AZBRBAYCAN RESPUBLIKASI ADINDAN
Azarbaycan Respublikasi
Ali Mahkamasinin Miilki va Kommersiya kollegiyalarinin
Q@ RARDADI
Ne 01
“ipoteka hagqqinda” Azarbaycan Respublikasi Qanununun tetbiqi iizre
ipoteka predmeti olan amlakin ilkin satig qiymatinin miiayyan edilmasi masalasina dair
20 iyul 2020-ci il
Baki sahari

Azarbaycan Respublikasi Ali Mehkemasinin Mulki va Kommersiya kollegiyalart,

Milki Kollegiyanin sadri Haciyev Senan Firudin oglunun sadrliyi ve hakimlari ©hmadova
Mehpare Tofiq qizi, Sliyev Slasger Sliabbas oglu, Xalilov ismayil Kamil oglu, Dsmirov ilgar
Kamal oglu, ®hmadov ©hmad Abbas oglu, Nurmammadov ©hmad Gllshmad oglu, Valiyeva
Elsans Rafig qizi, Xalsfov ilgar Rehim oglu, Quliyev Giindiiz Agababa oglu, Sliyev Zaur 8li
oglu, Hasanov Vuqar Tevakgil oglu, Hiseynov Abiddin Qabil oglu, Samayev Elsad Yaqubovig,
Abbasov Aqil ©zizaga oglu,

Kommersiya Kollegiyasinin sadri Abiyeva Kemala Nabi qizi va hakimlari Memmadli Behram
Mammad oglu va Qaribov Behman Ferhad oglundan ibarat tarkibds,

Okberli ©kbar Eldar oglunun katibliyi ils,

Azarbaycan Respublikasi Ali Mehkamasi Mulki Kollegiyasinin Azerbaycan Respublikasi Mulki
Prosessual Macallesinin (bundan sonra matn lzre - Mulki Prosessual Macallasi) 418-1-ci
maddasinin taleblerine mivafiq gaydada verdiyi 16 iyun 2020-ci il tarixli taqdimati asasinda
ipoteka predmetinin ilkin satis giymeatinin musyyan edilmasi ile bagll muibahiseli hiquqi
masalays huququn tetbiqi Uzre mahkamsa tacribasinin vahidliyinin temin edilmasi maqgsadi ilo
baxaraq asagidakilart miuayyan etdi.

1. Iso kassasiya qaydasinda baxilarken Ali Mehkemanin ayri-ayri mehkema terkibleri arasinda
kredit muqavilesi Uzra tutmanin ipoteka predmetine ydnaldilmasi va ipoteka ila yUkli edilmis
amlakin acgiq harracdan satilmasina dair malki iglerds ipoteka predmetinin ilkin satig giymatinin
muayyen edilmasine minasibatde fargli hiiqugi yanasmalarin mdévcud oldugu muayyan
olunmusdur.

2. Ali Mehkamada bu taleblar Gzra avvaller baxilmis bir sira iglerde ipoteka predmetinin ilkin
satis giymati amlakin bazar giymsati ile mtayyan edilmisdir. Eyni zamanda, mubahisali hiquqi
masalaye dair kassasiya instansiyasi mehkemasi bir nege gararinda ipoteka predmetinin ilkin
satis giymatinin likvid giymatle misyyan edilmasina dair de hliquqgi mévge bildirmisdir.

3. Bu baximdan ipoteka predmetinin ilkin satis giymatinin misyyen edilmasi (emlakin bazar
giymati ve yaxud likvid giymaeti esasinda) ile bagli “ipoteka hagqinda” Azerbaycan Respublikasi
Qanununun (bundan sonra matn (izre - “ipoteka haqqinda” Qanun) tetbigi (izre mehkema
tecribasinin vahidliyinin temin edilmesi maqgsadi ile Ali Mahkamanin mubahisali hiquqi
massalaye dair vahid hiquqgi modvqgeyini tesbit edan qgerardadin qebul edilmasi zerurati
yaranmisdir.

4. Mulki Prosessual Macasllonin 2020-ci il martin 1-den quvvaya minmis 418-1-ci maddasina
muvafiq olaraq, Ali Mahkamanin mahkemsa tarkibi ise kassasiya qaydasinda baxarkan Ali
Mahkamanin diger mahkemsa tarkibinin avvellar gabul etdiyi gararda misayyen edilmis hiquqi
movgedan fargli yanagsmanin tatbiq edilmasini zaruri hesab etdikde, hamin mibahisali hiiquqi
masalays hiququn tetbiqi Uzre mahkema tacribasinin vahidliyinin tamin edilmasi magsadile Ali



Mahkamanin mulki voe kommersiya kollegiyalarina daxil olan batin hakimlarden ibarat terkibde
baxilr.

