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Annotasiya

Maqalada miilkiyyat hiiququnun mahdudlasdrimasinin bir hali olan satin almagda
tstiinliik hiiququ maSalasing toxunulmug, onun yaranma asaslart forqlandirilmis, miilkiyyat
hiiququnu  hanst sokildo mahdudlasdirdigi gostorilmigdir. Qanuna 2SaSon yaranmis satin
almaqda iistiinliik  hiiququ maSalasine  xiisusi digqat yetirilorak, homin hiiququn istifads
edilmasinin qarsistmin alinmast maqsadila simulyasiyaya yol verilmasi hallart arasdirimigdir.
Bu zaman simulyasiya anlayisinin mahiyyating nazor salinmis, onun noviori gostorilmis va
Azorbaycan Respublikasimin  miilki ganunvericiliyinda tutdugu yer miiayyon edilmigdir.
Maqalada hazirki masala ilo baglh simulyasiyamin tozahiir eda bilacayi praktiki vaziyyatlor
sadalanmig, hor bir hala uygun olaraq satin almaqda iistinliik hiiququ olan gaxsin bu
hiiququndan istifads edoa bilmasi ilo bagl suala cavab verilmisdir. Yekun olaraq iso miiallif
torafindon satin almaqda iistiinliik hiiququ olan saxsin simulyasiya naticasinda bu hiiququndan
Mahrum olmast halinda hanst talabla ¢ixis edo bilacayi masalasi miiayyanlogdirilmisdir.

Acar sozlor: miilkiyyat, algi-satqi, bagislama, simulyasiya, satin almaqda iistiinliik
hiiququ, aqd, payli miilkiyyat, alici, giymat.

L Giris

Azorbaycan Respublikasi Konstitusiyasinin 29-cu maddasino gora, hor
kosin miilkiyyat hiiququ vardir. Miilkiyyatin heg¢ bir ndviins istiinliik verilmir.
Miilkiyyat hiiququ, o ciimladan xiisusi miilkiyyat hiiququ ganunla qorunur. Heg
kas mohkamanin gorar1 olmadan miilkiyyatindon mohrum edils bilmaz [14].

Ayrilmaz va boliinmaz asas insan va vatondas hiiquq vo azadliglarindan
biri kimi miilkiyyat hiiququna verilon tominat da miilki hiiquq miinasibatlori
istirak¢ilarina onu hiiquqi barabarlik, miilkiyyatin toxunulmazligi prinsiplaring
uygun omlak miistoqilliyi, irado azadlig1 soraitindo hoyata kec¢irmok imkaninin
yaradilmasini, pozuldugu toqdirds iso mohkomodo miidafiasini nozords tutur.
Eyni zamanda, belo miidafio yalniz miilkiyyatci ilo mohdudlagsmayaraq miilki
dovriyyonin digor istirak¢ilariin omlakla bagli ganuni osaslarla mdveud
hiiquglarinin da (miibahisali amlakin sahiblori, istifadocilori) 6z tosir dairasilo
ohatalondiyini ehtiva edir [1].

Miilkiyyot hiiququnun mozmunu Konstitusiyanin 13-cii  maddasinin
miiddoalar1 nozars alinmagla basa diisiilmalidir. Vatondas comiyyatinin mithiim
institutu olan miilkiyyat iqtisadiyyatin inkisafinin asasii toskil edoan on vacib
amillordon biridir. Buna goro do miilkiyyot Osas Qanunun 13-cii maddasi ilo
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toxunulmaz elan olunaraq dovlat torafindon qorunur. Miilkiyyat hiiququ iso
comiyyatdaki har bir fardin azadliginin asas1 kimi ¢ixis edir, soxsiyyatin inkisafi
ticiin zoruri sortdir [2].

Bununla bels, geyd olunan hiiququn shomiyyatino baxmayaraq, o miitlaq
deyil vo mohdudlasdirila bilor. Nozors almaq lazimdir ki, Konstitusiyada
miilkiyyat hiiququ tosbit edilmoklo yanasi, onun Umumi vo Xxiisusi
mohdudiyyatlorinin hadlori do miioyyan olunmusdur. Qanunvericiliyin tahlili
zamani da miioyyon olunur ki, miilkiyyat hiiququnun mohdudlasdirilmasina yol
verilir, lakin bu mohdudiyyat do miiayyan hadlor ¢argivasinds olur.

