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THE SPECIFIC FEATURES OF DETERMINING THE RIGHT TO BUILD 
ON STATE AND COMMUNITY LANDS

ОСОБЕННОСТИ ОПРЕДЕЛЕНИЯ ПРАВА НА ЗАСТРОЙКУ В 
ОТНОШЕНИИ ГОСУДАРСТВЕННЫХ И МУНИЦИПАЛЬНЫХ ЗЕМЕЛЬ

 Նե րա ծու թյուն
 Պե տու թյու նը՝ որ պես քա ղա քա ցի ա կան ի րա վա հա րա բե րու թյուն նե րի ի նք նու րույն 

սուբյեկտ, մաս նակ ցում է մաս նա վոր ի րա վա հա րա բե րու թյուն նե րում մյուս մաս նա կից նե րին 
հա վա սա րա զոր ի րա վունք նե րով և պար տա կա նու թյուն նե րով։ 

Պե տա կան սե փա կա նու թյունն այլ կերպ ան վան վում է նաև հան րային սե փա կա նու թյուն, 
ե րբ կա ռա վա րու թյա նը պատ կա նում է որ ևէ գույք, կազ մա կեր պու թյուն կամ ար դյու նա բե րու-
թյուն1։

1 Տե՛ս https://dictionary.cambridge.org/dictionary/english/public-ownership:
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Յու րա քան չյուր սե փա կա նա տի րոջ նման պե տու թյան սե փա կա նու թյան ի րա վուն քի բո-
վան դա կու թյունն են կազ մում տի րա պետ ման, օգ տա գործ ման և տնօ րին ման ի րա վա զո րու-
թյուն նե րը, որ պի սիք Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյունն ի րա կա նաց նում է՝ իր շա հե րից ել նե-
լով, սե փա կան հայե ցո ղու թյամբ։ Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյու նը, լի նե լով հան րային իշ խա-
նու թյան կրող, օ ժտ ված լի նե լով մի այն ի րեն հա տուկ իշ խա նա կան լի ա զո րու թյուն նե րով, ի նքն 
է սահ մա նում քա ղա քա ցի ա կան շր ջա նա ռու թյան կա նոն նե րը, այդ թվում նաև՝ պե տա կան սե-
փա կա նու թյան ի րա վուն քի բո վան դա կու թյունն ու ի րա կա նաց ման մե խա նիզմ ե րը2։ 

Նշ ված գոր ծա ռույ թի բա ղադ րա տար րե րից մե կը պե տա կան կամ հա մայն քային սե փա կա-
նու թյուն հան դի սա ցող գույ քի փո խանց ման գոր ծարք ներ ի րա կա նաց նե լու ի րա վա զո րու թյունն 
է, ո րում ը նդ գրկ վում է, ի թիվս այլ նի, այդ գույ քը կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով օգ տա գործ-
ման հանձ նե լը, ո րի հա մա պար փակ կար գա վոր մա նը նվիր ված նոր մերն ամ րագր ված են ի նչ-
պես ՀՀ քա ղա քա ցի ա կան օ րենսդ րու թյամբ, այն պես էլ ՀՀ հո ղային օ րենսգր քով։

 Հիմ ա կան հե տա զո տու թյուն
 Պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղա մա սե րի՝ կա ռու ցա պատ ման ի րա վա կար գա վո րում-

նե րին է նվիր ված ՀՀ քա ղա քա ցի ա կան օ րենսգր քի (այ սու հետ՝ Օ րենս գիրք)3 202-րդ հոդ վա-
ծի 8-րդ մա սը, ը ստ ո րի՝ պե տա կան կամ հա մայն քային սե փա կա նու թյուն հան դի սա ցող հո-
ղա մա սե րը կա ռու ցա պատ ման նպա տա կով կա րող են փո խանց վել այլ ան ձանց մի այն սե-
փա կա նու թյան ի րա վուն քով, բա ցա ռու թյամբ օ տա րերկ րյա պե տու թյուն նե րին և մի ջազ գային 
կազ մա կեր պու թյուն նե րին դի վա նա գի տա կան և ներ կա յա ցուց չա կան նպա տակ նե րի հա մար 
տրա մադ րե լու դեպ քե րի և  Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան հո ղային օ րենսգր քով սահ ման-
ված՝ պե տա կան և հա մայն քային սե փա կա նու թյուն հան դի սա ցող այն հո ղա մա սե րի, ո րոնց 
փո խան ցու մը սե փա կա նու թյան ի րա վուն քով ար գել ված է:

Նշ ված հոդ վա ծով օ րենս դի րը սահ մա նել է պե տա կան կամ հա մայն քային սե փա կա նու-
թյուն հան դի սա ցող հո ղա մա սե րի՝ կա ռու ցա պատ ման նպա տա կով տրա մադր ման ա ռանձ նա-
հա տուկ կար գա վո րում եր, ո րոնց ու ժով այդ պի սի հո ղա մա սե րը կա րող են կա ռու ցա պատ-
ման նպա տա կով փո խանց վել մի այն պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղե րը սե փա կա նու թյան 
ի րա վուն քով ձեռք բե րե լու պայ մա նով։ 

Հարկ է ու շադ րու թյուն դարձ նել նաև այն հան գա ման քին, որ նշ ված հոդ վա ծում օ րենսդրա-
կան տեխ նի կայի ա ռու մով օգ տա գործ վում է հո ղա մա սը ոչ թե « կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն-
քով», այլ « կա ռու ցա պատ ման նպա տա կով»  տրա մադ րե լու ար տա հայ տու թյու նը։ Մինչ դեռ, ը ստ 
է ու թյան, եր կու դեպ քում էլ ի րա վա նոր մի հիմ քում դր ված է նույն միտ քը, հո ղա մա սը կա ռու ցա-
պա տե լը։ Նշ ված ձևա կեր պու մը, ը ստ է ու թյան, վե րա բե րում է այն դեպ քին, ե րբ ան ձը սե փա-
կա նու թյան ի րա վուն քով ձեռք է բե րում հո ղա մա սը, ո րի նպա տա կային նշա նա կու թյու նը սահ-
ման ված է կա ռու ցա պատ ման նպա տա կը։ Նշ ված կար գա վոր ման պայ ման նե րում ստաց վում 
է, որ պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղե րի կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով տրա մադրման 
հնա րա վո րու թյուն Օ րենս գիր քը չի նա խա տե սել։ Մինչ դեռ, ի հա կադ րու թյուն Օ րենսգր քի՝ ՀՀ 
հո ղային օ րենսգր քի4 57-րդ հոդ վա ծի 1-ին մա սով սահ ման ված ը նդ հա նուր կա նո նի հա մա-

2 Տե՛ս Բար սե ղյան Տ., Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան քա ղա քա ցի ա կան ի րա վունք, Ա ռա ջին մաս, Եր ևա նի պետ. 
հա մալս, չոր րորդ հրա տա րա կու թյուն, Եր., « Տիգ րան Մեծ» հրատ., 2014, էջ 363:
3 ՀՀ քա ղա քա ցի ա կան օ րենս գիրքն ըն դուն վել է 05.05.1998 թվա կա նին, ու ժի մեջ է մտել 01.01.1999 թվա կա նին, 
ՀՀՊՏ 1998.08.10/17(50):
4 ՀՀ հո ղային օ րենս գիրքն ըն դուն վել է 02.05.2001 թվա կա նին, ու ժի մեջ է մտել 15.06.2001 թվա կա նին, ՀՀՊՏ 
2001.06.15/17(149) Հոդ.457: 
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ձայն՝ պե տու թյան և հա մայնք նե րի սե փա կա նու թյան հո ղա մա սե րը տրա մադրվում են սե փա-
կա նու թյան, կա ռու ցա պատ ման կամ օգ տա գործ ման ի րա վուն քով:  

