FORDI YASAYIS EVLORININ TiKiNTIiSi VO
ONLAR UZORINDO HUQUQLARIN QEYDIYYATI SAHOSINDO
MOVCUD VOZIiYYOT VO TOVSIYYOLOR!

Movcud vaziyyat

Moalumatlandirma icraati: Azorbaycan Respublikasinin Soharsalma vo Tikinti Macallasi qiivvoys
mindikdan sonra fordi yasayis evlarinin tikintisi vo istismar1 sahasinds voziyyat miisboto dogru doyisib.
Belo ki, bu Macoalloys goro martobalorinin sayr 3-don, hiindiirlityii 12 metrdon vo asirimlarinin uzunlugu 6
metrdon ¢ox olmayan yasayis evlorinin tikintisi ilo bagli molumatlandirma icraati hoyata kegirilir vo bu ciir
evlorin tikintisi Gi¢lin tikinti layihasini yalniz memarlig-planlagdirma bolmosinin hazirlamasi talob olunur.
Barasindo molumatlandirma icraatinin totbiq edildiyi yasayis evlorinin tikintisine icazenin alinmasi talob
olunmur. Bels yasayis evinin tikinti layihasini memarlig-planlasdirma bolmasi miivafiq orazide qiivvada
olan miifassal planin toloblorins uygun taortib etmolidir.

Miifassal planda isa tikinti magsadlari liglin arazidon istifadenin novii vo miqyasi, tikinti qaydasi (iisulu),
iizorindo tikinti aparilmast miimkiin olan vo olmayan torpaq sahoslori, eloco do tikinti obyektlorinin yeri,
tikinti aparilan torpaq saholori {i¢iin hacm, en vo uzunluq baximindan minimal dlgiiler, yerin tokindon vo
torpagdan gonaotlo vo somorali roftar olunmasi ilo slagodar yasayis mogsadlori ilo istifade edilmasi nozordo
tutulan orazilor {igiin homg¢inin maksimal dl¢iilor vo s. kimi masololor nozards tutulur.

Miifassal plan olmadiqda vo ya onun miiddati bitdikds, barasinde molumatlandirma icraati nazardos tutulan
yasayis evinin tikinti layihasinin memarlig-planlasdirma bolmasinin saharsalma sonadlarina, o climlodon
orazilorin zonalagdirilmasi, tikintinin ndévii vo miqyast ilo baghh miifossol qaydalara vo yasayis
montagolorinds yanasi sahalords tikinti aparilmasinin asas sortlorino uygunlugu yoxlanilir.

Vatondaslar torofindon daxil olan miiraciatlor asasinda miioyyan olunmusdur ki, bir swra yerli icra
hakimiyyati orqanlari tarafindan geyd edilon masalo “razilig-icazo” kimi vatondaglara taqdim olunur.
Halbuki, layihonin memarliq planlasdirma bolmoasinin hazirlanmast icaza vermak demak deyil, burada
diggat olunmali asas masalo mahz layihonin yuxarida geyd olunan miifassal plan asasinda hazirlanmasidur.
Bu barads iso sadaca homin icra hakimiyyatlori daxilinda méveud memarlagsdirma va saharsalma
bélmasinin amakdaslarinin malumati olduguna géra Vatandagslar digor memarlara hazirlatdira bilmirlar.
Ogar hor hanst bir layihonin ¢akilmasi diciin layihagi vo memara xiisusi lisenziyasimin olmast talabi moveud
olmusdursa, naya gora layihalor yalniz icra hakimiyyatlarinin amakdasiar: tarafindan tortib olunur?

Halbuki, Soharsalma va Tikinti Macallosi qlivvaya minanadok bu ciir tikintilor {igiin icazonin alinmasi
Vo Dbiitovlikds tikinti layihosinin tosdiqi tolob olunurdu. Tikintiys nazarat vo tikilinin istismara gobulu
prosesinda do miiayyan biirokratik angallor mévcud idi.

Soharsalma va Tikinti Macallosine goro sifarisei tikintiyo baglamazdan oavval tikinti niyyoti barado yerli
icra hakimiyyati orqanina malumat verir vo yasayis evinin layihosinin memarliq-planlasdirma bélmasinin
hazirlanmasini vo onun miivafiq orazido qiivvodo olan miifassal planin toloblorino uygunlugunun

! Bu sonod yalniz barssinds molumatlandirma icraati totbig edilon fordi yasayis evlorinin tikintisi vo istismari sahosindo
problemlor vo onlarin aradan galdirilmasindan bahs edir.
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yoxlanilmas1 {i¢lin hamin orqana toqdim edir. Sifaris¢i torpaq sahesi ilizorinde miilkiyyat, icare vo ya
istifado hliququnu tosdiq edon sonadin suratini, tikinti layihasinin memarliq-planlagdirma bdélmaosini, habelo
sifarisci hiiquqi soxs olduqda, hiiquqi soxslorin dovlst reyestrindon ¢ixarigin suratini yerli icra hakimiyyati
orqanina toqdim edir.

Yerli icra hakimiyyoti orqani torofindon tikinti niyyoti barodo miiraciotin daxil oldugu vaxtdan 1 ay
miiddatinds layihayo dair irad sifaris¢iys toqdim edilmoadikdo, sifarisci tikinti islorino baslaya bilor. Yerli
icra hakimiyyati orqan1 1 ayliq miiddstin bitdiyi vaxtdan 3 is giinii orzinds yasayis evinin tikintisi baradas,
tikinti layihosinin memarlig-planlagsdirma bdlmasine uygun aparilmasina nazarat etmasi ii¢lin, Azarbaycan
Respublikasi Fovgolado Hallar Nazirliyinin Tikintido Tohliikasizliya Nozarot Dovlot Agentliyinin Basg
Dovlat Tikinti Miifottisliyine molumat vermolidir.?

