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CONSTRUCTION

ПОНЯТИЕ И ОБЪЕМ СУБЪЕКТОВ ПРАВА ЗАСТРОЙКИ

 Նե րա ծու թյուն 
Ի րա վուն քի՝ որ պես ամ բող ջա կան, ի նք նա կա ռա վար վող հա մա կար գի դի տարկ ման ժա-

մա նակ կա րե լի է պն դել, որ այն են թադ րում է սե փա կան սուբյեկ տի առ կա յու թյուն։ Ո ՛չ նոր մը, 
ո ՛չ ի րա վա հա րա բե րու թյու նը, ո ՛չ ի րա վուն քի ի րաց ման, կի րառ ման ակ տը և նման այլ տար րեր 
չեն կա րող հան դես գալ որ պես ի րա վուն քի հա մա կար գի կա ռուց ված քային տար րե րի մի մյանց 
կա պող օ ղակ։ Այս պի սի օ ղակ կա րող է լի նել մի այն ի րա վուն քի սուբյեկ տը1։ 

Քա ղա քա ցի ա կան ի րա վուն քում ի րա վուն քի սուբյեկ տը դի տարկ վում է որ պես ի րա վուն քի 
տար րե րից մե կը՝ ի րա վուն քի օբյեկ տի և բո վան դա կու թյան հետ։ Յու րա քան չյուր ի րա վունք 
ու նի իր սուբյեկ տը, ա ռանց մե կի առ կա յու թյան, մյու սի գո յու թյունն ան հնա րին է։ Ո ւս տի, քա-
ղա քա ցի ա կան ի րա վուն քի նոր մե րով կար գա վոր վող հա րա բե րու թյուն նե րի սուբյեկտ նե րի, 
մաս նա կից նե րի ու սումն ա սի րու թյունն ու նի գործ նա կան կար ևոր նշա նա կու թյուն տվյալ ի րա-
վուն քի է ու թյու նը բա ցա հայ տե լու հար ցում։

1 Տե՛ս Այվազյան Ա. Գ., Իրավունքի սուբյեկտի էությունը և ժամանակակից մոտեցումները. Տեսական-իրավական 
վերլուծություն, սեղմագիր՝ իրավ. գիտ. թեկնածուի գիտական աստիճանի հայցման ատենախոսության, Երևան, 
2022, էջեր 8-9, (հասանելի է https://degrees.hesc.am/sites/default/files/2022-05/063%20Ayvazyan%201.pdf հղումով 
07.11.2024 թվականի դրությամբ):
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 Հիմ ա կան հե տա զո տու թյուն
 Կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քը, ձևա վո րե լով եր կա րա ժամ կետ ի րա վա հա րա բե րու թյուն-

ներ այդ ի րա վու նի սուբյեկտ նե րի հա մար, բնո րոշ վում է սուբյեկտ նե րի բազ մա զա նու թյամբ։
Թ վում է, թե որ պես պայ մա նագ րային հա րա բե րու թյուն ներ ա ռա ջաց նող ի նս տի տուտ՝ այն 

ի րե նում ը նդ գր կում է մի այն ի րա վուն քի եր կու սուբյեկ տի՝ կա ռու ցա պա տո ղին և հո ղա մա սի 
սե փա կա նա տի րո ջը, սակայն հաշվի առնելով այն հանգամանքը, որ կա ռու ցա պատ ման ի րա-
վունքն իր բնույ թով ի րային ի րա վուն քի տե սակ է, այս ի րա վուն քի սուբյեկտ նե րի շր ջա նակն 
ը նդ գր կում է ա նո րոշ թվով ան ձանց նույն պես։ Վե րոգ րյա լը, մաս նա վո րա պես, վե րա բե րում է 
այն ան ձանց, ո րոնք ան մի ջա կա նո րեն կա ռու ցա պատ ման ի րա վա հա րա բե րու թյուն նե րի մաս-
նա կից ներ չեն, սա կայն ո րո շա կի ներ գոր ծու թյուն են ու նե նում կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի 
ի րաց ման հար ցում, օ րի նակ՝ այն եր րորդ ան ձինք, ո րոնք պար տա վոր ված են կա ռու ցա պատ-
ման ի րա վուն քի գո յու թյան ըն թաց քում ձեռն պահ մնա լու կա ռու ցա պատ ման ի րա վունք ու նե-
ցող ան ձի ի րա վուն քի ի րաց ման ո տնձ գու թյուն նե րից։ 

Հարկ է նշել, որ կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի շր ջա նա կում, ը ստ է ու թյան, հան դի պում են 
ի րա վուն քի եր կու տե սա կի սուբյեկտ ներ, ո րոնք կա րող են լի նել կա՛մ կա ռու ցա պատ ման ի րա-
վուն քի, կա՛մ կա ռու ցա պատ ման ի րա վա հա րա բե րու թյուն նե րի մաս նա կից ներ։ 

Կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի սուբյեկտ նե րը հիմն ա կա նում եր կուսն են. հո ղա մա սի կա-
ռու ցա պատ ման ի րա վունք ու նե ցող ան ձը և հո ղա մա սի սե փա կա նա տե րը։ 

Հո ղա մա սի սե փա կա նա տերն այն ան ձն է, ու մ պատ կա նում է այն հո ղա մա սը, ո րի վրա 
պետք է ի րա կա նաց վի կա ռու ցա պա տու մը։ Վեր ջինս, պայ մա նագ րային հա րա բե րու թյուն նե րի 
մեջ մտ նե լով հա վա նա կան կա ռու ցա պա տո ղի հետ, տրա մադ րում է նրան ի րեն պատ կա նող 
հո ղա մա սի կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քը։ 

