Monzilimizli necd 1idara edoak?

written by Samir Aliyev

Midafisasiz qgalmis 06zal milkiyystde MTK 6zbasinaligi adli
sonuncu magalamds manzil-tikinti kooperativlarinin manzil
idaraciliyinds toératdiklari ganunsuzluqlar, sakinlari
incitmalari va qanunvericiliyin onlara verdiyi mavaqgati
hiqugdan sui-istifads etmasi hallarina toxunmusdum. Magals
otrafinda gedsan muzakirsalsrds oxucularin verdiklari oasas
suallar onunla bagli idi ki, menzil istismar sahsalari (MIS)
ganunsuz xidmat goOstarirsa ve MTK-larin salahiyysat muddati
moahduddursa, bu halda binalari kim idars etmalidir?
Muzakiralar gostordi ki, oxuculari daha cox c¢ixis yollari,
yoani numunavi manzil idaraciliyinin neca olmasi maraqgqlandirair.
Bu baximdan maqgalani manzillarimizin idars edilmasi
mexanizmlarina hasr ediram.

Onca qgeyd edim ki, manzil idarsciliyinds yaranmis problemlar
muvafiq hiquqi bazanin olmamasindan yox, hokumatin siyasi
gorar vermamasindan gaynaqglanir. Cunki tahlil etssk gorarik
ki, toakmil olmasa da dinya tacribasina uygunlasdirilmis
ganunvericilik bazasi mdvcuddur. Azarbaycanda manzil
idaraciliyinin hlqugi bazasini 2009-cu ilds quvvaya minan
Azarbaycan Respublikasinin Moanzil Macallasi toskil edir.
Macalla Azarbaycan Respublikasinin Konstitusiyasini nazara
almasaq, manzil idaraciliyi sahasinds asas qganundur. Bu o
demakdir ki, butun digar normativ sanadlar, o cumladan
ganunlar bu Macallanin talsblarins uygunlasdirilmalaidir. Sovet
idarsetma sisteminin mahsulu olan va 1982-ci ilds quvvaya
minmis Azerbaycan SSR Manzil Macallasi isa 2009-cu ildan
tarixa qovusub. Ancaqg kohna Macallanin prinsiplari vs onun
idarsetma mexanizmi olan MIS-lar hals da sikan arxasindadir.
Bu qurumlarin ahaliya ganunsuz xidmat gbéstoarmaklari baradas
Manzillerimizi idars edsn ganundanksnar MIS-lsr adli magalads
otrafli malumat verilib. Bu gun 6lkads manzil idaraciliyi har
iki ssnadin — quvvadsa olan va quvvadan disan Macallalarin
hibrid prinsiplari ¢arcivasinda hayata kecg¢irilir. Kohna
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Macallanin talablarins uygdun olaraq MIS-lsr SSRI dévriinds va
avval tikilmis evlara xidmat goOstarir. Mustagillik dovrundas
tikilmis va ahali arasinda yenitikili adlandirilan coxmanzilli
binalar iss yeni Macallaysa uygun olaraq manzil-tikinti
kooperativlari (MTK) tarafindan idarsa olunur. Har iki mexanizm
manzil mulkiyystcilarinin roayl ve iradasi aksina tatbiq
edilir. Azarbaycan Respublikasinin Konstitusiyasinin 29-cu
maddasinda milkiyyat hidququnun milkiyyatcinin amlaka sahib
olmaq, omlakdan istifads etmak vo onun barasinds sarancam
vermak huquqlarindan ibarsat olmasi gésterilir. Azarbaycanda
votandas oamlakina sahib ola bilss da, ondan istifado etmak va
onun barsasinds sarancam vermak imkanlari mahduddur. Manzil
haggqinin mablaginin miayyanlasdirilmasindan tutmus yasadigi
monzilin yerlasdiyi torpaq sahasi Uzarinds sarancam vermays
godar olan masalalari mulkiyyst sahibi yox, kanar qurumlar —
MIS-lar ve MTK-lar verir.