Yerli icra hakimiyyati organi1 eyni zamanda yasayis evinin layihasinin memarlig-planlasdirma bolmasinin
uygunlugunun yoxlanilmasi1 zamani yasayis evlarinin elektrik, rabits, nogliyyat, gaz, su, kanalizasiya vo
digor kommunikasiya Xatlorinin miihafizo zolaginda tikintisinin yolverilmoazliyi, habelo uygunlugun
yoxlanilmasi zamani1 miivafiq tikinti arazisinde mévcud olan miithandis-kommunikasiya xatlori vo onlarin
miihafizo zolag: barods sifaris¢iys yazili mslumat verilmosini tomin etmolidir.?

Tikintiys dovlat nazarati Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 17 noyabr 2014-cii il tarixli 349 nomrali
Formani ilo tosdiq edilmis “Tikintiyo dovlot nozaratinin hoyata kegirilmosi Qaydalar1” ilo tonzimlonir.
Barosindo molumatlandirma icraatinin totbiq olundugu yasayis evlarinin tikintisina dovlot noazarati
Azorbaycan Respublikast Fovgolado Hallar Nazirliyinin  Tikintido Tohliikosizliys Nozarot Dovlot
Agentliyinin Bag Dovlot Tikinti Miifottisliyi torofindon hoyata kegcirilir vo bu qurum torafinden tikintiys
dovlat nazarati yalniz homin tikinti obyektinin tikinti layihosinin memarlig-planlagdirma bdlmasine uygun
tikilmasi istigamatinds hoyata kegirilir.*

Homin Qaydalarin 2.10-cu bondino géra barasinde molumatlandirma icraati totbiq edilon tikinti obyektlori
ilo bagl sifarisgi tikintiya baslamazdan ovval tikinti niyyoti barado miivafiq icra hakimiyyati organina
molumat vermadikdo vo yasayis evinin layihasinin memarhq-planlasdirma bdlmasini miivafiq orazides
qiivvodo olan miifossal planin toloblorino uygunlugunun yoxlanilmasi iiciin homin orqana togdim
etmadikdo homin tikinti obyektlorindo tikinti-qurasdirma islorinin dayandirilmasi barodo Agentlik
torafindon miivafiq qorar gabul edilir.

Molumatlandirma icraatinin totbiq edildiyi yasayis evlorino texniki nozaratin hoyata kegirilmosi®, homginin
tikinti layihslorinin ekspertizadan kegirilmosi tolab olunmur.®

Tikintinin istismara qabul olunmasi: Molumatlandirma icraatinin totbiq olundugu tikinti obyektlorinin
tikintisi basa c¢atdiqdan sonra, sifaris¢i bu barade 10 is giinii miiddatinds yerli icra hakimiyysti orqanina
molumat verir. Molumatlandirma icraatinin totbiq olundugu tikinti obyektlorinin tikintisinin basa ¢atmasi
barodo sifaris¢i torofindon molumat verildikdon sonra, miivafiq icra hakimiyyoti orqani 5 is gilinii
miiddotindo bu barodo vahid informasiya tominati sisteminin torkib hissosi olan Tikintilorin Ddovlot
Reyestrino molumat toqdim etmolidir. Homin molumatlar 3 is giinii miiddstindo Tikintilorin Ddvlot
Reyestrinin internet sohifosindo yerlasdirilir.7

2 AR Soharsalma va Tikinti Macallosinin 80.1.-80.5. va 82.2.-ci maddolori

AR Sohorsalma vo Tikinti Macallosinin 89.1.5.-ci maddasi vo “Azarbaycan Respublikasinin Ssharsalma vo Tikinti
MBacallssinin tasdiq edilmasi, qlivveys minmasi ve bununla bagh hiiqugi tenzimlems haqqmnda” Qanununun
totbiqi barads 4 sentyabr 2012-ci il tarixli Formaninin 4.11.-ci bondi

* “Tikintiyo ddvlot nozaratinin hoyata kegirilmosi Qaydalar’nin 2.5.-ci bandi

> Azorbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin 2014-cii il 11 sentyabr tarixli 303 némroli gorart ilo tosdiq edilmis “Texniki
nozaratin hayata kegirilmoasinin talob olunmadig: tikinti obyektlorinin siyahisi”

® AR Sohorsalma vo Tikinti Macallosinin 89.1.5.-ci maddasi vo Azerbaycan Respublikasi Prezidentinin 2014-cii il 17
noyabr tarixli 348 nomrsli Fermaru ils tesdiq edilmis “Tikinti layihslorinin ekspertizadan kegirilmosi Qaydalar1”nin
3.1.1.-ci bandi.

” AR Sohoarsalma va Tikinti Macallasinin 102.6. v 102.7.-ci maddalori.




Qeyd edok ki, Azarbaycan Respublikasinin Soharsalma va Tikinti Macallasi qlivvays minanadok (2013-cii
il yanvarin 1-dok) insa edilmis, lakin istismara qobul edilmomis obyektlor mévcud ganunvericiliys uygun
olaraq, Agentliyin niimayandolorinin istiraki ilo yaradilmis sifaris¢i vo ya dovloat gobul komissiyalari
torafindan istismara gobul edilmalidir. Yasayis binalari, o ciimladon monzillor yalniz elektrik, qaz vo su
xatlarina tam hacmds qosuldugdan va saygaclarla tochiz edildikdon sonra istismara gobul tiglin Dovlot
gobul komissiyasima togdim edilo bilorlor.?

Kommunal xidmatlara gosulmasi:

Elektrik enerjisi tachizati sobokasina qosulmast ticiin sifarisci  texniki sort almalidir. Bunun iiciin o,
sifarisci tikinti obyektinin yerlaosdiyi araziya xidmoat edan enerjitochizati miiassisasing arizo ilo miiraciot
etmolidir. Homin enerjitochizati miiasSiSasi sifariscinin tikinti obyektinin yerlosdiyi araziya an yaxin
masafado olan lazimi giico malik enerji manbayini miiayyan etmali Vo texniki sartlor vermalidir. Homcginin
soziigedon yasayis eviori ticiin texniki sort sifariscinin bilavasito miiraciati asasinda tikinti obyektinin
yerlasdiyi araziya xidmoat edon ETM torafindan fiziki soxsin saxsiyya vasigasine dair malumatlar, gosulmasi
Nozorda tutulan tikinti obyektinin iinvamina dair va lob olunan elektrik enerjisinin giicii va keyfiyyat
gostaricilaring dair molumatlar asasinda verilir®.

