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DAIMI RENTA MUNASIBOTLORINDO HUQUQ VARISLiYi PROBLEMLORI

OLOM NOBIZADO!

Annotasiya

Renta minasibatlori sivilistikaya orta asrlordan molum olsa da, Azarbaycanda migavilo
munasibatlorinin bu névii genis yayilmamisdir. Bu giin do renta miqavilasinin baglanmasi ¢ox nadir
hallarda rast galinir. Buna gora do mulki ganunvericilikda renta minasibatlorina dair middoalarda
bozi bosluglar va kolliziyalar mévcuddur. Daimi renta miqavilalorinin baglanmas: hallarinin
olmamast hiiqugstinaslara bu sahani mlayyan edilmomis halda saxlamaq hiiqugqu vermir, 2ksina, bu
sahada mubahisalarin yaranmasimin garsisint almagq tigiin daha darin nazari tadgiqatlar aparmaga
stimul olmalidir. Bu magaloda daimi renta minasibatlorinda huquq varisliyi problemlori arasduriiir,
renta mugavilasinin hiiqugi mahiyyati, taraflori va predmeti izah olunur, tarixi aspektlara toxunularagq,
Azorbaycan SSR-in 1923 vao 1964-cl illordoki mulki ganunvericiliklori, sovet ddvrinda renta
munasibatlorina  ideoloji  yanasmalar vo muasir dovrda Azorbaycan Respublikasimin  Miilki
Moacoallasindaki tanzimlomalar tahlil edilir. Bu maqalada renta 6dayicisi va renta alanin hiiquglarinin
hiiqug varisliyi qaydasinda kegid mexanizmlorini, bu sahadaki normativ bosluglart va tatbiqi
problemlori vurgulanir. Bununla yanasi, bu magalo daimi renta migavilasinin aleator xarakterini
tohlil edir. Aleator miqavilo baximindan omiirliik va daimi renta migavilalori migayisa olunur.
Magala huqugi praktika va nazari muddaalar asasinda daimi renta miinasibatlorinda hiquq varisliyi
masalalari tohlil edilir.

Acar soOzlar: renta minasibatlori, daimi renta mugavilasi, aleator migavilo, renta borcu, ipoteka
borcu, hlquq varisliyi, varasalik hiiququ.

l. Giris

Renta (alm. Rente, fr. — rente — lat. reddita — verilmis) iqtisadi kateqoriya kimi kapitaldan,
omlakdan vs ya torpagdan sahibkar faaliyyati tolob etmodon miintozom olaraq olds edilon golir ndviind
ifado edir [4].

Hollandiya Mulki Qanunvericiliyino asasan, icaraginin Uzarina mulkiyystciya miintozom vo
geyri-mintozom araliglarla pul moblogini — rentan1 6domok Ohdsliyi qoyula bilor. Renta borcu
abstrakt borc kimi daginmaz omlaki yikli eds bilor [2]. Belo ki, Almaniya Mulki Qanunnamasinin
81199 maddasinda gostarilir ki, torpag borcu elo miuoyyan edilo bilor ki, torpaq sahasinin hesabina
muiayyan pul mablaginds vaxtasiri 6donislor (renta borcu) edilsin. ©ksar ganunvericilik sistemlorinda
rentaya hliqug veran asas hiquqgi fakt renta muigavilasi hesab edilir.

Azorbaycan SSR-in 1923-cii ilds gabul edilmis Miilki Macallasinda, homin dévrdoki digor miilki
qanunvericilik aktlarinda oldugu kimi, renta miigavilasine banzar migavilo modellori salomgiliyin heg
bir formasina iimumiyyatlo yol vermoyan ideoloji gaydalar sabablara géro mévcud deyildi.

NEP (Yeni Iqtisadi Siyasot) dovriinds saticinin &miirliilk saxlamaq sorti ilo yasayis evlorinin
Ozgoninkilosdirilmoasi ilo bagli miqavilalorinin baglanmasi hallar1 genis yayilmisdir. Bu dévrdo
yasayls evlorinin alict torofindon saticinin omiirliik saxlamaq sorti ilo verilmasino dair mohkomo
tocriibasi ya bu aqdin yalan oldugu va faktiki bagigslama aktini pardolodiyi, ya da taraflordan biri tgiin
ac1q-askar olverissiz oldugu va salomgcilik elementini ehtiva etdiyini gostorirdi.

