

բ նակ ի չ նե ր ի , ե թե  պահպանվո ւ մ  ե ն  մե կ  անձ ի  համար  նախատե ս ված  

բ նակ ե լ ի  մակ ե ր ե ս ի  ը նդհանո ւ ր  նո ր մայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  

սահ մանված  պահանջ նե ր ը »: 

Հոդված  8.Օր ե նս գր քի  672-ր դ  հ ո դված ը  լ րաց նե լ  հ ետև յ ալ  

բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ    3-ր դ  կ ետո վ . 

3.«Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  

ժամկ ետը  լ րանալ ի ս  վար ձ ակալ ն  ո ւ նի  նո ր  ժամկ ետո վ  բ նակարանայ ի ն  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր  կ նքե լ ո ւ  նախապատվո ւ թյ ան  

ի րավո ւ նք»: 

Հոդված  9.Օր ե նս գր քի  673-ր դ  հ ո դված ի  1-ի ն  կ ետի  1-ի ն  

նախադաս ո ւ թյ ո ւ նը  շ արադր ե լ  հ ետև յ ալ  խմբագր ո ւ թյ ամբ . 

1.«Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ե նթավար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանա-

գր ո վ  վար ձ ակալ ը , վար ձ ատո ւ ի  և  ի ր  հ ետ մշ տապե ս  բ նակ վո ղ  չ ափահաս  

քաղաքաց ի նե ր ի  գրավո ր  համաձ այ նո ւ թյ ամբ , ի ր  վար ձ ակալ ած  ամբ ո ղջ  

տարած ո ւ թյ ո ւ նը  կամ  դրա մաս ը  ժամկ ետո վ  հանձ նո ւ մ  է  

ե նթավար ձ ակալ ի  օ գտագո ր ծ մանը , ե թե  պահպանվո ւ մ  ե ն  մե կ  անձ ի  

համար  նախատե ս ված  բ նակ ե լ ի  մակ ե ր ե ս ի  ը նդհանո ւ ր  նո ր մայ ի  օ -

ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  սահ մանված  պահանջ նե ր ը »: 

Հոդված  10.Օր ե նս գր քի  674-ր դ  հ ո դված ի  1-ի ն  կ ետի  «չ ափահաս » 

բառ ը  փոխար ի նե լ  «գո ր ծ ո ւ նակ » բառ ո վ : 

Հոդված  11.Օր ե նս գր քի  675-ր դ  հ ո դված ի ՝  

1) 2-ր դ  կ ետը  լ րաց նե լ  հ ետև յ ալ  բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ  3-ր դ  

ե նթակ ետո վ . 

3)«Դատարանի  ո ր ո շ մամբ  վար ձ ակալ ի ն  կար ո ղ  է  տրվե լ  ո ղջ ամիտ 

ժամկ ետ` պայ մանագր ի  լ ո ւ ծ ման  հ ի մք  հանդի սաց ո ղ  խախտո ւ մնե ր ը  

վե րաց նե լ ո ւ  համար : Եթե  նշ ված  ժամկ ետո ւ մ  վար ձ ակալ ը  չ ի  

վե րաց նո ւ մ  թո ւ յ լ  տված  խախտո ւ մնե ր ը  կամ  մի ջ ո ց նե ր  չ ի  

ձ ե ռ նար կ ո ւ մ  այ դ  ո ւ ղղո ւ թյ ամբ , դատարանը  վար ձ ատո ւ ի  կ ր կ նակ ի  

դի մո ւ մի  հ ի ման  վրա ո ր ո շ ո ւ մ  է  կայ աց նո ւ մ  պայ մանագի ր ը  

լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  վե րաբ ե ր յ ալ »: 

2) 3-ր դ  կ ետո ւ մ  ավե լ աց նե լ  նո ր  պար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն ` հ ետև յ ալ  

բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ .  
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«Եթե  վար ձ ատո ւ ն  վար ձ ակալ ի  կ ո ղմի ց  հար ևաննե ր ի  

