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Mәnzil hüququ hәr kәsin insan hü -
qu qu vә әsas azadlıqları kimi kons -

ti tusiya vә beynәlxalq hüquqi әsaslardan 
irә li gәlir. Bu hüquq insanın layiqli hәyat vә 
azad inkişafının tәmin edilmәsinin mühüm 
şәrt lәrindәn biridir vә hәr kәsin varlığının 
әsa sını tәşkil edir.Mәnzil hüquq müna si bәt -
lә ri nin hüquqi tәbiәti mәsәlәsi olduqca 
mürәkkәb vә mübahisәlidir, bu mövzuda bir 
çox nöqteyi-nәzәrlәr mövcuddur. Y.G.Basinә 
görә, mәnzil münasibәtlәri, mahiyyәtcә, 

mәn zilә ehtiyacı tәmin edәn münasibәtlәrdir 
(3, s.17). V.F.Maslov hesab edir ki, mәnzil 
mü nasibәtlәrini – vәtәndaşların öz mәnzil 
eh tiyaclarını ödәmәsi prosesindә tәşәkkül 
ta pan ictimai münasibәtlәr kimi xarakterizә 
et mәk olar (6, s.39) vә s.  

Hüquq әdәbiyyatında “mәnzil hüququ” 
an layışı mәhdud vә geniş mә -
na da istifadә olunur.Mәhdud 
mә nada mәnzil hüququ konkret 
şәx sin yaşayış sahәsinә subyek-
tiv hüququdur. Geniş mәnada 
mәn zil hüququ ya bilavasitә 
mәn zil-hüquq münasibәtlәrinә, 
ya da mәnzillә bağlı mü na si -
bәt lәrә hәsr olunmuş digәr hü -
quq sahәlәrinin normalarını 
özün dә birlәşdirәn mülki hüquq 
ins titutudur. Buna görә dә mәn -

zil hüququnun predmeti mәnzil 
fon dunun istifadәsi vә istismarı ilә bağlı ya -
ra nan ictimai münasibәtlәrin mәcmusu kimi 
mü әyyәn olunur. Mövcud qanunvericilikdә 
bu münasibәtlәr “mәnzil münasibәtlәri” ad -
la nır (2). Göründüyü kimi, mәnzil hüququnun 
mәz mununda bir sıra hüquqi imkanlar fәrq -
lәn dirilir: vәtәndaşın öhdәsindә olan yaşayış 
ye rindәn sabit istifadә etmәsi; özbaşına mәn -
zil dәn mәhrum olunmasının yolverilmәzliyi; 
di gәr yaşayış yeri әldә etmәk yolu ilә mәnzil 
şә raitinin yaxşılaşdırılması (8, s.29). Digәr 
ya naşmalarda mәnzil hüququnun әsas iki 
ele menti nәzәrdә tutulur: yaşayış yeri hüququ-
nun әldә olunması hüququ vә yaşayış yerindәn 
is tifadә edilmәsi hüququ (5, s.11). 

Yaşayış mәntәqәlәri üzrә Vankuver Bә -
yan na mәsi (1976-cı il), XXI әsr üçün 
Gündәlik (1992-ci il), Yaşayış mәntәqәlәri 

MƏNZİLDƏN İSTİFADƏ HÜQUQUNUN ANLAYIŞI  
VƏ MAHİYYƏTİ 

Mәqalәdә mәnzil hüququ insanın normal 
yaşayışını tәmin edәn әsas insan hüququ kimi nәzәrdәn 
keçirilir vә mәnzil-hüquq münasibәtlәrinin hüquqi 
tәbiәti, mәnzil hüququnun anlayışı vә mahiyyәti 
beynәlxalq hüquqi sәnәdlәr vә hüquq әdәbiyyatı 
әsasında tәhlil edilir. Hәmçinin mәqalәdә mәnzil-
hüquq münasibәtlәrinin, o cümlәdәn mәnzildәn istifadә 
hüququnun normativ tәnzimlәnmәsi istiqamәtindә 
hәyata keçirilәn kompleks inzibati-hüquqi tәdbirlәr 
sadalanmaqla yanaşı, mәnzildәn istifadә hüququnun 
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üzrә İstanbul Bәyannamәsi (1996-cı il), 
BMT-nin Mәskunlaşma Proqramı (HABİTAT, 
1996-cı il) vә Minilliyin İnkişaf Mәqsәdlәri 
Bәyannamәsi (2000-ci il) kimi çoxsaylı kon-
franslar, bәyannamәlәr vә fәaliyyәt planları 
adekvat mәnzil hüququnun müxtәlif as pekt -
lә rini aydınlaşdırmağa kömәk etmiş vә döv -
lәt lәrin onun hәyata keçirilmәsinә sadiqliyini 
tәs diq etmişdir (7, s.14-15). Bu mәqsәdlә 
BMT ilә tәrәfdaşlıq nәticәsindә Azәrbaycan 
da yanıqlı inkişafın iqtisadi, sosial vә ekoloji 
as pektlәrini әhatә edәn 17 Dayanıqlı İnkişaf 
Mә q sәdlәrini, 88 hәdәfi vә 119 göstәricini 
pri oritetlәşdirib.Son beş il әrzindә Azәrbaycan 
2030 Gündәliyinә nail olmaq istiqamәtinә 
sa diqliyini nümayiş etdirib. Eyni zamanda, 
Azәr baycan DİM-lәri milli sәviyyәdә sü rәt -
lәn dirmәk üçün atıla bilәcәk konkret siyasәt 
vә proqramlaşdırma addımlarını әks etdirәn 
MAPS (2030 Gündәliyi naminә ak tual laş -
dır ma, sürәtlәndirmә vә siyasәtә dәstәk) 
mis siyasını hәyata keçirәn ilk ölkәlәrdәn 
bi ri olub vә ölkә tәcrübәsini 2018-ci ildә 
ke çirilәn Dayanıqlı İnkişaf üzrә Bakı Foru -
mun da tәqdim edib. Digәr mәsәlәlәrlә bәrabәr 
re gional forum DİM-lәrin inteqrasiyası vә 
on ların icrasını sürәtlәndirmәk mәqsәdilә 
fәa liyyәtlәri müәyyәn edәn Bakı Prinsiplәrinin 
qә bul edilmәsi ilә yekunlaşdırıb. BMT-nin 
dәs tәyi ilә interaktiv tablo, mәlumatları vahid 
şә kildә toplayan, DİM-lәrә doğru inkişafı 
re al vaxt rejimindә izlәyәn DİM-lәr üzrә 
Mil li Mәlumat Portalı istifadәyә verilib. 
Azәr baycan Respublikasının Dövlәt Statistika 
Ko mitәsinin statistik mәlumatlarına әsasәn 
döv lәt hesabına әhalinin mәnzil şәraitinin 
yax şılaşdırılması vә mәnzillәrin güzәştlә әl -
dә edilmәsi mәqsәdilә dövlәt hesabına mәnzil 
alan vә yaşayış şәraitini yaxşılaşdıran ailәlәrin 
sa yı 2001-ci illә müqayisәdә 5 dәfә artaraq 
2020-ci ildә 5610-a çatmışdır; bu göstәrici 