Այ սինքն՝ ՀՀ հո ղային օ րենս գիր քը, ի տար բե րու թյուն Օ րենսգր քի, նա խա տե սում է պե տու-
թյան և հա մայն քային հո ղա մա սե րը կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով տրա մադ րե լու հնա րա-
վո րու թյուն, ի սկ Օ րենս գիր քը մի այն սահ մա նա փակ վում է այդ հո ղա մա սե րի կա ռու ցա պատ-
ման նպա տա կով դրանք սե փա կա նու թյան ի րա վուն քով մաս նա վոր սուբյեկտ նե րին օ տա րե լու 
դրույ թով։

 Մի ա ժա մա նակ, ՀՀ հո ղային օ րենս գիր քը նույն հոդ վա ծի 2-րդ պար բե րու թյամբ նույն պես 
սահ մա նում է պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղա մա սե րը կա ռու ցա պատ ման նպա տա կով 
մի այն սե փա կա նու թյան ի րա վուն քով այլ ան ձանց տրա մադ րե լու դրույ թը՝ բա ցա ռու թյուն նա-
խա տե սե լով նույն օ րենսգր քով սահ ման ված` պե տա կան և հա մայն քային սե փա կա նու թյուն 
հան դի սա ցող այն հո ղա մա սե րի հա մար, ո րոնց տրա մադ րու մը սե փա կա նու թյան ի րա վուն-
քով ար գել ված է կամ այն հո ղա մա սե րի, ո րոնք տրա մադր վում են « Պե տու թյուն-մաս նա վոր 
գոր ծըն կե րու թյան մա սին» Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան օ րեն քով նա խա տես ված ՊՄԳ 
ծրագրի (ծ րագ րե րի) շր ջա նակ նե րում: 

Ինչ պես և են թադր վում էր, պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղա մա սե րի՝ կա ռու ցա պատ-
ման նպա տա կով տրա մադր ման ըն թա ցա կար գը բնա կա նա բար պետք է ա վե լի բարդ լի ներ, 
քան մաս նա վոր ան ձանց պատ կա նող հո ղա մա սե րի դեպ քում է։ Ը ստ է ու թյան՝ օ րենս դի րը 
սահ մա նել է պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղա մա սե րի տրա մադր ման բարդ, մի քա նի փու-
լից բաղ կա ցած ըն թա ցա կարգ, քա նի որ ե թե մաս նա վոր ան ձանց պատ կա նող հո ղա մա սե րի 
դեպ քում կա ռու ցա պա տողն ըն դա մե նը ձեռք է բե րում հո ղա մա սը կա ռու ցա պատ ման ի րա-
վուն քի պայ մա նա գիր կն քե լու մի ջո ցով և պար տա վոր չէ մեծ գու մար ներ վճա րել հո ղա մա սը 
գնե լու հա մար, ա պա պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղա մա սե րի դեպ քում վեր ջինս կա ռու-
ցա պա տում ի րա կա նաց նե լու նպա տա կով նախ պետք է օ րեն քով սահ ման ված կար գով ձեռք 
բե րի հա մա պա տաս խան հո ղա մա սը։

Նշ ված կա նո նից, սա կայն, նա խա տես վում են հետ ևյալ բա ցա ռու թյուն նե րը.
•	  հո ղա մա սը տրա մադր վում է օ տա րերկ րյա պե տու թյուն նե րին և մի ջազ գային կազ մա-

կեր պու թյուն նե րին՝ դի վա նա գի տա կան և ներ կա յա ցուց չա կան նպա տակ նե րի հա մար,
•	  ՀՀ հո ղային օ րենսգր քով պե տա կան և հա մայն քային սե փա կա նու թյուն հան դի սա ցող 

հո ղա մա սե րի փո խան ցու մը սե փա կա նու թյան ի րա վուն քով ար գել ված է,
•	  հո ղա մա սը տրա մադր վում է « Պե տու թյուն-մաս նա վոր գոր ծըն կե րու թյան մա սին» Հա-

յաս տա նի Հան րա պե տու թյան օ րեն քով նա խա տես ված ՊՄԳ ծրագ րի (ծ րագ րե րի) 
շրջա նա կում։

Նշ ված ի րա վա կար գա վո րում ե րի պայ ման նե րում ա ռանց քային է դառ նում օ րենսդ րի կող-
մից տա րան ջատ ված « կա ռու ցա պատ ման ի րա վունք» և « կա ռու ցա պատ ման նպա տակ» հաս-
կա ցու թյուն նե րի է ու թյու նը բա ցա հայ տե լը։ Ա ռա ջին հա յաց քից այս եր կու հաս կա ցու թյուն նե րը 
թվում է, թե նույ նա նում են, սա կայն օ րենսդ րի կող մից այս ի նս տի տուտ նե րը հս տակ տա րան-
ջատ վել են տար բեր օ րենսդ րա կան կար գա վո րում ե րում։ 

Որ պես օ րի նակ՝ նշենք ՀՀ հո ղային օ րենսգր քի 46-րդ հոդ վա ծի ե րկ րորդ պար բե րու թյու-
նը, ո րն ար գե լում է պե տա կան կամ հա մայն քային սե փա կա նու թյուն հան դի սա ցող հո ղա մա-
սե րը կա ռու ցա պատ ման նպա տա կով վար ձա կա լու թյան կամ ան հա տույց (մշ տա կան) օգ տա-
գործ ման ի րա վուն քով տրա մադ րե լը, բա ցա ռու թյամբ նույն օ րենսգր քի 63.1-ին հոդ վա ծով 
սահ ման ված կամ « Պե տու թյուն-մաս նա վոր գոր ծըն կե րու թյան մա սին» Հա յաս տա նի Հան րա-
պե տու թյան օ րեն քով նա խա տես ված ՊՄԳ ծրագ րով (ծ րագ րե րով) սահ ման ված  դեպ քե րի:
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Նշ ված նոր մը, ը ստ է ու թյան, չի վե րա բե րում կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի տրա մադրմա-
նը, քա նի որ այն սահ ման վում է հա մա պա տաս խան պայ մա նագ րի հի ման վրա՝ ի րա վա տի-
րոջ մոտ ա ռա ջաց նե լով հո ղա մա սի նկատ մամբ կա ռու ցա պատ ման ի րային ի րա վունք։ Ի սկ 
ՀՀ հո ղային օ րենսգր քի վկա յա կոչ ված նորմ ար գե լում է վե րոն շյալ հո ղա մա սե րը կա ռու ցա-
պատ ման նպա տա կով վար ձա կա լու թյան կամ ան հա տույց (մշ տա կան) օգ տա գործ ման ի րա-
վուն քով տրա մադ րե լը, այն պա րա գա յում, ե րբ վե րոն շյալ ի րա վուն քը, միև նույն է, նշ ված պայ-
մա նագրե րով տրա մադր վել չէր կա րող (հաշ վի առ նե լով նաև, որ նշ ված պայ մա նագ րե րով 
ծա գում են պար տա վո րաի րա վա կան հա րա բե րու թյուն ներ, ի սկ կա ռու ցա պատ ման ի րա վունքն 
ի րային ի րա վուն քի տա րա տե սակ է):