Quvvada olan Manzil Macallasina gors, manzillarin idars
edilmasi mexanizmlari manzillarin milkiyyat novina gora
forglanir. Dovlat manzil fondu muvafiq dovlat qurumlarsz,
baladiyya manzil fondu yerli oO6zuntidara qurumlari tarafindan
idara olunur. Bu yerds hasiyaya c¢ixaraq qeyd etmaliyam Ki,
rayon vo sohar Icra Hakimiyystlarinin neszdinds fesaliyyat
gbostaran MIS-larin ancaq doévlet milkiyystinds olan manzil
fondunu idars etmak hiuququ var. Digar milkiyyst olan manzil
fondunun idarsc¢iliyina mudaxilasi ganunsuz vo yolverilmazdir.
Dovlat Statistika Komitasinin malumatina g6rs, 2021-ci ilds
Olka Uzrs monzil fondunun 4,7%-i (9,4 milyon kv.m) dovlist
mulkiyyatinin payina dusub.

Boaladiyys milkiyysatinds olan manzil fondu yerli Ozunuidara
gurumlarinin o0zlari tarafindan idara olunmalidir. Harcand Ki,
ganunvericiliyin verdiyi hidquga ragman baladiyysalarin manzil
fondu hoals doa formalasmayib. Bunun asas saboabi yerli
O0zunuidara qurumlarinin salahiyyatinin va maliyysa imkanlarinin
zoif olmasidir.

Dovlat Statistika Komitasinin malumatina godra, 2021-ci ilds
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olka uzrs manzil fondunun 95,3%-i (191,3 milyon kv.m) 0zal
mulkiyystin payina dusub ki, bunun da 93%-i (177,9 milyon
kv.m) ahalinin xudsusi mulkiyystindadir. Pandemiya doévrind
ohata edan son iki ili nazars almasaq, har il orta hesabla 4-5
min manzil 6zallasdirilir. 0zal milkiyystda olan menzillarin
sayl artir, ancaq onlarin idara edilmasi masalasi hals ki aciq
olaraq galir. Qanunvericilikds 06zal manzil fondunun idars
edilmasi ila bagli girmizi xatt misyyanlasdirilib: 6zal manzil
fondu onun milkiyystcisinin gorari ils idars olunmalidir.

Hansi idarsetma iisullari var?

Monzil Macallasi c¢oxmanzilli binanin idars edilmasinin 3
usulunu nazarda tutur va sahs milkiyystcilari bu usullardan
birini se¢mays borcludur:

1. Binanin saha miilkiyyatcilari tarafindan bilavasita idars
edilmasi

Bu Usulda coxmanzilli binanin saha miulkiyyatcilari mivafiq
foaliyyat novlarini hayata kecirsan saxslarla binanin umumi
amlakinin saxlanmasi Uzra xidmatlarin gostarilmasi va tamiri
Uzroa 1islarin yerina yetirilmasi haqqinda migavilalar
baglayirlar. Elektrik, gaz ve su taminati, kanalizasiya,
istilik tachizati haqginda muqgavilalari coxmanzilli binanin
idars edilmssini bilavasits hayata keciran saha mulkiyystcisi
0z adindan baglayir.

2. Binanin manzil miilkiyyatc¢ilari miistarak camiyyati va ya
ixtisaslasmis istehlak kooperativi tarafinden idars edilmasi

Bina sakinlari birlasarak manzil mulkiyystc¢ilarinin mustarak
comiyyati (MMMC) yarada bilarlar. MMMC-1lar coxmanzilli binanin
saha miulkiyystcilarinin koénulli birliyidir. Bu qurum geyri-
kommersiya toaskilati olan huqugi saxsdir va onun asas maqgsadi
manfaat goturmak va oalda olunan manfasti istirakcgilari
arasinda bolusdirmak deyil.

MMMC-1larin vyaradilmasi ucun c¢oxmanzilli binanin Umumi
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yigincagl kec¢irilir ve sads sas coxlugu ils qgarar verilir.
Bunun Udcun binanin saha mulkiyysatcilarinin 50%-dan c¢oxu
prosesda istirak etmalidir. Yani agar binada 100 milkiyyastci
yasayirsa, bu halda MMMC yaradilmasi Ucln yigincaqda 51
mulkiyyatci (50%+ 1 miulkiyysatc¢i) olmaladir.