Յու րա քան չյուր դեպ քում սե փա կա նա տեր եզ րույ թը տար բեր է և կախ ված է կոնկ րետ ի րա-
վի ճա կից։ Օ րի նակ՝ Home owner grant act-ը Բրի տա նա կան Կո լում բի ա յում « սե փա կա նա տեր» 
եզ րույ թի բնո րոշ ման մեջ ը նդ գր կում է նաև 99 տա րի կամ ա վել ժամ կե տով վար ձա կա լին2։ Սո-
վո րա բար մենք չենք կա րող վար ձա կա լին հո ղա մա սի սե փա կա նա տեր ան վա նել, սա կայն նա 
սկ սում է այդ պի սին հա մար վել այն դեպ քում, ե րբ հո ղա մա սը տր վում է եր կա րատև վար ձա-
կա լու թյան ի րա վուն քով։ Ե թե ես վար ձա կա լու թյամբ հանձ նեմ իմ հո ղա մա սը քեզ 250 տա րի 
ժամ կե տով, հո ղա մա սը տի րա պա տե լու, օգ տա գոր ծե լու քո ի րա վուն քը փո խանց վե լու է սերն-
դե սե րունդ, ու ս տի ի ՞նչ հիմ քով եմ ես սե փա կա նա տեր հա մար վե լու3։ 

Հո ղա մա սի կա ռու ցա պա տողն այն ան ձն է, ու մ պատ կա նում է հո ղա մա սի կա ռու ցա պատ-
ման ի րա վուն քը։ Հատ կան շա կան է, որ ՀՀ քաղ. օր.-ի 2041-րդ հոդ վա ծում օ րենս դիրն օգ տա-
գոր ծում է « կա ռու ցա պատ ման ի րա վունք ու նե ցող» և « կա ռու ցա պա տող» տեր մին նե րը, այ-
նինչ, նշ ված հոդ վա ծը վե րա բե րում է կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քին, հետ ևա բար նշ ված հոդ-
վա ծով ամ րագր ված ի րա վա կար գա վո րումն ե րը վե րա բե րում են կա ռու ցա պատ ման ի րա վունք 
ու նե ցող ան ձին, այլ ոչ թե ը նդ հան րա պես ցան կա ցած կա ռու ցա պա տո ղի։ Նույ նը չի կա րե լի 
ա սել ՀՀ քաղ. օր.-ի 224.1-րդ հոդ վա ծում օգ տա գործ վող « կա ռու ցա պա տող» տեր մի նի մա սին, 
քա նի որ նշ ված հոդ վա ծը կար գա վո րում է կա ռուց վող բազ մաբ նա կա րան կամ ստո րա բա ժան-
ված շեն քից ան շարժ գույք կամ բնա կե լի տուն գնե լու ի րա վուն քի շուրջ կա ռու ցա պա տո ղի և 

2 Տե՛ս RSBC 1996, chapter 194, հասանելի է https://www.bclaws.gov.bc.ca/civix/document/id/complete/statreg/96194_01 
հղումով 28.01.2025 թվականի դրությամբ;
3 Տե՛ս Chambers R., Ownership and Possession, էջեր 14-30, հասանելի է https://ca.vlex.com/vid/ownership-and-
possession-903478299 հղումով 28.01.2025 թվականի դրությամբ;
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ան շարժ գույք կամ բնա կե լի տուն գնե լու ի րա վունք ու նե ցող ան ձանց միջև ծա գող ի րա վա հա-
րա բե րու թյուն նե րը։ Ի սկ, օ րի նակ, « Քա ղա քա շի նու թյան մա սին» ՀՀ օ րեն քի 6-րդ հոդ վա ծը 
սահ մա նում է, որ որ պես կա ռու ցա պա տող կա րող են հան դես գալ քա ղա քա շի նա կան գոր ծու-
նե ու թյան այն սուբյեկտ նե րը, ո րոնք սե փա կա նու թյան ի րա վուն քով ի րենց պատ կա նող հո ղա-
մա սում կամ ամ րա կայ ված գույ քի նկատ մամբ ի րա կա նաց նում են քա ղա քա շի նա կան գոր ծու-
նե ու թյուն (բա ցի շա հա գոր ծու մից): Կա ռու ցա պա տող կա րող են հան դի սա նալ նաև ան շարժ 
գույ քը փո փո խու թյուն նե րի են թար կե լու ի րա վա զո րու թյամբ օ ժտ ված այլ սուբյեկտ նե րը:

Նշված հասկացությունը, ըստ էության, այնքան լայն է սահմանված, որ իրենում 
ներառում է կառուցապատման գործունեություն իրականացնող ցանկացած անձի, սակայն 
հարկ է նշել, որ նշված հոդվածը կարգավորում է կառուցապատողի իրավունքները և 
պարտականությունները, այնինչ դրանում դուրս է մնում կառուցապատման իրավունք 
ունեցող անձը, քանի որ նշված հասկացությունն ընդգրկում է սեփականության իրավունքով 
իրենց պատկանող հողամասում կամ ամրակայված գույքի նկատմամբ քաղաքաշինական 
գործունեություն իրականացնող կամ անշարժ գույքը փոփոխությունների ենթարկելու 
իրավազորությամբ օժտված սուբյեկտներին։ Այնինչ՝ կառուցապատման իրավունք ունեցող 
անձը, նախ, կառուցապատում է իրականացնում ուրիշին պատկանող հողամասում, վերջինս 
կարող է բացի ամրակայված անշարժ գույքի նկատմամբ քաղաքաշինական գործունեություն 
իրականացնելուց, կառուցել նաև որևէ շենք կամ շինություն։ Այսինքն՝ կառուցապատման 
իրավունք ունեցող այն անձը, որը պայմանագրի հիման վրա կառուցում է շենք կամ 
շինություն, և իրավունքի գործողության ժամկետի ընթացքում տիրապետում և օգտագործում 
է այդ գույքը, ընդգրկված չէ նշված օրենքով նախատեսված կառուցապատողի սահման մեջ, 
այնինչ, նշված հոդվածով ամրագրված իրավունքները և պարտականությունները որոշակի 
չափով կիրառելի են նաև կառուցապատման իրավունք ունեցող անձանց նկատմամբ ևս 
(օրինակ՝ շինարարությունը համապատասխան շինարարության թույլտվության հիման վրա 
իրականացնելը)։ Նշված օրինակները բազմաթիվ են մեր օրենսդրությամբ։

Ստացվում է, որ կառուցապատող հասկացությունը, լինելով բավականին լայն և 
ընդգրկուն հասկացություն, միևնույն կարգավորումների ներքո միավորում է միմյանցից 
բոլորովին տարբերվող գործունեություն իրականացնող և տարբեր նպատակներ հետապնդող 
սուբյեկտների։

 Կա ռու ցա պատ ման գոր ծու նե ու թյան ո լոր տի հա մա կարգ ման տե սան կյու նից է ա կան նշա-
նա կու թյուն ու նի ա ռա ջին հեր թին սահ մա նել և տա րան ջա տել « կա ռու ցա պա տող» և « կա ռու-
ցա պատ ման գոր ծու նե ու թյուն» հաս կա ցու թյուն նե րը։ Այդ կա պակ ցու թյամբ է ա կան է ար ձա-
նագ րել, որ ներ կա յումս գոր ծող կա ռու ցա պատ ման մո դե լը, ը ստ է ու թյան, հնա րա վո րու թյուն է 
տա լիս կա ռու ցա պա տող հա մա րել ցան կա ցած ան ձի, ով ու նի շի նա րա րու թյան թույլտ վու թյուն 
կամ հայ ցել է այդ թույլտ վու թյու նը։ Մինչ դեռ, կա ռու ցա պատ ման գոր ծու նե ու թյու նը, ը նդ հան-
րա պես, և կա ռու ցա պատ ման ձեռ նար կա տի րա կան գոր ծու նե ու թյու նը, մաս նա վո րա պես, է ա-
կա նո րեն տար բեր վում են մի մյան ցից։ Ա կն հայտ է, որ սե փա կան հո ղա մա սում ա ռանձ նա տուն 
կա ռու ցող ան ձը և ա պա գա յում գնորդ նե րին վա ճա ռե լու նպա տա կով բազ մաբ նա կա րան բնա-
կե լի շենք կա ռու ցող սուբյեկ տը տար բեր վում են մի մյան ցից ի նչ պես հե տապն դած նպա տա-
կով, այն պես էլ ան շարժ գույ քի շու կայի վրա ու նե ցած ազ դե ցու թյամբ4։

 Կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քը, ը նդ գրկ վե լով ՀՀ քա ղա քա ցի ա կան օ րենսդ րու թյուն, հիմք 

4 Տե՛ս «Կառուցապատողների հայկական ասոցիացիա» ՀԿ-ի կողմից կազմված «Կառուցապատման գործունեության 
մասին» ՀՀ օրենքի հայեցակարգ, էջեր 3-7։
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դրեց մի նոր տե սա կի ի րային ի րա վուն քի ա ռա ջաց ման, որ պի սի ի րա վունքն ի րաց վում է պայ-
մա նագ րով այդ ի րա վուն քը ձեռք բե րած ան ձի կող մից։ Վեր ջինս, նույն պես հա մար վում է կա-
ռու ցա պա տող, և ան կախ նրա նից, թե ի նչ տեր մի նով ե նք բնու թագ րում նրան՝ կա ռու ցա պատ-
ման ի րա վունք ու նե ցող ան ձ, թե կա ռու ցա պա տող, միև նույն է, հո ղա մա սի կա ռու ցա պատ ման 
ի րա վունք ու նե ցող ան ձն այն ան ձն է, ով ի րաց նում է պայ մա նագ րով ի րեն վե րա պահ ված 
կա ռու ցա պատ ման ի րային ի րա վուն քը։

 Կա ռու ցա պատ ման ի րա վունք ու նե ցող ան ձը, սե փա կան կա րիք նե րի հա մար շի նու թյուն 
կա ռու ցող ան ձը և ա պա գա յում գնորդ նե րին վա ճա ռե լու նպա տա կով բազ մաբ նա կա րան բնա-
կե լի շենք կա ռու ցող սուբյեկ տը, թեև օ րենսդ րու թյամբ բնո րոշ վում են նույն տեր մի նով՝ որ պես 
կա ռու ցա պա տող, սա կայն նրանք քա ղա քա ցի աի րա վա կան տար բեր հա րա բե րու թյուն նե րի 
սուբյեկտ ներ են և նրանց մի ակ ը նդ հան րու թյու նը շենք կամ շի նու թյուն կա ռու ցե լու, վե րա կա-
ռու ցե լու, շի նա րա րա կան այլ աշ խա տանք ներ ի րա կա նաց նե լու գոր ծա ռույթն է։ 

