Հեղինակ` Յացեկ Կոլիբսկի

Ընդհանուր անշարժ գույքի հասկացությունը, կառավարման մարմնի իրավունքներն ու պարտականությունները, կառավարչի հանդեպ սեփականատերերի իրավունքները


Բնակարանների սեփականության բաժանման դեպքում, բնակարանի սեփականատիրոջն է անցնում անշարժ գույքի ընդհանուր հատվածի բաժինը, որպես բնակարանի սեփականության հետ կապված իրավունք: Չի կարելի պահանջել վերացնել անշարժ գույքի համասեփականատիրությունը, քանի դեռ գոյություն ունի անջատ բնակարանային սեփականությունը: Ընդհանուր անշարժ գույք է համարվում` բնահողը, հիմքը, պատերը, հարկերը, միջանցքները, տանիքը, ձեղնահարկը, շենքի ճակատային հատվածը, կենտրոնական ջեռուցման համակարգը, ջրամատակարարման և կոյուղու, գազի համակարգերը, ծխնելուզային ուղիները և այլն, այսինքն շենքի այն բոլոր հատվածներն ու սարքավորումները, որոնք չեն ծառայում միայն մի քանի բնակարանների սեփականատերերի օգտագործման համար:


Բնակարանի սեփականատերն իրավունք ունի համատեղ օգտագործելու ընդհանուր անշարժ գույքը` դրա նպատակներին համապատասխան: Սեփականատերը պարտավոր է օգտագործել անշարժ գույքն այնպես, որ չդժվարեցնի այլ սեփականատերերին օգտվել իրենց իսկ բնակարանից և ընդհանուր անշարժ գույքից: Ուստի սեփականատերը չի կարող առանց մնացած սեփականատերերի թույլտվության տարանջատել իր բնակարանը շենքում տեղադրված ցանցից, օր.` անջատել կենտրոնական ջեռուցման համակարգը և օգտագործելով դրա մի հատվածը օգտագործել ջեռուցման այլ համակարգ: 


Բնակարանի յուրաքանչյուր սեփականատեր իր բաժինն ունի ընդհանուր սեփականության մեջ և պարտավորվում է իր մասնակցությունն ունենալ ընդհանուր սեփականության կառավարման ծախսերում: Ընդհանուր սեփականության մասնաբաժնի չափը համապատասխանում է նրա բնակարանի և նրան պատկանող օգտագործվող տարածքների մակերեսի  ու տվյալ շենքում բոլոր բնակարանների ընդհանուր օգտագործվող մակերեսի և դրանց պատկանող տարածքների հարաբերակցությանը: 


Մինչ անշարժ գույքի մասնաբաժնի հաշվարկումը, անհրաժեշտ է ընդգծել

և առանձնացնել յուրաքանչյուր ինքնուրույն բնակարանի համար նախատեսված օգտագործվող տարացքը և նրան պականող օգտագործվող տարածքների մակերեսը: Եթե բնահողի վրա գտնվում են մի քանի շենքեր, որտեղ տարանջատվում է բնակարանային սեփականությունը,  ընդհանուր անշարժ գույքում տարանջատված բնակարանի սեփականատիրոջ մասնաբաժինը համապատասխանում է տարանջատված օգտագործվող բնակարանի և նրան պատկանող տարածքների մակերեսին ու բոլոր այդ շենքերում գտնվող, բոլոր բնակարանների օգտագործվող տարածքների և դրանց պատկանող տարածքների մակերեսների գումարի հարաբերակցությանը: Ընդհանուր անշարժ գույքի բաժնեմասի պատշաճ հաշվարկը կարևոր նշանակություն ունի դրա  սպասարկման ծախսերի ճիշտ հաշվարկման համար: Որոշումներ կայացնելու համար անհրաժեշտ է նաև բնակարանների սեփականատերերի մեծամասնությունը: Ընդհանուր անշարժ գույքի նշանակության փոփոխությունը, ընդհանուր անշարժ գույքի կառուցապատման կամ վերակառուցման թույլտվության տրամադրումը, կամ դրա բաժանումն ու ընդհանուր անշարժ գույքում բաժինների չափի փոփոխության թույլտվությունը` դրանք սովորական կառավարմինը գերազանցող գործողություններ են: 