Bonzar gayda istehlak¢inin su tachizatina qosulmast ticiin d» tatbiq olunur. 10 Homginin , vatondaslar su
tochizatina qosulmaq iiciin texniki sartlori 3 giin arzinda 2lda eda bilorlor. ™

Lakin taassiif ki, halo da Nazirar Kabineti tarafindan qaz tachizatina gosulmaq ila alagadar texniki sartlarin
verilmasina dair gaydalar gabul edilib tosdiq olunmamisdir. Bu da bir sira narazihig vo ézbasina
gaydalara gatirib ¢ixartr.

Tovsiyalar

1. Sohorsalma vo Tikinti Macallasinin 80.3.-cii maddasine gore barasindo melumatlandirma icraati
totbiq edilon yasayis evinin tikinti layihosinin memarlig-planlasdirma bdlmasi miivafiq srazide
qiivvada olan miifassal planin taloblarina uygun tortib edilmalidir. Bels plan olmadigda va ya onun
miiddati bitdikdo, barasinds molumatlandirma icraati nazordo tutulan yasayis evinin tikinti
layihasinin memarlig-planlagdirma bdlmasinin sohorsalma sanadlorine, o ciimladan orazilorin
zonalagdirilmast, tikintinin névii vo miqyasi ilo bagli miifossol gaydalara vo yasayis montogelarindo
yanas1 sahalords tikinti aparilmasinin asas sortlorine uygunlugu yoxlanilir.

Hesab edirik ki, biitiin arazilor iizro daha uzun miiddat qiivvado olacaq miifassal plan tartib
edilmoalidir. Ciinki miifassal planin olmadig1 va ya onun miiddatinin bitmasi hallarinda yasayis
evinin tikinti layihasinin memarlq-planlagsdirma bélmasinin saharsalma sanadlarina, o ciimladan
arazilarin zonalasdiridmasi, tikintinin novii va miqyast ilo bagh miifassal qaydalara va yasayis
mantagalarinda  yanast sahalarda tikinti apardmasimin  asas sartlaring  uygunlugunun
yoxlanilmasi prosesi hayata kecirilir ki, bu da daha ¢ox miiddat t21ab edir va biirokratik manelara
imkanlar yaradur.

8 AR Nazirlor Kabinetinin Azarbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin 2008-ci il 5 dekabr tarixli,272 nomrali gorari ilo
tosdiq edilmis “Azorbaycan Respublikasinin Fovgolado Hallar Nazirliyi torsfindon tikinti sahasindo dovlst nozarstinin
moarholalorlo hayata kegirilmosi Qaydalari”nin 3.6.1.-ci bandi.

% "istehlakgilarin elektrik enerjisi (giicii) almas iigiin texniki sortlorin verilmosi vo enerji tochizati sobakosine qosulmasi
Qaydalar1"nin 3, 2.6-c1 bandlari  http://www.cabmin.gov.az/?/az/pressreliz/view/1100/

10 "Istehlakgilarin su tachizat1 vo tullant1 sularinm axidilmasi sistemino qosulmas iigiin texniki sortlorin verilmasi vo qosulmast
Qaydalar1"nin 2.7; 2.10-cu bandlori
Y http://www.azersu.az/News-548



http://www.cabmin.gov.az/?/az/pressreliz/view/1100/
http://www.azersu.az/News-548
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2. “Azorbaycan Respublikasinin Sohorsalma vo Tikinti Macallosinin tosdiq edilmosi, qiivvoys
minmasi vo bununla bagli hiiquqi tonzimloma haqqinda” Azorbaycan Respublikasinin 2012-ci il 29
iyun tarixli 392-IVQ noémrali Qanununun totbiqi barado Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin
Formaninin 1.4.1-ci bandindo Azarbaycan Respublikasinin Nazirlor Kabinetino 4 ay miiddatindo
Azorbaycan Respublikasinin Sohorsalma vo Tikinti Macollosinin pozulmasina géro masuliyyot
novlerini miioyyon edon qanun layihalorinin hazirlanmasi tapsirilsa da bu barods miivafiq qanunlar
qabul edilmayib.

Hesab edirik ki, Azarbaycan Respublikasinin Saharsalma vo Tikinti Macallasinin pozulmasina
gora masuliyyat novilorini miiayyan edan qanun layihalarinin hazirlanib qabul edilmasi prosesi
siiratlondirilmoalidir.

3. Qanunvericilikdo fordi yasayis evlorinin tikintisine qanunsuz miidaxils, bu ciir evlorin tikintisino
dovlat nozarsti sahasinds sui-istifade hallaria yol verilmosi ve tikilinin istismari ilo bagl siinii
maneoalorin yaradilmasi ilo miisayiot olunan qanunsuz horokotlors goro mosuliyyat nozords
tutulmamasdir.

Taoklif edirik ki, Azorbaycan Respublikasimin Inzibati Xotalar Macallasinds bu ciir qanunsuz
harakatlara gora vazifali saxslar iiciin inzibati masuliyyat nazarda tutulmalidyr.

4. Umumilikds tikinti foaliyyatinin hoyata kegirilmosindo soffafligin artirilmast mogqsedilo ictimai
nazaratin giiclondirilmasine ehtiyac vardir. Bu sahays ictimai nazarat ham ds son zamanlar manzil
tikintisi sahoasinds bas veran neqativ hallarin ardan qaldirilmast vo monzil bazarina ictimai etimadin
formalagsmasina da yardim etmis olar.

