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Azarbaycan respublikasinin qanunvericiliyinda yasayis
Va geyri-yasayis sahasinin hliqugi statusu

Azarbaycan Respublikasinin ganunvericiliyinda yasayis vo
geyri-yasayis sahasinin hiquqi statusuna hasr olunmus bu elmi
monografiya problemin kompleks sokilda tadqiginin naticasidir.
Monoqrafiyada yasayis sahasi ilo bagli ganunvericiliyin inkisaf ta-
rixi, yasayis va geyri-yasayis sahasinin anlays:, yasayis va qeyri-
yasayis sahalarinin bir-birina gevrilmasinin sartlori vo qaydasi, ya-
says sahasinin qgeyri-yasayts sahasina yaxud geyri-yasays sahasi-
nin yasayws sahasina gevrilmasinin dogurdugu hiiquqi naticalar,
habela yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasina va geyri-yasayis
sahasinin yasayis sahasina kegirilmasi ila bagli mahkama tacriibasi
tohlil edilir.

Monografiyadan hiquqgular, o siradan hakimlar, vakillar,
muallimlar, doktorantlar, problemlo pesokar saviyyada maragla-
nan oxucular faydalana bilarlar.
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ON SOz

Sosial-igtisadi mozmuna malik olan manzil hiiququ har ko-
sin konstitusion huququdur. Manzili sosial-igtisadi problema gevi-
ron baglica amil har kasin, bitovlikds insan comiyyatinin yasayis
sahasina olan daimi talobatidir. Yasayis sahasina olan ehtiyac insa-
nin doguldugu andan meydana golir vo tobii artim prosesindon
(ailo qurulmasindan, ailo torkibinin artmasindan) asili olaragq onu
omir boyu miisayat edir. Mahz bunun naticasidir ki, yasayis sahasi
insana hava va su gadar lazim olan nematlar saviyyasina galxir.
Bununla bels, Birlosmis Millstlor Toskilatinin moalumatina goéro
dinyada milyonlarla evsiz insanlar vardir, bundan basqga, ¢ox say-
da insan yasayis standartlarina uygun olmayan soraitdo yasayir.
Yasayis sahoasi ilo bagli problem hor zaman mdvcud olmusdur vo
dovlatlorin bu vaziyyate nazar yetirmasi oldugca miuhim shamiy-
yat kasb edir.

Monzil hiiququ layihasi ulu 6ndar Heydor ©liyev tarafindon
hazirlanmig miistoqil Azarbaycan Respublikasinin 12 noyabr
1995-ci il tarixli Konstitusiyasina asas insan vo vatondas hiiqugla-
riin tarkib hissasi kimi daxil olmusdur. Azarbaycan Respublikasi
Konstitusiyasmin "Manzil toxunulmazligi hiiququ” sarlévhali 33-
cl maddasina asason "har kasin moanzil toxunulmazhig: hiiququ
vardir.

Qanunla mioayyan edilmis hallar vo ya mohkomo gorari is-
tisna olmagla, moanzilds yasayanlarin iradasi ziddina he¢ kos man-
zilo daxil ola bilmaz™.

Azorbaycan Respublikasi Konstitusiyasinin "Moanzil hlqu-
qu" adlanan 43-cli maddasinds isa deyilir: "Hoar kas yasadigi moan-
zildon ganunsuz mohrum edils bilmoz.

Dovlot yasayis binalarinin va evlarin tikintisine ravac verir,
insanlari moanzil hiququnu gargaklosdirmoak tglin xususi tadbirlor
gorar",

Umummilli lider Heydar ®liyev haqli olaraq gostarirdi ki,
"bizim Konstitusiyamiz Azarbaycan Respublikasinin tarixi anons-
larini, xususiyyatlarini oks etdirir. O, Azoarbaycan Respublikasinda
demokratik hiqugi dovlatin qurulmasini, 61komizds olan bitin va-
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tondaslarin hiiquq ve azadliglarini tamin edoacakdir. Bu bizim 6zu-
mizun Konstitusiyamizdir, miistaqil Azarbaycan Respublikasinin
Konstitusiyasidir".

Istonilon konstitusion hiiqug kimi, monzil hiququ da sor-
hadsiz deyildir. Bu hiiququn realiza olunmasi biittin ictimai inkisa-
fin toraqqisi ilo alagalondirilmali, eloco do moahdudlasdiriimalidir.
Yani aslinds, manzil hiququnun, o ciimladan onun toarkib hissasi
olan yasayis vo geyri-yasayis sahasina olan hiququn realizasi bir-
torafli deyil, comiyyatin imumi inkisaf saviyyasino uygunlasdiril-
malidir. Bu xiisusilo muasir texnoloji proseslorin tahlikasinin art-
masi, comiyyatin idaro olunmasinin miirokkablogsmasi soraitinda
daha muhum aktualliq kasb edir.

Qeyd etmoayi zoruri hesab edirik ki, son 25 il Azarbaycan
hiiququ Ggiin son dorace mahsuldar dévr olmusdur. Olks, comiy-
yat, har seydon avval, hiiquq elmi Azarbaycan Respublikasinin ye-
nilosdirilmis gqanunvericilik aktlarina yiyslonmisdir. Artiq qiivvado
olan ganunvericilik aktlarina comiyyatin inkisaf saviyyasina uygun
mioayyan olavo va doyisikliklor edilmis, o ciimlodon yasayis vo
geyri-yasayis sahasino hasr edilmis normalar aparati xeyli moh-
kamlandirilmisdir. Bu da Gmummilli lider Heydoar Oliyev va onun
layigli davamgis1 Azorbaycan Respublikasinin Prezidenti conab
[Tham Bliyevin apardig: diizgin siyasatin naticosidir.

Son illards 6lkads aparilan islahatlar naticasinds digar sahos-
lar ilo yanasi, manzil-kommunal tesarriifati sektorunun inkisafinda
da shamiyyatli tadbirlor hayata kegirilmis, bu sahanin yenidan qu-
rulmasi istigamatindo miusbat dayisikliklor bas vermisdir. Belo ki,
monzil-kommunal tosorriifati sektorunda islahatlarin mitkommaol
ganunvericilik bazasini togkil edan, beynolxalq taloblora uygunlas-
dirllmig Azarbaycan Respublikasinin yeni 30 iyun 2009-cu il tarix-
li Manzil Macallasi gabul edilmisdir. Macallo gabagcil dovlstlorin
tocribasi asasinda, 6lkanin milli xdsusiyyastlori nozors alinmagla
hazirlanmigdir. Bu ganunvericilik akti fiziki saxslorin manzil hi-
quglarinin midafiasine tominat vermaklo yanasi, shalinin manzil
ehtiyaclariin tomin edilmasina zaruri soraitin yaradilmasi, onlarin
monzil probleminin hallini asanlasdirmaq G¢tin mihim imkanlar
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acaraq dovlatin, baladiyyalorin va fiziki saxslorin bu sahads konk-
ret hiiquq va vazifalarini miayyan etmisdir.

Yeni Manzil Macallasinds ilk dofo olaraq hom yasayis sa-
hasinin geyri-yasayis sahasina, hom do geyri-yasayis sahasinin ya-
sayis sahasina kegirilmasinin mimkunluyd oks olunaraq gostaril-
misdir Ki, monzil minasibatlori sahasindo ddvlatin vazifalorindon
biri do muiayyan edilmis gaydada yasayis saholorinin geyri-yasayis
Vo geyri-yasayis saholorinin yasayis saholorino kecirilmoasi barads
gorar gobul etmakdir.

Votondaslarin yasayis saholorino olan ehtiyacini 6domok,
onlarin manzil-maigot soraitini yaxsilagdirmaq, muasir memarliq
uslubunda ekoloji va enerji somoraliliyi taloblorino cavab veran
coxmonzilli binalarin tikilmasini tamin etmoak, habels bununla bag-
11 soharsalma va tikinti saholorinds dovlot idarsetmasini tokmillos-
dirmak magsadilo Azarbaycan Respublikasiin Prezidenti 11 aprel
2016-c1 il tarixds "Azorbaycan Respublikasinin Prezidenti yaninda
Monzil insaati Dévlot Agentliyinin yaradiimas: va foaliyyatinin
togkili hagqinda” Farman imzalamisdir.

Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 6 dekabr 2016-c1 il
tarixli Formani ilo "Azarbaycan Respublikasinin milli igtisadiyyat
perspektivi Uzro Strateji Yol Xoritasi”, 24 may 2017-ci il tarixli
Formani ilo iso Azorbaycan Respublikasinin Prezidenti yaninda
Monzil Insaat1 Dovlot Agentliyinin seroncaminda olan monzillorin
glzastlo oalda edilmasini tomin etmok moqgsadilo "Guzoastli monzil™
sisteminin (elektron sistem) foaliyyatinin huquqi, toskilati vo tex-
noloji asaslarini miiayyan edan "Guzastli monzil™ sistemi hagqinda
Osasnamo" tosdiq edilmisdir.

"Azorbaycan Respublikasinin milli igtisadiyyat perspektivi
Uzra Strateji Yol Xoritasi"ndoa gostorilir ki, ahalinin sosial rifahin
oks etdiran gostaricilordon biri do moanzillo tominatdir. Hazirda
Azorbaycanda adambasina diisen orta moanzil fondu 17,9 m2 togkil
edir ki, bu da MDB (20 m?) va Sargi Avropa 6lkalari (30 m?) tzra
orta gostaricilordon azdir. 2016-2020-ci illords Strateji Yol Xarite-
sinin hoyata kegirilmasi zamani sosial tasirlor giymatlondirilacak,
is yerlarinin yaradilmasi ilo yanasi, manzil tominatinin yaxsilasdi-
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rilmasina saylor gostarilocokdir. Sohor yerlarinds uygun monzil te-
minati segimlori Azarbaycanin kond yerlorindo olan hazirki isci
quvvasinin sohar yerlorindoki moaggullug imkanlarindan bahralon-
moasins sorait yaradacaqdir. Bu, nainki yoxsullug saviyyasini azalt-
maga komok edor, hotta regionlar arasinda galir barabarsizliyinin
azalmasina gatirib ¢ixara bilor. Manzil tominati artan sohoar shalisi-
nin taloblarini do shats edacok va bu shali gqrupunun xdsusi ¢akisi
hazirk1 toxminon 55 faizdon 70-75 faizodok artacaqdir.

Qeyd edilonlor movzunun aktualligini miiayyanlosdirmis,
onun todgigat obyekti kimi secilmasini sartlondirmisdir.

Bildirmayi zoruri hesab edirik ki, SSRi dagildigdan sonra
MDB 6lkalorindon Rusiya Federasiyasinda yasayis vo geyri-yasa-
yis saholarinin hiiquqi statusunun tadgiqina xususi diggot yetirilir.
Belo ki, I.D.Kuzmina, Y.V.Xaritonova, N.Litovkin, B.M.Qongalo,
P.V.Kraseninnikov, E.O.Osadgenko, A.O.Molganov, K.V.Korsa-
kova, A.V.Miskin, I.L.Korneyeva, I.L.Braude, A.A.Malaxova,
0.V.Svedkova, M.P.Rubanova, T.N.Xalbayeva, V.I.Mamay,
T.V.Qlingikova, P.V.Makeyev, D.A.Maksimovi¢, A.Q.Xurcilava,
A.V.Safonov, 1.A.Yemelkina, V.A.Lapag, U.V.Sepokurova,
M.Y.Meseryakova, B.A.Azbukayeva, T.D.Appak, V.S.Ponomar-
yev, D.Y.Qrismanovskiy, Y.O.Trubagev, S.Q.Sorokin, 1.V.Pang-
xava, L.S.Tixonova, T.V.Qangin, O.I.Plexanova, S.V.Agapov,
Y.S.Kryukova, T.N.Xalbayeva va basga alimlorin bu istigamatds
apardig: tadqgiqatlar ylksok elmi dayari ila diggati calb edir.

Azorbaycan hliqugsiinaslarmdan  yalmz Q.I.Manayevin
1988-ci ilds "Sovet vatondaslarinin manzilo konstitusion hiqugla-
1" adlanan monografiyasi vo A.I1.Quliyevin 1992-ci ildo "Azorbay-
can Respublikasinda vatondaslarin monzil hiququnun normativ
osaslar1", 1993-cu ilds "Baki soharinds kooperativ monzil almag
istoyan vatondaslarin ugotu vo monzil tikinti kooperativlorinin tos-
kili hagqinda "Qaydalar"in sorhi™ vo 1995-ci ildo "Moanzillarin
0zollosdirilmasi™ adli kitablari dorc olunmusdur. Lakin, Azarbay-
can Respublikasinin ganunvericiliyinds yasayis vo geyri-yasayis
sahasinin hlquqi statusu he¢ vaxt mustaqgil kompleks monoqrafik
todgigatin predmeti olmamisdir.



Todgigatin obyektini yasayis vo geyri-yasayis sahalorinin
statusunun hlqugi tonzimlonmosi masalalori, habelo yasayis vo
geyri-yasayis sahalorinin bir-birina gevrilmasi zamani tosokkil ta-
pan ictimai manasibatlor togkil edir.

Toadgigatin predmetini sahiblik, istifade va saroncam sola-
hiyyatlori ilo bagh yasayis vo qeyri-yasayis sahalorinin hiiquqi reji-
mi, homginin hiquqi rejimin doyisdirilmasi ilo slagadar yaranan
ictimai muanasibatlori tanzimlayan hiiqug normalar: toskil edir.

Toadgigatin emprik bazasini yasayis vo qeyri-yasayis sahalo-
ri ilo bagli minasibatlori tonzimloyan kompleks hiiqug normalari
togkil edir. Monografiyada beynolxalq konvensiyalar, xarici 0lko-
lorin ganunvericiliyi, Azorbaycan Respublikasinin Qanunlari,
Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin Farmanlar: vo Nazirlor Ka-
binetinin Qorarlar: tohlil edilmisdir.

Todgigatin moqgsadi yasayis vo geyri-yasayis sahalorinin
hliqugi statusunu, habelo yasayis vo geyri-yasayis sahalorinin bir-
birina ¢evrilmasi masalalorina hosr olunmus hiiqug normalarini
kompleks sokildo todqig etmok, yasayis vo geyri-yasayis sahosi
institutunun daha da tokmillosdirilmasi mexanizmini mioayyan et-
mokdir. Gostarilon magsadlora nail olmaq Uglin todgigat isindo
garstya asagidaki vazifalor goyulmusdur:

- yasayis sahosi ilo bagli qanunvericiliyin inkisaf tarixini
arasdirmad;

- yasayis sahasinin anlayisini agiglamag;

- $oxsin yasay1s yeri va soxsin oldugu yer anlayislarin forg-
londirmok;

- sahanin sanitariya, texniki norma va gaydalara cavab ver-
moasi ilo bagli taloblori miayyan etmoak;

- geyri-yasayis sahasinin anlayisini agiglamag;

- yasay1is vo qeyri-yasayis sahalarinin bir-birina gevrilmasi
sartlorini tohlil  etmok,

- yasayis vo qeyri-yasayis sahalarinin bir-birina gevrilmasi
gaydasimi tahlil etmok;



- yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasino yaxud qeyri-ya-
say1s sahasinin yasayis sahasino ¢evrilmasinin dogurdugu hiquqi
naticalori muayyanlosdirmak;

- yasayis vo Qeyri-yasayis saholorinin bir-birina cevrilmo-
sindan imtina edilmasina yol verilan hallar: tahlil etmak;

- yasayis vo qeyri-yasayis sahalarinin bir-birina ¢evrilmo-
sindon imtina ilo bagli mahkoma tacriibasini Oyranmok.

Tadgiqat isi yazilarkan Gmumhiiqugi metodlardan — sistem-
li tohlil, normativ, elmi vo praktik materiallarin imumilogdirilmasi,
tarixi yanasma, xUsusi elmi metodlardan — mugayisali hiiqugsiinas-
liq va s. metodlardan istifads edilmisdir. Tadgiqat isinds nozari va
emprik masalalor, hamginin informasiyalar uzlasdirilmis sokilds
tohlil edilmisdir.

Todgiqat isinin nozeri asasmmi I.M.Rahimov, M.A.Mévsiimov,
X.1.F.Haciyev, F.S.Abdullayev, S.S.Allahverdiyev, M.D.Domirgiye-
va, A.LQuliyev, B.H.9sodov, X.C.Ismayilov, M.F.Malikova, Q.F.
Sersenevig, V.A.Ryasensev, V.P.Saxmatov, V.F.Ciqir, Y.K.Tolstoy,
A.Butirin, S.Lavrenko, N.V.Perepelkina, V.A.Tarxov, V.P.Kamisans-
kiy, D.I.Meyer, V.N.Yakovlev, V.S.Afanasyev, V.N.Xrapanyuk,
A.Y .Voronin, S.N.Kasatkin, Y.V.Dyatov, D.V. Stikov, Y.A. VVorob-
yeva, H.C.Qatter, Y.A. Tixomirov, M.Ansel, V.I.Sengisev, V.Z.Abd-
rasitova, I.D. Kuzmina, Y.V.Xaritonova, N.Litovkin, B.M.Qongalo,
P.V. Kraseninnikov, E.O.Osadcenko, A.O.Molcanov, K.V.Korsako-
va, A.V.Miskin, IL.Korneyeva, IL.Braude, A.A Malaxova,
0.V.Svedkova, M.P.Rubanova, T.N.Xalbayeva, V.i.Mamay, S.I. Ask-
naziy va digar alimlarin asarlari tagkil edir.

Tadgigat isinin elmi yeniliyi onunla izah oluna bilar ki, bu
vaxta godor Azarbaycanin hiiquq doktrinasinda yasayis vo geyri-
yasayis sahasinin hiiquqgi statusu he¢ vaxt mustaqil kompleks mo-
nografik tadgigatin predmeti olmamaisdir.

Nozoari manbalarin vo empirik materiallarin kompleks tohlili
rohbor tutularaq yenilik elementi kimi bir ¢ox anlayislar va natico-
lor asaslandirilir, yasayis vo  Qgeyri-yasayis sahasinin hiiquqi sta-
tusu ilo bagli mihum shamiyysto malik olan bir sira aktual mass-
Ialarin hallinin yeni qaydalar: toklif edilir.
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Todgigatin elmi yeniliklori asagida sorh edilon yeni elmi
muddoalarda aks olunur:

1. Hesab edirik ki, Azarbaycan Respublikas1 Manzil Macal-
lasinin 12.2-ci maddssinin doayisdirilorak asagidaki redaksiyda ve-
rilmasi mogsadauygun olardi: "Yasayis sahasi dedikdo, Azarbay-
can Respublikasinin Miilki Macallasine uygun olaraq dasinmaz
omlak hesab edilon va fiziki soxslorin daimi yasamasi {igiin yararh
olan (muoayyan edilmis sanitariya vo texniki norma va gaydalara,
ganunvericiliyin digar taloblarina (bundan sonra — taloblora) cavab
veroan) ayrica saho basa dustlir”.

2. Toklif edirik ki, Azarbaycan Respublikast Manzil Macal-
lasinin 12.5-ci maddasi dayisdirilorok asagidaki redaksiyada veril-
sin: "Yasayis sahasinin Umumi sahasi fiziki soxslorin yasayis saha-
sindo yasamasi ilo alagodar onlarin maisot vo digar ehtiyaclarinin
Odanilmasi tgun nazards tutulan yardimgr sahalorin, o cimladan
balkon va ya eyvanlar sahasi do daxil olmagla hamin yasayis saho-
sinin butdn hissalarinin sahasinin macmusundan ibaratdir".

3. Fikrimizca, Manzil Macallasinds yasayis evinin hissasi-
nin vo moanzilin hissasinin yasayis sahasinin mustagil néva Kimi
geyd edilmasi duzgiin deyil. Ona gora ki, yasayis evinin va ya
monzilin hissasi ayrica otaqdan yaxud otaglardan ibarstdir. "Otaq"
ifadoasi do yasayis sahasinin mistoqil ndvi kimi Moanzil Macallo-
sinds tasbit olunmusdur. Bu fikirlori rohbar tutaraq toklif edirik Ki,
Azarbaycan Respublikasi Manzil Macallasinin 13.1.1 va 13.1.2-Ci
maddolori doyisdirilorok asagidaki redaksiyada verilsin:

"13.1.1. yasayis evi,

13.1.2. manzil".

4. Azorbaycan Respublikasiin Miilki Macallasinds yasayis
Vo geyri-yasayis sahalori dasinmaz omlakin miistoqil obyekti kimi
tosbit olunmamisdir. Fikrimizca, Azarbaycan Respublikasinin
Milki Macallasinds yasayis va geyri-yasayis sahalorinin dasinmaz
omlakin miistoqil obyekti kimi 0z oksini tapmasi mogsadauygun
olardi. Bu fikirlari rahbar tutaraq toklif edirik ki, Azorbaycan Res-
publikas1 Miilki Macallasinin 135.4-cti maddasi doayisdirilorak asa-
gidaki redaksiyada verilsin:
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"Ogyalar dasinmaz va dasinar ola bilar. Torpaq sahalari, yer
toki sahalori, ayrica su obyektlori, mesalar, coxillik okmalar, bina-
lar, yasayis vo qeyri-yasayis saholori, qurgular va torpagla moh-
kom bagli olan digar asyalar, yani toyinatina tonasubsiz zarar vu-
rulmadan yerinin doyisdirilmasi mimkiin olmayan obyektlor da-
sinmaz asyalardir”.

5. Fikrimizco, geyri-yasayis sahasino asagidak: kimi anlayis
vermok olar. "Qeyri-yasayis sahasi dedikdo, Azarbaycan Respubli-
kasiin Miilki Macallasine uygun olaraq dasinmaz omlak hesab
edilon, vatondaslarin yasamasi tiglin nazoards tutulmayan vo mioy-
yan edilmis texniki norma va gaydalara, ganunvericiliyin digar to-
lablarina cavab veran ayrica sahs basa distlur".

6. Zonnimizco, geyri-yasayis sahalorini asagidaki dord néva
ayirmaq olar:

» Yasayis binalarinda yerloson ticarat, moigot ehtiyaclar
vo geyri-sonaye xarakterli digor ehtiyaclar tiglin nazordo tutulan
geyri-yasayis sahalori;

» Yasayis binalarina bitisik olan ticarat, moisot ehtiyaclar
vo geyri-sonaye xarakterli digor ehtiyaclar tiglin nazordo tutulan
geyri-yasayis sahalori;

= Ticarat, moisat chtiyaclari, geyri-sonaye xarakterli digor
ehtiyaclar, eloco do sonaye xarakterli ehtiyaclar tiglin nazardos tutu-
lan ayrica tikilmis geyri-yasayis sahlori;

= Monzil fondundan geyri-moanzil fonduna kegirilmis qey-
ri-yasayis sahalori.

7. Toklif edirik ki, Azarbaycan Respublikast Manzil Macal-
losinin 20.2-ci maddasine bu mozmunda clmlo olave edilsin:
"Homginin sosial kiraya miqgavilosi asasinda verilon yasayis sahalori-
nin geyri-yasayis sahosina kecirilmasino yol verilmir",

8.Fikrimizca, yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasino kegi-
rilmasindon sonra kecirilmis sahodon toyinatdan konar istifads
olunmasiin qarsisinin alinmasi tiglin Azorbaycan Respublikasi
Monzil Macallasinin 21.1-ci maddssins asagidaki mazmunda ciim-
lanin alava edilmosi masadauygun olardi: "Yasayis sahasinin gey-
ri-yasayis sahasina kecirilmasini hayata kecgiron organin gorarinda
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kecirilon sahadon hanst magsadlor tiguin istifado olunmasi gostoril-
molidir".

Toadgigatin naticalorinin elmi vo tocribi oshomiyyati asagi-
dakilardan ibaratdir:

1) Todgiqat isinda irali strtilmiis nozari tokliflor yasayis vo
geyri-yasayis sahasi institutunun elmi bazasimi zanginlasdirs bilar;

2) Todgigat isinds asaslandirilmis sokilda irali surtilon tok-
lif va naticalor manzil vo milki ganunvericiliyin tokmillogdirilmasi
zamanu istifads edils bilor;

3) Toadgigat isinin noticalorindon sonraki elmi todgiqgatlar
aparilarkan, habelo hiquqg fakdltslorinda "Monzil hiququ” va
"Mulki hiiqug" fannlari tadris edilorkan istifads oluna bilar.

Tadgiqgat isinin strukturu todgigatin moagsadlori, vazifalori
vo metodologiyasi ila sartlonir. Todgigat isi girisdon, 6 yarimfasli
ohato edan 3 fasildan, naticadan va istifads edilmis adabiyyat siya-
hisindan ibaratdir.

Muoallif hagli iradlarini bildiracok oxuculara avvalcadan do-
rin minnatdarhigini bildirir.

Emin Dadasov,
hiquq Gzra falsafa doktoru
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I FOSIL
YASAYIS SAHOSI VO QEYRI-YASAYIS
SAHOSININ ANLAYISI
1.1. Yasayis sahasi ilo bagh qanunvericiliyin inkisaf
tarixi

Yasayis sahasi ilo bagli qanunvericiliyin inkigaf tarixino
ekskurs etdikdo gorarik Ki, torkibinds Simali Azorbaycanin da
oldugu ¢ar Rusiyasinin dovriindo yasayis sahosi ilo bagh
minasibatlori tonzimloyan mistoqil ganunvericilik akti méveud
deyildi. Yasayis sahasinin Kirayasi ilo bagli masalalora iso amlak
kirayasi minasibatlorini tonzimloyan qaydalar samil edilirdi.
Hlquqg odobiyyatinda qeyd edilir ki, ¢car Rusiyasinin dovriinds
yasayls sahasi ilo bagli miinasibotlor milki miunasibatlor kimi
xususi huqugla tonzimlonirdi vo yasayis sahasina kaskin ehtiyacin
olmasina baxmayaraq, dovlot yasayis sahasi ilo bagli mosalalarin
hallinds istirak etmirdi [133, 355; 102, 71].

Azorbaycanda Sovet hakimiyysti quruldugdan sonra 16
iyun 1923-cii il tarixdo Azorbaycan Morkazi Icraiyyo Komitasinin
ikinci gagiris {iglincii sesiyasinda gabul olunaraq 8 sentyabr 1923-
cu ildan gilivvays minan, 524 maddodon ibarot Azarbaycan SSR
Milki Macallasinin "Tikinti huiququ" adlanan ikinci fosli (71-84-
cl maddalor) yasayis sahasinin kirayasi ilo bagli masalalardan
basqa, yasayis sahosi ilo olagodar diger mdunasibatlora hasr
edilmisdir [40]. Homin Macallonin 71-ci maddasine asasan sohoar
torpaqlarinin tikinti ticin verilmasina dair mugavilolor kommunal
sObalarlo kooperativ birliklori vo ya digear hiiquqi soxslar, habels
ayri-ayr1 votondaslar arasinda das tikililor tgun 49 il, digar tikililor
Ucln isa 20 il middstinadak baglanirdi.

Milki Macallonin 71-ci maddssinds hamginin asagidaki
mozmunda 2 geyd 0z oksini tapmisdi:

"Qeyd 1. Tikinti hiiququ haqqinda miigavilo bilavasits
tikinti Ocun nozords tutulmayan, lakin ona tesarrifat Xxidmati
g0storan torpaq sahasi ti¢lin baglana bilar.
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Qeyd 2. Mulki Macallonin  71-84-cli  maddalarinds
gostorilon qaydalar sohardon konar yerlordoaki torpaq sahalori tgiin
baglanmig miiqavilolora do totbiq edilir. Gostarilon yerlords torpaq
sahalarinin tikintilori Ug¢lin miqavilslar, ixtiyarinda miivafiq torpaq
sahalori olan torpaq vo digar yerli organlar torafindon baglanir.
Kommunal s6bolori  G¢in  Mdilki  Macallonin ~ 71-84-cii
maddalarinds muoyyan edilmis hiiquq va vazifalor lazimi hallarda
yuxarida gostarilon yerli organlara aiddir".

Milki Macallonin 72-ci maddasinda gostarilirdi ki, tikinti
hiiququ haqqinda miiqavilo etibarsiz hesab edilmamasi Ugln
notariat qaydasinda baglanmalidir.

6 may 1926-c1 il tarixli Qararla Mulki Macallonin 71-ci
maddasinin geydlori qlivvads galmagla maddonin  matninda
doyisiklik edilmis vo yuxarida gostorilon soxslor arasinda sohor
torpaqglarinin tikinti ti¢iin verilmasina dair miqgaviloalorin muddati
das tikililor Ggln 60 il, digor tikililor Ucln isa 40 ilodok
uzadilmigdir [59].

27 noyabr 1926-c1 il tarixli Qararla Milki Macallonin 71-ci
maddasinin geydlari quvvads galmagla motni yens doyisdirilorok
asagidaki redaksiyada verilmisdir:

"Sohor torpaglarimin tikinti {iglin  verilmasino  dair
muqavilalor ictimai tesarriifat sobalorilo, kooperativ birlogsmoloarilo
Vo sair hiiquqi soxslorlo vo eloco do ayri-ayr1 votondaslarla
baglanir. Belo miqgavilalorin middsti das binalar ii¢iin 60 il vo
agac vo sair binalar t¢tin 40 ilo godor olur.

Torpaq sahalari, fohlo manzillari tikinti Ggln verildiyi va
binalar yenidon tikildiyi toqdirds, tikinti haqqinda miiqavilalor
yuxarida gostorilon middatlara (60 va 40 ilo) baglaniimalidir. Ogar
binalarin tikintisi yekunlasdirilirsa vo ya bunlar barpa edilirss, 0
vaxt tikinti hiiququ haqqindaki miigavilolor muddatlorin yuxari
hoddinin Gg¢ds ikisindon az middstlora (50 vo ya 27 ildon az
vaxtla) baglanila bilmoz".

Azorbaycan SSR-in 16 iyun 1923-cu il tarixli Mualki
Macallasinin 73-ct maddasinin 27 noyabr 1926-c1 il tarixli Qararla
yeni redaksiyada verilmis qeyd hissasinds gostarilirdi ki, torpaq
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saholori fohlo manzillorinin tikintisi tgtn verildikds, tikintiys
baslama miiddati 2 ilo godor, qurtarma muddati iss 4 ilo godor
muiayyan edilir. Qasabalar vo bir grup binalar tikmok mogsadini
qarsiya qoyan toskilatlar {igiin tikinti qurtarma muddoti sokkiz ilo
godar artirtlir [60].

2 oktyabr 1927-ci il tarixli Qararla Milki Macallonin 71-ci
maddasina bu mazmunda 3-cli geyd oslave edilmisdir: "Fahlo va
Umumvotondas moanzil-ingsaat kooperativi  sirkatlorine  tikili
ucaltmaq Ugiin torpaq saholori onlarin se¢imina gora vo ya tikinti
hiiququ haqqinda miigavilodo gOstorilmis miiddats, Yyaxud
muddatsiz istifadoya verilir. Homin sirkatloro middatsiz istifadaya
verilmis torpaq saholarindoa tikilon tikililor mulkiyyst hiququ ils
onlara maxsusdur.

Torpaq sahoalorindon middotsiz istifade huququ tikiliys
mulkiyyat hiiququndan ayrilmazdir va tikiliyo mulkiyyst hiququ
logv edildikds, 0 da logv olunur. Tikili mahv oldugu hallarda
torpaq sahasindon muddatsiz istifads hiiququ, o sortlo saxlanilir ki,
fohlo vo ya Umumvatondas monzil-insaat kooperativi sirkoti
avvalki tikilinin mahv oldugu giindan g ildon gec olmayaraq yeni
tikili tikmis olsun" [61].

10 dekabr 1927-ci il tarixli Qararla Mulki Macallonin 71-ci
maddoasinin  geydlori  qivvado galmagla moatni  yens do
doyisdirilorok asagidaki redaksiyada verilmisdir:

"Sohar torpaqlarmin tikinti iiglin verilmasina dair mugavils-
lor kommunal s6boalorin kooperativ birlosmalarilo va sair hiquqi
soxslarlo va eloca do ayri-ayri votondaslarla das tikililor G¢un 65
ilodok, garisiq tikililor G¢iin 60 ilodok vo agac tikililor ¢un 50
iladok miiddatos baglanir.

Torpaq saholoari, fohlo manzillori tikmak Gc¢tin verildiyi va
tikili  yenidon tikildiyi hallarda tikinti hiiququ haqqinda
muqgavilalor yuxarida gostorilon middatlora (65, 60 vo 50 ilo)
baglanilmalidir. ©gor tikililar tikilib basa ¢atdirildigda vo ya barpa
edildikds tikinti hiiququ haqqinda miigavilalor middatlorin yuxari
hoddinin Ugdo ikisindon, yoni 44, 40 vo 34 ildon az muddato
baglanila bilmoz" [62].
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Milki Macollonin 76-a maddasinda gostarilirdi: "Moanzil
ingaat kooperativi (fahlo vo Umumvatondas) sirkatlori torafindan,
onlara muddatsiz istifadoys verilmis torpaqlarda tikilon yasayis
binalari, binalar tikilondon sonra 3 il middotinodok tikinti
vergisindon azad olunurlar, homin muddat bitdikdon sonra iss
binanin yasayisa yararli sahasi bitin bina sahasinin 75 faizindon
azini togkil etmadiyi halda, homin vergi 30 il arzindo ddonilmali
verginin 50 faizindon artiq olmayaraq alinir".

SSRI Xalq Komissarlar Soveti 17 aprel 1928-ci il tarixda
21 maddoadon ibarat "Xisusi sarmays hesabina monzil tikintisini
genislondirmok tadbirlori haqqinda" Qarar gabul etmisdir. Homin
Qorarin 7-ci maddasina gora bdylk manzil evlari tikintisi Ggln
verilon torpaq hissalorindon 6trii baglanan miigavilalarin glivvads
olma muddati das, domir, betonlu va garisiq evlar tigiin 80 il, agac
binalar tg¢tin 60 il muayyan edilmisdi [117].

SSRI Xalq Komissarlar Sovetinin 17 aprel 1928-ci il tarixli
Qorari rohbar tutularag 16 fevral 1929-cu ilds asagidaki mazmunda
Azorbaycan SSR Miilki Macallasinin 71-ci maddssine 4-cl qeyd
Vo 152-ci maddasins geyd slavs edilmisdir:

"Mulki Macallonin 71-ci maddasinin 4-cii geydi: "SSRI
Xalgq Komissarlar Sovetinin xususi sarmays hesabina monzil
tikintisini genislondirmok todbirlori hagqinda" 17 aprel 1928-ci il
tarixli gorarinda nozords tutulmus boyiik moanzil evlori tikintisi
ucun verilon torpaq hissalorindon &trii baglanan miiqavilalorin
quvvada olma muddati, das, domir, betonlu va qarisiq evlor Ugin
80 il, agac binalar ii¢iin 60 il miioyyan olunur".

Milki Macoallonin 152-ci maddasinin geydi: "SSRI Xalq
Komissarlar Sovetinin "Xususi sarmays hesabina manzil tikintisini
genislondirmok todbirlori haqqinda"17 aprel 1928-ci il tarixli
Qorarma uygun olaraq tikilon evlordo yasayis vo geyri-yasayis
uclin olan moanzillorin xUsusi soxslora (hiquqgi vo fiziki) Kkirays
verilmasi barodoki muqavilslords kirays haqqi dovrii olaraq,
monzil kirayays verildikds birdafalik Kirays haqqr soklindos, yaxud
eyni zamanda ham birinci, hom do ikinci sokilda sartlondirilo bilor
[63].
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13 dekabr 1929-cu il tarixli Qoararla Mulki Macallanin 155-
ci maddssina olavo edilmis 2-ci geydds ddvlot idarslori vo
muassisalarinin evlorinds, habelo dovlat idaralori vo muassisalori
torafindon digor osaslara gors tikilmis evlordo yasayis sahasinin
ancaq muiayyan middsto baglanmis miigavilalor Uzro kirayays
verilmasi nozards tutulmusdu [64].

Umumiyyatls, yasayis sahasinin kirays mugavilasi 1923-cii
il Azorbaycan SSR-in Mulki Macallasinds miistagil miqavils
formasinda deyil, omlakin kiraysys verilmasi muqavilasi
carcivasinda tonzimlonirdi (1923-ct il Mulki Macallasinin 152-
179-ct maddalari). Bununla bels, manzil ganunvericiliyinin torkib
hissasi olan yasayis sahasinin kiraya mugavilosi mustail suratdo
inkisaf edoarok todricon Mulki Macallonin miiddoalari ila alagesini
itirirdi. Belo ki, yasayis sahasinin kiraysa migavilosi ayrica
normativ aktla - SSRI Morkozi Icraiyys Komitosi vo Xalg
Komissarlar Sovetinin 4 yanvar 1928-ci il tarixli "Manzil siyasati
haqqinda" adli Qorart ilo atrafli tonzimlonirdi [180].

Mioayyan Kkateqoriya shalinin yasayis binalarindan inzibati
gaydada kécurilmasi ilo baglh miiddealar Mulki Macallonin 172-ci
maddasinda tasbit olunmusdu. Homin madds 18 yanvar 1930-cu il
tarixli Qorarla asagidaki sokildo yeni redaksiyada verilmisdir:
"Yasayis binalarindan inzibati gayda ilo koglrmays yalniz
ganunda xususi olaraq gostarilon hallarda, homginin shalinin
zohmotkes kateqoriyalarina monsub olmayan soxslorin mulkiy-
yatini togkil edon yasayis binalarmin dovlet vo ya yerli vergilorini
Vo riisumlarini vermamok Ustiinds agiq harrac yolu va ya ganunla
muoyyon edilmis basqa iisul ilo satildigi halda yol wverilir; bu
gOstarilon halda tikintinin kegmis miilkiyystcisi, hamginin onun
ailo Uzvlari vo himayasindoki soxslor torafindon tutulmus olan
yasayis binasina sahib olmaq hiiququ aliciya kegir, bu sortlo ki,
tikintinin kegmis sahibinin ailo Uzvlori vo himayasindaki soxslor
zohmoatkes olmamis olsunlar. Bu gostorilon sort olduqda, ister
yasayls binasinin kegmis sahibi, istorsa onun ailo Gzvlari inzibati
gaydada kocurilmalidirlor".
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Boladiyyslosdirilmoyon yasayis binalart bu sortlo alqi-satqt
predmeti ola bilordi Ki, alqi-satqr naticesinds alicinin, onun
arvadmin (arinin) vo tam yasa ¢atmayan usaqlarinin allorinds iki
vo daha ¢ox mulk (ev vo ona bitisik olan yasayis vo Xidmotedici
hoyat tikililori miilk hesab edilirdi) olmasin; saticinin, onun
arvadimin (arinin) vo tam yasa ¢atmayan usaqglarinin adindan 3 il
arzinds bir mulkdon artiq olmamagqla satilmis olsun.

Tikililorin alqi-satqis1 etibarsiz olmamaq tiglin notariat
qaydasinda tosdiq edilmali vo sonra muvafiq yerli tosorrufat
sObasinds (kommunal sobado) geyds alinmali idi.

5 dekabr 1936-c1 ildo gobul edilmis, 146 maddadan ibarat,
tarixo “Stalin konstitusiyasi” adi ilo diismiis SSRI Konstitu-
siyasinin 6-c1 maddasinds geyd olunurdu ki, ssharlorin vo sonaye
montagalarinin osas yasayis fondu dovlet milkiyystidir, yani
Umumxalq sarvatidir.

Bununla bels, 5 dekabr 1936-c1 il tarixli Konstitusiyanin
10-cu maddasinds gostorilirdi ki, votondaglarin soxsi mulkiy-
yatinds yasayis evi ola bilar [177].

5 dekabr 1936-c1 il tarixli SSRI Konstitusiyas1 qiivvoyo
mindikdon sonra 14 mart 1937-ci il tarixdo Umum Azorbaycan
Fovgalado 1X Sovetlor Qurultaymin Qorart ilo 14 foasil vo 154
maddoadon ibarot Azorbaycan Sovet Sosialist Respublikasinin
Konstitusiyas1 (9sas Qanunu) tosdiq edilmisdir [37]. Homin
Konstitusiyanin 6-c1 vo 10-cu maddoslorinds yasayis sahasi ilo
bagli miiddoalar asagidak: sokildo 6z oksini tapmisdir:

"Madds 6. Torpaq, yerin alti, sular, mesolor, zavodiar,
fabrikalar, saxtalar, madonlor, domiryol, su va hava nagliyyati,
banklar, rabito vasitalori, dovlat torafindon togkil edilmis iri kand
tosarriifat miossisalori (sovxozlar, masin-traktor stansiyalari va S.),
habels soharlords va sonaye mintagalarinds kommunal muassisalor
vo asas monzil fondu dévist milkiyystidir, yani butin xalq
malidir.

Madds 10. Vatondaslarin 6z amak golirlorina vo gonastle-
ring, yasayis evino Vo yardimgi ev toSorriifatina, ev toSorriifati
seyloarina vo avadanligina, soxsi istehlak va rahatliq seylarins olan
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saxsi mulkiyyst hiququ, habelo vatondaslarin soxsi mulkiyata
varislik hiiququ ganun tarafindan gorunur”.

Yeni Konstitusiya quivvays mindikdon sonra moanzil
hilququ sahosindo bir sira todbirlor hoyata Kegirilirdi. SSRI
Morkozi Icraiyys Komitasi vo Xalq Komissarlar Sovetinin
"Soaharlordo moanzil fondunun mihafizosi vo monzil tosarriifatinin
yaxsilasdirilmas1 haqqinda" 17 oktyabr 1937-ci il tarixli, 36
maddodon ibarot Qorar1 monzil tosorriifatinin  toskilinin  osas
formasi olan monzil-icara kooperativ sirkatlorinin lagvini nozards
tuturdu, amma Gzvlori torofindan tikinti t¢un dovlotdon alinmig
bank ssudalar1 {izro biitiin borclart ganunla miioyyon edilmis
middstds ddanilmis olan monzil-tikinti kooperativlorinin saxlanil-
masina yol verilirdi.

SSRi Morkozi Icraiyyo Komitesi vo Xalg Komissarlar
Sovetinin 17 oktyabr 1937-ci il tarixli Qorarina mivafiq olarag
yasayls binasindan miistaqil istifado etmok hiiququna asagidaki
saxslor malik idilar:

v' monzil idarasinin soroncamlarina (orderlorino) oasason
yasay1s binasi alanlar, onlarin ailo izvlori vo onlarin himayasinda
olanlar;

v’ soxsi milkiyyat hiiqugqu asasinda 6zlorina moaxsus olan
evlordo yasayan soxslor, onlarin ailo Uzvleri vo onlarin
himayasinds olanlar;

v 8mrlik istifads Giglin verilmis evlords yasayan soxslor,
onlarin ails Uzvlari vo onlarin himayasinds olanlar;

v ingaat kooperativlorinin paygi-Uzvlori, onlarin ailo
Uzvlari va onlarin himayasinds olanlar;

v’ zohmotkes deputatlar1 Sovetlorino aid olan evlarin
icaradarlari, onlarin ailo Uzvlari vo onlarin himayasinds olanlar;

v’ soxsi mulkiyyat hliqguqu osasinda evloro sahib olan
soxslordon yasayis binalar1 icaraya gotlron Kirayacilar, onlarin ailo
Uzvlari va onlarin himayasinds olanlar bundan

17 oktyabr 1937-ci il tarixli Qararda gostarilirdi ki, yasayis
binalarindan istifado hiququnun taraflorin hiiquq va vazifalarini,
homginin onlarin pozulmasi naticalorini dagiq miayyan edon
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muiddsalar yazili miigavilalords 6z oksini tapmalidir; bitiin evlords
yasayls binasindan istifado etmok hlququ hagqqginda yazili
miuqgavils kirayaya gotlranls ev idarasi va ya icaragi ilo baglanir.