Ընդհանուր անշարժ գույքի դադարեցումը իրավապես և ֆիզիկապես անհնարհ է: Ընդհանուր անշարժ գույքի բաժինները բնակարանային անշարժ գույքից անջատ չեն կարող շրջանառության առարկա հանդիսանալ: Դրանք բնակարանի սեփականության անբաժան մասն են: 


Ընդհանուր անշարժ գույքից ստացված օգուտներն ու եկամուտներն առաջին հերթին պետք է նպատակաուղղված լինեն նրա պահպանման հետ կապված ծախսերի վրա: Ավելացված գումարը բաշխվում է բնակարանների սեփականանտերերրի միջև` ըստ ընդհանուր անշարժ գույքում նրանց ունեցած բաժիններին համապատասխան: Այսպես, օրինակ` շենքի կամ առանձնացված բնակարաններով անշարժ գույքի տարածքում տեղադրված գովազդների համար վճարները, ոչ միայն նվազեցնում են որոշ սեփականատերերի անշարժ գույքի պահպանման հետ կապված ծախսերը, այլև կարող են նրանց անձնական եկամուտների աղբյուր լինել:


Լեհական օրենքի համաձայն բնակարանային համայնքը ծագում է օրենքի հիման վրա` առաջին բնակարանի տարանջատման պահից: 

Բնակարանային համայնքի սահմանումը ներառում է բնակարանների սեփականության մասին օրենքի հոդ. 6` „բնակարանային համայնքը դա սեփականատերերի ընդհանրությունն է, որոնց բնակարանները գտնվում են նշված անշարժ գույքի կազմում”:


Բնակարանների սեփականության մասին օրենքը չի սահմանափակում բնակարանային համայնքի իրավական բնույթը, քանի որ նշում է միայն, որ համայնքը կարող է իրավունքներ ձեռք բերել և կրել պարտականություններ:  Սակայն քաղաքացիական օրենսգրքի փոփոխություններից հետո և  ավելացնելով հոդ. 331, հնարավորություն է ստեղծվել ընդունել այն, որպես առանձին իրավական անձ, կամ այլ կերպ, որպես օրինական անձ /նման կազմակերպչական միավորների սահմանումը որոնք չեն հանդիսանում իրավական անձ, սակայն համալրված են իրավունակությամբ, առաջարկվել է վերջերս օրենքի դոկտրինում/:


Բնակարանների սեփականության օրենքով սահմանված կարգով համայնքն ունի դատական ուժ, հետևաբար, կարող է հարուցվել և նաև հարուցել: Դատական վարույթում պարտադիր չէ համայնքի բոլոր անդամների ներկայությունը, նրանք ներկայացվում են կառավարման մարմնի կողմից: 


Չնայած իրավաբանական անձի բացակայության՝ բնակարանային համայքը դասակարգվում է որպես ազգային տնտեսվարող սուբյեկտ, ըստ որի պարտավորվում է ունենալ ՌԵԳՈՆ համար /Ազգային տնտեսության ռեգիստր/ /դրա հետ կապված ձևակերպումներն իրականացվում են Վիճակագրական ծառայությունում/: Պետք է նաև Վիճակագրական ծառայությանը անվճար տրամադրվի տեղեկություններ և տվյալ տարվա համար վիճակագրական ուսումնասիրությունների ծրագրով  նախատեսված վիճակագրական տվյալներ:


Համայնքը պետք է ունենա բանկային հաշվարկային համար: Պետք է նաև գրանցվի Հարկային ծառայությունում, հարկ վճարողի հաշվի համար  ՀՎՀՀ ստանալու նպատակով: 


