ԱՄՓՈՓԱԹԵՐԹ

«ՌԻԵԼԹՈՐԱԿԱՆ ԳՈՐԾՈՒՆԵՈՒԹՅԱՆ ՄԱՍԻՆ», «ԳՈՒՅՔԻ ՆԿԱՏՄԱՄԲ ԻՐԱՎՈՒՆՔՆԵՐԻ ՊԵՏԱԿԱՆ ԳՐԱՆՑՄԱՆ ՄԱՍԻՆ» ՕՐԵՆՔՈՒՄ ԼՐԱՑՈՒՄ ԿԱՏԱՐԵԼՈՒ ՄԱՍԻՆ», «ՎԱՐՉԱԿԱՆ ԻՐԱՎԱԽԱԽՏՈՒՄՆԵՐԻ ՎԵՐԱԲԵՐՅԱԼ ՀԱՅԱՍՏԱՆԻ ՀԱՆՐԱՊԵՏՈՒԹՅԱՆ ՕՐԵՆՍԳՐՔՈՒՄ ԼՐԱՑՈՒՄՆԵՐ ԿԱՏԱՐԵԼՈՒ ՄԱՍԻՆ», «ՀՀ ՀԱՐԿԱՅԻՆ ՕՐԵՆՍԳՐՔՈՒՄ ԼՐԱՑՈՒՄ ԿԱՏԱՐԵԼՈՒ ՄԱՍԻՆ», «ՀՀ ՔԱՂԱՔԱՑԻԱԿԱՆ ՕՐԵՆՍԳՐՔՈՒՄ ԼՐԱՑՈՒՄ ԿԱՏԱՐԵԼՈՒ ՄԱՍԻՆ», «ՊԵՏԱԿԱՆ ՏՈՒՐՔԻ ՄԱՍԻՆ» ՕՐԵՆՔՈՒՄ ԼՐԱՑՈՒՄՆԵՐ ԿԱՏԱՐԵԼՈՒ ՄԱՍԻՆ», «ՓՈՂԵՐԻ ԼՎԱՑՄԱՆ ԵՎ ԱՀԱԲԵԿՉՈՒԹՅԱՆ ՖԻՆԱՆՍԱՎՈՐՄԱՆ ԴԵՄ ՊԱՅՔԱՐԻ ՄԱՍԻՆ» ՕՐԵՆՔՈՒՄ ՓՈՓՈԽՈՒԹՅՈՒՆՆԵՐ ԿԱՏԱՐԵԼՈՒ ՄԱՍԻՆ», «ԱՆԿԱՆԽԻԿ ԳՈՐԾԱՌՆՈՒԹՅՈՒՆՆԵՐԻ ՄԱՍԻՆ» ՕՐԵՆՔՈՒՄ ԼՐԱՑՈՒՄՆԵՐ ԿԱՏԱՐԵԼՈՒ ՄԱՍԻՆ» ՀԱՅԱՍՏԱՆԻ ՀԱՆՐԱՊԵՏՈՒԹՅԱՆ ՕՐԵՆՔՆԵՐԻ ՆԱԽԱԳԾԵՐԻ ՀԱՎԱՆՈՒԹՅՈՒՆ ՏԱԼՈՒ ՄԱՍԻՆ
	1. ՀՀ կրթության, գիտության, մշակույթի և սպորտի նախարարություն
	14.11.2023 թ.

	
	N  01/18.2/32079-2023

	Առաջարկություններ և դիտողություններ չկան:
	Ընդունվել է ի գիտություն:

	2. ՀՀ տարածքային կառավարման և ենթակառուցվածքների նախարարություն
	15.11.2023 թ.

	
	N ԳՍ/23.3/35001-2023

	Առաջարկություններ և դիտողություններ չկան:
	

	3. ՀՀ վարչապետի աշխատակազմի տեսչական մարմինների աշխատանքների հմակարգման գրասենյակ
	20.11.2023 թ.

	
	N /48.56/39872-2023

	1. Նախագծի 9-րդ հոդվածի 5-րդ մասի «դեպքում» բառն առաջարկում եմ փոխարինել «վերաբերյալ» բառով։


	Ընդունվել է մասամբ:
Նախագծի 9-րդ հոդվածի 5-րդ մասում «դեպքում» բառը փոխարինվել է «մասին» բառով:

	Նախագծի 10-րդ հոդվածի 1-ին մասում «Անձը» բառից առաջ անհրաժեշտ է լրացնել «Ֆիզիկական» բառը։ 

Նույն դիտարկումը վերաբերում է նաև նշյալ հոդվածի 5-րդ մասին։
	Ընդունվել է:
Ընդունվել է:

	Առաջարկում եմ Նախագծի 10-րդ հոդվածի 5-րդ մասի 3-րդ կետով սահմանված դրույթն ամրագրել նաև նույն հոդվածի 6-րդ մասում՝ որպես իրավաբանական անձի դիմումի մերժման հիմք, հաշվի առնելով, որ իրավաբանական աձի անունից ներկայացված փաստաթղթերը ևս կարող են լինել թերի և լիազոր մարմնի կողմից դրանք վերադարձվելու դեպքում կրկին ներկայացվեն թերի: 
	Ընդունվել է:
Նախագծի 10-րդ հոդվածի 6-րդ մասում կատարվել է լրացում:

	4․ «Վարչական իրավախախտումների վեաբերյալ Հայաստանի Հանրապետության օրենսգրքում լրացումներ կատարելու մասին» օրենքի նախագծի 169․35 հոդվածի 3-րդ մասով որպես վարչական տույժի տեսակ նախատեսվել է՝ ռիելթորական կազմակերպությանը և անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությանը հաշվառումից հանելն այն դեպքում, երբ ՎԻՎ գործող օրենսգրքի ընդհանուր մասում նման վարչական տույժի տեսակ նախատեսված չէ։ Ըստ այդմ առաջարկում եմ այս կարգավորումը նախատեսել Նախագծում, մասնավորապես Նախագծի 10-րդ հոդվածի 9-րդ մասը լրացնել հետևյալ բովանդակությամբ նոր՝ 4-րդ կետով․ «4) Իրավաբանական անձի կողմից Վարչական իրավախախտումների վերաբերյալ օրենսգրքի 169․35 հոդվածի 2-րդ մասով նախատեսված արարքը կատարելու դեպքում։»՝ ըստ այդմ, խմբագրելով նաև «Վարչական իրավախախտումների վերաբերյալ Հայաստանի Հանրապետության օրենսգրքում լրացումներ կատարելու մասին» օրենքի նախագիծը»։
	Չի ընդունվել:
 «Վարչական իրավախախտումների վերաբերյալ Հայաստանի Հանրապետության օրենսգրքում լրացումներ կատարելու մասին» օրենքի նախագծի 169․35-րդ հոդվածով արդեն իսկ նախատեսված է իրավաբանական անձանց, մասնավորապես ռիելթորական կազմակերպության, անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպության կողմից խախտում կատարելու համար տույժ:

	5․Միևնույն ժամանակ, հիմք ընդունելով վերը նշված հիմնավորումը և հաշվի առնելով, որ «Վարչական իրավախախտումների վեաբերյալ Հայաստանի Հանրապետության օրենսգրքում լրացումներ կատարելու մասին» օրենքի նախագծի 169․32 հոդվածի 3-րդ մասով, 169․33 հոդվածի 3-րդ մասով և 169․34 հոդվածի 3-րդ մասով նախատեսվել է՝ ռիելթորին և անշարժ գույքի կառավարչին հաշվառումից հանելու վերաբերյալ դրույթ, առաջարկում եմ նույն տրամաբանությամբ Նախագծի 10-րդ հոդվածի 10-րդ մասը լրացնել հետևյալ բովանդակությամբ նոր՝ 6-րդ կետով․ «6) Վարչական իրավախախտումների վերաբերյալ օրենսգրքի 169․32 հոդվածի 2-րդ մասով, 169․33 հոդվածի 2-րդ մասով և 169․34 հոդվածի 2-րդ մասով նախատեսված արարքները կատարելու դեպքում։»՝ ըստ այդմ, խմբագրելով նաև «Վարչական իրավախախտումների վեաբերյալ Հայաստանի Հանրապետության օրենսգրքում լրացումներ կատարելու մասին» օրենքի նախագիծը։
	Չի ընդունվել:
Վերը շարադրված հիմնավորումներով:

	6. Նախագծի 12-րդ հոդվածի վերնագրում «Անշարժ գույքի և դրա նկատմամբ իրավունքների հետ գործարքների կնքման» եզրույթը առաջարկում եմ խմբագրել, նկատի ունենալով, որ գործող օրենսդրությամբ «իրավունքների հետ» գործարքների կնքման իրավական հնարավորություն նախատեսված չէ։ 
	Ընդունվել է:
Նախագծի 12-րդ հոդվածի վերնագրում «իրավունքների հետ» բառերը խմբագրվել է «իրավունքների վերաբերյալ» բառերով:

	7.Նախագծի 17-րդ հոդվածի 1-ին մասի 6-րդ կետի համաձայն՝ պատվիրատուն իրավունք ունի՝ (․․․) անշարժ գույքի կառավարման պայմանագիրը միակողմանի լուծելու, եթե անշարժ գույքի կառավարիչը երկու և ավելի ամիս անընդմեջ կամ պայմանագրով սահմանված այլ ժամկետում չի փոխանցել պայմանագրով սահմանված վճարները:


Գտնում եմ, որ նշված նորմի կարգավորումը խնդրահարույց է, այն իմաստով, որ առկա ձևակերպումը հնարավորություն է ընձեռում պայմանագրով սահմանել այլ ժակետ, քան նախատեսված է Օրենքով, որպիսի ժամկետները չհամընկնելու դեպքում և պայմանագիրը միակողմանի լուծելու խնդիր առաջանալու պարագայում, վիճելի է դառնալու այն հարցը, թե պայմանագիրը միակողմանի լուծելու հիմքն Օրենքո՞վ նախատեսված ժամկետի խախտման արդյունքն է, թե՞ կողմերի միջև կնքված պայմանագրով նախատեսված ժամկետի խախտումը։ Ուստի առաջարկում եմ Նախագծի 17-րդ հոդվածի 1-ին մասի 6-րդ կետով սահմանված դրույթը դարձնել լրացուցիչ քննարկման առարկա և այն խմբագրել։ 
	Չի ընդունվել:
Նախագծի 17-րդ հոդվածի 1-ին մասի 6-րդ կետով ընդամենն ամրագրված է օրենքից տարբերվող որևէ ժամկետ պայմանագրով սահմանելու հնարավորություն, հետևաբար՝ այլ ժամկետ սահմանված լինելու դեպքում գործում է պայմանագրով սահմանվածը: 

	8․Նախագծի 19-րդ հոդվածի վերնագիրն առաջարկում եմ խմբագրել համապատասխանեցնելով հոդվածի բովանդակությանը, հաշվի առնելով, որ հոդվածում ամրագրված սահմանափակումը վերաբերում է միայն անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությանը։
	Ընդունվել է:
Նախագծի 19-րդ հոդվածի 1-ին մասն խմբագրվել է:

	
9․Նախագծի 23-րդ հոդվածի 3-րդ մասի համաձայն՝ վկայականը ուժը կորցրած ճանաչելու մասին լիազոր մարմնի որոշումը կարող է օրենքով սահմանված ժամկետում բողոքարկվել դատական կարգով: Բողոքարկումը չի կասեցնում վարչական ակտի գործողությունը:
Նկատի ունենալով, որ լիազոր մարմնի որոշումը դատական կարգով բողոքարկվելու (վիճարկվելու) դեպքում տվյալ վարչական ակտի կատարումը կասեցնելու կամ չկասեցնելու հարցը դատարանը դիտարկելու է Վարչական դատավարության օրենսգրքի կարգավորումների համաձայն և դրա շրջանակներում, ուստի պնդում եմ նախկինում ներկայացված դիրքորոշումն առ այն, որ անհրաժեշտ է լրացում կատարել Վարչական դատավարության օրենսգրքի 83-րդ հոդվածի 1-ին մասում, համաձայն որի՝ վիճարկման հայցի վարույթ ընդունելը կասեցնում է վիճարկվող վարչական ակտի կատարումը մինչև այդ գործով գործն ըստ էության լուծող դատական ակտի օրինական ուժի մեջ մտնելը, բացառությամբ՝ (․․․)։
	Ընդունվել է մասամբ:
Դրույթը խմբագրվել է և համապատասխանեցվել ՀՀ վարչական դատավարության օրենսգրքի 83-րդ հոդվածով սահմանված կարգավորումներին, համաձայն որի՝ Վիճարկման հայցի վարույթ ընդունելը կասեցնում է վիճարկվող վարչական ակտի կատարումը մինչև այդ գործով գործն ըստ էության լուծող դատական ակտի օրինական ուժի մեջ մտնելը, բացառությամբ՝ օրենքով նախատեսված այն դեպքերի, երբ վարչական ակտը ենթակա է անհապաղ կատարման:



	10․ Հաշվի առնելով, որ քննարկվող օրինագիծը կարգավորում է ռիելթորական գործունեությունը, որում բնորոշվել և կիրառվել է «ռիելթոր» հասկացությունը, ուստի առաջարկում եմ նույն հոդված 5-րդ մասում նշված «բրոքեր» բառը հանել։ 
	Ընդունվել է:
Նախագծի 23-րդ հոդվածի 5-րդ մասում «կամ բրոքերի» բառերը հանվել են:

	11․Նախագծի 24-րդ հոդվածի 1-ին մասի համաձայն՝ ռիելթորական գործունեության ոլորտը կարգավորող և վերահսկող, ֆիզիկական անձանց մասնագիտական որակավորում իրականացնող լիազոր մարմինը Կադաստրի կոմիտեն է։ 

 
Վերահսկողական գործառույթի մասով, պնդում եմ նախկինում ներկայացված դիրքորոշումն առ այն, որ պետական կառավարման համակարգի միևնույն մարմինը, որը կարգավորելու է համապատասխան ոլորտի գործունեությունը և իրականացնելու է ֆիզիկական անձանց մասնագիտական որակավորում, նույն ոլորտում միաժամանակ վերահսկողական գործառույթ իրականացնելիս կաշկանդված է լինելու իր մարմնի կողմից ամբողջապես կարգավորվող գործունեության ոլորտը վերահսկել օբյեկտիվորեն, անկողմնակալ և անաչառ կերպով։ Միաժամանակ նկատի ունենալով, որ օրինագծի հիմնական նպատակը ռիելթորական ողջ գործունեությունը հարկային դաշտ բերելն ու այն վերահսկելն է՝ առաջարկում եմ ռիելթորական ոլորտում վերահսկողական գործառույթը վերապահել օրինակ Պետական եկամուտների կոմիտեին։

Միևնույն ժամանակ, նկատի ունենալով, որ առաջարկվող Նախագծով սահմանված չեն ռիելթորական գործունեության վերահսկողական մեխանիզմների և գործիքակազմի վերաբերյալ իրավակարգավորումներ, առաջարկում եմ Նախագիծը լրամշակել՝ դրանում ամրագրելով նաև նշյալը կարգավորող իրավանորմեր։
	Չի ընդունվել:


	12․Անդրադառնալով «Գույքի նկատմամբ իրավունքների պետական գրանցման մասին» օրենքում լրացում կատարելու մասին օրենքի նախագծին, առաջարկում եմ 1-ին հոդվածով լրացվող 43․1 հոդվածի 2-րդ և 3-րդ մասերի «գրանցման» բառից առաջ լրացնել «պետական» բառը։ 
	Ընդունվել է:

	4. ՀՀ կենտրոնական բանկ
	28.11.2023 թ. 

	
	N 15.4-07/967-2023

	Նախագծերին կից ներկայացված հիմնավորման համաձայն՝ Նախագծերի մշակումը նպատակ ունի ստեղծել ռիելթորական գործունեության պետական կարգավորման և վերահսկողության իրավական հիմքեր։ Հիմնավորմամբ նշվում է նաև, որ ոլորտում կարգավորման բացակայությունը բացասական է ազդել ոլորտի կայացման և զարգացման վրա` արդյունքում հանգեցնելով ոլորտում գործող կազմակերպությունների և անձանց կողմից մատուցվող ծառայությունների որակի նվազմանը: Մինչդեռ, Նախագծերի հիմնավորմամբ չի ներկայացվել վերլուծություն՝ գործնականում նախագծերի կարգավորման ազդեցության վերաբերյալ։  

Միևնույն ժամանակ Հայաստանի Հանրապետության կենտրոնական բանկը (այսուհետ՝ Կենտրոնական բանկ) «Ռիելթորական գործունեության մասին» օրենքի նախագծի (այսուհետ՝ Նախագիծ)՝ իր իրավասությունների հետ առնչվող կարգավորումների վերաբերյալ ներկայացնում է հետևյալ առաջարկություններն ու դիտողությունները․ 
	Չի ընդունվել:
Ներկայումս ոլորտի կարգավորումն ընդհանրապես բացակայում է, ինչի արդյունքում հնարավորություն է ստեղծվել գործունեությունն իրականացնել ստվերում՝ խուսափելով հարկերից, ինչպես նաև առկա չէ որևէ պահանջ՝ նվազագույն մասնագիտական կարողությունների, հմտությունների վերաբերյալ: Այս առումով ակնհայտ է, որ Նախագծով նախատեսված կարգավորումներն այս համատեքստում զարգացման աճ կապահովեն:

	1. Նախագիծը բացի ռիելթորական գործունեությունից կարգավորում է նաև անշարժ գույքի կառավարման հետ կապված հարաբերությունները։ Ընդ որում, Նախագծին կից ներկայացված հիմնավորման համաձայն անշարժ գույքի կառավարումը նախատեսվում է որպես ռիելթորական գործունեության տեսակ։ Այս կապակցությամբ հայտնում ենք, որ   «Ներդրումային ֆոնդերի մասին» օրենքի համաձայն ներդրումային ֆոնդի կառավարիչը, հանդես գալով ներդրումային ֆոնդի անունից, ներդրումային ֆոնդի կանոնների կամ կանոնադրության դրույթներին համապատասխան կառավարում է ներդրումային ֆոնդի ակտիվները, այդ թվում՝ նաև անշարժ գույքը՝ կնքելով և առուվաճառքի և վարձակալության գործարքներ։ Ներդրումային ֆոնդերի գործունեությունը կարգավորված է օրենքով և այդ գործունեության նկատմամբ վերահսկողությունն իրականացնում է Կենտրոնական բանկը։  

Ուստի ներդրումային ֆոնդի կառավարչի և ռիելթորական կազմակերպության գործունեությունը իրարից տարանջատելու համար անհրաժեշտ է Օրենքի նախագծի 2-րդ հոդվածի 2-րդ մասով նախատեսված բացառություններում լրացում կատարել և հստակ սահմանել, որ Օրենքի նախագիծը չի տարածվում «Ներդրումային ֆոնդերի մասին» օրենքով և ներդրումային ֆոնդերի գործունեությունը կարգավորող օրենսդրությամբ նախատեսված հարաբերությունների վրա:
	Ընդունվել է:

Նախագծի 2-րդ հոդվածում կատարվել է լրացում: 

	2. Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 3-րդ կետով սահմանվող «Ռիելթոր» եզրույթը կարծում ենք թերի է, քանի որ չի սահմանում,  թե ում անունից և ինչ գործունեությամբ է զբաղվում ռիելթորը։  Ուստի առաջարկում ենք հետևյալ ձևակերպումը.