Migavils sartlorinin qlivvads oldugu miiddat arzinds man-
zil orqanlart torafindon birtorofli pozulmasi vo ya doyisdirilmasi
gadagan olunurdu.

Yuxarida qeyd olunan Qorarda bildirilirdi ki, yerli sovetlora
moxsus olan Kigik evlori (manzil sahassinin 6l¢lisii 60 kvadrat
metrdon artiq olmayan) SSRI Xalq Komissarlar Soveti torafinden
tosdiq edilmali olan tipik mugavilo asasinda 5 ildon 10 ilodok
middsto baglanan iizun miiddatli Kiraya miugavilslorino asason
ayri-ayr1 vatondaslarin istifadosine vermoys yerli sovetlora icazo
verilsin.

Monzil sahasi 60 kvadrat metrdon yuxari olmayan 6l¢tidoki
yasayis evini kiraya yolu ilo istifadoys vermok Ug¢ln tipik miqgavilo
SSRi Xalq Komissarlar Soveti torofindon 25 noyabr 1937-ci il
tarixds tosdiq edilmisdir [123].

"Soharlordo  monzil fondunun muhafizesi vo monzil
tosarriifatinin yaxsilasdirilmasi haqqinda" Qoararin 36-c1 maddasine
asason ev tikdirmok hiiququ va soxsi mulkiyyst hiiququ asasinda
ayri-ayr1 votondaslara aid olan evlordo vo ya votondaslarin yerli
sovetlordon icarays goturduklori evlerds, ganunla mioyyan edilmis
monzil kirayasi puluna 20 faizdon artiq olmayan miqdarda tistalik
kirays pulu almaga icazs verilirdi.

Qoararda hamginin nazards tutulurdu ki, Kirayagi vo ya onun
ailo Uzvlori mlntazom olaraq yasayis binasini vo Umumi istifads
yerlorini {igurub dagitdigda vo ya 0zunun harokati ilo hamin
monzilds va ya otaqda basqa sakinlorin birgo yasamasina imkan
vermadikda, yaxud ¢ ay muddatinds monzil Kirayasi haqqini 6dos-
moadikda monzil kirayasi mugavilasi mohkoma vasitosilo pozula
bilar.

17 oktyabr 1937-ci il tarixli Qararla mioayyan edilon bir sira
hallarda monzil sahasi verilmadon, inzibati gqaydada monzildon
cixarilmaga da yol verilirdi [116; 57, 541-542].
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Bildirmok istordik ki, "moanzil ganunvericiliyi” termini ilk
dofo olaraq "Soharlordo monzil fondunun mihafizasi vo moanzil
tosorriifatinin yaxsilagdirilmasi haqqinda" Qorarda 6z oksini tap-
migdir. Mahz "manzil qanunvericiliyi" termini yarandiqdan sonra
bir sira hiiqugsiinas alimlor moanzil hiuqugq munasibatlorino hasr
olunmus todqiqatlar aparmaga basladilar. Masalon, 1940-c1 ildo
Moskvada tanimmis sivilist alim S.I.Asknazinin monzil fondunun
idaro edilmosindon, monzil saholorinin boliisdirilmasindan bohs
edon "Sovet manzil hiiququ" adli kitab1 dorc edilmisdir [80].

SSRI Ali Mohkomasinin Plenumu 12 dekabr 1940-c1 il ta-
rixda "Saharlords monzil fondunun mihafizasi vo manzil tasarriifa-
tinin yaxsilasdiriimasi haqqinda” SSRI Morkozi Icraiyyo Komitosi
vo Xalg Komissarlar Sovetinin 17 oktyabr 1937-ci il tarixli garari-
nin totbig edilmasi izro mohkomo tacriibasine dair” 46/23/u ném-
rali Qarar gobul etmisdir [181]. Qararda geyd olunmusdur ki, mah-
koma organlar1 "Saharlords monzil fondunun mihafizasi vo manzil
tosorriifatinin yaxsilasdirilmas: hagqinda” SSRI Morkazi Icraiyyo
Komitasi vo Xalq Komissarlar Sovetinin 17 oktyabr 1937-ci il ta-
rixli gararimi tatbiq edarkan ciddi sahvlor buraxirlar vo dovlst man-
zil fondunun dagidilmaqgdan qoruyub saxlanilmasi ugrunda, man-
zillorin saz saxlanmasi tigiin kirayacilarin mosuliyystinin artiriima-
s1 va yasayis binalarini kirays tutmag sahasinde méhkom migavilo
munasibatlori yaradilmasi ugrunda mibarizonin shamiyyatini qiy-
motlondirmirlor. Cox vaxt kirayaginin va ya onun ailo zvlarinin
monzil sahasini sistematik suratdo dagitdiglar: vo ya xarab etdiklo-
ri is lizro slibuta yetirildiyi halda, mahkamalar onlarin evdon ¢ixa-
rilmasi barado iddian1 radd edirlor, bu soxslori evdon ¢ixartdiqda
iSo binan1 xarab etdiklori iglin vurulan zararlari onlardan almurlar.
Mohkamoalor bir manzilds birlikds yasamaga digar Kirayagilora 6z
horakatlori ilo imkan vermoyoan Kkirayacilorin evdan c¢ixariimasi
hagqindak: iddialara baxarkan, birgoyasayis qaydalarini gosdon
pozanlarin evdon ¢ixarilmast haqqindaki iddialar hamiso tomin et-
mirlar.

Vatondaslarin fordi yasayis evlori almaqg va tikdirmak hi-
ququnu nizama salan ganunvericilikds birlik yaratmaq mogsadilo
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vo SSRI Konstitusiyasinin 10-cu maddasina mivafiq olaraq SSRI
Ali Soveti Royasat Heyati 26 avqust 1948-ci il tarixds "Vatondas-
larin fordi yasayis evlori almaq vo tikdirmok huququ hagqmnda”
forman vermisdir [126]. Formanla mioyyan edilirdi ki, SSRI-nin
hor bir vatondasi (qadin va Kisi) soxsi milkiyyst hiiququ asasinda
0z0 Ugun istor sohardo, istarso sahardon konarda birdon besodok
otagdan ibarat olan, bir vo ya ikimartabali ev almaq va ya tikdir-
mok hiiququna malikdir. Istor soharda, istorso sohordon konarda
fordi yasayis evi tikmok magsadilo vatondaglara middatsiz istifado
Ucln torpag sahalari ayrilir. Homin formanin totbig olunma gayda-
sina dair gorar vermak SSRI Nazirlor Sovetina tapsirilsin.

SSRI Nazirlor Soveti "Vatondaslarin fordi yasayis evlori al-
magq va tikdirmak hiiququ hagqinda" SSRI Ali Soveti Royasat He-
yatinin 26 avqust 1948-ci il tarixli formanini totbiq etmok gaydasi
hagqmnda” 1948-ci il 26 avqust tarixds 3211 ndmrali Qarar gabul
etmisdir [182]. Qararin 1-7-c1 bandlarinds deyilirdi:

v" Olko, vilayat, sahor vo rayon zohmatkes deputatlar: So-
veti icraiyya komitalorino bir vozifo olarag tapsirilsin ki, say1 1-
don 5-dok otagdan ibarat olan bir va ya ikimartabali fordi yasayis
evlori tikmok Ggtin istor gaharlords, istorsa soharlordon kanarda ve-
tondaslara torpaq saholori ayirsinlar.

v' Fordi yasayis evlori tikmok {glin torpaq sahslori soharlo-
rin, gasabalarin, dovlat torpaq fondunun va dévlst mesa fondunun
hesabina muddatsiz istifadays ayrilir, bu torpaq sahslorinds tikilon
evlor isa onlari tikdironlarin saxsi mulkiyyatidir.

v' Torpaq sahalorinin élciisu har bir ayri-ayri halda evin &l-
custindan va yerli soraitdon asili olaraq vilayat, sahar va rayon zoh-
motkes deputatlari Soveti icraiyya komitalari torafindon asagida
gostorilon normalar dairasinde mioayyan edilir: sohards 300-doan
600 kvadrat metradak; sohardon konarda 700-don 1200 kvadrat
metrodok.

v' Torpaq sahalorindan istifads edilmasi lgilin ganunla mi-
ayyan edilmis 6l¢lids torpaq vergisi alinir.

22



v" Fordi evlor sohorlorin, sohar otraflarinin vo gosobolarin
planlasdirilmasi va tikilmasi layihalorino mivafig olarag, bu mag-
sad Ugun yararl arazilords tikilmalidir.

v' Fordi yasayis evlori tipik va fordi layihalor lzrs tikilmo-
lidir. Yerli zohmatkes deputatlar: Soveti icraiyys komitalori ev tik-
diranlari lazimi tipik layihalar ilo tamin etsinlor.

v' Saholori yasillagdirmag vo abadlasdirmaq, 6z sahasi da-
xilinda sakilor qurmagq, istor sahays, istarss ona bitisik olan sokils-
ra Vo kegmalara yerli Sovetlarin gorarlari ilo mioyyan edilmis qay-
dalara muvafiq olaraq daimi qullug etmok va lazimi gqaydada sax-
lamaq fordi yasayis evlori sahiblarinin 6hdasina goyulsun.

SSRI Ali Mohkamasinin Plenumu 22 yanvar 1954-ci il ta-
rixli Qorar1 ilo 12 dekabr 1940-c1 il tarixli SSRi Ali Mohkomasi
Plenumunun 46/23/u ndmrali Qararina bazi doyisikliklor edarok
goOstormisdir ki, mohkomolor yasayis binasindan ganunsuz, yani te-
yinatina gors istifado olunmadigi (yasayis binasini yasayisa layiq
olmayan binaya ¢evirmak va ya oksino, Umumi istifadads olan yer-
loro - dohlizlora, motboxtloro, koridorlara, xirda anbarlara va i.a.
yerlasib manzil sahasi kimi yasamaq) faktini miiayyan etdikdo, ki-
raya veran soxslorlo kirayagilor arasindaki oqdlori etibarsiz hesab
etmoali va binan1 tutub, ondan tayin olundugu magsads mivafiq ol-
mayarag istifads edan soxslari binadan ¢ixarmalidirlar.

SSRI Ali Sovetinin 8 dekabr 1961-ci il tarixli Qorar ilo
SSR ittifaqinin vo mittofiq respublikalarm miilki ganunvericilik
Osaslar1 gobul edilorok 1 may 1962-ci ildon qlvvays minmisdir
[115]. Milki Macalladan, bagga ganunlardan vo onlarin asasinda
goabul edilon mulki hiiqug normalarini miioyyanlosdiron basga nor-
mativ hiquqi aktlardan ibarat olan milki ganunvericilik malki hi-
quq mdinasibatlori subyektlorinin hiquqgi vaziyyatini, mulkiyyst
hiququnun va basga amlak huquglarinin amala galmasi asaslarini
Vo hoyata kecirilmasi gaydasini miioyyanlosdirir, migavils vo bas-
ga 6hdalik munasibatlorini, sair amlak minasibatlorini vo onlarla
bagli soxsi geyri-omlak minasibatlarini tanzimlayir.

8 dekabr 1961-ci il tarixli Osaslarin "Yasayis sahasini kira-
ya migavilasi” adlanan 56-c1 maddasinds deyilirdi: "Ddvlat va ic-
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timai monzil fondunun evlarinds yasayis sahasindon istifads kira-
yadarla - manzil istismar toskilat: ilo (belo toskilat olmadiqda isa
muvafiq muoassiso, idara, toskilatla) kirayagi - adina order verilmis
votondas arasinda baglanan yasayis sahosini kirays mugavilasing
uygun olaraq hoyata kegirilir.

Soxsi milkiyyst hiuququ ilo vatondaslara moxsus evlords
yasayis sahasinin kirayo miqavilosi Kirayaci ilo ev mulkiyyatcisi
arasinda baglanir".

Sosialist mulkiyyatindan toéroma olan soxsi mulkiyyat vo-
tondaslarin tolobatin1 6domok vasitalorindan biri hesab olunurdu.

SSR ittifagqmin vo mittofiq respublikalarin miilki ganunve-
ricilik Osaslar1 moanzil ganunvericiliyina mihim dayisikliklor edo-
rok sovet vatondaslarinin monzil hiquglarinin miidafiasi tgiin ola-
Vo tominatlar yaratdi. B.M.Qongalo va P.V.Kraseninnikovun fik-
rince, Osaslar votondasglarin monzil hiquglarinin midafiasi tgin
olavo tominatlar yaratsa da, hamin sanadds manzil minasibatlori-
nin tonzimlanmasinin optimal formasi tapilmamisdi. Bu amil ho-
min illordo manzil ganunvericiliyinin catismazligi kimi giymatlon-
dirilo bilor [88, 159].

Osaslar guvvays mindikdon sonra mahkamoalor torafinden
meonzil ganunvericiliyinin diizgiin totbig edilmasi mogsadilo SSRI
Ali Mohkasinin Plenumu 25 mart 1964-c il tarixds "Miilki monzil
islori Uizro mahkama tacriibasi haqqinda™ adli, 23 banddan ibarat 3
ndmrali Qarar Qobul etmisdir [183]. Plenum Qararinda mohkomo-
lara izah olunmusdur ki, yasayis sahasinin verilmasi vo yasayis sa-
hasini kirays miigavilesi SSR Ittifaqinin vo miittofiq respublikala-
rin milki ganunvericilik Osaslarinin 56-c1 maddasinda mioayyan
olunmus qaydada hayata kegirilir.

SSR Ittifagmin vo miittofiq respublikalarin miilki ganunve-
ricilik Osaslarinin gobulundan sonra bitin muttafig respublikalar,
0 cumladon Azarbaycan Sovet Sosialist Respublikasi yeni milki
macallalorini gobul etdilar. igtisadiyyat: istehsal vasitalori tizorinda
dovlst (Gmumxalg) vo kolxoz-kooperativ milkiyyati formasinda
sosialist mulkiyyatino asaslanan Azorbaycan Sovet Sosialist Res-
publikasinin 11 sentyabr 1964-cu il tarixds gobul olunaraq 1 mart
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1965-ci ildo qivvoays minmis sayca ikinci Mulki Macallasinds
monzil Kirayasi ilo bagli masalalor ayrica fasilds toshit olunmusdu.
Bela ki, hamin Macallonin 29-cu fasli "Manzil kirayasi" adlanirdi
va homin fasildo 6z oksini tapmis 46 madds (299-344-cli madds-
lar) yasayis sahasi ilo bagli miinasibatlori tonzimlayirdi. Basga s0z-
lo, yasayis sahasinin Kiraya miqaviloesi 1964-cii il Azorbaycan
SSR-in Milki Macallasinds amlak kirays miqgavilasi ¢argivasinds
deyil, mustagil migavilo formasinda oks olunmusdu.

Qeyd olunan Macallonin "Manzilin verilmo gaydast" sar-
I6vhali 299-cu maddasinds bildirilirdi: "Yerli xalq deputatlart So-
vetlarinin evlorinds monzillorin verilmasi yerli Sovetin icraiyys
komitasi torafindon ictimai toskilatlarin niimayandslorinin istiraki
ila, dovlat, kooperativ togkilatlariin evlorinds isa midiriyyat ilo
fabrik, zavod vo hamkarlar ittifaginin yerli komitasinin xalq depu-
tatlar1 Soveti icraiyya komitasi tarafindan tasdiq edilon birgs gorar:
ilo verilir.

Monzilin kirayays verilmasino dair gorara asasan yerli zah-
motkes deputatlar1 Sovetinin icraiyys komitasi vatondasa hamin
monzil t¢un order verir.

Bu maddo ilo miiayyan edilon gaydani pozmagla verilon or-
der, mohkama torafindon etibarsiz hesab edilo bilor".

11 sentyabr 1964-ci il tarixli Muilki Macallonin 301-ci
maddasinds geyd olunurdu ki, “evlar idarasi, adina order verilmis
soxsla, orderda gostarilon manzilin Kirayasi t¢un yazili miigavilo
baglamalidir.

Yerli xalq deputatlar: Sovetlarinin evlarinds, habels dovlat,
kooperativ togkilatlarinin va ictimai togkilatlarin evlorinds monzil
kiraya miqavilasi toraflorin razilig: ils, sair hal mioayyan edilmo-
yibsa, bir gayda olarag, middat géstarilmadon baglanilir.

Monzil-tikinti kooperativinin Uzvi kooperativin evinds ona
verilmis monzili idara heyatinin razilig: ilo Kirayoays vera bilor.
Saxsi mulkiyyat hiiququ asasinda vatondaslara moxsus olan evlar-
do manzil kirays mugavilasi Kirayaci ilo evin milkiyystcisi arasin-
da baglanir vo kiraya muqavilasinin middati toraflorin razilig: ilo
miayyan olunur.
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Qulluq tayinatli monzilin kiraya miqavilasi Kirayaginin ho-
min monzili Kirayays veran toskilatda isloyacayi bltin vaxt Ugin
baglanir.

Migavilads toraflorin hilquq va vazifalori miayyan edilir".

Yerli xalq deputatlar1 Sovetlarinin, dovlst, kooperativ toski-
latlarinin vo ictimai togkilatlarin evlorinds manzil kirays migavilo-
sinin predmeti ancaq bir vo ya bir ne¢os otaqdan ibarst olan ayrica
monzil ola bilordi. Bir evds otagin bir hissasinin vo ya imumi gi-
riglo digar otaglarla birlagon (garisiq otaglar) ayrica otagin kiraya
miuqavilasina yol verilmirdi.

Yerli xalq deputatlar1 Sovetlarinin, dovlst, kooperativ toski-
latlarinin vo ictimai togkilatlarin evlorindaki moanzillarin yardime1
tikintilori (matboxlar, dohlizlor, anbarlar va sair), hamin manzilda
borabar hiqugla yasayan Kirayacilorin vo onlarin ailo zvlorinin
hamisinin istifadasina verilirdi vo bunlar da mistaqil kirays miga-
vilasinin prdemeti ola bilmazdi.

Kirayaci, onunla bir evds yasayan 6z ailasinin bitin haddi-
blluga ¢atmis tizvlorinin yazili raziligin1 almaqla, arini (arvadini),
usaqlarini, valideynlorini, digar gohumlarmi vo himayasinds olan-
lart miioyyan edilmis qayda ilo kirayays gotirdiyi manzilo kdgirs
bilordi. Hoddi-biluga ¢atmamis usaqlarin 6z valideynlarinin man-
zilino kocurulmasine ailonin galan Gzvlarinin razilig: talob olun-
murdu.

Kirayacinin arvadi (ari), onlarin usaqlart va valideynlori ki-
rayacinin ailo Gzvlori hesab edilirdi. Digar gohumlar, habels hima-
yada olan amok gabiliyyati olmayanlar kirayag1 ilo birlikdo yasa-
yib onunla Umumi tosarriifat apardiqda kirayaginin ailo Gzvlori sa-
yila bilardilor.

Middatli harbi qulluga cagirilan kirayaginin manzilinda
ailo lzvlori yasamadigda, onun orduya c¢agrildigi giindon (¢ ay
kecdikdon sonra Kirayadar, hamin manzili soxsin muddatli harbi
qullugda oldugu vaxt arzinds kirays miqavilasi Uzra diger votan-
daglara istifadays vers bilordi. Harbi qullugcu middstli harbi qul-
lugdan gayitdigdan sonra hamin manzilin dorhal azad edilmasini
Vo 0zunun ora kocurilmasini talob etmokds haqli idi.
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Xalq deputatlar1 Sovetlorinin evlarinds vo ya dovlat, koo-
perativ togkilatlarinin va ictimai toskilatlarin evlorindaki manzillo-
rin Kirayacilari tG¢lin hor adama 12 (on iki) kvadratmetr hacminda
monzil sahasi normasi miiayyan edilmisdi.

11 sentyabr 1964-cu il tarixli Mulki Macallonin "Kirayagi-
nin manzili doyismok hliququ™ adlanan 327-ci maddssinds deyilir-
di: "Manzilin Kirayagisi yasadigr moanzili basga kirayaginin yasadi-
&1 moanzills, kiraya miqavilossi lzra hiiquq va vazifalori garsiliqh
suratda bir-birina vermakls, doyismok hiiququna malikdir.

Dovlot, kooperativ togkilatlarinin va ictimai togkilatlarin ev-
larindaki, habelo soxsi milkiyyat hiiququ asasinda vatondaslara
moxsus olan evlardoki manzillarin doyisdirilmasins yalniz kirayo-
darin razilig ils yol verilir.

Kirayaci yerli Sovetlorin evlorinds doyismoni rosmiloasdir-
mokdon imtina hagqinda, habels dovlst, kooperativ toskilatlarinin
Vo ictimai togkilatlarin evlorinds doyismays dair raziligdan imtina
barada mohkamays sikayat vers bilar.

Monzilin doayisdirilmasi Gg¢lin Kirayaci ilo birlikdo yasayan
onun haddi-biluga ¢atmis ailo zvlarinin, o climlodon mivaqgati
basqga yeroa getdiklori Ugtin manzil sahasino huququ saxlanan ails
Uzvlarinin yazili razilig talob olunur.

Umumi yolu olan govusuq otaqlarin doyisdirilmasi vo ya
onlardan birinin dayisdirilmasi tG¢lin manzilds yasayan butln kira-
yacilarin va onlarin haddi-biluga ¢atmis ailo Gzvlarinin razilig: to-
lab olunur™.

Yuxarida geyd olunan Macallonin 101-ci maddasinin ikinci
hissasinds bir yerds yasayan or-arvadin va onlarin hoddi-biluga
catmayan usaqlarinin goxsi mulkiyyatinds onlarin birina maxsus
olan vs ya onlarin hamisinin imumi mulkiyyatinds olan bir yasa-
yis evinin va ya onun miayyan hissasinin ola bilmasi 6z oksini
tapmisdi.

Homin Macallonin “Manzil-ingaat kooperativinin evinds
monzili olan vatondasin soxsi milkiyyst hliququ ssasinda yasay1s
evi olda etmasinin naticalori” adli 103-cii maddasinds iss geyd edi-
lirdi ki, vatondasin vo ya bir yerds yasayan ar-arvadin vo onla-
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rin haddi-biluga ¢atmayan usaqlarimin soxsi mulkiyyst hiiququnda
ganunla yol verilon asaslar izra yasayis evi vo ya evin bir hissasi
vo bununla yanasi, monzil-ingaat kooperativinin evinda manzil
olarsa, mulkiyystci bunlardan birini, - ya evi (evin bir hissasini),
ya da monzil-insaat kooperativinin evindoki manzilini saxlamali-
dir. Axirincr halda, mulkiyystci eva (evin bir hissasina) mulkiyyat
hiququ amala galan glindan vo ya moanzil-ingaat kooperativinin
monzilina kdgdiyu giindan bir il middstinds 6z evini (evin bir his-
sasini) 6zganinkilasdirmalidir. Bu talob yerina yetirilmadikds, ev
(evin bir hissasi) macburi suratds 6zganinkilosdirilmalidir.

Azorbaycan SSR Milki Macallasinin 101-ci va 103-cl
maddslarinds 6z oksini tapmis miiddoalarin analoqu 1964-ci il 11
iyun tarixli RSFSR Milki Macallasinin 106-c1 vo 108-ci maddalo-
rinds tosbit olunmusdu. Homin maddolori sorh edon V.A.Rya-
sensev vo V.P.Saxmatov hagl olaraq gostarirdilar ki, agor ar-arvad
muxtolif sohorlords va ya ayr yasayirlarsa, 0 zaman onlarin har bi-
rinin mulkiyyatinds yasayis evi ola bilor [120, 55; 131, 130].

Sovet vatondaglarinin ganunla mihafizo olunan monzil hi-
quqg va monafelorinin gorunmasi mahkams organlarmin mihim
vazifalarindan biri sayilirdi. Azarbaycan SSR-in mohkamalari xey-
li migdarda mulki monzil mibahisalaring, 0 cliimladan vatondasla-
rin manzilo kdgurms ilo bagh iddialarina baxirdilar. Mohkamalor
bu ciir islora monzil ganunvericiliyi normalarina amal etmokls asa-
son duzgin baxiraraq vatondaslarin pozulmus monzil hiquq vo
monafelarini barpa edirdilor. Manzilo kd¢lrmo hagqinda islors ba-
x1lmasi1 prosesinds vozifali soxslor torafindon monzilo ugota alin-
masi1 vo pasport geydiyyat1 qaydalarinin kobud suratdo pozulmasi
faktlari, hamginin ayri-ayri kirayagilorin vo ya ailo Uzvlarinin 6z-
basinaligir vo dizgiun olmayan davranisi askar edildikds, mohko-
moalar torafindan tadbir goriilmak Gglin xtsusi gorardadlar gixarilir-
di. Bununla barabar, mahkamalarin isindo godstorilon islora baxil-
masinda mibahisalarin diizglin hallina mane olan bir sira négsan-
lar movcud idi. Vatondaslarin manzilo kd¢lirms iddialar: tizra mal-
ki islora baxilmasinda mahkamalarin isinda olan ndégsanlart aradan
galdirmaq mogsadilo Azarbaycan SSR Ali Mahkamasinin Plenu-
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mu 21 iyul 1972-ci il tarixds "Vatondaslarin moanzils kdglirms id-
dialar1 tizro mohkoma tocriibasi haqginda™ 2 némrali Qarar gobul
etmisdir. 6 banddan ibarat olan hamin Qararin 3-cli bandinds geyd
olunurdu ki, ganuna gors Kirayaci, onunla bir evds yasayan bitln
hoddi-blluga c¢atmis ailo Uzvlarinin razilig: ils, yeni ailo tzvini
monzilo kéglirmays haqlidir. Ona géro do iddiaginin miibahisali
monzilds yasamaq hiququ miayyan edilarkan, onun kogirilmasi-
no dair butln haddi-biluga ¢atmis ailo Gzvlorinin yazili raziligi
olub-olmamasi aydinlagdiriimalidir. Bununla bela, mahkamalar no-
zoro almalidirlar ki, iddiag1 ailo Uzvi kimi koécdiyl mibahisali
monzilda Kirayaginin vo ailo tzvlorinin naraziligi olmadan uzun
muddst yasadigi hallarda, mahkoms isin biitiin hallarini nazars al-
magla bu soxslorin iddiaginin kogmasine faktiki raziliglarint bil-
dirmalarini va belaliklo, sonuncunun bu manzilo onlarla barabor
eyni hiiquq alda etmasini miiayyan eds bilar.

Qorarm 4-cl bondindo mohkomalors izah edilirdi ki, mon-
zildo kirayagi va ya onun ails tzvlari gisminds yasayib, mahkomo-
nin hokmu ilo uzun maddoat (6 aydan yuxari) azadligdan mahrum
edilmays mohkum edilmis soxslor coazalarini ¢okib qurtardigdan
sonra ancaq Azarbaycan SSR-in Mulki Macallasinds nazards tutu-
lan Umumi osaslarla, yani monzildo yasayan butlin hoddi-blluga
catmis ailo Uzvlarinin yazili raziligr ilo ora koguruls bilarlor [39,
56-57].

XX asrin 70-ci illarinin avvallarinds "inkisaf etmis sosia-
lizm" comiyyati G¢lin yeni Konstitusiyanin islonib hazirlanmasi zo-
ruroti ortaya c¢ixmisdi. Sovetlor birliyinds yeni, sayca dglncl
Konstitusiya layihasi Gzorinds islomolor basa ¢atdigdan sonra 7
oktyabr 1977-ci il tarixds ©sas Qanun gobul edildi [178].

SSRIi-nin 1936-c1 il Konstitusiyasinda oldugu kimi, 1977-Ci
il Konstitusiyasinda da goharlorin asas monzil fondunun dovlats
moxsus olmast  (maddo 11), vatondaslarin soxsi mulkiyystinds
yasayls evinin ola bilmasi (madds 13) oks olunmusdu. Amma ilk
dofo olaraq 1977-ci il Konstitusiyasinin 44-cii maddesinds SSRI
vatondaslarinin monzil hiiququna malik olmas1 6z oksini tapdi.
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7 oktyabr 1977-ci il tarixli SSRI Konstitusiyas: qgiivvaya
mindikdon sonra 1978-ci il aprelin 21-do dogquzuncu cagiris
Azarbaycan SSR Ali Sovetinin névbadanksnar yeddinci sessiya-
smda 11 bdlma, 22 fasil vo 185 maddodan ibarst Azarbaycan So-
vet Sosialist Respublikasinin sayca dordinct Konstitusiyasi (Osas
Qanunu) gobul edilmisdir [38]. Homin Konstitusiyanin 42-ci mad-
dasinda bildirilirdi ki, Azoarbaycan SSR vatondaslari manzil hiqu-
quna malikdirlor. Bu hiiquq ddvlat va ictimai monzil fondunun in-
kisafi vo mihafizasi, kooperativ vo fordi monzil tikintisina yardim
gostorilmasi ilo, rahat monzillor tikintisi progqrami hoyata kegiril-
dikca verilon monzil sahasinin ictimai nazarst altinda odalstli bo-
lasdlrdlmoasi ils, habelo manzil hagqinin vo kommunal xidmatlor
uclin haqqin yiiksok olmamasi ilo tomin edilir. Azorbaycan SSR
votondaslar1 onlara verilon manzils gayg ilo yanasmalidirlar.

V.N.Litovkin diizgiin olaraq gostorir ki, SSRI Konstitusiya-
sinda vo mittofiq respublikalarin konstitusiyalarinda SSRI voton-
daglarmin monzil huququna malik olmasinin 6z oksini tapmasi
monzil minasibatlarinin hiiqugi tonzimlonmasinin saviyyasini ar-
tird1 [102, 72].

Qeyd etmok istordik ki, yasayis saholorinin doayisdirilmasi
ilo alagadar mubahisalorin mahkamalar tarafindoan diizgln halli vo-
tondaslarin Konstitusiya ilo miihafizo olunan manzil-maisot soraiti-
nin yaxsilasdirilmasina kémok edan amillordon biri sayilirdi. Am-
ma mohkomoalorin faaliyyatinds bu név islorin baxilmasini tonzim
edon ganunlarin pozulmas: hallarina yol verilirdi. Manzil doyisma
islori Gzra yol verilon nogsanlari aradan galdirmag magsadi ilo
Azorbaycan SSR Ali Mahkomasinin Plenumu 10 aprel 1981-ci il
tarixdo 10 bonddan ibarat "Moanzilin dayisdirilmasi ilo olagadar
mubahisalara baxilarkan mahkomalar tarafindon ganunculugun tot-
big edilmasi tacribasi hagqinda™ 6 ndmrali Qorar gobul etmisdir.
Qorarin 1-ci va 2-ci bandlarinds deyilirdi: "Moahkamoalors lazim go-
lir ki, mubahisonin mahiyyatini doarindon éyranmokla manzilin do-
yisdirilmasi motivlorini diggetlo arasdirarag doyismonin alver vo
ya saxta xarakter dasiyib-dasimamasini hortorofli yoxlasinlar vo
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yasayis manzillorinin doayisdirilmasinds sui-istifads hallarinin gar-
sisinin gatiyyatlo alinmasi tigiin tadbirlor gérsinlar.

Mohkamoalara lazim galir ki, mohkama gaydasinda hall olu-
nan manzil dayisdirma zamani1 monzilin satilmasini miimkin edon
hallarin qarsisint almaq moqgsadils, toklif olunan manzillorin dayis-
dirilmasinds taraflorin manzil soraitlorinin na doaracads pislosmasi-
ni (moanzilin garsiliglt olmasi, kommunal soraitinin olmamasi va
i.a.) vo bununla da taraflordon birinin digarina nisbaton askar Us-
tlnlik gazanmasi (az tizvll ailonin bdyik manzil sahasina kogma-
si, ailasinda yas1 va ya sohhatina goro yuxart martabays ¢ixa bil-
mayan soxslarin daha hiindur martabalora kd¢masi va i.a.) hallarini
arasdirsinlar” [39, 58].

Bildirmayi zoruri hesab edirik ki, vatondaglarin moanzil hi-
quglart miilki macallodo Umumi formada mioyyan edilmisdi.
Monzil hiqug munasibatlorinin daha genis formada tonzim edilma-
si mogsadilo SSRI Ali Sovetinin 24 iyun 1981-ci il tarixli Qorar:
ilo SSR Ittifaqinin vo miittofiq respublikalarin manzil ganunverici-
liyi Osaslar1 gabul edilorok 1 yanvar 1982-ci ilds qlivvays mindi
[83]. 56 maddadan ibarat olan Osaslarin "Yasayis evlarinin vo ya-
say1s saholorinin toyinati" sarlovhali  5-ci maddasinds geyd olu-
nurdu ki, yasayis evlori va yasayis saholori votondaslarin daimi ya-
samasi t¢iin, habelo mioyyon edilmis qaydada xidmati yaayis sa-
holari vo yatagxanalar kimi istifado olunmag Gc¢indir. Yasayis ev-
larinds sonaye xarakterli ehtiyaclar tgiin sahalor verilmasi gada-
gandir.

1982-1983-cii illorda miittofiq respublikalar SSR ittifaqinin
vo mittafig respublikalarin manzil ganunvericiliyi Osaslarina uy-
gun olaraq Moanzil Macallalarini gabul etdilor. 8 iyul 1982-ci il ta-
rixdo goabul edilorok 1983-cli ilin martin 1-don quvvays minmis
Azorbaycan SSR-in Manzil Macallasi 6ziinds 149 maddani birlog-
diron 7 bdlmadoan ibarat idi [151]. Oldugca musbat haldir ki, SSRI-
nin torkibindo olan miittafig respublikalar igarisindo an birinci
monzil moacallasini gobul etmis respublika Azarbaycan olmusdur.
Masalan, RSFSR-in Manzil Macallasi 24 iyun 1983-cl ilda
[92], Ukrayna Sovet Sosialist Respublikasinin Manzil Macallasi
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30 iyun 1983-cu ilds [173], Qazaxistan SSR-in Manzil Macallasi
30 iyun 1983-cti ilds gabul edilmisdir [95].

Azorbaycan SSR Manzil Macallasinin "Vatandaglarin mon-
zil htquglart vo vazifalari" sorlévhali 10-cu maddoasinds deyilirdi:
"Azorbaycan SSR vatondaslart miioyyon edilmis qaydada dovlat vo
ya ictimai manzil fondu evlarinds yaxud monzil-tikinti kooperativ-
lari evlarinds yasayis sahasi almaq huququna malikdirlar.

Voatondaglara dovlot vo ictimai monzil fondu evlorinds, ha-
belo manzil-tikinti kooperativlari evlarinds yasayis saholori mud-
dotsiz istifads ti¢iin verilir.

SSR ittifaqr vo Azorbaycan SSR ganunvericiliyina uygun
olaraq vatondaslarin saxsi mulkiyystinds yasayis evi (evin bir his-
sosi) ola bilor. Qanunda nozords tutulmus osaslarla vo gaydada
mioyyan edilon hallardan basqa, he¢ kim yasadig1 sahadon ¢ixarila
bilmaz va heg kimin yasadigi sahadan istifads hiiququ mohdudlas-
dirila bilmoz.

Votondaslar yasadiglari eve qaygi ilo yanagmali, yasayis sa-
hasindan onun toyinatina gors istifado etmoali, yasayis sahasindon
istifado qaydalarina va sosialist birgoyasayis qaydalarina amal et-
moli, suyu, gazi, elektrik va istilik enerjisini qonastls islotmolidir-
lor.

Voatondaslar yasayis evlarindon vo yasayis sahalarindon sox-
son varlanmaq, omoksiz golir aldo etmok moagsadilo vo basga ta-
mah mogqsadloari ilo, habelo comiyystin monafeyi zararing istifado
eda bilmoazlor".

Azorbaycan SSR Manzil Macoallasinin yasayis evi miilkiy-
yatgisinin ailo tizvlarinin hiiquq va vazifalorine hasr edilmis 123-
cU maddasinds bildirilirdi ki, yasayis evi miilkiyyatcisinin 6zlina
moxsus olan eva koclrduyd ailo tizvlori onlarin ké¢gmasi zamani
basqga geyd-sort gostorilmomisso, evdo yasayis sahosindon onunla
barabar istifads etmok ixtiyarina malikdirlor. Bu Macallanin 53-cii
maddasinda gostarilon soxslor miilkiyyatginin ails tizvlori sayilir-
lar. Ailo tizvlori mulkiyystgi torafindon onlara verilon yasayis sa-
hasino 6z haddi-biiluga ¢atmamis usaglarini kogurmok ixtiyarina
malikdirlor; digar ails tizvlarinin kd¢lrilmasine yalniz milkiyyat-
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¢inin razilig ils yol verilir. Homin soxslorin yasayis sahosinden is-
tifado hiiququ yasayis evinin milkiyystgisi ilo ailo miinasibatlorine
xitam verildiyi halda da saxlanilir.

Yasayis sahosindon istifado gaydasi haqqinda vo xoarclordo
istirakin mobloagi haqqinda mulkiyyat¢i ilo onun ails tizvleri arasin-
da mibahisalor mahkoma qaydasinda hall edilir.

Qeyd edilon Macallanin 53-cti maddasinds iso gostarilirdi
ki, kirayaginin arvadi (ari), onlarin usaqlar1 vo valideynlori Kirayo-
¢inin ails tizvlari hesab olunur. Kirayagi ila birlikdo yasayib onun-
la Umumi tosarriifat aparan digar soxslor do kirayaginin ails tizvlori
hesab edils bilarlar.

Azorbaycan SSR-in Moanzil Macallssinds ilk dofs olaraq
manzil-tikinti kooperativina dair normalar 6z oksini tapmisda.

Azorbaycan SSR-in Manzil Macallasi ilo tanzimlonan mi-
nasibatlor asasan mulki hiququn predmeti ilo Ust-Usto diustirdd vo
gismon inzibati-hlqugi normalarla shato olunmusdu.

Azorbaycan SSR Monzil Macollasinin qlivvadsa oldugu
dovrdo SSRI-nin dagilmasi ilo slagoadar 6lkenin igtisadi vo hiiquq
sisteminds asasli dayisikliklor bas verdi. "Azarbaycan Respublika-
sinda mulkiyyat hagqinda™ 9 noyabr 1991-ci il tarixli Azarbaycan
Respublikas1 Qanununun [5],"Azarbaycan Respublikasinda monzil
fondunun 0zallasdirilmasi hagqinda” 26 yanvar 1993-ci il tarixli
Azorbaycan Respublikas1 Qanununun [4], 12 noyabr 1995-ci il ta-
rixli Azarbaycan Respublikasi Konstitusiyasmin [32], 28 dekabr
1999-cu il tarixli Azarbaycan Respublikast Miilki Macallasinin
[33], 30 iyun 2009-cu il tarixli Azarbaycan Respublikasinin yeni
Monzil Macallasinin [28] va digar normativ hiiqugi aktlarin gobulu
hiquqi dayisikliklarin suibutu kimi giymatlondirils bilar.

SSRI dagildiqdan sonra yasayis sahalori miilki dévriyyanin
dayarli obyektina cevrildilor [109, 3].

Belalikla, bu yarimfasilds ifads olunanlari yekunlasdiraraq
asagidaki naticalora golmok olar:

1) Yasayis sahasinin Kirays migavilosi Azarbaycan SSR-in
16 iyun 1923-cu il tarixli Mulki Macallasinda mistaqil miqgavila
formasinda deyil, amlakin kirayays verilmasi muqavilasi ¢argive-
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sinda tonzimlanirdi. Bununla bela, manzil ganunvericiliyinin tarkib
hissasi olan yasayis sahasinin Kirays mugavilasi mustail suratds in-
kisaf edorok tadricon Milki Macallonin muddosalar: ilo slagasini
itirirdi. Belo ki, yasayis sahasinin kiraya mugavilssi ayrica horma-
tiv aktla - SSRI Morkazi icraiyyo Komitasi vo Xalgq Komissarlar
Sovetinin 4 yanvar 1928-ci il tarixli "Moanzil siyassti hagqinda™
Qorari ilo otrafli tonzimlonirdi.

Azorbaycan Sovet Sosialist Respublikasinin 11 sentyabr
1964-cu il tarixli Mulki Macallasinds moanzil kirayasi ilo bagli mo-
salalor ayrica fasilds tosbit olunmusdu. Bels ki, hamin Macallonin
29-cu fasli "Manzil kirayasi™ adlanirdi va hamin fasilds 6z aksini
tapmis 46 maddo (299-344-cii maddolor) yasayis sahasi ilo bagh
munasibatlari tanzimlayirdi. Basga sozlo, yasayis sahasinin Kiraya
muqavilosi 1964-cl il Azorbaycan SSR-in Mulki Macallasinda
omlak kiraya migqavilasi cargivasindoa deyil, mistogil migavila
formasinda oks olunmusdu.

2) "Monzil ganunvericiliyi” termini ilk dofo SSRI Morkozi
Icraiyys Komitasi vo Xalgq Komissarlar Sovetinin "Sohorlordo
monzil fondunun mihafizasi vo moanzil tasarrifatinin yaxsilagdiril-
mas1 haqqinda™ 17 oktyabr 1937-ci il tarixli Qararda 6z oksini tap-
misdir. Mahz "manzil ganunvericiliyi” termini yarandigdan sonra
bir sira hiqugsiinas alimlor monzil hiquq minasibatlorina hasr
olunmus todgiqgatlar aparmaga basladilar. Manzil higqug minasi-
botlori dedikda, manzil masalalari il baglh yaranan amlak, geyri-
omlak, maliyys va digor sosial alagalorin macmusu basa disiillr-
da.

3) SSRI-nin ham 1936-c1 il, ham do 1977-ci il Konstitusiya-
sinda soharlarin asas manzil fondunun dovlste maxsus olmasi, bu-
nunla bels, vatondaslarin saxsi milkiyystinds yasayis evinin ola
bilmosi 6z oksini tapmisdi. Amma ilk dofo olaraq SSRi-nin 1977-
ci il Konstitusiyasinin 44-cii maddasinds vo Azarbaycan SSR-in
1978-ci il Konstitusiyasinin 42-ci maddasinds SSRI vatondaslari-
nin manzil hliquguna malik olmasi tasbit olundu.
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1.2. Yasayis sahasinin anlayisi

Hlquq adabiyyatinda monzil hiiququnun hiiququn hansi sa-
hasins aid olmasi va yasayis sahasine verilon anlayislarla bagli mo-
salolor indiyadok diskussiya xarakteri dasiyir. V.F.Cigirin vo
I.L.Korneyavanm tabirinco, monzil hiiququ malki hiiququn institu-
tudur [96, 13; 130, 22]. I.L.Braude iso monzil hiiququnu milki hii-
ququn yarmmsahasi hesab edir [81, 21]. Y.K.Tolstoyun fikrincs,
monzil hiququ kompleks hiiquq sahasidir [125, 10-11].

