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Soffafhiq vo etimadin qorunmasi prinsiplori isiginda bozi
ganunvericilik normalarimin va xiisusilo Miilki Macallonin 225.6-c1
maddasinin maqsadauygunlugu

Xiilasa

Mogqalonin ilk qisminds osya hiiququndaki “soffafliq” vo "etimadin qorunmasi”
prinsiplorinin roluna vo ohomiyyonio aydinliq gotirilmisdir. Daha sonra Azorbaycan
qanunvericiliyindo vo praktikada bu prinsips zidd olan yanasma va sohvlarlo bagh bozi
hallar tohlil edilmisdir. Bu ndqteyi-nozordon Dasinmaz ©Omlakin Do6vlot Reyestri
hagqqinda qanununun va Miilki Macallanin reyestrin agiqligr ilo bagli miiddealarinin vo
"Notariat omoliyyatlarin aparilmasi haqqinda" Nazirlor Kabineti torofindon tosdiq olunan
Tolimatnamonin  Forma-1 vo xiisusilo do Forma-2 ilo bagli normalarinin
mogsadouygunlugu mosalosing agiqliq gotirilmoys calisiimisdir. Bu tohlillor naticosindo
miilki hiiquqdaki soroancam anlayisi ilo bagli qanunvericilikdoki mévcud qilisurlarin va
buna paralel olaraq praktikadaki sohv yanasmalarin son noticodo miilkiyyot haqqmnin
pozulmasima sabob oldugu gostorilmisdir. Maqalonin ikinci qismindo is, Miilki
Macollonin dasinmaz osyalarla bagli rosmi qeydiyyata olan vicdanliligin miitloq qaydada
qorunmasi ilo bagl prinsipi pozan 225.6 maddosinin tohlili aparilmigdir.

Acar sozlar: vicdalihq, reyestr, saroncam, amlak, miilkiyyat, dasinmaz asya,
3qd, qanunvericilik, salahiyyat, 6hdoalik.

I- 9sya hiiququnda soffafliq vo etimadin qorunmasi prinsiplori vo
qganunvericilikds bunlarla bagh bazi miiddsalarin uygunsuzlugu

1. Saffafliq va etimadin qorunmasi prinsiplarinin hiiquqi funksiyalari

Dilimiza orob dilindon kegmis bir s6z olan “hiiquq” kolmasi, oslinds ‘“haqq”
kolmosinin com formasidir. Haqq s6zii mongo etibari ilo bir subyektin taninan, qobul
edilon, basqa s6zlo qorunan moanfootini ifads edir. Bazi xarici dillords “haqq™ ifade edon
s0z ilo “hiiquq™u ifado edon s6z eynidir. Masolon, Fransiz dilinds “droit” , Alman dilindo
“recht”, Italyan dilindo “dritto”, Rus dilindo “npaso” kelmolorini bunlara misal olaraq
gostormok miimkiindiir. Adin on tomoal funksiyasi forglondirmo vo toyin etmo funksiyasi
olduguna goro, alman, fransiz vo Italyan hiiquq odobiyyatlarinda “hiiquq” sozii ilo bir
sistem vo ya hiiquq elminin miioyyon bir sahosi nozordo tutularkon “hiiquq” s6ziiniin
ovvalina “obyektiv”’ kolmasi, hiiquq sistemi torafinden soxslorin qorunan konkret xiisusi
bir manfostinin nozords tutuldugu hallarda iso “hiiquq” s6ziiniin ovvalino “subyektiv’
kolmasi olava edilir (5.soh.78). Dilimizds “haqq” ve “hiiquq” kelmalari olduguna gors biz
asagida “hiiquq” kolmosini obyektiv sistemi vo ya hiiququn miioyyon bir sahosini
(mosalon, xiisusi hiiquq, asya hiiququ, vorasalik hiiququ va s.) ifado etmok {i¢iin “haqq”
kolmasini iso hor hansi bir soxsin bu obyektiv sistem (yoni hiiquq sistemi vo onun
miioyyon bir sahoasi, masalon miilki hiiquq, asya hiiququ vo ya vorasolik hiiququ vo s.)
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torofindon taninan vo qorunan subyektiv monfostini (masalon, miilkiyyast, girov, muzdun
miiqaviloys uygun bir sokildo 6donilmasini tolob etma vao s. ilo bagli monfastini) ifado
etmok liclin istifads edocoyik. Beloliklo, hom sozlorin mona qarisigliginin qarsisi alinmis
olar (glindolik hoyatda getdikco “haqq” sozii, Oziiniin osil mongo vo leksik monasina
tamamilo zidd olaraq “icaro haqq1”, “gedis haqqi” vo s. kimi borc vo ya ohdslik
monasinda da islodildiyino sahid oluruq), hom do ciimlo vo ifadolordoki fikrin daha aydin
olmasini tomin etmok ii¢lin “obyektiv’ vo “subyektiv” sdzlorinin islodilmasine ehtiyac
qalmaz. Mosalan, “osya hiiququ” ifadssi ilo miilki hiiququn bir sahasi olan asya hiiququ
sahasi vo yaxud da osya hiiququ sahosinin on osas predmeti olan osya hiiquglarinin
(miilkiyyat, tikintiya vorasalik, girov vo ipoteka, servitut, uzufrukt vo ogya yiikliiliiyili) vo
ya “vorasolik hiiququ” ifadssi ilo miilki hiiququn bir sahosi olan varasslik hiiququ vo ya
varasalorin miras galmis amlakdan pay almaq hiiququ monasindaki varasalik hiiququnun,
yaxud “insan hiiquqglar1” deyilorkon hiiququn bir sahasi vo yaxud da ki, hiiququn bu
sahasing aid hesab olunan hiiquqi yolla qorunan konkret bir manfastin nozords tutuldugu
olavo bir s6zo ehtiyac qalmadan agiglanmis olar. Belo olan halda da artiq “insan
hiiquglart hiiququ” kimi qoribo saslonon bir ad vo ifadonin islodilmasina do ehtiyac
qalmaz.