«3)
Ռիելթոր՝ ֆիզիկական անձ, որը ռիելթորական կազմակերպության անունից  մատուցում է օրենքով սահմանված ռիելթորական ծառայություններ, ունի ռիելթորի որակավորման վկայական և հաշվառված է լիազոր մարմնի կողմից.»: 

Առաջարկում ենք նույնական փոփոխությամբ հստակեցնել նաև «Անշարժ գույքի կառավարիչ» եզրույթի հասկացությունը: 
	Ընդունվել է մասնակի:
Համապատասխան դրույթները լրամշակվել են: Միևնույն ժամանակ, ռիելթորը և անշարժ գույքի կառավարիչը կարող են հանդիսանալ նաև անհատ ձեռնարկատերեր, ինչպիսի դեպքում որևէ կազմակերպության անունից հանդես գալու պարտականություն առկա չէ:

	3. Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 7-րդ կետում առաջարկում ենք «օրենքով սահմանված դեպքերում պատասխանատվության ենթարկող» բառերը փոխարինել «վերահսկող» բառով, քանի որ պատասխանատվության ենթարկելը լիազոր մարմնի հնարավոր գործառույթներից մեկն է: Այս համատեքստում, հարկ ենք համարում նշել, որ կարևորում ենք Կադաստրի պետական կոմիտեին որպես ռիելթորական գործունեության նկատմամբ վերահսկողություն իրականացնող մարմին նախատեսելը, այդ թվում՝ փողերի լվացման և ահաբեկչության ֆինանսավորման դեմ պայքարի (այսուհետ՝ ՓԼ/ԱՖ) ոլորտում վերահսկողության տեսանկյունից:
	Չի ընդունվել:
Արդարադատության նախարարության կողմից տրված փորձագիտական եզրակացության համատեքստում դրույթը խմբագրվել է:



	4. Նախագծի 9-րդ հոդվածի 3-րդ մասի 12-րդ կետում առաջարկում ենք «անձնագրային տվյալներ» բառերը փոխարինել «անձը հաստատող փաստաթղթի տվյալներ» բառերով՝ հաշվի առնելով, որ «Փողերի լվացման և ահաբեկչության ֆինանսավորման դեմ պայքարի մասին» օրենքի (այսուհետ՝ ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի մասին օրենք) 16-րդ հոդվածի համաձայն ֆիզիկական անձի նույնականացումը կարող է իրականացվել նաև անձը հաստատող այլ փաստաթղթի հիման վրա, ինչն էլ իր հերթին սահմանված է ՀՀ կառավարության 1999 դեկտեմբերի 22-ի թիվ 767 որոշմամբ: 
	Ընդունվել է:
Նախագծում կատարվել է փոփոխություն:

	5. Հիմք ընդունելով ՖԱԹՖ-ի հանձնարարականներին տեխնիկական համապատասխանության, ինչպես նաև փողերի լվացման և ահաբեկչության ֆինանսավորման դեմ պայքարի համակարգի արդյունավետության գնահատման մեթոդաբանության 28.4 չափորոշչի «բ» կետը՝ առաջարկում ենք ռիելթորական կազմակերպությունների ղեկավարների, նշանակալից մասնակիցների և իրական շահառուների համար սահմանել «անաղարտության և համապատասխանության»  պահանջներ, իսկ դրանց չբավարարելու դեպքում՝ հաշվառումը մերժելու, ինչպես նաև հաշվառումից հանելու վերաբերյալ դրույթներ:
	Ընդունվել է:

	6. Նախագծի 16-րդ հոդվածի 4-րդ մասը (ըստ Օրենքի նախագծի համարակալման) լրացնել հետևյալ բովանդակությամբ նոր 13-րդ կետով. 

«13. Ապահովել «Փողերի լվացման և ահաբեկչության ֆինանսավորման դեմ պայքարի մասին» օրենքի պահանջների կատարումը»: 
	Ընդունվել է:

	7. Հաշվի առնելով, որ գործարքի կատարման մերժման հիմքեր նախատեսված են նաև ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի մասին օրենքի 27-րդ հոդվածով, առաջարկում ենք Նախագծի 16-րդ հոդվածի 4-րդ մասի (ըստ Օրենքի նախագծի համարակալման) 7-րդ կետում և համանման կարգավորումներ նախատեսող այլ դրույթներում տալ այնպիսի ձևակերպումներ, որոնք չեն բացառի նաև ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի մասին օրենքով սահմանված կարգով գործարքը մերժելը:  
	Ընդունվել է:
Նախագծում ավելացվել են դրույթներ նաև «Փողերի լվացման և ահաբեկչության ֆինանսավորման դեմ պայքարի մասին» օրենքի պահանջների կատարման վերաբերյալ:

	8. Հաշվի առնելով ռիելթորական գործունեություն իրականացնող կազմակերպության՝ ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի մասին օրենքի հիման վրա հաշվետվություն տրամադրող անձ լինելու հանգամանքը` անհրաժեշտ է սահմանել բացառություն Օրենքի նախագծի 16-րդ հոդվածի 4-րդ մասի 8-րդ կետից առ այն, որ գաղտնիության դրույթը չի տարածվում ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի մասին օրենքով սահմանված պարտականությունների կատարման դեպքում տեղեկությունները նույն օրենքով սահմանված լիազոր մարմնին՝ Ֆինանսական դիտարկման կենտրոնին տրամադրելու վրա:
	Ընդունվել է:



	9. Առաջարկում ենք Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 14-րդ կետում «Միասնական տեղեկատվական համակարգ» հասկացության մեջ «անշարժ գույքերի» բառերից հետո լրացնել «և դրանց հետ կապված գործարքների» բառերը՝ հաշվի առնելով, որ Նախագծի Հիմնավորման մեջ նշված է, որ «Միասնական տեղեկատվական համակարգը հնարավորություն է տալու վերահսկել ՀՀ-ում անշարժ գույքի հետ կապված բոլոր գործարքների շարժը»: Վերջինը հնարավորություն կընձեռի նաև տարանջատել ՖԱԹՖ-ի հանձնարարականների համաձայն ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի տեսանկյունից հետաքրքրություն ներկայացնող՝ անշարժ գույքի առուվաճառքի գործարքների մասով միջնորդությունը, խորհրդատվությունը կամ աճուրդի կազմակերպումը այլ գործարքների մասով միջնորդությունից, խորհրդատվությունից կամ աճուրդների կազմակերպումից:
	Ընդունվել է:



	10. Նախագծի 20-րդ հոդվածում առաջարկում ենք հստակեցնել ռիելթորին կամ ռիելթորական կազմակերպությանը տրամադրվող տեղեկատվության տեսակը, ինչպես նաև նույն հոդվածի 1-ին մասով սահմանված լիազորագրով տրվող լիազորությունները: 
	Չի ընդունվել:
Նման հարաբերությունները օրենսդրական կարգավորման ենթակա չեն՝ այն թողնելով կողմերի կամարտահայտության դրսևորմանը:

	11. Նախագծի 23-րդ հոդվածի 6-րդ մասում օգտագործվում է «բրոքեր» հասկացությունը, սակայն հասկացությունների մեջ այն սահմանված չէ, առաջարկում ենք սահմանել կամ հանել Նախագծից:
	Ընդունվել է:
Նախագծի 23-րդ հոդվածի 6-րդ մասից հանվել է «բրոքեր» բառը:

	12. ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի մասին օրենքի 3-րդ հոդվածի 8-րդ կետով սահմանվում է, որ «վերահսկող մարմինը հաշվետվություն տրամադրող անձին լիցենզավորող (նշանակող, որակավորում տվող կամ այլ կերպ գործունեության թույլտվություն տրամադրող) և վերահսկողություն իրականացնող իրավասու մարմինն է»:  Հաշվի առնելով, որ Օրենքի նախագծի 24-րդ հոդվածի 1-ին մասով նախատեսվում է, որ «ռիելթորական գործունեության ոլորտը կարգավորող և վերահսկող, ֆիզիկական անձանց մասնագիտական որակավորում իրականացնող լիազոր մարմինը Կադաստրի կոմիտեն է» առաջարկում ենք Օրենքի նախագծի 24-րդ հոդվածի 2-րդ մասը լրացնել հետևյալ բովանդակությամբ նոր 9-րդ կետով. 

«9) Իրականացնում է ռիելթորական կազմակերպությունների կողմից «Փողերի լվացման և ահաբեկչության ֆինանսավորման դեմ պայքարի մասին» օրենքի և դրա հիման վրա ընդունված իրավական ակտերի պահանջների կատարման նկատմամբ վերահսկողություն»: 
	Ընդունվել է:



	13. Նախագծի 24-րդ հոդվածի 2-րդ մասի 6-րդ կետի «ա» ենթակետում նշված է «շահառուներ» բառը, սակայն հասկացությունների մեջ այն սահմանված չէ, առաջարկում ենք սահմանել կամ հանել Նախագծից:
	Ընդունվել է ի գիտություն:
Նախագծի լրամշակված տարբերակում «շահառուներ» բառը առկա չէ:

	14. Հաշվի առնելով Օրենքի նախագծում օգտագործվող հասկացություններին ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի մասին օրենքով օգտագործվող հասկացությունները համապատասխանեցնելու անհրաժեշտությունը՝ առաջարկում ենք  սույն գրությանը կից ներկայացված ««Փողերի լվացման և ահաբեկչության ֆինանսավորման դեմ պայքարի մասին» օրենքում փոփոխություններ կատարելու մասին» օրենքի նախագիծը ներառել Նախագծերի փաթեթում:
	Ընդունվել է: 

	15. Նախագծի 14-րդ հոդվածի 2-րդ մասով սահմանված է, որ անշարժ գույքի կառավարումն իր մեջ ներառում է գույքի կառավարումից ստացված շահույթի փոխանցումը սեփականատիրոջը: Այս գործառույթը ենթադրում է երրորդ անձանց ուղղված միջոցների հավաքագրում և փոխանցում: Մինչդեռ, «Վճարահաշվարկային համակարգերի և վճարահաշվարկային կազմակերպությունների մասին» օրենքի համաձայն դրամական միջոցների փոխանցման իրականացումը հանդիսանում է վճարահաշվարկային ծառայություն, որը կարող է իրականացվել միայն լիցենզավորված՝ վճարահաշվարկային ծառայություն մատուցող կազմակերպությունների (վճարահաշվարկային կազմակերպություններ և առևտրային բանկեր) կողմից։ Ուստի, Նախագծի դրույթներով՝ ռիելթորի, գույքի կառավարչի, ռիելթորական և գույքի կառավարման կազմակերպությունների կողմից ծառայությունների մատուցման ընթացքում կատարվող վճարման գործընթացները, ինչպես նաև շահառուի և վճարողի միջև վճարումները, պետք է իրականացվեն համաձայն գործող օրենքների պահանջների։  

Ավելին, կարծում ենք, որ ծառայություններին վերաբերող և կողմերի միջև առք ու վաճառքի հետ կապված Նախագծի համապատասխան դրույթներում, այդ թվում՝ պայմանագրերին առընչվող, պետք է հստակ սահմանվի ռիելթորական և գույքի կառավարման ծառայությունների դիմաց, նաև առք ու վաճառքի ընթացքում վճարման այնպիսի կարգ, որը չի հակասի գործող օրենսդրությանը:
	Չի ընդունվել:
Առաջարկը հասկանալի չէ:

	16. Նախագծի 10-րդ հոդվածի 12-րդ մասով նախատեսված է, որ ապահովագրության պայմանագրի գործողության ժամկետը լրանալու դեպքում լիազոր մարմինը ռիելթորին, անշարժ գույքի կառավարչին հանում է հաշվառումից:

Կարծում ենք, որ ապահովագրության պայմանագիր ունենալու պահանջը պետք է վերաբերի ոչ թե ռիելթորին և անշարժ գույքի կառավարչին, այլ բացառապես ռիելթորական և անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպություններին, քանի որ ռիելթորը և անշարժ գույքի կառավարիչը պետք է հանդես գան այդ կազմակերպությունների անունից: 
Հետևաբար՝ առաջարկում ենք Նախագծի բոլոր հոդվածներից հանել ռիելթորի և անշարժ գույքի կառավարչի համար պարտադիր ապահովագրության պահանջը:

Նաև հաշվի առնելով վերոգրյալը, առաջարկում ենք պարտադիր ապահովագրության պայմանագրի առկայության և դրա նորացման պահանջը  ավելացնել Նախագծի 10-րդ հոդվածի 9-րդ մասում՝ այն պարտադիր դարձնելով ռիելթորական և անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունների համար: 

Ինչպես նաև ապահովագրության պայմանագրի նորացման մասով նախատեսված չէ որևէ գործընթաց ապահովագրության պայմանագրերի կնքման, դադարեցման, վերակնքման վերաբերյալ: Քանի որ ապահովագրության պայմանագրերը գործնականում կնքվում են առավելագույնը 1 տարի ժամկետով և ցանկացած ժամանակ կարող են դադարեցվել և վերակնքվել, ինչի մասին լիազոր մարմինը կարող է տեղեկացված չլինել, առաջարկում ենք նույն հոդվածի «նորացվել» բառը  փոխարինել «վերակնքել» բառով:

Առաջարկում ենք նաև օրենքում հստակ սահմանել պարտադիր ապահովագրական պայմանագրի նորացումը վերահսկելու մեխանիզմներ:
	Չի ընդունվել:
Նախագծով ռիելթորը և անշարժ գույքի կառավարիչը կարող են հանդիսանալ նաև անհատ ձեռնարկատերեր, որոնք հանդես չեն գալիս որևէ կազմակերպության անունից:

Չի ընդունվել:

Ապահովագրությանը վերաբերող դրույթները փոփոխվել են՝ սահմանելով պատասխանատվության ապահովագրություն՝ կոնկրետ գործարքի մասով:

	17. Առաջարկում ենք Նախագծի 18-րդ հոդվածի 5-6-րդ մասերը խմբագրել, ինչպես նաև լրացնել 7 և 8-րդ մասերով՝ հետևյալ խմբագրությամբ. 


«5. Ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունը պարտավոր է իր գործունեության արդյունքում պատվիրատուներին պատճառված վնասների հատուցումն ապահովելու նպատակով կնքել պատասխանատվության ապահովագրության պայմանագիր:


6. Ապահովագրական պայմանագրով ապահովագրական պատահար է համարվում պատվիրատուների հետ կնքած պայմանագրերի գործողության ընթացքում ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպության կողմից մասնագիտական անփութության հետևանքով առաջացած դրամական վնասնեըը:


7. Ապահովագրական պատասխանատվության չափը պետք է առնվազն հավասար լինի ընթացիկ գործող պայմանագրերով գործարքի առարկա հանդիսացող անշարժ գույքերի շուկայական արժեքին մոտարկված կադաստրային արժեքի 50 տոկոսին: Ընթացիկ գործող պայմանագրերով գործարքի առարկա հանդիսացող անշարժ գույքերի շուկայական արժեքին մոտարկված կադաստրային արժեքի չափը յուրաքանչյուր եռամսյակի համար ճշգրտվում է մինչև տվյալ եռամսյակին հաջորդող ամսվա 5-ը, և կազմակերպության պարտադիր ապահովագրման տարեկան նվազագույն չափը դրա 50 տոկոսից պակաս լինելու դեպքում իրականացնում է պակասող մասի չափով լրացուցիչ ապահովագրություն։


8. Անկախ սույն հոդվածի 5-րդ մասով սահմանված պարտադիր ապահովագրությունից, պատվիրատուի պահանջով ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարաման կազմակերպությունը պարտավոր է տվյալ գործարքի մասով ձեռք բերել լրացուցիչ ապահովագրություն՝ գործարքի առարկա հանդիսացող անշարժ գույքի շուկայական արժեքի մոտարկված կադաստրային արժեքի նվազագույնը 30 տոկոսի չափով, իսկ անշարժ գույքի կառավարիչը՝ անշարժ գույքի շուկայական արժեքի մոտարկված կադաստրային արժեքի նվազագույնը 20 տոկոսի չափով։»:


Հաշվի առնելով վերոգրյալ փոփոխությունը, առաջարկում ենք նաև Նախագծի 10-րդ հոդվածի 2-րդ մասում սահմանված «իր գործունեության մասնագիտական պատասխանատվության ապահովագրության վկայագրի պատճենը» բառերը փոխարինել «սույն օրենքի 18-րդ հոդվածի 5-րդ մասով նախատեսված ապահովագրության պայմանագրի պատճենը» բառերով:


Ինչպես նաև, առաջարկում ենք հստակեցնել, թե ռիելթորի, անշարժ գույքի կառավարչի կողմից ծառայության մատուցման ընթացքում ինչպիսի ռիսկեր են նախատեսվում, որոնց հետևանքով կարող են պատվիրատուներին դրամական վնասներ պատճառվել: Վերոնշյալ ռիսկերի հստակեցումը անհրաժեշտ կլինի հետագայում ապահովագրական ընկերություններին տարեկան ապահովագրության սակագների որոշակի միջակայքերի որոշման համար: 


	Չի ընդունվել:

Ապահովագրությանը վերաբերող դրույթները փոփոխվել են՝ սահմանելով պատասխանատվության ապահովագրություն՝ կոնկրետ գործարքի մասով:

	Միևնույն ժամանակ ներկայացնում ենք  նաև նախագծով առաջարկվող կարգավորումներին վերաբերող այլ առաջարկություններ և դիտողություններ:


1. Նախագծի 2-րդ հոդվածի 2-րդ մասի 4-րդ կետի համաձայն՝ Նախագիծը չի տարածվում այն գործունեության վրա, որը կարգավորված է «Սնանկության մասին» Հայաստանի Հանրապետության օրենքով: 

«Սնանկության մասին» օրենքը կարգավորում է ֆիզիկական և իրավաբանական անձանց սնանկության գործընթացը, ուստի պարզ չէ, թե վկայակոչված օրենքով սահմանված որ գործունեության վրա չի տարածվելու Նախագիծը։  
	Չի ընդունվել:

Սնանկության կառավարիչը նշանակվելու պահից ի վեր իրավասու է կառավարելու պարտապանի գույքերը:



	2. Նախագծի 3-րդ հոդվածը սահմանում է այն օրենսդրական ակտերը, որոնք կարգավորելու են ռիելթորական գործունեությունը։ Իսկ Նախագծի 6-րդ հոդվածը մեր դիտարկմամբ նպատակ ունի լիազորող նորմ նախատեսել Հայաստանի Հանրապետության կառավարության համար՝ ռիելթորական գործունեության իրականացման կարգը, ինչպես նաև այդ գործունեության համար անհրաժեշտ հարակից ծառայությունների իրականացման մեթոդներն ու կարգը սահմանելու համար։ Հետևաբար, առաջարկում ենք խմբագրել 6-րդ հոդվածի 1-ին և 2-րդ մասերը։  
	Չի ընդունվել:

Առաջարկը հասկանալի չէ:



	3. Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 12-րդ կետում սահմանված «Ռիելթորների և անշարժ գույքի կառավարիչների անվանացանկ» հասկացությունն իր մեջ ներառում է նաև ռիելթորի և անշարժ գույքի կառավարչի համաձայնությամբ վերջիններիս վերաբերյալ այլ տեղեկություններ: Նույն հոդվածի 1-ին մասի 13-րդ կետով սահմանված «Ռիելթորական և անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունների անվանացանկ» հասկացությունը իր մեջ ներառում է ռիելթորական և անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունների համաձայնությամբ կազմակերպության վերաբերյալ այլ տեղեկություններ:

Կարծում ենք, որ իրավական որոշակիության տեսանկյունից պետք է հստակ սահմանել այդ տեղեկությունների նվազագույն շրջանակը:


	Չի ընդունվել:

Սուբյեկտի համաձայնությամբ ցանկացած տեղեկատվություն կարող է ներառվել՝ դաշտը թողնելով կարգավորման՝ կամահայտնության սկզբունքի հիման վրա:



	4. Առաջարկում ենք Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 13-րդ կետում սահմանված տեղեկությունների շարքում ներառել նաև ռիելթորական և անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունների հարկ վճարողի հաշվառման համարը:


5. Նախագծի 8-րդ հոդվածի 1-ին մասի համաձայն՝ ռիելթորական գործունեությամբ կարող են զբաղվել միայն ռիելթորական կազմակերպությունները, իսկ սույն օրենքով նախատեսված դեպքերում՝ նաև անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունները։  

Հաշվի առնելով, որ  Նախագծում հստակ սահմանված չեն այն դեպքեըը, երբ  անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունները կարող են իրականացնել ռիելթորական գործունեություն, առաջարկում ենք դրանք հստակ սահմանել:


	Ընդունվել է:

Չի ընդունվել:

Նախագծով հստակ սահմանվում են այդ դեպքերը: Նախագծի իմաստով անշարժ գույքի կառավարումը ռիելթորական գործունեության տարտեսակ է, հետևաբար՝ անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունները կարող են իրականացնել ռիելթորական գործունեության տարատեսակ հանդիսացող անշարժ գույքի կառավարում:

	6. Նախագծի 9-րդ հոդվածում սահմանված են և՛ պայմանագրի ձևին, և՛ պայմաններին վերաբերող դրույթներ: Առաջարկում ենք վերոնշյալ դրույթները սահմանել առանձին հոդվածներով՝ հաշվի առնելով հոդվածի վերնագիրը:


7. Նախագծի 9-րդ հոդվածի 5-րդ մասի 6-րդ կետում «գույքի սեփականատիրոջ» բառերից հետո, ինչպես նաև Նախագծի 14-րդ հոդվածի 8-րդ մասում «սեփականատիրոջը» բառից հետո լրացնել «(համասեփականատերերի)» բառը:
8. Առաջարկում ենք Նախագծի 10-րդ հոդվածի 6-րդ մասի 3-րդ կետում հստակեցնել, թե որոնք են այն հիմքերը, որոնց դեպքում դիմում ներկայացրած անձին չի տրվում ռիելթորական գործունեությամբ զբաղվելու իրավունք: Նույնը վերաբերում է Նախագծի 18-րդ հոդվածի 1-ին մասում ներկայացված սահմանափակմանը:

9. Առաջարկում ենք Նախագծի 10-րդ հոդվածի 12-րդ կետում լրացնել դրույթ, ըստ որի ռիելթորի կամ անշարժ գույքի կառավարչի մահը ևս համարվում է հաշվառումից հանվելու հիմք:


10. Նախագծի 13-րդ հոդվածի 1-ին մասի համաձայն՝ ռիելթորական ընկերության կողմից անշարժ գույքի և դրա նկատմամբ իրավունքների աճուրդների կազմակերպումն իրականացվում է ռիելթորական ծառայությունների մատուցման պայմանագրի հիման վրա։ Առաջարկում ենք Նախագծում սահմանել աճուրդների իրականացման ընթացակարգը:


11. Նախագծի 16-րդ հոդվածի 1-ին մասի 1-ին կետով սահմանվում է, որ  ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունն իրավունք ունի պատվիրատուից պահանջել ռիելթորական ծառայությունների մատուցման համար անհրաժեշտ տեղեկությունների ապահովում:

Առաջարկում ենք հստակ սահմանել այդ տեղեկությունների նվազագույն շրջանակը:


12. Նախագծի 16-րդ հոդվածի 1-ին մասի 6-րդ կետում  սահմանված է, որ ոիելթորական,   անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունն իրավունք ունի օգտվել օրենսդրությամբ սահմանված այլ իրավունքներից: Ինչպես նաև Նախագծի նույն հոդվածի 2-րդ մասի 4-րդ կետով սահմանվում է, որ ռիելթորը, անշարժ գույքի կառավարիչն իրավունք ունեն օգտվել օրենսդրությամբ սահմանված այլ իրավունքներից:

Առաջարկում ենք վերոնշյալ դրույթները հանել կամ սահմանել, թե որոնք են այդ իրավունքները:


13. Նախագծի 17-րդ հոդվածի 3-րդ մասի համաձայն՝ պայմանագրով կարող է սահմանվել պատվիրատուի պարտավորությունը՝ չկնքել նմանատիպ պայմանագրեր այլ ռիելթորական կազմակերպությունների հետ կամ ձեռնպահ մնալ անշարժ գույքի հետ կապված ծառայությունների մատուցման պայմանագրի առարկա հանդիսացող գործունեությունից:

Առաջարկում ենք հանել Նախագծի 17-րդ հոդվածի 3-րդ մասը, քանի որ այն  էապես սահմանափակում է  պատվիրատուի իրավունքները:


14. Առաջարկում ենք Նախագծի 25-րդ հոդվածի 1-ին մասում «ռիելթորական կազմակերպությունները» բառերից հետո լրացնել «անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունները» բառերը, ինչպես նաև «ռիելթորները» բառից հետո լրացնել «անշարժ գույքի կառավարիչները» բառերը:

15. Քանի որ Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 8-րդ կետում, 9-րդ հոդվածում, 10-րդ հոդվածի 10-րդ մասում, 16-րդ հոդվածում, 18-րդ հոդվածի 6-րդ մասում առկա են որոշակի տեխնիկական անհամապատասխանություններ՝ կապված համարակալումների և հղումների հետ, առաջարկում ենք շտկել դրանք:
	Ընդունվել է:

Վերնագիրը խմբագրվել է:

Ընդունվել է մասնակի:

Տարընկալումներից խուսափելու նպատակով փոխարինվել է <<պատվիրատու>> եզրույթով:

Չի ընդունվել:

Դրույթն ամբողջությամբ խմբագրվել և երկրորդ անգամ կարծիքի է ներկայացվել:

Ընդունվել է ի գիտություն:

Հիմքը լրամշակված տարբերակում ներառված է եղել:

Չի ընդունվել:

ՀՀ օրենսդրությամբ արդեն իսկ կարգավորված են այդ հարաբերությունները և առանձնահատկություն սահմանելու անհրաժեշտությունը բացակայում է:

Չի ընդունվել:

Օրենսդրությամբ նման կարգավորում սահմանելը նպատակահարմար չէ՝ հիմք ընդունելով կամահայտնության սկզբունքը և յուրաքանչյուր դեպքի առանձնահատկությունները:

Չի ընդունվել:

Օրենքով նման կարգավորումներ սահմանելը անհարկի կծանրաբեռնի օրենքը և կսահմանափակի շրջանկը, այնինչ այլ իրավական ակտերով հնարավոր է, որ սահմանված լինեն կամ հետագայում սահմանվեն որոշակի իրավունքներ:

Չի ընդունվել:

Նորմը իմպերատիվ բնույթ չունի, օրենքով սահմանվում է միայն հնարավորություն, ընդ որում՝ միջազգային պրակտիկայի ուսումնասիրության արդյունքում պարզվել է, որ նման դեպքերը լայն կիրառում ունեն:

Ընդունվել է ի գիտություն:

Փոփոխությունը կատարված է եղել երկրորդ անգամ շրջանառելիս:

Ընդունվել է:



	«Անկանխիկ գործառնությունների մասին» օրենքում լրացումներ կատարելու մասին օրենքի նախագծի վերաբերյալ Կենտրոնական բանկը հայտնում է հետևյալը.


Հաշվի առնելով, որ «Ռիելթորական գործունեության մասին» օրենքի նախագծով հստակ սահմանված չէ ռիելթորների և անշարժ գույքի կառավարիչների, ինչպես նաև ռիելթորական և անշարժ գույքի կառավարման  կազմակերպությունների հասկացությունները, ինչպես նաև բավարար կերպով հիմնավորված չէ վերջիններիս նպատակահարմարությունը, կարծում ենք միայն համապատասխան հստակեցումներից հետո հնարավոր կլինի «Անկանխիկ գործառնությունների մասին» օրենքում փոփոխություններ կատարել: Մասնավորապես անհրաժեշտ կլինի փոփոխություններ կատարել «Անկանխիկ գործառնությունների մասին» օրենքի նախագծի 4-րդ հոդվածի վերնագրում, ինչպես նաև վերջինիս 2-րդ, 5-րդ և 8-րդ մասերում, 6-րդ հոդվածի 1-ին և 3-րդ մասերում, 10-րդ հոդվածի 1-ին մասում, 11-րդ հոդվածի 1-ին և 2-րդ մասերում:


Այնուամենայնիվ, կարծում ենք, որ ռիելթորական և անշարժ գույքի կառավարման  կազմակերպությունները պետք է ծառայությունների մատուցման վճարները ստանան բացառապես անկանխիկ եղանակով:


 Կից Ձեզ ենք ներկայացնում նաև Նախագծերի վերաբերյալ Հայաստանի Հանրապետության տարածքում գործող բանկերի դիրքորոշումը։  
	Ընդունվել է ի գիտություն:

Նախագիծը լրամշակվել և կրկին շրջանառվել է:

	ՀՀ տարածքում գործող բանկերի դիտարկումները

«Ռիելթորական գործունեության մասին» ՀՀ օրենքի և հարակից իրավական ակտերի նախագծերի վերաբերյալ

1. «Ռիելթորական գործունեության մասին» ՀՀ օրենքի և հարակից օրենքների նախագծերի հիմնավորումից հստակ չեն նպատակը, կարգավորման առարկան, խնդիրները, ինչպես նաև այն դրական արդյունքը, որին հանգեցնելու է նշված հարաբերությունների կարգավորումը: Մասնավորապես, անհասկանալի է, թե ինչպես է վերջիններիս ընդունումը հանգեցնելու անշարժ գույքի շուկայի մասնակիցների իրավունքների պաշտպանության արդյունավետ մեխանիզմների ներդրմանը, ռիելթորական գործունեության թափանցիկության և հաշվետվողականության բարձրացմանը:


2. «Ռիելթորական գործունեության մասին» ՀՀ օրենքի նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասում ավելացնել ռիելթորական ծառայությունների մատուցման օբյեկտ հասկացությունը, միաժամանակ ներառելով նաև կառուցվող շենքից անշարժ գույքի կամ անհատական բնակելի տան գնման իրավունքը, ինչպես նաև «ռիելթորական ծառայություններ» եզրույթը, այն սահմանելով որպես ռիելթորի կողմից՝ իր որակավորման վկայականից բխող մատուցվող ծառայությունների ամբողջություն:


3. «Ռիելթորական գործունեության մասին» ՀՀ օրենքի նախագծի  4-րդ հոդվածի 1-ին 1-ին մասի 1) ենթակետում «մատուցման» բառից հետո ավելացնել «որն իր մեջ ներառում է.

- Պատվիրատուին (Սպառողին)՝ ծառայությունների մատուցում անշարժ գույքի, գնման իրավունքի վաճառքի կամ վարձակալության (վարձույթի) փոխանցման համար, որը նա իրավունք ունի տիրապետելու, օգտագործելու, տնօրինելու,

 - Պատվիրատուին (Սպառողին) ծառայությունների մատուցում երրորդ անձանց պատկանող անշարժ գույքի, գնման իրավունքի ձեռքբերման համար, 

- Պատվիրատուին (Սպառողին)  ծառայությունների մատուցում իրեն պատկանող անշարժ գույքի կառավարման համար,

- Խորհրդատվական ծառայությունների, շուկայական պայմանների ուսումնասիրման և անշարժ գույքի, գնման իրավունքի քաղաքացիական շրջանառությանը ուղեկցող այլ վճարովի ծառայությունների մատուցում: 


4. Նախագծի 7-րդ հոդվածով նախատեսվում է ներդնել միասնական տեղեկատվական համակարգ, որն առցանց գործող տեղեկատվական համակարգ է, որտեղ մուտքագրվում են ռիելթորական ծառայությունների մատուցման օբյեկտ հանդիսացող անշարժ գույքերի վերաբերյալ տեղեկատվությունը: Այդպիսի բազա արդեն իսկ ձևավորված է Կադաստրի կոմիտեում, ուստի անհասկանալի է նոր ստեղծվող բազայի նպատակը: Միաժամանակ, առաջարկում ենք հստակեցնել համակարգին հասանելիություն ունեցող անձանց շրջանակը, ինչպես նաև սահմանել տեղեկատվության շրջանակը, որը ենթակա է հրապարակման համակարգում' բացառելով «Բանկային գաղտնիքի մասին» օրենքով պահպանվող բանկային գաղտնիք կազմող տեղեկատվության հրապարակումը:


5. Նախագծի 8-րդ հոդվածի համաձայն' ռիելթորական գործունեությամբ կարող են զբաղվել միայն ռիելթորական կազմակերպությունները: Իսկ 11-րդ հոդվածը որպես ռիելթորական ծառայություն նախատեսում է անշարժ գույքի և դրա նկատմամբ իրավունքների աճուրդների կազմակերպումը: Նախագծից անհասկանալի է, թե արդյոք աճուրդի կազմակերպումը հնարավոր է լինելու իրականացնել բացառապես ռիելթորական կազմակերպության միջոցով, թե այդ գործունեությամբ զբաղվող անձինք շարունակելու են իրենց գործունեությունը:


6. Հստակեցման կարիք ունի նաև այն, թե ինչով է տարբերվում Նախագծի 11-րդ հոդվածով որպես ռիելթորական ծառայության տեսակ նախատեսված անշարժ գույքի կառավարումը գույքի հավատարմագրային կառավարումից, և որն է քաղաքացիաիրավական հարաբերություններում նոր ինստիտուտի ստեղծման նպատակը:


7. Նախագծի 12-րդ հոդվածով որպես ռիելթորական ծառայության տեսակ նախատեսվում է անշարժ գույքի և դրա նկատմամբ իրավունքների հետ գործարքների (առուվաճառք, փոխանակում, ներդրում, վարձակալություն, օգտագործում, կառուցապատում, գրավ, ռենտա, օպցիոն) կնքման, անշարժ գույքի գովազդի իրականացման համար միջնորդությունը, որն իրականացվում է ռիելթորական ծառայությունների մատուցման պայմանագրի հիման վրա: Սակայն անհասկանալի է, թե ինչ պետք է հասկանալ «միջնորդություն» եզրույթի տակ, որ գործողությունների կատարումն է համարվում «միջնորդություն», որոնք են դրա սահմանները, ինչպես է ռիելթորական ծառայություններ մատուցողն իրականացնելու գրավի պայմանագրի կնքման «միջնորդություն», ինչ իրավասություններով է օժտված լինելու այդ «միջնորդության» իրականացման շրջանակում: Արդյո՞ք գրավատուի և գրավառուի միջև գրավի պայմանագրի կնքումը կամ բանկի կողմից գրավի առարկա հանդիսացող անշարժ գույքի աճուրդով իրացման վերաբերյալ գովազդի տեղադրումը ևս համարվելու է միջնորդությունը: Հնարավոր տարընկալումներից խուսափելու նպատակով առաջարկում ենք հստակեցնել «միջնորդություն» եզրույթը' բացառելով վերոնշյալ գործունեությունը միջնորդություն որակելը:


8. Նախագծի 16-րդ հոդվածի համաձայն. «Ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունն իրավունք ունի՝

3) Ռիելթորական ծառայությունների մատուցման պայմանագրի և Պատվիրատուի կողմից տրված նոտարական կարգով վավերացված լիազորագրի առկայության դեպքում պետական մարմիններից և այլ կազմակերպություններից (այդ թվում' անշարժ գույքի կադաստր վարող, բնակչության ռեգիստր վարող, քաղաքացիական կացության ակտերի գրանցում իրականացնող, կոմունալ ծառայություններ մատուցող, տեղական ինքնակառավարում իրականացնող մարմիններից և կազմակերպություններից) պահանջել և ստանալ անհրաժեշտ տվյալներ և այլ տեղեկություններ (...)»:

Կարծում ենք, որ նոտարական կարգով վավերացված լիազորագրի պահանջը նման կարգավորումների համատեքստում պարունակում է ավելորդ բարդություններ:

Հաշվի առնելով այն հանգամանքը, որ ՀՀ Կադաստրի կոմիտեն և մի շարք պետական մարմիններ օրենքով իրենց վերապահված գործառույթներն իրականացնում են նաև հասարակ գրավոր ձևով տրված լիազորագրերի հիման վրա, ուստի կարծում ենք, որ անհրաժեշտ է հնարավորություն տալ հասարակ գրավոր ձևով տրամադրված լիազորագրի հիման վրա իրականացնել պահանջվող գործառույթները: Միաժամանակ ոլորտի կարգավորումը և գործունեության ապահովագրումը հանդիսանում են առաջացող ռիսկերի զսպման հանգամանքներ ուստի առաջարկում ենք «նոտարական կարգով վավերացված լիազորագրի» արտահայտությունը փոխարինել «նոտարական կարգով վավերացված կամ հասարակ գրավոր ձևով տրված լիազորագրի» բառերով:


9. Նախագծի 16-րդ հոդվածով ի թիվս այլնի' որպես ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպության և ռիելթորի, անշարժ գույքի կառավարչի իրավունք նախատեսվել է պետական մարմիններից և այլ կազմակերպություններից անհրաժեշտ տվյալներ և այլ տեղեկություններ պահանջելու և ստանալու իրավասությունը: Առաջարկում ենք որպես բացառություն նախատեսել բանկային և օրենքով պահպանվող այլ գաղտնիք համարվող տեղեկատվության ստացումը, հաշվի առնելով, որ նշված տեղեկատվության նկատմամբ հասանելիությունը օրենքով սահմանափակված է և ստացման համար նախատեսված է հատուկ ընթացակարգ:


10.  «Ռիելթորական գործունեության մասին» ՀՀ օրենքի նախագծի 18-րդ հոդվածի 5-րդ կետում ավելացնել նշում՝ պարտադիր ապահովագրության պայմանագրի գործողության ժամկետի վերաբերյալ, սահմանելով, որ  Ապահովագրության պայմանագիրը պետք է կնքված լինի ռիելթորական պայմանագրի գործողության ամբողջ ընթացքի համար, ինչպես նաև սահմանել տարեկան կտրվածքով ապահովագրությամբ փոխհատուցման ծավալի չափը:  

Սահմանելով, որ պարտադիր ապահովագրության պայմանագիրը ռիելթորական պայմանագրի կնքման պարտադիր պայման է հանդիսանում, այն պետք է գործի հիմնական պայմանագրի գործողության ամբողջ ընթացքում: Այդ դեպքում կվերանա նաև պահովագրության պայմանագրի անընդհատ նորացման և վերակնքման անհրաժեշտությունը:

Նման կարգավորման նախատեսման արդյունքում Նախագծի 12-րդ հոդվածի 6-րդ կետը անհրաժեշտ է հանել:

Տարեկան կտրվածքով ապահովագրությամբ փոխհատուցման ծավալի չափը Օրենքի մակարդակով կարգավորելու անհրաժեշտությունը միջազգային պրակտիկայում հաջողությամբ կիրավող ձևաչափ է և վերացնում է Ապահովագրության ինստիտուտը կարգավորող ներպետական օրենսդրությունում լրացուցիչ փոփոխություններ կատարելու անհրաժեշտությունը:  


11. Համաձայն Նախագծի 18-րդ հոդվածի 1-ին մասի. «Ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունը բացի օրենքով սահմանված ռիելթորական գործունեությունից իրավունք չունի զբաղվելու այլ տեսակի գործունեությամբ..»:

Կարծում ենք, որ այլ գործունեության սահմանափակումը տվյալ դեպքում ինքնին արհեստավարժ կազմակերպություն ձևավորելու նպատակ ունի, որպիսի պայմաններում վերջիններիս կողմից կմատուցվի բարձր որակի ծառայություններ, ուստի կարծում ենք, որ ոլորտի զարգացման գործում կարևոր դեր կարող է ունենալ փաստաբանական գրասենյակների կողմից տվյալ ծառայությունների մատուցումը հետևաբար կարծում ենք, որ այլ գործունեության սահմանափակումը պետք է բացառել փաստաբանական գրասենյակների մասով: Առաջարկում ենք վերոնշյալ հոդվածը խմբագրել հետևյալ կերպ' «Ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունը բացի օրենքով սահմանված ռիելթորական գործունեությունից իրավունք չունի զբաղվելու այլ տեսակի գործունեությամբ, բացառությամբ «Փաստաբանության մասին» ՀՀ օրենքով սահմանված գործունեության»:


12. Նախագծի 19-րդ հոդվածի համաձայն' ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունը իրավունք չունի կնքել ռիելթորական ծառայությունների մատուցման պայմանագիր առանց տվյալ գործարքի առարկա հանդիսացող անշարժ գույքի նկատմամբ սեփականության իրավունք ունեցող բոլոր անձանց համաձայնության: Անհասկանալի է', թե նշված դրույթը վերաբերում է նաև գրավի առարկա անշարժ գույքի աճուրդով իրացնելու դեպքին, թե ոչ: Քանի որ գործնականում գրեթե անհնար է լինելու նշված դեպքում բոլոր սեփականատերերի համաձայնության ապահովումը, առաջարկում ենք հստակեցնել Նախագծի 19-րդ հոդվածը:


13. «Ռիելթորական գործունեության մասին» ՀՀ օրենքի նախագծի (այսուհետ՝ Նախագիծ) 24-րդ հոդվածում՝ Ռիելթորական գործունեության ոլորտը վերահսկող մարմի՝ ՀՀ Կադաստրի կոմիտեի լիազորությունների մեջ ավելացնել նաև դրույթ առ այն, որ վերջինս իրավասու է իրականացնել համապատասխան ստուգումներ՝ ըստ լիազոր մարմնի կողմից հաստատված կարգի և ժամանակացույցի: 

Նման կարգավորման անհրաժեշտությունը պայմանավորված է տվյալ ոլորտի վերահսկման անհրաժեշտությամբ ոչ միայն ռիելթորների լիցենզավորման փուլում, այլ նաև լիցենզիայի գործողության ընթացքում: 


  Գույքի հավատարմագրային կառավարումը, որպես բացառություն առաջարկում ենք նախատեսել 2-րդ հոդվածում, քանի որ հենց այդ հոդվածում է զետեղված Օրենքից բացառությունների ողջ ցանկը: Այս դեպքում հավատարմագրային կառավարման հատվածը 14-րդ հոդվածում նախատեսելը կարող է հիմք հանդիսանալ թյուրիմացությունների համար, հատկապես որ 2-րդ հոդվածում անդրադարձ է կատարվում պետական և համայնքային գույքերի հավատարմագրային կառավարմանը:


14. Նախագծի կարգավորումներից անհասկանալի է Բանկի կողմից անշարժ գույքի հետ կապված որևէ գործողության կատարումը, օրինակ` կայքում կառուցապատող ընկերությունների անշարժ գույքերի վերաբերյալ տեղեկատվություն զետեղելն արդյոք կարո՞ղ է մեկնաբանվել որպես Ռիելթորական ծառայությունների մատուցում: 

Կարծում ենք` նման մեկնաբանումը բացառելու համար պետք է դրույթ նախատեսվի, որը կհստակեցնի, որ Բանկերի և վարկային կազմակերպությունների կողմից անշարժ գույքերի վաճառքը/վաճառքի առաջարկները/ անշարժ գույքերի վերաբերյալ տեղեկատվության ցանկացած, այդ թվում` ինտերնետ հարթակի միջոցով, տարածումը բանկերի/վարկային կազմակերպությունների կողմից չի հանդիսանում ռիելթորական գործունեություն:
	Ընդունվել է:

Հիմնավորումը համապատասխանաբար խմբագրվել է:

Ընդունվել է ի գիտությունը:

Փոփոխությունն արդեն իսկ իրացված է եղել:

Չի ընդունվել:

Նախագծի 11-րդ հոդվածով հասկացությունը տրված է:

Չի ընդունվել:

Կադաստրի կոմիտեում նման բազա առկա չէ: Առաջարկությունների համատեքստում տվյալների մուտքագրումը չի բխում անշարժ գույքի վերաբերյալ տեղեկատվական համակարգում պարունակվող տվյալների տրամաբանությունից, իսկ միասնական տեղեկատվական համակարգն իր գործառութային առումով այլ նպատակ է հետապնդում:

Ընդունվել է:

Դրույթը հստակեցվել է՝ սահմանելով, որ պատվիրատուի հետ պայմանգրի հիմքով է աճուրդը կազմակերպվում:

Ընդունվել է:
Նախագծի հիմնավորումը լրամշակվել է:

Հավատարմագրային կառավարիչն ավելի լայն գործառույթներ ունի՝ ներառյալ՝ գույքի տնօրինումը: Ինստիտուտների տարբերությունները կարող են վեր հանվել ՀՀ քաղաքացիական օրենսգրքի և Նախագծի համապատասխան դրույթների համեմատականի արդյունքում:

Ընդունվել է:

Դրույթը խմբագրվել է:

Ընդունվել է ի գիտություն:

Առաջարկն արդեն իսկ իրացված է եղել երկրորդ անգամ Նախագիծը շրջանառելիս:

Չի ընդունվել:
Նման կարգավորումներն արդեն առկա են ՀՀ օրենսդրությամբ:

Չի ընդունվել:
Ապահովագրության վերաբերյալ նորմերը փոփոխվել են:

Ընդունվել է ի գիտություն:

Նախագիծը երկրորդ անգամ շրջանառելիս սահմանափակման դրույթը հանված է եղել և առաջարկն ըստ էության իրացված:

Չի ընդունվել:

Նախագծի կարգավորման ոլորտից ներկայացված առաջարկությունը դուրս է:

Չի ընդունվել:

Նման դրույթի սահմանումը կխաթարի ազատ շուկայական հարաբերությունները: Վկայականի կասեցման, դադարեցման վարույթներն իրականացվելու են քաղաքացիների դիմում-բողոքների հիման վրա՝ վարչական վարույթի ընդհանուր կարգավորումներով:

Ընդունվել է ի գիտություն:

Առաջարկն արդեն իսկ իրացված է եղել Նախագծի լրամշակված տարբերակում:

Ընդունվել է ի գիտություն:

Դրույթն ամբողջությամբ խմբագրվել է: Գովազդը չի դիտարկվում որպես առանձին ռիելթորական գործունեություն, այլ կատարվելու է ի լրումն մնացած ծառայությունների համատեքստում:
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Նախագծերին կից ներկայացված հիմնավորման համաձայն՝ Նախագծերի մշակումը նպատակ ունի ստեղծել ռիելթորական գործունեության պետական կարգավորման և վերահսկողության իրավական հիմքեր։ Հիմնավորմամբ նշվում է նաև, որ ոլորտում կարգավորման բացակայությունը բացասական է ազդել ոլորտի կայացման և զարգացման վրա` արդյունքում հանգեցնելով ոլորտում գործող կազմակերպությունների և անձանց կողմից մատուցվող ծառայությունների որակի նվազմանը: Մինչդեռ, Նախագծերի հիմնավորմամբ չի ներկայացվել վերլուծություն՝ գործնականում նախագծերի կարգավորման ազդեցության վերաբերյալ։  

Միևնույն ժամանակ Հայաստանի Հանրապետության կենտրոնական բանկը (այսուհետ՝ Կենտրոնական բանկ) «Ռիելթորական գործունեության մասին» օրենքի նախագծի (այսուհետ՝ Նախագիծ)՝ իր իրավասությունների հետ առնչվող կարգավորումների վերաբերյալ ներկայացնում է հետևյալ առաջարկություններն ու դիտողությունները․ 
Չի ընդունվել:

Ներկայումս ոլորտի կարգավորումն ընդհանրապես բացակայում է, ինչի արդյունքում հնարավորություն է ստեղծվել գործունեությունն իրականացնել ստվերում՝ խուսափելով հարկերից, ինչպես նաև առկա չէ որևէ պահանջ՝ նվազագույն մասնագիտական կարողությունների, հմտությունների վերաբերյալ: Այս առումով ակնհայտ է, որ Նախագծով նախատեսված կարգավորումներն այս համատեքստում զարգացման աճ կապահովեն:
1. Նախագիծը բացի ռիելթորական գործունեությունից կարգավորում է նաև անշարժ գույքի կառավարման հետ կապված հարաբերությունները։ Ընդ որում, Նախագծին կից ներկայացված հիմնավորման համաձայն անշարժ գույքի կառավարումը նախատեսվում է որպես ռիելթորական գործունեության տեսակ։ Այս կապակցությամբ հայտնում ենք, որ   «Ներդրումային ֆոնդերի մասին» օրենքի համաձայն ներդրումային ֆոնդի կառավարիչը, հանդես գալով ներդրումային ֆոնդի անունից, ներդրումային ֆոնդի կանոնների կամ կանոնադրության դրույթներին համապատասխան կառավարում է ներդրումային ֆոնդի ակտիվները, այդ թվում՝ նաև անշարժ գույքը՝ կնքելով և առուվաճառքի և վարձակալության գործարքներ։ Ներդրումային ֆոնդերի գործունեությունը կարգավորված է օրենքով և այդ գործունեության նկատմամբ վերահսկողությունն իրականացնում է Կենտրոնական բանկը։  

Ուստի ներդրումային ֆոնդի կառավարչի և ռիելթորական կազմակերպության գործունեությունը իրարից տարանջատելու համար անհրաժեշտ է Օրենքի նախագծի 2-րդ հոդվածի 2-րդ մասով նախատեսված բացառություններում լրացում կատարել և հստակ սահմանել, որ Օրենքի նախագիծը չի տարածվում «Ներդրումային ֆոնդերի մասին» օրենքով և ներդրումային ֆոնդերի գործունեությունը կարգավորող օրենսդրությամբ նախատեսված հարաբերությունների վրա:

Ընդունվել է:

Նախագծի 2-րդ հոդվածում կատարվել է լրացում: 

2. Առաջարկում ենք Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 2-րդ կետը շարադրել ըստ ՍԹ/10585-2023 ելից համարով շրջանառված նախորդ Նախագծի, մասնավորապես ռիելթորական կազմակերպությունների ներքո ներառելով  նաև անհատ ձեռնարկատերերին՝ հաշվի առնելով 9-րդ հոդվածի 1-ին և 2-րդ մասերում առաջացած անհամապատասխանությունը և տարընկալումը: 

Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 3-րդ կետով սահմանվող «Ռիելթոր» եզրույթը կարծում ենք թերի է, քանի որ չի սահմանում,  թե ում անունից և ինչ գործունեությամբ է զբաղվում ռիելթորը։  Ուստի առաջարկում ենք հետևյալ ձևակերպումը.


«3)
Ռիելթոր՝ ֆիզիկական անձ, որը ռիելթորական կազմակերպության անունից  մատուցում է օրենքով սահմանված ռիելթորական ծառայություններ, ունի ռիելթորի որակավորման վկայական և հաշվառված է լիազոր մարմնի կողմից.»: 


Առաջարկում ենք նույնական փոփոխությամբ հստակեցնել նաև «Անշարժ գույքի կառավարիչ» եզրույթի հասկացությունը:  

Ընդունվել է:

«Ռիելթոր», «անշարժ գույքի կառավարիչ» եզրույթները խմբագրվել են՝ ըստ ներկայացված առաջարկության:
3. Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 7-րդ կետում առաջարկում ենք «օրենքով սահմանված դեպքերում պատասխանատվության ենթարկող» բառերը փոխարինել «վերահսկող» բառով, քանի որ պատասխանատվության ենթարկելը լիազոր մարմնի հնարավոր գործառույթներից մեկն է: Այս համատեքստում, հարկ ենք համարում նշել, որ կարևորում ենք Կադաստրի պետական կոմիտեին որպես ռիելթորական գործունեության նկատմամբ վերահսկողություն իրականացնող մարմին նախատեսելը, այդ թվում՝ փողերի լվացման և ահաբեկչության ֆինանսավորման դեմ պայքարի (այսուհետ՝ ՓԼ/ԱՖ) ոլորտում վերահսկողության տեսանկյունից:

Ընդունվել է:

23-րդ հոդվածի 2-րդ մասում կատարվել է լրացում:
4. Նախագծի 9-րդ հոդվածի 3-րդ մասի 12-րդ կետում առաջարկում ենք «անուն, ազգանուն, հայրանուն, անձնագրային տվյալներ» բառերը փոխարինել «անձը հաստատող փաստաթղթի տվյալներ» բառերով՝ հաշվի առնելով, որ «Փողերի լվացման և ահաբեկչության ֆինանսավորման դեմ պայքարի մասին» օրենքի (այսուհետ՝ ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի մասին օրենք) 16-րդ հոդվածի համաձայն ֆիզիկական անձի նույնականացումը կարող է իրականացվել նաև անձը հաստատող այլ փաստաթղթի հիման վրա, ինչն էլ իր հերթին սահմանված է ՀՀ կառավարության 1999 դեկտեմբերի 22-ի թիվ 767 որոշմամբ: Բացի այդ, «անձը հաստատող փաստաթղթի տվյալներ» հասկացությունը ներառում է նաև անձի անունը և ազգանունը: Ինչ վերաբերում է հայրանվանը, այն չի կարող բոլոր դեպքերում պարտադիր համարվել՝ հաշվի առնելով, որ դրա հավաստիությունը կարող է ստուգվել բացառապես անձը հաստատող վավեր պաշտոնական փաստաթղթի հիման վրա, մինչդեռ այն ոչ բոլոր դեպքերում է նշվում նման փաստաթղթերում:
Ընդունվել է:

Նախագծում կատարվել է փոփոխություն:

5. Հիմք ընդունելով ՖԱԹՖ-ի հանձնարարականներին տեխնիկական համապատասխանության, ինչպես նաև փողերի լվացման և ահաբեկչության ֆինանսավորման դեմ պայքարի համակարգի արդյունավետության գնահատման մեթոդաբանության 28.4 չափորոշչի «բ» կետը՝ առաջարկում ենք ռիելթորական կազմակերպությունների ղեկավարների, նշանակալից մասնակիցների և իրական շահառուների համար սահմանել «անաղարտության և համապատասխանության»  պահանջներ, իսկ դրանց չբավարարելու դեպքում՝ հաշվառումը մերժելու, ինչպես նաև հաշվառումից հանելու վերաբերյալ դրույթներ:

Ընդունվել է:

10-րդ հոդվածի 2-րդ մասում կատարվել է համապատասխան լրացում:
6. Առաջարկում ենք Նախագծի 10-րդ հոդվածի 1-ին 6-րդ մասի «անձնագրի» բառը փոխարինել «անձը հաստատող փաստաթղթի» բառերով:  

Ընդունվել է:

Դրույթը խմբագրվել է:

7. Նախագծի 16-րդ հոդվածի 4-րդ մասը (ըստ Օրենքի նախագծի համարակալման) լրացնել հետևյալ բովանդակությամբ նոր 13-րդ կետով. 

«13. Ապահովել «Փողերի լվացման և ահաբեկչության ֆինանսավորման դեմ պայքարի մասին» օրենքի պահանջների կատարումը»:

Ընդունվել է:

8. Հաշվի առնելով, որ գործարքի կատարման մերժման հիմքեր նախատեսված են նաև ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի մասին օրենքի 27-րդ հոդվածով, առաջարկում ենք Նախագծի 16-րդ հոդվածի 4-րդ մասի (ըստ Օրենքի նախագծի համարակալման) 7-րդ կետում և համանման կարգավորումներ նախատեսող այլ դրույթներում տալ այնպիսի ձևակերպումներ, որոնք չեն բացառի նաև ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի մասին օրենքով սահմանված կարգով գործարքը մերժելը:  
Ընդունվել է:
9. Հաշվի առնելով ռիելթորական գործունեություն իրականացնող կազմակերպության՝ ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի մասին օրենքի հիման վրա հաշվետվություն տրամադրող անձ լինելու հանգամանքը` անհրաժեշտ է սահմանել բացառություն Օրենքի նախագծի 16-րդ հոդվածի 4-րդ մասի 8-րդ կետից առ այն, որ գաղտնիության դրույթը չի տարածվում ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի մասին օրենքով սահմանված պարտականությունների կատարման դեպքում տեղեկությունները նույն օրենքով սահմանված լիազոր մարմնին՝ Ֆինանսական դիտարկման կենտրոնին տրամադրելու վրա:

Ընդունվել է:
9. Նախագծի 16-րդ հոդվածի 2-րդ մասի 3-րդ կետով սահմանված է, որ ռիելթորը, անշարժ գույքի կառավարիչն իրավունք ունի միասնական տեղեկատվական համակարգ մուտքագրել սույն օրենքի 11-րդ հոդվածով սահմանված ռիելթորական ծառայությունների մատուցման վերաբերյալ կնքված ռիելթորական ծառայությունների մատուցման պայմանագրերի առարկա հանդիսացող անշարժ գույքերի և օտարման գործարքների վերաբերյալ տեղեկությունները: Հաշվի առնելով, որ Նախագծի Հիմնավորման մեջ նշված է, որ «Միասնական տեղեկատվական համակարգը հնարավորություն է տալու վերահսկել ՀՀ-ում անշարժ գույքի հետ կապված բոլոր գործարքների շարժը», ինչը նաև կարևորվում է անշարժ գույքի առուվաճառքի գործարքների մասով ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի արդյունավետ վերահսկողություն իրականացնելու տեսանկյունից, առաջարկում ենք Նախագծի 2-րդ մասի 3-րդ ենթակետով նախատեսված անշարժ գույքերի և օտարման գործարքների վերաբերյալ տեղեկությունների մուտքագրումը միասնական տեղեկատվական համակարգ սահմանել որպես ռիելթորի պարտականություն:
Ընդունվել է:

10. . Առաջարկում ենք Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 14-րդ կետում «Միասնական տեղեկատվական համակարգ» հասկացության մեջ «անշարժ գույքերի» բառերից հետո լրացնել «և օտարման գործարքների» բառերը՝ հաշվի առնելով, որ Նախագծի Հիմնավորման մեջ նշված է, որ «Միասնական տեղեկատվական համակարգը հնարավորություն է տալու վերահսկել ՀՀ-ում անշարժ գույքի հետ կապված բոլոր գործարքների շարժը» , իսկ 16-րդ հոդվածի 2-րդ մասի 3-րդ կետով նախատեսված է նաև այդ համակարգում օտարման գործարքների վերաբերյալ տեղեկությունները մուտքագրելու մասին դրույթ:

Ընդունվել է:

11. Նախագծի 20-րդ հոդվածում առաջարկում ենք հստակեցնել ռիելթորին կամ ռիելթորական կազմակերպությանը տրամադրվող տեղեկատվության տեսակը, ինչպես նաև նույն հոդվածի 1-ին մասով սահմանված լիազորագրով տրվող լիազորությունները:
ՉԻ ընդունվել:

Նման հարաբերությունները օրենսդրական կարգավորման ենթակա չեն՝ այն թողնելով կողմերի կամարտահայտության դրսևորմանը:
11. Նախագծի 23-րդ հոդվածի 6-րդ մասում օգտագործվում է «բրոքեր» հասկացությունը, սակայն հասկացությունների մեջ այն սահմանված չէ, առաջարկում ենք սահմանել կամ հանել Նախագծից:

Ընդունվել է:

12. ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի մասին օրենքի 3-րդ հոդվածի 8-րդ կետով սահմանվում է, որ «վերահսկող մարմինը հաշվետվություն տրամադրող անձին լիցենզավորող (նշանակող, որակավորում տվող կամ այլ կերպ գործունեության թույլտվություն տրամադրող) և վերահսկողություն իրականացնող իրավասու մարմինն է»:  Հաշվի առնելով, որ Օրենքի նախագծի 24-րդ հոդվածի 1-ին մասով նախատեսվում է, որ «ռիելթորական գործունեության ոլորտը կարգավորող և վերահսկող, ֆիզիկական անձանց մասնագիտական որակավորում իրականացնող լիազոր մարմինը Կադաստրի կոմիտեն է» առաջարկում ենք Օրենքի նախագծի 24-րդ հոդվածի 2-րդ մասը լրացնել հետևյալ բովանդակությամբ նոր 9-րդ կետով. 