 Դեռ ա վե լին, հաշ վի առ նե լով Օ րենսգր քի և ՀՀ հո ղային օ րենսգր քի վկա յա կոչ ված ի րա-
վադ րույթ նե րը՝ պետք է նշել, որ պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղե րը կա ռու ցա պատ ման 
նպա տա կով վար ձա կա լու թյան կամ ան հա տույց օգ տա գործ ման ի րա վուն քով տրա մադր վել 
չեն կա րող, քա նի որ դրանց տրա մադ րում ի րա կա նաց վում է մի այն սե փա կա նու թյան ի րա-
վուն քի մի ջո ցով։ Ո ւս տի, գտ նում ե նք, որ ՀՀ հո ղային օ րենսգր քի 46-րդ հոդ վա ծի ե րկ րորդ 
պար բե րու թյու նը, այն թե’ որ պես կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի, և’ թե որ պես կա ռու ցա պատ-
ման նպա տա կով հո ղա մա սե րի օգ տա գործ ման կար գա վո րում դի տար կե լու պա րա գա յում, նա-
խա տե սե լու ան հրա ժեշ տու թյու նը բա ցա կա յում է ։

 Վե րա դառ նա լով պե տա կան կամ հա մայն քային սե փա կա նու թյուն հան դի սա ցող հո ղա մա-
սե րը կա ռու ցա պատ ման նպա տա կով սե փա կա նու թյամբ հանձ նե լու ի րա վա կար գա վոր մա նը՝ 
հարկ է նշել, որ այն, ը նդ գրկ ված է Օ րենսգր քի 202-րդ հոդ վա ծում, ո րը վե րա բե րում է հո ղա-
մա սի՝ որ պես սե փա կա նու թյան ի րա վուն քի օբյեկ տի ա ռանձ նա հատ կու թյուն նե րին, այ սինքն՝ 
այս նոր մը, ի նչ պես ար դեն ի սկ նշ վեց, չի վե րա բե րում պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղա-
մա սե րի կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով տրա մադր ման ի րա վա կար գա վո րում ե րին։ Հա կա-
ռակ մեկ նա բա նու թյան դեպ քում այն, ը ստ է ու թյան, կհա կա սեր կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն-
քի՝ որ պես դա րե րի ըն թաց քում ձևա վոր ված ի նս տի տու տի ո ղջ է ու թյա նը, քա նի որ կա ռու ցա-
պատ ման ի րա վուն քը վե րա բե րում է սե փա կա նա տեր չհան դի սա ցող ան ձի կող մից ու րի շին 
պատ կա նող հո ղա մա սում կա ռու ցա պա տում ի րա կա նաց նե լուն, ի սկ այն դեպ քում, ե րբ կա-
ռու ցա պա տո ղը և հո ղա մա սի սե փա կա նա տե րը հա մընկ նում են (ին չը, ներ կա ի րա վա կար-
գա վո րում ե րի ու ժով, տե ղի կու նե նա տվյալ պա րա գա յում), խոսք չի կա րող լի նել կա ռու ցա-
պատ ման ի րա վուն քի գո յու թյան մա սին։  Հաշ վի առ նե լով, որ պե տա կան կամ հա մայն քային 
սե փա կա նու թյուն հան դի սա ցող հո ղա մա սի կա ռու ցա պատ ման դեպ քում կա ռու ցա պա տո ղը 
կա րող է ի րաց նել իր ի րա վուն քը մի այն սե փա կա նու թյան ի րա վուն քով տվյալ հո ղա մա սի ի րեն 
փո խանց ման դեպ քում, ստաց վում է, որ հո ղա մա սի կա ռու ցա պա տո ղը մի ա ժա մա նակ դառ-
նում է նաև հո ղա մա սի սե փա կա նա տե րը: Տվյալ փաս տի ու ժով՝ վեր ջինս, ը ստ է ու թյան, այլևս 
կա րիք չու նի որ ևէ մե կի՝ այդ թվում պե տու թյան կամ հա մայն քի հետ կն քե լու կա ռու ցա պատ-
ման ի րա վուն քի տրա մադր ման պայ մա նա գիր, քա նի որ վեր ջինս օ ժտ ված է ի րեն պատ կա նող 
հո ղա մասն իր հայե ցո ղու թյամբ տի րա պե տե լու, օգ տա գոր ծե լու և տնօ րի նե լու ի րա վա զո րու-
թյուն նե րով, ե թե այդ ի րա վա զո րու թյուն նե րի ի րա կա նաց մամբ չի խախ տում, ի հար կե, այլ ան-
ձանց ի րա վունք նե րը։

 Կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի և կա ռու ցա պատ ման նպա տա կով հո ղա մասն օգ տա-
գործ ման հանձ նե լու ի նս տի տուտ նե րի տա րան ջատ ման փորձ է կա տար վել օ րենսդ րի կող մից 
Օ րենսգր քում և ՀՀ հո ղային օ րենսգր քում կա տար ված օ րենսդ րա կան փո փո խու թյուն նե րի մի-
ջո ցով։ Մաս նա վո րա պես՝ « Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան քա ղա քա ցի ա կան օ րենսգր քում 
լրա ցում եր և փո փո խու թյուն ներ կա տա րե լու մա սին» 26.11.2005 թվա կա նին ու ժի մեջ մտած 
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թիվ ՀՕ-188-Ն օ րեն քի հիմ ա վո րում ե րում նշ վել է, որ օ րեն քի նպա տակ նե րից է տա րան ջա-
տել հո ղա մաuը կա ռու ցա պա տե լու և սե փա կա նա տեր չհա մար վող ան ձի կող մից ու րի շի հո ղա-
մաuի կա ռու ցա պատ ման ի րա վունք հաս կա ցու թյուն նե րը, ը նդ ո րում՝ ան հրա ժեշտ է ար գե լել 
պե տա կան կամ հա մայն քային uե փա կա նու թյուն հան դիuա ցող հո ղա մա սե րը կա ռու ցա պա տե-
լու նպա տա կով օգ տա գործ ման տրա մադ րե լը, սահ մա նել, որ նման հո ղա մա սե րը կա րող են 
փո խանց վել մի այն սե փա կա նու թյան ի րա վուն քով, բա ցա ռու թյամբ ՀՀ հո ղային օ րենսգր քով 
սահ ման ված՝ պե տա կան և հա մայն քային uե փա կա նու թյուն հան դիuա ցող այն հո ղա մա սե րի, 
ո րոնց փո խան ցու մը uե փա կա նու թյան ի րա վուն քով ար գել ված է5:

 Մի ա ժա մա նակ, « Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան հո ղային օ րենսգր քում լրա ցում եր և 
փո փո խու թյուն ներ կա տա րե լու մա սին» 06.08.2011 թվա կա նին ու ժի մեջ մտած թիվ ՀՕ-245-Ն 
օ րեն քի նա խագ ծի ըն դուն ման հիմ ա վո րում ե րում, ի թիվս այլ նի, նշ վել է, որ ՀՀ հո ղային 
օ րենսգր քով սահ ման ված կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի ձեռք բեր ման, ի րա կա նաց ման, փո-
փոխ ման, փո խանց ման և դա դար ման հետ կապ ված ի րա վա հա րա բե րու թյուն նե րը կար գա-
վո րող մի շարք ի րա վա կան  նոր մեր ներ կա յում հս տա կեց ման կա րիք ու նեն: Մաս նա վո րա-
պես` ան հրա ժեշտ են ո րո շա կի հս տա կե ցում եր՝ կապ ված կա ռու ցա պատ ման նպա տա կով 
հո ղա մա սի տրա մադ րում և կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով հո ղա մա սի տրա մադ րում հաս-
կա ցու թյուն նե րի միջև հս տակ տա րան ջատ ման սահ ման ման հետ, պե տա կան և հա մայն քային 
հո ղա մա սե րի օգ տա գործ ման ի րա վուն քի և կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի տրա մադր ման 
տար բե րա կում ե րի հս տա կեց ման, ի նչ պես նաև սահ ման ված կար գով օգ տա գործ ման տրա-
մադր ված` ՀՀ հո ղային օ րենսգր քի 60-րդ հոդ վա ծի սահ մա նա փա կում ե րի ցան կում նե րառ-
ված հո ղա մա սե րի նկատ մամբ կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի ձեռք բեր ման ա ռանձ նա հատ-
կու թյուն նե րի հս տա կեց ման հետ6: 

« Կա ռու ցա պատ ման նպա տա կով» հաս կա ցու թյան բնո րոշ մանն է ան դրա դար ձել նաև ՀՀ 
Վճ ռա բեկ դա տա րա նը՝ ար ձա նագ րե լով, որ « կա ռու ցա պատ ման նպա տա կով» նշու մը ՀՀ քա-
ղա քա ցի ա կան օ րենսգր քի 447-րդ հոդ վա ծի 1-ին կե տի հա մա ձայն՝ պետք է մեկ նա բա նել տա-
ռա ցի նշա նա կու թյամբ, այ սինքն՝ նրա նով ոչ թե սահ ման վել են գույ քային ի րա վունք ներ, այլ 
ո րոշ վել է հո ղա մա սի նպա տա կային նշա նա կու թյու նը:

 Պայ մա նագ րում «առևտ րի և սպա սարկ ման օբյեկ տի կա ռու ցա պատ ման նպա տա կի» նշու-
մը պայ մա նա վոր ված է ՀՀ հո ղային օ րենսդ րու թյան պա հանջ նե րով (մաս նա վո րա պես, ՀՀ 
հո ղային օ րենսգր քի 6-րդ հոդ վա ծով Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան հո ղային ֆոն դը դա-
սա կարգ վում է ը ստ նպա տա կային նշա նա կու թյան). պար տա դիր է հո ղա մա սի նպա տա կային 
նշա նա կու թյան նշու մը, քա նի որ հո ղա մա սե րի դա սա կարգ մամբ է պայ մա նա վոր ված, թե ի նչ 
ի րա վա կան ռե ժիմ է նրա վրա տա րած վում:

ՀՀ Վճ ռա բեկ դա տա րա նը գտել է նաև, որ « կա ռու ցա պատ ման նպա տակ» նշու մը ցույց է 
տա լիս, թե ի նչ նպա տա կային նշա նա կու թյամբ կա րող է օգ տա գործ վել հո ղա մա սը: Այս պի սով` 
տվյալ գոր ծով քն նարկ վող պայ մա նագ րի ա ռար կան ե ղել է վար ձա կա լու թյու նը, ի սկ նպա տա-
կը` կա ռու ցա պա տու մը7:

5 Տե՛ս « Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան քա ղա քա ցի ա կան օ րենսգր քում լրա ցում եր և փո փո խու թյուն ներ կա տա-
րե լու մա սին» թիվ ՀՕ-188-Ն օ րեն քի հիմ ա վո րում ե րը, հա սա նե լի է  http://www.parliament.am/drafts.php?sel=show
draft&DraftID=1156&Reading=0 հղու մով 11.12.2024 թվա կա նի դրու թյամբ:
6 Տե՛ս « Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան հո ղային օ րենսգր քում լրա ցում եր և փո փո խու թյուն ներ կա տա րե լու մա-
սին» թիվ ՀՕ-245-Ն օ րեն քի հիմ ա վո րում ե րը, հա սա նե լի է  http://www.parliament.am/drafts.php?sel=showdraft&Dr
aftID=4260&Reading=0, հղու մով 11.12.2024 թվա կա նի դրու թյամբ:
7 Տե'ս ՀՀ Վճռաբեկ դատարանի 17.04.2009 թվականի թիվ ԵԱԴԴ/0173/02/08 որոշումը։
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 Վե րոգ րյա լից հետ ևում է, որ օ րենսդ րի կող մից կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի և կա-
ռու ցա պատ ման նպա տա կով հո ղա մա սի օգ տա գործ ման ի նս տի տուտ նե րը տա րան ջա տելն 
ի նքնանպա տակ չի ե ղել, ը ստ այդմ՝ օ րենս դիրն ու նե ցել է այս ի նս տի տուտ ներն ի րա րից 
ա ռանձ նաց նե լու հս տակ նպա տակ։ Այն դեպ քե րում, ե րբ օ րենս դիրն օգ տա գոր ծում է « կա ռու-
ցա պատ ման ի րա վունք» տեր մի նը, ի նկա տի ու նի հենց կա ռու ցա պատ ման ի րային ի րա վուն-
քը, ի սկ այն դեպ քե րում, ե րբ օգ տա գոր ծում է « կա ռու ցա պատ ման նպա տակ» հաս կա ցու թյու-
նը, ա պա տվյալ պա րա գա յում գործ ու նենք ոչ թե կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով հո ղա մա սի 
ծան րա բեռն ման, այլ հո ղա մա սի օգ տա գործ ման ի րա վուն քի հետ, որ տեղ կա ռու ցա պատ ման 
նպա տա կը նշե լը հո ղա մա սի նպա տա կային նշա նա կու թյան սահ մա նում է ։

 Հարց է ա ռա ջա նում, թե ին չու է օ րենս դի րը հո ղա մա սի կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քը 
և հո ղա մա սի կա ռու ցա պատ ման նպա տա կով օգ տա գործ ման հնա րա վո րու թյու նը տա րան ջա-
տել այն պա րա գա յում, ե րբ ը ստ է ու թյան՝ եր կու հաս կա ցու թյուն ներն էլ նույն նպա տա կին են 
ծա ռա յում։ 

Ընդ ո րում, մի պա րա գա յում խոս քը վե րա բե րում է պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղե րի 
կա ռու ցա պատ մա նը, բա ցա ռու թյամբ ՀՀ հո ղային օ րենսգր քի 60-րդ հոդ վա ծում ը նդ գրկ ված 
հո ղա մա սե րի, ի սկ ՀՀ հո ղային օ րենսգր քի 60-րդ հոդ վա ծի դեպ քում՝ մի այն կա ռու ցա պատ-
ման ի րա վուն քին։ 