Ի տար բե րու թյուն կա ռու ցա պատ ման ի րա վունք ու նե ցող ան ձի, ո րին, ի նչ պես ար դեն ի սկ 
նշե ցինք, վե րա պահ ված է կա ռու ցա պատ ման ի րային ի րա վուն քի հի ման վրա, ու րի շին պատ-
կա նող հո ղա մա սում կա ռու ցե լու շենք կամ շի նու թյուն և այդ ի րա վուն քի գոր ծո ղու թյան ժամ-
կե տի ըն թաց քում տի րա պե տե լու և օգ տա գոր ծե լու այդ գույ քը, ա պա ա պա գա յում գնորդ նե րին 
վա ճա ռե լու նպա տա կով բազ մաբ նա կա րան բնա կե լի շենք կա ռու ցող սուբյեկտն այն ան ձն է, 
ո րը, ձեռք բե րե լով ո րո շա կի հո ղա մա սի սե փա կա նու թյան ի րա վունք, կա ռու ցում է բազ մաբնա-
կա րան շենք՝ հե տա գա յում դրա նում գտն վող շի նու թյուն ներն ան ձանց վա ճա ռե լու մի ջո ցով 
ի րա կա նաց նե լով ձեռ նար կա տի րա կան գոր ծու նե ու թյուն։ 

Ինչ պես նկա տե ցինք, ի տար բե րու թյուն կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի, բազ մաբ նա կա-
րան բնա կե լի շենք կա ռու ցե լու ի րա վա հա րա բե րու թյուն նե րում կա ռու ցա պա տողն իր գոր ծու-
նե ու թյունն ի րա կա նաց նում է ի րեն պատ կա նող հո ղա մա սում, ու ս տի տվյալ դեպ քում կա ռու-
ցա պատ ման ի րային ի րա վուն քի գո յու թյան մա սին խոսք լի նել չի կա րող։ Այս ի րա վունքն առ-
կա չէ նաև հո ղա մա սի սե փա կա նա տի րոջ կող մից ի րեն պատ կա նող հո ղա մա սում սե փա կան 
կա րիք նե րի հա մար որ ևէ գույք կա ռու ցե լու դեպ քե րում, քա նի որ հո ղա մա սի սե փա կա նա տե րը 
և կա ռու ցա պա տողն ի րա վա կան ա ռու մով նույն սուբյեկտն է, հետ ևա բար տվյալ ի րա վի ճա կում 
նույն պես կա ռու ցա պատ ման ի րա վունք առ կա չէ։ 

Խո սե լով կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի սուբյեկտ նե րի մա սին՝ հարկ է նշել, որ հո ղա մա սի 
կա ռու ցա պա տո ղը և սե փա կա նա տե րը, կն քե լով կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի տրա մադր ման 
պայ մա նա գիր, ը նդ գրկ վում են ա ռա վել լայն ի րա վա հա րա բե րու թյուն նե րի մեջ, որ տեղ տվյալ 
ի րա վա հա րա բե րու թյուն նե րի մաս նա կից նե րը և ի րա վուն քի սուբյեկտ նե րը չեն հա մընկ նում։ 
Մաս նա վո րա պես՝ ե թե կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի սուբյեկտ նե րը եր կուսն են, ա պա կա-
ռու ցա պատ ման ի րա վա հա րա բե րու թյուն նե րի սուբյեկտ ներ, այլ կերպ ա սած՝ մաս նա կից ներ 
են ոչ մի այն կա ռու ցա պա տո ղը և հո ղա մա սի սե փա կա նա տե րը, այլև պե տու թյու նը, հա մայն քը, 
փաս տա ցի շի նա րա րու թյուն ի րա կա նաց նող սուբյեկտ նե րը և այլ ան ձինք, ո րոնք օ ժան դա կում 
են կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի ի րաց մա նը։ 

Այ սինքն՝ վե րոգ րյա լից կա րե լի է եզ րա կաց նել, որ կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի շուրջ 
ա ռա ջա ցող ի րա վա հա րա բե րու թյուն ներն ա ռա վել լայն շր ջա նակ են ը նդ գր կում, վեր ջին ներս 
ի րեն ցում նե րա ռում են նաև ի րա վա հա րա բե րու թյուն ներ մեկ այլ սուբյեկտ նե րի հետ, օ րի նակ՝ 
կա ռու ցա պա տո ղը շի նա րա րու թյուն ի րա կա նաց նե լու նպա տա կով պետք է դի մի հա մա պա-
տաս խան տե ղա կան ի նք նա կա ռա վար ման մարմն ին՝ հա մայն քի ղե կա վա րին՝ շի նա րա րու թյան 
թույլտ վու թյուն ստա նա լու նպա տա կով, այն ստա նա լուց հե տո վեր ջինս կա րող է շի նա րա րա-
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կան կա պա լի պայ մա նա գիր կն քել մաս նա գի տաց ված սուբյեկտ նե րի հետ՝ շի նա րա րու թյունն 
ի րա կա նաց նե լու նպա տա կով և այլն։

 Մեր օ րենսդ րու թյան հա մա ձայն՝ կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քը սահ ման վում է հո ղա մա-
սի սե փա կա նա տի րոջ կող մից։ 