ի րավո ւ նքնե ր ն  ո ւ  շ ահ ե ր ը  պար բ ե րաբար  խախտե լ ո ւ  մաս ի ն  

վե ր ջ ի ննե ր ի ս  գրավո ր  ծանո ւ ց ո ւ մը  ստանալ ո ւ ց  հ ետո  ո ղջ ամիտ 

ժամկ ետո ւ մ  վար ձ ակալ ի ն  չ ի  նախազգո ւ շ աց նո ւ մ  խախտո ւ մե ր ը  

վե րաց նե լ ո ւ  անհ րաժե շ տո ւ թյ ան  մաս ի ն  կամ  չ ի  լ ո ւ ծ ո ւ մ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը , այ ն  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  

պահանջ ո վ  դատարան  դի մե լ ո ւ  ի րավո ւ նք  ե ն  ձ ե ռ ք  բ ե ր ո ւ մ  

հար ևաննե ր ը »: 

Հոդված  12.Օր ե նս գր քի  35-ր դ  գ լ ո ւ խը  լ րաց նե լ  հ ետև յ ալ  

բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ  5.1-ի ն  պարագրաֆո վ . 

«§5.1 ՍՈՑԻԱԼԱԿԱՆ ՎԱՐՁԱԿԱԼՈՒԹՅՈՒՆ 

1. ԲՆԱԿԵԼԻ ՏԱՐԱԾՈՒԹՅԱՆ ՍՈՑԻԱԼԱԿԱՆ ՎԱՐՁԱԿԱԼՈՒԹՅՈՒՆ 

Հոդված  676.1  Սոցիալ ական վարձակալ ու թյ ան պայ մանագրով 

բնակել ի  տարածու թյ ան հատկացու մը  

1. Սո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  պետական  կամ  

համայ նքայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  

հատկաց վո ւ մ  ե ն  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  սահ մանված  կար գո վ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  կար ի ք  ո ւ նե ց ո ղ  ճ անաչ ված  քաղաքաց ի նե ր ի ն : 

2. Սո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  չ ե ն  հատկաց վո ւ մ  օտար ե ր կ ր յ ա 

քաղաքաց ի նե ր ի ն , քաղաքաց ի ո ւ թյ ո ւ ն  չ ո ւ նե ց ո ղ  անձ անց , ե թե  

Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  մի ջ ազգայ ի ն  պայ մանագր ե ր ո վ  այ լ  

բան  նախատե ս ված  չ է : 

Հոդված  676.2  Բնակել ի  տարածու թյ ան սոցիալ ական 

վարձակալ ու թյ ան պայ մանագիր  

1. Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագր ո վ  մի  կ ո ղմը ՝  պետական  կամ  համայ նքայ ի ն  

բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս եփականատե ր ը  կամ  

նրա լ իազո րած  անձ ը  (վար ձ ատո ւ ն ) պարտավո ր վո ւ մ  է  մ յ ո ւ ս  կ ո ղմի  

(վար ձ ակալ ի ) տի րապետմանն  ո ւ  օ գտագո ր ծ մանը  հանձ նե լ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ ն : 

2. Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագի ր ը  կ նքվո ւ մ  է  անժամկ ետ: 
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3. Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագր ո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  ստանալ ո ւ  ի րավո ւ նք  

վե րապահ ո ղ  հ ի մքե ր ի  և  պայ մաննե ր ի  փոփոխո ւ մը  հ ի մք  չ է  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  

լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  համար : 

4. Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագր ո վ  վար ձ ակալ ի  հ ետ համատե ղ  բ նակ վո ղ  ը նտանի քի  

անդամնե ր ը  վար ձ ակալ ի  հ ետ համահավասար  օ գտվո ւ մ  ե ն  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ց  բխո ղ  բ ո լ ո ր  

ի րավո ւ նքնե ր ի ց  և  կ ր ո ւ մ  բ ո լ ո ր  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : 

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագր ի  վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  թվի ն  ե ն  դաս վո ւ մ  

նրա հ ետ բ նակ վո ղ  ամո ւ ս ի նը , զավակ նե ր ը  և  ծ նո ղնե ր ը : Այ լ  անձ ի նք  

վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  անդամ  կար ո ղ  ե ն  ճ անաչ վե լ , ե թե  վե ր ջ ի նի ս  

