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 Սա մի նե Պետ րո սյան 

Եր ևան քա ղա քի Մա լա թի ա-Սե բաս տի ա վար չա կան 
շր ջա նի դա տա խա զու թյան ա վագ դա տա խա զ
 

Ը ՆԴ ՀԱ ՆՈ ՒՐ ԲԱԺ ՆԱՅԻՆ ՍԵ ՓԱ ԿԱ ՆՈ ՒԹՅԱՆ 
ՀԱ ՐԱ ԲԵ ՐՈ ՒԹՅՈ ՒՆ ՆԵ ՐԻ Ի ՐԱ ՎԱ ԿԱՆ ԿԱՐ ԳԱ ՎՈՐ ՄԱՆ 

Է ՎՈԼՅՈՒ ՑԻ Ա Ն1

 Հա մա ռո տա գի ր
 Հոդ վա ծը վե րա բե րո ւմ է ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան հա րա բե -

րու թյո ւն նե րի ի րա վա կան կար գա վոր մա նը, ո րո ւմ ան դրա դա րձ է կա տար վել
ընդհա նո ւր սե փա կա նու թյան տե սակ նե րին և ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա -
նու թյան ի րա վա զո րու թյո ւն նե րին:

 Հոդ վա ծո ւմ տր վել է ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան հաս կա ցու թյու -
նը, այն է՝ ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյու նը ի րա վա կան նոր մե րի հա մակ -
ցու թյո ւն է, ո րը կար գա վո րո ւմ է միև նույն գույ քի նկատ մա մբ մի քա նի
սե փա կա նա տե րե րի ի րա վա հա րա բե րու թյո ւն նե րը, ո րո ւմ սե փա կա նա տե րե րից
յու րա քան չյու րի բա ժի նը ո րոշ ված է, և ո րո նք ի րե նց հայե ցո ղու թյա մբ կա րող են
տի րա պե տել, տնօ րի նել և օգ տա գոր ծել ի րե նց բա ժի նը:

Բա ցի այդ, սույն ու սո ւմ նա սի րու թյան շր ջա նակ նե րո ւմ վեր հան վել է նաև
բազ մաբ նա կա րան շեն քի ընդ հա նո ւր տա րա ծք նե րի օգ տա գո րծ ման առն չու թյամբ
պրակ տի կայո ւմ առ կա խն դի րը, քա նի որ ան հրա ժե շտ է ա ռա վել հս տա կեց նել
բաժ նային սե փա կա նու թյան օգ տա գո րծ ման կա նոն նե րը, մաս նա վո րա պե ս՝ բազ -
մաբ նա կա րան շեն քի ընդ հա նո ւր օգ տա գո րծ ման տա րա ծք նե րը, ո րո նք փաս տա -
ցի որ ևէ մե կի սե փա կա նու թյո ւն չեն հան դի սա նո ւմ, բա ցա ռել ցան կա ցած ան ձի
մշ տա կան հի մո ւնք նե րով օգ տա գո րծ ման հնա րա վո րու թյու նը՝ ներ պե տա կան
օրենս դ րու թյա մբ ամ րագ րե լով նշ ված բո վան դա կու թյա մբ ի րա վա կան նոր մեր,
որոնք կկ րեն պար տա դիր բնույթ:

 Հիմ նա բա ռեր - ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյո ւն, գույք, տնօ րի նել,
օգ տա գոր ծել, տի րա պե տել, սե փա կա նա տեր:

 Նե րա ծու թյո ւն
 Ցան կա ցած ինս տի տու տի վե րա բե րյալ բազ մա կող մա նի ու սո ւմ նա սի րու թյուն

ի րա կա նաց նե լու, ինչ պես նաև կա տար ված հետ ևու թյո ւն նե րի հիմ նա վոր վա ծու -
թյո ւնն ա պա հո վե լու հա մար ան հրա ժե շտ է նախ ևա ռաջ ան դրա դառ նալ այդ ինս -

1 Հոդվածը ներկայացվել է 31.01.2024 թ., գրախոսվել է 03.05.2024 թ.:
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տի տու տի հաս կա ցու թյան վեր լու ծու թյա նը, ին չից ել նե լո վ՝ հա րկ ենք հա մա րո ւմ
ու սո ւմ նա սի րու թյու նը սկ սել ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան հաս կա ցու թյան և տե -
սակ նե րի վեր լու ծու թյա մբ՝ ան դրա դառ նա լով ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան ի րա -
վո ւն քի պատ մա կան զար գաց մա նը, ինչ պես նաև քն նու թյան ա ռար կա դա րձ նել
ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան ի րա վա զո րու թյո ւն նե րը:

 Ներ կայո ւմս ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան տե սա կան և գո րծ նա կան հիմ նա -
խն դիր նե րը պա հան ջո ւմ են բազ մա կող մա նի ու սո ւմ նա սի րու թյո ւն և վեր լու ծու -
թյո ւն` բա ցա հայ տե լու և վեր հա նե լու ո լոր տո ւմ առ կա բաց թո ղո ւմ նե րն ու
խն դիր նե րը և ա ռա ջադ րել հնա րա վոր լու ծո ւմ նե ր՝ հաշ վի առ նե լով ինչ պես այդ
հա րա բե րու թյո ւն նե րի ա ռա նձ նա հատ կու թյո ւն նե րը, այն պես էլ մի ջազ գային ի րա -
վա կան պրակ տի կայո ւմ առ կա մո տե ցո ւմ նե րը: 

Ը նդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյու նը քա ղա քա ցի ա կան ի րա վո ւն քի
առա նց քային ինս տի տո ւտ նե րից մե կն է, ո րի վե րա բե րյալ առ կա մաս նա գի տա կան
գրա կա նու թյու նը վկայո ւմ է նշ ված ո լոր տի կար ևո րու թյան մա սին, և, չնայած
ոլոր տո ւմ առ կա հիմ նա խն դիր նե րը բազ մի ցս ու սո ւմ նա սիր վել են, այ նո ւա մե նայ -
նիվ, ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան ինս տի տու տի ու սո ւմ նա սի րու թյու նը շա րու -
նա կո ւմ է մնալ ար դի ա կան:

 Սո ցի ալ-տն տե սա կան կյան քո ւմ կա տար վող փո փո խու թյո ւն նե րը պա հան -
ջում են նոր մո տե ցո ւմ: Ա զատ շու կայա կան տն տե սու թյան պայ ման նե րո ւմ ա ռա -
վել կար ևոր վո ւմ է ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան պա շտ պա նու թյու նը: Ար դի
հա սա րա կու թյու նը չի կա րող գոր ծել ա ռա նց սե փա կա նու թյան, այդ թվո ւմ՝ ընդ -
հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան ո լոր տո ւմ զար գա ցած հա րա բե րու թյո ւն ների,
քա նի որ դրա նով է պայ մա նա վոր ված պե տու թյան տն տե սա կան հզո րու թյու նը,
մա րդ կու թյան ա ռա ջըն թա ցն ու բա րե կե ցու թյու նը:

 Սո ցի ա լա կան պե տու թյան կար ևոր խն դիր նե րից մե կը սե փա կա նու թյան, այդ
թվո ւմ՝ ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան պա շտ պա նու թյո ւնն ու պահ պա նու թյո ւնն2

է: Սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քը, բնա կա նա բար, թե լադ րո ւմ է գույ քային հա րա -
բե րու թյո ւն նե րի կար գա վոր ման ան հրա ժեշ տու թյո ւն: Այդ կար գա վոր ման հիմ նա -
կան բո վան դա կու թյու նը սե փա կա նու թյան պա շտ պա նու թյո ւնն է3:

 Սե փա կա նու թյան, այդ թվո ւմ՝ ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան ինս տի տու տը
ամ րա գր վել է պե տու թյո ւն նե րի հիմ նա կան օ րե նք նե րո ւմ, ին չը վկայո ւմ է այդ ինս -
տի տու տի կար ևո րու թյան մա սին: Սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քը կար ևոր վել է
նաև մի ջազ գային այն պի սի ի րա վա կան փաս տա թղ թե րով, ինչ պի սիք են՝ Մար դու
ի րա վո ւնք նե րի հա մը նդ հա նո ւր հռ չա կա գի րը, Մար դու ի րա վո ւնք նե րի և հիմ նա -
րար ա զա տու թյո ւն նե րի պա շտ պա նու թյան մա սին եվ րո պա կան կոն վեն ցի ան, որի
թիվ 1 ար ձա նագ րու թյան 1-ին հոդ վա ծը ե րաշ խա վո րո ւմ է սե փա կա նու թյան
իրավո ւն քը: 