2018-ci ildә 4402, 2019-cu ildә isә 4562 
ailә tәşkil etmişdir. Onlardan 1567 ailә Qa -
ra bağ müharibәsi iştirakçılarına, әlillәrinә, 
hә lak olanların vә hәqiqi hәrbi xidmәtdә 
olan ların ailәlәrinә, 21 ailә gәnc ailәlәrә, 15 
ailә çoxuşaqlı ailәlәrә aiddir. Mәnzillәri gü -
zәşt lә әldә edәn ailәlәrin sayı isә 2018-ci il -
dә 278, 2019-cu ildә 1112, 2020-ci ildә 898 
ailә tәşkil etmişdir (9). Şәhid ailәlәri, müharibә 
әlil lәri kimi kateqoriyadan olan 10 minә ya -
xın insan mәnzillәrlә tәmin edilib, tәkcә ke -
çәn il Birinci Qarabağ müharibәsi şәhidlәrinin 
ailә lәri vә qazilәrindәn 850 nәfәri, İkinci 
Qa rabağ müharibәsinin iştirakçıları, yәni 
qa zilәri vә şәhid ailәlәri 750 mәnzillәrlә tә -
min edilib, bu proses davam etdirilir (1, 
s.2). 

Mәnzil hüquq münasibәtlәrinin tәn zim -
lәn mәsindә Azәrbaycan Respublikası Prezi -
den tinin 09.11.2007-ci il tarixli Fәrmanı ilә 
tәs diq edilmiş Azәrbaycan Respublikası Döv -
lәt Şәhәrsalma vә Arxitektura Komitәsi haq -
qın da Əsasnamәyә müvafiq olaraq, Azәr -
bay can Respublikası әhalisinin mәs kun laş -
ma sının, şәhәr vә digәr yaşayış mәntәqәlәrinin 
baş planlarının vә müfәssәl planlaşdırma la -
yi hәlәrinin, yaşayış mәskәnlәrinin hüdudları 
la yihәlәrinin hazırlanmasını tәmin etmәk; 
ya şayış mәntәqәlәri әrazilәrinin vә ya onların 
әra zi hissәlәrinin müfәssәl planlarını tәsdiq 
et mәk vә s. Komitәnin vәzifәlәri kimi mü -
әy yәn olunmuşdur. Hәmçinin “Şәhәrsalma 
fәa liyyәti sahәsindә idarәetmәnin tәk mil lәş -
di ril mәsi ilә bağlı әlavә tәdbirlәr haqqında” 
Azәr baycan Respublikası Prezidentinin 
01.08.2018-ci il tarixli Fәrmanı ilә BŞİH 
Baş çısı Aparatının Memarlıq vә Şәhәrsalma 
Baş İdarәsi Azәrbaycan Respublikası Dövlәt 
Şә hәr salma vә Arxitektura Komitәsinin ta -
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be li yi nә verilmәklә Komitәnin sәlahiyyәt 
dai rәsi genişlәndirilmişdir.  

Dövlәt Başçısının 11.04.2016-cı il tarixli 
di gәr bir Fәrmanı ilә Azәrbaycan Res pub li -
ka sının Prezidenti yanında Mәnzil İnşaatı 
Döv lәt Agentliyi yaradılmaqla vәtәndaşların 
mәn zil-mәişәt problemlәrinin hәll edilmәsi 
agent liyin әsas vәzifәsi kimi müәyyәn olun -
muş dur. Bununla yanaşı, ölkәdә çoxmәnzilli 
ya şayış binalarının tikintisinә rәvac vermәk, 
Res publika vәtәndaşlarının güzәştlә mәnzillәr 
әl dә etmәlәrinә şәrait yaratmaq, çoxmәnzilli 
ya şayış binalarının tikintisi üçün ayrılan ma -
liy yә vәsaitlәrindәn sәmәrәli istifadә edil -
mә sini tәşkil vә tәmin etmәk mәqsәdilә 
Mәn zil İnşaatı Dövlәt Agentliyinin tabeliyindә 
“MİDA” MMC yaradılmışdır. 

Azәrbaycan Respublikası Prezidentinin 
02.02.2021-ci il tarixli Sәrәncamı ilә Azәr -
bay can 2030: sosial-iqtisadi inkişafa dair 
Mil li Prioritetlәr tәsdiq edilmişdir. Hәmin 
sә nәddә milli sosial rifah sәviyyәsinin davamlı 
art ması mәqsәdilә yüksәk, dayanıqlı, inklüziv 
vә başlıca olaraq, özәl tәşәbbüslәrә arxalanan 
iq tisadi artımın sürәtlәnmәsi, azad edilmiş 
әra zilәrә әhalinin qayıdışının tәmini Azәr -
bay canın yeni inkişaf magistralının ideoloji 
nü vәsi kimi elan olunur. Milli Prioritetlәr, 
BMT-nin “Dünyamızın transformasiyası: 
2030-cu ilәdәk dayanıqlı inkişaf sahәsindә 
Gün dәlik”dәn irәli gәlәn öhdәliklәrin icrası 
is tiqamәtindә dә xüsusi әhәmiyyәt kәsb edir. 