A.1.Quliyev geyd edir ki, monzil hiiququ mistegil hiiqug
sahasi olsa da, 6zlinds basga huquq sahalarinin bir ¢ox cohatlorini
birlogdirir. Ona gora do monzil ganunvericiliyi goxcahatli saciyys
dasiyir. Bu iso 0 demakdir ki, manzil ganunvericiliyinin torkibina
hiqugun mixtalif sahalorinin normalar1 daxildir. Manzil hiquq
odobiyyatinda va elaca do tocriibads tez-tez islodilon "yasayis sa-
hosi™ ifadasi ikimanali saciyys dasiyir. "Yasayis sahasi” ifadasi bu
sOzin birinci manasinda "manzil sahasi” ifadasinin eynidir. Homin
ifads ikinci monada yasayis sahasinin, yani manzilin 6zlndn sahosi
kimi isladilir. Monzilin 6zinln yasayis sahasi barasinds s6hbat
edan zaman avvalan, asas otaglar1 shats edin saha, ikincisi iss, asas
otaglarin 6l¢list nazards tutulur. Ona gors do ayrica manzilin sahs-
sindon danigarkan onun yasayis sahasinin olgusu ilo Umumi sahasi-
nin 6l¢usuni garisdirmag olmaz.

Monzilin yasayis sahasinin Ol¢usu dedikds, hor bir halda,
ilk ndvbads asas yasayis sahalorinin 6lcisl nazords tutulmalidir.
Votondaslarin manzil ugotuna gotirtlmasi Ggtin ganunvericilikda
nozords tutulmus norma mahz monzilli asas yasayis sahalorinin 6l-
cusu goturulmaklo muisyyan edilmisdir [65, 94; 66, 16].

A.S.Ovcarova duzgiin olaraq gostarir ki, muxtalif hiquqi
tobiato malik, kompleks hiiquq munasibatlorinin obyekti kimi ya-
say1s sahasi hom miilki-hiliqugi, ham ds inzibati-hliqugi tonzimlon-
mo {inslrlari ilo ohato olunmusdur. Dovlot hakimiyyst organinin
harokati kimi inzibati akt mulki hiquglarin yaranmasi, doyisdiril-
mosi vo xitam edilmasi asaslarindan biri sayilir. Yasayis sahasinin
doviat geydiyyatina dair inzibati akt hiqugmioyyanedici, bazon
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isa hiiquqtasdigedici rol oynayir [111, 19-20].

A.A. Malaxova hagli olarag geyd edir ki, dasinmaz omlakin
novlari igarisinds yasayis sahasi xususi yer tutur. Yasayis toyinath
dasinmaz omlak mulkiyyst formasindan vo yerlasdiyi yerdon asili
olmayaraq yasayis saholorinin butlin ndvlarini ohato edir [105, 18].

P.V.Kraseninnikovun moévgeyina goros, ayrica saho, Yyoni
monzil, yasayis evi, manzildo vo ya yasayis evindo olan tacrid
olunmus otaglar yasayis sahasinin asas alamati kimi geyd edilmali-
dir [98, 24].

0.V.Svedkovanin fikrinca, sahanin yasayis toyinatl vo ya-
sayis liglin yararli olmasi yasayis sahasinin asas slamatlorino aid
edilmalidir [132, 18].

E.O.Osadcenko hesab edir ki, otagda vatondaslarin tohlliko-
siz yasamalariin tomin olunmasi da yasayis sahasinin slamatlorin-
don biri sayilmalidir [112, 8].

A.Butirin va S.Lavrenkonun tabirincs, yasayis sahasi dedik-
do, yasayis li¢giin yararl olan, yani sanitariya, texniki va sahar ti-
kinti normalarina, habelo yangin tohlikasizliyi taloblorina cavab
veran saho anlagilir [82, 28]. Yasayis sahasino oxsar torifi N.V.Pe-
repelkina verarok gostarir ki, yasayis sahasi dedikdo, yasayis ligiin
yararl olan vo miiayyan edilmis biitiin normalara cavab veran saha
basa dasualir [113, 75].

Gorundiyld kimi, na A.Butirin, no S.Lavrenko, no do
N.V.Perepelkina yasayis sahosinin tnsurlarina homin sahanin vo-
tondaslarin daimi yasamasi ti¢iin yararl olmasini aid etmirlar, yani
yasayisa yararl olan vo mioayyan edilmis biitin normalara cavab
veron sahanin yasayis sahasi hesab edilmasi t¢lin homin sahods
daimi yasamagin miimkinliyinu asas kimi gottrmdrlar.

V.P.Kamisanski yasayis sahasino bu clr torif verir: "Yasa-
yis sahasi - bu, tikintisi basa ¢atmis vo miiayyan olunmus gaydada
istismara gobul edilorok dovlot geydiyyatina alinmis sahadir” [93,
166].

I.D.Kuzmina va O.I.Plexanova yasayis sahosinin tnsurlori-
na hamin sahonin vatondaslarin daimi yasamasi ii¢iin yararl olma-
smi aid edirlor [100, 30; 114, 11].
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A.O.Molcanovun fikrinca, dasinmaz amlak olan yasayis sa-
hasi vatondaglarin daimi yasamasi tigiin yararli olan tocrid olunmus
saha kimi muayyan olunur [110, 15].

K.V.Korsakova yasayis sahoalorinin tosnifatini1 apararag on-
lar1 2 yera bolir: daimi yasayis ticlin nazards tutulmus yasayis sa-
halari vo mivaqgoti yasayis ligiin nazords tutulmus yasayis saholo-
ri [97, 8].

Azorbaycan ganunvericiliyinds manzil hiququnun obyekti
olan yasayis sahasinin anlayisi ilk dafo 30 iyun 2009-cu il tarixli
Azorbaycan Respublikast Manzil Macallasinin 12.2-ci maddasinda
0z oksini tapmigdir. Homin maddays gors yasayis sahasi dedikdo,
Azorbaycan Respublikasinin Miilki Macallosine uygun olarag da-
sinmaz amlak hesab edilon va vatondaglarin daimi yasamasi tigiin
yararl olan (miioyyan edilmis sanitariya vo texniki norma vs qay-
dalara, ganunvericiliyin diger talablorina cavab veran) ayrica saha
basa dusulir.

Sahonin yasayis sahasi hesab edilmasi gaydasi vo onun ca-
vab vermali oldugu taloblor Manzil Macallasins va digar ganunve-
ricilik aktlarina uygun olaraq muoayyan edilir.

Qanunla miayyan edilmis gaydada vo osaslarla yasayis sa-
hasi yasamagq Ug¢lin yararsiz hesab edils bilar.

Yasay1s sahasinin imumi sahasi vatondaslarin yasayis saho-
sindo yasamasi ilo slagodar onlarin maisot vo digar ehtiyaclarinin
0donilmasi tiglin nazards tutulan yardimgr sahalorin (balkon vo ya
eyvanlar istisna olmagla) sahasi daxil olmagla hamin yasayis saho-
sinin butdn hissalarinin sahasinin macmusundan ibaratdir.

Gorundiyd kimi, ganunverici yasayis sahasino torif verar-
kan "dasinmaz amlak hesab edilon™, "vatondaslarin daimi yasamasi
Uclin yararli olan", "miayyan edilmis sanitariya vo texniki norma
vo qaydalara, ganunvericiliyin digar talablorina cavab veran" va
"ayrica saha" meyarlarindan istifads edir.

Fikrimizco, Azarbaycan Respublikast Manzil Macallasinin
12.2-ci maddoasinda 6z oksini tapmis "vatondas" sézlinin avazing
"fiziki soxs" ifadasindon istifado edilmasi daha duzgin olardi.
Clnki "vatondas" vo "fiziki soxs" anlayislart mozmunca bir-birlori-
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no yaxin olmalarina baxmayaraq bir-birlarindon farglonirlor. Azor-
baycan Respublikas1 Miilki Macallasinin "Fiziki soxs anlayis1" sor-
16vhali 24-cli maddasina miivafiq olaraq fiziki soxs hiiquq minasi-
batlorinds 6z adindan istirak edon insan fordidir. Azarbaycan Res-
publikasinda bitin vatondaslar, Azorbaycan Respublikasinin ora-
zisindo daimi yasayan vo ya mivaqqoti galan acnabilor va vatan-
daslig1 olmayan soxslor fiziki soxslordir.

Azorbaycan Respublikasinda migrasiya sahasinds dovlat si-
yasotinin hayata kecirilmasi, migrasiya proseslorinin vo bu sahods
yaranan minasibatlorin tonzimlonmasi, habels acnabilorin vo va-
tondasligi olmayan soxslorin Azorbaycan Respublikasinda hiiquqi
vaziyyati ilo bagli normalar1 miioyyanlogdiran 2 iyul 2013-ci il ta-
rixli Azorbaycan Respublikast Miqgrasiya Macallasinin 3.0.1 va
3.0.2-ci maddalarina asasan acnabi dedikds, Azarbaycan Respubli-
kasimin vatondasi olmayan vo basga dovlatin vatondasligina man-
sub olan soxs, Vatondasligi olmayan soxs dedikds iss, heg bir dov-
Iat torafindon onun ganununa asasan voatondas hesab edilmayan
soxs basa dustlir [26].

Milki Macallonin 24-cli maddssinin mazmunundan gorin-
diyd kimi "fiziki saxs™ mozmunca "vatondas"a nisbaton daha genis
anlayisdir. "Vatondas" termini islondikdos yalniz Azarbaycan Res-
publikasinin vatondaslari, "fiziki soxs" dedikds isa hiiqug minai-
batlorinin bitiin istirakgilari, yani hom Azorbaycan Respublikasi-
nin vatondaslari, hom Azorbaycan Respublikasinin orazisinds dai-
mi yasayan vo ya miivaqqgsti galan acnabilor, hom do vatondashig
olmayan soxslor basa diigiilir. Hesab edirik ki, Azorbaycan Res-
publikas1 Moanzil Macallssinin 12.2-ci maddasinds islodilon "vo-
tondas" termininin "fiziki soxs™ termini ilo avaz edilmasi magsado-
uygun olard.

Gostormoak zoruridir ki, Azarbaycan Respublikasinin vatan-
daslar1, acnabilar va vatondasligi olmayan soxslor Azarbaycan Res-
publikasinda yasayis yeri va oldugu yer iizro geydiyyata alinmali-
dirlar. Yasayis yeri vo oldugu yer tizro geydiyyatin magsadi Azar-
baycan Respublikasinda yasayan soxslorin ugota alinmasi, onlarin
basqa soxslor, dovlat va comiyyat garsisinda vazifalorinin icra edil-
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moasi, insan va vatondas hiiquglarinin vo azadliglarinin hoyata keci-
rilmasi (sosial mudafio, pensiya tominati, harbi xidmoto ¢agiris,
mohkoma gorarlarinin icrasi va s.) U¢lin zaruri sorait yaratmaqdir.

Tarixi inkisaf noqteyi-nozarindon baxildiqda yasayis yeri
probleminin hoalli miixtalif aspektdon isiglandiriimisdir. Umumi-
yatlo, yasayis yeri vatondaslarin davamli galma niyyatiylo moaskun-
lagdig1 yerdir. "Yasayis yeri vo oldugu yer iizro geydiyyat haqqin-
da" 4 aprel 1996-c1 il tarixli Azarbaycan Respublikasi Qanununun
2-ci maddasinda deyilir: "Saxsin yasayis yeri dedikda, tam hocmdo
faaliyyot qabiliyyatli soxsin mulkiyyatci Kimi icars v kirays mii-
gavilasi Uzrs, yaxud Azorbaycan Respublikasmin ganunvericiliyi
ilo nazards tutulmus digor asaslarla daimi vo ya daha ¢ox yasadig
ev, monzil, xidmati yasayis sahasi, yatagxana, goca va olil evlari,
saglamliq imkanlar1 mohdud usaqlar Ugln internat evlori, xUsusi
tohsil mulassisalari va digar bu kimi yasayis yerlori basa diistlur.

Saxsin oldugu yer - onun yasayis yeri sayilmayan, mivag-
qoti yasadigi mehmanxana, sanatoriya, istirahot evi, pansionat,
kemping, turist bazasi, xostoxana va digar bels ictimai yerlor, ha-
bels yasayis binasi (6ziinlin, gohumunun, tanisinin va b.) basa dii-
stllur. On dord yas1 olmayan yetkinlik yasina ¢atmayanlarin vo ya
gayyumluq altinda olan soxslarin yasayis yeri onlarin ganuni ni-
mayandalarinin - mivafiq olarag valideynlorinin, 6vladliga gotu-
ronlarin vo ya gqoyyumlarin yasayis yeri sayilir.

On dord yasindan on sakkiz yasinadak olan yetkinlik yasina
catmayanlarin (tam hacmds faaliyyat qabiliyyati olds edonlor istis-
na olmagla) yasayis yeri onlarin ganuni nimayandolarinin - miva-
fiq olaraq valideynlarinin, dvladliga gotiranlarin, yaxud gayyum-
larin vo ya himayagilarin raziligi ilo miioyyon edilir.

Valideynloarini itirmis vo valideyn himayasindon mohrum
olmus usaglarin sosial miidafiasi hagqinda" Azarbaycan Respubli-
kasimin Qanunu ilo miiayyan olunmus valideynlarini itirmis vo va-
lideyn himayasindon mohrum olmus usaqlarin geydiyyati hom ya-
sayis yeri, hom do miivaqqgoti olduglar: yer (valideynlorini itirmis
va valideyn himayasindon mahrum olmus usaqlar tglin miassise-
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lor, yatagxanalar, goyyumun (himayacinin), dvladliga gotiron sox-
sin yasay1s yeri) Uzrs aparilir” [75].

Bir sira 6lkalorin yasayis yeri hagqinda goabul edilon ganun-
vericiliklorindoa soxsin yerlosdiyi mokan rezidensiya (latinca resi-
dens - olma, galma, yasama monasini verir) anlayis: altinda ifads
olunur. Belos 6lkalordon biri kimi Yaponiyanit misal ¢okmoak olar.
Lakin, yasayis yeri ilo rezidensiya anlayisi arasinda mioyyan farg-
lor movcuddur. Bu farglor asasan ondan ibaratdir ki, yasayis yeri
soxsin muoayyoanlagdirilmis bir yeri 6z muxtalif foaliyyatlorinin
morkazi kimi se¢moasi ilo ifado olunur. Yasayis yerindan forgli ola-
raqg rezidensiya ugtn isa bu magsadin olmasi vacib deyil.

Sahonin sanitariya v texniki norma va gaydalara, ganunve-
riciliyin digar talablarino cavab vermasi dedikds, sahanin “Sanita-
riya-epidemioloji salamatliq haqqinda” 10 noyabr 1992-ci il tarixli
Azorbaycan Respublikast Qanununun [72] va 29 iyun 2012-ci il ta-
rixli Azorbaycan Respublikasi “Sahorsalma vo Tikinti” Macallasi-
nin [27] middoalarina cavab vermasi anlasilir. Masalon, “Sanitari-
ya-epidemioloji salamatliq haqqinda” Qanunun “Manzil sahasins
sakinlorin kocgurtlmasi vo yasamasi sahosinda vozifolor” adlanan
19-cu maddasinda deyilir: “Yasayis tigtin moanzil sahasi veran dov-
Iat organlari, ictimai birliklor, muassisalor, toskilatlar, idaralor va
votondaslar sakinlori manzil sahasina kéglrarkan givvads olan sa-
nitariya toalablarini yerino yetirmolidirlor”.

Digor misal. Insanlarin saglam va tohliikesiz soraitdo mos-
kunlasmasi yasayis sahalorinin tikintisi zamani da nazars alinir.
Belo ki, Azorbaycan Respublikasi “Saharsalma va Tikinti” Macal-
lasinin “Tikinti obyektina dair talablor” adli 57-ci maddasinds bil-
dirilir: "Hoar hansi torpaq sahasinds tikinti obyektinin, xtsuson do
binanin tikintisino yalniz hamin torpag sahasinin avtomobil yoluna
¢ixis1 oldugu hallarda yol verilir. Tikinti obyekti asagidaki taloblo-
ra uygun layihalondirilmali va tikilmalidir:

v’ yangin tohlikosizliyi baximindan etibarli vo yangina
gars1 davamli olmalidir;
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v’ sanitariya-gigiyena norma va qaydalarina uygun olmali,
saglam va tohllkasiz yasayis miihitinin formalasdirilmasina xid-
mot etmolidir;

v" istismar zamani tohllkasizlik baximindan etibarl: olmals,
istifadagilar ti¢lin arzuolunmaz risklorin meydana ¢ixmasina vo ya
badbaxt hadisalors (yixilmaya, suriismoya, yanmaya, elektrik cora-
yaninin vurmasina va sairaya) zomin yaratmamalidir;

v’ sos-kilylin vo vibrasiya tosirlorinin insan saglamligina
tohliko torotmayan hoddi kegmomasini tomin etmoalidir;

v' istilik tachizati, havalandirma, tobii vo siini isiglandirma,
akustika (sos izolyasiyasi vo otaqlarin akustikasi) taloblarine uygun
olmalidir;

v" enerji resurslarina gonast edilmasi vo enerji somoraliliyi
ilo bagl talobloro uygun olmalidir;

v’ olillarin va harakat imkanlart mohdud digor soxslorin ti-
kinti obyektindan istifadasi ilo baglh zaruri infrastruktura malik ol-
malidir (xtisusan do timumi istifads liclin nozorda tutulmus tikinti
obyektlari);

v' tikintinin layiho sonadlorinds layihodon ovvalki vo son-
raki dovrlordo orazidoki yasilliglarin vaziyyatini gdstoron molu-
matlar tam vo diiriist oks edilmali, yasilliglarin salinmasi miitloq
hamin yasayis mantagasinin yasilligla tomin edilmasi normasina
uygun olmalidir”.

“Ayrica saha” dedikds isa, tacrid olunmus saha nozards tu-
tulur.

Fikrimizca, ganunvericilikdo dayisiklik edarak balkonlarin
Vo ya eyvanlarin da yasayis sahasinin imumi sahasino daxil edil-
moasi moagsamivafiq olardi. Ciinki hal-hazirda qiivvads olan ga-
nunvericiliya goro balkonlar vo ya eyvanlar umumi sahays aid
edilmasa do, onlarin 6lgust yasayis sahasi 6zgoninkilasdirilorkan,
xususilo alqi-satq1 predmeti olarkon migavilonin istirak¢ilar: tore-
findan nazars alinir. Basga s0zlo, balkonlar vo ya eyvanlarin 61¢u-
su yasayis sahosinin bazar giymatino tasir edon amillardandir. Bu
fikirlori rohbar tutaraq toklif edirik ki, AR Moanzil Macallasinin
12.5-ci maddasi dayisdirilorok asagidak: redaksiyada verilsin: “Ya-
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say1s sahasinin imumi sahasi fiziki soxslarin yasayis sahosindos ya-
samast ilo alagodar onlarin moisat vo digor ehtiyaclarinin 6danil-
moasi Ugln nazords tutulan yardimgr sahalorin, o cimladan balkon
Vo ya eyvanlar sahasi do daxil olmagla hamin yasayis sahosinin
bltun hissalarinin sahasinin mocmusundan ibaratdir”.

Yasay1s sahosinin asas toyinatt homin sahads insanlarin ya-
samasidir. Yasayis sahasinda ganuni osaslarla yasayan fiziki soxs-
lara hamin yasayis sahasindon peso faaliyyatini vo ya fordi sahib-
karliq foaliyyatini hoyata kegirmok magsadils istifadasine o sortlo
ki, yol verilir bu digar soxslarin hiiquglarin1 vo ganuni moanafelori-
ni, habelo yasayis sahasi G¢lin muoyyan edilmis toaloblori pozma-
sm. Yasayis sahalorinds sonaye istehsalatlarinin yerlogdirilmasina
yol verilmir.

Yasayis sahasindon istifado homin yasayis sahasinds yasa-
yan soxslorin, gqonsularin hiiquglarina va ganuni moanafelaring, yan-
gin tohllkasizliyi talobloring, sanitariya-gigiyena, ekoloji talablora
va ganunvericiliyin digar talablarina riayat edilmaklo hayata keci-
rilmalidir.

Azorbaycan SSR-in 8 iyul 1982-ci il Manzil Macallasindan
forgli olaraq Azorbaycan Respublikasmin yeni Manzil Macallasin-
do yasayis saholarinin névlari mioayyan edilmisdir. Bels ki, qlivve-
do olan Azarbaycan Respublikast Manzil Macallasinin “Yasayis
sahalarinin névlari” sarlévhali 13-cli maddasinds deyilir: "Yasayis
sahalorins asagidakilar aiddir:

v’ yasayis evi, yasay1s evinin hissasi;

v monzil, manzilin hissasi;

v’ otaq.

Otaqglardan, habels yasama ilo alagadar moisat va digar eh-
tiyaclarin 6danilmasi Gglin nazords tutulmus yardimgi sahalardan
ibarat fardi mioyyon edilmis ev yasayis evi hesab edilir.

Bir vo ya bir ne¢o otagdan, habelo yasama ilo olagadar
moisat vo digar ehtiyaclarin 6donilmosi Uglin nazords tutulmus
yardimg1 sahalordan ibarst, coxmonzilli binanin timumi istifadods
olan sahalarins birbasa daxil olmaq imkanini toamin edan strukturca
ayrica sahasi monzil hesab edilir.
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Yasayis evinin vo ya monzilin bilavasito yasamag ¢tin no-
zords tutulmus ayrica hissasi otag hesab edilir".

Fikrimizca, Manzil Macallasinds yasayis evinin hissasinin
vo manzilin hissasinin yasayis sahasinin mistaqil névi kimi geyd
edilmasi diizgiin deyil. Ona gors ki, yasayis evinin vo ya monzilin
hissasi ayrica otaqdan yaxud otaglardan ibaratdir. "Otaq™ ifadasi
do yasayis sahasinin mustaqil névi kimi Manzil Macallasinds tos-
bit olunmusdur. Bu fikirlori rohbor tutaraq toklif edirik ki, AR
Monzil Macallasinin 13.1.1 vo 13.1.2-ci maddalori doyisdirilarok
asagidaki redaksiyada verilsin:

"13.1.1. yasayis evi,

13.1.2. moanzil".

Azorbaycan Respublikasiin ganunvericiliyinds yasayis sa-
hosi deyildiyi zaman vatondaslarin daimi yasamasi tigiin yararl
olan dasinmaz amlak nazards tutulur. Yasayis sahosinin asas xa-
rakterik xtsusiyyati hamin arazids insanlarin normal soraitds yasa-
masidir. Soyyar vagon evlar, eloca do 6zbasina tikinti yasayis saho-
sinin he¢ bir ndvino aid edilo bilmaz. Azarbaycan Respublikasi
Milki Macallasinin 180-c1 maddasina gors tikinti moagsadlari Gglin
ayrilmayan torpaq sahosinds va ya buna lazimi icazslor almadan
Vo ya sohoarsalma va tikinti normalarini vo gaydalarini ciddi suratds
pozmagla tikilmis yasayis evi, digor tikili, qurgu vo ya basga da-
sinmaz amlak 6zbasina tikinti sayilir.

Bununla bels, ganunverici Azarbaycan Respublikas1 Miilki
Macallasinin 180-c1 maddasinin talablori pozulmagla tikilmis 6z-
basina tikilini ifade etmok Uglin "yasayis evi" terminindan istifado
edir.

Olkomizin orazisinda yerloson bitiin yasayis sahalorinin
mocmusu moanzil fondunu togkil edir. Manzil fondunun abadligina
xususi diggot yetirilmalidir. Manzil fondunun abadlig: - bu, abad-
liq névlarinin batin kompleksi ils, yani su kamoari ilo, gazla, kana-
lizasiya ilo, markozlosdirilmis istiliklo, hamamxana (dus) ilo, isti
su tominati ila tochiz olunmus, yasayis sahasinin kamiyyati ilo 6l-
culon manzil fondunun keyfiyyatidir.
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Azorbaycan Respublikasinda milkiyyst formasina goro
monzil fondu asagidakilara bolunir:

v' 8zol manzil fondu - fiziki va hiiquqi soxslorin milkiyya-
tindo olan yasayis sahalarinin macmusu;

v' dovlat moanzil fondu - milkiyyat hilququ osasinda Azor-
baycan Respublikasina moxsus olan yasayis sahalorinin macmusu;

v baladiyys monzil fondu - baladiyyalors milkiyyst hi-
ququ asasinda maxsus olan yasayis sahalarinin mocmusu.

"Azorbaycan Respublikasinda monzil fondunun 0zallagdi-
rilmasi hagqnda” 26 yanvar 1993-c il tarixli Azarbaycan Respub-
likasinin Qanunu qoabul edildikdon sonra 6zal manzil fondunun tor-
kibino daxil olan yasayis sahalarinin say1 suratlo artmaga baslamis-
dir. Bitlin Azorbaycan Respublikasi miqyasinda manzillarin bazar
miinasibatlarine ke¢idi mirakkob sosial-igtisadi soraitdo bas verir-
di. Bu, ham¢inin giymatlorin liberallagdiriimasi ilo bagl idi. Qiy-
motlorin liberallagdiriimasi ohalinin ehtiyac strukturunu xeyli do-
yisdirmisdir ki, bu da moanzil fonduna malik olan dovlat organla-
rindan va ictimai togkilatlardan, eloco do kooperativ togkilatlarin-
dan, mixtalif idars, miiossiso vo togkilatlardan cavab tadbirlorinin
gOrilmasini tolob edirdi. Manzil fonduna malik olan organlarin ya-
say1s saholorinin istismari, saxlanmasi vo qorunmasi sahasindaki
faaliyyatinin glclondirilmasi, monzil fondundan somarali istifado
edilmasi, habels shaliys lazimi soviyyado miixtalif Xidmotlor gos-
torilmoasi "Azorbaycan Respublikasinda manzil fondunun 6zallos-
dirilmasi haqqinda” Azorbaycan Respublikasinin Qanunu goabul
edilona kimi olduqca asagi saviyyads olmusdur [67, 3]. Homin Qa-
nunda manzil fondunun 6zsllosdirilmasinin osas miiddsalari, prin-
siplari, 6zallosdirmani hoyata kegirmoni hoyata kecirmok ixtiyarina
malik olan organlarin dairasi, 6zallosdirilo bilon yasayis evlorinin
(monzillarinin) dairasi va 6zallogdirmonin bir sira imumi masale-
lori nazards tutulmusdur. Bundan basga, Qanun moanzil fondunun
pulsuz 6zallasdirilmasini, 6zallosdirilo bilmayan tikililorin dairasi-
ni, 6zollagdirilmis monzillars (evlora) kommunal Xidmatlor gosto-
rilmasi gaydasini, eloco do 6zallasdirmonin mibahisali hallarinin
mohkoma gqaydasinda halli masalalarini hall edir.
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Azorbaycan Respublikast Moanzil Macallasinin  17.3-cl
maddasina miivafiq olaraq istifade magsadlarina gérs ddvlat vo bo-
ladiyys monzil fondu asagidakilara bolinar:

v’ sosial toyinatli moanzil fondu — dovlot vo baladiyys mon-
zil fondlarindan sosial kiraya migavilalari asasinda vatondaslara
verilon yasayis sahalarinin macmusu;

v" xisusi tayinatl monzil fondu — bu Macallonin X faslinin
gaydalarina uygun olarag verilon ayri-ayr1 kateqoriyalardan olan
vatondaslarin yagsamasi {igiin nazards tutulmus dovlet va baladiyya
monzil fondlarinin yasayis sahalarinin macmusu.

Azorbaycan SSR-in 8 iyul 1982-ci il tarixli Manzil Macal-
lasindon forgli olarag Azorbaycan Respublikasinin hal-hazirda
quvvada olan Manzil Macallasinds yasayis sahalorine ehtiyact olan
hesab edilon aztominatli vatondaslara dovlst vo baladiyys monzil
fondlarindan sosial kirays mugavilasi asasinda yasayis sahalarinin
verilmasi noazordo tutulmusdur. Yasayis sahasinin sosial kiraya
mugavilosi muddatsiz baglanilir.

Qeyd etmok istordik ki, Azorbaycan SSR-in 1964-cl il
Milki Macallasinds sosial kirays mugavilasi asasinda votondaslara
yasayis saholorinin verilmasi nazards tutulmasa da, homin Macallo
osasinda sosial xarakter dasiyan soxsi 6murlik saxlamaq sortilo
evin 6zganinkilosdirilmasi mugavilasi baglamag mimkin idi. Bu
migavilays asason 6zgoninkilasdiran gisminds yalniz yasina vo ya
sohhatina goro amok gabiliyyati olmayan fiziki soxs ¢ixis eda bi-
lordi. Azarbaycan Respublikasinin hal-hazirda qiivvads olan MulKki
Macallasinds buna banzar dasinmaz amlakin 6zganinkilosdirilma-
sini nazards tutan renta migavilasinin baglanmasimin mimkinliy
tosbit edilmisdir (MM-in 866-c1 maddasi). Soxsi dmurlik saxla-
maq sortilo evin 6zganinkilosdirilmasi mugavilasinin cizgilarini
6zunds saxlayan (onun sosial xarakterini) hal-hazirki Miilki Ma-
calls renta alana garsi heg bir talab irali sirmir. Yoni glivvads olan
ganunvericiliya gora istonilon fiziki soxs renta alan gqisminds ¢ixis
edo bilor. Qanunvericinin yegans talobi ondan ibarastdir ki, renta
Odanilmasi Ugilin dasinmaz amlakin 6zgoninkilagdirilmasini nozar-
do tutan renta miqavilasi asasinda mulkiyyst hiiququnun kegmasi
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dasinmaz amlakin dovlat reyestrinds geyds alinmalidir.

Xususi tayinatli manzil fondunun yasayis sahalorino xidmo-
ti yasayis sahalori, yatagxanalar, manevr fondu, mocburi kogkinle-
rin mivaqqoti yerlosdirilmoasi fondu, gacqin statusuna malik olan
soxslarin muvaqqoti yerlosdirilmasi fondu va ayri-ayri kategoriya-
lardan olan vatondaslarin sosial midafiosi cun yasayis saholori
aiddir. Xlsusi toyinath yasayis saholori gisminds dovlst vo balo-
diyya monzil fondunun yasayis sahalari isti-fads edilir. Xisusi te-
yinatl: yasayis sahalori 6zgoninkilasdirila, icarays va kirayays veri-
lo bilmoz.

Xidmati yasayis sahalori amok minasibatlorinin xarakterino
g6ro muvafiq icra hakimiyysti organinin miioyyan etdiyi hallarda
Vo gaydada dovlat organina va baladiyyalors secilmo va ya vozifo-
ya tayin edilma, dovlst qullugunda qullugke¢cms, hiiqug-muhafizs
va horbi organlarda xidmotkegma, habelo dovlst muasssisslorinda
omok faaliyyati ilo slagadar vo ganunvericiliklo misyyan edilmis
digor kateqoriyalardan olan soxslars verilir.

Azorbaycan Respublikasinda 2012-2016-c1 illar orzinds bi-
tln monzil fonduna daxil olan yasayis sahalorinin statistik gostori-
cilori asagidaki: kimi olmusdur:

v' 2011-ci ilds - tmumi saho 162,2 milyon kv.m., o climlo-
don yasay1s sahasi 108,3 milyon kv.m.;

v' 2012-ci ilds - tmumi saho 164,1 milyon kv.m., o climlo-
don yasay1s sahasi 109,5 milyon kv.m.;

v' 2013-cl ilds - Umumi sahs 166,4 milyon kv.m., o cim-
ladan yasayis sahosi 112,2 milyon kv.m.;

v' 2014-cl ilds - Umumi sahs 168,9 milyon kv.m., o cim-
ladan yasayis sahasi 114 milyon kv.m.;

v' 2015-ci ildo - Umumi saho 171,3 milyon k22v.m., o
cumladan yasayis sahasi 115,2 milyon kv.m. [159].

Gorundiyd kimi, 6lkamizds yasayis sahalarinin hacmi ilbs-
il artmigdir.

Gostormayi zoruri hesab edirik ki, Azarbaycan grespublikas:
Konstitusiya Moahkomasinin bir sira qorarlari yasayis sahosi
mosalosine hosr olunmsdur. Masalon, Azorbaycan Respublikasi
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Konstitusiya Mohkomasinin 16 fevral 1999-cu il tarixli Qorart ilo
"Baki sohor Xalq Deputatlar1 Soveti icraiyys Komitosinin 20 aprel
1990-c1 il tarixli, 3/81Ne-li Qorarin logv edilmasi haqqinda" Baki
sohor Icra Hakimiyyoti Bascisinin 1995-ci il 14 iyul tarixli, 876
sayli saroncaminin 2,2.1 va 3-cii bandlori Azarbaycan Respublikasi
Konstitusiyasinin 7-ci maddosinin III hissasino, 81-ci maddoasino,
94-cii maddoasinin I hissosinin 12 vo 13-cli bondlorino zidd
sayilaraq qiivvodon diismiis hesab edilmisdir.

Bak1 sohar Icra Hakimiyyoti Bascisiin yuxarida adi goki-
lan saroncaminin 2,2.1 va 3-cl bandlarinds gostarilirdi ki, Baki so-
harinda 1990-c1 iladok pasport geydiyyatinda olmus vatandaslar al-
qi-satqi yolu il evler (manzillar) alds eds bilarlor. Bu mohdudiy-
yat mivaqqoti olarag, daimi yasayis yerlorini macburi tork etmis
votondaslarin geri gaytarilmasi hall edilonadok totbig olunur. Hom-
¢inin, xususi ev (moanzil) Baki goharindo daimi geydiyyatda olan
yaxin qohumlara (valideynlars, or-arvada, usaqlara, baci-gqardasla-
ra) bagislana bilor. Uzrlii seboblor oldugda, pasport geydiyyati ol-
mayan Votondaslara alqi-satqi, bagislama mugavilolori osasinda
xUsusi ev (monzil) almaga Baki sohor icra Hakimiyyotinin basgist
torafindon icaza verila bilor [31, 214].

Digor misal. Azarbaycan Respublikasi Konstitusiya Moh-
komoasinin 2 mart 2000-ci il tarixli Qorari ilo Baki sohor Icra Haki-
miyyati Basgisinin “Monzil xidmati tariflorinin  tonzimlonmasi
hagqnda” 1999-cu il 5 oktyabr tarixli 961 sayli saroncami Azor-
baycan Respublikas1 Konstitusiyasimin 7-ci maddasinin Il hisso-
sinds nazards tutulan hakimiyyatlarin bollinmasi prinsipine uygun
olmadigindan qiivvoaden diismiis hesab edilorok Azorbaycan Res-
publikas1 Nazirlor Kabinetino yasayis sahosinden istifade haqqinin
(moanzil hagqinin) 6danilmasi gaydasinin toxira salinmadan mioy-
yan edilmasi tOvsiyya olunmusdur.

Baki sohor Icra Hakimiyyoti Bas¢isinin yuxarida geyd olu-
nan sarancami ilo mulkiyyat formasindan asili olmayaraq Baki so-
hari orazisindo dévlot monzil-kommunal istismar toskilatlar: toro-
findan xidmat olunan binalarda yasayan ohali, habelo geyri-yasayis
sahasinin istifadagilori vo mulkiyyatcilori Gglin istismar yigimi vo
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kommunal xidmati xarclori 1 sentyabr 1999-cu il tarixdan etibaron
yeni tariflor mioyyan edilmisdi. Bu saroncamin 1 sayli alavasine
goro tam kommunal taminatli monzillar (evler) Uzra 1 kv.m. imu-
mi sahs ¢tn 250 manat, gismoan kommunal tayinatli, hayat evlori,
yarimzirzomi vo kommunal tipli manzillor Gzro 1 kv.m. 150 ma-
nat, mohoalladaxili saxsi va icarads olan fardi garajlar Gizro shalidon
1 kv.m. Umumi saho U¢un 250 manat, yasayis sahalorinds maisot
tullantilarinin dasinmasi vo zararsizlasdirilmoasi Ugiin ohalidon 1
adama 1000 manat (©DV-siz), yasayis binalarinda liftdon istifado-
ya gOro 1 adama 1500 manat (©DV-siz) alinmasi gorarlasdirilmis-
di [163].

Daha bir misal. Azorbaycan Respublikasi Konstitusiya
Mbohkamasinin "Azaorbaycan Respublikasinda manzil fondunun
ozallosdirilmasi hagqinda" Azorbaycan Respublikasi Qanununun
5-ci maddasinin ikinci hissasinin Azarbaycan Respublikasinin
Konstitusiyasina uygunlugu barads 30 oktyabr 2000-ci il tarixli
Qorari ilo "Azorbaycan Respublikasinda moanzil fondunun 6zallos-
dirilmoasi haqqmnda™ Azarbaycan Respublikasi Qanunun 5-ci mad-
dasinin ikinci hissasi Azarbaycan Respublikasi Konstitusiyasinin
25-ci maddasina, 60-c1 maddasinin I hissasins va 71-ci maddasinin
Il hissasino uygun olmadigina goérs qivvodon diismiis hesab edil-
misdir.

"Azorbaycan Respublikasinda moanzil fondunun 6zallosdi-
rilmasi haqqinda" Azorbaycan Respublikast Qanununun 5-ci mad-
dasinin ikinci hissasinda geyd olunurdu ki, bir ne¢a kirayaginin ya-
sadig1 biri digarindan tacrid olunmamais, mahdud kommunal sorait-
li monzillarin (evlarin) 6zallasdirilmasina hor bir kirayaginin va
onlarin yetkinlik yasina ¢atmis ailo Gzvlarinin raziligi ils yol verilir
[150].

NOvbati misal. "Azarbaycan Respublikas: Miilki Macallasi-
nin 228-ci maddasinin vo Azarbaycan SSR-in 8 iyul 1982-ci il ta-
rixli Manzil Macallasinin 123-cl maddasinin birinci hissasinin
sorh edilmasina dair" Azarbaycan Respublikasi Konstitusiya Moh-
komoasinin 27 iyul 2001-ci il tarixli Qorari ilo miiayyan edilmisdir
ki, 2000-ci il sentyabrin 1-don sonra yasayis evindoan (moanzildan)
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istifads edilmoasi ilo alagadar yaranan hiiqug manasibatlori ilo bagl
mubahisolor Milki Macollonin 228.1 va 228.2-ci maddolorinin
gaydalarina uygun, bu tarixodok yaranmis hiiquq munasibatlori ilo
bagli miibahisalar iss Manzil Macallasinin 123-cti maddasinin gay-
dalarina uygun holl edilmalidir.

Moanzil Macallasinin 123-cti maddasinin birinci hissesinda
bildirilirdi ki, yasayis evi miilkiyyatc¢isinin 6ziina maxsus olan eva
kocurdlyd ailo Uzvleri onlarin kdgmasi zamani basga geyd-sort
goOstorilmomisss, evds yasayis sahasindan onunla barabar istifads
etmok ixtiyarina malikdirlor.

Miulki Macallonin 228.1 va 228.2-ci maddalarinds isa gos-
torilir ki, yasayis binasmin torkib hissasi mulkiyyatcisinin ailo
uzvlari vo digar soxslor yasayis binasindan istifads hiiququna bu
sortlo malikdirlor ki, hamin hiquq dasinmaz amlakin dovlst re-
yestrindo geyds alinsin.

Yasayis binasinin torkib hissasindon istifado hiququnun
omolo golmosi, hayata kecirilmasi sortlori vo Xitami miilkiyyatgi
ilo baglanan, notariat qaydasinda tosdiglonon yazili razilasma ilo
muoayyanlosdirilir. Yasayis binasmin torkib hissasindon istifads
hiiquguna xitam verilmoasi hagqinda razilagsma olmadiqda bu huqu-
ga milkiyystcinin mahkomoa qaydasinda talobina osason bazar
giymati ilo mivafiq kompensasiya vermasi yolu ilo xitam verils bi-
lor [151].

Belaliklo, bu yarimfasildo aparilmig todgiqatlar asagidaki
naticalora golmays imkan verir.

1) Hesab edirik ki, Azarbaycan Respublikast Manzil Macal-
lasinin 12.2-ci maddssinin doayisdirilorok asagidaki redaksiyda ve-
rilmasi mogsadauygun olardi: "Yasayis sahasi dedikdo, Azarbay-
can Respublikasinin Miilki Macallasine uygun olaraq dasinmaz
omlak hesab edilon va fiziki soxslorin daimi yasamasi {igiin yararh
olan (muoayyan edilmis sanitariya vo texniki norma va gaydalara,
ganunvericiliyin digar taloblarina (bundan sonra — taloblora) cavab
veroan) ayrica saho basa dusalir”.

2) Toklif edirik ki, Azarbaycan Respublikast Manzil Macal-
lasinin 12.5-ci maddasi dayisdirilorok asagidaki redaksiyada veril-
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sin: "Yasayis sahasinin mumi sahasi vatondaslarin yasayis saho-
sinds yasamasi ilo slagodar onlarin maisot vo digar ehtiyaclarinin
Odonilmasi tgun nazards tutulan yardimgr sahalorin, o cimladan
balkon va ya eyvanlar sahasi do daxil olmagla hamin yasayis saho-
sinin butdn hissalarinin sahasinin macmusundan ibaratdir".

3) Fikrimizca, Manzil Macallasinds yasayis evinin hissasi-
nin vo manzilin hissasinin yasayis sahasinin mustagil néva kimi
geyd edilmasi duzgin deyil. Ona gora ki, yasayis evinin vo ya
monzilin hissasi ayrica otagdan yaxud otaglardan ibaratdir. “Otaq”
ifadoasi do yasayis sahasinin mistogil névi kimi Moanzil Macallo-
sinda tashit olunmusdur. Bu fikirlari rohbar tutaraq toklif edirik ki,
Azorbaycan Respublikast Manzil Macallasinin 13.1.1 va 13.1.2-ci
maddolori doyisdirilorak asagidak: redaksiyada verilsin:

“13.1.1. yasay1s evi;

13.1.2. manzil”.

1.3. Qeyri-yasayis sahasinin anlayisi

Azorbaycan Respublikasinin ganunvericiliyino muvafiq
olaraq qeyri-yasayis sahosi dasinmaz omlak hesab edilir.
Qanunvericilik aktlarinda dasinmaz osyanin obyektlorindon biri
olan geyri-yasayis sahosi terminindon genis istifado edilmosina
baxmayaraq Azorbaycan Respublikasinin qanunvericiliyindo
geyri-yasayis sahasinin anlayisi 6z oksini tapmamisdir. “Dasinmaz
omlakin dovlat reyestri hagqnda” 29 iyun 2004-ci il tarixli
Azorbaycan Respublikast  Qanununun 1.0.1-ci  maddssinda
dasinmaz omlaka bu cir torif verilir: “Dasinmaz omlak - (izorindo
hiquglar dovlst geydiyyatina alinmali olan torpaq sahalari, yer toki
sahalari, ayrica su obyektlori (sututarlar) va torpagla méhkom bagli
olub toyinatina tonasiibsiz (hadsiz) zaror vurulmadan yerinin
doyisdirilmasi mimkiin olmayan bitin osyalar, o ciimladon
binalar, qurgular, yasayis vo qeyri-yasayis sahalori, fordi yasayis
Vo bag evlori, mesalor vo ¢oxillik akmoalar, amlak kompleksi kimi
muassisalordir” [41].

1 sentyabr 2000-ci ildon qiivvads olan Azarbaycan Respub-
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likas1 Miilki Macallesinin  135.4-cli maddesine osason osyalar
dasinmaz vo dasinar ola bilor. Torpaq saholori, yer toki sahoalori,
ayrica su obyektlori, mesalor, ¢oxillik skmalar, binalar, qurgular va
torpagla mohkom bagli olan digor osyalar, yoani toyinatina
tonastibsiiz zoror vurulmadan yerinin doyisdirilmasi mumkan
olmayan obyektlor dasinmaz ogyalardir.