Miilkiyyost hiiququnun hoyata kegirilmasine bu ciir mohdudiyyatlor
miilkiyyat¢inin 6zii torafindon (miigavilo asasinda) vo ya ganuna asason qoyula
bilor. Masolon, miilkiyyat¢i 6z omlakimi tiglincii soxso 6zgoaninkilogdirmoak
solahiyyatini miigavilo osasinda bir soXSo satin almaqda dstiinlikk hiiququ
miioyyan etmoklo, mohdudlagdira bilor vo miilkiyyatgi homin omlaki
ozgoninkilosdirarken artiq onu istadiyi tg¢iincli soxse deyil, ilkin olarag mohz
tistlinliik hiiququ verdiyi soxsa 6zgoninkilosdirmok 6hdsliyi dasiyacaqdir [12, s.
211]. Bu ciir iistiinliik hiiququ qanuna ssason do miiayyan oluna bilor.

Tohlil olunan mévzunun daha yaxsi izah olunmasi ii¢lin avvalco miilki
hiiquqda satin almaqda istiinlik hiiququ vo simulyasiya anlayislarina nazor
yetirmayi magsadouygun hesab edirik. Simulyasiya halinin mévcudlugunu
mioyyan edo bilmok baximindan biitin ndév omlaklarin satin alinmasinda
tistiinliik hiiququndan deyil, daginmaz omlaklarin (eyni statusda olan reyestrdo
geydo alinmasi tolob olunan daginar omlaklarin) satin alinmasinda {istiinliik
hiiququ arasdirilmaqla, onlara mazmunda tokrarlara yol vermamok mogsadilo
birlikdo dasinmaz amlak deyilocokdir.

1. Miilki hiiqugda satin almagda tistiinliik hiiququ

Satin almaqgda istiinliik hiiququ dasinmaz omlakin miilkiyyatgisinin 6z
omlakini tiglincii bir $oXSo satmasi vo ya ona barabar bir aqd baglamasi halinda,
satin almaqda tstiinliik hiiququ sahibina talobina asasan hamin amlakin alicisi
ola bilma salahiyyatini veran formalasdirici bir haqdir [17, s. 75]. Satin almaqda
tistlinliik hiiququ formalasdiricit haq oldugundan homin haqqin istifado edilmasi
ticiin hiiquq sahibinin birtorafli irads ifadasi kifayatdir [9, s. 608].

Satin almaqda {stiinlik hiiququ Azorbaycan Respublikast Miilki
Macallasinin 659.1-ci maddasindon do goriindiiyii kimi, qanuna goéro Vo ya
miigavilo asasinda amalo gola bilar.

Satin almaqda istliinlik hiiququ miigavilo asasinda omolo golirss, bu
hiiququn dovlat geydiyyatina alinmasi zoruridir. Belo ki, Miilki Macallonin
139.1-ci maddasinin tolobino asason, miilkiyyst hiiququ vo dasinmaz omlaka
digor hiiquglar, bu hiiquglarin mohdudlasdirilmasi, amolo golmasi, basqgasina
kegmasi Vo xitami dovlat geydiyyatina alinmalidir. Miilkiyyat hiiququ, istifads
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hiiququ, ipoteka, servitutlar, habelo dasinmaz omlaka digor hiiquglar bu
Macallads va ganunvericilikda nozards tutulan hallarda geyds alinmalidir [13].

Miiqavilo osasinda amalo golon satin almaqda tstiinliik hiiququ dovlet
geydiyyatina alindigdan sonra homin hiiquq istifado edilonadok omlak
miilkiyyat¢isinin hamin amlak tizarinds Ssarancam vermok imkani aradan qalxmur.
Masalan, o, dasinmaz omlak {izarinds mohdud asya hiiquglart tasis eds bilar.

Qanuna asasan amola golon satin almaqda istiinliik hiiququ imumi payl
miilkiyyatds olan bir amlakin paygilarindan birinin paymi iigiincii $0XSo satmasi
halinda digor paygilara eyni sortlorlo bu paym alicisi ola bilms imkanini veran
formalasdirict bir haqdir [9, s. 633].