Այս պես. պե տա կան և հա մայն քային հո ղա մա սե րի՝ կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով տրա-
մադր ման ի րա վա կար գա վո րում ե րին է նվիր ված 04.10.2005 թվա կա նի թիվ ՀՕ-199-Ն օ րեն-
քով ՀՀ հո ղային օ րենս գիրք ներ մուծ ված 481-րդ հոդ վա ծի 6-րդ մա սը, ո րը սահ մա նում է, որ 
պե տա կան կամ հա մայն քային սե փա կա նու թյուն հան դի սա ցող հո ղե րը կա ռու ցա պատ ման 
ի րա վուն քով տրա մադր վում են մի այն նույն օ րենսգր քի 60-րդ հոդ վա ծով սահ ման ված հո ղա-
մա սե րից, ի նչ պես նաև այդ հոդ վա ծով չսահ ման ված հո ղա մա սե րից` « Պե տու թյուն-մաս նա վոր 
գոր ծըն կե րու թյան մա սին» Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան օ րեն քով նա խա տես ված ՊՄԳ 
ծրագ րի շր ջա նակ նե րում: 

Ընդ ո րում, ՀՀ հո ղային օ րենսգր քով կամ այլ օ րենք նե րով այլ բան նա խա տես ված չլի նե-
լու դեպ քում այդ հո ղե րը կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով տրա մադր վում են մր ցույ թով՝ նույն 
օ րենսգր քի 76-80-րդ հոդ ված նե րով սահ ման ված կար գով (ՀՀ հո ղային օ րենսգր քի 481-րդ 
հոդ վա ծի 7-րդ մաս): 

Վե րոգ րյա լից հետ ևում է, որ Օ րենսգր քի 202-րդ հոդ վա ծի 8-րդ մա սը և ՀՀ հո ղային 
օ րենսգր քի 57-րդ հոդ վա ծի 1-ին մասն ար գե լում են այն հո ղա մա սե րի կա ռու ցա պատ ման 
նպա տա կով տրա մադ րու մը, ո րոնք գտն վում են ՀՀ հո ղային օ րենսգր քով, մաս նա վո րա պես՝ 
60-րդ հոդ վա ծով սահ ման ված հո ղե րի շար քում, քա նի որ այդ հո ղե րը տրա մադր վում են կա-
ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով։ 

Ինչ վե րա բե րում է պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղե րի՝ օգ տա գործ ման կամ կա ռու ցա-
պատ ման ի րա վուն քի տրա մադր ման ըն թա ցա կար գին, ա պա Օ րենսգր քի 205-րդ հոդ վա ծի 
2-րդ մա սի ու ժով պե տու թյան կամ հա մայն քի սե փա կա նու թյան ներ քո գտն վող հո ղա մա սի 
օգ տա գործ ման ի րա վուն քը տր վում է քա ղա քա ցի նե րին և ի րա վա բա նա կան ան ձանց` հո ղա-
մա սերն օգ տա գործ ման տրա մադ րե լու լի ա զո րու թյուն ու նե ցող պե տա կան կամ տե ղա կան 
ի նքնա կա ռա վար ման մարմ ի ո րոշ ման հի ման վրա` օ րեն քով սահ ման ված կար գով:

ՀՀ հո ղային օ րենսգր քի 57-րդ հոդ վա ծի 7-րդ մա սի հա մա ձայն՝ պե տու թյան և հա մայնք-
նե րի սե փա կա նու թյան հո ղա մա սեր տրա մադ րե լու կար գը սահ մա նում է կա ռա վա րու թյու նը: 

Այս պես. ՀՀ կա ռա վա րու թյան՝ « Պե տա կան և հա մայն քային սե փա կա նու թյուն հան դի սա-
ցող հո ղա մա սե րի օ տար ման, կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի և օգ տա գործ ման տրա մադր ման 
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կար գը հաս տա տե լու մա սին» 12.04.2001 թվա կա նի թիվ 286 ո րոշ ման8 1-ին մա սի հա մա ձայն՝ 
Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան հո ղային օ րենսգր քի 57-րդ հոդ վա ծին հա մա պա տաս խան` 
Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան կա ռա վա րու թյու նը ո րո շել է հաս տա տել պե տա կան և հա-
մայն քային սե փա կա նու թյուն հան դի սա ցող հո ղա մա սերն օ տա րե լու և օգ տա գործ ման տրա-
մադ րե լու կար գը:

 Նույն կար գի 46.2.-րդ կե տի հա մա ձայն՝ հո ղա մա սե րի կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քը 
տրա մադր վում է մի այն Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան հո ղային օ րենսգր քի 60-րդ հոդ վա-
ծով սահ ման ված հո ղե րի վրա Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան հո ղային օ րենսգր քի 481-րդ 
հոդ վա ծով սահ ման ված նոր մե րին և կա նոն նե րին հա մա պա տաս խան` մր ցու թային կար գով` 
նա խա տե սե լով ո րո շա կի բա ցա ռու թյուն ներ9։

 Նույն կար գի 60-րդ կե տի հա մա ձայն՝ « Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան վար չա տա րած-
քային բա ժան ման մա սին» Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան օ րեն քով Հա յաս տա նի Հան րա-
պե տու թյան հա մայնք նե րի վար չա կան սահ ման նե րում ը նդ գրկ ված` նախ կի նում հա մայնք նե րի 
վար չա կան սահ ման նե րից դուրս, մար զե րի վար չա կան սահ ման նե րում գտն վող` պե տա կան 
սե փա կա նու թյուն հան դի սա ցող հո ղա մա սերն օ տար ման, ան հա տույց (մշ տա կան) օգ տա գործ-
ման, վար ձա կա լու թյան և կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով տրա մադր վում են Հա յաս տա նի 
Հան րա պե տու թյան կա ռա վա րու թյան 2010 թվա կա նի հուն վա րի 14-ի N 16-Ն ո րոշ մամբ հաս-
տատ ված կար գով:

ՀՀ կա ռա վա րու թյան 2010 թվա կա նի հուն վա րի 14-ի թիվ 16-Ն ո րոշ մամբ հաս տատ ված՝ 
« Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան հա մայնք նե րի վար չա կան սահ ման նե րում ը նդ գրկ ված՝ պե-
տա կան  սե փա կա նու թյուն հան դի սա ցող հո ղա մա սե րի օ տար ման, ան հա տույց (մշ տա կան) օգ-
տա գործ ման, վար ձա կա լու թյան և կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով տրա մադր ման» կար գի10 
հա մա ձայն՝ հա մայն քի ա վա գա նին ըն դու նում է հա մայն քի վար չա կան սահ ման նե րում ը նդ-
գրկվող`  պե տա կան սե փա կա նու թյուն հան դի սա ցող հո ղա մա սե րի կա ռու ցա պատ ման ի րա-
վուն քով տրա մադր մա նը հա մա ձայ նու թյուն տա լու վե րա բե րյալ ո րո շում` նշե լով հո ղա մա սի 
(հո ղա մա սե րի) գտն վե լու վայ րը, չա փե րը, օգ տա գործ ման սահ մա նա փա կում ե րը, պայ ման-
նե րը (Կար գի 2-րդ կետ): Այ նու հետև, հա մայն քի ղե կա վա րը պատ րաս տում է հո ղա շի նա րա-
րա կան գործ, և այն ներ կա յաց նում մարզ պե տին (Կար գի 3-րդ կետ):  Մարզ պե տը ե ռօ րյա ժամ-
կե տում նյու թերն իր եզ րա կա ցու թյան հետ մի ա սին ներ կա յաց նում է  պե տա կան լի ա զոր մար-
մին (Կար գի 4-րդ կետ)։ Պե տա կան  լի ա զոր մար մի նը 15-օ րյա ժամ կե տում ու սում ա սի րում է 
ներ կա յաց ված նյու թե րը և ան հրա ժեշ տու թյան դեպ քում դրանք հա մա ձայ նեց նում շա հագր գիռ 
մար մին նե րի հետ, այ նու հետև հա մա պա տաս խան եզ րա կա ցու թյամբ վե րա դարձ նում մարզ-
պե տին: Մարզ պե տը հն գօ րյա ժամ կե տում եզ րա կա ցու թյու նը տրա մադ րում է հա մայն քի ղե-
կա վա րին (Կար գի 5-րդ կետ)։ Դրա կան եզ րա կա ցու թյան առ կա յու թյան դեպ քում` հո ղա մա սի 
նպա տա կային նշա նա կու թյան փո փո խու թյան բա ցա կա յու թյան դեպ քում հա մայն քի ղե կա վա-

