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Azerbaycan Respublikasi Ali Mehkamasinin Mulki ve Kommersiya kollegiyalari,
Miilki Kollegiyanin sadri Haclyev Senan Firudin oglunun sadrliyi ve hakimlari Xalilov Ismayil
Kamil oglu, Sliyev Blasgar Bliabbas oglu, ©hmadova Mehpara Tofiq qizi, 8hmadov ©hmad
Abbas oglu, Nurmammadov ©hmad Gulshmad oglu, Valiyeva Elsana Rafiq qizi, Hesenov
Vuqgar Tevekgul oglu, Hiseynov Abiddin Qabil oglu, Samayev Elsad Yaqubovig, Abbasov
Aqil 8zizaga oglu, Sliyev Zaur 8li ogdlu, Safiyev ispandiyar 8sad oglu,

Kommersiya Kollegiyasinin sadri Abiyeva Kamala Nabi qizi ve hakimleri Dadagov
llgar Agababas oglu, Qaribov Behman Ferhad oglu ve Memmadli Bshram Mammad
oglundan ibaraet terkibds,

Sukurov Royal Elman oglunun katibliyi ile,

Azerbaycan Respublikasi Ali Mahkemasi Miulki kollegiyasinin  Azerbaycan
Respublikasi Mulki Prosessual Macallesinin 418-1-ci maddasinin taleblerine muvafiq
gaydada verdiyi 2021-ci il 10 mart tarixli teqdimati esasinda mubahisali hiiqugi masaleya
hiiququn tatbigi Gzre mahkamsa tecrubasinin vahidliyinin tamin edilmasi magsadi ila baxaraq
asagidakilari muayyan etdi.

Mibahisali hiiqugi masalanin mazmunu

1. Hazirda Ali Mahkamanin icraatinda avvallar misayyan edilmis hiquqgi mévgedan
forgli yanasmanin tetbiqini zeruri edan “ipotekaya xitam verilmasi” talebina dair mulki i
vardir.

2. Isin hallari ondan ibarstdir ki, ganuni qiivvasini almis mahkemea gatnamasi ile
tolabin ipoteka ile yUkli edilmis amlaka yonaldilmasi barada bankin iddiasi gisman tamin
edilerak, borcun tutulmasi ve ipoteka ila yuklld edilmis amlaka yonaldilmasi, hemin amlakin
aciq harracda satilmaqgla, alde olunan vasaitdan borcun ddanilmasi, yasayis evina tutma
yonaldikdan ve o satildigdan sonra kegmis mulkiyyatginin yasayis sahasini an gec bir ay
arzinds tark etmadikda oradan macburi gaydada ¢ixarilmasi gat edilmis, gethama ganuni
guvvasini alaraq icraya yonaldilmisdir. 2017-ci ilde ipoteka predmetinin satiimasi Ggun iki
defe harrac kegirilse do, emlak satiimamis, telebkar da onu slde etmamisdir. icra memuru
2019-cu ilin 14 yanvar tarixli gerar ile icra versgesini “icra hagqinda” Azerbaycan
Respublikasi Qanununun (bundan sonra “icra haqqinda” Qanun) 23.1.5-ci ve “ipoteka
haqqinda” Azerbaycan Respublikasi Qanununun (bundan sonra “jpoteka haqqinda”
Qanun) 43-cli maddalerine asasan icra olunmadigindan geri gaytarmisdir. Bundan sonra
ipoteka qoyan takrar harracdan sonra ke¢an middat arzinde talebkarin amlaki mulkiyyatina
gabul etmamasini asas tutaraq ipotekaya xitam verilmasi ile bagli mibahisa agmisdir.

3. Birinci instansiya mahkamasi ipotekaya xitam verilmasi, hamin eva dair ipotekanin
dovlet geydiyyatinin lagv olunmasi genastine galmisdir. Mehkema iddiani temin edarken
ona asaslanmisgdir ki, ipoteka predmetinin satilmasi ile bagli 2017-ci ilin 27 mart va 1 may
tarixlorde iki defe harrac kegirilmis, kitlavi informasiya vasitesinde ikinci harracin bas
tutmamasi barede elan veriimisdir. Buna baxmayaraq, telebkar “ipoteka haqqinda”
Qanunun 43.8-ci maddasina asasan amlaki 30 gun arzinds alde etmadiyi lUcln ipotekaya
xitam verilmalidir.

4. Bankin apellyasiya sikayeti asasinda ise baxan apellyasiya instansiyasi
moahkamasi gatnameni lagv edearak, iddianin redd edilmasi bareds yeni gatnama
cixarmisdir.

5. Apellyasiya instansiyasi mahkemasinin mdévgeyi bele olmusdur ki, harracin
kecirilmasi ile bagh bildiriglarin telabkara ¢atmasina dair subutlar teqdim edilmamis, amlak
harracda satiimadigi halda, telabkara teklif olunmasi barade qaydalara riayat edilmamisdir.
Mahkema “ipoteka hagginda” Qanunun 43.4 - 43.8 ve 48-ci maddalerinin serh edilmasine
dair Azarbaycan Respublikasi Konstitusiya Mahkamasi Plenumunun (bundan sonra
Konstitusiya Mahksmasi) 2014-cii il 28 oktyabr tarixli gerarina, eloce de “icra haqqinda”
Qanunun 53.3-ct maddasina istinad etmigdir.



6. Iddiaginin getnamadan verdiyi kassasiya sikaystine baxilarken miisyysn
edilmigdir ki, Ali Mahkemanin Miulki Kollegiyasinin bir sira mahkema toerkibleri eyni
kateqoriyadan olan mibahisalar tGzre gabul etdiyi gararlarinda fargli hiiqugi movqgelardan
cixis etmiglar.