կ ո ղմի ց  բ նակ ե ց վե լ  ե ն  ո րպե ս  ը նտանի քի  անդամ  և  նրա հ ետ վար ո ւ մ  

ե ն  ը նդհանո ւ ր  տնտե ս ո ւ թյ ո ւ ն :  

Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագր ի  վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  անդամնե ր ը  պետք  է  նշ ված  

լ ի նե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագր ո ւ մ : 

5. Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագր ի  նկատմամբ  կ ի րառ վո ւ մ  ե ն  ս ո ւ յ ն  օ ր ե նս գր քի  661, 664, 

665, 667, 668, 669, 670, 671, 673 հ ո դված ի  1-ի ն  և  2-ր դ  կ ետե ր ի , 675-ր դ  

հ ո դված նե ր ի  դր ո ւ յ թնե ր ը :  

Հոդված  676.3 Բնակել ի  տարածու թյ ան սոցիալ ական 

վարձակալ ու թյ ան պայ մանագրի  ձևը  

1. Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագի ր ը  կ նքվո ւ մ  է  գրավո ր ՝  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  

հատկաց նե լ ո ւ  մաս ի ն  ո ր ո շ ման  հ ի ման  վրա: 

2. Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագր ի ց  ծագո ղ  ի րավո ւ նքնե ր ը  ե նթակա ե ն  պետական  

գրանց ման : 
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3. Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

տիպայ ի ն  պայ մանագր ի  օ ր ի նակ ե լ ի  ձ ևը  հաստատո ւ մ  է  Հ այ աստանի  

Հ անրապետո ւ թյ ան  կառավար ո ւ թյ ո ւ նը : 
 

Հոդված  676.4  Սոցիալ ական վարձակալ ու թյ ան պայ մանագրով 

հատկացված  բնակել ի  տարածու թյ ու նից  

քաղաքացիների  վտարու մը  

Սո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  հատկաց ված  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  քաղաքաց ի նե ր ի  վտար ո ւ մն  

ի րականաց վո ւ մ  է  դատական  կար գո վ ՝  

1) այ լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  հատկաց մամբ , 

2) առանց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  հատկաց նե լ ո ւ : 
 

Հոդված  676.5  Սոցիալ ական վարձակալ ու թյ ան պայ մանագրով 

հատկացված  բնակել ի  տարածու թյ ու նից  

քաղաքացիների  վտարու մն այ լ  բնակել ի  

տարածու թյ ան հատկացմամբ  

Սո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  հատկաց ված  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  քաղաքաց ի նե ր ի ն  վտար ե լ ի ս  այ լ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  հատկաց վո ւ մ  է , ե թե . 

1) շ ե նքը  կամ  շ ի նո ւ թյ ո ւ նը , ո րտե ղ  գտնվո ւ մ  է  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ նը , ե նթակա է  քանդման , 

2) հասարակ ո ւ թյ ան  և  պետո ւ թյ ան  կար ի քնե ր ի  համար  օտար ման  է  

ե նթակա այ ն  հ ո ղամաս ը , ո ր ի  վրա տեղակայ ված  է  ս ո ց իալ ական  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  հատկաց ված  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ նը , 

3) բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  ե նթակա է  վե րափոխման  ո չ  

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան , 

4) բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  դադար ե լ  է  բ նակ ո ւ թյ ան  համար  

պիտանի  լ ի նե լ ո ւ ց , 

5) տան  հ ի մնական  վե րանո ր ո գման  կամ  վե րասար քավո ր ման  

արդ յ ո ւ նքո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  չ ի  կար ո ղ  պահպանվե լ  կամ  

ը նդհանո ւ ր  մակ ե ր ե ս ն  այ նքան  կփո քրանա, ո ր ի  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  

այ նտե ղ  բ նակ վո ղ  վար ձ ակալ ն  ո ւ  ի ր  ը նտանի քի  անդամնե ր ը  կար ո ղ  ե ն  

ճ անաչ վե լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  կար ի ք  ո ւ նե ց ո ղնե ր , կամ  այ նքան  