«9) Իրականացնում է ռիելթորական կազմակերպությունների կողմից «Փողերի լվացման և ահաբեկչության ֆինանսավորման դեմ պայքարի մասին» օրենքի և դրա հիման վրա ընդունված իրավական ակտերի պահանջների կատարման նկատմամբ վերահսկողություն»: 
Ընդունվել է:

13. Հաշվի առնելով Օրենքի նախագծում օգտագործվող հասկացություններին ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի մասին օրենքով օգտագործվող հասկացությունները համապատասխանեցնելու անհրաժեշտությունը՝ առաջարկում ենք  սույն գրությանը կից ներկայացված ««Փողերի լվացման և ահաբեկչության ֆինանսավորման դեմ պայքարի մասին» օրենքում փոփոխություններ կատարելու մասին» օրենքի նախագիծը ներառել Նախագծերի փաթեթում:
Ընդունվել է:
15. Նախագծի 14-րդ հոդվածի 2-րդ մասով սահմանված է, որ անշարժ գույքի կառավարումն իր մեջ ներառում է գույքի կառավարումից ստացված շահույթի փոխանցումը սեփականատիրոջը: Այս գործառույթը ենթադրում է երրորդ անձանց ուղղված միջոցների հավաքագրում և փոխանցում: Մինչդեռ, «Վճարահաշվարկային համակարգերի և վճարահաշվարկային կազմակերպությունների մասին» օրենքի համաձայն դրամական միջոցների փոխանցման իրականացումը հանդիսանում է վճարահաշվարկային ծառայություն, որը կարող է իրականացվել միայն լիցենզավորված՝ վճարահաշվարկային ծառայություն մատուցող կազմակերպությունների (վճարահաշվարկային կազմակերպություններ և առևտրային բանկեր) կողմից։ Ուստի, Նախագծի դրույթներով՝ ռիելթորի, գույքի կառավարչի, ռիելթորական և գույքի կառավարման կազմակերպությունների կողմից ծառայությունների մատուցման ընթացքում կատարվող վճարման գործընթացները, ինչպես նաև շահառուի և վճարողի միջև վճարումները, պետք է իրականացվեն համաձայն գործող օրենքների պահանջների։  

Ավելին, կարծում ենք, որ ծառայություններին վերաբերող և կողմերի միջև առք ու վաճառքի հետ կապված Նախագծի համապատասխան դրույթներում, այդ թվում՝ պայմանագրերին առընչվող, պետք է հստակ սահմանվի ռիելթորական և գույքի կառավարման ծառայությունների դիմաց, նաև առք ու վաճառքի ընթացքում վճարման այնպիսի կարգ, որը չի հակասի գործող օրենսդրությանը:
Չի ընդունվել:

Առաջարկը հասկանալի չէ: 
Միևնույն ժամանակ, այս կապակցությամբ հարկ ենք համարում ընդգծել, որ Նախագծով անշարժ գույքի կառավարման ինստիտուտի ներմուծումը, ի թիվս այլնի, հետապնդում է նաև գույքի սեփականատիրոջ համար հնարավորինս պարզեցված ընթացակարգերի նախատեսում՝ գույքը կառավարման հանձնելիս առանց որևէ լրացուցիչ գործողությունների կատարման դրանից եկամուտ ստանալու հնարավորությամբ: Այս տրամաբանությամբ է նաև Նախագծով նախատեսվել բացառություն՝ գույքի նկատմամբ իրավունքների պետական գրանցում կատարելու մասով:

16. Նախագծի 10-րդ հոդվածի 12-րդ մասով նախատեսված է, որ ապահովագրության պայմանագրի գործողության ժամկետը լրանալու դեպքում լիազոր մարմինը ռիելթորին, անշարժ գույքի կառավարչին հանում է հաշվառումից:

Կարծում ենք, որ ապահովագրության պայմանագիր ունենալու պահանջը պետք է վերաբերի ոչ թե ռիելթորին և անշարժ գույքի կառավարչին, այլ բացառապես ռիելթորական և անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպություններին, քանի որ ռիելթորը և անշարժ գույքի կառավարիչը պետք է հանդես գան այդ կազմակերպությունների անունից: 
Հետևաբար՝ առաջարկում ենք Նախագծի բոլոր հոդվածներից հանել ռիելթորի և անշարժ գույքի կառավարչի համար պարտադիր ապահովագրության պահանջը:

Նաև հաշվի առնելով վերոգրյալը, առաջարկում ենք պարտադիր ապահովագրության պայմանագրի առկայության և դրա նորացման պահանջը  ավելացնել Նախագծի 10-րդ հոդվածի 9-րդ մասում՝ այն պարտադիր դարձնելով ռիելթորական և անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունների համար: 

Ինչպես նաև ապահովագրության պայմանագրի նորացման մասով նախատեսված չէ որևէ գործընթաց ապահովագրության պայմանագրերի կնքման, դադարեցման, վերակնքման վերաբերյալ: Քանի որ ապահովագրության պայմանագրերը գործնականում կնքվում են առավելագույնը 1 տարի ժամկետով և ցանկացած ժամանակ կարող են դադարեցվել և վերակնքվել, ինչի մասին լիազոր մարմինը կարող է տեղեկացված չլինել, առաջարկում ենք նույն հոդվածի «նորացվել» բառը  փոխարինել «վերակնքել» բառով:

Առաջարկում ենք նաև օրենքում հստակ սահմանել պարտադիր ապահովագրական պայմանագրի նորացումը վերահսկելու մեխանիզմներ:

Չի ընդունվել:

Նախագծով ռիելթորը և անշարժ գույքի կառավարիչը կարող են հանդիսանալ նաև անհատ ձեռնարկատերեր, որոնք հանդես չեն գալիս որևէ կազմակերպության անունից:

17. Նախագծի 9-րդ հոդվածի 3-րդ մասի 15-րդ կետի համաձայն՝ կողմերի համաձայնությամբ պայմանագրում կարող է ներառվել դրույթ առ այն, որ ռիելթորը կրում է պատասխանատվություն գույքի հավուր պատշաճի ուսումնասիրության համար (իրավական և փաստաթղթային ուսումնասիրություն): Նշվածի համատեքստում պատճառված վնասը փոխհատուցվում է ապահովագրական հատուցման միջոցով:


Թեև նշված ենթակետով որոշակիորեն կարգավորվում է ապահովագրական ռիսկերը, սակայն առաջարկում ենք հստակեցնել, թե ծառայության մատուցման ընթացքում ինչպիսի ռիսկեր են նախատեսվում, որոնց հետևանքով կարող են պատվիրատուներին դրամական վնասներ պատճառվել: Վերոնշյալ ռիսկերի հստակեցումն անհրաժեշտ կլինի նաև հետագայում ապահովագրական ընկերություններին տարեկան ապահովագրության սակագների որոշակի միջակայքերի որոշման համար:

           Նախագծով անհրաժեշտ է նաև հստակ անդրադառնալ «ապահովագրական պատահար» հասկացությանը, ուստի առաջարկում ենք Նախագծում ավելացնել դրույթ հետևյալ բովանդակությամբ.


«Ապահովագրական պայմանագրով ապահովագրական պատահար է համարվում պատվիրատուների հետ կնքած պայմանագրերի գործողության ընթացքում ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպության կողմից մասնագիտական անփութության հետևանքով առաջացած դրամական վնասնեըը»:

Չի ընդունվել:

Նման կարգավորում սահմանելը գնահատողական լայն շրջանակ է ստեղծում՝ «մասնագիտական անփութություն» եզրույթի մասով:

18. Նախագծի 23-րդ հոդվածի 5-րդ մասի համաձայն՝ վկայականի գործողությունը դադարեցվում է` մեկ օրացուցային տարվա ընթացքում ռիելթորի կողմից իրականացված գործունեության ընթացքում 2 և ավելի դեպքում վնասի պատճառման և ապահովագրական հատուցման գումարի վճարման դեպքում:


Կարծում ենք, որ վկայականի դադարեցումն ապահովագրական հատուցման գումարի հետ կապելը նպատակահարմար չէ, քանի որ հնարավոր է ի հայտ գան մի շարք ռիսկեր, օրինակ՝ տուժողների կողմից հատուցման գումարից հրաժարման դեպքեր, դատական գործընթացներով գործընթացի սառեցումներ և այլն: 


Միևնույն ժամանակ, առաջարկում ենք վկայականի գործողության դադարեցումը կապել ոչ թե պատահարների քանակի և հատուցման վճարման հետ, այլ ապահովագրական հատուցման մեծության հետ, քանի որ ըստ վերոնշյալ կարգավորման՝ վկայականի գործողությունը կդադարեցվի երկու փոքր ապահովագրական հատուցման դեպքում, սակայն մեկ խոշոր ապահովագրական պատահարի դեպքում չի դադարեցվի:

Չի ընդունվել:

Ռիելթորների կողմից իրականացվող գործարքները տարբեր արժեքներ կարող են ունենալ և հնարավոր է, որ մի ռիելթորն իրականացնի միայն փոքր արժողության գործարքներ և բազմաթիվ ապահովագրական պատահարների ի հայտ գալու պարագայում անգամ որակավորման վկայականից զրկելու հնարավորությունը բացակայի՝ նվազեցնելով վերահսկողության հնարավորությունը:

19. Նախագծի 2-րդ հոդվածի 2-րդ մասի 4-րդ կետի համաձայն՝ Նախագիծը չի տարածվում այն գործունեության վրա, որը կարգավորված է «Սնանկության մասին» Հայաստանի Հանրապետության օրենքով: 

«Սնանկության մասին» օրենքը կարգավորում է ֆիզիկական և իրավաբանական անձանց սնանկության գործընթացը, ուստի պարզ չէ, թե վկայակոչված օրենքով սահմանված որ գործունեության վրա չի տարածվելու Նախագիծը։  

Չի ընդունվել:

Սնանկության կառավարիչը նշանակվելու պահից ի վեր իրավասու է կառավարելու պարտապանի գույքերը և նման կառավարումը չի ներառվում Նախագծի կարգավորման ոլորտում:

20. Նախագծի 3-րդ հոդվածը սահմանում է այն օրենսդրական ակտերը, որոնք կարգավորելու են ռիելթորական գործունեությունը։ Իսկ Նախագծի 6-րդ հոդվածը մեր դիտարկմամբ նպատակ ունի լիազորող նորմ նախատեսել Հայաստանի Հանրապետության կառավարության համար՝ ռիելթորական գործունեության իրականացման կարգը, ինչպես նաև այդ գործունեության համար անհրաժեշտ հարակից ծառայությունների իրականացման մեթոդներն ու կարգը սահմանելու համար։ Հետևաբար, առաջարկում ենք խմբագրել 6-րդ հոդվածի 1-ին և 2-րդ մասերը։  

Չի ընդունվել:

21. Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 12-րդ կետում սահմանված «Ռիելթորների և անշարժ գույքի կառավարիչների անվանացանկ» հասկացությունն իր մեջ ներառում է նաև ռիելթորի և անշարժ գույքի կառավարչի համաձայնությամբ վերջիններիս վերաբերյալ այլ տեղեկություններ: Նույն հոդվածի 1-ին մասի 13-րդ կետով սահմանված «Ռիելթորական և անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունների անվանացանկ» հասկացությունը իր մեջ ներառում է ռիելթորական և անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունների համաձայնությամբ կազմակերպության վերաբերյալ այլ տեղեկություններ:


Կարծում ենք, որ իրավական որոշակիության տեսանկյունից պետք է հստակ սահմանել այդ տեղեկությունների նվազագույն շրջանակը:

Չի ընդունվել:

Սուբյեկտի համաձայնությամբ ցանկացած տեղեկատվություն կարող է ներառվել՝ դաշտը թողնելով կարգավորման՝ կամահայտնության սկզբունքի հիման վրա:

22. Առաջարկում ենք Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 13-րդ կետում սահմանված տեղեկությունների շարքում ներառել նաև ռիելթորական և անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունների հարկ վճարողի հաշվառման համարը:

Ընդունվել է:

23. Նախագծի 8-րդ հոդվածի 1-ին մասի համաձայն՝ ռիելթորական գործունեությամբ կարող են զբաղվել միայն ռիելթորական կազմակերպությունները, իսկ նույն օրենքի իմաստով՝ նաև անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունները՝ ռիելթորական գործունեության տեսակ հանդիսացող անշարժ գույքի կառավարում իրականացնելիս։  


Նույն հոդվածի 2-րդ մասում սահմանվում է, որ ռիելթորական գործունեությունը կազմակերպվում և իրականացվում է ռիելթորական կազմակերպությունների, անհատ ձեռնարկատեր հանդիսացող ռիելթորների, օրենքով սահմանված դեպքում՝ նաև անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունների, անհատ ձեռնարկատեր հանդիսացող անշարժ գույքի կառավարիչների կողմից` պայմանագրի հիման վրա՝ ռիելթորի կամ անշարժ գույքի կառավարչի միջոցով (…):


Կարծում ենք, որ Նախագծի 8-րդ հոդվածի 1-ին և 2-րդ մասերը միմյանց հակասում են կամ առնվազն տարընկալումների տեղիք են տալիս։ Հետևաբար, առաջարկում ենք վկայակոչված հոդվածի 1-ին և 2-րդ մասերը խմբագրել։  


Հաշվի առնելով, որ Նախագծում նաև հստակ սահմանված չեն այն դեպքեըը, երբ  անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունները կարող են իրականացնել ռիելթորական գործունեություն, առաջարկում ենք դրանք հստակ սահմանել:

Չի ընդունվել:

Նախագծով դեպքերը հստակեցված են:

24. Նախագծի 9-րդ հոդվածում սահմանված են և՛ պայմանագրի ձևին, և՛ պայմաններին վերաբերող դրույթներ: Առաջարկում ենք վերոնշյալ դրույթները սահմանել առանձին հոդվածներով՝ հաշվի առնելով հոդվածի վերնագիրը:

Ընդունվել է մասնակի:

Վերնագիրը խմբագրվել է:

25. Նախագծի 9-րդ հոդվածի 5-րդ մասի 6-րդ կետում «գույքի սեփականատիրոջ» բառերից հետո, ինչպես նաև Նախագծի 14-րդ հոդվածի 8-րդ մասում «սեփականատիրոջը» բառից հետո լրացնել «(համասեփականատերերի)» բառը:

Չի ընդունվել:

26. Առաջարկում ենք Նախագծի 10-րդ հոդվածի 6-րդ մասի 3-րդ կետում հստակեցնել, թե որոնք են այն հիմքերը, որոնց դեպքում դիմում ներկայացրած անձին չի տրվում ռիելթորական գործունեությամբ զբաղվելու իրավունք: Նույնը վերաբերում է Նախագծի 18-րդ հոդվածի 1-ին մասում ներկայացված սահմանափակմանը:

Չի ընդունվել:

Դեպքերը սահմանված են:

27. Նախագծի 16-րդ հոդվածի 1-ին մասի 1-ին կետով սահմանվում է, որ  ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունն իրավունք ունի պատվիրատուից պահանջել ռիելթորական ծառայությունների մատուցման համար անհրաժեշտ տեղեկությունների ապահովում: Առաջարկում ենք հստակ սահմանել այդ տեղեկությունների նվազագույն շրջանակը:

Չի ընդունվել:

Հիմք ընդունելով կամահայտնության սկզբունքը և յուրաքանչյուր դեպքի առանձնահատկությունները՝օրենքով նման կարգավորումներ սահմանելը անհարկի կծանրաբեռնի օրենքը:

28. Նախագծի 16-րդ հոդվածի 1-ին մասի 6-րդ կետում  սահմանված է, որ ոիելթորական,   անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունն իրավունք ունի օգտվել օրենսդրությամբ սահմանված այլ իրավունքներից: Ինչպես նաև Նախագծի նույն հոդվածի 2-րդ մասի 4-րդ կետով սահմանվում է, որ ռիելթորը, անշարժ գույքի կառավարիչն իրավունք ունեն օգտվել օրենսդրությամբ սահմանված այլ իրավունքներից:


Առաջարկում ենք վերոնշյալ դրույթները հանել կամ սահմանել, թե որոնք են այդ իրավունքները:

Չի ընդունվել:

Օրենքով նման կարգավորումներ սահմանելը անհարկի կծանրաբեռնի օրենքը:

29. Նախագծի 17-րդ հոդվածի 3-րդ մասի համաձայն՝ պայմանագրով կարող է սահմանվել պատվիրատուի պարտավորությունը՝ չկնքել նմանատիպ պայմանագրեր այլ ռիելթորական կազմակերպությունների հետ կամ ձեռնպահ մնալ անշարժ գույքի հետ կապված ծառայությունների մատուցման պայմանագրի առարկա հանդիսացող գործունեությունից:


Առաջարկում ենք հանել Նախագծի 17-րդ հոդվածի 3-րդ մասը, քանի որ այն  էապես սահմանափակում է  պատվիրատուի իրավունքները:

Չի ընդունվել:

Նորմը իմպերատիվ բնույթ չունի, օրենքով սահմանվում է միայն հնարավորություն, ընդ որում՝ միջազգային պրակտիկայում նման դեպքերը լայն կիրառում ունեն:

30. Քանի որ Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 8-րդ կետում, 9-րդ հոդվածում, 10-րդ հոդվածի 10-րդ մասում, 16-րդ հոդվածում, 18-րդ հոդվածի 6-րդ մասում առկա են որոշակի տեխնիկական անհամապատասխանություններ՝ կապված համարակալումների և հղումների հետ, առաջարկում ենք շտկել դրանք: 

Ընդունվել է:

31. «Անկանխիկ գործառնությունների մասին» օրենքում լրացումներ կատարելու մասին օրենքի նախագծի վերաբերյալ Կենտրոնական բանկը հայտնում է հետևյալը.


Հաշվի առնելով, որ «Ռիելթորական գործունեության մասին» օրենքի նախագծով հստակ սահմանված չէ ռիելթորների և անշարժ գույքի կառավարիչների, ինչպես նաև ռիելթորական և անշարժ գույքի կառավարման  կազմակերպությունների հասկացությունները, ինչպես նաև բավարար կերպով հիմնավորված չէ վերջիններիս նպատակահարմարությունը, կարծում ենք միայն համապատասխան հստակեցումներից հետո հնարավոր կլինի «Անկանխիկ գործառնությունների մասին» օրենքում փոփոխություններ կատարել: Մասնավորապես անհրաժեշտ կլինի փոփոխություններ կատարել «Անկանխիկ գործառնությունների մասին» օրենքի նախագծի 4-րդ հոդվածի վերնագրում, ինչպես նաև վերջինիս 2-րդ, 5-րդ և 8-րդ մասերում, 6-րդ հոդվածի 1-ին և 3-րդ մասերում, 10-րդ հոդվածի 1-ին մասում, 11-րդ հոդվածի 1-ին և 2-րդ մասերում:


Այնուամենայնիվ, կարծում ենք, որ ռիելթորական և անշարժ գույքի կառավարման  կազմակերպությունները պետք է ծառայությունների մատուցման վճարները ստանան բացառապես անկանխիկ եղանակով:

Ընդունվել է:


	5. ՀՀ պետական եկամուտների կոմիտե
	03.01.2024 թ.