Qanuna asason amolo golon satin almaqda istiinliik hiiququ soxss deyil,
paya bagli olan bir haqdir. Bels ki, kim @imumi payli miilkiyystin paycisidirsa, o
da bu hiiquga sahibdir. Bu hiiquqdan istifado edildikda payg1 6z payin1 hamin
hiiququnu istifado edon digor paygiya kegirmo 6hdsliyi dasiyir. Mahz bu sobablo
satin almaqda istiinlik hiiququ miilkiyyst hiiququnun dolayr yolla
mohdudlasdirilmasmi ehtiva edir [3, s. 395]. Yoni, bu halda birbasa
mohdudlagdirma moévcud olmur. Ciinki satin almaqda istiinliik hiiququ bir
pay¢inin payimi satmasina vo ya basqa sakilda onu 6zganinkilasdirmasina mane
olmur. Sadaca pay¢i olmayan bir iiglincii soxslo baglanilan algi-satqi vo ya
igtisadi olaraq ona borabor olan basqa bir oaqdo goro diger paygilarin satin
almaqda ustiinlik hiiququnu istifado etmo imkani yaranir. Bu hiiquq istifado
edilmadikda yens dos ortada bir mohdudlasdirma méveud olmur. Homginin, satin
almagqda tstiinlikk hiiququnun payli miilkiyyst¢inin miilkiyyat hiiququnu dolayi
yolla mohdudlagdirmasi o baximdan gabul olunur ki, payli miilkiyyat¢i yena do
0z payini satmaga dair iradosini hoyata keciro vo payimni istadiyi giymoto sata
bilor, lakin bu zaman homin payi ala bilocok soxslorin siyahisinda qanuna asason
digor paygilara bir oncolik taninir vo bu yolla payin miilkiyyotcisi yalniz
miigavila kontragentinin se¢iminda nisbaton mahdudiyyatlorls tizlosir.

Ogor miiqavilodon omalo golon dstiinliik hiiququ baximindan hor hansi bir
satis v ya iqtisadi olaraq satisa barabar bir oqd satin almaqda tstiinliik hiiququnun
istifadosino sorait yaradirsa, qanuna osason omalo golon satin almaqda tstiinlik
hiiququ ancaq payg¢1 olmayan {iglincii $0XSo satis vo ya ona bonzar oqdlords istifados
oluna bilir. Bagqa sozlo, payim bir pay¢i torafindsn o biri paygiya satilmasi halinda
digar paygilar satin almaqda tistiinliik hiiququ qazanmurlar.

Satin almaqda iistiinliik hiiququnun yaranma asaslari onun moagsadlarini do
forglondirmays imkan yaradir. Belo Ki, miiqaviloys asason meydana golon
hiiququn magsadi dasinmaz amlaki ilkin olaraq satin ala bilmokdirss, ganuna
asason yaranmis hiiququn mogsadi paygilar arasina arzu olunmayan soxslorin
girmasine mane olmag vo mimkiin oldugu gqodor paylarin bir olds
toplanilmasini tamin etmokdir [9, s. 636].

Miiqaviloya osason omoalo golon satin almaqda fstiinlik hiiququ
miilkiyyat¢inin istoyino uygun olaraq tanindigindan, homin hiiququn irali
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stiriilmasinin garsisini almaq moaqsadilo simulyasiyadan, demoak olar ki, istifads
olunmur. Lakin ganuna osasen yaranan satin almaqda istiinlik hiiququnun
amoala golmo asas1 miilkiyyatginin iradssi deyil, ganun olduguna gora, ganunla
miiayyon edilmis homin hiiququn istifadesi imkanini aradan qaldirmaq {igiin
miilkiyyat¢i simulyasiyaya da miiracioat eds bilir.

Qanundan amoalo golon satin almaqda tstiinliikk hiiququnun istifado edilo
bilmasi ticin bir sira sortlorin mévcudlugu tolob olunur. Homin sortlori
simulyasiyaya daha ¢ox yol verilmasi Sababindon payli miilkiyyatlo olagodar
olaraq izah etmayi mogsadouygun hesab edirik. Birincisi, bu hiiququn istifads
edilmosi iiciin ilk olaraq bir payli miilkiyyat alagesi mévcud olmahdir. ikincisi,
paygilardan birinin 6z paymnin bir hissosini vo ya biitovliikde satmasi vo ya
iqtisadi baximdan satiga barabar basqa bir aqdlo 6zgoninkilosdirmasi zaruridir.
Yuxarida da qgeyd etdiyimiz kimi, bu ciir 6zgoninkilosdirmo diger paygilara
deyil, t¢lincii soxslora edilmalidir. Sonuncu olaraq ise satin almaqda istiinliik
hiiququnun istifads edilmasi tigiin mohkomods iddia galdirilmalidir.