Bununla yanasi, Rusiya Sovet Federativ Sosialist Respublikasinin Ali Mohkomasi geyd edirdi ki,
homin doévriin maisot-igtisadi soraitini nozoro alarag, mahkomalor belo migavilalori, xtsusilo kond
yerlarinda, bazan etibarli hesab etmali idilor, ondan 6trii ki onlarin logvi adaton zaif toraf olan saticinin
maraqlarina zorar vura bilordi.

fkinci Diinya Miiharibasi Vo ondan sonraki dévrde shalinin shomiyyatli hissasinin yoxsullasdig
soraitdo  mohkomo  tocrlibasi  yasayis evlorinin  saticimin  Omiirliik  saxlamaq sorti ilo

! Toaloba / Baki Dévlot Universitetinin Hiiquq fakiiltosi / email: alam.nabizade@gmail.com
108



Olam Noabizads. Daimi renta miinasibatlorindo hiiquq varisliyi problemlori // Azorbaycan Vokili, 2025-Nel (25), s. 108-
115. DOI: 10.61638/OWFM8251

6zganinkilasdirilmasi migavilalarindan irali galon mibahisalarin halli zarurati ilo yenidon qarsilasdi.
NEP dovrindan forgli olaraq yaranmis sosial-igtisadi vaziyyat bir ¢ox alimlori bu cir magavilslorin
etibarliligin1 nozari asaslandirmaga sévq etdi. Onlarin arqumentlori asagidakilarla ifads edilirdi:

a) mulki ganunvericilikda bltin név muqavilalorin qati siyahist yoxdur va Macallada haor hansi
muqavilaya istinadin olmamasi onun etibarsiz olmast demak deyil;

b) yasayis evinin saticuuin omiirliik tominati sorti ila 0zgoninkilogdirilmasi muqavilasi adsiz
avazli mugavila névidir: burada gqiymoat natural ekvivalent formasinda mévcuddur [9].

Lakin geyd olunmalidir ki, bazi alimlor 1964-ci ilin Mulki Macallssinin gobul olunmasina qoadar
belo migavilslari etibarsiz oqd hesab edirdilar [1; 3].

Yuxarida geyd olunanlari nozors alarag, Azorbaycan SSR-in 1964-cu ildo gobul edilmis Miilki
Moacallasinds renta minasibatlorine, mohdud sokildo olsa da, icazo verildi. Bu Macallonin 246-253-cli
maddolorinds soxsi Omiirliik saxlamaq sorti ilo evinin 0zgeaninkilosdirilmasina dair muddsalar tasbit
edilmisdir, lakin sovet qanunvericisi ideoloji prinsiplordon ¢okinmadi va belo minasibatlori yalmz fordi
yasayis evlarini saglamliq vo ya yas sabobindon omok gabiliyysti olmayan soxslorin onlar1 6miirliik
saxlamaq 6hdoliyini Uizarina gotlran digar soxslora 6zgoninkilogdirilmasi hallart miimkiin hesab etmisdir.

I1. Renta miinasibatlarina dair nazari malumat

Renta muqavilasina goéro bir torof (renta alan) omlaki digor torofin (renta Odoayicisinin)
mulkiyyatina verir, renta 6doayicisi iss alinmis amlakin miigabilinds renta alana vaxtasir1 miioyyan pul
moablagi soklindo renta 6domoyi Ohdasina gotlrir (Azarbaycan Respublikasi Miilki Macallasinin
864.1-ci maddasi).

Renta migavilasinin toroflori:

a) renta alan (renta kreditoru) — 6z omlakini1 digor soxso uzun muddat arzinds golir (renta) sldo
etmok mogsadils veran soxs;

b) renta ddayicisi (renta borclusu) — mulkiyyatins verilmis amlak garsiliginda hamin amlaki
veran $axsa uzun muddat arzinds galir (renta) 6domayi 6hdasina gotliron soxs.

Renta mugavilosinin  predmeti Azorbaycan Respublikasi Miilki  Macallosinin - 864.1-ci
maddoasinds “omlak” kimi miioyyan olunmusdur. Praktikada renta miigavilasinin predmeti, asason,
dasinmaz omlak olur. Lakin Rusiya Federasiyasinin (bundan sonra — Rusiyanin) mohkoma tocriibasi
renta migavilosinin predmeti kimi sshmlorinin mioyyan olunmasi hallar1 gostorir.

Renta 6donisi ya miiddotsiz (daimi renta), ya da renta alan soxsin 6mri boyu (6murlik renta) hoyata
kecirildiyi ugin, renta alana Odonilmoli olan renta Odoniglorinin hocmi geyri-muoyyondir. Vo renta
mugavilosinin aleator (riskli) migavilalor grupuna aid olunmasi mohz bunula asaslanir. Taroflorin Gizorina
g6turduya risk elementi ondan ibarstdir ki, hor iki torafdon biri faktiki olaraq qarsi torofdon gézladiyindan
daha az qarsiligh tominat oldo edo bilor [5]. Renta midqavilosinin aleator xarakteri Fransiz hiiquq
odobiyyatinda asaslandirilmig vo Fransanin Miilki Macallasinin 1964-cti maddasinds tasbit edilmisdir [10].
Odobiyyatda daimi rentanin aleator xarakterino dair stibhalor mévcuddur [7].

Omlakin renta 6donilmasindon Otrii 6zgeaninkilosdirilmasi ya haqq migabilinds (algi-satqi
minasibatlori modeli Uzrs), ya da pulsuz (bagislama miigavilosi modeli (zra) hayata kecirilo bilor. Bu
mosolo renta migqavilasinin real vo ya konsensual olmasinin miioyyon edilmasi zamani noazoro
alinmalidir [3].

Renta muqavilasi avazli mugaviladir. Bu, renta ddayicisinin mulkiyyatino gobul etdiyi omlakin
avazinds renta alan soxso renta Odonislori (renta, renta goliri) togqdim etmok macburiyyati ilo 6zln(
gOstorir. Renta alan soxsin renta 6donislori (renta, renta goliri) almaq hiiququ yalniz omlakin renta
migabilinds verilmasindon sonra yaranir. Eyni andan etibaron renta ddoyicisinin renta ¢donislorini
0domak 6hdsliyi do yaranr.

Renta miqavilosi toraflorin imzaladig: bir sonadin tartibi yolu ilo yazili formada baglanir.

Renta 0donilmasi tigiin daginmaz omlakin 6zgoninkilosdirilmasini nazords tutan renta migavilosi
notariat qaydasinda tasdiglonmalidir (Azarbaycan Respublikas1 Miilki Macallasinin 865-ci maddasi).
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Renta 0Odonilmosi ii¢iin dasinmaz omlakin  6zgoninkilogdirilmasini nazords tutan renta
miqgavilasino gbro mulkiyyst hligququnun kegmasi dasinmaz omlakin dovlst reyestrindo geyds
alinmalidir (Azarbaycan Respublikasi Miilki Macallasinin 866-ci maddasi).

Renta mugqavila ilo muoyyanlogdirilmis miqdarda pulla 6doanilir. Renta miigavilesinds rentanin
dayarca onun pul mablogins uygun amlakin verilmasi, islarin gériilmasi vo ya xidmatlorin gostarilmasi
yolu ilo 6danilmasi nazards tutula bilor. Azarbaycan Respublikasi Ali Mahkomasinin praktikasinda
rentanin amlakin verilmasi, islarin gorilmasi va ya Xidmatlorin gostorilmasi yolu ilo 6donilmasi hallari
maovcuddur [14].

Odonilon rentanin miqdar1 renta miigavilesinda nozardo tutulmus hallarda vo gqaydada artirilir.

Qeyd olunmalidir ki, Rusiya miilki qanunvericiliyi Omiirliikk rentanin minimumun ganunla
miiayyan oluna bilacayini nazards tutur.

Renta 6donisi miiqabilinds torpaq sahasi v ya diger dasinmaz amlak verildikds renta alan renta
6dayicisinin 6hdaliklarinin tominati maqsadilo hamin amlak Uzarinds girov hiququ olds edir. Bu o
demoakdir ki, renta ilo yiiklii edilmis dasinmaz omlak yalniz renta 6donislorini alan soxs — girov
saxlayanin razilig1 ilo 6zgoninkilosdirils bilar.

Qanunun talabi ilo yaranan bu girov hliququ, renta ddayicisinin renta mugabilinds aldigi dasinmaz
omlaki 6zganinkilasdirdiyi halda bels, hiiqugun ke¢masi prinsipine uygun olaraq qlivvads qgalir.

Mualki Macallonin 869-cu maddasinin 1-ci bandina asason, renta alanin aldo etdiyi ipoteka
hiiququ dasinmaz amlak Gzarinds hiiquglarin dévlat reyestrinds geydiyyata alinmalidir.

Renta migavilasina goro rentant miiddatsiz 6domok (daimi renta) va ya renta alanin émrii boyu
O6domok (6marlik renta) vozifasinin muayyonlosdirilmasine yol verilir (Azarbaycan Respublikasi
Milki Macallasinin 864.2-ci maddasi).

Daimi rentanin osas Xususiyysti — daimi renta mdigavilesi ilo renta 6doyicisinin Uzarino
qoyulmus rentani 6domak 6hdaliyinin middatsiz xarakteridir. Bu o demokdir ki, onun mévcudlugu hor
hans1 bir miiddstlo, 0 climlodon renta alan soxsin hoyati ilo mohdudlasmur.

Daimi renta alanlar yalmiz fiziki soxslor, habelo geyri-kommersiya toskilatlar1 ola bilarlor, bir
sortlo ki, bu, ganuna zidd olmasin vo onlarin faaliyystinin magsadlorino uygun goalsin (Azarbaycan
Respublikas1 Miilki Macallasinin 871.1-ci maddasi).

Mioyyan middato vo ya nizamnamasi ilo tosbit olunmus miisyyan moqsadloro ¢atana godor
yaradilan geyri-kommersiya toskilatlari, onlarin middatsiz munasiboatlords istirak etmasi geyri-
miimkiin olmasina géras, daimi rentanin alani ola bilmazlor.

Kommersiya hiiquqi soxslor do, onlarin yaradilmasinda 6zii istirak etmoyoan goliro yasayan
rantyenin voziyyati ilo uygun galmoyan, amlak dovriyyasi ilo six bagl olan, sahibkarliq faaliyyati ilo
mosgul olan subyektlor olduqglarindan, renta alan ola bilmozlor. Bu mohdudiyyat rentanin
mahiyyatindon irali golir [6].

Daimi renta mugavilasinin digar asas xususiyyati - renta alanin hiiquqlarinin talabin giizasti yolu
ilo verilmok vo vorasolik Uzro vo ya hiiquqi soxslor yenidon toskil olunduqda hiqug varisliyi
qaydasinda ke¢mok gabiliyyatidir.

Azorbaycan Respublikasi Miilki Macallasinin 871.2-ci maddssinin monasindan bu hiiququn
migavilo ilo mohdudlasa bilacayi miayyan olunur. Lakin migavilods hiququn ke¢gmasinin vo ya
verilmosinin  mohdudlasdirilmas:  daimi renta muinasibatlorini middotsiz xarakterindon mohrum
etmomolidir. Buna goro do daimi renta miqgavilasinds eyni zamanda hiiququn {igiincli soxso verilo
bilocayini vo hiiquq varisliyi gaydasinda kegoa bilocayini mohdudlasdirilmasi nozards tutula bilmoz. Bu
halda daimi renta muqgavilasi dmirlik renta migavilasina transformasiya olacaq [3].

Daimi renta mugavilosindon irali golon davam edon minasibatlordo renta mugavilasinin
predmeti olan amlakin tasadifan mahv olunmasi va ya zadalonmosi riskinin tonzimlonmasi boyik
ohomiyyat dasayir. Daimi renta 6donilmasi tigiin pulsuz verilmis asyanin tosadiifon mohv olmasi vo ya
tosadufon zadalonmasi riski renta 0dayicisinin izarino disiir. Daimi renta 6donilmasi Uclin haqq
migabilinds verilmis asya tosadiifon mohv oldugda vo ya tesadlfon zodolondikds ddoyici mivafiq
olaraq, rentanin O6donilmasi Ohdaliyina xitam verilmosini vo ya onun 0Odonilmasi sartlorinin
doyisdirilmasini talob edos bilar (Azarbaycan Respublikasit Miilki Macallasinin 876-c1 maddasi).
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Daimi renta maqavilosinin logvi hom Azarbaycan Respublikasi Miilki Macallosinin 14-cii
faslinda noazards tutulmus timumi asaslar, ham do daimi renta mugavilasines aid olan xususi asaslar Gizra
mimkunddr. Lakin amlakin renta asasinda verilmasi noticosinds yaranan renta ¢hdoliyinin fiziki
soxsin 6lumu va ya hiiquqi soxsin lagvi kimi asaslarla logv edilmasi mimkin deyil.

Daimi renta miqavilasindan irali golon 6hdsliklora xitam verilmasinin xususi asas1 — rentanin
satin almasidir. Daimi renta Odayicisinin onu satin almaq ixtiyart vardir. ©gor muigavilods satinalmanin
basqa gaydasi nozords tutulmayibsa, renta alan biitiin satmalma moblogini alanadok renta Gdonilmasi
Ohdaliyino xitam verilmir. Daimi renta 6doyicisinin rentani satin almaq hiiququndan imtina etmasi haqqinda
daimi renta miigavilasinin sarti shamiyyatsizdir. Mugavilads nazards tutula bilor ki, daimi rentani satin almaq
hiiququ renta alanin saghginda vo ya basqa miiddat arzinds hoyata kegirilo bilmaz (Azarbaycan Respublikasi
Mulki Macallasinin 873-cli maddasi). Qeyd olunmalidir ki, Rusiya miilki ganunvericiliyi bu middstini
mugavilonin bagladig1 andan otuz ildon ¢ox olmayan muiddat kimi miayyan edir.

Daimi renta mugavilasindan irali galon 6hdsliklora renta alanin talobi ilo renta 6doayicisinin
rentanin satin almast ola bilar. Sonuncu bir sira hallarda bunu talab eda bilor. Masalon, daimi renta
muqavilasinda ayri miiddat nazorda tutulmayibsa, renta éddayicisi onun 6danilmasini bir ildan cox
gecikdirdikda; renta 6dayicisi renta 6danisini tamin etmak 6hdaliklarini pozduqda; va s.

I11. Renta munasibatlarini tanzimlayan normativ bazada bosluglar

Renta miqavilasi, oldugu kimi, Azarbaycan Respublikasinda ¢ox nadir hallarda rast galir (bunun
sobabi hom dini fikirlor, ham do belo bir mugavilonin baglanmasi imkaninin sadaca olarag bilmamayi
ola bilar).

Hazirda Azorbaycan Respublikasinin Ali Mohkomaosinin praktikasinda 2018-ci ildon bu glns
godoar renta minasibatlori ilo baglh comi 3 is mévcuddur, hansilar da 6miirliikk renta miigavilasinin
etibarsiz hesab edilmasi tolobi ilo baglidirlar. Belo migavilalordon biri vafat etmis renta alanin varasasi
torofindon  mdibahisslondirilmis vo kassasiya instansiya mohkomosinin  mdivafig mdvageyi
formalagsmisdir. Belo ki, geyd edilir ki, hazirki halda iddiag1, séziigedon renta mugavilasi Uzra torof
deyil vo Umumiyyatlo onun renta mugavilasinin predmeti olan manzil Gzarinds ganunla gorunan va
taninan hor hansi hiiququ amala galmayib vo mivafiq subyektiv hiiququ yoxdur [14]. Daimi renta
miqavilosi ise, hazirda, Ali Mohkomonin praktikasinda rast golmomisdir.

Belo “populyar olmayan” daimi renta miigavilasinin ohali arasinda yayilmamasi naticasindo,
Azorbaycan Respublikasinin miilki ganunvericiliyini daimi renta miigavilasi sahasinda geyri-dagiq
(geyri-muoayyoan) hesab etmak olar. Bels ki, daimi renta miqavilasi taraflorindan birinin vafati halinda
renta minasibatlorinin davam etmasi masalasi mulki ganunvericiliyinds 6z oksini tapmur.

Yuxarida geyd edildiyi kimi, renta 6hdaliyi fiziki soxsin 6limu ilo slagadar dayandirila bilmoaz.
Homcinin Azorbaycan Respublikasinin Miilki Macallasi daimi renta migavilosi Uzro renta alanin
hiiquglart bu Macallonin 871.1-ci maddasindo g0storilmis soxslora (fiziki soxslora vo qeyri-
kommersiya toskilatlarina), talobin giizasti yolu ilo verilo bilacayini vo varasalik Uzro vo ya hiquqi
soxslar yenidon toskil olunduqgda hiiquq varisliyi qaydasinda keca bilocayini mioyyan edir, bu sortlo ki,
miigavilods ayr1 qayda nazords tutulmasin.

Beloliklo, renta alan soxsin (fiziki soxs kimi nozardon kegirilir) vofati halinda onun hiiquglari
onun varislarina kegacok, vo agor varislor yoxdursa, dovlsto kegcmolidir. Bu magam heg bir siibho
dogurmur. Miibahisali masals - renta ddoyicisinin 6lumi masalasidir.

Bir gayda olaraq renta 6doyicisi vofat etdikdo onun varasslori: rentan1 6domoays davam edo
bilorlar; rentani satin ala bilorlar.