7. Belo ki, “Ipoteka hagqinda” Qanunun 43-cii maddesi harracin bas tutmamis elan
edilmasi gaydalarini nizamlayir. Hamin normaya gore harracin taskilat¢isi harracin bas
tutmadigi barade harracin kegirilmasina dair elanin verildiyi kitlavi informasiya
vasitasinda ve 0zUnln rasmi internet saytinda malumat darc etdirir. Qanunun 43.8-ci
maddasina asasan ipoteka saxlayan tekrar harrac bas tutmamis elan edildikden sonra 30
teqvim gunu arzinds ipoteka predmetini slds etmazsa, ipotekaya xitam verilir.

8. Analoji islera baxiimasi tacrubasi gosterir ki, mehkamalar geyd olunan 30 gunlik
muddati harrac tagkilatinin va yaxud icra qurumunun ipoteka saxlayana amlaki mulkiyyatina
gabul etmasi ile bagl gonderdiyi taklifin alindigi giindan hesablayirlar.

9. Eyni zamanda, geyd olunan asaslarla ipotekaya xitam veriimasi talabi
arasdirilarken ipoteka saxlayan iddianin asassiz olmasini harracin ganunsuz kegirilmasi
barads etirazlar ile asaslandirdigda, bu barada ayrica iddia irali surilmasi tacribasindan
istifade olunur. Hazirki isds ise apellyasiya mahkamasi bele telab olmadan ipoteka
saxlayanin mahkama baxigi zamani harracin etibarsizligina dair vermis oldugu etirazlari
yoxlayaraq, onlari asas gotirmakls iddiani radd etmisdir. Mehkama bu barede movqgeyini
onunla asaslandirmisdir ki, Azarbaycan Respublikasi Mulki Macallasinin (bundan sonra
Mtilki Macalls) 416.1-ci maddasina gora, harrac maraqli sexsin iddiasi Uzra etibarsiz sayila
biler.

10. Bundan basqa, analoji islere baxilmasi tecribasi gostarir ki, takrar harracin bas
tutmamasi barads elan verildikden sonra 30 gun arzinds ipoteka saxlayan ipoteka ile yUklU
edilmis amlaki 6z mulkiyystine goétirmak barade teklifi misbat cavablandirmis olsa da,
ganunda nazarde tutulan gaydalara riayet edilmakle emlakin rasmilasdiriimasi hamin
muddaet arzinde basa catmir.

11. Malum oldugu kimi, “ipoteka haqqinda” Qanunun 43.7-1-ci maddasine asasen
tokrar harrac bas tutmamis elan edildikds, ipoteka predmetinin ipoteka saxlayan tarafindan
alda olunmasi barade ipoteka saxlayan ve harracin taskilatgisi 30 taqvim guni arzinde
protokol imzalayirlar; bu protokol mugavila qtivvasine malikdir.

12. Bu gabildan olan mubahisalara baxilarken mahkemalar bu normanin tatbiqi ile
bagli da fergli mévqgeler nimayis etdirirlor. Bir sira hallarda butliin prosedurlarin 30 gln
arzinda basa ¢atmasiI movqgeyindan ¢ixis edilir, diger hallarda ise ipoteka saxlayanin emlaki
6z mulkiyyatine gétirmak barads taklifi misbat cavablandirmasi kifayet hesab edilir.

13. Gorlinduyd kimi, yuxarida geyd edilen muibahisalera baxilarken hiuquqi
masalalera dair qanunvericiliyin tatbigi ile bagh mévgelar muxtalifdir.

14. Odur ki, ipotekaya xitam verilmasi telabine baxilarken ipoteka saxlayanin iddia
tolabi olmadigl halda harracin kegirilmasi gaydalarina riayat olunmamasina dair terafin
etirazi asasinda harraclarin ganuniliyine giymat vermakla iddianin redd edilmasinin, hamin
asasla iddia telabi redd olundugu teqdirde icra senadinin yenidan icraya yonaldilmasinin
mumkunlUyd, takrar harracin bas tutmamasindan sonra telebkara resmi teklifin
gondarilmasinin zeruri olub-olmamasi, takrar harracdan kecen 30 glin arzinde talabkar
toklife misbet cavab verdikden sonra amlakin rasmilesdiriimasi bas vermadikda hamin
asasla ipotekaya xitam verilmasinin mumkuinliyld masaslalari ile bagli vahid mahkama
tacriibasinin temin edilmasina zarurat yaranmisdir.

15. Azerbaycan Respublikasi Milki Prosessual Macallasinin (bundan sonra — Mulki
Prosessual Macalla) 418-1-ci maddasine muvafiq olaraqg, Ali Mehkamanin mahkama tarkibi
iso kassasiya qaydasinda baxarkan Ali Mahkamanin diger mahkemsa tarkibinin avvaeller
gabul etdiyi gerarda misyyan edilmis huquqgi movgedan fargli yanagmanin tetbiq edilmasini
zoruri hesab etdikda, hamin mubahisali hiqugi massaleya hlququn tetbiqgi tizre mahkama
tocrubasinin vahidliyinin tamin edilmasi maqgsadile Ali Mahkamanin mulki va kommersiya
kollegiyalarina daxil olan butiin hakimlardan ibarat terkibda baxilir.



16. Bu magsadle Ali Mahkamanin sadri tarefindesn hazirda igse baxan Mulki
kollegiyanin mahkamsa tarkibinin tagdimati temin edilarak, hiiququn tatbiqi Gizrs geyd edilen
mubabhisali hiqugi masale Mulki ve Kommersiya kollegiyalarina daxil olan butun hakimlarin
muzakirasina gixariimisdir.