8 ՀՀ կառավարության՝ «Պետական և համայնքային սեփականություն հանդիսացող հողամասերի օտարման, կառուցապատման 
իրավունքի և օգտագործման տրամադրման կարգը հաստատելու մասին» թիվ 286 որոշում ընդունվել է 12.04.2001 թվականին, 
ուժի մեջ է մտել 08.05.2001 թվականին, ՀՀՊՏ 2001.04.28/12(144) Հոդ.304:
9 Բացառությունների մասին առավել մանրամասն տե'ս ՀՀ կառավարության «Պետական և համայնքային 
սեփականություն հանդիսացող հողամասերի օտարման, կառուցապատման իրավունքի և օգտագործման 
տրամադրման կարգը հաստատելու մասին» 12.04.2001 թվականի թիվ 286 որոշման 46.2.-րդ կետը։
10 Տե՛ս ՀՀ կա ռա վա րու թյան`« Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան հա մայնք նե րի վար չա կան սահ ման նե րում ը նդ գրկ-
ված` պե տա կան սե փա կա նու թյուն հան դի սա ցող հո ղա մա սե րի օ տար ման, ան հա տույց (մշ տա կան) օգ տա գործ ման, 
վար ձա կա լու թյան և կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով տրա մադր ման կար գը հաս տա տե լու մա սին» թիվ 16-Ն ո րո շու-
մը, ըն դուն վել է 14.01.2010 թվա կա նին, ու ժի մեջ է մտել 28.01.2010 թվա կա նին, ՀՀՊՏ 2010.01.27/4(738) Հոդ.21։
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րը ՀՀ կա ռա վա րու թյան 2001 թվա կա նի ապ րի լի 12-ի թիվ 286 ո րոշ մամբ սահ ման ված կար-
գով ի րա կա նաց նում է հո ղա մա սե րի կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով տրա մադ րու մը (Կար գի 
7-րդ կետ)։ 

Ինչ պես տես նում ե նք, պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղա մա սե րի՝ կա ռու ցա պատ ման 
ի րա վուն քով տրա մադր ման ըն թա ցա կար գը սահ մա նե լը օ րենս դի րը վե րա պա հել է ՀՀ կա ռա-
վա րու թյա նը, ո րն էլ իր ո րոշ մամբ սահ մա նել է պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղե րի տրա-
մադր ման՝ մի քա նի փու լից բաղ կա ցած, բարդ ըն թա ցա կարգ։ 

Այս ա մե նի ա ռն չու թյամբ տե սու թյան մեջ տե սա կետ է հայտն վել, որ ա վե լին, քան վի-
ճե լի է ի նչ պես պե տա կան և հա մայն քային հո ղե րի՝ կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով տրա-
մադրման ը նդ հա նուր ար գել քը, ո րը չի հա մա պա տաս խա նում Հա յաս տա նում այս ի նս տի տու-
տի ներդրման նպա տակ նե րին, մաս նա վո րա պես՝ հի փո թե քային վար կա վոր ման շու կայի և 
ձեռ նար կա տի րա կան գոր ծու նե ու թյան զար գաց ման խթան մա նը ը նդ հան րա պես, այն պես է լ՝ 
ՀՀ հո ղային օ րենսգր քի 60-րդ հոդ վա ծով նա խա տես ված՝ պե տա կան և հա մայն քային հո-
ղե րի կա ռու ցա պատ ման թույ լատ րե լի ու թյու նը։ Այս հոդ վա ծում նշ ված հո ղերն ա ռա վել նպա-
տա կա հար մար կլի ներ կա’մ ամ բող ջո վին հա նել քա ղա քա ցի ա կան շր ջա նա ռու թյու նից, կա’մ 
նա խա տե սել դրանց կար ճա ժամ կետ վար ձա կա լու թյու նը բա ցա ռիկ, պե տու թյան կա րիք նե րի 
հա մար ան հրա ժեշտ դեպ քե րում, բայց ոչ մի դեպ քում չտ րա մադ րել դրանք կա ռու ցա պատ ման 
ի րա վուն քով, քա նի որ այս ի րա վուն քը նա խա տե սում է եր կա րա ժամ կետ օգ տա գոր ծում՝ տրա-
մադ րե լով սե փա կա նու թյան ի րա վուն քին հա տուկ հո ղա մա սի տնօ րին ման լայն ի րա վա զո րու-
թյուն ներ11։

 Վե րոգ րյա լի ա ռն չու թյամբ պետք է նշել, որ կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քը թեև նա խա տե-
սում է հո ղա մա սի եր կա րա ժամ կետ օգ տա գոր ծում, սա կայն այն չի տրա մադ րում սե փա կա նու-
թյան ի րա վուն քին հա տուկ հո ղա մա սի տնօ րին ման ի րա վա զո րու թյուն ներ, այլ այս ի րա վուն քը 
լայն հնա րա վո րու թյուն ներ է տա լիս ի րա վա զոր ան ձին՝ տնօ րի նե լու ոչ թե կա ռու ցա պատ ման 
ի րա վուն քի օբյեկտ հա մար վող հո ղա մա սը, այլ դրա նկատ մամբ սահ ման ված կա ռու ցա պատ-
ման ի րա վուն քը։ Ո ւս տի, հա մա ձայն ե նք այն տե սա կե տին, որ պե տա կան և հա մայն քային հո-
ղե րի՝ կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով տրա մադր ման ը նդ հա նուր ար գելք սահ մա նե լը վի ճե լի 
է, և կար ծում ե նք, որ պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղա մա սե րի կա ռու ցա պատ ման ի րա-
վուն քով տրա մադր ման հնա րա վո րու թյուն նա խա տե սելն ա ռա վել ար դյու նա վետ կլի ներ այս 
հո ղա մա սե րի օգ տա գործ ման պա րա գա յում։ 