“Soffafliq” vo “etimadin qorunmasi" prinsiplori ogya hiiququnda rohbar tutulan
baslica prinsiplordon biridir (2, s. 113; 3, s. 21-22; 4, s. 30-31). Osya haqlar (“haqq” vo
“hiiquq” so6zlorinin mona va istifadalori ilo bagli molumat {i¢iin bax. 5, s. 43), har kosa
qarst irali siiriils bilon vo bu cohotdon miitloq mahiyyotdo olan amlak haqlaridir. Digor bir
ifado ilo hor kos, basqalarina aid osya haqlarina hérmot gostormoyo mocburdur. Buna
gora do, hor kosin basqalarina aid osya haqglarina hormat gostors bilmasini tomin etmok
iclin, bu asya hiiquqglarinin varhigint hor koso agiglayacaq bir tozahiir soklino ehtiyac
vardir. Ciinki osya haqlarina mocburi qaydada hormot gostormali olan digor biitiin
soxslor, ancaq soffafligin bu sokildo tomin edilmesi sayssinds, ogya haqlarinin
movecudlugunu vo onun kimo monsub oldugunu anlaya bilor vo ona hormot gostora
bilorlor. Daginar osyalar iizerindoki osya haqlarinin soffafligi, osya tlizorindoki faktiki
igtidar vo hakimiyyati ifado edon “sahiblik” sayosindo (sahiblik anlayisi vo {instirlori
barasindo bax. 6, s. 186-190), dasinmaz ogyalar lizorindoki osya haqglarinin soffafligr iso,
dasinmaz ogyalarin dovlot reyestrindoki geydlor sayasindo tomin edilir. Bu soffafliq
prinsipina bagl olaraq, asya haqlarinin olds edilmaosi, bir qayda olaraq daginar osyalarda
(dovlat geydiyyatina alinmasi tolob olunan dasinar ogyalar istisna olmagla) sahibliyin aldo
edilmesi, dasinmaz ogyalarda (vo dovlet geydiyyatina alinmasi lazim golon dasinar
osyalarda) iso, bu ciir asyalarin dovlot reyestrindoki miivafiq qeydlorin aparilmasi ilo
miimkiin ola bilacayi gabul edilmis va bu qaydaya ancaq qanunda agiqca va xiisusi olaraq
nozordo tutulan miistosna hallarda istisnalar gotirilmisdir. Beloliklo, bir qayda olaraq
dasinar ogyalar baximidan osya haqlarini sahiblik, dasinmaz ogyalarla bagl olan asya
haqlarini iso, daginmazlarin dovlot reyestrindoki qeydlor niimayis etdirir. Gostorilon bu
xtisuslar haqigoto uygun olmadiqda, basqa sozlo, dasinar osya iizorindo faktiki iqtidar
sahibinin bu dasimar osya iizorindo bir haqqr olmadigda vo ya dasinmaz ogya ilo bagh
geyds alinan ogya haqqi osassiz olduqda, yoni rosmi dovlst geydiyyatt haqiqi hiiquqi
voziyyat uygun olmadiqda, s6zii gedon bu dasinar vo ya dasinmaz osyalar {izorindo
goriinliso etimad edorok osya haqqr oldo etmok istoyon vicdanli iiglincli soxslorin
etimadimi, yoxsa hoqiqi haqq sahiblorimi qorunar? Miilki ganunvericiliyimizdo
dasinmazlar baximindan tiigiincii soxslorin etimadi demok olar ki miitloq bir sokildo