17. Mubahisali hiqugi masale hiliquq ictimaiyyastinin diggstina catdirilmig, yazili
formada asaslandirilmig rayler (amicus curiae rayi) Ali Mehkamayae taqdim edilmigdir.

Mahkama tarkibinin movqeyi

18. ik névbade geyd edilmalidir ki, ipoteka saxlayanin tekrar harrac bas tutmamis
elan edildikdan sonra 30 taqvim guini arzinda ipoteka predmetini alds etmak hiququ oldugu
kimi, ipoteka qoyanin da ipoteka saxlayanin sézligedan hiququndan istifads etmadiyi vo
ya vaxtinda istifade etmadiyi halda ipotekaya xitam verilmasi ile bagl telab irali siirmak
hdququ vardir. Nazers alinmalidir ki, hiquqg tetbigetma tacribasinde veatendasin
ganunvericilikde nazearde tutulmus imkanlardan istifadesinin mimkinsiz hala gaetiriimasi
hamin imkani 6zinda aks etdiren normanin deklarativ xarakter dagimasina gaetirib ¢ixara
biler. Bu sebabdan har kas qanunvericilikde tasbit olunmus huquglarinin
toxunulmazligindan, elacae de ganunla misayysn olunmus qaydalara, o cumladan ipoteka
saxlayan tarefinden ipoteka predmetinin tekrar harracin bas tutmamis elan olunmasindan
sonra 30 taqvim guni arzinds ipoteka predmetini alds etmadiyi vo ya hamin middeatden
sonra alde etdiyi halda mulkiyyatci kimi ipotekaya xitam verilmasini taleb etmak imkaninin
moévcudlugundan amin olmalidir. Sonuncu xtsusat ganunun aliliyinin asas elementlarinden
biri kimi ¢ixis edan hiquqgi muayyenlik prinsipinden irsli galir.

19. Avropa insan Hiiquglari Mehkamasinin prinsipial hiiqugi mévageyi ondan ibaretdir
ki, ganun, ganunverici normalarin kifayst gadar daqiq ifads olunmasini, bu ve ya diger
harekatin hansi naticalera sabab olacagini gérmaya imkan vermasini telab eden miayyan
olunmus standarta cavab vermalidir (Deryus Litvaya qarsi is tizre 2000-ci il 31 iyul tarixli
gerari, Baranovski ve Braniovski Polsaya qarsi is Uzre 2000-ci 28 mart ve 2004-ci il 22 iyul
tarixli qerarlari).

20. Konstitusiya Mahkemasinin ifade etdiyi hiiqugi mévgeya goéra da konstitusiya
hiqugqunun doktrinasi hiqugi miayyenlik prinsipini Konstitusiyanin Preambulasinda 6z
aksini tapan ganunun aliliyinin esas elementlarinden biri kimi taniyir. Hiqugi maayyanlik
prinsipi ise moévcud hiquqi vaziyysta aid aydinhdi va miuayyenliyi nazardsa tutur
(«Azerbaycan Respublikasi Miilki Macallasinin 228.5-ci maddesine dair» Konstitusiya
Mahkamasinin 2008-ci il 27 may tarixli Qarari).

21. “ipoteka haqginda” Qanunda yuxarida geyd edilon ssasla ipotekaya xitam
verilmasi gostarilse da, bunun prosedur qaydasi, yani ipotekaya hansi organ (mahkamae ve
ya diger organ) tarefinden, hansi icraat qaydasinda (iddia icraati ve ya mahkema
qgerarlarinin icrasi qaydasinda) xitam verilmali olmasi geyd olunmamisdir. Lakin “ipoteka
haqqinda” Qanunun 43.4-43.8 va 48-ci maddalerinin gsaerh edilmasinae dair Konstitusiya
Mahkamasinin 2014-cl il 28 oktyabr tarixli Qararinda hamin masaleya aydinliq gatirilarak
geyd edilmisdir ki, ikinci harrac kecirildikden sonra 30 tagvim gtini arzinds ipoteka saxlayan
ipoteka predmetini elde etmadikda, ipoteka goyan mulki mehkama icraati qaydasinda
ipotekaya xitam verilmasini telab eda biler.

22. “Ipoteka hagqinda” Qanunun 43.8-ci maddesi 6hdsliyin teminati olaraq ipotekaya
goyulmus amlakin aciq harrac vasitesile satilmasinin mimkuin olmadidi ve ipoteka
saxlayanin amlaki alde etmadiyi halda ise dusir. Ona gbre do geyd olunan normanin
dispozisiya sertlerinin yaranmasi Ugln asagidaki zeruri asaslar mecmu halda mévcud
olmalidir: 1) ipoteka ile yuklli edilmis emlak barasinda iki harracin kecirilmasi; 2) her iki
harracin bas tutmamis elan olunmasi; 3) takrar harracin bas tutmamis elan olunmasindan
30 teqvim gunu arzinds ipoteka saxlayanin ipoteka predmetini alde etmamasi.

23. Hamin asaslardan har hansi birinin mévcud olmamasi istinad olunan normanin
totbigini istisna edir.



24. Odur ki, mehkemaler “ipoteka haqqinda” Qanunun 43.8-ci maddesine asaslanan
ipotekaya xitam verilmasi talebinin temin edilmasi Uglin bu sertlerin macmu halda
movcudlugunun misyyan edilmasi ile kifaystlanmsalidirlar.

25. ipotekaya xitam verilmasi telsbine baxilan zaman istinad edilan sertlarin
ganuniliyinin yoxlaniimasinin mumkuanltyu ile bagh ise asagidakilar geyd edilmalidir.