Azorbaycan Respublikasinin Miilki Macollosindo dasinmaz
osya anlayisinin timumi torifi vo tobii xiisusiyyatlorino goro digor
osyalara miinasibotdo toqribi siyahisi verilmis, homginin ogyanin
konkret voziyyotdo dasinar vo ya dasinmaz olmasini miioyyon
etmoyo imkan veron meyarlar gostorilmigdir. Dasinmaz osyant
xarakterizo edon xiisusiyyotlor onun torpagla méhkom bagliligi vo
toyinatina tonasiibsiiz zoror vurulmadan yerinin doyisdirilmasinin
mimkunsuzliyuddar.

Elm va texnikanin miiasir inkisafi torpaq sahslori vo yer
toki lizorindo yerloson obyektlor (korpiilor, yasayis vo qeyri yasayis
binalar1 va s.) istisna olmagqla, istonilon har bir obyektin bir yerdon
digor hor hansi bir yera dasimaga imkan verir. Lakin, dasindigdan
sonra da homin obyektlor o halda daginmaz osya kimi tovsif edilo
bilor ki, bu zaman onlarin torpaqla fiziki vo hiiquqi baglilig1 barpa
edilmis vo saxlanilmis olsun [24, 15].

Azorbaycan Respublikasinin Miilki Macallasinds yasayis
Vo geyri-yasayis saholori dasinmaz omlakin miistaqil obyekti kimi
tosbit olunmamugdir. Fikrimizcs, Azarbaycan Respublikasinin
Milki Macallasinds yasayis va qeyri-yasayis sahalorinin dasinmaz
omlakin miistoqil obyekti kimi 0z oksini tapmasi mogsadouygun
olardi. Bu fikirlori rohbor tutaraq toklif edirik ki, Azarbaycan
Respublikas1 Miilki Macallasinin 135.4-cti maddasi doyisdirilorok
asagidaki redaksiyada verilsin:

“Ogyalar dasinmaz vo daginar ola bilar. Torpaq sahalari, yer
toki saholori, ayrica su obyektlori, mesalor, ¢oxillik okmalar,
binalar, yasayis vo geyri-yasayis saholori, qurgular vo torpagla
moOhkom bagli olan digar agyalar, yani toyinatina tonasubsiiz zarar
vurulmadan yerinin dayisdirilmasi mumkin olmayan obyektlor
dasinmaz ogyalardir”.
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Osyalarin dasinar vo dasinmaz olaraq bolgiisii haqqinda
V.N.Yakovlev geyd edir ki, asyalarin xiisusi hiiquqi rejimi ilo
olagodar dasinar vo dasinmaz olaraq bolgiisii halo godim Roma
hiiqugqunda 0z oksini tapmisdi. Ovvalki dayarini vo yararligim
saxlamagla mokan daxilinds yerinin doyisdirilmasi miumkiin olan
osyalar dasmar osyalara (ev heyvanlari, qullar vo S.), mokan
daxilindo toyinatina tonastbsliz zoror vurulmadan yerinin
doyisdirilmasi mimkiin olmayan asyalar (torpaq sahalori, tikililor,
agaclar vo s.) dasinmaz ogyalara aid edilirdi. Qadim Romada
dasinmaz amlak U¢lin aldo etmo miuddati on il misyyan edilmisdi
[137, 152].

D.I.Meyer dasinmaz omlakin forqlondirici olamatini bu cur
sociyyolondirirdi: “Dasinmaz omlak ona goro qiymaotlidir ki,
votondaslar daim onun golocok nosillor {i¢iin saxlanilmasi vo bir
nasildon digar nasils Stiiriilmasi haqqinda diistintirlor” [108, 143].

Bildirmoayi zoruri hesab edirik ki, dasinmaz omlaka, 0
ciimlodon onun obyektlorindon biri olan qeyri-yasayis sahasino
hliququn amoalo galmasi aninin diizgiin miioyyan edilmosi oldugca
vacibdir. Bu mosalo ilo bagli Azorbaycan Respublikast Ali
Mohkamasinin sorgusu asasinda “Azarbaycan Respublikas1 Miilki
Mocallosinin 178.8-ci  maddesinin  sorh  edilmoasino  dair”
Azorbaycan Respublikasi Konstitusiya Mohkomaosi Plenumunun
25 oktyabr 2010-cu il tarixli Qarar1 maraq kasb edir. Azarbaycan
Respublikas1t Ali Mohkomosinin sorgusunda qeyd olunurdu ki,
dasinmaz omlaka hiiququn omolo golmosi anmni miioyyon edon
Miilki Macollonin 139 vo 146-c1 maddolori ilo yanasi, homin
Macollonin 178.8-ci maddosindo monzil, bag, garaj vo ya basqa
kooperativ iizviiniin, kooperativin ona verdiyi monzil, bag, qaraj vo
ya ayr1 qurgu ilizorindo miilkiyyst hiiququnun omolo golmosinin
xiisusi gaydast miioyyon edilmisdir. Homin maddods monzil, bag,
qaraj vo ya basqa kooperativlor torofindon verilon monzil, bag,
qaraj vo ya ayrt qurgu lzorinde miilkiyyst hiiquglarinin amolo
golmosi an1  gostorilon obyektlorin  dovlot reyestrindo geydo
alindig1 vaxtla deyil, kooperativ iizvlorinin pay haqqin1 tam
O0domosi fakti ilo olagolondirilmisdir. Sorguverononin fikrinco,
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Miilki Macollonin 178.8-ci maddossinin totbiq edilmosi mohkoma,
notariat vo digor miivafiq orqanlarin isindo ciddi ¢otinlik
toratmaklo, vahid tocriibanin formalagsmasina maneslor yaradir.

Azorbaycan Respublikasi Konstitusiya Mohkomasinin Ple-
numu 25 oktyabr 2010-cu il tarixli Qararinda hagli olaraq gostar-
misdir ki, milkiyyat hiiququnun yaranmasi masalasine yanasmalar
muxtalifdir. Bels ki, imumi (ingilis-sakson) huquq sistemi ilo qito
(roman-alman) hiiquq sistemins aid olan dévlatlarin ganunvericili-
yinda fargli gaydalar mévcuddur.

Umumi hiiquq sistemi dovlatlorinds bir qayda olaraq dasin-
maz omlak {izorindo miilkiyyat hiiqguqunun voa digar hiiquglarin
omolo golmasi, basgasina ke¢masi vo xitami, habels bu hiiquglarin
mohdudlagdiriimasi dovlst qeydiyyatina alinmir.

Qito hiiquq sistemi ddvlatlorinds, 0 cimladon Azarbaycan
Respublikasinda dasinmaz omlaka milkiyyat va digor hiiquglarin,
onlarin amolo galmasi, basgasina kegmasi va xitami, habels bu hii-
quglarin mahdudlasdirilmas: dovlst qeydiyyatina alinmasi ilo mii-
ayyan olunur. Milki Macallonin 139.1-ci maddssine asason dasin-
maz amlaka milkiyyat hiiququ va diger hiiquglar, bu hlquglarin
mohdudlasdirilmasi, amalo golmasi, baggasina ke¢gmosi vo xitami
dovlat geydiyyatina alinmalidir.

Bununla yanasi qeyd olunmalidir ki, Azarbaycan Respubli-
kasmin miilki ganunvericiliyinds aqd asasinda olds edilon dasin-
maz amlaka sahiblik, istifado va soaroncam huquglarinin yaranmasi
anlari forgli mioyyan edilmisdir. Bels ki, Miilki Macallonin 146.1-
ci maddasine asasan dasinmaz omlaka sahiblik va istifads hiiququ
onun barasinds aqdin notariat gaydasinda tosdiq edildiyi andan
omolo golir. Soroncam vermok hiiququ isa Miilki Macallonin
146.2-ci maddasina géra dovlat reyestrinds geydiyyata alindigdan
sonra yaranur.

Milki ganunvericiliyin dasinmaz omlaka mulkiyyat hiiqu-
qunun olda edilmasini tonzimlayan miiddealarina asason daginmaz
omlaka milkiyyat hiiqguqu onun verilmasinin dasinmaz amlakin
dovlat reyestrinds geyds alindig1 andan alds edons kegir. Yeni ya-
ranmis dasinmaz omlaka milkiyyat hiiququ iso homin amlakin da-
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sinmaz amlakin dovlat reyestrindo geyds alindigi andan amoala go-
lir (Milki Macallonin 178.1 va 178.2-ci maddalari).

Lakin Mulki Macallonin 178.8-ci maddasine asason moanzil,
bag, qaraj vo ya basga kooperativin zvii, pay yigimina hiququ
olan digar soxslor kooperativin verdiyi monzil, bag, qaraj vo ya ay-
1 qurgu ti¢lin pay haqqini tam verdikds, homin amlaka mulkiyyat
hiiququ oldo edirlor. Normanin mazmunundan gorundiyd kimi
mulki ganunvericiliyin digor maddoalarindan forqli olarag bu mad-
dodo kooperativ Uzviniin amlak tizorinds miilkiyyst hiiququnun
yaranmas: omlakin dasinmaz omlakin dovlot reyestrinde geydo
alindig1 anla deyil, pay hagqmnin tam 6donilmasi ilo alagalondiril-
misdir.

Azorbaycan Respublikast ganunvericiliyinds tasbit edilmis
mulkiyyst hiiququnun tominati mexanizmi mohz dasinmaz omla-
kin dovlat reyestrindo qeydiyyat osasinda hayata kegirilir. Dasin-
maz omlaka aid olan moalumatlarin vahid dévlst reyestrinds gey-
diyyati hom dovlot, hom do miilkiyystgilorin monafelarinin gorun-
masi1 baximindan vacibdir. Dasinmaz amlakin dévlat geydiyyatinin
naticasinds soxsin ganuni osaslarla olds etdiyi mivafig dasinmaz
omlaka mulkiyyat hiiququnun taninmasi bu hiiququn pozulmasinin
vo miibahiso edilmasinin garsisini alir. Dasinmaz amlakin dovlat
geydiyyati omlaka dair mulkiyyat hiiququnu tasdigloyan sonadlarin
hagiqiliyina vo asasliligina tominat Kimi giymatlondirilir. Dovlot
organlarinin bu istigamatdoki faaliyyatinin asas mogsadlorindon
biri isa har kasin hiliquq vo ganuni manafelarinin qorunmasidir. Bu
baximdan geyd olunan sahods dovlst organlarina havalo edilmis
solahiyyatlorin hayata kegirilmasi naticosinds hor hansi fiziki vo ya
hliqugi soxsin hiquglarinin, o ciimlodon miilkiyyat hiiquglarinin
tam hocmdo reallagdiriimasinin asassiz olaraq moahdudlasdiriimasi-
nin yolverilmoazliyi do xiisusi shamiyyat kasb edir.

Kooperativ Uzvlarinin mulkiyyst hiiququ ilo slagadar geyd
edilmalidir ki, pay hagqinin tam 6danilmasina qodar kooperativin
va onun lizvi arasinda yaranan hiiqug minasibatlori 6hdalik xarak-
terlidir. Bu 6hdsliyin mahiyyati ondan ibaratdir ki, kooperativin
Uzvl yasayis vo ya geyri-yasayis sahasino miilkiyyat hiiququnun
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olds edilmasing asas veran pay haqqinin tam 6donilmasi vazifasini,
kooperativ iso hamin sahanin miosyyan olunmus miiddatds koope-
rativ Uzvina tohvil verilmasi vozifasini dasiyir. Belaliklo, koopera-
tivin Uzvii torafindon kooperativo pay haqqinin tam 6donilmasi
onun dovlat geydiyyatini hayata kegiron organdan homin amlakin
sahibi kimi milkiyyst hiiquglarinin, yoni sahiblik, istifado vo so-
roncam hiquglarinin dévlat geydiyyatina alinmasini tolob etmok
hliququ yaradir.

Yuxarida gostarilonlora asasan Azorbaycan Respublikasi
Konstitusiya Mahkamasinin Plenumu belo gonasto golmisdir ki,
Azorbaycan Respublikasi Miilki Macallasinin 178.8-ci maddasi
homin Macallanin 146.1-ci, 146.2-ci, 178.1-ci vo 178.2-ci madda-
larinin vo Manzil Macallasinin 113-cti maddasinin middsalarina
uygun olaraq totbiq edilmolidir. Kooperativin izvii vo pay yigimi-
na hiiququ olan digar soxslar kooperativin verdiyi manzil, bag, qa-
raj vo ya ayri qurgu ti¢iin pay haqqmi tam verdikdo homin amlaka
sahiblik va istifade etmok hiiququnu, dasinmaz amlakin dovlst re-
yestrindo geydos alindigdan sonra iss saroncam vermak hiiqugqunu
oldo edirlor [152].

Qeyri-yasayis sahasi Uzorinda hiquglarin amolo galmosi-
nin, basgasina ke¢masinin, mohdudlasdiriimasinin (ytkliliyunan)
Vo xitam verilmasinin dovlat geydiyyati tiglin asagidakilar asas he-
sab olunur:

¢ ganunla mioayyan edilmis gaydada icra hakimiyyati va bo-
ladiyys organlar tarafindon mivafiq olaragq dovlsts va ya baladiy-
yalora maxsus olan geyri-yasayis sahasinin 6zgoaninkilosdirilmasi-
no, icarasing, istifadasing, ipoteka goyulmasina dair gabul olunmus
aktlar;

¢ ganunla mioayyan edilmis gaydada ixtisaslasdirilmis toski-
latlar torofindon kecirilon agiq harracin naticalorine dair yekun pro-
tokol;

e geyri-yasayis sahasi barasinds notariat gqaydasinda tosdiq
edilmis miiqavilalor (alqi-satqi, bagislama, doyisdirmo, renta)
varasalik hiiququ haqqinda, or-arvadin timumi amlakindaki paya
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mulkiyyst hiiququ haqqinda, geyri-yasayis saholorinin agiq
harracdan oalds olunmasina dair sohadoatnamalor;

e ganuni quvvaya minmis mohkoms aktlari;

e 2006-c1 il iyulun 6-dok Azarbaycan Respublikasinin ©Om-
lak Masalalari Dovlot Komitasi, Dovlat Ssharsalma vo Arxitektura
Komitosi, Baki Sohor icra Hakimiyyoti va digor miivafiq icra haki-
miyyati organlari, habelo dasinmaz amlaka huquglarin geydiyyati-
n1 aparmis basga dovlot organlar torafindon verilmis geyri-yasa-
yis sahasi Uzarinds zarinds huquglar: tasdiq edon aktlar, sohadot-
namolar va geydiyyat vasigalori;

e monzil-tikinti  kooperativi  binasinda  qeyri-yasayis
sahasinin verilmosi barado manzil-tikinti kooperativi Uzvlarinin
imumi yigincagmin gorari (qanunvericiliklo nozards tutulmus pay
haqq1 tam 6donildikdo);

e Azorbaycan Respublikasinin Sohorsalma vo Tikinti
Moacallasi quvvays minanadok (2013-cii il yanvarin 1-dok) insa
edilmis geyri-yasayis saholorino dair:

v’ torpaq sahosi Uzorindo mulkiyyat, icaro vo ya istifado
hiququnu tesdiq edoan sonad, yerli icra hakimiyyati organi ila
razilasdirilmig layiho, yerli icra hakimiyysti organinin geyri-
yasayls sahosinin insa edilmoasino icazo barado Qorari, istismara
gobul akti;

v Azorbaycan Respublikasinin Soharsalma vo Tikinti
Moacallasi qlivvays mindikdan (2013-cii il yanvarin 1-don) sonra
insa edilon geyri-yasayis sahalorina dair:

= tikintisins icazs talob olunan geyri-yasayis sahalori G¢ln -
torpag sahosi Uzarinds mulkiyyat, icara va ya istifade huququnu
tosdiq edon sonad, tikintiys icazo verilmasi barads gorar, tikinti
layihasinin memarlig-planlagdirma bolmasi, geyri-yasayis sahasinin
i1stismarina icaza;

= 2006-ct il iyulun 6-dan 2009-cu il iyunun 24-dok
Azaorbaycan Respublikasinin ©Omlak Masalolori Dovlot Komitasi
torafindon geyri-yasayis sahasine dair verilmis sohadotnamolar.

Gostormok istordik ki, mokana goro qeyri-yasayis sahalarin
xususi vasitolordan istifado edilmodon yerlosdiyi yerin miioyyan-

56



lagdirilmasini vo onlarin fardilogdirilmasini tomin edon malumat
bazasi olan {invan reyestri aparilir. Qeyri-yasayis sahoalorinin
xususi vasitalordon istifado edilmadon yerlosdiyi yerin miioy-
yanloasdirilmasina imkan veran Unvan verilir.

Azorbaycan Respublikasinda dasinmaz omlak obyekt-
lorinin, o ctimlodon qQeyri-yasayis sahoalorinin {invanlar1 barado
sistemlogdirilmis molumat bazasinin yaradilmasini tomin etmok
mogsadi ilo Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 27 noyabr
2008-ci il tarixli Formani ils “Azarbaycan Respublikasinda tinvan
reyestrinin aparilmast vo dasinmaz omlak obyektlorino iinvan
verilmasi Qaydalar1” tosdiq edilmisdir [6]. Homin Formanla
Azorbaycan Respublikasinin icra hakimiyyoti orqanlarina tapsi-
rilmisdir Ki, bu forman qlvvays mindiyi glnodak nagliyyat
infrastrukturu obyektlorino verilmis adlarin siyahilarinin, habels
verilmig tlinvanlar haqqnda molumatlarin bir ay miiddstinds
Azorbaycan Respublikasinin Omlak Masalalori Dévlot Komitasina
verilmasini tamin etsinlar.

Yuxarida gostorilon Qaydalarin 1.5-ci bandino asason Un-
van reyestrinin aparilmasi vo geyri-yasayis sahalorino tinvanlarin
verilmasi Azorbaycan Respublikasinin ©Omlak Masalalori Dovlat
Komitasi torofindon hoyata kecirilir. Bu Qaydalara uygun olaraq
geyri-yasayis sahasinin Gnvani tokrarolunmaz olmaqla, asagidaki
rekvizitlordon ibaratdir:

= grazi vahidinin adi vo kodlasdirilmis nomrasi;

= {nvan verilmis geyri-yasayis sahasinin novd;

= eyri-yasayis sahasinin fordilogdirilmoni tomin edon ra-
gamlardan vo zaruri hallarda onlara slavs edilmis harflorden va (va
ya) isaralordon ibarat {invan némrasi;

= (eyri-yasayis sahosinin tarix vo madoaniyyat abidasi
olub-olmamasina dair geyd;

= (eyri-yasayis sahasinin Azarbaycan Respublikasi Vergi
Macallasinin 220.8.1-ci maddasine uygun olaraq arazi Uizro zonasi.

Qeyri-yasayis binalarmin har bir torkib hissssino (nvan
némrasi verilir.
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Azorbaycan Respublikasinin ©Omlak Masalalori Dovlat Ko-
mitosi Kollegiyasinin 08 iyul 2015-ci il tarixli Qorar1 ilo Azarbay-
can Respublikasmin inzibati Orazi Bolgiisii Tosnifatina uygun ola-
rag Azorbaycan Respublikasinin orazi vahidlori vo inzibati orazi
dairalori Uzra mulkiyyst névindon asili olmayarag, Azarbaycan
Respublikas1 orazisindos tnvan verilo bilon bitiin név dasinmaz
omlak obyektlorinin, o climlodon geyri-yasayis sahalorinin tnvan-
larm1 6ziindo oks etdiron Unvan Xaritalorinin (planlarinin) tortib
edilmasi gaydasin1 miioyyon edon “Unvan Xaritolorinin (planlari-
ni) tartibine dair” Tolimat tosdiq edilmisdir [153]. Unvan Xaritalo-
ri (planlari) invan reyestrinin elektron vo kagiz formatlarinda
mohsulu olub orazi vahidlarinin va inzibati orazi dairslorinin sor-
hadlari daxilinds tnvan verils bilon dasinmaz amlak obyektlorinin
unvan molumatlarin1 6ziinds ehtiva edan grafiki informasiya man-
bayidir.

Homin Tolimatin 1.4-cli bandindo gostarilir ki, arazi vahid-
larinin va inzibati arazi dairalorinin nvan Xaritalorinin (planlari-
nin) tortib edilmasinds asas magsadlor asagidakilardan ibarstdir:

v’ Unvan reyestrinin molumatlar1 osasinda tinvana dair qra-
fiki tosviri oldo etmok;

v' orazi vahidlarinin va inzibati orazi dairalorinin sarhadlori
daxilinde movcud olan bitun struktur bélmalarin vo digar maraglh
fiziki vo hlquqi soxslorin orazidoki dasinmaz amlak obyektlorinin
unvan moalumatlar ilo tamin edilmasi magsadi ilo grafiki va atribu-
tiv motn informasiya bazasini yaratmag;

v' orazi vahidlori va inzibati orazi dairslori daxilinds yasa-
yis mantagolarinin planlasdiriimasini, amlak idaraciliyini, sahorsal-
ma faaliyyatini invan malumatlari ilo tamin etmok;

v’ ayri-ayn fiziki va hliqugi soxslarin miraciatlori osasinda
onlara nvan malumat xidmatlorini géstarmoak, tUnvan xaritalorin-
don (planlarindan) ¢ixarislar tortib etmok vo arayislar vermok.

Bildirmok istordik ki, Azarbaycan Respublikasinin 29 iyun
2012-ci il tarixli Soharsalma va Tikinti Mocallosi 89.1.6-c1 maddo-
sina asason yerustl martobolorinin say1 ikidon, har martobasinin
hindurliyd 4 metrdan, Gmumi sahasi 500 kvadratmetrdon, agirim-
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larmin uzunlugu 6 metrdon ¢ox olmayan geyri-yasayis obyektlori-
nin tikinti layihalarinin ekspertizadan kecirilmasi talob olunmur.

Azorbaycan Respublikasinin gqanunvericilik aktlarinda gey-
ri-yasayis sahosinin legal anlayisi 6z oksini tapmamisdir. Amma
monzil-kommunal sahosi Uzro terminlora hasr olunmus ligotdo
geyri-yasayis sahasine bu cir torif verilir: “Qeyri-yasayis sahasi -
Azarbaycan Respublikasinin Miilki Macallasina uygun olaraq da-
sinmaz amlak hesab edilon vo yasamaq Uglin nazards tutulmayan
sahadir” [170].

M.P.Rubanovanin fikrinca, geyri-yasayis sahasi dedikdo,
hom mistaqil geyri-yasayis sahasi, hom do Xxidmoti geyri-yasayis
sahasi nozoards tutulur. Todgiat¢r mustaqil vo xidmati geyri-yasayis
sahasins asagidaki kimi torif verir.

Mdstaqil geyri-yasayis sahasi - bu, insanlarin yasamasi
Uclin nazards tutulmayan, binanin tocrid olunmus hissasini toskil
edon, hiiququn mistaqil obyekti olan daginmaz amlakdir.

Xidmati geyri-yasayis sahasi - bu, konstruktiv elementlori
ilo binanin digar hissalorindan toacrid olunmus, binanin istismari
Uclin nozoards tutulan binanin tarkib hissasidir [119, 7-8].

Fikrimizco, geyri-yasayis sahasino asagidaki kimi anlayis
vermok olar. Qeyri-yasayis sahosi dedikds, Azarbaycan Respubli-
kasmin Miilki Macallasine uygun olaraq dasinmaz omlak hesab
edilon, votondaslarin yasamasi tiglin nazoards tutulmayan vo mioy-
yan edilmis texniki norma va gaydalara, ganunvericiliyin digar to-
lablarina cavab veran ayrica sahs basa diisiilir. Hesab edirik ki, ga-
nunvericilik aktinda qgeyri-yasayis sahasinin tarifinin 6z oksini tap-
mas1 moqsadilo, Azorbaycan Respublikast Manzil Macallssinin
10.0.18-ci maddasinin doyisdirilorok asagidaki redaksiyada veril-
masi magsadoamivafiq olardi:

“Muoayyan edilmis qaydada yasayis sahalorinin geyri-yasa-
yis (Qeyri-yasayis sahasi - Azarbaycan Respublikasinin Miilki Ma-
callasinoe uygun olaraq dasinmaz amlak hesab edilan, votondaslarin
yasamasi t¢lin nazardo tutulmayan vo muoyyan edilmis texniki
norma vo gaydalara, ganunvericiliyin diger talablarina cavab veran
ayrica saha) Vo (eyri-yasayis saholorinin yasayis saholoring
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kecirilmasi barada gorar gobul etmok™.

Qeyd etmok istordik Ki, geyri-yasayis sahalorinin 6zallogdi-
rilmasi naticasinds onlar da alqi-satqi miigavilasinin predmetina
daxil olmusdur. Qeyri-yasayis sahalarinin 6zallosdirilmasi ilo bagl
asagidaki qanunvericilik aktlar1 gobul edilmidir:

v' "Dovlot omlakinin 6zollosdirilmasi hagqmnda” 16 may
2000-ci il tarixli Azarbaycan Respublikas1 Qanunu [46];

v Azorbaycan Respublikas: Prezidentinin 2000-ci il 23 de-
kabr tarixli 432 némroli Farman ila tosdiq edilmis "Yerli icra ha-
kimiyyati organlarinin sorancaminda olan, habelo yasayis binala-
rinda yerlosib dovlot vosaiti hesabina insa edilmis geyri-yasayis sa-
halarinin 6zallosdirilmasi Qaydalari* [13];

v' Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin 2000-ci il 23 de-
kabr tarixli 432 ndmrali Formani il tosdiq edilmis "D6vlot miiossi-
sasini 6zallagdirma komissiyasinin foaliyyati hagqinda Osasnama"
[14];

v' Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 2000-ci il 23 de-
kabr tarixli 432 nomrali Forman ilo tosdiq edilmis "Aciq tipli
sohmdar comiyyatina ¢evrilon dovlot miiossisalorinin sshmlarinin
omok kollektivina giizostli satis1 hagqinda ©sasnama™ [15];

v Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 2000-ci il 23 de-
kabr tarixli 432 némrali Formani ilo tosdiq edilmis "Icaraya veril-
mis dovlot amlakinin 6zallasdirilmasi hagqinda ©sasnama™ [16];

v' Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 2000-ci il 23 de-
kabr tarixli 432 ndmrali Formani ils tosdiq edilmis "Dovlot 6zallos-
dirma opsionlart hagqinda ©sasnamoa” [17]; Azarbaycan Respubli-
kas1 Prezidentinin 2000-ci il 23 dekabr tarixli 432 némroali Formani
ilo tasdiq edilmis "Dovlat muassisalarinin fordi layihalor Uzra 6zal-
lagdirilmasi Qaydalar1" [18];

v' Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 2000-ci il 23 de-
kabr tarixli 432 némrali Formana ils tosdiq edilmis "Dévlot amlaki-
nin harraclar vasitasi ilo satig1 Qaydalari" [19];

v" Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 2000-ci il 23 de-
kabr tarixli 432 némrali Formana ils tasdiq edilmis "Dovlot amlaki-
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nin ixtisaslagdirilmis ¢ek vo pul harraclarinda satist Qaydalart”
[20];

v' Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin 2000-ci il 23 de-
kabr tarixli 432 ndmrali Forman ils tosdiq edilmis "Ddvlot miiossi-
salarinin miflis elan olunma yolu ilo 6zallosdirilmasi Qaydalart”
[21];

v' Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 2000-ci il 23 de-
kabr tarixli 432 némroli Formani ilo tosdiq edilmis "Ozallosdirmo-
dan alds olunan vasaitin Azarbaycan Respublikasinin dovlat bud-
casina daxil edilmasi va ondan istifads olunmasi Qaydalar1" [22];

v' Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 2000-ci il 23 de-
kabr tarixli 432 nomrali Formanu ilo tosdiq edilmis "Ozollogdirilon
dovlat amlakinin (miiassisa vo obyektlorinin) satilmasinin rasmi-
lagdirilmasi Qaydalar1" [23] va s.

“Yerli icra hakimiyyati organlarinin saroncaminda olan, ha-
bels yasayis binalarinda yerloasib dovlat vosaiti hesabina insa edil-
mis qeyri-yasayis saholorinin 6zallogdirilmasi Qaydalari”nin 2-ci
va 3-cii bandlarinds geyd olunur ki, geyri-yasayis sahaloring asagi-
dakilar aiddir: ayrica tikilmis geyri-yasayis binalari; yasayis bina-
larinda yerloson qeyri-yasayis sahalori; monzil fondundan geyri-
monzil fonduna kegirilmis geyri-yasayis sahalori. “Ayrica tikilmis
geyri-yasayis binalart" dedikds, “Azorbaycan Respublikasinda
monzil fondunun 6zallasdirilmasi hagqinda” Azarbaycan Respubli-
kasmin Qanunu ils shato edilmayan sahalor vo binalar nozards tu-
tulur.

Fikrimizco, geyri-yasayis saholorini asagidaki dord ndva
ayirmaq olar:

1) Yasayis binalarinda yerloson ticarat, moisot ehtiyaclar
vo geyri-sonaye xarakterli digor ehtiyaclar tiglin nazordo tutulan
geyri-yasayis sahalori;

2) Yasayis binalarina bitisik olan ticarat, maisot ehtiyaclar
vo qeyri-sonaye Xxarakterli digor ehtiyaclar ii¢iin nozords tutulan
geyri-yasayis sahalori;
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3) Ticarat, maisot ehtiyaclari, geyri-sonaye xarakterli digor
ehtiyaclar, eloco do sonaye xarakterli ehtiyaclar tiglin nozardos tutu-
lan ayrica tikilmis geyri-yasayis sahlori;

4) Moanzil fondundan geyri-manzil fonduna kecirilmis gey-
ri-yasayis sahalori.
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11 FOSIL
YASAYIS VO OQEYRI-YASAYIS SAHOLORININ
BIR-BIRINO CEVRILMOSININ SORTLORI VO QAYDASI

2.1. Yasayis va geyri-yasayls sahalorinin bir-birina
cevrilmasi sartlari

"Pozitiv folsofo™ asarinin muollifi, taninmis fransiz filosofu
Ogist Kontun fikrinca, har bir konsepsiya yalniz o vaxt diizgln
basa diisiilo bilor ki, onun tarixi molum olsun [118, 16]. Ogust
Kontun mdvaeyi ilo razilasaraq, yasayis sahalarinin geyri-yasayis
Vo qeyri-yasayis sahalorinin yasayis sahalorina kecirilmasi masalo-
si ilo bagli tarixa ekskurs etdikds goririk ki, Azorbaycan SSR-in 8
iyul 1982-ci il tarixli Manzil Macallasine asason geyri-yasayis sa-
halari manzil fonduna daxil deyildi vo bu Macallanin “Yasayis ev-
larinin vo yasayis saholarinin geyri-yasayis evloarino va geyri-yasa-
y1s sahalorino kegirilmasi” adlanan 8-ci maddasinds deyilirdi: “Ya-
samaga yararli yasayis evlarinin, dovlst vo ictimai monzil fondu-
nun evlarinds yasamaga yararl yasayis sahalorinin geyri-yasayis
evlorina va geri-yasayis saholorina kegirilmasing, bir qayda olaraq
yol verilmir. Mistasna hallarda yasayis evlari vo yasayis Sahoalori
bu Moacallonin 7-ci maddasinds gostarilon organlarin gorart ilo
geyri-yasayis evlorino va geyri-yasayis saholorina kegirilo bilar.

Idara va ictimai monzil fondunun yasayis evlori va yasayis
sahalori geyri-yasayis evlorine vo geyri-yasayis saholorino miivafiq
nazirliklorin, dovlat komitalorinin, bas idaralorin va ictimai togki-
latlarin markazi organlarmin tokliflori ils kegirilir”.

Homin Moanzil Macallasinin “Yasayis evlorinin vo yasayis
saholorinin monzil fondundan ¢ixarilmasi1” sarlévhali 7-ci maddo-
sinda isa geyd olunurdu ki, ddvlat va ictimai manzil fonduna mox-
sus yasayis evlorinin vaziyyati Azorbaycan SSR Nazirlor Sovetinin
mUioayyan etdiyi middatlords vaxtasir1 yoxlanilir.

Yasamaga yararli olmayan yasayis evlori vo yasayis saholo-
ri bagqa moagsadlorls istifads tigiin yenidon qurulur vo ya bels evlor
Nax¢ivan MSSR Nazirlor Sovetinin, Dagliq Qarabag Muxtar Vila-

63



yoti Xalq Deputatlar1 Soveti icraiyys Komitesinin, rayon, sohor
(respublika tabeli sohar) xalq deputatlar1 Soveti icraiyys komitasi-
nin gorari ilo sokulur.

Qeyd olunan Macallonin 9-cu maddasinds gostarilirdi ki,
kolxozlara moxsus yasayis evlori vo yasayis sahalori geyri-yasayis
evlorino va geyri-yasayis sahalorina kolxoz zvlarinin Umumi yi-
gmcaginin vo ya miivokkillor yigincaginin gorart ilo kegirilir.

8 iyul 1982-ci il tarixli Manzil Macallasinin 41-ci maddo-
sinds yasayis sahasina verilon talablar bu ciir oks olunmusdu: “Ya-
samaq Uglin votondaglara verilon yasayis sahoasi homin yasayis
mantaqasinin saraitino miivafiq suratds abad olmali, miioyyan edil-
mis sanitariya toloblorina va texniki talablors cavab vermalidir.

Verilon yasayis sahasi hamin yasayis mantogasinds olmali-
dir.

Avariya halinda olan va ¢ox kohnalmis evlords, zirzomilor-
do, baraklarda vs yasayis tigiin yararsiz digor tikililords, habels so-
kilmali, asasli tomir edilmali yaxud geyri-yasayis evlori sirasina
kecirilmali evlordo bosalmis yasayis sahasino votondaslarin kogu-
rilmasina yol verilmir”,

Ke¢mis Monzil Macallasinin 41-ci maddasine osason ev
(yasay1s sahasi) yenidon qurulub geyri-yasayis evina ¢evrilmali ol-
dugda votondaslara basga abad yasayis sahosi verilmoklo onlari
dovlat vo ictimai moanzil fondunun yasayis evlorindon g¢ixarmag
olardi. 42-ci maddads iso gostarilirdi ki, yasayis sahasinin yerlos-
diyi ev dovlat ehtiyaclar1 va ya igtimai ehtiyaclar ti¢iin torpaq sa-
hasinin alinmasi ils alagadar s6kilmali, habels ev (yasayis sahasi)
yenidan qurulub geyri-yasayis evina ¢evrilmoali oldugda, hamin ev-
don (yasayis sahasindon) ¢ixarilan vatondaglara basqa abad yasayis
sahasi torpaq sahasinin ayrildigi va ya yenidon qurulmali olan evin
(yasayis sahasinin) verildiyi dovlst, kooperativ toskilat vo ya icti-
mai toskilat torafindon verilir.

Evin sOkllmasinin basga hallarinda hamin evdon ¢ixarilan
votondaslara digor abad yasayis sahasi sokilmali evin moxsus ol-
dugu dovlat, kooperativ togkilat1 vo ya basga ict-imai togkilat toro-
findon, homin togkilatin digor yasayis sahasi vermasi mimkin ol-
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madiqda isa yerli xalq deputatlar1 Sovetinin icraiyys komitasi toro-
findan verilir.

Azarbaycan Respublikas:t Ali Mahkamasi Plenumunun 16
oktyabr 1992-ci il tarixli “Respublika moahkomalari tarafindon
monzil ganunvericiliyinin totbigi tocribssi hagqinda” 16 oktyabr
1992-ci il tarixli 2 Ne-li Qararinin 1-ci bandinds yasayis sahasinin
geyri-yasayis sahasino ¢evrilmasi ilo bagli masalalor do 6z aksini
tapmisdi. Homin bandds deyilirdi: “Mohkomolor nazors almalidir-
lar ki, onlar dovlat, ictimai va fordi monzil fondlarinin evlarinda
kirayodarla kirayagi, kirayagilorla, onlarin ails tizvlori arasinda ya-
ranan monzil mubahisalarini, vatandaslarla monzil-tikinti koopera-
tivlori arasinda monzil hiiqug minasibatlori ilo slagodar yaranan
mubahisalari vo digor monzil mubahisalarini, 0 ciimladon manzil-
tikinti kooperativlarinin 6zlarinin va ya votondaslara mulkiyyat hii-
ququ asasida moxsus olan evlarin yasayis sahasini, hamginin gey-
ri-yasayis sahasini vo binasimi 6zbasina tutmus soxslorin ¢ixariima-
st ilo alagodar yaranan mibahisalari; hamin evlarin u¢maq tohlike-
si vardirsa, onlardan ¢ixarmaga; rayon (sohar) icra hakimiyyati or-
ganlarmin qgorarlarina asason sokillmali olan 6zbasina tikilmis ev-
loardon ¢ixarmaga; miilki-hiiquqi 6hdsliklors asaslanan (evin sokul-
moasi, asasli tomiri, evin geyri-yasayis sahasinin binasina cevrilmo-
si vo sairlo olagoadar) toloblor Uzra yasayis sahasinin verilmasing;
yasay1s sahosi verilmasi t¢tin malumat verilmoklo mudiriyyatin vo
ya mivafiq ictimai togkilatin organinin hamkarlar ittifaqinin birgo
qgorart ilo verilmis yasayis sahaSinoe rayon (sohar) icra hakimiyyati
organi order vermoakdoan imtina etdikdo, order verilmasina dair ma-
bahisalari hall edir” [154].

Moalum oldugu kimi, Azarbaycan Respublikasinin qiivvada
olan Manzil Macallasi bdlmalara, bélmalar fasillors, fosillor iso
konkret maddalara ayrilir. Homin Macallanin 10.0.18-ci maddasi-
no asasan monzil minasibatlori sahoasinds dovlstin vazifalorindon
biri do muiayyan edilmis gaydada yasayis saholorinin geyri-yasayis
Vo geyri-yasayis saholorinin yasayis saholorino kecgirilmasi barads
gorar gobul etmakdir.
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Bildirmayi zoruri hesab edirik ki, fiziki va hiiquqi soxslara
MoXsus yasayis vo qeyri-yasayis saholorinin bir-birina ¢evrilmasi
hiiqugunun tamin olunmasmda ganungulugun boyik rolu vardir.
Clnki ganunculug insanin hiiqgug normalarinda modellagdirilmis
azadliginin realizasidir. Onlarda nazords tutulmus rongarang sosi-
al-igtisadi, siyasi vo soxsi hlquglar, azadliglar va vazifalor yalniz
foaliyyatds olan ganun rejiminds ictimai hoyatin ger¢akliyino gev-
rilir. ©ks halda onlar ganunverici hakimiyyatin xos morami olaraq
galirlar.

Qanunculuq - subyektlorin 6z iradasini sarbast ifads etmok
sahasidir. Burada onlar hiiqugq normalari ilo gadagan olunmayan is-
tonilon harokati edo bilarlor. Basga sozlo, bu, ictimai inkisafin ob-
yektiv soraiti ilo miiayyan olunan, ganunda ifads olunmus azadlig-
dir [55, 244].

Professor V.S.Afanasyevin tabirinca, ganungulug dedikdo,
ictimai minasibat istirak¢ilarinin hiiqug normasina ciddi suratds
riayat vo onlari icra etmosi basa diisiilir. Mohz bu, istonilon tarixi
morhalonin zaman va mokan soraitindon asili olmayarag ganungu-
luga xas oalamotdir. Konkret tarixi soraitlords bu mahiyyst konkret
mozmunla zanginlasir vo mivafiq formalar alir. Qanungulug bayan
edilir, oksar hallarda isa ganunvericilikds ictimai minasibat sub-
yektlorino Gnvanlanan hiiquqi gostarislora riayat etmok tolobi prin-
sip kimi tasbit edilir.

Bununla baraboar, mixtslif, o cimladan dovlst mocburetms
todbirlori  sabobindon qganunculug (hiquq normalarina riayat)
konkret davranisda, s6zugedan subyektlorin faaliyystinds izo ¢i-
xir, yani onlarmn faaliyyat metodu olur. Naticads ictimai munasibot
istirakgilarinin oksariyyatinin hiquqi gosterislora riayat vo onlar
icra etmasi ilo ifads olunan ictimai hoyat rejimi yaranir.

Belolikls, ganungulugu bu cir misyyanlosdirmak olar: o,
ictimai munasibat istirak¢ilarinin hamisinin (dévlat, onun organla-
r1, ictimai vo digor toskilatlar, omok kollektivlori, vozifali soxslar,
votondaslar - bir s6zls, istisnasiz hami) hiiqug normalarina ciddi,
ovazsiz riayat etmasinin, onun icrasmin prinsipi, metodu vo reji-
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midir. Bu zaman "hiiquq normasina hami amal etmalidir" prinsipi
ideal ganunguluq formasi kimi ¢ixis edir [73, 254-255].

Azorbaycan Respublikast Manzil Macallonin 3-cu fasli ya-
say1s sahasinin geyri-yasayis sahaSina vo geyri-yasayis sahasinin
yasayis sahasina kegirilmasi masalalarina hasr olunmusdur. Yasa-
yis sahasinin geyri-yasayis sahasine vo geyri-yasayis sahasinin ya-
say1s sahasina kegirilmasi sartlori homin Macallasini 20-ci maddo-
sinda 0z oksini tapmisdir. Sart arob monsali s6zdiir. Manasi bir se-
yin var olmasi, hoyata ke¢gmasi i¢lin lazim olan amillor demakdir
[162]. Yasayis sahasi geyri-yasayis sahasine vo geyri-yasayis sahoa-
si yasayis sahasina kecirilorkon ictimai munasibatin bir névi olan
hliqug minasibati yaranir. Hiqug manasibatlorinin ilkin sartlori iso
hiiqug normalari, hiiqugi faktlar vo hiiquq subyektliyidir (htiququn
subyektlorinin hiquq qabiliyyati vo foaliyyst gabiliyysti). Yalniz
batln 3 (G¢) ilkin sart oldugda hiiqug minasibati yaranar va faaliy-
yat gortara bilar.

Yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasino vo geyri-yasayis
sahasinin yasayis sahasino kegirilmasi sartlorini tohlil etmoazdon
oncoa hiiqug normasinin, hiqugi faktlarin va hiiquqg subyektliyinin
anlayisina noazor yetirok.

“Norma” latin dilindon torcimads *“gayda”, “niimuna” mo-
nasii verir [179]. Hor bir normada mumi davranis qaydalar var-
dir. Hlqug normasi formal baximdan hiquq baslangicini dévlat-
don goturan normalar sistemidir. Basga s0zla, hiiqug, hiiquqg nor-
malarindan ibaratdir. Hiqug normasi hiiququn ilkin hiiceyrasidir.

Hiqug normast dovlat tarafindon miiayyan edilan tipik icti-
mai munasibatlarin nimunasidir (modelidir). O, insanlarin miim-
kiin va lazimi davraniginin sarhadloarini, konkret garsiligli miinasi-
batlords onlarin daxili va zahiri azadliglarinin doaracasini mioyyan
edir. Hliqug normasi tanzimlonan ictimai muinasibatlorin istirakei-
larinin azadligini iki monada nazardos tutur:

Birincisi, subyektin iradssinin bu va ya basga davranis vari-
antii sturlu suratdo segmok qabiliyyati kimi (daxili azadliq);

Ikincisi, xarici alomdo foaliyyot gdstormok, miioyyon ma-
raglar glidmak vo hoyata kegirmok imkani kimi (zahiri azadliq).
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Hiquqg normasinin saciyyavi alamoti ondan ibaratdir ki, hi-
quq normasi dovlat torafindon miioyyan olunur va ya sanksiyalas-
dirtlir. Bu, rosmi dovlat aktlarinda tosbit edilon davranis modelidir
[55, 160].