gorunur (m. 140; 148.2; 149), dasinarlar baximindan iso, {i¢iincli soxslorin etimadi
gismon qorunur (m. 182). Dasinmazlar baximindan vicdanh {i¢iincii soxslorin etimadinin
miitloq qaydada qorunmasi fikri, bugiin asason global sokildo gobul edilon bir fikirdir,
ancaq dasmarlar baximindan Azorbaycan miilki qanunvericiliyindo mosalo ilo olagodar
moveud tonzimlomalor bir qodor garisiq vo gonastimizco qeyri-qonaatboxsdir. Ancaq bu
movzunun reyestr ilo olaqosi olmadigia gors, bu movzu dasmar (doviat geydiyyatina
alinmali olmayan) osyalar lizorindo miilkiyyat vo s. asya haglarmin oldo edilmasi ilo
olagadar movzu tadqiq edilorkon izah edilacokdir. Biz burada reyestr movzusu (xiisusi ilo
do reyestrin mogsad vo funksiyasi) ilo birbasa bagli oldugu {i¢iin hom miilki
qanunvericiliyimizds soffafliq prinsipi vo doviat gqeydiyyatina alinmali olan osya
haqglarinin (hiiquglarinin) omolo golmosino aid bozi qanuni tonzimlomolors aydinliq
gotirmays calisacagiq.

2- Miilki Qanunvericilikdo birbasa “soffafhiq prinsipi” ilo bagh bozi

tonzimlomolarin uygunsuzlugu

Miilki Macallonin (bundan sonra MM) 148.1 vo Dagsinmaz Omlakin Ddvlot Reyestri
Haqqinda Qanunun (bundan sonra DODRQ) 5-ci maddassi, 6z basliq adlarinin tam oksino
olarag, dasimnmaz reyestrini tam qapali hala gotirmisdir. Belo ki, mdvcud
qanunvericiliyimizo goro, dasinmaz asyalar ilo bagl osya haqlarinin hiiquqi vaziyyati vo
omlak baximindan monsubiyysti ancaq reyestrdoki bununla bagli miivafiq geydlorden
molum ola bilor. MM-nin 148.1 vo DODRQ m.5-ds nozords tutulmus olan miiddealara
goro is9, bu barodo molumati is9, yalniz bu haq(lari)in sahibi, onun niimayondssi, ya da
qanunla nozords tutulmus solahiyyatlorin yerinos yetirilmasi ilo olagodar miivafiq dovlot
orqanlar1 vo boladiyyolor ala bilor. Miivafiq dovlet organlart vo balodiyyslor ancaq
qanunla nazorde tutulmus solahiyystlorin yerino yetirilmasi ilo olagodar molumat ala
bilocoklarinoe gora, bunlarin bu sokildo malumat almasi, gstiyyon reyestrin agiq olmasi ilo
bagli deyildir. Qanunvericiliyin yuxarida qeyd edilon miiddsalarindan da ¢ox agkar bir
sokildo balli olur ki, miivafiq dovlot organlar1 vo boladiyyslorin bu barado reyestrdon
molumat ala bilmesi vo almasi, tamamilo onlarin qanuni vazifolorinin yerino
yetirilmosinin tomin edilmosi ilo olagodar olan bir vozifo borcudur. Yoni, miivafiq dovlot
orqanlart vo bolodiyyolor belo bir molumat almaq imkanini reyestrin aciq olmasi
sayosindo deyil, ganunon verilmis olan vozifolori sayasindo sahibdirlor. Bu sokildo aldo
etmis olduglart molumati isa, albatto ki, hor hansi {igiincii soxslora agiglaya bilmozlor.

Notico etibarilo, hiiquq sahibi 6zii agiqlamadiqca, hor hansi bir {i¢ilincii soxs, dasinmaz
osya ilo baglh 6z soxsi omlak monfooti {igiin reyestrdon molumat ala bilmoz. Belo olan
halda, oslindo dovlot reyestrinin acgighgindan deyil, olsa-olsa dovlot reyestrindaki
moalumatlarin sirrindon séhbat etmok miimkiindiir. Ciinki, bank vo ya kommersiya sirri
do ancaq hiiquq sahiblorinin razilig1 ilo agiglana bilor vo ya miivafiq dovlot organlar 6z
qanuni vazifalorini yerino yetirmok mogsadilo bununla tanig ola bilorlor. Reyestr
sisteminin tomol folsofosino zidd olan bu anormal hal, no acinacaglidir ki, MM-yo
sonradan edilon dayisikliklor vo reyestr xidmati ilo baglh sonradan qebul edilon gqanunlar
sayosindo meydana golmisdir. Sonradan edilon bu doyisikliyin reyestr sistemi ilo vo
biitovliikde miilki qanunvericilik sistemi ilo tozad togkil etdiyi elo MM-nin 148-ci va
DODRQ-nin 5-ci maddolorinin baghqlarindan da bolli olur. Ciinki hor iki ganun
maddosinin  baslhigi “reyestrin acgighigini” ifado etso do, sozii gedon maddolorin
motinlorindo faktiki olaraq reyestrdoki molumatlarin gizliliyi tomin edilmokdadir. Yoni
bu maddoslorin baghqlar1 ilo mozmunlart faktiki olaraq daban-dabana bir-birloring



ziddiyyaet toskil etmokdadir. Basqa s6zlo, MM-nin 148-ci vo DODRQ-nin 5-ci maddalori
oslindo dasinmaz ogyalar ilo bagli osya haqlarinin aciglanmasimin tomin edilmosi
istigamatindo he¢ bir miisbat funksiya vo rola malik deyildir.

Dasinmaz ogyalarla bagli ogya haglarinin varligi vo monsubiyyati barasinds ii¢lincii
soxsloro molumatin ¢atdirilmasi ehtiyaci, praktikada Nazirlor Kabineti torofindon 11
sentyabr 2000 tarixindo 167 sayli qorarla gobul edilon Tolimatnamodo (Notarial
harakotlorin aparilmasi gaydalari haqqinda) nozords tutulan xiisusi prosedura qaydalari
car¢ivasinda qarsilanir. Bu proseduranin mévzumuz baximindan ¢ox qisa sokildo iimumi
mahiyyoti ondan ibarotdir ki, dasinmaz osyanin miilkiyyotcisi 6z dasinmaz ogyast
barasinds soroncam verma Ohdoliyi amolo gotiron bir miiqavilo baglaya bilmaesi ii¢lin
reyestrdon daginmaz osyanin hiiquqi voziyyastini 6zlindo oks etdiron bir arayis almaq
macburiyyatindodir. Basqa s6zlo, miilkiyyat¢inin 6z daginmaz ogyasi barasindo saroncam
vermo 6hdoliyi omals gatiron bir miigavilo baglaya bilmaosi, reyestrdon dasinmaz osyanin
hiiquqi voziyyatini 6ziindo oks etdiron bir arayisin alinmasi sortino tabe tutulmusdur.
Bununla bagli sort o qador sort bir sokilds nazords tutulmus vo praktikada faktiki olaraq
icra edilmokdadir ki, bu ciir saroncam verma 6hdosliyi amoslo gatiron miigavilonin har iki
torofi qarsiligh olaraq belo bir arayisi istomosslor belo, yens do onlarin bu baradoki
razilagmalari nozors alinmamaqdadir.

Qonastimco, notariat harokstlorinin aparilmasi qaydalar1 haqqinda Telimatin bununla
bagl tonzimlomalori vo praktikadaki bunun totbiq formasi gatiyyon hiiquga uygun hesab
oluna bilmaz. Ciinki masolonin hoallino bu sokilds bir yanasma miilki hiiququn iki tomal
institutunun: hom miilkiyyat hagqginin, hom do miilki hiiquq miinasibatini quran soxslorin
irado azadlig1 prinsipinin pozulmasina sobab olur. Bunlarin har birisino ayriligda nazor
salaq.

Dasinmaz ogyanin miilkiyyatgisino reyestrdon arayis almadigi miiddstco dasinmaz
osyast barosindo soroncam vera bilmoyacoyini nozords tutan sozii gedon Tolimat
qaydalar1, miilkiyyot haqqnin on tomol forglondirici xiisusiyyati olan miilkiyyatcinin
miilkiyyst predmeti barosindo soroncam vers bilmosine qanuna zidd bir sokilde
mohdudiyyat gotirilmasi demokdir. Azorbaycan Respublikasinin Konstitusiyasinin 13-cti
maddasinds miilkiyyatin toxunulmazligina konstitusion tominat verilmis va 29-cu
maddosindo iso, miilkiyyatin ganunla qorundugu bildirilmisdir. Konstitusiyanin
miilkiyystlo bagli bu hor iki maddosini diqqgotlo nozordon kecgirdikdo aydin olur ki,
milkiyyot haqqna miidaxilolor hom {iisul (yoni formaca), hom do mozmun etibar1 ilo
mohdudlasdirilmisdir. Belo ki, miilkiyyot haqqna miidaxilo yalniz qanunla ola biler,
basqga sozlo, miilkiyyatcinin iradosi xaricindo iyerarxiya baximindan ganundan daha asagi
saviyyadas olan bir normativ aktla miilkiyyat haqqina miidaxile hiiqugen yol verilmozdir
(7, s.20). Bu hom konstitusiyanin 29-cu maddosinin II hissosindo, hom do buna paralel
olaraq nozordo tutulmus olan Miilki Macallonin 152.5 maddasinds agiqca gostorilmisdir.
Onu da geyd etmok lazimdir ki, miilkiyyot haqqina formaca yalniz qanunla miidaxilo
edilo bilocoyi hom do biitdvlilkde miilkiyyatlo bagli beynalxalq konvensiyalarin da bir
tolobidir.

Mozmun baximindan da dovlstin miilkiyyot haqqina miidaxilesinin hoddi vardir.
Yoni, dovlot gobul etdiyi gqanunlarla istodiyi sokildo vo hocmdo sorbost bir sokildo
miilkiyyst haqqina miidaxilo eds bilmoz. Qanunla olsa belo, miilkiyyotcinin iradesi
xaricindo onun miilkiyyat haqqina ancaq konstitusiyada nozordo tutulmus olan tisul vo
osaslar corgivasindo miilkiyyst haqqma miidaxilo edilo bilor. Konstitusiyamizda bu




cor¢ivo, miilkiyyot haqqinin mohdudlasdirilmast vo ona xitam verilmosi hallari
baximindan ayri-ayri miioyyon olunmusdur. Miilkiyyot haqqina xitam verilmasi ilo bagh
Ol¢ii, beynolxalq konvensiyalara paralel bir sokildo, “ddvlot ehtiyaclar1 vo ya ictimai
ehtiyaclar” soklindo nozordo tutulmusdur. Azorbaycan Respublikasinin Miilki
Macollosinin 157.9-cu maddesinds is9, Konstitusiyanin “dovlst ehtiyaclar1 vo ya ictimai
ehtiyaclar” soklindo ifads edilon gostorisinin totbiq edilmasinin tomin edilmasi moagsadilo
bu corgivoys aydinliq gotirilmisdir. Miilki Macallosinin  157.9-cu maddasine gors,
miilkiyyot haqqna dovlot torofindon xitam verilmosi yalmz “yollarin va diger
kommunikasiya xatlorinin ¢okilmasi, serhad zolagimin miisyyen edilmasi vo ya
miidafis shamiyystli obyektlarin tikilmasi maqsadils miivafiq dovlst orqami
torafindon ve yalmiz bazar dayeri miqdarinda gqabaqcadan avazi 6denilmakls”
miimkiindiir. Yoni basqa asas va tisulla miilkiyyat¢inin iradasi xaricinde dovlet torafindon
onun miilkiyyat haqqina xitam verilo bilmoz.

Homginin, konstitusiyada miilkiyyst haqqinin mohdudlagdirilmas: ilo bagli da bir
hodd vo g¢orgivo miioyyon edilmisdir. Belo ki, konstitusiyanin 13-cii maddosinin III
hissasina gors, “miilkiyyatdon insan vo votondas hiiquqlar1 vo azadliglari, comiyyatin vo
dovlotin monafelori, soxsiyyatin loyagoti oleyhino istifado edilo bilmoz”. Azorbaycan
Respublikasinin Miilki Macallosinin miilkiyyst hiiququnun anlayis vo mozmunu ilo baglh
mosaloalori tonzimloyon 152-ci maddosindo do miilkiyyat haqqinin mohdudlasdirilmasi ilo
bagli osaslar gostorilmisdir. Ancaq burada onu da qeyd etmok lazimdir ki, Miilki
Macollonin 152.5 maddesindo nozords tutulmus olan bu osaslardan konstitusiyanin hom
13-cili maddosinin, hom do 71-ci maddosinin V hissasinds nozords tutulmus gostoriglorin
mogsad vo g¢orgivasi daxilindo istifado edilmolidir. Miilki Macallonin 8-ci faslindo
miilkiyyat haqqinin mohdudlagdirilmasr ils bagli nazorde tutulmus olan miiddsalar asasen
mohz konstitusiyanin yuxarida geyd edilon maddoslorinin vo Miilki Macollonin 152.5
maddosinds nozordo tutulmus olan iisul vo osaslarinin konkret tozahiir hallarini
tonzimlomokdadir.

Beloliklo, Nazirlor Kabinetinin qabul etdiyi gorar mahiyystindoki bir normativ akt
kimi tolimatda nozordo tutulan qaydalarla miilkiyyot haqqmnin mohdudlasdirilmasi
konstitusion hiiquq sistemimiza ziddir.

Miiqavilo azadlig1 baximindan da eyni naticoyo golirik. Belo ki, bazar iqtisadiyyat1 vo
azad sahibkarliq foaliyyoti miilkiyysat haqqindan sorbost istifadoni vo bunun on tobii
tozahiir sokillorindon biri olan miigavilo baglama azadligini zoruri edir. Biitiin bunlara da
Azorbaycan Respublikasinin Konstitusiyasinda otrafli sokilds tonzimlonorok konstitusion
tominat altina alinmisdir. Bununla bagli qisaca olaraq sadoco bunlar qeyd edok ki,
konstitusiyanin “Ddvlatin asaslart” basliqli 2-ci foslinde miilkiyyatin toxunulmazlig1 qeyd
edilorkon 6lkomizin iqtisadi sisteminin bazar iqtisadiyyati sistemi oldugu gostorilmis, 15-
ci maddssinda bazar iqtisadiyyatinin inkisaf etdirilmasinin dovlstin vozifasi oldugu
bildirilmis, II bolmasinin 3-cii foslinin 59-cu maddosindo iso, azad sahibkarliq
foaliyyotinin (miilkiyyotlo bagli konstitusiyanin 29-cu maddosino tobii bir paralellik
icarisindo) osas insan vo votondas azadliglarindan biri oldugu vo bu soboblo do
konstitusion qoruma altinda oldugu bildirilmisdir. Biitiin bunlar da siibhosiz olaraq
miiqavilo azadligini zoruri edir. Ciinki miiqavilo azadlig1 olmadan miilkiyyot hagqindan
sarbost istifads edilmasi vo azad sahibkarliq foaliyystinin hoyata kecirilmosi miimkiin
deyildir. Bu sobablo do miiqavilo azadligina konstitusiyanin 13-cii maddesindo nozordo
tutulan qaydada yalniz insan vo votondas hiiquq vo azadliglarinin, comiyyastin vo dovlatin



monafelori vo soxsiyyetin loyagotini qorumaq mogsad vo osasi ilo va yalnizca ganun
normast ilo miidaxilos edils biler.

Yuxarida miilkiyyst haqqr vo miiqavilo azadligir ilo bagli qeyd olunlar, miilki
qanunvericiliyimiz baximindan tomal meyar vo prinsiplor mahiyyatinds olan Azarbaycan
Respublikasinin Miilki Macallasinin 1.2 vo 6-c1 maddslorinin kdkiinds duran baglica
maqsad va prinsiplorin 6zayini togkil edir.

Natico etibari ilo, Nazirlor Kabinetinin qabul etdiyi qorar mahiyyatindoki bir normativ
akt kimi tolimatda nozords tutulan daginmaz osyanin yiiklii olub-olmadigi vo ya iizorindo
habs qoyulub-qoyulmadig: ilo bagli qaydalar miiqavilolorin etibarliliq sorti kimi hesab
oluna bilmaz vo konkret bir miigavilonin toraflori istomadiklori toqdirds, onlar bununla
bagli bir arayisin alinmasina macbur edilo bilmozlor.

II- MM-nin 225.6 maddasinin soffafliq vo etimadin qorunmasi prinsiploring
ziddiyyat toskil etmasi

Haqigaton, MM-nin 225-ci maddasino sonradan (24.06.205 tarixindo) olavo edilon 6-
c1 bondin 6zii, biitovliikde miilki qanunvericilk sistemimizo zidd sokildo miiddoalari
ehtiva etmokdadir. Bele ki, Ailo Macallasinin 38-ci maddssindon etibaron baglayan 8-ci
foslindo nozordo tutulan qaydalar corgivosindo or-arvad arasinda baglanilan nikah
miiqavilosi ilo forqli bir miilkiyyat rejiminin nozords tutulmadigi hallarda evlilik
dovriinds olds avoazli olaraq olds edilon dasinmaz ogyalar or-arvadin birgs miilkiyyastine
daxil olur. Hiiquqi veziyyst belo oldugu halda, Dasinmaz ©mlakin Dovlst Reyestri
Idarosi bu sokildo oldo edilon dasmnmaz osyalarla bagh miilkiyyato dair geydiyyat
apararkon or-arvaddan birinin adina fordi miilkiyyot¢i kimi geydiyyat aparmasi, heg
slibhasiz, qanuna ziddir. Bu sokildo or-arvadin birge miilkiyyatinde olan dasinmaz
osyanin qanuna zidd olaraq Dasinmaz ©mlakin Dévlot Reyestri Idarosi torafindon fordi
miilkiyyst kimi qeyde alinmas: hallarinda hiiquqi masuliyyet, tabii olaraq, dovlsto aid
olmalidir. Bu ciir mosuliyyat, reyestr sisteminin on vacib prinsiplordindon biridir (3, s.
126). Halbuki, MM-nin 225.6 maddosindo reyestrdo qanuna zidd aparilmis olan
geydiyyatla bagli omalo golono hiiquqi mosuliyyat, asason dovlatin bu rosmi geydiyyatina
etimad goOstormis olan vicdanli oldo edonin iizorino qoyulmusdur. Ciinki, dasinmaz
osyanin reyestr idarasi torfindon fordi miilkiyyot kimi qeydo alinmasina vo rosmi dovlot
orqani olan Dasmnmaz ©mlakin Dévlot Reyestri Idarasi torofindon homin dasinmaz
osyanin fordi miilkiyyotdo oldugunu gostoron rosmi sonodo etimad edon vicdali oldo
edonin bu vicdanlilig hiiqugon qorunmamast vo beloliklo do ondan (vicdanli oldo
edondon) oldo etdiyi dasinmaz osyanin miiddoto bagli olmadan hor zaman geri alina
bilmasi nazords tutulmaqdadir. Belo bir qayda adalatsiz olmagqla birlikde, hom do, yersiz
bir sokildo dovlotin tominati altinda olan (olmasi lazim golon) "dasinmaz asyalarin dovlot
reyestring etimad" prinsipini zadslomakdadir.