26. Mulki Macallenin 416.1-ci maddesine asasen bu Macallade muayyenlasdirilmis
gaydalari pozmagqgla kegirilan harrac maragli sexsin iddiasi Uzre mahkama tarafinden
etibarsiz sayila bilar. Homin Macallanin 416.2-ci maddasine asasan harracin etibarsiz
sayllmasi harraci udmus saxsle baglanan muqavilenin etibarsizligina sabab olur.

27. Maddenin mazmunu onu demaya asas verir ki, ganunverici harracin va onun
naticelarine dair muqavilanin etibarsiz sayllmasini yalniz mehkeme gaydasinda maraql
soxsin iddiasi Uzra mimkin hesab edir. Lakin istinad edilen maddada nazards tutulan
iddianin mustaqil talebla yanasi iddaya etirazi da ehtiva edib-etmamasi aydinlasdiriimalidir.

28. Qeyd edilan massalays Azarbaycan Respublikasi Ali Mahkemasinin Mulki va
Kommersiya kollegiyalarinin 2022-ci il 10 iyun tarixli 02/2022 némrali Qarardadinda giymat
verilmigdir. Bela ki, hamin Qerardadda ifade edilmis hiquqi moévgeye goére harrac
protokolunun etibarsizligi daxil olmagla, etibarsiz sayilmasi u¢in mehkema garari taleb
olunan aqdlarle bagl mubahissalare baxilarkan de qarsi terafin aqdin etibarsizligi baradas
dalillari mahkama tarafinden asasli hesab edildiyi ve aqdin etibarsizligi misayysn olundugu
halda son naticads aqd mahkama qerari asasinda etibarsiz hesab edilmis olur. Mulki
ganunvericilikda bele aqgdlerin maraqgl sexsin iddiasi Uzre etibarsiz sayila bilmasi barade
norma (masalen: Milki Macslle, maddse 416.1) prosessual manada iddianin irali stirtiimasini
deyil, maddi hiqugi meanada aqdin etibarsizligina dair istenilon formada iradanin
bildiriimasini ehtiva edir.

29. Gorundilyii kimi, “ipoteka haqqinda” Qanunun 43.8-ci maddassi cargivesinde
mubahisayse baxilarken harraclarin va onlarin naticalarinin ganuniliyinin yoxlaniimasi
ipoteka saxlayanin talablari va ya buna baraber tutulan etirazlari asasinda mamkindur.
Belo bir talebin ve ya etirazin olmadigi halda mahkemanin 6z tesabbusu ile hamin masaleni
yoxlamasi ise Milki Prosessual Macallanin 5.1-ci maddasinda aciglanan dispozitivlik
prinsipina va harraclarin etibarsizligina dair Mulki Macallenin 416.1-ci maddasinas ziddir.

30. Mahkama terkibi qeyd edir ki, ipoteka saxlayan 6z etirazlarini bildirdikda
mahkama bu Qarardadin 24-cl bandinda gostarilon giymatlandirma ile kifayatleanmayarak,
harracin ganuniliyini etirazin dalillari baximindan yoxlamali va harracin ganunvericiliys zidd
sokilda kecirildiyi 6z tasdigini tapdigi halda, ipotekaya xitamin verilmasi talebina dair iddiani
tamin etmamalidir.

31. Qeyd olunan asaslarla ipotekaya xitam verilmasi barade iddia talebi temin
olunmadidi teqdirds, icra edilmayan ve ya gisman icra edilma asasl ile mahkemaya
gaytarilmis icra senadi ipoteka saxlayanin miuracisti esasinda yeniden icraya
yonaldilmalidir. Bels ki, “icra hagqinda” Qanunun 23.3-cii maddesine asasan icra senadinin
gaytarilmasi bu Qanunun 23.1-ci maddasinds nazards tutulan asaslar (icra senadini vermis
mahkamays ve ya diger orqana qaytarilmasi asaslari) aradan qalxdiqdan sonra talabkar
muraciet etdikda senad yenidan icraya yonaldilir.

32. Hamginin, ipotekaya xitam verilmasi talabi harraclarin muayyanlasdirilmis
gaydalari pozulmagla kecirilmasi asasi ile temin edilmadiyi tagdirde, hamin emlaklarla bagli
herraclar kecriimemis hesab edildiyi Gclin onlarin yeniden teskili “ipoteka haqqinda”
Qanunun 43-ct maddasinin (yalniz iki harracin kegirilmasi) talablerine zidd olmayacaqdir.

33. “Ipoteka hagqinda” Qanunun 43.8-ci maddesine esasen ipotekaya xitam
verilmanin tekrar harracin bas tutmamis elan edilmasinden 30 teqvim guni arzinds alde
edilmamasi serti ile bagl ise qeyd edilmalidir ki, bu sart 6zU-6zllylnds 2 masalaya aydinliq
gatirilmasini telab edir: 30 gunlik muddatin aximinin baslanmasi ani va ipoteka predmetinin
ipoteka saxlayan toerafinden alds edilma qaydasi.



34. Bununla bagl ilk ndvbada geyd edilmalidir ki, tokrar harracin bas tutmamasi
barede elan verildikden sonra emlakin alde edilmasi Ugun ipoteka saxlayana ayrica senad
soklinda taklifin gbndarilmasi ganunvericilikde nazards tutulmamisdir.

35. Belo ki, “Ipoteka hagqinda” Qanunun 43.7-1-ci ve 43.8-ci maddslerine asasen
takrar harrac bag tutmamis elan edildikde, ipoteka predmetinin ipoteka saxlayan terafinden
alda olunmasi barads ipoteka saxlayan ve harracin taskilatgisi 30 taqvim guni arzinds
protokol imzalayirlar; bu protokol miiqavile qiivvesine malikdir. ipoteka saxlayan tekrar
harrac bag tutmamis elan edildikden sonra 30 teqvim giini arzinds ipoteka predmetini alde
etmoazsa, ipotekaya xitam verilir.

