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OHDOLIKLORIN ICRASININ TOMINATI
USULU KiMi iPOTEKA VO SONRAKI iPOTEKA

dsas Ohdsliyin tominat tisulu kimi girovun/ipotekanin koklari hale Roma hiiququnda tasbit
edilmisdir. Bels ki, ticaratin inkisaf edilmasi, bazar istirak¢ilarinin bir-birins olan etimadinin va
etibarinin yaranmasi va gliclonmasi zarurati bu istigamatds miiayyan zamanatlar talab edirdi.
Roma imperiyasinda ilkin dovrlards toeminat barada raziliglar sifahi formada olsa da, sonradan bu
razilasmalar yazili qaydada aparilaraq, teminat tisulu kimi hiiquq institutuna ¢evrilmisdir.

Ilkin dovrlarda sifahi formada alde edilon teminat iisulu barade raziliqlar bir qayda olaraq
mahiyyat etibari ilo axlaqi 6hdalik teskil edirsa, yazili formada baglanan aqdlar (miiqavilalar)
kreditorun talabini daha ¢ox zemanat altina alirdi. Bu ssbabdan do Roma hiiququnda girov/ipoteka
institutu ictimai miinasibatlari tenzimlayan vacib hiiquq institutu kimi inkisaf etmisdir.

Roma hiiququnda daha ¢ox girovun 3 (li¢) novi miiayyan edilmisdir. Bunlar: fiducia, pignus va
hypotecha. Fiducia girovu -yaranan ilk girov noviidir. Borclu ils kreditor arasinda fiducia girovu
barads raziliq alda edildiyi ve bu barads aqd (mitqavila) baglandig1 andan kreditor borclunun
amlaki tizarinda miilkiyyat hiiququna malik idi. Kreditor bu emlak barada istanilan sarancamverici
harakat etmak hiliququna malik idi. Fiducia girovu tam sgokilda ictimai miinasibatlarin
istirakcilarinin maraqlarina cavab vermirdi. Belo ki, kreditorun amlak iizerinde miilkiyyat
hiiququnun alda etmasi, borclunun miilkiyyat hiiququnun itirilmasina sabab olurdu ve borclu
torafindan 6hdslik icra edildikde hamin amlak kreditor tarafindan artiq 6zgeninkilasdirilmis ola
bilardi.

Bu sebabdan da yeni girov névii olan pignus girovunun yaranmasina zarurat yaranmisdir. Pignus
girovunun fiducia girov néviindan farqi ondan ibarat idi ki, pignus girovu zamani girov qoyulan
amlak darhal kreditorun miilkiyyatine ke¢mirdi. Homin amlak 6hdsliyin icra edilmasinadak
miivaqqati kreditorun sahibliyinde qalirdi ve 6hdalik icra olundugu taqdirde hamin amlak
borclunun 6zline qaytarilmali idi. Pignus girovunun fiducia girovundan farqlanmasina ve girov
predmetinin kreditorun miilkiyyatine kegmamasine baxmayaraq, yena do o zamanki gliniin
telebatina cavab vermirdi. Bunun sababi da ondan ibarat idi ki, har iki girov néviindas girov qoyulan
amlaklar ya kreditorun miilkiyystinda va ya sahibliyinda qalirds, borclu isa girov qoyulan amlakdan
istifade etmak va bahar gotiirmak hiiququndan va imkanindan mahrum olurdu. Bu sabab da
0zu-0zliiylinda daha etibarli va ictimai miinasibatlarin istirak¢ilarinin hamisinin maraglarina cavab
veran yeni girov noviiniin yaranmasina zarurat yaratmisdir. Bunun da naticasinds, hypotecha
girovu yaranmisdir. Hypotecha girovunun miisbat cahati ondan ibarat idi ki, girov qoyulan amlak
girov qoyan saxsin miilkiyyatinda qalirdi, kreditor ise bu amlak barasinds asas 6hdaliyin icra
edilmadiyi ve ya lazimi qaydada icra edilmadiyi taqdirda talab etma hiiququ alda edirdi.

Roma hiiququnda 6z aksini tapmis ipoteka (hypotecha) 6lkamizin miilki ganunvericiliyinda yeni
hiiquq institutudur. Miilkiyyat hiiququnun mahdudlasdirilmasi va taminat tisulu kimi ipoteka
01.09.2000-ci il tarixde qlivveya minmis yeni Miilki Macslloada ve daha sonra Azarbaycan
Respublikasinin “Ipoteka haqqinda” Qanununda 6z aksini tapmisdir.
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Yeni Miilki Macallonin 12-ci fasli (9sya teaminat hiiququ. Girov va ipoteka hiiquq) ipoteka va girov
hiiquq miinasibatlarini genis sakilda tanzimlayan fasildir. Homin fasilda ipoteka va girov barada
imumi qaydalar, ipotekanin va girovun sartlari genis sokilda tasbit edilmisdir.

15.04.2005-ci il tarixli “Ipoteka hagqinda” Qanun ise 6z novbasinda xiisusi miilki hiiquq
miinasibatlar olan ipoteka hiliquq miinasibatlarini daha da genis tanzimlomisdir.

Hom Miilki Macsllada, ham da “Ipoteka hagqinda” Qanununda ipotekanin mahiyyati, hiiqugi tebiati,
onun yaranma asaslari, ona xitam verilmasi va digar miihiim sartlor nazards tutulsa da, bazan
ipotekanin tatbiqinda ipoteka ila sonraki ipoteka barasinda miiayyan ¢atinliklar nazara ¢arpir. Bu
halda, hiiququn tatbiqgini ve hliquq miibahisalarine mahkamalar tarafinden baxilmasini ¢atinlasdirir.
Bu sababdan da istardim ki, ipoteka ilo sonraki ipotekanin arasinda mévcud olan farglarden bahs
edim.

Azarbaycan Respublikasinin Miilki Macallasinin 269.4-cii maddasina asasan, ipoteka dasinmaz
asyalara, habela rosmi reyestrde geyde alinmali olan dasinar asyalara asya hiiquqlarinin
moahdudlasdirilmasidir. “ipoteka haqqinda” Qanunun 1.0.1-ci maddesine asasen ise ipoteka -
Ohdbaliyin icrasinin temin edilmasi tisulu olaraq dasinmaz asyalarin va rasmi reyestrda iizarinda
miilkiyyat hiiquqglar1 geyda alinan dasinar asyalarin girovudur. Gortinduiyi kimi ipoteka borclunun
kreditor qarsisinda 6hdaliyinin tam vo lazimi qaydada icra edilmasi izra tominat tsuludur va
ipoteka yalniz dasinmaz asyalarin vae rasmi reyestrda tizerinda miilkiyyat hiiquglari1 geyda alinan
dasinar asyalarin girovudur.

Ipotekanin amala galmasinin hiiquqi asas1 kimi ganunvericiliyimiz miiqavilanin baglanmasini vo
toraflar arasinda (ipoteka qoyan va ipoteka saxlayan) baglanmis ipoteka miiqavilasinin resmi
gaydada dasinmaz amlakin reyestrini aparan qurumda dovlat geydiyyatina alinmasi ani ils
alagalondirmisdir.

Ipotekaya vo sonraki ipotekaya galdikse isa ganunvericilik bunlari bir-birinden ayirmisdir. Bels ki,
ipoteka asas 6hdalik barada ilkin girov kimi nazards tutulmusdursa, sonraki ipoteka isa Miilki
Macallonin 282.1-ci maddasins ve “Ipoteka hagqinda” Qanunun 9-cu maddasina gére Qanunla vo
ya avvalki ipoteka miiqavilasi ila ayr1 qayda nazarde tutulmadig halda, ipoteka qoyanin digar
Ohdaliyini tamin etmak liciin avvaldan ipoteka qoyulmus asyani yenidan girov qoyula bilmasi
imkanidir (sonraki ipoteka).

Qeyd edilean hiiquqg normalarindan msalum olur ki, ipoteka miilkiyyat hiiququnun ilkin
moahdudlasdirilmasi oldugu taqdirds, sonraki ipoteka ipoteka qoyan saxsin tamamila basqa va
miistaqil 6hdaliyinin teminat tisulu kimi artiq ipoteka ils yiiklii edilmis amlakin yenidan yiikloanmasi
kimi miiayyan edilmisdir.

Misal, A adli saxs bankdan aldig: 10. 000 (on min) manat mablaginda kredit miiqavilasinin
tominati kimi é6ziiniin xiisusi miilkiyyatinda olan manzilini ipoteka miiqavilasi asasinda bank
qarsisinda yliklii edir. Daha sonra A adli borclu bankdan yeni 25 000 (iyirmi bes min) manat
mablagindaki kredit miiqavilasinin taminati kimi artiq ipoteka ila yiiklii edilmis manzili
yenidan sonraki ipoteka ila yiiklii edir. Bu misalda ilkin qeyda alinmis yiikliiliik ipotekadir,
sonradan qeyda alinmis yiikliiliik isa sonraki ipotekadir.

Qanunvericliyin ipoteka ilo sonraki ipotekanin fardlasdirmasine ve ayird etmasina baxmayarag,
miilki huquq subyektlori bir ¢ox hallarda kreditin verilmasi prosesini asanlasdirmaq va
tezlasdirmak maqsadi ilo (miiqavilanin baglanmasi ligiin zaruri olan sanadlarin alinmasi vaxt itkisi
yaratmamag, masalan 1 sayl Arayis, geydiyyatda olan saxslarin notarial qaydada tasdiq edilmis
raziliglar va sair) Miilki Macallanin 282.1-ci maddasinds ve “Ipoteka hagqinda” Qanunun 9-cu
maddasinda miiayyan edilmis qaydadan farqli olaraq ipotekanin alava geydiyyati saklinda ipotekani
hayata kegirirlar.

