Հեղինակ` Յացեկ Կոլիբսկի


Անշարժ գույքի մասին գիտելիքների ոլորտում հիմնական հասկացություն է  կառավարչի դերը և անշարժ գույքի արժեքի ստեղծումը:


Անշարժ գույքի իրավական կարգավիճակը ղեկավարվում է քաղաքացիական իրավունքի դրույթներով: Լեհաստանում իրավունքի հիմնական աղբյուրն է քաղաքացիական օրենսգիրքի երկրորդ մատյանը, սեփականությունը և այլ իրային իրավունքները, ինչպես նաև անշարժ գույքի տնտեսության մասին օրենքը: Բազմիցս փոփոխված այդ կանոնները բնորոշում են անշարժ գույքին առնչվող իրավունքների և հասկացությունների խումբը, դրանց շրջանառության հիմունքներով, ինչպես նաև անշարժ գույքի շուկայի բոլոր մասնակիցների միջև հարաբերությունները: 


Անշարժ գույքը կարող է սահմանվել շատ տարբեր ձևերով՝ հաշվի առնելով  ընդունված իրավական, տնտեսական, ֆունկցիոնալ չափանիշները: Սակայն  քաղաքացիական իրավունքի հիմքում է անշարժ գույքի սահմանումը, որը տեղ է գտել ՔՕ հոդ. 46: Անշարժ գույք՝ համարվում  հողային մակերեսի այն հատվածները, որոնք հանդիսանում են հողից տարանջատված առանձին սեփականության առարկա /հողատարածք/, ինչպես նաև հողի հետ  մշտապես համակցված շենքերն ու շինությունները, կամ նման շենքերի մի մասը, եթե առանձին օրենքով չի սահմանվում, որ դրանք հողից առանձնացված սեփականության առարկաներ են:

Հետևաբար անշարժ գույքի համար հիմնական հասկացությունը դա բնահողի հասկացությունն է: Անհրաժեշտ է նաև կանգ առնել ունեցվածք հասկացության վրա: Այն նույնպես նշված է քաղաքացիական իրավունքում: Այն անշարժ գույքից ավելի լայն հասկացություն է, քանզի ընդգրկում է „... սեփականություններ և այլ ունեցվածքային իրավունքներ ...” /ՔՕ հոդ. 44/: ՔՕ սեփականությունը կապվում է միայն նյութական առարկաների հետ, իսկ ունեցվածք հասկացությունը ընդլայնում է իրային իրավունքները բայց ոչ նյութական իրերի հանդեպ: Իհարկե անշարժ գույքը նյութական է, բայց նրա հանդեպ իրավունքները, օր.` վարձավճարները, որոշակի տեսակի ծառայությունները` ոչ: Միայն ունեցվածքի սահմանումն է իր մեջ համախմբում անձին  ենթակա նյութական և ոչ նյութական իրավունքների ամբողջական խումբ, մասնավորապես շահույթի, իրավունքների և պահանջների տեսքով:

Այդ դրույթների ներքո անշարժ գույքը տարանջատում ենք`

· բնահողային անշարժ գույք,

· շենքային անշարժ գույք /շենք, շինություն/

· բնակարանային անշարժ գույք /օր. բնակարանները, որպես առանձնացված մասեր հանդիսանում են հիփոթեքային տարանջատ սեփականություն/


Բնահողային անշարժ գույքերը գոյանում են հողային հատվածի մասի առանձնացմամբ, որպես առանձին սեփականության առարկա: Այս պարագայում սեփականությունն է որոշում, թե որն է անջատ սեփականություն, իսկ որն է միայն այլ անշարժ գույքի բաղադրամաս:  Անշարժ գույքը դա նաև այն շենք – շինություններն են, որոնք հողի հետ  մշտապես համակցված են, կամ այդ շենքերի մի մասը, եթե առանձին օրենքով չի սահմանվում, որ դրանք հողից առանձնացված սեփականության առարկաներ են: Բնահողի վրա կառուցված տունը հանդիսանում է դրա բաղադրիչ մասը` "superficies solo cedit" սկզբունքով: Սեփականատիրոջն է պատկանում ամենը՝ ինչ կապված է այդ բնահողի հետ: Այդ սկզբունքը կարգավորվում է այլ բացառիկ օրենքներով: Նման կանոնները արդեն հրատարակվել են և ներառված են`