MMMC-nin idarsetms organlari Uzvlarin Umumi yigincagi, idars
heyati voe maliyys taftis Kkomissiyasindan (mufoattisi)
ibaretdir. Ictimai teskilatlarda oldugu kimi, ali idarsetms
organi Umumi yigincaqdir. Umumi yigincaq iki il middstins
idara heyatini vo maliyys taftis komissiyasini secir.

3. Binanin idarsedici taskilat tarafindan idars edilmesi

Coxmanzilli binanin sahs mulkiyysatc¢ilari binanin idars
edilmasinds yaxin istirak etmsys istaklari yoxdursa, bu halda
60z 1istaklarina uygun olaraq idarsetmani ixtisaslasmis
toskilata hoavals eda bilar. Artiq Baki sahsarinds bir nec¢s
idarsedici sirkst (masalan, IPE Group sirkeati) fealiyyat
gostarir. Coxmanzilli bina yalniz bir idarsedici taskilat
torafindan idars edils bilsr.

Qanunvericilikda nazardsa tutulan har 3 idarsaetmsa dsulunun
ustunluklari va <c¢atismazliqlari var. Binanin sahs
milkiyyatciloari toerafinden bilavasito idars edilmasi usulu bir
gayda olaraq coxmanzilli olmayan, yoni 1-2 martabali binalarin
idare edilmesi Uclin effektlidir. Ixtisaslasmis toeskilatlarin
9sas ustunluylu onlarin pesakarligidir. MMMC-lardan fargli
olarag ixtisaslasmis toaskilatlar eyni anda bir neca binada
idarsetmani hoyata kecirs bilirlar. Idarsedici sirkatlerin
9sas catismazlig: xidmat haglarinin yliksak
muayyanlasdirilmasidir. Bu uUsullar icinda an optimali MMMC-
larin yaradilmasidir. Butlin diunyada bu idarsetma formasi
kondominium (lat. con (birga) + dominium (sahiblik)) adlanir.
BMT-nin Avropa Iqtisadi Komissiyasi terafindsn 2019-cu ilds
hazirlanmis Kondominiumlarda sahiblik ve idarsetms mosalaloari
Uzra Baladci adli nasrds kondominium anlayisi coxmartabali
evlards binalarin uUmumi istifadads olan elementlari uzarinds
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ortaq mulkiyyst formasi kimi miusyysn olunur. Coxmartabsli
binalarda yasayanlarin har biri ayri-ayriliqda 0z
manzillarinin xldsusi midlkiyyatcisi, binanin hamin manzils
xidmaot edon uUmumi hissslarinin iss ortaq mulkiyyostg¢isi kimi
¢1x1ls edirlar. Rusiyada kondominiumlarin analoqu menzil
sahiblarinin ortaqligi (ToBapuwecTBO COOCTBEHHUKOB XWNbf),
Qazaxistanda amlak sahiblerinin birliyidir.

MMMC-1larin asas ustunliyd onunla baglidir ki, manzil sahiblari
idaroetmads birbasa istirak edirlar. Idarsedici sirkatlarle
mugayisada manzil haqlari nisbatan wucuz olur. Digar
ustunliuklsr odur ki, yigilmis pul vasaitlsrinin istifadasins
nazarat imkanlari yaranir, saha mulkiyystcilari takca 0z
amlaklarina yox, ham do uUmumi amlaklara masul olurlar,
guzastli vergi rejimi kateqoriyasina aid olurlar (bir sira
Olkalards bela birliklars vergi guzsasti toetbiq edilir). 9n
9sasl bina sakinlari lUcun 1is yeri rolunu oynayir. Har bir
MMMC-da an azi 3-4 nafar isla tomin olunur. Rasmi malumata
gora, hazirda 6lks Uzrs ahalinin xususi milkiyyatinda olan
yasayls binalarinin sayi 1,5 milyona yaxindir. Bu yasayis
binalarinin hansi hissasinin coxmanzilli bina olmasi barads,
toossuf ki, roasmi malumat yoxdur. DOvri matbuatda gedan
molumata gora, toakce Baki sahar Manzil Kommunal Tasarrufati
departamentinin balansinda 11 mina yaxin coxmanzilli yasayis
binasi movcuddur. Mustaqgil amlak ekspertlari saxsi sohbatlards
0lka Uzra 30-35 min coxmanzilli binanin oldugunu bildirirlar.
Iqtisadiyyat Nazirliyinin malumatina gérs, 01.07.2022-ci il
tarixino nazirliyin dastayi iles indiyadsk comisi 245 MMMC
yaradilib. Bu qurumlar hazirda 396 binaya, 45820 manzils
xidmat goéstarirlar. MMMC-larin 10-u Abseron, 1-i Soeki, 1-1i
Ganca, 3-u0 Sumgayit, yerds qalanlar isa Bakinin payina dusur.
Demali, MMMC-larin sayinl an az1i 100 dafs artirmaq olar. Bu
ise olave olaraq 120-150 min 1is yeri yaradilmasi potensialini
gostorir.