36. “ipoteka haqqginda” Qanunun 43.1-ci maddssinde deyilir ki, harracin tagkilatgisi
harraca iki naferdan az alici galdikds, harracin istirakgisi olmadiqda, harraci udmus istirakgl
harracin naticelari barads protokol imzalamaqdan imtina etdikda, harraci udmus istirakgi bu
Qanunla muayyan olunmus muddatds alis giymatini tamamils 6édemadikdsa (bu gertle Ki,
ipoteka saxlayanin raziligi ile hemin muddat uzadilmasin) harracin bas tutmadigi barades
harracin kecirilmasina dair elanin verildiyi kutlavi informasiya vasitasinda ve 6zunun rasmi
internet saytinda malumat darc etdirir.

37. Gorunduyu kimi, ganunverici harrac teskilatlari terafinden harracin yekunlarina
dair elanlarin ham harracin kegirilmasina dair elanin verildiyi kitlavi informasiya vasitesinda
(media subyektlarindsa), ham da 6zUnin resmi internet saytinda darc edilmasini taleb edir.

38. “Ipoteka hagginda” Qanunun 43.8-ci maddesini hemin Qanunun 43.1-ci
maddasinin mazmunu baximindan tehlil etdikde bele genaat hasil olur ki, tekrar harracin
bas tutmamis elan edilmasi ani harrac teskilatinin media subyektlarinda ve 6zinin rasmi
internet saytinda bununla bagli melumati derc etdirdiyi gin hesab olunur va ipoteka
predmetinin ipoteka saxlayan tarafinden alde edilmasi lg¢in nazards tutulmus 30 glunluk
muddat névbati giindan (Milki Macslls, Madds 368) hesablanmaga basglayir.

39. O da nezera alinmalidir ki, ipoteka predmetini alde etma muiddati hiququn
mahiyyatina uygun olaraq kasici middatdir. Cunki, ipoteka saxlayan tekrar harracin bas
tutmadigi elan edildikdan sonra 30 gun arzinds bu imkandan istifade etmazsa ham predmeti
alda etmak, ham da ipoteka huququnu itirir. Odur ki, ipoteka saxlayan muvafiq elanin darc
olundugu vaxtdan kegan 30 gun arzinda ipoteka predmetini slda etmalidir.

40. Analoji miibahisslers baxilarken mehksmealerin “icra hagqinda” Qanunun ipoteka
saxlayana amlaki gabul etmasi ile bagh taklifin gondarilmasina dair 53.3-ci maddasina
asaslanmasi maddi hliquq normalarinin  dizgin tetbiq olunmamasi  kimi
giymeatlandirilmalidir. Bels ki, “icra hagginda” Qanunun 53-cii maddaesi ipoteka predmetine
tutma qaydalarini deyil, Gizarina habs goyulmus amlakin satiimasi masalalarini nizama salir.

41. Azerbaycan Respublikasi Ali  Mahkamasinin  Mulki ve Kommersiya
kollegiyalarinin “icra icraati gercivesinds borclunun emlakinin harracdan satiimasi qaydasi
ile bagli ganunvericiliyin tatbiqi tGzra” 2021-ci il 24 noyabr tarixli 02/2021 némrali
Qerardadinin 23-ci bandinde mahkamea terkibi geyd etmisdir ki, ganunverici kreditorlarin
yonaltma hlquglarinin mahiyyatini nazere alaraq, icra senadi Uzra borclunun amlakina
yonaltma ile bagli harracin kegirilmasi qaydalarini (Mulki Macallenin 415-ci maddasi, habels
“lcra hagqinda” Qanunun 45.6, 53, 61, 62-ci maddaleri) ipoteka predmeti olan emlakin
harracda satisi qaydalarindan (“jpoteka haqqinda” Qanunun 42, 43-cii maddaleri) forgli
sokilda tanzimlemisdir.

42. Hemin Qerardada esasan icra icraati c¢ercivesinde borclunun ipoteka
predmetina, vergi ddayicisi kimi siyahiya alinmis amlaka ve girov predmeti olan giymatli
kagizlara aid olmayan amlaklarina telabin yonaldilmasi ve harracdan satiimasi gaydalari
Miilki Macaellenin 415-ci ve “icra hagqinda” Qanunun 45.6, 45.7, 51, 53, 61, 62-ci maddaleri
ila tanzimlanir ve bu miinasibatlera ganunun analogiyasi Gzra digar ganunvericilik aktlarinda
nazards tutulmus harrac qaydalari tetbiq edilmamalidir.

43. Belslikla, “ipoteka hagqinda” Qanunun 43.8-ci maddesine asasen, ipoteka
saxlayanin takrar herrac bas tutmamig elan edildikden sonra 30 taqvim guni arzinds
ipoteka predmetini alde etmamasi ipotekaya xitam verilmasi U¢lun ganuni asas yaradir.



Bununla bagh terafler arasinda mubahise oldugda ipotekaya xitam verilmasi haqqinda
mahkamada iddia qaldirila bilar.

44. Ipoteka predmetinin ipoteka saxlayan tersfindsn alde edilms gaydasi ile bagl
ise ilk névbada geyd edilmalidir ki, ganunverici harracdan emlakin alde edilmasinin asas
gaydasi kimi harracin naticalarina dair muqgavile quvvali yekun protokolun imzalanmasini
nazarda tutmusdur.

45. Belsa ki, Mulki Macallenin 415.5-ci maddasine asasan harracli udmus $axs ve
harracin tagkilatgisi auksionun ve ya musabiganin kegirildiyi giin harracin naticaleri
haqgqginda protokol imzalayirlar; bu protokol migavile quvvasina malikdir.