Azәrbaycan Respublikasının Kons ti tu si -
ya sı, Mülki Mәcәllәsi, Mәnzil Mәcәllәsi, 
Mәn zil fondunun özәllәşdirilmәsi haqqında 
Qa nun (1993-cü il), Mәcburi köçkünlәrin 
vә onlara bәrabәr tutulan şәxslәrin sosial 
mü dafiәsi haqqında Qanun (1999-cu il, m.4 
vә 5), Gәnclәr siyasәti haqqında Qanun 
(2002-ci il, m.9), Veteranlar haqqında Qanun 

(1994-cü il, m.11 vә 12) vә s. aktlar ölkәdә 
mәn zil siyasәtinin mühüm istiqamәtlәrini 
vә mәnzil hüququnun xüsusi normalarını 
mü әyyәn edir vә burada ifadә olunan mәzmun 
hü quq әdәbiyyatına uyğun nәticәlәrlә tәzahür 
olu nur.  

Mәnzildәn istifadә hüququna gәldikdә 
isә, onun normativ ifadәsi qanunvericiliklә 
nә zәrdә tutulmamış, hüquq әdәbiyyatında 
da bu barәdә tәfsilatlı formada hәr hansı bir 
mü zakirә aparılmamışdır. Lakin normativ 
hü quqi vә normativ xarakterli atların mәz -
mu nundan mәnzildәn istifadә hüququnun 
ma hiyyәti barәdә nәticәyә gәlmәk müm -
kün dür. Bu mәqsәdlә dә, qeyd etmәk olar 
ki, mәnzildәn istifadә hüququ da bilavasitә 
mәn zil-hüquq münasibәtlәrindәn irәli gәl -
mәk lә öz normativ hüquqi tәsbitini ilk öncә 
Azәr baycan Respublikasının Kons ti tu si ya -
sı nın 43-cü maddәsindә tapmışdır. Belә ki, 
hә min maddәyә әsasәn, “heç kәs yaşadığı 
mәn zildәn qanunsuz mәhrum oluna bilmәz 
vә dövlәt yaşayış binalarının vә evlәrin ti -
kin tisinә rәvac verir, insanların mәnzil hü -
qu qunu gerçәklәşdirmәk üçün xüsusi tәdbirlәr 
gö rür”. Konstitusiya müddәasının normativ 
mәz munundan görünür ki, mәnzil hüququ: 
şәx sin yaşayış yeri kimi mәnzildәn çıxa rıl -
ma sının yolverilmәzliyi vә xüsusi tәdbirlәr 
gö rülmәklә mәnzilә sahib olmaq hüquqlarının 
mәc musundan ibarәtdir. Başqa cür desәk, 
mәn zil hüququ sahәsindә dövlәtlәrin öh dә -
lik lәri iki kateqoriyaya bölünür: hörmәt et -
mәk vә hәyata keçirmәk. Hörmәt etmәk öh -
dә liyi dövlәtdәn tәlәb edir ki, o, layiqli mәn -
zil hüququnun hәyata keçirilmәsindә birbaşa 
vә ya dolayı müdaxilәdәn çәkinsin. Hәyata 
ke çirmәk öhdәliyi dövlәtdәn tәlәb edir ki, 
o, layiqli mәnzil hüququnun hәyata ke çi ril -
mә  si üçün müvafiq qanunverici, inzibati, 
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büd cә, mәhkәmә, hәvәslәndirici vә digәr 
tәd birlәr hәyata keçirsin. Əlbәttә ki, elan 
olun muş hüquqların hәyata keçirilmәsi onların 
po zulması vә ya mümkünsüzlüyü hallarında 
hü quq-müdafiә tәminatları da nәzәrdә tutur 
ki, bu tәdbirlәr fonunda layiqli mәnzil hü -
qu qunun hәyata keçirilmәsindә kәnar vә qa-
nunsuz müdaxilә edilmәsinin qarşısı alınır, 
qa nunverici vә digәr tәdbirlәr vasitәsilә la -
yiq li mәnzil hüququna toxunan normaların 
xü susi subyektlәr (korporasiyalar, ev sahiblәri, 
tor paq sahiblәri vә s.) tәrәfindәn riayәt olun -
ma sı tәmin edilir vә s.  

Azәrbaycan Respublikasının Mәnzil Mә -
cәl lәsindә mәnzildәn istifadә hüququ 5.3, 
30.4, 30.5, 32.1, 32.3, 34.1, 35.5, 60.2, 
72.0.2 vә 118.1-ci maddәlәrindә ifadә olunsa 
da onun normativ mәzmunu müәyyәn deyil. 
La kin, buna baxmayaraq, qanunvericiliyin 
tәh lilindәn bu hüququn mahiyyәtini müәyyәn 
et mәk mümkündür. Belә ki, hәmin Mәcәllәnin 
53.3-cü maddәsindә qeyd edilir ki, bu Mә -
cәl lәdә vә digәr qanunlarda nәzәrdә tutulmuş 
әsas lar vә qayda istisna olmaqla, heç kәs 
ya şayış sahәsindәn çıxarıla bilmәz vә ya 
heç kimin yaşadığı sahәdәn istifadә hüququ, 
o cümlәdәn kommunal xidmәtlәrdәn istifadә 
et mәk hüququ mәhdudlaşdırıla bilmәz. Gö -
rün düyü kimi, hәmin normada mәnzildәn 
is tifadә hüququ, bir növ hәr kәsin yaşayış 
sa hәsindәn qanunsuz çıxarılmasının qarşısını 
al maq vә ya mәnzildә yaşayışın qanuniliyini 
mü әyyәn etmәyә yönәlmiş normativ-hüquqi 
tә minat forması kimi çıxış edir. Burada hәm -
çinin yaşayış sahәsindәn istifadә hüququnun 
tәr kib elementi kimi kommunal xidmәtlәrdәn 
is tifadә etmәk hüququ da göstәrilmişdir. 
Mәn zil Mәcәllәsinin yuxarıda qeyd edilәn 
di gәr maddәlәrindә isә xüsusi mülkiyyәt, 
so sial kirayә müqavilәsi, kooperativ pay hü -

qu qu olan vә digәr әsaslarla әldә edilmiş 
mәn zillәr üzrә istifadә hüququnun itirilmәsi 
vә ona xitam verilmәsi әsasları, saxlanması 
müm künlüyü, hәdlәri, rәsmilәşdirilmәsi әsas -
ları, istifadә hüququna xitam verilmәsinin 
hü quqi nәticәlәri, mәhdud istifadә hüququ 
ilә yüklülüyün normativ әsasları, hәmçinin 
mәn zildәn istifadә hüququna dair müba hi -
sә lә rin hәlli qaydaları nәzәrdә tutulmuşdur. 