Օ րենս դի րը, ամ րագ րե լով սե փա կա նու թյան ի րա վուն քը, այն բնո րո շում է որ պես բա ցար-
ձակ ի րա վունք, ո րն իր բնույ թով ամ րապն դում է նյու թա կան բա րիք նե րի պատ կա նե լի ու թյու նը 
ի րա վուն քը կրո ղին, հան դի սա նում է ա մե նա լայն գույ քային ի րա վուն քը, ո րը դրա նով օ ժտված 
ան ձին՝ սե փա կա նա տի րո ջը, հնա րա վո րու թյուն է տա լիս ան ձնա կան շա հե րից բխող ի րա-
վունք նե րը բա վա րա րել ան սահ մա նա փակ տնօ րին մամբ: Այ սինքն՝ ի րեն պատ կա նող գույ քի 
նկատ մամբ կա տա րել օ րեն քին չհա կա սող ցան կա ցած գոր ծո ղու թյուն, այդ թվում այլ ան ձանց 
փո խան ցել գույ քի նկատ մամբ տի րա պետ ման, օգ տա գործ ման ի րա վուն քը, այն գրավ դնել 
կամ տնօ րի նել այլ կերպ5: 

Այ սինքն՝ սե փա կա նա տերն այն ան ձն է, ո րն ի րա վա սու է տրա մադ րե լու հո ղա մա սը կա-
ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով։ Ը ստ է ու թյան՝ նշ ված հա րա բե րու թյուն նե րում սե փա կա նա տե րը 
ո րո շիչ դիրք գրա վող սուբյեկտ է, քա նի որ ա ռանց վեր ջի նիս կա մա հայտ նու թյան, կա ռու ցա-
պատ ման ի րա վուն քը ծա գել չի կա րող, որ քան էլ ա պա գա կա ռու ցա պա տո ղը դա ցան կա նա։ 

Օ րենսդ րու թյամբ կար գա վոր ված չէ, թե ա րդյոք կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քը կա րող է 
սահ ման վել հո ղա մասն օգ տա գոր ծո ղի կող մից, թե՝ ո չ։

Շ վեյ ցա րա կան և գեր մա նա կան օ րենսդ րու թյան հա մա ձայն՝ կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն-
քը կա րող էր սահ ման վել ոչ մի այն հո ղա մա սի սե փա կա նա տի րոջ, այլև հո ղա մա սի նկատ մամբ 
այլ ի րային ի րա վունք ու նե ցող ան ձի կող մից՝ նե րա ռյալ օգ տա գործ ման և տնօ րին ման ի րա վա-
զո րու թյուն նե րը (ց մահ օգ տա գործ ման, ժա ռան գա կան վար ձա կա լու թյան դեպ քե րում և այլն)6:

 Կար ծում ե նք, որ օ րենս դի րը, պա տա հա կան չէ, որ չի նա խա տե սել հո ղա մասն օգ տա-
գոր ծե լու ի րա վունք ու նե ցող ան ձի կող մից այդ հո ղա մա սը կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քով 
ծան րա բեռ նե լու հնա րա վո րու թյու նը, քա նի որ այն եր կա րա ժամ կետ ի րա վունք է, ո րի գոր ծո-
ղու թյան ժամ կե տը կա րող է հաս նել ը նդ հուպ 99 տա րի, ի սկ քա ղա քա ցի ա կան օ րենսդ րու-
թյամբ նման եր կա րա ժամ կետ օգ տա գործ ման ի րա վունք նա խա տես ված չէ։ Այլ կերպ ա սած՝ 
հո ղա մա սը որ ևէ հիմ քով օգ տա գոր ծող ան ձը չի կա րող այն ծան րա բեռ նել այդ պի սի եր կա րա-
ժամ կետ ի րա վուն քով, քա նի որ իր օգ տա գործ ման ի րա վուն քի ժամ կե տի ա վար տից հետ ա մե-
նայն հա վա նա կա նու թյամբ, կդա դա րի կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քը կամ էլ կշա րու նա կի իր 
գո յու թյունն ար դեն հո ղա մա սի սե փա կա նա տի րոջ հետ, ու ս տի վաղ, թե ու շ կա ռու ցա պատ ման 
ի րա վուն քում կող մե րից մե կը դառ նա լու է հո ղա մա սի սե փա կա նա տե րը, հետ ևա բար վեր ջի նիս 
կա մա հայտ նու թյունն ա ռանց քային է այս ի րա վուն քի սահ ման ման հար ցում։ 

Կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի սուբյեկտ կա րող է լի նել նաև պե տու թյու նը կամ հա մայն քը, 
ո րոնք այդ հա րա բե րու թյուն նե րում հան դես են գա լիս հո ղա մա սի սե փա կա նա տի րոջ դե րում։ 
Հաշ վի առ նե լով պե տու թյան ու նի վեր սալ ի րա վա սուբյեկ տու թյու նը՝ այն քա ղա քա ցի աի րա վա-
կան հա րա բե րու թյուն նե րի մաս նա կից է դառ նում յու րո վի։ Մաս նա վո րա պես՝ կա ռու ցա պատ-
ման ի րա վուն քի շր ջա նակ նե րում պե տու թյու նը, ի րաց նե լով իր օ րի նաս տեղծ գոր ծու նե ու թյու-
նը, հա մա պա տաս խան նոր մա տիվ ակ տե րի մի ջո ցով կար գա վո րում է այս ո լոր տը, որ պի սի 
օ րի նակ է՝ ՀՀ կա ռա վա րու թյան՝ 12.04.2001 թվա կա նի « Պե տա կան և հա մայն քային սե փա կա-

5 Տե՛ս ՀՀ Վճռաբեկ դատարանի 30.04.2015 թվականի թիվ ԼԴ/0221/02/11 գործով արտահայտած իրավական 
դիրքորոշումը։
6 Տե՛ս Митилино М. И., Право застройки, Опыт цивилистического исследования института, Киев, 1914, էջեր 80-81:
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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 կար գը հաս տա տե լու մա սին» թիվ 286 ո րո շու մը։ Այ սինքն՝ պե տու թյունն 
ի նքն է ո րո շում խա ղի կա նոն նե րը, ի նչ պես նաև պե տա կան հար կադ րան քի մի ջո ցով ա պա հո-
վում դրա կա տա րու մը։