Միև նույն ժա մա նակ, ան հաս կա նա լի է, թե ին չու է օ րենս դի րը տա րան ջա տել կա ռու ցա-
պատ ման ի րա վուն քը և կա ռու ցա պատ ման նպա տա կով հո ղա մա սի օգ տա գործ ման դեպ քե րը, 
և պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղա մա սե րի՝ կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով տրա մադրման 
հնա րա վո րու թյուն սահ մա նել մի այն ՀՀ հո ղային օ րենսգր քի 60-րդ հոդ վա ծով սահ ման ված 
այն հո ղե րի նկատ մամբ, ո րոնց սե փա կա նու թյան ի րա վուն քով փո խան ցում օ րենսդ րու թյամբ 
ար գել ված է։ Ի սկ մյուս պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղա մա սե րի կա ռու ցա պատ ման դեպ-
քում սահ ման վել է տվյալ հո ղա մա սե րի մաս նա վո րեց ման պա հանջ, ու ս տի ան հաս կա նա լի 
է, թե ին չու ՀՀ հո ղային օ րենսգր քի 60-րդ հոդ վա ծում ը նդ գրկ ված հո ղա մա սե րի կա ռու ցա-
պատ ման ի րա վուն քով եր կա րա ժամ կետ օգ տա գործ ման հնա րա վո րու թյուն օ րենսդ րու թյամբ 
նա խա տես ված է, ի սկ մյուս հո ղե րի դեպ քում՝ ո չ։ Ը նդ ո րում, մյուս հո ղե րի կա ռու ցա պատ ման 
դեպ քում պե տու թյու նը կամ հա մայնքն օ տա րում է ի րեն պատ կա նող հո ղա մա սը և այդ պի սով 
կորց նում սե փա կա նու թյան ի րա վուն քը ի րեն պատ կա նող հո ղե րի նկատ մամբ, այ նինչ կա ռու-

11 Տե՛ս Сардарян К., Проблемы правового регулирования института земельных участков в законодательстве 
Республики Армения, Южнокавказский юридический журнал, N 01/2010, էջ 73։
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ցա պատ ման ի րա վուն քի սահ ման ման դեպ քում, թե՛ պե տու թյու նը և թե՛ հա մայն քը կպահ պա-
նե ին ի րենց սե փա կա նու թյան ի րա վուն քը տվյալ հո ղա մա սե րի նկատ մամբ, ի սկ շա հագր գիռ 
ան ձը հնա րա վո րու թյուն կու նե նար, ա ռանց հո ղա մա սը ձեռք բե րե լու և ա վե լորդ ֆի նան սա կան 
վնաս ներ կրե լու, ի րա կա նաց նել կա ռու ցա պատ ման աշ խա տանք ներ։

 
Եզ րա կա ցու թյուն
Ամ փո փե լով ամ բողջ վե րոգ րյա լը՝ կար ծում ե նք, որ ներ կա ի րա վա կար գա վո րում ե րը՝ պե-

տա կան և հա մայն քային սե փա կա նու թյուն հան դի սա ցող հո ղե րի՝ կա ռու ցա պատ ման ի րա-
վուն քով տրա մադր ման վե րա բե րյալ, ու նեն ո րո շա կի ան հս տա կու թյուն ներ։ Մաս նա վո րա պես՝ 
օ րենս դի րը տա րան ջա տել է « կա ռու ցա պատ ման ի րա վունք» և « կա ռու ցա պատ ման նպա տակ» 
եզ րույթ նե րը՝ հնա րա վո րու թյուն ըն ձե ռե լով կա ռու ցա պատ ման ի րային ի րա վուն քը նա խա տե-
սել մի այն ՀՀ հո ղային օ րենսգր քի 60-րդ հոդ վա ծով սահ ման ված այն հո ղե րի նկատ մամբ, 
ո րոնց սե փա կա նու թյան ի րա վուն քով փո խան ցում ար գել ված է օ րեն քով։ Այ սինքն՝ կա ռու ցա-
պատ ման ի րային ի րա վուն քը՝ որ պես եր կա րա ժամ կետ և կա յուն ի րա վունք, կա րող է նա խա-
տես վել մի այն ՀՀ հո ղային օ րենսգր քի 60-րդ հոդ վա ծով նա խա տես ված հո ղե րի նկատ մամբ, 
ի սկ պե տա կան կամ հա մայն քային սե փա կա նու թյուն հան դի սա ցող մյուս հո ղե րի դեպ քում այդ-
պի սի հնա րա վո րու թյու նը բա ցառ վում է։ Վե րոն շյալ հո ղե րը, ՀՀ քա ղա քա ցի ա կան օ րենսգր քի 
202-րդ հոդ վա ծի 8-րդ մա սի ու ժով, տր վում են մի այն սե փա կա նու թյան ի րա վուն քով՝ կա ռու-
ցա պատ ման նպա տա կային նշա նա կու թյամբ։ Այ սինքն՝ պե տու թյու նը կամ հա մայնքն օ տա-
րում է ի րեն պատ կա նող հո ղա մա սը և այդ պի սով կորց նում սե փա կա նու թյան ի րա վուն քը ի րեն 
պատ կա նող հո ղե րի նկատ մամբ, այ նինչ կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի սահ ման ման դեպ-
քում, թե՛ պե տու թյու նը և թե՛ հա մայն քը կպահ պա նե ին ի րենց սե փա կա նու թյան ի րա վուն քը 
տվյալ հո ղա մա սե րի նկատ մամբ, ի սկ շա հագր գիռ ան ձը հնա րա վո րու թյուն կու նե նար, ա ռանց 
հո ղա մա սը ձեռք բե րե լու և ա վե լորդ ֆի նան սա կան վնաս ներ կրե լու, ի րա կա նաց նել կա ռու ցա-
պատ ման աշ խա տանք ներ։

Ս տաց վում է, որ այն պա րա գա յում, ե րբ ներդ րող նե րը ցան կա նում են գոր ծա րա րա կան 
գոր ծու նե ու թյուն ի րա կա նաց նե լու նպա տա կով ստեղ ծել որ ևէ ար տադ րա կան նշա նա կու թյան 
շենք կամ շի նու թյուն պե տու թյա նը կամ հա մայն քին պատ կա նող հո ղե րի վրա, ա պա ներ կա 
օ րենսդ րա կան կար գա վո րում ե րի ու ժով վեր ջին ներս պար տա վոր վում են սե փա կա նու թյան 
ի րա վուն քով ձեռք բե րել հա մա պա տաս խան հո ղը, այ նու հետև ձեռ նա մուխ լի նել շի նա րա րա-
կան գոր ծո ղու թյուն նե րի ի րա կա նաց մա նը։ Մինչ դեռ կար ծում ե նք, որ վե րոն շյալ ի րա վա կար-
գա վո րում ե րը այն քան էլ գրա վիչ չեն դարձ նում գոր ծա րար նե րի հա մար ի րենց գոր ծու նե ու-
թյու նը ծա վա լե լու նպա տա կով ներդ րում եր կա տա րե լը, քա նի որ վեր ջին ներս պար տա վոր վում 
են հս կա ռե սուրս ներ և ֆի նան սա կան մի ջոց ներ ծախ սել՝ ի րենց ան հրա ժեշտ հո ղը պե տու թյու-
նից կամ հա մայն քից գնե լու հա մար, որ պի սի պա րա գա յում ո րոշ դեպ քե րում, հաշ վի առ նե լով 
հո ղի վա ճառ քի շու կա յա կան ար ժեք նե րը, պո տեն ցի ալ գոր ծա րար ներն այլևս չեն ցան կա նա 
ներդ րում եր կա տա րել՝ գոր ծա րա րա կան գոր ծու նե ու թյունն ի րա կա նաց նե լու նպա տա կով։