2 Տե՛ս Никитин В. А.,Право собственности в СССР, М.,1958, էջ 22.
3 Տե՛ս Պապյան Ռ., Արդի իրավունքի քրիստոնեական ակունքները, Սբ. Էջմիածին, 2002, էջ 2013:
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Ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քի պատ մա կան զար գա ցու մը
Ը նդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան հա րա բե րու թյո ւն նե րի ի մաս տա վո -

րու մը հնա րա վոր չէ ա ռա նց դրա պատ մա կան ար մատ նե րի վեր հան ման, ին չից ել -
նե լո վ՝ ան հրա ժե շտ ենք հա մա րո ւմ ան դրա դառ նալ ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան
ինս տի տու տի պատ մա կան զար գաց մա նը: 

Ը նդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան տե սա կան և գո րծ նա կան հար ցե րն ու սո ւմ նա -
սիր վել են դե ռևս վաղ ժա մա նակ նե րի ց՝ ան ցնե լով զար գաց ման պատ մա կան ճա -
նա պա րհ, մաս նա վո րա պե ս՝ ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան պատ մա կան
ար մատ նե րը առ կա են ե ղել հին հռո մե ա կան ի րա վո ւն քո ւմ: 

Այս պես, հռո մե ա կան ի րա վո ւն քո ւմ սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քը ընդ հա նուր
առ մա մբ բնու թա գր վո ւմ էր որ պես գույ քի նկատ մա մբ ու նե ցած սե փա կա նու -
թյուն4:

 Լիտ րեն « սե փա կա նու թյո ւն» տեր մի նը սահ մա նո ւմ էր իր, ո րը պատ կա նո ւմ է
ինչ-որ մե կին, ինչ պես նաև ի րա վո ւնք, ո րի ու ժով ի րը պատ կա նո ւմ է ինչ-որ մե կի ն5։

Հ ռո մե ա կան ի րա վո ւն քո ւմ գույ քի նկատ մա մբ ան ձի ու նե ցած ի րա վո ւնք նե րի
աս տի ճա նը և բո վան դա կու թյու նը տար բեր վո ւմ էր: Դրա նք ա ռա վել ամ բող ջա կան
ար տա հայտ վո ւմ է ին սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քի ինս տի տու տո ւմ6:

Հ ռո մե ա կան պե տու թյան պատ մու թյան սկզբ նա կան շր ջա նո ւմ սե փա կա նու -
թյան ի րա վո ւնքն ար տա հայ տող մի աս նա կան եզ րույթ գոյու թյո ւն չու ներ, սա կայն
սե փա կա նու թյան ինս տի տու տը հռո մե ա կան ի րա վո ւն քո ւմ գոյու թյո ւն ու ներ շատ
վա ղո ւց: Ք.ա. 1-ին դա րից սկ սած որ պես սե փա կա նու թյան ի րա վո ւնքն ար տա -
հայ տող եզ րույթ սկ սե ցին գոր ծա ծել dominium, իսկ Ք․հ. 3-րդ դա րի ց՝ proprietas
եզ րույթ նե րը7: Հռո մե ա կան ի րա վո ւն քո ւմ գոր ծած վո ւմ էր նաև condominium եզ -
րույ թը, ո րով ար տա հայտ վո ւմ էր միև նույն ի րի նկատ մա մբ մի քա նի ան ձա նց
ունե ցած սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քը8: 

Ը նդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան ինս տի տու տին վե րա բե րող դրույթ ներ նա խա -
տես վել են նաև 10-12-րդ դա րե րո ւմ, մաս նա վո րա պե ս՝ Մխի թար Գո շի « Դա տաս -
տա նա գր քո ւմ» ամ րա գր վել են ընդ հա նո ւր հա մա տեղ սե փա կա նու թյա նը
վե րա բե րե լի նոր մեր, ո րո նք մեր օ րե րո ւմ ա ռա վել ման րա մա սն կար գա վո րո ւմ են
ստա ցել:

 Վե րոգ րյա լից հետ ևո ւմ է, որ դե ռևս ան տիկ ժա մա նա կա շր ջա նո ւմ ար ծա րծ -
վել է ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան հաս կա ցու թյու նը, ընդ ո րո ւմ՝ ինչ պես մեր օրե -
րո ւմ, այն պես էլ ան տիկ շր ջա նո ւմ այն բնու թա գր վել է որ պես միև նույն ի րի
նկատ մա մբ մի քա նի ան ձա նց ու նե ցած սե փա կա նու թյո ւն, ին չը նշա նա կո ւմ է, որ
քն նու թյան ա ռար կա հան դի սա ցող ինս տի տու տը, պատ մա կան զար գաց ման ուղի

4 Տե՛ս Зом Р., Институции Римского права, перев. Нечаева В. М., М., 1888, էջ 181։
5 Տե՛ս Проф. О. Амонь, Собственность,, С-Петербург, 1908, էջ 3։
6 Տե՛ս Ավետիսյան Վ. Դ., Հռոմեական մասնավոր իրավունք, Եր., 2010, էջ 49:
7 Տե՛ս Маяк И. Л., Проблема собственности у Авла Галлия, Древнее право, М., 2000, էջեր 79-80.
8 Տե՛ս Ավետիսյան Վ. Դ., Հռոմեական մասնավոր իրավունք, Եր., 2010, էջ 49:



ՕՐԻՆԱԿԱՆՈՒԹՅՈՒՆ LEGALITY ЗАКОННОСТЬ № 136  2024

198

ան ցնե լով, ըստ է ու թյան, հա մա կար գային փո փո խու թյո ւն նե րի չի են թա րկ վել,
սակայն հա րկ է փաս տել, որ  ան տիկ ժա մա նա կա շր ջա նո ւմ ընդ հա նո ւր սե փա կա -
նու թյան տե սակ նե րը տա րան ջատ ված չեն ե ղել:

 
Ը նդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան հատ կա նիշ նե րը և տե սակ նե րը
 Ներ պե տա կան օ րե նսդ րու թյա մբ ա ռա նձ նաց վո ւմ է ընդ հա նո ւր սե փա կա նու -

թյան եր կու տե սա կ՝ հա մա տեղ և բաժ նային, մաս նա վո րա պե ս՝ ՀՀ քա ղա քա ցի ա -
կան օ րե նսգր քի 189-րդ հոդ վա ծի 1-ին կե տի հա մա ձայն՝ եր կու կամ ա վե լի
ան ձա նց սե փա կա նու թյան ներ քո գտն վող գույ քը նրա նց է պատ կա նո ւմ ընդ հա -
նո ւր սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քով:

 Նույն հոդ վա ծի 2-րդ կե տի հա մա ձայն՝ գույ քը կա րող է սե փա կա նու թյա նը
պատ կա նե լ՝ սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քո ւմ սե փա կա նա տե րե րից յու րա քան չյու -
րի բա ժի նը ո րո շե լով (բաժ նային սե փա կա նու թյո ւն) կամ ա ռա նց այդ բա ժին նե րը
ո րո շե լու (հա մա տեղ սե փա կա նու թյո ւն): 