Bunu noazora alaraq toklif edirik ki, digar tikinti obyektlori kimi fardi yasayis evlarinin va bag
evlarinin tikintisi, onlarin tikintisina dovlat nazarati va tikilinin istismari proseslarinin miitomadi
monitoringlari hayata kegirilmali va bu sahaya ictimai nazarat giiclondirilmalidir.

Movcud vaziyyat

Miilkiyyat hiiququnun geydiyyati:
2015-ci ilin yanvar-iyun aylarinda 106 mina yaxin daginmaz omlak obyekti tizorinds miilkiyyat hiiquglari
geydiyyata almib™,

Azorbaycan Respublikast Miilki Macallonin 178.2-ci maddosinin talobinoe asasen yeni yaranmis daginmaz
omlaka miilkiyyat hilququ onun dasinmaz omlakin dovlot reyestrindo geydo alindigi andan amalo goalir.
Homin Macallonin 179.4.-cii maddosinds iso deyilir ki, daginmaz amlaki alds etmis soxsin homin amlaka
miilkiyyat hiiququ bu hiiququn daginmaz amlakin dévlat reyestrinds geyds alindigi andan amalo golir.

Miilki Macallonin 147-ci vo “Dasmnmaz “mlakin dovI’t reyestri hagqinda” ganunun 17.1.-ci maddosino
osason torpaq sahosi vo tikintisi basa c¢atdirilmamis dasinmaz omlak iizorindo, homg¢inin miilki

12 5mlak Mosololori Dévlot Komitasinin 2015-ci ilin yanvar-iyun aylarinda gériilmiis iglor barado Hesabat
http://emdk.gov.az/images/pdf/HESABATLAR/hesabatyanvar-iyun2015.pdf
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qanunvericilikdo nozordo tutulmus digor hallarda miilkiyyot vo digor osya hiiquqglart dovlot
reyestrindo tikintiys icazo sonadlori va plan-cizgi osasinda gabaqcadan geydiyyata alina bilor.

Dasinmaz omlaka hiiquglarin dovlet geydiyyati Azorbaycan Respublikasi ©Omlak Masalolori Dovlot
Komitasinin yaninda Dasinmaz Omlakin Dovlet Reyestri Xidmati torafindon ganunvericiliklo miisyyan
edilmis qaydada tortib edilon va aparilan dasinmaz omlakin dovlat reyestrinds hoyata kegirilir.

Qanunla fordi yasayis evlorinin dovlst geydiyyati tizorinde hiiquglarin dovlot geydiyyati li¢iin osaslar
asagidaki kimi nozords tutulmusdur:

- Azarbaycan Respublikasinin Saharsalma va Tikinti Macallasi qiivvaya minanadoak (2013-cii il
yanvarin 1-dok) insa edilmis tikililora dair: hiindiirliiyi 12 metradok olan yasayis evlaring
miinasibatds - torpaq sahasi tizerinds miilkiyyat, icara va ya istifade hiiququnu tasdiq edan sanad,
mﬁvzllsﬁq icra hakimiyyoti orqani ilo razilagdirilmis layiho vo ya yasayis evinin istismara gabul
akti;

- Azarbaycan Respublikasimin Saharsalma va Tikinti Macallasi qiivvays mindikdon sonra insa
edilan tikililara dair: Molumatlandirma icraatinin totbiq edildiyi yasayis evlori tiglin - torpaq sahasi
tizarinds miilkiyyat, icara vo ya istifads hiiququnu tosdiq edan sanad, tikinti layihasinin memarliq-
planlagdirma bolmasi, sifarisgi torafindon tikinti basa ¢atdigdan sonra miivafiq icra hakimiyyati
organina melumat verilmasini tosdiq edon senod;™

Eyni zamanda Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 2015-ci il 13 yanvar tarixli Forman ilo tosdiq
edilmis “Dasinmaz omlakin dovlot reyestri haqqinda” Azorbaycan Respublikasinin Qanunu qiivvoyo
minanadak olds edilmis vo yaranmis daginmaz omlak obyektlori tizorinds hiiquglarin alds edilmosini tosdiq
edon sonadlorin STYAHISI” ilo asagidaki qaydada miioyyon edilmisdir:

1. Azorbaycan Respublikasi Sovet Sosialist Respublikalar1 Ittifaqmnin torkibinds oldugu dovrdo
qiivvads olmus qanunvericiliys asason Azorbaycan Respublikasinin arazisinds solahiyystli orqanlar
torofindon yasayis vo bag evlori, habelo onlarin altinda olan vo ya belo evlorin tikintisi {igiin
ayrilmis torpaq saholoring dair asagidaki sonadlor:

- yerli sovetlorin icraiyyo komitoalorinin tosorriifat sobolori torofindon verilon torpaq qeydlori;
- yerli sovetlorin icraiyys komitolorinin texniki inventarlagdirma biirolar torafindon verilon torpaq
qeydlori;

- sohor vo rayon xalq deputatlar1 sovetlorinin icraiyys komitalori torafindon verilon torpaqdan
istifado hliququna dair dovlat akti;

- kond yasayis montagoalorinin vo gosobalorin torpaqlarindan torpaq sahslorinin ayrilmasi barods
kond vo gosobs zohmotkes deputatlar1 sovetlorinin gorarlari;

- tikinti hiiququ barads notariat qaydasinda tesdiq edilmis 1948-ci il avqustun 26-dok baglanmis
miiqavilalor;

- soxsi miilkiyyat hiiququ ils yasayis evlarinin tikintisi ii¢lin torpaq sahalarinin verilmasi haqqinda
notariat qaydasinda tosdiq edilmis 1948-ci il avqustun 26-dan sonra baglanilmis miiqgavilalor;
- yasayis evino tikinti hiiququnun tesdiq edilmosi barods mohkomenin qanuni qiivvoys minmis
1948-ci il avqustun 26-dok gobul edilmis gorarlari;