Payli miilkiyyotcinin 6z paymi 6zgoninkilosdirmasi yalniz o hallarda satin
almaqda tstiinliik hiiququnun yaranmasina asas verir ki, bu ciir 6zganinkilosdirma
moacburi olmayan, istoya bagli (iradoys uygun) vo avazli bir 6tiirma oqdi ils,
xususilo do algi-satqi miiqavilasi ilo reallagsin [5, s. 1358]. Basqa sozlo, satin
almaqda tstlinlik hiiququ he¢ do payli miilkiyyatcinin paymi 6zganinkilosdirdiyi
har bir aqdin baglanilmasi ils istifads oluna bilocak bir hiiquq deyil.

Bu baximdan qoti sokildo demok miimkiindiir ki, payli miilkiyyotci 6z
payin1 bagislama yolu ilo, yoani ovozsiz qaydada 6zgoninkilogdirdikds, digor
paygilarin satin almaqda istiinliik hiiququndan istifads etmasine sorait yaranmur.
Bununla yanagi, Miilki Macoallonin 218.5-ci maddosinin tolobina gors, satin
almaqda istiinliik hiiququ ilo bagli hamin maddonin qaydalar1 pay doyisma
miiqavilasine osason 6zgoninkilogdirildikdo do totbiq edilir [13]. Lakin payin
doyismo miiqavilasi ilo 6zgoninkilosdirilmasi zamani digor paygilarin satin
almaqda tstiinliik hiiququnun istifadosino sorait yaranmasi bir sira miialliflor
torafindon gabul olunmur [10, s. 217].

I11. Simulyasiya

Miilki hiiquqi aqdlorin etibarsizlig1 iigiin osas kimi ¢ixis edon hallardan
biri do ogdin simulyasiya yolu il baglanmasidir.

Simulyasiya dedikdo, toraflorin bagladiglar1 aqdin heg bir hiiquqi natico
meydana gatirmomasi Vo ya goriiniisdoki oqddon basqa bir aqdin hiiquqi
naticalorini meydana gatirmasi barasinds razilasmasi basa diisiiliir [8, s. 132].

Basqa bir anlayisa goro, simulyasiya toroflorin tigiincii soxslori aldatmagq
mogsadilo hagigi iradalarine uygun olmayan va buna gora ds aralarinda hiiquqi natico
meydana gotirmoyan bir goriiniis yaratmaq barasinds razilasmasidir [6, s. 347].

Simulyasiya vasitasilo torsflor iiglincii soxslorin tosovviiriindo aslindo arzu
etmodiklori bayanlari ilo meydana golon oqd ilo goriinmayi, lakin faktiki olaraq
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bagladiglar1 aqdin ya heg¢ bir natico meydana gatirmamasini vo ya basqa bir aqdin
hiiquqi naticalarini meydana gatirmasini arzu edir va bu xiisusda razilasirlar.

Simulyasiyanin osas etibarilo iki novii farglondirilir: miitlog va nisbi
simulyasiya. Miitloq simulyasiya halinda goriiniisdoki aqdin arxasinda toraflorin
haqigi iradalorini oks etdiron ayrica gizli bir aqd mévcud olmur vo goriiniisdoki
aqd do toraflor arasinda har hansi bir hiiquqi natico yaratmir. Nisbi simulyasiya
zamani iso goriiniisdoki aqdin arxasinda toroflorin hagigston arzu etdiyi basqa
bir oqd gizladilmis olur [4, s. 94-95].

Oqdin simulyasiyali hesab olunmasi ig¢iin ii¢ torkib elementinin
moveudlugu taleb olunur:

1) simulyasiya razilagmast,
2) tgiinct soxslori aldatma niyyati;
3) goriintiido baglanan aqd.

Qeyd edilon 3 torkib elementi simulyasiyanin miitloq vo ya nisbi
olmasindan asili olmayaraq, tolob olunur. Lakin nisbi simulyasiyanin
moveudlugu tiglin alava olarag daha bir torkib elementinin do varligi zoruridir.
Homin element iso gizli olaraq baglanmig aqddir.

Azorbaycan Respublikasinin  miilki ganunvericiliyindo birbasa olaraq
simulyasiya anlayisindan istifado olunmasa da, qanunvericilik simulyasiyanin
miitlog Vo nisbi hallarma uygun olaraq Azorbaycan Respublikast Miilki
Macallasinin 340-c1 maddasinds uydurma va yalan aqdlor vo onlarin etibarsizligi
tosbit olunmugdur. Belo demok miimkiindiir ki, mahiyyot etibarilo miitloq
simulyasiya zaman1 uydurma aqd, nisbi simulyasiya zamani yalan aqd baglanilir.