 Հաշվի առնելով այն հանգամանքը, որ ՀՀ օ րենսդ րու թյու նը հս տակ չի տա րան ջա տում 
կա ռու ցա պատ ման տար բեր աշ խա տանք ներ ի րա կա նաց նող սուբյեկտ նե րին, մեկ հաս կա ցու-
թյան մեջ ը նդ գրկ վում են թե՛ սե փա կան հո ղա մա սում կա ռու ցա պա տում ի րա կա նաց նող և թե՛ 
կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի հի ման վրա կա ռու ցա պա տում ի րա կա նաց նող սուբյեկտ նե րը։ 
Նման պայ ման նե րում բո լոր այն դեպ քե րում, ե րբ օ րենս դիրն օգ տա գոր ծում է « կա ռու ցա պա-
տող» եզ րույ թը, այդ եզ րույ թի առ կա յու թյամբ բո լոր ի րա վա նոր մե րը, ը ստ է ու թյան, դառ նում 
են վե րա բե րե լի կա ռու ցա պատ ման ի րա վունք ու նե ցող ան ձի հա մար, մինչ դեռ կա ռու ցա պա-
տող նե րի գոր ծու նե ու թյու նը կար գա վո րող բո լոր ի րա վա նոր մե րը չեն, որ կի րա ռե լի են կա ռու-
ցա պատ ման ի րա վուն քի պա րա գա յում։ Այ սինքն՝ այս ի մաս տով ներ կա յում առ կա ի րա վա կար-
գա վո րումն ե րը ո րո շա կի չեն։ 

Անդ րա դառ նա լով ի րա վա կան ո րո շա կի ու թյան սկզ բուն քին` Սահ մա նադ րա կան դա տա-
րանն իր ո րո շումն ե րում ար տա հայ տել է ի րա վա կան դիր քո րո շումն եր առ այն, որ, մաս նա-
վո րա պես, որ ևէ ի րա վա կան նորմ չի կա րող հա մար վել «օ րենք», ե թե այն չի հա մա պա տաս-
խա նում ի րա վա կան ո րո շա կի ու թյան (res judicata) սկզ բուն քին, այ սինքն` ձևա կերպ ված չէ 
բա վա րար աս տի ճա նի հս տա կու թյամբ, ո րը թույլ տա քա ղա քա ցուն դրա հետ հա մա տե ղե լու 
իր վար քա գի ծը7, վեր ջինս պետք է լի նի բա վա կա նա չափ մատ չե լի՝ ի րա վուն քի սուբյեկտ նե րը 
պետք է հա մա պա տաս խան հան գա մանք նե րում հնա րա վո րու թյուն ու նե նան կողմն ո րոշ վե լու՝ 
թե տվյալ դեպ քում ի նչ ի րա վա կան նոր մեր են կի րառ վում8, օ րենսդ րու թյան մեջ օգ տա գործ-
վող հաս կա ցու թյուն նե րը պետք է լի նեն հս տակ, ո րո շա կի և չհան գեց նեն տա րաբ նույթ մեկ-
նա բա նու թյուն նե րի կամ շփո թու թյան9, այն ան հրա ժեշտ է, որ պես զի հա մա պա տաս խան հա-
րա բե րու թյուն նե րի մաս նա կից նե րը ող ջա միտ սահ ման նե րում ի վի ճա կի լի նեն կան խա տե սել 
ի րենց վար քագ ծի հետ ևանք նե րը և վս տահ լի նեն ի նչ պես ի րենց պաշ տո նա պես ճա նաչ ված 
կար գա վի ճա կի ան փո փո խե լի ու թյան, այն պես էլ ձեռք բեր ված ի րա վունք նե րի և պար տա վո-
րու թյուն նե րի հար ցում10։ 

Ա ռա վել ի րա տե սա կան ու հիմն ա վոր ված են այն օ րենսդ րա կան ակ տե րը, ո րոն ցում հա-
տուկ վե րա պա հում է ար վում այն մա սին, որ տվյալ հաս կա ցու թյու նը այդ օ րենսդ րա կան ակ-
տում ու նի ո րո շա կի նշա նա կու թյուն, ո րն էլ հենց բա ցա հայտ վում է ա ռան ձին նոր մով: Այլ կերպ 
ա սած՝ եր բեք չի կա րե լի բա ցա ռել, որ նույ նա նուն եզ րույթ նե րը կա րող են ու նե նալ մի մյան ցից 
է ա պես տար բեր վող նշա նա կու թյուն, պար զա պես կան խա տե սե լի ի րա վա կի րառ պրակ տի կա 
ա պա հո վե լու տե սան կյու նից նպա տա կա հար մար է տվյալ օ րենսդ րա կան ակ տում բա ցա հայ-
տել վեր ջի նիս բո վան դա կու թյու նը11:

 