- yasayls evinin (menzilin) soxsin miilkiyyatina verilmasi barads rayon xalq deputatlar1 sovetlori
icraiyyo komitolorinin qorarlari vo homin qgorarlarda nozords tutuldugu hallarda soxsin oldo etdiyi
yasayls evinin (manzilin) doyarinin 6donilmasi barads sonad;

- or-arvad arasinda yasayis evinin (sahosinin) boliinmosi haqqinda notariat gaydasinda tosdiq

13 AR Miilki Macallosinin 139-1.1.9.1.-i vo “Dagmmaz omlakin dovlot reyestri haqqinda” qanunun 8.0.9.-cu, 8.0.9.1.-cii
maddalari.
1% AR Miilki Macallosinin 139-1.1.10.2.-ci vo “Dasinmaz omlakin dévlst reyestri haqqinda” qanunun 8.0.10.-cu, 8.0.10.2.-ci
maddalari
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edilmis miigavils (dovlat notariat kontorlar1 olmayan yasayis montogsalorinds miivafiq rayon, sohar,
gosaba vo kond xalq deputatlar sovetlori torofindon tosdiq edilmis miiqavilo);

- or-arvad arasinda yasay1s evinin (sahosinin) boliinmasi haqqinda yoldasliq mehkamasinin gorart.

2. Azorbaycan Respublikasi Sovet Sosialist Respublikalar1 Ittifaginin torkibindo oldugu dévrda,
habelo Azorbaycan Respublikasi miistaqillik alds etdikden sonra “Dasinmaz amlakin dovlat reyestri
haqqinda” Azorbaycan Respublikasinin Qanunu qiivvoys minonadok olan dovrde qanunvericiliys
osason Azorbaycan Respublikasinin orazisinde sslahiyyatli orqanlar torsfindon yasayis vo bag
evlori, habelo onlarin altinda olan va ya belo evlorin tikintisi {i¢iin ayrilmis torpaq sahoalorino dair
asagidaki sonadlor:

- sohar vo rayon xalq deputatlar1 sovetlori torafindon 1992-ci il yanvarin 24-don 1995-ci il dekabrin
19-dok verilmis torpaga miilkiyyat, sahiblik, daimi istifado hiiququna dair dovlst akt1 vo torpagdan
miivoqqoti istifads hiiququna dair sohadotnams;

- sohor vo rayon xalq deputatlar1 sovetlori torafindon torpaq saholorinin ayrilmasi barado 1991-ci il
noyabrin 9-dan 1995-ci il dekabrin 19-dok gobul edilmis qgorar;

- kondlords, o ciimlodon statusu doyisdirilorok soharo (qosoboyo) cevrilmis, habelo logv edilorok
orazisi sohor vo ya gosaobolorin orazisino verilmis kondlordo 2001-ci il yanvarin 1-dok insa edilmis
yasay1s evlorino dair tosorriifatbasina kitablardan ¢ixaris;

- lizorindo miilkiyyat hiiquglar1 geydiyyata alinmis yasayis evinin torpaq sahosino miinasibatdo
texniki inventarlasdirma orqanlari torafindon 2001-ci il yanvarin 1-dok tortib olunmus texniki
pasport (texniki pasportda hiiququ miioyyon edon sonadlors istinadin oldugu vo hoyatyani torpaq
sahasinin 6l¢iisii gostorildiyi halda).

“Dasinmaz omlakin dovlot geydiyytt haqqinda” gqanunun 10.2.-ci maddesine goro yuxarida gostorilon
osaslardan biri tizro dasinmaz omlakin geydiyyati li¢iin asagidaki sonadlor togdim edilmalidir:

- torpaq sahasinin plani va 6lgiisii;

- torpaq sahosindo yerlogson bina, qurgu, tikililorin vo digor dasinmaz omlakinin (onlarin torkib
hissalorinin) texniki pasportu, plan-cizgisi;

- dovlet risumunun 6danilmasi barads sanad.

Azorbaycan Respublikast ©mlak Masalolori Dovlot Komitosinin 31.08.2009-cu il tarixli 47 nomrali omri
ilo tasdiq edilmis Qaydalara 2 nomroli ©Olavo iizro “Dasinmaz omlak iizorindo hiiquglarin geydiyyati,
texniki sonodlorin tortib edilmosi vo dovlot reyestrindon arayislarin verilmasi ilo olagodar tolob
olunan sonadlorin siyahisi”nda fordi yasayis evlari vo bag evlari tizorinds hiiquglarin geydiyyati igiin
sonadlorin dairasi asagidaki qaydada miioyyon edilmisdir:

e Fordi vasavyis evlari iizorinds hiiquglarin ilkin dovlat gevdivyati

v’ orizs;

v’ torpaq sahosinin ayrilmasima dair sohar (rayon icra hakimiyyatinin saroncaminin vo ya XDS-nin
(ZDS-nin) gorarmin tasdiq edilmis surati, zoruri hallarda sorancamin (qorarin) arxivdon ¢ixarisi vo
torpaq sahosinin ayric akti (plani), torpaq sahasinin plan1 vo Slgiisii vo ya boalodiyyonin qorari,
torpaq sahosinin plani ve 6l¢iisii, torpaq sahasinin ayric akti (plani) ve arxiv arayisi, DTXK vo
baladiyys torofindon tosdiq edilmis alqi-satqi akti (01.12.2007-ci il tarixdon sonra iso harrac
protokolu vo ya harracin naticalorine uygun olaraq baglanmis alqi-satqr miigavilasi) vo ya torpaq
sahosi lizorindo orizoginin miilkiyyst hiiquglarim1 tosdiq edon gsohadotnamo vo ya dovlot
reyestrindon ¢ixaris;

v miivafiq icra hakimiyyati orqani ilo razilagdirilmis layiho vo ya yasayis evinin istismara qobul akti
(1 yanvar 2013-cii ilodok insa edilmis tikililors dair) ;

v' tikinti layihasinin memarlig-planlasdirma bolmaosi, sifarisci torofindon tikinti basa ¢atdiqdan sonra
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miivafiq icra hakimiyyati orqanina malumat verilmasini tasdiq edon sonad (1 yanvar 2013-cii ilden
sonra inga edilmis tikililors dair);

v dovlat rissumunun 6donilmasi barado qabz.