 Հետ ևա բար գտ նում ե նք, որ ո լոր տային ներդ րում եր ներգ րա վե լու, դրանք ա վե լաց նե լու, 
ներդ րող նե րի հա մար Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյունն ա ռա վել գրա վիչ դարձ նե լու, պե տա-
կան կամ հա մայն քային հո ղային ֆոն դի կա ռա վա րում ա ռա վել ար դյու նա վետ ի րա կա նաց նե-
լու նպա տա կով ան հրա ժեշտ է փո փո խել ՀՀ քա ղա քա ցի ա կան օ րենսգր քի 202-րդ հոդ վա ծի 
8-րդ կե տով սահ ման ված ի րա վա կար գա վո րու մը, և հնա րա վո րու թյուն ըն ձե ռել կա ռու ցա պատ-
ման նպա տա կով պե տա կան կամ հա մայն քային հո ղա մա սե րը մաս նա վո րեց նե լու փո խա րեն 
դրանք տրա մադ րե լու կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով։ 
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Նշ ված կար գա վո րու մը հնա րա վո րու թյուն կտա կան խե լու պե տու թյա նը կամ հա մայն քին 
պատ կա նող հո ղա մա սե րի մաս նա վո րեց ման դեպ քե րը, ի նչ պես նաև խթա նե լու կա ռու ցա պա-
տող նե րի կող մից, ա ռանց հո ղա մա սը ձեռք բե րե լու ան հրա ժեշ տու թյան, շեն քե րի կամ շի նու-
թյուն նե րի կա ռու ցա պատ ման աշ խա տանք նե րի ի րա կա նա ցու մը՝ օ գտ վե լով կա ռու ցա պատ-
ման ի րա վուն քի ըն ձե ռած լայն ի րա վա զո րու թյուն նե րից։

 
Ամ փո փա գիր: Հոդ վա ծը նվիր ված է պե տա կան կամ հա մայն քային սե փա կա նու թյուն հան դի սա ցող հո ղա մա-

սե րի կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով տրա մադր ման ա ռանձ նա հատ կու թյուն նե րին: Հոդ վա ծում ու սում ա սիր վել 
են Հա յաս տա նի Հան րա պե տու թյան քա ղա քա ցի ա կան և հո ղային օ րենսդ րու թյամբ ամ րագր ված ի րա վա կար գա վո-
րում ե րը, բա ցա հայտ վել է « կա ռու ցա պատ ման ի րա վունք» և « կա ռու ցա պատ ման նպա տակ» հաս կա ցու թյուն նե րի 
նշա նա կու թյու նը, ա ռանձ նաց վել են նշ ված հաս կա ցու թյուն նե րի նմա նու թյուն նե րը և տար բե րու թյուն նե րը, ի նչ պես 
նաև քն նարկ վել է դրանց օ րենսդ րա կան տա րան ջատ ման ան հրա ժեշ տու թյու նը:

 Հոդ վա ծում կա տար ված ու սում ա սի րու թյան և վեր լու ծու թյուն նե րի հի ման վրա՝ հե ղի նա կը ներ կա յաց րել է 
իր տե սա կե տը՝ առ կա օ րենսդ րա կան կար գա վո րում ե րի վե րա բե րյալ, ներ կա յաց րել դրանց կա տա րե լա գործ մանն 
ու ղղ ված ո րո շա կի ա ռա ջարկ ներ: Մաս նա վո րա պես՝ ա ռա ջարկ է ար վել՝ փո խե լու պե տա կան կամ հա մայն քային 
հո ղա մա սե րը կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով սե փա կա նու թյան ի րա վուն քով տրա մադր ման, այլ կերպ ա սած՝ այդ 
հո ղա մա սե րի մաս նա վո րեց ման վե րա բե րյալ ի րա վա կար գա վո րու մը, և փո խա րե նը՝ հնա րա վո րու թյուն ըն ձե ռել պե-
տա կան կամ հա մայն քային հո ղա մա սե րը տրա մադ րե լու կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով։ Հե ղի նա կի կար ծի քով՝ 
օ րենսդ րա կան նման փո փո խու թյու նը փոխ շա հա վետ է մի ա ժա մա նակ և’ կա ռու ցա պա տո ղի, և’ հո ղա մա սի սե փա-
կա նա տի րոջ հա մար, քա նի որ պե տու թյու նը կամ հա մայն քը հնա րա վո րու թյուն կս տա նա ա ռանց այդ հո ղա մա սե րի 
օ տար ման, դրանք տրա մադ րել կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով և ստա նալ ամ սա կան վար ձավ ճար՝ այդ հո ղա մա-
սե րի օգ տա գործ ման հա մար, ի սկ կա ռու ցա պա տող նե րը ձեռն պահ կմ ան հո ղա մա սը ձեռք բե րե լու նպա տա կով 
ֆի նան սա կան ռե սուրս ներ ծախ սե լու ան հրա ժեշ տու թյու նից: 

Annotation. The article is devoted to the peculiarities of the provision of state or community-owned land plots with 
the right to construction. The article studies the legal regulations enshrined in the civil and land legislation of the Republic 
of Armenia, reveals the meaning of the concepts of “construction right” and “purpose of construction”, highlights the 
similarities and differences of the mentioned concepts, and also discusses the need for their legislative separation.

Based on the study and analysis conducted in the article, the author presents her point of view on the existing 
legislative regulations, presents certain proposals aimed at their improvement. In particular, a proposal is made to change 
the legal regulation on the provision of state or community-owned land plots with the right to construction, in other 
words, the privatization of these plots, and instead, to provide an opportunity to provide state or community-owned land 
plots with the right to construction. In the author’s opinion, such a legislative change is mutually beneficial for both the 
developer and the landowner, since the state or community will have the opportunity, without alienating these land plots, 
to provide them with the right to develop and receive a monthly rent for the use of these land plots, while the developers 
will refrain from the need to spend financial resources to acquire the land plot.

Аннотация. Статья посвящена особенностям предоставления земельных участков, находящихся в государственной 
или муниципальной собственности, с правом застройки. В статье изучены правовые нормы, закрепленные 
гражданским и земельным законодательством Республики Армения, раскрыто значение понятий «право застройки» 
и «цель застройки», выделены сходства и различия указанных понятий, а также обсуждалась необходимость их 
законодательного разделения.

На основе проведенных в статье исследований и результатов анализа автор изложил свою точку зрения на 
существующие правовые нормы, представил отдельные предложения, направленные на их совершенствование. В 
частности, было предложено изменить правовое регулирование предоставления государственных или муниципальных 
участков с правом застройки, иными словами, приватизации этих участков, а вместо этого дать возможность 
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предоставления государственных или муниципальных участков с правом застройки. По мнению автора, такое 
законодательное изменение взаимовыгодно как для застройщика, так и для собственника участка, поскольку 
государство или община получат возможность без экспроприации этих участков предоставить право застройки и 
получать ежемесячную арендную плату за использование этих участков, а застройщики избавятся от необходимости 
тратить финансовые средства на приобретение земельного участка.

 Բա նա լի բա ռեր - կա ռու ցա պատ ման ի րա վունք, կա ռու ցա պատ ման նպա տակ, պե տա կան կամ հա մայն քային 
սե փա կա նու թյուն հան դի սա ցող հո ղա մա սեր, հո ղա մա սի նպա տա կային նշա նա կու թյուն: 

Keywords: right of construction, purpose of construction, state or community-owned land plots, purpose of the 
land plot.

Ключевые слова: право застройки, цель застройки, земельные участки, находящиеся в государственной 
или муниципальной собственности, назначение участка.
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