Hor hansi bir hiiqug munasibatinin yaranmasi, doyismasi va
xitam edilmasi hliqugi faktin meydana galmoasi ilo baglidir. Bu hal-
lar hiilqug normalarinin hipotezasinda gostorilir. Onlar real hoyatda
yarandiqda, bu ya muoyyan subyektlords garsiligh hiiquq ve vazi-
falorin, yani hiqug munasibatlorinin yaranmasina, ya bu hiiquq
munasibatlarinin (séziigedan hlquqg va vazifalorin hacmi vo moz-
munu, subyektlorin tarkibi) doyismasins, ya da hiiqug minasibatlo-
rinin xitam olunmasina, yani s6ziigedan hiiquq va vazifalorin Xxita-
mina gotirib ¢ixarir.

Belalikla, naticasindon asili olaraq huquqgi faktlar hiiquqya-
radici, hiiquqdayisdirici va hlqug xitamedici faktlara boltna bilor-
lor.

Hlqug minasibati istirak¢ilarin iradssi ilo bagliliga gors
hiqugi faktlar hiiqugi harakatlors va hiiqugi hadisalors béltndrlor.

Umumlyyatla horokat — davranisin iradavi aktlari, insanla-
rin amallaridir. Oziiniin giindalik tacriibasinds insanlar saysiz-he-
sabsiz davranis aktlarina yol verirlor, lakin yalniz bu aktlarin han-
s1sa hissasini ganun huquqgi naticalar ilo alagalondirir. Yalniz ho-
min davranis aktlar1 hiiqugi meanada harakat, yani hiquqgi harokot-
lor sayilacaqdir.

Bu clr harokatlor hiqugauygun, yani hlqugi gostorislora
muvafiq, onlart pozmayan va geyri-htiqugi, yani hiquqgun talobins
mivafiq olmayan, onlar1 pozan ola bilarlar.

Hiqugauygun horakatlor 6z ndvbasinds hiquqgi aktlara vo
hiiquqgi amoallara bolindrlor.

Hiquqi aktlar — o horakatlordir ki, konkret hiiqugi naticonin
(masalan, yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasino kegirilmasi ba-
rods dévlot organinin gorar gabul etmasi) alds olunmast tigiin toro-
dilirlor. Huquqgi amoallor dedikds, elo hliqugauygun harakatlor basa
dustlur ki, homin harakatlor hiiqugi moagsadlor gudmdir, lakin ob-
yektiv sokilds iradadon va subyektin moagsadlorindan asili olmaya-
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rag huquqi naticalor dogururlar. Masalan, ixtira naticasinds alimin
muoalliflik htiquglart  yaranir [73, 224-225].

V.N.Xrapanyuk geyd edir ki, hiiqugi faktlar ictimai munasi-
batlorin nizamasalma tacriibasi tcun boylk shamiyysto malikdir.
Miayyan subyektin hiquq va vazifalorinin tanimib-taninmamasi
mivafiq hiquqgi faktin olub-olmamasindan asilidir. Ona géro do
hliqugsiinasin isinda hlquqi faktlarin hortorafli todqiqi vo duzgin
muoayyan edilmasi mihim shomiyyato malikdir. Bu da mahz hansi
hiiqug munasibatlorinin olmasini, onun istirak¢ilarinin konkret
hans1 hiiquq vo vazifalori olmali oldugunu aydinlagsdirmaga imkan
verir [55, 224].

A.Y.Voroninin fikrincs, hlqugi faktlar hiiqugi tanzimloma-
nin foal Unsurd kKimi ¢ixis edirlor [85, 17].

Monzil hiiqgugunda hiiquqi faktlar yalniz moanzil hiiquq mu-
nasibatlarinin deyil, eloca da digor hiiqug munasibatlorinin (mdilki,
varasalik va s.) amoala galmasing, dayismasina va xitam edilmasing
sabab oldugu {igiin hiiququn digar sahalorinds mévcud olan hiiquqi
faktlardan farglonir.

Qeyd etmok istardik ki, Azarbaycan Respublikasinin manzil
ganunvericiliyinds hiqugi faktlara hasr edilmis bolma vo ya fasil
0z oksini tapmamusdir.

Hiquq sybyektliyi isa saxsin 6zal xuisusiyyati olaraq 6zin-
do asagidaki 3 (Uc) elementi birlogdirir:

v hiquq gabiliyysti, yani subyektiv hiiquglara va hiiquqi
vazifalora malik olmag gabiliyyati;

v faaliyyat gabiliyyati, yoni 6z foaliyyati ilo hiiquq vo ve-
zifalori olds etmok, hoyata kecirmok gabiliyyati;

v delikt gabiliyyati, yani 6z harokatlorina géro hiquqi
mosuliyyat dasima qgabiliyyati.

Hiqug sybyektliyinin mihim xususiyyati onun dévloat to-
minatligidir. Har bir subyekts hiiquglarini tam va maneasiz realizo
etmosi, habelo onun huquq subyektliyini mioyyanlosdiron vozifo-
lorinin yerino yetirmoa imkaninin yaradilmas: dovlst organlarinin
vaozifasidir. Birlosmis Millatlor Togkilati Bag Maclisinin 16 dekabr
1966-c1 il tarixli, 2200A (XXI) némrali Qatnamoasi ilo gobul edil-
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mis, 53 maddadoan ibarat olan Milki va siyasi huquglar hagqinda
Beynoalxalq Paktin 16-c1 maddasinda gostorilir Ki, har bir insan ha-
rada olmasindan asili olmayarad, hiiquqg subyekti kimi goabul edil-
mok hiiququna malikdir [146].

Azaorbaycan Respublikasinin Manzil Macallasinin 20-ci
maddasinds deyilir: “Yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasine vo
geyri-yasayis sahasinin yasayis sahasina kegirilmasina bu Macallo-
nin va sohorsalma hagqinda ganunvericiliyin toloblorinin nazars
alinmasi sorti ilo yol verilir.

Yasayis sahasindon geyri-yasayis sahasino kecirilon sahays
gedis-golis yasayis sahalorina gedis-golisi tomin edan sahalordan is-
tifado etmadan mimkin olmadiqda vs ya belo gedis-galisi qurmaga
texniki imkan olmadiqda, kecirilon saho eyni zamanda, manzilin tor-
kib hissasi kimi galdigda, yaxud hamin sahonin mulkiyyatgisi vo ya
bagqa soxs torafindon daimi yasayis yeri kimi istifads edildikdo, ha-
bels kegirilon sahoya milkiyyst hiquglar: digar saxslorin hliquglar
ilo yukli edilmis olduqda (xeyrina yuklilik geyds alinmis soxslarin
yazili razilig1 oldugu hallar istisna olmagla), yasayis sahasinin geyri-
yasayis sahasino kecirilmasino yol verilmir.

Coxmanzilli binalarda manzillorin geyri-yasayis sahoalorina
kecirilmasina o halda yol verilir ki, belo manzil homin binanin bi-
rinci mortabasinda yerlagsin. Digar mortobods yerloson manzilin
geyri-yasayis sahasina kecgirilmasina geyri-yasayis sahasinoe kegiri-
lan moanzilin bilavasits altinda yerlogon saholorin yasayis saholori
olmadigi hallarda yol verilir.

Qeyri-yasayis sahasinin yasayis sahasino kecirilmosina 0
halda yol verilmir ki, belo saho mioyyan edilmis talablora cavab
vermasin va ya bu sahonin mioayyan edilmis talablora uygunlugu-
nu tomin etmoak mimkiin olmasin, yaxud bu sahoys milkiyyst hi-
guglart digar saxslarin huquglar ils yUkli edildiyi halda xeyrina
yuklulik misyyan edilmis soxslorin raziligi olmasin”.

Azorbaycan Respublikasiin yeni Moanzil Macallasi yasayis
sahasinin geyri-yasayis sahasina Vo geyri-yasayis sahasinin
yasay1s sahasina kegirmak arzusunda olan soxslorin hiiquq va vazi-
falarinin gercoklasdirilmoasinin tmumi sarhadlarini mioyyanlosdir-
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misdir. Homin soxslor ganunvericilikds tasbit olmus hiiquglarini
6z moanafelori Uglin azad suratds hayata kecira bilarlor, lakin bu za-
man onlar basgalarmin hiiquq vo monafelarini pozmamalidirlar.
Soxs ona verilmis hiiquq ¢arcivasinds horokat edorkon basgasina
zorar vurursa, bels harakatlor hiilquga zidd sayilir va hiiqugdan sui-
istifado adlanir. Hiiqugdan sui-istifado dedikds, hiquqgi va fiziki
soxslar hlgquglarin1 hayata kegirarkon basqa soxso Vo ya soxslora
birbasa vo ya dolay1 zarar vurmasi nozards tutulur.

Oxsar movge, hamginin Avropa Birliyinin ©dalot Mahko-
mosi (1952-ci ildo yaradilmis bu mohkomo Avropa Ittifagqr ganun-
lar1 ilo bagli masalora yekun baxilma organidir. Mohkomo Avropa
Birliyi ganunlarmin biitiin zv dovlstlordo barabar totbigini tomin
edir vo Likksemburq soharinda yerlosir. Mohkoma iizv dovlatlarin
say1 godar hakimlordon ibaratdir) [142] torafindon ifads edilmisdir.
Belo ki, hamin Moahkomoanin Centros Ltd. Erhvervs-og Sels-
kabsstyrelsens qgarsi is tizro 9 Mart ~ 1999-cu il tarixli Qararinda
Roman-german huqug sistemi olan Gzv Doévlatlorin ganunvericilik
tocriibasi nozara alinmagla gostorilmisdir ki, soxs ona verilon hi-
ququ ganunverici tarafindan bu hiiquq verilorkon nazards tutulan
moagQsads zidd olaraq basqgalarina zarar vurmagla geyri-barabar fay-
da olds etmok ti¢iin aglabatmayan torzds hayata kegirirss, 0, bu hi-
ququndan sui-istifads etmis olur. Bu monada hoyata kegirilon sala-
hiyyatloro goyulmus mohdudiyystin 6lglisi  olan hiigugdan
sui-istifadanin gadagan olunmasimin timumi prinsipi mitsnasiblik
(tarazliq) prinsipi ilo oxsar cohatlora malikdir [147].

Azorbaycan Respublikasit Miilki Macallasinin 1.1-ci mad-
dasino asason, “Milki  Macallonin mogsadi lglincti  saxslarin
hiquglarina xalal gatirmadon milki dovriyyanin azadligini onun
istirakgilarinin barabarliyi asasinda tamin etmokdir”. Bu maddoanin
mozmunundan aydin olur ki, mulki dovriyys istirak¢ilariin hiiquq
borabarliyi dovlat tarafindan bitiin vatandaslar t¢lin barabar hiiquq
gabiliyyatinin, hlquqi saxslor Ugtin iss onlarin faaliyyat moagsadloe-
rina uygun hiiquqg gabiliyyatinin taninmasidir. Miilki hiiqug miina-
sibatlorinin istirak¢isina basqa istirak¢iya munasibatds hakimiyyot
salahiyyati verilo bilmaz.
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Yasayis sahosinin va qeyri-yasayis sahasinin mulkiyyatcilo-
ri Azorbaycan Respublikasi ganunvericiliyinin mioyyon etdiyi
gaydada hamin saholorin qurulusunda dayisikliklor etmak, onlari
muasirlosdirmok, yenidon qurmag, habels cari vo ya asash tomir
etmok hiiququna malikdirlor. Cari tomir yasayis sahaSinin vo ya
geyri-yasayis sahasinin normal vaziyyata salinmasi, daha daqiq de-
sok, normal vaziyyatdo saxlanmasi iiglin zaruri olan tokrar iglarin
mitomadi suratdo aparilmasindan ibarstdir. Homin saholorin istis-
mar1 naticasinda ¢ixan ayri-ayri zadslonmolor cari tomir vasitasila
aradan qaldirilir.

Osasli tomir, adaton, yasayis sahasinin vo ya geyri-yasayis
sahasinin ayri-ayr1 konstruksiya elementlorinin tam vo ya gismon
dayisdirilmasi vo onun layiha qurulusunun barpa edilmasi ilo baglh
olur. Amma geyd olunan sahalalorin muasirlosdirilmasi, yenidon
qurulmasi va xarici goruniislorinda dayisikliklor edilmasi goharin
(rayonun) memarliq ansamblina xalal gatirmomalidir.

Bununla bels, gostormak istordik ki, yasayis sahaSinin va
geyri-yasayis sahasinin mulkiyyatcisi torofindon Azarbaycan Res-
publikas1 ganunvericiliyinin mioyyan etdiyi gaydada hamin saho-
nin qurulusunda doayisikliklar edilmasi bu sahalarin bir-birins ¢ev-
rilmasi demoak deyildir.

Azorbaycan Respublikast Manzil Macallasinin 20-ci mad-
dasinin mazmunundan aydin olur ki, yasayis sahasinin geyri-yasa-
yis sahasina va geyri-yasayis sahasinin yasayis sahasino kegirilmo-
si ti¢iin soharsalma hagqinda ganunvericiliyin talablari nozars alin-
malidir. Azarbaycan Respublikasinin soharsalma va tikinti ganun-
vericiliyi iso Azorbaycan Respublikasinin Konstitusiyasindan,
Azorbaycan Respublikasinin torafdar ¢ixdigi beynslxalg mugavils-
lordan, Azarbaycan Respublikasinin Sohorsalma vo Tikinti Macal-
lasindan va digar normativ hiiquqi aktlardan ibarotdir.

Azorbaycan Respublikasi Soharsalma va Tikinti Macallssi-
nin 4-cti maddasina gora saharsalma va tikinti foaliyyati sahasinds
dovlat siyasatinin moagsadi arazilorin va yasayis mantagolarinin so-
sial-igtisadi inkisafinin tomin edilmasindan, fordi maraglarin qo-
runmasindan, insanlarin hayatina, saglamligina, amlakina, hamgci-
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nin dovlatin amlak maraglarina tohliks yaranmasinin va ya zarar
vurulmasinin garsismin alinmasindan, ekoloji tahltkasizliyin va ot-
raf mdhitin mahafizasinin tamin edilmasindan, tarix vo madaniy-
yat abidalorinin gorunmasindan ibaratdir.

Soharsalma va tikinti fealiyyati sahasinda dovlat siyasatinin
asas istigamatlarindan biri manzil fondunun inkisaf strategiyasinin
muioayyan edilmasidir. Soharsalma va tikinti foaliyyati sahasinds
dovlat siyasati asasnamalorina uygun olaraq Azarbaycan Respubli-
kasmin Fovgolado Hallar Nazirliyi, Azarbaycan Respublikasinin
Dovlat Ssharsalma va Arxitektura Komitasi va yerli icra hakimiy-
yati organlari tarafindan hoyata kegirilir.

“Azorbaycan Respublikasinin Fovgoalado Hallar Nazirliyi
hagqinda ©Osasnamo” Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin
2006-c1 il 19 aprel tarixli 394 némrali Forman ilo [156], “Azar-
baycan Respublikasinin Dovlat Ssharsalma va Arxitektura Komi-
tosi hagqinda Osasnamo” Azorbaycan Respublikas: Prezidentinin
2007-ci il 19 noyabr tarixli 647 némrali Formani ilo [155],
“Yerli icra hakimiyystlori hagqinda Osasnamo” iso Azarbaycan
Respublikas1 Prezidentinin 2012-ci il 6 iyun tarixli 648 nomrali
Formanu ilo tosdiq edilmisdir [157].

Bildirmok istordik ki, Rusiya Federasiyasinin 29 dekabr
2004-ci il tarixli Manzil Macallasinin “Yasayis sahosinin qgeyri-
yasay1s sahasine va geyri-yasayis sahasinin yasayis sahasino kegi-
rilmasi sortlori” adlanan 22-ci maddasinin mazmunu Azorbaycan
Respublikas1 Manzil Macallasinin 20-ci maddasinin mozmunu ils
toxminan eynidir [91]. Amma Azarbaycan Respublikast Manzil
Macallasinin 20-ci maddasindan forgli olaraq Rusiya Federasiyasi
Moanzil Macallasinin 22-ci maddasinda gostarilir ki, sosial tayinat-
1 evdo yerlogon yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasino kegiril-
masina, elaca do dini foaliyyatin hoyata kegirilmasi Gglin yasayis
sahasinin geyri-yasayis sahasina kecirilmasino yol verilmir. Fikri-
mizca, Rusiya Federasiyasiin miisbat tocriibasindan yararlanarag,
Azorbaycan Respublikasinda sosial kirays mugavilosi asasinda veri-
lon yasayis sahalorinin geyri-yasayis sahasino kecirilmosinin gada-
gan olunmasi magsadauygun olardi. Ciinki sosial kirays miqgavi-
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Ialori asasinda Azarbaycan Respublikasinin Manzil Macallasi ila
vo digar ganunvericilik aktlar1 ilo mioayyan edilmis osaslarla
yasayis sahoalorina ehtiyaci olan hesab edilon aztominatli vatan-
daslara dovlat vo ya baladiyys monzil fondunun yasayis saho-
lori verilir. Azorbaycan Respublikasinin Manzil Macallasinin
50.1-ci maddoasina asason, asagidaki votondaslar sosial Kirays
miuqgavilasi asasinda verilon yasayis sahalarinas ehtiyaci olan hesab
edilir:

v sosial kirays miigavilosina osason kiraya¢i va ya sosial
Kirayo miigavilasi asasinda Kirayaginin ailo tizvlori vo ya yasayis
sahasinin mulkiyyatcisi vo ya yasayis sahasi mulkiyyatcisinin ailo
Uzvlari olmayan vatondaslar;

v sosial kirays miigavilosina osason kirayagi vo ya sosial
Kirayo miigavilasi asasinda KirayagGinin ailo tizvlori vo ya yasayis
sahasinin mulkiyyatcisi vo ya yasayis sahasi mulkiyyatcisinin ailo
Uzvlari olan vo ugot normasindan az ailo tizvlorinin adambasina
dison yasayis sahasinin Umumi sahasi ilo tomin olunan vatondas-
lar;

v’ yasayis saholori (iclin mioyyan edilmis toloblors cavab
vermoyan sahalardos yasayan vatondaglar;

v' bir ne¢s ailonin yasadigi monzilds yasayan sosial kiraya
mugavilasine asason kirayaci, Kirayaginin ailo tizvlori, yasayis sa-
hasinin mulkiyyatcisi, milkiyyst¢inin ails tizvlari olan vatondaslar
(agor ailonin torkibinds agir xroniki xastoliys diicar olmus xosto
varsa, bu da bir monzildo onunla yasamagi miimkinsiz edirss vo
hoamin vatondaslarin sosial kirays miigavilasi ils verilon vo ya miil-
Kiyyat hiiguqu asasinda onlara moxsus olan digor yasayis sahasi
yoxdursa).

Yuxarida gostarilon fikirlori rohbar tutaraq toklif edirik ki,
Azorbaycan Respublikast Manzil Macallasinin 20.2-ci maddasine
bu mazmunda cimls alava edilsin: “Hamginin sosial kirays miiga-
viloasi asasinda verilon yasayis saholorinin geyri-yasayis sahasino ke-
cirilmasina yol verilmir”,

Azarbaycan Respublikasi Moanzil Macallasinin  20.2-Ci
maddasinin toloblorino goéra Yasayis sahasindan geyri-yasayis saho-
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sina kegirilon sahoya miilkiyyat hiiquglar digar soxslarin hiiquglart
ilo yiiklu edilmis oldugda (xeyrins yiiklulik geyds alinmis soxslorin
yazili razilig1 oldugu hallar istisna olmagla), yasayis sahasinin geyri-
yasayis sahasino kegirilmasine yol verilmir.

Azorbaycan Respublikas1 Miilki Macallasinin 138-ci maddo-
sino uygun olaraq osyanin yikliliyl - ganun vo ya aqd osasinda
osyaya mulkiyyst hiiguqunun har hansi formada mohdudlasdiril-
masidir. Hiququn yUkIiliyd - ganun va ya aqd asasinda mulki hi-
quglarin va ya tolablorin har hansi formada mohdudlasdiriimasidir.

Gorundiyl Kimi, soxsin yasayis sahasi tizorindo miilkiyyat
hiiququ olsa bela, homin saha digor soxslorin hiquglart ilo yiikll
edilmis oldugu hallarda milkiyyatcinin geyd olunan sahani geyri-
yasayis sahasSino keGirmok hiiququ mohdudlasdirilmisdir. Buraya
yasayis sahosinin ipotekasini aid etmok olar. Qanunla ipoteka ilo
yukli edilmis yasayis sahasi {izorindo miilkiyyatc¢inin hiiguqu mah-
dudlasir va bels yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasina kegirilmasi
ipoteka saxlayanin raziligindan, yoni xeyrina yiiklllik geyds alin-
mis $axsin (soxslorin) raziligindan asili olur.

Homgcinin Azorbaycan Respublikast Manzil Macallasinin
20.4-cli maddasinin mazmunundan aydin olur ki, mulkiyyat hiiqug-
lar1 digar soxslarin hiiquglar ils yiikli edilmis geyri-yasayis saho-
sinin yasayis sahosina kegirilmasi xeyrino yiiklilik geyds alinmig
soxsin (soxslorin) razihigindan asilidir.

Oqdlords raziligla bagh bildirmak istordik ki, hliquqgi natico
dogurmagq Ugln Uglincti saxsin raziliq vermasindon asili olan aqd-
lordo hamin soxsin verdiyi raziliq hiiqugi fakt Kimi toroflor li¢iin
mulki hiiquq va vazifalar yaradir. Bu ciir raziligin verilmasi mioy-
yon maqgsado xidmat edir. Birincisi, raziliq ziyana diigmomokdon
Otrti oqd subyektlorinin manafeyi Ggin verilir.

Kéhna ganunvericilik aqdlords raziligin miiayysn fragment-
larini nozords tuturdu. Amma hamin ganunvericiliya gora, aqdlor-
do raziliq miistaqil konstruksiya sayilmirdi. Mévcud ganunverici-
lik iso Almaniyanin ganunvericilik anonasino uygun olarag, onu
mustagil konstruksiya hesab edir. Almaniya Mulki Qanunnamasi-
nin 182-185-ci paraqraflar1 aqdlordo raziliq tizro miinasibatlarin
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tonzimlonmasino hasr edilmisdir [89, 35]. Almaniya sivilistika
doktrinasina gors, raziliq hiiqugi aqdin hissasi yox, onun etibarlh
olmasimi sartlondiran zaruri elementdir (“condicio curis” - ganuni
sort). O, birtorafli irads ifadesidir. Ozii do o, basqa torafin qobul et-
moasi talab olunan irads ifadasidir [135, 325]. Ona gors do raziliq
ham bir torafin, hom do digoar torafin garsisinda (linvani tizra) ifado
edilo bilor. ©qdlords raziliq dedikds, aqdds istirak etmayan ii¢iincl
soxsin aqdin baglanmasina icazo vermosi basa disiiliir. O, aqdin
baglanmast prosesinin olavo morhalssidir. “Oqdlords raziliq” vo
“aqdlordos icaza” eyni monali anlayislardir” [2, 778-779].

S.N.Kasatkinin tobirincs, raziliq 6z tobistine géro miilki-hi-
quqi yuridik aktdir, ¢iinki milki dévriyys miinasibatlori t¢tn hi-
quqi shamiyyat dasiyir [94, 10]. D.V.Stikov hesab edir ki, raziligin
olmamas: halli mimkin olmayan minagiso yaradir [134, 3].
Y.V.Dyatovun fikrinca, aqdin baglanmasi ticiin qanunda, mugavi-
lado, tosis sonadlorinds noazords tutulmus tgilincii soxsin raziligi
aqdda taraf olmayan milki hiiquq subyektinin (fiziki soxsin, hiiqu-
qi soxsin) mulki-hiqugi aqdin baglanmasina istigamotlonan iradavi
harokatidir. Huquqi terkibin Gnslrd olan raziliq mistaqil hiquqi
fakt deyil [90, 10]. Y.A.VVorobyevanin gonastina goro, aqdin bag-
lanmasi ti¢iin raziliq verilmasi hamin aqdin etibarli olmasinin zaru-
ri sortidir [84, 45].

Belalikla, bu yarifasildo aparilmis todgigatlar asagidaki no-
ticolora golmoys imkan verir.

1) Moanzil hiiqgugunda hiiquqi faktlar yalniz manzil hiiquq
minasibatlarinin deyil, eloco do digor hiiquq munasibatlorinin
(milki, vorasalik va s.) amalo golmasing, doyismosSine vo xitam
edilmasina sabab oldugu iigiin hiiququn digar sahalorinds mévcud
olan hiquqi faktlardan farglonir. Azorbaycan Respublikasinin
moanzil ganunvericiliyinds hiiquqi faktlara hosr edilmis bélma vo
ya foasil 6z oksini tapmamisdir.

2) Fikrimizca, Azorbaycan Respublikast Manzil Macalle-
sinin 20.2-ci maddssine bu mazmunda climlanin slavo edilmasi
moagsadauygun olardi: “Hamginin sosial Kirays miigavilosi asasinda
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verilon yasayis sahalorinin geyri-yasayis sahasina kegirilmasina yol
verilmir”,

2.2. Yasayis va geyri-yasayis sahalarinin bir-birina cev-
rilmasi gaydasi

“Qayda” arab mansoali s6z olub lugati monasi “bir seyin ye-
rina yetirilmasi Ug¢lin muayyan Gsullar gostoran gorar” [168], “cev-
rilma” iso fars monsali s6z olub ligati manas1 “basga hala salin-
maq”, “basqa soklo salinmaq” [164] demakdir. Yasayis vo qeyri-
yasayis sahoalorinin bir-birina ¢evrilmasinin hlquqi gaydas1 Azor-
baycan Respublikast Manzil Macallasinin 21-ci maddosinds oks
olunmusdur. Hiqug gaydas1 - hiiqgug normalarinin taloblarinin bu-
tln huquq subyektlori torafindon dagiq vo tam hayata kecirilmasi
naticasinds bargerar olan ictimai munasibatlor sistemidir. Hiquqg
gaydasi comiyyatin miasir sivilizasiyal: hoyatinin real asasmi tos-
kil edir. Hlquq gaydas: soraitinds igtisadiyyat somarali islayir, ga-
nunverici, icraedici vo mohkoma hakimiyyatlorinin faaliyyatlorinds
uygunlug alds olunur, muxtalif ictimai vo xUsusi toskilatlarin faal-
ligr tomin olunur, insan azadligina real tominat verilir, insanin
maddi vo manavi ehtiyaclar1 maksimum saviyyads 6danilir. Hiiquq
gaydasmin formalasmasinda ictimai mdnasibatlorin hiqugi niza-
masalma mexanizminin bitln Gnsdrlori istirak edir. Onlarin sabab-
natica alagalari comiyyatin hiqugi hayatinin asasini togkil edir va
natica etibarilo hliqug gaydasinin bargorar olmasina gotirib gixarir.
Hiquq gaydasinin sortlori asagidakilardir:

= hilquqg normalari;

= hliquq munasibatlari;

= hilquq va vazifalorin realizo aktlari.

Hiqug normalar: hiiquq gaydasimin normativ sartidir, hliqu-
gi nizamasalma mexanizminin “ideal” hiiquq gaydas1 modelini ya-
radan ilkin hoalgasidir.

Hiqug munasibatlori ganunvericinin nazords tutdugu ideal
hiiqug gaydasindan ictimai munasibatlorin istirak¢ilarmin hiquq
normalarinda nazards tutulan konkret mimkin va ya lazimi davra-
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niglarin bargorar olmasina kecidi tomin edoan hiiqugi nizamasalma
mexanizmi Unstridir. Bu marhalods hiiququn nizamasalma mexa-
nizmino hiqug munasibatlori subyektlorinin mumkiin vo lazimi
davranigina tominat vermali olan ganuncgulug gosulur.

Hlquqg vo vazifolorin realizo aktlar1 hiiqugq gaydasinin so-
nuncu sartidir. Qanuncguluq rejimi soraitindos hiqug munasibatlori
istirak¢ilarinin hiiquq va vazifalori onlarin davranisinda real hoyata
kecirilir, 6z mogsadlarina ¢atir va belalikls, hiiqug gqaydasini toskil
edon ictimai munasibatlor sistemina kegir.

Hiqug gaydasimin mazmununu subyektlorin hiiqugauygun
davranigi togkil  edir [55, 242].

Azorbaycan Respublikast Manzil Macallasinin 21-ci mad-
dasina asasan yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasina vo qeyri-ya-
say1s sahasinin yasayis sahasino kecirilmasi ¢tn yerli icra haki-
miyyati organinin qorari talob olunur. Homginin “Yerli icra haki-
miyyatlori hagqinda” 9sasnamanin 4.9.11-ci vo 4.11.6-c1 bandlo-
rindo gostarilir ki, Azoarbaycan Respublikasinin Manzil Macallasi
ilo miioyyan edilmis qaydada yasayis sahasinin geyri-yasayis saho-
sina va geyri-yasayis sahasinin yasayis sahosina kegirilmasi barado
qorar gabul etmak vo balansinda olan geyri-yasayis fondunun osas-
11 tomirini togkil etmok yerli icra hakimiyyati bas¢isinin salahiyyo-
tino aiddir.

Qanunvericiliys uygun olaraq yasayis sahasinin geyri-yasa-
yis sahasina vo geyri-yasayis sahasinin yasayis sahasino kegirilmo-
si Uc¢lin mavafiq sahonin mulkiyyatgisi va ya onun tarafindan sala-
hiyyat verilmis soxs kecirilon sahanin yerlagdiyi rayonun (saharin)
Vo ya sahar rayonunun icra hakimiyyati basgisina arizo ilo miraciot
etmoalidir. Orizads yasay1s sahasinin geyri-yasayis sahasinoe kegiril-
mosinin moqsadlori gostarilmalidir. Orizoys asagidaki sanadlor
alava olunmalidir:

= kegcirilon saho lzarino hiiquglart misyyanlasdiran sonad-
lar (asli va ya notariat gaydasinda tasdiglonmis surati);

= kecirilon sahanin texniki tasviri gostarilmaklo plani (ke-
cirilon saho yasayis sahasi oldugda onun texniki pasportu);

= kecirilon sahonin yerlasdiyi binanin moartoabali plani.

78



Rayon (sohor) va ya sahar rayonunun icra hakimiyyati yu-
xarida gostarilon sonadlordon basqa, digar sanadlor tolob eds bil-
moz. Rayon (sohar) va ya sohor rayonunun icra hakimiyyati toro-
findan arizacgiys sanadlorin gobul edilmasi barads onlarin siyahisi,
geabul edilma tarixi gostarilmakls gabz verilir.

Sahoanin kegirilmasi va ya ondan imtina hagqinda garar sahanin
kecirilmasini hoyata kegiran rayon (sohar) va ya sahar rayonunun ic-
ra hakimiyyati torafindan toqdim edilmis miivafiq arizonin vo digar so-
nadlarin baxilmasinin naticalori asasinda gostarilon sonadlorin tagdim
edildiyi giindan 30 (otuz) giindon gec olmayaraq gobul edilmalidir.

Sahonin kegirilmasini hoyata kegiron rayon (sohor) va ya
sohar rayonunun icra hakimiyyati sahonin kecirilmosi vo ya ondan
imtina hagqinda gorar gabul etdiyi gundan ig is giinlindan gec ol-
mayaraq gostarilon gorarlardan birinin gabul edilmasini tosdiqglo-
yan sanadi arizagiys toqdim edir va ya arizads gostarilon tGnvana
gondarir. Homin sanadin forma va mozmunu Azarbaycan Respub-
likas1 Nazirlor Kabinetinin "Yasay1s sahasinin (geyri-yasayis saho-
sinin) geyri-yasayis sahoasino (yasayis sahasing) kegirilmasi (kegi-
rilmasindon imtina) hagqinda bildirisin formas1 vo mozmunu™ ad-
lanan 25 dekabr 2009-cu il tarixli, 200 némrali Qorar ilo tosdiq
edilmisdir [172]. Bu Qorarda Azorbaycan Respublikasinin Manzil
Macallasi rohbor tutularaq geyd olunur ki, sahanin kegirilmasini
hoyata keciran organ arizagiys hamin sonadi vermoklo vo ya gon-
darmokla yanasi, gobul edilmis qorar barads barasinds garar gobul
edilon sahays bitisik olan sahalarin mulkiyyatcilorini molumatlan-
dirir.

Azorbaycan Respublikast Nazirlor Kabinetinin 25 dekabr
2009-cu il tarixli Qararmda homginin bildirilir ki, kegirilon sahanin
yasayis va ya geyri-yasayis sahosi kimi istifado edilmasini tomin etmoak
Uctin hamin sahada yenidangurma va (va ya) yenidan planlagdirma vo
ya digar islorin apariimasi zoruri olan hallarda yuxarida gostorilon so-
nodda bels islorin apariimasina dair taloblar, aparilmasi zaruri olan di-
ger islorin siyahisi géstorilmalidir.

Ogor kegirilon sahada yenidonqurma va (vo ya) yenidan
planlagdirma va (vo ya) digor islorin gorulmasi tolob edilmirss,
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Azorbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin 25 dekabr 2009-cu
il tarixli Qarari ilo tosdig edilmis formada rayon (sohar) va ya so-
hor rayonunun icra hakimiyyati torafindon verilon misbat gorara
dair sanad sahanin kecirilmasini tasdiq edir vo homin sahanin yasa-
yis vo ya geyri-yasayis sahosi kimi istifado edilmasi tictin asasdir.

Sahonin yasayis vo ya geyri-yasayis sahoasi kimi istifads
edilmasi clin yenidonqurma va (va ya) yenidon planlagdirma va
(vo ya) digar islorin gorilmasi tolob edilirss, orizo ilo bagh Azor-
baycan Respublikas1 Nazirlor Kabinetinin 25 dekabr 2009-cu il ta-
rixli Qarari ilo tosdiq edilmis formada rayon (sohar) va ya sohor ra-
yonunun icra hakimiyyati torafindon verilon misbat gorara dair so-
nad, homin sonadds nazards tutulmus miivafig yenidonqurma va
(vo ya) yenidon planlagdirma va (vo ya) siyahisi gostorilon digoar
islorin arizagi tarafindan gorilmasi Gglin asasdir.

Sahonin yasayis vo ya geyri-yasayis sahoasi kimi istifados
edilmasi ¢ln hoyata kecirilon yenidonqurma va (vo ya) yenidoan
planlagdirma va (va ya) digear iglorin basa ¢atmasi sahanin kegiril-
moasini hoyata kegiran rayon (sahar) va ya sohar rayonunun icra ha-
kimiyyati torafindan yaradilan gabul komissiyasinin akti ilo tosdiqg-
lanir.

Yenidanqurma va (va ya) yenidan planlasdirma va (vo ya)
digar islorin bitmasini (sona ¢atmasini) tosdigloyan gobul komissi-
yasiin akt1 sahonin kecirilmoasini hoyata keciran rayon (sohor) vo
ya sahar rayonunun icra hakimiyyati torafindon dovlst kadastr uco-
tunun aparilmasi1 moaqsadi ilo dasinmaz amlakin dovlst reyestrini
aparan organa gondarilmoalidir. Qabul komissiyasinin akt1 sahanin
kecirilmasinin basa ¢catmasini tasdigloyir vo kegirilmis sahanin ya-
sayls vo ya qeyri-yasayis sahasi kimi istifado edilmosi Gglin osas-
dir.

Azorbaycan Respublikast Manzil Macallasinin 21.10-cu
maddasinin taloblorina gors, kecirilmis saho yasayis vo ya geyri-
yasayis sahosi kimi istifads edilorkon yangin tahliikasizliyi, sanita-
riya-gigiyena, ekoloji va ganunvericiliklo nazards tutulmus digor
toloblara, 0 ciimlodon, coxmonzilli binalarda geyri-yasayis sahalo-
rinin istifadasina dair toloblors riayat olunmalidir.
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Yangin tohlukasizliyi, sanitariya-gigiyena va ekoloji tolob-
lorlo baglh normativ hiiquqi aktlara nozar yetirok. 36 maddadon
ibarat “Yangin tohliikasizliyi hagqinda” 10 iyun 1997-ci il tarixli
Azorbaycan Respublikasinin Qanununda [74] vo Azorbaycan Res-
publikas1 Daxili Islor Nazirliyinin Bas Dévlot Yangin Tohliikosiz-
liyi Idarosi (Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 16 dekabr
2005-ci il tarixli Saroncamina asasan, Azorbaycan Respublikasinin
Fovgolado Hallar Nazirliyi yaradilmis vo Azarbaycan Respublikasi
Daxili islor Nazirliyinin Bas Dévlet Yangm Tohliikesizliyi Idarasi
homin nazirliyin tabeliyina verilmisdir [54]. "Azarbaycan Respub-
likasinin FOvgolada Hallar Nazirliyi hagqinda ©sasnamanin, nazir-
liyin strukturunun va iscilarinin say haddinin tasdiq edilmasi bars-
do" Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 2006-c1 il 19 aprel ta-
rixli Forman1 osasinda Fovgolado Hallar Nazirliyi strukturunda
homin idara yenidon togkil edilmis vo Dovlat Yangmdan Mihafiza
Xidmati yaradilmisdir) [30] torafindon 06 may 2002-ci il tarixds
tosdiq edilmis “Fordi qgarajlar, mehmanxana, yatagxana, yasayis
evlori va inzibati binalar Gglin yangin tohlikasizliyi Qaydalari”nda
hom yasayis, hom da geyri-yasayis binalarinin yangin tohltikasizli-
yi tam tofsilati ilo 0z oksini tapmisdir [53]. Masalon, “Yangin toh-
lukasizliyi hagqinda” Azarbaycan Respublikasi Qanununun “Yan-
gin tohlukasizliyinin tomin edilmasi tadbirlarinin planlasdiriimasi”
sarlovhali 26-c1 maddasinds deyilir: “Azarbaycan Respublikasinin,
soharlarin, rayonlarin va digor yasayis mantagolorinin, icra haki-
miyyati organlarinin, miossisalorin iqtisadi vo sosial inkisafi prog-
ramlarinda yangin tohlikasizliyinin tamin edilmosi, yangindan mi-
hafizonin bazasinin inkisaf etdirilmasi vo tokmillosdirilmasi todbir-
lari nazards tutulmalidir”.

“Fordi garajlar, mehmanxana, yatagxana, yasayis evlari vo
inzibati binalar Gglin yangin tahlikasizliyi Qaydalar”nin 2.2.7.15-
ci bandins asasan, yasayis sahalorini geyri-yasayis sahslordon ayi-
ran yangina qarsi arakosmoalords (divarlarda) muhafizo olmayan
ac1q oyuglarin qurasdirilmasi yangin tohlikasizliyinin asas toloblo-
rindan biridir.

Sahibkarliq subyektindon asili olmayaraq yangin tohlikos-
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sizliyi Qaydalar1 yasayis evlori, yatagxanalar, mehmanxanalar, in-
zibati binalar, eloco do kooperativ va fordi garajlar tcun nozords
tutulmusdur.

Fardi va tikinti yasayis kooperativlorindon basga yasayis bi-
nalarinda yangin tohlikasizliyinin tamin olunmasi isindo masuliy-
yat manzil-istismar togkilatlarinin 6hdasine dusiir. Mehmanxanala-
rin, yatagxanalarin, eloca do digar inzibati binalarda yangin tahli-
kasizliyi isinda asas mosuliyyat yalniz bina rahbarliyinin 6hdasin-
do olur.

“Fordi garajlar, mehmanxana, yatagxana, yasayis evlari vo
inzibati binalar tGgln yangin tahlukasizliyi Qaydalari”n birinci ban-
dinds bu middoa tam vo miifassal sokildo 6z oksini tapmisdir: “Ti-
kinti-yasayis kooperativlorino moxsus yasayis binalarinin yangin
tohlukasizliyinin tamin olunmasinda mosuliyyst homin kooperativ-
larin sadrlarinin Gzarins distir.

Saxsi evlorin, garajlarin, hoyatyan tikililorin yangin tohli-
kasizliyinin tomin olunmasinda mosuliyyst onlarin sahiblorinin
Uzorino dusiir.

Yasayis monzillorinin yangin tahlikasizliyinin tomin olun-
masinda masuliyyat manzil sakinlorinin Gizarina distir.

Kooperativ vo fordi garajlarin yangin tohlikasizliyinin to-
min olunmasinda, masuliyyat kooperativ sadrlarinin va sahibkarla-
rin tizorlarina disir.

Monzil-istismar saholorinin, yataglarin, inzibati binalarin vo
digar toskilatlarin miivafiq vozifali soxslori, eloco do mihondis-
texniki xidmatlari hamin binalarin avtomatik yanginsondurma, tus-
tl xaric edon va yangina garsi su tochizatinin texniki vaziyyatina
gOro moasuliyyat dastyirlar”.

Miistorok sahibkarliga malik olan yasayis binalari manzil
mulkiyyatcilori miistorok comiyyatinin nizamnamasino muvafiq
olaraq hall edilon masalalor comiyyat istirakgilarinin sasvermasi
yolu ils hall olununur.

Kecirilmis sahs yasayis vo ya qeyri-yasayis sahasi Kimi isti-
fado edilorkon hamgcinin sanitariya-gigiyena gaydalarina riayat et-
mok oldugca 6namlidir. Clnki ohalinin sanitariya-epidemioloji sa-
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lamatlig1 ictimai saglamligin vo insanlarin yasayis miihitinin elo
bir halidir ki, bu miihitin amillari insan organizmins tohlikali va
zorarli tasir gostormir va insanin hoyat foaliyyati tctin alverisli so-
rait vardir. Dovlat organlar1 va ictimai birliklor, tabeliyindon va
mulkiyyat formasindan asili olmayaraq musassisalor, togkilatlar va
idaralor, vazifali soxslor vo vatondaslar torafindan foaliyystlarinin
torkib hissasi kimi sanitariya gaydalarina va normalarina, gigiyena
normativlorine amal edilmasi vasitosilo Azarbaycan Respublikasi
ohalisinin sanitariya-epidemioloji salamatligi tamin olunur. Sanita-
riya normalar1 vo gaydalari, gigiyena normativlori dedikds, otraf
muhit amillarinin insan Ggln tohlikasizliyi vo ya zorarsizliyi me-
yarlarini va insanin hayat va foaliyyati t¢ln olverisli sorait yaradil-
mast toloblorini miiayyan edon normativ aktlar basa diisilir.

41 maddadan ibarat olan "Sanitariya-epidemioloji salamat-
liq hagqqinda™ 10 noyabr 1992-ci il tarixli Azarbaycan Respublikasi
Qanununun 5-ci maddasina asason, Azorbaycan Respublikasinin
vatondaslart indiki va galacok nasillarin sohhatino manfi tosir gos-
tormoyan vo onlarin sanitariya-epidemioloji salamatligin1 tomin
edon olverisli otraf mihitds yasamaq huququna malikdirlar.