e Bag evlari iizorinds hiiquglarin ilkin dovlat gevdivyati

v’ oarizo;

v" bag sahasinin icara miiqavilasi vo ya orderi, bag sahasinin plan1 vo dlgiisii va ya tizvliik kitabgasi
vo ya order, bag sahosinin plant vo Ol¢iisii vo ya bag sahosinin {izorindo orizoginin miilkiyyot
hiiquglarimi tesdiq edon gohadatnamo vo ya dovlst reyestrindon ¢ixaris;

v' tikilinin istismara yararli oldugu va orizoginin tikili {izorindo hiiquqlarinin geydiyyata alinmasi
barads yerli icra hakimiyyasti orqaninin saroncami va ya istimara qobul akti, hiindiirliiyli 12 m-don
artiq olan bag evlari tigiin ekspertiza rayi;

v ddvlat riissumunun 6donilmasi barads gobz.

Hiiquglarin dovlst geydiyyati iiglin avvalco dasinmaz omlakin texniki pasportunun tortib olunmasi talab
olundugundan orazi idaralorina daxil olmus sonadlar toplusu miivafiq struktur bélmalarine tagdim olunur.

Qeydiyyat orqanm1 bu ganunun hiiquglarin dovlot geydiyyatinin dayandirilmasi vo hiiquglarin dovlot
geydiyyatindan imtina hallan istisna olmaqla, orizonin vo ona olavo edilon sonadlorin togdim edildiyi
giindon 20 giindon gec olmayaraq dasinmaz omlak iizorinds hiiquqlar1 dovlot geydiyyatina alir. 1

Dasinmaz omlaka miilkiyyot vo digor osya hiiquglarinin amalo golmosi vo basqasina kegmaosi miivafiq icra
hakimiyyati orqanlari torafindon hazirlanan sonadlor osasinda geydiyyat orqani torofindon verilon dovlot
reyestrindon ¢ixarigla resmilasdilrilir.16

Qeydiyyat organinin sonadlorin haqiqiliyino ciddi siibhasi varsa, geydiyyat bir ay miiddstino dayandirila
bilor. Qeydiyyatin dayandirilmasi asaslandirilmali vo 48 saat orzindo arizogiys yazili sokildo bildirilmalidir.
Bu halda vozifali soxs siibho doguran sonadloro dair miivafiq dovlst organlarina sorgular géndormali vo
homin sorgulara cavab 10 giin miiddotinds verilmalidir. Bu ciir sorgulara vaxtinda cavab vermoyon vozifali
soxslar inzibati masuliyyata calb edilirlor. v

Dévlat geydiyyati barade miiraciat olunan hiiquq bu ganuna asason dovlat qeydiyyatina alinmali deyildirss,
hiiquglarin dovlst geydiyyat1 li¢lin notariat gaydasinda tosdiglonmasi tolob olunmayan sonadlorin formast
va mozmunu qanunvericiliklo miioyyan edilmis toloblore uygun deyildirss, hiiquglarin dovlet geydiyyati
barodo orizoni vermoys ixtiyart olmayan soxs miiraciot etdikdo, dasinmaz omlaka hiiququn yaranmasi
barads icra hakimiyyati vo ya baladiyys orqaninin akti qanunvericiliklo miioyyon edilmis qaydada etibarsiz
hesab olunduqda, daginmaz omlak barosindo tosdigloyici sonad vermis soxs homin omlak iizorinds hiiquga
dair saroncam vermak soalahiyyotine malik olmadiqda vo geydiyyatin dayandirilmasina sobab olan hallar
aradan qaldirilmadigda hiiquglarin dovlat geydiyyatindan imtina edilir.

Hiiquglarin dévloet geydiyyatindan osaslandirilmis imtina barado orizogiyo 5 giin miiddotindo bildiris
gondorilir.

> “Daginmaz omlakin dovlat reyestri hagqinda” Azarbaycan Respublikasmin Qanunun 9.2.-ci maddosi

1° “Daginmaz omlakin dovlet reyestri hagqinda” Azarbaycan Respublikasmimn Qanunun 12.1.-ci maddasi
7 “Daginmaz omlakin dévlot reyestri haqqnda™ Azorbaycan Respublikasmnin Qanunun 14.1. va 14.2.-ci maddolori
18 «“Daginmaz omlakin dévlot reyestri haqqinda™ Azorbaycan Respublikasinin Qanunun 15.1.1. - 15.1.6.-c1 maddolori
1% “Daginmaz smlakin dévlot reyestri haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunun 15.2.-ci maddosi




Tovsiyalor

1. Dasinmaz ©mlakin Dovlat Resyestri Xidmati torofindon barasinds molumat icraati totbiq edilon
fordi yasayis evlari vo bag evlari tizorinds miilkiyyot hiiquglarinin ilkin geydiyyati tizra talob edilon
sonadlorin dairasi Miilki Macallodo vo “Dasinmaz amlakin dovlst reyestri haqqinda” ganunda
nazards tutulan sanadlardan xeyli doracads goxdur.

Hesab edirik ki, Dasinmaz Omlakin Doviat Resyestri Xidmati tarafindan barasinda malumat icraat
tatbiq edilan fardi yasayis eviari va bag eviari iizorinda miilkiyyat hiiquglarimin ilkin qeydiyyan iizro
talab edilan sanadlarin dairasi miimkiin gadar azaldilmalidr.

2. Azorbaycan Respublikasi Inzibati Xatalar Mocallasinin 324-3.3.-cii maddasindo dasinmaz
omlakin dovlat reyestrini aparan dovlot orqaninin vozifoli soxslori torofindon dasinmaz omlaka
hiiquglarin geydiyyatinin doqiq ve vaxtinda aparilmamasina, yaxud dasinmaz omlakin dovlet
reyestrindon verilon molumatin tam va diizglin olmamasina vo ya verilmomasing gors xobardarliq
edilir vo ya otuz manatdan olli manatadok miqdarda corimo edilir.