Վե րոն շյալ հոդ վա ծից հետ ևո ւմ է, որ օ րե նս դի րը նա խա տե սել է ընդ հա նո ւր
սե փա կա նու թյան եր կու տե սա կ՝ բաժ նային և հա մա տեղ, ընդ ո րո ւմ՝ սե փա կա -
նու թյու նը կա րող է հա մար վել ընդ հա նո ւր բաժ նային, երբ ընդ հա նո ւր սե փա կա -
նու թյան ի րա վո ւն քո ւմ մաս նա կից նե րի բա ժին նե րը ո րոշ ված են: Իսկ ՀՀ
քա ղա քա ցի ա կան օ րե նսգր քի 189-րդ հոդ վա ծի 3-րդ կե տի հա մա ձայն` գույ քի
նկատ մա մբ սե փա կա նու թյու նը հա մար վո ւմ է բաժ նային, ե թե օ րեն քով դրա
նկատ մա մբ սահ ման ված չէ հա մա տեղ սե փա կա նու թյո ւն, ին չը նշա նա կո ւմ է, որ
սույն հոդ վա ծո ւմ տր ված չէ ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան հաս կա ցու -
թյու նը: Այն բա ցա հայտ վո ւմ է մի այն բա ցառ ման սկզ բո ւն քի կի րառ մա մբ, մի նչ -
դեռ ցան կա ցած եր ևույ թի սահ մա նու մը են թադ րո ւմ է նրա ընդ հա նո ւր և է ա կան
հատ կա նիշ նե րի վե րա ցա րկ ված ար տա ցո լո ւմ, որ պի սի պայ ման նե րո ւմ կա րե լի է
տալ ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան հետ ևյալ հաս կա ցու թյու նը. ընդ հա -
նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյու նը ի րա վա կան նոր մե րի հա մակ ցու թյո ւն է, ո րը
կար գա վո րո ւմ է միև նույն գույ քի նկատ մա մբ մի քա նի սե փա կա նա տե րե րի ի րա -
վա հա րա բե րու թյո ւն նե րը, ո րո ւմ սե փա կա նա տե րե րից յու րա քան չյու րի բա ժի նը
որոշ ված է, և ո րո նք ի րե նց հայե ցո ղու թյա մբ կա րող են տի րա պե տել, տնօ րի նել և
օգ տա գոր ծել ի րե նց բա ժի նը: 

Ը նդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան հիմ նա կան ա ռա նձ նա հատ կու թյու -
նը սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քո ւմ հա մա սե փա կա նա տե րե րից յու րա քան չյու րին
պատ կա նող բաժ նի ո րո շա կի ու թյո ւնն է: Ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան
հաս կա ցու թյո ւնն ու նի կար ևոր գի տա կան նշա նա կու թյո ւն9: Ընդ հա նո ւր բաժ -
նային սե փա կա նու թյան հաս կա ցու թյու նը օբյեկ տիվ ի մաս տով բնու թա գր վո ւմ է
որ պես ի րա վա կան նոր մե րի հա մակ ցու թյո ւն, ո րը կար գա վո րո ւմ է միև նույն գույ -

9 Տե՛ս Мананкова Р. П.,Правоотношение общей долевой собственности граждан по советскому
законодательству, Томск, 1977, էջ 8.
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քի նկատ մա մբ մի քա նի սե փա կա նա տե րե րի ի րա վա հա րա բե րու թյո ւն նե րը, իսկ
սո ւբյեկ տիվ ի մաս տով բնու թա գր վո ւմ է որ պես եր կու կամ ա վե լի ան ձա նց ի րա -
վո ւնք փո խա դա րձ հա մա ձայ նու թյա մբ և ի րե նց հայե ցո ղու թյա մբ տի րա պե տել,
տնօ րի նել և օգ տա գոր ծել ընդ հա նո ւր ու նեց ված քը10:

Ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան հա մա սե փա կա նա տի րոջ ի րա վո ւն -
քը կախ ված է նրա մաս նակ ցու թյան փաս տից, իսկ բաժ նի չա փը՝ իր նե րդ րած մի -
ջոց նե րի չա փից, հա մա սե փա կա նա տե րեր դառ նա լու հան գա ման քից, օ րի նա կ՝
կտա կա րա րի կամ քից, ժա ռան գու թյա մբ թո ղն ված գույ քի ար ժե քից և այլն11:

 Վե րոգ րյա լից հետ ևո ւմ է, որ ՀՀ քա ղա քա ցի ա կան օ րե նս գիր քը, նա խա տե սե -
լով ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան եր կու տե սակ, տար բե րակ ման հիմ քո ւմ դրել է
սե փա կա նա տե րե րից յու րա քան չյու րի բա ժի նը ո րո շե լու կամ ա ռա նց այդ բա ժի նը
ո րո շե լու ա ռա նձ նա հատ կու թյու նը: Ին չը նշա նա կո ւմ է, որ ընդ հա նո ւր բաժ նային
սե փա կա նու թյան բա ցա հայտ ման հա մար ան հրա ժե շտ է նախ ևա ռաջ վեր հա նել
այն հան գա ման քը, թե արդյո ՞ք ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան ի րա վո ւնք առ հա -
սա րակ ծա գո ւմ է, թե ՞՝ ոչ, ո րից հե տո, ա ռաջ նո րդ վե լով օ րե նսգր քո ւմ ամ րա գր ված
կա նո նով, տա րան ջա տել ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան կո նկ րետ տե սա կը: 

Այս պի սով, ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան եր կու տե սակ նե րն ու նեն ընդ հան -
րու թյո ւն, այն է՝ թե´ ընդ հա նո ւր հա մա տեղ սե փա կա նու թյան և թե՛ ընդ հա նո ւր
բաժ նային սե փա կա նու թյան դեպ քո ւմ էլ միև նույն գույ քը պատ կա նո ւմ է մի քա -
նի ան ձա նց, ո րո նք սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քով կա րող են տնօ րի նել, տի րա պե -
տել և օգ տա գոր ծել այն:

 Սա կայն սույն ու սո ւմ նա սի րու թյան շր ջա նակ նե րո ւմ ա ռա վել կար ևոր են այն
տար բե րու թյո ւն նե րը, ո րո նք ըն կած են ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան տե սակ նե -
րի տա րան ջատ ման հիմ քո ւմ, մաս նա վո րա պե ս՝ ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան եր -
կու տե սակ նե րի դեպ քո ւմ էլ սե փա կա նա տե րե րից յու րա քան չյու րը ո րո շա կի
բա ժին ու նի ընդ հա նո ւր գույ քի նկատ մա մբ, սա կայն ընդ հա նո ւր բաժ նային սե -
փա կա նու թյու նո ւմ դրա նց չա փե րը նա խա պես ո րոշ ված են:

 Բա ցի այդ, ընդ հա նո ւր հա մա տեղ սե փա կա նու թյու նո ւմ սե փա կա նա տե րե րից
յու րա քան չյո ւրն ու նի նույ նա կան ի րա վո ւնք ներ հա մա պա տաս խան օբյեկ տի
նկատ մա մբ, իսկ ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյու նո ւմ սե փա կա նա տե րե -
րի բաժ նի չա փը կա րող է տար բեր վել: 

Ը նդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան հաս կա ցու թյան բա ցա հայ տու մը պա հան ջո ւմ
է սահ մա նա զա տել ընդ հա նո ւր (բազ մա սո ւբյե կտ) սե փա կա նու թյու նը մի քա նի
ան ձա նց մի ջոց նե րով ստե ղծ ված ի րա վա բա նա կան ան ձի (մի ա սո ւբյե կտ) սե փա -
կա նու թյու նից: Ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քի տար բե րա կիչ հատ կա -
նիշ նե րն են ընդ հա նո ւր գույ քի առ կայու թյու նը և այդ գույ քի նկատ մա մբ
սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քի սո ւբյե կտ նե րի բազ մա կի ու թյու նը կամ հա մա սե փա -

10 Տե՛ս Гражданское право, под. ред. Е. А. Суханов, том 1, М., 1998, էջեր 580-581.
11 Տե՛ս Բարսեղյան Տ. Կ., ՀՀ Քաղաքացիական իրավունք, առաջին մաս, Ե., 2006, էջեր 363-364:
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կա նա տե րե րի գոյու թյու նը, ո րից բխո ւմ է, որ ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյու նը բազ -
մա սո ւբյե կտ սե փա կա նու թյո ւն է12: 