Hüquq әdәbiyyatında mәnzildәn istifadә 
hü ququna xitam verilmәsi әsasları müxtәlif 
me yarlara görә tәsnif edilir. Mәsәlәn, 
T.V.Qançin qeyd edir ki, hüquqi mәzmununa 
gö rә, yaşayış binalarından istifadә hüququna 
xi tam verilmәsi üçün әsaslar formal, mәsәlәn, 
is tifadәçi tәrәfindәn yaşayış sahәsinin mül -
kiy yәt hüququ әldә etmәsi yolu ilә "mәnim -
sә nilmәsi" vә faktiki olanlara bölünә bilәr. 
Fak tiki әsaslara aşağıdakılar daxildir: mül -
kiy yәtçi ilә istifadәçi arasındakı ailә müna -
si bәtlәrinә xitam verilmәsi, mәnzildәn istifadә 
hü ququnun vәsiyyәt tәslim edilmәklә verildiyi 
müd dәtin sona çatması, öhdәlikdә olanla 
ömür lük mәnzildәn istifadә müqavilәsinә 
xi tam verilmәsi, mәnzildәn istifadә hüququn-
dan imtina edilmәsi vә digәrlәri (4, s.21). 

Azәrbaycan Respublikasının Mülki Mә -
cәl lәsi әsasında, әmlaka, o cümlәdәn mәnzilә 
dair hüquq münasibәtlәri bilavasitә 96, 139, 
146, 158, 228, 267, 684, 748, 1207 vә 1208-
ci maddәlәrinin normativ mәzmunu baxı -
mın dan tәhlil olunmalıdır. Belә ki, mәnzildәn 
is tifadә hüququ Mülki Mәcәllәnin 139.1 vә 
158.1.2-ci müddәaları çәrçivәsindә mülkiyyәt, 
o cümlәdәn әmlak hüququ kontekstindә nә -
zәr dәn keçirilmişdir. Hәmin maddәlәrә әsasәn, 
mül kiyyәt hüququ ilә yanaşı, әmlakdan is ti -
fa dә hüququ da әmlak hüquqları sayılır (m. 
158.1.2) vә istifadә hüququ, hәmçinin bu 
hü quqların mәhdudlaşdırılması, әmәlә gәl -



ÅËÌÈ-ÍßÇßÐÈ,  ÒßÚÐÖÁÈ  ÆÓÐÍÀË  ¹ 2 20222022194

«HÜQUQİ MÜSTƏVİ»

mә si, başqasına keçmәsi vә xitamı bu Mә -
cәl lәdә vә qanunvericilikdә nәzәrdә tutulan 
hal larda qeydә, o cümlәdәn dövlәt qey diy -
ya tına alınmalıdır. Hәmçinin hәmin Mә cәl -
lә nin 139-1.1-ci maddәsi, daşınmaz әmlak 
üzә rindә hüquqların әmәlә gәlmәsi, başqasına 
keç mәsi, mәhdudlaşdırılması (yüklülüyü) 
vә xitam verilmәsinin dövlәt qeydiyyatı 
üçün әsaslarını nәzәrdә tutur ki, mәnzildәn 
is tifadә hüququna dair hissәdә aşağıdakıları 
nә zәrә almaq olar: qanunla müәyyәn edilmiş 
qay dada icra hakimiyyәti vә bәlәdiyyә or -
qan ları tәrәfindәn müvafiq olaraq dövlәtә 
vә ya bәlәdiyyәlәrә mәxsus olan daşınmaz 
әm lakın özgәninkilәşdirilmәsinә, icarәsinә, 
is tifadәsinә, ipoteka qoyulmasına dair qәbul 
olun muş aktlar; qanunla müәyyәn edilmiş 
qay dada ixtisaslaşdırılmış tәşkilatlar tәrәfindәn 
ke çirilәn açıq hәrracın nәticәlәrinә dair yekun 
pro tokol, habelә tәkrar hәrrac baş tutmamış 
elan edildikdә, ipoteka predmetinin ipoteka 
sax layan tәrәfindәn әldә olunmasına dair 
pro tokol; daşınmaz әmlak barәsindә notariat 
qay dasında tәsdiq edilmiş müqavilәlәr, vә -
rә sәlik hüququ haqqında, әr-arvadın ümumi 
әm lakındakı paya mülkiyyәt hüququ haq -
qın da, yaşayış evlәrinin, mәnzillәrin açıq 
hәr racdan әldә olunmasına dair şә ha dәt na -
mә lәr, mәnzil sertifikatı; qanuni qüvvәyә 
min miş mәhkәmә qәrarları; 2006-cı il iyulun 
6-dәk müvafiq icra hakimiyyәti orqanları 
tә rәfindәn verilmiş daşınmaz әmlak üzәrindә 
hü quqları tәsdiq edәn aktlar, şәhadәtnamәlәr 
vә qeydiyyat vәsiqәlәri; mәnzil-tikinti koope -
rativi binasında yaşayış (qeyri-yaşayış) sa -
hә sinin verilmәsi barәdә mәnzil-tikinti koope -
rativi üzvlәrinin ümumi yığıncağının qәrarı 
(qa nunvericiliklә nәzәrdә tutulmuş pay haqqı 
tam ödәnildikdә);“Daşınmaz әmlakın dövlәt 
re yestri haqqında” Azәrbaycan Res pub li ka -

sı nın Qanunu qüvvәyә minәnәdәk әldә edil -
miş vә yaranmış daşınmaz әmlak obyektlәri 
üzә rindә hüquqların әldә edilmәsini tәsdiq 
edәn müvafiq icra hakimiyyәti orqanı tә rә -
fin dәn müәyyәn edilәn sәnәdlәr; Azәrbaycan 
Res publikasının Şәhәrsalma vә Tikinti Mә -
cәl lәsi qüvvәyә minәnәdәk (2013-cü il yan -
va rın 1-dәk) inşa edilmiş tikililәrә dair müva -
fiq sәnәdlәr; Azәrbaycan Respublikasının 
Şә hәrsalma vә Tikinti Mәcәllәsi qüvvәyә 
min dikdәn (2013-cü il yanvarın 1-dәn) sonra 
in şa edilәn tikililәrә dair müvafiq sәnәdlәr; 
Azәr baycan Respublikasının Mәnzil Mә cәl -
lә si qüvvәyә minәnәdәk (2009-cu il oktyabrın 
1-dәk) dövlәt vә ya ictimai mәnzil fondundan 
ya şayış sahәsinin verilmәsinә dair müvafiq 
ic ra hakimiyyәti orqanının sәrәncamı, order 
vә ya mәnzil kirayәsi müqavilәsi; 2006-cı il 
iyu lun 6-dan 2009-cu il iyunun 24-dәk müva -
fiq icra hakimiyyәti orqanı tәrәfindәn da -
şın maz әmlaka dair verilmiş şәhadәtnamәlәr.  

