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Azarbaycanda milkiyyat minasibatlarinin tenzimlanmasinin bir
cox sahalerinds sovet modelindan imtina edilse do moenzil
idaraciliyinda bu model hokmran moévqgeyini saxlamaqdadir.
dhalinin yasadigi menzillarin boéylk oksariyyatinin d&6zal
olmasina ragmen onun 1idare edilmesi hoale do dévlatin
inhisarindadir. Sovet dovrindan qalmis, dovlet ve ictimai
moanzil fondunu 1idars etmak ddcin nazerde tutulmus manzil
istismar saholori (MIS) 6zal menzilleri idars etmokds davam
edir. Bu 1iso monzil milkiyyetcilarinin Konstitusiya
huquqglarini birbasa pozur.

Azarbaycan Respublikasinin Konstitusiyasinin 29-cu maddasina
gora, mulkiyyat huququ mulkiyyatcinin oamlaka sahib olmaq,
amlakdan istifads etmak va onun barasinds sarancam vermak
hiquglarindan ibaratdir. Azarbaycanda vatandasi amlakina sahib
ola bilsa da ondan istifads etmsk va onun barasindan sarancam
vermak imkanlari mahduddur. Manzil haqginin mablaginin
miayyanlasdirilmasindan tutmus yasadigi moanzilin yerlasdiyi
torpag sahasi uUzarinda sarancam vermays gadar olan masalalari

6zi yox, kenar qurum — MIS-lar verir. MIS-lar manzil
ganunvericiliyinin talablsrina mahal qoymadan davamli olaragq
shalidan “zibil pulu”, “manzil haqqi” ve bazan ds yerli vergi

yigirlar. Artiq 9 ildir bu qurumlar manzil sahiblarinin
iradasina zidd olaraq onlara “xidmat” goOstarirlar.

MIS-1lar atrafinda mizakirslsr uzun middestdir ki, gedir. Bu
qurumlarin hiquqgi statusunun sual altinda olmasina ragman
onlarin moévcudlugu galmaqdadir. Sovet doOovrundan va
mistaqilliyin ilk illsrindan farqli olaraq MIS-larin
gostardiklari xidmatlarin ham c¢esidi, ham do kadr potensiali
kaskin azalib. Onlarin isi asasan pul yigmaqdan ibaratdir. Son
dévrlara godar MIS-larin shaliys asas tesir ricaqlari olmus
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yasayls yerini tasdiq edan arayis vermak huququ da onlarin
ollarindan alinib. Realliq bundan ibaratdir ki, Azarbaycanin
manzil-kommunal tasarriufati sisteminds alternativsizlik hokm
surur. Manzil fondunun idars edilmasi Uzro ixtisaslasmis 0zal
sirkatlar voa ya birliklar olmadigindan milkiyyatcilar
problemlari fordi sakilds hall etmali olurlar. MIS-1lar
manzillarin idars edilmasinda hokmran movgelarini qoruyub
saxlayiblar.

Maisoatds “JEK” demays adat etdiyimiz menzil istimar sahslari
(MIS) bize sovet dévriindoan miras qalib. Dévlet menzil fondunun
istismari l(zrea tasarriifat hesabli taskilat olan MIS-lar 1959-
cu ilde yaradilib ve SSRI-ds menzil teserrifatinin ilkin
halgasi hesab olunub. Bu qurumlar yaradilanda Msnzil Istismar
Kontoralari (XwnuwHo-3KcnsayaTaynoHHele KOHTopsl — X3K) adlanib.
“JEK” adi da mahz hemin dbévrdan maisat dilimize oturusub.

Oten osrin 70-ci illsrinde kecmis SSRI-nin bazi regionlarinda
“JEK”"lar Binalarin Istismari ilzra Mudiriyyet (Aupekuymn no
skcnayartauunn 3pgaHumu — [33) ils oavaz olunub. 80-ci ilin
avvallarinda onlar Rayon Istismar Idarslsrins (PaiioHHblE
3KcnayaTtaunoHHsle ynpasraeHns — P3Y) cevriliblar. “JEK”1lar Yerli
Sovetlarin manzil idarssina tabe olublar. Bu qurumlar musayyan
orazilards yasayis evlarinin vo xidmati binalarin saxlanmasi
dcuin zaruri islari yerins yetirsan, zibil wyigimi,
yasillasdirma, arazinin toamizliyi ve s. kimi xidmatlara masul
olublar.