5. Belalikle, ayri-ayri mahkema tarkibleri arasinda fergli yanasmalarin mévcudlugu nazara
alinaraqg mubahissli hiqugi maselays dair hiququn tatbigi Uzre mahkamsa tacribasinin
vahidliyinin temin edilmasi Ugtuin Mulki Prosessual Macallenin 418-1-ci maddesinda nazarda
tutulmus hiiqugi mexanizmdan istifade olunmusdur.

6. Bununla slagadar olaraqg mubahisali hiquqgi masele hlquq ictimaiyystinin diggstina
catdinimig, bir cox maragli sexsler, o cimladen hiqugslinaslar ve taskilatlar yazili formada
asaslandiriimis raylarini (amicus curiae rayi) Ali Mehkamayae taqdim etmigler.

7. Ali Mahkamanin Mulki voe Kommersiya kollegiyalarinin hakimlarinden ibarat mahkamsa terkibi
geyd edir ki, miibahiseli meseleys giymst vermok iigiin ilk névbade “ipoteka haqqinda”
Qanunun muvafiq miaddaalari tahlil edilmalidir.

8. Belo ki, “Ipoteka hagqinda” Qanunun 39.3.3-cii maddesine esasen moehkems ipoteka
predmetina tutmanin yonaldilmasi hagqginda garar gabul edarkan qerarda ipoteka predmetinin
ilkin satis giymsatini gostermalidir.

9. Hemin Qanunun 1.0.9-cu maddssina asasen ilkin satis giymati — ganunun telebina uygun
olaraq ipoteka predmetinin bazar deyerinin musayyanlasdiriimasi Gg¢lin muvafig marketing
kecirilmasi vaxtinin mahdudlugu saraitinds ipoteka predmetinin satis (likvid) giymatidir.

10. Qanunun 1.0.9-cu maddsasindan gorinduyu kimi, s6ztigeden normada ipoteka predmetinin
ilkin satis giymatinin anlayisi aydin sakilde hamin emlakin mahz likvid giymatini ehtiva etmasi
kimi verilmisdir.

11. ilk 6ncae likvid deyerle bagli geyd edilmalidir ki, “likvidlik” 6zl iqtisadi termin olaraq biznesds,
yaxud investisiya proseslerinda aktivlerin bazarda shamiyyatli giymat fargi olmadan ve dayar
itkisi yaratmadan tez reallasdirila (satila) bilmasi gabiliyystidir. Likvid deyar bazar dayarinin
muayyanlasdiriimasi G¢lin adekvat marketingin kecirilmasi Gg¢in vaxt mehdudlugu seraitinde
mulkiyyatin satilmasindan real alds oluna bilacek pulun mablagidir. Bu baximdan aydin olur ki,
amlakin likvid giymati onun bazar giymetinin agiq bazar seraitinde daha asan va tez satilma
imkani veran haddini ehtiva edir.

12. Malumdur ki, “Kredit mugavileleri Uzre borcun tutulmasi, tutmanin ipoteka predmetine
yonaeldilmasi, ipoteka predmetinin aciq harracda satilmasi” tsleblerine dair iglerds borcun
vaxtinda geri qaytariimasindan ibarat 6hdaliyin icra edilmemasi 6zU-6zllUylinda borcveranin
birbasa zaerara maruz galmasi ile naticalonmakls yanasi, sahibkarlara minasibatde qaytariimali
borcun dovriyyade istifade edilmamasi sababi ile onlarin sahibkarliq fealiyyatine de zarar
vurmus olur. Eyni zamanda, mahkema miibahisalarinin kifayat gader uzun middst davam
etmasi, habela bununla bagli borc alan ve ya ipoteka qoyanlar tarafindan yol verilan sui-istifade
hallari da 6z ndvbasinde zarer mablaginin artmasinin digar sebablarindendir. Bu veziyystda
borcun teminat vasitasi olan ipoteka predmetinin satisina uzun muddatin serf edilmasinin
garsisinin alinmasi Ugun ganunverici eamlakin real bazar daysari ile deyil, onun daha tez realiza
olunmasina imkan veran real bazar deyerinden nisbaten asagi, lakin shamiyyatli giymat forqi
olmadan ve dayer itkisi yaratmayan likvid giymaetle harraca ¢ixariimasini nezards tutmusdur.
Toesadiifi deyil ki, “ipoteka hagginda” Qanuna edilmis son deyisikliklerle ipoteka predmetine
tutmanin yonaldilmasi prosedurunun sadslasdiriimasi de mahz bu maqgsadlarse xidmat edir.