Bununla bәrabәr, Mülki Mәcәllәnin 146 
vә 152-ci maddәlәri, mülkiyyәt hüququ әsa -
sında istifadә hüququnun anlayışını vermәklә, 
onun yaranmasının asılı olduğu zaman anını 
da dәqiq ifadә edir. Mülki Mәcәllәnin 228-
ci maddәsi isә, mülkiyyәtçinin ailә üzvlәri 
ilә digәr ailә üzvlәrin subyektiv tәrkibini 
fәrq lәndirmәklә yanaşı, bu şәxslәrin mәnzil, 
o cümlәdәn yaşayış sahәsindәn istifadә hüquq 
mü  nasibәtlәrinә dair normaları özündә ifadә 
edir. Hәmin müddәalar, hәmçinin yaşayış 
bi nasının tәrkib hissәsi mülkiyyәtçisinin ailә 
üzv lәri vә digәr şәxslәr yaşayış binasından 
is tifadә hüququna, bu hüququn әmәlә gәlmәsi, 
hә yata keçirilmәsi şәrtlәri vә xitamına dair 
for mal tәlәblәri, kompensasiya vermәsi ilә 
xi tam verilә bilmәsi hallarını, qadağaları 
(mәh dudiyyәtlәri), xitam verilmәsini istisna 
edәn halları vә istifadә hüququnun pozul -
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ma sın dan müdafiә tәminatlarını nәzәrdә tu -
tur. Hәmin maddәyә әsasәn, bilavasitә mül -
kiy yәtçinin onunla birgә yaşayan әri (arvadı), 
va lideynlәri, uşaqları ailә üzvlәri, onların 
әri (arvadı) isә digәr ailә üzvlәri hesab olu -
nurlar, ailә üzvlәrinin öz yetkinlik yaşına 
çat mayan uşaqlarını mәnzilә köçürmәsi mül -
kiy yәtçinin razılığından asılı olmadığı vә 
hә min şәxslәrin istifadә hüququ mülkiyyәtçi 
ilә ailә münasibәtlәrinә xitam verildiyi halda 
da saxlanıldığı tәqdirdә, mülkiyyәtçinin ailә 
üzv lәrinin әrinin (arvadının) mәnzilә köçü -
rül mәsi mülkiyyәtçinin razılığı ilә şәrtlәnir. 
Bun dan başqa, Mülki Mәcәllә (96.2; 232; 
267.1; 748-2.2; 1207; 1208.1 vә 1208.2-ci 
mad dәlәri) ilә istifadә hüquq münasibәtlәri 
üz rә yaşayış binasının tәrkib hissәsinin is ti -
fa dә hüququ ilә yüklü edilmәsinin hüquqi 
nә ticәlәri, ona dair etiraz verilmәsi müddәti 
vә әsasları, әmlakdan istifadә hüququnun 
mәh dud mәsuliyyәtli cәmiyyәtin nizamnamә 
ka pitalındakı paya tәsiri, mәnzilә uzufrukt 
ha lında, mәnzilә lizinq müqavilәsi bağ lan -
dıqda vә vәsiyyәt tapşırığı verildikdә bu 
әm laklardan, o cümlәdәn mәnzildәn istifadә 
hüququnun nәticәlәri öz normativ hәllini 
tap mışdır. 

Azәrbaycan Respublikası Konstitusiya 
Mәh kәmәsi Plenumunun çoxsaylı qәrarlarında 
(Azәr baycan Respublikası Mәnzil Mәcәl lә -
si nin 60-cı maddәsi haqqında 12 mart 1999-
cu il,Azәrbaycan Respublikası Mәnzil Mә -
cәl lәsinin 54-cü maddәsinin birinci hissәsinin 
Azәr baycan Respublikası Konstitusiyasının 
28-ci maddәsinin III hissәsinә, 43-cü mad -
dә sinә vә 71-ci maddәsinin II hissәsinә uy -
ğun luğu haqqında 14.04.2000-ci il, «Azәr -
bay can Respublikasının Mülki Mәcәllәsinin 
228-ci maddәsinin vә Mәnzil Mәcәllәsinin 
123-cü maddәsinin birinci hissәsinin şәrh 