Taklif edirik ki, bu maddada ham da dasinmaz amlak iizarinda hiiquglarin qeydiyyati iizra ganunda
nazarda tutulmayan sanadlar talab etma, geyda almadan yayinma va ya asassiz imitina va s. Kimi
amoallara géra da masuliyyat miiayyan edilmali va maddanin sanksiyasinda inzibai carimanin mablagi
artirilaraq 500 manatdan 2500 manatadak nazarda tutulmalidr.

3. Uzerinda miilkiyyat hiiquqlar1 dasinmaz omlakin dévlot reyestrinds geyds alinmamus fordi yasayis
evinin sahiblori yasadiglar1 evo (monzilo) geydiyyata alina bilmirlor. Belo ki, “Yasayis yeri vo
oldugu yer iizro geydiyyat hagqinda” Azorbaycan Respublikasi ganunun 5-ci maddasinae gors
yasayis yeri lizro geydiyyata alinmasi miilkiyyst hiiququnun dovlet geydiyyatina alinmasi haqqinda
dasinmaz omlakin dovlat reyestrindon ¢ixaris, order, icara vo ya Kirays miiqavilasi, yaxud
Azorbaycan Respublikasi qanunvericiliyindoe nozords tutulmus basqa sonod osasinda hoyata
kegirilir. Bu sobabdon do tizarindo hiiquglar gqeyds alinmamis fordi yasayis evlorina yasayis yeri
lizro geydo alinmaq miimkiin olmur. Eyni zamanda monzil sahiblori faktiki yasadiglar ev iizro
deyil, bagsqa monzillora formal geydiyyatda olurlar va faktiki yasadiglar1 evdan istifado hiiquglarin
tam olaraq hoyata kegira bimirlar.

Hesab edirik ki, miilkiyyat hiigugunun tarkib hissalarindan biri kimi istifada hiiququ asasinda manzilo
qeydiyyata alinmaq miimkiindiir.

Taklif edirik ki, AR Miilki Macallasina, “Yasayis yeri va oldugu yer haqqinda” qanuna va digar
normativ hiiquqi aktlara miivafiq dayisikliklor etmaklo miiayyan kecid moarhalasi iizro dasinmaz
amlakin doviat reyestrinda miilkiyyat hiiququ qeyda alinmamis manzila yasayis yeri iizro geyda
alinmaya hiiquqi asaslar yaradilmalidur.

4. Arasdrmalar gostorir ki, hazirda 6lkodo osason texniki sobablor vo miioyyon biirokratik angollor
sobabindaen iizerinds miilkiyyet hiiquqglart qeyde alinmamis xeyli fordi yasayis evlori va bag evlori
vardir. Bu da homin miilkiyyat obyektlorinin faktki miilkiyyotcilorini 6z omlaklar1 iizerinde
milkiyyat hiiquglarin1 tam olaraq hoyata ke¢irmoys imkan vermir. Eyni zamanda homin miilkiyyot
oyektlori omlak vergisino do colb edilmirlor vo noticado kiilli migdarda veosait dovlot biidcosino
Odonilmir.

Taklif edirik ki, bu problemin aradan qaldirilmast maQqsadila indiyadak iizarinda miilkiyyat hiiquglart
qgeyda alinmamus fordi yasayis eviari Vo bag eviorinin  geydiyyatt sahasinda problemlarin
aragdirilmast va hall edilmasi iizra xiisusi komissiya yardilmali va bu Komissiya tarafindan hamin
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yasayis va bag evlari iizarinda miilkiyyat hiiquglarinin geydiyyat hall etmalidir.

5. Taklif edirik ki, fardi yasayis evilori da daxil olmagla iimumilikda tiKililor iizarinda hiiquqlarin
qeydiyyati prosesinda miiayyan sanadlarin va malumatlarin qeydiyyat orqani tarafindan digar
doviat orqanlarindan elektron malumat miibadilasi formasinda alinmast daha maQsadauygun
olardi. Ciinki bu malumatlar tikintiya icaza va tikinti barada malumatlandirma icraati, habela
tikilinin istismari proseslarinda miivafiq doviat orqanlarina taqdim edilir. Bu ciir malumatlarin
elektron qaydada qeydiyyat orqamin ozii tarafindan alda edilmasi bu sahada prosesi
asanlasdirmagla yanast biirokratik manealari aradan qaldirar va iimumilikds elektron
hokumoatin prinsiplarina uygun olar.

Maéveud vaziyyat

Ozbasma tikinti: Miilki Macalloys gora tikinti mogsodlori iciin ayrilmayan torpaq sahesinds vo ya buna
lazimi icazslor almadan vo ya sohorsalma vo tikinti normalarin1 vo gaydalarii ciddi surotdo pozmaqgla
tikilmis yasayis evi, digor tikili, qurgu vo ya basqa dasinmaz omlak 6zbagina tikinti sayilir.

Ozbasina tikinti aparmis soxs ona miilkiyyot hiiququ olde etmir. Onun tikintiys dair soroncam vermok - onu
satmaq, bagislamagq, icaroys vermok, digor aqdlor baglamaq ixtiyar1 yoxdur. Ozbasina tikintiyo miilkiyyat
hiiququ mohkomo torafindon o soxs ii¢lin tanina bilor ki, tikinti aparilmis torpaq sahasi onun miilkiyystindo
olsun. Ogar tikintinin saxlanmas1 digor soxslorin hiiquqlarin1 vo qanunla qorunan monafelarini pozursa va
ya fiziki soxslorin hoyati vo saglamligi {i¢iin tohliiko yaradirsa, gostorilon soxsin Gzbasina tikintiyo
miilkiyyot hiiququ tanina bilmoz. Tikinti magsadlari li¢lin ayrilmayan torpaq sahosinds vo ya buna lazimi
icazolor almadan vo ya sohorsalma vo tikinti normalarini vo qaydalarini ciddi surotdo pozmagla tikilmis
bina vo qurgular miivafiq icra hakimiyyati orqanlarinin vo ya maraql torafin miiracioti tizro gobul edilmis
mohkomonin qorar1 asasinda sokiilo bilor. %

Eyni zamanda onu da geyd edok ki, motbuatda gedon molumatlara goéro hazirda tokco Baki sohorindo
toxminon 500 minden ¢ox Szbasmna tikili vardir.”