13. O da geyd edilmalidir ki, ipoteka predmetinin likvid giymatle satiimasi borc alanin va ipoteka
goyanin da ganuni maraglarina zidd deyil. Belo ki, ipoteka predmetinin realizasiyasinin likvid
giymet asasinda daha tez heyata kegiriimasi borcun vaxtinda &danilmamasine gore
Azarbaycan Respublikasi Milki Macallesinin mivafig maddaleri ile nazards tutulmus slave
odeniglerin tutulmasinin garsisini da almagla borclulari slave zerarden qorumus olacaqdir.
Diger terafden, likvid giymat real bazar deyarindan nisbaten asagi olsa da, shamiyyatli giymat
forgi olmadan dayar itkisi yaratmayan hadds oldugundan va yalniz macburi gaydada satisa
tetbiq edildiyinden ipoteka gqoyanin maraqglarina da zidd kimi giymatlandiriimemalidir. Bels ki,
Qanun adalatli yanasma muiayyan edarak, ipotekaqoyana ipoteka predmetini harrac
yekunlagana qgadar borcu 6demekls ipotekadan azad etmak, habeloe ipotekasaxlayanla
qgarsihqli raziliq asasinda ipoteka predmetini kontlll olarag satmaqg imkani vermisdir. Bundan
olave, “ipoteka hagqinda” Qanunun 39.3.3-cii maddesinde ipoteka predmetinin ilkin satis
giymatinin ipoteka qoyanla ipoteka saxlayanin razilagsmasi asasinda musyyan edilmasi imkani



nazarde tutulmusdur. Hamgcinin, geyd edilmalidir ki, ipoteka predmeti olan amlakin likvid
giymatls agiq harraca ¢ixarilmasi ipoteka predmetinin ilkin harracda daha tez realize edilerak,
harrac qaydalarina esasen novbati harracdan mulkiyyatiginin menafeyina zidd sekilde ucuz
giymate satilmasinin qarsisini almaqla, is Uzra gabul edilmis mahkama aktlarinin da vaxtinda
icra olunmasina yardim etmis olacaqdir.

14. Qanunvericiliyin tehlili gdstarir ki, borc Uzre tutmanin yonaldilmasi zamani ipoteka predmeti
olan torpaq sahalarinin ilkin satis giymsati da likvid giymatle misayyen edilmalidir.

15. Azarbaycan Respublikasi Torpaq Macallasinin 94-ci maddasinin 2-ci bandine asasan
torpaglarin giymatlandiriimasinda torpagin normativ giymatindan ve bazar giymatinden istifade
olunur. Hemin Macallanin 96-c1 maddasinin 10-cu hissasine esasan ipoteka predmeti olan
torpaq sahasine tutma ydnaldilerken onun ilkin satis giymsati ipoteka haqgqinda qanunvericiliya
uygun olaraq bazar giymati nezars alinmagla miayyen edilir.

16. “Torpaq bazari haqqinda» Azarbaycan Respublikasi Qanununun 15-ci maddasine asasan
Torpaq sahalerinin (ipoteka predmeti olan torpaq sahsleri istisna olmagla) harraca
(misabigaya) gixarilan ilkin giymati torpagin normativ giymatinden az olmayaraq mévcud bazar
mazannasina uygun maayyan edilir.

17. Gorundiyu kimi, torpaq ganunvericiliyinde torpadin normativ ve bazar giymatinden istifada
edilmakle, Umumi qayda olaraq torpaq sahselarinin harraca gixarilan ilkin satis giymatinin
torpagin normativ giymatinden az olmayaraq mdvcud bazar giymsti ile miayyan edilmasi
sortlondirilse de, ipoteka predmeti olan torpaq sahsleri ile bagli mesasls istisna edilorak, “ipoteka
hagginda” Qanunun tenzimlenma predmetina aid edilmisdir.