կ մե ծանա, ո ր ի  արդ յ ո ւ նքո ւ մ  զբաղե ց րած  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  
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ը նդհանո ւ ր  մակ ե ր ե ս ն  է ականո ր ե ն  կ գե րազանց ի  մե կ  անձ ի  համար  

սահ մանված  նո ր մը : 
 

Հոդված  676.6  Սոցիալ ական վարձակալ ու թյ ան պայ մանագրով 

հատկացված  բնակել ի  տարածու թյ ու նից  

քաղաքացիների  վտարու մն առանց  այ լ  բնակել ի  

տարածու թյ ու ն հատկացնել ու  

1. Եթե  վար ձ ակալ ը  և  (կամ ) ի ր  հ ետ համատե ղ  բ նակ վո ղ  ը նտանի քի  

անդամնե ր ը  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նն  օ գտագո ր ծ ո ւ մ  ե ն  ո չ  ը ստ 

նշ անակ ո ւ թյ ան , պար բ ե րաբար  խախտո ւ մ  ե ն  հար ևաննե ր ի  

ի րավո ւ նքնե ր ն  ո ւ  օ ր ի նական  շ ահ ե ր ը  կամ  անտնտե ս վար  ե ն  

վե րաբ ե ր վո ւ մ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ անը ` թո ւ յ լ  տալ ո վ  վե ր ջ ի նի ս  

վնաս ո ւ մ  կամ  քանդո ւ մ , վար ձ ատո ւ ն  պարտավո ր  է  նախազգո ւ շ աց նե լ  

վար ձ ակալ ի ն  և  (կամ ) ի ր  հ ետ համատե ղ  բ նակ վո ղ  ը նտանի քի  

անդամնե ր ի ն  ո ղջ ամիտ ժամկ ետո ւ մ  խախտո ւ մնե ր ը  վե րաց նե լ ո ւ  

անհ րաժե շ տո ւ թյ ան  մաuի ն : Եթե  վար ձ ակալ ը  և  (կամ ) ի ր  հ ետ համատեղ  

բ նակ վո ղ  ը նտանի քի  անդամնե ր ը  ն շ ված  ժամկ ետո ւ մ  չ ե ն  վե րաց նո ւ մ  

թո ւ յ լ  տված  խախտո ւ մնե ր ը , մե ղավո ր  անձ ի նք  վար ձ ատո ւ ի  կամ  այ լ  

շ ահագր գի ռ  անձ անց  պահանջ ո վ  դատական  կար գո վ  ե նթակա ե ն  

վտար ման ՝  առանց  այ լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  հատկաց նե լ ո ւ : 

2. Առանց  այ լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  հատկաց նե լ ո ւ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ նի ց  կար ո ղ  ե ն  վտար վե լ  ծ նո ղական  ի րավո ւ նքնե ր ի ց  

զր կ ված  անձ ի նք , ե թե  վե ր ջ ի ննե ր ի ս  բ նակ վե լ ը  ե ր եխանե ր ի  հ ետ, 

ո ր ո նց  նկատմամբ  ի ր ե նք  զր կ ված  ե ն  ծ նո ղական  ի րավո ւ նքնե ր ի ց , 

դատարանի  կ ո ղմի ց  ճ անաչ վե լ  է  անհ նար : 
 

2.ՍՈՑԻԱԼԱԿԱՆ ՕԳՏԱԳՈՐԾՄԱՆ ԲՆԱԿԱՐԱՆԱՅԻՆ ՖՈՆԴԻ ԲՆԱԿԵԼԻ 

ՏԱՐԱԾՈՒԹՅԱՆ ՎԱՐՁԱԿԱԼՈՒԹՅՈՒՆ 

Հոդված  676.7 Սոցիալ ական բնակարանայ ին ֆոնդից  բնակել ի  

տարածու թյ ան հատկացու մը  

1. Սո ց իալ ական  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի ց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  

հատկաց վո ւ մ  է  ֆո նդի  ս եփականատե ր  հանդի սաց ո ղ  մար մնի  և  

օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  սահ մանված  կար գո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