1V. Satin almagqda iistiinliik hiiqugundan
istifada edilmasi zamant simulyasiya va onun hiiquqi naticalari

Satin almaqda Ustiinlikk hiiququ olan soxsin bu hiiququndan istifado edo
bilmasina mane olmaq magsadilo oksar hallarda nisbi simulyasiyaya ol atilir.
Belo ki, bu zaman payini satmaq istoyan payei liglincii soxslo goriiniisdo bir
bagislama miiqavilosi baglamagqla, aslinds aralarinda mévcud olan algi-satqi
miigavilasini poardalayir vo bununla da hor hansi satigin hoyata kegirilmasi
goriinmadiyino gora digar paygcilarin satin almaqda Ustlinlik hiiququndan
istifadasine mane olur.

Satin almaqda {stiinliik hiiququndan istifado zamani nisbi simulyasiya
hallarina kegmazdan avval, miitloq simulyasiya halinin miimkiinliiyiins dair fikir
bildirmayi zaruri hesab edirik.

Oksar hallarda, pay¢1 6z payint miistaqil sokilds liglincii soxss sata bilmak
ticlin aqdin hiiquqgi mahiyyatinda simulyasiyaya yol verss ds, bazan o0, uydurma
bir oqd vasitesilo digar paygcilari haroksto kegirmok niyyati do dasiya bilar.
Masalon, pay¢t A igiincii soxs olan C ilo uydurma bir algi-satqr miiqavilasi
baglayir Vo 6z paymnin giymatini aslinds oldugundan daha yiiksok mablogds
gostorir. Lakin bu oqd uydurma oldugundan toroflor arasinda hor hansi bir
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hiiqugi natico meydana goatirmass do, diger pay¢t B homin oagdin uydurma
olmasindan xaborsiz olmaqla, Oziinlin satin almaqda dstiinliik hiiququndan
istifado etmok (Qorarina golss, uydurma ogddo gostorilmis moablogds pul
6domoklo A-nin paymi oldo edocokdir. Alicimin hiiquq vo veozifolori ona
keganadok iistiinliik hiiququ olan B homin aqdin uydurma olmasini §yranarsa,
hiiququndan istifads etmokdon imtina eds bilor. Lakin o, hiiququndan istifado
etdikdon sonra aslinds A ilo C arasinda baglanilan aqdin uydurma oldugunu
Oyranarsa, bu zaman B aldatma halina istinad edorok, oqdin aldadilma
naticasinds baglanildigini irali siiriib onun etibarsiz hesab edilmasini vo 6domis
oldugu pulun geri qaytarilmasini talab eds bilar.

Toroflorin goriintisdo payli miilkiyyotdoki paym &zgoninkilosdirilmasini
tomin edon bagislama miqavilasi, gizli oqd olaragq iso algi-satqi miigavilosi
baglamalari halinda satin almaqda tstiinliik hiiququ olan soxs goriiniisdoki oaqdin
gizli oqdi pardalomok magsadilo baglanildigini vo aslinds toroflor arasinda algi-
satq1 miinasibatlorinin mévcud oldugunu siibut yetira bilorsa, bu zaman o, satin
almaqda iistiinliik hiiququndan istifado edo bilocokdir. Ustiinliik hiiququ olan
soxsin homin hiiququndan istifado etmosina etiraz moagsadilo agqd toraflarinin
aqdin yalan olmasina istinad etmasi iSo artiq hiiquqdan sui-istifads hali hesab
olunaraq nozoro alinmamalidir vo belo olan halda satin almaqda istiinliik
hiiququ olan soxs etibarl1 bir algi-satq1 miigavilesi varmig kimi 6z hiiququndan
istifado edocakdir.

Digor bir hal kimi iso goriiniisdo algi-satq1 miigavilasinin, gizli olaraq iso
bagislama miiqavilesinin baglanildig: halda satin almaqda {iistiinliik hiiququ olan
soxsin bu hiiququndan istifado eds bilib-bilmamasi miizakirali masaladir. Bela
Ki, bazon toraflor satin almaqda istiinlikk hiiququ ola bilacok soxslori nozars
almadan hor hansi bir mogsadlo bagislamani algi-satqi kimi gostoro bilarlor. Bu
vaziyyat isa istiinliik hiiququ olan soxsin xeyrina bir hal yaradir.