7 Տե՛ս ՀՀ Սահմանադրական դատարանի 18.04.2006 թվականի թիվ ՍԴՈ-630 որոշումը։ 
8 Տե՛ս ՀՀ Սահմանադրական դատարանի 13.05.2008 թվականի թիվ ՍԴՈ-753 որոշումը։
9 Տե՛ս ՀՀ Սահմանադրական դատարանի 02.12.2014 թվականի թիվ ՍԴՈ-1176 որոշումը։
10 Տե՛ս ՀՀ Սահմանադրական դատարանի 22.01.2019 թվականի թիվ ՍԴՈ-1439 որոշումը։
11 Տե՛ս Դանիելյան Գ.,  Իրավական որոշակիության, իրավունքի անալոգիայի (համանմանության) և իրավական 
ակտի մեկնաբանության փոխհարաբերության արդի հիմնախնդիրները, էջ 16, (հասանելի է chrome-extension://
efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/http://www.old.ysu.am/files/01G_Danielyan-1476101269-.pdf հղումով 28.02.2025 
թվականի դրությամբ)։
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Եզ րա կա ցու թյուն 
Ամփոփելով վերոգրյալը՝ կարելի է արձանագրել, որ կառուցապատման իրավունքի 

սուբյեկտը և կառուցապատման իրավունքի մասնակիցը տարբեր հասկացություններ են, 
քանի որ կառուցապատման իրավունքում որոշակի մասնակցություն ունեցող սուբյեկտներն 
ունեն կառուցապատման իրավունքի իրացմանն օժանդակելու գործառույթ, և վերջիններս 
կառուցապատման իրավահարաբերությունների մասնակիցներ են։ Կառուցապատողի 
հասկացությունն այնքան լայն է սահմանված, որ իրենում ներառում է շինարարության 
թույլտվություն ունեցող ցանկացած անձի, որը ցանկանում է իրականացնել որոշակի 
շինարարական գործունեություն, այնինչ բազմաբնակարան շենք կառուցող մասնագիտացված 
կառուցապատողը, սեփական հողամասի վրա կառուցապատում իրականացնող անձը և 
կառուցապատման իրավունք ունեցող անձը տարբեր սուբյեկտներ են։

Վերոգրյալի հաշվառմամբ՝ առաջարկում ենք հստակեցնել կառուցապատման 
իրավունքի հիման վրա այդ իրավունքն իրացնող անձի որպես քաղաքացիաիրավական 
առանձին սուբյեկտի կարգավիճակը։ Մասնավորապես՝ ՀՀ օրենսդրությամբ տարանջատել 
կառուցապատման իրավունքի հիման վրա կառուցապատում իրականացնող անձին 
մյուս կառուցապատողներից՝ օրենսդրությամբ վերջինիս բնորոշելիս օգտագորելով ոչ թե 
«կառուցապատող», այլ «կառուցապատման իրավունք ունեցող անձ» եզրույթը։ 

Վերոնշյալ կարգավորումը հնարավորություն կընձեռի առավել հստակ պատկերացնելու 
օրենսդրի կամքը՝ ուղղված կառուցապատման իրավունք ունեցող անձի հասկացության 
ձևակերպմանը, և տարանջատելու վերջինիս կառուցապատման աշխատանքներ 
իրականացնող այլ սուբյեկտներից։

 

Ամ փո փա գիր:  Հոդ վա ծը նվիր ված է կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի սուբյեկտ նե րի բա ցա հայտ մա նը և նրանց 
տա րան ջատ մա նը։

 Հե ղի նա կը, ու սումն ա սի րե լով ար տա սահ մա նյան ե րկր նե րի ի րա վա կան փոր ձը, ներ կա յաց րել է կա ռու ցա-
պատ ման ի րա վուն քի և ը նդ հան րա պես՝ կա ռու ցա պատ ման ի րա վա հա րա բե րու թյուն նե րի մաս նա կից նե րի ա ռանձ-
նա հատ կու թյուն նե րը, ար ձա նագ րել, որ ՀՀ օ րենսդ րու թյամբ տա րան ջատ ված չեն կա ռու ցա պատ ման ի րա վա հա-
րա բե րու թյուն նե րում մաս նակ ցող սուբյեկտ նե րի կար գա վի ճակ նե րը։ Նմա նօ րի նակ տա րան ջատ ման բա ցա կա յու-
թյու նը շփո թու թյուն է ա ռա ջաց նում այս սուբյեկտ նե րի տար բե րակ ման հար ցում, քա նի որ ՀՀ օ րենս դի րը, օգ տա-
գոր ծե լով « կա ռու ցա պա տող» հաս կա ցու թյու նը, դրա նում փաս տա ցի ը նդ գր կում է նաև բազ մաբ նա կա րան բնա կե լի 
շենք կա ռու ցող մաս նա գի տաց ված կա ռու ցա պա տո ղին, սե փա կան հո ղա մա սի վրա կա ռու ցա պա տում ի րա կա նաց-
նող ան ձին և կա ռու ցա պատ ման ի րա վունք ու նե ցող ան ձին։

Նշ ված խնդ րի պար զա բան ման նպա տա կով հե ղի նա կը, հոդ վա ծում կա տար ված ու սումն ա սի րու թյան և վեր-
լու ծու թյուն նե րի հի ման վրա, ներ կա յաց րել է իր տե սա կե տը՝ առ կա օ րենսդ րա կան կար գա վո րումն 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՝ ներկայացրել 
է այս սուբյեկտ նե րի տար բե րակ ման չա փա նիշ նե րը, կա տա րել ո րո շա կի ա ռա ջար կու թյուն նե րի օ րենսդ րա կան 
ի րա վա կար գա վո րումն ե րի մի ջո ցով այս սուբյեկտ նե րին տար բե րա կե լու նպա տա կով։ Հոդ վա ծում ներ կա յաց ված 
օ րենսդ րա կան ա ռա ջար կու թյուն նե րի մի ջո ցով հնա րա վոր կլի նի ա ռանձ նաց նել կա ռու ցա պատ ման ի րա վա հա րա-
բե րու թյուն նե րում մաս նակ ցող տար բեր սուբյեկտ նե րի՝ հս տակ ամ րագ րե լով վեր ջի նիս կար գա վի ճա կը, ի նչ պես 
նաև նրանց նկատ մամբ կի րա ռե լի օ րենսդ րա կան նոր մե րի շր ջա նա կը, ո րը հնա րա վո րու թյուն կըն ձե ռի՝ ու նե նա լու 
ի րա վա կան ո րո շա կի ու թյա նը հա մա պա տաս խան օ րենսդ րա կան կար գա վո րումն եր։