կար ի ք  ո ւ նե ց ո ղ  ճ անաչ ված  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  մի ջ և  կ նքված  

ս ո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  հ ի ման  վրա: 
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2. Սո ց իալ ական  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի ց  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  

ստանալ ո ւ  կար ի ք  ո ւ նե նց ո ղ  ը նտանի քնե ր ի  բ նակարանայ ի ն  

կար ի քավո ր ո ւ թյ ան  չ ափանի շ նե ր ը , դրանց  հ ի ման  վրա բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  հատկաց ման , ի նչ պե ս  նաև  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  դի մաց  գանձ վո ղ  վճ ար ի  չ ափի  ո ր ո շ ման  և  վճ ար ման  

կար գե ր ը  սահ մանո ւ մ  է  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  

կառավար ո ւ թյ ո ւ նը : 
 

Հոդված  676.8 Սոցիալ ական օգտագործման բնակարանայ ին ֆոնդի  

բնակել ի  տարածու թյ ան վարձակալ ու թյ ան 

պայ մանագիր  

1. Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  մի  կ ո ղմը ` ս ո ւ յ ն  

օ ր ե նս գր քի  676.9-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  նշ ված  անձ ը  (վար ձ ատո ւ ն ), 

պարտավո ր վո ւ մ  է  մ յ ո ւ ս  կ ո ղմի ` ս ո ւ յ ն  օ ր ե նս գր քի  676.10-ր դ  

հ ո դված ո ւ մ  նշ ված  քաղաքաց ո ւ  (վար ձ ակալ ի ) տի րապետմանն  ո ւ  

օ գտագո ր ծ մանը  հանձ նե լ  ս ո ւ յ ն  օ ր ե նս գր քի  676.11-ր դ  հ ո դված ո ւ մ  

նշ ված  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը : 

2. Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո ւ մ  պետք  է  նշ վե ն  

պայ մանագր ի  գո ր ծ ո ղո ւ թյ ան  ժամկ ետը , վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  վճ ար ի  

չ ափը , պայ մանագր ի  փոփոխման  կար գը  և  նախո ր դ  պայ մանագր ի  

ժամկ ետը  լ րանալ ի ս  նո ր  ժամկ ետո վ  ս ո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  

բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագի ր  կ նքե լ ո ւ  պայ մաննե ր ը : 

3. Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  կ նքվո ւ մ  է  գրավո ր ` 

բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  հատկաց նե լ ո ւ  մաս ի ն  վար ձ ատո ւ ի  ո ր ո շ ման  

հ ի ման  վրա: 

4. Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ց  ծագո ղ  

ի րավո ւ նքնե ր ը  ե նթակա ե ն  պետական  գրանց ման : 

5. Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  զբաղե ց ված  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  ս եփականո ւ թյ ան  ի րավո ւ նքի  փոխանց ո ւ մը  հ ի մք  չ է  
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բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ո ւ  

կամ  փոփոխե լ ո ւ  համար , ե թե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  օ ր ե նքո վ : 

6. Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  օ ր ի նակ ե լ ի  ձ ևը  

հաստատո ւ մ  է  Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  կառավար ո ւ թյ ո ւ նը : 

Հոդված  676.9  Սոցիալ ական օգտագործման բնակարանայ ին ֆոնդի  

բնակել ի  տարածու թյ ան վարձատու ն 

1. Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ատո ւ  կար ո ղ  ե ն  լ ի նե լ ` 

1) Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  կամ  տեղական  

ի նքնակառավար ման  մար մնի  անո ւ նի ց  ո րպե ս  պետական  կամ  

համայ նքայ ի ն  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  ս եփականատե ր  հանդե ս  գալ ո ւ  

ի րավաս ո ւ թյ ո ւ ն  ո ւ նե ց ո ղ  պետական  կամ  տե ղական  

ի նքնակառավար ման  մար մի նը  կամ  վե ր ջ ի նի ս  կ ո ղմի ց  լ իազո ր ված  

կազմակ ե րպո ւ թյ ո ւ նը , 

2) անհատական  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  ս եփականատե ր  

