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Azarbaycanda milkiyysat hiquglarinin midafisasi ilsa bagla
ictimai muzakirsalards asas diqgat moahkams qgorarlarinin
odalatsizliyi ve dasinmaz amlaka milkiyysat hiququnu almagin
¢otinliyi distigamatins yonaldilir. Halbuki yasadigimiz
monzillar Uzarinds mulkiyysat hluququmuz taninsa da, onu idarsa
etmak hidqugqumuzdan yararlana bilmirik. Cunki konstitusion
hiquglarimiza ragman yasadigimiz menzillar bir tarafdan manzil
istismar sahalarinin (MIS) timsalinda dévlet, diger tarafden
manzil-tikinti Kkooperativlarinin (MTK) timsalinda 06zal
sirkatlar tarafindan idars edilir.

Azarbaycan Respublikasinin Konstitusiyasinin 29-cu maddasins
gors, mulkiyysat huququ miulkiyystcinin oemlaka sahib olmagq,
omlakdan istifads etmek ve onun barasinde sarancam vermak
hiquglarindan ibaratdir. Azarbaycanda vatandas amlakina sahib
ola bilss da, ondan istifads etmak va onun barsasinds sarancam
vermak imkanlari mahduddur. Manzil haqginin mablaginin
miayyanlasdirilmasindan tutmus yasadigi moanzilin yerlasdiyi
torpag sahasi uUzarinda sarancam vermays gadar olan masalalari
milkiyyat sahibi yox, ksnar qurumlar — MIS-lar ve MTK-lar
verir. Har iki qurum ahalidan davamli olaraq zibil pulu,
monzil haqqi, lift pulu yigirlar. Birinci qurum faktiki olaraq
ahaliya qanunsuz xidmat goéstoardiyi halda, ikinci qurum
ganunvericiliyin ona verdiyi vaxt limiti talabini pozaraq suni
suratds Omrunu uzadir.

Moanzil mdnasibatlarinin tanzimlanmasinds sovet modelinin
tomsilcisi olan MIS-lar menzil idarsc¢iliyinda hals do hékmran
movgeyini saxlamaqdadir. Bu qurum shali arasinda JEK (rusca —
XunuuHo-sKkcnnyaraymoHHas kKoHtopa) adi ils mashurdur. Bu
gurumlar olkanin manzil fonduna daxil olan va sovet
hakimiyyoati dovriunds tikilmis menzillars masuldur. 1950-60-c1
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illarda tikilmis bu manzillarin oaksariyyatinin istismar
muddati basa catsa da, onlarda yasayis hala ds davam edir.
2009-cu ilds qilivvoys minmis Manzil Macallasi MIS-larin hiqugi
statusunu sual altinda qoyur, lakin onlar hals do fsaliyyoats
davam edirlsr. Sovet doévrindsn farqli olaraq MIS-larin
gostordiklari xidmatlarin ham cesidi, ham ds kadr potensiali
kaskin azalib. Hazirda onlarin isi asasan pul yigmaqgdan
ibaratdir. MIS-larin menzil idaraciliyinda mévcud mdvqeyi,
hiquqi statuslari barads Menzilloarimizi idare edan

ganundanksnar MIS-lsar adli magalsmizds atrafli malumat
vermisik. Ona gbérs do bu magalads osas diqqgati MTK-lara
yonaltmak istayirom.

MTK-nin manzil idarac¢iliyinda funksiyasi nadan ibaratdir?