Ը նդ հա նո ւր սե փա կա նու թյու նը բնու թա գր վո ւմ է բազ մա թիվ սո ւբյե կտ նե րի
և մեկ օբյեկ տի առ կայու թյա մբ: Ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան հա րա բե րու թյո ւն -
ներ կա րող են ա ռա ջա նալ սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քի սո ւբյե կտ նե րի մի ջև, այն
է՝ քա ղա քա ցի նե րի, ի րա վա բա նա կան ան ձա նց, պե տու թյան, հա մայն քի, ո րո նք
իրե նց ի րա վա զո րու թյո ւն նե րը պար տա վոր են ի րա կա նաց նել փո խա դա րձ
համաձայ նու թյա մբ13: 

Ն կա տե նք, որ ՀՀ օ րե նսդ րու թյա մբ սահ ման ված չէ ընդ հա նո ւր սե փա կա նու -
թյան սո ւբյե կտ նե րի շր ջա նա կը, սա կայն հա մա կար գային վեր լու ծու թյան ար դյուն -
քո ւմ կա րող ենք եզ րա հան գել, որ ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան սո ւբյե կտ նե րն են
քա ղա քա ցի նե րը, ի րա վա բա նա կան ան ձի նք, պե տու թյու նը, հա մայն քը:

 Հատ կան շա կան է, որ ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյու նը բնու թագ րող հատ կա -
նիշ հան դի սա ցող սո ւբյե կտ նե րի բազ մա թի վու թյու նը ան հրա ժե շտ, բայց ոչ բա վա -
րար պայ ման է, իսկ մյո ւս է ա կան հատ կա նի շը ընդ հա նո ւր օբյեկ տի
առ կայու թյո ւնն է, այ սի նքն՝ ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան հա րա բե րու թյո ւն նե րի
ի րա վա կան կար գա վոր ման հա մար քն նա րկ ման ա ռար կա է հան դի սա նո ւմ միև -
նույն օբյեկ տի նկատ մա մբ մի քա նի սո ւբյե կտ նե րի սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քը:

ՀՀ օ րե նսդ րու թյան ու սո ւմ նա սի րու թյու նից հետ ևո ւմ է, որ ընդ հա նո ւր սե փա -
կա նու թյան օբյե կտ է հա մար վո ւմ գույ քը, իսկ ՀՀ քա ղա քա ցի ա կան օ րե նսգր քի
132-րդ հոդ վա ծի 1-ին մա սի 1-ին կե տի հա մա ձայն՝ քա ղա քա ցի ա կան ի րա վո ւն քի
օբյե կտ նե րն են գույ քը` նե րա ռյալ դրա մա կան մի ջոց նե րը, ար ժե թղ թե րը և գույ -
քային ի րա վո ւնք նե րը, ընդ ո րո ւմ՝ հա րկ է նշել, որ ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան
օբյե կտ կա րող է լի նել մի այն այն գույ քը, ո րը սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քով կա -
րող է պատ կա նել ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան սո ւբյե կտ նե րին: 

Այս պի սով, քա ղա քա ցի ա կան ի րա վո ւն քի տե սու թյու նո ւմ տար բեր հե ղի նակ -
նե րի կող մից ա ռա նձ նաց ված չա փա նիշ նե րի հա մակ ցու թյա մբ հնա րա վոր է
արտա ցո լել ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան է ու թյու նը, այն է՝ ընդ հա նո ւր սե փա կա -
նու թյան հա մար բնո րոշ հատ կա նիշ նե րն են սո ւբյե կտ նե րի բազ մա թի վու թյու նը և
միև նույն օբյեկ տի առ կայու թյու նը: 

Տ վյալ դեպ քո ւմ ան հրա ժե շտ է պա տաս խա նել այն ի րա վա կան հար ցա դր մա -
նը, թե արդյո ՞ք միև նույն գույ քը ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան ի րա -
վուն քով կա րող է պատ կա նել և՛ քա ղա քա ցի նե րին, և՛ պե տու թյա նը: 

Այս պես, ՀՀ Սահ մա նադ րու թյան 10-րդ հոդ վա ծի 2-րդ մա սի հա մա ձայն՝
ընդեր քը և ջրային ռե սո ւրս նե րը պե տու թյան բա ցա ռիկ սե փա կա նու թյո ւնն են:

ՀՀ քա ղա քա ցի ա կան օ րե նսգր քի 1-ին հոդ վա ծի 2-րդ կե տի 2-րդ մա սի հա մա -

12 Տե՛ս Նազարյան Վ., ՀՀ քաղաքացիական օրենսգրքի գիտագործնական մեկնաբանություններ,
Ե., 2000, էջ 59:

13 Տե՛ս Гражданское право, под ред. Е. А. Суханов, том 1, М., 1998, էջ 578։
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ձայն՝ քա ղա քա ցի ա կան օ րե նսդ րու թյա մբ և այլ ի րա վա կան ակ տե րով կար գա վոր -
վող հա րա բե րու թյո ւն նե րի մաս նա կից նե րն են ֆի զի կա կան ան ձի նք` Հայաս տա -
նի Հան րա պե տու թյան քա ղա քա ցի նե րը, օ տա րե րկ րյա պե տու թյո ւն նե րի
քա ղա քա ցի նե րը, քա ղա քա ցի ու թյո ւն չու նե ցող ան ձի նք ու ի րա վա բա նա կան
անձի նք, ինչ պես նաև Հայաս տա նի Հան րա պե տու թյու նը և հա մայնք նե րը:

ՀՀ քա ղա քա ցի ա կան օ րե նսգր քի 128-րդ հոդ վա ծի 1-ին մա սի հա մա ձայն՝
Հայաս տա նի Հան րա պե տու թյու նը և հա մայնք նե րը քա ղա քա ցի ա կան օ րե նսդ րու -
թյա մբ ու այլ ի րա վա կան ակ տե րով կար գա վոր վող հա րա բե րու թյո ւն նե րո ւմ հան -
դես են գա լիս այդ հա րա բե րու թյո ւն նե րի մյո ւս մաս նա կից նե րի` քա ղա քա ցի նե րի
և ի րա վա բա նա կան ան ձա նց հետ հա վա սար հի մո ւնք նե րով:

 Վե րոգ րյալ ի րա վա կան նոր մե րի հա մա կար գային վեր լու ծու թյու նից հետ ևում
է, որ պե տու թյու նը քա ղա քա ցի աի րա վա կան հա րա բե րու թյո ւն նե րո ւմ քա ղա քա -
ցի նե րի հետ հան դես է գա լիս հա վա սար հի մո ւնք նե րով, ին չը նշա նա կո ւմ է, որ
միև նույն գույ քի նկատ մա մբ և՛ քա ղա քա ցի նե րը, և՛ պե տու թյու նը կա րող են ունե -
նալ սե փա կա նու թյան ի րա վո ւնք, միև նույն ժա մա նակ հա րկ է ա ռա նձ նաց նել ՀՀ
Սահ մա նադ րու թյա մբ որ պես պե տու թյան բա ցա ռիկ սե փա կա նու թյո ւն հան դի -
սա ցող ըն դեր քը և ջրային ռե սո ւրս նե րը, ո րո նց նկատ մա մբ ընդ հա նո ւր սե փա -
կանու թյան որ ևէ այլ սո ւբյե կտ, բա ցի պե տու թյու նից, չի կա րող ու նե նալ
սե փա կա նու թյան ի րա վո ւնք:

 Հետ ևա բար, միև նույն գույ քի նկատ մա մբ ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյո ւն և՛
քա ղա քա ցի նե րի, և՛ պե տու թյան մի ջև կա րող է ա ռա ջա նալ, սա կայն տե սու թյա մբ
ամ րա գր ված նոր մե րը կար ծես պրակ տի կայո ւմ կի րա ռու թյո ւն չեն ստա ցել, մաս -
նա վո րա պե ս՝ պրատ կի կայո ւմ հայտ նի չէ միև նույն գույ քի նկատ մա մբ քա ղա քա -
ցի նե րի և պե տու թյան հա մա սե փա կա նու թյո ւն:

 
Ը նդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան ի րա վա զո րու թյո ւն նե րը 
ՀՀ քա ղա քա ցի ա կան օ րե նսգր քի (այ սու հե տ՝ Օ րե նս գի րք) 191-րդ հոդ վա ծի