հանդի սաց ո ղ  կամ  վե ր ջ ի նի ս  կ ո ղմի ց  լ իազո ր ված  և  կառավար ո ւ թյ ան  

կ ո ղմի ց  սահ մանված  պահանջ նե ր ի ն  համապատասխանո ղ  

կազմակ ե րպո ւ թյ ո ւ նը : 

Հոդված  676.10 Սոցիալ ական օգտագործման բնակարանայ ին 

ֆոնդի  բնակել ի  տարածու թյ ան վարձակալ ը  

1. Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ  կար ո ղ  ե ն  լ ի նե լ  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  

սահ մանված  կար գո վ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  կար ի ք  ո ւ նե ց ո ղ  

ճ անաչ ված  քաղաքաց ի նե ր ը : 

2. Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ո ւ ննե ր ը  չ ե ն  հատկաց վո ւ մ  օտար ե ր կ ր յ ա 

քաղաքաց ի նե ր ի ն , քաղաքաց ի ո ւ թյ ո ւ ն  չ ո ւ նե ց ո ղ  անձ անց , ե թե  

Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  մի ջ ազգայ ի ն  պայ մանագր ե ր ո վ  այ լ  

բան  նախատե ս ված  չ է : 
 

Հոդված  676.11 Սոցիալ ական օգտագործման բնակարանայ ին 

ֆոնդի  բնակել ի  տարածու թյ ան վարձակալ ու թյ ան 

պայ մանագրի  օբյ եկտը  
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Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի  օ բ յ ե կտ կար ո ղ  է  

լ ի նե լ  պետական , համայ նքայ ի ն  և  անհատական  (մաս նավո ր ) 

բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նը  (բ նակարանը , 

բ նակ ե լ ի  տո ւ նը , բ նակարանի  կամ  բ նակ ե լ ի  տան  մաս ը ): 

Հոդված  676.12 Սոցիալ ական օգտագործման բնակարանայ ին 

ֆոնդի  բնակել ի  տարածու թյ ան վարձակալ ու թյ ան 

պայ մանագրի  ժամկետը  

Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  կ նքվո ւ մ  է  

պայ մանագր ո վ  ո ր ո շ ված  ժամկ ետո վ : 
 

Հոդված  676.13 Սոցիալ ական օգտագործման բնակարանայ ին 

ֆոնդի  բնակել ի  տարածու թյ ան վարձակալ ու թյ ան 

պայ մանագրի  կողմերի  իրավու նքներն ու  

պարտականու թյ ու նները  

Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ո վ  կ ո ղմե ր ն  ո ւ նե ն  

ի րավո ւ նքնե ր  և  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր , ո ր ո նք  նախատե ս ված  ե ն  

ս ո ւ յ ն  օ ր ե նս գր քի  665-ր դ , 667-ր դ , 668-ր դ , 669-ր դ , 670-ր դ  հ ո դված նե ր ո վ : 
 

Հոդված  676.14 Սոցիալ ական օգտագործման բնակարանայ ին 

ֆոնդի  բնակել ի  տարածու թյ ան վարձակալ ի  

ընտանիքի  անդամների  իրավու նքներն ու  

պարտականու թյ ու նները  

1. Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  անդամնե ր ի  թվի ն  ե ն  դաս վո ւ մ  

նրա հ ետ բ նակ վո ղ  ամո ւ ս ի նը , զավակ նե ր ը  և  ծ նո ղնե ր ը : Այ լ  անձ ի նք  

վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  անդամ  կար ո ղ  ե ն  ճ անաչ վե լ , ե թե  վե ր ջ ի նի ս  

կ ո ղմի ց  բ նակ ե ց վե լ  ե ն  ո րպե ս  ը նտանի քի  անդամ  և  նրա հ ետ վար ո ւ մ  

ե ն  ը նդհանո ւ ր  տնտե ս ո ւ թյ ո ւ ն :  

2. Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ի  ը նտանի քի  անդամնե ր ը  պետք  է  նշ ված  

լ ի նե ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  ս ո ց իալ ական  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  

պայ մանագր ո ւ մ : 
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3. Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ի  հ ետ համատե ղ  բ նակ վո ղ  ը նտանի քի  