SSRI-nin manzil tasarrifatinin bir hissssi olmus Azarbaycanda
MIS-lar hals do foealiyyat géstorirlar. 9vvallar bu qurumlarin
foaliyyati 1982-ci ilds quvvays minmis ve 2009-cu ilds
qivvadan dismis “Azarbaycan SSR Manzil Macallasi” ils
tonzimlanib. Bels ki, Macalla ils ddévlat va ictimai manzil
fondunun idars edilmasi moanzil-istismar taskilatlarina havals
olunmusdu. Macallanin 19-cu maddssinds gostarilirdi ki, dovlest
vo ictimai moanzil fondunun istismari UGc¢un tasarrufat hesabi
9sasinda foaliyyat gostaran moanzil-istismar toaskilatlari
yaradilir. Macallays gora, bu taskilatlarin funksiyasi manzil



fondunun qorunmasini va ondan laziminca istifads olunmasini,
votondaslara yuksak soaviyyada xidmat gostarilmasini tamin
etmak, habels yasayis sahasindan istifads, yasayilis evini va
evyanl arazini saxlama gaydalarina vatandaslar tarafindan amal
olunmasina noazarat etmak olub. Ancaq 2009-cu ilda quvvaya
minan yeni Azarbaycan Respublikasinin Manzil Macallasi moanzil-
istismar tasarrufatlarini manzil fondunun idara edilmasi
prosesindan hliquqi baximdan kanarlasdirdi.

Yeni Macallays goOra, dovlat manzil fondu muvafiq dovliat
qurumlari, baladiyys manzil fondu baladiyyalar tarafindan
idars olunur. 0zal monzil fondu iso milkiyystcinin birbasa 6zl
Vd ya onun secimi asasinda idarsedici taskilat tarafindan
idara olunur. Macallanin 141-ci maddasinda go6storilir Ki,
coxmanzilli binanin sahs milkiyyatc¢ilari binanin asagidaki
idars edilmasi uUsullarindan birini sec¢maysa borcludur:

= binanin saha milkiyyatc¢iloari terafindsn bilavasite idars
edilmasi;

=monzil miulkiyystciloeri mustarsak comiyyati vo Yya
ixtisaslasmis 1istehlak kooperativi toerafinden 1idars
edilmesi,

» idarsedici toskilat torafindan idars edilms.

Gorunduyu kimi, manzil fondunun har uc¢ (dovlat, baladiyys veo
6zal) milkiyyst formasinda MIS-lorin xidmati barads hec¢ ns
deyilmir. Macallada asasan mustarak camiyyatlarin vo ya
ixtisaslasmis istehlak kooperativlarin yaradilmasi va
idarsaedilmanin onlara verilmasi nazards tutulur. BuUtlun bunlara
rogmen MIS-lar 6zsl menzillars “xidmet” gbstsarmakds davam
edir. 9slins galsa bu xidmat o0zlunds “menzil haqgi” vo maisat
tullantilari pulunu yigmagi, boazi hallarda baladiyyslarin
salahiyyatinda olan amlak vergilarini yigmagi vo s. ehtiva
edir. Ancaqg coxmanzilli binalarin butun aziyyati, o cumladan
maliyys xarclari sakinlarin uzsarina qoyulur.

MIS-larin menzil idaraciliyindan hiiqugi baximdan
kanarlasdirilmasi yeni Macalls geabuluna tssaduf etss dsa bu



qurumlarin 0zal mulkiyystes munasibatds qganunsuz foaliyyati
daha svvala gedib c¢ixir. 26 yanvar 1993-cu il tarixinds gabul
edilmis ve hals do qivvads olan “Azarbaycan Respublikasinda
manzil fondunun o6zallasdirilmasi haqginda” Qanunun 14-ci
maddasinds qeyd edilir ki, dovliat menzil-istismar vo temir-
tikinti toskilatlari o6zsllasdirilmis menzillarin (evlarin)
mulkiyyoatcilori ile ancaqg miqgavile asasinda bu manzillara
(evlara) xidmat gbésters bilarlar. Qanun eyni zamanda alava
edir ki, tam oOzallasdirilmis evdaki manzillarin
mulkiyyatcilarinin evea xidmat va onun toemiri Ucun mustaqil
surotdo toskilatlar, o cuimladoan dovlat manzil-istismar veo
tomir-tikinti teskilatlari, kooperativler, xususi firmalar va
basqa tesarrufatci subyektlar secmoys ixtiyari vardir. Hazirda
manzil fondunun 94%-1 shalinin xususi mulkiyystindadir. Rasmi
statistik malumata gora, o0lka uUzra shalinin 6zal mulkiyyatindas
olan manzillarin sayi 1,8 milyonu o6tur. Bu guna qadar bels
monzillarin comisi 13 mina goadarinds moanzil mulkiyystg¢ilarinin
0zlari tarafindan yaradilmis qurum tarafindan idarsa olunur.
Gorundiylu kimi, bu manzillarin payi hec¢ 1%-doan do azdir. Yerda
galan 6zal menzillarin oaksariyyati MIS-lar, cizi bir hissasi
isa MTK-lar (manzil-tikinti kooperatvlari) tarafindan idars
olunur. Hazirda Manzil Macallasins uydun va Iqtisadiyyat
Nazirliyinin dastayi ils yaradilmis ve 104 yasaylis binasini
ohata edan 84 MMMC (moanzil miulkiyyoatcilari mistarak comiyyati)
do tam foaaliyyat gostars bilmir. Cunki Macalladan irali galan
bir cox masalalar, o cumladan uUmumi amlak, tarif mexanizmi,
inzibati masuliyyat vo s. kimi masalalar hallini tapmamis
galir. Tocriibads MIS-larin ganunvericiliyin tslablarina uygun
olaraq hansisa milkiyystc¢i ils migavila baglanmasi bas
vermayib ve bu muddsatds onlar mulkiyyatc¢ilarin iradsasina zidd
olaraq onlara xidmat goO0stariblar va onun mugavilinda manzil
haggi yigiblar.