	
	N  01/3-3/69465-2023

	   ՀՀ պետական եկամուտների կոմիտեն քննարկել է «Ռիելթորական գործունեության մասին», «Գույքի նկատմամբ իրավունքների պետական գրանցման մասին» օրենքում լրացում կատարելու մասին», «Վարչական իրավախախտումների վերաբերյալ Հայաստանի Հանրապետության օրենսգրքում լրացումներ կատարելու մասին», «Հայաստանի Հանրապետության հարկային օրենսգրքում լրացում կատարելու մասին», «Հայաստանի Հանրապետության քաղաքացիական օրենսգրքում լրացում կատարելու մասին», «Պետական տուրքի մասին» օրենքում լրացումներ կատարելու մասին» ՀՀ օրենքների նախագծերը, ինչի կապակցությամբ հայտնում ենք հետևյալը։

   1. «Ռիելթորական գործունեության մասին» ՀՀ օրենքի նախագծի՝

   1) 2-րդ հոդվածի 2-րդ մասի 2-րդ կետում անհրաժեշտ է հստակեցնել, թե ինչ է իրենից ենթադրում «ֆիզիկական անձի կողմից օրենքով ներկայացուցչության շրջանակներում գործարքների կատարումը»,

   2) 4-րդ հոդվածով սահմանված հասկացություններով՝

   - ռիելթորական գործունեությունը մասնագիտացված ձեռնարկատիրական գործունեություն է, որն ուղղված է նույն օրենքով սահմանված ռիելթորական ծառայությունների մատուցմանը,

   - ռիելթորական կազմակերպությունը իրավաբանական անձ է, որն իրականացնում է ռիելթորական գործունեություն և նույն օրենքով սահմանված կարգով հաշվառված է լիազոր մարմնի կողմից,

   - ռիելթոր է համարվում այն ֆիզիկական անձը (այդ թվում՝ անհատ ձեռնարկատեր հանդիսացող), որն ունի ռիելթորի որակավորման գործող վկայական և հաշվառված է լիազոր մարմնի կողմից,

   - անշարժ գույքի կառավարիչ է համարվում այն ֆիզիկական անձը (այդ թվում՝ անհատ ձեռնարկատեր հանդիսացող), որը նույն օրենքով սահմանված կարգով հաշվառված է լիազոր մարմնի կողմից,

   - անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունը իրավաբանական անձ է, որն իրականացնում է անշարժ գույքի կառավարման գործունեություն և նույն օրենքով սահմանված կարգով հաշվառվել է լիազոր պետական մարմնի կողմից,

   - պատվիրատու է համարվում ֆիզիկական, իրավաբանական անձը կամ անհատ ձեռնարկատերը, ով պայմանագիր է կնքել ռիելթորական կամ անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպության կամ անհատ ձեռնարկատեր հանդիսացող ռիելթորի կամ անշարժ գույքի կառավարչի հետ ռիելթորական կամ անշարժ գույքի կառավարման ծառայությունների մատուցման համար:

   Միաժամանակ, նախագծի՝

   - 8-րդ հոդվածի 2-րդ մասին համապատասխան՝ ռիելթորական գործունեությունը կազմակերպվում և իրականացվում է ռիելթորական կազմակերպությունների, անհատ ձեռնարկատեր հանդիսացող ռիելթորների, օրենքով սահմանված դեպքում՝ նաև անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունների, անհատ ձեռնարկատեր հանդիսացող անշարժ գույքի կառավարիչների կողմից` պայմանագրի հիման վրա՝ ռիելթորի կամ անշարժ գույքի կառավարչի միջոցով,

   - 11-րդ հոդվածով թվարկված են ռիելթորական ծառայությունների տեսակները, որին համապատասխան՝ ռիելթորական ծառայություն է համարվում նաև անշարժ գույքի կառավարումը,

   - 12-րդ և 13-րդ հոդվածների 1-ին մասերին համապատասխան՝ նախագծի 11-րդ հոդվածի 1-ին մասի 1-ին և 2-րդ կետերով նախատեսված ռիելթորական ծառայությունների մատուցումը ռիելթորական կազմակերպության կողմից իրականացվում է ռիելթորական ծառայությունների մատուցման պայմանագրի հիման վրա։

   Այսպիսով, նախագծով նախատեսված վերոնշյալ կարգավորումները հակասում են միմյանց։ Մասնավորապես, սահմանված կարգավորումներով՝

   - ռիելթորական գործունեությունն իրենից ենթադրում է ռիելթորական ծառայությունների մատուցում, այդ թվում՝ անշարժ գույքի կառավարում, այնինչ նախագծով նախատեսված հասկացություններով և իրավակարգավորումներով, անշարժ գույքի կառավարումը որոշ դեպքերում դիտարվում է որպես ռիելթորական գործունեությունից տարբերվող գործունություն, իսկ որոշ դեպքերում էլ որպես ռիելթորական գործունեության մաս։ Տարընթերցումներից խուսափելու նպատակով առաջարկում ենք տարանջատել նշված հասկացությունները, սահմանել «անշարժ գույքի կառավարման գործունություն» հասկացությունը և յուրաքանչյուր գործունեության տեսակի համար նախատեսել համապատասխան իրավական կարգավորումներ,

   - ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարման գործունություն կարող է իրականացնել իրավաբանական անձը՝ համապատասխանաբար ռիելթորական կազմակերպությունը և անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունը, ռիելթորական ծառայություններ կարող է մատուցել ռիելթորական կազմակերպությունը, և մյուս կողմից, որպես ռիելթոր, անշարժ գույքի կառավարիչ կարող են հանդիսանալ նաև անհատ ձեռնարկատեր հանդիսացող ֆիզիկական անձինք, իսկ ռիելթորական կամ անշարժ գույքի կառավարման ծառայությունների մատուցման պայմանագիր կարող է կնքվել ռիելթորական կամ անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպության կամ անհատ ձեռնարկատեր հանդիսացող ռիելթորի կամ անշարժ գույքի կառավարչի հետ։

   Այսպիսով՝ անհատ ձեռնարկատեր հանդիսացող ֆիզիկական անձանց որպես ռիելթոր, անշարժ գույքի կառավարիչ համարվելու կարգավորման նախատեսումը, այն դեպքում, երբ ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարման գործունություն կարող է իրականացվել համապատասխանաբար ռիելթորական կազմակերպության և անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպության կողմից, անհասկանալի է։ Մասնավորապես, եթե նախագծով նպատակ է դրվել սահմանել, որ ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարման գործունեությունը կարող է իրականացվել նաև անհատ ձեռնարկատերերի կողմից, անհրաժեշտ է սահմանել համապատասխան իրավական կարգավորումներ՝ փոփոխությունները կատարելով համակարգված ձևով:

   Բացի այդ, անշարժ գույքի գովազդի իրականացման համար միջնորդությունը նախագծի 11-րդ հոդվածի 1-ին մասի 1-ին կետում նշված ծառայությունների մեջ ներառված չէ, որը նախագծի 12-րդ հոդվածի 1-ին մասում սահմանվել է որպես առանձին միջնորդություն,

   3) 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 7-րդ կետով սահմանված «Լիազոր մարմին» հասկացության մեջ՝ որպես պատասխանատվության ենթակա անձ թվարկված չէ ռիելթորական կազմակերպությունը,

   4) 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 15-րդ կետով սահմանված «Հատուկ բանկային հաշիվ» հասկացության մեջ կազմակերպություններին վճարվող վճարները հատուկ բանկային հաշվին փոխանցելու վերաբերյալ կարգավորում նախատեսված չէ,

   5) 14-րդ հոդվածով նախատեսված դրույթներից անհասկանալի է, թե ինչ ծառայություններ են ենթակա մատուցման անշարժ գույքի կառավարման շրջանակում: 

   Հաշվի առնելով վերոգրյալը՝ առաջարկում ենք «Ռիելթորական գործունեության մասին» ՀՀ օրենքի նախագիծը լրամշակել՝ թվարկված հակասությունները վերացնելու և նախագծով կարգավորման ենթակա հարաբերությունները հստակեցնելու նպատակով։ 

   2. «Հայաստանի Հանրապետության հարկային օրենսգրքում լրացում կատարելու մասին» օրենքի նախագծի վերաբերյալ հայտնում ենք, որ անշարժ գույքի կառավարման հանձնված գույքի հետ կապված գործարքներից ստացվող եկամուտների մասով սահմանված եկամտային հարկի դրույքաչափը ենթակա է լրացուցիչ քննարկման, ինչի կապակցությամբ կարևորում ենք հարկային քաղաքականությունը մշակող և իրականացնող լիազոր մարմնի՝ ՀՀ ֆինանսների նախարարության դիրքորոշումը։

   Միաժամանակ, առաջարկում ենք ՀՀ հարկային օրենսգրքում նախատեսել փոփոխություն, մասնավորապես՝ սահմանել, որ ռիելթորական և անշարժ գույքի կառավարման գործունեություն իրականացնողները չեն կարող գործել հարկման հատուկ համակարգերում (միկրոձեռնարկատիրության և շրջանառության հարկի համակարգերում)։ Առաջարկում ենք քննարկել նաև օրենսգրքի 407-րդ հոդվածում փոփոխություններ կատարելու անհրաժեշտությունը, ինչի կապակցությամբ հայտնում ենք, որ պատրաստակամ ենք մասնակցել անհրաժեշտ քննարկումներին։
	Ընդունվել է:

Դրույթները լրամշակվել են:

Ընդունվել է մասնակի:

Նախատեսվել է փոփոխություն 407-րդ հոդվածում:



	6. ՀՀ արդարադատության նախարարություն
	09.01.2024 թ.

	
	N /27.4/820-2024

	ՊԵՏԱԿԱՆ ՓՈՐՁԱԳԻՏԱԿԱՆ ԵԶՐԱԿԱՑՈՒԹՅՈՒՆ

   «Ռիելթորական գործունեության մասին», «Գույքի նկատմամբ իրավունքների պետական գրանցման մասին» օրենքում լրացում կատարելու մասին», «Վարչական իրավախախտումների վերաբերյալ Հայաստանի Հանրապետության օրենսգրքում լրացումներ կատարելու մասին», «ՀՀ հարկային օրենսգրքում լրացում կատարելու մասին», «ՀՀ քաղաքացիական օրենսգրքում լրացում կատարելու մասին», «Պետական տուրքի մասին» օրենքում լրացումներ կատարելու մասին» ՀՀ օրենքների նախագծերի փաթեթի վերաբերյալ

   «Ռիելթորական գործունեության մասին», «Գույքի նկատմամբ իրավունքների պետական գրանցման մասին» օրենքում լրացում կատարելու մասին», «Վարչական իրավախախտումների վերաբերյալ Հայաստանի Հանրապետության օրենսգրքում լրացումներ կատարելու մասին», «ՀՀ հարկային օրենսգրքում լրացում կատարելու մասին», «ՀՀ քաղաքացիական օրենսգրքում լրացում կատարելու մասին», «Պետական տուրքի մասին» օրենքում լրացումներ կատարելու մասին» ՀՀ օրենքների նախագծերի փաթեթի վերաբերյալ հայտնում ենք հետևյալը.

   1. «Ռիելթորական գործունեության մասին» օրենքի նախագծի (այսուհետ՝ Նախագիծ) 1-ին հոդվածի համաձայն՝ օրենքը սահմանում է Հայաստանի Հանրապետությունում ռիելթորական գործունեության իրականացման կարգը և պայմանները, ինչպես նաև կանոնակարգում ռիելթորական գործունեությանն առնչվող հարաբերությունները: Միևնույն ժամանակ նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 9-րդ կետով սահմանվում է, որ ռիելթորական գործունեության իրականացման կարգը Հայաստանի Հանրապետության կառավարության կողմից սահմանված, ռիելթորական գործունեությունը կանոնակարգող, համընդհանուր և բազմակի կիրառման համար պարտադիր կանոններ, ցուցումներ պարունակող փաuտաթուղթ է: Այսպիսով ստացվում է, որ ռիելթորական գործունեության իրականացման կարգը սահմանվում է օրենքով և միաժամանակ սահմանվելու է նաև ՀՀ կառավարության որոշմամբ, ուստի առաջարկում ենք վերանայել և հստակեցնել կարգի սահմանման հետ կապված կարգավորումները` բացառելով նաև նորմերի անհիմն կրկնությունները:
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   2. Նախագծի 2-րդ հոդվածի համաձայն` օրենքը ի թիվս այլնի չի տարածվում նաև ֆիզիկական անձ հանդիսացող սեփականատերերի կողմից իրենց սեփականության իրավունքով պատկանող կամ խնամակալի, հոգաբարձուի կամ օրենքով ներկայացուցչության շրջանակներում անշարժ գույքի նկատմամբ ինքնուրույն կատարվող գործարքների վրա: Այս առումով գտնում ենք, որ «օրենքով ներկայացուցչության շրջանակներում» ձևակերպումը կարող է լայն մեկնաբանություն ստանալ և տարընկալումների տեղիք տալ` նկատի ունենալով, որ օրենքով ներկայացուցչություն իրականացնելու դեպքերը կարող են բազմաթիվ լինել, ուստի առաջարկում ենք վերանայել և հստակեցնել նշված եզրույթը:
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   3. Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 3-րդ կետով սահմանվում է, որ ռիելթորը՝  ֆիզիկական անձ է (այդ թվում՝ անհատ ձեռնարկատեր հանդիսացող), որն ունի ռիելթորի որակավորման գործող վկայական, հաշվառված է լիազոր մարմնի կողմից և սույն օրենքով սահմանված կարգով մատուցում է ռիելթորական ծառայություններ, մինչդեռ նախագծով սահմանված չէ «ռիելթորական ծառայություններ» հասկացությունը: Այս առումով հարկ ենք համարում արձանագրել, որ թեև Նախագծի 11-րդ հոդվածով սահմանվում են ռիելթորական ծառայությունների տեսակները, այնուամենայնիվ նշված հոդվածի բովանդակությունը նույնպես չի բացահայտում ռիելթորական ծառայության հասկացության էությունը: 

   Ելնելով վերոգրյալից և նկատի ունենալով, որ ռիելթորական գործունեության ինստիտուտը ՀՀ օրենսդրության մեջ ներդրվում է ներկայացված նախագծով` գտնում ենք, որ նախագծով անհրաժեշտ է տալ հստակ հասկացություններ` բացահայտելով ներդրվող ինստիտուտի էությունն ու բովանդակությունը: Հիշյալ դիտարկումը բխում է նաև իրավական որոշակիության սկզբունքի ապահովման անհրաժեշտությունից:  

   Բացի այդ, անդրադառնալով ռիելթորի հասկացությանը, հարկ է նկատել, որ նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 3-րդ կետով սահմանվում է, որ ռիելթորը՝  ֆիզիկական անձ է, այդ թվում՝ անհատ ձեռնարկատեր հանդիսացող, իսկ նախագծի այլ հոդվածներում /օրինակ` 8-րդ, 10-րդ հոդված/ ռիելթորը դիտարկվում է որպես անհատ ձեռնարկատեր, ուստի նախագիծն անհրաժեշտ է վերանայել` բացառելով ներքին հակասությունները:
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   4. Նախագծով բացի «ռիլթորական կազմակերպություն» և «ռիելթոր» հասկացություններից սահմանվում է նաև «Անշարժ գույքի կառավարիչ» և «Անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպություն» հասկացությունները և ամբողջ նախագծում կարգավորումներ է նախատեսվում նաև անշարժ գույքի կառավարման վերաբերյալ:  Այս առումով հարկ է նշել, որ Նախագծի 11-րդ հոդվածով անշարժ գույքի կառավարումը սահմանված է որպես ռիելթորական ծառայությունների տեսակ, մինչդեռ Նախագծի  տարբեր հոդվածներում անշարժ գույքի կառավարմանը վերաբերող կարգավորումներն իրենց բովանդակությամբ տարբերվում և տարանջատվում են ռիելթորական գործունեությանը վերաբերող կարգավորումներից: Բացի այդ, եթե անշարժ գույքի կառավարումը ռիլթորական ծառայության տեսակ է, ապա ինչով է պայմանավորված ռիելթորական կազմակերպությունից բացի անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունների վերաբերյալ կարգավորումների նախատեսումը:

   Ելնելով վերոգրյալից` առաջարկում ենք քննարկել նշված կարգավորումների տարանջատման հարցը կամ նախատեսել միասնական կարգավորումներ, որոնք թույլ կտան անշարժ գույքի կառավարումը դիտարկել որպես ռիելթորական գործունեություն և զերծ մնալ տարընկալումներից:
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   5.  Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 7-րդ կետով սահմանված «լիազոր մարմին» հասկացությունն առաջարկում ենք վերանայել, քանի որ նշված հասկացության մեջ նախատեսված են լիազոր մարմնի գործառույթների և լիազորությունների վերաբերյալ կարգավորումներ, մինչդեռ հասկացության մեջ անհրաժեշտ էր նշել միայն այն պետական կառավարման համակարգի մարմնի մասին, որը հանդիսանալու է նախատեսված ոլորտի լիազոր մարմինը:
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   6. Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 9-րդ կետով սահմանված «ռիելթորական գործունեության իրականացման կարգ» հասկացություն սահմանելու անհրաժեշտությունը գտնում ենք բացակայում է, ուստի առաջարկում ենք այն հանել:
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   7. Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 13-րդ կետից առաջարկում ենք հանել «կազմակերպչաիրավական ձևի» բառերը` նկատի ունենալով Քաղաքացիական օրենսգրքի պահանջները, որոնց համաձայն կազմակերպության անվանումն իր մեջ արդեն իսկ ներառում է կազմակերպաիրավական ձևի վերաբերյալ նշում:
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   8. Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 14-րդ կետի համաձայն` միասնական տեղեկատվական համակարգը՝ լիազոր մարմնի կողմից ներդրված՝ առցանց գործող տեղեկատվական համակարգ է, որտեղ մուտքագրվում են ռիելթորական ծառայությունների մատուցման առարկա հանդիսացող անշարժ գույքերի, ինչպես նաև այդ անշարժ գույքերի սեփականատերերի վերաբերյալ տեղեկատվություն, մինչդեռ  պարզ չէ միասնական տեղեկատվական համակարգում սեփականատերերի վերաբերյալ տեղեկատվության մուտքագրման նպատակահարմարությունը: Հարկ է նշել, որ նախագծին կից ներկայացված հիմնավորման մեջ որևէ անդրադարձ կատարված չէ նշված հարցին: Ավելին` ըստ հիմնավորման նախագիծն ուղղված է անշարժ գույքի գործակալների գործունեության կարգավորմանը, վերջիններիս որակավորման, հարկային դաշտ ներառելու, ուսուցման և վերապատրաստման մեխանիզմներ ներդնելուն:

   Ելնելով վերոգրյալից` նախագծի հիշյալ կարգավորումներն անհրաժեշտ է լրացուցիչ հիմնավորել, ինչպես նաև համապատասխան կարգավորումները դիտարկել նաև  սեփականատերերի անձնական տվյալների պաշտպանության տեսանկյունից` նկատի ունենալով նաև «Անձնական տվյալների պաշտպանության մասին» օրենքի պահանջները:
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   9. Նախագծի 8-րդ հոդվածի համաձայն` ռիելթորական գործունեությամբ կարող են զբաղվել միայն ռիելթորական կազմակերպությունները: Նշված ձևակերպումից ստացվում է, որ ռիելթորը չի կարող ռիելթորական ծառայություններ մատուցել, եթե նա հանդես չի գալիս որևէ ռիելթորական կազմակերպության անունից, մինչդեռ ըստ նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 1-ին կետի` ռիելթորական գործունեությունը մասնագիտացված ձեռնարկատիրական գործունեություն է, որն ուղղված է սույն օրենքով սահմանված ռիելթորական ծառայությունների մատուցմանը: Ելնելով վերոգրյալից` նախագծի հիշյալ կարգավորումներն անհրաժեշտ է վերանայել և հստակեցնել: 
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   10. Նախագծի 9-րդ հոդվածից անհրաժեշտ է հանել «հավուր պատշաճի» և «նշվածի համատեքստում» բառերը` զերծ մնալով անորոշ ձևակերպումներից:
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   11. Նախագծի 10-րդ հոդվածի 2-րդ մասով սահմանվում են հաշվառման համար դիմումին կից ներկայացվող փաստաթղթերը, այնուհետև նշվում է, որ դիմումը և կից փաստաթղթերը կարող են ներկայացվել նաև էլեկտրոնային եղանակով, որի կարգը, դիմումի ձևը և բովանդակությունը, կից ներկայացվող փաստաթղթերի ցանկը սահմանում է լիազոր մարմնի ղեկավարը: Այս առումով գտնում ենք, որ տվյալ դեպքում անհրաժեշտ է սահմանել միասնական պահանջներ և դիմումին կից ներկայացվող փաստաթղթերը սպառիչ նախատեսել ներկայացված հոդվածում` դրանց սահմանումը չվերապահելով լիազոր մարմինի ղեկավարին: 