անդամնե ր ը  վար ձ ակալ ի  հ ետ համահավասար  օ գտվո ւ մ  ե ն  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագր ի ց  բխո ղ  բ ո լ ո ր  

ի րավո ւ նքնե ր ի ց  և  կ ր ո ւ մ  բ ո լ ո ր  պարտականո ւ թյ ո ւ ննե ր ը : 

Հոդված  676.15 Սոցիալ ական օգտագործման բնակարանայ ին 

ֆոնդի  բնակել ի  տարածու թյ ան վարձակալ ու թյ ան 

պայ մանագրի  լ ու ծու մը  

Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ վո ւ մ  է  ս ո ւ յ ն  

օ ր ե նս գր քի  675-ր դ  հ ո դված ո վ  նախատե ս ված  դեպքե ր ո ւ մ  և  կար գո վ , 

ի նչ պե ս  նաև  ե ր բ  վե րաց ե լ  ե ն  քաղաքաց ո ւ ն  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  

կար ի ք  ո ւ նե ց ո ղ  ճ անաչ ե լ ո ւ  հ ի մքե ր ը : 
 

Հոդված  676.16 Սոցիալ ական օգտագործման բնակարանայ ին 

ֆոնդի  բնակել ի  տարածու թյ ան վարձակալ ու թյ ան 

պայ մանագրով հատկացված  բնակել ի  

տարածու թյ ու նից  քաղաքացիների  վտարու մը  

Սո ց իալ ական  օ գտագո ր ծ ման  բ նակարանայ ի ն  ֆո նդի  բ նակ ե լ ի  

տարած ո ւ թյ ան  վար ձ ակալ ո ւ թյ ան  պայ մանագի ր ը  լ ո ւ ծ ե լ ի ս  

վար ձ ակալ ը  և  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ նո ւ մ  բ նակ վո ղ  մ յ ո ւ ս  

քաղաքաց ի նե ր ը  դատարանի  ո ր ո շ ման  հ ի ման  վրա ե նթակա ե ն  

վտար ման ՝  առանց  այ լ  բ նակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ո ւ ն  հատկաց նե լ ո ւ »: 

Հոդված  13. Օր ե նս գր քի  1213-ր դ  հ ո դված ի ՝  

1) 6-ր դ  կ ետը  «ց մահ » բառ ի ց  հ ետո  լ րաց նե լ  «կամ  ո ր ո շ ակ ի  

ժամկ ետո վ» բառ ե ր ո վ : 

2) 6-ր դ  կ ետի  առաջ ի ն  նախադաս ո ւ թյ ո ւ նը  «օ գտագո ր ծ ման» բառ ի ց  

հ ետո  լ րաց նե լ  «ե թե  պահպանվո ւ մ  ե ն  մե կ  անձ ի  համար  նախատե ս ված  

բ նակ ե լ ի  մակ ե ր ե ս ի  ը նդհանո ւ ր  նո ր մայ ի  օ ր ե նս դր ո ւ թյ ամբ  

սահ մանված  պահանջ նե ր ը » բառ ե ր ո վ , 

3) 6-ր դ  կ ետո ւ մ  ավե լ աց նե լ  նո ր  պար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն ` հ ետև յ ալ  

բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ . 

«Բնակ ե լ ի  տարած ո ւ թյ ան  օ գտագո ր ծ ման  ի րավո ւ նքը  

ե նթադր վո ւ մ  է  անհատո ւ յ ց , ե թե  այ լ  բան  նախատե ս ված  չ է  կտակ ո վ»: 
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4) 7-ր դ  կ ետո ւ մ  ավե լ աց նե լ  նո ր  պար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ ն ` հ ետև յ ալ  

բ ո վանդակ ո ւ թյ ամբ .  