Tirkiya mohkomo praktikasinda bu mosSaloys miisbot movgedon
yanagilaraq, ustiinliik hiiququ olan soxsin bu hiiququndan istifado eds bilocoyi
vurgulanir. Belo ki, bu halda simulyasiyali aqdin toraflori aslinds algi-satqi
deyil, bagislama miiqavilosi bagladiglarina dair etirazlarini istiinliik hiiququ
olan $oxsa qars1 irali siira bilmazlor [7, s. 1017].

Satin almaqda dstiinlik hiiququnun istifado edilmasini ¢otinlogdirmok
tictin ham do giymatdo simulyasiyaya yol verilmasi hallarma da rast galmok
miimkiindiir. Belo ki, giymoatds simulyasiya zamani aqdin digar hissalori hamin
aqd toroflorinin arzu etdiyi miiddoalart 6ziindo oks etdirso do, aqdin giymatlo
bagli olan hissosi onlarm aslinde razilasdirdiglar1 giymotden forglonir. Ustiinliik
hiiququnun istifadesine mane olmaq tglin oksor hallarda algi-satq
miigavilasinda giymat toraflorin aslinds razilagdirdiglart moblogdon daha yiiksok
gostarilir. Siibhasiz ki, bu vaziyyatds hiiquq sahibinin vaziyyati agirlasir. Belo
olan halda 0 macburdur ki, ya miigavilada gostarilon yiiksok mablogi 6dasin, ya
da istiinlik hiiququnu istifado etmokdon imtina etsin. Lakin iistiinlik hiiququ
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olan soxs goriiniisdoki aqdin onun bu hiiququndan istifadssini ¢atinlosdirmok
mogsadils giymatds simulyasiyaya yol verilmasi ilo baglanildigini siibuta yetirs
bilorsa, bu zaman o, 6z hiiququndan taraflorin aslinds razilasdirmis olduglari
giymot iizro istifado eds bilocokdir. Miiqavilodoki giymatin aslinds toraflorin
razilagsdirdiglart giymotdon daha yiiksok olmasinin siibuta yetirilmasi satin
almaqda istiinliik hiiququ olan soxsin xeyrina bir hal olduguna gors, bu zaman
stibutetmos yiikii onun tizarine qoyulmalidir.

Qiymotds simulyasiyanin digar bir tozahiir formasi iso toraflorin algi-satqi
miiqavilasinda qiymati aslinds razilasdirilmis qiymotdon daha asagi géstormolori
ilo baghdir. Bels olan halda satin almaqda iistiinliik hiiququ olan soxsin tizoring
simulyasiya halinin siibuta yetirilmasi vozifasi qoyula bilmoz vo o, 6z
hiiququndan mohz miigavilada gostarilmis qiymat {izra istifads etmok imkanina
malikdir. Homin miigavilonin torofi olmus soxslor iso miigavilodoki giymatin
aslindo razilagdirilan qiymotdon daha asagi gostorilmasini siibuta yetirmosi
halinda belo bu gayda doyismir. Ciinki toraflor aqddo simulyasiyanin mévecud
olmasina dair iddialarini ii¢iincii soxslors qars irali siira bilmozlor [11, s. 251].

Miilki Macallonin 218.3-cii maddasinds satin almaqda istiinliik hiiququna
malik olan soxsin bu hiiquqdan istifado eds bilmadiyi toqdirds hiiquqi miidafia
vasitasinin totbiq edilmosinin bir qaydast miiayyan edilmisdir. Homin maddays
g0ra, pay satin almaqda Ustiinliik hiiququ pozulmagla satildiqgda payli miilkiyyatin
hor hansi digar istirak¢isinin ii¢ ay orzindo hiiququ vardir ki, alicimin hiiquq vo
vazifalarinin ona kegirilmasini mahkoma qaydasinda talab etsin [13].

Homin norma satin almagqda iistiin olan soxslorin hiiquqlarini qoruyur vo 0
zaman 1o diisiir ki, payli miilkiyystin istirak¢is1 6ziino aid olan payr satmis
olsun vo bu zaman pay1 satin almaq hiiququ olan istirak¢inin hiiququ pozulmus
olsun. Bu iso 0 demokdir ki, algi-satqr miigavilosindo miilkiyyat¢i payli
miilkiyyotdo olan 6z payini deyil, hom do digor miilkiyyatcilorin payina diigon
hissani satirsa, toroflorin arasinda olan miibahisoys Miilki Macallonin 218.3-cii
maddasinin gostarislari totbiq edilo bilmaz [15].