Hamin Qanunun 11-ci maddasinds geyd olunur ki, dovlat
organlari, ictimai birliklor, muossisalar, toskilatlar, idarslor, vozifs-
li soxslor vo vatondaglar tosdiq edilmis sanitariya normalarina va
gaydalarina, gigiyena normativlarino amal etmoalidirlor.

"Sanitariya-epidemioloji salamatliq haqqinda" Azarbaycan
Respublikas1 Qanununun 19-cu maddasinin taloblorina goroe, yasa-
yis lglin monzil sahasi veron dovlot organlari, ictimai birliklor,
muossisalar, toskilatlar, idaralor vo votondaslar sakinlori monzil sa-
hasina kdgurarkan glivvads olan sanitariya talablorini yerina yetir-
moalidirlor [72].

"Ohalinin radiasiya tohlikasizliyi hagqmnda” 30 dekabr
1997-ci il tarixli Azarbaycan Respublikast Qanununun 9-cu mad-
dasinin 1-ci va 2-ci hissalarinda gostarilir ki, radiasiya tohliikasizli-
yinin tomin edilmasi sahasinds dovlst normalasdiriimas: sanitari-
ya-gigiyena norma, gayda va normativlarinin, radiasiya tohlikasiz-
liyi gaydalarinin, dovlst standartlariin, amoayin mihafizasi, tikinti
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norma vo gaydalariin radiasiya tohliikasizliyi hagqinda sarancam-
verici, talimat vo basga sanadlarin gabul edilmasi ilo hoyata kegiri-
lir. Radiasiya tohliikasizliyinin tamin edilmasi sahasinds sanitariya
norma vs gaydalari, gigiyena normativlori Azorbaycan Respubli-
kasimin ganunvericiliyi ilo muoayyan olunmus gaydada muvafiq ic-
ra hakimiyyati orqan1 (Azarbaycan Respublikasinin Sshiyys Na-
zirliyi) torafindan tasdiq edilir [49].

Azorbaycan Respublikast Manzil Macallasinin 21.10-cu
maddasinda bildirilir ki, kecirilmis saho yasayis vo ya geyri-yasa-
yis sahasi kimi istifado edilorkon, habelo ekoloji talablara riayot
olunmalidir. "Ekoloji tohliikasizlik hagqinda™ 8 iyun 1999-cu il ta-
rixli Azoarbaycan Respublikas1 Qanununun 1-ci maddssinds miva-
fiq olaraq, ekoloji tohliikasizlik, bu, insanin va comiyyatin hoyati
vacib maraglarinin, ostraf mihitin ona antropogen va tabii tasirlor
naticasinds yaranan tohlikslordon gorunmasinin tomin edilmasidir.
Ekoloji tahliikasizliyin tamin edilmasi dedikds isa, tahlikali ekolo-
Ji vaziyyatlorin yaranmasi va inkisafinin qarsisinin alinmasi, habe-
Is onlarin naticalarinin, o climlodan golocokds tasir gdstara bilacok
naticalorin aradan galdirilmasi tizrs todbirlor sistemi anlasilir. Foa-
liyyati tohlukali ekoloji vaziyyat yarada bilon hor hansi miiassisa,
idaro, toskilat, habels fiziki soxs ekoloji tohlikonin subyekti sayilir
[47].

Ohalinin va 6lkanin ekoloji tohliikasizliyins, insanin otraf
muhitlo garsiligl alagasina dair bilik va tacriibanin macmusu eko-
loji madaniyyat hesab edilir [48].

Azorbaycan Respublikasinin 9 noyabr 1999-cu il tarixli Qa-
nunu ilo 1998-ci il iyunun 25-do Danimarkanin Orxus soharinds
imzalanmis Azorbaycan Respublikasinin "Otraf mahit ilo bagh
mosalalords malumatin alds edilmasi, ictimaiyystin garar gobul
edilmasinds istiraki va adalat mahkamasinin agiq kecirilmasi hag-
qinda" BMT-nin Konvensiyasina qosulmusdur [25; 141].

"Otraf mihitin mihafizasi hagqinda” 8 iyun 1999-cu il ta-
rixli Azorbaycan Respublikasit Qanununun 43-ci maddssinin 1-ci
hissasine uygun olaraq soharlorin vo basga yasayis mantagalorinin
layihalogdirilmasi, tikintisi va yenidon qurulmasinda ohalinin yasa-
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yis1 va istirahati ilo olagodar olverisli soraitlorin tomin edilmasi
ticiin otraf mahitin muhafizesi sahasinds ganunvericiliys uygun
olaraq ekoloji tolablor nazara alinmalidir [50].

Zannimizca, yasayis sahasinin geyri-yasayis sahosino kegi-
rilmasindon sonra kecirilmis sahodon toyinatdan konar istifads
olunmasinin qgarsisinin alinmasi tglin Azorbaycan Respublikasi
Moanzil Macallssinin 21.1-ci maddasine asagidaki mazmunda cim-
lanin slava edilmoasi masadauygun olardi: "Yasayis sahasinin qey-
ri-yasayis sahasina kegirilmasini hayata kegiron organin gorarinda
kecirilon sahadan hansi magsadlor Gicun istifads olunmasi gostoril-
moalidir”.

Homcginin geyd etmok istordik Ki, yasayis binasinin torkib
hissasina mustaqil obyekt olan geyri-yasayis sahalori do daxildir.
Bu saholords, adaton, mixtslif magazalar, ofislor, kafelor yerlosdi-
yina gora onlar sorti olarag kommersiya sahslori adlandirilir. Bina-
nin mistaqil hissasi olan geyri-yasayis sahalorinin do mulkiyyatci-
lari olur. Onlarin miilkiyyat hliquglar: da dasinmaz amlakin dovlat
reyestrinds geydos alinir. Coxmoanzilli binada qgeyri-yasayis saholo-
rinin malkiyyatcilori yasayis sahalarinin mulkiyyatgilori ilo eyni
hiiqug vo vazifalora malikdirlor. Ogoar binanin zirzomisi geyri-ya-
say1s sahasi kimi geyds alinirsa, hamin sahs do binanin miistaqil
torkib hissasi hesab edilir. Bu sahadon, adstan, garaj kimi istifads
olunur. ©ksina, hamin sahs ayrica geyri-yasayis sahasi kimi qeydo
alinmadiqda, hamin saha ¢oxmonzilli binanin @imumi mulkiyyati
hesab edilir.

Yasay1s binasinin torkib hissalori va yaxud onlarin bolimle-
ri xdsusi hiquglarin obyekti ola bilor. Onlarin xiisusi hiquglarin
obyekti olmalar1 miilkiyyatcilari torafindon onlara mistaqil saran-
cam verilmasini nazards tutur: masalon, satilmasi, bagislanmasi,
icaraya verilmasi va s. Yasayis binasimin torkib hissalorinin vahid-
lori izarands sarancam verilmasi onlarin hansi1 miilkiyystds (fordi,
Umumi) olmasindan asili olaraq hall edilo bilor. Har bir saha mul-
Kiyyatcisi 6ziinin fardi mulkiyystinds olan hisss lzarinds saron-
cam vermak hiququna malikdir. Binanin iimumi mulkiyystds olan
hissalari Gizarinds isa bina mulkiyyatcilari birlikds sarancam verir-
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lar. Azorbaycan Respublikasi: Miilki Macallasinin 230-cu maddasi-
nin monasina gors, yasayis binasinin torkib hissasi fordilosdirildik-
do xususi hiiquglarin obyekti olur. Bunun ¢tin hamin hissalor va
bolumlar manzil kimi va ya isgizar yaxud digar magsadlor Ggiin
gapali olmal1 vo onlarin 6z girislori olmalidir [12, 570-571].

Yasayis sahasinin qeyri-yasayis sahasino vo geyri-yasayis
sahasinin yasayis sahosina kecirilmosi gaydasi ilo bagli bozi xarici
Olkalarin ganunvericilik aktlarina miracist edok. GOstarmayi zaru-
ri hesab edirik ki, hiquqg sahasi daxil olmagla dovlstlorin ictimai
minasibatlor sisteminds bas veron dayisikliklor onlarin har biri
Uclin mistasna daracada muhim shamiyyato malikdir. Dovlatlarin
hiiqug sahasinds omokdasligi, ganun yaradiciligi v totbiqi saho-
sindoa bir-birinin tocriibasini nozora almasi zoruridir va garsiliglt
suratda zonginlosmayo xidmot edir. Ingiltorali alim H.C.Qattericin
fikrinco, mugayisali hiiqugsiinasliq hiiquqi hadisalarin 6yronilmasi
Vo tadgigati metodudur [139, 5].

Hiqugstinas alimlarin milahizalarina gors, migayisali hi-
qugsiinasliq hamisa hliquqi tozahurlarin doarin va miqgyash tadqiq
edilmasina va natics etibar ilo tokmillosdirilmasina genis imkanlar
acir. Hiiquqi tozahirlorin Gmumi va spesifik xususiyyatlori, xarici
Olkalardaki mivaqgoti va stabil hiiquqgi vaziyyst va onlarin tasiri,
bu o6lkalords ganunvericiliyin dayisilmasi, hiquqi aktlarin gabul
edilmasi va dayisilmasi amillari, hiiququn hoyata kegirilmasine im-
kan yaradan vo ya ona mane olan sartlorin todqiq edilmasi, hamin
hliqugi tozahurlarin bu vo ya digar 6lkado mévcud munasibatlor
nozors alimmagla daha tam tohlil edilmasina va daqgiq giymatlondi-
rilmasina obyektiv sorait yaradir [124, 37]. Bu baximdan, xarici 6l-
kalarin manzil ganunvericiliyinin dyranilmasi vo mugayisali tohlili
do zoruri vo ohomiyyatli bir isdir. Bununla bagli fransiz alimi
M.Ansel haqgl: olaraq geyd etmisdir ki, hiiqugsiinasin xarici 6lkalo-
rin hiiquq tacruibasini 6yranmasi onun 6z 6lkasinin hiiququnu daha
yaxsi bilmasina kdmok edir, onu 6z 6lkasinin hiiqugqunu hotta ¢ox
yaxsi bilmaklo slds edo bilmayacayi ideya va dalillarls silahlandi-
rir [79, 38]. Bu baximdan xarici Olkalorin manzil ganunvericiliyi-
nin yasayis sahosinin geyri-yasayis sahasine va geyri-yasayis saho-

86



sinin yasay1s sahosina kecirilmasi gaydasi ila bagli normativ hiqu-
gi aktlarin 6yranilmasi hom elmi, ham do praktik cohstdon aktual
mosaladir. Belo ki, yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasino va
geyri-yasayis sahosinin yasayis sahosino kecirilmoasi gaydasi ilo
bagli aragsdirmalarda miqayisali todgigatlarin aparilmasinin, xarici
Olkalarin ganunvericiliklarinin dyranilmasinin, onlarin giymatli co-
hatlorinin va qusurlarinin agkar edilmasinin xisusi shamiyyati var-
dir. Bunlar asagidakilardir:

1) xarici Olkalorin ganunvericiliyinds nozords tutulan ya-
say1s sahasinin geyri-yasayis sahaSina vo geyri-yasayis sahasinin
yasayis sahasina kegirilmasi gaydasi ilo bagl hliqug normalarinin
oyranilmasi tadqiq edilon masals strafinda biliklarin daha da darin-
lasdirilmasina kdmoak edir;

2) Azorbaycan Respublikast Moanzil Macallasinin yasayis
sahasinin geyri-yasayis sahasina va geyri-yasayis sahasinin yasayis
sahasino kecirilmasi gaydasi ilo bagli normalarinin tokmillosdiril-
masi Uzra an yaxst hiiquqi gorarlarin gobul edilmasi vo milli ga-
nunvericiliyin sonraki yenilasmasi li¢lin asas yaradir;

3) hazirki dévrda milli ganunvericiliklarin yasayis sahasi-
nin geyri-yasayis sahasina vo geyri-yasayis sahasinin yasayis saho-
sina kecirilmasi gaydasi ilo bagli normalarinin bir-birina yaxinlas-
dirilmasi kimi muhtum problemin hallina kémak edir.

Xarici 6lkalarin ganunvericiliklorinin tahlili gostorir ki, ay-
ri-ayr1 xarici 6lkalarin manzil ganunvericiliyinds yasayis sahasinin
geyri-yasayis sahosina Vo geyri-yasayis sahasinin yasayis sahasino
kecirilmoasi gaydasi ilo bagli normalarin bir-birina uygunlasdiril-
mas1 baximimdan misyyan moagamlar vardir. Bu magamlarin do-
rindan Oyranilmasi talab olunur. Hazirki goraitds yasayis sahasinin
geyri-yasayis sahosina va geyri-yasayis sahasinin yasayis sahasino
kecirilmasi sahasinds vahid  hiiqugi mokanin yaradilmasi oldug-
ca zoruridir va bu, baxilan problemi daha da aktuallasdirir. Y.A.Ti-
xomirov ¢ox diizgun olaraq yazir: “Dévlatlarin bir-birino yaxinlas-
masimi ¢atinlogdiron milli ganunvericiliklorin normalarinin fargli
olmasi onlarin yaxinlasdirilmasinin xususi Usuluna miraciot etmoak
istoyi dogurur. Burada milli ganunvericiliklarin Gst-Usto diismayan
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normalar1 avazina ictimai manasibatlori vahid sokilds tanzimlayan,
onlarin Umumiliyi Uglin osas yaradan unifikasiya edilmis hlquqi
normalar nozoards tutulur.

Hom dovlatlor arasinda, hom do ddvlstin daxilindos miinasi-
batlarin eyni sokilda hiiqugi tanzimlanmasi onlarin samaraliliyinin
yuksaldilmasina va huqugi kolliziyalarin garsisinin alinmasina ko-
mok edir” [124, 59].

Qeyd etmok istordik ki, SSRi-nin dagilmas1 ilo mistagil
dovlatlora cevrilmis kegmis muttofiq respublikalarin oksariyyati
yeni manzil macallasi gobul etmislor. Mistagil Dévlstlor Birliyinin
Uzvi olan 6lkalarin monzil macallalori xeyli doracada bir-birina
oxsardir. Eyni daracads bitln bunlar yasayis sahasinin qeyri-yasa-
yis sahasina va geyri-yasayis sahasinin yasayis sahasino kegirilmo-
si gaydas1 ilo bagli normalara aiddir. X.I.F.Haciyev hagli olaraq
geyd edir ki, Azarbaycan Respublikasinin hiiqugsiinaslart miiqayi-
sali hiiqugi tadgigatlar apararkon asas diggati avvallar eyni dovle-
tin torkibinds olmus, ganunvericiliyi bizo daha yaxin olan 6lkale-
rin, ilk ndvbads iso Rusiya Federasiyasimin ganunvericiliyina
yonaltmoalidirlor [86, 4].

Azorbaycan Respublikast Manzil Macallasinin 21-ci mad-
dasinds 6z oksini tapmis normalarin analoqu 29 dekabr 2004-cd il
tarixli Rusiya Federasiyast Moanzil Macallasinin 23-cli maddasinda
[106, 95], 2 mart 2013-cu il tarixli Tlrkmonistan Moanzil Macallo-
sinin 19-cu maddasinda [174], 9 iyul 2013-cu il tarixli Qirgizistan
Respublikas1 Manzil Macallasinin 89-cu maddasinds [175] vo 28
avqust 2012-ci il tarixli Belarus Respublikast Manzil Macallasinin
21-ci maddasinda [176] oks olunmusdur. Rusiya Federasiyasinda,
Belarus Respublikasinda vo Turkmonistanda Azarbaycan Respub-
likasinda oldugu kimi, yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasino vo
geyri-yasayis sahasinin yasayis sahosina kecirilmasi yerli icra ha-
Kimiyyati organinin, Qirgizistan Respublikast Manzil Macallasinin
13-ct maddasinin 4-cu hissasine asasan isa yerli 6zlinuidars orga-
ninin gorari asasinda hayata kegirilir. Amma Azorbaycan Respub-
likas1 Manzil Macallasinin 21.4-ct maddasindan fargli olarag Ru-
siya Federasiyas1 Moanzil Macallasinin 23-cti maddasinin 4-ci his-
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sasinda gostoarilir ki, yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasino vo
geyri-yasayis sahosinin yasayis sahasina kecirilmasi vo ya ondan
imtina hagqinda gorar sahanin kegirilmasini hoyata kegiron organ tors-
findan toqdim edilmis miivafiq arizenin va digar sanadlarin baxilmasi-
nin naticalori asasmda gostarilon sanadlarin hamin organa taqdim edil-
diyi giindon 45 (qirx bes) giindan gec olmayaraq gobul edilmoalidir. Yo-
ni Azorbaycan Respublikasinin ganunvericiliyina asasan sahonin keci-
rilmasi va ya ondan imtina hagqinda gorarmn verilmasi Ggiin otuz gin-
Uk middst mioyyan edildiyi halda, Rusiya Federasiyasinda hamin
muddat 45 (qurx bes) giino barabordir. Hesab edirik ki, Azarbaycan
Respublikas1 ganunvericiliyinin mévqgeyi daha diizgiinddir.

Belalikla, bu yarifasildo aparilmis todgigatlar asagidaki no-
ticolora galmoys imkan verir.

1) Zonnimizca, yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasing ke-
cirilmasindon sonra Kegirilmis sahodon toyinatdan konar istifado
olunmasinin qgarsisinin alinmasi tgiin Azorbaycan Respublikasi
Manzil Macallasinin 21.1-ci maddssine asagidaki mozmunda cim-
lonin alava edilmasi masadouygun olardi: " Yasayis sahasinin gey-
ri-yasayis sahasina kecirilmoasini hayata kecgiron organin gorarinda
kecirilon sahadan hans1 mogsadlar ii¢iin istifado olunmasi gostoril-
molidir".

2) Migayisali tohlil asasinda muayyan etdik ki, Azarbaycan
Respublikasinin ganunvericiliyino asason yasayis sahasinin geyri-ya-
say1s sahasSino vo qeyri-yasayis sahasinin yasayis sahosina kegiril-
moasi vo ya ondan imtina hagqmnda gorarin verilmasi Uclin otuz ginlik
muddst miioyyan edildiyi halda, Rusiya Federasiyast Manzil Macallo-
sinin 23-cl maddasinin 4-ci hissasina géro hamin middat 45 (qurx
bes) giina barabardir. Hesab edirik ki, Azarbaycan Respublikasi ganun-
vericiliyinin mévgeyi daha duzgindr.
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2.3. Yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasina yaxud gey-
ri-yasayis sahasinin yasayis sahasina ¢evrilmasinin dogurdugu
haqugi naticalar

Yasayis sahasi geyri-yasayis sahasino yaxud geyri-yasayis
sahasi yasayis sahasine cevrildikdon sonra ¢evrilon sahanin hiiquqi
rejimi doayisir. HUquqgi rejimin bu cur dayisilmasi vatondaslarin
moanzil hiiqugunun tomin olunmasina xidmat edir. V.1.Sengisevin
fikrinco, hiiquqi rejim dedikdo, imperativ va dispozitiv normalarda
0z oksini tapmis biitin pozitiv-hiiqugi goéstarislorin macmusu va
onlara asaslanan (vo ya onlara zidd olmayan) subyektiv-hiiquqi te-
lab basa diistiliir. Hiqugi rejim — obyektiv hogigoatin tozahirinin
xarakteristikasidir [122, 140].

Qeyd etmok istordik ki, hiiquqgi rejimin doyismosi yasayis
Vo ya geyri-yasayis sahasino dair mulkiyyst hliququnun xitamina
sabab olmur, yalniz obyektin xarakteristikas: - milkiyyst hiququ-
nun hiqugi manasibatlorinds istifade olunmasinin moagsadi dayi-
sikliya ugrayir (yasayis sahasi Uglin - yasayis sahasinin ixtisaslas-
dirilmis fonda daxil edilmasi, yasayis sahasinin fonddan ¢ixariima-
s1 zamani asason kommersiya shomiyyatli istifado; geyri-yasayis
sahasine minasibatds - ictimai, inzibati, istehsalat vo s. magsadlor
ucln istifads).

Tocrlba gostorir ki, fiziki vo hiiquqi saxslor adaton yasayis
sahasini geyri-yasayis sahasino cevirdikdon sonra hamin sahodo
sahibkarliq faaliyyati ilo masgul olurlar. Sahibkarliq faaliyyati iso
fiziki vo hliquqi soxsin mustoqil surotdo hoyata kegirdiyi, asas
moqsadi amlak istifadasindon, amtas satisindan, islor gortilmasin-
don fiziki soxsin golir, hlquqi soxsin monfaat goturilmasi olan
foaliyyatdir.

Azarbaycan Respublikas: Konstitusiyasinin “Igtisadi inki-
saf vo dovlot” adlanan 15-ci maddssine asason Azorbaycan Res-
publikasinda iqtisadiyyatin inkisafi miixtalif mulkiyyat ndvlarina
osaslanaraq xalqin rifahinin yiiksaldilmasina xidmat edir. Azarbay-
can dovloti bazar munasibatlori asasinda sosial yonimlu igtisadiy-
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yatin inkisafina gorait yaradir, azad sahibkarliga tominat verir, iqti-
sadi munasibatlords inhisar¢iliga va hagsiz rogabsts yol vermir.

Sarbast bazar igtisadiyyatinin inkisafina sorait yaratmaq
mogsadilo ganunvericilik bazar minasibatlarinin inkisafi ti¢iin zo-
ruri olan hiqug gaydalarini - mulkiyyat toxunulmazligi, sahibkar-
liq faaliyyati, migavilo azadligini elan vo tomin edir.

Yasayis sahosi geyri-yasayis sahosino yaxud geyri-yasayis
sahasi yasayis sahasina cevrildikdon sonra cevrilon sahonin mil-
kiyyatcisi Azarbaycan Respublikast Dovlat Tikinti vo Arxitektura
Komitasi toradindon 07 fevral 2003-cu il tarixds tosdiq edilmis
“Azarbaycan Respublikasi arazisinde manzil fondunun texniki co-
hatdon saz halda saxlanilmasi Qaydalari”na amal etmalidir. Homin
Qaydalarda gostarilir ki, mévcud yasayis binalarinda icazasiz artir-
malarin tikilmoasi, eyvanlarin genislondirilmosi vo yenidenqurul-
masi, binalarin asas yiikdasiyan konstruksiyalarinin - bindvralarin,
mortoboarasi ortuklorin, ylikdasiyan divarlarin, arakesmolorin so-
kiilmasi vo ya zoifladilmasi, hamginin gap: vo pancara bosluglari-
nin asassiz olaraq agilmasi, asasli tomir ovazing icazasiz olaraq ya-
sayis binalarinda yenidonqurma va texniki yenilosdirma islarinin
aparilmasina asas yiikdasiyan konstruksiyalarin hallinin dayisdiril-
moasing, zirzomi daxilinde miithandis kommunikasiya xatlorinin de-
yisdirilmasi ilo alagodar olaraq onlarin dayanigliginin va zalzaloya
garst davamliliginin azaldilmas: hallarina yol verilmomolidir.
Monzil sahasindon vo xidmati manzillardon diizglin istifads edil-
molidir [160].

Coxmoanzilli binalarda geyri-yasayis sahasinin yasayis saho-
sina Vo ya yasayis sahasinin geyri-yasayis sahoasino kegmasi prose-
si adoaton birinci mortaboalordo bas verir. Coxmonzilli binalarda
geyri-yasayis sahosi yasayis sahosina kegdikdan sonra homin gey-
ri-yasayis sahoasi 6z avvoalki statusunu itirir vo yasayis sahasinin
mulkiyyatcisi manzil milkiyystcilorinin miistorak comiyyatinds is-
tirak etmok imkani olds edir.

Monzil mulkiyyatcilori miistorok comiyyati dedikds, ilk
ndvbada ¢oxmonzilli binada dasinmaz omlak kompleksini birgs
idars etmoak, coxmoanzilli binanin timumi amlakinin istismarini, ona
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sahibliyi, ondan istifadoni va ganunvericiliklo miayyanlosdirilmis
hoddlards barasinda sarancam verilmasini tomin etmok magsadils
coxmanzilli binanin saha mulkiyyatcilarinin konulli birliyi natico-
sindo yaradilan bir idarsetmo Usulu basa disiiltr. Manzil Mulkiy-
yatcilorinin Miistorok Comiyyati mistaqil tosorriifat subyekti ol-
magla, yasayis binasiin saha mulkiyyatcilorinin Umumi yigincagi-
nin gararina asason yaradilan va 6z faaliyyatini Azarbaycan Res-
publikasinin Konstitusiyasina, Azarbaycan Respublikasinin Miilki
Macallasing, Azaorbaycan Respublikasinin Moanzil Macallasina va
Azorbaycan Respublikasinin digar ganunvericilik aktlarina uygun
olaraq hoyata kegirir.

Monzil milkiyystcilori miistarok comiyyatino daxil olmaq
istoyan soxs bu barads orizo yazmalidir. Yasayis sahalorinin mul-
Kiyyatcilorinin yazdigi bu arizays dasinmaz omlakin dévlot reyest-
rindon ¢ixarisin va saxsiyyat vasigeasinin notariat qaydasinda tesdiq
olunmus suratlori olavo olunmalidir.

N.Qasimov hagli olarag bunlari bildirir: "Manzil milkiyyat-
cilori miistorak comiyyatinin yaradilmasi hagqinda gorar verilorkon
MMMC-ys daxil olmazdan avval har bir votondasda bu comiyyatos
Uzv olmanin miisbot toroflori hagqinda aydin tesavvir olmalidir.
Bununla slagadar qisa da olsa, asas magamlar barads vatondas co-
miyyatina molumat vermok yerina disordi. Belo ki, MMMC-nin
yaradilmas: vo bu idarsetmo Gsulunun asas mishoat cohsti sahs
mulkiyyatcilorinin idaroetma siyasatine tasir etma vo nozarst imka-
ninin olmasidir. MMMC biitiin masalalari imumi yi1gincagin gabul
etdiyi gorar osasinda hall edir. Xisusan, vurgulanmalidir ki, saha
mulkiyyatcilorinin istoyi vo raziligi olmadan geyri-adi xidmot vo
ya abadliq islorina gora "slava™ 6domalorin (kommunal xidmatlora
goro mitloq 6domolardon basga nozards tutulan - mahafizs, avto-
mobil dayanacagi, domofon, giris gapilarinin vo bloklarin geyri-
adi bazadilmasi va s.) hayata kegirilmasi hagqinda hor hansi bir qe-
rarin qobul edilmasi gotiyyan mimkin deyil. Hazirda, Bakinin bir
¢ox mohallalorinds maskunlasan ohalinin sosial torkibi mixtslifdir.
Belo ki, coxmanzilli binada hom galirlari ylksok olan, hom ds az-
tominatli ailo moanzil malkiyystcisi ola bilor. Belo oldugu halda,
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Umumi y1gincagin har hansi bir masala ilo bagli gorar gobul edilor-
kon saha mlkiyyatcilarinin 50 faizdan ¢oxunun sasi halledici sayi-
lr.

MMMC-nin yaradilmasinin va faaliyyatinin bir basga marag-
It magami da ondan ibaratdir ki, monzil mulkiyyatcilari comiyyati-
no Uzv olmayan, lakin kondominiumda (Beynolxalg tacriibads
monzil milkiyyatgilorinin miistarok comiyyati kondominium kimi
taninir) [140] yasayan soxs Umumi yigicagin gorarlarinin gobu-
lunda istirak etmir, lakin muoyyan edilmis imumi omlakin idars
edilmasina dair tosdiq edilmis gorarlara riayst etmays mosuliyyatli
va borcludur” [169].

Fiziki vo hlquqi soxslorin yasayis sahasinin geyri-yasayis
sahasino yaxud geyri-yasayis sahasinin yasayis sahosina ¢evrilmo-
sino Xxdsusi maragq gostarmasi mihim sosial problemin hallinda
boyuk shomiyyat kosb edir. Belo ki, ¢evrilmis yasayis sahosinds
monzil soraitini yaxsilasdirmaga ehtiyaci olan soxsin sosial proble-
mi, cevrilmis qeyri-yasayis sahasinds iso sahibkarliq faaliyyati ilo
mosgul olmag arzusunda olan soxsin masgullug problemi 6z holli-
ni tapur.

Cevrilmis yasayis vo geyri-yasayis sahoasina hliqguqun amoalo
golmasi aninin diizglin misyyan edilmasi xUsusi 6nom kasb edir.
Cunki cevrilmis sahaya hiiquqglar Azarbaycan Respublikasi ©mlak
Mosalolori Dévlat Komitasi yaninda Dasmnmaz Omlakin Dovlot
Reyestri Xidmatinda geydiyyata alindigi andan homin saho 6zgo-
ninkilosdirms (alqi-satqi, bagislama, dayisdirms va digar aqd) gay-
dasinda digar soxsa (soxslora) kega bilar. Yoni yasayis sahasindan
geyri-yasayis sahasino ¢evrilmis saho qeyri-yasayis sahasi kimi,
geyri-yasayis sahasindon yasayis sahaSino ¢evrilmis saho yasayis
sahasi kimi 6zgoninkilasdirmoanin predmeti olacaqg. T.N.Xalbayeva
bildirir ki, 6zgoninkilosdirmonin mogsadi omlakin vo miilkiyyat
hiiqugunun 06zgoaninkilasdirandon oldos edono verilmosidir [127,
11].

Yasayis vo geyri-yasayis sahasinin 0zgoninkilosdirilmasi
hagqinda normalar Azarbaycan Respublikasinin Miilki Macallasin-
do vo “Notariat hagqinda” 26 noyabr 1999-cu il tarixli Azarbaycan
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Respublikasinin Qanununda nazords tutulmusdur. Azoarbaycan
Respublikasinin miilki ganunvericiliyinds nazards tutulmus hallar-
dan basqa, he¢ bir halda xususi mulkiyystds olan yasayis vo qeyri-
yasayis sahasinin 6zgoninkilagdirilmasinin garsisi alina bilmoz.

Yasay1s vo geyri-yasayis sahosina saroncam verilmasins da-
ir miqavilalor notariat gaydasinda tasdiglonmolidir. Bu miqgavils-
larin notariat gaytasinda tosdiq edilmadon sads yazili formada bag-
lanmas1 Azorbaycan Respublikast Miilki Macallasinin 337.1-ci
maddasina asasan onun etibarsizligina sabab olur. Tasdigloms za-
mani notarius vo ya ganunla miayyan edilmis hallarda bu cir no-
tarial horakoti etmoys hiliququ gatan digor vozifali soxslor yasayis
Vo ya (eyri-yasayis sahasina dair saroncam veran torafin saroncam
hiiququnu vo mugavilonin ganunauygunlugunu yoxlamalidir. Bu-
nun G¢ln barasinds saroncam verilon yasayis vo ya geyri-yasayis
sahasinin hiqugmioayyanedici sonadlar asasinda saroncam verana
moxsus olmasi miiayyan edilmolidir. Notarius va ya ganunla mi-
ayyan edilmis hallarda bu clir notarial harokati etmoys hiiququ ¢a-
tan digor vozifoli soxslor tosdiglodiklori migavilonin yanlislig
Uclin masuliyyat dasiyirlar. Mgavilonin yanlishigi dedikds, miiga-
vilanin tasdiq olunmas ti¢iin tolob olunan gaydalara omal edilma-
moasi naticasinda sahva yol verilmasi nazards tutulur. Masalan, iki
nofarin Umumi malkiyyatinds olan yasayis vo ya qeyri-yasayis sa-
hasi 6zgoninkilagdirilorkon onlardan birinin raziliginin alinmamasi
Vo S.

Sarancam hliqugu sarancam veran torafin dasinmaz amlakin
dovlat reyestrino asason bu hiiquga malik olmasi va ya ixtiyarh
soxsin ona hamin salahiyyati vermasi ilo tasdiglonir. Bu salahiyyat
do notariat gaydasinda tasdiglonmalidir. Yani yasayis vo ya
geyri-yasayis sahoasinin - mdulkiyystcisi hamin yasayis yaxud
geyri-yasayis sahasino saroncam hiququnun hoyata kecirilmasini
basqa soxso havalo eds bilor. Bu salahiyyat yasayis yaxud geyri-
yasayis sahasinin mulkiyyatgisi torafindon tamsil edons verilan no-
tariat gaydasinda tosdiq olunmus etibarnamads bilavasito gostaril-
moalidir. Migavilonin ganunauygunlugu notariat gaydasinda tas-
digloma ils tasbit olunur.
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Yasayis vo ya qeyri-yasayis sahasino sorancam verilmasino
dair magavilalor notarius vo ya ganunla misyyan edilmis hallarda
bu cur notarial harokati etmays hiiququ catan digar vazifali soxslor
torafindon hamin yasayis yaxud geyri-yasayis sahasinin dasinmaz
omlakin dovlat reyestrindo geydo alinmis texniki gostariciloring
uygun tosdiglonir. Yani texniki pasportda 6z oksini tapmis gostori-
cilar reyestr gostaricilorindan forglondikds reyestr gostaricilori asas
gotaralur.

Notarius vo ya ganunla mioyyan edilmis hallarda bu cir
notarial horakati etmoys hiququ catan digear vazifali soxslor yasa-
yis Vo ya qeyri-yasayis sahasina saroncam verilmasina dair muga-
vilani tasdigladikdan dorhal sonra onu elektron formada informasi-
ya sistemlori vasitasi ilo, iki is giini middatinds iso hamin miiga-
vilanin bir nisxasini sifarisli poct gondorisi vasitasi ilo Azorbay-
can Respublikasinin ©Omlak Moasoalalori Dovlot Komitasi yaninda
Dasinmaz Omlakin Dovlst Reyestri Xidmatina gondarir.

Dasinmaz omlakin dovlat reyestrinds geydiyyata alinmamis
yasayis vo ya geyri-yasayis sahosi barasinds migavilalorin notari-
at gaydasinda tasdiglonmasina yol verilmir va bu ciir omlak bars-
sinda baglanmis miigavilslor etibarsiz sayilir.

Yasayis vo ya geyri-yasayis sahasini vo ya ona dair hiqug-
lar1 alds edon saxs mahkama gorarina va ya digar ganuni qivvayas
malik olan vo barasinds sikayat verilo bilmayan gorara istinad edir-
S9, bu halda arizoys hamin gorarin notariat gaydasinda tosdiglon-
mis surati Vo dasinmaz amlakin texniki gostaricilorini oks etdiran
sanadlar gosulur.

Yasayis vo ya (eyri-yasayis sahasinin vo ya ona dair hi-
quglarin dasinmaz amlakin dovlat reyestrinds geydiyyati iigiin so-
nadlor natamam olduqgda, milkiyystginin raziligi ilo vo ya mohko-
mo gorari asasida dovlat reyestrinds gabagcadan geydiyyat apari-
la bilor.

Dasinmaz omlakin dovlot reyestrinds yasayis vo ya geyri-
yasayis sahasinin vo ya ona dair hiiquglarin geydiyyati arizonin da-
xil oldugu tarix Uzrs aparilir.
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Yasayis vo ya geyri-yasayis sahasina dair miqgavilalorin da-
sinmaz amlakin dovlot reyestrindo geyds alinmasina goro yasayis
yaxud geyri-yasayis sahasina dair mugaviloni tasdigloyan notarius
va mivafig icra hakimiyyati organinin vozifali saxsi mahkoma ma-
suliyyati dasiyirlar. Dasinmaz omlakin dovlot reyestrinds yasayis
Vo ya (Qeyri-yasayis sahasina dair muigqavilalorin geydiyyatinin
aparilmamasi vo ya geydiyyatin diizgiin olmamasi, geydiyyatin na-
tamam olmasi ilo bagl iddialara géro dovlst regressant gisminda
cixig edir. Bu o demoakdir ki, homin harokatlor naticasinds iddiagi-
lara dovlot hesabina ddanilon zarar togsirli notariusdan, ganunla
muioayyan edilmis hallarda notariat harokati etmoys hiiququ ¢atan
digar vozifali soxsdon vo Dasinmaz ©Omlakin Dovlot Reyestri Xid-
matinin vazifali saxsindan dovlst hesabina geri talob oluna bilar.

Ogor yasayis vo ya (eyri-yasayis sahosina hiquglarin gey-
diyyat1 asassizdirsa vo ya agor dizgun geydiyyat asassiz ¢ixaril-
migsa Vo ya dayisdirilmisss, bunun naticasinds yasayis yaxud gey-
ri-yasayis sahasina olan hiquglarina toxunulmus istonilon soxs
geydiyyatin ¢ixarilmasi va ya doayisdirilmasi hagqinda mahkamada
iddia galdira bilar. Bunun naticasinds vurulmus zararin avazinin
Odanilmasi tgun taloblar irali strtilmosi istisna edilmir. Bu zaman
vicdanh tgtincti soxslorin geydiyyatla slagodar oldo etdiklori hi-
quglar saxlanilir.

Azorbaycan Respublikas: Miilki Macallasinin 21.2-ci mad-
dasina gora, zarar dedikds, hilququ pozulmus saxsin pozulmus hii-
ququnu barpa etmoak Gcun ¢okdiyi vo ya ¢okmali oldugu xarclor,
omlakindan mahrum olmasi va ya omlakinin zodslonmasi (real zo-
rar), habels hiilququ pozulmasaydi, homin soxsin adi milki dovriy-
ya soraitinda aldo edacayi galirlor (aldon ¢ixmig fayda) basa diisii-
I0r.

Yasayis vo ya (Qeyri-yasayis sahasino hiiquglarin asassiz
geyds alinmasi, geydiyyatin logv edilmasi vo yaxud doayisdirilmasi
naticasinds hlququ pozulan fiziki soxsa manoavi zarar vuruldugda
onun moanavi zararin d6danilmasi barads tolob irali sirmok hiququ
vardir. Clinki monoavi zararin 6donilmasi barado Azarbaycan Res-
publikas1 ganunvericiliyinin middsalart baximmdan monavi zoro-
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rin 6danilmasini talob etmok hiiququ yalniz fiziki soxslors aiddir.
Azorbaycan Respublikast Ali Mahkamasinin Plenumu 03 noyabr
2008-ci il tarixde “Manavi zararin 6donilmasi barads qanunverici-
liyin moahkomalar torafindon tatbiqi tocriibasi hagqinda” 16 band-
don ibarat 7 némrali Qoarar gobul etmisdir. Homin Qoararin 1-ci va
2-ci bandlarinds deyilir: “Moahkomalars izah edilsin ki, manoavi za-
rorin d6donilmasi barads iddialara baxarkon Azarbaycan Respub-
likasinin Konstitusiyasim, “Insan Hiquglarinin vo &sas Azadligla-
rin Miidafiasi Hagqinda Konvensiya”ni, bu Konvensiyaya dair
Protokollari, manavi zarorin 6danilmasini nozards tutan milli ga-
nunvericilik aktlarmi, habelo Avropa Insan Hiiquglar1 Mohkomosi-
nin presedentlorini rohber tutmahidirlar. “Insan Hiiquglarmmn vo
Osas Azadliglarin Miidafissi Haqqinda Konvensiya”nin 41-ci
maddasino va Avropa insan Hiiquglar1 Mohkomasinin presedentlo-
rno 9sason monavi zorar soxsa qeyri-omlak, habelo omlak zarori
vuruldugda 6doanils bilar. Konkret hiiqug miinasibati Gzrs milli ga-
nunvericilik aktinda monovi zararin 6danilmasinin mumkanliy
barado birbasa gOstorisin olmamasi bu barads tolobin rodd edil-
mosi ti¢ilin asas deyildir.

Monavi zararin vurulmasi ilo oalagadar yaranan hiuquq mi-
nasibatlorino miivafiq ganunvericilik aktlari, habelo Azorbaycan
Respublikas1 Miilki Macallasinin IX bélmasinin (Mulki hiiqug po-
zuntularindan (deliktlorden ) amolo galon 6hdsliklar) gaydalar: tot-
big edilir.

Plenum izah edir ki, Azorbaycan Respublikas: ganunverici-
liyinin, “Insan Huquglarinin vo Osas Azadliglarm Midafissi Hag-
qinda Konvensiya”nin miiddoalar1 vo Avropa Insan Huquglar:
Moahkomasinin presedentlori baximindan “monovi zorar” anlayisi
insanin anadangslms vo ya ganun asasinda ona monsub olan $oxsi
geyri-omlak xarakterli huquq ve azadliglarinin, habelo omlak hu-
quglarinin pozulmasi naticasinde monavi sarsinti va iztirab kegir-
masini ifads edir.

Zorargokan fiziki soxsin monoavi sarsinti kec¢irmasi dedikdo,
ona qarsi t0radilon ganunsuz harokatin vo ya harokatsizliyin siiu-
runda mioayyan moanfi psixi reaksiyaya sobab olmasi, iztirab kegir-
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masi dedikds iso, onun saglamliginin pozulmasi naticasinds fiziki
ozab ¢okmosi anlasilir.

Monovi zararin 6donilmasi ilo oslagadar ganunvericiliyin
middoalari nazars alinmagla soxso monovi zarar vurulmas: onun
yaxin gohumlarini va ya is yerini itirmoasi, faal ictimai hoyat torzin-
don mohrum olmasi, soxsi, ailo va tibbi sirlarinin agiglanmasi, so-
rof, loyagat vo isglizar nifuzunun lokslonmasi, har hansi basga hu-
quglarinin miivaqqgati olaraq mohdudlasdiriimasi vo ya hamin hi-
quglardan mohrum olmasi, saglamligina xasarat yetirilmoasi va s.
hallarda 6zlinu buruzs vers bilar.

Manoavi sarsinti vo iztirabin agirliq deracasi monavi zararin
6donilmasi talabinin rodd edilmasi tigiin asas deyildir” [171].

Bildirmayi zoruri hesab edirik ki, yasayis vo ya geyri-yasa-
yis sahasinin geydiyyati homin yasayis yaxud geyri-yasayis sahasi-
nin naturada, real movcudlugunu tosdiq edir. Lakin yasayis vo ya
geyri-yasayis sahasi muxtalif sabablordon, tobiat hadisalari vo ya-
xud subyektiv hadisalor naticasinde mohv ola bilor. Mévcud olma-
yan yasayis yaxud geyri-yasayis sahasi barados geydiyyatin qalmasi
onun sahibi va digar maraqli soxslor li¢lin miioyyan manfi naticalor
dogura bilar. Bu baximdan ganunvericilikds mahv olmus dasginmaz
omlak sahibinin hamin amlakin geydiyyatinin logv edilmasini talab
etmok hiiququ mulosyyon olunmusdur. Belo ki, ogor yasayis vo ya
geyri-yasayis sahasi tam mohv olarsa vo bunun naticasinds onun
geydiyyati har ciir hlqugi manasini itirarsa, maragli saxs mohkoma
gaydasinda geydiyyatin lagvini talob eds bilor. Yasayis yaxud gey-
ri-yasayis sahasinin mohv olmasi dasinmaz amlakin dovlst reyest-
rini tortib edon Azorbaycan Respublikasinin ©Omlak Masalalori
Dovlat Komitasi yaninda Dasinmaz ©mlakin Dévlot Reyestri Xid-
moatinin vazifali soxsi tarafindan tasdiglonmalidir.

Istonilon maragli soxs geydiyyatin logvi barasinda bundan
xabar tutdugu vaxtdan on gun arzinds mohkomoys sikayst eds bi-
lar.