Hazirda MIS-1lar sshar ve rayon icra hakimiyystlarinin bir
b6lmasi kimi fealiyyst g6starirlar. Masalan, paytaxt MIS-lari
Baki sahar Icra Hakimiyyatinin nazdinds olan Manzil-Kommunal
Tosarrufati Departamentinas (MKTD) tabedirlar. Bu departament
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Baki Sohar Icra Hakimiyyati bascisinin 12 may 1999-cu il
tarixli, 444 sayli soarancami osasinda yaradilib. MKTD-nin
funksiyasi manzil-kommunal tasarriufatinin toakmillasdirilmasi,
monzil fondunun va kommunal tayinatli obyektlarin istismar
saviyyasinin yuksaldilmasi, abadlasdirilmasi, onlarin
gorunmasi sahsasinds tadbirlar gorilmssi ve s. shats edir. Bura
habels manzil fondunun va kommunal tayinatli obyektlarin
osasli toemiri, modernlasdirilmasi va qurulmasi, asinmalara
ugramis liftlarin doyisdirilmasi vo texniki xidmati da
daxildir. Halbuki adic¢skilan sarsncam va Manzil-Kommunal
Tosarrufati Departamentinin mdévcud salahiyystlari yeni Manzil
Mocollasi ils birbasa ziddiyyst toskil edir.

Hazirda sovet moanzillari dcin tariflar Nazirlar
Kabinetinin “Azarbaycan Respublikasinda doévlat ve ictimai
manzil fondu evlarinda yasayis sahasindan istifads haqqa
(manzil haqqi) ve manzil-kommunal xidmatlarina gora tariflarin
tosdiq edilmasi haqginda” 10 mart 2000-ci il tarixli, 40 sayli
Qoarari osasinda miayysanlasir. Hamin Qaydaya gorao,
0zoallasdirilmis moanzillarin mulkiyyst¢ilarina manzillarin
yerlasdiyi evlarin saxlanilmasi ucun xidmat haqg1i 1
kvadratmetr yasayis sahoasi UuUcun ayda 1,5 qopik
miayyanlasdirilib. MIS-lsr manzil milkiyyatc¢ilarindan bu
tarifls monzil haqqi yigmagdan davam edir. Halbuki pul yigilan
manzillar dovlat vo ictimai miulkiyyst yox, 0zal miulkiyystdir.

MIS-1lorin osasen 2 maliyyslasma meanbayi mévcuddur: dévlist
blidcasi va ahalidan yigilan meanzil haqlari. Bu vasaitlarin
xarclanma toyinati ictimaiyystes ac¢iq deyil vs onlarin na
doracada saffaf xarclanmasi genis muzakira movzusudur.

Moanzil 1idareciliyinin foalsafasi toekce miulkiyyst Uzarinds
sarancam vermak hiququnun temin edilmasi deyil, hoam do
insanlarin ictimai istirakciliq ve 1idaroe etmoak
gabiliyyetlarini artirir. Tosadufi deyil ki, moenzil
milkiyyatciloarinin mistarak comiyyotlorini kicik baladiyys da
saymaq olar. Bu baximdan hékumst toacili olaraq MIS-larin
statusuna aydinliq gatirmali, Manzil Macallasinin talablarins



uygun olaraq c¢oxmeanzilli binalari milkiyyatciloerin
idarsetmasine vermalidir.