Umumiyyatlo, MM-in 218.3-cii va 660.4-cii maddalori ilo miioyyan edilir
ki, miilki ganunvericilikdo satin almaqda tstiinliik hiiququnun pozulmasi aqdin
etibarsiz hesab edilmosi iigiin deyil, doymis zarorin ovozinin 6donilmasi vo ya
alic1 hiiquglarimin taninmast asas1 kimi ¢ixis edo bilor.

Azorbaycan Respublikasi Ali Mohkomasinin Kommersiya Kollegiyasi da
bir is iizro iddianin roddi barads apellyasiya instansiyasi mahkomasinin galdiyi
naticoni qiivvads saxlayarkon razilasmisdir ki, iddiaginin tasis paylarinin ti¢iincii
soXsa satildigr qiymato ona satilmasini vo ya iistiinliik hiiququndan istifads edo
bilmamasi sababindon ona zararin avazinin 6danilmasini talob etmadiyi halda,
yalniz satin almaqda dstiinliikk hiiququnun pozulmasina istinad edilarak oqdin
miibahisalondirilmosi miilki ganunvericiliyin miiddealarina uygun deyil va
iddianin bu sokildo irsli siiriilmasi pozulmus hiiquqlarin borpa edilmasi deyil,
formal asaslardan ¢ixis edilorok iddianin irali siiriilmasi anlamina galir [16].
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Belaliklo, yekun olaraq belo naticoys golmok miimkiindiir ki, satin
almaqda istiinlik hiiququ olan soxsin bu hiiququndan istifado etmasinin
qarsisin1 almaq moqsadilo simulyasiyaya yol verilmasi zamani, simulyasiya
oqdin etibarsizlig1 {i¢iin asas olsa da, istiinlikk hiiququ olan soxs baglanilmis
oqdin etibarsizligina dair deyil, ya alicinin hiiquq vo voazifalorinin ona
kegirilmasing, ya da zararin 6danilmasina dair tolob irali siira bilar.

10.

ODOBIYYAT (REFERENCES):
Decision of the Plenary Session of the Constitutional Court of the
Republic of Azerbaijan dated September 7, 2017, regarding the
review of the compliance of the decision of the Civil Chamber of the
Supreme Court of the Republic of Azerbaijan dated March 7, 2017,
with the Constitution and laws of the Republic of Azerbaijan
concerning the complaint of V. Guliyev.
Decision of the Plenary Session of the Constitutional Court of the
Republic of Azerbaijan dated September 16, 2022, regarding the
review of the compliance of Article 29.4 of the Law of the Republic
of Azerbaijan on 'State Procurement' with Parts | and Il of Article 29
of the Constitution of the Republic of Azerbaijan, based on the
complaint of 'Palladium Defence and Security Solutions' Limited
Liability Company.
Eren, F. Property law. Ankara, Yetkin Publishing House, 2011, 1%
edition, 527 p. (in Turkish).
Furrer, A., Muller-Chen, M., Cetiner, B. Obligation law. General
provisions. Istanbul, On Iki Levha Publishing, 2021, 1%edition, 799 p.
(in Turkish).
Guneri, O. Contractual pre-emption right and legal pre-emption right
with their comparative analysis. Yeditepe University Law Faculty
Review, Nel8(2), 2021, p. 1353-1379. (in Turkish).
Kocayusufpasaoglu, N., Hatemi, H., Serozan, R., Arpaci, A.
Obligation law. General chapter. V.1. Istanbul, Filiz Bookstore, 2017,
7" edition, 824 p. (in Turkish).
Odabasi, O.E. Exercise of legal preemption right on the price shown
lower in registration of real estate in the view of the Supreme Court
decisions. Dokuz Eylul University Law Faculty Review, Ne23(2),
2021, p.1001-1056. (in Turkish).
Oguzman, M.K., Oz, M.T. Obligation Law. General provisions. V. 1.
Istanbul, Vedat Bookstore, 2019, 17" edition, 692 p. (in Turkish).
Oguzman, M.K., Selici, O., Oktay-Ozdemir, S. Property law. Istanbul,
Filiz Bookstore, 2021, 23" edition, 1284 p.
Ozkaya, E. Fiduciary transaction ve simulation cases. Ankara, Seckin
Publishing, 2024, 10" edition, 1456 p. (in Turkish).

165



Hiiseyn Irzayev. Satin almaqda iistiinlik hiiququndan istifado edilmosinin qarsisini almagq
moagsadils simulyasiyaya yol verilmasi // Azorbaycan Hiiquq Jurnali. 2024 (Ne3), s. 158-167.
DOI: 10.61638/GXGP1577

11. Pulasli, H. In the light of the Supreme Court decisions, some
problems related to the exercise of the right of preemption. Uludag
University Journal of Economics and Administrative Sciences,
Ne5(1), 1984, p.239-253. (in Turkish).