· ՔՕ-ում շենքերի համար, որը սահմանել է հիմնարկ, որը կոչվում է հավերժական օգտագործում

· առանձին բնակարանի սեփականության մասին օրենքում` շինությունների որոշակի հատվածի համար, որը թույլ է տալիս բնակարանը դարձնել առանձին սեփականության առարկա, պետք է այն միաժամանակ բավարարի տեխնիկական բնույթի նշված պահանջները: Շինության մեջ տարանջատելով առանձին բնակտարածքները, մնացած հատվածները /օր.` միջանցքները, սանդղավանդակները/, ինչպես նաև բնահողը, որոնք չեն կարող առանձնացվել, դառնում են շենքի բնակիչների համասեփականությունը: Ըստ լեհական օրենքի՝ բնակելի համայնքը հիմնվում է բնակելի շենքում առաջին բնակարանի առանձնացման պահից:


Բնակելի և հասարակական օգտագործման տարածքների սահմանման մեջ կարելի է առանձնացնել մի շարք տարրեր, որոնք որոշում են թե տվյալ տարածքը կընդունվի որպես առանձին սեփականության առարկա /անշարժ գույք/

· մշտական պատերով տարածքի առանձնացումն այլ տարածքներից, որպեսզի դառնա անկախ, ֆունկցիոնալ միավոր,

· մշտական բնակության համար նախատեսված տարածք: Ոչ բնակելի տարածքների համար օրենքում նշված է /տարածքների սեփականության մասին օրենք, հոդ. 2, պարբ. 2/, որ բնակելի տարածքին վերաբերող դրույթը համապատասխանաբար կիրառվում է նաև ինքնուրույն տարածքների հանդեպ, որոնք օգտագործվում են համաձայն նախատեսված այլ նպատակներով:


Այն մասին թե տարածքը բավարարում է պահանջները, եզրակացված է նահանգապետի կողմից տրված հավաստագրի մեջ: Այդ հավաստագիրը տրվում է վարչական վարույթի ընթացքում: Այդ եզրակացության հիմքն է հետևյալ  Հրամանների դրույթները`

· 14.12.1994 թ. Շինարարության և տարածքային տնտեսության նախարարի հրամանը` շենքերի ու շինությունների տեխնիկական պայմանների համապատասխանության  և դրանց տեղակայման մասին 

· 16.08.1999 թ. Ներքին գործերի և վարչակազմի նախարարի հրամանը` բնակելի շենքերի օգտագործման տեխնիկական պայմանների մասին:

Համաձայն տարածքների սեփականության մասին օրենքի՝ անկախ տարածքները, որոնք հանդիսանում են առանձին սեփականության առարկա, կարող են առաջանալ`

ա/ արդեն իսկ գոյություն ունեցող անշարժ գույքի տարածքի տարանջատման միջոցով՝ կազմելով միակողմանի նոտարական ակտ /հոդ. 7. պարբ. 1/

բ/ անշարժ գույքի համասեփականության դադարեցման միջոցով՝ անկախ տարածքների բաշխման ճանապարհով, որոնք հանդիսանում են անջատ սեփականության առարկա: Այդ գործողության իրավական ձևը դա նոտարի առջև երկկողմանի պայմանագիրն է կամ դատարանի եզրակացությունը:

գ/ պայմանագրի կատարմամբ, ըստ որի հողատերը պարտավորվում է շենք կառուցել բնահողի վրա, ինչպես նաև շինարարության ավարտից հետո տարանջատել սեփականության տարածքները և համաձայն օրենքի փոխանցել այդ իրավունքները պայմանագրում նշված անձին: Յուրաքանչյուր նման գործողություն պահանջում է նոտարական ակտի հաստատում, իսկ այդ սեփականության ձևավորման համար անհրաժեշտ է գրառում կատարել հողային գրանցամատյանում /հոդ. 8 պարբ. 2/:

Անշարժ գույքի տնտեսական և տարածքային պայմանները

Անշարժ գույքի ֆիզիկական կամ իրավական տերմինները պետք է կապված լինեն իրենց տարածքային միջավայրին, որտեղ դրանց մի մասն են կազմում: Անշարժ գույքի գտնվելու վայրը հանդիսանում է տնտեսական և տարածքային հիմնական պայմանը և անմիջական դեր է խաղում արժեքի վրա: Գյուղական և քաղաքային  տարածքների տնտեսվարումը, դա ներդրումային գործընթաց է, որն առաջնորդվում է տեղական, մարզային և ազգային զարգացման գործոններով: Այն պահանջում է տարածքային տնտեսության լավ ճանաչում, այսինքն՝ տարածքների զարգացման մասին գիտելիքների ձեռքբերում:

Անշարժ գույքի վերջնական որոշումը հիմնված է ներդրումա – ֆինանսային հաշվի վրա: Նույնիսկ սեփական օգտագործման համար անշարժ գույքի ձեռքբերման ընթացքում առաջանում է ֆինանսավորման փաստ, ինչը պահանջում է սեփական կապիտալի մոբիլիզացման ջանքեր և վարկային կապիտալի հնարավոր օգտագործում: Բազմաթիվ ներդրողներ ունեն կապիտալի ներդրման մի քանի այլընտրանքային հնարավորություններ, ուստի պետք է համեմատեն նրանց յուրաքանյուրի գրավչությունը: Ներդրման արդյունավետության հաշիվը, ինչպես նաև դրանց ֆինանսավորման մեթոդները, հանդիսանում են անշարժ գույքի շուակայում բազմաթիվ վարքագծերի մասին գիտելիքների հիմքը:

Անշարժ գույքին առնչվող որոշումները մնում են բարձր հարկային - ֆիսկալային գործոնների ազդեցության ներքո, քանզի դեցիդենտները հաշվարկում են իրենց շահույթները հարկային պարտավորությունների հաշվարկումից հետո: Անշարժ գույքին առնչվող հարկերը ընդունում են տարբեր ձևեր` վերաբերում են  ինչպես ձեռքբերման, վաճառքի փուլերին, այնպես էլ անշարժ գույքի շահագործմանը, ինչպես շահութաբեր, այնպես էլ սեփական օգտագործման համար: Հարկային հետևանքների շնորհիվ անշարժ գույքին վերաբերող որոշումները կարող են ուղղված լինել հանրային սեկտորի կողմից, գիտակցաբար, կամ ոչ անշարժ գույքի կոնկրետ տարածքների և տեսակների վրա: Անշարժ գույքի արժեքի հարկը, օրինակ, խթանում է արագ ներդրումները թանկ տարածքներում, որոնք արդեն սպառազինված են:  

Անշարժ գույքի շուկան հանդիսանում է պոտենցիալ շուկաներից մեկը, որտեղ ներդրողները ներդնում են իրենց միջոցները` սպասված շահույթների իրականացման համար: Այդ շուկան իր յուրահատկությամբ բնորոշվում է իրացվելիության ցածր աստիճանով, բայց դրա փոխարեն համարվում  է որպես համեմատաբար ապահով շուկա: 

Անշարժ գույքի մեջ ներդրումը պահանջում է մեծ կապիտալ, որը հազվադեպ է, որ ամբողջությամբ գտնվում է ներդնողի մոտ, դրա համար անշարժ գույքի զարգացած շուկայում ներդրողները ֆինանսավորում են իրենց ձեռնարկումները սեփական կապիտալով և վարձակալած կապիտալով /վարկ/: Վարկային կազմակերպությունները, որոնք վարկավորում են անշարժ գույքի ներդրումները, պետք է վստահ լինեն վարկառուի կողմից  վարձակալած կապիտալի մարման  ունակություններին /լավ հեռանկարներին/: Ի վերջո դա  կախված է տրամադրված վարկի դիմաց գրավ դրված անշարժ գույքի արժեքի անելացման հետ: Անարժ գույքի գնումը ֆինանսավորող կազմակերպության համար կարևոր նշանակություն ունի ներդրողի սեփական ֆինանսական մասնակցության չափը: Եթե անշարժ գույքի գնման համար վարկի տրամադրման հետ կապված ռիսկի գնահատականը բարձր է, ապա վարկատուն կոմպենսացնում է այն համեմատաբար վարկի բարձր տոկոսադրույքով: Եթե ռիսկի չափը գերազանցում է վարկատուի կողմից թույլատրելի սանդղակը, կամ անշարժ գույքը
՝ որպես գրավ, չի երաշխավորում գնման գնի արժեքները, ապա վարկատուն հրաժարվում է վարկ տրամադրելուց և կապիտալը ներդնում է այլընտրանքային ներդրումային ոլորտներում, օր.` ֆինանսական շուկաներում, պարտատոմսային շուկաներում, և այլն:

Վարկառուները ներդրումային որոշումներ կայացնելուց վախենում են, թե արդյոք կկարողանան մարել վարկային վճարները, հաշվի առնելով սեփական եկամուտների, կամ վարկավորված անշարժ գույքից գեներացվող եկամուտների թուլացումը:

Կա նաև վտանգ, որ անշարժ գույքի արժեքը երկարաժամկետ բեսսայի շրջանակներում կընկնի վարկավորված արժեքից ցածր: Շատ հաճախ այն բերում է վարկառուի կողմից ներդրված սեփական կապիտալի կորստին:

Ներդրողներն, ովքեր իրենց կապիտալը ներդնում են անշարժ գույքի շուկայում, տարբեր մասնագետների կարիք ունեն իրենց որոշումների և դրանց իրականացման աջակցության համար: Այստեղ ի հայտ են գալիս հետևյալ մասնագետների ծառայությունների պահանջարկը` կառավարիչների, միջնորդների, վարկատուների, գեոդեզիստների, ներդրումային և հարկային խորհրդատուների, փաստաբանների և նոտարների: Նրանք բոլորը փոխկապակցված են վաճառողների և գնորդների ներդրումային որոշումներում: Ինչպես վաճառողն ու գնորդը անարժ գույքի շուկայում զբաղվում են իրենց կապիտալի իրացմամբ, այնպես էլ վարձատուն ու վարձակալը զբաղվում են իրենց կապիտալի կառավարմամբ: Վարձատուն, ով իր կապիտալը ներդրել է անշարժ գույքի մեջ տրամադրում է այն այն մարդկանց, ովքեր ցանկանում են օգտագործել այն տնտեսական գործունեության կամ օգտագործման, օր.` բնակվելու համար: Վարձակալներն իրենց հերթին օգտվում են հնարավորությունից չսառեցնելու  իրենց կապիտալը անշարժ գույքի մեջ, որից ցանկանում են օգտվել:    

Նրանց կողմից ծագում է պարտավորություն վճարելու վարձավճարները, ինչն էլ պարտավորեցնում է նրանց նման գործունեության և օգտագործելու սեփական կապիտալը, որպեսզի իրացնեն բավարար միջոցներ, ուրիշի անշարժ գույքից օգտվելու՝ ծախսերը հոգալու համար: 


Վարձատուն ռիսկի է դիմում չստանալու սպասված վարձավճարները, ինչն էլ կարող է բերել նրա անշարժ գույքի արժեքի անկում, քանի որ տվյալ անշարժ գույքի գումարի ընթացիկ եկամուտների հոսքը ազդում է նրա շուկայական արժեքի վրա: Այն կարող է հանգեցնել վարկի մարման միջոցների բացակայությանը, որը հաճախ ընկնում է անշարժ գույքի սեփականատիրոջ վրա: Վարձակալի և վարձատուի միջև հարաբերությունները խթանվում են նաև անշարժ գույքի պրոֆեսիոնալ կառավարիչների կողմից, որոնց վստահվում է կոմերցիոն անշարժ գույքի կառավարումը:


Անշարժ գույքի գոյություն ունեցող ռեսուրսների շրջանառության իրացումը, հանդիսանում է տնտեսության համար կապիտալային նշանակություն ունեցող խնդիր: Անշարժ գույքի շրջանառությունը նրա տարբեր ձևերով թույլ է տալիս էլ ավելի լավ համապատասխանեցնել օգտագործողներին տարածության մեջ, դրանով իսկ ավելացնել տնտեսության արտադրողականությունը: Թեև բանկերը քիչ են հետաքրքրված անշարժ գույքի շուկայում գումարների երկարաժամկետ վարկավորման ներգրավվածությամբ: Թվում է, թե չտիրապետելով այդ շուկայի զարգացման մասին  բավարար գիտելիքներին, ինչպես նաև չունենալով վարկառուների մասին հավաստի տվյալներ, բախվում են վարկի դիմաց գրավադրված  անշարժ գույքի երկարաժամկետ արժեքի հաշվարկների դժվարությունների հետ: Դեռևս հարկադիր էգզեկուցիայի և անվտանգության մեխանիզմների արդյունավետության խնդիրները մնում են չլուծված:

