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XULASO

1995-ci ildo qobul olunmus Azorbaycan Respublikasi Konstitusiyasinin 13-cii maddasi
miilkiyyatin toxunulmazligi prinsipini elan etmisdir.

Homin maddoyo goro Azorbaycanda miilkiyyst — dovlst miilkiyyeti, xiisusi miilkiyyot vo
boladiyyo miilkiyystindon ibaratdir. Konstitusiyanin 29-cu maddosine goro «Har kasin miilkiyyat
hiiququ vardiry. Konstitusiyada miilkiyystin he¢ bir ndviino iistiinliik verilmir. Istor dovlat, istor
boladiyyo, istorso do xiisusi miilkiyyat vo bu miilkiyyato olan hiiquqlar ganunla borabor sokildo
miidafio olunur. 29-cu maddonin 3-cii hissosino goro «Hoar kasin miilkiyyatinds dasinar va
dasinmaz amlak ola bilar. Miilkiyyat hiiququ miilkiyyat¢inin takbasina va ya basqalar ila birlikda
amlaka sahib olmaq, amlakdan istifado etmak va onun barasinds soroncam vermok
hiiquglarindan ibaratdir». Konstitusiyaya goro «Heg¢ kas mohkamonin qarart olmadan
miilkiyyatdon mahrum edilo bilmaz. Omlakin tam miisadirasina yol verilmir. Dovilat ehtiyaclar
va ya ictimai ehtiyaclar iiciin miilkiyyatin 6zgoninkilosdirilmasina yalniz qabaqcadan onun
dayarini adalatli 6domoak sarti ilo yol verila bilary.

Azorbaycan Respublikasinin torofdar ¢ixdigr Insan Hiiquglar1 vo Osas Azadliglarin Miidafissino
dair Avropa Konvensiyasina alava olunan 1 sayli Protokolun 1-ci maddosine gore «Har bir fiziki
va hiiquqi saxs 6z miilkiyyatindon dinc istifads hiiququna malikdir. He¢ kas comiyyatin maraqlar
namina, qanunla va beynalxalq hiiququn timumi prinsiplori ilo nazords tutulmus sortlor istisna
olmagqla, oz miilkiyyatindon mahrum edila bilmazy.

Konstitusiya vo Beynolxalq normalar vasitesi ilo miilkiyystin toxunulmazligi ve miilkiyyotin
miidafiosi {iglin tominatin verilmasino baxmayaraq 6lkedo miilkiyyatlo bagli ciddi problemlor
qalmaqdadir. Toqdim olunan hesabatda 6lkodo dasinmaz omlak, onunla bagli hiiquqi rejim,
daginmaz amlakin alde edilmasi, 6zgoninkilagdirilmasi, daginmaz amlakla bagl diger hiiquqlarin
geydiyyatt ilo bagli tohlillor vo analizlor verilmigdir. Tohlil vo analizlor vasitesi ilo
ganunvericilikdo miioyyan olunan bosluqglarin, kolliziyalarin, eloco do praktikada olan, xiisuson
do mohkomo praktikasinda olan qilisurlarin aradan qaldirilmasi {igiin toklif vo tovsiyyelor yer
almisdir.

Monitoring hesabatinin ilk faslindo Dasinmaz amlakla bagh qanunvericiliyin tahlili vo onun
tokmillasdirilmasino dair tovsiyyalor oks olunmusdur. Bu hissodo ganunvericiliyin {imumi
analizi ilo yanasi, dasinmaz omlaka timumi payli miilkiyyot hiiququnun yaranmasi hallarinin
mohdudlasdirilmasi, torpaq sahosi dovriyyosinin vo onun {izorindo yerloson daginmaz omlak
obyektlorinin tonzimlonmosinin  hiiquqi rejimi tohlil olunmus, modvcud qanunvericilik
qiymatlondirilmisdir.

Novbati fosildo dasinmaz smlakin ayri-ayr1 névlarinin hiiquqi rejimi sks olunmusdur. Bu
hissodo osas dasinmaz omlak novlori olan torpaq, yasayis vo qeyri-yasayis saholori ilo bagh
ganunvericiliyin voziyyati tohlil olunmusdur. Yasayis saholori {igiin torpaq saholorinin ayrilmasi,
yasay1s binalariin tikilmaosi, tikintide payl istirak, tikintisi basa ¢atmayan obyektlorin hiiquqi
rejimi do bu hissado tohlil olunmusdur. Bu fosilo homginin ayri-ayri dasinmaz omlak novlorinin
hiiquqi rejimi ilo bagli tovsiyyolor do daxil edilmisdir.

Sonraki fasildo Ocnabilorin vo vatondashgr olmayan soxslorin dasinmaz omlaka olan

hiiquqlar1 vo buna sorait yaradan normalarm tohlilino hosr olunur. Olks qanunvericiliyi



acnabilora vo votondashigi olmayanlara miinasibotdo ganunvericilik vasitosi ilo totbiq etdiyi
yegand mohdudiyyat torpaga olan miilkiyyat hiiququ ilo baghdir.

Bundan sonraki fasilds qisa sokildo dasinmaz omlakin ipotekast vo bununla bagli hiiquqi
vaziyyat qisa sokilds oks olunmusdur.

Dasinmaz Omlaka olan hiiquglarin rosmilogdirilmosindo notariat omoliyyatlari miistosna
ohomiyyato malikdir. Olkads notariat hagqinda ganunun mévcudluguna vo bu qanunun nisbaton
miitkommal olmasina baxmayaraq praktikada ciddi problemlor movcuddur ki, bunlar da miioyyon
hallarda dasinmaz omlaka olan miilkiyyat hiiquqlarinin qanunsuz mohdudlasdirilmasina gotirib
¢ixarir. Monitoring hesabatindaki fasillordon biri mahz bu problemlora va onlarin tahlilina
aiddir.

Son dovrlora qodor Olkode dasimmaz omlaka olan miilkiyyst hiiquglarin  geydiyyatinda
nizamsizliq vo parakondoslik hokm siirtirdii.

2005-ci ildo Dasinmaz ©Omlakin Dovlot Reyestri Xidmotinin yaradilmas: vo sonraki illords
homin strukturun daha da tokmillosdirilmosi golocokdo dasinmaz omlaka olan hiiquglarin
geydiyyatinin beynolxalq standartlara uygunlasdirilmasina vo belsliklo dasinmaz omlaka olan
hiiquglarin daha ciddi tomin olunmasina gorait yaradacaqdir. Monitoring hesabatinin bir fasli do
dasinmaz amlak hiiquqlarinin dévlat qeydiyyatina hosr olunur. Fosildo daginmaz omlakin
dovlat reyestrindo diizolisin aparilmasi, dasinmaz omlakin dovlet reyestri obyektlorino dair
sorancam verilmosi haqqinda miigavilolorin notariat qaydasinda tosdiqlonmasi, dasinmaz omlaka
hiiququn amolo golmasi ilo baglh hiiquqgi rejim tohlil vo dasinmaz omlak bazari vo dasinmaz
omlaka hiiquglarin geydiyyat sisteminin tokmillogdirilmosi istigamatlori vo bu istigamatlorin
tokmillosdirilmosing dair tokliflor yer alir.

Olko iigiin ciddi problemo cevrilmis orazi planlasdiriimasi, soharsalma problemlori, soharsalma

zamani yeni dasinmaz omlak obyektlorinin yaranmasi vo bunlarla bagli problemlors
soharsalma, orazi planlasdirilmasi, zonalasdirilmasi, yeni dasinmaz amlak obyektlorinin
yaradilmasi faslinds toxunulmusdur.

Dasinmaz smlak bazarinda oziiniiidarsetms orqanlarmmin faaliyyati miihiim shamiyyat
kasb edir. Dasmnmaz omlak bazarinda pesokar istirakcilarinin foaliyyst gostormasing
baxmayaraq, onlarin foaliyystinin hiiquqi baximdan tonzimlonmir. Bu iso bir sira problemlor
yaradir.

Bu problem vo problemdon ¢ixis iiclin verilon tokliflo bagli hesabatda qisa bir fosil oks
olunmusdur.

Monitoring hesabati yalniz qanunvericiliyin tohlili vo bununla bagli tovsiyys va tokliflorin
verilmasi ilo tamamlanmir. Monitoring zamani bir sira monitoring alatlori do totbiq edilmisdir.
Bu alstlordon biri do, dasinmaz amlaka olan miilkiyyat hiiquqlarinin pozulmasi giiman
edilon soxslorle strukturlasmamis interviilorin kegirilmosidir.

Hesabatda, miixtalif dasinmaz amlak ndvlari lizra hiiquqlarinin pozulmasi giiman edilan soxslarlo
kegirilon interviilor Olkodo dasinmaz omlaka olan miilkiyyat hiiquglarinin tominolunma
voziyyetinin miioyyon olunmasi iiglin miihiim ohomiyyat kosb edir. Homin fosildo, homginin
monitoringin kegirildiyi dévrds 6lkodo daginmaz omlakin total sokildo dagidilmasi vo miisadirosi
ilo miisayat olunan bazi faktlara dair do qisa malumatlar oks olunmusdur.

Daginmaz amlaka olan hiiquqlarin tomin olunmasinda mohkomalarin rolu miistosnadir.
Monitoring ¢or¢ivasindo aparilan miisahidolor gostordi ki, dasinmaz omlakin mohkomao tominati
zaifdir. Bii 6zlinii ham dasinmaz amlakla bagli miibahisalorin halli ilo bagli ¢ixarilan mshkoma
gorarlarinda, hom do gorarlarin icrasinda 6ziinii gostorir.



Hesabatda oks olunmus fasillordan biri do maohkamo praktikasi ilo baghdir.

Monitoring ¢argivasindos totbiq olunan sonuncu alot motbuatda dasinmaz amlakla bagh verilon
materiallarin tohlili olmusdur. Motbuat materiallarinin tohlili asas monitoring alsti kimi deyil
yardimg1 alot kimi totbiq olunmusdur.

Hesabatin hor foslindo toklif vo tovsiyyalor oks olunsa da hesabata son natico va tokliflor adli
fasil daxil edilmisdir. Burada hom timumi naticalor, hom do limumixarakterli tovsiyyolor oks
olunmusdur.

ON SOz

Indiyodok oOlkods dasinmaz omlakla olan hiiquglarla vo onlarin tominolunma vaziyystinin
Oyronilmosi mogsadi ilo no dovlst, no do qeyri-hokumot toskilatlar1 torofindon hor hansi
monitoringlor hoyata kegirilmomisdir. Yalniz son dovrlordo bir sira beynolxalq toskilatlar
Olkodoki miivafiq dovlot qurumlari ilo miisyyon layihalor hoyata kecgirmok tosobbiisiinii irsli
stirtirlor.

Odur ki, bu sahodo mdvcud olan pozuntularin bilavasits qanunvericiliklo vo yaxud onun tatbiqi
zamani yol verilon qiisurlarla bagli olmasini birmanali sokilde gqeyd etmok miimkiin deyildir.
Votondaslarin ©mok Hiiquqlarin1 Miidafio Liqas1 torofindon hoyata kegirilon vo ATOT-in Baki
Ofisinin maliyyolosdirdiyi «Azarbaycan Respublikasinda dasinmaz amlak» layihosinin hoyata
kecirilmasindo osas moqsad Olkodo dasinmaz olan miilkiyyot hiiquglarinin tomin olunma
vaziyyatinin miioyyanlogmasi vo ganunvericilikdo olan bosluglarin, ziddiyystlorin vo praktikada
olan qiisurlarin aradan qaldirilmasi ii¢lin tovsiyyslorin hazirlanaraq miivafiq doévlst qurumlarina
va beynolxalq toskilatlara toqdim olunmasidir.

Layiho ¢or¢ivosindo hazirlanmis hesabat homginin 6lkods daginmaz omlak oldo etmok istoyon,
yaxud Olke iqtisadiyyatina sarmayo qoymaq istoyan xarici 6lko is adamlari, hiiquqi ve fiziki
soxslor {icilin balod¢i rolunu oynaya bilocokdir. Hesabatla tanis olan har bir xarici hiiquqi vo fiziki
soxs Olkodo miilkiyyatlo bagli olan voziyyati va risklorin doracasini miioyyonlosdirs bilocokdir.
Monitoring hoyata kegirilorkon analiz, miisahids vo intervii metodlarindan istifado edilmisdir.
Monitoring ¢or¢ivasinds asagidaki monitoring alatlori totbiq olunmusdur:

e Dasinmaz oamlakla bagli olan miivafiq qanunvericiliyin analizi;

e Dasmmaz amlakla bagli mohkomoalorin segmo gorarlarinin analizi;

e Dasinmaz omlaka olan hiiquglarinin pozulmasi ehtimal olunan soxslorlo strukturlagmamis

interviilor;

e  Mbohkomo proseslorinin miisahidosi;

e Dovrii motbuatda daginmaz omlakla bagli materiallarin analizi.
Bu alatlorin totbigindon slave aidiyyati dovlst orqanlarinin masul soxslorinin vo ekspertlarinin,
dasinmaz omlakla bagh ixtisaslasmis hiiquq firmalarmin, vokillorin, ixtisaslasmis QHT-lorin
niimayondalarinin istiraki ilo Foks-qruplar toskil olunmusdur. Diskusiyalar zamani ekspertlarin
fikir vo tovsiyyolori geydo alinmis vo hesabat hazirlanarkon istifads olunmusdur.



AZORBAYCAN  RESPUBLIKASINDA  DASINMAZ  OMLAKA DAIR
QANUNVERICILIYIN TOHLILI VO ONUN TOKMILLOSDIRILMOSINO DAIR
TOVSIYYOLOR

Dasinmaz asya hiiquqi termin olarag 01 Sentyabr 2000-ci ildon, Azorbaycan Respublikasinin
yeni Miilki Macallasinin qiivvoys minmasi ilo miioyyonlosdi. Miilki Macallodo dasinmaz omlak
miilki hiiquglarin miistoqil obyekti kimi dasinmaz osyanin hiiquqi tonzimlonmosini
miayyonlasdirir. Eyni zamanda bu istiqgamatdo ¢oxsayli digor normativ hiiquqi aktlar da gobul
edildi. Lakin gobul edilon normativ hiiquqi aktlar daginmaz omlakla bagli qanunvericilik vo
mohkomo praktikasinda ziddiyyatlorin tomamilo aradan galdirilmasina vo bu sahodo hiiquqi
stabilliyin tomin edilmosino gotirib ¢ixarmadi. Oksino hom Miilki Macalle, hom do dasinmaz
omlakla bagli mosalalori tonzimloyon digor normativ hiiquqi aktlar ¢oxsayli ziddiyyatlor,
bosluglar vo diisliniilmomis hiiquqi konstruksiyalarla zongindir. Bu voziyyat miivafiq qanun
layiholorini hazirlayan soxslorin tokco qeyri-pesokarligi ilo izah olunmur, homginin bir sira
hallarda bilorokdon dasinmaz omlakin dévriyyasi ilo bagli miinasibotlorin nizamlanmasini miilki
hiiquq prinsiplorindon keonara ¢ixarmaq cohdlorinde do 0ziinii gostorir. Istor qobul edilon
ganunlarda, istorso do normativ xarakterli digor aktlarda ¢oxsayli oxsar normalarin mévcudlugu,
bir-birini tokrar etmosi, daginmaz omlakla bagli hiiquqi tonzimlonmo maosalolorinin blanket
normalar vasitosilo hoall edilmosino cohdlor, bu masaloalorlo bagl gorar qobul edilon organlarin
coxsayll diskret solahiyyaotlori, institusional tosisatlarin ¢oxlugu 6lko iqtisadiyyatinin miithiim
istigamotlorindon biri olan dasinmaz omlak bazarinin sivil inkigafina vo on miihiim konstitusion
hiiquglardan olan miilkiyyat hiiququnun tam hocmds tomin edilmosing, qorunmasina va
miidafiosino ciddi ongollor yaradir. Ona goro do ilk ndvboado, dasinmaz omlakla bagh
ganunvericiliyin tohlili vo bu istigamotdo movcud olan bosluglarin aradan qaldirilmasi ii¢iin
asagidaki istiqgamotlor {izro qanunvericiliyin tokmillosdirilmasi ilo bagl tokliflori diqqetiniza

catdiririq.

Dasinmaz amlaka dair qanunvericiliyin

umumi analizi

Movcud qanunvericiliya asasan dasinmaz asyanin anlayist



Bir sira digor qanunlarda terminlors verilon torif qaydasinda, «dasinmaz» anlayisinit miioyyon
edon homin aktlarla yanasi, AR Miilki Macallosindo dasinmaz osya anlayisinin iimumi torifi
daha genis sokildo  verilmisdir. Dasinmaz osya dedikds elo obyektlor basa diisiiliir ki, bu
obyektlorin yerinin doyisdirilmosi onlarin tosorriifat toyinatina tonasiibsiiz zoror vurulmadan
miimkiin deyil. Azorbaycan Respubliksi (AR) Miilki Macallonin 135-ci maddasinin 4-cii bandina
gora torpaq saholori, yerin toki, ayrica su obyektlori, mesolor, ¢oxillik okmolor, binalar, qurgular
vo torpaqla mohkom bagli olan digor osyalar dasinmaz ogyalardir. Adi ¢okilon obyektlor
Ozlorinin tobii xiisusiyyatlorine géro dasinmaz ogyalara aid edilir.

Tobii xilisusiyyatlorino goro daginmaz olan digor osyalara (belo demok olarsa «tobiotino goro
dasinmaz olan osya - o, daha doqiq torpagla o dorocado six bagli olur ki, bu bagliliq
pozuldugda homin ogyadan ovvolki toyinatina géro istifado edilmosinoe imkan vermoyon zoror
doymis olur) miinasibotlordo homin obyektlorin nainki toqribi siyahist verilir, hamginin ogyanin
konkret voziyyotdo dasinar vo ya dasinmaz olmasini miioyyon etmayo imkan veron meyarlar
gostorilir.

AR Miilki Macallasinin 135-cu maddesinds hamginin qeyd edilir ki, ganunvericiliklo daginmaz

osyalara digor omlak da aid edilo bilor.

Qanunvericiliyin qiymatlondirilmasi
AR Miilki Mocallosinin 135.4-cii  maddosindo sadalanan tobii  xiisusiyyotlorino  goro
dasinmaz osyaya verilon anlayis kifayot godor universal hesab edilmolidir.
Formalagmis hiiquq doktrinasina vo mohkoms tocriibosino 9sason dasinmaz osyanin «torpaqla
bagli olan» hor bir seyin, «daha doqiq, horokati toyinatina uygun miitonasib zoror vurmadan
miimkiin olmayan obyektlor» kimi miioyyon edilmosi, obyekti tomin edon iki mocburi
meyarin movcudlugunu tolob edir. Bu zaman obyektin torpaqla fiziki baglilig1 vo qirilmazligi
dedikdo, onun toyinatina goro istifado edilmasinin gorti kimi basa diismok lazimdir ki, bu da
homin olamoti osas, aparici meyara ¢evirir.
Qeyd edilon kriteriyalarla yanasi, AR Miilki Macollosinin 180-ci maddosi torpaqla fiziki
bagliligda olan bina vo qurgular kimi obyektlorin miilkiyyst hiiququnun vo digor miilki
hiiquglarin obyekti kimi ¢ixis edo bilmasini nozordo tutan sortlori tosbit edir. AR Miilki
Moacollosinin  180-ci maddosi gostorilon dasinmaz osya obyektlori onlarin yerlosdiyi torpaq
sahosi  arasinda noinki fiziki, homg¢inin hiiquqi baghiligin mévcudlugu barssindo do
danigsmaga imkan verir.
Elm vo texnikanin miiasir inkisafi torpaq sahoalori vo yertoki {izorinds yerloson obyektlor
(korpiilor, yasayis vo qeyri yasayis binalart vo s.) istisna olmagla, istonilon har bir obyektin

bir yerdon digor hor hansi bir yera dasimaga imkan verir. Lakin dasindigdan sonra da homin



obyektlor o halda dasinmaz osya kimi tovsif edilo bilor ki, bu zaman onlarin torpaqgla
fiziki vo hiiquqi bagliligi borpa edilmis vo saxlanilmis olsun.

Fikrimizco, AR Miilki Macallosinin  135-cu  maddssindo oksini tapmis dasinmaz osyaya
verilon torifo yenidon baxilmasina ehtiyac yoxdur. Homginin dasinmaz osyaya verilon torifdo
osyanin dovlot geydiyyatina alinmasinin mocburiliyi  kimi olavo olamatin do daxil edilmosino
osas yoxdur. Daginmaz ogyanin dovlat geydiyyatindan kecirilmosino dair tolob - bu kateqoriya
osyalara obyektiv cohotdon xas olan olamotin 6zii deyil, yalniz bu olamatin naticosidir.
Dasinmaz ogyanin hiiquqi rejiminin elementi kimi dovlat qeydiyyati mosoalosi, movciid
qanunvericilikdo dasinmaz ogyalara olan asya hiiquqlarinin mocburi dévlet geydiyyatindan
kecirilmosi, o climlodon bu ciir hiiquglarin yiiklonmosi yolu ilo hall edilmisdir.

Bu ciir yanagma beynolxalq tocriiboys tam uygun golir. Bundan olavs, onun ardicil xarakteri
10 avqust 2004-cii il tarixadok - «Daginmaz amlakin dovlst reyestri  haqqinda» AR Qanunun
qiivvoyo minonadok - yaranan miilkiyyot hiiquglarin taninmasina dair ¢ox ¢otin bir problemin
holli zaman1 tosdiqini tapmisdir. Adi ¢okilon qanunun 4-cii maddosine asason bu hiiquglar
hiiquqi cohotdon etibarlt sayilir.

Daginmaz ogyalarin dovriyyasinin nizamlanmasi hamin obyektlorin doqiq tosnifatin1 aparmadan,
onlarin miilki hiiquq obyektlorinin {imumi sistemindo yerini miioyyanlogsdirmodon miimkiin
deyildir.

¢ Dasinmaz ogya-miioyyon fordi asyadir. Onun fordi xarakteri dasinmaz obyektlo torpaq
sahosi arasinda movcud olan qirilmaz fiziki vo hiiquqi olaqgo, baglihigla izah edilo bilor.
Buna gors do binalar, qurgular, yasayis vo geyri yasayis saholori miioyyon sahsloro bagliligda
fordi xarakter dasiyir. Olbatts ki, torpaq sahasinin 6zii do homige fordidir.

e Hor bir dasinimaz ogya Ozlilylinds miilki hiiququn miisteqil vahid obyektidir.
Miivafiq olaraq, istifado olamotino goéro bir, toyinatina osason miixtolif ogyalari birlogdiron
miirokkob osya AR Miilki Macallosinin 135-ci maddesinds nozords tutulan olamotlors malik
olduqgda, 6zli dasinmaz osya kimi tanina bilor.

e Ogor Oziinlin tobii konstruktiv, fiziki olamotlorino goéro dasinmaz osya bir ne¢o
miistoqil osyaya boliino bilorso, bu boliinmo zamani ovvalki daginmaz osya mdévcudlugunu
dayandirir vo hiiququn iki vo daha artiq miistoqil obyekti yaranir. Bu halda hor yeni
daginmaz omlak geydiyyatdan ke¢molidir. Eyni zamanda avvalki obyekto olan hiiquga xitam
verilmosi qgeydiyyata alinir. Bu voziyyati daginmaz omlakin miioyyon xarakteristikalarinin
(6l¢iisii, daxili qurulusu vo i.a.) doyismo halindan forqlondirmok lazimdir. Belo oldugda osyaya
olan hiiquq doyisilmoz sokildo qorunub saxlanir, lakin hiiquqlarin dovlot reyestrindo qeyd

edilmosi ogyanin-hiiquq obyektinin tosviri  hissosine daxil edilmolidir. Qeyds diizolislorin



edilmosinin  zoruratini obyektin  fordi xarakteristikasinin doyigsmosi vo ona dair qeyd
hiiquglarinin dévlot reyestrindo  hoyata kegirilmosi zorurati ilo izah etmok olar.

e Dasinmaz omlak obyekti boliinmoz osya oldugda (AR Miilki Macollosinin  135.6
maddosi) timumi miilkiyyst hiiququnun yaranmasi hallarinda belo boliinmoz dasinmaz osya
miilki hiiququn miistoqil vahid obyekti kimi ohomiyyastini saxlamisdir.

Dagimnmaz agyaya timumi miilkiyyat hilququnun yaranmasi hallarinda séhbat timumi miilkiyyast

hiiququnda payin 6zgoninkilosdirilmosindon gedo bilor.

Azarbaycan Respublikas1 Miilki Macallonin 135.4-cii maddasinds sadalanan dasinmaz

amlak obyektlarinin dairasinin miiayyan edilmasi

Movcud qanunvericilik vo onun giymatlondirilmasi

AR Miilki Maocollonin vo dasinmaz omlaka dair digor qanunvericilik aktlarinin totbiqi
tacriibasi gostordi ki, AR Miilki Macallonin  135.4-cli maddesindo gostorilon obyektlorin
bozilori dasinmaz omlak meyarina cavab vermir vo bu sobabdon do adi ¢okilon maddadon

cixarilmali vo ya oksina bu siyahin bir sira obyektlorlo tamamlamaq moqsodomiivafiq olardi.

Moveud ganunvericiliyin  tokmillogdirilmasi tizro  tokliflor:

. AR Miilki Macollonin  135.4-cii  maddosindo  oksini tapmis dasinmaz omlak
obyektlori  siyahisindan mesolor, coxillik okmolor vo ayrica su obyektlorinin adlarinin
¢ixarilmast moqgsodouygundur.

Hor {i¢c halda dasinmaz osyalara mesolorin, coxillik okmolorin vo su obyektlorinin = 6zlori
deyil, oksino onlarin yerlosdiklori orazilor, torpaq saholori aid edilir. Belo ki, AR Meso
Maocallasing asason meso fonduna miidafio vo tohliikasizlik toyinath torpaqlarda vo yasayis
montogolorinin  torpaglarinda yerloson mesolor istisna olmagla, biitiin mesolor, o ciimlodon
meso bitkilori ilo Ortlilmoyon meso fondu torpaqglari aid edilir.

Aydin sokildo goriiniir ki, qganunvericilikdo «meso fondu» dedikdo meso Ortiiyliniin 6zii deyil,
bu meso Ortliyliniin yerlosdiyi torpaq saholori basa disiiliir. Eyni sozlori ¢oxillik okmalor
vo su obyektlori barasindo do demoak olar.

Adi ¢okilon obyektlorin dasinmaz ogyalar sirasindan c¢ixarilmast meso fondu torpaqglarinin,
coxillik okmolor vo su obyektlori ilo Ortlilii  torpaq saholorinin  dasmmmaz  osyalar

kateqoriyasindan ¢ixarilmasini ifado etmir.
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Deyilonlori nozors alaraq, homin sozlorin AR Miilki Macallasinin  135.4-cii maddoasindon
cixarilmast  vo bu kimi diizolislorin AR Su vo Torpaq vo Meso Macollosindo do edilmasi
toklif olunur.

o AR Miilki Macollonin vo daginmaz omlaka dair digor qanunvericilik aktlarinin totbiqi
tocriibosi kifayot gqodor belos bir asas verir ki, AR Miilki Macallasinin 130-cu maddassi bir sira
yeni dasinmaz omlak obyektlorino dair gostoriglor ilo tamamlanmalidir. Belos ki, «Dasinmaz
Omlakin Dovlot Reyestri haqqinda» qanunda dasinmaz omlak obyektlorinin siyahisi
doqiqlosdirilorok oraya Miilki Macallonin 135.4-cii maddosindo gostorilon dasinmaz omlak
obyektlorinin bir ¢coxu geyd edilmoklo yanasi olavo obyektlorin adlari (binalar, qurgular, yasayis
va geyri-yasayis saholori, fordi yasayis vo bag evlori, mesoalor vo ¢oxillik okmalor, su obyektlori,
omlak kompleksi kimi miiossisolor vo kommunikasiyalar) da daxil edilmisdir. Diisiiniiriik ki, bu
ganunda sadalanan obyektlor 135.4-cti maddoyos do daxil edilmolidir.

Onlarin dasinmaz omlak siyahisina aid edilmosi zorurati bu obyektlorin yalmiz miilki hiiquq
dovriyyasi liglin xiisusi ochomiyyat kosb etmasi ilo deyil, homginin golocokdo onlarin hiiquqi
rejiminin detallagdirilmasi ehtiyaci ilo alagodardir

. Dasinmaz omlak qismindo omlak kompleksi kimi miiossisonin taninmasi xiisusilo
mithiim ohomiyyat kosb edir. Ciinki, «Dasinmaz Omlakin Dovlat Reyestri haqqinda» ganunda
artlq omlak kompleksi miiossiso dasinmaz omlak obyekti kimi taninmigdir. Homginin dovlot
omlakinin 6zollosdirilmosi ilo bagli qanunvericilikdo do omlak kompleksi kimi miiossisonin
0zollosdirilmosi qaydalart da tosbit olub. Lakin miilki qanunvericilikdo miiossisonin anlayist
verilmir, halbuki «miisssiso miilki hiiqugda iki monada islodilir:

birinci monada miiossiso dedikdo mallar istehsal edon, xidmaotlor gdstoron, iglor goron vo s.
hiiquqi soxs statuslu tosorriifat subyekti basa diisiiliir. Bu baximdan o miilki hiiququn subyekti
kimi ¢ixis edir, ikinci monada miiossiso anlayisi ilo miilki hiiquq miinasibatlorinin obyekti ohato
olunur. Bu baximdan o miilki hiiququn obyekti kimi ¢ixis edir. Mohz omlak dovriyyasindo
miiassiso hiiququn obyekti kimi vacib rol oynayir. Bir ¢ox 6lkolorin ganunvericiliyindo do miilki
hiiququn obyekti kimi miiassisalorin hiiquqi rejimins xiisusi diqqat yetirir. Masolon, Italiya miilki
macallasinin 5-ci kitabinin 8-ci bolmasi «Miiassisalor Omlak kompleksi kimi» adlanir. Rusiya
Federasiyasinin miilki macallasinin 132-ci maddssi hiiququn obyekti kimi miiassisolorin hiiquqi
voziyyatini vo rejimini miloyyonlosdirir. Miiossiso hor seydon ovval, osas toyinati tosorriifat,
sahibkarliq fealiyyatin hoyata kegirmokdon ibarat olan ayrica amlak demokdir. O, vahid amlak
kompleksi olub, istehlak olunmayan miirokkob osya kateqoriyasina samil edilir»'. Bir gox
hallarda miiossiso alqi-satqu, icars, ipoteka, doyismo, bagislama vorasalik hiiquq miinasibatlorinin

obyekti kimi ¢ixis edir. Biitiin bu vo digor xiisusiyyatlori nozors alaraq diisiiniiriik ki, daginmaz

! Azarbaycan Respublikas: Miilkii hiiququ. I cild, I kitab. S. Allahverdiyev . Digesta nosriyyat: Bak1-2003
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omlakin miilki dovriyyesinin miihiim obyekti olan omlak kompleksi kimi miiossiso ilo bagh
yaranan miilki hiiquq miinasibatlorini tonzimloyon normalarin Miilki Macalloys daxil edilmasine
zorurat vardir. Eyni zamanda «Dasmmaz ©Omlakin Ddvlot Reyestri haqqinda» qganunun
normalarinin diizgiin totbigino vo golocokdo mohkoms tocriibasinds yarana bilocok problemlorin

aradan galdirilmasina imkan verardi.

Dasinmaz omlaka iimumi payh miilkiyyat hiiququnun yaranmasi hallarimin

mohdudlasdirilmasi

Movcud qanunvericilik va onun qiymatlondirilmasi

Dasmmmaz omlak miilkiyyatgilori osyanin iki vo daha artiq soxsin limumi miilkiyyatino
kegmasi osaslarinin dairasinin ~ mohdudlagdirilimamast hallarint  nozors  alaraq, 6z
hiiquglarindan bozon vicdansizcasma istifado edirlor. Oz ehtimallarma goro vahid hiiququ
1/100, 1/32-5 vo i.a. tipli cirtdan paylara boliir, onlar1 basqa soxslor ii¢lin 6zgoninkilosdirir
vo bununla da ¢ox sayda miilkiyyat¢ilor yaradirlar.

Bir ¢ox hallarda bu ciir vicdansiz horokotlor yasayis binalari vo torpaq saholori kimi
dasinmaz omlak obyektlorino miinasibotdo bas verir.

Yasayls binalarina miinasibotdo bdliinmoz yasayls  binasinda konar soxslorin  deyil,
miilkiyyst¢inin ailosinin daimi olaraq yasamali olmasini tosbit edon monzil qanunvericiliyi
normalarinin pozulmasi hallarina rast golinir. AR Manzil Macallasinin 40-ci maddasi). Eyni
zamanda  yasayis yerinin orada votondaglarin yasamasi liciin mogsadyoOnlii istifadosini
nozordo  tutan normalar da pozulur. Belo ki, miilkiyyot hiiququnda «cirtdany» pay1
adambasina diison yasayls normasina uygun golmir. Eyni seyi ¢ox sayda soxsin timumi
miilkiyyatinds olan va 6ziiniin mogsadli toyinatina uygun golmoyan torpaq sahosi barasindo

do demok olar.

Taklif

Qeyd edilonlari nazars alaraq AR Miilki Macallonin 233-cii maddasine miilkiyyetciys miilkiyyat
hiiququnda o6l¢iisiino goro ganunla nozordos tutulan normaya uygun olmayan (monzil, torpaq
sahosi vo 1.a.) vo yaxud ayrilan payin hoyat qabiliyyotli olmasi prinsipino uygun golmoyon,
payin sonradan O6zgoninkilosdirilmosi mogsadilo ayirmaq imkanmi  mohdudlasdiran

doyisikliklor daxil edilmalidir.
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Torpaq sahasi dovriyyasinin vo onun iizorindd yerloson digor dasinmaz smlak

obyektlorinin tanzimlonmasi

Movcud qanunvericiliyin vaziyyati

Torpaq sahalori vo onlar iizorindo yerloson binalar vo ya qurgular vo digor dasinmaz omlak
obyektlorino miilkiyyot miinasibatlorini vo bu dasinmaz omlak obyektlorinin ddvriyyosini
tonzimloyon 0Olko ganunvericiliyi miioyyan daxili ziddiyyatlors malikdir. Bels ki, ganunvericilik
bu obyektlori bir torafdon miistoqil vo dovriyyads bir-birindon asili olmayaraq istirak eden,
onlar tiglin miixtolif hiiquqi rejim miioyyan edilon obyektlor kimi, digor torofdon iso dasinmaz
omlakin bir-biri ilo hom fiziki, hom do hiiquqi bagliligda olan daginmaz omlak névlori kimi
nazordon kegirir.

Dasmmmaz omlak obyektlorina osya hiiquqlarini v onlarin dovriyyesini tonzimloyon miilki
ganunvericilik tiglin asagidaki olamatlor saciyyovidir:

o Binalara, vo torpaq saholorino yarana bilon, gostorilon obyektlorin ddvriyyasinin
vahid rejiminin iglonib hazirlanmasina mane olan osya hiiquqlar1 dairssindo ohomiyyatli
forqlor;

e Binalara(miilkiyyat,servitut va.s hiiquglar)  vo torpaq saholorino (miilkiyyat, istifado,
servitut vo s. hiiquqglar) yarana bilocok osya hiiquqglarindaki ohomiyyatli forqlor gostorilon
dasinmaz omlak obyektlorinin vahid dovriyyasi rejiminin islonib hazirlanmasina manes yaradir;
o Olko ganunvericiliyi  dovlot bolodiyys miilkiyyotindo olan torpaq saholori iizorindo
yerlogon binalarin miilkiyyat¢ilorinin, ganun vo ya miiqavilo ilo basqga qayda nozords
tutulmadiqda, torpaq sahslorindon daimi istifade hiiquqlart oldo etmolorini nozordo tutur,
lakin gqanunvericilik ad1 ¢okilon vo osya hiiququndan istifado etmoklo torpaq saholorino malik
olan, xiisuson do oldo edo bilon soxslorin dairosini  mohdudlasdirir. AR Torpaq
Mocollosininnin 48-ci maddasino goro Azorbaycan Respublikasinin votondaglart vo hiiquqi
soxslori torpaq saholorini miilkiyyet, istifado vo icara hiiququnda aldo eds bilorlor.Torpaq
tizorindo hiiquqi vo fiziki soxslorin xiisusi miilkiyyst hiiququ dovlst vo baladiyys torpaglarinin
0zollosdirilmosi,alqi-satqisi, vorasoliyo kegmosi, bagislanmasi, doyisdirilmosi vo torpaqgla bagl
digor oqdlorin, habels hiiquqi soxslorin nizamnams (pay) fonduna verilmasi osasinda yaradilir.
Lakin, hazirda votondaslar vo hiiquqi soxslor torofindon torpaq sahslorinin, miilkiyyat, istifado vo
icara hiiququnda oldo edilmasindo xeyli problemlor mévcuddur. Bu problemlar ilk ndvbads
ganun normalarinda vo ganunun totbiqi prosesindo yaranir. Qanunvericilik bolodiyyo
torpaqglarinin hiiquqi va fiziki soxslors istifadoyo, icarays, miilkiyyato verilmosi zamani ¢oxsayli
giizostlorin miioyyon edilmosi nozords tutmusdur ki, istor-istomoz bu gilizostlorin totbiqi zamant

sui-istifado hallarina imkan yaradir. qanunvericilik hom do torpaqlarin istifadoys va icarayo,
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xtisusi miilkiyyoto verilmasinin harraclar vo miisabigalor yolu ilo hoyata kegirilmasini miisyyon
etmosino baxmayaraq praktikada bu giino kimi bels hal bas vermomisdir. (6lkodo 2500-don artiq
bolodiyyo foaliyyot gostorir) Eyni zamanda bolodiyys torpaqlarinin satist zamani satilan
torpaqglarin qiymatlondirilmasinde miistoqil qiymsotlondiricilorden istifads edilmomasi va bu
zaman osason boladiyyalorin vozifali soxslorinin miilahizslorinin rohbor tutulmasi torpaqlardan
somorali istifadoyo vo effektli yerli torpaq bazarlarinin yaranmasina mane olur.

Takliflar:

o Istisnasiz olaraq qanunvericilikds nozordo tutulmus imtiyazlar logv edilmali va baladiyyo
torpaqglarinin yalniz agiq horraclar vo tender vasitosilo istifadoyo, icaroys, xiisusi miilkiyyats vo
satisa ¢ixartlmasi qaydalari, tenderlor vo harraclar haqqinda minimum 30 giin ovvalcadon
ohalinin miivafiq informasiya vasitolori ilo molumatlandirilmasi, habelo tender vo horraclarin
noticolori barodo molumatlarin ictimaiyyoto catdirilmasi qaydalarin1 ehtiva edon doyisikliklorin
hoyata kegirilmosi;

o Boladiyyo torpaqlarinin istifadoys, icaroayo, xiisusi miilkiyyoto verilmasi vo yaxud satisa
cixarilmasi zamani hoyata kecirilon agiq horrac vo tender komissiyalarinda yerli icma, geyri-
hokumat vo media niimayandalarinin istirakini nozards tutan normalarin qanunvericilikda tasbit
edilmosi;

. Boladiyys  torpaqlarmin  satisini yalniz  bazar  qiymotlorine  vo  miistoqil
giymatlondiricilordon ibarat komissiyanin royino uygun olaraq hoyata kegirilmasi nozordo tutulan
doyisikliklorin qanunvericilikdo tosbiti;

. Torpaq Macollosinin 48-ci maddosinin 3-cii bondino goro ocnobilor vo votondasligi
olmayan soxslor Azorbaycan Respublikasinda torpaq sahosine miilkiyyst hiiququ oldo eds
bilmazlor. Bagqa sozlo, torpaq alqi-satqisi miiqavilesinds alic1 ola bilmazlor. Lakin satict ola
bilorlor. Homin Macallonin 49-cu maddssinin 4-cii bandino osason xarici hiiquqi veo fiziki
soxsloro torpaq saholorinin vorasolik, bagislama vo ipoteka oqdlori naticosindo kegon miilkiyyat
hiiququ bir il miiddotine Azorbaycan Respublikasinin qanunvericiliyino uygun olaraq
0zgoninkilogdirilmalidir. «Xarici hiiquqi ve fiziki soxslor torpaq sahasi iizorinds olan miilkiyyat
hiiququnu ganunvericiliys uygun 6zgoninkilogdirmadikdo, yerli icra hakimiyyoti orqan1 vo ya
boladiyya torpaq sahosini Torpaq Macallasinds nozords tutulmus gaydada moacburi satin alir.
Moacollodoki bu qadaga homin soxslora dolayist ilo torpaq sahosi aldo etmok imkanindan mohrum
etmir. Onlar AR-da hiiquqi soxs tesis edarak torpaga miilkiyyat hiiququnu homin hiiquqi soxsin
admna rosmilosdiro bilorlor»®. Basqa sozlo ocnobi tosisgisi olan yerli hiiquqi soxs torpaq alqi-

satqist miiqavilosinda alic1 ola bilor. Daginmaz omlak bazarina investisiyalarin calb edilmoasi vo

% Alqi-satqr: Miilki Mocellenin komentariyasi. E.Qarabalov, ©. Hesenov. ATOT-in Baki ofisinin maliyye destoyi
ilo cap edilib. Baki-2007
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kond tosarriifath toyinath torpaqlardan daha somaorali istifadoni vo bu zaman nou-xau vo yiiksok
texnologiyalarin totbiqi prosesino nail olmagq, yararsiz torpaglarin miilki dovriyyayo qaytarilmasi
prosesinin siirotlondirmaok mogsadilo acnobilor vatondasligi olmayan goxsloro mohdud miqyasda
(masoalon, 200 hektara qodar) torpaq sahasinin xiisusi miilkiyyoto verilmasinin qanunvericilikdo
tasbiti ohomiyyatli olardu.

. Torpaq sahalorinin vo binalarin ddvriyyasinin hiiquqi tonziminds forqlorin asassizligi,
miilki gqanunvericilikde torpaq sahslori iizorinds yerloson binalarin, qurgularin vo dasinmaz
omlakin digor obyektlorinin alqi-satqisi, icarasi kimi oqdlor iiglin xiisusi qaydalar nozordo
tutuldugu halda, torpaq saholorino miinasibatdo bu ciir oqdlor {i¢iin xiisusi qaydalar islonib-
hazirlanmamisdir, Bu torpaq sahslorine miinasibatde alqi-satqinin iimumi miiddealar1 totbiq
edilir.

e Torpaq sahalorinin vo onlarin iizorinds yerlogon binalarin dovriyyesinin tonzimindo qeyri-
ardicilliq vo ziddiyyatlilik onda ifadasini tapir ki:

-bir sira oqdlordo bina vo torpaq saholori  vahid tam kimi ¢ixis etdiyi halda, digor oglordo iso
iki miistaqil obyekt kimi ¢ixis edir. Belo ki, miilkiyyst hiiququ ssasinda saticiya maxsus torpaq
sahasi lizorinds yerlagon binanin satilmasi, eyni vaxtda homin aliciya torpaq sahosi satilmadan
da mimkiindiir. halbuki, torpaq vo bina eyni soxsin miilkiyyotindodirso, binanin ipotekasina
onun yerlosdiyi torpaq sahasinin ipotekasi olmadan yolverilmoz hesab edilir;

-dovriyyadon c¢ixarilmis yaxud dovriyyesi mohdudlasdirilmis torpaq  saholorindo yerlogon
binalarin dovriyyasi ils bagli bir ¢ox istisnalar miioyyan edilmisdir.

-Qanunvericilikde bir sira hallarda torpaq sahasinin taleyi ilo slagodar yaranan miinasibatlorin
nizamasalinmasinda xiisusilo, homin torpaq sahosi iizorinds yerlogon bina ilo olagodar baglanan
oqdlor zamani1 miioyyon bosluglar mévcuddur. Bu ilk ndvbado, dasinmaz omlak obyektlorinin
etibarli idaroetmays verilmosi zamant meydana ¢ixir. Bels ki, bina vo qurgularin, onlarin
yerlosdiklori torpaq sahalori ilo birlikdo etibarli idaroetmoyo verilmosini tonzimloyon normalar
ganunvericilikdo mévcud deyil. Homginin bina vo qurgularin vo onlarin yerlosdiyi torpaq
sahasindon ovozsiz istifadoyo dair miinasibotlori tonzim edon normalar vo bu dasinmaz
omlak obyektlorinin icarssine dair miivaifq qaydalarin totbiqini nozorde tutan normalarda
qanunvericilikds rast golinmir;

-Bir sira  hallarda ganunvericilikdo 0zgo torpaq sahosi iizorindo  yerloson  binanin
miilkiyystgisinin bu torpaq sahoasino oldo etdiyi hiiququn xarakterini, tobiotini miioyyon edon
normalarin yoxlugu, binanin miilkiyyotcisinin  hamin torpaq sahasine hiiququnun
mozmununu miioyyan etmoyo imkan vermir. Bu hal xiisusilo, miilki hiiquqa xas olmayan va
torpaq sahosino miinasibatdo «istifado hiiququ» anlayisinin kifayot godor aydin mozmunu ilo

tamamlanmayan AR Torpaq Macallosi iiclin daha xarakterikdir.
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-AR Miilki Macallasi vo AR Torpaq Macallosi bina ilo torpaq sahosi arasinda alagoni  tomin
etmoyo calisaraq, binam1 oldo edono torpaq sahosinin bir hissosino  hiiququn verilmasi
konstruksiyasini totbiq etmoya cohd edir. Halbuki, bu zaman miilki dévriyyonin predmeti, osya
vo 6hdoalik hiiququnun obyekti gismindo torpaq sahasinin bir hissasi deyil, oksino onun yalniz

0zii tam sokildo ¢ix1s edir.

Movcud qanunvericiliyin qiymatlondirilmasi

Azorbaycan Respublikast miilki qanunvericiliyinin torpaq sahslorinin vo onlar {izorindo
dasinmaz omlak obyektlorinin dovriyyosinin tonzimlonmosini  nozordo tutan hissosinin
nizamsizlig1 vo qeyri ardicilli§i agig- aydin goriiniir.

AR Torpaq Macallssi torpaq qanunvericiliyinin osas prinsiplorindon  biri kimi  «torpaq
sahalarinin vo onlarla six bagli olan obyektlorin taleyinin vahidliyi»ni boyan edir . Homin
prinsipo  osason, torpaq saholori ilo six bagli olan obyektlor, Qanunla (AR Torpaq
Macallosinin 3-cii maddosi) nozordo tutulan hallar istisna olmaqla, torpaq saholorinin taleyi
ilo bagli olur.

Miiasir iqtisadi vo hiiquqi realliglardan ¢ixis edorok, asagidaki  sobabloro goro  ardicil
olaraq, ganunvericilikdo bu konsepsiyan1 hoyata kec¢irmok miimkiin olmur:

-torpaq saholori ilo miiqayisodo daha cox sayda bina noinki torpaq sahosinin moxsus oldugu
soxslorin, hom digor soxslorin miilkiyyotindadir. Bundan olavo, c¢ox sayda bina vo qurgular
bu obyektlorin yerlosdiyi torpaq sahslorine miivafiq surotdo rosmilogdirilon osya vo ya O6hdoalik
hiiququna malik olmayan soxsloro moxsusdur;

-miilki dovriyyonin bdyiik oksoriyyotini miilkiyyatcilori moveud ganunvericiliys asason torpaq
saholorino heg¢ bir hiiququ olmamasini nozordo tutan yasayis vo ya qeyri-yasayis binalari
toskil edir; dasinmaz omlak miilkiyyotgilorino moxsus torpaq sahosindo miioyyon sayda
yerlogdirilon bu ciir obyektlor torpaq saholori ilo birlikdo 6zgoninkilasdirilo bilmoaz, belos ki,
sahonin 6zl dovriyyoadon gotiiriilmiis vo dovriyyasi mohdudlasdirilmis sayilir;

-miilki ganunvericilik dasinmaz omlak miilkiyyot¢ilorino moxsus torpaq sahosindo yerlogon
dasinmaz omlak obyektlorino miinasibatdo bu obyektlorin 6zgoninkilogdirilmasina sabab olan (
masalon: sshmdar comiyyastinin nizamnama kapitalina bu comiyyatin hamin obyekts miilkiyyat
hiiququ verilmadon dasinmaz omlakin bu vo ya digor obyektino istifado hiiququnun
verilmasi) vo torpaq sahosino no miilkiyyat hiiququnun, no do dasinmaz omlak obyektino
miinasibotdo analoji hiiquglarin verilmosini tolob etmoyon bir sira oqdlorin baglanmasina
yol verir;

-torpaq saholori {izorindo tikilon obyektlorin  doyori oksor hallarda torpaq sahosinin

doyorindon yiiksok olur. Xiisusilo lizorindo tikinti aparilmasi nozordo tutulan torpaq sahasinin
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doyori miioyyon edilorkan, ilk novbado torpaq sahosindo ucaldilan obyektin doyori nozors
alinir. Demoli, torpaq sahosindo ucaldilan bina vo qurgularin bu torpaq sahasi ilo tamliq
togkil edon «yaxsilasdirma» kimi nozordon kecirilmosi iiglin  kifayat godor iqtisadi osaslar

yoxdur.

Qanunvericiliyin takmillagdirilmasi iizra taokliflor

Hal-hazirda miilki hiiquqda «vahid daginmaz omlak obyektlori» anlayisinin vahid miilki hiiquq
obyekti kimi qanunvericiliklo  tosbit edilmosi  vo miilki dovriyyonin genis  yayilmis
obyektlori tiglin kifayot godor iqtisadi vo hiiquqi osaslar yoxdur.

Bu he¢ do o demok deyildir ki, torpaq sahosi vo onun iizorindo yerloson bina hiiquqi
cohotdon bir-birinden ayrilmali vo bir —birindon miistoqil  olmalidirlar. ©ksino, daginmaz
omlak obyektlorindon normal istifade etmok vo dovriyyoni qaydaya salmaq liclin 6zgo torpaq
sahosindo dasinmaz omlaka malik olan soxsin, ona vo onun torofindon vokalotlondirilmis
soxsloro onlara moxsus dasinmaz omlakdan tam istifado etmok vo bu ciir dasinmaz omlaki
azad sokildo 6zgoninkilogsdirmok imkani veron torpaq sahasine miinasibatdo miisyyon (osya vo
ya 6hdolik) hiiquga malik olmasi, oldo edonin ona kegon dasinmaz omlakdan istifado etmok
imkan1 veron torpaq sahosino miinasibotdo hiiququnun yaranmasi ¢ox miihiim sayilir. Oks
halda, hiiquga uygun yaradilan, lakin sonradan 6zgo torpaginda yerloson bina, miilkiyyatc¢inin
torpaq sahosindo hor hansi hiiququnun olmadigi hallarda mévcud  qanunvericiliklo 6zbasina
tikili ticlin monfi naticolor nozordo tutan analoji taleyi yasamis olacaqdir.

Torpaq sahosinin  vo onun {izorindo yerlogson dasinmaz omlak obyektlorinin bir goxsin
mulkiyyotindo oldugu hallarda bels bir qayda miioyyon etmok lazimdir: torpaq sahasi vo onun
tizorindo yerloson obyektlor miilki hiiququn vahid obyekti kimi nozordon kegirilmasalor do,
binanin vo ya torpaq sahosinin 0zgoninkilogdirilmasi hallarinda miilki dévriyyods birgo
cixis etmolidirlor.

Bu halda «vahid obyekt» ideyasi osaslandirilmis sayilir, lakin ~ belo bir  doaqiqlosdirma
aparmaq lazimdir ki, noyin osas osya, noyin iso ona moxsus (vo ya yaxsilasdirilmali) olmasi
masolosini hall etmok cohdindon ol ¢okilmoli vo bu suala cavabdan asili olaraq noyin nadon
sonra golmoasini miloyyon etmok lazimdir. Hanst obyektin — bina, yoxsa torpaq sahosinin
ilk olaraq 6zgoninkilosdirilmali olmasinin elo bir ohomiyysti yoxdur, birinin digerindon ayr1
0zgoninkilogdirilmosinin miimkiin olmamas1 barodo qayda hor iki hala aid edilmolidir, daha
doqiq bu ciir obyektlorin yalnmiz bir yerdo 6zgoninkilosdirilo bilmasi gaydasi miioyyon
edilmoalidir. «Vahid obyekt»in hiiquqi rejiminin monasi bu halda onda deyil ki, moxsusluq

osas osyadan sonra golir, oksino osas digqqot ona yonolmolidir ki, torpaq sahosi ilo onun
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lizorindo yerlogon bina arasinda hiiquqi olago kosilmomoli vo onlar bir soxsdon digorino
birgo vo eyni zamanda keg¢molidirlor.

Belolikls, hal-hazirda miilki ganunvericilikds torpaq sahasinin vo onun {iizorinds yerloson digor
daginmaz omlak obyektlorinin «vahid taleyi» prinsipi elo hiiquqi tonzimlomonin yaradilmasi
vasitasi ilo hoyata kegirilmoalidir ki, bu zaman binanin miilkiyyotcisi bu binanin yerlogdiyi
torpaq sahosindon osya vo Ohdolik institutu ¢orgivoesindo istifado etmok hiiququna malik
olmus olsun, agor binanin miilkiyyatgisi vo torpaq sahosinin miilkiyyatcisi eyni soxsdirso, onda
onlarin galacokdo «bdliinmasinna (qanunla birbasa miioyyan edilon hallar istisna olmaqla) yol
verilmir. Dovlat ehtiyaclart ticlin torpaq sahosinin  gdtiiriilmosi  onun  {izorindo yerloson
binalarin gotiiriilmasi ilo o zaman miisayiot oluna bilor ki, homin torpaq sahosi binaya
miilkiyyst hiiququnun kosilmosindon sonra gétiiriildiiyli maqsad {i¢iin istifads edilo bilmasin
(AR Miilki Macallesinin 207-cu maddssi). Bina miilki  ddvriyyadon gotiiriilmiis torpaq
sahasindo yerlosdikdo, o, buna baxmayaraq, Ozgoninkilosdirilo bilor vo binanin  yeni
miilkiyyotcisi miilkiyyot hiiququndan forqli digor torpaq sahasino istifado hiiququ oldo
edir.

Torpaq sahasi vo onun iizorindos yerloson dasinmaz omlak obyektlorinin vahid taleyi prinsipinin
«texniki rosmilogdirilmasirindon irali galorak, bina vo torpaq sahosine hiiquglarin ke¢masinin
vo ya binaya hiiququn ke¢mosi vo binanin yerlosdiyi 6zgo torpaq sahosinin yaranmasinin
eyni zamanda qeydiyyatinin aparilmasini tomin etmok vacibdir.

Torpaq sahosinin vo onun {iizorindo yerloson binanin (qurgunun) «vahid taleyi» prinsipinin
reallagdirilmas1 torpaq kadastrinin aparilmasi (torpaq sahalorinin  kadastr planlarinin
apartlmast  vo i.a.) lizro  todbirlorin siirotlondirilmosini tolob edir. Bu ciir todbirlor hal-
hazirda son doraco yiiksok siirotlo aparilmalidir. Belo ki, AR Torpaq Macallosi miioyyon edir
ki, alqi-satqi kimi oqdlorin obyektlori dévlot kadastr ucotunu kegmis torpaq saholori ola bilor.
Alqi-satq1 miiqavilalori vo hom ds torpaq sahaslorinin icara miiqaviloelori baglanmamisdan avval

torpaq sahosinin kadastr plan1 hazirlanmali vo toqdim edilmalidir.

Torpaq sahasinda tikilon binaya ilkin mulkiyyat hiiququnun alda edilmasinin sorti kimi
bu sahays malik olma va binamin miilkiyyatcisinin binanmin yerlasdiyi torpaq sahasina
hiiququnun itirilmasinin hiiquqi naticalari

Soxsin yeni yaranan dasinmaz omlak obyektino (tikintisi bitmis vo ya bitmomis) miilkiyyat
hiiququnun yaranmasinin timumi sorti kimi asagidakilar taninir:

Bu soxsin torpaq sahasino, miilkiyyat vo digor asya (6hdoslik) hiiququna malik olmasi
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eyni zamanda bu soxsin bina tikmok hiiququnun (icazenin) olmasi. Bu hiiququn mévcudlugu
torpaqglarin rejimi, torpaq sahosinin togdim edilmo sortlori vo inzibati aktlarla (tikintiyo
icazo) miioyyon edilir.

Bu ciir yanasma movciid qanunvericiliyin miiddealar1 ilo miioyyen edilir.

Miivafiq olaraq osaslt tikintiyo podrat miigavilosino osason, ucaldilan obyekto miinasibatdo
podrat¢1 ilo sifarigsgi arasinda miilkiyyot miinasibotlori onunla miioyyon edilir ki, dasinmaz
omlak obyekti kimi (tikintisi basa catmis vo ya basa catmamis) binaya miilkiyyst hiiququ
torpaq sahosino miilkiyyot hiiququ olan soxso, daha doqiq timumi qaydaya goro, podrat
miigavilosinin gortlorindon iroli golorok, sifaris¢ciyo moxsus ola bilor. Belo ki, tikinti {igiin
torpaq sahosi ayirmaq vozifasi sifaris¢inin tizorino diisiir.

Qanunla miisyyon edilon qaydada binanin miilkiyyostgisinin torpaq sahosino hiiququna
xitam verildikda:

a) ogor miilkiyyatciyo moxsus binanin yerlosdiyi torpaq sahasi sonuncuya icaro (subicara),
ovozsiz istifado hiiququ osasinda moxsusdursa, onda hor hansi miilki-hiiquqi asaslar {izro
miigaviloyo xitam verilmosi zaman1 AR Miilki Macollasinin gdstorilon yanagmalari rohbor
tutmaq lazimdir. Torpaq sahosinin miilkiyyasteilori ilo binamin miilkiyyatcilori arasinda
miinasibatlor tomizlononadok sonuncu ganuna osason iizorindo binanin yerlogdiyi torpaq
sahosindon yalniz binadan istifado etmok {i¢iin zoruri olan hadlords istifads hiiququna malikdir
(AR Miilki Macoallosi, madds 243).

b) miilkiyyot¢ciyo moxsus binanin yerlosdiyi torpaq sahosi miilkiyyat hiiququ osasinda ona
maxsusdursa vo macburi sakilde mulkiyyetcidon gotiiriiliirse, bu zaman gdtiirme osaslarindan
asili olaraq binanin taleyi iiclin miixtalif naticolorin bag vermasi miimkiindiir:

o Torpaq sahosi dovlot ehtiyaclar liclin  gotiiriildiikdo vo homin sahodon daginmaz
osya gotilirilmodon miivafiq mogsadlor tigiin istifado  edilmosi miimkiin  olmadigda, bu
zaman homin torpaq sahasindo yerloson dasinmaz omlak AR Miilki Macollosinds nozords
tutulan gaydada (AR Miilki Maocollosinin 246, 247, 248, 249-cu AR Torpaq Macallosinin 70-
cli maddossi) satin alinir. Bu zaman torpaq sahasi gotiiriilon (alindon alinan) miilkiyyat¢inin bu
torpaq sahosindo yerlogon biitlin dasinmaz omlaki homin sahonin dovlst (ictimai) ehtiyaclar
liclin gotiiriildiiyli digor hallarda da alinmasini tolob etmok hiiququnun ganunvericilikds tasbit
edilmosi vacibdir. Bina, torpagi gotiiriilon soxso moxsusdursa, onun torpaq sahosindon
istifado hiiququ yaranir. Bu zaman gétiiriilon sahonin miistoqil (sorbast) sokildo qalmasindan
vo ya digor torpaq sahosino Dbirlogsmosindon asili olmayaraq, soxsin avvallor ona moaxsus
olan torpaq sahasino vo ya yeni yaranan torpaq sahosino miinasibotdo istifads hiiququ yaranir.

. Torpaq sahosinin onun iizorindo yerloson dasinmaz omlaka olan xiisusi miilkiyyot

hiiququ saxlanilmaqla goétiiriilmosinin  «aralig» variant1 qismindo - miivafiq  dovlet
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ehtiyaclarinin  6donilmasi li¢iin xiisusi miilkiyyotgiya moxsus torpaq sahasinin biitdvlikdo
gotiirtilmosina zorurot olmadigi miioyyon edilorso - torpaq sahasinin boliinmosi  nozordo
tutula bilor. Bu halda miilkiyyst¢i yeni- azaldilmis torpaq sahosini onun iizorindo yerloson
daginmaz omlakla birlikde saxlaya bilor (bununla alagodar AR Miilki Macallesinin 246-cu
maddosino  «torpaq sahasinin bir hissosininy alima  bilmosini nozordo tutan miivafiq
diizolislori etmok zoruridir).

e Ogor torpaq sahosi, onun toyinatina uygun olmayaraq istifado edilmosi  vo ya

ganunvericiliyinin gortlorinin pozulmasi 1ilo istifado edilmosi sobobino goro gétiiriiliirss, bu

torpaq sahosi satilmalidir. Baxmayaraq ki, AR Miilki Macallosinds torpaq sahosinin satilmasi
tosbit olunub, amma AR Miilki Macallasinin  247-ci  maddasinin normalarint va bir
miilkiyyatgiyo moxsus  binanin vo torpaq  sahosinin  birgo  6zgoninkilosdirilmasi
konsepsiyasina ardicil omal etmoklo, belo noticoyo golmok olar ki, torpaq sahasi onun
lizorinds yerloson vo bu sahonin miilkiyat¢isino moxsus olan bina ils birlikds (egor homin bina

Ozbasina tikinti deyilso) satisa ¢ixarilir. Homginin torpaq sahosinin bina ilo birlikdo agiq

horraclarda satilmamasi halinda noticolorin neco olmasini miioyyanlogsdirmok {iciin Miilki

Macollods miivafiq dogiglosdirmalorin aparilmasi zoruridir;

e Homginin, torpaq sahosinin gotiiriilmosi haqqinda qorar gobul etmis orqgan torofindon

mohkomoyo, lizorindo bina yerloson homin sahonin satilmasina dair tolobin verilmosinin

mozmununu da qanunvericilikdo mioyyonlosdirilmasine zorurot vardir; AR Miilki

Macalloninnin  246-c1 maddasinds belo bir diizalis edilmolidir ki, qeyd etdiyimiz hallarda

binanin gotliriilmosi,  gotiiriilon torpaq sahosinin bu ciir goétlirmo  olmadan miivafiq

mogsadlor {i¢iin istifado edilmosinin miimkiin olmasi vo ya miimkiin olmamas1 hallarindan
asili olmasin;

o Miilkiyyat¢iyo moxsus torpaq sahasinin vo binanin rekvizisiyast vo ya  miisadiro

edilmosi, bu obyektlorin birgo 6zgoninkilogdirilmasi prinsipindon ¢ixis edorak hor iki obyekto

miinasibatde aparilmalidir.

. Uzarindo miilkiyyatgiys moxsus binanin yerlosdiyi torpaq sahosi daimi (miiddatsiz)

istifado  hiiququ osasinda vo ya Omiirliik mirasa sahib olma hiiququ asasinda homin

miilkiyyot¢iyo moxsus olduqda va hiiquq dasiyicisindan gotiiriildiikdo, bu zaman:

. Torpaq sahosi dovlot ehtiyaclar1 {iglin gotiiriildiiyli halda, onun iizorindo yerloson
dasinmaz omlak AR Miilki Macollosindo gostorilon gaydada satin  alinir (AR Miilki
Macollosinin 207, 246, 247-ci maddslori). Eyni zamanda miivafiq olaraq sahonin boliinmaosi
vo homin sahonin bir hissosinin satin alinmast barade raziliq olds edilmasi miimkiindiir

ki, bu da dasinmaz omlakin satin alinmasi zorurstini aradan qaldiracaqdir;
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o Ogor torpaq sahosi toyinati iizro istifado edilmomesine goro gotiiriiliirss torpaq
sahasinin ondan tayinati iizro istifado edilmomesi vo ya gqanunvericiliyin pozulmasi ilo
olagodar gotiiriilmasinin naticoloring dair yuxarida gqeyd edilon yanagmaya analogiya toskil
edon yanagmani rohbor tutmaq lazimdir.

Hor iki halda AR Miilki Macallasinin 247-ci maddesinds gostorilon sortlor olduqda, torpaq
sahasino olan agya hiiququna xitam verilon soxsin binaya olan miilkiyyat hiiququ saxlanila
bilor. Bu zaman binaya olan miilkiyyst hiiququnun torpaga olan miilkiyyst hiiququndan

«ayrilmasi» bas vermir, ¢linki, sonuncu, binaya miilkiyyot hiiququna malik deyil.

Bir miilkiyyatciya maxsus torpaq sahasi va iizarinda yerlason binalarin (qurgularin) dovriyyasi
Bir miilkiyyat¢iyo moxsus binanin vo torpaq sahosinin «vahid taleyi» prinsipinin ardicil
surotdo aparilmast  zamani, onlarin  6zgoninkilogdirilmosino sobob olan  oqdlor vo bu
obyektlorin 6zgoninkilosdirilmesi ilo baghi olmayan oqdleri forqlondirmok zoruridir.

Binanin vo ya torpaq sahasinin 6zgoninkilosdirilmasina sobab olan oqdler baglanarken (alqi-
satqi, doyismo, bagislama, etibarli idaroetma, ipoteka vo i.a.), o climlodon onlara hiiquglarin
miisadiro, rekvizisiya, tutmanin omlaka yonoldilmosi noticosindo kegmosi, universal
hiiqugvarisliyi qaydasinda, homin dasinmaz omlak obyektlorinin birlikde aqdin predmeti
kimi ¢ixis edo bilmosi ehtimalini yaradir.

Ogor torpaq sahosindo bir vo ya bir ne¢o binanin 6zgoninkilosdirilmosino sobab olan oqd
baglanilirsa, ilk novbodo bu ciir bina ilo bagli olan torpaq sahasinin ayrilmast  hoyata
kegcirilmalidir.

Torpaq sahasi boliinmez oldugu vo ya miivafiq aqd naticasinds  torpaga paylt miilkiyyat
hiiququnun yaranmasina dair raziliga goldikdo, binaya vo torpaq sahosino miilkiyyot
hiiququnda payin satilmasi hoyata kecirilir. Paylarin 6l¢iisii haqqinda toraflor raziliga golo
bilorlor. Bu ciir raziliq olmadigda vo ya oldo edilmadikdo iso torpaq sahosino miilkiyyot
hiiququnda payin miioyyonlosdirilmasi prinsipi qanunvericilikdo gostorilmolidir. Bu zaman
binalarin sahasino vo yaxud da binalarin yerlosdiyi torpaq sahosino miinasibatdo paylarin
proporsional  olarag miioyyon edilmosino baxila bilor.  Qanunla nozordo  tutulan
mohdudiyyatloro osason dasinmaz omlak obyektlorindon birinin (torpaq sahasi vo ya bina)
0zgoninkilogdirilmasina icaza verilmodikds, miilkiyyat¢i digor obyekt {izorindo saroncam
vermok hiiququndan mohrum edilo bilmoaz. Belo halda bina 6zgoninkilosdirildikds, miilkiyyatei
torpaq sahosini ganunla nozordo tutulan ogya vo ya Ohdolik hiiququ osasinda binani oldo
edono istifadoyo vermolidir. Amma torpaq sahosi 6zgoninkilogdirildikdo, miilkiyyot¢i binadan
istifado liclin zoruri olan hadlorde sahodon istifado hiiququnun 6ziinds saxlanilmasini tomin

etmolidir. (agya vo 6hdalik hiiququ asasinda)
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Bina vo torpaq sahasi miilkiyyat hilququ osasinda dovlet vo ya bolodiyyo qurumlarina
moxususdursa, binanin tosorriifat vo ya operativ idaroetmo hiiququ osasinda miiossiso vo ya
idarays verilmosi, bu miiossiso vo ya idaroys torpaq sahosinin daimi (miiddotsiz) istifads
hiiququ vo ya icaro hiiququ osasinda verilmasi sorti ilo miimkiindiir. Lakin miilkiyyat¢inin
raziligi ilo hoyata kegirilon tosorriifat idarogiliyi hiiququ osasinda miiossisoya moxsus binaya
soroncam vermok iizro iimumi prinsipdon iroli golorak, torpaq sahasinin dovlat (bolodiyyo)
miilkiyystindon xiisusi miilkiyyoto 6zgoninkilosdirilmosi moacburi deyil. Dovlot (baladiyys
qurumu) dasinmaz  omlakin  &zgoninkilogdirilmaesine raziliq verarak, torpaq sahasinin
0zgoninkilogdirilmosino dair qorar gobul etmirso, ganuna osason binani oldo edonin torpaq

sahosing istifado (icaro) hiiququ yaranir.

DASINMAZ OMLAKIN AYRI - AYRI NOVLORININ HUQUQI
REJIMI HAQQINDA

Torpaq dasinmaz amlak obyekti kimi

Torpaq 6lkonin on miihiim Milli sorvotlorindondir. Indiki vo golocok nosillor 6lkonin malik
oldugu bu boylik sorvotdon hiiquga istinad etmoklo somoroli, rassional vo agilli istifado
etmolidir. Mahz buna goérs torpaq miinasibatlorinin nizama salinmasi, tonzimlonmasi qanunverici
organ vo hokiimatin on baglica foaliyyat prioritetlorindon olmalidir.

Dasinmaz omlakin miihiim obyektlorindon birini do torpaq saholori toskil edir. Torpaq
saholorinin dasinmaz omlakin obyekti kimi ohomiyyetini daha aydin tosovviir etmok ti¢lin ilk
ndvbado 6lkomizdo mdveud olan vahid torpaq fondunun iimumi voziyyastini dyronmak lazimdir.
Bu layiho hoyata kegirilon miiddotde miivafiq dovlet orqanlarindan olds etdiyimiz mslumatlar
asagidaki monzoroni askara cixartdi: Azorbaycanin vahid torpaq fondu 8641506 ha torpaq
sahasindon ibarotdir. Homin torpaq sahasindon 4913639 ha, basqa so6zlo 59,6% dovlot
miilkiyyatinda saxlanilib, 2032744 ha, yani 23,5% bolodiyye miilkiyyatina verilib, 1695123 ha,
yoni 19,6% iso xiisusi miilkiyyoto ayrilib. Xiisusi miilkiyysto ayrilan torpaq saholorinin 1,5
milyon hektar1 6zollosdirilmisdir. Olkomizdo isgal olunmus rayonlarimiz istisna olunmagqla
torpaq pay1r almaq hiiququ olan 873618 ailodon 869268-no torpaq payi verilmisdir. Bu iso
3442778 subyekt demokdir.

Olkods torpaglarin 1,2 milyon hektar1 bu vo ya digor dorocodo soranlasmus, miixtolif ndv
eroziyalara moruz qalmig, 50 min hektardan artiq torpaq ¢irklonmisdir. Bundan slavs 1,4 milyon

hektardan ¢ox okin sahalorine ziyan vurulmusdur. Okin altinda olan torpaqlarin 630 min hektari
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soranlagmig, onlardan 140 min hektarin soranlagsmasi orta soviyyodo, 66 min hektarin
soranlagsmasi yiiksok soviyyadodir, 267 min hektar 1so  tocili saglamlagdirilmalidir.
Azorbaycanda okin olan torpaglarin 90%-i suvarilir, 6lkonin su ehtiyatlart 31,2 mird m’
hocmindo qiymotlondirilir. Bunlardan 12 mlrd m’ yaxim suvarma iigiin istifado edilir. Okin
altinda olan torpaqglarin imumi hacmindon 1,45 milyon hektar suvarilir. Drenaj sistemlori iso
yalniz 610 min ha sahado qurasdirilmisdir. Suvarma kanallarinin iimumi uzunlugu 73,3 min km,
drenaj xotlorinin uzunlugu iso 33 min km toskil edir. Olkodo {imumi su catismamazlig: adi illordo
3,7 mlrd m’, quraqliq illerindo iso 4,75 mird m® borabordir. Azorbaycan Respublikasi torpaq
ehtiyatlar1 mohdud olan 6lkolar sirasma daxildir. Olkado adambasina 0,22 ha okin yeri vo 0,58 ha
kond tosarriifatinin yararl torpaqlar: diisiir.

Votondaglarin qanun istifadosindoki (fordi yasayis evlorinin, hoyotyani saholorinin, fordi
kollektiv va kooperativ baglarin vs s.) torpaqlarin onlarin miilkiyystino verilmasi ilo baglh 6lkado
movcud olan 4551 kond vo gasabadon 3090 kond iizra 907906 ailoys miilkiyyat hiiququnu tasdiq
edon gohadotnamolor paylanmigdir.

«Boladiyyalarin orazilori vo torpaqlart haqqinda» qanuna goéros Respublikada mévcud olan 2748
baladiyya vahidino, onlarin miilkiyyatindo olan torpaq sahslorinin miilkiyyst hiiququna dair
Sohadotnamalorin hazirlanmasi {igiin yer qurulusu sonadlari islonir, 2058 baladiyyas ligiin iso belo
sonadlor hazirlanib basa ¢atmisdir. 63 sohor bolodiyyosinin torpaglart (o ciimlodon Baki sohori)
orazi hiidudlar1 daxilindo onlarin ilkin olaraq tanidilmasina baxmayaraq, miilkiyyst hiiququnu
tosdiq edocok Dovlat Aktlan yerli icra hakimiyyatlori ilo qarsiligh taninma olmadigia goro
baladiyyalora vermok miimkiin olmamisdir. Halbuki, 6lkads 1999-cu ildo bolodiyyalor
yarandiqdan sonra icra hakimiyyati orqanlar1 baladiyyslors moxsus miilkiyyati onlara vermaya
borclu idilar.

Beloliklo, aydin olur ki, dlkade mdvcud olan torpaglarin oksoriyyati- 56 %-don ¢oxu holo do
dovlat miilkiyystinds qalmaqdadir.

Homginin bir ¢ox boladiyyslorin miilkiyystino verilmali olan torpaq saholori ilo bagli Dovlot
Aktinin verilmomasi, xiisusi ilo Baki gohorindo ¢oxsayli problemlor yaratmigdir. Ona goro ki,
Olkonin osas infrastrukturu paytaxtda comlonmisdir vo paytaxtin vo Abseron yarimadasinin
dovlot biidcosino Odonilon vergilordo payr 90%-don artiq toskil edir. Baki sohori iizro
boladiyyalora torpaq saholori ilo baghi Dovlst Aktinin verilmomasi boladiyys torpaglarindan
somorali istifadonin garsisini alir, eyni torpaq sahoalorinin miixtolif soxsloro verilmosi ilo bagl
gorarlarin qgobuluna, habelo gohor icra hakimiyysti organlarinin bolodiyys torpaqglarindan
qanunsuz olaraq istifado etmosina, onlarin ayri-ayr hiiquqi ve fiziki soxslorin miilkiyyatine vo
icarays verilmoasi haqqinda qanunsuz qorarlarin qobul edilmosine gatirib ¢ixarir. Biitiin bunlar

boladiyyoyo moxsus torpaglarin miilki dovriyyasinin siirotlonmosinin garsisini alir, 6lkoado sivil
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torpaq bazarmmin yaranmasi prosesini longidir, bolodiyys biidcosinin maliyys maonbalorini
mohdudlasdirir, torpaq saholorini geyri-qanuni, 6zbasina zobt edilmosino gatirib ¢ixarir ki, bu iso
bolodiyyosloro miilkiyystindo olan torpaq sahosindon tam hocmdo istifado etmosini
mohdudlagdirir. Beloaliklo, Konstitusiyanin miilkiyyst toxunulmazligi vo ddvlet torafindon
gorunmasi miiddeasinin pozulmasina, habelo miilkiyyotin miixtalif ndvlorino miinasibatds geyri-
borabor yanagmaya sobaob olur.

Statistik molumatlardan aydin olur ki, torpaq islahatlarinin hayata kegirilmosi noticasinds torpaq
sahalarini alde etmolorine baxmayaraq, bir ¢ox fiziki va hiiquqi sexsler indiyadek hamin sahalor
tizorindo miilkiyyat vo digor osya hiiquqglarini tosdiq edocok miivafiq sonadlora tam hocmdo
malik deyillor. Siibhosiz, bu homin soxsloro miilkiyyot hiiquglarin realizo etmoyo imkan
vermomaklo miilkiyyst hiiquqglarinin toxunulmamazIligi prinsipinin tomin olunmasina inamini
sarsidir.

Nozoro alsaq ki, 6lkodo daginmaz omlak reyestr xidmati 2007-ci ildon miistoqil struktur vahidi
kimi real foaliyyoto baslayib vo homin xidmotdo 2007-ci ilin ilk 7 aymin naticolorina gors torpaq
sahasi iizro 8665 tokrar geydiyyat, 3803 iso ilkin geydiyyat hoyata kegirilib, o zaman aydin olar
ki, halo ¢oxsayli torpaq miilkiyyat¢ilorinin daginmaz omlakin dovlst reyestri xidmotindo
miilkiyyat vo digor ogya hiiquglarinin qeydiyyati davam edocokdir (qanunverici organ ovval
yaranmig hiiquglarin taninmasi normasini Dasinmaz ©Omlakin Dvlot Reyestri haqqinda qanunun
4-cii maddoadosindo tosbit etmisdir).

Torpaq islahatinin Miilki Macallo, Torpaq Macollasi, «Bolodiyys torpaqglarinin idaro edilmasi
haqqinda», «Baladiyys torpaqlarinin ayrilmasina dair sanadlorin hazirlanmasi va razilagdirilmasi
qaydalar1 haqqinda ©sasnamoanin tosdiq edilmasi haqqinda» gqanunlarin qobul edilmasine qador
hoyata kecirilmasi, habelo 6lkomizin miistoqillik oldo etdiyi ilk illords torpaq miinasibotlorinin
nizama salinmasi ilo bagli ganunvericilik bazasinin yetorli olmadig1 vaxtda baslanmigdir. Homin
miiddatds ¢ox sayda hiiquqi va fiziki soxslor miixtalif dovlst orqanlarinin qobul etdiyi qorarlara
uygun olaraq bu va ya digor torpaq sahosino faktiki sahib olsalar da, miilkiyyat hiiquqi ilo bagl
rosmi sonadlari sona godor alds edos bilmomislor. Hazirki soraitds biitiin bunlar homin daginmaz
omlak obyektlori ilo bagl ¢cox ciddi miibahisslors imkan yaratmisdir. Movcud sorait masalolorin
toxirasalinmaz hiiquqi hallini talab edir.

Problemlordon biri do torpaq sahasi ilo bagli ganunvericilikdo yaranmis voziyyatlo baglidir.
Bizim arasdirmalarimiza goro torpaq sahosi ilo olagodar yaranan miinasibotlori tonzimloyon
aktlarin toxmini sayr 120-ni ke¢misdir. Bu aktlara qanunlar, prezident formanlari vo
soroncamlar1, Nazirlor Kabinetinin ¢oxsayli gorarlar1, habelo morkozi vo yerli icra hakimiyyati
organlart vo baladiyyoalor torafindon gobul edilon normativ hiiquqi vo normativ xarakterli aktlar

daxildir.

24



Eyni zamanda torpaq sahslari ilo bagh ayri-ayri islor tizro mohkoma gorarlarini da buraya slavo
etsok, onda bu sahodo yaranan daha mirokkob voziyyeotin sahidi olariq. Olbotto ictimai
miinasibatlorin dinamik inkisafi slibhasiz ki, hiiquqi tonzimloms prosesinds do tokmillogdirmalor
talob edir. Lakin gobul edilon ganunvericilik aktlarinin ¢oxlugu hamin sahods mdvcud olan
hiiquq miinasibatlorinin stabilliyi vo keyfiyyotino he¢ do biitlin hallarda pozitiv tosir
gostormomisdir. Qabul edilon ganunvericilik aktlarinda normalar bir ¢ox hallarda bir-birini tokrar
etmis, daxili ziddiyystlor, kolliziyalar, blanket normalarmin zonginliyi, g¢oxsayli diskret
solahiyyatlorin miioyyon edilmasi vo bir-birinin funksiyalarini tokrar edon miixtalif instisional
tosisatlarin yaradilmasi ilo forqlonmisdir.

Qeyd edilon problemlorin holli istigamotindo asagidaki takliflorin hoyata kegirilmosini zoruri
hesab edirik:

o Dovlot torpaq fondunda dovlotin zoruri ehtiyaclarimi tomin edon torpaglar
saxlamaqgla miilki dovriyyodo dasinmaz omlak obyekti kimi torpaq sahslorinin hocminin
genislondirilmosi fonda daxil olan torpaqlarin bir gisminin &zollosdirilmasi, baladiyyalarin,
hiiquqi vo fiziki soxslorin miilkiyystino verilmosi prosesini siiratlondiron qorarlarin qobul
edilmoasi;

o Bolodiyyolorin miilkiyyatino verilon torpaqlarla bagli homin torpaqglarin hiiquqi
rejimini miloyyon edon zoruri sonadlorin qisa miiddot orzindo — 6 ay miiddotindo miivafiq icra
strukturlar1 torafindon baladiyyslors verilmosini tomin etmok vo bu zaman homin aktlarin dévlot
reyestri xidmotindo geydiyyatdan keg¢mosini imperativ qaydada miioyyonlosdiron normalarin
ganunvericilikdo tosbit edilmosi;

o Boladiyyslorinin - miilkiyystindo olan torpaqlarin paylanmasina miivafiq icra
hakimiyyati orqanlarinin ganunsuz miidaxilosinin garsisini almaq moagsadilo homin organlarinin
vozifali soxslorinin masuliyyatini sartlogdiron normalarin qanunvericilikdo tosbit edilmasi;

o Lokal torpaq bazarinin togkilinds balodiyyalorin rolunun giiclondirilmasi;

o Vicdanli sahiblik vo dovlot organlarinin aktlar1 osasinda torpaq saholori oldo etmis
soxsloro homin torpaq saholorino onlarin miilkiyyot vo digor osya hiiquglarint miioyyon edon
miivafiq sonadlorin verilmasi vo yaxud homin torpaq sahslorine uygun digor torpaq sahslari ilo
onlarin qanunvericilikde tomin edilmosini miiayyan edon miivafiq doyisikliklorin edilmasi;

. Dasmmmaz omlakin obyekti kimi torpaq saholori ilo bagli qgobul edilmis
qanunvericiliyin inventarlasdirilmasini, tohlilini apararaq askar edilon ziddiyyastlorin, tokrarlarin

aradan galdirilmasi tigiin tokliflor paketinin hazirlanmast;

Yasayis vo qeyri-yasayis sahoalorinin hiiquqi rejimi
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Monzil va onunla baglh qanunvericilk

Azorbaycan Respublikasinda monzil miinasibotlori asagida gostorilon normativ hiiquqi aktlarla
miiayyan olunur:

1. Azarbaycan Respublikasinin Manzil Macallasi, 8 iyul 1982-ci il;

2. «Azorbaycan Respublikasinda monzil fondunun o6zsllesdirilmosi haqqinda» Azorbaycan
Respublikasinin ganunu, 26 yanvar 1993-cii il;

3. «Olave moanzil sahasino hiiquglar haqqinda» Azaerbaycan SSR Nazirlor Sovetinin qorari, 12
mart 1996-c1 il;

4. «Azaorbaycan SSR orazisindos monzil soraitini yaxsilasdirmaga ehtiyaci olan votondaslar1 ucota
gotlirmayin vo yasayis sahasini boliigdiirmoyin niimunavi qaydalar1 haqqinda» Azorbaycan SSR
Nazirlor Sovetinin gorari, 14 oktyabr 1983-cii il;

5. «Azorbaycan SSR-do yasayis saholorini doyisdirmok Qaydalarinin tosdiq edilmasi haqqinda»
Azorbaycan SSR Nazirlor Sovetinin qorari, 11 deakbr 1983-cii;

Azorbaycan Respublikasinin (Azorbaycan SSRI-nin) Monzil Macollasi 08.07.1982-ci il tarixli
Azarbaycan Respublikasinin ganunu ilo ds tosdiq edilmisdir;

6. «Azorbaycan SSR-do monzil tikinti kooperativinin Nimunovi Nizamnamasinin tosdiq
edilmasi haqqinda» Azerbaycan SSR Nazirlor Sovetinin qorari, 14.10.1983-cii il;

7. «Bak1 goharindo moanzil soraitini yaxsilagdirmaga ehtiyact olan votondaslari ugota gétiirmayin
vo yasayls saholorini boliisdiirmoyin qaydalart haqqinda» Baki sohori Xalq Deputatlari
Sovetlarinin 4-cii sessiyasinin 20-ci ¢gagirisinin gorari, 08.04.1988-ci il.

Azorbaycan Respublikasi orazisindo olan yasayis evlori, habelo basqa tikililordoki yasayis
saholori manzil fondunu togkil edir. Manzil fonduna asagidakilar daxildir:

1) dovloto moxsus yasayis evlori vo basqa tikililordoki yasayis saholori (dovlot monzil fondu);

2) hamkarlar ittifaqi toskilatlarina vo qeyri hokumat togkilatlatina maxsus yasayis evlori va basqa
tikililordoki yasayis saholori;

3) monzil tikinti kooperativino moxsus yasayis evlori (monzil-tikinti kooperativlori fondu);

4) yerli 6ziiniiidaroetms organlarinin monzil fondu (balodiyye monzil fondu).

Qeyd olunmahidir ki, sadalanan bu normalarin bir qismi, o climlodon Azorbaycan
Respublikasinin (Azorbaycan SSRI-nin) Monzil Macallosinin oksor miiddoalar: faktiki olaraq heg
bir hiiquqi qiivvoye malik deyildir.Monzil qanunvericiliyino dair normalarin bir hissasini
Azorbaycan Respublikasinin Miilki Macallosi tonzimloyir. Manzil qanunvericiliyi SSRI
ganunvericiliyi asasinda vo yalniz dovlot miilkiyyatinin bargorar oldugu dévrdos tosdiq edilmis vo
sonradan bir sira olavo vo doyisikliklor edilmisdir. Hal-hazirda bu qanunvericilik aktt he¢ bir
toloblo cavab vermir. Hesab edirik ki, Azorbaycan Respublikasinin yeni Manzil Macallasi gobul
edilmali vo vatondaglarin menzil hiiquglarint 6ziinde tam oks etdirmslidir. Bu qanunlarin va
normalarin qiivvodo qalmast Miilki Mocollonin vo digor normalarin totbiqino problem
yaratmagqla yanasi, homginin yasayis sahasindon ibarat olan daginmaz omlak alde edon insanlarin
miilkiyyaot hiiquqlarinin rosmilosdirmasine ciddi ongallor yaradir.

Eyni zamanda Miilki Macollo hom yasayis (AR Miilki Macollasi X foslinin 2 paragrafi), hom
do geyri — yasayis saholorini («Dasinmaz omlakin dovlot reyestri haqqinda» gqanunun 1-ci
maddasi) daginmaz amlakin vo miilki hiiquq obyektlorinin miistaqil névii kimi nezarden kegirilsa

da, bu saciyyovi olamotlor onlarin hiiquqi rejiminin xiisusiyyatlorinin miisyyanlosdirilmasinda

kifayot qodor oksini tapmamisdir.
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Beloliklo, yasayis sahosino miilkiyyst hiiquglarimin oldo edilmosinds ciddi problemlor
movcuddur. Ovvoallordo dovlat monzil fonduna daxil olan monzillorin 6zallasdirilmasi zamani
ciddi problemlaor olmasa da, hazirda 6lkads intensiv sokilds tikilon yasayis sahalorine miilkiyyot
hiiququnun rasmilosdirilmasi oldugca problemli bir mosaloya ¢evrilmisdir.

«Minlarls manzil sahibi bazar qiymatlori ilo slds etdiklori monzillors olan miilkiyyat hiiquqlarini
rosmilosdira bilmirlor. Miilki Macallonin 178-ci maddasine osason dasinmaz omlaka miilkiyyot
hiiququ onun verilmasina dair oqdin dasinmaz omlakin dovlot reyestrindo geydo alindigi andan
oldos edono kegir.

Halbuki yeni tikilon yasayis binalariin oksariyyotindo monzillar alqi-satqir miiqavilolori asasinda
deyil, monzil-tikinti kooperativinin iizviiliiylino gobul edilmosi yolu ilo hoyata kegirilir. Belo
yolla tikilon binalarda olan monzillor kooperativ {izvlorinin adina alqi-satqi miiqavilosi asasinda
deyil, manzilo order verilmasi yolu ilo rosmilosdirilir. Belo sonado malik olan monzil sahiblori
sonradan homin monzillora olan miilkiyyat hiiquqlarini rosmilogdirs bilmirlor (oks halda bu
Miilki Macollonin 178-ci maddasino uygun deyil). Praktikada movcud olan bu qiisur minlorlo
insanin miilkiyyat hiiquqlarini pozur.

Sonradan Miilki Macolloyo edilon doyisiklik (178.8-ci maddo) bu problemin aradan
galdirilmasina komok edo bilordi. Homin maddoado gostorilir ki, «manzil, bag, garaj, va ya basqa
kooperativin iizvii, pay yigimina hiiququ olan digar saxslor kooperativin verdiyi manzil, bag,
qaraj va ya ayrt qurgu tigtin pay haqqini tam verdikds hamin amlaka miilkiyyat hiiququnu alda
edirlory. Lakin icra hakimiyyati orqanlart magsadyonlii sokilde kéhna Monzil Macallasini totbiq
edorok monzil-kooperativ tizviilorina orderlor vermokds davam edirlor.

Baki Hiiquq Morkozinin bas hiiquqsiinasinin fikrinco dasinmaz omlaka olan hiiquglarin
pozulmasina sorait yaradan digor bir problem do tikintisino basglanmamis binalarin golocok
monzillorinin satilmasi ilo baglidir. Tikintiys icazo, layiho sonadlorinin tosdiq edilmomasi vo
digor rosmilogdirma islori goriilmodon tikintisi planlasdirilan menzillorin satilmasi alicilarin
Odadiklori vosaitin taleyini bdyiik risk altina qoyur.

Tikinti bumunun intensiv oldugu bir ¢ox dlkolords risklori azaltmaq moqsadi ilo bir sira todbirlor
hoyata kegirilir. Bu mogsodo xiisusi qanunlar da gobul edilir. Masalon, Qazaxistanda «Tikinti
foaliyyotindo payli osaslarla istirak hagqinda» ganun qobul edilmisdir. Qanun monzil almaq
istoyonlori vo bu mogsadlo vosait 6doyonlori payg¢i adlandirir. Qanuna goro Qazaxistanda
imumiyyatlo tikinti foaliyyoti lisenziyalasan foaliyyot oldugu halda, payl osaslarla tikinti
aparmagq istoyon hiiquqi vo fiziki soxslor bunun ii¢iin ayrica lisenziya almalidirlar. Qanuna gors
tikinti aparan soxs monzillorin satisint yalniz «sifir morhalasi» (6ziiliin vo texniki mortobonin
tikintisi basa catdiqgdan sonra) basa ¢atdigdan sonra hoyata kecira bilorlor. Qanunda paygilar

liclin ndvboati tominat ondan ibaratdir ki, tikinti aparan soxs payl asaslarla tikinti aparmaq tigiin
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on azi tikintinin timumi smetasinin 12% hocmindo vasaito malik olmalidir. Noyahot, tikinti
foaliyyotindo payl osaslarla istirak barodo miiqavilolor dasinmaz omlakin geydiyyatin1 aparan
orqanda qeydo alinir. Belsliklo, manzil oldo edon homin morholods yaranmis payli osaslarla
istirak etmak hiiququnun geyds alinmasina nail olur.

Belo hesab olunur ki, bu sahado Azarbaycanda mévcud olan hiiquqi bosluglar manzil alds edon
soxslori miidafissiz vo geyri-borabor voziyystdo qoyur.

Homin bosluglarin aradan qaldirilmast miilki dovriyyonin sabitliyinin mohkomlondirilmasinds
bdyiik rol oynaya bilordi.

Tovsiyyo olunur ki, Azorbaycanda da analoji ganun gobul edilsin. Belo ganunun gobul edilmasi
problemlorin aradan qaldirilmasina yardim etmis olardi.

Lakin artiq 6zsllosmis monzillorlo do bagli miioyyon problemlor ortaya ¢ixa bilor vo praktikada,
xtisuson do mohkomo praktikasinda bu problemlor tez-tez iizo ¢ixir. Bu da Miilki Macallada
dasinmaz omlakla bagli novboti ziddiyyotlo baglidir. Buna sobab bir torafdon oqgdlorin etibarsiz
hesab olunmasi ilo bagli miixtolif normalarin, digor torofdon iso vicdanli aldo edon soxslor tigiin
tominatlar veron miiddoalarin olmasidir. Masolon, tam qanuni osaslarla monzil sldo edon bir
miilkiyyat¢i, bir miiddotdon sonra homin monzils basqa bir soxsin iddia etmasini goriir. Belo
olanda miilkiyyatci hom 6dadiyi vasaiti, hom do monzili itira bilor, yaxud haqli iddiaginin iddiasi
radd oluna bilar o sobabs ki, aldo edon soxs vicdanl aldo edon hesab olunur.

Bu ziddiyyatin aradan qaldirilmasi tigiin Ali Mohkomonin Plenumu xiisusi qorar qobul etso belo
dos problem tam hollini tapmamisdir.

Monzil fondunun somorali idaro edilmosi mogsoedi ilo kondominimumlarin  yaradilmasi
tocriibasindon do istifado olunmasi toklif edilir. Miilki Macallo bu masalays olduqca sothi
yanasir. Halbuki kondominimumlar yasayis binasinin birgo miilkiyyst¢ilorini (monzil
miilkiyystgilorinin) birlogdiron vo binanin kommunal, miihafizo vo digor ehtiyaclarini 6domok
liciin idareetmoni hayata kegiron hiiquqi soxsdir.

Tovsiyya olunur ki, digor 6lkalorin kondominimumlarin yaradilmasi vo foaliyyati tocriibasinin
Oyronilmosi vo moanzil-kommunal tosorriifati islahati g¢orgivosindo miivafiq normalar gobul

edilmali vo totbiq edilmalidir’.

Qiivvodo olan qanunvericiliya dair tokliflor. Yasayis vo qeyri — yasayis saholori sado,
boliinmoyon omlakin, miilki dovriyyonin miistoqil obyekti kimi nozordon kegirilo bilor ki,

bunlara da miinasibotdo miilkiyyat hiiququ ya Dasinmaz Omlakin Dovlat Reyestri xidmotindo

3 Bu hisso Baki Hiiquq Morkezinin bas hiiqugsiinasi Mehman Sultanovun layihe ¢er¢ivesinde toskil olunmus

«doyrimi masaday ireli siirdiiyli fikir vo tekliflor osasinda hazirlanmigdir.
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geydiyyatdan kecirilmigdir, ya da geydiyyatdan kegirilmolidir. Yasayis vo qeyri — yasayis
saholorinin daginmaz omlakin miistoqil obyekti kimi miioyyon edilmosi zamani miihiim
cotinliklordon biri, bu obyektlorin, onlarin ogya kimi tosnif edilmasi {i¢iin zoruri olan mokan
sorhodlorinin  miioyyonlogdirilmasine dair mosolodir. Dasinmaz omlak obyektinin mokan
sorhodlorinin toyin edilmasi zamani istifads olunan osas hiiquqi prinsip — bu ciir obyektin
miistoqil miilki miidafio qabiliyyati prinspidir. Hor bir ogyanin hiiquqi tosviri ya subyektiv
miilki hiiquga dair, ya bu ciir omlaka miinasibotdo modvcud olan, ya da movcud ola bilon
gostariglordon ibarat olur. Demali, miilki hiiquqi monada dasinmaz omlak qisminds hiiquqlar
Daginmaz ©mlakin Dovlot Reyestri xidmotindo qeydiyyatdan kegon va ya da kegirilmali olan (vo

yaxud da kegcirilo bilon) ogyalar ¢ixis edo bilor.

«Yasayis sahasi», «yasayis binas, «yasayis evi», «manzil», «otag», «qgeyri-yasayis sahasi» va
«imumi istifado olunan yer» terminlorinin ohomiyyatinin miioyyon edilmosi miilki
ganunvericiliyin predmetinin hiidudlarindan konara c¢ixir. Bu terminlor monzil hiiququnun
predmeting aid olunmasina baxmayaraq, toassiif ki, qlivvodo olan monzil qanunvericiliyi onlarin
anlayisin1 vermomisdir. Nozoro alsaq ki, gostorilon terminlori ohato edon ogyalar dasinmaz
omlakin obyektlori kimi miilki dovriyyado istirak edirlor, ona goro tovsiya olunur ki, homin
terminlorin monasini ifado edon anlayislarla bagli miilki qanunvericilikdo vo yaxud monzil
ganunvericiliyindo miivafiq doyisikliklor edilsin. Eyni zamanda bu mosalolorlo bagh 06z
miilahizolorimizi do homin doyisiklorin gobulu ii¢lin toqdim edirik. Homin terminlorin monasini
izah edorkon o terminlor altinda mdvcud olan osyalarin xarakterik cohotlorini, sabitlogmis
praktikada moévcud voziyyatlorini, habelo ganunvericilikdo vo hiiquq elmindo mdévcud olan
yanasmalardan istifado etmoya ¢alismisiq.

Yasayis sahasi miioyyon edilmis sanitar texniki toloblora cavab veron soxslorin yasamasi iigiin
nazordo tutulan binalar, evlor, monzillor vo otaqlardir.

Yasayis evi dedikdo yasayis otaqlari, geyri-yasayis saholori vo yardimgr saholordon ibarat tikili
basa diisiiliir.

Moanzil binalarda yerlogon yasayis otaglarindan vo yardimei sahslordon ibarst olan ayrica yasayis
sahasidir.

Qeyri-yasayis sahasi geyri-yasayis mogsadi ti¢lin tikililor, homginin yasayis sahalorindo ticarat,
moigot vo geyri-sonaye xarakterli digor ehtiyaclar iigiin nozordo tutulan saholor, o climlodon
zirzomi, ¢cardaq vo s.

Umumi istifads olunan yerlor yasayis binasia xidmot edon vo sakinlorin {imumi istifads vo ya

timumi miilkiyyat hiiquqi olan yerlor —binalarin girisi, pillokon, lift kabinasi va s.
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Otaq - natura soklindo ayrilan, yasayis, geyri-yasayis vo ya digor moagsadlorlo istifado edilmasi
liclin nozordo tutulan, fiziki vo ya hiiquqi soxslorin, o ciimlodon dovlotin vo boladiyya
qurumlarinin miilkiyyatinds olan daginmaz omlak kompleksinin bir hissosidir.

Bina dedikds torpaq iizerindo va ya yerin tokinds ollo insa olunan va bu va ya digor toyinatina
uygun olaraq istifados {igiin yararli hesab edilan tikili baga diistiliir.

Konstruktiv xiisusiyyatlordon vo binada istifado {isulundan asili olaraq bir vo ya bir ne¢o otaqlar
ayrila bilor. Yoni istifads {igiin yararli olan binanin bir-biri ilo slagadar hissalori konstruktiv vo
ya mokan soklinds qurulur. Otaq binadan forqli olaraq har hansi bir maddi ifadodon mohrumdur.
Beloliklo, otaq — s6ziin hiiquqi monasinda miistosna omlakdir. Yasamaq ii¢iin yararliliq slamatina
goro otaglar yasayis vo qeyri-yasayis otaglarina boliinlir. Yasayis binalara qgars irali siiriilon
toloblor ganunvericilik vasitasilo miioyyon olunur. Haor bir yasayis otagi sorbost istifads iigiin
yararlhdir.

Otaglarin binada dasinmaz omlak dovriyyesindo miistoqil sokildo taninmasi, onlarin eyni
zamanda binanin dasinmaz omlak obyekti gismindo varliginin inkar1 demokdir. Belo olan
togqdirds bina, hiiquqgi baximdan deyil, texniki baximdan obyekt kimi nozordon kegirilo bilor. Elo
bir hiiquqi rejim lazimdir ki, tokco bir ogyaya miinasibatds iki vo ya daha ¢ox miilkiyyat hiiquq
miinasibatlorinin qeydiyyati imkanini istisna etmoklo yanasi (bina vo ya onda olan otaqglara), eyni
zamanda miilki dovriyyodo istirak edon hor bir dasinmaz osyaya miinasibotdo miilkiyyot
hiiquglarinin dévlat geydiyyatindan kegirilmosinin mocburiliyini tomin etsin.

Lakin binaya miilkiyyat hiiququnun (Dasinmaz omlakin dovlot reyestri xidmotindo miivafiq
geydlar aparilmadan) eyni soxsin binada olan biitiin otaqlara miilkiyyat hiiququ kimi taninmasini
nazards tutan prezumpsiyanin totbiqi miimkiindiir. Bu ciir prezumpsiya, binanin miilkiyyast¢isinin
homin binada olan ayri-ayr1 otaglardan istifado edorkon vo onlara soroncam verarkon ohomiyyot
kasb edir ki, bu zaman bu ciir istifado vo soroncam otaqlarin 6zgoninkilosdirilmosino vo ya
0zgoninkilogdirilo bilmo imkanin (mas., binada olan ayri-ayr1 otaqlarin miilkiyyatci torofindon

icarayo verilmasi) bag vermosino sobab olmur.

Miidafio qabiliyyoti olamotindon iroli golorok, dasinmaz omlakin hor hansi bir hissasinin
satilmast miimkiinsiiz sayilmalidir, bels ki, dasinmaz omlakin, onun 6zgoninkilogdirilmasi ii¢lin
zoruri olan miistoqil hilquqi movcudiyyati dovlot geydiyyati asasinda miioyyan olunur. Binaya vo
ya torpaq sahosino miinasibotdo miilkiyyst hiiququnun geydiyyati, bu hiiququn eyni anda homin
torpaq sahasinin vo ya binanin (onda olan otagin) bir hissasine qeydiyyati imkanini1 hom {i¢iincii
soxso, hom do miilkiyyot¢iyo miinasibatds istisna edir. Daginmaz omlaka ogya hiiququ, onlarin

dovlat geydiyyatinin aparilmasi hesabina mévcud olur. Buna gors do hiiquqi monada hiiquqlari
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geydiyyatdan ke¢cmoyon vo kegirilo bilmoyan daginmaz omlakin dovriyys obyekti olmasindan
danismaq olmaz.

Ayrica otagdan istifado etmok niyystindo olan bina miilkiyyatcisi avvalco bu otagi ayirmali,
hamin otaga miinasibatde 6zilinlin miilkiyyet hiiququnu geydiyyata aldirmalidir. Bu halda binanin
dasinmaz omlak obyekti olaraq (biitov obyekt olaraq) mahiyyatini itirmasi ilo, binaya miilkiyyat
hiiququna, hiiquqi baximdan xitam verilir. Binaya dair hiiquglarin yerinds iso ayri-ayr1 otaqlara
dair bir ne¢o miilkiyyat hiiququ meydana ¢ixir. Onlarin say1 va torkibi iso bu otaglardan sarbost
istifads U¢lin yararliliga vo imkanlara dair texniki qaydalar1 nazoers almaqgla miilkiyyetcilor

torafindon miioyyan olunur.

Dasinmaz amlakin otaq kimi taninmasi eyni zamanda binanin iimumi amlakinin hiiquqi
statusu haqqinda masalonin tanzimlonmasini talab edir. Bu ciir omlaka agagidakilar aid edilir;
asas vo coparlayici konstruksiyalar, martobolorarasi ortiiklor, dam, tomol, miihondis avadanlig,
eloco do bir nego otagi bir-biri ilo vo ya binanin xarici sorhadlori ilo baglayan, o ciimlodon do
{imumi istifada {iciin nozords tutulmus orazilor (pillokanlar, dshlizlor, xollar). Umumi istifado
liciin nozords tutulmus orazilor yasayis vo ya geyri-yasayis sahasi kimi miistaqil istifads {igiin

yararsizliq olamotino gora birlosir.

Ayri-ayr1 otaglarin miilkiyyotcilori {iclin binada {imumi omlaka miinasibotdo {imumi payh
miilkiyyst rejiminin miioyyon olunmasinin bir sira xiisusiyystlori mévcuddur: binada timumi
omlaka miilkiyyst hiiququnda pay binada olan otaga six baglidir vo otaqla birlikdes alds edilo vo
0zgoninkilogdirilo bilor. Bu ciir pay AR Miilki Macallasinin 226-227-ci maddslorindo nozordo
tutuldugu kimi sorbast dovriyyoye malik deyil, hommiilkiyyotcilor bu cilir imumi omlaka
miinasibotdo onun natura soklindo ayrilmasini tolob etmok hiiququndan mohrumdurlar, o
climlodon AR Miilki Macallasinin 227-ci maddesindo nozorde tutuldugu kimi 6ziinomoxsus

payin digar hommiilkiyyatgilor torafindon alinmasini tolob etmok hiiququ da yoxdur;

e Umumi omlak ilo bagli iimumi sayli miilkiyyot hiiququnun otaqdan istifado hiiququna
malik otagin miilkiyyast¢isi ilo he¢ na ilo olagolondirmir. Ciinki o digor miilkiyystgilor
tarafindon alis rejimini yaratmur;

e Binanin tominati, onun tosadiifon zodolonmasi vo ya tosadiifii mohvi ilo baglh risklori vo
masuliyyati ayri-ayri otaqlarin miilkiyyetcilori dasiyir. Otagin mohvi, mosalon, tobii
folakot noticosindo yuxari mortabonin dagilmasi, yenidon montaji vo ya digor hallarda

mohv olmus yasayis sahosinin ovvolki sahibinin miilkiyyot hiiququna xitam verilmis
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hesab olunur. Burada miisyyan miiddat orzinds vo ya texniki normalara riayst etmaklo bu
clir otaglarin borpa olunmasi kimi hallar istisna olunur.

e Biitiin bunlar ilo yanasi bu ciir soxsloro garst binanin imumi omlaki ilo bagli imumi

miilkiyyat hiiququ da qlivvodon diisiir.

Umumi omlakin saxlanmasina sorf olunan masroflor biitiin miilkiyyatcilor arasinda paylarina
miivafiq paylanir. Onlar sahoalorin qarsiligli miinasibati vo onlara miilkiyyst hiiququ vasitasilo
moxsus olan otaqlar ilo miioyyon olunur. Bu ciir mosroflorin paylanmasi zamani timumi
omlakin bu vo ya digor elementlorinin bu vo ya digor miilkiyyatcilor torofindon bilavasito
istifadosi vo ya qeyri-istifadesi fakti he¢ bir ohomiyyst kosb etmir. Belo ki, damin tomiri
coxmartabali binanin asag1 martobalorinds yasayan sakinlori narahat etmamali vo timumi amlaka
dair imumi miilkiyyot hiiququ ilo paylarin verilmosino miivafiq olaraq biitiin miilkiyyatgilorin
hesabma hoyata kecirilmolidir. Hor hansi bir miilkiyyot¢inin iimumi mosroflordo istirakdan
yayimnmasi imumi masraflorin tominati ilo bagli 6denislorin vaxtinin uzadilmasi ilo olagadar
miloyyon olunan qanuni sanksiyalarin totbiqi vasitosilo cozalandirilir.

Xiisusi olaraq geyd etmok lazimdir ki, biitiin umumi omlak, imumi istifado ili¢clin nozordo
tutulmus otaqlar1 da daxil etmoklo dovriyys qabiliyyatindon tomamilo mohrum olundugu tigiin
sorbast osya kimi nozordon kecirilo bilmoz. Demoli, bu ciir iimumi omlaka miinasibatdo
servitutlarin miioyyon olunmasi geyri-miimkiindiir. Bu zaman bir ne¢o elementlor timumi
miilkiyyat hiiququ ilo binada otaqlarin bozi miilkiyyat¢ilorine moxsus olur.

Binada {imumi omlak rejiminin daha doqiq toyin olunmasi iigiin asagidaki sortlori nozora
almaq zoruridir;

1) Miistoqil otaq olan omlak dasinmaz osya kimi hor hansi bir soxso miilkiyyat hiiququ
asasinda moxsusdur;

2) Binada iimumi omlak kimi nozordon kegirilon omlak, o ciimlodon binanin konstruktiv
elementlori, bu binada yerlogon biitiin otaglarin miilkiyyatcilorino imumi payli miilkiyyati
hiiququna maxsusdur.

Miilkiyyat hiiququ ilo su borusu sisteminin, liftin vo ya girisin hor hansi bir soxso moxsus
olmasina yol veron digor hiiquqi rejimlorin varligi istisna olunmalidir.

Umumi omlakin mohdud dévriyys qabiliyyati ilo sortlosdirilon xiisusiyyetlori {imumi payl
miilkiyyat hiiququnun geydiyyati ilo bagl askar olunur. Xiisusilo do, miilkiyyatcilorin subyektiv
torkibi miilki dovriyys {i¢iin hor hansi bir shomiyyat kosb etmir. Lakin bunu iimumi miilkiyyat
hiiququndaki omlakin torkibinin tosvirino samil etmok miimkiin deyildir. Demoli, bu ciir
obyektlora goro dasinmaz omlak dovlot reyestrindo yalmiz birinci bolmo — obyektin texniki

tosviri tamamlanmalidir vo tosvir olunan amlakin bu binadaki otaqlarin biitiin miilkiyysteilori
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torofindon imumi istifado olunmasi gostorilmolidir. Sonuncu, hiiquqi rejimin elementi kimi
torpaq sahosi iigiin do analoji hal kimi nozordon kegirilo bilor.

Yasayis sahosi miilkiyyatcilorinin, (homg¢inin sabiq yasayis sahosinin miilkiyyatcisinin) ailo
izvlorinin hiiquq ve vazifolori ilo bagli masoalalorin praktikada ¢oxsayli miibahisslora sobab
olmasi, habelo bu masalonin sosial shomiyyatini nozoro alaraq, ayrica digqqotdon kecirmok
mogsadouygundur. Yasayis sahosinin miilkiyyatcilorinin ailo iizvlorino (o ciimlodon sabiq
miilkiyysteilorin ailo {izvloring) sorbost olaraq belo yasayis saholorino sahiblik vo istifado
hiiququnun verilmosino bu kateqoriyadan olan votondaslarin sosial miidafiosinin tomin
edilmasinin vacibliyi baximdan yanasilmalidir. Bels ki, bu ciir miidafionin miigavilonin azadlig1
prinsipino osaslanan miiqavilo hiiququnun vasitolori ilo miidafio tominatt miimkiin deyildir.
Burada yegano effektiv miilki — hiiquqi isul olaraq sorti olaraq «monzil uzufruktu» adlanan
hiiquqdan istifads etmayas ehtiyac var.

Monzil vzufruktunun mahiyyati iki hiiquqla six sokildo bagli olur; 1) yasayis sahasinin sahiblik,
2) uzufruktuarin yetkinlik yasma catmamis usaqlar ilo birlikdo yasayis sahosindon istifado
etmosi (istifado hiiququ) . Monzil uzufruktunun mozmununa uzufruktuarin yasayis sahosi
tizorindo hor hansi bir formada seroncam vermak hiiququ, o ciimlodon onu vasiyyst etmok va
varasalik qaydasinda Gtiirmok hiiququ samil edilmir. Uzufruktun miiddsti uzufruktuarin yagama
miiddotindon uzun ola bilmoz.

Bu hiiququn yasayis sahosi miilkiyyatcisnin ayri-ayri ailo lizvlorinin moxsuslugu asagidaki
gaydada hoyata kegirilir:

Birincisi — or, arvadin uzufruktudur. Ciinki monzil uzufruktu 6zge amlaka dair hiiquq olub yalniz
or, arvadin xeyirino miioyyan oluna bilor. Har¢ond or, arvad otagin miilkiyyatcisi vo ya birgo
miilkiyyot¢isi olmaya da bilor. Homin yasayis sahosindo or ilo arvadin birgo yasayisi vo icaro
miigavilasinin sortlorini birgs 6hdslorino goétlirmalori bu hiiqugdan istifads etmoys imkan verir.
Or, arvadin manzil uzufruktu miistosna olaraq otag yiikloys bilor. Burada or ils arvad yasadiqda
Vo otaq ya aro, ya da arvada moxsus olduqgda, o ctimlodon do onlardan birinin bu otaqdan istifado
etmok hiiququ olmadiqda bu uzufrukt adlanir. Biitiin bunlardan savayi, uzufruktuar voziyyatindo
olan orin (arvadin) har hansi bir formada monzil tolabatlarin1 6domok imkanlar1 olmamalidir.
Ikincisi — usagin monzil ehtiyacindan ibarotdir. AR Ailo Macallasinin monasina gore yetkinlik
yasina catmamis usaga valideynlori ilo (valideynlordon biri ilo) birgs yasamaq hiiququnun
miloyyon edilmosi valideynlorin aliment vozifalorino aid olur. Valideynlori ilo birlikdo yasamasi
usagin maraqlart ilo ziddiyyot togkil etdiyi hallar (AR Ailo Macallasinin 49-cu maddasinin 2
bandi) va ya valideynlordon birinin ayri1 yagamasi hallar1 (AR Ailo Macallosinin 60-c1 maddosi)
istisna olunmagqla usaq valideynlori ilo yasamaq hiiququna malikdir. Sonuncu halda usaqglarin

yasayis yerinin valideynlorin razilasmasina osason toyin olunmasi da xarakterik haldir. AR Ailo
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Macallasinin 105-ci maddesine miivafiq olaraq alimentlor amlakin verilmasi yolu ilo do 6donils
bilor. Beloliklo, usagin yasayisi iigiin yasayis sahosinin verilmosi miivafiq soxsin usaq ilo bagh
aliment vozifalorinin icrasi tisulu kimi nazardon kegirilmoalidir.
Uciinciisii — ailonin digor iizvlorinin yasayis sahasino hiiquglari. AR Ailo Mocollosindo
nozordo tutulan biitiin digor hallarda yasayis sahosinin miilkiyyotgisi torafindon homin yasayis
sahosini ailonin digor iizvlorino verilmosi do, homginin aliment Ohdoliyinin icras1 kimi
giymatlondirilmalidir.
Aliment vazifasinin icrasinin omlakin verilmosindon (miilkiyyato, istifadoyo vo s.) ibarot oldugu
hallarda bu miivafiq miilki — hiiquqi miinasibatlori mozmununa malik olur. Yasayis sahasinin
miilkiyyot¢isinin ailo {izvlorino miinasibotdo aliment 6hdoliyi dasiyirsa, onlara verilon yasayis
sahasi manzil uzufruktu ¢orgivasinds hoyata kegirilir.
Aliment 6hdoliyi lizro yasayis sahosinin verilmosi toroflorin imzaladigr miigavile, miigavilo
yoxdursa, ganunda nazords tutulmus qaydada mohkomonin qorari asasinda miioyyon edilo bilor.
Monzil uzufruktu dasinmaz omlakin dovlot reyestrindo geydiyyata alinmalidir.
Monzil uzufruktu timumi qaydalara osason ailo ilizvii olan uzufruktuara miilkiyyatci ilo birlikds
yasamaga vo yasayls sahasindon istifado etmoyo mane olmamalidir. ©gor uzufruktuarin
miilkiyyatgisinin ailo {izvii olmadig1 hallarda otaqdan birgo istifado hagqinda masolo otagin
Olctilorindon asili olaraq holl edilmalidir.
Uzufruktuar {i¢iin istifado etdiyi yasayis sahasinin saxlamasi ilo bagli, homin yasayis sahosindon
tam vo ya qismon istifado etmosindon asili olaraq, miilkiyyatc¢i torafindon 6hdoliklor miioyyon
edils bilor. Uzufruktuara kommunal, eloco do yasayis sahasinin cari vo asasli tomiri vo digor
oxsar masalalarlo bagl xarclorin ddonilmasi vozifasi do qoyulmasi moagsodomiivafiqdir. Yasayis
sahosindon sarbast istifado hiiququndan mohrum olan miilkiyyot¢iyo uzufruktuarin homin yasayis
sahasindon istifado {iglin miioyyon moblogdo vesaitin d6donilmasi masalosinin  qoyulmasinin
mogsadouygunluguna baxila bilor.
Monzil uzufruktunun logvinin osaslari:
¢ miilkiyyat¢inin aliment 6hdsliyinin bitmasi;
e dasinmaz ogyayanin uzufruktla yiikli edilmis osaslarinin aradan galxmasi ilo bagl
miilkiyyot¢inin iddias1 asasinda onun mohkomo qaydasinda logvi;
e uzufruktuar torafindon uzufruktun sortlorinin pozulmast;
e uzufruktuar ilo miilkiyyat¢inin razilig1 esasinda;

uzufruktuarin vzufruktdan imtinasi.

Monzil uzufruktu ilo bagli sdylonilon tokliflor biitovlikkdo bu uzufruktun totbiqi imkanlarini

genislondirar, eyni zamanda miilkiyyat¢inin (sabiq miilkiyyotcinin) ailo iizvlorinin hiiquglarinin
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daha yaxs1 qorunmasina vo bu sahodo movcud ola bilocok sosial gorginliyin azaldilmasina

xidmat eda bilar.

Yasayis saholori iiciin torpaq sahasinin ayrilmasi vo

yasayis binalarmn tikintisi

Azorbaycanin daginmaz omlak bazarinda yasayis sahosinin xiisusi ¢okisi ¢ox ohomiyyatli yer
tutur. Tosadiifi deyildir ki, 2007-ci ilin 7 ay1 arzinde Dasinmaz Omlakin Dovlot Reyestri xidmati
torafindon dasinmaz omlak iizorinds ilkin geydiyyata alinmis 14090 hiiquqda yasay1s saholorinin
pay1 (monzillor 6848 vao fordi yasayis evlori 2479 il birlikds) 9327 vo yaxud 67%-ni toskil edir.
2007-ci ilin 7 ay1 liclin 6lkodo dasinmaz omlak kimi tokrar qeydiyyatdan ke¢cmis 29610
hiiquglarda yasayis sahasinin xiisusi ¢okisi (monzill5141 vo fordi yasayis evlori 4356 birlikdo)
19497 va yaxud toqribon 66% toskil edir. Daginmaz omlak iizra geydiyyata alinmis 8109 ipoteka
hiiququnda yasayis sahalorinin xtisusi ¢okisi (monzil 5055 vo fordi yasayis evlori 1814) birlikdo
6869 va yaxud toxminon 84%-ni toskil edir.

Olkods davam edon tikinti bumu dasinmaz omlak bazarinda yasayis sahosinin komiyyot
gostoricisinin daha da artmasina gotirib ¢ixaracaqdir. Lakin tikilmokdos olan yasayis binalarinin
sayinin artmasina baxmayaragq, tikinti ii¢iin torpaq sahoalorinin ayrilmasinda ¢oxsayli problemlor
movcud olmaqda davam edir. Ilk novbodo bu problemlor torpaq sahosinin ayrilmasi ilo bagh
bolodiyyolor vo miivafiq icra hakimiyyoti orqanlar1 arasinda solahiyyot bdlgiisiiniin doqiq
olmamasi homginin eyni solahiyyatlorin paralel olaraq hom icra, hom do baladiyys orqanlarina
aid edilmesindadir. Tikinti ii¢lin torpaq sahasinin ayrilmasi ilo bagl edilon miiraciatlors noainki
ganunda gostorilon miiddotlordo cavab verilmir, oksor hallarda iso homin miiraciotlor
imumiyyatlo cavabsiz qalir. Masolon, «Bolodiyys torpaqlarimin ayrilmasina dair sonadlorin
hazirlanmas1 vo razilagdirilmast qanunlart haqqinda» Osasnamonin tosdiq edilmesi barado
ganunda gostorilir ki, bolodiyys hiiquqi vo fiziki soxsin gostorilmis yerdo torpaq sahosinin
ayrilmasinit mogsodouygun hesab etdiyi halda 5 giin miiddotindo miiraciotdon ¢ixaris1 vo torpaq
sahasinin planini (cizgisini) hazirlamaq iliclin miivafiq icra hakimiyyotino gondorilir. Miivafiq
icra hakimiyyati orqani isa ayrilmasi nozords tutulan torpaq sahosinin planini (cizgisini) tasdiq
edorak torpaq sahosinin normativ qiymati barodo sonadlo birlikdo 10 giin miiddatine boladiyyayo
gondorilir. Osas problem do mohz buradan baslanir. Oksor hallarda miivafiq icra hakimiyyati
organi boladiyyonin torpaq sahasinin ayrilmasi ilo bagli miiraciotlors ya iimumiyyotlo cavab
vermir, ya da ki hor hansi bir osaslandirilmis arqumentlor irali siirmodon monfi cavab verir.

Razilagsma proseduralarinin imperativliyi bolodiyys 6ziinomoxsus olan miilkiyyst hiiququndan
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tam hocmdo istifado etmok imkanin1 vermir. Xiisusilo bu hal Baki va digor bdyiik soharlordo
genis miqyas almigdir.

Belo hallarin garsisini almagq ilk névbads ganunvericilikdo nozords tutulmus prosedur normalarin
toloblorini yerino yetirmoyon vozifoli soxslorin homin horokotloro goro intizam vo inzibati
masuliyyat nazords tutulan konkret normalarin tosbiting ehtiyac vardir.

Digor miihiim problem hiiquqi vo fiziki soxslorin istifadasi, icarasino vo miilkiyyotino verilmis
torpaq saholorindo tikintiyo raziligin almmasi ilo baghdir. Olkodo yasayis vo geyri yasayis
sahasinin tikintisi {i¢lin bozi molumatlara géro 42-0 qodor miixtolif instansiyalarin razilig: tolob
olunur. Yaxsi hallarda tikintiyo raziligin alinmasi ti¢iin 130 giindon artiq miiddat tolob olunur. Bu
o hiiquqi vo fiziki soxsloro miinasibotdo bas verir ki, onlarin ya vozifoli soxslorlo soxsi
miinasibatlori vardir, vo yaxud miixtslif geyri-qanuni 6domolor vasitosilo tikinti aparmaq tigiin
raziliq olds etmok imkan1 qazanirlar.

Siibhosiz bu daginmaz omlak bazarina investisiyalarin aximini azaldir, tikinti sektorunun
manapoliyaya, inhisara alinmasina, dasinmaz omlak obyekti kimi torpaq vo yasayis saholorinin
giymotlorini yiiksok siiratlo artmasina gatirib ¢ixardir.

Taklif edirik ki, torpaq saholorinin ayrilmasi vo tikintiys raziligin alimmasi ilo baglh har bir
instansiya ti¢iin doqiq miioyyan edilmis agilabatan miiddstlorin qanunvericilikds tosbit edilmasi
ilo bagh miivafiq doyisikliklorin edilmosi vo momurla homin dovlot orqan1 xidmotindon istifado
edon goxslor arasinda olagonin minimuma endirilmosi ligliin «vahid pancara» prinsipini tezliklo
totbiginin hoyata kecirilmosi zoruridir.

Monzil tikintisine vatondaslarin vo hiiquqi soxslorin maliyye vasaitlorin calb edilmasi ilo bagh
miigavilolorin baglanmasi vo icrasi zamani subyektlor arasinda yaranan faktiki miinasibotlori
miiqavilolordon omolo golon Ohdoliklorin - molum noévlori  ¢orgivesindo  tam  hiiquqi
nizamlanmasin1 hoyata kecirmok miimkiin deyil. Dogrudur homin miiqavilslordo onlardan
yaranan Ohdolikloro moxsus bir ¢ox olamotlor olsa da, onlar 6zlori miistoqil hiiquqi tobisto
malikdir. Diisiiniir ki, «tikintido payl istirak haqda» miigavilslorin xiisusi ndvlorindon biri kimi
miistoqil hiiquqi nizamlanmasina ehtiyac var. Ona goro toklif edirik ki, AR Miilki Macollasinin

7-ci bolmasine asagidaki mozmunda bir fasil slave edilsin:

Tikintido payh istiraka dair tokliflar

Tikintida payl istirak miiqavilasi
1. Tikintido payli istirak miiqavilesino gora tikinti toskilati (podrat¢1) miiqavilade nazards
tutulmus miiddotdo konkret miioyyon edilmis tikinti iinvani {izro yasayis binasinin tikintisini

hoyata kegirir, istismara gobul edilmis binada yasayis sahosini miioyyon edilmis qaydada
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paycilarin miilkiyystine vermoyi, paycilar iso homin yasayis sahosi iiciin miiqavilo sortlorine
uygun pul vosaiti 6domoyi 6hdosino gotiirtir.

2. Tikinti aparan (podratci) hiiquqi vo fiziki soxslorlo tikintido payli istirak miigavilosini
yasayls binasina tikintisinin aparilmasi barodo razilig alinmasi miigavilosinin qiivvoyo
minmasindon vo obyektin istismara qobul edilmosi haqqinda Dovlet Aktinin imzalanmasi

aninadok imzalamaq hiiququna malikdir.

Tikintida payli istirak miiqavilasinin formast va onun ilkin geydiyyati

1. Tikintids payl istirak miiqavilosi toraflorin imzaladig1 vahid sonad soklinds tortib edilir vo
notariat qaydada tosdiq etmoklo baglanir.

2. Tikintido payh istirak miigavilosinin notariat formasinin omol edilmomosi onun
etibarsizligina sobob olur.

3. Tikintida payl istirak miiqavilasi ilkin dovlot gqeydiyyatina alinmalidir.

Paycilarin yasayis sahosino miilkiyyot hiiququnun sonraki geydiyyatinin osasini tikintido
payli istirak miiqavilssinin ilkin qeydiyyat1 togkil edir.

4. Tikintido payl istirak miiqavilesi ilkin geydiyyati dasmmmaz omlakin ddvlet reyestri
xidmati torafindon hoyata kegirilir.

Tikintido payli istirak miigavilosino bu Macollonin normalarinda nozords tutulmus gaydada
olavo vo ya doyisikliklorin edilmasi, homin miigavile {izro hiiquglarin vo ya borcunun ke¢mosi

(tolobin giizosti) miiqavilolori dovlst geydiyyatindan kegmolidir.

Tikintida payl istirak miiqavilasinin macburi sartlori

Tikintido payli istirak miiqavilosinin mazmunu asagidakilar ehtiva edir:

Investisiya sazisi basa ¢atdiqdan sonra tikintide payl istirak miiqaviloasi lizra payg¢ilara verilocok
dasinmaz omlakin miioyyan edilmosino imkan veran biitiin molumatlar;

Paycilar torofindon tikinti aparana (podrat¢iya) miiqavilo iizro verilmis pul vosaitlorinin imumi
moblogi, 6domolorin grafiki, tikinti zamani1 homin qayda vo sortlorin doyismo imkani;

Tikintinin basa ¢atma miiddati, dovlot komissiyasi torafindon yasayis binasinin qobulu vo yasayis
sahasinin paygilara tohvil verilmosi;

Yasayis binasinin istismara gobulu anindan paygilarin yasayis saholorino miilkiyyat hiiququnun
geydiyyatina godor olan miiddstdo yasayis binasini saxlanmasi ilo bagli xorclorin 6donilmosi
qaydast;

Tikinti toskilati (podratci) torofindon yasayis binasinin istismara verilmosilo bagli biitiin

todbirlorin hoyata kegirilmosi;
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Miiqavils iizra paycilarin miilkiyystino verilmis yasayis saholorinin (otaqlarinin) keyfiyyati ilo

bagli tikinti togkilatinin (podrat¢inin) mosuliyyati.

Yasayis otaqlarina pay¢ilarin miilkiyyat hiiququnun doviat geydiyyati

1. Tikinti aparan (podratc) tikintido payli istirak miigavilosi iizro paygilara yasayis saholorino
(otaglarina) miilkiyyst hiiququnun dévlot qeydiyyatina alinmasina har ciir kdmok gostormolidir.

2. Miiqavilods basqa qayda nozerds tutulmayibsa, paycilar yasayis sahasino (otaqlara)
onlarin miilkiyyot hiiququnun geydiyyati ilo bagli biitiin xorclori 6domalidir.

3. Paygilar torofindon onlara moxsus olan yasayis sahosino (otaglara) miilkiyyot hiiququnun
dovlot geydiyyati ilo bagl tikinti aparanin (podratginin) horokstlorindon imtina edacayi halda,
tikinti aparan (podratg1) paycilara onlarin miilkiyyat hiiququnu dovlst geydiyyatindan ke¢masi

ticiin biitlin zoruri olan informasiya va sonadlori togdim etmalidir.

Toraflor arasinda risklarin boliigdiiriilmasi

1. Ogor toroflordon asili olmayan sobablordon tikintido payli istirak miiqavilosi tizro iglor
dayandirilmis vo tikinti obyekti miivoqqoti dondurulmusdursa, miigavilodo basga qayda nozordo
tutulmayibsa, bir torofdon paygilar bu tikinti {izro qoyduqlar1 moblogo miivafiq faizlorlo, digor
torofdon iso tikinti aparan (podratgi) risk tizrs itkilora goro barabor mosuliyyat dasiyirlar.

2. Tikinti aparanin (podrat¢inin) togsiri iizlindon tikinti miivoqqgoti dondurulmusdursa,
binanin dovlot komissiyasina tohvili vo istismara verilmasi lizro miiddstlor pozulubsa, ogor
miiqavilodo basqa qayda nozordo tutulmayibsa, miigaviloni icra etmomosine vo yaxud lazimi
gaydada icra etmomasing gora tikinti aparan (podratg1) masuliyyat dastyir.

3. Binanimn istismara verilmasino qodor miiqavilodo basqa qayda nozordo tutulmayibsa,
osyanin tosadiifi mohv olmasi, yaxud tikinti obyektinin zodolonmosi tigiin tikinti aparan
(podrat¢1) mosuliyyat dasiyir.

4. Miiqavilodo basqa qayda nozords tutulmayibsa, tikinti prosesindo obyektin xorclorinin

artmasi ii¢lin mosuliyyati tikinti aparan (podrat¢i) dasiyir.

Azorbaycanin  Respublikasinin  «Istehlake¢ilarin - hiiquglart  hagqinda» ganunda istehlake1
anlayisina homginin «tikintido payh istirak miiqavilssi iizra paye¢i olan» sozlori do olavo
edilmolidir.

Diistiniiriik ki, bu tokliflor tikinti sektorunda miioyyan qaydanin yaranmasina, tikintinin
keyfiyyatinin yiliksalmasina, habelo manzil istehlak¢ilarinin hiiquglarinin, o climlodon dasinmaz
omlak miilkiyyat¢ilorin hiiquglarinin daha dolgun sokildo miidafis edilmasine gatirib ¢ixara bilor.
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Bu tokliflor homginin yeni yaranan daginmaz omlak obyektlorinin hiiquqi rejimin doqiq miioyyon
edilmosini, onlarin vaxtinda dovlot geydiyyatindan ke¢gmosin, homin obyektlorls bagli miioyyon
edilmis rusumlarin zamaninda 6donilmasini tomin edor, habelo omlak vergisini 6domolordon
yayinmalarin qarsisini alar.

Yasayis vo geyri-yasayis saholorinin tikintisi zamani holli vacib olan masslslordon biri do homin

tikintinin si8ortalanmasi mosolosidir. Binalarin tikintisi zamani onlarin mocburi sigortasini
nazordo tutan miivafiq doyisikliklorin ganunvericilikds edilmasi zoruridir.

Dovriyyado olan dasinmaz omlak obyektlorindo torpaq sahslorinin miithiim payir olmasina
baxmayaraq, holo do 6lkods sivil miinasibatlora sdykonon torpaq bazariin formalagmasi prosesi
basa catmamigdir. Halbuki, timumi torpaq fondunun 20%-o qodori xiisusi miilkiyyotdadir vo
6lkads torpaq miilkiyyetcilorinin say1 togriban {i¢ milyon nafordir, homg¢inin dasinmaz omlakin
dovlat reyestrinds torpaq sahasi tizerinde geyds alinan hiiquglar dinamikasina da baxsaq gorarik
ki, bu dinamika torpaq sahasi miilkiyyatcilorinin sayia o qodor do adekvat sayila bilmoz. Biitiin
bunlar torpaq bazarinin formalagmasi sortlorinin doyisdirilmasini tolob edir. Aparilan torpaq
islahatlarinin noticolorini daha effektli etmok {igiin ilk ndvbado torpaq sahslori vo torpaq
miilkiyyateilari ilo bagl biitiin malumatlarin vahid bankinin yaradilmasi va bu bankin soffaf vo
olcatan olmasini tomin etmok lazimdir. Digor vacib mosolo torpaq saholorinin
giymotlondirilmosinin yalniz bazar giymotlori osasinda formalagdirilmasini tomin etmok ti¢lin
miistaqil giymatlondiricilor institutunu inkisaf etdirmoys ehtiyac yaradir. Bu institut dasinmaz
omlak obyekti kimi tokcs torpaq sahasinin qiymatlondirilmasi yox, eyni zamanda diger dasinmaz
omlak obyektlorinin do qiymatlondirilmasi ti¢lin shamiyyatlidir.

Hazirda torpaq sahosinin daginmaz omlak kimi istifado edilmasine mane olan amillordon biri do
votondaslarin vo hiiquqi soxslorin istifadosino, icarosino verilmis torpaqlarin gagqinlar vo
macburi kdgkiinlor torafindon tutulmasidir. Bu voziyyato hiiquqi mozmun vers bilocok normativ
hiiquqi aktlar da movcuddur. Bels ki, «Qag¢qinlarin vo mocburi kdgkiinlorin yasayis soraitinin
yaxsilasdirilmasi vo mosgullugunun artirilmasi tizro Dovlot Programi» nin tosdiq edilmosi
haqqinda soroncaminin 2-ci bondindo gostorilir ki, «Azarbaycan Respublikasinin aidiyyati
dovlat orqanlarmin rahbarlaring tapsirilsin ki, macburi kockiinlor 6z dogma yurdlarina,
hoamg¢inin miivoqqgati yasamaq moqsadi ilo yeni qosabalora va evloro Kkogciiriilonadak
miilkiyyatin formasindan asili olmayaraq 1992-ci 1998-ci illords miivoqqati maskunlasdiqlar:
ictimai binalardan, manzillordon torpaq sahslorindan va digar obyektlordon c¢ixarilmasi
hallarina yol vermasinlar».

Saroncamin bu bandi 6lks Konstitusiyasinin 13 vo 29-cu, Insan hiiquqlar1 vo asas azadliqlarin
miidafiasing dair Avropa Konvensiyasina olavo olunan 1 sayli Protokolun 1-ci maddesine, Miilki
Macalloys va digor ganunvericilik aktlarina zidd olmasina baxmayaraq, 6lko mohkomolori oksor

hallarda soroncamin bu bandins istinad edorok macburi kdckiinlor torofindon zabt olunan torpaq
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sahalorinin, monzillorin vo qeyri-yasayis sahoalorinin bosaldilmasi haqqinda verilmis iddialar
tomin etmirlor. Bu iso miilkiyyatin toxunulmazligi vo dovlot torofindon miidafio olunmasi hagda
konstitusiyanin 13-cli maddosi, habelo 29-cu maddesinin normalarmin hiiquqi qiivvesini
dayandirmaq kimi qiymetlondirilmalidir.

Fikrimizca, Prezidentin homin soroncaminda «miilkiyystin formasindan asili olmayaraqy» sozlori
«dovlat miilkiyyotindo olany ifadolori ilo ovoz edilso, onda hom konstitusion normalarin, hom do
Insan hiiquglar1 haqqinda Avropa Konvensiyasinin 1 sayli protokolun 1-ci maddssinin 2-ci

climlasina miivafigliyi tomin edilmis olar.

Tikintisi basa catmayan obyektin hiiquqi rejimi

Qiivvado olan qanunvericilik vd onun giymoatlondirilmasi. «Daginmaz omlakin dévlat reyestri
haqqinda» ganunun 17-ci maddosilo tikintisi basa ¢atmayan obyektlor daginmaz omlak hesab
olunmusdur.

Lakin qanun soviyyasinds tikintisi basa ¢atmayan obyektlorin hiiquqi rejiminin sonraki qaydada
detallasdirilmasina olan tolobat siibhasizdir.

Qiivvado olan ganunvericiliyin tokmillogdirilmosina dair toklif:

e Tikintisi basa ¢catmayan obyektlori AR Miilki Macallosinin 135.4-cu maddosindo oksini tapan
dasinmaz omlakin toqribi siyahisina daxil etmok zoruri hesab edilir. Bu olavo, tikilmokdo olan
obyektlorin shomiyyatini oks etdiracokdir.

¢ Tikintisi basa ¢atmayan obyektin hiiquqi rejimi asagidaki yanagsma {iisullarina istinad edilorak
toyin edilmalidir:

- tikintisi basa ¢atmayan obyektin miilkiyyst hiiququ torpaq sahasinin miilkiyyastcisine vo
sahibino icaro vo ogya hiiququna goro moxsus olmasi AR Torpaq Macallosinin - XII foslindo
nazards tutulur;

- tikintisi basa catmayan obyektin miilkiyyatcisi haqqinda mosslonin holli {igiin obyektin
miilkiyyat¢isinin maddi imkanlar1 sayasindos tikilmasi vo ya tikinti podrat miigavilssinin yerina
yetirilmosi naticasindo meydana ¢ixmasi heg bir oshomiyyat kosb etmir;

- tikilmis obyektin miilkiyyatcisi kimi torpaq sahosinin miilkiyyatcisi ¢ixis etdikdo, tikinti
miigavilasinin xitaminin he¢ bir shomiyyati yoxdur.

o Tikintisi basa catmayan obyektlorino dair miilkiyyot hiiququnun Dévlot Qeydiyyatina
alinmas1 zorurati yalniz tikintinin dayandirilmast zamani torpaq sahosinin miilkiyyatcisinds
yarana bilor. Tikintisi basa catmayan obyektlorino dair miilkiyyat hiiququnun Dovlot
Qeydiyyatina alinmasi ii¢lin osas kimi miilkiyyoat hiiququ haqqinda sonad vo ya gostorilon

hiiquglardan biri osasinda torpaq sahasinin verilmasi haqqinda sonad ¢ixis edo bilor. Miilkiyyot
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hiiququnun Dévlot Qeydiyyatindan kegmosi iigiin tikintiyo icazo verilmolidir. Bu 6zbasina

tikilmis obyektin miilkiyyot hiiququnun geydiyyata alinmasi faktini istisna etmoyo imkan verir

OCNOBILORIN VO VOTONDASLIGI OLMAYAN SOXSLORIN
DASINMAZ OMLAK HUQUQLARI

Azorbaycan Respublikasinda ocnabilorin vo votondasligi olmayan soxslorin dasinmaz omlak
hiiquqglar1 asagidaki ganunvericilik aktlar ilo tonzimlonir:

«Azorbaycan Respublikasinin Konstitusiyas»

«Insan hiiquqglar1 vo asas azadliglarin miidafiesi haqqinda Avropa Konvensiyas1» vo onun «1
sayl1 protokol» u

«Azarbaycan Respublikasinin Torpaq Macallosi» (25 iyun, 1999 Ne695-1Q)

«Azorbaycan Respublikasinin Miilki Macallosi» (28 dekabr, 1999 No779-1Q)

«Xarici investisiyalarin qorunmasi haqqinda» qanun (15 yanvar, 1992 Ne57-1Q)

«Sahibkarliq faaliyyati haqqinda» ganun (15 dekabr, 1992-ci il)

«Dovlot Omlakinin 6zsllosdirilmasi haqqinda» ganun (16.05.2000, Ne878-1Q)

«Dasinmaz ©mlakin Ddvlat Reyestri hagqinda» qanun (29.06.2004, Ne713-1Q)

“Ocnobilorin vo vatondasligi olmayan soxslorin hiiququ vaziyyeti haqqinda” 13.03.1996-c1 il
tarixli AR Qanunu

«Azorbaycan Respublikasinin Dévlot Manzil Fondunun Ozallogdirilmoesi hagqinda» ganun
«Azorbaycan Respublikasinin Beynolxalq miigavilolorin baglanmasi, icrast vo logv edilmosi
haqqinda» ganun (13 iyun, 1995)

Bu ganunlarla yanasi, homg¢inin Azorbaycan hokumoti torofindon ocnabilor vo votondasligi
olmayan soxslorin omlak hiiquqlarinin tonzimlonmaesi ilo bagli c¢oxsayli normativ hiiquqi
aktlardan gobul edilmisdir. Azorbaycan Respublikast Konstitusiyasinin 69-cu maddosinin
monasina goro, acnobilor vo votondasligi olmayan soxslor Azorbaycan Respublikasinda olarkon
qanunla vo ya Azorbaycan Respublikasinin torafdar ¢ixdigi Beynolxalq miigavils ilo basqa hal
nazordo tutulmayibsa, Azorbaycan Respublikasinin votondaslari ilo borabor biitiin hiiquglardan
istifado edo bilor vo biitiin vozifolori yerino yetirmolidirlor. AR orazisindo daimi yasayan vo ya
miivoqgoti galan ocnobilorin vo votandasligi olmayan soxslorin hiiquq vo azadliglar1 yalniz

beynolxalq hiiquq normalarina vo AR-nin gqanunlarina uygun olaraq mohdudlasdirila bilor.
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Miilki ganunvericilikdo nazards tutulur ki, AR-nin torafdar ¢ixdig1 beynslxalq miigavilolor Miilki
Macallo ilo tonzimlonon miilki hiiquq miinasibatlorino (Beynolxalq miigavilodon onun totbiqi
iclin dovlotdaxili normativ hiiquqi aktin gqobul edilmasi tolobinin iroli siiriildiiyii hallar istisna
edilmoklo) birbasa totbiq edilir. Ogor AR-nin torofdar cixdigi beynolxalq miigavilods
mioyyonlosdiron normalar Miilki qanunvericilikds nazords tutulmus normalardan forqlonarsa,
onda beynolxalq miiqavilolorin normalar1 totbiq edilir.

AR Konstitusiyanin 29-cu maddasina gora hor kosin miilkiyyat hiiququ vardir, miilkiyyat
hiiququ, o ciimladon xiisusi miilkiyyat hiiququ ganunla qorunur. Hor kosin miilkiyyotindo dasinar
va dasinmaz omlak ola bilor. Miilkiyyat hiiququ miilkiyyat¢inin tokbasina bagqalari ils birlikdo
omlaka sahib olmaq, amlakdan istifads etmok vo onun barasindo serancam vermok
hiiquglarindan ibarstdir. He¢ kos mohkomaonin gorar1 olmadan miilkiyystdon mohrum edilo
bilmoz. Omlakin tam miisadirasing yol verilmir. Dévlot ehtiyajlari va ijtimai ehtiyajlar iiclin
miilkiyystin 6ziiniinkiilosdirilmosine yalniz qabaqjadan onun doyorini adalatli 6domak sorti ilo
yol verilos bilar.

Goriindiiyli kimi ocnabiler va vatondaslig olmayan soxslor AR-da torpaq sahasi istisna olmagq]la,

istonilon daginmaz omlak obyektlorinin miilkiyyat¢isi olmaq hiiququna malikdirlor. AR Torpaq
Macallasinin 48-ci maddasine goro Ocnabilor vo votondasligi olmayan soxslor, xarici hiiquqi
soxslor, beynolxalq birliklor va togkilatlar, habelo xarici dovlotlor AR-da torpaq sahslorini yalniz
icars hiiquqi osasinda alds edo bilarlor.

Xarici hiiquqi vo fiziki soxslora torpaq sahslorinin varasolik, bagislama vo ipoteka oqdlori
naticasinds kegon miilkiyyat hiiququ 1 il miiddstinds 6zgoninkilesdirilmalidir. Xarici hiiquqi va
fiziki goxslor torpaq sahasi iizorindo olan miilkiyyat hiiququnun homin miiddot orzindo
0zgoninkilogdirilmodikdo miivafiq icra hakimiyyati orqan1 (Nazirlor Kabineti) vo ya bolodiyyo
torpaq sahosini bazar qiymatlorino uygun olaraq satin alir.

Torpaq icaragisino torpaq sahosi homin saho iiclin miioyyon edilmis moqsodli toyinatina vo
hiiquqi statusuna uygun olaraq verilir. Masolon, acnabilor va vatondasligl olmayan soxslor kond
tosorriifat1 torpaqglarini icaroyo gotiirdiikdo yalniz orada kond tosorriifat mohsullari istehsali vo
emali ilo mosgul ola bilarlor.

Torpaq icaragilori torpaq iizorindo 6z hiiquqglarini hoyata kegirorkon, otraf tobii miihito basqa
soxslorin hiiquqglarina vo menafelorine zoror vurmamalidirlar.

Torpaq sahasi iizorindo icaro hiiququ miiqavilo asasinda ovozi 6donilmoklo torpagdan miiddotli
istifado etmokdir. Torpaq sahosi {izro icaro miiqavilosinin miiddoti qisa miiddotli 15 ilodok,
uzunmiiddatli 15 ilden 99 iladok miioyyan edils bilar. Yay, qis otlaglari, habels balodiyye ehtiyat
fondundan oriis vo bigonok saholori icarays bir gayda olaraq 5 ildon 10 ilodok miiddsto verilir.
Icaro miiddoti basa catdigda miiqavilonin miiddoti yenidon uzadila bilor. Icaroys veron kimi
Dovlot Miilkiyystindo olan torpaglar iizro miivafiq icra hakimiyyoti (Nazirlor Kabineti),
baladiyys miilkiyyetindo olan torpaqlar {izro baladiyyaslar, xiisusi miilkiyyotds olan torpaqlar

lizro homin torpaqlarin miilkiyyatgilori ¢ixis edir. Icaranin sortlori, miiddati, icars haqqi toraflorin
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razilig ilo miisyyon edilir. Dovlst vo baladiyys miilkiyystindo olan torpaqglarin icars haqqinin
asagl hoddi AR Nazirlor Kabinetinin (hdkumsoti) gorar1 ilo miioyyonlogdirilir. Icarayo veronin
icazosi ilo icarogi icaroyo gotlirdiiyli torpaq sahosini basqasina sub icaroys vers bilor. Icars
miiddati tamam olanadak, icaragi 6ldiikds icare hiiququ onun varasalerine kegir.

Dovlot vo boladiyys miilkiyyatindo olan torpaq saholori icaroyo verilorkon onlara dair
asagidaki 6hdoliklor vo mohdudiyyatlor qoyula bilor.
e Torpaq sahosi icarayo verildikdo onun sub icaroys verilmosinin gadagan edilmasi;
¢ Torpaq sahosindo miioyyaon edilmis qaydada razilagdirilmig layihslor tizra tikinti islorinin vo ya
torpaq sahasinin monimsonilmasini miioyyan edilmis miiddotlords baglanmasi vo qurtarmast;
e Tobiotqoruyucu tolobloro omol edilmosi, torpaq sahosindo heyvanlar alominin gorunmasi,
torpagin miinbit gatinin, nadir bitkilorin, tobiat, geoloji tarix modoniyyot abidolorinin, arxeoloji
obyektlorin saxlanmasi vo s.
Icarays verilmis torpaq sahasina dair qoyulan 6hdsliklor vo mohdudiyyatlor miivafiq miiqavils va
ya mohkomonin qorar1 ilo miioyyon edilir. Torpaq sahosino qoyulan Ohdsliklor va
mohdudiyyatlor onun hiiquqi statusuna daxil edilmoklo dovlot geydiyyatindan kegirilir.
Umumiyyatlo, o dagmnmaz omlak obyektlori dévlot qeydiyyatina alimmir ki, onlarla baglh
baglanan icaro miiqavilosinin miiddoti 11 aya qodordir. Qalan biitiin daginmaz omlak obyektlori
ilo bagli icaro miigavilesi daginmaz omlakin reyestr xidmotindo dovlot geydiyyatina alinmalidr.
Torpaq sahosi iizorindo icaro hiiquglart basqa soxso kecdikdo homin d&hdoliklor vo
mohdudiyyatlor saxlanilir.
Torpaq sahesi tlizerindo servitut da miioyyonlogdirilo bilor. Servitutun miioyyonlogdirilmosi
torpaq miilkiyyatcisi va icaragi arasinda razilagsma, yaxud mahkomenin qorari ilo miioyyan edilo
bilor. Servitutlar miivaqqgati vo daimi ola bilar. Servitutlar dovlot geydiyyatindan kegirilmalidir.
Boladiyyolorin ehtiyat fonduna kond tosorriifat1 torpaqlar1 yalniz kond tosorriifati istehsali tiglin
ocnabilor vo votondashigi olmayan soxslors icaroys verilor bilor. Qanunverici kond tosorriifatt
istehsal1 {i¢iin torpaqglarin ocnobilora vo votondashigi olmayan soxsloro icaroys verilmosino bir
novbalilik gaydast miioyyonlosdirilmisdir. Bu zaman yalniz homin novbalilik gaydasina omol
etmoklo, digor imtiyazli soxslor homin torpaglart icaro gétiirmozlorso, yalniz sonuncu névbado
ocnabilor vo votondasligr olmayan soxslor vo xarici 6lkslorin hiiquqi soxslori torpaq sahalorini
icaraya gotiira bilorlor. Hesab edirik ki, qanunvericilikds bu norma dayisdirilmsli, hiiquqlar
baraborlosdirilmalidir. Bolodiyyo miilkiyyotindo olan torpaq sahosinin icarays verilmosi
boladiyyolorin gorari ilo sahonin xiisusiyyating, torpagin ayrilma mogsadino, movcud texniki
normalara, habelo yer qurulusu vo sohorsalma sonodlorino uygun olaraq icra hakimiyyoti
orqanlarinin royi alindigdan sonra torpaqayirma qaydasinda verilir. Torpaq icaragisi torpaq

sahasino dair miioyyon edilmis 6hdoliklor vo mohdudiyyatlori yerino yetirmoklo homin sahado

43



tikinti aparmaq, miivaqqpati tikililor ucaltmagq, sldos etdiyi tikili vo qurgular1 s6kmak vo yenidon
qurmagq hiiquqlar1 vardir.

Ozollosdirilon miiossisonin (obyektin) miilkiyyatgisi, acnobi vo ya votondashgi olmayan soxs,
yaxud xarici hiiquqi soxs olduqda o miivafiq torpaq sahasini satinalma hiiququ olmadan icaraya
gotiirs bilor.

Torpaq Macallosinin 70-ci maddosino goro icarado olan torpaq saholori dévlot vo ya ictimai
ehtiyaclar ii¢lin geri alina bilor. Torpaq saholori icarocinin raziligi oldugda miivafiq icra
hakimiyyati orqaninin (Nazirlor Kabineti) qorar1 asasinda geri alina bilor. Torpagin geri alinmasi
barado gorarlardan mohkomo qaydasinda sikayot vermok olar. Torpaq sahalori, dovlat ehtiyaclari
vo ictimai ehtiyaclar iigiin geri alindiqda qarsiligh raziliq osasinda onun ovozinds icaragiyo eyni
Olciido vo keyfiyyotdo basqa yerds torpaq sahosi verilor bilor. Torpaq sahoslori tikinti altina
verilmosi ii¢lin geri alinarkon asagidaki sortloro omoal edilmolidir:

e geri alinmasi nozordo tutulan torpaq sahasi liclin 6zgoninkilesdirilma zonasimnin miioyyon
edilmosi vo homin zonanin dovlot torpaq katastrinda vo digor miivafiq geydiyyat sonadlorinds
oks edilmosi;

e geri alinmast nozordo tutulan torpaq sahosi iizorindo dasinmaz omlakin yaxud homin torpaq
sahosini geri alan miivafiq icra hakimiyyati orqant vo bolodiyys torofindon geri alinmasindan
sonra onlarin tikinti altina verilmosi {i¢lin qanunvericilikdo miioyyon edilmis qaydada
miisabigonin (tenderin horracin) elan edilmaosi;

Torpaq sahosi iizorinds acnabilorin vo votondasligi olmayan soxslorin hiiquglarina xitam
verilmasinin asaslart:

e torpaq sahosinin icarayo verildiyi miiddot qurtardiqda;

e torpaqdan mosqsadli toyinatina gora istifade edilmodikds;

e icara miiqavilasinin sortlorine amal edilmadikdo;

e icaro haqqinin {iziirlii saboblor olmadiqda 2 il dalbadal 6donilmodikds;

e kond tosorriifatr istehsali {i¢iin verilmis torpaq sahasindo dalbadal 2 il orzinds, geyri-kond
tosarriifati ehtiyaclari ii¢ilin verilmis torpaq sahasindon 1 il arzinds iiziirlii sobob olmadan istifads
etmodikdo;

Istifado zamani torpagin keyfiyystinin pislosmasino vo erroziyasina, kimyovi vo radioaktiv
maddolorlo ¢irklonmosino, bataglasmasina, tokrar soranlagsmasina, torpaq sahosindo olan
meliorasiya vo irreqasiya sistemlorinin istismar gaydalarinin pozulmasina, otraf tobii miihitin
cirklonmasina yol verildikds;

e dovlat ehtiyaclar1 va ictimai ehtiyaclar {i¢iin torpaq sahalorinin geri alinmasi zaruriliyi qanunla
miioyyon edildikdo;

e torpagin icaragisi 6ldiikdo vo vorasolor olmadiqda;
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Icaro miiqavilasinin sortlorine omal edilmomasi ilo bagli icars miigavilesinin xitamina toroaflorin
razilig1r olmasa, yalniz mohkomo qaydasinda xitam verilo bilor. Torpagdan mogsadli toyinatina
gora istifado edilmodikdo, icaro haqqu iiziirlii sobab olmadiqda 2 il dalbadal 6denilmadikdo,
torpagin ¢irklonmosi, keyfiyyastin pislogmasi ilo bagli icare miigavilssinin xitamina ndgsanlarin
(pozuntularin) miioyyon edilmis vaxt orzindo aradan qaldirilmasi barodo xobordarligdan sonra
todbirlor goriilmadikdo gobul edilir. Mohkomo, miivafiq icra hakimiyyoti vo ya boladiyyo torpaq
sahasi lizorinds icaro hiiququna xitam verilmasi barads gorar gobul edilorkon torpaq icaragilorino
torpaqlarin keyfiyyotinin yaxsilagdirilmasina ¢okdiklori xorclorin 6donilmoesi vo ya onlarin
torpaqdan somorasiz istifadosi noticosindo torpaglara vurduglari zororin O6donilmesi barado
gostariglor do vero bilorlor. Torpaq sahosi iizrorindo icaro hiiququna xitam verilmosi barodo
gorardan mohkomaoys sikayot vermok olar.

Torpaq sahasi {izarinds icara hiiququna xitam verilmasi bu hiiqugdan istifads edon soxsi mohsulu
yigmaq hiiququndan mohrum etmir, eloco do vergilori 6domok vo torpagin miinbitliyinin
gorunub saxlanilmas1 mosuliyyatindon azad etmir.

«Ocnabilor vo vatondasligi olmayan soxslor 6z miilkiyyatinds diger dasinmaz omlak obyektlorini
olda etmoklo, sahibkarliq, investisiya foaliyyati vo ya qanunla qadagan edilmomis digor iqtitsadi
foaliyyat novii ilo moasgul ola bilorlor. Bu halda onlar Azorbaycan votondaglar iiclin miioyyon
edilmis hiiquqlardan istifado edirlor»*.

«Dovlot miilkiyyetinin 6zollogdirilmasi hagqinda» ganuna osason ocnobilor vo votondashigi
olmayan soxslor vo xarici hiiquqi soxslor dovlst miilkiyystinin 6zsllosdirilmasi zamani alici kimi
istirak edo bilorlor. Xarici sormayagilor dovlst 6zallosdirma opsionu aldo etmoklo, 6zollogdirmo
miinasibatlorinds istirak edirlor. Opsion onun sahibino hiiquq verir ki, 6zallogsdirmodo istirak
etsin. (opsiondan ozollogdirma ¢eklorinin dovriyys miiddotindo istifado edilocok)

«Xarici investisiyalarin qorunmast haqqinda» qanunla ocnabilor vo votondasligt olmayan
soxsloro Azorbaycan Respublikasinda xarici investor rolunda ¢ixis etmok imkani verir.
Azorbaycan Respublikasinin orazisindo xarici investisiya hiiquqi cohatdon tam vo qeyd-sortsiz
miidafio olunur. Azorbaycan Respublikasinin sonraki qanunvericiliyi investisiya qoyulusu
soraitini pislosdirdikdo on il orzindo xarici investisiyaya investisiyanin qoyuldugu zaman
qiivvado olmus ganunvericilik totbiq edilir. Ancaq bu miiddoa miidafionin, milli tohliikesizliyin
Vo ictimai qaydanin tomin olunmasi, vergitutma, kredit vo maliyys, otraf mihitin, shalinin axlaq
vo saglamhiginin  miihafizosi barosindo  Azorbaycan Respublikast  qanunvericiliyinin

doyisdirilmasine samil edilmir. Homg¢inin qanunda xarici investorlara doymis ziyanla bagh

* Azorbaycan Respublikas1 Miilkii hiiququ. I cild, I kitab. S. Allahverdiyev . Digesta nasriyyati Baki-2003
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kompensasiya verilmasi, manfaatdon istifads iizro tominatlar vo digar Jlverisli iqtisadi

miihit imkanlar1 nazords tutulmusdur.

AR qanunvericiliyi acnobilorin vo vatondasligi olmayan soxslorin vo xarici hiiquqi soxslorin
miilkiyyat hiiququna, o ciimladen dasinmaz omlak hiiququnun miidafiasine tam tominat verir. Bu
miidafio konistitusion prinsipdir. Konstitusiyanin 13-cii maddesindo boyan edilmisdir ki,
miilkiyyot toxunulmazdir vo dovlat torofindon miidafio edilir. Miilkiyyatin miidafiosi pozulmus
miilkiyyst hiiququnun barpasina, onun zararli naticolorinin aradan qaldirmaga yonalmis todbirlor
sistemini ohato edir. «Daginmaz omlakin miilkiyyst hiiququnun miidafiesi asagidaki 3 iisulu

nazorda tutr:

dasinmaz omlaka miilkiyyat hiiququnun taninmast;

0zgonin qanunsuz sahibliyindon amlakin talob edilmasi;

onun miilkiyyatinds olan daginmaz omlaka qosd vo manealors son qoyulmasini talab etmok.

Daginmaz omlaka miilkiyyat hiiququnun taninmasi bu hiiququn pozulmasinin vo miibahisa
edilmasinin qarsisint alir. AR Miilki Prosessual Macallosinin 307-ci maddasing asason daginmaz
omlaka sahiblik ondan istifado vo onun barosindo soroncam vermok faktlar1 mohkomodo xiisusi
icraat qaydasinda tosdiq edilir. Miilkiyyotcinin 6z omlakini basqasindan tolob etmok hiiququ
onun iradesinden asili olmayaraq miilkiyyotdon qanunsuz yolla ¢ixmis omlaki geri almaq vo
onun iizorindo pozulmus miilkiyyst hiiququnu borpa etmok imkani verir. Miilkiyyat¢inin 6z
omlakin1 baggasinin ganunsuz sahibliyindon tolob edilmosi iiglin mohkomoyo verdiyi iddia
vindikasiya iddias1 adlanir. Dasinmaz omlaka miilkiyyst hiiququnun hoyata kecirilmasing
maneslor térodon horokotlordon onlara son qoyulmasini mohkomo qaydasinda tolob etmosini
nozordo tutur»’. Qanunvericilik ocnobilorin vo votondashgi olmayan soxslorin, habelo xarici
hiiquqi soxslorin miilkiyyotinin dovlot ehtiyaclart vo ictimai ehtiyaclar tolob etdikdo yalniz
ganunla icazo verilmis hallarda yollarin vo digor kommunikasiya xotlorinin ¢okilmasi, sorhad
zolagmin miioyyon edilmosi vo ya miidafio ohomiyyatli obyektlorin tikilmosi mogsodi ilo
miivafiq dovlot orqani torofindon (Nazirlor Kabineti) vo yalniz bazar doyari miqdarinda
gabagcadan ovazi 6donilmoklo 6zgoninkilogdirilmasing tosbit edib. Gostarilon 3 haldan basqga heg
bir halda soxsin miilkiyyati onun iradosinin ziddino 6zgoninkilosdirilo bilmoz. Bu 3 halda belo
soxsin amlakinin 6zgoninkilosdirilmosi onun torofindon raziliq verilmazss, homin gorar barssindo
ona bildirisin verildiyi andan 1 il miiddstino mahkamays sikayat vera bilor. Yalniz mohkomenin

gerarindan sonra miivafiq icra hakimiyyastinin (Nazirlor Kabinetinin) qorarinin icrasina baslanila

> 1.Q. ©sgorov, B.H.9sodov Azerbaycan Respublikast Miilki Macollosinin Komentariyas: I kitab
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bilor. Biitiin hallarda agor mohkomonin gorar1 miisbat olacagsa, adalstli kompensasiya verilmasi

tomin edilmoklo, soxso moxsus dasinmaz omlakin 6zgoninkilosdirilmosing yol verir.

Qeyd olundugu kimi Azorbaycan Respublikast Insan Hiiquqglar1 vo asas azadliqlarin miidafiosi
haqqinda Konvensiya v onun 1 sayli protokolunu ratifikasiya edib. Avropa Konvensiyasi vo ona
olavo edilmis 1 sayli Protokolun toloblorino miivafiq olaraq miilkiyyat hiiququnun har hansi bir
formada mohdudlasdirilmasi ilo bagli miibahisolora o6lkodaxili hiiquqi miidafio vasitolori
titkondikdon sonra Avropa Insan Hiiquqlar1 Mohkomasina do miiraciot etmok imkanlar1 yaradir.
Digor torofdon Azorbaycan qanunvericiliyi daginmaz omlakla bagli qoyulan investisiya ilo
olagodar golocokdo yarana bilon miibahisolorin Azorbaycandan konarda yerlogon beynolxalq
arbitraj mohkomolorindo do miibahisolondirilmasi gaydasini xarici investorlarin daginmaz
omlakla iizro bagladigt miigavilolordo nozordo tutmaq imkanlarim1i qobul edir. (Hazirda
Azorbaycan hokumati ilo bazi acnabi hiiquqi soxslor arasinda baglanan miiqavilaler {izre yaranan
miibahisolorin Azarbaycan mohkomolorindon konar beynalxalq arbitraj mohkomosinda baxilmast

ilo olagodar icraata gobul edilmosi hagda molumatlar motbuatda soslonmokdadir.)

DASINMAZ 9MLAKIN IPOTEKASI

Azorbaycan Respublikasi Miilki Macallasinin 269-cu maddosine gora girov va ipoteka hiiququ
girov qoyanin asyasi barasindo girov saxlayanin asya hiiququdur vo eyni zamanda borclunun
girov saxlayan qarsisinda pul vo ya basqa dhdsliyinin tomin edilmasi tisuludur.

Girov vo ipoteka hiiququ osya hiiquqlarinin mohdudlasdirilmasindan ibarotdir. Girov dasinar
osyalara  (ipoteka obyekti olan dasinar ogyalardan basqa) osya  hiiquglarinin
mohdudlagdirilmasidir. Ipoteka iso dasinmaz ogyalara, habelo rosmi reyestrdo qeydo alinmali
olan dasinar ogyalara hiiquglarin mohdudlasdirilmasidir. Osyaya girov va ipoteka hiiququ osyaya
miilkiyyot hiiququna aid olan hor seyo samil edilir. Girov va ipoteka ilo tomin edilmis 6hdalik
izro kreditorun hiiququ var ki, borclunun homin 6hdsliyi icra etmadiyi halda girov qoyulmus vo
ya ipoteka ilo yiikli edilmis ogyanin doyarindon homin asyanin monsub oldugu soxsin digr
kreditorlarina nisboton iistiin qaydada tominat alsin.

Girov qoyulmus vo ya ipoteka ilo yiiklii edilmis agya mohv olduqda vo ya zadoslondikdo, yaxud
girov saxlayanin yaninda girov qoyulmus hiiquqa xitam verildikds vo ya bu hiiquq pozulduqda,
ovaz almagq tolobinin irali siiriilmasi hiiququ irali galir.

Miilki Macollonin 270.1. maddasino gors girov vo ipoteka miigavils iizro omalo golir.

Girov qoyulmus va ya ipoteka ilo yiikli edilmis agyanin miilkiyyat¢isinin doyismasi girov va ya
ipoteka hiiququnu doyisdirmir.

Ipoteka miiqavilasi
Miilki Macallonin 307-ci maddasine gors Ipoteka miiqavilssinds toraflorin adi vo yasayis yeri,
ipotekanin predmeti, ipoteka ilo tomin edilon 6hdosliyin mahiyyati, dl¢iisii vo icra miiddati

gostorilmolidir.
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Ipoteka miigavilasinds ipotekanin predmeti olan asyanin hansi hiiquqa asason ipoteka verana
monsub oldugu va ipoteka veronin bu hiiququnu geyds almis dovlot orqani gostorilmalidir.
Homg¢inin miiqavilods ipoteka ilo tomin edilmis 6hdolik, onun moblogi, omolo golmasi asaslari vo
icra miiddoti 6z oksini tapmalidir.

Ipoteka miigavilasi notariat qaydasinda tosdiglonmalidir.

Ipotekanin doviat qeydiyyatt

MM-nin 309-cu maddasina goro dasinmaz amlakin ipotekasi haqqinda miiqavilo daginmaz
omlakin dovlat reyestrindos, dasinar omlakin ipotekasi haqqinda miiqavils isa dovlot geydiyyatina
alinmali olan daginar amlakin rosmi reyestrindo qeyds alinmalidir.

Qeydiyyat ipoteka ilo yiiklii edilmali asyanin miilkiyyst¢isi homin ogsyan1 vo kreditorun notariat
gaydasinda tosdiqlonmis sonadlorini togdim etdikdo miioyyonlosdirilmis qaydada aparilir.
Qanunvericiliys asason ogor ipoteka saxlayan tolobdon vo ya ipotekadan imtina edirss, kreditor
miilkiyyatgiya ¢evrilir.

Miilki Macallonin 317-ci maddasine gors ogor borclu tominat vasitosi olan tolobin 6donilmasini
longidirso, ipoteka saxlayan dasinmaz ogyanin satilmasini tolob eds bilor.

Borclunun 6hdaliklari yerina yetirmayi gecikdirmasinin naticalari

Miilki Macallonin 319cu maddasine géra  borclu icrani tomin etmok {igiin agyanin ipotekaya
verildiyi 6hdsliklorin yerino yetirilmoasini gecikdirmisso, ipoteka saxlayan ipoteka ilo yiiklii
edilmis obyekti ag1q harracdan satmaq hiiququna malikdir. Ipoteka ilo tomin edilon talob icra
edilmadikds, ipoteka saxlayan vo borclu ipoteka tolobi tomin edilon anda satisin aciq harracdan
forqli olan bagqa formalar1 barado raziliga galo bilarlor.

Miilkiyyatcinin ipotekaya dair etirazlart

Dasinmaz omlakin miilkiyyat¢isi eyni zamanda ipoteka ilo tomin edilmis tolobin soxsi borclusu
olmasa da, o, ipoteka saxlayana yalniz soxsi borcluya moxsus olan qarsiligli tolab irali siiro bilar;
xiisusi olaraq bu pul 6hdsliyinin avazlosdirilmasi va tolobdon sikaystin verilmasi ilo bagl
qarsiligh tolablordir. Bu hamginin miilkiyyat¢inin ipoteka saxlayanin soxsi borclusu oldugu hala
da aiddir.

Miilki Macollodan alave «Ipoteka Haqqinda» Qanun da qobul edilmisdir.

DASINMAZ OMLAK HUQUQLARI IL® BAGLI APARILAN NOTARIAT
HOROKOTLORI ZAMANI YARANAN PROBLEMLOR

Azorbaycan Respublikasinda rosmi vo dogru sonadlorin tortibi tigiin hiiquqglarin, hiiquqi
ohamiyyatli faktlarin tosdiqi vo digoer notariat harokatlorinin aparilmasi notariat foaliyyatine
moxsusdur va belo foaliyyat yalniz «Notariat Hagqinda» Azorbaycan Respublikasinin ganunu ilo
miloyyon edilmis qaydada vo nozords tutulmus soxslor torafindon aparilir.

Notariat foaliyyati ilo pesokarcasina mosgul olan soxs notarius adlanir. Notariat haqqinda
Azarbaycan Respublikasi ganununun 8-ci maddasino asason Notarius aqdlorin, arizslorin vo
digor sonadlorin layihslorini tortib eds bilar, sonadlorin suratini vo onlardan ¢ixarig vers bilor,
fiziki vo hiiquqi soxslordon homin horakotlorin aparilmasi {i¢iin sonadlori, malumatlar tolob edo
bilor.

Notarius 6z vozifslorini yerino yetirorkon fiziki vo hiiquqi soxslora aparilan notariat horokotlori

ilo bagli onlarin hiiquq ve vazifalorini izah etmoali, bu hiiquqlarin hoyata kegirilmasi vo ganuni

monafelorin qorunmasi tgiin komoklik gostormolidir, hiiquqi molumatsizligin onlara vura
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bilocayi ziyanin qarsisini almaq iiclin notariat horokatlorinin aparilmasi naticalori barade onlara
xobordarliq etmoli, peso foaliyyotinin hoyata kecirilmosi ilo olagodar ona molum olan
molumatlari gizli saxlamalidir.

Dovlat notariusu dasinmaz omlakla bagl agagidaki notariat horakatlori aparilir:

Oqdlori vo etibarnamoalori tosdiq edir; miras omlakin qorunmasi tigiin todbirlor goriir; vorasalik
hiiququ haqqinda sohadstnamolor verir; or-arvadin iimumi omlakdaki paya miilkiyyat hiiququ
haqqinda sohadotnamolor verir; yasayis evlorinin, monzillorin agiq horracdan oldo olunmasina
dair sohadotnamolor verir; sonadlorin surstlorinin vo sonadlordon ¢ixarislarin diizgiinliiyiinii
tosdiq edir. Azorbaycan Respublikasinin konsulluglarinda da dasinmaz omlakla bagli notariat
horokotlori aparilir.

Azorbaycan Respublikasinin konsulluglart torofindon Azorbaycan Respublikasinin orazisinds
yerloson dasinmaz omlakin 6zgoninkilosdirilmosi vo homin omlakin girov qoyulmasi barado
miigavilalor istisna olunmagla, aqdlori vo etibarnamolori tosdiq edirlor; miras omlakin mithafizosi
ticlin todbirlor goriirlor; vorasalik hiiququ haqqinda sohadotnamolor verirlor; or-arvadin imumi
omlakdaki paya miilkiyyst hiiququ haqqinda sohadotnamolor verirlor; sonadlordoki imzalarin
haqiqiliyini tasdiq edirlar.

Notariat horokatlori riisum 6donildikdon sonra bunun ii¢iin lazim olan biitiin sonadlor togdim
olundugu giin aparilir.

Notariat haqqinda Azorbaycan Respublikasi qanunun 46-c1 maddosino osason Qeydiyyatdan
kecmoli olan omlakin 6zgoninkilosdirilmasi vo girov qoyulmasit haqqinda oqdlor
0zgoninkilogdirilon va ya girov qoyulan amlaka miilkiyyat hiiququnu tasdiq edon sonadlor toqdim
olunduqdan sonra tesdiq olunur.

Or-arvaddan birinin dasinmaz omlak barodo soroncam vermok barodo notariat qaydasinda tosdiq
edilon vo geydiyyata alinan oqdlorin baglanmasi {i¢iin digor torofin notariat qaydasinda tosdiq
edilmis razilig1 lazimdir.

Yasayis evinin, monzilin, bagin, bag evinin, qarajin, torpaq sahosinin, digor dasinmaz omlakin
0zgoninkilosdirilmosi vo ya girov qoyulmas: haqqinda oqdlor tosdiq olunarkon omlakin
0zgoninkilogdirilmasine qadaganin olub-olmamasi vo ya omlaka hobs qoyulub-qoyulmamasi
yoxlanilir.

Notariat haqqinda Qanunun 46-c1 maddasino asason yasayis evinin, monzilin, bagin, bag evinin,
garajin, torpaq sahosinin, digor dasinmaz omlakin 6zgoninkilogdirilmosi vo ya girov qoyulmasi
haqqinda oqdlor homin omlakin oldugu inzibati orazido yerloson notariat torofindon tosdiq
olunmalidir. Bu miiddea praktikada problemlor yaradir vo miilkiyysat hiiququnun hayata
kecirilmosini mohdudlasdirir. Oslindo Baki sohorindo foaliyyot gostoron notariuslar Baki

sohorinin notariuslart olduqlar1 halda dasinmaz omlak {izro oqdlori Baki sohorindo yerloson
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inzibati rayonlar lizro aparirlar. Praktikada movcud olan bu qilisuru notariuslar bir ¢ox sabablorls,
o climlodon isin ¢oxlugu, notarius sistemindo vahid geydiyyat sisteminin vo vahid kompiiter
bazasinin olmamasi ilo osaslandirirlar. Dogurdan da, hom notariat orqanlar1 arasinda, notariat
orqanlarina nozarot edon morkozi icra hakimiyyeti orqani ilo notariat orqanlar1 arasinda vo
hamg¢inin daginmaz omlaka hiiquqlarin qeydiyyatin1 aparan Dasinmaz Omlakin Dovlot Reyestr
Xidmaoti arasinda olagolorin (hom kompiiter sobokosi, hom do oaqdlorin vahid reyestrinin
aparilmasi {i¢iin zoruri olan olago) olmamasi ilo olagodardir.

Daginmaz omlakla bagli Notariat horokotlorinin aparilmasi ilo olagadar asagidakilar1 zaruri
hesab edirik.

Notariat orqanlart torafindon Qanunun 9-cu maddssino asason, notarius 6z vazifalorini yerina
yetirorkon fiziki vo hiiquqi soxsloro aparilan notariat horokotlori ilo bagli onlarin hiiquq va
vozifolorini laziminca izah edilmoli, bu hiiquglarin hoyata kegirilmosi vo ganuni monafelorin
gorunmasi liglin kodmoklik gostorilmaslidir, hiiquqi moalumatsizligin onlara vura bilocoyi ziyanin
qarsisint almaq Uglin notariat horakatlorinin aparilmasi noticolori barads onlara xobardarliq
etmolidir. Belo ki, dasinmaz omlakla bagli mohkomodo baxilan islorin bir hissosi raziliq veran
soxslorin sonradan homin raziligdan imtinas1 ilo oalagodardir ki, homin soxslor mohz imtinanin
miimkiinliiylinii hesab edirlor, bu iso sonradan dasinmaz omlaka hiiquglara xitam verilmasi ilo
naticalonir. Tobii ki, bu hallar yalniz malumatsizliq naticesinds bas verir. Notariat orqanlarinda
bu molumatlar vo hiiquqlar laziminca izah edilmir.

Notariat orqanlar1 arasinda olagolorin vo molumat miibadilosinin tomin olunmast ii¢iin vahid
kompiiter molumat bazasi yaradilmalidir. Har bir notariat orqaninda qeydiyyata alinmali hiiquqla

bagli lazimi molumatlarin oldo edilmasi imkani tomin edilmalidir.

DASINMAZ 9MLAK HUQUQLARININ DOVLOT QEYDIYYATI

Azarbaycan Respublikast Miilki Macallosinin 139.1-ci maddasine asason Miilkiyyst hiiququ vo
dasinmaz omlaka digor hiiquglar, bu hiiquglarin mohdudlasdirilmasi, omolo golmasi, basgasina
kegmasi va xitami dovlot geydiyyatina alinmalidir.

Macollonin 139.3-cii maddoasine vo «Dasinmaz omlakin dovlot reyestri hagqinda» Azorbaycan
Respublikasinin ganunun 2.2-ci maddosine osason Dasinmaz ogsyaya miilkiyyot hiiququnun
dovlot geydiyyati Azorbaycan Respublikasinin Dasinmaz Omlakin Dovlot Reyestri Xidmoti
tarafindon qanunvericiliklo miioyyon edilmis qaydada tortib edilon vo aparilan daginmaz amlakin
dovlot reyestrindo hoyata kegirilir. Reyestrin - mozmununun qeyri-doqiqliyi siibuta
yetirilmayinca, homin mozmunun haqiqiliyi ve tamamlig1 prezumpsiyasi qiivvedadir.

Dasinmaz dmlakin dovlat reyestrinds diizalisin aparilmasi

Azorbaycan Respublikas1 Miilki Macallosinin 141.1-ci maddosine asason ogor daginmaz omlakin
dovat reyestrinin mozmunu torpaq sahosi lizorindo hiiquga vo ya homin hiiququn
mohdudlasdirilmasina dair haqiqi hiiquqi voziyysto uygun deyildirso, hiiququ geydo alinmamis
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vo ya hiiququ baximdan diizgiin geydo alinmamis soxs, yaxud movcud olmayan yiiklomo
haqqinda geydin daxil edilmasi ilo hiiququ pozulmus soxs dasinmaz omlakin dovlst reyestrindoki
geydds diizalisin aparilmasi ti¢lin belo diizolislo hiiququna toxunulan soxsdon raziliq verilmosini
tolab edo bilor.

Dasinmaz omlakin dévlat reyestrinin motobarliyins garsi etiraz edils bilor.

Dasinmaz omlakin dévlst reyestring etirazla bagli gqeydin daxil edilmosi mohkomaonin gorar1 vo
ya reyestrdo diizolisin aparilmasi vasitosilo hiiququ toxunulan soxsin razili§i asasinda hoyata
kegirilir.

Dasinmaz omlakin dovlat reyestri obyeklarina dair soarancam verilmasi haqqinda
miiqavilalorin notariat qaydasinda tasdiqlonmasi

Azorbaycan Respublikast Miilki Macallosinin 144.1-ci maddesine asason Dasinmaz omlakin
dovlat reyestri obyektlorino dair soroncam verilmoasi haqqinda miiqavilslor notariat qaydasinda
tosdiglonmolidir. Tosdiglonmo zamani notarius osyaya dair soroncam veran torofin soroncam
hiiququnu vs miigavilonin ganunauygunlugunu yoxlamalidir. Notarius tosdiqlodiyi miigavilonin
yanlighigi iiclin masuliyat dasiyir.

Macollaya asason Soroncam hiiququ soroncam veran torafin dasinmaz omlakin dévlat reyestrinog
osason bu huquga malik olmasi vo ya ixtiyarli soxsin ona homin solahiyyoti vermosi ilo
tosdiglonir. Miigavilonin ganunauygunlugu notariat gaydasinda tosdigloms ilo tosbit olunur.
Notariat qaydasinda tosdiqlondikdon sonra notarius miigavilonin iki niisxosini miiraciot etmis
$OXS9 verir vo ya onun istayi ilo miisyyon edilmis qaydada dasinmaz amlakin dovlst reyestrindo
geydiyyat barasindo hiiquq oldo edonin notariat qaydasinda tosdiq edilmis orizosini, miiqavils,
hiiquglarin dovlst gqeydiyyati {i¢iin ganunla nozords tutulmus digor asaslart oks etdiron sonadlor,
torpaq sahosinin planit vo Olglisili, torpaq sahosindo yerlogson bina, qurgu, tikililorin vo digor
dasinmaz omlakin (onlarin torkib hissolorinin) texniki pasportu, plan-cizgisi vo dovlot
risumunun 6donilmasi barodo gobzlo birlikdo Dasinmaz Omlakin Dovlot Reyestr Xidmotino
gondorir.

Ogar alds edilon ganuni qiivvoys minmis mohkoms gorarina va ya ona barabar olan senads, o
ctimlodon notariat qaydasinda tosdiglonmoyas istinad edirsa, notariat qaydasinda tosdiglomo tolob
olunmur.

Dasinmaz 9mlaka hiiququn amals galmasi

Miilki Macollonin 146-c1 maddosine osason Dasinmaz omlaka sahiblik vo istifado hiiququ onun
barasinds aqdin notariat qaydasinda tosdiq edildiyi andan amalo galir (mohkoma gorar1 vo
ya digor qanuni qiivvoyo malik olan vo barasinds sikayot verilo bilmoyon qorar osasinda yaranan
hiiquq istisna olunmagla).

Daginmaz omlak iizorindo soroncam vermok hiiququ homin omlakin daginmaz omlakin dovlot
reyestrindo arazilor lizra geydiyyati tarixindon omaolo golir.

Dasinmaz omlakin dovlot reyestrindo geydiyyata alinmamis dasinmaz omlak barasindo
miiqavilolorin notariat qaydasinda tosdiqlonmosina yol verilmir vo bu ciir amlak barasindos
baglanmis miigavilolor etibarsiz sayilir.

Dasimnmaz omlaka dair miiqavilalorin notariat qaydasinda tesdiglonmasindon sonra notarius
miiqavilonin iki niisxosini miiraciot etmis $0xso verir vo ya onun istoyi ilo 2 giin miiddotindo
Dasinmaz Omlakin Dovlot Reyestri Xidmotino dasinmaz omlakin dévlat reyestrindo hiiququn
geydiyyata alinmasi haqqinda miiraciot etmis soxsin notariat qaydasinda tosdiq edilmis orizosini
gondorir.
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Orizoys miigavilonin bir niisxasi, hiiquqlarin dovlat geydiyyati iiglin ganunla nozords tutulmus
digor osaslar1 oks etdiron sonadlor, torpaq sahosinin plani vo dlgiisii, torpaq sahasindo yerlogon
bina, qurgu, tikililorin vo digor daginmaz omlakin (onlarin torkib hissslorinin) texniki pasportu,
plan-cizgisi vo dovlot riisumunun 6donilmasi barade qobz slavs edilir.

Homin orizonin suroti miigavilonin notariat qaydasinda tosdiglonmasi hagqinda miiraciot edon
soxsa verilir.

Dasinmaz amlak bazar1 va dasinmaz amlaka hiiquqlarin qeydiyyat sisteminin

tokmillosdirilmasi istigamatlori

«Miilkiyyat hiiquqular1 ilo bagli masalalor vo onlarin halli ilo bagl hoyata kegirilon foaliyyotlor
XX osrin 90-c1 illorindon baglayaraq 6lkods aparilan iqtisadi doyisikliklorin asasini togkil edir.
Dagimmaz omlaka hiiquqlarin geydiyyat sistemi iso miilkiyyst hiiququnun on miihiim tominat
institutlarindandir.

Hazirda Azorbaycanda dasinmaz omlak bazarmin vo dasimmaz omlaka hiiquqlarin qeydiyyat
sisteminin normativ hiiquqi bazasi 9sason, yaradilib. Homin bazarda an aktiv sektor monzillorin
algi-satqs1 ilo baghdir. Olko {izro torpaq saholorinin algi-satqisi ilo bagli baglanan oqdlorin
boylik bir qismi fordi vo hiindiir mortobali yasayis sahalorinin tikintisi {i¢iin alinir.

Sosial-igtisadi inkisaf tempino goro bu giin biitiin diinyada siirotlo iroliloyon Azorbaycan
Respublikasinda veotondaslarin digor hiiquq vo azadliglar1 kimi, miilkiyyat hiiquqlarinin da
etibarl1 qaydada qorunmasi dovlotin miioyyon etdiyi asas moagsadlordon biridir.

Azorbaycan Respublikasinin Daginmaz ©mlakin Dovlot Reyestri Xidmati bu magsadin hayata
kecirilmoasi, miivafiq saho lizro diinyanin qabaqcil 6lkolorindo moveud olan miitaraqqi tocriibonin
Olkomizds totbiqi mogsadilo yaradilmigdir.

Hor kosin az vo ya ¢ox miqdarda miioyyon miilkiyyati vardir vo bu omlakin hiiquqi geydiyyati
har bir omlak sahibi ii¢lin hoyati oshomiyyatli moasoladir.

2000-ci ildo Azorbaycan Respublikasinin Miilki Macallasi gabul edilorkon dasinmaz omlakin
dovlot reyestrinin tortib olunmasi vo aparilmast mocollonin miiddealarinin torkibino daxil
edilmigdi. ik ddvrlordo bu is Odliyys Nazirliyinin solahiyyotlorino aid idi. Lakin miioyyon
texniki sabablar ucbatindan bu moasoals 6z hallini tapmadi.

AR Prezidentinin 2005-ci il 7 fevral tarixli 188 nomrali Formani ilo Dasinmaz Omlakin Dovlot
Reyestri Xidmoti yaradildi.

Azorbaycan Respublikasinin Dasinmaz ©mlakin Dovlat Reyestri Xidmatinin togkiline qodor
miixtalif daginmaz amlak ndvlarinin qeydiyyatini ayri-ayr1 qurumlar hayata kegirirdi. Etiraf edok

ki, bu da miioyyon problemlors gotirib ¢ixarirdi. Digor inkisaf etmis 6lkolorde oldugu kimi,
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Azorbaycanda da dasinmaz omlak {izorindo hiiquqlarin dovlot geydiyyatinin morkozlogdirilmis
gaydada aparilmasina ehtiyac vardi.

Xidmotin yaradilmasinda da asas mogsad bundan ibarat idi ki, 6lkomizdo miilkiyyat hiiquglarinin
daha etibarli gaydada qorunmasi tomin edilsin. Azorbaycanda dasinmaz omlakin sivil bazar
infrastrukturu yaransin, investisiya foallig1 artsin. Hor bir 6lkonin iqtisadi inkisafi {igiin biitiin
bunlar ¢ox miihiim amillordir.

Igtisadiyyatin siiratli inkisafi dovriinde miilkiyyst hiiquqlarinin geydiyyatinin bir organ
tarafindon aparilmasi vo miilkiyyat hiiquqlarini tesdiq eden vahid bir sonadin, dovlet reyestrindon
cixarigin verilmasi vo biitlin orqanlarin, banklarin, maliyyo-kredit, adliyye qurumlarinin homin
sonadi tanimasi dasinmaz omlakin etibarliliginin dovlot torofindon tomin edilmosi kimi basa
diisiiliir. Bu sonadi oldo edon vatondas, hiiquqi vo fiziki soxs ii¢lin hor hansi sahods i qurmagq,
sahibkarliq faaliyyati ilo mosgul olmagq ti¢iin heg¢ bir problem galmur.

Dasinmaz Omlakin Dovlot Reyestri Xidmoti ilk novbado strukturlasma islorini ugurla basa
catdirtb. Xidmot ovvallor miilkiyyot hiiquglarinin geydiyyatin1 hoyata kegirmis 50-yo yaxin
idaronin bazasi osasinda yaradilib. Hazirda Xidmotin 20 orazi idarosi foaliyyot gostorir..
Xidmotin strukturunda 800 nofaro qodor isci calisir. Idarenin, rayon sobalori zoruri texniki
avadanlgla, pesokar kadrlarla komplektlosdirilib. Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 29 iyul
2006-c1 1l tarixli 1540 nomrali soroncami ilo Xidmotin Todbirlor Plani tasdiq edilib.

Dasinmaz Omlakin Milli Qeydiyyat sistemi hazirlanib vo bu sistem artiq bir nego orazi
idarasindo totbiq edilir. Bu sistem osasinda Xidmotin orazi idarslorinds aparilan biitlin
omoliyyatlar, hiiquq sahiblori, onlarin omlaklar1 barads biitlin moalumatlar onlayn vasitasils
morkozi servers baglanib. Bu da dovlat reyestrindo hiiquglarin geydiyyatinin konveyer tisulu ilo
aparilmasina sorait yaradir. Isin operativliyi artir. Dasinmaz omlak iizorindo miilkiyyot vo digor
osya hiiquglarinin dovlst geydiyyati iic formatda aparilir: kagiz {izerinds, elektron formatda vo
bir do roqomli baza xaritolori lizarinda.

Azarbaycanin biitiin orazisini ohato edon rogomli baza xaritosinin yaradilmasi istigamotindo is
aparilir. Biitlin dasinmaz omlak obyektlori, hiiquq sahiblori hagqinda moalumatlar bu xoritolor
izorinds geyd edilacak.

Azarbaycanda biitlin omlak bolmolori lizrs tokrar omlak bazarinin tempi getdikco yiiksolir.
2006-c1 ilin 1 mart tarixindon bu gilina gqodar iimumilikds respublika tizra dovlst reyestrindon 117
min 452 cixarig verilib. Cixarislarin 26 min 764-ii torpaq sahoslorine, 64 min 587-si monzillors,
19 min 154-ii fordi yasayis evloring, 6 min 947-si iso digor amlak ndvloring aiddir.

Biitiin omlak bolmolori iizra 2006-c1 ilin 1 mart tarixindon bu giino godor dovlot reyestrindon
verilmis ¢ixariglarin 31 min 33-ii hiiquqlarin ilkin qeydiyyati, 77 min 50-si hiiquqlarin tokrar

geydiyyati, 9 min 369-u iso ipoteka ilo baghdir.

53



2006-c1 ilin martindan bu giino qodor imumilikds respublika {izra biitiin amlak novlori ilo bagh
dovlat reyestrindon verilmis ¢ixariglarin 62 min 149-u (ilkin geydiyyat 12 min 877, tokrar
geydiyyat 42 min 222, ipoteka 7 min 50) tokco Baki sohorinin payina diisiir.

Tokrar geydiyyatla ilkin geydiyyatin miiqayisali tohlili onu gostorir ki, Baki soharinds tokrar
bazarin hocmi, hiiquglarin ilkin geydiyyatinin hocmindon 3 dofadon do ¢oxdur.

Artim tempi 2007-ci ilin ilk yeddi aymin noticolorindo do nozora ¢arpir. 2007-ci ilin yeddi ay1
orzinds limuman respublika orazisinds biitiin omlak bélmolori tizro 51 min 809 daginmaz omlak
tizorinds hiiquqglar dovlst reyestrinde qeydiyyata alinib. Bunun 14090-1 ilkin geydiyyat, 29 610-
u tokrar geydiyyat, 8 109-u iso ipoteka ilo baglidir. Qeydiyyata alinan hiiquglarin

12 882-1 torpaq saholorino, 17044-1 monzillora, 8 546-s1 fordi yasayis evlorino, 3 234-1 digor
omlak ndvlarino aiddir.

2007-ci ilin dord ay1 orzinds respublika iizro dovlot reyestrindo qeydo alinmis 34 620 hiiququn
16 072-si tokco Baki sohorinin payma diisiir. Baki sohori lizro 2007-ci ildo qeydo alinmig
hiiquglarin 3 924-ii ilkin geydiyyat, 9 666-s1 tokrar qeydiyyat, 2 482-si ipoteka ilo baglidir.
Ipotekanin geydiyyat1 istiqgamotindo do asash iraliloyislor miisahide olunur vo rogomlorin
miigayisoli tohlili bu prosesdo regionlarin xiisusi ¢okisinin getdikco artdigini gostorir. Qeyd
etdiyimiz kimi, 2006-c1 ilin 1 mart tarixindon bu giine gqodor timumilikds respublika tizra

9 369 ipoteka geydiyyata alinib ki, bunun da 7 050-si Baki sohorinin payia diisiir.

2007-ci ilin ilk dord ay1 orzinds iso imumilikds respublika {izro 4 552 ipoteka geydiyyata alinib
vo bu rogomin yalniz 2 482-si Baki sohorino aiddir. Qalan 2 070 ipotekanin geydiyyati iso
Azorbaycanin miixtalif rayonlarinda aparilib. Goriindiiyti kimi, artiq bu sahads moarkez vo
regionlar arasinda olan forqlor azalir®.

Gostorilon nailiyyotloro baxmayaraq, dasinmaz omlakin geydiyyat vo ucot sistemi bazarin
tolablorindon geri qalir. Bu gerilik ilk ndvbods onunla slagadardir ki, kegon miiddot orzinds bu
sistemin inkisaf etdirilmasinin aydin konseptual bazas1 olmay1b.

Oton morholods idara maraqlar1 vo toskilati texniki aspektlor baslica moagsadin, dovlot torafindon
geydiyyata alinan hiiquglarin tominatlili§i mosalosini arxa plana kec¢irmisdir. Hazirda qeydiyyat
sisteminin qanunvericilik vo togkilati texniki komponentlorinin inkisaf etdirilmasindon daha cox,
diqgati geydiyyata alinmis hiiquqlarin tominatliliq miistovisine kegirtmok lazimdir. Biitiin digor
vozifolor do bu mogsado tabe edilmalidir. Oks halda daginmaz omlak bazarinin tolobatini bu
sisteminin proqressiv longimosi 6lko iqtisadiyyati iigilin neqativ naticolorin artmasina sobab ola
bilor. Hazirda Dasinmaz oamlakin geydiyyati vo ugotu elo bir sistema ¢evrilir ki, daimi onunla

miinasibatds olan fiziki vo hiiquqi soxslorin say1 artmaqda davam edir. Dasinmaz amlak bazari

® Monbe: Dasinmaz ©mlakin Dovlet Reyestri Xidmatinin rohberi Arif Qarasovun «Respublika» qozetinin 17
may 2007-ci il sayinda derc olunmus miisahibesi
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inkigaf etdikco bu sistemin ayri-ayri insanlar vo eloco do biitiin 6lko iqtisadiyyati iiglin
ohomiyyoti getdikco genislonir. Oz struktur miirokkobliyi ilo funksional toyinatmin
miixtolifliyino baxmayaraq, geydiyyat sisteminin xidmotindon istifado edon fiziki vo hiiquqi
soxslor ona vahid tam kimi baxir. Homginin onlar diistinmiirlor ki, bu sistemin isi ¢ox miixtolif
komponentlari -binalarin, tikili vo qurgularin texniki ugotu, torpaq saholorinin kadastr ucotu va
dasinmaz omlaka hiiquqglarin geydiyyatini ohato edir. Bu mosalolorin neco vo hansi qarsiligl
zomindo hoyata kecirilmosi vo bu zaman hansi problemlorin yaranmasi miistorilori
maraqlandirmir. Bu xidmoto miiraciot edonlori ilk ndvbade ¢ox sads bir sualin cavabi
maraqlandirir. Daginmaz omlaka hiiquglarin qeydiyyati hanst miiddato vo hansi xarclor hesabina
basa golocokdir?

Dasinmaz omlak bazari vo dasinmaz omlaka hiiquglarin qeydiyyat sisteminin
tokmillosdirilmasi istiqgamatlori:

1. Daginmaz amlaka hiiquqlarin dévlat geydiyyat1 vo ugotu sisteminin tokmillogdirilmasi.

Bu sisteminin tokmillosdirilmasi 2 asas problemin holl edilmosini tolob edir:

a) Qeydiyyatdan ke¢mis dasinmaz omlak {izorindo miilkiyyat vo digor osya hiiquglarinin
kifayat godor tominatli olmamast;

b) Daginmaz oamlak obyektlorinin vahid dovlat ucot sisteminin olmamasi.

A) Birinci problem asagidaki gaydada holl edilo bilor:

1. Qeydiyyat proseduralarinin tokmillogdirilmosi: Bu 6z ndvbosindo informasiyalarin
motaborliyi, doqiqgliyi vo diiriistliiyli, toplanmis informasiyalarin dasinmaz omlak bazar
istirak¢ilar iiglin olgatan olmasi, habelo dasinmaz omlak bazarinin istirak¢ilarina Reyestr xidmaoti
orqanlar1 torofindon doymis ziyanla bagli homin xidmotin mosuliyyst formalarini
doqiqlosdirilmasi ilo tomin edilmalidir.

2. Dasinmaz omlakin dovlst reyester xidmotlori molumatlarindan istifado etmoklo vicdanli
horokot etmis vo homin molumat osasinda zororgokmis soxslor doymis ziyanin ddonilmasinin
qanunvericilik asaslarin1 vo maliyys bazasinin yaradilmasi ii¢lin todbirlorin hoyata kegirilmasi.
Diistiniiriik ki, daginmaz omlakin dovlot reyestrinin molumatlarina istinad edorok vicdanl
harakot etmis, zoror¢okmis soxs agor bir il miiddatinds togsirli soxslor torafindon doymis ziyanin
O0donilmosino ganunla miioyyon edilmis qaydada nail ola bilmirso, zoror¢cokmis soxso zororin
ovozin Odonilmasi mogsadilo daginmaz omlaka titul sahibliyi (hiiquqi osasi olan sahiblik)
maocburi sigortasinin prinsipind dsaslanan maliyyo tominatlar1 nozords tutulmalidir. Bunun tigiin
bu sistemin qanunvericilik asaslar1 vo maliyys bazasinin formalasdirilmasi zoruridir.

Daginmaz omlaka olan giymstlorin dinamik artimin1 nazars alaraq qanunvericiliklo miisyyon

olunmalidir ki, mohkomalor torafindon dasinmaz omlakin alqi-satqr miiqavilosi logv edilorkon
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vicdanli alictya alqi-satqi miigavilosindo gostorilon moblog deyil, mohkomonin gorarinin

qiivvayos mindiyi vaxta smlakin bazar qiymotine uygun avoz donilsin’

Eynizamanda vicdanli alicinin monafelari baximimdan Dasinmaz ©mlakin Dvlot Reyestr Xidmati
torafindon verilon 1Ne-li forma {izro arayisda dasinmaz omlakin yarandigi giindon arayis verilon
miiddotodok dasinmaz omlak barasindo aparilmis biitiin omoliyyatlar ardicilligla 6z oksini
tapmalidir®.

3. Dasmmaz omlaki vicdanli oldo edon hiiquqlarinin genislondirilmasi {iglin  miilki
qanunvericilyin tokmillosdirilmasi. Burada on vacib dasinmaz omlaki vicdanli aldo etmok
anlayisinin doqiqglosdirilmasi, dasmar vo dasinmaz omlak iigiin ayriligda vicdanliliq torkibinin
miioyyanlosdirilmosi, miilki qanunvericiliyo dasinmaz omlaki vicdanli aldo edonin miilkiyyst
hiiququnun yaranmasinin alava asaslarinin gotirilmoesine diqqgat yetirilmasi olmalidir.

B) Dasinmaz omlak obyektlorinin vahid dovlot ugot sisteminin olmamasi ilo bagl
problemlor:

-Daginmaz omlak obyektlorinin ucot sisteminds dovlot ucotunun aparilmasinin vahid
ganunvericilik bazasinin olmamasi, dovlot ugot sisteminin miixtolif hissolorinin ayri-ayri icra
hakimiyyati vo yerli 6ziiniiidaro orqanlarinda aparilmasi, dasinmaz omlak obyektlori ilo bagl
molumatlarin toskilati parokondsliyi vo bir ¢ox hallarda onlarin bir-birini eyni vaxtda tokrar
etmosi;

-Miivafiq kadastrlarda saxlanan molumatlarin hacmini ddvlotin  ugot sisteminin
maoqsadloring uygun olmamasi vo belo molumatlarin izafiliyi;

-Movceud sistemin bir ¢ox funksiyalarinin xarakterinin bazar subyektlori torofindon hoyata
keg¢irilmasi imkanlarinin olmamast;

Dasinmaz amlak obyektlorinin dovlot ugotu sahasindo doyisikliklor ii¢iin asagidakilar toklif
olunur:

1. Daginmaz omlakin vahid dovlot ugot sisteminin yaradilmalisi {i¢lin «Dasinmaz omlakin
kadastr1 haqqinda» qanunun qobul edilmosi;
2. Daginmaz omlak bazar istirakgilar1 vo investorlar1 zoruri olan informasiya resurslar ils, o

climlodon orazi inkisaf planlari, orazi zonallagdirilmasi, amlak vergisi vo diger molumatlarla

7 Toklifi Milli Elimlormlor Akademiyasi Folsofo vo Siyasi-hiiquqi Tedgiqgatlar Institutunun miilki hiiquq ve miilki

proses sobasinin kicik elmi ig¢isi Zaur Memmadov irsali siirlib

¥ Toklifi Milli Elimlermlor Akademiyasi Folsofo ve Siyasi-hiiquqi Tedqgigatlar Institutunun miilki hiiquq ve miilki

proses sobasinin kigik elmi ig¢isi Zaur Memmadov irali siirlib
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tomin etmok moqsadilo dovlat va yerli 6ziiniiidars orqanlariin tolabati nazars alinaraq miixtalif
informasiya sistemlorinin formalagdirilmast;

3. Ozal bdlmonin torpaq sahasi vo digor dasinmaz omlak obyektlorinin formalagdirilmast, texniki
tasviri, yer qurulusu, xaritogokma va geodeziya islorinin aparilmasi lizre xidmatlor bazarina calb
etmok mogsadilo rogabot miihitinin inkisafi {iclin alverisli soraitinin yaradilmasi. Diisiiniiriik ki,
dasinmaz omlak obyektlorinin texniki inventarlagdirilmasi (tosviri) vo yer qurulusu iizro hoyata
kecirilon foaliyyatlorin ¢oxu fiziki vo hiiquqi soxsloro rogabot osasinda gostorilon xidmotdir vo
onlarin hayata kecirilmasi sahibkarliq fealiyyati kimi qiymatlondirilmalidir.

4. Torpaq saholorinin formalasdirilmast vo verilmosi, dovlst torpaglarinin hiidudlarinin
mioyyon  edilmosini,  6zollosdirilmis  miiossisolorin  yerlosdiylr  torpaq  saholorinin
0zollosdirilmosini, miiasir soharsalma sisteminin yaradilmasini ehtiva edir.

Torpaq tizerindo dovlot miilkiyyatinin hiidudlarinin miioyyon edilmosi ii¢lin torpaq sahosinin
onun lizorindo yerlosmis dasimmaz omlak obyektlorinin miilkiyyastgilorine verilmasi prosesini
basa catdirmaq lazimdir. Bunun {i¢iin «Azorbaycan Respublikasinda dovlot miilkiyyatinin
0zollogdirilmosi haqqinda qanunda zoruri doyisikliklor edilorok konkret miiddot miioyyon
edilmoalidir. Digiiniiriik ki, 01 yanvar 2009-cu ilo qgader biitiin 6zallogdirma obyektlori altinda
yerlosdirilon torpaq sahalori, ogor 6zollosdirilmomisdirse, onlarin 6zollogdirilmasi tiglin vaxt

goyulmali vo bu mosalonin hallini tomin etmok {i¢iin todbirlor goriilmalidir.

«Dasinmaz omlakin  dovlot reyestri haqqinda» qanunun 19.1-ci maddesine uygun olaraq
dasinmaz omlak {izorindo miiddati on bir aydan cox olan icaro vo ya istifado hiiququ dovlot
geydiyyatina alinir vo icars va ya istifado hiiququnun dévlot geydiyyatina alinmasi barods orizoni
dasinmaz omlakin icars (istifado) miiqavilosi {izro torafindon biri veras bilor.

Lakin homin norma daha sonra dasinmaz dovlot omlaki {izorinds icars (istifads) hiiququ,
dasinmaz dovlot omlaki {izorinds icars (istifado) miigavilosi baglamaq hiiququ olan miivafiq icra
hakimiyyati orqaninin miiracioti asasinda dovlot reyestrindo geydiyyata alinmast miimkiinliiytinii
tosbit edir. Bu hal tocriibodo miivafiq dovlot orqani ilo dasinmaz dovlot omlakina dair, mosalon,
icaro miiqavilesi baglamis soxslor liglin 6z icaro hiiquglarinin Dasinmaz omlakin ddvlot
reyestrindo geydiyyata alinmasi {li¢iin ciddi ongollor torodir. Ciinki, gdstorilon norma belo bir
geydiyyat1 dasinmaz dovlot omlakinin istifadogilorinin (icaragilorinin) 6z miiraciatlori osasinda
miimkiinliiylinii istisna edir vo homin istifadagilorin (icaragilorin) dovlst organlarindan asililigini
sortlondirir.

Bu baximdan 19.1-ci maddoadon ad1 ¢okilon normanin ¢ixarilmasi, yaxud dasinmaz dovlot omlaki

lizorinds icars (istifado) hiiququnun, dasinmaz dévlot omlaki {izorinds icars (istifado) miigavilosi
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baglamaq hiiququ olan mmiivafiq icra hakimiyyoti orqant vo ya icaracinin (istifadacinin)

miiracisti ssasinda geydiyyatinin miimkiinlilyiinii tosbit edon diizalisin edilmosi toklif olunur’.

SOHORSALMA, OJRAZI PLANLASDIRILMASI, ZONALASDIRILMASI, YENI
DASINMAZ 9OMLAK OBYEKTLORININ YARADILMASI

Dasinmaz omlak bazarinin inkisafi, orazinin planlasdirilmasi, zonalasdirilmasi vo torpaq
sahalorinin tikinti vo diger moqgsadler iiclin alinmasini aydin proseduralarini tomin etmadon,
miimkiin deyildir. Biitiin bunlar iso gohorsalma kompleksi sistemi demokdir. Bu nov
nizamasalma gohorsalmanin osaslar1 haqqinda ganunvericiliyin normalar1 ilo iki osas istigamot
izrs tomin edilir:

- Daginmaz omlakin toyinatinin orazinin planlagdirilmasi vo dasinmaz amlakdan istifadaya
icazo  verilmasi  reqlamentlorinin  (qaydalarinin)  zonalagdirma  totbiq edilmosi ilo
miioyyonlogdirilmasi;

-Yeni dasinmaz omlak obyektlorinin  yaradilmast vo mdvcud dasinmaz omlakda
doyisikliklorin edilmasi.

Hazirki voziyyotdo gostorilon istigamatlor {izro nizamasalmada problemlorin yaranmasi, arazinin
planlagdirilmasi, torpaqdan istifado vo tikinti gaydalari, orazido tikintinin aparilmasi haqda
sohorsalma sonodlorinin hazirlanmasinda miivafiq icra hakimiyyoti orqanlar1 vo balodiyyolor
torofindon kifayst qodor aktivlik vo yaxud qanuni aktivliyin niimayis etdirilmomaosi ilo baglidir.
Halbuki, homin sonadlorin movcudlugu dasinmaz omlak bazar istirakgilart vo sormayagilorin
foallagdirilmasi ii¢lin olavo tominat yaradir. Homginin daginmaz omlakin toyinatinin miioyyon
edilmasinin proseduralarinda, torpaq sahasinin tikinti vo digor mogsadlor {i¢iin formalagdirma vo
verilmosindo normativ hiiquqi bazada movcud olan qeyri-doqiqlik vo geyri-miisyyonlik do
aradan qaldirilmalidir. Bu sahodo miithiim doyisikliklor Torpaq Macollosi (40-c1 madds) vo
«Sohorsalmanin osaslar1 haqqinda» ganunda tosbit edilon hiiquqi zonallagdirmanin totbiqi ilo
baglanmalidir.

Dasinmaz omlakdan istifads rejimi eyni orazi zonasinda yerlagon biitlin torpaq sahoslori vo digor
dasinmaz omlak obyektlorino samil edilir. Zonallagdirmanin bu novii bazar miinasibotlori
soraitindo miivafiq icra hakimiyyoti vo yerli Oziiniiidaroetmo orqanlart ilo fiziki vo hiiquqi
soxslorin qgarsiligh olagesindo hiiquqi mexanizm rolu oynayaraq miioyyonlosmis reqlamentlor
(gqaydalar) cor¢ivosinds onlara se¢im edorok dasinmaz omlakdan daha yaxsi vo iqtisadi ndqteyi-

nazardan samarali istifads etmok imkanini veracak hiiquqi tominat yaradir.

? Baki Hiiquq Markozinin bas hiiquq meslehatgisi, Mehman Sultanovun toklifi
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Toklif:

«Saharsalmanin asaslart haqqinda» gqanunun 2001-ci ilds gebul edildiyini vo bu ganunun boyiik
hissasinin blanket normalarla zongin oldugunu, homin gqanunun gobulundan sonra 6lkads tikinti
sektorunda yiiksok inkisafi vo bu zaman gohorsalma prosesindo bas veron neqativ hallari,
sohorsalma gaydalarinin ¢oxsayli digor normativ hiiquqi vo normativ aktlarla nizama salindigini,
bunun iso hamin aktlardan istifadagilora bdyiik maneslor yaratdigini, habelo aktlarin totbiqini
hoyata keciron momurlarin faaliyyotindo sui-istifado hallarin miqyasiin boytkliyiinii nozors
alaraq, sohorsalma ilo bagli normalarin unifikasiya edilorok, macollolosdirilmosini zoruri edir.

Odur ki, «Sohorsalma Macollosi» nin hazirlanaraq qobul edilmosini toklif edirik.

DASINMAZ OMLAK BAZARINDA OZUNUIDARODETMO ORQANLARININ
FOALIYYOTI

Azorbaycanin dasinmaz omlak bazarinda hazirda bir ¢ox pesokar istirakcilar foaliyyat gostorir.
Onlarin faaliyystinin hiiquqi tonzimlonmosina ehtiyac var. Ilk ndvbods s6hbat rielter (dasinmaz
omlak agenti) giymotlondiricilor, memarlar, arxitektorlar, miihondislor, dizaynerlordon vo s.
gedir. Homin foaliyyotlo mosgul olan soxslor dasinmaz omlakin lahiyolondirilmosi, dizayni,
giymotlondirilmasi, alqi-satqisi, doyisdirilmesi, rentasi, lizingi, icarasi, istifadosi, habelo digor
osya hiiquglarinin hoyata kecirilmosi vo mohdudlagdirilmasinda istirak edirlor. Onlarin hoyata
kegirdiyi bu xidmatlor sahibkarliq foaliyyatini ohato etmosine baxmayaraq, miistorilors gostordiyi
xidmoto goro homin subyektlorin hiiquqi voziyyetini miioyyonlogdiron konkret normativ aktlar
yoxdur. Bu is9 onlara miistorilora miinasibotdo gostordiyi xidmato goro tam sarbastlik verir.
Toklif:

Dovlot orqanlarinin hiiquqi vo fiziki soxslora gostordiyi bir ¢ox xidmatlorin, homginin hazirda
dasinmaz omlak bazarinda yuxarida gostorilon xidmaotlori hoyata kecgiron soxslorin foaliyyatini
tonzimlomok {igiin “Rielter foaliyysti haqqinda” (dasinmaz omlak bazari agentlori haqqinda)
qanunun gabulu vo bir sira digor qanunvericilik aktlarinda dayisikliklorin edilmasi bu sahoads
movcud olan bosluglarin  aradan qaldirilmasina vo dasinmaz omlak bazarinda sivil
miinasibatlorin inkisafina yardim etmis olar. Homin qanunlarda vo doyisikliklordo bu
foaliyyotlorin hiidudlari, prinsiplori, foaliyyoti hoyata kegiron soxslorin hiiquq vo vozifalori,

masuliyyati miioyyan edilmalidir.
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DASINMAZ OMLAKA OLAN HUQUQLARININ POZULMASI GUMAN EDILON
SOXSLORLO STRUKTURLASMAMIS INTERVULOR

Dasinmaz omlaka olan miilkiyyst hiiququnun pozulmasi giiman edilon 21 nofor soxslo
strukturlagmamuis interviilor hoyata kecirilmisdir. Bu soxslordon 9 nofori torpaq miilkiyyat¢isi, 7
nafori geyri yasayis sahasinin sahibi 5 nofori iso monzil sahiblori olmusdur. Bu insanlar tosadiifi
tisulla miioyyon olunmusdur.

Strukturlasmamis interviiloro colb olunanlarin hamisi, 6zlorini onlara miinasibatdo ganun
pozuntusunun va 6zbasinaligin qurbani hesab edirlor.

Torpaga olan miilkiyyat hiiquqglarinin tipik pozuntu hali bels olmusdur. Insanlar ssason baladiyys
organlarmin gorarlar1 asasinda miioyyan torpaq sahosi aldo etmisdir. Onlar bu saholor {igiin rosmi
va qgeyri rasmi sokildo ddomolor hoyata kecirmisdir. Lakin bir muddot ke¢dikdon sonra homin
torpaq sahalori bagqa bir dovlot orqaninin vo ya baladiyys orqaninin gabul etdiyi digor gorarla
logv edilmis, yaxud basqasina verilmisdir. Sonradan baslanmis miibahiso zamani 6ziinii homin
torpaq sahasinin miilkiyyat¢isi hesab edon soxs hiiquglarini siibut edo bilmomis vo torpaq sahosi
ilo yanas1 ¢okdiyi biitiin xarclori do itirmis olmusdur.

Buradan belo natica aldo etmok olar ki, miixtolif dovlst vo baladiyys orqanlart arasinda slaqgosiz
foaliyyetin, yerli hakimiyyat vo bolodiyys organinin vazifsli soxslorinin qanunsuz gorarlarinin
qurbani sonradan adi insanlar olurular. Bu orqanlar buraxdiqlar1 sohvo va gobul etdiklori geyri-
ganuni qgorarlara gors he¢ bir mosuliyyst dasimadiqlar: halda, vosait xarcloyorok miilkiyyast oldo
etmoyo calismis insanlar bu sohv gorarlarin qurbanina ¢evrilmislor. Interviilor zamani onlardan
bir qismi torpagi oldo edorkon onun zoruri qaydada sonodlosdirilmodiyini, balodiyys orqani
torofindon verilon gorarlarin diizgiin olmadigint avvalcodon bildiklorini etiraf etmislor, lakin
homin goxslor torpaq olds etmok ii¢lin hor hansi bir digor alternativ {isulun mévcud olmadigini
bildirmislor.

Qeyri yasayis sahasi ilo do bagli voziyyat analoji qaydada olmusdur. Bir ¢ox soxslor sonradan
qanunsuz tikili adlandirilacaq geyri yasayis sahasini miivafiq hakimiyyat orqanlarinin raziligr ils
vo tomonna miiqabilindo oldo etdiklorini bildirmiglor. Uzun miiddot homin qeyri-yasayis
sahasindon ticarat, iago vo basqa mogsadlorls istifado edorok dovloto vergilor 6domis, miioyyon
sayda is¢i qlivvosi saxlayaraq onlara omok haqqi vermis soxslorin bu saholore olan sahiblik vo
istifada hiiququ pozulmus, bu sahslor qanunsuz tikili hesab olunaraq sokiilmiisdiir.

Homin soxslor suallara cavab zamani bildirmislor ki, biitiin 6lkods tikilon vo ya oldo edilon geyri-
yasay1s sahoalorinin oksariyyati bu yolla (yoni hakimiyyst orqanlarinin yarimg¢iq gorarlart ilo) aldo
edilir.

Yasayis saholori ilo bagh voziyyat torpaq vo geyri-yasayis sahaloring nisboton forglidir. Burada
monzilin ganunsuz zobt olunmas1 hallar Ustiinliik toskil edir. Macburi kdgkiinlor torofindon zobt
olunmus vo xiisusi miilkiyyatds olan monzillorin oksariyystinin sahiblori miilkiyyatdon istifads
hiiququnun tomin olunmasi {i¢ciin mohkomolors miiraciot etso do mohkomolor mocburi
kogkiinlorin moanzillorden ¢ixarilmasi tigiin gorar qobul etmomisdir.

Bu sahodo voziyyat xiisuson do Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 1 iyul 2004-cii il tarixli
«Qagqinlarin vo mocburi kogkiinlorin yasayis soraitinin yaxsilasdirilmast vo mosgullugunun
artirilmas1  iizro DoOvlot Programi» nin tosdiq edilmosi haqqinda sorancaminin gobul
olunmasindan sonra daha da pislogmisdir.

Belo ki, homin soroncamin 2-ci bondindo gostorilir ki, «Azarbaycan Respublikasinin aidiyyati
dovlat orqanlarimin rahbarlarina tapsirilsin ki, macburi kockiinlor 6z dogma yurdlarina,
hamg¢inin miivoqqati yasamaq moaqsadi ilo yeni qasabalora vo evlara Kkogiiriillonadak
miilkiyyatindon asili olmayaraq 1992-ci 1998-ci illords miivoqqati maskunlasdiglar: ictimai
binalardan, manzillardan torpaq sahalarindon v digar obyektlardan c¢ixarilmasi hallarina
yol vermasinlary.
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Soroncamin bu bondi 6lks Konstitusiyasinin 29-cu, Insan hiiquqlar1 vo osas azadliglarin
miidafiasine dair Avropa Konvensiyasina olavo olunan 1 sayli Protokolun 1-ci maddssina, Miilki
Mocolloya vo digor qanunverici aktlara askar sokildo zidd olmasina baxmayaraq Olko
mohkomolori soroncamin bu bondino istinad edorok xiisusi miilkiyyotdo olan vo moacburi
kogkiinlor torofindon zobt olunan monzillorin bosaldilmasina dair qaldirilmis iddialar1 tomin
etmirlor. Interviilora colb edilon monzil sahiblori qeyd edirdi ki, onlarin vo ailo {izvlorinin
yasamaq 1lgiin he¢ bir digor yasayis sahosinin olmamasina baxmayaraq mohkomolor onlara
moxsus manzillorin sahibloring qaytarilmasina dair qorar gobul etmir.

Dasinmaz amlakin dovlat orqanlar tarafindan qanunsuz miisadirasi vo dagidilmasi hallar

Layihonin hoyata kecirildiyi dévrdoe monitoring qrupu bir sira dasinmaz omlak sahiblorinin
hiiquglarinin total vo kobud suratds pozulmasini miisahido etmisdir.

Hacqgabul rayon Roncbor kondinds 20 nafor kond sakinina torpaq islahat1 zamani (1998-ci ildo)
ayrilmis pay torpaqlar Baki-Subsa neft komorinin altina diigdiiyli iiclin miilkiyyat¢ilor homin
orazilora buraxilmirlar. Komorin istismari tizro operator BP sirkoti Nazirlor Kabinetinin 1996-c1
il 219-c sayli gorarina istinad edorak bildirirlor ki, bu torpaq saholori (imumiyyatlo Baki — Subsa
vo Baki-Novorossiysk komorlorinin keg¢diyi zolaqda torpaqlart zobt olunmus miilkiyyatgilorin
say1 7200 nofordon artiqdir) hokumaot torafindon Azorbaycan Beynolxalq ©moliyyat Sirkotino
tomonnasiz istifadays verilmisdir.

Qanunun tolobino gbro iso bu torpaglar servitudla yiikli edildiyi {¢iin miilkiyyatcilors
kompensasiya verilmoli idi. Bununla yanasi miilkiyyotgilorin homin torpaglardan mohdud
istifado imkanlar1 oldugu halda komorlori miihafizo xidmoti miilkiyyst¢ilors torpaqglara daxil
olmaga imkan vermomisdir. Noticado 10 il miiddotindo miilkiyystcilor no servitudla bagh
kompensasiyalar, no do oldon ¢ixmis faydaya goro zororin ovazini ala bilmirlor.

Umumiyyotlo, Miilki Macolloys géra dovlot maraglar1 namino torpaq saholori servitudla yiiklii
edilorkon miilkiyyatcilors odalotli kompensasiya verilmolidir.

Dagimmaz omlakin dovlot reyestri haqqinda qanuna asason servitudla yiiklii torpaq saholori
reyestr xidmotindo qeydiyyatdan kegmolidir. Toassiif ki, Respublikada minlorlo miilkiyyastei
vardir ki, onlara moxsus torpaqlar dovletin istifadesindadir, lakin servitudla bagli he¢ bir
geydiyyat aparilmir vo miilkiyyatgiloro oksoriyyot hallarda kompensasiyalar verilmir.

Dasimmmaz 9mlakin Dovlat Reyestri Xidmatino verilon informasiya sorgusu ilo bagli xidmatin
toskilata iinvanladig1 cavabda bildirilir ki, «Servitudun geydiyyati ilo bagli xidmoto indiyadok
heg bir miiraciat daxil olmamigdir va qeydiyyat aparilmamisdir»

Tovuz rayonunun Bozalganli kondinin 9 nofor torpaq miilkiyyatgisi toskilata miiraciot edarok
bildirirlor ki (onlar zoruri sonadlori do togdim ediblor) onlara moxsus torpaq saholori «Ipok
yolununy ¢akilisi ile slagadar zorla onlardan miisadirs edilir. Miilkiyyatcilor gqeyd edir ki, hamin
torpaqlarin hor 0,01 hektarinin bazar qiymati 3000 ABS dollar1 oldugu halda, onlara hor 0,01
hektara goéro comi 130 ABS dollar1 toklif edirlor. Tovuz rayonunun oksariyyat yolqiragi
kondlorinin miilkiyyat¢ilori polis qiivvalori colb edilmoklo zorla «Dasinmaz amlakin alqi-satqa
miiqavilasi» adlanan sanads qol ¢okmislor. Razilasmayanlara tozyiqlor gostarilir.

Bak1 sohori Ozizboyov metrosunun iistiindo olan ticarot morkozi agir texnikanin colb edilmosi
yolu ilo (2007-ci ilin iyun ayinda) tomamilo dagidilmisdir. Tikililorin sahiblorino heg¢ bir
kompensasiyalar verilmomisdir. Hakimiyyat organlari bunu onunla asaslandirmisdir ki, tikililor
ganunsuzdur. Halbuki homin tikililorin oksoriyysotinin tikilmosi iiglin yerli hakimiyyat
orqanlarinin gorarlari olmusdur.

Baki sohorinin Bilacari gqoesobasinds domir yolunun kenarinda tikilmis bir sira yasayis vo qgeyri-
yasay1s saholori Dovlot Domir Yolu Idarasinin calb etdiyi texnika vasitosi ilo dagidilmisdir. Bu

61



onunla osaslandirilmigdir ki, bu tikililor domir yol xattinin yaxinliginda yerlogir vo miivafiq
normalara goro bu zolaqda tikinti obyektlori ola bilmoz. Lakin miilkiyyotcilor homin tikililors
dair gorarlarina, bir qismi iso Daginmaz omlakin dévlot reyestrindon ¢ixaris sonodino malik idi.
Miilkiyyatgilors heg bir kompensasiya 6donilmomisdir.

Baki gohori F. Agayev kiicosindo yerlogon ticarot corgosinin miilkiyyat¢ilorindon bir qismi
Metropoliten idarasi torofindon xobordarliq moktubu almigdir ki, onlar tikililori tork etmolidirlor.
Moktubda gostorilir ki, homin orazido metronun «Elmlor Akademiyasi» stansiyasi {igiin ikinci
giris tikilocokdir. Halbuki ticarat corgosi 1992-ci ildo sohor icra hakimiyyatinin soroncami vo
Baki Sohor Bas Arxitektura vo Sohorsalma idarssinin tortib etdiyi vo tosdiglodiyi layihs iizro
tikilmigdir. Homin dovrdon kegon vaxt orzindo istismar olunan tikililor dofolorlo alqi-satqi
predmetino ¢evrilmigdir. Miilkiyyotgiloro bildirilir ki, onlara he¢ bir kompensasiya
verilmayacakdir.

Qoabals, Bards vo Ismayilli rayonlarinin srazilorinds yol qiraginda tikilmis coxsayli geyri-yasayis
saholori hakimiyyot orqanlar1 torofindon sokiilmiis vo onlarin sahiblorine he¢ bir
kompensasiyalar verilmomigdir.

Yuxarida geyd olunanlar monitoringin hoyata kegirildiyi dovrde qeydo alinmis total pozuntularin
clizi bir hissosidir. Goriindiiyti kimi 6lkedo dasinmaz omlakin miidafiosi istigamotindo ciddi
problemlor vardir.

Fikrimizco bunun asagidaki sobablori vardir:

Dasinmaz omlakin oldo edilmasi vo ya tikilmosi {i¢lin qorar veron orqanlar kobud ganun
pozuntularia yol verirlor. Bir ¢ox tikililoro vo torpaq sahssinin ayrilmasina verilon qorarlar
ganunsuz olur. Noticads isa vicdanli olde edon zorar ¢okmali olur.

Vozifoli soxslor ohalinin hiiquqi savadsizligt vo  miikommoal mohkomo mexanizmlorinin
olmamasiindan sui-istifado edirlor. Onlar daginmaz omlaki ganunsuz miisadiro edorkon va ya
dagidarkon har hans1 mosuliyyst dasimayacaqlarini avvalcodon bilirlor.

Dagimmmaz omlakin alqi-satqisi, 6zgoninkilosdirilmasi, reyestri masalalorini nizamlayan normativ
baza haddon artiq qilisurludur. Bir ¢ox normalar, hesabatda geyd olundugu kimi bir - biri ilo
ziddiyyat toskil edir.

DASINMAZ OMLAKLA BAGLI ISLORO MOHKOMODO BAXILMASI VO
MOHKOMO QOTNAMOILOIRININ ICRA VIOZIYYOTINO DAIR

Azorbaycan Respublikasinin mohkomalorindo miilki islor vo igtisadi miibahisalor iizro mohkomao
icraatinin qaydasi Azorbaycan Respublikasinin Konstitusiyasi, «Mohkomalor vo hakimlor
haqqinda» Azorbaycan Respublikasinin qanunu, Azarbaycan Respublikasinin Miilki-Prosessual
Mocollosi Azorbaycan Respublikasinin torofdar cixdigi beynolxalq miigavilolorlo miioyyon
olunur.

Azorbaycan Respublikasi Miilki-Prosessual Macollosinin 1.5-ci maddssino asason Azorbaycan
Respublikasinin torofdar ¢ixdigr beynolxalq miiqavilolordo prosessual ganunvericilikdon forqli
gaydalar miisyyan edilorso, beynolxalq miigavilslorin qaydalar totbiq edilir.

Miilki iglor {izro mohkomo icraatinin vozifolori hor bir fiziki vo yaxud hiiquqi soxsin
Azorbaycan Respublikasinin Konstitusiyasindan, qanunlarindan vo diger normativ hiiquqi
aktlardan irali golon hiiquq vo monafelorinin mohkomads tosdiq etmakdir.

Azorbaycan Respublikas1 Miilki-Prosessual Macollosinin 4-cii maddoesine gors biitlin fiziki vo
hiiquqi soxslor 6zlorinin qanunla qorunan hiiquq ve azadliglarini , eloco do maraqlarin1 qorumaq
va tomin etmok mogsadilo ganunla miioyyon edilmis qaydada mohkomo miidafiasindon istifads
etmok hiiququna malikdirlor.
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Azarbaycan Respublikasinda miilki islor vo igtisadi miibahisalor tizro oadalot mithakimosi yalniz
mohkomolors aiddir vo mohkomalar torafindon hoyata kegirilir. (Miilki Prosessual Macallonin 6-
c1 maddasi)

Miilki Prosessual Macoallonin 7-ci maddosine osason Odalot Miihakimosini hoyata kegiron
hakimlor miistaqildirlor, hakimlor miilki islori vo iqtisadi miibahisalori konar miidaxils tosirindon
azad soraitdo holl edirlor.

Basqasi torofindon mohkoms icraatinin bilavasito vo yaxud dolayist ilo mohdudlasdirilmasi,
ganunsuz tosir, hado-qorxu, miidaxilo yolverilmoazdir vo qanunla miioyyon olunmus mosuliyysto
sobob olur.

Mohkomas aktlar1 gatnams, gorardad, qorar vo omr formasinda qobul edilir. Mohkomalor
torofindon dasinmaz omlakla bagli eyni voziyyotdo olan tolobloro dair miixtolif gotnamalor
cixarithir. Mohkomo gotnamolori bozi hallarda Apellyasiya vo Kassasiya instansiya
mohkomasinds baxilarkon dofalorle Iagv edilorak yenidon baxilir. Mohkomalar torafindon miilki
islors baxilarken timumiyyatlo beynoslxalq hiiquq normalarina istinad edilmir. Hotta Konstitusiya
Mohkomasi torafindon normativ hiiquqi aktlarin Azorbaycan Respublikasi Konstitusiyasina
uygunlugunun yoxlanmasi vo qanunlarin sorhi ilo bagh islors baxilmasi zamani da Beynolxalq
hiiquq normalarina istinad edilmir.

Halbuki, Insan Hiiquqglar1 vo Osas Azadliqlarin Miidafiesi haqqinda Avropa Konvensiyasinin 1
sayli protokolunun 1—ci maddasi miilkiyyat hiiququ ilo bagli 3 normani 6ziindo ehtiva edir.
Birinci norma- miilkiyyotdon maneosiz istifado prinsipinio, ikinci norma- miilkiyyotdon
mohrum edilmo va iigiincii norma- dovlotin comiyystin maraglart namino miilkiyystdon
istifadoyo nozarot etmok hiiququna vo bu mogsad liclin zoruri hesab etdiklori gqanunlar totbiq
etmok hiiquqglarina malik olmalarini 6ziindos oks etdirir.

Mohkomolordo miilki islora baxilarkon bu normalarin prinsiplori hokmon nozors alinmali va
Avropa Insan Hiiquqlar1 Mohkomasinin tocriibasi mohkomolor torofindon dyronilmali vo totbiq
edilmoalidir.

Mohkomolor torafindon baxilan bir sira miilki islorin monitoringi zamani birinci instansiya
mohkomosi torofindon ¢ixarilmis vo yuxari instansiya mohkomolori torofindon logv edilmis
gotnamolordo on ¢ox is li¢lin ohomiyyatli hallarin tam aragdirilmamasi, maddi vo prossesual
hiiquq normalarin diizglin totbiq edilmomosi hallar1 miisahido olunmusdur. Bozi hallarda iso
hiiquq normalarinin miirokkob yazilist onun totbiqini ¢otinlosdirir.

Mosolon, Azorbaycan Respublikasi Miilki Prosessual Mocollosinin  361-ci maddosi ilo
Apellyasiya sikayotinin mozmunu miioyyon olunmusdur. Homin maddonin 361.5-ci bandina
osason darhal icra edilmoli olan gotnamolordon verilon sikayoto gotnamonin icra olundugunu
tosdiq edon sonadlor olavo olunur.

Macallonin 363-cii maddesi ilo Apellyasiya sikayotinin qaytarilmas: hallarin1 daqiq miisyyan
edilmisdir. Belo ki, homin maddo ilo Apellyasiya sikayotinin 1-ci instansiya mohkomaosi
tarafindon qaytarilmasi {igiin 4 osas miioyyaon edilmisdir.

Apellyasiya sikayoti imzalanmamisdirsa vo ya onu imzalamaga hiiququ olmayan soxs vo ya
vozifasi gostorilmoyon soxs torafindon imzalanmisdirsa;

Apellyasiya sikayotino miioyyon edilmis gaydada vo mablogdo dovlat riisumunun 6donilmasini
tosdiq edon sonadlor olavo olunmamisdirsa;

Apellyasiya sikayati miioyyan edilmis miiddat ke¢dikdon sonra verilmisdirsa;

Apellyasiya sikayatinin icraata gobul edilmesi haqqinda qorardad isde istirak etmis soxsloro
gondorilonadok sikayati veran soxs onun geri qaytarilmasi haqqinda orizasi daxil olmusdursa;
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Mocallonin Apellyasiya sikayotinin mozmununa aid 361.5-ci maddesindo iso darhal icra
edilmali olan gotnamslordon verilon sikayoto gotnamonin icra olundugunu tosdiq edon sonadin
olavo olunmasi imperativ sokildo oks olunur. Bu hal praktikada ciddi problemlor yaradir.
Xiisusilo miirokkob islordo moasalon yiiksok martoboli yasayis vo ya geyri yasayis binalarinin
tikintisi ilo alagodar ¢ixarilmis gotnamolorin qisa miiddot orzindo icrast miimkiinsiizdiir. Lakin
gotnamadon sikayat bir ay miiddstins verilo bilor. Mohkomao praktikasinda hor hansi sobabdon
bu ciir gotnamanin icra edilmomasi sobabindon birinci instansiya mohkomaosi 361.5-ci maddoni
rohbor tutaraq sikayati qobul etmokdon imtina edir.
Mosoalon, iddiagilar Ibrahim Elson vo basqalarinin  «Inturavto» ASC-yo qarsi g¢oxmartobali
yasaylis evinin tikintisinin aparilmasina hiiquglarin taninmasina dair iddia ilo olagodar Abseron
rayon mohkomasi torafindon ¢ixarilmis gotnamoadon verilmis sikayati mohkomonin 06.07.2007-ci
il tarixli qorardadi ilo mohz qotnamonin icra olundugunu tosdiq edon sonodin olmamasi
sobabindon geri qaytarmigdir.

Takliflar:
Hesab edirik ki, belo olan halda mohkomolor faktiki olaraq soxsi, mohkomoyo miiraciot
hiiququndan mohrum edirlor ki, bu da tamamilo Azorbaycan Respublikas1 Konstitusiyasi ilo
miloyyon edilmis miiraciot etmok hiiququna ziddir. Macollonin gostorilon maddoloring
Konstitusiya mohkomasi torofindon rosmi gorh verilmasini magsadomiivafiq hesab edirik.
Mohkomolor torafindon dasinmaz omlakla bagli islora baxilarkon Beynolxalq hiiquq normalarina
da istinad edilmasini zoruri hesab edirik;
Mohkomo Hiiquq Surasinda mohkomo gatnamaolorini arasdiran qurumun yaradilmasini  zoruri
hesab edirik;
Mohkomoalordo baxilan iglorin daha doqiq arasdirilmasi vo diizdiin gorar c¢ixarilmasi {iigiin
hakimlarin icraatindaki islorin hocmi ilo bagli normanin miisyyan edilmasi vacibdir. Mohkomalor
bir giin orzindo bozon bir nego iso baxirlar. Belo do iso hakimlor torofindon homin islorinin
hamisinin dyranilmasi faktiki olaraq miimkiin olmur.

Dasinmaz amlakla bagh mahkomo qararlari, gatnamalari vo onlarin icrasinin vaziyyatina
dair

Mbohkomo vo digor orqanlarin qorarlarmin icrast haqqinda Azorbaycan Respublikasi
ganunvericiliyi Azorbaycan Respublikasi Konstitusiyasindan, Mohkomo Qorarlarinin icrast
haqqinda Azarbaycan Respublikasinin ganunundan, Azorbaycan Respublikas1 Miilki Prosessual
Macollasindan va digar ganunvericilk aktlarindan ibaratdir.

Azarbaycan Respublikasi Miilki Prosessual Macoallasinin 15.2-ci maddasine géra Mohkomalorin
ganuni qiivvoyo minmis qgotnamasi , qorardadi, gorari, omri biitiin dovlot hakimiyyati, yerli
Oziiniiidars orqanlari, onlarin vazifoli soxslori, ictimai birliklor, siyasi partiyalar, homkarlar
ittifaglari, onlarin vozifali soxslori, homg¢inin hiiquqi vo fiziki soxslor liglin mocburidir vo
Azarbaycan Respublikasinin biitiin orazisindo hokmaon icra olunmalidir.

Azorbaycan Respublikasinda Mohkomo vo digor orqanlarin gorarlarinin  mocburi icrasi
mohkomo icragilar1 torofindon hoyata kegirilir. Qanunvericiliys osason mohkomo vo digor
organlarin gorarlarinin icrasi ilo slagodar mohkoms icragisinin toloblori Azarbaycan Respublikasi
orazisindo biitiin orqanlar hiiquqi soxslor onlarin vozifoli soxslori vo fiziki soxslor iiglin
maocburidir. Mohkomo gorarlarinin icras1 haqqinda Azorbaycan Respublikasi qanunun 32-ci
maddasino osason mohkomo vo digor orqanlarin qorarlarinin icrasi ilo olagoedar mohkoma
icracilarinin toloblorini yerino yetirmoyaon, onlara hovalo edilmis vozifslorin icrasina mane olan
soxslor Azorbaycan Respublikasi ganunvericiliyi ilo nozordo tutulmus gaydada moasuliyyot
dasiyirlar.

Azorbaycan Respublikainin Inzibati Xatalar Macallasinin 313-1. maddasine asason mohkomo va
digor orqganlarin qorarlarinin icrasi ilo olagodar mohkomo icragilarinin toloblorini yerino
yetirilmomosino  vo ya mohkomo icragist torofindon miioyyon olunmus miiddotdo borclunu
miloyyon horokatlori etmoys vo ya miioyyon horokotlori etmokdon ¢okindirmoys mocbur edon
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icra sonadinin iiziirsiiz sobabdon icra edilmomasina goro sorti maliyys vahidi mabloginin otuz
mislindan iki yiiz olli mislinodok corimo nozords tutulmusdur.

Mohkoma icragist icra sonadini mohkomodon vo ya digor organlardan qabul etmoli vo icraata
baslamalidir. Mohkoma icragisi, icra sonadini aldig1 vaxtdan 3 giin miiddotindo icraata baglamaq
haqqinda gorar qobul etmolidir. Qanunvericiliya asason borclu fiziki soxsdirso icra horokoatlori
onun yasayig yeri vo ya omlakinin oldugu yerdo hoyata kegirilir. Azorbaycanda biirokratik
ongolliklorlo olagodar dasinmaz omlaka miilkiyyot hiiququnun olds edilmasinin ¢atinliyi ilo
olagodar oksor hallarda soxsin yasayis yeri ilo qeydiyyati forqli olur ki, bu da mohkomos
gotnamasinin icrasini miimkiinsiiz edir vo ya ¢otinlogdirir.

Mocolon, mohkomo qotnamasinin icrast ilo olagodar icra sonadlori borclunun iinvanina
gondorilir. Bu zaman malum olur ki, borclu homin iinvanda yalniz pasport qeydiyyatindadir vo
homin tinvanda yasamir. Belo olan halda icra voragosi mohkomoys qaytarilir.

Iddiagt  Baki Beynolxalq Doniz Ticarot Limaninin  cavabdehlor Qordiyeva Lyudmila
Valentinovnaya vo basqalarina qars1 iddia tolobino Baki sohori Nosimi Rayon Mohkomaosi
torofindon baxilmis vo 11.06.2002-ci il tarixli goatnamo ¢ixarilmis vo gatnama ganuni qiivvoyo
minmigdir. Mohkomao torafindon 06.06.2003-cii il tarixli icra voragosi verilmis vo icra tiglin Xotai
Rayon Mohkomo Nozaratcilori vo Mohkomo Icracilari sobosino gondorilmisdir. Qordiyeva
Lyudmila Valentinovnanin homin iinvanda yagamamasi barodo 2 sayli Monzil Kommunal
Istismar Sahosi torofindon arayis verilmis vo hoamin arayis osasinda icra isi geri qaytarilmis vo
icra edilmomisdir.

Tolobin dasinmaz omlaka yonoldilmosi problemlorindon biri do borcluya moxsus dasinmaz
omlakin hiiquqi rejiminin miisyyan edilmomasidir.

Mosalon, borclu ona moxsus yasayis sahosindo uzun miiddot yasasada, yasayis sahosino
miilkiyyot hiiququnu tosdiq edon rosmi sonod yoxdur. Belo olan halda icra homin dasinmaz
omlaka yonoldils bilmir vo homin isin icrasit miimkiinsiiz qgalir.

Paris Kommunasi adina Gomi Tomiri Istehsalat Birliyinin Homkarlar Ittifaqr Toskilatinin
Taisiya Qordeyevaya qarsi daginmaz omlaka (torpaq sahosino) dair sonadlorinin gaytarilmasi
haqqinda iddia tolobini mohkomo tomin etmis, gotnamo ganuni qiivvoyo minmis lakin icra
edilmomisdir. Uzun miiddot mohkomo qatnamasini icra etmokdon boyun qacirdigina gors T.
Qordeyevanin barosindo todbir goriilorok mohkomo torofindon 1100 manat corimo cozasi
miioyyon edilmis, lakin mohkomo gotnamosini yens do icra etmomisdir.

Qagqin  vo mocburi  kogkiinlor torofindon miilkiyyotciloro moxsus yasayis saholorinin
bosaldilmasina dair bir sira mohkomo gotnamoalori mdvcuddur ki, hal-hazirda homin
miilkiyyoteilor 6z miilkiyyot hiiquqglarin1 hoyata keciro bilmirlor. Bu voziyyotdo olan mohkomo
gatnamoalorinin boyiik aksariyyati iimumiyyatls icra edilmir. Bu iss 2 sababls baglidir. Qagqin va
Moacburi kogkiinlorin moskunlagmalart ilo olagodar digor bolmodo gostorilmis Azorbaycan
Respublikas1 Prezidentinin soroncami, digor torofden ise icra orqami torafindon macburi icra
harakotinin edilmomasidir.

Mohkomo gatnamolorinin bir hssesi do mdvcuddur ki, gotnamenin icra iisulu vo ya iddia
tolobinin tomini vo ya rodd edilmoasi mohkomo gotnamasindo diizgiin got edilmomisdir ki, bu da
golacokdo gotnamonin icrasini ya miimkiinsiiz edir vo ya ¢atinlogdirir.

Maosalon, daginmaz amlakin bdliinmasi ilo bagli bu gatnamalorde amlakin bolgiisii barads yalniz
omlakin hor hansi bir hissosi (3\1, 3\2) gostorilir ki, icra vaxti homin hissonin nodon ibarot
olmasini daqiqlesdirmak miimkiin olmur vo ya toraflor arasinda miibahiso yaradir.

Yasayis sahosindon istifado hiiququnun tanimasi toloblorinin icrasina dair iddiagi N. Oliyeva
cavabdeh Q. ©liyeva gars1 iddia tolabi irali siirmiis vo Nizami Rayon Mohkomaosinin 28.04.2006-
ct il tarixli gotnamosi ilo iddia tolobinin homin hissosi tomin edilmisdir. Iddiaginin Baki gohori
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Siileymanov kiigasi 160 sayli evin 39-cli manzilinin iimumi yasayis sahoasi 11.2 13.4 kv m olan
yasayis otaqlarindan istifado hiiququ tomin edilmis vo gotnamo ganuni qiivvoys minmis, lakin
icra edilmomisdir. 16.05.2007-ci il tarixli moktubla ©dliyyo Nazirliyi bas idaro roisi icra
todbirinin mohkomo nozarstgisi torofindon hoyata kegirilocoyini bildirmisdir. Lakin gotnamo
yend do icra edilmomisdir.

Mohkoma vo digor orqanlarin gorarlarinin icrasi ilo slagadar asagidakilar: toklif edirik.

Takliflar:

Azorbaycan Respublikainin Inzibati Xotalar Mocollosinin 313-1. maddosino asason mohkomo vo
digor orqanlarin gorarlarinin icrasi ilo olagodar mohkomos icracilarinin toloblorini yerino
yetirilmomosino  vo ya mohkomo icragist torofindon miioyyon olunmus miiddotdo borclunu
miioyyon horokotlor etmoys vo ya miioyyon horokotlor etmokdon ¢okindirmoys moacbur edon
icra sanadinin iizlirsiiz sobabdaon icra edilmomasine gors masuliyyot daha da ciddilesdirilmalidir;
Mohkomo vo digor orqanlarin gorarlarinin icrasi ilo slagodar mohkomo icragilarinin foaliyystino
nozarat daha da giiclondirilmalidir;

Icragilar torofindon qanunun toloblorino omol edilmosi tomin edilmoli mohkomo vo digor
organlarin  gotnamolorinin  tam icra olunmasi {i¢lin homin organlarin foaliyyati
tokmillosdirilmolidir.

Miilkiyyat (dasinmaz oamlak) hiiquqlarinin pozulmasina gors Azoarbaycan Respublikasi
qganunvericiliyi ilo nozards tutulmus masuliyyat

Azorbaycan Respublikasinin Inzibati Xotalar vo Cinayot Macollolori ilo miilkiyyot (daginmaz
omlak ) hiiquglarinin pozulmasi hallari ils slagodar asagidaki sanksiyalar nozards tutulmusdur.
Azorbaycan Respublikasinin Inzibati Xotalar Macallosinin 8-ci  fasli Miilkiyyat oleyhino olan
inzibati xotalara hosr edilmigdir. Yeddi maddodon ibarat olan bu fasildo yalniz daginmaz omlakla
olagodar Meso fondu torpaglarinin 6zbasina tutulmasi vo ya homin torpaqlardan ganunsuz
istifado edilmasina gora sorti maliyyo vahidi moblaginin yiliz otuz mislinadok, su obyektlori
tizorindo miilkiyyot hiiquglarinin pozulmasina goéro sorti maliyys vahidi mobloginin on bes
mislindon yiiz alli mislinadok corima nazards tutulmusdur.

Azorbaycan Respublikasi Cinayot Mocollosinin 9-cu  bdlmasinin  XXIII fosli  Miilkiyyot
(dasinmaz omlak) oleyhino olan cinayotloro aid edilmis vo asagidaki sanksiyalar nozordo
tutulmusdur.

Torpaq tizorinde miilkiyyot huququnun pozulmasina goérs sorti maliyys vahidi mabloginin yiiz
mislindon bes yiiz mislinadok corimo vo ya iki yliz saatadok ictimai islor vo ya bir ilodok
miiddots islah islori.

Toklif:

Inzibati Xotalar Macollosi ilo nozordo tutulmus corimolor miilkiyyat hiiquglarinin pozulmasi
hallarinin garsisini almagq ticlin yetorli deyildir. Homin corimalorin moblogi artirilmalidir.

DASINMAZ OMLAKLA BAGLI MOTBUATDA VERILON YAZILARIN ANALIZI

«Azorbaycan Respublikasinda dasinmaz omlak» adli layiho ¢orgivesindo KIV-do gedon
molumatlarin tohlili aparilmisdir. Ug ay miiddatindo 6lkonin 3 aparici, giindolik qozeti analiz

edilmisdir. Bunlar: «525-ci Qazet», «Zerkalo» vo «Azadlig» gozetlori olmugdur. Tohlillor zamani
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molum oldu ki, dasinmaz omlak obyektlori ilo bagli 95 dorc olunan materiallardan 8-i pozitiv,
87-s1 150 neqativ xarakterlidir.

Pozitiv materiallar ya dasinmaz omlak miilkiyyatcilorinin hiiquqlarinin barpasina yonslon xabor,
ya da ayri-ayr1 soxslorin yeni yaranan dasinmaz amlak obyektlorinin olds edilmasi ilo baglidir.
Negqativ materiallarin 43-ii fiziki vo hiiquqi soxsloro moxsus, dasinmaz omlak obyektlorinin
dagidilmasi (mohv edilmasi), 19-u icarayo, istifadoyo verilmis, daginmaz omlak obyektlori ilo
bagli miiqavilolorin, inzibati aktlarin qiivvesinin mocburi qaydada dayandirilaraq homin
obyektlordon istifadocilorinin ¢ixarilmasi, 8-i torpaq islahatlariin diizglin aparilmamasi
naticasinds bir ¢ox soxslorin pay torpaglarina hiiququnun alds edilmomasi, digorlori iso daginmaz
omlak bazarinda torpaq saholorinin qiymatinin bahalasmasi vo daginmaz omlakla baglh miixtolif
masalalordon bohs edir.

Birinci qrupa daxil olan materiallar sirasinda dovlat ehtiyaclar {igiin miilkiyystin alinmas1 ¢ox
xarakterikdir. Azorbaycan Respublikasinin Miilki Macallasi (AR Miilki Macollosi ) dovlot
ehtiyaclari ii¢lin yalmiz {i¢ halda — yollarin vo digor kommunikasiya xatlorinin ¢okilmasi, sorhad
zolagiin miioyyon edilmasi vo ya miidafio shomiyyatli obyektlorin tikilmosi magsadilo miivafiq
dovlat orqani terofindon (Azaerbaycan Respublikasinin Nazirlor Kabinetinin qorar1) vo yalniz
bazar doyori miqdarinda ovvalcadon 6donilmaklo 6zgoninkilosdirilmasi tosbit edir. (157.9-cu
maddo) Homginin AR Miilki Moacollosinin -~ (246, 247, 248 vo 249-cu maddoslorindo)
maddolorindo torpaq sahosinin dovlot ehtiyaclar iiglin alinmasinin qaydalarini doqiq miioyyon
etmisdir. Lakin KIV-do gedon materiallarin mozmunundan goriiniir ki, istor miilkiyyastgilors
monsub olan torpaq vo onun {iizorindo yerlogon obyektlor, istorso do torpaq sahasinin
miilkiyyatgisi olmayan soxslora moxsus homin torpaq {izerinds olan obyektlor, miilkiyyatgilorin
homin oraziyo buraxilmasina imkan verilmodon bir ne¢o giin miiddotinds sokiilorok mohv edilib.
Homin torpaq saholorinin dovlst ehtiyaclar tigiin (bu orazids korpiilor tikilir) alinmasi zamana,
(homg¢inin sonraki dovrdo) miivafiq icra hakimiyyotinin (Nazirlor Kabinetinin) qorari
olmamigdir.Homin soxslora bazar qiymotlorino uygun torpaq sahasinin vo orada olan dasinmaz
omlakin doyori, habels torpaq sahosinin alinmasi noticosindo miilkiyyoatcilora doyan biitiin zorar,
o ciimlodon oldon c¢ixmis fayda da daxil olmaqgla onun {igiincii soxslor qarsisinda dasidigi
ohdaliklora vaxtindan ovval xitam verilmesi ilo olagadar diisdiiyli zoror Odonilmomisdir.
Miilkiyyat¢ilora homginin kompensasiya vo ya digor torpaq sahslorinin verilmosi ilo bagh
tokliflor do verilmoyib. Eyni zamanda miilkiyyatgilore torpaq sahasinin dovlot ehtiyaclar tigiin
alimmasi ehtimal olunan qorardan mohkomoys iddia verilmosi barado vaxt imkani verilmoyib.
Belo ki, Miilki Macallado gostarilir ki, agor miilkiyystci torpaq sahasinin ondan dovlet vo ya
ictimai ehtiyaclar {i¢iin alinmasi haqqinda miivafiq icra hakimiyyati orqaninin qorari ilo razi

deyildirso vo ya onunla satinalma qiymoti vo ya digor satinalma sortlori barasindo razilagma oldo
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edilmomigsa, o, homin gorar barosindo yazili bildirisin ona gondorildiyi vaxtdan 1 il arzindo
mohkomoyas iddia vera bilor.

Gorilindiiyti  kimi, gostorilon misalda votondaslarin (fiziki soxslorin) miilkiyyat hiiququna
miidaxils edilorok AR Konstitusiyasinin 13, 29, 60-c1 Miilki Macollonin 157, 207, 246, 247, 248
vo 249-cu maddslarinin normalar1 vo «Insan hiiquqlar1 vo asas azadliglarin miidafissi haqqinda
Avropa Konvensiyasinin» 1 sayli Protokolunun 1-ci maddoesinin miihiim pozuntusu bas
vermisdir:

Birincisi, miilkiyyastin toxunulmazlig1 prinsipi pozulub va har kesin 6z miilkiyystindon istifads
hiiququna miidaxils edilorok, soxslor miilkiyyat hiiququndan mohrum edilib.

Ikincisi, ilk baxisda torpaq saholorinin dovlot ehtiyaclar {i¢lin alinmasi ganuni maqsod dasisa da,
lakin miilkiyyat hiiququna miidaxilo hiiquqi miioyyonlik vo ganunilik toloblorinin pozulmasi ilo
hayata kegirilib. Bu sort Avropa Konvensiyasinin 1 sayli Protokolunun 1-ci maddasindaki ikinci
normada birbasa nozords tutulub vo deyilir ki, miilkiyyotdon mohrum edilmo «Qanunla nazaordo
tutulmus sortlor» osasinda hoyata kecirilmolidir. «Qanunla nozordo tutulmus sortlor» ifadosi
dovlatin daxili qanunvericiliyini nozards tutur. Halbuki, torpaq sahasinin alinmasi iso mohz AR
Konstitusiyasinin 29 vo Miilki Macallonin 246, 247 va 248-ci maddslerinde nozarinds tutulmus
sartlorin pozulmasi ils bas verib.

Dovlot orqanlarinin belo horokatlori 6lkodo miilkiyyot hiiququnun «xayali vo somarasiz hiiquq
olmasi» fikrini méhkomlondira bilor. Belo ki, eyni tipli hadisolor bozi dovlot organlarinin
foaliyyotindo sabitlogmis praktikaya cevrilmokdodir. 2000-2001-ci illordo oxsar hadisslor bag
verarok, mohkomaonin qorar1 olmadan miivafiq icra strukturlari torofindon yiizlorlo miilkiyyatciyo
moxsus amlak ollorindon alindi vo c¢oxlu sayda geyri-yasayis saholori sokiilorok mohv edildi.
Onlarin ovozindo iso miilkiyyatcilora hor hansi adalotli kompensasiya do verilmodi. Hazirda bozi
sohor vo rayonlarda icra orqanlarinin rohborlori doyisilorkon oxsar lokal xarakterli hadisolor
tokrarlanir. Bunlar iso miilkiyyatin toxunulmazligt prezumpsiyasinin osaslarini sarsidir.
Daginmaz omlak obyektlorinin yuxarida gostorilon gaydada sokiilorok mohv edilmosi, noinki
miilki hiiquqi moasuliyyat yaradir, eyni zamanda cinayat hiiquqi mosuliyyato sobob olan omallorin
torkibini do yaradir. (Cinayat Macallosinin 186, (Omlaki qosdon mohv etmo vo zodolonma), 188
(torpaq {lizorindo miilkiyyot hiiququnu pozma), 309-cu maddolori (vozifo solahiyyotlorini
asmaq)).

Dorc olunan materiallarda dasinmaz omlakin icaro (istifado) miigavilosinin miigavilo
istirak¢ilarinin iradosino zidd olaraq, hiiqug-miihafizo orqganlarinin miidaxilosi ilo vaxtindan
ovval pozulmasi hallar1 xiisusi digqoeti colb edir. Belo hallarda hom icaroys verilon dasinmaz
omlak obyektinin miilkiyyatcisini miilkiyystdon istifads,sorancam huququ mohdudlagdirilir, hom

do icroginin (kirayaginin) Miilki Maocollods icars miinasibatlorini nizama salan normalarin
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toloblorinin kiitlovi sokildo pozulmasi illo yanasi, eyni zamanda homginin bu soxslori sahibkarliq
foaliyyati do, tohdido moruz galir.

Bir cox materiallar domir yolunun miihafizo zolagindaki, metronun tikintisinin kegocoyi
torpaqlarda vo tobii qoruq toyinath torpaqlarda yerlason yasayis vo qeyri-yasayis saholorinin
sokiilmosi ilo baghdir. Molumatlara gors, domir yolunun miihafizo zolaginda yerloson
torpaglarda bu giino kimi 200-0 godor obyekt ucurdulmusdur. «Domir yollar iigiin vo domir
yolunda sanitariya miihafizo zonasi {ig¢iin torpagayirma normalar1 haqqinda» AR Nazirlor
Kabineti 2005-ci il 23 fevral tarixli 33 sayli qerarinda domir yollar1 vo dalan yollar {igiin
Azorbaycan Domir Yoluna vo basqa toskilat, miiossiso vo idarolora verilon nogliyyatin torpaq
saholorinin, homg¢inin domir yolunun sanitariya miihafizo zonas1 ii¢lin ayrilan torpaq saholorinin
Olciilori miioyyon edilib. Homin orazilords toyinat mogsadloring tikintilorin aparilmasi qadagan
edilib. KIV-do gedon yazilardan goriiniir ki, sokiilon dasinmaz omlak obyektlori homin orazilordo
yerlosdiyindon onlarin Miilki Macallosinin  180-c1 maddosine uygun olaraq 6zbasina tikinti
oldugundan sokiilmoys moruz gqalmasi qanuni sayila bilor. Lakin burada bir mogami unutmagq
olmaz ki, orada tikilon elo yasayis vo qeyri-yasayis saholori var idi ki, onlar 10-15 il avval insa
edilmisdir. Homin binalarda yasayan vo calisan soxslor dovloto biitiin 6domalori vaxtinda veron
vergi 0doyiciloridir. Demali homin orazilordo, hom avvallor, hom do sonralar aparilan tiklililor
miivafiq icra vo yerli 0ziliniiidaroetmo organlariin bilavasito vo dolayisi istiraki ilo bas verib.
Eyni hal metro tikilocok va tobii qoruq toyinath torpaglarda moévcud olan tikililors do aiddir. Bu
giin 6lkado, o ciimlodon boylik sohorlords vo rayon markozlorindo ¢oxlu sayda bu tipli yasayis vo
geyri-yasayis saholori mdvcuddur ki, homin obyektlorin tikilmosino miivafiq icra vo yerli
Oziinliidars organlar1 torofindon qobul edilmis hansisa inzibati aktlar sobab olmus vo ya homin
torpaqlar qanunsuz zobt edilorok iizorindos tikinti aparilib.

Buna gora do, 6zbasina tikililori sokmokls yanasi, bu obyektlorin meydana golmasindo rolu olan
vozifoli soxslorin mosuliyyato colb edilmosi do 6z hollini tapmalidir. Materiallarin bir negosi
ganunsuz tikililoro aiddir ki, burada he¢ bir icazoverici sonadlor olmadan, 6zbasina tikililor
ucaldilib. Homin obyektlora miinasibotdo Miilki Macallosinin  180-c1 maddosinin normalarini
totbiq etmoklo yanasi, homg¢inin 6zbasina tikintinin ugurulmasi vo orazinin tomizlonmaosinin,
0zbagina tikintiyo yol vermis soxsin 6zii vo ya onun xarclori hesabina aparilmasi qaydasini 180-
c1 maddonin dispoziyasina daxil edilmasi magsodomiivafiq olardi. Materiallarin digor bir qismi
1o dasinmaz omlak obyektlorindo bas veron yangmlara vo yangindan tohliilkosizlik
gaydalarindan omol edilmomosine goro dasinmaz omlak obyektlorinin istismarinin  vo
istifadesinin dayandirilmasma hosr edilib. Olkomizdo son illordo bas veran yangnlarin
statistikasinin dinamikas1 onu gdstorir ki, istor mdvcud olan, istorso do tikilmokds olan binalarda

vo qurgularda yangindan miihafizo qaydasina omol edilmomosi, hom insanlarin tolof olmasina,
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hom ds ¢oxlu sayda amlakin mohv edilmasi ilo naticolonir. Bu iso yuxarida gostorilon gorarlarin
gobul edilmosini sortlondirir. Bir ¢ox hallarda istisna edilmir ki, yangindan miihafizo gaydalarina
omoal edilmasi tolobinin arxasinda miilkiyyst¢ilordon qanunsuz 6domolor vo yaxud yangin
sondiirms avadanliglarinin konkret soxslordon alinmasi tolobi durur. Mdévcud va tikilmokds olan
yasayls vo qeyri-yasayls saholorindo yangindan mihafizo qaydalarinin pozulmasina gors

mosuliyyati daha da giiclondiron normalarin ganunvericiliya daxil edilmosi zoruridir.

SON NOTICOLOR, TOKLIFLOR VO TOVSIYYOLOR

Istor ganunvericiliyin tokmillosdirilmasi, istorso do praktikada olan problem vo qiisurlarin
aradan qaldirilmasi ilo baglh hor fosildo miivafiq toklif vo tovsiyyolor oks olunmusdur. Asagida
yalniz imumilosdirilmis toklif vo tovsiyyalori verilir.

Dovlat ehtiyaclar {igiin torpaq sahslorinin alinmasi qaydalarina omol edilmomasi, hiiquqi va
fiziki soxslorin miilkiyystinin toxunulmazliq prezumpsiyasmin osaslarini sarsidir, miilkiyyat
hiiququnun tohliikesizliyini siibho altina alir vo 6lkodo miilkiyyat hiiququnun xoyali vo fiksiya
olmas1 ehtimalini yiiksoldir.

Miilkiyyeot hiiququna miidaxilonin asas subyektlorinin yerli icra hakimiyyati vo tikintiyo nozaroti
hoyata kec¢iron dovlot orqganlart oldugunu nozoro alarag, bu sahodo homin organlarin
solahiyyatlorinin doqiqlosdirilmasi vo onlarin vozifali soxslori torofindon belo miidaxilo hallarina
gora masuliyyatini sortlogdiran qaydalarin miioyyan edilmasi zaruridir.

Qanunsuz tikililorin sokiilmasini hoyata kegirorkon sokiilmoyos ¢okilon xorclorin tikintinin
sahibinin vasaiti hesabina hoyata kegirilmasini miioyyanlosdiran qaydalarin Miilki Macallanin
180-ci maddesins daxil edilmalidir.

Dasinmaz omlakin 6zoallosdirilmosi zamani1 vo 6zollasdirilocok obyektlor barado molumatlarin
ologatimliligini tomin edilmosi {iclin dovlot omlakinin idars edilmasino cavabdeh olan miivafiq
icra hakimiyystinin foaliyyotindo soffafligin artirilmasi vo dovlot omlakinin 6zallogdirilmasing
nazarot izra ictimai qurum yaradilmalidir.

Madoaniyyast abidslarinin toxunulmamazIigini tomin edon ganun normalarinin totbiqi praktikasim
giiclondirmak, tarixi vo maodoniyyat abidolorin yerlosdiyi orazilordo hoyata kecirilmasi nozords
tutulan sokiintiilorin vo aparilan tikintilorin yalniz miitoxassislorin, ekspertlorin royi noazor
alinmaqla, genis ictimai miizakirolorin  aparilmasindan sonra baslanmasi1  (belo
giymotlondirmoalors taninmis xarici ekspert miitoxassislorin calb edilmasi) zoruridir.

Miilkiyyst hiiquglar1 pozulmus soxslora qanunda nozordo tutulmus qaydada miivafiq odalotli
kompensasiyalarin miioyyon olunmasi ii¢lin mohkoms praktikasinin yaradilmasi iiciin Ali

Mohkomonin Plenumu torafindon gorarin qobul edilmasi vacibdir;
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Tikintido tohliikesizlik qaydalarinin, vo yasayis vo qeyri—yasayls sahoalorindo yangindan
miihafizo qaydalarinin pozulmasina goro mosuliyyati sortlosdiron normalarin, qanunvericiliya
daxil edilmosi zoruridir;

Torpaq sahasi vo digor dasinmaz omlak obyektlorino miilkiyyot hiiquqi vo digor osya
hiiquglarinin mohkomolar torafindon totbiqi tocriibasino dair Ali Mohkomonin miivafiq qorarimin
gobul edilmasi magsadouygundur.

Dasinmaz omlak bazarinda odalstli rogabot miihitinin tomin edilmosi {i¢lin miivafiq soraitin
yaradilmasi (torpaq vo digor dasinmaz omlak bazar istirak¢ilarinin molumat bankinin
yaradilmasi, dasinmaz omlak obyektlori ilo slagadar baglanan aqdlords hiiquqi va fiziki soxslarin
istirak payr haqqinda molumatlarin soffafliginin tomin edilmasi). Belo molumatlar daginmaz
omlak bazarindan inhisargilarin askarlanmasina yardim edo bilar.

Torpaq islahat1t noaticosindo pay torpagi oldo etmoyon, lakin buna hiiququ olan soxslorin pay
torpaqglart ilo tomin edilmosi, bununla da sosial odaloti tomin etmok {iclin toxiro salinmaz
todbirlorin hoyata kegirilmosi zoruridir.

Tikinti {i¢lin torpaq sahosinn ayrilmasi zamani golocokds tikinti aparilarkon homin tikinti
otrafinda yerloson yasayis vo qeyri-yasayis saholorinin miilkiyyotcilorinin hiiquqglarini vo
qanunun moanafelorinin qorunmasini tomin etmosi li¢lin miilki qanunvericilikds olava vo
doyisikliklori nozords tutan ganun layiholorin hazirlanmasi (bir ¢ox hallarda torpaq saholori
ayrilarkon, aparilan tikinti noticosindo otrafda yerloson yasayis vo qeyri-yasayis saholorino gedon
yollar baglanir, homin orazilor tikinti aparan toskilatlar torofindon bilorokdon elo ¢gaparlonir ki,
naticade homin miilkiyyatcilorin hayatlari, amlaki tohliikoye moruz qalir, onlarin miilkiyyotdon
istifada hiiquglart mohdudlasdirilir) zoruridir.

Dasinmaz omlakla bagli olan ganunvericilik aktlarinin inventarizasiyasi hoyata kegirilmolidir.
Xiisuson torpaqgla bagli olan ¢oxsayli normalar movcuddur vo onlarin bir ¢ox miiddoalar1 digor
normalardaki analoji miiddoalarla kolliziya toskil edir. Bu iso icra vo bolodiyys organlarina sui-
istifado liglin gorait yaratmaqla yanasi mohkomolorin isini ¢otinlosdirir. Normalarin
inventarlagdirilmasi, kodlasdirilmasi olduqca zoruridir.

Mohkomo hakimlori ii¢iin Avropa Insan Hiiquglart Mohkomasinin Konvensiyanin 1 saylh
Protokolunun 1-ci maddasi ilo bagl ¢ixardig: prisident qorarlarla bagli maariflondirilmsli, onlara
omlak hiiquglarinin miikkommaol mohkomo tominatinin oldugu 6lkslorin tocriibasi dyradilmalidir.
Daginmaz Omlakin Dovlot Reyestri Xidmaoti yarananadok (2006-c1 il) dasinmaz omlakla bagl
aparilmis hiiquglarin geydiyyat1 ilo bagli biitiin molumatlar toplanaraq vahid reyestra daxil

edilmolidir.
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Daginmaz omlaka olan hiiquqlarin geydiyyati vo reyestr xidmati torafindon gdstarilon digar pulu
xidmatlora gors tariflorin qanunvericiliklo miisyyan olunmasi vacibdir. Bu tariflorin Trarif Surasi
torafindon miioyyon olunmasi miilkiyyat hiiququnun hoyata kecirilmasi tigiin problemlor yaradir.
Daginmaz omlak hiiquqlarinin qeydiyyatinin vo notariat horokstlorinin aparildigi yerlordo
gostorilon pullu xidmeatlor ti¢lin tariflor tosnif olunmus vo haminin basa diisocoyi sokilds, izah
olunmagla xiisusi l6vholordo yerlosdirilmoalidir. Belo 16vhalorin yerlosdirilmoasi, dasinmaz
omlakla bagli omoliyyatlar hayata kegiron insanlarin maariflondirilmesi vo malumatlandirilmasi
ilo yanasi, hamg¢inin soffafligin artmasi vo korrupsiya hallarinin aradan qaldirilmasina xidmot eds
bilor.

Daginmaz omlakla bagl hiiquqlarin qeydiyyati iiclin nozords tutulan miiddstlorin qisaldilmasi
miiqabilinde artiq tariflorin miioyyon olunmasina baxmayaraq, praktikada bu ciir omoliyyatlarin
hoyata kecirilmosindo problemlor var. Bu problemlorin aradan qadirilmasi {igiin Dasinmaz
Omlak Dovlot Reyestri Xidmoti zoruri texniki vo toskilati islori hoyata kegirmoli, praktikada
mdvcud olan bu qiisuru aradan qaldirmalidirlar.

Istor dasinmaz omlakla bagli hiiquglarin geydiyyati, istorsodo digor omoliyyatlarin hoyata
kegirilmasi, gostorilon xidmatlorin novlori, pullu xidmatlor {igiin tariflor, xidmotin hoyata
kecirildiyi invani, veb sohifolori va s. gostaricilori 6zlindo oks etdiron bukletlorin, yaddaslarin,
oyani vosaitlorin kiitlovi nogri vo ohali arasinda yayilmasi {i¢iin hom miivafiq dovlat strukturlari,

hom do votondas comiyyati strukturlar1 todbirlor hoyata kecirmolidirlor.
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Xarici Olkolorin osya vo Ohdolik hiiququ. Azorbaycan Hiiquqgular Asossasiyasinin
torclimosi. «Yeni Nasil» nosriyyati, Bak1 2000

Torpaq qanunvericiliyi toplusu. «Qanun» nosriyyati, Bak1 2006

Azorbaycan Respublikast Miilki Macollosinin Komentariyasi. 1. ©sgorov, B.Osodov |
kitab, Bak1,2004

Azorbaycan Respublikast Miilki Macoallosinin Komentariyasi. I. Osgorov, Il kitab,
Bak1,2006

Azorbaycan Respublikasi Ailo Macallasi. «Hiiquq ©dobiyyati» nasriyyati, Baki, 2000
Ipoteka haqqinda Azorbaycan Respublikasi Qanunu. «Hiiquq ©dabiyyati», Baki, 2006
Ocnobilorin - vo  votondashigi olmayan soxslorin  statusunun beynolxalq hiiquqi
tonzimlonmasi: Nozariyya vo praktika. ©.9liyev «Sirvannosr», Baki, 2007

Dasinmaz omlakin dovlot reyestri haqqinda Azorbaycan Respublikasit ganunu. «Qanuny
nasriyyati, Baki, 2006

Dovlot Riisumu haqqinda Azorbaycan Respublikast Qanunu. «Qanun» nasriyyati, Baki,
2006

Azorbaycan Respublikasi Konstitusiyasi «Qanuny nasriyyati, Baki, 2006

Azorbaycan boladiyyalori: Ilk tocriibo, asas problemlor vo inkisaf perspektivlori. USAID,
Baki, 2004

Miiqavilo Hiiququ: Sorhlor vo niimunoslor. ACI-YF, Birlosmis Statlar Beynolxalq Inkisaf
Agentliyi vo Amerika Hiiqugsiinaslar Asossasiyasinin maliyyo dostayi ilo nasr olunub.
Baki, 2003

Azorbaycan Respublikast Dévlet ©mlakinin Ozollosdirilmosinin 11 dévlet programu.
Sonadlor toplusu. Baki, 2001

32. Xarici investisiyalarin qorunmasi haqqinda Azarbaycan Respublikast Qanunu

(15 yanvar, 1992 Ne57-1Q)

33.Sahibkarliq foaliyyoti hagqinda Azarbaycan Respublikasi Qanunu

(15 dekabr, 1992-ci il)

34. Dovlot ©mlakinin 6zsllosdirilmasi haqqinda Azorbaycan Respublikasi Qanunu

35.

36.

(16.05.2000, Ne878-1Q)
Ocnobilorin vo vatondagligi olmayan soxslorin hiiququ voziyysti haqqinda
13.03.1996- ciil tarixli AR Qanunu
Azarbaycan Respublikasinin Dévlet Monzil Fondunun Ozallosdirilmasi haqqinda

Azorbaycan Respublikas1 Qanunu
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37. Azorbaycan Respublikasinin Beynolxalq miiqavilolorin baglanmasi, icrast vo logv

edilmasi haqqinda Azorbaycan Respublikasi Qanunu (13 iyun, 1995)
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