Yasayis vo ya geyri-yasayis sahosinin mahv olmasi hamin
yasayis yaxud geyri-yasayis sahasinin toyinatina uygun istehlak
dayarini itirmasi, yani geydiyyatina uygun olaraq ondan istifads
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edilmasinin geyri-miumkin olmas: demakdir. Azarbaycan Respub-
likas1 Miilki Macoallasinin 150-ci vo “Dasinmaz amlakin dovlat re-
yestri hagqinda” Azarbaycan Respublikast Qanununun 18-ci mad-
dasinin garsiligl alagesine asasan mohv olmus yasayis vo ya qeyri-
yasayis sahasinin geydiyyatinin logvinin asagidaki iki gaydasi
farglondirilmalidir.

= mohv olmus yasayis yaxud geyri-yasayis sahasinin gey-
diyyatinin geydiyyat orqaninda logv edilmasi;

=  mohkomo gaydasinda lagv edilmasi.

“Dasinmaz amlakin dovlot reyestri hagqinda” Azarbaycan
Respublikas1 Qanununun 18.2-ci maddasina mivafiq olaraq dasin-
maz amlak Uzarinds milkiyyst hiiququ yukli deyildirss va bu cir
omlak mulkiyyatginin iradasi ilo sokilib tam mohv edilmisdirss,
mulkiyyatcinin orizasi asasinda geydiyyatin logvi geydiyyat orga-
ninda hayata kecirilir. ©ksino, dasinmaz amlak tizarindo mulkiyyat
hiiququ yuklu olarsa, amlakin mohv edilmasi miilkiyyat¢inin irado-
sina uygun olmazsa va yaxud birge mulkiyyatci geydiyyatin logvi-
no etiraz edorss, dasinmaz amlakin geydiyyatinin logvi mohkomo-
do hoyata kegirilir.

Yasayis yaxud geyri-yasayis sahasinin tam mohv olmasini
mitoxassis mlayyan eds bilor. Cari tomir islori aparmagla smlakin
toyinatinin barpa edilmasi geydiyyatin lagvi Gglin asas deyildir [12,
396-397].

Igtisadi cohotdon inkisaf etmis diinya 6lkalorinin sosial-si-
yasi tocriibasi gostarir ki, hom yasayis, hom do qeyri-yasayis saha-
lorinin alqi-satqist miilki dovriyysnin genislondirilmasinds va de-
mokratiklosdirilmasinds mihim rol oynayir. Milki hiququn on
muhum institutlarindan biri olan alqi-satqr miigavilesi osasinda
hom yasayis, hom do geyri-yasayis sahasi tizorindoe miilkiyyat hii-
ququnun alds edilmasi masalasing nozar yetirok. Azorbaycan Res-
publikas1 Miilki Macallasinin “Alqi-satqr miigavilosi” sarl6vhali
567-ci maddasinda deyilir: “Alqi-satq1 miiqavilasine gors satict os-
yan1 alicinin miilkiyystina vermayi, alic1 iso asyani gobul edib ava-
zindo muoayyoanlasdirilmis pul moablagini (qiymati) 6domayi 6hdo-
sino gotarar”.
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S.S.Allahverdiyev yazir: “Zaruri kategoriya kimi alqi-satqi
insan comiyyati ilo dérd min ilo yaxindir Ki, neca deyorlor, “yol
yoldashgr” edir [3, 5]. Y.V.Xaritonova haqli olaraq qeyd edir ki,
geyri-yasayis sahalorinin alqi-satqr miiqavilssi dasinmaz ssyalarin
alqi-satqr miiqavilalarinin névlarindan biridir [128, 22].

Azorbaycan Respublikas1 Miilki Macallasinin 29-cu faslinin
5-ci paragrafi (646-650-ci maddoalar) dasinmaz asyalarin, o ctimlos-
don yasayis vo qeyri-yasayis sahoalorinin alqi-satqi gaydalarini ton-
zimloyir. Homin Macallonin 646-c1 maddasinds bildirilir: “Dasin-
maz osyalarin alqi-satqis1 miigavilasinae gors satici torpaq sahasini,
evi, binani, qurgunu, moanzili vo ya digor daginmaz asyani alicinin
mulkiyyatina vermayi 6hdasina goturar.

Ogor bu Macallanin bu paragrafinin asagidaki miiddsalarin-
dan ayr1 qayda irali galmirss, dasinmaz ogyalarin alqi-satqisina os-
yalarin alqi-satqist hagqmda Umumi middosalar muvafiq surotdo
totbiq edilir”.

Qanunvericiliyin talabino goro ham yasayis, ham do geyri-
yasayis sahasinin alqi-satqr miigavilasinin notariat gaydasinda tos-
diglonmasi vo dasinmaz omlakin dovlst reyestrinds geyds alinmasi
xarclarini alict goKir.

Hom yasayis, hom do geyri-yasayis saholarinin alqi-satqisi
halinda taraflordan hor biri mulkiyyat htiqugunun kegirilmasi fakti-
nin dasinmaz amlakin dovlat reyestrindo geyds alinmasi ii¢iin 6z
torafindon zoruri olanlart hoayata kegirarok 6ziiniin verms va ya qo-
bul etmo vozifasini icra edir.

Satilmis yasayis yaxud geyri-yasayis sahasi ilo bagli risklor,
xarclor va faydalar siibho halinda aliciya yalniz dasinmaz omlakin
dovlat reyestrino daxil edildiyi andan kegir. ©gor toraflordon biri
geydiyyatin gecikdirilmasinds togsirlidirss, 0, bununla slagodar
omoala galmis zararin avazini diger tarafo 6domalidir.

Satilmis yasayis yaxud geyri-yasayis sahasinin uygunsuzlu-
gu miiqavilays uygun olmamasindan savay1 homin oagyaya aid artiq
maovcud olmayan hlquglarin dasinmaz amlakin dovlst reyestrinds
gostarildiyi halda da bas verir.
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Aparilmig tohlil naticasindsa belo naticaya golmok olar ki,
yasayis yaxud geyri-yasayis sahasi Uzarindo mulkiyyst hiququ -
bu, subyektin ona monsub yasayis yaxud geyri-yasayis sahasina 0z
istadiyi kimi sahib olmag, ondan istifads etmok vo ona dair saron-
cam vermak Uzra dovlat tarafindan taninan va qorunan hiququdur.
Yasayis vo ya geyri-yasayis sahasinin hlqugi rejimi iss, yasayis
yaxud geyri-yasayis sahosino milkiyyst huiqugunun amals galma-
si, baggasina ke¢gmosi vo Xitami masalalorini, hamginin yasayis ya-
xud geyri-yasayis sahosi Uzarinds sahiblik, istifado vo soroncam
salahiyyatlarinin hayata kecirilmasini tanzimlayan hiiqug normala-
rinin macmusudur. Demali, hom *yasayis sahasinin hlquqi reji-
mi”, hom do “qeyri-yasayis sahosinin hiquqi rejimi” daha genis
anlayisdr.

Avropa Mohkamasinin presedentlorina gora mlkiyyst hi-
ququ 6zinds Ug imkani ifads edir: milkiyyatcinin 6z mulkiyyatin-
don maneasiz istifads etmasi; mulkiyystdon mohrum etmonin yol-
verilmazliyi; milkiyyatdan istifadoys nozarot [144].

Yasayis sahasi geyri-yasayis sahosino cevrildikdon sonra
homin saha qeyri-yasayis sahasinin toqdim edilmasina gors vergi-
ya calb edilocak. Qeyri-yasayis sahasi yasayis sahasina cevrildik-
doan sonra isa hamin sahs yasay1s sahasinin toqdim edilmasins gors
vergiys calb edilocok. Azarbaycan Respublikas: Vergi Macallssi-
nin 218.4.3-ct maddasinda deyilir: "Milkiyyatinds olan yasayis vo
geyri-yasayis sahoalorinin togdim edilmosini (fiziki soxsin az1 5
(bes) il arzindos yasayis yeri Uzra geydiyyatda oldugu yasayis saho-
lorinin togqdim edilmasi, homginin bu Macallonin 102.1.3.2-ci,
102.1.18-ci, 106.1.16-c1, 144.1.1-ci va 144.1.2-ci maddalorinda no-
zords tutulmus tagdim edilmo hallart istisna olmagla) hayata kegi-
ron soxslor sadalasdirilmis verginin ddayicisi olmag hligquguna ma-
likdir".

Azorbaycan Respublikast Vergi Macallasinin  219.3-cl
maddasina gora bina tikintisi foaliyyati ilo masgul olan soxslor
uclin, dovlsts ayrilan hisss istisna olmagla, tikilon binanin yasay1s
Vo geyri-yasayis sahalori, 0 cimladan togdim edilmok Gglin ayrica
tikilon fordi, soxsi yasayis va bag evlorinin sahalori vergitutma ob-
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yektidir. Bu maddoanin mogsadloari tiguin tikilon binanin har morts-
basinin Gmumi sahasi vergitutma obyektidir.

Azorbaycan Respublikast Vergi Macallasinin 220.8-1-ci
maddasina asasan bina tikintisi foaliyyati ilo mosgul olan saxslor
ucln tikilon binanin qgeyri-yasayis saholori Uzro sadalosdirilmis
vergi, habelo bu Macallonin 218.4.3-cii maddasindo gostarilon
soxslar G¢ln binalarin geyri-yasayis saholorinin togdim edilmasi
Uzra sadalogdirilmis vergi bu Macallonin 220.8-ci maddasi ilo he-
sablanmis moblags 1,5 amsal totbiq edilmokls hesablanir.

Demoli, mulkiyyatinds olan yasayis vo geyri-yasayis saha-
larini toqdim edan soxslor 1 yanvar 2016-c1 ildan etibaran notarius
torafindon 6doma monbayinds sadslosdirilmis vergiya calb olunur.
Asagidaki hallarda yasayis vo qeyri-yasayis sahalorinin togdim
edilmasindan vergi tutulmur:

v' fiziki soxsin az1 5 il arzindo yasayis yeri izro geydiyyat-
da oldugu yasayis sahalarinin togdim edilmasi;

v’ yasayis va qeyri-yasayis sahoalorinin hadiyys, maddi yar-
dim va miras formasinda ailo tizvlori torafindon verilmasi;

v’ yasayis vo qeyri-yasayis saholorinin doévlot ehtiyaclar
tiglin alinmast,

v’ yasayis vo geyri-yasayis sahalorinin or vo arvad arasinda
verilmasi, ke¢gmis or-arvad arasinda bosanma prosesinds verilmasi.
Vergi yasayis vo geyri-yasayis sahalorinin hor kvadratmetri Gg¢in
15 manat olmagla asagida gostorilon qaydada hesablanir:

VM= S x ZO x 15 manat

* VM - ddanacak verginin mablagi;

» S - dasimmaz amlakin sahasi (m2-lo);

= 7O - Nazirlor Kabineti torafindon muoyyan edilmis zona
omsali.

Qeyri-yasayis sahoalorinin togqdim edilmasi zamani iso vergi
moblagi slava 1,5 omsal tatbiq edilmoklo hesablanir: VM =S x ZO
X 15 manat x 1.5

Misal 1. Mommodov A.M. “I¢arisohor” metro stansiyasinin
(Zona 1) yaxmlhiginda yerlogon vo sahasi 100 kvadrat metr olan
monzilds 4 (dord) il yasayis yeri Uzra qeydiyyatdadir. Homin yasa-
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yis sahasinin satig1 zamani sadalogdirilmis vergi moblogi asagidaki
kimi hesablanir: 100 kvadrat metr x 15 manat x 4 = 6000 (altt min)
manat Misal 2. ©hmad Oliyevin mulkiyyatinds 6-c1 zonada sahasi
300 kvadrat metr olan geyri-yasayis sahasi var. Homin geyri-yasa-
yis sahasi toqdim etdiyi zaman sadslosdirilmis vergi moablogi asa-
gidaki kimi hesablanir: 300 kvadrat metr x 15 manat x 1,8 x 1.5 =
12150 (on iki min yiz olli) manat.

Misal 3. Fiziki soxs milkiyyatinds olan vo Baki sahari Uzra
2-ci zonada (3,0 amsal) yerloson 100 kvadrat metr sahasi olan
monzilini va 3-cl zonada (2,2 amsal) yerlagon 150 kvadrat metr sa-
hasi olan ticarat obyektini tagdim etmisdir. Alqi-satqr omaliyyatla-
rin1 rasMilagdiran notarius terafindon ddoma monboayinds tutulan
sadalogdirilmis vergi asagidak: kimi hesablanir: Moanzilin satis1 {iz-
ra: 100 kvadrat metr x 15 manat x 3 zona amsal1 =4.500 (dérd min
bes yiiz) manat; Ticarat obyektinin satis1 iizra: 150 kvadrat metr x
15 manat x 2,2 zona omsali x 1.5 amsal =7.425 (yeddi min dord
yilz iyirmi bes) manat. Comi 6danilmali vergi - 11.925 (on bir min
doqquz yiz iyirmi bes) manat. Yasayis vo geyri-yasayis sahoalori-
nin toqdim edilmasi Gzro sadslosdirilmis vergi alqi-satqr miigavile-
lorini tosdig edon notarius torofindon hesablanaraq tutulur vo 1
(bir) bank gln( orzinds dovlst budcasina 6danilir.

Homginin bildirmak istordik ki, geyri-yasayis sahasi yasa-
yis sahasina ¢evrildikdan sonra homin sahonin malkiyystcisi "Ya-
say1s yeri vo oldugu yer lizro qeydiyyat hagqinda” 4 aprel 1996-c1
il tarixli Azarbaycan Respublikasi Qanununun 5-ci maddoasins asa-
son [75] yasayis yeri Uzra geydiyyata alina bilor.

Belalikla, bu yarimfasilds ifads olunanlar1 yekunlasdiraraq
asagidaki naticalora golmak olar.

1) Yasayis sahasi geyri-yasayis sahosino yaxud geyri-yasa-
yis sahasi yasayis sahasina ¢evrildikdon sonra ¢evrilon sahanin hi-
quqi rejimi dayisir. Hlqugi rejimin bu cur dayisilmasi vatondasla-
rin manzil hiiququnun tomin olunmasina xidmat edir. Yasayis ya-
xud geyri-yasayis sahasi izarindo mulkiyyat hiiququ - bu, subyek-
tin ona monsub yasayis yaxud geyri-yasayis sahosina 0z istadiyi
kimi sahib olmag, ondan istifado etmak vo ona dair saroncam ver-
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mok zra dovlat tarafindan taninan vo qorunan hiququdur. Yasayis
Vo ya geyri-yasayis sahasinin hiiqugi rejimi iso, yasayis yaxud gey-
ri-yasayis sahasino mulkiyyat hiqugunun amala galmosi, basgasi-
na ke¢cmosi vo Xitami masalalorini, homginin yasayis yaxud geyri-
yasayis sahosi Uzarinds sahiblik, istifado va saroncam salahiyyatlo-
rinin hayata kecirilmasini tonzimloyan hiiqgug normalarinin mac-
musudur. Demali, hom *yasayis sahasinin hiiquqi rejimi”, ham da
“geyri-yasayis sahasinin hiiquqi rejimi” daha genis anlayisdir.

2) Yasayis sahosi geyri-yasayis sahasino gevrildikdan sonra
homin saho geyri-yasayis sahasinin toqdim edilmasina gors vergi-
ya calb edilocak. Qeyri-yasayis sahasi yasayis sahasina cevrildik-
doan sonra isa hamin sahs yasayis sahasinin togdim edilmasins gors
vergiya calb edilacak.
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111 FOSIL

YASAYIS VO OQEYRI-YASAYIS SAHOLORININ
BIR-BIRINO CEVRILMOSINDON IMTINA

“Imtina” arob mansoli s6z olub ligati monas: "boyun gagir-
maq", "¢okinmok", "istomomok", "radd etmok" demokdir [167].
Azorbaycan Respublikast Manzil Macallasinin "Yasayis sahasinin
geyri-yasayis sahosina vo geyri-yasayis sahasinin yasayis sahasino
kecirilmasindon imtina" adlanan 22-ci maddssino gors yasayis sa-
hasinin geyri-yasayis sahasino vo geyri-yasayis sahasinin yasayis
sahasinog kegirilmoasindon imtinaya asagidaki hallarda yol verilir:

v Monzil Macallasinin 21.2-ci maddssi ilo miioyyon edil-
mis sonadlar toqdim edilmadikds;

v Moanzil Macallasinin 20-ci maddasinda nozards tutulmus
sahanin kegirilmasi sartloring riayat edilmadikdo;

v’ yasayis sahasinin yenidon qurulmas: va (va ya) yenidon
planlagdirilmasi layihasi tikinti norma va gaydalarina uygun olma-
diqda.

Qanunvericiliys asasan sahonin kegirilmasindan imtina hagqinda
gorar Manzil Macallasinin 22.1-ci maddasinds nozards tutulmus pozun-
tulara matlog istinad edilmoklo vo hamin pozuntularin mahiyyatinin no-
don ibarat oldugunu goéstarmakls asaslandiriimalidir. Sahanin kegirilma-
sindan imtina hagqinda garar onun gobul edildiyi glindan g is giinu
muddatinds arizagiys taqdim edilir vo ya gondorilir va homin gorar-
dan arizagi tarafindon mohkoams gaydasinda sikayat verils bilar.

Yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasino vo geyri-yasayis
sahasinin yasayis sahasina kegirilmoasindon imtina hagqmda gorar-
dan mohkamalora verilon sikayato mahkomalords inzibati mohkomoa
icraat1 qaydasmda baxilir. Ciinki Azorbaycan Respublikas: Inzibati
Prosessual Macallasinin 2.2-ci maddasine asasan, inzibati mehkoma
icraat1 gaydasinda asagidaki iddialara baxilir:

= soxsin hilquq va vazifalari ilo bagh inzibati organ tors-
findon gobul edilmis inzibati aktin miibahisalondirilmasina (logv
olunmasina va ya doyisdirilmasing) dair iddialara (mtbahisalondir-
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mo haqqinda iddia);

» inzibati organin iizarins inzibati aktin gobul edilmasi ilo
bagli miivafiq 6hdsliyin goyulmasina dair iddialara va ya inzibati
organin horakatsizliyindon miidafioys dair iddialara (moacburetmo
haqqinda iddia);

» inzibati orqgan torafindon inzibati aktin qobul edilmasi ilo
olagodar olmayan miioyyon harakatlorin edilmasina dair iddialara
(6hdaliyin icras1 haqqinda iddia);

= inzibati organin inzibati aktin gabul edilmasi ilo alage-
dar olmayan va bilavasito soxsin hiiquq ve azadliglarin1 pozan ga-
nunsuz mudaxilasindon miidafioya dair iddialara (mioyyon haro-
katlori etmokdon ¢okinmoya dair iddia);

= inzibati hiqug minasibatinin mévcud olmasina va ya ol-
mamasina, habels inzibati aktin etibarsiz sayilmasina dair iddialara
(mioayyan etmoa vo ya taninma hagqinda iddia);

= Azorbaycan Respublikasi Konstitusiya Mohkomasinin
solahiyyatlorino aid olan masalalor istisna olmagla, normativ xa-
rakterli aktlarin ganunauygunlugunun yoxlaniimasina dair iddiala-
ra (ganunauygunluq hagqmnda iddia);

* inzibati mibahisalorin halli ilo bagli amlak tolabina, ha-
bels inzibati organlarin gqanunsuz qorarlar: (inzibati aktlari) vo ya
harokatlari (horakatsizliyi) naticasinds vurulmus ziyana gora kom-
pensasiyanin 6danilmasi talobina dair iddialara;

= boladiyyalarin inzibati nozarat organlarinin horakatloring
garst vo ya inzibati nazarat organlarinin baladiyyslora gars: iddia-
laring;

= “Banklar hagqinda” Azorbaycan Respublikasinin Qanu-
nuna mivafiq olaraq bankin saglamlasdiriimasi, rezolyusiyasi ¢or-
civasinds verdiyi, bankin macburi lagvi va lagvedicinin tayin edil-
masi, bankin iflas proseduruna baglanmasi, bankin kapitalinda mu-
hiim istirak payr olan soxsin paymnin 6zgoaninkilosdirilmasi vo ya
bank torafindon geri alinmasi vo digor noazarat todbirlari ilo bagh
maliyys bazarlarina nozarst organinin arizalarina.

Azarbaycan Respublikasinda dévlat hakimiyyatinin haki-
miyyatin bolunmasi prinsipi (ganunvericilik hakimiyyati; icra ha-
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kimiyyati; mohkomo hakimiyyati) asasinda togkil edilmasi, mahko-
mo hakimiyyatinin Azarbaycan Respublikasi mahkamalari torafin-
don hoyata kecirilmasi, habelo digor dovlot organlarinin gorar go-
bul etmasindan fargli olarag gastnamonin ¢ixarilmasi ti¢iin oldugca
ciddi va xUsusi gaydalarin miiayyan edilmasi tam olarag gstnamas-
nin Azoarbaycan Respublikasinin adindan ¢ixarilmasina asas verir
[34, 263].

Inzibati miibahisays baxilmas1 vo onun hall edilme-
si ilo bagli mahkoma gorar gobul edir. Qoarar yazili sokilds tortib
edilir vo hakim (iso kollegial gaydada baxildigda, mahkamas torki-
bina daxil olan hakimlardan hor biri) torafindon imzalanir.

Inzibati mibahisays baxan mohkoma inzibati prosesin prin-
siplorina amol etmoklo gorar gobul edir. inzibati prosesin prinsiplo-
ri dedikds, inzibati prosesin mahiyyatini, yani onun rahbar ideya-
siyasi asasin1 ifads edan, prosesin qurulusunu miayyanlosdiran va
prosesin moagsadina ¢atmaq yollarin1 arasdiran prosessual hiquq
normalarinda oks olunan miiddealar basa diisiiliir. Inzibati prosesin
prinsiplori ifado olundugu monbalora gora tosniflosdirilir. Inzibati
prosesin prinsiplarinin tosnifati onlardan har birinin rolu, yeri va
ohomiyyatini aydinlasdirmaga imkan verir. Bu baximdan prinsiplor
Konstitusion va sahavi prinsiplara bélindr. Xususan, konstitusion
prinsiplorin farglondirilmasi homin prinsiplarin inzibati prosesin
mozmununa tasir gostarmasi sababindon musyyan shomiyys ma-
likdir, ¢linki Azarbaycan Respublikasmin Konstitusiyas: Azarbay-
canin biitiin ganunvericiliyi U¢un asasdir. Biitun prinsiplar eyni do-
racado miihiim va macburidir. Inzibati prosesin konstitusion prin-
siplori asagidakilardir:

1) inzibati miibahisalor tizra odalat miihakimasinin yalniz
mohkomoa tarafindan hoyata kegirilmasi;

2) Hakimiyyatlik, toxunulmazliq va dayisilmazlik prinsipi;

3) Hakimlorin mastagilliyi va onlarin Azarbaycan Respub-
likasinin Konstitusiyasina va ganunlarina tabe olmalar;

4) Mohkomo icraatinin askarhigs;

5) Qanun va mahkama garsisinda baraborlik;

6) Cokismo;
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7) Icraatin milli dilds apariimast;

8) Sosial adalot prinsipi.

Inzibati prosesin sahavi prinsiplori iso asagidakilardir:

1) Mohkomads isloro tokbasina vo kollegial baxilmasinin
uzlasmasi,

2) Miilki islor Uzra mohkomo icraatinda ictimaiyyatin isti-
raki;

3) Mihakims icraatinin obyektiv tadgigat prinsipi;

4) Dispozitivlik;

5) Mohkamo baxiginin sifahiliyi;

6) Subutlarin arasdiriimasinda bilavasitalik;

7) Mohkama baxisinin fasilasizliyi.

Inzibati prosesin konstitusion vo sahovi prinsiplorinin hor
birina nozor yetirok. Inzibati miibahisslor tizro adalot mithakimasi-
nin yalniz mohkoma torafindon hoyata kegirilmasi ilo bagh geyd
etmok istordik ki, Azorbaycan Respublikasi Konstitusiyasinin
125-ci maddasinin I va 11 hissalarina géra Azorbaycan Respublika-
smda mohkama hakimiyyatini adalot muhakimasi yolu ilo yalniz
mohkomoalor hoyata kegirirlor. Mohkoma hakimiyystini Azarbay-
can Respublikasinin Konstitusiya Moahkamasi, Azorbaycan Res-
publikasinin Ali Mahkomasi, Azarbaycan Respublikasinin apellya-
siya mohkamalari, Azarbaycan Respublikasinin iimumi mahkama-
lori vo digar ixtisaslasdirilmis mohkomoalori hoyata kegirirlor.

Digar mahkamalar kimi, mohkamo organi gisminda ¢ixis
edon Konstitusiya Mahkamasi i¢lin asagidaki xiisusiyyatlor xarak-
terikdir:

v’ 0, adalot miihakimasini hoyata kecirir, yoni mibahisoli
moasalalor va hliquglarin pozulmasi hallari ilo bagl miistoqil arbitr
kimi gorarlar gabul edir;

v' Xxususi huqugi prosedurlardan istifado etmoklo, seckili
(toyinatli) rosmi saxslor - hakimlor torafindan islors kollegial gay-
dada baxilmasi yolu ilo mahkama hakimiyyatini hoyata egirir;

v" bu zaman bitin mohkomalor G¢tn Gmumi olan odalot
mihakimasinin aparilmasi iizro prinsiplora (hakimlorin mistaqilli-
yi, agkarliq, taraflorin hiiquq barabarliyi vs s.) tabe olur;
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v' isi icrast macburi olan aktlar gobul etmokls hall edir.

Azorbaycan Respublikasinin Konstitusiya Mahkamasi hi-
quq institutudur. Bununla bels, 0, eyni zamanda siyasi va hlquqi
munasibatlor sisteminds foaliyyat gostararak, Azarbaycan Respub-
likasinin Konstitusiyas: asasinda siyasi va hiqugi mozmunlu va
mihim ohamiyyat kosb edon gorarlar gobul edir. Ona gors do,
Konstitusiya Mahkomasi, hamginin siyasi-hiquqi institut kimi ¢i-
x1s edir [1, 76-77].

Mohz bu mogama osaslanaraq, hakimiyyat sisteminda
konstitusiya mohkomasi organlarinin yerini 6yranon muslliflor on-
larin ikili xarakterini geyd edoarok homin organlarin bir torafdon
miayyan prosedura muvafiq olaraq hiiqugi gorarlar gsabul edan hi-
quqg organlari, digar torafdon isa hall etdiklori islorin xarakterina
gora siyasi organlar oldugunu iddia edirlor [138, 38].

“Mohkamalar va hakimlor hagqinda” 10 iyun 1997-ci il ta-
rixli Azoarbaycan Respublikast Qanununun 19-cu maddasine gora
yasay1s sahasinin geyri-yasayis sahasina vo geyri-yasayis sahosinin
yasayis sahasina kecirilmasindan imtina hagqinda gorardan verilon
sikayato baxan inzibati-igtisadi mahkamalor Azarbaycan Respubli-
kasinin mahkama sistemina daxildir [69].

Inzibati-igtisadi mahkomolarin foaliyyati inzibati va igtisadi
mubahisalarin hallina yonaldiyindon daim ddévlst macburiyyatinin
totbiqi zoruridir. Digor ganunlar totbiq edon hiqug-mihafizo or-
ganlart arasinda mohkamonin xususi yeri dos elo bundadir. Bundan
alavo, taskilinin va prosessual faaliyyat formasinin xarakterino go-
ro inzibati-igtisadi mahkoamalar xtsusi mévgeys malikdir. Homin
maovqge onlara ganun pozgunlugunun mirakkab cohotlorini arasdir-
magq, is lizro obyektiv hagigati Gizo ¢ixarmaq, ganunu dizgiin sorh
Vo totbiq etmok, ganuni, asaslandirilmis, yani oadalatli qorar ¢ixar-
mag imkan1 verir. DOvlat yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasina
Vo geyri-yasayis sahasinin yasayis sahosina kegirilmasindon imtina
hagqinda gorardan verilon sikayata gors odalat mithakimasinin hoya-
ta kecirilmasini inzibati-igtisadi mahkamalara hovals etdiyindan,
basga organlara mohkomo faaliyyatilo masgul olmagi va ganunu
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pozanlara adalot miihakimasi soklinda ddvlst macburiyyatinin tot-
bigini gati gadagan edir.

Inzibati miibahisalora baxilmas: vo onlarin hallinin ciddi
muoayyanlosdirilmis prosessual gaydasi yalniz mohkomo icraati
uclin saciyyavidir. Belaliklo, yasayis sahasinin geyri-yasayis saho-
sino Vo geyri-yasayis sahasinin yasayis sahosina kecirilmasindan
imtina hagqinda gorardan verilon sikayato goro adalot miihakimasi-
nin yalniz inzibati-igtisadi mahkamalar torafindon hoyata kegiril-
masi prinsipinin shamiyyati 6zinii agagidaki kimi gostorir:

. inzibati-igtisadi mohkomolor hiiquglarin miidafissini
hoyata kegiron digor yurisdiksiya organlarinin goararlarinin icraasi
Uzoarinda, hamginin, ganunvericilik aktlarini totbiq edon inzibati or-
ganlarin va vazifali saxslorin harakatlorinin ganuniliyi Gzarinds no-
zarat etmok huiququna malikdir;

. inzibati-igtisadi mohkamonin bu prinsipindan irali
golon Gstlnlik hiqugu ham do onda 6zlnl gosterir ki, eyni bir
mubahisa bir ne¢go organda hall edilorkan son goarari vermok sola-
hiyyati inzibati-igtisadi mahkomays maxsusdur.

Hakimiyyatlik, toxunulmazliq va dayisilmazlik prinsipi ilo
bagl bildirmak istordik ki, Azarbaycan Respublikasinda dovlst ha-
kimiyyati hakimiyyatlorin bélinmasi prinsipi asasinda hoyata keci-
rilir. Qanunvericilik va icra hakimiyyati ilo yanasi, mohkoma haki-
miyyati do movcuddur. Azarbaycan Respublikasinda adalot miiha-
kimasi yalniz mahkama hakimiyyati yolu il hoyata kecirilir. Haki-
miyyatlilik prinsipi onu slbut edir ki, mahkamalarin adalot miha-
kimasinin hoyata kegirilmasi (izro olan faaliyyati zamani yaranan
minasibatlor mahkamonin hakimiyyatlik salahiyyati izorinds qu-
rulur va bu munasibatlordo mahkamoanin movgeyi dévlot hakimiy-
yati organiin mévgeyi hesab olunur.

Toxunulmazliq prinsipi hiquqi ideya kimi Konstitusiya va
digor normativ hiquqi aktlarda tosbit olunmusdur. Azarbaycan
Respublikas1 Konstitusiyanin 128-ci maddasinin I va Il hissalarina
asason hakimlar toxunulmazdirlar. Hakim cinayst masuliyyastina
yalniz ganunda nazards tutulan gaydada calb oluna bilor.
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Toxunulmazligdan danisarkon geyd etmok lazimdir ki, ha-
kimlorin isdon konarlasdirilmas: va onlarin cinayst masuliyyating
calb edilmasi xlsusi olarag ganunda nazards tutulmusdur. “Moh-
komalar va hakimlor hagqinda” Azarbaycan Respublikas: Qanunu-
nun 101-ci maddasi miayyan edir ki, cinayat basinda yaxalanmasi
hallar1 istisna olunmagla, hakim tutula va ya habs edilo, soxsi axta-
ris vo muayinays moaruz gala, Mahkama-HUlquq Surasinin raziligi
olmadan barasindo cinayat taqibi hoyata kecirilo bilmoz.

Hakimlarin toxunulmazligi, homginin onlarm moanzillarins,
xidmati otaglarina, nogliyyat voa rabito vasitalorins, poct-telegraf
yazismalarina, soxsi amlakina va sanadlarina do samil olunur.

Dayisilmazlik prinsipina gora hakimlor mustaqildir, yalniz
Azorbaycan Respublikasinin Konstitusiyasina vo ganunlarina tabe-
dirlor va salahiyyatlori muddstinds doyisilmazdirlor (AR Konstitu-
siyasinin 127-ci maddasinin | hissasi va “Moahkomalar va hakimlor
hagqinda” AR Qanununun 97-ci maddasi). Dayisilmoazlik prinsipi
inzibati is Uzro yarana bilocok burokratizmin garsisini alir va igin
eyni mohkomo torkibi torafindon tam hacmds, obyektiv va harts-
rofli aragdiriimasini tomin edir.

Hakimloarin mistaqilliyi vo onlarin Azoarbaycan Respublika-
smin Konstitusiyasina vo ganunlarina tabe olmalar1 geyd etdiyi-
miz kimi, Azoarbaycan Respublikasi Konstitusiyasinin 127-ci mad-
dasinin | hissasinds 6z aksini tapmisdir. Hakimlor 6z hiquq va vo-
zifalorini maneasiz vo somorali hayata kegirmok (iglin lazim olan
sorait ilo tomin olunurlar. Hakimlarin odalst mihakimasini hoyata
kecirmok Uzra foaliyyatina hor hansi miidaxilo yolverilmozdir.

Hakimlorin mistaqilliyi vo yalniz ganuna tabe olmalar1 6z
aralarinda ayrilmaz sakilds slagoeli olan iki middsadir. Onlar vahid
prinsip toskil edir, cunki hakimlorin mustaqilliyi onlarin ganuna ta-
be olmalar1 ila sartlondirilir, ganuna tabe olmalar1 isa 6z névbasin-
do yalniz hakimlor mistaqil oldugda mimkindir. Bu prinsips go-
ra, heg kim konkret isin halli ilo bagli mahkomo foaliyyatine muda-
Xilo eds bilmaz, he¢ bir dovlat organinin, ictimai toskilatin vo ya
vazifali soxsin hakimloro tozyiq gostormok, moahkomays isi neco
hall etmok barado gostarislor vermok hiiququ yoxdur. Azarbaycan
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Respublikas1 Konstitusiyasmin 127-ci maddasinin ¢tnci hissasi-
na asasan, hor hansi bir soxs torafindon vo har hansi bir sobabdon
bilavasito, yaxud dolay1 yolla mahkomas icraatina mohdudiyyat qo-
yulmasi, ganunla zidd tesir, hado vo mudaxilo edilmasi yolveril-
mozdir.

Mohkamo icraatinin askarligi prinsipi Azarbaycan Respub-
likas1 Konstitusiyasinin 127-ci maddasinin besinci hissasindo asa-
gidaki kimi tasbit olunmusdur: "Butin mahkomalards islorin icraa-
t1 ac1q aparilir. iso gapal iclasda baxilmasina yalmz o halda icaza
verilir ki, mahkomas a¢iq icraatin dovlst, peso vo kommersiya sirri-
nin agilmasina sobab olacagini giiman edir, ya da votondaslarin
soxsi Vo ya ailo hoyatinin moxfiliyini qorumaq zaruratini mévcud-
lugunu muayyoan edir".

Qanun va mahkams garsisinda barabarlik prinsipi Azarbay-
can Respublikas1 Konstitusiyasinin 25-ci maddasinin birinci va
127-ci maddasinin dordinci hissalorinds, “Moahkamalar vo hakim-
lor hagqinda” AR Qanununun 7-ci maddasinds, hamginin Azor-
baycan Respublikasi Miilki Prosessual Macallasinin 8-ci maddo-
sindo oks olunmusdur. Qanun vo mohkama garsisinda baraborlik
har bir iso eyni gqaydada, eyni prosessual formalarda, onlarda isti-
rak edon soxslor ticuin eyni tominatlarla baxilmasini nazards tutur.
Bununla isin naticalorinde maragli olan saxslorin ganuni talablori-
nin barabar ddonilmasina nail olunur, biitiin vatondaslara mohkamo
garsisinda 6z monafelarini gorumag tgiin barabar imkanlar yaradi-
lr.

Azorbaycan Respublikas1 Konstitusiyasinin 127-ci madde-
sinin VII hissasing, “Mahkomalar vo hakimlor hagqinda” AR Qa-
nununun 13-cli maddesine vo Azarbaycan Respublikasi Inzibati
Prosessual Macallasinin 15.1-ci maddasina asason inzibati mohko-
mo icraat1 ¢okismo prinsipi osasinda hayata kegirilir. Bu o demak-
dir ki, inzibati iso baxilarkon bitiin mahkoma baxis: toroflor arasin-
da ¢okismo formasinda gedir, hamin g¢akismanin monbayi iss onla-
rin maddi-hliqugi moanafelarinin bir-birina zidd olmas1 ehtimalidir.
Isdo istirak edon soxslorin prosessual vaziyyati onlara mohkoma
baxisinda foal istirak etmoklo 6z monafelorini midafio etmok, hom
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do bu zaman prosessual mudafia vasitalorindan istifado etmok
Uclin genis imkanlar verilmasi ilo saciyyalanir. Taroflor va isds is-
tirak edon digar soxslor 6z hiquqg vo monafelarini midafio etmok
mogqsadils isin faktiki cohotlorine istinad edir, subutlar tagqdim edir,
onlarin aragdirilmasinda, giymatlondirilmasinds istirak edir, biitov-
lUkds is tizro vo ayri-ayr1 prosessual masalalor tizro milahizalarini
bildirirlor. Bu prinsip onun asasini togkil edan taraflorin mahkama
Vo ganun garsisinda barabarlik prinsipi ilo ayrilmazdir, ¢iinki mahz
borabar hliqug va vazifalor onlara mahkoma garsisinda gokismok
imkan1 verir.

Azorbaycan Respublikas1 Konstitusiyasinin 127-ci madde-
sinin X hissasina va “Mohkomalor vao hakimlor hagqinda” AR Qa-
nununun 14-cii maddssina asasan Azorbaycan Respublikasinda
mohkomo icraatt Azarbaycan Respublikasinin dévlat dilinds vo ya
muvafiq yerin ohalisinin ¢oxluq toskil edon hissasinin dilinds apa-
rilir. Isin istirakcis olub mohkomo icraatinin aparildigi dili bilmo-
yan soxslorin isin materiallari ilo tam tanig olmaq, mahkomadas tor-
cUmagi vasitasi ils istirak etmok vo ana dilinds ¢ix1s etmok hiiqu-
qu tamin edilir.

Sosial adalst prinsipi ilo bagh bildirmok istordik ki, bu
prinsip Azarbaycan Respublikas1 Konstitusiyasmin 29-cu maddasi-
nin VI hissasinds 6z oksini tapsa da, “Mahkomalor vo hakimlor
hagqmnda” AR-nin Qanununda vo Azorbaycan Respublikasinim in-
zibati Prosessual Macallasinda aks olunmamisdir. Oslinda, gobul
edilmis ganunvericilik aktlarinin 6ziiniin macmusu bilavasits sosi-
al odalatin totbigino yonolmisdir. Sosial adalstin saviyyasi mahko-
moanin mabahisali minasibatlori no daracads tez va diizgiin hall et-
masindan asilidir. Buna nail olmaq ¢tin maddi va prosessual hi-
quq normalar1 daqiq vo diizgiin totbiq edilmoalidir. Hom maddi,
ham do prosessual hiquq normalari ayri-ayriligda mustaqil oho-
miyyato malikdir. Maddi hlqug normalarinin oksariyyatinin pro-
sessual hiiqugla qirtlmaz slagasini nazars alarag, geyd etmok la-
zimdir ki, mahkomoanin prosessual hiiqug normasini diizgiin totbig
etdiyi, lakin maddi hiqug normasindan somoarasiz istifads etdiyi
halda, yaxud aksina olaraq, maddi hiiqug normasimi diizgiin tatbiq
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edib prosessual normani pozdugu hallarda sosial adalatin totbiqin-
don séhbot gedo bilmoz.

Inzibati prosesin sahovi prinsipi olan mahkomalords inziba-
ti islora tokbasina vo kollegial baxilmasinin uzlasmasi prinsipinin
movcudlugu inzibati islora baxilmast zamani mohkomonin torkibi
moasalasi ilo baglidir. Qanunvericiliys gora inzibati-igtisadi mahko-
molords inzibati mibahisalors hakim tarafindon tokbasina baxilir.
Inzibati miibahisalors apellyasiya gaydasinda Azorbaycan Respub-
likas1 apellyasiya instansiyast moahkomalarinin inzibati-igtisa-
di kollegiyalar: torafindon baxilir. inzibati miibahisolors kassasiya
gaydasinda iso Ali Mohkomonin inzibati-igtisadi kollegiyas1 tors-
findon baxilir.

Inzibati islor izro mahkomo icraatinda ictimaiyyetin istiraki
prinsipi Azorbaycan Respublikas1 Inzibati Prosessual Macallosinin
"Mbohkoma baxiginin agkarligi prinsipi” adlanan 17-ci maddasinds
nozords tutulmusdur. Belo ki, geyd olunan Macallonin 17.3-cl
maddasinds nazards tutulmus hallar istisna olmagla, mahkoms ic-
laslar1 ictimaiyyat {igiin aciq kegirilir. Mohkomo iclasinin qapali
kecirildiyi hallar istisna olmagla, hor hans1 soxsin mohkoma iclasi-
na buraxilmamas qadagandir.

Mihakims icraatiin obyektiv tadgigat prinsipins gors tok-
Co notico deyil, ona gatiron yollar da hagigoto uygun olmalidir.
Todgigatin 6zii hagiqi manbalors asaslanmalidir. ©gar natics icti-
mai tolabloro cavab verirss, lakin alds edilmis stibutlar hagigota
uygun deyilss, adalot mihakimasindan séhbat geds bilmaz. Vo ok-
sina, agar todgigat hagigato uygun kecirilmissa, natico iso ictimai
toloblora cavab vermirss, yens do adalot miihakimasi 6z yerini tap-
mayacaqdir.

Inzibati prosesin dispozitivlik prinsipi ilo bagli gdstormok
istordik ki, “dispozitivlik” s6zi latin dilinds olan *“dispono” s6ziin-
doandir va “sarancam veran” monasini ifads edir [136, 85]. “Dispo-
zitivlik” hiiqug termini do mahz soxsin subyektiv hiiquglarindan 6z
istadiyi Kimi istifado etmasi demoakdir. Dispozitivlik prinsipi inzi-
bati prosesds istirak edon soxslorin 0z subyektiv hiquglarindan,
homginin onlarin midafio vasitalorindan istadiklori Kimi istifads
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etmok imkanidir. Inzibati prosesin dispozitivlik prinsipi Azorbay-
can Respublikas1 Inzibati Prosessual Macallosinin 15.2-ci maddo-
sinda bu ciir oks olunmusdur: "Inzibati mehkemo icraatinda torof-
lor mibahisays baxilmasimi barisiq sazisi ils, iddiaginin iddiadan
imtina etmasi ilo, cavabdehin iddian1 gabul etmasi ilo va ya hiiquqi
miibahisanin nizamlanmasi barads miistarok boayanatla sona catdira
bilarlor".

Inzibati mohkomo baxisinin sifahiliyi prinsipi Azorbaycan
Respublikas: Inzibati Prosessual Macallosinin 16-c1 maddesinde 6z
oksini tapmusdir.

Subutlarin arasdiriimasinda bilavasitalik prinsipi is iizro su-
butlarin mohkamo tarofindon gavranmasi tisulunu mioyyan edir.
Azorbaycan Respublikasi Inzibati Prosessual Macallasinin 12.1 vo
12.2-ci maddalarindo gostorilir: "Mohkoma proses istirakgilarinin
izahatlar1, ariza va tokliflari ils, onlarin taqdim etdiklori stibutlarla
vo isdo olan digor materiallarla Kifaystlonmoyarak, miibahisanin
diizgiin halli ii¢iin shamiyyat kosb edon biittin faktiki hallar1 xid-
moti vazifasine gors arasdirmaga borcludur.