Tovsiyalar:

Qeyd edildiyi kimi hazirda tokco Baki sohorindo toxminon 500 mindon ¢ox Ozbasina tikili vardir.
Azorbaycan Respublikasinin  Prezidenti Ilham ®Oliyev 2011-ci il martin 9-da Baki sohor Icra
Hakimiyyatinds kegirdiyi miisavirado Baki vo Bakiotrafi arazilordo hamin tikililorin sonadlosdirilmasina
dair mexanizmin hazirlanmasi barado miivafiq gostaris verib.

1. Soharsalma va Tikinti Macallasinin gobul edilmasindon awvval tikilon vo homin dévr {iglin icazo
alinmayan fordi yasayis evlorina Macollonin miiddsalart samil edilsin, molumatlandirma icraati
daxilinds votondaslar torofindon yalniz layiha sonodlori icra hakimiyyatlorinoe toqdim edilmoasi ilo
kifayatlonsinlor.

2. Ozbasna tikinti dovlet miilkiyyoti v ya balodiyys miilkiyyatino daxil olan torpaq sahosinda
tikilmisdirsa, bu zaman hamin torpagi almaq vatondasa toklif oluna bilsr. Miivafiq tortib olunmus
giymatlor osasinda torpagin 6zallogdirilmosi qaydasi dzbasina tikinti hallarina da samil oluna bilar.

3. AR Miilki Macallasinin 178.6-c1 maddasine asason Ogar soxs dasinmaz amlakin doviat reyestrinda

20 AR Miilki Macollosinin 180.1.- 180.4.-cii maddolori
21
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qeyda alinmamis dasinmaz amlaka faktik miilkiyyatci hiiququ ilo 30 il arzinda fasilasiz va etirazsiz
sahiblik etmissa, o, miilkiyyatci kimi geydo alinmasini tolob eda bilor. Eyni sortlorlo bu hiiqug
homginin o dasinmaz amlakin sahibino mansubdur ki, onun miilkiyyatcisi dasinmaz amlakin doviat
reyestrindan balli olmasin va ya 30 il awal dlmiis va ya miilkiyyatin sahiblik miiddatina géra alda
edilmasi miiddatinin awvalinda xabarsiz itkin diismiis elan olunsun. Lakin geydiyyat, rasmi elan
olunmus miiddatdo etiraz verilmadikdan va ya radd edildikdan sonra yalniz mahkamoanin qorari ils
aparimalidir. Lakin gostorilon gayda yalniz Miilki Macallonin giivvaya mindiyi ildan, yani 2000-ci
ildon etibaran yasayan saxslara samil edilir. Halbuki, hamin qeyd edilon 30 il yalniz 15 ildan sonra
tamamlanacagq, vatondas agar 1990-c: ildan etibaran fasilasiz va etiraz edilmadan sahiblik edirsa,
10 ildan sonra yenidan 30 il gozlamoalidir ki, onun yasadigr eva dair miilkiyyat hiiquglar: tasdiq
olunsun.

Hor seydan alava beynolxalq tacriibads do miisahido olunmusdur ki, 30 illik miiddat oldugca uzun
miiddat hesab olunur. Yaxsi olardi ki, 30 illik miiddat, an az1 10 ilo godar azaldilsin, homg¢inin geyd
edilon miiddstin 2000-ci ildon deyil, votoandasin hamin evds yasamaga basladigi ildon etibaron
hesablansin.

Miilki Macallonin 178.6.-c1 maddasine asason OQor saxs dasinmaz amlakin doviat reyestrinda
geyda alinmamuig dasinmaz amlaka faktik miilkiyyatci hiiqguqu ilo 30 il arzinda fasilasiz va etirazsiz
sahiblik etmissa, o, miilkiyyat¢i kimi geydo alinmasini talab eda bilor. Eyni sortlorlo bu hiiqug
homginin o dasinmaz amlakin sahibino mansubdur ki, onun miilkiyyatcisi dasinmaz amlakin doviat
reyestrindan balli olmasin va ya 30 il awal olmiis vo ya miilkiyyatin sahiblik miiddatina géra alda
edilmasi miiddatinin avwvalinda Xabarsiz itkin diismiis elan olunsun. Lakin geydiyyat, rasmi elan
olunmus miiddatda etiraz verilmadikdan vo ya radd edildikdon sonra yalniz mahkamoanin qarart ila
aparilmalidir.

[lkin morholode qanunsuz tikililorin rosmilosdirilmasi ilo bagli iso siiratlo baglansa da sonralar bu
prosesda xeyli doracads longimo miisahido olunur. Eyni zamanda onu da qeyd edok ki, motbuatda
“Miilkiyyat hiiquglar1 qanunvericiliklo miioyyon edilmis qaydada rosmilosdirilmayan yasayis evlori
vo torpaq saholori iizorindo hiiquglarin leqallasdirilmasi haqqinda” adli qanun layihasinin
hazirlanmasi barodo molumatlar da yer alib.

Hesab edirik ki, qanunsuz tikililorin rasmilagdirilmasi iizra hiiquqi baza formalasdirilmali va

yuxarida qeyd edilon layiho ictimai miizakiraya cixaridmali va qabul olunmasina dair addimlar
atmagqla tikililorin qeydiyyati prosesi basa ¢catdirilmalidr.