«Այ ն  դեպքո ւ մ , ե ր բ  շ ահառ ո ւ ն  մահանո ւ մ  է  ժառանգո ւ թյ ո ւ նը  

բաց վե լ ո ւ ց  հ ետո , չ հաս ց նե լ ո վ  տալ  ի ր  համաձ այ նո ւ թյ ո ւ նը  

կտակայ ի ն  հանձ նարար ո ւ թյ ո ւ նն  ը նդո ւ նե լ ո ւ  կապակ ց ո ւ թյ ամբ , այ ն  

ստանալ ո ւ  ի րավո ւ նքը  փոխանց վո ւ մ  է  ի ր  ժառանգնե ր ի ն», 

5) 8-ր դ  կ ետը  «նախատե ս ված  չ է » բառ ի ց  հ ետո  լ րաց նե լ  «օ ր ե նքո վ  

կամ» բառ ե ր ո վ : 

Հոդված  14. Օր ե նս գր քի  1214-ր դ  հ ո դված ի  4-ր դ  կ ետը  

«ժառանգնե ր ը » բառ ի ց  հ ետո  լ րաց նե լ  «կամ  համայ նքը , ե թե  

ժառանգվո ղ  գո ւ յ ք ը  ճ անաչ վե լ  է  անժառանգ» բառ ե ր ո վ : 

Հոդված  15. Սո ւ յ ն  օ ր ե նքն  ո ւ ժ ի  մե ջ  է  մտնո ւ մ  պաշ տո նական  

հ րապարակ ման  օ ր վան  հաջ ո ր դո ղ  տասնե ր ո ր դ  օ ր ը : 

Հավել ված  2 

«ԲԱԶՄԱԲՆԱԿԱՐԱՆ ՇԵՆՔԻ ԿԱՌԱՎԱՐՄԱՆ ՄԱՍԻՆ» ՀԱՅԱՍՏԱՆԻ 

ՀԱՆՐԱՊԵՏՈՒԹՅԱՆ ՕՐԵՆՔՈՒՄ ՓՈՓՈԽՈՒԹՅՈՒՆ ԿԱՏԱՐԵԼՈՒ  ՄԱՍԻՆ ՀՀ  

ՕՐԵՆՔԻ ՆԱԽԱԳԻԾ 

 

Հոդված  1. «Բազմաբ նակարան  շ ե նքի  կառավար ման  մաս ի ն» 

Հ այ աստանի  Հ անրապետո ւ թյ ան  2002 թվականի  մայ ի ս ի  7-ի  Հ Օ-334 

օ ր ե նքի  (այ ս ո ւ հ ետ՝  Օր ե նք ) 2-ր դ  հ ո դված ի  ե ր կ ր ո ր դ  

պար բ ե ր ո ւ թյ ո ւ նը  շ արադր ե լ  հ ետև յ ալ  խմբագր ո ւ թյ ամբ . 

«բ նակարան ՝  ֆի զի կական  անձ անց  բ նակ ո ւ թյ ան  հ ետ կապված  

կ ե նցաղայ ի ն  կար ի քնե ր ի  բավարար ման  համար  նախատե ս ված  և  

ի րավո ւ նքնե ր ի  պետական  գրանց ո ւ մն  ի րականաց նո ղ  լ իազո ր ված  

մար մնո ւ մ  առանձ ի ն  ծած կագր ո վ  գրանց ված  կամ  համարակալ ված  

կառ ո ւ ց ված քայ նո ր ե ն  առանձ նաց ված  տարած ք  (շ ի նո ւ թյ ո ւ ն ), ո ր ն  

ո ւ նի  անմի ջ ական  ե լ ք  դեպի  շ ե նքի  ը նդհանո ւ ր  օ գտագո ր ծ ման  

տարած քնե ր , առանձ նաց ված  մո ւ տք  փողո ց ի  կամ  ը նդհանո ւ ր  

օ գտագո ր ծ ման  տարած քի  կ ո ղմի ց , բաղկացած  է  մե կ  կամ  մի  քանի  

ս ե ն յ ակ նե ր ի ց , ի նչ պե ս  նաև  օ գտագո ր ծ ման  օ ժանդակ  տարած քնե ր ի ց »: 

Հոդված  2.Սո ւ յ ն  օ ր ե նքն  ո ւ ժ ի  մե ջ  է  մտնո ւ մ  պաշ տո նական  

հ րապարակ ման  օ ր վան  հաջ ո ր դո ղ  տասնե ր ո ր դ  օ ր ը : 

 