Mohkomo miistaqil sokilds 6z togabbisii ilo va ya proses is-
tirakcilarinin vosatotino osason digor zoruri siibutlar toplamaga
borcludur. Mahkoma toraflordon slave malumat va siibutlar talob
edo bilar".

Inzibati prosesin sonuncu sahavi prinsipi olan mohkomo ba-
xigmin fasilasizliyi prinsipi ilo bagh bildirmok istordik ki, inzibati
proses arzinds gavranilan material ham hakimlarin, hom proses is-
tirakgilarinin, hom do mahkamo zalinda prosesin gedisini izloyan
soxslarin hafizosinds galmalidir. Yalniz bu sorts riayst olundugu
halda inzibati is tizro prosessual material butdv, Umumi doyarlan-
dirmays xidmot etmoys qgadir olacag. Bu prinsip hakimin daxili
inaminin formalagsmasinda boyik shamiyyato malikdir, mahkama-
nin diqgatini bir iso calb edir, onun isin biitin hallarini nazars al-
masini, hilquq minasibatinin duzgln gqiymotlondirilmasini, ganuni
Vo asaslandirilmis gorar ¢ixarilmasini tomin edir.

Mohkomo tacriibesine miiraciot edok. iddiagct ©.R.M. ca-
vabdeh Azorbaycan Respublikast Omlak Masalalori Dovlst Komi-
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tasinin yaninda Dasinmaz Omlakin Dovlot Reyestri Xidmatinin
Bak1 sohar Orazi Idarssine garsi iddia orizesi ilo 2 sayh Baki Inzi-
bati-Igtisadi Mohkamasina miiraciat edorok, Baki sohori, N. rayo-
nu, Q. prospekti, ev N., manzil N. Gnvanda yerlason, ona maxsus
Umumi sahasi 108,0 kv.m. olan yasayis sahasinin geyri-yasayis sa-
hoasina kecirilmaklo Uzorinds yaranmis miilkiyyst hlquglarinin
onun adina dasinmaz amlakin dovlst reyestrinds geydiyyata alin-
magla bu barads ddvlat reyestrindon ¢ixarisin vo texniki pasportun
verilmasi vazifasinin cavabdeh Azarbaycan Respublikast ©Omlak
Moasalalori Dovlst Komitasinin yaninda Dasinmaz Omlakin Dovlat
Reyestri Xidmotinin Baki sohor Orazi Idarasino hovalo edilmosi
barado gorar gobul edilmosini xahis etmisdir. iddia orizesi onunla
asaslandirilmisdir ki, Baki sohoari, N. rayonu, Q. prospektinds isti-
fadods olan 0,03715 ha torpaq sahosinds yerlogon N. némrali 5
mortaboli binada yerlogson 108,0 kv.m. Umumi, o cimladan 45,0
kv.m. yasayis sahasindon ibarat 3 (l¢) otaqlt N. nomrali manzil
miilkiyyat hiiququ ils iddiaginin adina geydiyyata alinnmigdir. id-
diag1 hamin moanzilin toyinatinin doyisdirilorak geyri-yasayis saho-
si kimi geydiyyata alinaraq texniki pasportun tortib edilmasi va
dovlat reyestrindon ¢ixaris verilmasi ilo bagli miivafiq senadlori
toplayib cavabdeh idaroys miraciot etmisdir. Lakin cavabdeh or-
gan torofindon onun orizesino cavab verilmomisdir. iddiag1 iddia
arizasinds Azarbaycan Respublikasi Konstitusiyasinin 13-cti mad-
dasinin | hissasinag, Azarbaycan Respublikasi Miilki Macallasinin
139.1, 139.3, 146.1, 152.1, 157.2-ci maddolarina vo Azorbaycan
Respublikasi 30 iyun 2009-cu il tarixli Inzibati Prosessual Macal-
lasinin 45-46-c1 maddoloring istinad etmisdir.

2 sayli Baki Inzibati-Igtisadi Mohkomosi iddian1 miimkiin
hesab etmisdir. Azarbaycan Respublikas1 Ali Mohkomosi Plenu-
munun "Inzibati mehkemo icraatinda iddianin miimkiinliyiine da-
ir* 10 aprel 2015-ci il tarixli 5 némrali Qararinin 1.3-cli bandinda
gostorilir ki, mumkdnliik sortlori iddiaya mahiyyati Gzro baxmaga
imkan veran sartlorin mévcudlugunun yoxlanilmasini nazards tu-
tur [8, 2].

116



Mohkamo iclasinda istirak edan cavabdehin niimayandosi
iddia talobinin mimkin sayilmamasint mahkomadon Xxahis etmis-
dir.

Mohkamo iddiaginin va cavabdehin nlimayandasinin izaha-
tin1 dinloyarok hesab etmisdir ki, iddia talobi tomin olunmalidir. 2
sayli Baki Inzibati-Iqtisad Mohkomasinin Qorarinda gostarilmisdir
ki, iddiaginin miilkiyyatinds olan manzil sahasi 5 moartobali bina-
nin 1-ci martabasinds yerlosdiyindan, habelo yasayis sahaloring
gedis-galisi tomin edan sahadon istifads edilmadiyindan ganunve-
riciliya uygun olarag homin yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasi-
no kegirilmasi tgtin heg bir mohdudiyyst yoxdur. Mahkama Qara-
rinin asaslandirma hissasinds Azarbaycan Respublikasi Konstitusi-
yasinin 12-Ci, 26-c1 maddalarina, homginin 60-c1 maddasinin | vo
71-ci maddosinin | hissalorine, "Insan hiiquglarinin vo osas azad-
liglarin miidafiasi hagqmnda” Avropa Konvensiyasinin 6-c1 maddo-
sino, Azorbaycan Respublikasi inzibati Prosessual Macallasinin
2.2.3,15.1,34.1, 45.4, 49, 52, 58.1, 68.1, 68.2, 69, 73, 75 va 85-cCi
maddoaloring, "Inzibati icraat hagqnda” 21 oktyabr 2005-ci il tarix-
li  Azorbaycan Respublikasi Qanununun 19-cu maddasina,
Azarbaycan Respublikast Manzil Macallasinin 20.1, 20.2 va 20.3-
ci maddolarina, habels "Dasinmaz omlakin dovlst reyestri haqqin-
da" 29 iyun 2004-cu il tarixli Azorbaycan Respublikas: Qanunu-
nun 2.2, 8.0, 8.0.4, 9.2, 12.1, 14.1 vo 15.1-ci maddalarina istinad
olunmusdur [76].

Yuxarida geyd olunan mahkoma Qararindan goérindr ki, id-
diag1 xiisusi mulkiyyatinds olan yasayis sahasinin geyri-yasayis sa-
hasina kecirilmasi iciin Azarbaycan Respublikas1 Manzil Macallo-
sinin 21-ci vo “Yerli icra hakimiyyatlori hagqinda” ©sasnamanin
4.9.11-ci bandina asasan rayon (sohar) vo ya sahar rayonunun icra
hakimiyyatina orizo vo mivafig sonadlorlo miracist etmak ovozi-
no, birbasa Azorbaycan Respublikasi ©Omlak Masalalori Dovlat
Komitasinin yaninda Dasinmaz ©mlakin Dovlat Reyestri Xidmati-
nin Baki sohor Orazi Idarasine miraciot etmisdir. Amma ganunve-
riciliya gbra yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasino vo geyri-ya-
say1s sahasinin yasayis sahasina kecirilmasi yerli icra hakimiyyati-
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nin gorart asasinda hayata kegirilir vo yerli icra hakimiyyatinin bu
barado miisbat gorarindan sonra Azarbaycan Respublikasi ©Omlak
Moasalalari Dovlst Komitasinin yaninda Daginmaz Omlakin Dovlat
Reyestri Xidmotinds dasinmaz amlak Uzarinds hiquglarin geydiy-
yart aparilir. Yoni iddiag1 xiisusi mulkiyystinds olan yasayis saho-
sinin geyri-yasayis sahasino kecirilmasi tgln ilk olaraq oarizo va
muvafig sanadlarla rayon icra hakimiyyatino miraciot etmali idi.
Rayon icra hakimiyyati onun arizasini tomin etmadiyi toqdirds isa
rayon icra hakimiyyatinin horakatlorindon mahkamays miiraciot
edo bilordi. Basa s6zls, is lizro cavabdeh kimi Azarbaycan Respub-
likas1 ©Omlak Masalalori DOvlst Komitssinin yaninda Dasinmaz
Omlakm Dévlot Reyestri Xidmotinin Baki sohor Orazi idarssi de-
yil, rayon icra hakimiyyati ¢ixis etmoali idi. Clinki Azoarbaycan Res-
publikast ©Omlak Masalalori Dévlot Komitasinin yaninda Dasin-
maz Omlakin Dévlet Reyestri Xidmatinin Baki sohor Orazi idarosi
bu mohkama isi tizra asl olmayan torafdir. Azarbaycan Respublika-
s1 Miilki Prosessual Macallasinin 54.1-ci maddasina gors iddia to-
lab hiiququ olmayan soxs tarafindon verildikds v ya iddiaya cavab
vermoli olmayan soxso verildikdo mohkoms iddia¢inin raziligr ilo
ilk iddiagin1 vo ya cavabdehi osl iddiag1 vo ya cavabdeh ils avaz
edo bilor.

Iddiac1 6ziintin sl iddiag1 ilo vo ya cavabdehin osl cavab-
dehls avaz edilmasins razi olmadiqda, mahkoms iso irali strllmiis
toloblor Uzra baxir (Azorbaycan Respublikasi Miilki Prosessual
Macallasinin 54.2-ci maddasi).

Movsimov M.A. hagli olaraq gosterir ki, iddiagi mahko-
moya muraciot edarkan ilk ndvbads hiiqug mibahisasinin mévcud
olmasini, hamin mubahisali hliqugun ona maxsus olmasini va onun
pozuntusuna géra masuliyyatin mohz gostordiyi cavabdehin (zari-
no diismasini stibut etmalidir. Mulki is qaldirilarkon mahkama ho-
min hiqug munasibatlorinin subyektlorini ehtimalla toraf kimi qo-
bul edir. Milki isin gedisatinda hliquq mibahisasinin subyektlori-
nin vo ya toraflorin asl olmasi tasdigi naticasinds ehtimal rodd edi-
lir. Oks halda iddiag1 va ya cavabdeh, va ya har iki torof asl olma-
yan taraf kimi mahkamas torafindan taninir [70, 75-76].
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Qeyd olunan mahkamo isi ilo bagli onu da bildirmok istor-
dik ki, 2 saylh Baki inzibati-iqtisad Mohkomasi Azorbaycan Res-
publikas1 Inzibati Prosessual Macallosinin 28-ci maddasini rohbor
tutaraq Uclincii soxs gisminds rayon icra hakimiyyatini calb eds
bilordi. Bels ki, "Uglincii soxslorin inzibati mohkoms icraatina calb
olunmas1" sorldvhali homin maddoda deyilir: "Is iizro mohkomo
gorart ganuni quvvays minond qoador vo ya i yuXari instansiya
mohkamasinin icraatinda oldugu miiddstds, mahkoms gorarinin di-
gor soxslorin ganunla qorunan maraglarina toxunacag: hallarda,
mohkoma xidmoti vazifasine uygun olaraq 6z tosobbdisii ilo vo ya
hamin soxslorin vosatoti asasinda onlari ii¢lincii soxs gisminds in-
zibati mohkoms icraatina calb eds bilor. Mahkama gararinin gobul
edildiyi, lakin ganuni quvvays minmadiyi dévrdo mahkoma figiin-
cii soxsloarin icraata calb edilmali oldugu goanastina goldikds, hamin
mohkoma gorarmin logv edilmasi va iso mahiyyati lizro baxilmasi-
nin tozolonmasi barads goarardad qabul edir.

Mibahisa edilon hiiquq minasibatinds {igiincii soxsin istira-
kinin xarakteri inzibati mohkomo icraatinin toroflori vo hamin
Uclincii soxs barasinds vahid gorarin gobul olunmasini sartlondirdi-
yi hallarda, hamin soxs istirak¢1 kimi inzibati mahkomas icraatina
miitloq calb edilmoalidir (zoruri colbetmsa). Uglincii soxslorin inziba-
ti mohkomao icraatina calb edilmosi barado mohkoma goarardadi in-
zibati prosesin biitiin istirak¢ilarina toqdim olunmalidir. Qarardad-
da mohkomo tarafindon baxilan igin hallar1 vo colbetmonin sabob-
lori gostarilmalidir.

Inzibati mohkoma icraatina colbetma barado mohkomoa qo-
rardadindan sikayat verilo bilmoaz.

Mohkoma torafindon xidmati vozifasine osason mohkoma
icraatina calb olunmamis soxslor, gobul edilmasi nozords tutulan
mohkoma gorarmin onlarin qanunla gorunan maraglarina toxuna-
cagin giiman etdiklori hallarda mohkomso icraatina calbetmo bars-
do vosatot qaldira bilorlor. Mohkomo homin vasatat barasinds 10
gin muddatinds gorardad gobul edir. Vasatatin tomin edilmasindon
imtina hagqinda qorardaddan yuxar:t mohkomays sikayat verilo bi-
lor".
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Bozon yasayis sahasini geyri-yasayis sahoasina ¢evirmok is-
toyan soxs ilk olaraq movcud yasayis sahasinin faktiki tmumi sa-
hasi {izarinde miilkiyyat hiiququnun dasinmaz omlakin dovlat re-
yestrinds geydiyyata alinmasi vo geydiyyata alinma barado dovlat
reyestrindon ¢ixarisin verilmasi ligiin Azorbaycan Respublikasi
Omlak Masalalari Dovlot Komitasinin yaninda Dasinmaz Omlakin
DoOvlat Reyestri Xidmoatino miiraciot edirlor. Masalon, iddiag1
M.M.O. cavabdeh Azorbaycan Respublikast ©mlak Masalalori
Dovlat Komitasinin yaninda Dasinmaz ©Omlakin Dovlst Reyestri
Xidmatinin Baki sohor Orazi Idarasine qars1 iddia arizosi ilo 2 sayl
Bak1 Inzibati-Igtisadi Mohkomasina miiraciot edarok, Bak1 sohari,
N. rayonu, N. kiigasi, ev 16 Unvanda yerloson, Umumi sahasi 81,9
kv.m., o climlodan yasayis sahasi 58,0 kv.m., kdmokgi sahasi 23,9
kv.m. olan 3 otaqli 4 nomrali manzilo miilkiyyat hiiququnun dasin-
maz amlakin dovlat reyestrinds geydiyyata alinmasi vo geydiyyata
alinma barado dovlat reyestrindon ¢ixarisin verilmasi vazifasinin
Azarbaycan Respublikas1 ©Omlak Masalalori DOvlst Komitasinin
yaninda Dasinmaz Omlakin Dovlat Reyestri Xidmotinin Baki so-
hor Orazi Idarasinin iizorina qoyulmasina dair qorar qobul edilmoe-
sini xahis etmigdir. Bildirmoyi zoruri hesab edirik ki, bu is tizro
mohkomo aidiyyati mosslosi diizgiin mioyyan edilmisdir. insan
Hiquglar: tizro Avropa Mohkamosi Avropa Olkalorinin milli ga-
nunvericiliyinds mohkoma aidiyyati mosalasinin daqiq gostarilmo-
sinin vacibliyini xususi vurgulamigdir. Avropa Mohkomosi “Be-
zimyannaya Rusiya Federasiyasina gars1” is iizro 22 dekabr 2009-
cu il tarixli gorarinda geyd etmisdir ki, dovlatlorin mahkoama sis-
temlorinds ayri-ayri mohkomolor arasinda aidiyyst mosalalorini
muiayyan edon meyarlar adalst miihakimasinin lazimi gaydada ho-
yata kecirilmasinin tomin edilmasina xidmat  edir [145].

Bundan basga, Azorbaycan Respublikasi1 Konstitusiya Moh-
komoasi "Azorbaycan Respublikas1 Miilki Prosessual Macallasinin
30-cu maddasinin sarh edilmasina dair" 28 mart 2013-ci il tarixli
Qorarinda geyd etmisdir ki, "Mohkomo aidiyyati oadalot mihakimo-
sinin hoyata kecirilmasi zamani soxsin hiquqglariin va ganuni ma-
raglariin osas prosessual tominatlarindan biri kimi gabul olunur.

120



Hiquq va azadliglarin mohkomoa taminatt hiiququ ilk ndvbados, ga-
nunla misyyan edilmis muvafiq yurisdiksiyali mahkamalar toro-
findan iso baxilmasini nazords tutur. Mohkomo icraatinin névin-
don asili olarag mohkomoa prosesi xUsusi prinsiplor vo prosessual
gaydalara muvafiq aparilir. Bu prinsip va prosessual normalara ria-
yat edilmasi miibahisanin ixtisaslasdirilmis gaydada odalatli hall
edilmasina sorait yaradir. Moahz ona goro mibahisaya muvafiq
mohkomo aidiyyati gaydasinda baxilmasi konstitusion baximdan
ciddi shamiyyat kasb edir" [158].

2 sayh Baki Inzibati-Iqtisadi Mohkomosino verilon iddia
orizasi onunla asaslandirilmisdir ki, Baki sohor icra Hakimiyyati
Texniki Inventarlasdirma vo Miilkiyyat Hiiquglarinin Qeydiyyat:
Idarosi torofindon 13 oktyabr 2001-ci il tarixds verilmis 089503
ndmrali geydiyyat vasigasino asason Baki sohori, N. rayonu, N.
kli¢asi, ev 16 Unvanda yerlason 4 némrali manzil onun xususi mil-
Kiyyatindadir. iddiac1 Bak1 sohari, N. rayonu, N. kiigasi, ev 16 Uin-
vanda yerlagon 4 nomrali manzilina verilmis qeydiyyat vasigasinin
yeni formada olan ddvlat reyestrindon ¢ixarisla avoz olunmasi
Uclin 06 yanvar 2015-ci il tarixds cavabdeh inzibati organa miraci-
ot etmis, lakin miiracioti tomin olunmamisdir. iddiac1 hesab edir ki,
cavabdeh ganunvericiliyin talablarini pozarag onun xususi mulkiy-
yat hiiququnun reallagdirilmasinin qarsisini alir.

Cavabdeh organin niimayandasinin mohkomoys toqdim et-
diyi sonaddon goriiniir ki, Bak sohor Icra Hakimiyyoti Texniki in-
ventarlasdirma vo Miilkiyyat Hiiquglarimin Qeydiyyat1 Idarasi toro-
findon 13 oktyabr 2001-ci il tarixds verilmis 089503 ndémrali gey-
diyyat vasigasine asason, Baki sohari, N. rayonu, N. kii¢asi, ev 16
unvanda yerloson 4 nomrali monzil 2 (iki) otagdan ibarstdir vo
onun Umumi sahasi 33,0 kv.m. toskil edir.

Iddiac1 torafinden is materiallarina slave edilmis monzilin
planina osasan geyd olunan monzil 3 (li¢) otagdan ibaratdir vo
onun Umumi sahasi 81,9 kv.m. togkil edir. Basga sozlo, iddiag1 bil-
dirir ki, homin monzils 13 oktyabr 2001-ci il tarixds geydiyyat vo-
sigasi verilorkan onun sahasi 33,0 kv.m. olsa da, sonradan ona 48,9
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kv.m. Umumi sahasi, 0 cimladon 25,0 kv.m. yasayis sahasi va 23,9
kv.m. kdmoakgci sahasi olan tikili slave olunmusdur.

“Dasinmaz omlakin dovlot reyestri hagqinda” Azarbaycan
Respublikasinin Qanunu qlivvays minonadok olds edilmis vo ya-
ranmis dasinmaz omlak obyektlori {izorinds hiiquglarin olds edil-
moasini tasdiq edon sonadlorin Siyahisi”’nin tasdiq edilmasi barads
Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin 13 yanvar 2015-ci il tarixli
Formaninin 5-ci bandinda gostoarilir Ki, "Azarbaycan Respublikasi-
nin Omlak Masalalari DOvIat Komitasi, birtipli layihslar asasinda
insa olunmus dovlat vo ya ictimai manzil fonduna aid coxmonzilli
binalarda yasayis sahalari tizorinds hiiquglarin dasinmaz amlakin
dovlat reyestrinds geydiyyati magsadi ilo texniki inventarlasdirma
islori aparilan zaman manzilin (otagin) sahasinin faktiki gostarici-
lori (alava tikililor istisna olmagla) ilo geydiyyat sonadlorindaki,
eloca do order vo kirays miigavilalorindaki gostaricilorin forgli ol-
dugu askarlandiqda, dasinmaz omlakin dévlat reyestrinds hiiqugla-
rin geydiyyatmin sahoanin faktiki gostaricilori asasinda apariimasini
tomin etsin™ [42].

Mohkomos 11 mart 2015-ci il tarixli Qorar1 ilo iddia arizasini
tomin edorak gostormisdir: "Baki sohori, N. rayonu, N. Kkiigasi, ev
16 Gnvanda yerlagon, imumi sahasi 81,9 kv.m., 0 ciimladon yasa-
y1s sahosi 58,0 kv.m., kdmokg¢i sahasi 23,9 kv.m. olan 3 otaqli 4
ndmrali manzilo miilkiyyat hiiququnun iddiagt M.M.O. adina da-
sinmaz amlakin dovlat reyestrinds geydiyyata alinmasi va geydiy-
yata alinma barads dovlot reyestrindon ¢ixarisin verilmasi vozifasi
Azarbaycan Respublikast ©Omlak Masalalori DOvlst Komitasinin
yaninda Dasinmaz Omlakin Dovlat Reyestri Xidmotinin Baki so-
hor Orazi idaresinin {izorina qoyulsun™ [77].

Gorindiyl kimi, 2 sayli Baki Inzibati-Iqtisad Mohkomasi
bu Qorar1 ¢ixararken maddi hiqug normalarini pozmusdur. Clnki
Azorbaycan Respublikas1 Prezidentinin geyd olunan 13 yanvar
2015-ci il tarixli Formaninin 5-ci bandinda bildirilir ki, "monzilin
(otagin) sahasinin faktiki gostaricilari (alava tikililar istisna olmag-
la) ilo geydiyyat sanadlorindaki gostaricilarin forgli oldugu askar-
landiqda, dasinmaz omlakin doévlat reyestrinds hiiquglarin geydiy-
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yatinin sahonin faktiki gostaricilori asasinda aparilsin". Amma id-
diagt M.M.O.-nin imumi sahasi 33,0 kv.m. olan monzilino sonra-
dan 48,9 kv.m. imumi sahasi, 0 cimladen 25,0 kv.m. yasay1s sa-
hasi va 23,9 kv.m. koémokgi sahasi olan tikili slava olunmusdur.

Homginin geyd etmayi zoruri hesab edirik ki, xtsusi mul-
Kiyyatds olan no yasayis sahosi, no do geyri-yasayis sahasi heg bir
halda onun milkiyystgisindon alina bilmoz. Milkiyyatginin mul-
Kiyyat hiququndan mahrum edilmasi 10 dekabr 1948-ci il tarixli
“Umumdiinya insan hiiquglar1 Boyannamasi’no vo 4 noyabr 1950-
ci il tarixli “Insan huiquglarinin va osas azadliglarin miidafiasi hag-
qinda” Avropa Konvensiyasmin 20 mart 1952-ci il tarixli 1 saylh
Protokoluna (Azarbaycan Respublikas: bu Konvensiyani vo onun
1, 4, 6, vo 7 sayli Prorokollarin1 Milli Maclisin 25 dekabr 2001-ci
il tarixli Qorarina asasan ratifikasiya etmisdir) [56] ziddir. Bels ki,
10 dekabr 1948-ci il tarixli Bayannamonin 17-ci maddasino asason
“hor bir insan tokbasina vo ya basqalari ilo birlikdo amlaka sahib
olmaq hiquguna malikdir. He¢ kim 6z omlakindan 0zbasinaligla
mohrum edilmomolidir” [149].

“Milkiyyatin midafiasi” adlanan 20 mart 1952-ci il tarixli
1 sayli Protokolun 1-ci maddssinds deyilir: “Har bir fiziki vo hii-
quqi soxs 6z miilkiyyatindon maneasiz istifado hiiququna malikdir.
Heg kas, comiyyatin maraglart namina ganunla vo beynolxalq hu-
ququn Umumi prinsiplari ilo nazords tutulmus sortlor istisna ol-
magla, 6z mulkiyyatindon mahrum edils bilmaz.

Yuxaridakir miiddealar dévlatin Umumi maraglara muvafiq
olaraq, mulkiyystdon istifadoya nozarati hayata kegirmok ii¢iin ya-
xud vergilorin vo ya digor riisum vo ya carimalorin 6danilmasini
tomin etmok {iglin zoruri hesab etdiyi ganunlart yerino yetirmok
hiiququnu mahdudlasdirmir” [148].

Milkiyyot hiiququnun miidafiasi hamginin Insan Hiiquglar:
Uzro Avropa Mohkomoasinin presedentlorinds 6z oksini tapmisdir.
Moasalon, Papamixalopulos va basgalari Yunanistana garsi isi tizro
Insan Hiiquglar1 iizro Avropa Mahkomosi 24 iyun 1993-cii il tarixli
gorarinda geyd etmisdir ki, milkiyystdon mahrum edilma sayilma-
st ligtin heg do amlakin formal olarag 6zgeaninkiloasdirilmasi sort de-
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yildir. Bu mahkama isinin mozmunu ondan ibarat idi ki, arizagilo-
rin mulkiyyatindo dévlst geydiyyatina alinmis torpaq sahasi ol-
musdur. Lakin torpaq sahasi faktiki olarag geyri-mioayyan middo-
to horbi hissoya verilmis, arazido horbi hissalor Ggun tikililor insa
edilmisdir. Pozuntu geyri-muisyyan muddstds olmagla, uzun illor
davam etmisdir [143].

V.Z.Abdrasitova diizgiin olarag gostarir ki, hiiqugi tatbiget-
mo foaliyyatindo Insan Huquglar: iizro Avropa Mohkomasinin ge-
rarlart xiisusi 6nam dasiyir [78, 4].

Toqdiralayiqg haldir ki, Azorbaycan Respublikasi “pacta
sunt servanda” (latin dilinden tarclimads “miigavilalors amal olun-
malidir” manasini verir) pirinsipine asasan beynalxalq 6hdsliklari
yerina yetirir. “Odalot miihakimasinin hoyata kegirilmasi zamani
“Insan hiiquglarinin v osas azadliglarin miidafiesi hagqinda” Av-
ropa Konvensiyas:t miiddealarinin vo Insan Hiiquglar: iizro Avropa
Mohkomasinin presedentlorinin tatbiqi  haqqinda” Azoarbaycan
Respkublikas1 Ali Mahkamasi Plenumunun 30 mart 2006-c1 il ta-
rixli 5 Ne-li Qorarmin 2-ci bandinds geyd olunur ki, Azarbaycan
Respublikas: “Insan hiiquglarinin vo osas azadliglarin miidafiosi
hagqinda” Avropa Konvensiyasinin istirak¢ist vo onu 2002-ci ilin
aprel ayinin 15-do ratifikasiya etmis dovlst kimi Konvensiya va
onun Protokollarmnin tofsiri vo totbigi masalalori Uizra Insan Hii-
quglar: tizra Avropa Moahkamasinin yurisdiksiyasinin macburiliyi-
ni taniyir. Azorbaycan Respublikast Konvensiyani ratifikasiya et-
diyi dovrdon sonra yurisdiksiyasi altinda olan insanlarin Konvenis-
yada nozords tutulan hiiquglarini tamin etmolidir. Insan va votan-
das hiiquglarin1 va azadliglarii gézlomak va qorumag, o climlodon
Insan Hiiquglar: iizro Avropa Mohkomasinin hamin hiiquglarin to-
minino yonalmis gorarlarinin icrasi gqanunvericilik, icra vo mohko-
mo hakimiyyoti organlarinin vozifasidir. Insan va vatandas hiiqug-
larimin va azadliglarinin pozulmasi ilo baglh mohkomolor milli ga-
nunvericilik ila yanasi, Konvensiya miiddealarini da rohbar tutmali
va bu zaman Insan Huquglari iizra Avropa Mohkomasinin tacriibe-
sina istinad etmalidirlor [165].
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Belalikla, bu yarimfasildo ifads olunanlari yekunlasdiraraq
asagidak1 naticalora galmak olar.

1) Yasayis sahasinin geyri-yasayis sahasino vo geyri-yasa-
yis sahasinin yasayis sahasing kegirilmasi ilo bagli mohkoma tocri-
basini tohlil etdikds goririk ki, sahanin kegirilmasini arzu edon goxs-
lor Azoarbaycan Respublikasi Manzil Macallasinin 21-ci vo “Yerli
icra hakimiyyatlori hagqinda” ©sasnamonin 4.9.11-ci bondinos asa-
son rayon (sohar) vo ya sohar rayonunun icra hakimiyystina orizo
vo miivafiq sonadlorlo miiraciot etmok ovoazina, birbasa Azorbay-
can Respublikast ©mlak Masalalori Dovlot Komitasinin yaninda
Dasinmaz Omlakin Dovlat Reyestri Xidmoatino miiracist edirlor.
Amma ganunvericiliya gora, yasayis sahasinin geyri-yasayis saho-
sino vo geyri-yasayis sahasinin yasayis sahasino kegirilmasi yerli
icra hakimiyyatinin qorar1 asasinda hoyata kegirilir va yerli icra ha-
kimiyyatinin bu barade miisbat qorarindan sonra Azorbaycan Res-
publikas1 ©Omlak Masalalori Dévlot Komitasinin yaninda Dasin-
maz Omlakin Dovlat Reyestri Xidmatinds daginmaz amlak {izarin-
do hiiquglarin geydiyyari aparilir. Buna baxmayaraq, bu kateqori-
yali iglor tlizro iddia arizasinds iddiagi torafindon cavabdeh gismin-
do rayon (sohar) va ya sohor rayonunun icra hakimiyyati avozino,
asl olmayan torof - Azorbaycan Respublikasi ©Omlak Masalalori
Dovlat Komitasinin yaninda Dasinmaz ©Omlakin Dovlst Reyestri
Xidmaoti gostorilir. Mibahisani arasdiran mahkomonin Azarbaycan
Respublikas1 Inzibati Prosessual Macallosinin 28.1-ci maddosini
rohbar tutarag Uguncii soxs gisminds rayon (sohar) vo ya sohor ra-
yonunun icra hakimiyyatini prosess calb etmok hiiququ olsa da,
mohkamalar tacriibads geyd olunan maddani tatbiq etmirlor.

Olduqca toqdiralayiq haldir ki, 2017-ci ildon Azarbaycan
Respublikasinin Omlak Masalalori Dovlat Komitasinds ham yasa-
yis, hom do geyri-yasayis sahalorinin gabagcadan geydiyyatina
start verilmisdir. Qabagcadan geydiyyat dedikds, yasayis va geyri-
yasayis sahoalorinin tikintisinin holo basa ¢atmadigi halda, mivafiq
sonadlor asasinda hamin tikilinin geydiyyata alinmasidir. Yasayis
vo qeyri-yasayis saholorinin gabagcadan geydiyyata alinmasinin
bir sira musbat cohatlori vardir. Bels ki, gabagcadan geydiyyat ey-
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ni yasayis vo ya geyri-yasayis sahasinin bir ne¢o soxso satilmasinin
garsisinin alinmasi ti¢iin vacib mexanizmdir. Homginin gabagca-
dan geydiyyat yasayis vo ya geyri-yasayis saholori ilo bagli bir sira
aqdlarin baglanmasina imkan verir. Yoni gabagcadan geydiyyata
alinmis yasayis vo ya qeyri-yasayis sahalori alqi-satqi, bagislama,
dayisdirma va girov mugavilasinin predmeti ola bilar. Bununla be-
la, gqabaqcadan geydiyyata alinmis yasayis vo ya qeyri-yasayis sa-
hasinin tikintisi tam basa catanadok, onlar bir-birino cevrilo bil-
moz.
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NOTICO
Aparilmis tadgigatin yekunu olaraq asagidaki asas nati-
calari muayyon etdik.

1. Yasayis sahasinin kirays muqavilosi Azarbaycan SSR-in
16 iyun 1923-ci il tarixli MUlki Macallasinda miistagil mugavils
formasinda deyil, amlakin kirayaya verilmasi muqavilasi gargive-
sinda tonzimlanirdi. Bununla bels, manzil ganunvericiliyinin tarkib
hissasi olan yasayis sahasinin Kirays mugavilasi mustail suratds in-
Kisaf edorok tadricon Milki Macallonin miuddsalar: ilo slagasini
itirirdi. Belo ki, yasayis sahasinin kiraya mugavilasi ayrica norma-
tiv aktla - SSRI Morkoazi Icraiyys Komitasi vo Xalq Komissarlar
Sovetinin 4 yanvar 1928-ci il tarixli "Moanzil siyassti hagqinda”
Qorart ilo otrafli tonzimlanirdi.

Azorbaycan Sovet Sosialist Respublikasinin 11 sentyabr
1964-ci il tarixli Mulki Macallasinds monzil kirayasi ilo bagli mo-
salalor ayrica fasilds tasbit olunmusdu. Bels ki, hamin Macallonin
29-cu fasli "Monzil kirayssi” adlanirdi vo homin fasildo 6z oksini
tapmis 46 maddo (299-344-cli maddolor) yasayis sahasi ilo bagl
minasibatlari tonzimlayirdi. Basga sozlo, yasayis sahasinin Kirays
muqgavilesi 1964-ci il Azorbaycan SSR-in Mulki Macallasinda
omlak kiraya migavilesi cargivasinds deyil, mistagil mugavilo
formasinda oks olunmusdu.

2. "Monzil ganunvericiliyi" termini ilk dofo SSRI Morkozi
Icraiyyo Komitosi vo Xalg Komissarlar Sovetinin "Soharlorda
monzil fondunun mihafizasi vo moanzil tasarrifatinin yaxsilagdiril-
mas1 haqqnda"” 17 oktyabr 1937-ci il tarixli Qoararinda 6z oksini
tapmigdir. Moahz "moanzil ganunvericiliyi” termini yarandigdan
sonra bir sira hiqugsiinas alimlar manzil hiqug minasibatloring
hosr olunmus todgigatlar aparmaga basladilar. Manzil hiiqug mi-
nasibatlori dedikda, monzil masalalari ilo bagli yaranan omlak,
geyri-omlak, maliyys va digar sosial slagelorin macmusu basa dii-
sullrdu.

3. SSRi-nin hom 1936-c1 il, ham do 1977-ci il Konstitusiya-
sinda soharlarin asas manzil fondunun dovlste maxsus olmasi, bu-
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nunla bels, vatondaslarin soxsi milkiyystinds yasayis evinin ola
bilmosi 6z oksini tapmisdi. Amma ilk dofo olaraq SSRi-nin 1977-
ci il Konstitusiyasinin 44-ci maddasinds vo Azarbaycan SSR-in
1978-ci il Konstitusiyasinin 42-ci maddesinds SSRI votondaslari-
nin manzil hiiquguna malik olmasi tasbit olundu.

4. Hesab edirik ki, ganunvericilik aktinda geyri-yasayis sa-
hasinin anlayisinin 6z oksini tapmasi moagsadila, Azarbaycan Res-
publikas1 Moanzil Macallasinin 10.0.18-ci maddasinin dayisdirilo-
rok asagidaki redaksiyada verilmasi mogsadomivafiq olardi:

“Mioayyan edilmis qaydada yasayis sahalorinin geyri-yasa-
yis (Qeyri-yasayis sahasi - Azorbaycan Respublikasinin Miilki Mo-
callasine uygun olaraq dasinmaz amlak hesab edilon, vatondaslarin
yasamasi tglin nazordo tutulmayan vo muoyyan edilmis texniki
norma vo qaydalara, ganunvericiliyin digar talablarina cavab veran
ayrica saho) va geyri-yasayis saholorinin yasayis sahalarina kegiril-
moasi barads gorar gabul etmak™.

5. Moanzil hiququnda hlqugi faktlar yalniz manzil hiliquq
munasibatlorinin deyil, eloco do digor hiqug minasibatlorinin
(malki, varasalik va s.) amalo golmasing, doyismasine vo Xitam
edilmasina sabab oldugu tigiin hiiququn digar sahalorinds mdvcud
olan huquqi faktlardan foarglonir. Bununla bels, Azorbaycan Res-
publikasinin manzil ganunvericiliyinds hiiquqi faktlara hasr edil-
mis bolma va ya fosil oks olunmamuisgdir.

6. Yasayis sahasinin geyri-yasayis sahaSino va geyri-yasa-
yis sahasinin yasayis sahasing kegirilmasi ilo bagli mohkoma tocri-
basini tohlil etdikds goririk ki, sahanin kegirilmasini arzu edon goxs-
lor Azoarbaycan Respublikasi Manzil Macallasinin 21-ci vo “Yerli
icra hakimiyyatlori hagqinda” ©sasnamonin 4.9.11-ci bandinos asa-
son rayon (sohar) vo ya gohar rayonunun icra hakimiyystina orizo
vo miivafiq sonadlorlo miiraciot etmok ovoazina, birbasa Azorbay-
can Respublikast ©mlak Masalalori Dovlot Komitasinin yaninda
Dasinmaz Omlakin Dovlst Reyestri Xidmatino miiracist edirlor.
Amma ganunvericiliya gora, yasayis sahasinin geyri-yasayis saho-
sino vo geyri-yasayis sahasinin yasayis sahasino kegirilmasi yerli
icra hakimiyyatinin qorar1 asasinda hoyata kegirilir va yerli icra ha-
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kimiyyatinin bu barads miisbat qorarindan sonra Azorbaycan Res-
publikas1 ©mlak Masalalori Dévlot Komitasinin yaninda Dasin-
maz Omlakin Dovlat Reyestri Xidmatinds daginmaz amlak {izarin-
do hiiquglarin geydiyyari aparilir. Buna baxmayaraq, bu kateqori-
yali islor iizra iddia arizasinds iddiag1 torafindon cavabdeh gismin-
do rayon (sahar) va ya sohor rayonunun icra hakimiyyati avozino,
asl olmayan torof - Azorbaycan Respublikasi ©Omlak Masalalori
Dovlat Komitasinin yaninda Dasinmaz Omlakin Dovlst Reyestri
Xidmaoti gostorilir. Mibahisani aragdiran mahkomonin Azarbaycan
Respublikas1 Inzibati Prosessual Macallosinin 28.1-ci maddosini
rohbar tutaraq glincii soxs qisminds rayon (sohar) vo ya sohar ra-
yonunun icra hakimiyyatini prosess calb etmok hiiququ olsa da,
mohkomalar tacriibada gqeyd olunan maddani tatbig etmirlar.

7. Migayisali tohlil asasinda muoyyan etdik ki, Azarbaycan
Respublikasinin ganunvericiliyins asason, yasayis sahasinin geyri-ya-
say1s sahasino va geyri-yasayis sahasinin yasayis sahasina kegiril-
masi vo ya ondan imtina hagqmnda gorarin verilmasi t¢tin otuz gunlik
muddst miioyyan edildiyi halda, Rusiya Federasiyast Manzil Macallo-
sinin 23-cl maddasinin 4-ci hissasino géro hamin middat 45 (qurx
bes) giina barabardir. Hesab edirik ki, Azoarbaycan Respublikasi ganun-
vericiliyinin mévgeyi daha duzgindr.

8. Yasayis sahasi geyri-yasayis sahosina yaxud geyri-yasa-
yis sahasi yasayis sahasina ¢evrildikdon sonra gevrilon sahanin hi-
quqi rejimi doayisir. Hiiqugi rejimin bu cur dayisilmasi vatondasla-
rin manzil hiqugunun tamin olunmasina xidmot edir. Yasayis ya-
xud qeyri-yasayis sahasi (izarindo mulkiyyat hiiququ - bu, subyek-
tin ona monsub yasayis yaxud geyri-yasayis sahosino 0z istodiyi
kimi sahib olmag, ondan istifado etmak vo ona dair saroncam ver-
mok Uizra dovlat tarafindan taninan va qorunan hiiququdur. Yasayis
Vo ya geyri-yasayis sahosinin hiiquqi rejimi iso, yasayis yaxud gey-
ri-yasayis sahasino mulkiyyst hiqugunun amalo galmosi, basgasi-
na ke¢gmosi va xitami masalalarini, homginin yasayis yaxud geyri-
yasayis sahasi (izarinds sahiblik, istifado va saroncam salahiyyatlo-
rinin hayata kecirilmasini tanzimloyan hiiqug normalarinin mac-
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musudur. Demali, hom *yasayis sahasinin hiiquqi rejimi”, ham da
“geyri-yasayis sahasinin hiiquqi rejimi” daha genis anlayisdir.

9. Yasayis sahasi geyri-yasayis sahasino gevrildikdan sonra
homin saho geyri-yasayis sahasinin toqdim edilmasina gors vergi-
ya calb edilocak. Qeyri-yasayis sahasi yasayis sahasino cevrildik-
doan sonra isa hamin sahs yasayis sahasinin togdim edilmasins gors
vergiys calb edilacak.

10. Oldugca toqdiralayiq haldir ki, 2017-ci ildon Azarbay-
can Respublikasinin ©Omlak Masalalori DOvlst Komitasinds ham
yasayis, hom do geyri-yasayis saholorinin gabagcadan geydiyyati-
na start verilmisdir. Qabagcadan geydiyyat dedikds, yasayis vo
geyri-yasayis saholorinin tikintisinin halo basa ¢atmadigi halda,
mivafiq sonadlor asasinda homin tikilinin geydiyyata alinmasidir.
Yasayis vo geyri-yasayis saholorinin gabagcadan geydiyyata alin-
masinin bir sira misbat cohatlari vardir. Bels ki, qabagcadan gey-
diyyat eyni yasayis va ya qeyri-yasayis sahasinin bir nega soxso sa-
tilmasinin qarsisinin alinmast tigiin vacib mexanizmdir. Homginin
gabagcadan geydiyyat yasayis va ya geyri-yasayis saholori ilo bag-
1 bir sira aqdlorin baglanmasina imkan verir. Yoni gabagcadan
geydiyyata alinmis yasayis vo ya qeyri-yasayis saholori alqi-satqi,
bagislama, doyisdirma va girov mugavilssinin predmeti ola bilor.
Bununla bels, gabagcadan geydiyyata alinmis yasayis vo ya qeyri-
yasayis sahasinin tikintisi tam basa ¢atanadok, onlar bir-birins ¢ev-
rils bilmoz.
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utoist 2013 roma.  https://online.zakon.kz/document/? doc _id
=31417247&mode=p&page=4

176. Xunummeii xonexc Pecny6muku Benapych ot 28
aBrycra 2012 roma. http://online.zakon.kz/document/? doc_id=
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177. Xoucruryuus (Ocnosuoii 3akon) CCCP or 5
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htm#i
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180. Tlocranosnenne LIUK u CHK CCCP or 4 supaps
1928 r. "O xunuiHoM noautuke”. https://www.lawmix. ru/sssr/
16099

181. Tlocranosnenue Inenyma Bepxosroro Cyna CCCP
"O cyne6Hol mpakTHke mo npuMeHenuto [locranosnenus [[UK u
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4299.htm
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