Համայքն առանց սահմանափակումների պատասխանում է ընդհանուր անշարժ գույքին վերաբերող պարտավորությունների համար, իսկ բնակարանի յուրաքանչյուր սեփականատեր` այդ սեփականության մեջ իր ունեցած մասնաբաժնի համար /օրենքի հոդ. 17/: Այդ դրույթում ամրագրված սկզբունքն անհրաժեշտ է ընկալել այնպես, որ յուրաքանչյուր սեփականատեր պատասխանում է պարտքի իր մասի համար` ընդհանուր սեփականության մեջ իր իսկ ունեցած  հաշվարկված համամասնության չափով, պայմանով, որ պարտավորությունն առաջացել է համայնքի անունից հանդես եկող լիազորված անձանց կողմից: Բնակարանային համայնքին առնչվող հարցերը լուծում են բոլոր սեփականատերերը` որոշումների տեսքով: 


Եթե տվյալ հարցի շուրջ հնարավոր չլինի մեծամասնություն հավաքել, ապա կառավարման մարմինը կարող է պահանջել հարցի լուծումը դատական ճանապարհով: 

Դատաարանում կառավարման մարմինը ներկայացնում է ամբողջ համայնքը, այլ ոչ թե սեփականատերերի առանձին խմբեր: Դատական որոշումների բողոքարկման հնարավորությունը թույլ է տալիս կառավարման մարմնին խնդիրը լուծել առանց համայնքի անդամների հետ խորհրդակցելու : Հարցերի լուծման իրավասու դատարանն է` ընդհանուր անշարժ գույքի գտնվելու վայրի համապատասխան շրջանային դատարանը: Դատարանը վճիռ է կայացնում ոչ դատավարական ընթացակարգով:


Կառավարման մարմինը կառավարում է բնակարանային համայնքի հարցերը և ներկայացնում է այն նաև դրսում, ինչպես նաև համայնքի և առանձին բնակարանների սեփականատերերի միջև հարաբերություններում: Որպեսզի կարողանա որոշումներ կատարել սովորական կառավարման մարմնի շրջանակներից դուրս և որոնք պահանջում են հայտարարագիր ներկայացնել` կապված բոլոր բակարանների սեփականատերերի հանդեպ ազդեցության հետ, պետք է լիազորված լինի` համայնքի կողմից որոշման ընդունման տեսքով: 


Տվյալ անշարժ գույքի կառավարման մարմինը կամ կառավարիչը լիազորված է և պարտավորվում է վարելու համայնքի հարցերը, կապված ընդհանուր անշարժ գույքի կառավարման, իրավական, դատական և փաստացի գործողությունների ձեռնարկման հետ՝ ուղղակիորեն ազդելով անշարժ գույքի փաստացի վիճակի վրա: Պետք է հոգա, որպեսզի անշարժ գույքի վիճակը չվատթարանա և ապահովի նրա պատշաճ գործունեությունը: Պետք է նաև տարեկան ժողովի ժամանակ համասեփականատերերին ներկայացնի  տնտեսական նախագիծը: Նախագծի իրականացման որոշումը կայացվում է համասեփականատերերի կողմից համապատասխան եզրակացության հիման վրա, որի իրականացումն էլ վստահվում է կառավարման մարմնին կամ կառավարչին: Ուստի, սեփականատերերի տեսանկյունից կառավարման մարմնի կամ կառավարչի ընտրության հետևանքները շատ լուրջ  են: 


Կառավարման մարմինը կամ դրա որոշ անդամները  կարող են յուրաքանչյուր պահի, բնակարանների սեփականատերերի եզրակացության հիման վրա, սահմանափակվել որոշակի գործողություններում, կամ հեռացվել:  Յուրաքանչյուր սեփականատեր իրավունք ունի վերահսկելու կառավարման մարմնին, իսկ ժողովի ժամանակ, որը հրավիրվում է ոչ ուշ քան մինչև յուրաքանչյուր տարվա առաջին եռամսյակին, համայնքը լսում է կառավարման մարմնի հաշվետվությունները, գնահատում է նրա գործունեությունը և եղրակացություն է կայացնում այն իրականացնելու մասին: Կառավարման մարմինը պարտավորվում է հրավիրել նման ժողով, իսկ եթե դա չի անում, ապա կարող է դա անել յուրաքանչյուր սեփականատեր: 