MIS-larden farqli olaraq MTK-lar Menzil Mscallasinds menzil
munasibatlarinin istirakg¢isi qisminds taninir. Macallanin 5-ci
bolmosi Menzil-tikinti kooperativlsri adlanir va bolms MTK-
larin toaskili ve fsaliyyeatini, MTK dzvlarinin hiquqi
voziyyoatini tonzimlayir. Msnzil Macsallasinin 109-cu maddasins
gora, moenzil-tikinti kooperativleri — uzvlarinin oamlak pay
haglarinin birlasdirilmasi yolu ila mivafiq binalarin
tikintisi vo (va ya) yenidanqurulmasi, habels misyyan dovr
9rzinds Kkooperativ binada vyasaylis Vvo qeyri-yasayls
sahalarinin idars edilmasi magsadi ils fiziki va (va ya)
hliqugi saxslarin uzvluys asaslanan konullu birlik formasidir.
MTK-lar daimi yox, muayyan dovr ucun yaradilir. Bels ki, MTK-
lar kooperativ binanin tikilmasi ve (va ya) yenidan qurulmasi,
hamin binada movcud olan yasayis va geyri-yasayls sahalarinin
0z uUzvlari arasinda tam boélusdiurulmasi, Uzvlarinin pay
haglarini tam hacmds oOdamslari dcun toalab olunan muddsts
yaradilirlar.

MTK-lar huqugi statusuna gora 1istehlak kooperativi hesab
olunur. Onun Uuzvlarinin say1l besdan az, lakin kooperativin
insa etdiyi coxmanzilli binada yasayis vo geyri-yasayis
sahalarinin sayindan ¢ox ola bilmaz. Kooperativ binanin
tikintisi va (ve ya) yenidan qurulmasi tam basa catdiqdan
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sonra bir ay orzinde MTK-lar lagv edilmali vo ya monzil
mulkiyyatcilarinin mistarak cemiyyatina c¢evrilmalidir (Madds
109.5.). Bunun uclin coxmanzilli binadaki yasayls vo qeyri-
yasayls sahalarinin Umumi sayinin olli faizindan c¢oxunda
mulkiyysat hiuququnun olmasi vacibdir. Binada yasayan saha
mulkiyysatcilari 50% + 1 nafar prinsipi ila manzil
mulkiyyatcilarinin mustarak camiyysatini yaradirlar va ya 0z
istaklarina uygun olaraq binanin idaraciliyini 6zal sirkatin
idaraciliyins verirlar.Har bir halda bir masalani qeyd etmak
vacibdir: coxmenzilli bina istismara verilendan sonra MTK-lar
omrini basa vurmali, binanin idare edilmesi ils bagli qorari
bina sakinlari vermalidir.

Manzil Macallasina gb6ra, pay haggini tam Odamis va ona
ayrilmis yasayis (geyri-yasayis) sahasina mulkiyyst huququnu
olda etmis MTK lUzvlu muvafiq sahaysa miulkiyyat hlququnu 06zunda
saxlamagla MTK-ni tark eds bilar. Eyni zamanda MTK uzvU pay
haggini tam odadikds yasayis sahasins mulkiyyat huququ alds
edir (Madds 112.1).

Coxmanzilli binalari kimlar idars etmalidirlar?

Manzil Macsllasina gorsa, dovlst manzil fondu muavafiq dovlst
qurumlari, baladiyys manzil fondu baladiyysalar tarafindan
idars olunur. 0zal manzil fondu isa milkiyyatcinin birbasa 6z
Vd ya onun secimi 3sasinda idarsedici taskilat tarafindan
idara olunur. Macallanin 141-ci maddasinds goOstarilir ki,
coxmanzilli binanin saha milkiyystc¢ilari binanin asagidaki
idars edilmasi uUsullaraindan birini sec¢mays borcludur:

= binanin sahs milkiyyatcilari tarafindan bilavasits idara
edilmasi;

»monzil milkiyyatcilarinin mustarak comiyyati ve vya
ixtisaslasmis 1istehlak kooperativi tarafindsn 1idars
edilmasi;

= idaroedici toskilat torsafindon idarsa edilms.

Binanin saha milkiyyotcileri terafindan bilavasite idars
edilmasi mexanizmi samaralilik baximindan asasan azmoanzilli
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binalarin idarsedilmasinds toatbiq edilir. Mistarak
comiyyoatlarin ve ya ixtisaslasmis istehlak kooperativlarinin
yaradilmasi voa idarsetmanin onlara verilmasi isa dinyada coxXx
genis yayilmis toacrubadir. Bu mexanizmin oasas ustunluyu
ondadir ki, bina sakinlari idarsetmadsa yaxindan istirak
edirlar, takcs goararverms prosesins yox, ham ds icra prosesins
gosulurlar. Binanin idarsedici sirkst tarafindan idars
edilmasina galinca, bu mexanizm bir tarafdan yuksak
keyfiyyatli vo pesoskar xidmati o6zunds ehtiva etss ds, xidmat
haglarinin baha olmasi sababindan onlarin xidmatins talsbat
cox da yiksak olmur. Istenilan halda har 3 idarsetms formasi
MTK-larin lagvini talab edir.