1-ին մա սի հա մա ձայն՝ բաժ նային սե փա կա նու թյան ներ քո գտն վող գույ քը տի րա -
պետ վո ւմ և օգ տա գո րծ վո ւմ է դրա բո լոր մաս նա կից նե րի հա մա ձայ նու թյա մբ, իսկ
հա մա ձայ նու թյան բա ցա կայու թյան դեպ քո ւմ` դա տա րա նի սահ մա նած կար գով: 

Նույն հոդ վա ծի 2-րդ մա սի հա մա ձայն՝ բաժ նային սե փա կա նու թյան մաս նա -
կի ցն ի րա վո ւնք ու նի պա հան ջել, որ իր տի րա պետ մա նը և օգ տա գո րծ մա նը
տրամա դր վի ընդ հա նո ւր գույ քի մեջ իր բաժ նին հա մա չափ մաս, իսկ դրա ան հնա -
րի նու թյան դեպ քո ւմ` գույ քը տի րա պե տող և օգ տա գոր ծող մյո ւս մաս նա կից նե -
րից պա հան ջել վնաս նե րի հա տու ցո ւմ:

ՀՀ քա ղա քա ցի ա կան օ րե նսգր քի 192-րդ հոդ վա ծի 1-ին մա սի հա մա ձայն՝
բաժ նային սե փա կա նու թյան ներ քո գտն վող գույ քը տնօ րին վո ւմ է դրա բո լոր մաս -
նա կից նե րի հա մա ձայ նու թյա մբ:

 Վե րոգ րյալ քա ղա քա ցի աի րա վա կան նոր մե րի հա մա կար գային վեր լու ծու թյու -
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նից հետ ևո ւմ է, որ ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան ներ քո գտն վող գույ -
քի մաս նա կից նե րը կա րող են տի րա պե տել, օգ տա գոր ծել և տնօ րի նել մի այն փո -
խա դա րձ հա մա ձայ նու թյա մբ, իսկ հա մա ձայ նու թյան բա ցա կայու թյան դեպ քո ւմ
վե ճը կա րող է լո ւծ վել դա տա կան կար գով: Ին չը նշա նա կո ւմ է, որ նշ ված ի րա վա -
կան նոր մը հնա րա վո րու թյո ւն է վե րա պա հո ւմ հա մա սե փա կա նա տե րե րին փո խա -
դա րձ հա մա ձայ նու թյա մբ սահ մա նե լու ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյու նը
տի րա պե տե լու և օգ տա գոր ծե լու մի աս նա կան կա րգ, ո րի բա ցա կայու թյան դեպ -
քո ւմ կող մե րի մի ջև վե ճը լո ւծ վո ւմ է դա տա կան կար գով:

 Գույ քի տի րա պետ ման և օգ տա գո րծ ման բո վան դա կու թյու նը բա ցա հայտ ված
է Օ րե նսգր քի 163-րդ հոդ վա ծի 1-ին մա սով, մաս նա վո րա պե ս՝ օգ տա գո րծ ման
իրա վո ւն քը գույ քից դրա օգ տա կար բնա կան հատ կու թյո ւն նե րը քա ղե լու, ինչ պես
նաև դրա նից օ գո ւտ ստա նա լու ի րա վա բա նո րեն ա պա հով ված հնա րա վո -
րությունն է: Օ գու տը կա րող է լի նել ե կամ տի, պտո ւղ նե րի, ա ճի, ծնա ճի և այլ
ձևերով:

 Տի րա պետ ման ի րա վո ւն քը գույ քը փաս տա ցի տի րա պե տե լու ի րա վա բա նո -
րեն ա պա հով ված հնա րա վո րու թյո ւնն է:

ՀՀ օ րե նսդ րու թյու նը նաև կար գա վո րո ւմ է ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա -
նու թյան ներ քո գտն վող գույքն օգ տա գոր ծե լո ւց ստաց ված պտո ւղ նե րը, ար -
տադրան քը և ե կա մո ւտ նե րը բաշ խե լու կար գը, մաս նա վո րա պե ս՝ բաժ նային
սե փա կա նու թյան ներ քո գտն վող գույքն օգ տա գոր ծե լո ւց ստաց ված պտո ւղ նե րը,
ար տադ րան քը և ե կա մո ւտ նե րը նե րառ վո ւմ են ընդ հա նո ւր գույ քի կազ մո ւմ ու
բաժ նային սե փա կա նու թյան մաս նա կից նե րի մի ջև բա շխ վո ւմ են նրա նց բա ժին -
նե րին հա մա չափ, ընդ ո րո ւմ՝ նշ ված կա նո նը նա խա տե սո ւմ է բա ցա ռու թյո ւն, այն
է՝ բաժ նային սե փա կա նու թյան մաս նա կից նե րի հա մա ձայ նու թյա մբ հնա րա վոր է
ան հա մա չափ բաշ խո ւմ:

 Սույն ու սո ւմ նա սի րու թյան շր ջա նակ նե րո ւմ հա րկ է նաև դի տար կել պրակ -
տի կայո ւմ առ կա այն խն դի րը, որ բազ մաբ նա կա րան շեն քի ընդ հա նո ւր բաժ նային
հան դի սա ցող գույ քի, մաս նա վո րա պե ս՝ նկո ւղ նե րի և ձեղ նա հար կի օգ տա գո րծ -
ման ի րաց ման մե խա նի զմ նե րի թե րի կար գա վոր ված լի նե լը ա ռա ջաց նո ւմ է մի
շարք խն դիր ներ, օ րի նա կ՝ ստաց վո ւմ է այն պես, որ ձեղ նա հար կը օգ տա գոր ծո ւմ
են վեր ջին հար կի բնա կիչ նե րը, իսկ նկո ւղ նե րը՝ ա ռա ջին: Ար դյո ւն քո ւմ խա խտ վում
են բազ մաբ նա կա րան շեն քի մյո ւս սե փա կա նա տե րե րի ի րա վո ւնք նե րը: 

Ա կն հայտ է, որ ընդ հա նո ւր գույ քից գա նձ վող հար կե րն ու գան ձույթ նե րը կա -
ռա վա րե լու ու պա հե լու ծախ սե րը դր վո ւմ են բաժ նային սե փա կա նու թյան բո լոր
մաս նա կից նե րի վրա, ինչն ա ռա ջաց նո ւմ է բաժ նային սե փա կա նու թյան մաս նա -
կից նե րի պար տա վո րու թյո ւն նե րի ան հա մա չափ բաշ խո ւմ:

 Վե րոգ րյա լի հա մա տե քս տո ւմ ան հրա ժե շտ է ա ռա վել հս տա կեց նել բաժ նային
սե փա կա նու թյան օգ տա գո րծ ման կա նոն նե րը, մաս նա վո րա պե ս՝ բազ մաբ նա կա -
րան շեն քի ընդ հա նո ւր օգ տա գո րծ ման տա րա ծք նե րը, ո րո նք փաս տա ցի որ ևէ մե -
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կի սե փա կա նու թյու նը չեն հան դի սա նո ւմ, բա ցա ռել ցան կա ցած ան ձի մշ տա կան
հի մո ւնք նե րով օգ տա գո րծ ման հնա րա վո րու թյու նը՝ ներ պե տա կան օ րե նսդ րու -
թյամբ ամ րագ րե լով նշ ված բո վան դա կու թյա մբ ի րա վա կան նոր մեր, ո րո նք կկ րեն
պար տա դիր բնույթ: 

Այս պես.
« Բազ մաբ նա կա րան շեն քի կա ռա վար ման մա սին» ՀՀ օ րեն քի 6-րդ հոդ վա ծի