   Բացի այդ, առաջարկում ենք «պետական գրանցման վկայականը» բառերը փոխարինել «պետական գրանցման համարը» բառերով` նկատի ունենալով «Իրավաբանական անձանց պետական գրանցման, իրավաբանական անձանց առանձնացված ստորաբաժանումների, հիմնարկների և անհատ ձեռնարկատերերի պետական հաշվառման մասին» օրենքի պահանջները:
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   12. Նախագծի 10-րդ հոդվածի 6-րդ մասով սահմանվում է, որ Իրավաբանական անձանց որպես ռիելթորական կազմակերպություն կամ անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպություն հաշվառելու դիմումը մերժվում է, եթե իրավաբանական անձի կողմից ներկայացված փաստաթղթերը չեն համապատասխանում սույն օրենքի և Հայաստանի Հանրապետության օրենսդրության պահանջներին: Այս առումով հարկ է նշել, որ օրենսդրությունը` օրենսդրական և ենթաօրենսդրական նորմատիվ իրավական ակտերի ամբողջությունն է, մինչդեռ գտնում ենք, որ հաշվառման համար անհրաժեշտ պահանջներն անհրաժեշտ է նախատեսել օրենքով, որոնց չպահպանման պարագայում միայն մերժումը հիմնավոր կարող է լինել: Ելնելով վերոգրյալից` հիշյալ կարգավորումն անհրաժեշտ է վերանայել:

   Բացի այդ, առաջարկում ենք համանման մերժման հիմք նախատեսել նաև նույն հոդվածի 5-րդ մասում` ֆիզիկական անձանց հաշվառելու դիմումի մասով:
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   13. Նախագծի 10-րդ հոդվածի 9-րդ մասում առաջարկում ենք տարանջատել իրավաբանական անձանց և անհատ ձեռնարկատերերի հաշվառումից հանելու վերաբերյալ կարգավորումնմերը: Նույն առաջարկը վերաբերում է նաև նույն հոդվածի 10-րդ մասին:
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   14. Նախագծի 10-րդ հոդվածի 10-րդ մասի 3-րդ կետում առաջարկում ենք հստակեցնել, որ խոսքը հետագայում հայտնաբերված կեղծիքի մասին է: Նույն դիտարկումը վերաբերելի է նաև նախագծում առկա համանման այլ կարգավորումներին, որոնք վերաբերում են հաշվառումից հանելուն կամ որակավորման վկայականի գործողության դադարեցմանը: 
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   15. Նախագծի 11-րդ հոդվածի համաձայն` ռիելթորական ծառայություններ են հանդիսանում․
1)
Միջնորդավորված ծառայությունների մատուցումը, որը ներառում է անշարժ գույքի օտարման հետ կապված գործարքների կնքման համար իրականացվող միջնորդությունը,

2)
Պատվիրատուի հետ կնքված պայմանագրի օբյեկտ հանդիսացող անշարժ գույքի և դրա նկատմամբ առկա գույքային իրավունքների աճուրդների և մրցույթների կազմակերպումը,

3)
 Անշարժ գույքի կառավարումը:

Այս առումով հարց է առաջանում, արդյոք ռիելթորական ծառայության տեսակ հանդիսացող միջնորդավորված ծառայությունների մատուցումը ներառում է միայն անշարժ գույքի օտարման հետ կապված գործարքների կնքման համար իրականացվող միջնորդությունը և արդյոք հիշյալ հոդվածում սպառիչ թվարկված են ռիելթորական ծառայության տեսակները:
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   16. Նախագծի 14-րդ հոդվածով սահմանվում է անշարժ գույքի կառավարման վերաբերյալ կարգավորումները, որի վերաբերյալ հայտնում ենք հետևյալը. 

Հասկանալի չէ գույքի հավատարմագրային կառավարման և Նախագծով որպես ռիելթորական ծառայության տեսակ կարգավորվող անշարժ գույքի կառավարման հարաբերակցությունը: Հարկ է նկատել, որ թեև Նախագծով սահմանված է, որ անշարժ գույքի կառավարումը չի ներառում գույքի նկատմամբ հավատարմագրային կառավարումը, իսկ Նախագծի դրույթները չեն տարածվում գույքի հավատարմագրային կառավարման գործարքների վրա, սակայն նման կարգավորումները անորոշության և թյուրըմբռնման խնդիրը որևէ կերպ չի լուծում: 

   Մասնավորապես, Նախագծի 14-րդ հոդվածի 1-ին մասի համաձայն՝ Անշարժ գույքի կառավարումը ռիելթորական ծառայության տեսակ է, որի շրջանակում պայմանագրով մի կողմը (անշարժ գույքի սեփականատերը) անշարժ գույք է հանձնում մյուս կողմին (անշարժ գույքի կառավարչին) կառավարման, իսկ մյուս կողմը պարտավորվում է այդ գույքի կառավարումն իրականացնել ի շահ գույքի սեփականատիրոջ:

   ՀՀ քաղաքացիական օրենսգրքի 954-րդ հոդվածի 1-ին մասի համաձայն՝ Գույքի հավատարմագրային կառավարման պայմանագրով մեկ կողմը (կառավարման հիմնադիրը) որոշակի ժամկետով գույք է հանձնում մյուս կողմի (հավատարմագրային կառավարչի) հավատարմագրային կառավարմանը, իսկ մյուս կողմը պարտավորվում է այդ գույքի կառավարումն իրականացնել ի շահ կառավարման հիմնադրի կամ նրա նշած անձի (շահառուի):

   Ընդ որում, ՀՀ քաղաքացիական օրենսգրքի 955-րդ, 959-րդ հոդվածների կարգավորումից հետևում է, որ գույքի հավատարմագրային կառավարման պայմանագիր կարող է կնքվել նաև անշարժ գույքի առնչությամբ, իսկ նույն օրենսգրքի 957-րդ հոդվածի համաձայն՝ Հավատարմագրային կառավարիչը կարող է լինել անհատ ձեռնարկատեր կամ առևտրային կազմակերպություն:

   Նման պայմաններում պարզ չէ անշարժ գույքի կառավարման պայմանագրերի նկատմամբ, որ կարգավորումները պետք է կիրառվեն: Ավելին, ըստ էության ստացվում է, որ ՀՀ քաղաքացիական օրենսգրքի 954-968 հոդվածներով, ավելի մեղմ իրավական ռեժիմով կարգավորվում են գրեթե նույն հարաբերություններն ինչ Նախագծի 14-րդ հոդվածով: Նման պայմաններում հասկանալի չէ անշարժ գույքի կառավարման գործարք կնքողն ինչու պետք է հաշվառվի լիազոր մարմնում և հետևի Նախագծով սահմանված կարգավորումներին, եթե նույն բովանդակությամբ պայմանագիրը կարող է կնքել ՀՀ քաղաքացիական օրենսգրքի կարգավորումներով: Այլ կերպ ասած միայն պայմանագրերի անվանումների տարբերությունը՝ առանց բովանդակությունների հստակ սահմանման և իրարից տարանջատման չի ապահովում վերոնշյալ երկու կարգավորումների տարբերակումը՝ արդյունքում առաջացնելով իրավական որոշակիության խնդիր:
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   17. Նախագծի 14-րդ հոդվածով սահմանվում է, որ անշարժ գույքի կառավարման շրջանակներում կնքված պայմանագրի գործողության ժամկետը չի կարող առավել լինել անշարժ գույքի կառավարման պայմանագրի ժամկետից: Անշարժ գույքի կառավարման պայմանագրի առավելագույն ժամկետը չի կարող սահմանվել երեք տարուց ավելի:

Այս առումով գտնում ենք, որ գործնականում կարող են խնդիրներ առաջանալ երկարաժամկետ պայմանագրերի կնքման մասով:

------------------------------------------------------------------------------------------------------

   18. Նախագծի 16-րդ հոդվածի 2-րդ մասի 3-րդ կետն անհրաժեշտ է հանել, քանի որ նշված կարգավորումը նույն հոդվածի 3-րդ մասի 5-րդ կետում նախատեսված է որպես պարտականություն:
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   19. Նախագծի 16-րդ հոդվածի 3-րդ մասի 11-րդ կետի համաձայն` ռիելթորը, անշարժ գույքի կառավարիչը պարտավոր է որպես գույքային պատասխանատվության ապահովման միջոց ապահովագրել իր գործունեության հետևանքով առաջացող հնարավոր պատասխանատվությունը: Պարտադիր ապահովագրման ենթակա պատասխանատվության տարեկան նվազագույն գումարը ռիելթորի համար կազմում է 20 000 000 ՀՀ դրամ, իսկ անշարժ գույքի կառավարչի համար՝ 40 000 000 ՀՀ դրամ: 

   Այս առումով նախ գտնում ենք, որ նշված կետի 2-րդ նախադասությունն անհրաժեշտ է հանել և այն նախատեսել առանձին` որպես ռիելթորին և անշարժ գույքի կառավարչին ներկայացվող պահանջ:

Բացի այդ, հայտնում ենք, որ պարզ չէ, թե պարտադիր ապահովագրման ենթակա պատասխանատվության տարեկան նվազագույն գումարների չափերը ինչ հաշվարկների և չափանիշների հիման վրա են ընտրվել, ուստի առաջարկում ենք հիմնավորման մեջ անդրադարձ կատարել նշված հարցերին` անդրադառնալով նաև այն գումարների չափերին, որը պետք է վճարվի յուրաքանչյուր ռիելթորի կամ անշարժ գույքի կառավարչի կողմից` իր պատասխանատվությունը ապահովագրելու համար:

Նույն դիտարկումը վերաբերելի է նաև նախագծի 18-րդ հոդվածով սահմանված` կազմակերպություններին վերաբերող կարգավորումներին:

   Միաժամանակ, անհրաժեշտ է վերանայել նախագծի 16-րդ հոդվածի 3-րդ մասի կետերի համարակալման հաջորդականությունը:
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   20. Նախագծի 16-րդ հոդվածի 3-րդ մասի 12-րդ կետում «օրենսդրությամբ» բառն անհրաժեշտ է փոխարինել «օրենքով» բառով` նկատի ունենալով, որ պարտավորությունները կարող են սահմանվել օրենքով:
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   21. Նախագծի 17-րդ հոդվածի 1-ին մասի 5-րդ կետով սահմանվում է, որ Պատվիրատուն իրավունք ունի անշարժ գույքի կառավարման պայմանագիրը կնքելու պահից վեց ամիս ժամկետը լրանալուց հետո միակողմանի լուծելու անշարժ գույքի կառավարման պայմանագիրը, իսկ 6-րդ կետի համաձայն` անշարժ գույքի կառավարման պայմանագիրը միակողմանի լուծելու, եթե անշարժ գույքի կառավարիչը երկու և ավելի ամիս անընդմեջ կամ պայմանագրով սահմանված այլ ժամկետում չի փոխանցել պայմանագրով սահմանված վճարները: Այս առումով պարզ չէ և անհրաժեշտ է հստակեցնել, ինչով է պայմանավորված 5-րդ կետով սահմանված սահմանափակման նախատեսման անհրաժեշտությունը: Ինչպես նաև հստակեցնել արդյոք 5-րդ կետում սահմանված վեցամսյա ժամկետի սահմանափակումը տարածվում է 6-րդ կետով նախատեսված կարգավորման վրա:
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   22. Նախագծի 17-րդ հոդվածի 3-րդ մասի համաձայն` պայմանագրով կարող է սահմանվել պատվիրատուի պարտավորությունը՝ չկնքել նմանատիպ պայմանագրեր այլ ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունների հետ կամ ձեռնպահ մնալ անշարժ գույքի հետ կապված ծառայությունների մատուցման պայմանագրի առարկա հանդիսացող գործունեությունից: Այս առումով գտնում ենք, որ պատվիրատուի` անշարժ գույքի հետ կապված ծառայությունների մատուցման պայմանագրի առարկա հանդիսացող յուրաքանչյուր գործունեությունից ձեռնպահ մնալու վերաբերյալ պարտավորության սահմանումը կարող է վատթարացնող նորմ համարվել պատվիրատուի համար և սահմանափակել նրա իրավունքները սեփական գույքի հետ կապված անձամբ որևէ գործողություն կատարել:
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   23.  Պետական տուրքի վճարում կատարելու վերաբերյալ նշում է կատարվում միայն նախագծի 22-րդ հոդվածում, որը կարգավորում է վկայականի վերաձևակերպմանը և կրկնօրինակի տրամադրմանը, մինչդեռ նկատի ունենալով նախագծի փաթեթով ներկայացված «Պետական տուրքի մասին» օրենքում լրացում կատարելու մասին օրենքի նախագծով նախատեսված կարգավորումները` նախագծում անհրաժեշտ է նախատեսել նաև, որ վկայական ստանալու համար նույնպես սահմանված է պետական տուրքի վճարման պարտականություն: 
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   24. Նախագծի 23-րդ հոդվածի 5-րդ մասից անհրաժեշտ է հանել «կամ բրոքերի,» բառերը:
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   25. Նախագծի 24-րդ հոդվածի համաձայն` Ռիելթորական գործունեության ոլորտը կարգավորող և վերահսկող, ֆիզիկական անձանց մասնագիտական որակավորում իրականացնող լիազոր մարմինը Կադաստրի կոմիտեն է: Լիազոր մարմինը իրականացնում է հսկողություն ռիելթորական կազմակերպությունների և ռիելթորների կողմից սույն օրենքի և օրենսդրությամբ սահմանված կարգերի, նորմատիվ իրավական ակտերի պահանջների կատարման նկատմամբ: Այս առումով պարզ չէ և անհրաժեշտ է հստակեցնել, թե ինչ մեխանիզմներով է լիազոր մարմինը հսկողություն իրականացնելու ռիելթորական կազմակերպությունների և ռիելթորների նկատմամբ: Բացի այդ, նույն հոդվածում կիրառվում են «վերահսկող» և «հսկողություն» տերմինները, ինչը նույնպես վերանայման կարիք ունի: Միաժամանակ, անհրաժեշտ է հստակեցնել, թե ինչով է պայմանավորված միայն ռիելթորական կազմակերպությունների և ռիելթորների նկատմամբ հսկողության իրականացումը` նկատի ունենալով նաև այն, որ անշարժ գույքի կառավարումը նույնպես ըստ նախագծի դիտարկվում է որպես ռիելթորական գործունեություն:
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   26. Նախագծի 24-րդ հոդվածի 2-րդ մասի 8-րդ կետի համաձայն` Լիազոր մարմինը իրականացնում է ռիելթորական գործունեությանն առնչվող օրենսդրությամբ սահմանված այլ գործառույթներ, մինչդեռ ՀՀ Սահմանադրության 6-րդ հոդվածի 1-ին մասի համաձայն` պետական և տեղական ինքնակառավարման մարմիններն ու պաշտոնատար անձինք իրավասու են կատարելու միայն այնպիսի գործողություններ, որոնց համար լիազորված են Սահմանադրությամբ կամ օրենքներով: Ելնելով վերոգրյալից` լիազոր մարմնի` ռիելթորական գործունեությանն առնչվող գործառույթներն անհրաժեշտ է հստակ նախատեսել օրենքով:
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   27. Նախագծի 25-րդ հոդվածի 1-ին մասի համաձայն` Սույն օրենքի և այլ իրավական ակտերի պահանջները խախտելու համար ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունները, ռիելթորները, անշարժ գույքի կառավարիչները, պատվիրատուները, որակավորման  հանձնաժողովների անդամները, ինչպես նաև լիազոր մարմնի պատասխանատու անձինք պատասխանատվություն են կրում օրենքով սահմանված կարգով: Այս առումով պարզ չէ և անհրաժեշտ է հստակեցնել լիազոր մարմնի պատասխանատու անձանց պատասխանատվությանը վերաբերող կարգավորումը:
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   «Վարչական իրավախախտումների վերաբերյալ Հայաստանի Հանրապետության օրենսգրքում լրացումներ կատարելու մասին» օրենքի նախագծով նախատեսվում է լրացնել ռիելթորական գործունեության մասին օրենքների պահանջները չպահպանելու համար պատասխանատվություն նախատեսող նոր հոդվածներ:

   Այս առումով հարկ ենք համարում նշել, որ նախագծին կից ներկայացված հիմնավորման մեջ բացակայում են համապատասխան իրավախախտումների համար սահմանվող տուգանքի չափերի վերաբերյալ հիմնավորումները, ինչը հնարավորություն չի տալիս գնահատելու պատասխանատվության միջոցի համաչափության հարցը:

   Միաժամանակ, նախագծով որպես պատասխանատվության տեսակ սահմանվում է նաև ռիելթորին, անշարժ գույքի կառավարչին հաշվառումից հանումը, մինչդեռ «Վարչական իրավախախտումների վերաբերյալ» ՀՀ օրենսգրքի 23-րդ հոդվածի համաձայն՝ վարչական իրավախախտումներ կատարելու համար կարող են կիրառվել հետևյալ վարչական տույժերը`
նախազգուշացում, տուգանային միավոր, տուգանք, վարչական իրավախախտում կատարելու գործիք կամ անմիջական օբյեկտ հանդիսացող առարկայի հատուցմամբ վերցնում, վարչական իրավախախտում կատարելու գործիք կամ անմիջական օբյեկտ հանդիսացող առարկայի բռնագրավում, տրանսպորտային միջոցներ վարելու իրավունքի կասեցում, տնտեսական գործունեության կասեցում:

   Ելնելով վերոգրյալից՝ ռիելթորին, անշարժ գույքի կառավարչին հաշվառումից հանելու վերաբերյալ կարգավորումն անհրաժեշտ է վերանայել՝ համապատասխանեցնելով Օրենսգրքի պահանջներին:

   Բացի այդ, անհրաժեշտ է վերանայել նախագծով լրացվող հոդվածների համարները՝ նկատի ունենալով, որ Վարչական իրավախախտումների վերաբերյալ Հայաստանի Հանրապետության օրենսգրքում արդեն իսկ առկա են 169.32-րդ և 244.19-րդ հոդվածներ:
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   «ՀՀ հարկային օրենսգրքում լրացում կատարելու մասին» օրենքի նախագծով Հարկային օրենսգրքի 150-րդ հոդվածը /Եկամտային հարկի դրույքաչափերը/ նախատեսվում է լրացնել նոր 7.1-րդ մասով, հետևյալ բովանդակությամբ՝

   «7.1. «Ռիելթորական գործունեության մասին» օրենքի իմաստով անշարժ գույքի կառավարման հանձնված գույքի հետ կապված գործարքներից ստացվող եկամուտների մասով եկամտային հարկը հաշվարկվում է տասը տոկոս դրույքաչափով, իսկ հարկային տարվա ընթացքում ստացված անշարժ գույքի կառավարման հանձնված գույքի հետ կապված գործարքներից ստացվող եկամուտների հանրագումարը 60 միլիոն դրամը գերազանցելու դեպքում, գերազանցող մասի համար ֆիզիկական անձը հաշվարկում է լրացուցիչ եկամտային հարկ՝ տասը տոկոս դրույքաչափով:»:

   Նախատեսված կարգավորման բովանդակությունից պարզ չէ, թե նշված հոդվածի իմաստով ով է հանդիսանալու եկամտային հարկ վճարող՝ նկատի ունենալով, որ գույքի հետ կապված գործարքներից եկամուտներ ստանում են և ռիելթորը /անշարժ գույքի կառավարիչը/ և պատվիրատուն: Այս առումով հայտնում ենք, որ նախատեսված կարգավորումը խնդրահարույց է իրավական որոշակիության սկզբունքի ապահովման տեսանկյունից:

   Այսպես՝ ՀՀ Սահմանադրական դատարանը բազմիցս անդրադառնալով Սահմանադրության 79-րդ հոդվածում ամրագրված որոշակիության սկզբունքին` գտել է, որ օրենքները պետք է լինեն այնպիսին, որ համապատասխան հարաբերությունների մասնակիցները ողջամիտ սահմաններում ի վիճակի լինեն կանխատեսել իրենց վարքագծի հետևանքները և վստահ լինեն ինչպես իրենց պաշտոնապես ճանաչված կարգավիճակի անփոփոխելիության համար, այնպես էլ ձեռք բերված իրավունքների և պարտավորությունների հարցում (ՍԴՈ-1142, ՍԴՈ-1270):

   Օրենքի և իրավական որոշակիության սկզբունքի հարաբերակցության վերաբերյալ իր մի շարք որոշումներում, հղում կատարելով նաև ՄԻԵԴ նախադեպային իրավունքին, Սահմանադրական դատարանն իր 2006 թվականի ապրիլի 18-ի ՍԴՈ–630 որոշմամբ իրավական դիրքորոշում է հայտնել այն մասին, որ «...օրենքը պետք է համապատասխանի Մարդու իրավունքների եվրոպական դատարանի մի շարք վճիռներում արտահայտված այն իրավական դիրքորոշմանը, համաձայն որի՝ որևէ իրավական նորմ չի կարող համարվել «օրենք», եթե այն չի համապատասխանում իրավական որոշակիության (res judicata) սկզբունքին, այսինքն՝ ձևակերպված չէ բավարար աստիճանի հստակությամբ, որը թույլ տա քաղաքացուն դրա հետ համատեղելու իր վարքագիծը:»։

   Ելնելով վերոգրյալից՝ նախագիծն անհրաժեշտ է վերանայել և հստակեցնել՝ համապատասխանեցնելով ՀՀ Սահմանադրությամբ ամրագրված իրավական որոշակիության սկզբունքին:
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   «Պետական տուրքի մասին» օրենքում լրացումներ կատարելու մասին» օրենքի նախագծով նախատեսվում է Օրենքի 20-րդ հոդվածը լրացնել 65-րդ և 66-րդ մասերով, մինչդեռ Օրենքի 20-րդ հոդվածում արդեն իսկ առկա են նշված համարներով մասեր, ուստի նախագծով լրացվող մասերի համարակալումն անհրաժեշտ է վերանայել:
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   «Գույքի նկատմամբ իրավունքների պետական գրանցման մասին» օրենքում լրացում կատարելու մասին» և «ՀՀ քաղաքացիական օրենսգրքում լրացում կատարելու մասին» և  ՀՀ օրենքների նախագծերի վերաբերյալ դիտարկումներ չունենք:
	Ընդունվել է:

Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 9-րդ կետը հանվել է:

------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Դրույթը լրամշակվել է:

------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Դրույթը լրամշակվել է:

Ընդունվել է:

Վերաբերելի դրույթները լրամշակվել են:

------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Դրույթը խմբագրվել է:

------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Նախագծի 4-րդ հոդվածի 1-ին մասի 9-րդ կետը հանվել է:

------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

«կազմակերպչաիրավական ձևի» բառերը հանվել են:

------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Դրույթը խմբագրվել է: Հարկ ենք համարում նշել, որ սեփականատերերի վերաբերյալ մուտքագրվող տեղեկատվությունը բաց հասանելիություն չի ունենալու՝ անձնական տվյալների պաշտպանության նկատառումներով, և անհրաժեշտության դեպքում առկա տեղեկատվությունը տրամադրվելու է պետական/տեղական ինքնակառավարման մարմիններին՝ հաշվի առնելով նաև այն հանգամանքը, որ առկա տեղեկությունները կարող են էական նշանակություն ունենալ, օրինակ, փողերի լվացման և ահաբեկչության ֆինանսավորման դեմ պայքարի շրջանակներում:

-----------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Դրույթը խմբագրվել է:

-----------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Հավուր պատշաճի ուսումնասիրություն(due diligence)   հասկացությունը հստակեցվել է, «նշվածի համատեքստում» բառերը հանվել են:

------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Ընդունվել է:

------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Ընդունվել է:

------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Նախագծում կատարվել են համապատասխան փոփոխություններ և լրացումներ։

------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Նախագծում կատարվել են համապատասխան փոփոխություններ և լրացումներ։

------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Հոդվածը լրամշակվել է:

------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Նախագծի հիմնավորումները լրամշակվել են:

------------------------------------------------------------------------

Չի ընդունվել:

Ժամկետային սահմանափակումը նախատեսվել է հարաբերությունների արդյունավետության և վերահսկողական մեխանիզմ կիրառելու նպատակներով: Բացի այդ, ժամկետի ավարտից անձը պայմանագրի կողմերն իրավասու են նոր պայմանագիր կնքելու, հետևաբար, մեր դիտարկմամբ, դրույթը խնդրահարույց չէ:

------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Նախագծում կատարվել են համապատասխան փոփոխություններ։

Ընդունվել է:

Հիմնավորումը լրամշակվել է:

Ընդունվել է:

Ընդունվել է:

-----------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Դրույթը խմբագրվել է:

-----------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Դրույթները խմբագրվել են:

-----------------------------------------------------------------------

Չի ընդունվել:

Նման կարգավորումը պարտադիր բնույթ չի կրում, այլ նախատեսում է հնարավորություն՝ կողմերի կամահայտնության հիմքով համապատասխան դրույթը ներառելու կամ չներառելու պայմանագրում: Հավելենք, որ քննարկվող կարգավորումները լայնորեն կիրառվում են միջազգային պրակտիկայում, որի ուսումնասիրության արդյունքում դրույթը ներառվել է նաև սույն նախագծում:

-----------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

-----------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

-----------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է մասամբ:

Հոդվածը լրամշակվել է՝ ներառելով նաև անշարժ գույքի կառավարման ոլորտը: 

Լիազոր մարմնի վերահսկողական մեխանիզմը կառուցված է դիմում-բողոքների առկայության, ապահովագրական պատահարների դեպքում ռիելթորական, անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունների, ռիելթորների և անշարժ գույքի կառավարիչների կողմից սույն օրենքի և նորմատիվ իրավական ակտերի պահանջների կատարման նկատմամբ հսկողության, ինչպես նաև անձանց որակավորման, հաշվառման, որակավորումից զրկելու և հաշվառումից հանելու գործառույթներով: Բացի այդ, Լիազոր մարմինը հանդես է գալիս նաև ոլորտում վերահսկողություն իրականացնող մարմին՝ ՓԼ/ԱՖ դեմ պայքարի իրավահարաբերություններում:

------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Դրույթը խմբագրվել է:

------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

-----------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

   «Վարչական իրավախախտումների վերաբերյալ Հայաստանի Հանրապետության օրենսգրքում լրացումներ կատարելու մասին» օրենքի նախագիծը հանվել է շրջանառությունից:
Ընդունվել է:

Ընդունվել է:

------------------------------------------------------------------------

Չի ընդունվել:

ՀՀ հարկային օրենսգրքի ընդհանուր մասում՝ որպես ընդհանուր կանոն, սահմանված են բարձրացված հարցերի վերաբերյալ կարգավորումները: Մասնավորապես՝ հարկային օրենսգրքի 14-րդ հոդվածի համաձայն. « 2. Հարկի հաշվարկը հարկ վճարողները կատարում են ինքնուրույնաբար, բացառությամբ սույն հոդվածի 3-6-րդ մասերով սահմանված դեպքերի:

3. Օրենսգրքով սահմանված դեպքերում հարկի հաշվարկը կատարում են հարկային գործակալները:», 33-րդ հոդվածի համաձայն. « 1. Հարկ վճարողը (հարկային գործակալը) և դրա պաշտոնատար անձը պարտավոր է`

1) Օրենսգրքով այլ բան սահմանված չլինելու դեպքում Օրենսգրքով և վճարների վերաբերյալ Հայաստանի Հանրապետության օրենքներով սահմանված կարգով և ժամկետներում ինքնուրույն հաշվարկել և կատարել իր հարկային պարտավորությունները` Օրենսգրքով և վճարների վերաբերյալ Հայաստանի Հանրապետության օրենքներով սահմանված դեպքերում և կարգով կատարելով նաև հարկի և (կամ) վճարի կանխավճարներ...», 29-րդ հոդվածի համաձայն՝ «1. Հարկային գործակալը հարկ վճարողներին եկամուտներ վճարող (հատկացնող կամ բնամթերային ձևով տրամադրող)` Օրենսգրքի 58-րդ գլխով սահմանված կարգով հարկային մարմնում որպես հարկ վճարող հաշվառված կազմակերպությունն է, անհատ ձեռնարկատերը կամ նոտարը, որի վրա, Օրենսգրքի համաձայն, դրված է հարկ վճարողներին եկամուտներ վճարելիս (հատկացնելիս կամ բնամթերային ձևով տրամադրելիս) նրանց եկամուտներից հարկերը կամ վճարները հաշվարկելու, պահելու (գանձելու) և Հայաստանի Հանրապետության պետական բյուջե վճարելու պարտավորությունը: Սույն մասի կիրառության իմաստով` հարկային գործակալի կողմից հարկ վճարողին եկամտի վճարում (հատկացում կամ բնամթերային ձևով տրամադրում) է համարվում նաև՝
1) հարկային գործակալի կողմից եկամտի վճարումը (հատկացումը կամ բնամթերային ձևով տրամադրումը) եկամուտ ստացող հարկ վճարողի նշած անձին.

2) հարկային գործակալի նշած անձի կողմից եկամտի վճարումը (հատկացումը կամ բնամթերային ձևով տրամադրումը) եկամուտ ստացող հարկ վճարողին:»:

Միևնույն ժամանակ, 152-րդ հոդվածի համաձայն՝ «1. Ֆիզիկական անձանց եկամուտների մասով եկամտային հարկը հաշվարկում և պահում է հարկային գործակալը՝ հիմք ընդունելով Օրենսգրքի 150-րդ հոդվածով սահմանված դրույքաչափերը, եթե Օրենսգրքի 153-րդ հոդվածով այլ բան սահմանված չէ:»:

Ելնելով վերոշարադրյալ կարգավորումների առկայությունից՝ Նախագծով կատարվող լրացմամբ առանձնահատուկ կարգավորումներ նախատեսելու անհրաժեշտությունը բացակայում է:
------------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է:

Կատարվել է համապատասխան փոփոխություն:

-----------------------------------------------------------------------

Ընդունվել է ի գիտություն:

	7. ՀՀ ֆինանսների նախարարություն
	15.01.2024 թ.

	
	N 01/11-1/25094-2023

	   ՀՀ ֆինանսների նախարարությունն ուսումնասիրել է «Ռիելթորական գործունեության մասին», «Գույքի նկատմամբ իրավունքների պետական գրանցման մասին» օրենքում լրացում կատարելու մասին», «Վարչական իրավախախտումների վերաբերյալ Հայաստանի Հանրապետության օրենսգրքում լրացումներ կատարելու մասին», «ՀՀ հարկային օրենսգրքում լրացում կատարելու մասին», «ՀՀ քաղաքացիական օրենսգրքում լրացում կատարելու մասին», «Պետական տուրքի մասին» օրենքում լրացումներ կատարելու մասին» ՀՀ օրենքների նախագծերը և հայտնում է հետևյալը. 

1.
Նախագծերի նախորդ շրջանառության ժամանակ առաջարկվել է պետական տուրքեր սահմանել նաև «Ռիելթորական գործունեության մասին» օրենքի նախագծով առաջարկվող այն ծառայությունների կամ գործողությունների համար, որոնք մատուցվելու կամ կատարվելու են պետական մարմնի կողմից, մասնավորապես՝ ռիելթորի որակավորման վկայականի վերաձևակերպման և ռիելթորի որակավորման վկայականի կրկնօրինակը տրամադրելու համար:

Բացի այդ առաջարկվել է պետական տուրք նախատեսել ոչ թե վկայականների տրամադրման, այլ քննություններ ընդունելու համար: Հակառակ պարագայում քննությունների բացասական արդյունքների դեպքում վկայականներ չեն տրամադրվի և պետական տուրքեր չեն վճարվի, մինչդեռ քննությունների կազմակերպումն արդեն իսկ պետական մարմնի կողմից ծառայությունների մատուցում է: 

Վերոգրյալի կապակցությամբ նախագծին կից ներկայացված ամփոփաթերթում նշվում է, որ Նախարարության կողմից ներկայացված առաջակությունն ընդունվել է և նախագծում կատարվել է համապատասխան լրացում, սակայն քննություններ ընդունելու համար պետական տուրք նախատեսելու առաջարկությունը չի ընդունվել: Ուստի կրկին առաջարկում ենք քննարկել ոչ թե վկայականներ տրամադրելու, այլ այդ նպատակով քննություններ ընդունելու համար պետական տուրք սահմանելու նպատակահարմարության հարցը:

Այս շրջանակում առաջարկում ենք նաև «Ռիելթորական գործունեության մասին» օրենքի նախագծով սահմանել վկայականները տրամադրելու նպատակով քննություններ ընդունելու համար պետական տուրք վճարելու պարտավորություն առկա լինելու հետ կապված կարգավորում՝ հաշվի առնելով այն, որ նույն նախագծով նմանօրինակ կարգավորումներ է սահմանվում վկայականի վերաձևակերպման մասով:

------------------------------------------------------------------------------------------------------

2.
«Հայաստանի Հանրապետության հարկային օրենսգրքում լրացում կատարելու մասին» օրենքի նախագծի 1-ին հոդվածով առաջարկվում է լրացում կատարել ՀՀ հարկային օրենսգրքի 150-րդ հոդվածում և սահմանել, որ «Ռիելթորական գործունեության մասին» օրենքի իմաստով անշարժ գույքի կառավարման հանձնված գույքի հետ կապված գործարքներից ստացվող եկամուտների մասով եկամտային հարկը հաշվարկվում է տասը տոկոս դրույքաչափով, իսկ հարկային տարվա ընթացքում ստացված անշարժ գույքի կառավարման հանձնված գույքի հետ կապված գործարքներից ստացվող եկամուտների հանրագումարը 60 միլիոն դրամը գերազանցելու դեպքում, գերազանցող մասի համար ֆիզիկական անձը հաշվարկում է լրացուցիչ եկամտային հարկ՝ տասը տոկոս դրույքաչափով: 

Մյուս կողմից, «Ռիելթորական գործունեության մասին» ՀՀ օրենքի նախագծի՝

1)
4-րդ հոդվածի 1-ին մասի՝

•
4-րդ կետի համաձայն՝ անշարժ գույքի կառավարիչը ֆիզիկական անձ է (այդ թվում՝ անհատ ձեռնարկատեր հանդիսացող), որը նույն օրենքով սահմանված կարգով հաշվառված է լիազոր մարմնի կողմից,

•
5-րդ կետի համաձայն՝ անշարժ գույքի կառավարման կազմակերպությունն իրավաբանական անձ է, որն իրականացնում է անշարժ գույքի կառավարման գործունեություն և նույն օրենքով սահմանված կարգով հաշվառվել է լիազոր պետական մարմնի կողմից,

2)
14-րդ հոդվածի՝ 

•
2-րդ մասի համաձայն՝ նույն օրենքի շրջանակում անշարժ գույքի կառավարումը ներառում է անշարժ գույքի կառավարչի կողմից պայմանագրով սահմանված որոշակի ժամկետով անշարժ գույքի շահագործման հետ կապված ծառայությունների մատուցումը, գույքի կառավարումից ստացված եկամուտների փոխանցումը սեփականատիրոջը, գույքի գովազդումը անշարժ գույքի կառավարման շրջանակում, գույքի վերանորոգումը և գույքի պահպանման իրականացումը՝ ի շահ գույքի սեփականատիրոջ պայմանագրով սահմանված ժամկետներում,

•
6-րդ մասի համաձայն՝ անշարժ գույքի կառավարիչը գույքի կառավարման հանձնված գույքի հետ կապված գործարքները կնքում է իր անունից` նշելով անշարժ գույքի կառավարիչ հանդիսանալու փաստը, ինչպես նաև այն անձի անուն ազգանունը ի շահ որի իրականացնում է գույքի կառավարումը, եթե գույքի կառավարման պայմանագրով այլ բան նախատեսված չէ:

Վերոգրյալի կապակցությամբ գտնում ենք, որ նախ լրացուցիչ քննարկման առարկա պետք է հանդիսանա անշարժ գույքի կառավարման գործունեությունն անհատ ձեռնարկատեր չհանդիսացող ֆիզիկական անձանց վերապահելու մոտեցման հիմնավորվածության հարցը՝ հաշվի առնելով այն հանգամանքը, որ անշարժ գույքի կառավարման գործունեությունն ըստ էության ձեռնարկատիրական գործունեություն է, հետևաբար նպատակահարմար է, որ այն իրականացվի օրենսդրությամբ սահմանված ձեռնարկատիրության սուբյեկտների կողմից:

Մյուս կողմից, պարզ չէ «Հայաստանի Հանրապետության հարկային օրենսգրքում լրացում կատարելու մասին» օրենքի նախագծով, թե որ եկամուտների մասով է առաջարկվում նոր դրույքաչափեր սահմանել: Մասնավորապես, եթե առաջարկվում է կազմակերպությունների կամ անհատ ձեռնարկատերերի կողմից ստացվող ձեռնարկատիրական եկամուտների մասով եկամտային հարկի դրույքաչափեր սահմանել, ապա հայտնում ենք, որ կազմակերպությունները և անհատ ձեռ¬նարկատերերը չեն համարվում եկամտային հարկ վճարողներ: Եթե առաջարկությունը վերաբերում է անշարժ գույքի կառավարիչ անհատ ձեռնարկատեր չհանդիսացող ֆիզիկական անձանց կողմից ստացվող եկամուտներին, ապա այս դեպքում, կարծում ենք, որ նպատակահարմար է այս հարցին անդրադառնալ նախորդ պարբերությամբ ներկայացված նկատառման վերաբերյալ վերջնական դիրքորոշման առկայության դեպքում: Խնդիրը նաև նրանում, որ անհրաժեշտ է հստակեցնել, թե անշարժ գույքի կառավարչի միջոցով, օրինակ՝ գույքի վարձակալության հանձնման գործարքի շրջանակներում գույքի սեփականատիրոջ և անշարժ գույքի կառավարչի կողմից ստացվող եկամուտներն ինչպիսի եկամուտներ են համարվելու:

Հաշվի առնելով վերոգրյալը՝ հայտնում ենք, որ ՀՀ հարկային օրենսգրքում կատարվող փոփոխություններին նպատակահարմար է անդրադառնալ վերոնշյալ հարցադրումների վերաբերյալ վերջնական դիրքորոշում ներկայացնելու դեպքում:
	Ընդունվել է:

Ընդունվել է:

------------------------------------------------------------------------
Ընդունվել է:

Դրույթը լրամշակվել է՝ հստակեցնելով, որ խոսքը անշարժ գույքի սեփականատեր հանդիսացող ֆիզիկական անձանց մասին է, և ոչ՝ ծառայություններ մատուցողների:


PAGE  