Azarbaycanda coxmanzilli binalarin sayi ilsa bagli rasmi
maolumat ictimaiyysts aciq deyil. Yegana malumat onunla
baglidir ki, 2021-ci il tarixins 6lka lzra 1,53 milyon yasayis
binasi var va onun 1,47 milyonu ahalinin miulkiyystindadir.
Yasayls binalarinda c¢oxmanzilli binalarin payi aciqglanmair.
Mavafiq dovlat qurumlarinin toamsilcilari ils fardi
sohbatlardan bela gonasats galmak olar ki, c¢oxmanzilli
binalarin dagiq ucotu yoxdur ve qurumlarda farqli rageamlar
movcuddur. DoOvri matbuatda gedan malumata g6rs, takcsa Baki
sohar Monzil Kommunal Tesarrufati departamentinin balansinda
11 mins yaxin coxmanzilli yasayis binasi movcuddur. Mustaqil
amlak ekspertlari soaxsi sohboatlards o0lka uUzra 30-35 min
¢oxmanzilli binanin oldugunu bildirirlar. Bu binalarin
toxminan 2000-2500 adadi MTK-lar tarafindsn idara olunur.
Iqtisadiyyat Nazirliyinin malumatina gdérs, Nazirliyin dastayi
ils indiysdak 250-ya qadsar menzil milkiyyst¢ilori mistarak
comiyyati yaradilib.Halbuki Manzil Macallasinin gabulundan
oton 13 il oarzinds onlarin sayi onminlarls olmali idi.

Monzil tikintisi artdigca doévrid motbuatda va sosial
sabakalarda daim MTK-larin foaaliyyatindan naraziliqlarin
artmasini musahida etmak olar. Bu naraziliglari soarti olaragq
asagidaki kimi sistemlasdirmak olar:

= Manzillara xidmats gora haglarin yuksak olmasi vo ya
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onun sakinlarin roayi nazara alinmadan dovri olaragq
artirilmaszi;

= Xidmat haqlarinin ddanilmamasina va ya gecikdirilmasins
gora kommunal xidmatlarin mahdudlasdirilmasi (manzils
elektrik enerjisinin, tabii gazin, ic¢mali suyun
verilmasinin dayandirilmasi va s.);

» Qanunvericilikds kommunal xidmatlardan (elektrik
enerjisi, teabii qaz, icmali su) istifads Uclin talab
olunan saygaclarin shali dclin pulsuz olmasina ragman
MTK-larin saygaclarin alinmasina va qurasdirilmasina
gora sakinlardan 6danis talab etmasi;

 MTK Uzvunun 06z moanzilini o6zallasdirmasina suni
manealarin yaradilmasi;

=Manzil sahiblari tarafindan yaradilmasi va idars
olunmasi nazards tutulan Moanzil milkiyystgilarinin
mustoarak camiyysatinin (MMMC) yaradilmasinin garsisinin
alinmasi;