Belo ki, “Ipoteka haqqinda” Qanunun 14-cii maddasinds ipotekanin slave geydiyyatinin
aparilmasinin hiiquqi asaslar1 vo mahiyyati tesbit edilmisdir. Homin maddaya asasan asagidaki
hallarda ipotekanin alave geydiyyati aparila bilar:

— ipoteka miigavilasinda asas 6hdaliyin mahiyyati, 6l¢lisli v ya icra miiddati doyisdikds;
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— asas O0hdalik lizra talab hiiququ basqa saxsa kegdikds;

— ipoteka predmeti deyisdirildikds;

— ipoteka predmeti 6zgoninkilasdirildikda.

Movzumuz baximindan aktual olan birinci haldir. Bela ki, mahz ipoteka miigavilasinda asas
6hdaliyin mahiyyati, dlciisii ve ya icra miiddati doyisdikda ipotekanin alave geydiyyati aparilir.
Hiiquq normasinin mazmunundan malum oldugu kimi, artig mévcud olan asas 6hdaliyin mahiyyati,
Olclistli ve icra miiddati dayisdikda ipotekanin alava geydiyyati aparila bilar. Lakin bir ¢ox hallarda
miilki hiiquq subyektlari, o ciimladan banklar “Ipoteka hagqinda” Qanunun 14-cii maddasi ilo
uzlasmayan qaydada borclunun yeni asas 6hdaliyi lizra sonraki ipotekanin resmilasdirilmasinin
avazina tamamila basqa sakilds, yani ipotekanin alava geydiyyatinin aparilmasi formasinda hayata
kecirirlar. Bu da 6z novbasinda qanunazidd va hliquqi tabiatina gors yolverilmaz miiqaviladir.
Misal, A adli saxs bankdan aldigi 10 000 (on min) manat mablaginda kredit miiqavilasi tizra
oziiniin xtisusi miilkiyyatinda olan manzilini ipoteka ila bank qarsisinda yiiklii edir. Daha
sonra hamin kredit miiqavilasi iizra taraflar arasinda alda edilmis razilq asasinda kreditin
faizi dayisdirilir va ya kreditin mablagi artirilir. Bu halda “Ipoteka” haqqinda Qanunun 14-cii
maddasina asasan ipotekanin alava qeydiyyati aparilmalidir.

Banklar va digar bank olmayan kredit tegkilatlari tarafindon sonraki ipoteka miigavilasinin avezina
ipotekanin slave geydiyyatinin aparildig1 halda yasayis sahalarinds geydiyyatda olan saxslarin va
birgs nigah dovrinds alda edilmis amlak barasinds ar-arvadin notarial qaydada tasdiglonmis
raziliginin alinmamasi hamin saxslarin konstitusion hiiquqlarini ciddi sekilda pozur.

Toaassiif ki, kreditorlarin/ipoteka saxlayanalarin talablari tizra mahkama arasdirmalarinda ipoteka
va sonraki ipotekaya aid tslablar bazan nazara alinmir. Bu da 6z névbasinde maddi hiiquq
normasinin pozulmasina gatirib ¢ixarir. Halbuki, sonraki ipoteka ham ipotekadan, ham da
ipotekanin alava geydiyyatindan yuxarida qeyd edilan xtlisusatlar barasinda farglanir va segilir.
Eyni zamanda onu da vurgulamagq istayirom Ki, ipotekanin alava geydiyyati ilkin ipotekanin
montiqli ardicihigidir va bilavasits ilkin ipotekanin tamin etdiyi asas 6hdalikla alagali vo baghdir.
Sonraki ipoteka isa artiq ipoteka ils yiiklii edilmis amlakin borclunun tamamils yeni va miistaqil
olan 6hdaliyinin toaminati kimi yenidan ytiklonmasidir. Qeyd edilon masaleo ham da miilkiyyat
hiiququnun mahdudlasdirilmasinin reyestrini aparan dovlat organi tarafindan verilmis sanadlarda
(cixarislarda) 6z oaksini tapir. Bels ki, ipotekanin yiliklonmasi zamani reyestr xidmati ytkliliiytin
novi kimi ipotekani, sonraki ipoteka zamani isa yiikliiliiylin névii kimi sonraki ipotekani,
ipotekanin alave geydiyyati zamani isa ipotekanin alave geydiyyati formasinda qeyd edir. Demak
ki, geyd edilan girovun/ipotekanin arasinda farqlar var ki, ganunvericilik geyd edilan ytiklonmalari
forqli novda geyda alir.

Miilki Macalls ila yolverilmayan aqdlarin (miiqavilalarin), alalxilisus asas 6hdaliyin teminati kimi
cixis edan ipoteka va sonraki ipoteka miigavilalarinin ve bunun naticalarinin ganuni sakilds hayata
kecirilmamasi halinda, galacokda kreditorun borcluya ve ipoteka qoyan saxsa ipoteka hiiququ
lizra talabini tahliika altina qoya bilar. Bunun da naticasinds kreditorun maraqlarina zarar vurula
bilar.

Bu sababdan de ipoteka va sonraki ipotekalarin rasmilagdirilmasina, mulkiyyat hliququnun
mahdudlasdirilmasina (hiiququn yiiklonmasi) xtisusi diqqgat yetirilmalidir ki, galacokda kreditorun
talablari ganuni sakilda ipoteka hesabina hayata kegirils bilsin.