edil mәsinә dair» 27.07.2001-ci il, Azәrbaycan 
Res publikası Mülki Mәcәllәsinin 228.5-ci 
mad dәsinә dair 27.05.2008-ci il, “Azәrbaycan 
Res publikasında mәnzil fondunun özәl lәş -
di ril mәsi haqqında” Azәrbaycan Respublikası 
Qa nununun 1-ci, 5-ci vә 12-ci maddәlәrinin 
şәrh edilmәsinә dair” 21.12.2012-ci il, Azәr -
bay can Respublikası Mülki Mәcәllәsinin 
228.5-ci vә Azәrbaycan Respublikası Mәnzil 
Mә cәllәsinin 30.4-cü maddәlәrinin şәrh edil -
mә sinә dair 8.10.2013-cü il, Azәrbaycan 
Res publikası Mülki Mәcәllәsinin 228.1 vә 
228.2-ci vә Azәrbaycan Respublikası Mәnzil 
Mә cәllәsinin 30.1 vә 30.2-ci maddәlәrinin 
şәrh edilmәsinә dair 16.12.2014-cü il, Azәr -
bay can Respublikası Mülki Mәcәllәsinin 
271.1-ci maddәsinin hәmin Mәcәllәnin 158.2 
vә 158.4-cü maddәlәri baxımından şәrh edil -
mә sinә dair 3.11.2015-ci il, Azәrbaycan Res -
pub likası Mülki Mәcәllәsinin 228.5-ci mad -
dә sinә әsasәn әmәlә gәlәn istifadә hüququna 
xi tam verilmәsinә dair 29.03.2016-cı il, “Ya -
şayış yeri vә olduğu yer üzrә qeydiyyat haq -
qın da” Azәrbaycan Respublikası Qanununun 
9-cu maddәsinin birinci hissәsinin bәzi müd -
dәa larının şәrh edilmәsinә dair 24.09.2020-
ci il,Ə.Ə.İbrahimovun şikayәti üzrә 
12.04.2004-cü il, F.Ə.Hüseynov vә A.Ə.Qa -
sı movun şikayәtlәri ilә әlaqәdar 19.11.2004-
cü il, R.Ağalarovun şikayәti üzrә 26.09.2007-
ci il, S.Ə.Svetlananın şikayәti üzrә 
18.07.2008-ci il, A.M.Cavidanın şikayәti 
üz rә 14.11.2008-ci il, N.Hacıyevanın şikayәti 
üz rә 10.03.2020-ci il vә “Fortis-Bayıl” Mәn -
zil-Tikinti Kooperativinin şikayәti üzrә 
31.05.2020-ci il tarixli qәrarları vә s.) ailә 
üzv lәri vә digәr şәxslәrin yaşayış binasının 
tәr kib hissәsindәn istifadә hüququnun ya -
ran ması şәrtlәri, istifadә hüququnun ma hiy -
yә ti, mәnzilә istifadә hüququnun anlayışı, 
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ya ranması üçün mütlәq şәrtlәr, yaşayış sahәsi 
üz rә mülkiyyәt hüququnun xüsusiyyәtlәri, 
is ti fadә hüququnun müdafiәsi, istifadә hü -
qu qunun etibarlılığı, yaşayış sahәlәri ilә bağ lı 
münasibәtlәrin tәnzimlәnmәsinin normativ 
hü quqi әsası, istifadә hüququnun xitamına 
ma ne olan hallar, bu hüquqa xitam veril mә -
si nin mümkünlüyü, istifadә hüququna kom -
pen sasiya verilmәsi ilә xitamı üçün sәbәblәr, 
ya şayış binasının tәrkib hissәsindәn istifadә 
hü ququna ehtiyacı aradan qaldıran hallar, 
mәn zilә köçürülmә әsasları, ailә üzvlәri vә 
di gәr şәxslәrin dairәsi, mәnzilin yüklülüyü 
za manı mәnzil hüququnun tәnzimlәnmәsi, 
ipo teka mübahisәlәri üzrә ailә üzvlәrinin 
mәn zildәn çıxarılmalarının mümkünlyü, ipo -
teka qoyanla birlikdә yaşayan yetkinlik ya -
şına çatmış ailә üzvlәrinin hüquqları, mәnzil 
xid mәtlәri, o cümlәdәn çoxmәnzilli yaşayış 
sa hәlәrindә kommunal xidmәtlәrin tәn zim -
lәn mәsi mәsәlәlәrinә dair hüquqi mövqeyi 
ifa dә olunur.  

Bundan başqa, hәmin qәrarlar yaşayış 
evin dәn istifadә edilmәsi ilә әlaqәdar qanun -
ve riciliyin zamana görә tәtbiqi mәsәlәlәrini 
әha tә etmәklә yanaşı, istifadә hüququna xi -
tam verilmәsinin bütün mümkün sәbәb vә 
әsas larına da toxunur.Mәnzilә köçürülmә 
(qey diyyatın yaşayış sahәlәrinә köçülmәsinә 
әsas, icarәdarın özü ilә birlikdә yaşayan ailә 
üzv lәrinin mәnzilә köçürülmәsi, digәr ailә 
üzv lәrinin (әrin, arvadın) mәnzilә kö çü rül -
mә si), mәnzilә istifadә hüququnun yaranması 
(ki rayәçinin ailә üzvlüyü mәnzildәn istifadә 
hü ququnun yaranmasının mühüm şәrti kimi, 
ya şayış sahәsinin mülkiyyәtçisi olmayan is -
ti fadәçilәrin hüququ, yaşayış binasının tәrkib 
his sәsindәn istifadә hüququ, yaşayış binasının 
tәr kib hissәsindәn istifadә etmәk sәlahiyyәtini 
tә min edәn hüquq, ailә üzvlәrinin istifadә 

hü ququ, yaşayış sahәsi üzrә mülkiyyәt hü -
ququnun xüsusiyyәtlәri, mәnzildә yaşayan 
şәxs lәrin mülkiyyәt hüququ, istifadә hüququ-
nun yaranması üçün mütlәq sәrtlәr, yaşayış 
sa hәsindәn istifadә hüququ mәnzil hüququnun 
ele menti kimi, yaşayış sahәsindәn istifadә 
hü ququ mәnzil hüququnun әsas tәminatı ki -
mi, yaşayış sahәsinә mülkiyyәt hüququnun 
tәn zimlәnmәsi zamanı nәzәrә alınmalı hallar, 
ya şayış sahәlәri ilә bağlı münasibәtlәrin tәn -
zim lәnmәsinin normativ hüququ әsası), mül -
kiy yәtçi ilә birgә yaşayan vә yaşamayan 
ailә üzvlәrinin istifadә hüququnun yaranması 
hal ları (MM-in 228.5-ci maddәsinin mәnası 
ba xımından), mәnzil hüququnun mühüm 
ele menti kimi müәyyәn olunmuş mәnzildәn 
is tifadә hüququnun müdafiәsi mәsәlәlәri dә 
Kons titusiya Mәhkәmәsi Penumunun mü -
za kirә predmetini tәşkil etmişdir. Bundan 
baş qa, istifadә hüququnun etibarlılığı, ailә 
üzv lәri vә digәr şәxslәrin tәrkibi, onların 
mәn zildәn istifadәsinin hüquqi әsasları, ica -
rә darın vә ya onun ailә üzvlәrinin yaşayış 
sa hәsindәn getmәsinin vә mәnzili tәrketmәnin 
hü quqi nәticәlәri vә s. mәsәlәlәr dә Konsti-
tusiya Mәhkәmәsi Plenumunun hüquqi möv -
qe yi ilә әhatә olunur. 