46. Qanunverici  “Ipoteka hagginda” Qanunun 42.6-ci maddssi ils ipoteka
predmetinin harracdan alde edilmasi t¢lin da eyni gaydani miayyan etmigdir.

47. Xasusiila vurgulanmalidir ki, harracdan ipoteka predmeti olan ve yaxud olmayan
amlakin slde edilmesi gqaydasi ganunvericilikde aydin saklilde tenzimlense de, “ipoteka
hagginda” Qanunun ilkin redaksiyasinda ipoteka saxlayanin takrar harracin bas tutmamis
elan edilmasindan sonra ipoteka predmetini alde etmasi qaydasi muayyan edilmamisdi.
Lakin sonradan hamin ganuna edilmis dayisiklikla bels slda etma da amlakin harracdan
alde edilmasina dair miayyan edilmis Umumi gaydaya uygun nizamlanmisgdir.

48. Belo ki, “Ipoteka hagqginda” Qanuna 2021-ci il 25 may tarixli 327-ViQD némrali
Qanunla slava edilmis yeni 43.7-1-ci maddays asasen tekrar harrac bas tutmamis elan
edildikde, ipoteka predmetinin ipoteka saxlayan tarsfinden alds olunmasi barads ipoteka
saxlayan va hearracin teskilatcisi 30 taqvim gunui erzinds protokol imzalayir ve bu protokol
muqgavile quvvasinae malikdir.

49. Gorunduyu kimi, ganunverici tekrar harrac bas tutmamis elan edildikdan sonra
ipoteka predmetinin alde etmays muistesna hiququ olan ipoteka saxlayanin hamin amlaki
alda etmasi ila bagl xUsusi gaydasini emlakin Umumi gaydada harracdan alds edilmasi ilo
eynilasdirmisdir.

50. Qanunvericinin moévgeyina gore ipoteka predmetinin alds edilmasi ve bununla
bagli irads ifadasi har hansi bir taklif maektubu ve ya onun cavablandiriimasi ila deyil, mahz
toraflor arasinda takrar harracin bas tutmamis elan edildikden 30 taqvim gund arzinds
bununla bagli migavila quvvasina malik protokolun imzalanmasi ila sartlandirilmisdir.

51. ©mlakin harracdan alda edilmasinin ipoteka saxlayanin bununla bagh harrac
toskilatgisina Unvanlanmis irade ifadesinin ¢atdiriimasi (taklifin gonderiimasi) ile deyil,
mehz yekun protokolun imzalanmasi ile sertlondiriimasi “ipoteka hagqinda” Qanunun 46.1-
ci maddasi ile de 6z tesdigini tapir. Bela ki, hamin maddeays asasan tekrar harrac bas
tutmamis elan edildikda, ipoteka predmetinin ipoteka saxlayan terafinden alde olunmasi
barada protokol imzalananadak asas 6hdalik tizre borclu va (ve ya) ipoteka qoyan, yaxud
har hansi Gglincl saxs ipoteka saxlayanin asas 6hdalik Gizra bitin talebini ddayearak ipoteka
predmetine tutma yonaldiimesine va onun satisina xitam verse biler. Bu hiququ
mahdudlasdiran razilagsma shamiyyatsizdir.

52. Gorundluyu kimi, ganunverici yekun protokolun imzalanmasinadak ipoteka
goyanin mulkiyyatci statusunda qalmasini gsbul edarek, ona ipoteka saxlayanin
asas Ohdalik Uzra bitlin talebini 6demakle ipoteka predmetina tutmanin yodnaldilmasina
xitam vermak hlququnu vermisdir. Bu hiququn modvcudlugu ise harracin takrar bas
tutmamis elan olunmasindan sonra ipoteka saxlayan tarsfinden amlakin alde edilmasina
dair gbndardiyi taklifin amlakin alde edilma ani kimi giymatlandirilmasini istisna edir.

53. Bundan basqa, “ipoteka haqqinda” Qanunun 42.8-ci maddasine asasan harracin
naticaleri hagqginda protokol ipotekanin doévlet geydiyyati organina ipotekaya xitam verilmasi
va yeni mulkiyyatci haqqinda geydlarin miuvafiq reyestre daxil edilmasi t¢in asas hesab
olunur. Hamginin, “Dasinmaz amlakin ddvlat reyestri hagqinda” Azarbaycan Respublikasi
Qanununun (bundan sonra “Dasinmaz emlakin dévlet reyestri haqqinda” Qanun) 8.0.2-cCi
maddasina asasen qanunla miayyan edilmis qaydada ixtisaslagdiriimis taskilatlar
torafindan kecirilan agiq harracin naticalarina dair yekun protokol, habels tekrar harrac bas
tutmamis elan edildikda, ipoteka predmetinin ipoteka saxlayan tarsfindan alds olunmasina



dair protokol dasinmaz emlak Uzarinde huquglarin amale galmasinin, basqasina
kecmasinin, mahdudlasdiriimasinin (yuklaluyindn) ve xitam verilmasinin dovlet geydiyyati
Ucln asasdir.

54. Goriindilyii kimi, ister “ipoteka hagqinda” Qanun, istarss de “Dasinmaz smlakin
dovlat reyestri haqgqinda” Qanun ipotekaya xitam verilmasi, yeni mulkiyyst¢i hagqginda
geydlarin muvafiq reyestra daxil edilmasi, elece da dasinmaz amlak Uzarinds huquglarin
amala galmasinin, basqasina ke¢gmasinin, mahdudlasdiriimasinin (yuklaliytinun) ve xitam
verilmasinin asasi kimi ipoteka predmetinin ipoteka saxlayan tersfinden alde olunmasina
dair protokolun mévcudlugunu nazards tutur.