Annotation. The article is devoted to the identification of subjects of construction law and their separation.
The author, having studied the legal experience of foreign countries, presented the peculiarities of the construction 



ԴԱՏԱԿԱՆ 
ԻշխանությունԱՊՐԻԼ-ՀՈՒՆԻՍ  2025  4-6 (310-312)

73

law and, in general, the participants in construction legal relations, and noted that the legislation of the Republic of 
Armenia does not separate the statuses of subjects participating in construction legal relations. The absence of such 
separation causes confusion in the issue of distinguishing these subjects, since the RA legislator, using the concept of 
“developer”, actually includes in it also a specialized developer constructing a multi-apartment residential building, a 
person implementing construction on his own land plot, and a person having the right to construction.

In order to clarify the mentioned problem, the author, based on the research and analysis conducted in the article, 
presented her point of view on the existing legislative regulations, presented certain proposals aimed at their improvement. 
In particular, she presented the criteria for distinguishing these entities, made certain proposals for distinguishing these 
entities through legislative legal regulations. Through the legislative proposals presented in the article, it will be possible 
to distinguish different entities participating in construction legal relations, clearly fixing the status of the latter, as well 
as the scope of legislative norms applicable to them, which will allow for legislative regulations in accordance with legal 
certainty.

Аннотация. Статья посвящена выявлению субъектов права застройки и их разграничению. Автор, изучив 
правовой опыт зарубежных стран, представил особенности права застройки и, в целом, участников строительных 
правоотношений. В статье также отмечено, что в законодательстве Республики Армения не разделены статусы 
субъектов, участвующих в строительных правоотношениях. Отсутствие такого разделения приводит к путанице в 
вопросе разграничения этих субъектов, поскольку законодатель РА, используя понятие «застройщик», фактически 
включает в него и специализированного застройщика, осуществляющего строительство многоквартирного 
жилого дома, и лицо, осуществляющее строительство на собственном земельном участке, и лицо, имеющее право 
застройки.

Для того чтобы прояснить указанную проблему, автор на основе проведенного исследования и анализа 
в статье изложил свою точку зрения на существующие законодательные нормы, представил некоторые 
предложения, направленные на их совершенствование. В частности, рассмотрены критерии выделения данных 
субъектов, внесены определенные предложения по выделению данных субъектов посредством законодательного 
правового регулирования. С помощью законодательных предложений, представленных в статье, можно будет 
разграничить различные субъекты, участвующие в строительных правоотношениях, четко закрепив статус 
последних, а также сферу действия законодательных норм, применяемых к ним, что позволит иметь законодательное 
регулирование в соответствии с правовой определенностью.

 Բա նա լի բա ռեր  կա ռու ցա պատ ման ի րա վուն քի սուբյեկտ, կա ռու ցա պա տող, վար ձա կալ, ի րա վա կան ո րո շա-
կի ու թյուն։

Keywords: subject of right of construction, developer, tenant, legal certainty.
Ключевые слова: субъект права застройки, застройщик, арендатор, правовая определенность.
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ակ տի մեկ նա բա նու թյան փոխ հա րա բե րու թյան ար դի հիմն ախն դիր նե րը, էջ 16, (հա սա նե լի է chrome-extension://
efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/http://www.old.ysu.am/files/01G_Danielyan-1476101269-.pdf հղու մով 28.02.2025 
թվա կա նի դրու թյամբ)։

9. Митилино М. И., Право застройки, Опыт цивилистического исследования института, Киев, 1914, 323 էջ:
10. Chambers R., Ownership and Possession, է ջեր 14-30, հա սա նե լի է https://ca.vlex.com/vid/ownership-and-

possession-903478299 հղու մով 28.01.2025 թվա կա նի դրու թյամբ;
11. RSBC 1996, chapter 194, հա սա նե լի է https://www.bclaws.gov.bc.ca/civix/document/id/complete/

statreg/96194_01 հղու մով 28.01.2025 թվա կա նի դրու թյամբ;

 
Ա ռա քե լյան Ն. - Ե ՊՀ քա ղա քա ցի ա կան ի րա վուն քի ամ բի ո նի աս պի րանտ, ՀՀ Վճ ռա բեկ դա տա րա նի աշ խա-

տա կազ մի ի րա վա կան փոր ձաքն նու թյուն նե րի ծա ռա յու թյան գլ խա վոր մաս նա գետ, Էլ հաս ցե՝ narine.araqelyan@ysu.
am:

Ներ կա յաց վել է խմ բագ րու թյուն 25.04.2025 թ., տր վել է գրա խո սու թյան 25.04.2025թ., ե րաշ խա վոր վել է Ե ՊՀ 
քա ղա քա ցի ա կան ի րա վուն քի ամ բի ո նի պրո ֆե սոր, ի.գ.դ. Վ. Ա վե տի սյա նի կող մից, ըն դուն վել է տպագ րու թյան 
10.07.2025 թ.:




