“Soffafliq Azarbaycan” Korrupsiyaya qarsi Miibarizo Ictimai Birliyinin
taskilatcihig ilo

20 noyabr 2015-ci il tarixinda

“Dasinmaz Omlakin Vergiya Calb Edilmasi”
movzusunda

Dayirmi Masada taqdim olunacaq tovsiyalar
On siz

Bu tovsiyalor “Saffafliq Azarbaycan’ taskilati torafindon Amerika Birlosmis Statlari Beynalxalg
Inkisaf Agentiliyinin (USAID) maliyya dastayi asasinda hoayata kegirilon Azorbaycan Soffafliq
Torafdaslhigi (APT) layihasinin ictimai miizakiralor komponenti ¢ar¢ivasinda hazirlanmisdir vo
donorlarin rasmi movqeyini aks etdirmaya bilar.

2015-ci ilin fevral ayinda Bakida kegirilmis "Azorbaycanin vergi sistemi: realliglar vo
perspektivlor" adli IV Vergi Forumunda Azorbaycan Respublikasinin vergilor naziri Fazil
Mommadov jurnalistlors bildirmisdir ki, AR-nin Vergi Macollosinde dasinmaz amlakin alqi-
satqisindan galir vergisinin tutulmasini ¢oxdan nazards tutulsa da bu miiddeanin totbiqins 2014-
cii ildon baslanacaqdir.’ Nazir olave etmisdir ki, vergi orqanlart bu maddenin genismiqyash
totbigino 2015-ci ildon etibaron baglamuslar.? Vergiya colb olunmus golirloro hom yasayis vo
geyri-yasayis yerlorinin satisindan, hom do torpaq saholorinin satisindan oldo edilmis golirlor
aiddir. Yeni doyisikliyin sobobi kimi 2014-cii il vo sonraki dovrds notarial qaydada baglanmis
alqi-satq1 miiqavilolorinin malumat bazasinin yaradilmasi gostorilmisdir.

Bu yenilik nainki dasinmaz amlakin alqi-satqis1 ilo mosgul olan saticilarin maraqlarina tosir etdi,
hom do sads votondaslar tiglin yasayis vo sahibkarlar {i¢iin qeyri-yasayis yerlorinin alqi-satqisin
alverissiz etmigdi. Toocciiblii deyil ki, dayisikliyin kiitlovi totbiqina baslanildigi 2015-ci ilin ilk
yarimilinds bu tocriibonin fasadlart artiq 6ziinii gostormokdadir. Markozi Bankin agiqlamalarina
goro, Azarbaycanda dasinmaz omlak bazarinda dovriyye 2015-ci ilin ilkin 6 ay1 orzindo 32%
azalmisdir, xiisusilo ilkin bazardan hocmco boyiik olan tokrar bazarda azalma miisahido
olunmusdur. Eyni manzars son 12 ayda da miisahids olunur. Alqi-satqr omsliyyatlarinda istirak
edon vasitogilorin paylar1 (dasinmaz omlak saticilari, notariat kontorlari, banklar) 2014-cii ilo
nisbotdo toxminon 40% azalmigdir.3

Belolikla, golir vergisinin mexaniki sokildo dasinmaz amlakin alqgi-satqisindan olds edilmis golira
bu giin totbiq edildiyi formada samil edilmasi uzunmiiddstli perspektivde 6lks iqtisadiyyatina
faydadan ¢ox zoror gotirir vo Azorbaycanin daginmaz omlak bazarmin xarici investorlar {igiin
calbediciliyini azaldir. Toacciiblii deyil ki, dayisikliyin kiitlovi totbigina baslanildigi 2015-ci ilin
ilk yarimilinds bu tocriibonin fosadlari artiq 6ziinli gostormokdadi. Uzun miiddstds bu praktika,

sahibkarliq subyektlorinin kiitlovi baglanmasina, 6lkodon beyin vo kapital axinina gotirib ¢ixara
bilor.

““MunncrepcTBo HAOrOB HHMDOPMHEPYET O HATOTOOBIOKEHHHN CACTOK O MPOAAKE HEABIKHMOCTH, Anena CamaeBa, 1st News,
11.02.2015, http://www.1news.az/economy/banks n finance/20150211111833364.html

2 AzepOaiipkaHe U3MEHWINCH YCIIOBUS MPOAaXH HEIBIXHUMOTO umytnectsa", Azan ["acanmm, arearctBo Tpenn, 10.02.2015,
http://www.trend.az/business/economy/2362928.html

% PBIHOK HEJBIKMMOCTH IIPOCEN Ha TpeTh, 10 Mioms 2015, http://haqqin.az/news/48748
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Biitiin bunlar1 nozoro alaraq, miilkiyyatindo olan dasinmaz omlak, o ciimlodon bina tikintisi
foaliyyati ilo maggul olan soxslordon satin alinan yasayis va qeyri-yasayis sahalorini taqdim edon
soxslorin sadologdirilmis vergi ddayicilorine aid edilmosi ilo bagli miiddealar Milli Maclisin 20
oktyabr 2015-ci il tarixli iclasinda Vergi Macallosino doyisikliklorlo bagli qanun layihasi
cor¢ivosindo artiq miizakiro olunub. Layihodo homginin, bu saholorin togdim edilmosi vo
satilmas iizro miiqavilolori tasdiq edon notariuslar torafindon 6domo monboyindo sadslosdirilmis
verginin tutulmasi vo miivafiq boyannamonin vergi organina toqdim edilmosi do nozordos tutulub.
Sadolosdirilmis verginin birbasa notariuslarda tutulmasi doyisiklikliyi vergi ©denislorinin
sadolosdirilmoasine istiqgamotlonmisdir. Soffafliq Azorbaycan togkilati yeni doyisikliklori vergi
sisteminin tokmillogsdirilmosi istigamotindo miisbot addim kimi qiymetlondirir. Toklif olunan
dayisikliklora baxmayaraq, bu sahads yena do problemlor mévcuddur. Torafimizdon hazirlanan
tovsiyolor dasinmaz omlak sahosindo vergilorin hesablanmasi sisteminin sadolosdirilmosi, eloco

do miibahisoli moqamlarin aydinlagdirilmas1 moqgsadini dastyr.

Tovsiyalorin hazirlanmasinda asagidaki soxslorin fikirlorindon istifads olunub:

Rona Sofaraliyeva, “Saffafliq Azorbaycan” IB-nin Icraci Direktoru;
Mohommad Muradov, “Saffafliq Azarbaycan” iB-nin Layiha Koordinatoru;
Ziimriid Ismayilova, “Saffafliq Azarbaycan” IB-nin Qrantlar iizro Meneceri;
Azor Talibov, Saffafliq Azorbaycan” IB-nin Bas Hiiquqsiinasi;

Ayton Blizamanly, “Soffafliq Azerbaycan” IB-nin Kicik Hiiquqsiinas;

DASINMAZ 9MLAKIN VERGIYO COLB EDILMOSI

. Dasinmaz 9Omlakdan vergi tutulmasi

1.1.

Umumi miiddsalar

Moéveud vaziyyat

Analiz

Dasinmaz amlakin alqi-satqisindan golir vergisinin
tutulmast ilo bagh Vergilor Macallosinin (2001)
miivafiq maddosi 14 il sonra 2015-ci ilin fevral
ayindan Vergilor Nazirliyi torofindon totbiq
olunmaga baslanmisdir. Vergiya colb olunmus
golirloro hom yasayis vo qeyri-yasayis yerlorinin
toqdim edilmasindon, hom do torpaq sahslorinin
togdim edilmosindon oldo edilmis golirlor aiddir.
De-fakto doyisikliyin sobabi kimi 2014-cii il va
sonrakt dovrdo notarial qaydada tosdiq olunmus
alqi-satq1 miiqavilalorinin vahid melumat bazasinin
yaradilmasi gostorilmisdir. Daginmaz omlakin alqi-
satqisindan  golir vergisi tutmaq T{glin vergi
organlar1 2015-ci vo hotta 2014-cii ildo dasinmaz
omlak satmig soxslora bildiris gonderorak onlardan
boyiik moblogdo vergi 6domolorini tolob etmisdir.
Qanunun bu formada "tolosik", maariflondirmo
aparilmadan totbiq edilmosi biznes icmasi vo
ictimaiyyot  arasinda  ¢asqinliq  yaratmisdir.
Motbuatdan oldo edilmis molumata osason Vergilor
Nazirliyi parlamento yeni qanun layihosi toqdim
etmis, homin ganun layihosindo do dasinmaz
omlakin toqdim edilmosi ilo baglh tokliflor
verilmisdir. Soziigedon ganun layihosinin = 2-Ci

2014-2015-ci il arzindo satilmis dasinmaz omlaklar
ilo bagh artiq 2015-ci ilin yanvar aymdan etibaron
totbiq olunan vergi derocealorine uygun olaraq golir
vergisini 6domis vo ya bildiris alib halo do 6domaoyan
soxslorin miibahisali voziyyetlori agagidaki suallar
yaradir:

1. 2014-2015-ci il orzindo dasinmaz oamlak
satmig vo onun golir vergisini O0domis soxsloro
nisbotdo yeni qiivvoys minocok qanunun miiddoalar
samil oluna bilormi? Samil olunacagsa, onlarin artiq
Odonilmis vergi mabloglori geri qaytarilacaqmi?

2. 2014-2015-ci il orzindo dasinmaz omlak
satmig vo onun golir vergisini 6domomis soxslorin
vergisi yeni qanun qlivvoyo mindikdon sonra hansi
qanuna uygun olaraq hesablanacaq?

Ustolik  yeni qanun layihosinin  2-ci maddosindo
tikinti aparan soxsloro aid olan hissosindo sonuncu
climla geyri-doqiqdir. Bels ki, “nazars alinir” ifadasi
altinda vergi orqanlar1 torofindon hansi horokotlorin
aparilacaginin malum olmamasi da miibahisalora yol
acir.

Vergi Macallosinin 3.9.- cu maddasinds gostorilmisdir
Ki, vergilor haqqinda ganunvericilik elo torzdo
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maddoasino asasan yeni ganun qiivvays minonadok
tikintinin aparilmasi iigiin soroncam almis va
biinovrasi qazilmig tikintilori aparan goxslor 0z
secimlorino uygun vergilori qganun qilivvoya
minanadok moévcud olan gaydada da 6days bilarlor.
Bundan basqga, yeni ganun qiivvoys minonadok
tikinti islorinin aparilmasina va vergi odomasina
baslanmig soxslor bu ganunla miioyyan edilmis
sadalosdirilmis vergini 6dadiyi zaman (1 Yanvar
2016-ci il tarixden etibaron) bu ganun qiivvoys
mindiyi tarixadok 6dadiyi ©DV vo sadolosdirilmis
vergi(1 Yanvar 2016-ci il tarixodok) mablogi do
nozoars aliacaqdir.

formalasdirilmalidir ki, votondas hor kos hansi
vergilori, hans1 qaydada, no vaxt vo hansi mablogdo
6domoali oldugunu daqiq bilsin. Lakin hal - hazirda
qiivvado olan vergi macallosindo dasinmaz omlakin
toqdim edilmosindon tutulan vergilorin hesablanmasi
vo onlarin tutulmast  proseduru anlasigli deyil.
Dasinmaz omlakin alqi-satqis1 ilo bagh qiivvado olan
qaydalarin qisa miiddot orzindo, geriyo samil
olunmagqla totbiqi, daha sonra iso yeni gaydalarin
toklif olunmasi noticosindo yaranmis voziyyot
vatondaslarin haqli naraziligina sobab olmusdur. Yeni
ganun layihasi qiivvads olan qanunvericiliya nisbatdo
votondaslarin vergi yiikiinii azaldir. Lakin son 1 il
orzindo vergi tutulmalarina calb edilmis votondaglarin
vergilori 6domasi onlarin kiilli miqdarda maddi ziyana

diismoasing sobab olmusdur.

Téovsiya edirik ki,
Yeni ganun layihasina 2014-2015-ci il arzindo dasinmaz amlak satmis vao onun galir vergisini édomig
va ya odamamis saxslora nisbatds yeni qaydalarin tatbiq olunacagina dair miiddaa alava edilsin.

Movcud vaziyyat

Analiz

AR ganunvericiliyinin toloblorino uygun olaraq,
vergi orqanlar1 vergiyo calb edilon hesabat dovrii
qurtardigdan sonra 3 il arzindo vergi 6dayicisinin
vergisini, faizlorini vo maliyys sanksiyasini
yenidon hesablamaq vo vergiya calb edilon hesabat
dovrii qurtardiqdan sonra 5 il arzindo hesablanmis
moblogi tutmaq hiiququna malikdirlor.*

Soziigedon dovr vergi ddayicilari liglin oldugca uzun
zaman hesab olunur vo bir ¢ox hallarda vergi
miifattiglori torofindon sui-istifado hallarina gotirib
¢ixarir. Ustolik yenidon hesablanan vergi ilo birikdo
ovvalki dovrlar iizrs peniya hesablanmasi sahibkarlari
cotin voziyyotdo qoyur. Belo vergi praktikasinin
olmas1 vergi miihiti ii¢lin prognozlagdirilmasi ¢otin
olan biznes miihiti yaradir. Noticado is9, biznes
subyektlori ollorindo olan maliyys resurslarini
("abarotda olan pul") bizneslorini bdyiitmak, yeni
investisiya goymaqdan ¢okindirir. Halbuki, Vergilor
Macallasinin 3.10 maddasino osason vergi sistemi
sahibkarliq vo investisiya foaliyyetini togviq etmolidr.

Tovsiya edirik ki,
1. Vergi 6damayan saxslora qarsi baslanmis istintaq, elaca da, mahkama gararimin asas oldugu hallardan
basqa, vergi orqanlarinin bizneslora retrospektiv qaydada oton 3 il iigiin yenidon vergi hesablanmasi
salahiyyati lagv edilsin. Bunun avazinda 12 ayliq miiddatin miiayyon edilmasi, elaco do hesablanmig
verginin 6danilmasinin 5 il miiddatdon 2 il miiddato qadar azaldilmasi tomin edilsin. Basqa sozla, vergi
bayannamasinda taqdim edilmis malumatlar vergi orqanlart torafindan 12 ay arzinda yoxlanmali va bagh
hesab edilmalidir. Bu miiddatdon sonra vergi odaniglarinin yenidon hesablanmasi yalniz mahkama qoarari

asasinda tomin edilsin.

2. Retrospektiv gaydada hesablanmis vergi ila birlikda ke¢mis tarixa miinasibatda hesablanan peniya [agv
edilsin, avazinda peniya (carima) yeni hesablanan vergi giiniindan tatbiq edilsin.

Moévcud vaziyyat

Analiz

Praktikada vergi orqanlar1 vergi hesablanmasinin
mablogini, eloco do borcun yaranmasi ilo bagh
toyinatlar1 gostorso do (vergi borcu, faiz, maliyyo
sanksiya vo s.) ancaq vergi borcunun, maliyyo
sanksiyalarinin, faizlorin neco hesablanmasi ilo
bagl diisturu toqdim etmir.

Vergi hesablanmasi ilo bagh diisturun oks olundugu
rosmi maktubun olmamasi vergi 6doyicilori arasinda
casqinliq yaradir. Misal ti¢iin, soxsi hesab varaqoasindo
28 manat faiz hesablanib, ancaq qeyd edilmir ki, 28
manat moblogindo faiz neco, hansi miiddotdon
etibaron hesablanib.

* Vergi Macallosi; m. 85.4



Tovsiya edirik ki,
Vergi odayicilari vergi borcunun, maliyya sanksiyalarimin, faizlorin neca hesablanmast ilo bagh diisturu

vergi odayicilorina aydin sakilds tagdim etsin.

Movcud vaziyyat

Vergilor Moacallasinin  51-ci maddessinds  vergi
yoxlamasi zamani qanunsuz zarorin vurulmasinin
yolverilmozliyi vurgulanir, hotta homin maddonin
2-ci bondino osason vergi orqanlarinin vo ya
onlarin vozifali soxslorinin qanunsuz horakotlari ilo
vergi yoxlamasi kegirildikds, vurulan ziyan tam
hacmdo, buraxilmis fayda (sldo edilmoyon golir) da
daxil olmaqgla vergi Odoyicisino Odonilmalidir.
Homin macallonin 61.2. maddosino osason vergi
Odayicilorino bu Macallonin 61.1-ci maddosinda
gostarilon harokotlor (gorarlar) vo ya hoarokatsizlik
naticasinds doymis zoror mohkomoenin qorarina
osason Odonilir. Vergi orqanlari torofindon diizgiin
tutulmayan vergi, maliyys sanksiyalari, faizlor vo
inzibati corimolorin mabloglori, vergilor {izro
borclar olmadiqda, bu Macoallodo bagsqa hallar
nozordo  tutulmadigda  vergi Odayicisinin
miiraciotino osason 45 giin middotindo geri
qaytarilmalidir vo ya golocok ddenislorin hesabina

Analiz
Oldo olunmus malumatlara asasen’ vergi miifattislori
bu yaxinlarda Vergilor Nazirliyi torofindon
cozalandiriliblar.  Ancaq holo bolli deyil ki,

cozalandirilan miifattiglor torofindon téradilmis ganun
pozuntularinin naticolori aradan qaldirilib yoxsa yox.
Basqa sozlo ifado etsok votondaslara doyon zororin
Odonilib 6donilmomaesina dair masalolor hols do
qaranliq olaraq galir. Masalon, diizgiin hesablanmamis
vergi mobloglori sahibkara geri qaytarilibmi?

Moacollodon do goriindiiyli kimi vergi miifattiglorinin
vergi Odoyicilorino vurdugu zororin yalniz vergi
Odoyicisinin miiraciotine osason geri qaytarila bilor vo
ya golocok 0Odoniglorinin hesabina aid edilo biler.
Vergilor Macollosindo  yalnis  hesablanmis  vergi
borcunun proaktiv gaydada (vergi Odoyicisinin
miiraciotindon asili olmayaraq) vergi orqani torafindon
geri qaytarilmasini nazords tutulmamasi, hiiququnu
bilmayan vergi ddayicilari ligiin ¢otinlik yaradir. Belo
ki, Vergilor Macollosinin 94.0.2. maddesi vergi

aid edilo bilar.

orqaninin hesablamalarinin sshv oldugunu siibut etma
Odoliyinin Vergi 6doyicisinin {izarina qoyur

Tovsiya edirik ki,
Vergi orqanlar torafindon diizgiin tutulmayan vergi, maliyya sanksiyalari, faizlor vo inzibati corimalor
vergi odayicilorinin miiraciaot etmoasindon asuli olmayaraq proaktiv qaydada vergi odayicilorino geri
qaytarilmasi ilo bagh Vergilor Macallosina dayigiklik edilsin.

I1. YASAYIS YERININ OZGONINKILOSDIRILMOSINDON TUTULAN VERGI

Moveud Vaziyyat

Analiz

Vergi organlarinin verdiyi rosmi malumata
g6r96'7, Vergi Macallosinda qeyd olunan asas
yasayis yeri votondasin geydiyyatda oldugu
yerdan asili deyil vo bu, “Yasayis yeri vo oldugu
yer iizro qeydiyyat haqqinda” ganunu ilo
osaslandirilir. “Yasayis yeri vo oldugu yer iizra
geydiyyat haqqinda”qanunda iso osas yasayis
yeri vatondasin “daimi yasadig1 yer” kimi izah
olunur, amma bunu tosdiq edon sonad soxsiyyat
voasiqasi gostarilir. Soxsiyyat vasiqasinds iso bir
gayda olaraq votondasin geydiyyatda oldugu
tinvan geyd olunur. Son ganun layihasinds do
dasinmaz omlakin satisina totbiq olunan
miiddoalarda da bu mossloys aydinliq gatirilib vo
"geydiyyatda oldugu yer" ifadssi islonib.

Praktikada da vergi orqanlart "daimi yasayis yerini"
"geydiyyat yeri" kimi tofsir edir. 2014-cii ilin sonunda
SA Azorbaycan torofindon aparilmig tohlilin noticalori
gostarir ki, shalinin miiayyon qismi li¢lin (xiisusilo Baki
sohorindo) bu iki anlayis he¢ do iist-iisto diigsmiir. Baki
sohorindo son bir neg¢o ildo tikilmis ¢ox sayda yeni
coxmortaboli binada insanlar 10 il vo daha artiq
miiddotdir ki, yasayirlar, kommunal xidmatlora goro
Odonislor edirlor, bununla belo, amlaka sahiblikls bagl
tam sonadloro sahib deyillor. Bu evlorin bir qismi
miivafiq dovlot orqanlar1 torofindon istismara qgobul
olunmamasina  baxmayaraq, qanunazidd  olaraq
moskunlasilmigdir; omlak sahiblorinin diger qismi iss AR
Omlak Masalolori Dovlet Komitesi yaninda Dasinmaz
Omlakin Reyestri Xidmotindo alqi-satqi miigavilolorinin
rosmilosdirilmo  prosesindoki  ¢otinliklor ucbatindan
sonadlori aldo edo bilmirlor. Naticods, bir ¢ox insan

5 http://www.taxes.gov.az/modul.php?name=metbuat&bolme=pressreliz&pid=1130&lang=

¢ Dasinmaz smlakin alqi-satqis1 zamani verginin tetbiqi, www.vergiler.az/art-view/3640/
7195 qaynar xatti vasitesilo vergi idarasinin niimayondalerindon alinan izah, 28.08.2015
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faktiki olaraq geydiyyatda olduglar1 yerdo daimi yagamur.
Digoar bir problem ondan ibaratdir ki, yeni ¢oxmaortabali
binalarda 10 il vo daha ¢ox yasamis, lakin omlaka
sahiblik haqqinda sonodlori tam olmayan soxslor,
geydiyyatda qala bilmok {i¢iin kohno monzillorini
saxlamaq macburiyystinds qalirlar. Ciinki oks halda
homin soxslor absurd voziyyatlo tizlosirlor; bels ki, faktiki
yasadiglart orazinin polis montogesinde qeydiyyata
diismali olurlar. Yeni coxmortobali binalarin sakinlori bu
giin sonadlorini rosmilogdirib geydiyyatdan ke¢cmok vo
kohno, onlara lazim olmayan monzillorini satmaq
istasalor, hamin amlakin satisindan olds etdiklori golirdon
vergi vermoli olacaglar.

Basqa bir problem ondan ibaratdir ki, sohardon konarda
yerlogon, kiigasi olmayan, ndmralonmomis evlords,
mosalon, sohorkonari bag qosobolorindo daimi osasda
yasayan vaotondaglart bu evlordo geydiyyata salmaq
mimkiin deyil. Cilinki daimi yasayis yeri olmasina
baxmayarag de-yure bunu siibut etmok miimkiin deyil vo
naticads bu soxslordon satig zamani vergi tutulur.

Bir sozlo tocriibads geydiyyatda oldugu yer vo daimi
yasayis yeri anlayislar tist-listo dlismiir. Noticodo bir gox
hallarda dasinmaz omlakin toqdim edilmosi zamani
insanlar  uzun miiddoatli yasadiglar1 omlakin toqdim
edilmosi li¢lin do vergi 6domoys macbur olurlar.

Tovsiya edirik ki,
Qanunvericilikdo “daimi yasayis yeri” anlayisimin genis izahi verilsin va vergi magsadlari ti¢iin fiziki
saxslor ticiin faktiki (daimi) va hiiquqi (qeydiyyatda oldugu) iinvan anlayiglar: totbiq edilsin. Va hamin
anlayiglara uygun olaraq hor biri iigiin ayrt ayriligda geydiyyat tatbiq edilsin.

2.2. Yasayts obyektlarinin satigi iizra hesablanan vergi doracalori

Moéveud vaziyyat Analiz

Homginin, edilon doyisiklikloro gora (madds 220.8),|AR Nazirlor Kabinetinin 6 aprel 2015-ci il
yasayis sahosi olan dasinmaz amlakin satis1 zamani tutulan |tarixli 101 nomrali gorari ilo fiziki soxslor
vergi do artiq omlakin alqi-satqr qiymotindon deyil, |[torafindon odonilon  amlak  vergisinin
sahasindan asili olaraq hesablanacaq. Belo Ki; hesablanmasi tiglin zonalar vo onlardan asili
e hina tikintisi foaliyysti ilo mosgul olan soxslor|olaraq totbiq edilon omsallar (0,7- 1,5 arasinda)
torafindon yasayis sahalorinin togdim edilmasi iigiin|tosdiq edilmisdir. Homginin, homin zonalarin
sadologdirilmis vergi dasmmaz omlakin  hor|sorhodlori eyni ilo dasinmaz omlakin toqdim
kvadratmetrina gors 45 manat; edilmasindon vergi hesablanan zaman da totbiq
e miilkiyyatindo olan vo ya bina tikintisi faaliyysti ila|0lunur. Lakin, yeni ganunun layihasine forgli
mosgul olan soxslordon  satin aldigr yasayis omsallarin( 1,2 — 4,0 arasinda ) totbiq olunmasi
sahalarinin taqdim edilmasini hayata keciran soxslor |gostorilmisdir. Motbuatda ®  yuxarida qeyd
ticiin sadologdirilmis vergi 15 manat olunan omsal forglori arasinda ¢asqinlq
nozordo tutulmagla dasmmaz omlakin yerlosdiyi|miisahido olunur. Naticads ohaliys dogru
orazilordon asil olaraq zonalara miivafiq olaraq omsalla|malumatlarin ¢atdirlmamasina sabab olur.
vurulmagla hesablanacaq. Baki gohari tizro bu amsallar
1,2-don 4,0 aras1 doyisir, regionlarda iso amsal 0,5 don
1.5 godor  doyisir

Tovsiya edirik ki,
1. Ogar amlak 5 il boyunca soxsi miilkiyyatdadirsa (geydiyyatda olub olmamasindan asili olmayaraq)
vergi tatbiq olunmamalidir. Yeni ganun layihasinda geyd olunan VM —nin 218.1.1.4 maddasina “va

8 http://www.xezerxeber.com/video/126971/video-ev-satisindan-vergi-deyisir-yeni-gayda
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on azi 5 il arzinda miilkiyyatinda olmagla idaragiliyinds olmus dasinmaz amlakin satisindan galir

verigisindan “ sozlari alava olunsun.

2. Vergilarin totbigini sado dil va konkret niimunalorls izah edon animasiya video-¢arxlart hazirlansin.

Mboveud Vaziyyat Analiz

Yeni qanun layihasing osason 5 (bes) il orzindo
yasayis yeri lizro qeydiyyatda olan fiziki soxslor
homin evi toqdim edorkon sadolosdirilmis
vergidon azaddir. Ogor fiziki soxsin qeydiyyatda
oldugu (5 il) evdon basqa ikinci vo iiglincii
omlaki toqdim edirso onda sadologdirmis vergi
Odomolidir.

¢ox insanin iki

Tacriibo gosterir ki, shalinin orta tobagasine moxsus bi
forqli
movcuddur (esas yasayis yeri va bag evi). Bura homgini
voarasalik vo ya bagislama miiqaviloesi yolu ilo aldo edilo
omlaklar da daxildir. Qanunun bu formada tatbiq edilmasi
Baki sakinlorinin boylik hissosini faktiki vo potensia
olaraq vergi 6hdoliyino moruz qoyacagq.

iinvanda dasinmaz omlak

Tévsiya edirik ki,

Dagsinmaz amlakin tagdim edilmasina gora sadalosdirilmis verginin tatbiqi vatandasin miilkiyyatinda olan 3-

cti va sonraki miilklora miinasibatda hayata kegirilsin.

I11. KOMMERSIYA OBYEKTLORININ SATILMASINDAN TUTULAN VERGI

3.1 Yasayig vs Qeyri-Yasayis

Movcud vaziyyat

Analiz

Vergi Macollasi daginmaz amlaki iki kateqoriyaya boliir: yasayis vo geyri-
yasayis. Edilon doyisikliklora gora, qeyri yasayis sahosinin toqdim edilmosi
zamani vergi hesablanmasi qaydalar1 yasayis saholorina totbiq edilon
gaydalara uygun olaraq hesablanir. Lakin forq ondan ibaratdir ki, alinan
moblog 1,5 omsalina vurulur. Yasayis yeri toyinatina uygun dasinmaz
omlakin togdim edilmasi qaydasi diisturu asagidaki kimidir: Kvadrat metra
uygun sadolosdirilmis vergi (15 AZN) X Omlakin sahasi (m2) X omsal
(1,2-4 aras1)=Mablog
Misal: 15 manat x 60 m2 x 2=1800 AZN
Lakin geyri-yasayis yeri toyinatina uygun dasinmaz omlakin satilmasi
qaydas1 diisturu ise agagidaki kimidir: Kvadrat metrs uygun sadslosdirilmis
vergi (15 AZN) X Omlakin sahasi (m2) X omsal (1,2-4 aras1)=Mablag X
1,5
Misal:15 manat x 60 m2 x 2=1800 AZN x 1,5 =2700 AZN
Vergilor Nazirliyinin montiqinco geyri-yasayis omlaklari tobiston eynidir vao
vergi tutma obyektidir. Qeyri-yasayls amlakina miinasibotdo Nazirlor
Kabinetininin yanasmasi iso forqlidir. Belo ki, Nazirlor Kabineti 40 sayli
gorart ilo S geyri-yasayis sahasini bir ne¢o kateqoriya lizra boliir:
e Tosarriifat hesabli miiossisalor, digar ticarot vo kommersiya qurumlart;
e Biidco toskilatlari, ictimai birliklor vo yaradiciliq emalatxanalari;
e Mbohollodaxili fordi qarajlar.
Qeyd edok ki, Nazirlor Kabinetinin 40 sayli qorar1 10 mart 2000-ci il
tarixli, Azorbaycan Respublikasinda dovlst vo ictimai monzil fondu
evlorindo yasayis sahosindon istifado haqqi (menzil haqqi) veo monzil-
kommunal xidmatlorino gors tariflorin tosdiq edilmosi ilo baglidir.

Yuxarida qeyd edildiyi kimi,
Vergilor Nazirliyinin
montiginco geyri-yasayis
omlaklar1 tobioton eynidir va
vergi tutma obyektidir. Lakin
bu hor zaman belo olmaya
bilar. Belo ki, elo geyri-yasayis
obyektlori var ki, mosolon
qaraj vo rossamin emalatxanasi

sahibkarliq foaliyyatindo
istifado  olunmur va onlar
kommersiya  obyekti  kimi

vergiloro tabe etmok diizgiin
deyil. Ancaq qaraj vo soxsi
anbar kimi dasinmaz omlakin
novlori satig zamani
kommersiya  obyekti  kimi
vergilors calb olunur.

Tovsiya edirik ki,

1. Qeyri-yasayis obyektlorinin daqiq tosnifati verilsin: kommersiya va ya geyri-kommersiya
(emalatxana, qaraj va s.) va hor kateqoriya tizra ayrica vergi daracalori miiayyan edilsin.

2. Yaxud bazi geyri-yasayis sahalorinin (qaraj, lift, blok, zirzami) taqdim edilmasi zamani vergi
hesablanmasi yasayis sahalorina uygun olaraq hesablanan vergi doracalori kimi hesablansin.

IV. TORPAQ ORAZILORININ SATILMASI

Analiz

Moveud vaziyyat

o http://www.taxes.gov.az/modul.php?name=ganun&news=756



http://www.taxes.gov.az/modul.php?name=qanun&news=756%20

Movcud  qanunvericiliyo
goro  yasayls maoqsadlori
tictin  istifado  olunan

hayatyan1 torpaqlar toqdim
edilorkon vergi torpagin
alis vo satis qiymaoti
arasindaki forqdon
hesablanir.  Ogor  alis
giymati balli deyilsos, onda
Nazirlor Kabinetinin 55
nomrali  gorarinda  oks
olunmus "sorti rentabellik"
diisturu osasinda
hesablanir.

Bununla slagodar yarana bilocok asagidaki 7 hali nozorinizo toqdim olunur:

1. 14% diisturu-ogor torpagin alis vo satis qiymoti arasindaki forq 30 min
AZN-3 gadardirso, homin farqin 14%-1 hesablanaraq vergi tutulur. Tutaq ki, 20
min AZN torpaq almis bir soxs 40 min AZN-o torpaq satirsa 2800 AZN golir
vergisi vermoalidir.

Diistur: 40.000 (Torpagin satis qiymati)-20.000 (Torpagin alis qiymati
)=20.000 (Forq)x14%(vergi doracasi)=2800 AZN (Vergi moblogi)

2. "14%+25%" diisturu-Ogor torpagin alis vo satis qiymati arasindaki forq
30 min AZN-dan ¢oxdursa, onda "14%+25%" diisturu totbiq edilocok. Ogor
torpag 20 min AZN-o alinibsa 60 min AZN-9 satilirsa vergi mablogi 6700 AZN
olacaqdir.

Diistur:

1. 60.000 (Torpagin satis qiymati)-20.000 (Torpagin alig giymati )=40.000
(Forq)

2. Forqin 30.000-i x 14 %=4200 AZN

4. Forqin 10.000-i x25%=2500 AZN

5.Golir verisi= 4200+2500 AZN=6700 AZN

3. Sorti rentabellik (manfaat) diisturu-Ogor torpagin alis giymoti balli
deyilsa, onda "sorti rentabellik" prinsipi totbiq edilocokdir. Tutaq ki, torpaq 60
min AZN-5 satilirsa vo alis qiymati yoxdursa, onda NK-nin 55 némrali gorarina
osason satig moblagi 6-a boliiniir, yerds qalan mablagin 20%-1 miqdarinda vergi
hesablanir.

Torpagin satis qiymati-60.000 AZN
Alig qiymoti-Yoxdur.
60.000 AZN \ 6=10.000 AZN X 20 % (sorti rentabellik)=2.000 AZN

4. 20% diisturu- Sahibkarliq moagsadlori {i¢lin istifado olunan torpaqlar, o
ctimlodon kond tosarriifat: torpaqlart toqdim edilirse, onda alis qiymaoti ilo satig
qiymati arasindaki forqdon 20% mablaginda golir vergisi hesablanir.

60.000 AZN (Torpagin satis qiymoti)- 20.000 AZN (Torpagin alis
qiymati)=40.000 AZN (Farq)X20%=8.000 AZN

5. Sorti rentabellik (monfaat) diisturu-ogor sahibkarliq mogsadlori iiglin
istifads olunan torpagqlar, o ciimlodon kond tesorriifati torpaglari togdim edilirso
va torpagin alig qiymati balli deyilsa, NK-nin 55 némrsli gorarina asason galir
vergisi agagidaki kimi hesablanir.

60.000 AZN (Torpagn satig qiymoti)/ 6=10.000 AZN X20 %= 2.000 AZN
(sorti rentabellik)

6. Yaxsilasdima xorclori tagdim edon saxsin 6zii tarafindan siibut edilmakla
20% diisturu- Ogor torpaqagin alis qiymoti varsa vo eyni zamanda torpaga
investisiya (yaxsilasdirma xorclori) qoyulubsa vo bu yaxsilasdirma xorclorini
stibut etmok miimkiindiirso, onda bu halda yaxsilagdirma xorclori alis vo satig
qiymotlori arasindaki forqdon ¢ixilir vo yerdo qalan mablogin 20 %-i
miqdarinda golir vergisi hesablanir.

http://85.132.24.83/CW/LDB/LegalDB.nsf/ee953d6e191aa54ac4256e390055c6df/a9847e54bb0a51dbc4256eca00411c53?0penDocument
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1.60.000 (Torpagin satis qiymati)-20.000 (Torpagin alis qiymoti )=40.000
(Forq)

2.40.000 (Forq)-10.000 AZN (Yaxsilagdirma xorclori)=30.000 AZN (vergiyo
colb edilmoali mablag)

3. 30.000 AZN/20 %=6.000 AZN

7. Yaxsilasdima xarclari dovat edilmis "miistaqil ekspert" tarafindon siibut
edilmoklas 20% diisturu Ogor yaxsilagdirma sonadlorini siibut etmok {iciin
sonad yoxdursa, onda torpaga investisiya qoyulmasint siibut etmok vo onu
giymatlondirmoak tigiin ekspert dovat edilmaldir. Ekspert torpaga qoyulan tomir
va yaxsilagdirma xarclorini hesablayib mablogi toyin etmolidir. Homin mablog
do torpagina alis vo satis1 arasinda olan forqdon ¢ixilmali, yerdo galan mablog
20 % miqdarinda vergiys calb edilmaldir.

Gorlinon odur ki, torpaglarin toqdim edilmasi ilo bagl golir vergisino calb
olunma prosedur vo hesablamalar golizdir. Kond tosarriifati moagsadlori tiglin
istifado olunan torpaglarin toqdim edilmosi ilo bagli da dovlstin xiisusi bir

yanagmasi da yoxdur.

Tovsiya edirik ki,

1. Torpagin sahasinin satisindan tutulan vergi torpaq arazisinin 6lgiisiina, yerlasdiyi mantaqaya va
tayinata (yasayis va ya qeyri-yasayis) uygun hesablansin; Basqa sozla, torpagin sotu ilo bagl sabit
mablag (Mis: 20 AZN)+torpagin yerlasdiyi mantaga (rayon va sahar)ilo bagli amsal+yasayis va
geyri yasayis ilo bagli amsal

2. Kond tasarriifati torpaqlarinin satisina ayrica asagi vergi doaracasi tatbiq edilsin. Mis: Torpagin sotu

ilo bagh sabit mablag

(Mis: 20 AZN)+torpagin yerlasdiyi mantaqa (rayon va sahar)ilo bagh

amsal+torpagin bonitet skalasi

V. DASINMAZ OMLAKIN QEYDIYYATI

Omlak  Mosalolori  Dovlot
Komitosinin torafindon verilon
molumata gora 2015-ci ilin
yanvar-iyun aylarinda 106
mind yaxm dasinmaz omlak
obyekti iizorindo miilkiyyot
hiiquglart geydiyyata alimb.
Azirbaycan Respublikasi
Monzil Macallasinin 4-cii fosli
yasayls  sahosinin  yenidon
qurulmasi Vo
planlasdirilmasina dair
masalalari tonzimlayir. Bels ki,
yasayls  sahosinin  yenidon
qurulmasi vo planlasdirilmasi
zamani monzilin  texniki
pasportunda doyisdirilmasi
tolob  olunan konstruktiv

Arasdirmalar gostorir ki, 6lkodo osason texniki soboblor vo miioyyon
blirokratik ongollor sobobindon {izorindo miilkiyyst hiiquglart geyds
alinmamis xeyli monzillor, fordi yasayis evlori vo bag evlori vardir.

Bozi hallarda i1so miilkiyyatcilor 6z omlaklar1 tizorindo miilkiyyot
hiiquglarin1 tam olaraq hoyata kegciro bilmirlor. Belo ki, ollorindo ¢ixarig
olan miilkiyyat sahiblori miivafiq icra hakimiyyatinin razilasdirma qorari
olmadan miilkiyystina doyisiklik vo oslavalor edirlor. Daginmaz ©mlakin
Dovlat Reyestri Xidmati ¢ixarisa vo texniki pasportda diizslislor edilorak
yenidan vermoak iiglin mohz hamin gorari talob edir.

10 ildon artiq miiddstdo yasayis sahasinin konstruktiv elementlorindo
doyisiklik vo yenidon qurulma hoyata keg¢irmis votondaslar qeydiyyat
sonadlorindo doyisiklik edo bilmirlor. Noticodo homin votondaslar evin
doyisdirilmis hissasinin miilkiyyat hiiquqlarina sahib ola bilmirlor vo ya
imumiyyotlo votondasa moxsus texniki pasportdaki qeydlorlo faktiki
kontruktiv elementlor arasinda ciddi forqlor omolo golir. Bu forglor do
votondasda olan texniki pasportun etibarsizligina gotirib ¢ixara bilor.

AR Monzil Macallasinds sadoco razilagdirilmis yenidon planlagdirilma vo
qurulmaya dair layihonin pozulmasi ilo naticalonan yenidon qurulma vo

11 Bmlak Mosalslori Dévlot Komitosinin 2015-ci ilin yanvar-iyun aylarinda gériilmiis islor barodo Hesabat
http://femdk.gov.az/images/pdf/HESABATLAR/hesabatyanvar-iyun2015.pdf
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elementlorin doyisdirilmasi vo
ya quragdirilmasi basa diistiliir.
12

icra
il
homin

ilkin olaraq
hakimiyyati organi
razilagdirildigdan ~ va

miivafiq

planlagdirilmast maosalalorine aydinliq gotirilmisdir. Lakin timumiyyatlo
icra hakimiyysti ilo razilagdirmadan aparilan omoliyyatlar masalasi
Macollads bosluq olaraq gqalmaqdadir.

Miivafiq icra hakimiyysti orqani mohz bu bosluqdan istifado edorok
votondasa lazim olan gorar1 vermokdon imtina edir. Noticodo iso texniki
pasportda gostarilon miilkiin lgiilori haqiqi dlgiilordon daha az olur vo ya

orqan
verdikdan
doyisikliklorini apara bilar.

razilig barado
sonra

gorar
struktur

miilkiin plan1 faktiki oldugundan tamamils forqli olur.

yasayls sahosinin  konstruktik elementlorindo  doyisiklik  edilmis
monzillorin ¢ixarig vo  texniki pasportunda diizolislor edilorok yeni
cixaris va texniki pasportlarin verilmosin yaradilan manealor bir sira 6lko
lizro problemlora gotirib ¢ixarir:
1. Faktiki movcud olan miilkiyyst obyektlorinin tam sokildo vergiya calb
olunmasinin garsisini alir. Bu da kiilli migdarda vasaitin dévlat biidcasina
O0donilmamasine sobab olur.
2. Omlaklarin dovlst geydiyyatina alinmigplan sxemi arasinda homin
omlakin faktiki sxemi arasinda ciddi forqlor omoalo golir. Noticods dovlot
organlar1 bu prosesdon xobarsiz olur. Statistik gostaricilorin , homginin bir
soharsalma planlarinin daqiqliyine siibha yaradir.
3. Votondasin miilkiyyat hiiquglarinin tam sokildo qorunmamasina sabab
olur.

Tovsiya edirik ki,

. Indiyadok iizorind> miilkiyyat hiiquglar: qeyds almmamis monzillorin, fordi yasayis eviori va bag
evlarinin  qeydiyyati sahasinda problemlorin aragdirilmast va hall edilmasi iizra xiisusi komissiya
yardimall va bu Komissiya tarafindon hamin miilkiyyat hiiquqlarimin geydiyyati hall edilmoalidir

. AR Mbonzil Macallasinin 24-cii maddasi " yasayis sahasinin yenidon planlagdirilmast va ya yenidon
qurulmasina dair moalumatlandirma icraatimin tatbiq olunmasi, eloca do vatondas torafindon miivafig
icra hakimiyyati orqanina malumat taqdim etdiyi giindon etibaran 15 giin arzindon asaslandiriimig
imtina olmadigda vatondas artiq 6z amaliyyatlarina baslaya bilor" mazmununda dayisdirilsin.

. AR Mbonzil Macallasinamiivafiq icra hakimiyyati organi ilo razilasdirilmamis yasayis sahasinin yenidan
qurulmasi va (va ya) yenidon planlasdiriimasi kimi amaliyyatlart aparmis vatondaslarin masalalarini
tonzim edon madds daxil olunmalidir. Hamin maddads '"vatandas icra hakimiyyati orqani ila
razilasdirmadan 5 ildon artiq miiddatdir ki, miilkiyyatinda olan yasayis sahasina konstruktiv dayisikliklor
etmasina dair tasdiqlayici sanadlor taqdim etdiyi halda , hamin yasayis sahasi ila alagadar ¢ixaris va
texniki pasportlarda icra hakimiyyatinin qarart olmadan dayisiklik edilmalidir” sozlor geyd olunsun.

Toklif edirik ki, moanzillor, fordi yasayis evilori va bag evlori da daxil olmagla iimumilikds tikililor
tizarinda hiiquglarin qeydiyyati prosesinda miiayyan sonadlorin va malumatlarin qeydiyyat orqani
tarafindon digor doviat orqanlarindan elektron malumat miibadilasi formasinda alinmast taskil olunsun.
Clinki bu malumatlar tikintiya icaza va tikinti barada malumatlandirma icraati, habels tikilinin istismart
proseslorinda miivafiq dovlat orqanlarina tagdim edilir.

V1. YASAYIS SAHOSINDON iSTIFADO HAQQI (MONZIiL HAQQI) VS. DMLAK VERGISI

Moveud vaziyyat Analiz

Dovlst vo ictimai monzil fondu evlorindo yerloson yasayis
sahasindan istifade haqqi (monzil haqqi) vo yasayis binalarinin
(evlorin) daxilindo yerlogson geyri-yasayis saholorindon istifado
haqqt manzil-istismar togkilatlarina ddenilir.

Fiziki soxslor torofindon onlarin xiisusi miilkiyyatindo olan vo
0lko (Azarbaycan Respublikasi) orazisinds yerlogon tikililor vo ya

Problem ondadir ki, bir ¢ox yasayis
saholorindo, hotta Baki  sohorindo
bolodiyyolor onlara 6donmoli olan omlak
vergisinin  yigimimi  maonzil-istismar
toskilatlarma (jek) tapsirir. Masalon, bir
istifadociyo  monzil-istismar  toskilati

2 AR Monzil Macallosi ; maddo 24




onlarin hissalori, homginin fiziki soxsloro moxsus su vo hava
nogliyyat vasitolori iiclin tutulan omlak vergisi iso yerli
boladiyyalors 6donilir.

Yasayls sahosindon, yasayis binalarinin (evlorin) daxilindo

torofindon eyni qaraj tigiin eyni ilds forqli
mobloglor gostorilorok iki qobz verilmis
vo hor ikisinin ad1 “qaraj riisumu” olaraq
geyd olunmusdur.

yerloson qeyri-yasayis saholorindon vo  moanzil-kommunal
xidmotlorindon istifado haglar1 yerindoco vo nagd olaraq
O0donmolidirss, omlak vergisi iiclin nagd Odonis totbiq oluna
bilmoz; bu halda bolodiyyo omlak vergisino dair bildirisi
gondormoli vo bildirisi alan soxs do bank, po¢t vo ya terminal
yolu ilo 6donisi etmolidir.

) Tovsiya edirik ki,
Odoanis qabzlorinda odonisin istigamati — manzil haqqi va ya amlak vergisi gostorilsin va har biri tigiin
ayrica qabzlor verilsin.

Vil. MONZIL-KOMMUNAL XIDMOTLORINDON ISTIFAD9 HAQQI

Moévcud vaziyyat Analiz

Lakin praktikada boaladiyyolor 6z salahiyyatlorini asaraq,
soxsi miilkiyystdo olan garajlara da "xidmat haqq1" toyin
edirlor. Masolon, Baki s., Nosimi rayon boladiyyosi 6z
gorart ilo qaraj lizro xidmat haqqun illik olaraq 1 kv.metr
liclin 1 AZN toyin edib va bu tarifi votondaslarin soxsi
miilkiyyatindo olan qarajlara da totbiq edir.

Monzil-kommunal xidmatlorindan istifado haqqi
asagidaki iqtigmatlor {izro alinir:
e moisot tullantilarinin dasinmasi va
zorarsizlogdirilmosino gors (adambagina
1 ayda 0,14 AZN),
e yasayis binalarinda liftdon istifadoys goro
(adambasinal ayda 0,2 AZN)
o mohalladaxili fordi qarajlar iizra (1 kv.
metr iimumi saha iiciin 1 ayda 0,01
AZN)
ganunla miioyyan edilmis tariflorlo edilon
Odonisdir. Movcud qanunvericiliyo goro
baladiyyalar icarays verdiklori garaj iizra xidmaot
haqqin1 6zlori miioyyan edir vo 6z qgorarlari ilo
artira bilorlor.

Tovsiya edirik ki,
Boaladiyyalor xidmat haqqini asaslandigi qarari tagdim etmakls talob etsinlor.
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