Saha mulkiyystcilarinin hansi Usulu secmasindan asili olaraq
bir magami geyd etmak c¢ox vacibdir. Coxmanzilli binanin idara
edilmasi dsulu binanin saha mulkiyyatcilarinin Umumi
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yigincaginda sec¢ilir ve istanilan vaxt onun @garari asasinda
secileo vo ya doyisdirils bilsr. Idarsetms lsulunun secilmesi
barada Umumi vyigincagin qarari binanin butin sahs
mulkiyyat¢ilari dgun macburidir.

Baladiyyalarin rolu nadir?

Boladiyysanin 0z oarazisinda yerlasan c¢oxmanzilli binanin
idaraciliyinda rolu asasan toaskilati dastakls mahdudlasir.
Yerli oOzunuidara qurumu daha c¢ox binanin idars edilmasi
mexanizminin vaxtinda qurulmasina nazarat edir. Bela ki,
coxmanzilli binanin saha mulkiyystcilsri toarafinden alti ay
@rzinds hamin binanin idars edilmasi usulu secilmazsa va ya bu
barads qgorar icra edilmazsa baladiyys hamin binanin idarasetms
usulunun secilmasi maqsadils binanin saho milkiyyat¢ilarinin
yigincagini cagirmalidir. 9gar bir il orzinds c¢oxmanzilli
binanin idara edilmasi Usulu secilmazsa va ya bu barads qgarar
hayata kecirilmazso boaladiyys idarsedici toskilatin secilmasi
Uzre aciq misabiqa kecirmelidir. Aciq musabiga Nazirlar
Kabinetinin 2010-cu ilds qobul etdiyi Coxmenzilli binanin
idareedici toskilatinin secilmasi Uzre ac¢cliq musabiqgs
kecirilmasi Qaydasina uygun Kkecirilir. Baladiyys acigq
musabiganin kecirildiyi gundan on gin muddatinds coxmanzilli
binanin bitun saha miulkiyyatc¢ilarini ac¢iq musabiganin
noticalari va hamin binanin idars edilmasi muqgavilasinin
sartlari barads malumatlandirir. Coxmenzilli binanin sahs
miulkiyyatcilori aciq misabiqoanin naticelari asasinda secilmis
ldareedici toskilatla hemin binanin idars edilmsesi barads
miqgavila baglamaga borcludur.

Coxmanzilli binanin idars edilmasi barads miugavilanin basa
catmasina gadar idarsetms Usulu secilmazsa, bu halda baladiyys
yena prosesa mudaxila edir va mugavils middatinin bitmasina
bir ay galmis saha milkiyystc¢ilarinin yigincagini c¢agirir.

Baladiyyalar eyni zamanda texniki vo maliyys dastayi da vers
bilar. Onlar idarsedici taskilatlarin foaaliyyatina barabar
imkan yaratmaqla yanasi idarsedici soaxslarin ixtisasinin



artirilmasina komsklik gostarir. Bundan basqa yerli o6zunuidars
gurumlari coxmanzilli binalarin oasasli temiri Uucgun 0z
vasaitlari hesabina yardim eds bilarlar.