İctimai münasibәtlәrdә daha çox mü ba -
hi sәli mәqamlar kimi yüklü mәnzillәr üzrә 
is tifadә hüququna dair münasibәtlәrin tәn -
zim lәnmәsi mәsәlәlәri çıxış edir ki, bu da 
Kons titusiya Mәhkәmәsi Plenumu tәrәfindәn 
ye tәrincә tәdqiq olunmuşdur. Bu baxımdan, 
mәn zilin yüklülüyü zamanı mәnzil hüququ-
nun tәnzimlәnmәsi, girov zamanı mülkiyyәtçi 
ilә birlikdә yaşayan yetkinlik yaşına çatmış 
ailә üzvlәrinin vә digәr şәxslәrin razılıqlarının 
alın ması, ipoteka mübahisәlәri üzrә ailә üzv -
lәrinin mәnzildәn çıxarılmalarının mümkün-
lüyü, ipoteka qoyan, onunla birlikdә yaşayan 
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yetk inlik yaşına çatmış ailә üzvlәrinin hü -
quq ları, ailә üzvlәrinin vә digәr şәxslәrin 
ra zılıqlarının girov (ipoteka) müqavilәsinin 
eti barsızlığına tәsiri, mülkiyyәtçinin hü quq -
la rının üçüncü şәxslәrdәn müdafiәsi, yaşayış 
sa hәsinin mülkiyyәt formasının dәyiş diril -
mә sinin hüquq vә vәzifәlәrin hәcminә tәsiri, 
mül kiyyәt hüququnun yaşayış sahәsindәn 
is tifadә hüququndan fәrqi vә s. mәsәlәlәrә 
dair Konstitusiya Mәhkәmәsinin hüquqi 
möv qeyi mәnzil hüquq münasibәtlәrinin hәl -
lindә mühüm әhәmiyyәt kәsb edir.  

Mәnzildәn istifadә hüququnun mәz mu -
nu nun müәyyәn olunmasında Konstitusiya 
Mәh kәmәsinin Plenumunun hüquqi möv -
qe yinin mühüm әhәmiyyәti vardır. Plenum 
Mül ki Mәcәllәdә “istifadә” sözünün, ma -
hiy yәtcә, müxtәlif institutlarla bağlı müd -
dәa larda geniş şәkildә işlәdilmәsıni qeyd 
edә rәk, “istifadә hüququ” ifadәsinin әmlak 
hü quqlarının hәr hansı bir növünü deyil, 
mü әyyәn bir hüququn hәyata keçirilmә şәk -
lini (formasını) ifadә etdiyini göstәrmişdir. 
...Mülki Mәcәllәnin 228-ci maddәsindә ya -
şa yış binasının tәrkib hissәsindәn istifadә 
et mәk sәlahiyyәtini tәmin edәn hüquq, mülki 
qa nunvericilikdә mәhdud әşya hüquqlarına 
dair nәzәrdә tutulan bütün xüsusiyyәtlәri 
özün dә әks etdirdiyinә görә, mәhdud әşya 
hü ququdur. Bu hüququn hansı növ mәhdud 
әş ya hüququ olduğunun müәyyәn edilmәsi 
mә sәlәsinә gәldikdә isә Plenum hesab edir 
ki, Mülki Mәcәllәnin 228-ci maddәsindә 
nә zәrdә tutulan hüquq mahiyyәt etibarilә 
ser vitutdur. ...Bunun tәk istisnası, Mülki 
Mә cәllәnin 255.8-ci maddәsindә nәzәrdә 
tu tulan şәxsi servitutdur. ...Şәxsi servitut 
mü qavilә azadlığı vә mülkiyyәt hüququnun 
pred meti barәsindә mülkiyyәtçinin sәrbәst 
sә rәncam vermә azadlığına sahib olması 