12. Serozan, R. Property law. Istanbul, Filiz bookstore, 2014, 3, 426 p.
(in Turkish).

13. The Civil Code of the Republic of Azerbaijan, 2024.

14. The Constitution of the Republic of Azerbaijan, 2016.

15. The Judgement 2(102)-1927/2024 of the Civil Chamber of the
Supreme Court of the Republic of Azerbaijan, 11 june 2024

16. The Judgement 2-2(102)-27/2024 of the Commercial Chamber of the
Supreme Court of the Republic of Azerbaijan, 16 february 2024.

17. Zevkliler, A., Gokyayla, K.E. Obligation law. Special debt relations.
Istanbul, Vedat Bookstore, 2021, 21% edition, 824 p. (in Turkish).

Use of simulation to prevent the exercise of the right of preemption
HUSEYN IRZAYEV*

Abstract

The article addresses the issue of the right of preemption, which is a form of limitation on
property rights, and differentiates its grounds for emergence while illustrating how it restricts
property rights. Special attention is given to the issue of the right of preemption arising from the
law, with an examination of cases where simulation is employed to prevent the exercise of this
right. The essence of the concept of simulation is explored, its types are identified, and its place
in the civil legislation of the Republic of Azerbaijan is determined. The article lists practical
situations where simulation may manifest in connection with the present issue, providing answers to
the question of whether the person entitled to the right of preemption can exercise this right in each
specific case. Finally, the author determines the legal remedies available to the person entitled to the
right of preemption if they are deprived of this right as a result of simulation.

Keywords: property, purchase-sale, donation, preemption, transaction, shared
ownership, buyer, price.

HUcnoab3zoBanue CUMYJIAIUMA € HEJTbI0 NPEIOTBPAIIlCHUS
peanu3alnvy NPeuMYIECTBEHHOI'0 MMpaBa MOKYIIKHU

'YCEWUH UP3AEB*
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B cmamobe paCCMampugaemc;z BOHPOC npeuMyu;ecmseHHozo }’lpCZSCZ noxynKu,
A6 ecocs OC)HMM us Cﬂyqaeg ozpaﬂuweﬂuﬂ npaea CO6CH’[6€HHOCW£M, 6hlae]lﬂi0m6‘ﬂ OCHOBAHUA
eco B603HUKHOBEHUA u nokassleaemcH, KaKum o6pa30M OHO oepaHutmgaem npaeo
coocmeennocmu. Ocoboe eHUMAHUE YOeNsemcs NpeuMywecmeenHomy npasy HnoKYNKuU,
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BO3HUKAIOWEMY HA OCHOBAHUU 3AKOHA, U UCCNe0YIOMCs CAYYau CUMYIAYUU, HANPAGIeHHble HA
npedomepaujenue pearuzayuu 3moeo npaea. Ilpu smom paccmampueaemcs CywHOCHb
NOHAMUSL CUMYJIAYUU, VKA3BIBAIOMCS ee 6U0bl U ONpeoeisiemcs ee Mecmo 6 2SpadcOaHCKOM
3akoHoO0amenvcmee Asepbauiodcarckoli Pecnyonuxku. B cmamve nepeuuciiaromes npakmuueckue
cumyayuy, 8 KOMOPbIX MOMCem NPOAGIAMbCA CUMYIAYUA NO PACCMAMPUBAEMOMY 80NPOCY, U
oaromcs omeemvl Ha BONPOC O MOM, MOJHCem U auyo, obaadaroujee NpeuMyuecmeeHHbiM npagom
NOKYNKU, DPeaniu306ams 3M0 Npaso 8 KANCOOM KOHKDemHOM cayuae. B saxmouenue asmop
onpedensiem, Kakue mpebOBAHUS MOXdCem 6bl0sueamy auyo, obaadaroujee npeumyuecmeeHHbiM
npasom NOKYNKU, 8 Cyuae TUUEHUs. €20 IMO20 Npasa 8 pe3yibmame CUMYIAYUL.

KawueBble ciioBa: cob6cmeeHHOCMb, KYNIA-NPooajicd, OapeHue, npeumyujeCmeeHHoe
npaeo NOKynKu, coeika, 001e8as coOCMEeHHOCMb, NOKYNAMeib, YeHd.
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