հա մա ձայն՝ բազ մաբ նա կա րան շեն քի շի նու թյո ւն նե րի սե փա կա նա տե րե րին ընդ -
հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քով պատ կա նո ւմ են շեն քը կրող
կա ռո ւց վա ծք նե րը, շեն քի միջ հար կային ծած կե րը (ա ռաս տաղ նե րը, հա տակ նե րը),
նկո ւղ նե րը, ձեղ նա հար կը, տեխ նի կա կան հար կե րը, տա նի քը, ինչ պես նաև մե կից
ա վե լի շի նու թյո ւն ներ սպա սար կող և բազ մաբ նա կա րան շեն քի մի աս նա կան
ամբող ջա կան սպա սա րկ ման հա մար նա խա տես ված մո ւտ քե րը, աս տի ճա նա վան -
դակ նե րը, աս տի ճան նե րը, վե րե լակ նե րը, վե րե լա կային և այլ հո րե րը, մե խա նի կա -
կան, է լե կտ րա կան, սա նի տա րա տեխ նի կա կան և այլ սար քա վո րո ւմ նե րն ու
տա րա ծք նե րը, ո րո նք օ րեն քով նա խա տես ված կար գով չեն հան դի սա նո ւմ այլ ան -
ձա նց սե փա կա նու թյո ւն:

 Նույն օ րեն քի 7-րդ հոդ վա ծի 4-րդ կե տի հա մա ձայն՝ շի նու թյան սե փա կա նա -
տե րն ի րա վո ւնք չու նի պա հան ջել, որ իր տի րա պետ մա նը և օգ տա գո րծ մա նը տրա -
մա դր վի ընդ հա նո ւր գույ քի մեջ իր բաժ նին հա մա չափ մաս կամ բա ժա նել
ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյու նը:

Նշ ված ի րա վա կան նոր մե րից բխո ւմ է, որ օ րե նս դի րը բազ մաբ նա կա րան շեն -
քի նկո ւղ նե րը, ձեղ նա հար կը, տեխ նի կա կան հար կե րը, տա նի քը դի տար կել է ընդ -
հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյո ւն՝ ամ րագ րե լով նշ ված տա րա ծք նե րը
բազ մաբ նա կա րան շեն քի շի նու թյո ւն նե րի սե փա կա նա տե րե րին ընդ հա նո ւր բաժ -
նային սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քով պատ կա նե լու թյան վե րա բե րյալ դրույթ,
այսի նքն՝ ստաց վո ւմ է, որ բազ մաբ նա կա րան շեն քի նկո ւղ նե րը և տա նի քը հա մա -
սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քով պատ կա նո ւմ են շեն քի շի նու թյո ւն նե րի բո լոր
սեփա կա նա տե րե րին, ին չը են թադ րո ւմ է նշ ված տա րա ծք նե րի նկատ մա մբ յու րա -
քան չյու րի՝ տի րա պե տե լու, օգ տա գոր ծե լու և տնօ րի նե լու ի րա վո ւն քը, ընդ ո րո ւմ՝
թեև շի նու թյան սե փա կա նա տե րե րի հա մար նա խա տես ված է իմ պե րա տիվ
դրույթ՝ չպա հան ջե լու իր տի րա պետ մա նը և օգ տա գո րծ մա նը տրա մադ րել ընդ հա -
նո ւր գույ քի մեջ իր բաժ նին հա մա չափ մաս կամ բա ժա նել ընդ հա նո ւր բաժ նային
սե փա կա նու թյու նը, այ նո ւա մե նայ նիվ, « Բազ մաբ նա կա րան շեն քի կա ռա վար ման
մա սին» ՀՀ օ րեն քի 6-րդ հոդ վա ծո ւմ ամ րա գր ված «ո րո նք օ րեն քով նա խա տես -
ված կար գով չեն հան դի սա նո ւմ այլ ան ձա նց սե փա կա նու թյո ւն» դրույթն ինք նին
չի բա ցա ռո ւմ նշ ված տա րա ծք նե րն այլ ան ձա նց՝ մի ա նձ նյա կամ ընդ հա նո ւր
սեփա կա նու թյո ւն հան դի սա նա լու հան գա ման քը, մի նչ դեռ ՀՀ օ րե նսդ րու թյա մբ
ան հրա ժե շտ է հս տակ ի րա վա կան կար գա վոր մա մբ ար գե լել նման հնա րա վո րու -
թյան առ կայու թյու նը:
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Հետ ևա բար ա ռա ջա րկ վո ւմ է « Բազ մաբ նա կա րան շեն քի կա ռա վար ման մա -
սին» ՀՀ օ րեն քի 6-րդ հոդ վա ծը խմ բագ րել հետ ևյալ կե րպ. « Բազ մաբ նա կա րան
շեն քի միջ հար կային ծած կե րը (ա ռաս տաղ նե րը, հա տակ նե րը), նկո ւղ նե րը, ձեղնա -
հար կը, տեխ նի կա կան հար կե րը, տա նի քը, ինչ պես նաև մե կից ա վե լի շի նու -
թյուններ սպա սար կող և բազ մաբ նա կա րան շեն քի մի աս նա կան ամ բող ջա կան
սպա սա րկ ման հա մար նա խա տես ված մո ւտ քե րը, աս տի ճա նա վան դակ նե րը,
աստի ճան նե րը, վե րե լակ նե րը, վե րե լա կային և այլ հո րե րը, մե խա նի կա կան,
էլեկտրա կան, սա նի տա րա տեխ նի կա կան և այլ սար քա վո րո ւմ նե րն ու տա րա ծք -
նե րը, լի նե լով հա մայն քային սե փա կա նու թյո ւն, հան դի սա նո ւմ են ընդ հա նո ւր
օգտա գործ ման տա րա ծք և չեն հան դի սա նո ւմ բազ մաբ նա կա րան շեն քի շի նու -
թյուն նե րի սե փա կա նա տե րե րի սե փա կա նու թյու նը:

Նշ ված տա րա ծք նե րն ար գել վո ւմ է օ տա րել քա ղա քա ցի նե րին կամ ի րա վա բա -
նա կան ան ձա նց»: 

Ա նդ րա դառ նա լով ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան տնօ րին ման ա ռա նձ նա հատ -
կու թյո ւն նե րի ն՝ հա րկ է փաս տել, որ թեև ՀՀ օ րե նսդ րու թյա մբ ամ րա գր ված է, որ
բաժ նային սե փա կա նու թյան ներ քո գտն վող գույ քը տնօ րին վո ւմ է դրա բո լոր մաս -
նա կից նե րի հա մա ձայ նու թյա մբ, այ նո ւա մե նայ նիվ, նա խա տես ված է խնդ րի լո ւծ -
ման այ լը նտ րան քային տար բե րակ, այն է՝ ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան
մաս նա կի ցը կա րող է զրկ վել իր սե փա կա նու թյու նից, մաս նա վո րա պես, հրա պա -
րա կային սա կար կու թյո ւն նե րի ար դյո ւն քո ւմ գույ քը կա րող է օ տար վե լ՝ ստա նալով
փոխ հա տու ցո ւմ՝ ան կախ իր կամ քից: Ին չը նշա նա կո ւմ է, որ հա մա ձայ նու թյան
պար տա դիր լի նե լու հան գա ման քը կրո ւմ է ձևա կան բնույթ: 

ՀՀ վճ ռա բեկ դա տա րա նն իր նախ կի նո ւմ կայաց րած ո րո շո ւմ նե րո ւմ ան դրա -
դար ձել է այն ի րա վա կան հար ցին, թե երբ է կա րե լի պար տա պա նին ընդ հա նո ւր
սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քով պատ կա նող գույ քը պար տա տի րոջ պա հան ջով
հրա պա րա կային սա կար կու թյո ւն նե րով վա ճա ռել: Մաս նա վո րա պես վճ ռա բեկ
դա տա րա նը գտել է, որ պար տա տի րոջ պա հան ջով հրա պա րա կային սա կար կու -
թյո ւն նե րով պար տա պա նին ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քով պատ կա -
նող գույ քը կա րող է վա ճառ վել հետ ևյալ պայ ման նե րի մի ա ժա մա նա կյա
առ կայու թյան դեպ քո ւմ, ե թե`

1. ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան մաս նակ ցի մոտ այլ գույքն ան բա վա րար է
պար տա տի րոջ նկատ մա մբ պար տա վո րու թյո ւն նե րը մա րե լու հա մար,

2. բա ժի նը բնե ղե նով ա ռա նձ նաց նե լն ան հնար է՝ ա ռա նց ընդ հա նո ւր սե փա -
կա նու թյան ներ քո գտն վող գույ քին ան հա մա չափ վնաս պատ ճա ռե լու,
կամ դրա դեմ ա ռար կո ւմ են ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան մնա ցած մաս -
նա կից նե րը,

3. պար տա տե րն ընդ հա նո ւր uե փա կա նու թյան մնա ցած մաu նա կից նե րից
պա հան ջել է շու կայա կան գնով գնել պար տա պա նի բա ժի նը,



205

ՕՐԻՆԱԿԱՆՈՒԹՅՈՒՆ LEGALITY ЗАКОННОСТЬ № 136 2024

4. ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան մնա ցած մաս նա կից նե րը հրա ժար վել են
ձե ռք բե րել պար տա պա նի բա ժի նը14: 

Ա կն հայտ է, որ սե փա կա նա տի րոջ հա մա ձայ նու թյու նը ձևա կան բնույթ է
կրում, և բաժ նային սե փա կա նու թյու նը ցան կա ցած դեպ քո ւմ կա րող է ա ռա նձ -
նաց վել, ե թե սե փա կա նու թյան մաս նա կից նե րից մե կը ցան կու թյո ւն է հայտ նո ւմ
ա ռա նձ նաց նել իր բա ժի նը, ինչն ար դա րաց ված է այն հիմ նա վոր մա մբ, որ ընդ հա -
նո ւր սե փա կա նու թյու նը տնօ րի նե լու, տի րա պե տե լու և օգ տա գոր ծե լու յու րա քան -
չյու րի ի րա վո ւն քը են թադ րո ւմ է սե փա կա նա տի րոջ կող մից իր բաժ նին հա մա չափ
սե փա կա նու թյան ի րա վա զո րու թյո ւն նե րն իր հայե ցո ղու թյա մբ և ա ռա նց խո չըն -
դոտ նե րի ի րաց նե լու հնա րա վո րու թյո ւն:

Միև նույն ժա մա նակ, ՀՀ օ րե նսդ րու թյու նը նա խա տե սել է ե րաշ խիք ներ, մաս -
նա վո րա պե ս՝ բաժ նային սե փա կա նու թյան մաս նա կի ցը զրկ վո ւմ է իր սե փա կա -
նու թյու նից մի այն հա մա պա տաս խան փոխ հա տու ցո ւմ ստա նա լու դեպ քո ւմ: 

Փաս տո րեն ՀՀ օ րե նսդ րու թյու նը նման կար գա վո րո ւմ է նա խա տե սել այն հիմ -
նա վոր մա մբ, որ սե փա կա նու թյան յու րա քան չյո ւր մաս նա կից (ան կախ սե փա կա -
նու թյան ձևից) ի րա վո ւնք ու նի տնօ րի նել իր գույ քը, և սե փա կա նա տի րոջ նշ ված
սահ մա նադ րա կան ի րա վո ւն քը չի կա րող սահ մա նա փակ վել մի այն այն պատ ճա -
ռով, որ հա մա սե փա կա նա տե րն ա ռար կո ւմ է, այ սի նքն՝ բաժ նային սե փա կա նու -
թյան մյո ւս մաս նա կից նե րի շա հը ևս կար ևոր վո ւմ է, և ՀՀ օ րե նսդ րու թյու նը,
տա լով խնդ րի լո ւծ ման նման կար գա վո րո ւմ, ըստ է ու թյան, չի սահ մա նա փա կո ւմ
սե փա կա նա տե րե րից որ ևէ մե կի սահ մա նադ րա կան ի րա վո ւն քը, այլ ա պա հո վո ւմ
է հա վա սա րա կշ ռու թյո ւն բաժ նային սե փա կա նու թյան բո լոր մաս նա կից նե րի ի րա -
վո ւնք նե րի պա շտ պա նու թյան հա մար:

 
Եզ րա կա ցու թյո ւն 
Ը նդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան հա րա բե րու թյո ւն նե րի ի րա վա կան

կար գա վոր ման պատ մա կան զար գա ցու մը սկ սո ւմ է դե ռևս ան տիկ ժա մա նա կա -
շր ջա նից, ո րի պատ մա կան զար գաց ման ու ղին ու սո ւմ նա սի րե լո վ՝ կա րող ենք եզ -
րա հան գել, որ ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան հա րա բե րու թյո ւն նե րի հա ման ման
կար գա վո րո ւմ առ կա է ե ղել դե ռևս վաղ ժա մա նա կա շր ջա նից սկ սած, սա կայն մեր
օ րե րո ւմ այն ստա ցել է հս տակ կար գա վո րո ւմ՝ ամ րա գր վե լով ՀՀ օ րե նսդ րու թյամբ,
ո րո ւմ ա ռա նձ նաց վել է ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան եր կու տե սակ:

Հա րկ է փաս տել, որ ՀՀ օ րե նս դի րը, նա խա տե սե լով ընդ հա նո ւր սե փա կա նու -
թյան եր կու տե սա կ՝ բաժ նային և հա մա տեղ, սահ մա նել է մի այն ընդ հա նո ւր
սեփա կա նու թյան հաս կա ցու թյու նը, ո րից հե տո ամ րագ րել է ընդ հա նո ւր սե փա -
կա նու թյան եր կու տե սակ նե րի տար բե րակ ման հիմ քը՝ ան տե սե լով դրան ցից յու -
րա քան չյու րի հաս կա ցու թյան սահ ման ման ան հրա ժեշ տու թյու նը:
14 « « ՎՏԲ-Հայաստան բանկ» փակ բաժնետիրական ընկերությունն ընդդեմ Դերենիկ Մարգարյանի

և մյուսների» թիվ ԳԴ4/0306/02/11 քաղաքացիական գործով ՀՀ վճռաբեկ դատարանի 29.11.2013
թվականի որոշումը:
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 Փաս տո րեն, ներ պե տա կան օ րե նսդ րու թյա մբ տր ված չէ ընդ հա նո ւր բաժ նային
սե փա կա նու թյան հաս կա ցու թյու նը, մի նչ դեռ ցան կա ցած հիմ նա խնդ րի հիմ քո ւմ
հա մա պա տաս խան սահ մա նո ւմն է, ո րը թույլ է տա լիս ա ռա վել հս տակ պատ կե -
րա ցո ւմ ու նե նալ ու սո ւմ նա սիր վող ա ռար կայի է ու թյան վե րա բե րյալ:

Գտ նո ւմ ենք, որ ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան տե սակ հան դի սա ցող ընդ հա -
նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյու նը չի հան դի սա նո ւմ սե փա կա նու թյան ինք նու -
րույն տե սակ, այն հի մն վո ւմ է սե փա կա նու թյան ընդ հա նո ւր դրույթ նե րի վրա, ո րի
ա ռա նձ նա հատ կու թյու նը սե փա կա նու թյան սո ւբյե կտ նե րի բազ մա թի վու թյո ւնն է:
Ա վե լին, ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան հա րա բե րու թյո ւն նե րի ի րա վա -
կան կար գա վո րու մը հնա րա վոր չէ՝ ա ռա նց սե փա կա նու թյան ընդ հա նո ւր դրույթ -
նե րը հաշ վի առ նե լու: Հետ ևա բար ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան
հաս կա ցու թյան սահ ման ման հա մար ան հրա ժե շտ է նախ ևա ռաջ բա ցա հայ տել
սե փա կա նու թյան հաս կա ցու թյու նը, սե փա կա նու թյան ի րա վո ւն քի ի րա կա նաց -
ման ե ղա նակ նե րը, այ նու հե տև ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյու նը, դի -
տար կե լով իբրև ընդ հա նո ւր սե փա կա նու թյան են թա տե սակ, տալ սահ մա նու մը,
ո րի շնոր հիվ հնա րա վոր կլի նի ան հա տա կա նաց նել տվյալ ինս տի տու տը և վեր հա -
նել այս ինս տի տու տին բնո րոշ հատ կա նիշ նե րը (սե փա կա նու թյան սո ւբյե կտ նե րի
բազ մա թի վու թյու նը, նրա նց կա մար տա հայ տու թյու նը և այլն): 