MM-nin 225.6 maddosino sonradan belo bir qaydanin qoyulmasindaki mogsadin,
toroflordon birini (oksor hallarda adi miilkiyyat¢i kimi qeydiyyatda gdstorilmayon
arvadin) sosial odalot miilahizasi ilo zorargokon olmaqdan qurtarmaq oldugu siibhosizdir.
Ciinki bu maddo, sirf miilkiyyatin toxunulmazlig1 diisiincasine dayanmur. Bels ki, MM-da



vo limumiyyatla aparict hiiquq sistemlorinin demok olar ki hamisinda dasinmaz asyalarla
bagli rosmi geydiyyata vicdanli {igiincii soxslorin etmadi tam olaraq qorunmaqdadir. Yoni
MM, qayda olaraq dasinmaz iizorindo hoqiqi miilkiyyast sahibini deyil, rosmi geydiyyata
olan ii¢lincii soxslorin etimadini qorumaqdadir (bax.MM.m. 140, 148.2, 149 vo s.). Buna
osya hiiququnda “dasinmazla baglh geydiyyata vicadanliligin miitloq olaraq qorunmasi
prinsipi” deyilir. MM-nin 225.6 maddasinds iso, sozli gedon bu prinsipa bir istisna
nozordo tutulmus vo vicdanli 3-cli soxslorin rosmi qeydiyyata olan etimadinin
qorunmayacagi bildirilmisdir. Bu ciir miiddea, bir ailo vo tosorriifat birliyi igorisindo
yasayan or (arvadin) bir-birilorins olan qarsiligh qiivon vo etmidinin sonradan onlardan
birinin miilkiyyat hagqindan mohrum olmalarina sobab olmasinin odaloto zidd olacagi
miilahizosi ilo gobul edilmisdir. Halbuki, bu miilahizo ilo, asya hiiququnun tomaol
prinsiplarindon birinin pozulmasi vo vicdanl {igiincii soxslorin etmidanin hec¢o sayilmasi,
no hiiqugon mogbul, no do odalstli deyildir. Ciinki, burada daginmaz osya ilo bagl
miilkiyyato dair rosmi geydiyyatin haqiqgati oks etdirmomasi, tamamon dasinmaz oasya ilo
bagli rosmi reysterinin diizgiin tutulmamasi ilo baghdir. Ugiincii soxslor, dovlat torafindon
tutulan reysterin vo dovlot torafindon toqdim edilon sonadin haqigoti oks etdirmosine
etimad gostormaloari tobiidir vo ham do hiiqugon buna macbur tutulmusdurlar. Buna goro
do, haqiqi hiiquqi vaziyyatin dovlot reysterinds diizgiin oks etdirilmomis olmasinin manfi
naticasini, dasinmaz ogyani vicdanli liclincli soxsdon geri alinmasi hesabina aradan
qaldirilmasinin nazards tutulmasi goatiyyon diizgiin vo odalstli olmamigdir. Burada omlak
monafeyi pozulan arvadin (srin) bu zororinin aradan qaldirilmasi {i¢iin oan mogbul yol,
zarargokonin, moruz qaldigi bu zoraro sobab olanlardan (yoni salahiyysti olmadigi halda
tok basina soroncam veron ordon vo dovlotdon) zororinin Odonilmosinin miimkiin
oldugunca an etibarl bir sokilds hiiqugen tomin etmokdir. Salahiyyati olmadig1 halda tok
basina sarncam veron orin (arvadin) vo ya solahiyyatli dasinmaz reyestri momurunun bu
zorarin aradan qaldirilmasi {iglin kifayot qodor maliyys imkanlar1 olmaya bilor. Bu
sobablo do, sosial odalotin tomin edilmosi baximindan zaororg¢okonin zororinin dovlot
torofindon tozmin edilmosnin tomin edilmosi lazimdir. Bundan boyun qagiraraq,
milkiyyot haqqinin pozulmasi noticosindo arvadin (orin) moruz qaldig1 zororin aradan
qaldirilmasinin, (asya hiiququnun tomal prinsiplarinden birinin pozaraq vo bu masalade
hegbir togsiri olmayan vicdanh tigiincii soxslorin dévloto olan etmidani hego sayaraq)
dovlstin rosmi sonadino etmad edonin hesabina tominat altina alinmasi, gobul etmok
lazimdir ki, gatiyyon no hiiqugon magbul, no do adalatli deyildir.

Nohayet, dasinmaz osyanin adma asassiz olaraq fordi miilkiyyst kimi geydiyyata
alan or (arvad) torofindon baglanan vo hiiquqi mahiyyasti etibari ilo borclandirici bir agd
olan evin algi-satgis1 muqavilasinin da etibarsiz hesab olunmasinin nazords tutulmasi da
mogsadouygun olmamaisdir. Bunun iki sobobi vardir. Birincisi, miiqavilo etibarsiz hesab
olunarsa, onda bu bu ciir miiqavile baglmaqla zorara sobab olan soxsin mosuliyyatinin
hiiquqi osas1 osason aradan qalxar. Ikincisi isa, bir osyanin miilkiyyotinin qars1 torofo
kecirilmoasi barasinds bir kimsonin 6z lizorino 6hdslik gdturs bilmasi ucun onun miitloq
miiqavilonin baglanilmasi osnasinda homin oagyaya soroncam vera bilocok bir voziyyotdo
olmas1 zorurati yoxdur vo hiiqugan do belo sort tolob olunmamaqdadir. Hoqigaton do,
MM-nin na aqdlarin iimumi etibarliliq sortlori icarisinda, no algi-satqr miiqavilalori ila
normalarinda, na da ki, dasinmaz agyalarla bagh xususi mugavileleri tenzimleyen
hissesinde bele bir ilkin sort nazards tutulmayib. Hotta, miasir is hoyatinda bir ¢ox
hallarda xiisusilo do topdan satiglarda “sifaris” adi altinda olan algi-satq1 miiqavilslarinin



baglandig1 osnada, satig predmeti olan ogyalar noinki saticinin miilkiyystinds, hotta heg
sahibliyindo belo olmur. Burada tokco bu fakti xatirlatmaq kifayotdir ki, algi-satqi
miiqavilslorinin etibarliligi, bu miigavilslorin icrasi ilo bagli olan soarancamverici aqdlorin
etibarliligindan asili olsaydi, onda saticinin “figiincii soxslorin hiiquglarindan azad osya
vermok vozifasi” ilo bagli olan MM-nin 572-574-cii maddslorinds yer alan miiddoalar da
olmazdi. Bir anliga, soroncam vermo 0hdoliyi meydana gotiron an tipik miiqavilslordon
biri olaraq “algi-satq1 miiqavilslorin etibarlilig1, bu miigavilslorin baglanilmasindan svval
satis predmetinin miitlog saticinin miilkiyyotindo olmalidir soklindoki bir sorto bagl
oldugunu forz elosok, onda:

1- bir torafdon saticilar, “miiqavilo baglanarkon satis predmeti monim miilkiyystimdo
deyildi, buna gora do satis predmetini vermok 6hdsliyim do yoxdur, ¢linki bels olan halda
miiqavilo etibarsiz hesab olunur” deyorak, algi-satqr miigavilolorindon vo bu minvalla
hom do MM-nin 29-cu foslindo yer alan miiddsalardan irsli golon masuliyyotdon hagsiz
olaraq asanligla boyun gagira bilordilor, digor torofdon do alicilar, “mon miigavilo
baglayarkon miigavilodos nozords tutulan miqdarda pula malik deyildim, buna goro do
monim pul vermok kimi bir 6hdsliyim yoxdur, ¢iinki bels olan halda miigavils etibarsiz
hesab olunur” deyorok baglanmis olan algi-satqr miiqavilesindon irsli golon
mosuliyyatdon hagsiz olaraq asanligla boyun qagira bilordilor;

2- bels olan halda, miigavilolora olan hiiquqi etimad anlayis1 ¢ox dorindon bir yara
alirdi. Ciinki hor dofssindo toraflorin miigavilonin qarst torofinin miigavilo predmeti
iizorindo miilkiyyot haqqina sahib olub-olmadigini miioyyon etmosi oksor hallarda
miimkiinsiiz olduguna goéro, onlar baglamis olduqalar1 miigavilonin etibarli olub-
olmadigini, yoni belsliklo aslindo miiqaviloni baglamis olub-olmadiglarini da bilmolori
miimkiin olmazdi. Bunun iso, miilki hiiquq miinasibotlorindo no dorocodo dagidici
fosadlara sobab ola bilocayini tosovviir etmok cotin deyildir. Halbuki, MM-ds “Borclu
icra predmetini basqa soxsdon almali oldugda vo onu ala bilmodikds do belo, icra
etmomok ticlin mosuliyyat dasidigi bildirilmisdir (m.443.10).

Belo bir anlayis, miiqavilo sorbastliyi prinsipine zidd oldugu kimi, miilki hiiquq
miinasibatlorinin qurulmasina vo inkisafina da oldugca boylik bir manes olardi. Ciinki,
belo olan halda miilki hiiquq subyektlorinin raziliga golorok 6z iizerilorine 6hdalik
gotlirmoalori hom xeyli ¢otin olardi, hom do onlarin iqtisadi togobbiiskarligi olduqca
mohdudlasardi. Biitlin bunlarin iso, MM-nin vo miilki qanunvericiliyin biitiin
normalarinin tofsir vo totbigindo tomal istiqgamotverici bir meyar olaraq nozordo tutulmus
olan MM-nin maqsad vo vazifalorini bildiron 1-ci maddasine vo miilki gqanunvericiliyin
prinsiplorini agiqlayan 6-c1 maddssine zidd oldugu askardir.
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