nöq teyi-nәzәrindәn yalnız mülkiyyәtçinin 
ailә üzvlәri üçün deyil, istәnilәn fiziki şәxslәr 
üçün Mülki Mәcәllәnin 228.1 vә 228.2-ci 
mad dәlәrindә nәzәrdә tutulan qaydalar çәr -
çivәsindә tәsis edilә bilәr. Bu maddәlәrә 
әsa sәn, әldә olunan istifadә hüququ öz sa hi -
binә yalnız aid olduğu yaşayış sahәsindәn 
şәx si ehtiyacını qarşılamaq imkanını tәmin 
edir (yaşayış sahәsindәn fayda götürmәk, 
yә ni әvәzli olaraq başqalarının istifadәsinә 
ver mәk imkanını tәmin etmir). Mülki Mә -
cәl lәnin 228.1 vә 228.2-ci maddәlәrindә nә -
zәr dә tutulan "istifadә hüququ" Mülki Mә -
cәl lәnin 255.8-ci maddәsindә nәzәrdә tutulan 
şәx si servitutla eyni hüquqi mahiyyәtә malik -
dir. Hәmin maddәdә nәzәrdә tutulan "istifadә 
hü ququ"nun qüvvәdә olan mülki qa nun ve -
ricilikdә nizamlanan şәxsi servitutdan tәk 
fәr qi mahiyyәt baxımından deyil, sırf әmәlә 
gәl mә forması baxımındandır (Azәrbaycan 
Res publikası Konstitusiya Mәhkәmәsi Plenu-
munun Azәrbaycan Respublikası Mülki Mә -
cәl lәsinin 228.5-ci maddәsinә әsasәn әmәlә 
gә lәn istifadә hüququna xitam verilmәsinә 
da ir 29 mart 2016-cı il Qәrarı).Mәnzil Mә -
cәl lәsinin 30-cu maddәsindә göstәrilәn şәxs -
lәrin yaşayış sahәsindәn istifadә edә bil mә -
lә rinә hüquqi әsas yaşayış sahәsinin mül -
kiy yәtçisi ilә bağlanan müqavilәlәr vә onlara 
әsa sәn hәyata keçirilәn mülki hüquqi әmә -
liy yatlar sayәsindә әldә edilәn hüquqlar de -
yil, mәhz yaşayış sahәsinin mülkiyyәtçisi 
ilә olan ailә münasibәtlәri sayәsindә yaranan 
hü ququn hәyata keçirilmәsidir” (Azәrbaycan 
Res publikası Konstitusiya Mәhkәmәsi Plenu-
munun “Yaşayış yeri vә olduğu yer üzrә 
qey diyyat haqqında” Azәrbaycan Res pub li -
ka sı Qanununun 9-cu maddәsinin birinci 
his sәsinin bәzi müddәalarının şәrh edilmәsinә 
dair 24.09.2020-ci il tarixli Qәrarı). 
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Belәliklә, mәnzil qanunvericiliyinin vә 
hü quq әdәbiyyatının müqayisәli şәkildә tәh -
lili, o cümlәdәn mәnzil hüquq müna si bәt lә -
rinin xarakteri, qanunvericilik vә digәr hüquqi 
sә nәdlәrdә ifadә olunan mәnzil hüququnun 
nor mativ mәzmunu vә müdafiә tәminatları, 
mәn zildәn istifadә hüququnun mahiyyәti 
ba rәdә dә dәqiq nәticәyә gәlmәyә imkan 
ve rir. Belә ki, mәnzildәn istifadә, hәmçinin 
mәn zil kommunal xidmәtlәrdәn istifadә im -
ka nı “hüquqi” cәhәtdәn (normativ-hüquqi 
for mada) tәmin olunmuş formada tәzahür 
et diyindәn, mәnzildәn istifadә hüququ da 
hәr kәsin konstitusion vә beynәlxalq hüquqla 
mü әyyәn edilәn mәnzil hüququnun, o cüm -
lә dәn mәnzildәn qanunsuz çıxarılmasının 
yol verilmәzliyinin realizә tәminatı kimi çıxış 
edir ki, bu da onun kompleks normativ-hü -
qu qi tәminatlarının (hüququn әldә edilmәsi, 
iti rilmәsi vә s.) müәyyәn olunmasını şәrt -
lәn dirir. Başqa sözlә desәk, mәnzildәn istifadә 
im kanının öz tәbiәt vә mәzmununa görә hü -
qu qi xarakter daşıması, dövlәt vәzifәsi yarada 
bil mәsi ilә izah olunmaqla, ümumilikdә, ha -
ki miyyәtә müәyyәn tәlәblәr kimi dövlәtin 
şәx sin yaşayış tәminatlarına kömәk edil mә -
si nә, şәxsiyyәtin lәyaqәt vә mәnәvi inkişafına 
aid olan vәzifәlәri kimi özünü tәsdiq edir 
ki, bu da onun mahiyyәtini ifadә edir.  

Mәnzildәn istifadә hüququnun mahiy yә -
ti nin müәyyәn olunması isә, onun anlayışı 
ba rәdә dәqiq nәticәyә gәlmәyә imkan verir. 
Be lә olan halda mәnzildәn istifadә hüququna 
aşa ğıdakı mәzmunda anlayış vermәk olar: 
mәn zildәn istifadә hüququ mәnzil-hüquq 
mü nasibәtlәrindәn irәli gәlәrәk, mәnzildә 
fak tiki yaşamaqla ifadә olunan, mәnzildәn 
is tifadә imkanını tәmin edәn,qanunvericiliklә 
nә zәrdә tutulmuş qaydada vә hallarda mәnzilә 
olan ehtiyacın ödәnilmәsinә yönәlmiş, әldә 

edil mәsi vә itirilmәsi qanunla müәyyәn olu -
nan vә mәhkәmә müdafiәsi tәminatlarını 
özün dә ehtiva edәn normaların mәcmusudur. 
Mәn zildәn istifadә hüququ anlayışının dolğun 
mәz munu isә, bu sahәdә ziddiyyәtli hüquq 
mü nasibәtlәrinin tәnzimlәnmәsi vә mәhkәmә 
mü dafiәsi tәminatları baxımından hәll edil -
mә si kontekstindә olduqca әhәmiyyәtli hesab 
olu na bilәr.  
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THE CONCEPT AND ESSENCE OF THE RIGHT TO USE HOUSING LAW 
 
Shahriyar Ibrahim Aliyev, Doctor of Law, 
Solmaz Shirvan Azimli, master, 
Zaur Taleh Bandaliyev,  master. 
 
In the article, the right to housing is considered as the basic human right to ensure normal 

human life, and the legal nature of housing relations, the concept and essence of housing law are 
analyzed on the basis of international legal documents and legal literature.The article also lists 
the administrative and legal measures taken in the field of normative regulation of housing 
relations, given a broad concept expressing the essence of the right to use housing. 

Key words: field of law, human rights, legal relations, public relations, property law, housing 
law, housing legislation, housing relations, right of use, place of residence, international law, in-
ternational norms, national acts. 
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В статье право на жилище рассматривается как основное право человека, обеспечивающее 

нормальную жизнедеятельность человека, а правовая природа жилищных отношений, 
понятие и сущность жилищного права анализируются на основе международно-правовых 
документов и юридической литературы.Также в статье перечислены административно-
правовые меры, принимаемые в сфере нормативного регулирования жилищных отношений, 
в том числе права пользования жилым помещением, а также дано широкое определение 
права пользования жилым помещением. 

Ключевые слова: область права, права человека, правоотношения, общественные от-
ношения, право собственности, жилищное право, жилищное законодательство, жилищные 
отношения, право пользования, место жительства, международное право, международные 
нормы, национальные акты.  
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Makalede, barınma hakkı, bir kişinin normal yaşamını sağlayan temel bir insan hakkı olarak 

ele alınmakta ve barınma ilişkilerinin hukuki niteliği, barınma hukuku kavramı ve özü, uluslararası 
yasal belgeler ve hukuk edebiyatı temelinde analiz edilmektedir.Makale ayrıca, konut kullanma 
hakkı da dahil olmak üzere konut yasal ilişkilerinin normatif düzenlenmesi yönünde alınan idari-
hukuki tedbirlerin yanı sıra konut kullanma hakkının özünün geniş bir tanımını da listeliyor. 

Anahtar Kelimeler: hukuk alanı, insan hakları, hukuki ilişkiler, halkla ilişkiler, mülkiyet 
hukuku, konut hukuku, konut mevzuatı, konut ilişkileri, kullanım hukuku, yasal durum, ikamet 
yeri, ikamet yeri, ikamet yeri. 