55. Mehkama tecrubesinds ipoteka saxlayanin emlakin elds edilmasi ile bagh
ipoteka haqgqginda ganunvericilikde muayyan edilmis 30 teqvim guni arzinds onun
iradasindan asili olmayan sabablarden (harrac teskilatinin protokolu imzalamaqgdan
yaylinmasi va ya imtina etmasi) harrac protokolunun imzalanmamasi hallarina rast galinir.

56. Harrac taskilatgisinin harrac protokolunu imzalamagdan imtinasinin hiquqi
naticelari va harracin qalibi elan olunmus tarsfin hiiquqi mudafis vasitalari Mulki Macallenin
415.5 ve 415.7-ci maddslerinde nezerde tutulsa da, “ipoteka hagqinda” Qanunda haerrac
toskilat¢isinin ipoteka saxlayanin tekrar harracin bas tutmamis elan edilmasindan sonra 30
toqvim guni arzinde ipoteka predmetini alde etmasina dair protokolu imzalanmasindan
imtinasinin ve ya yayinmasinin huquqgi naticaleri ile bagh xuUsusi qayda musayyan
edilmamisdir.

57. Bu baximdan qgeyd olunmalidir ki, tskrar harracin bas tutmamis elan
edilmasindan sonra 30 teqvim guni arzinds ipoteka predmetinin alde edilmamasi ipotekaya
xitam verilmasinin ganuni asasi kimi ¢ixis etdiyindan, harrac tagkilatinin protokolu
imzalamaqgdan asassiz imtina etmasi ve yaxud yayinmasi zamani da ipoteka saxlayana
onun pozulmus hliququnun real barpasi imkani taninmalidir. Mehkama terkibi hesab edir
ki, bels hallarda ipoteka saxlayan ipoteka predmetinin harracdan alde edilmasina dair
“Protokolun ganunla musyyan edilmis 30 gunlik muddst arzinde imzalanmis hesab
edilmasi va (va ya) zararin avazinin 6danilmasi haqqinda” iddia qaldira bilar.

58. Nazare alinmalidir ki, migavilanin harracda baglanmasi mulki ganunvericiliyin
mugavilenin baglanmasina dair imumi gaydalarindan farglenan xususi bir prosedurdur
(Mulki Macslle, madds 414). Diger tarafdan, ipoteka predmetina tutmanin yénaldilmasi
amlakin harracdan kondlli deyil, ganunvericilikle muiayyan edilmis qaydada macburi
satisini ehtiva edir. Konullu keciriloen harraclardan fergli olaraq, bels harraclar zamani harrac
toskilatgisi amlakin milkiyyatcisi, va ya amlak hiququnun sahibi ile migavile esasinda
deyil, macburi icra tadbirlari ¢arcivasindsa icra mamurunun sifarisi asasinda harokat edir.
Harrac taskilatgisi harracin ganunla miayyan edilmis qaydalara uygun kegirilmasini temin
etmakla, qaydalara uydun kegiriimis harracin naticalarine dair protokolu imzalamaq
vazifasini dasiyir. Bu baximdan, ganunla misyyen edilmis qaydada protokolu imzalamaq
vazifasinin harrac teskilatinin Gzerine qoyulmasi muqgavile baglamaga macburetma deyil,
ganunla harrac teskilatinin Uzarine qoyulmus vazifanin icra etmaya macburetma kimi
giymeatlandirilmalidir. Bu isa, Mllki Macallenin miqgavile baglamaga macburetmani gadagan
edan 390.3-cl maddasi ila har hansi ziddiyyat taskil etmir.

59. Protokolun ganunla miayyen edilmis 30 glnlik muddat arzinde imzalanmis
hesab edilmasi telabine dair iddialara baxilarken mahkamsalar ipoteka saxlayanin ipoteka
predmetinin alde edilmasi Uc¢ln ganunla nazardsa tutulmus muddat arzinds butlin zeruri
tadbirleri gorduyunl va protokolu ganunla misyyan edilmis sartlorle imzalamaga raziligini
ifade etdiyini, lakin yekun protokolun ondan asili olmayan sabablerden imzalanmadigini
muayyan edarlerse harrac tagkilatgisinin harekatini (hareketsizliyini) ganunsuz hesab
etmakle, iddiani temin eda bilarlar.

60. Bu zaman gabul edilmis mahkama akti ganuni qiivvasini aldigdan sonra harracin
yekunlarina dair protokolu avez etmakla, “Daginmaz amlakin dovlat reyestri haqqinda”
Qanunun 8.0.4-ci maddasine asasen ipoteka predmetinin ipoteka saxlayanin adina
dasinmaz amlakin dovlat reyestrinde geyds alinmasi asasini tagkil etdiyi tgun mahkama



gatnamesinde amlakin ipoteka saxlayan terafinden hansi gertlarle alde edildiyi deqiq
gostarilmalidir. Hamginin geyd olunmalidir ki, bu clir mahkama gatnamalaeri ila ipoteka
saxlayanin ipoteka predmetini ganunla muayyan edilmis 30 gunlik muddast arzinds alda
etmasi miuayyan olundugundan, bu hal hamin muddstin kasici miuddat olmasi ile bagl
yuxarida ifade edilmis huquqgi mévge ile har hansi ziddiyyat tagkil etmir.

61. Bununla yanasi, huqugi muayyanlikle bagl yuxarida nimayis etdirilmis huquqi
movgelardan ¢ixis edilarek vurgulanmalidir ki, ipoteka predmetini alde etmak isteyan
ipoteka saxlayan harrac tagkilatgisi onunla protokolun imzalanmasindan imtina etdiyi ve ya
yayindigi halda harrac teskilatina qarsi mustaqil iddia ile mehkamaya Miilki Prosessual
Macallade muayyen edilmis qaydada va vicdanliligin taleb etdiyi terzde muracist etmalidir.

62. Mulki Macallenin vicdanlilig prinsipini 6ztinds ehtiva edan 425-ci maddasina
asasan 0z hldquglarini hayata kecirarken ve vezifelarini icra edarken taraflordan har biri
vicdanlihgin telab etdiyi toerzda, yoni sertlesdirilmis vaxtda ve yerda lazimi sakilda, 6hdaliyin
sortlarina va bu Macallanin taleblarine mivafiq suratds, bels sartlar va telabler olmadigda
ise isglzar adetlare ve ya adaten irali surilen diger taleblera muivafiq suretde harakat
etmalidir.

63. Konstitusiya Mahkamasinin 2014-cu il 28 oktyabr tarixli Qararinda da qeyd
olundugu kimi, “ipoteka hagqinda” Qanunun 43.8-ci maddesi hilquq munasibatlorinin
muayyanliyini va sabitliyini yaratmag, habels ipoteka saxlayani 6z huquglarindan vaxtinda
istifade etmasi Ugun intizamlandirmaq maqgsadini dagliyir.

64. Belslikle, ipoteka saxlayan protokolun imzalanmis hesab edilmasi talebina dair
miistaqil iddia ile mehkemays miiracist etmadiyi halda, ipoteka qoyanin “ipoteka haqqinda”
Qanunun 43.8-ci maddasina asasan ipotekaya xitam verma talabi, bu Qarardadin 24-ci
bandinda geyd edildiyi kimi, yani hamin maddanin dispozisiya gertlaerinin mévcud olmasi
asasi ile temin edilmalidir. Xisusi olaraq vurgulanmalidir ki, protokolun imzalanmis hesab
edilmasi telebi misteqil iddia seklinde buna cavab vermali olan harrac teskilatcisina garsi
galdiriimali oldugundan, bununla bagh verilmis etirazlar ipoteka qoyana qarsi galdiriimis
ipotekaya xitam verilmasi talabi ¢arcgivesinds arasdirima predmeti va iddianin redd olunmasi
Ucun asas ola bilmaz.

65. “ipoteka hagqinda” Qanunun 43.8-ci maddesine esasen ipotekaya Xxitam
verilmasi talebina baxilarken basga mahkamenin icraatinda harrac protokolunun
imzalanmis hesab edilmasina dair mulki isin olmasi Milki Prosessual Macallanin 254.1.4-
cl maddasina asasan icraatin dayandirilmasi, hamin iddianin temin edilmasina dair ganuni
guvvasini almis mahkama aktinin olmasi ise iddianin redd edilmasi lictin esas olacaqdir.

66. Sorh olunanlari nazera alarag, Ali Mahkemanin Milki ve Kommersiya
kollegiyalarina daxil olan butiin hakimlardan ibarat mahkemsa tarkibi Mulki Prosessual
Macallanin 418-1.1-ci maddasini rahbar tutaraq

QO RARA ALDL

1. ipoteka predmetinin ipoteka saxlayan terefinden elde edilmesi Ugciin “ipoteka
haqqinda” Azarbaycan Respublikasi Qanununun 43.8-ci maddasinds nazerds tutulmus
muddatin aximi harrac taskilatgisi terafinden harracin kegirilmasina dair elanin verildiyi
kutlavi informasiya vasitesinde (media subyektlerinds) ve 6zinin resmi internet saytinda
tokrar harracin bas tutmamasi barade elanlarin darc edilmasindan sonraki glin baslayir ve
30-cu glnun sonunda basa c¢atir. Bu muddatin baslanmasi tgln ipoteka saxlayana tekrar
harracin bas tutmamasi barada ayrica malumatin verilmasi ve ya ipoteka predmetinin ona
toklif olunmasina dair bildirisin gdndarilmasi taleb olunmur.

2. ipoteka predmeti tokrar harracin bas tutmamis elan edilmasindan sonra 30 teqvim
giinii erzinde ipoteka saxlayanla hearrac teskilatgisi arasinda “ipoteka haqqinda”
Azarbaycan Respublikasi Qanununun 43.7-1-ci maddasinda nazarde tutulmus muqavila
guvvasina malik olan protokolun imzalanmasi ile alds edilir.



3. “Ipoteka haqqginda” Azsrbaycan Respublikasi Qanununun 43.8-ci maddasinds
nazarde tutulmug 30 gunluk muddat kasici muddetdir ve hemin muddet arzinde ipoteka
saxlayan terafindan ipoteka predmetinin slda edilmamasi ipotekaya xitamin verilmasi G¢in
asasdir. Teraflor arasinda bununla bagli mubahise oldugda ipotekaya xitam verilmasi
hagqinda mahkamada iddia galdirila bilar.

4. Harrac taskilatinin protokolu imzalamaqdan imtina etmasi, ve yaxud yayinmasi
zamani ipoteka saxlayan ipoteka predmetinin harracdan alde edilmasina dair protokolun
ganunla misayyen edilmis 30 gunluk muddat arzinde imzalanmis hesab edilmasi va (va ya)
zararin avazinin 6danilmasi haqqinda iddia galdira bilar.

5. Protokolun ganunla misyyan edilmis 30 gunlik middat arzinds imzalanmis hesab
edilmesi barede mehkema gatnamasinin ganuni quvvaya minmasi “‘Dasinmaz emlakin
dovlat reyestri hagqinda” Azerbaycan Respublikasi Qanununun 8.0.4-cii maddasina
asasan ipoteka predmetinin ipoteka saxlayanin adina daginmaz amlakin dovlet reyestrinda
geyds alinmasi Uglin asasdir.

Sadrlik edan Sanan Haciyev