= MTK torafindon bir manzilin bir nec¢sa soxso satilmasi

Yuxarida sadalanan problemlarin bir nec¢asini nazardan kecirsak
gorarik ki, bu problemlar qanunvericilikdan c¢ox idarsetmadaki
bosluglardan gaynaqlanir. Qanunvericiliyin ohdaliklarinin icra
voziyyatina nazarat edan dovlst qurumlari bas veranlars g0z
yumaraq seyirg¢i movge sargilsyirler, 0z funksiyalarini yerins
yetirmays maraq gostsrmirlsar. Mssalan, Inzibati Xstalar
Macallasinin 393-1-ci maddasi manzil ganunvericiliyinin
pozulmasina gora carimalari nazardsa tutur. Bels ki, MTK-lar
ganunvericilikde noazearde tutulmus bir ay orzinde lagv
edilmazsa va ya monzil mulkiyystcilarinin mistarak cemiyyatina
cevrilmesi barades qgorar qoabul edilmezss, bu halda vazifali
soxslar 2000 manat mablaginda, hiquqi saxslar isa 5000 manat
mablaginds carims edilir. Hazirda yuzlarls MTK var ki, hals ds
monzil mulkiyyatcilarinin mistarak camiyyatina c¢evrilmayib,
kohna qaydada islamakds davam edirlar, ancaq onlar carima
olunmur. Bundan basga c¢oxmanzilli binanin saha
mulkiyyatcilarina Manzil Macallasi ils muayyan olunmus qaydada
binanin 1idare edilmasi usulunun secilmasinds manecilik
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toredilmesine goroe voazifali soxsler 300-800 manat, huquqgil
soxslar 1000-2000 manat mablagds coarima edilir. Bu carims
mexanizmi do islamir. Ndmunalar go6starir ki, MTK-lar nainki
MMMC-ya (Manzil mulkiyyatg¢ilarinin miustarak coamiyyoti)
cevrilmays maraq gostarmir, hoatta bu istigamatds tasabbls
gostoaran mulkiyystciys muxtalif suni maneslar toradirlar.
Manzil ganunvericiliyin pozulmasina gora nazarda tutulmus
inzibati carimeslars g6éro masul qurumlar Iqtisadiyyat Nazirliyi
vo yerli icra hakimiyysti organlaridir. Masals ondadir ki,
Iqtisadiyyat Nazirliyinin sslahiyysti mahdudlasdirilab.
Igtisadiyyat Nazirliyinin(qurum o dévrds Iqtisadiyyat va
Sonaye Nazirliyi adlanirdi) 2014-cu ilds tosdiq edilmis
dsasnamasinda Nazirlik manzil-kommunal tasarriufati sahalarinds
dovlat siyasatini ve tanzimlanmasini hayata keciran markazi
icra hakimiyysati organi kimi qgeyd edilib. o9Jsasnamays goOra,
Manzil Macallasinin talablarina idarsedici subyektlarin riayat
etmalarina nazarsati hsyata kecirmak, hamc¢inin c¢oxmanzilli
binanin idars edilmasi qaydasina uygqun olaraq saha
milkiyystcilari ils miqgavilalar baglanilmasini talab etmak,
muvafiq qanunvericiliyin talablarina amal olunmasi
vaziyyatinin arasdirilmasi UuUcun manzil mdnasibatlarinin
istirakcilarindan malumatlar almaqg, onlari tahlil etmak, daxil
olmus muracisatlsr Uzra zoruri tadbirlar gormsk Nazirliyin
vazifalarindan biri hesab edilib. Nazirliyin 2019-cu ilds
tosdiq edilmis yeni 9dsasnamasinds 1is® Nazirlik Uzarindsan bu
ohdaliklar goturulub. Faktiki olaraq, moanzil idarsac¢iliyini
Manzil Macallasinin talablarina uygunlasdirmaq masalasi dovliat
nazaratindan kanarda galaib. Dovlat manzil fondunun
idarsedilmasina masul olan yerli icra hakimiyyati organlari
ise binalari MIS-lar vasitasils idars edirlar.

dhalids naraziliq doguran masalalardan biri do kommunal
xidmatlardoan (elektrik enerjisi, toabii qaz, ic¢cmali su)
istifada duclin talab olunan saygaclarin alinmasina vVva
qurasdirilmasina géra MTK-lar terafindan shalidan pul alinmasi
tacrubasidir. Bu, qganunsuz addimdir. Elektroenergetika

hagginda Qanunun 11l-ci maddesins, Qaz tochizati haqgginda
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Qanunun 13-cU maddasins ve Su techizati ve tullanti sulari
hagginda Qanunun 31-ci maddssina asasan, fiziki saxs olan
istehlakc¢ilar {cun saygac tochizatc¢i misassisanin vasaiti
hesabina toachiz edilir va qurasdirilir. Adigskilsn ganunlarda
geyd edilir ki, yasayis binalari saygaclarla tochiz edildikdan
sonra istismarina icazs verilsa bilar. Seharsalma ve Tikinti
Macallasinin 102.2-ci maddasina asasan, istismara 1icazs
tikinti obyekti muayins edildikdan va onun muayysan edilmis
tolablara uygunlugu tasbit edildikdan sonra verilir. Demali,
saygaclara va onlarin qurasdirilmasina gors xarclar bina
tikintisina coakilan Umumi xarclarin tarkibina aid edilmakls,
manzilin satis giymestina vo ya pay haqggina daxil olunmalaidir.