Հետ ևա բար կա րե լի է տալ ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան հետ ևյալ
հաս կա ցու թյու նը. ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյու նը ի րա վա կան նոր մե -
րի հա մակ ցու թյո ւն է, ո րը կար գա վո րո ւմ է միև նույն գույ քի նկատ մա մբ մի քա նի
սե փա կա նա տե րե րի ի րա վա հա րա բե րու թյո ւն նե րը, ո րո ւմ սե փա կա նա տե րե րից
յու րա քան չյու րի բա ժի նը ո րոշ ված է, և ո րո նք ի րե նց հայե ցո ղու թյա մբ կա րող են
տի րա պե տել, տնօ րի նել և օգ տա գոր ծել ի րե նց բա ժի նը: 

Ա նդ րա դառ նա լով ընդ հա նո ւր բաժ նային սե փա կա նու թյան ի րա վա զո րու -
թյուն նե րի ն՝ հա րկ է ա ռա նձ նաց նել « Բազ մաբ նա կա րան շեն քի կա ռա վար ման մա -
սին» ՀՀ օ րեն քի 6-րդ հոդ վա ծով նա խա տես ված բազ մաբ նա կա րան շեն քի
նկո ւղ նե րը, ձեղ նա հար կը, տեխ նի կա կան հար կե րը, տա նի քը բազ մաբ նա կա րան
շեն քի շի նու թյո ւն նե րի սե փա կա նա տե րե րի բաժ նային սե փա կա նու թյո ւն հան դի -
սա նա լու հան գա ման քը, մաս նա վո րա պե ս՝ բաժ նային սե փա կա նու թյո ւն դի տար -
կե լը չի ա պա հո վո ւմ նշ ված տա րա ծք նե րը որ ևէ սե փա կա նա տի րոջ կող մից
մի ա նձ նյա օգ տա գոր ծու մը սահ մա նա փա կե լու հնա րա վո րու թյու նը, ին չի մա սին
են վկայո ւմ պրակ տի կայո ւմ առ կա այն խն դիր նե րը, որ ձեղ նա հար կը օգ տա գոր -
ծո ւմ են վեր ջին հար կի բնա կիչ նե րը, իսկ նկո ւղ նե րը՝ ա ռա ջին, ար դյո ւն քո ւմ
խախտ վո ւմ են բազ մաբ նա կա րան շեն քի մյո ւս սե փա կա նա տե րե րի ի րա վո ւնք նե -
րը, և, նկա տի ու նե նա լով, որ նշ ված ի րա վա հա րա բե րու թյու նը կրո ւմ է մաս նա վոր
բնույթ, ուս տի հա մա կար գային ա ռու մով բա ցա կայո ւմ է պե տու թյան կամ
համայն քի ան մի ջա կան մի ջամ տու թյան հնա րա վո րու թյու նը, որ պի սի պայ ման նե -
րում ա ռա ջա րկ վող խն դի րը հնա րա վոր է լու ծել օ րե նսդ րա կան փո փո խու թյա մբ՝
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դրա նք հա մայն քային սե փա կա նու թյո ւն նա խա տե սե լով և բա ցա ռե լով այդ տա -
րա ծք նե րի օ տա րու մը ֆի զի կա կան կամ ի րա վա բա նա կան ան ձա նց, ո րի ար դյո ւն -
քո ւմ քն նու թյան ա ռար կա հան դի սա ցող խն դի րը կտե ղա փոխ վի հան րային
ի րա վա հա րա բե րու թյո ւն նե րի տի րույթ և հա մայն քային շա հի պա շտ պա նու թյան
գոր ծա ռույ թի շր ջա նակ նե րո ւմ պե տու թյու նը՝ ի դե մս պե տա կան և տե ղա կան ինք -
նա կա ռա վար ման մար մին նե րի, ձե ռք կբե րի ի րա վո ւնք՝ ան մի ջա կա նո րեն
միջամտե լու և պատ շաճ ի րա վա կան ըն թա ցա կար գի կի րառ մա մբ մի ջոց ներ ձեռ -
նար կե լո ւ՝ կան խե լու կամ վե րաց նե լու նմա նա տիպ խն դիր նե րը:

 Վե րը նշ վա ծի հաշ վառ մա մբ ա ռա ջա րկ վել է « Բազ մաբ նա կա րան շեն քի կա -
ռա վար ման մա սին» ՀՀ օ րեն քի 6-րդ հոդ վա ծը խմ բագ րել հետ ևյալ կե րպ. « Բազ -
մաբ նա կա րան շեն քի միջ հար կային ծած կե րը (ա ռաս տաղ նե րը, հա տակ նե րը),
նկո ւղ նե րը, ձեղ նա հար կը, տեխ նի կա կան հար կե րը, տա նի քը, ինչ պես նաև մե կից
ա վե լի շի նու թյո ւն ներ սպա սար կող և բազ մաբ նա կա րան շեն քի մի աս նա կան
ամբող ջա կան սպա սա րկ ման հա մար նա խա տես ված մո ւտ քե րը, աս տի ճա նա վան -
դակ նե րը, աս տի ճան նե րը, վե րե լակ նե րը, վե րե լա կային և այլ հո րե րը, մե խա նի կա -
կան, է լե կտ րա կան, սա նի տա րա տեխ նի կա կան և այլ սար քա վո րո ւմ նե րն ու
տա րա ծք նե րը, լի նե լով հա մայն քային սե փա կա նու թյո ւն, հան դի սա նո ւմ են ընդ -
հա նո ւր օգ տա գո րծ ման տա րա ծք և չեն հան դի սա նո ւմ բազ մաբ նա կա րան շեն քի
շի նու թյո ւն նե րի սե փա կա նա տե րե րի սե փա կա նու թյու նը:

Նշ ված տա րա ծք նե րն ար գել վո ւմ է օ տա րել քա ղա քա ցի նե րին կամ ի րա վա բա -
նա կան ան ձա նց»:
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EVOLUTION OF THE LEGAL REGULATION OF 
COMMON OWNERSHIP RELATIONS1

Abstract
Abstract
The article concerns the legal regulation of the relations of common ownership,

addressing the types of common ownership and the jurisdiction over common owner-
ship.

The article provides  the concept of common ownership that is, common ownership
is a combination of legal norms that regulates the legal relations of several owners with
respect to the same property, in which the share of each of the owners is determined,
and who, at their discretion, can own, dispose of and use their share.

In addition, in the framework of this study, the problem in practice regarding the
use of common areas of a multi-apartment building has also been identified since it is
necessary to further clarify the rules for the use of shared ownership, in particular the
areas of common use of a multi-apartment building that are not actually owned by any-
one, to exclude the possibility of use by any person on a permanent basis, by establish-
ing legal norms with this content in domestic legislation, which will be mandatory.

Keywords: common share ownership; property; possess; use; dispose; owner.

1 The article was presented on 31.01.2024 and was reviewed on 03.05.2024.
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Старший прокурор прокуратуры административного округа 
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ЭВОЛЮЦИЯ ПРАВОВОГО РЕГУЛИРОВАНИЯ 
ОТНОШЕНИЙ ОБЩЕЙ ДОЛЕВОЙ СОБСТВЕННОСТИ1

Абстракт
Статья касается правового регулирования отношений общей долевой собст-

венности, в которой были затронуты виды общей собственности и полномочия
общей долевой собственности.

В статье предложено уточнить законодательством РА круг субъектов общей
долевой собственности, а также дано понятие общей долевой собственности, то
есть общей долевой собственности является сочетание правовых норм, регули-
рующих правоотношения нескольких собственников в отношении одного и того
же имущества, в котором определена доля каждого из собственников, и которые
по своему усмотрению могут владеть, распоряжаться и использовать свою долю.

Кроме того, в рамках данного исследования была выявлена проблема, суще-
ствующая на практике в отношении использования общих территорий многоквар-
тирного здания, поскольку необходимо более четко определить правила
использования долевой собственности, в частности, общих территорий много-
квартирного здания, которые фактически не являются собственностью кого-либо,
исключить возможность использования любым лицом на постоянной основе, за-
крепив внутренним законодательством правовые нормы указанного содержания,
которые будут иметь обязательный характер.

Ключевые слова: долевая собственность; имущество; владеть; пользоваться;
распоряжаться; владелец.

1 Статья была представлена 31.01.2024 и прошла рецензирование 03.05.2024.
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