Beloliklo, renta 6dayicisi vofat etdikds biz renta minasibotlorini asagidaki kimi nozardon kegira bilarik:

1. Azorbaycan Respublikasi Miilki Macallasinin 322-ci maddasine uygun olaraq dasinmaz
omlakin yukliilityii kimi;

2. Azaorbaycan Respublikast Miilki Macallasinin 1306-c1 maddosine uygun olaraq miras qoyanin
kreditorlarinin maraqglarin tomin olunmasi kimi.

Azarbaycan Respublikast Miilki Macallasinin 322-ci maddasinds geyd edilir ki, asasan, ipoteka
borcu elo verilo bilor ki, mintozom tokrarlanan muddstlordo dasinmaz omlak zro misyyan pul
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moblagi (renta borcu) 6danilmali olar. Renta borcu verilorkon onun satin alinmasini miimkiin edon
moblag do mioayyoanlosdirilmalidir. Satinalma moblogi dasinmaz omlakin dovlat reyestrinds
gostarilmalidir. Bununla da renta borcu ipoteka borcunun bir névi kimi miayyoan edilir.

Belo bir halda, Azorbaycan Respublikast Miilki Macallasinin 274.2-ci maddssine asasan,
ipoteka ilo yiiklii edilmis asyanin miilkiyyatgisinin doyismasi ipoteka hliqugunu doyisdirmir.

Burada problem renta minasibatlori ilo 6hdaliklorin icrasinin tomin olunmasi miinasibatlori
arasindaki forglo baghidir.

Belo ki, ipoteka yalniz asas Ohdsliyi yerino yetirilmasi tglin aksessor Ohdslikdir vo osas
Ohdoaliyin miqdar1 doaqig malum olur. Belo olan halda, borclunun 6hdsliklorini varasalarinin yerina
yetirmasi masalasi sual yaratmamalidir. Ciinki girov vo ipoteka hlququ girov sahibina diger
kreditorlardan 0stlin — girovla yiiklii edilmis omlakin hesabina tominat almaq huququnu verir
(Azorbaycan Respublikast Miilki Macallasinin 269.7-ci maddasi). Yoni ipoteka goyan vofat etdikds
ipoteka ilo yiikli edilmis asya 6hdaliklo bir yerds varasalora kegacok vo varasalor ipoteka ilo tomin
edilmis 6hdaliyi yerina yetirmodikds, kreditor ipoteka ilo yiikli edilmis amlak hesabina tominat ala
bilor. Lakin bu halda bels hiiquq varisliyinin varasalik hiiququ ils bagliliq masalssi ortaya ¢ixir.

Belo ki, ipoteka predmetinin satigindan gotiiriilon moblog ipoteka saxlayanin tolobinin
Odanilmasi Gglin yetorli deyildirss, o, catismayan mablogi, agor ipoteka mugavilasinds ayri gayda
nozordo tutulmayibsa, borclunun basga omlakindan almaq hiiququna malikdir (Azorbaycan
Respublikas1 Miilki Macallosinin 319.6-c1 maddasi). Vo agor agilmis miras ipoteka ilo yiiklii edilmis
omlakla mohdudlasirsa, asagida agiglanan Azorbaycan Respublikast Miilki Macallosinin 1306-c1
maddasina osasan, kreditorun talablarinin tomin edilmasi masalasi do geyri-miayyan olur. Hotta
mohdudlasmadigr halda bels, ipoteka sahibinin maraqlarinin slava tomin edilmasi Gstunlik xarakteri
dasimir vo digor kreditorlar olduqda digor aktivlorin ipoteka sahibinin talobinin tomin etmays yetorli
olub-olmamasi malum deyildir.

Renta minasibatlori — alqi-satq1 Vo ya bagislama miiqavilasina dair totbig olunan muddoalar
asasinda yaranan miiqavilodan irali galon munasibatlordir. Renta migavilasine asasan, renta ddayicisi
renta alana mioyyan moblogds vaxtasir1 pul odonisi etmoyi ©hdosino gotlrir (Azorbaycan
Respublikas1 Miilki Macallasinin 864-cti maddasi). Yoni renta 6dayicisinin 6hdsliklorini daimi renta
migqavilasindan irali galon borclu vo kreditor arasindaki miinasibat kimi nazordon kegirmok lazimdir.

Bu halda, Azarbaycan Respublikasi Miilki Macallasinin 1306-c1 maddasinin totbiqgini istisna
etmok olmaz. Homin maddoays osason, vorasalor miras qoyanin kreditorlarinin monafelorini alinmis
aktivds 0Ozlorindon har birinin payimna miitonasib surotds birgs borclu kimi tam 6domays borcludurlar.
Bu middsa, eyni zamanda, varasalorin daimi renta mugavilasinin predmeti olan, miras kimi gabul
etdiklori omlak hesabina rentani satin almalarina mane olmur. Rusiyanin bazi hiiquqsiinas-alimlori
mohz bu mdvgeyi mudafio edirlor vo hesab edirlor Ki, vorasalor torafindon rentanin satin alinmasi —
yegana mimkin yoldur [8]. Lakin mulki ganunvericiliyina xas olan dispozitivlik bizo bu fikirlo
razilagmamaga imkan verir.

Ogor varasalor rentani satin almaq istomoazlor vo renta 0donisini davam etdirarlorss, yuxarida
geyd olunan maddanin mahiyyatins uygun olaraq, onlar bu 6donislori yalniz miras qismindos aldiglar
paym timumi mablogi haddina ¢atana gadar etmalidilor. Bu isa daimi renta mugavilasinin muddatsiz
xarakterini mohdudlasdirardi. Bu baximdan, renta 6dayicisinin 6hdsliklorinin hiqugi varisliyi masalasi
ganunvericilik saviyyasindo muoyyon edilmalidir. Hazirda bels bir gayda muoyyan edilmadiyindan,
biz mdvcud milki ganunvericilik middoalarina asaslanmaliyiq. Renta 6dayicisinin faaliyyst sahasinin
dispozitiv miiayyon edilmasi iso belo kolliziyalara sobab ola bilor.

Bundan basqa, rentanin satinalma qiymotinin yuxart haddi ganunvericilikdo mioayyan
edilmoadiyindon, rentanin satin alma qiymoti renta mugavilasi predmetinin bazar giymatindon yuxari
miosyyan edilmo hallar1 miimkin ola bilor (baxmayaraq ki, praktikada bels hallar rast galmir, biz bu
hali tamamilo istisna eds bilmarik).
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IV. Natica

Daimi renta ddayicisinin 6hdaliklorinin varasalik yolu ilo kegmasinin "lehina™ va "sleyhina™ olan
miayyan arqumentlor ¢ixarmaq olar. Bela Ki, varasalorin renta 6donisi ilo daimi yukli edilmosi, bir
torofdon, Azarbaycan Respublikas1t Miilki Macallasinin 6.2-ci maddasine zidd olardi. Homin maddays
asason, fiziki vo hiiquqi soxslor miilki hiiquqglar1 6z monafelorini gergoklosdirmoak Gglin iradslaring
uygun olaraq oldo edir vo hoyata Kkegcirirlor. Onlar mugavilo asasinda 6z hiiquq ve vazifalorini
miosyyanlosdirmoakda Vo qanunvericiliys zidd olmayan hor hansi miiqavilo sortlori qoymaqgda
sorbostdirlor. Digar torafdon iss, bu hal Azarbaycan Respublikasinin Miilki Macallasinin 14.2.4-cli
maddasins uygun olardi. Homin maddoys asason, miilki hiiquglarin va vazifalarin amolo galmasi asasi
ganunvericiliyin yol verdiyi asaslar uzro amlak slds edilmasidir. Bu miiddeaya uygun olaraq varasalor
renta migavilesinin predmeti olan miras1 gabul etmokdan imtina eds bilar va bels olan halda onlar
daimi renta mugavilasinin sartlorini yerina yetirmak 6hdoliyini dagimayacagqlar.

Lakin mulki ganunvericilikds insan iradasindan asili olmayan daimi renta miinasibatlorinin basa
catmasini tosdiq edon hiiquqi faktin olmamasi, bu miinasibatlori aleator xarakterindon tamamils
mohrum edir ki, bu da renta miinasibatlorinin mahiyyatins ziddir.

Daimi renta miqgavilolorinin baglanmas: praktikasinin olmamasi sabsbindon bu mosalalordo
mibahisalor yaranmir. Lakin renta &doayicisinin 6hdosliklarinin varisliyi masalasine dair mibahisa
ortaya ¢ixdiqda, Azarbaycan Respublikasinin Konstitusiya Mahkamasi bu moasals izrs tatbiq edilmali
olan konkret gayda vo normani miiayyan eds bilordi.
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ISSUES OF SUCCESSION IN PERMANENT RENT RELATIONS

ALAM NABIZADE!

Abstract

Although rent relations have been known to civil law since the Middle Ages, this type of
contractual relationship has not been widely practiced in Azerbaijan. Even today, the conclusion of
rent contracts is encountered only in rare cases. Consequently, certain gaps and conflicts exist in civil
legislation regarding rent relations. The absence of cases involving the conclusion of permanent
annuity contracts does not give lawyers the right to leave this area undefined; on the contrary, it
should serve as an incentive for more thorough theoretical research in this field to prevent the
emergence of disputes. This article examines the problems of legal succession in permanent rent
relations, explains the legal nature of rent contracts, their parties, and subject matter, and touches
upon historical aspects by analyzing the civil legislation of the Azerbaijan SSR of 1923 and 1964, the
ideological approaches to rent relations during the Soviet era, and the current regulations under the
Civil Code of the Republic of Azerbaijan. The article highlights the mechanisms for transferring the
rights of rent payers and rent recipients through legal succession, the normative gaps, and practical

! Student / Law Faculty of Baku State University / email: alam.nabizade@gmail.com
114


https://e-qanun.az/framework/46944
https://sc.supremecourt.gov.az/storage/Mulki/2023/2_79+24.01.2023.pdf

Olam Noabizads. Daimi renta miinasibatlorindo hiiquq varisliyi problemlori // Azorbaycan Vokili, 2025-Nel (25), s. 108-
115. DOI: 10.61638/OWFM8251

issues in this field. Based on legal practice and theoretical provisions, the article analyzes the issues of
legal succession in permanent rent relations.

Keywords: rent relations, permanent rent contract, rent debt, mortgage debt, succession,
inheritance law.

ITPOBJIEMBI IIPABOITPEEMCTBA B IIOCTOAHHbBIX PEHTHBIX OTHOIIEHUAX

AJIIM HABU3AJIE!

Pe3ome

Xoms penmuvie omHouteHusi ObLIU U36ecmubl yusuaucmure ewé co CpeoHux 8exos, smom 6uo
002080PHBIX OMHOWEHU He NOLYYUI WUPOKO20 pacnpocmpaneHus 6 Azepbatiocane. [adce ce2o0Hs
3aKAIOUEHUE DEHMHBIX 002080P0O8 6Cmpeudaemcst Kpatine peoko. B ceasu ¢ smum 6 epasxcoanckom
3aKOHOOamenbCcmae Cywecmsaylom onpeoenénnbvie Npobenvl U KOLIUUY, KACAIOWUeCs DPEeHMHbIX
omuowenuti. Omcymemeue ciyuaes 3aKuodenus 002080pa NOCMOSHHOU PeHMbl He 0aém 1opucmam
npasa ocmaeisms 3my cepy He onpeoeiéHHou, a Ha0bopom OOINCHO OblMb cMUMYIOM OJisi Oosee
MUAMenbHOl MeopemuyecKol. npopabomku 5mou cgepovl 01 NPedomepaujerus B03HUKHOBEHUS.
cnopos. B oOanmoii cmamve paccmampusaiomcs npoodiembl NpasonpeemMcmed 6 OMHOUEHUSIX
NOCMOSIHHOU PEeHMbl, PA3LACHAEMCS NPABo8dst NPUpood DPEeHMHbIX 002080pP08, UX CHOPOHbL U
npeomem,  3ampazuéarOmMcs — UCMOpUYecKue  Aacnekmovl — NYMEM — AHAAU3A  2PAACOAHCKO20
s3axonooamenvcmea Aszepoatiodcanckori CCP 1923 u 1964 20008, uoeonocuueckue nooxoovli K
PEHMHBIM OMHOWEHUSM 8 COBEMCKULL NEPUOO U COBPEMEHHbIe HOPMbL, 3aKpeniénnble 8 I paxcoanHckom
Kooexce Aszepbatioscanckoti Pecnyonuxu. B cmamve noouéprusaomcs mMexanusmvl nepexooda npas
PEHMHbIX NAamenbWuKko8 U noxyyameneli peHmovl 6 NOopsAoKe NPABONPeeMCcmed, HOPMAmueHvle
npobenvl u npakmuyeckue npodiemvl 8 OanHou cepe. Ha ocnose npagonpumenumensbHol npakmuxu
U MmeopemuyecKux NOJONCEHUU 8 CIamve aHAIUUPYIOMCcs: 60NPOCHL RPABONPEEMCMEA 8 OMHOULEHUSX
NOCMOSHHOU DEHMbL.

Knwoueevie cnosa: penmmuvie omHouwieHus, 002080p NOCMOAHHOU PeHMbl, PEHMHbLL 007,
unomeuHuwlll 0012, NPABONPEEMCHEO, HACIEOCMBEEHHOE NPAGO.
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