Digar problem saha miulkiyysatcilari tarsafindan vyasayils
sahasinin saxlanmasi haqgqi oOdsnilmadiyi tesqdirds MTK
torafindan manzilin elektrik ve istilik enerjisi, qaz va su
tominatinin dayandirilmasi ils baglidir. Manzil Macallasinin
139.1-ci maddasins uygun olarag kommunal xidmatlsra godra
haqqin migdari ganunvericiliya asasan muayyanlasdirilmis
tariflear asasinda muvafiq fsaliyyat novuni hoayata kegiran
saxslarla baglanan migavilalards misyyan edilir. Bununla
o2lagadar qluvvads olan sahavi normativ huquqi aktlarin
toalablarina asasan ¢oxmonzilli binalarda istehlakg¢ilara taqdim
olunan kommunal xidmatlarin taminati yalniz muvafiq tachizatcgi
muassisa torafindan dayandirila bilar. Yani elektrik
enerjisini Azerisiq ASC-nin, ic¢mali suyu Azersu ASC-nin, tabii
gazi Azarenerji ASC-nin dayandirmaq hdququ var, MTK-lar bu
xidmaotlars mudaxils eds bilmazlar.

Bazi hallarda MTK-lar nazards tutulan carimalardan yayinmaq va
Manzil Macallasinin 109.5-ci maddssinin talablarini yerins
yetirmak goruntisu yaratmaq magsadila MMC-ya (mahdud
masuliyyatli comiyyat) cevrilirlar. Bunu onunla
?saslandirirlar ki, ahalinin MMMC yaratmaq maragi yoxdur va
ganun MTK-larin bir ay arzinds 1lagv edilarak basga quruma
cevrilmasini talab edir. Bu halda onlar 0zlarini idarsedici
sirkat qgisminda goérurlar. 9slinda bu, MTK-larin atdigi ndvbati
ganun pozuntusudur. Cunki Macallanin 141.2-ci maddasinda
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gostorilir ki, idarsetms Usullari ancaq c¢oxmanzilli binanain
saha mulkiyyatcilari toerafindan secila bilar. Macallanin
141.3-cu maddasinds geyd edilir ki, coxmanzilli binanin idars
edilmasi uUsulu binanin saha mulkiyyst¢ilarinin Umumi
yigincaginda secilir ve istanilan vaxt onun qgarari asasinda
secils vo ya doayisdirils bilsr. Yoani MTK-larin yaratdiglari
MMC-1lar tacili olaraq binaya xidmati dayandirmali, binanin
saha mulkiyyatc¢ilarinin Umumi yigincaginin c¢ixartdigi qorara
tabe olmaladir.

Manzil idaraciliyi sahasinda miunasibatlari tanzimlayan asas
normativ aktin — Manzil Msacallasinin goabulundan 13 il otar.
Tosssuf ki, Macallanin talablari hals ds yerina yetirilmir.
Milkiyyatcilar yasadiglari bina Uzarinds mulkiyyst hlququnu
tam tomin eds bilmirlar. Onlar an yaxsi halda yasadiqlarin
manzilin icina munasibatds qarar vera bilirlar. Manzilin c¢olu,
yani umumi istifadads olan arazilarin (dam oOrtuyu, zirzemi,
binanin yerlasdiyi osrazi ve s.) idars edilmasinds istirak eds
bilmirlar. MTK-larin toératdiklari qganunsuzluqlar kicik bir
damladir. dsas problem 06zal menzillarin idarsetmadsan ksnarda
galmasidir.