Macallanin icrasi niya langiyir?

Manzil Macallasinin gabulunun 13-cu ili sona catir. Ancaq
Macallanin vacib talsblarindan olan 06zal mulkiyystin idars
edilmasi mexanizmlari hals do tatbiqgini tapmir. Halbuki lazim
olan ilkin sartlar hazirdir. Macalls ils yanasi coxmartabali
binalarin idars edilmasi Uucun digsr zaruri normativ-hlquqgi
aktlar quvvays minib. Manzil ganunvericiliyinin pozulmasina
géra corimalar do toyin edilib. Inzibati Xstalar Macallssinin
393-1-ci maddasi manzil qanunvericiliyinin pozulmasina godra
corimalari nazoards tutur. Msacallays gora, c¢oxmanzilli binanin
idaraetma Usulunun secilmasi masalasinin halli Ucln baladiyys
ohdasina disan tadbirlari gbérmazsa, bu halda veazifali soxslar
300-500 manat civarinda carima edilir. Binanin idars edilmasi
usulunun secilmasinds manecilik toradilmasina gors vazifali
soxslar 300-800 manat, hiuqugi saxslar 1000-2000 manat mablagds
corime edilir. MTK-lar qanunvericilikds nezerds tutulmus bir
ay orzinds lagv edilmazsa va ya MMMC-ya cevrilmesi barada
gorar qoabul edilmszss, bu halda vezifali saxslar 2000 manat,
hiqugi soxslar 1isa 5000 manat mablaginds coarims
edilir. Maragli manzara yaranib. Bir tarafdan zaruri hiquqi
baza yaradilib, digar tarafdoan onun tatbigins mane olanlar
ucun coarimalar muayyanlasdirib, dcuncu tarafdan
ganunvericiliyin icrasina masul qurumlar mévcuddur. Ideal
voziyyatda indiyadak konkret addimlari va naticalari gormali
idik. Ancaq proses dondurulub. Carima sistemi qanunvericilikda
olsa da tocrubade totbig edilmir. Qanunvericiliyin icrasina
masul olan iki qurumdan biri artiq prosesdan kenarlasdirilib.
2014-ci _ilds manzil-kommunal tasarrifati sahslarinds doévliat
siyasatini va tanzimlanmasini hayata keciran markszi icra
hakimiyysti organi funksiyasi verilsn 1Iqtisadiyyat
Nazirliyindan 2019-cu ilds bu salahiyyatlar alinib. Hazirda
dovlet siyasatini hayata keciran qurum yerli icra hakimiyysti
organlaridir. Yerli icra hakimiyystlari haqqinda dsasnamays
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9sasan, icra hakimiyysti organlari mivafiq osrazids menzil-
kommunal tassarrifati sahasinds dovleat siyasatinin hayata
kecirilmasini temin edir, monzil-istismar sahoalarinin idara
olunmasini taskil edir, dovlat manzil fondunun yasayis va
geyri-yasayls sahalarinin saxlanilmasini ve idara olunmasini
toskil edir. Bu qurumlar ancaq idars etdiklsri MIS-larin
prosesdo istirakinda maraqglidirlar.

Sabab sadadir. HoOokumat bu masalads siyasi garar vermaysa
tolasmir. Cunki yeni mexanizm hokumatin manzil idarac¢iliyi
lizarinds nazaratini azalda bilar. MIS-larin seckilards
avazedilmaz rolu onlarin bu vaxta gadar mévcudlugunu goruyan
9sas amildir. Prosesds xirda istisnalarla shalinin ds maraqgli
olmadigi manzarasi yaranir. Burda asas sabab, albatts,
molumatsizligdir. Digar sabab isa bina sakinlarinin MTK-larin
totbiq etdiklori ylkssk manzil haqlarindan cakinarak MIS-larin
yigdiglari cizi manzil haqlarindan mamnunluqlari ils bagladir.
Tosadufi deyil ki, indiyadak yaradilmis MMMC-1larin sayl mumkun
potensialin hec¢ 1%-i qgodar deyil.