18. “Iipoteka hagqinda” Qanunun 54-cii maddasine esasen bu Qanuna miivafiq olaraq ipoteka
predmeti olan torpaqg sahasina tutma yonaldilarkan onun ilkin satis giymati bazar giymaeti nazars
alinmagla muayyan edilir.

19. “Ipoteka hagginda” Qanunun 54-cii maddesinin ve Torpaq Macallesinin 96-ci maddesinin
10-cu hissasindaki ipoteka predmeti olan torpaq sahssina tutma ydnaldilerken torpaq sahasinin
ilkin satis giymatinin bazar giymati nazaera alinmagla misayyean edilmasindan ibarat ifads ilo
baglh qeyd edilmsalidir ki bu sadacs olaraq ilkin satis giymatinin musayyanlagdiriimasi Usulunu
gbstermokle, onun “ipoteka haqqinda” Qanunun 1.0.9-cu maddesine uygun olaraq likvid
giymatla musyyan edilmasini istisna etmir.

20. Beloliklo, Ali Mahkemanin Mulki va Kommersiya kollegiyalarinin hakimlerinden ibarat
mahkama tarkibi mibahisali masale ile bagl taqdimat vermis mahkamas tarkibi ile razilagsaraq
hesab edir ki, “Ipoteka hagqinda” Qanunun talebi baximindan ipoteka predmetlerinin ilkin satis
giymati mahz likvid giymatle miayyen edilmalidir.

21. O da qeyd edilmalidir ki, kredit muaqgavilesi UGzre borcun tutulmasi, tutmanin ipoteka
predmetina yonaldilmasi, ipoteka predmetinin agiq harracda satilmasi barede tsalebler Uzra
isloro baxilarken “ipoteka haqqinda” Qanunun teleblerine riayet etmek (igiin ilkin satis
giymatinin muayyan edilmasi ile bagh aparilan mahkama arasdirmasinda ganunla muaayyan
edilmis ardicilhiga riayst edilmalidir. Bela ki, ik ndvbada ipotekaqoyanla ipotekasaxlayanin
ipoteka predmetinin ilkin satis giymatinin ipoteka miqavilesinds, Qanunun 10.5-ci maddasinin
telebine uygun olaraq geyd edilmis giymetle miayyan edilmasine munasibati dyranilmalidir.
Bununla baglh razilig olmadigda ise, Qanunun 39.3.3-cli maddasina uygun olaraq muiqavilaeda
nazerde tutuldugundan fergli hadds ilkin satis qiymati ile bagl istinad edilon taraflarin
razilagsmasinin olub-olmamasi aydinlasdirmalidir. Mehkamays taqdim olunan razilagsma Mulki
Prosessual Macallanin 106.3 ve 191.1-ci maddalarinin talablari baximindan yazili sekilds tertib
edilmali, ya mahkama iclas protokoluna imza edilmakla tasdiq olunmali, ya da teraflarin razilig
bu herakatlerin naticesi aydin suretde serh olunan, mehkemays godndarilon yazili
arizelards ifade olunmalidir. Bu halda mahkema taraflerin razilagsmasi ile misayyan edilmis
giymatls, onun amlakin likvid ve ya real bazar giymatini teskil edib-etmamasinden asili
olmayaraq baglidir. Buna baxmayaraq, mehkema Mulki Prosessual Macallenin 52.5 ve 106.4-
cU maddslerinde sadalanan hallarin mévcudlugunu agkar etdikde hamin razilasmani nazers
almaya bilar. Bels razilagsmanin alde edilmadiyi, yaxud mahkama tarafinden nazars alinmadigi
hallarda ise ipoteka predmetinin ilkin satis giymati mistaqil giymatlendiricinin rayi (mitaxassis
rayi) asasinda musayyan edilmalidir. Nezera alinmalidir ki, mitexassis rayinin miibahisa
tareflorinin teqdim etmasinden, yaxud mehkama qerardadi ile tayin edilmis amlakin



giymatlandiriimasi ile bagdl gerardadla alinmasindan asili olmayaraq, reyds ipoteka predmetinin
yalniz likvid qiymati deyil, hamgcinin likvid qiymatin aglabatanhdinin dsyarlandirmaesi
baximindan shamiyyatli olan real bazar giymsti do oks olunmalidir. Bu yanasma “ipoteka
hagginda” Qanunun 54-cii maddaesinin torpaq sahasinin ilkin satis giymatinin miiayyan edilmasi
ile bagli telebindan da irali galir.

22. Yuxarida gosterilonlera asasan Ali Mahkamanin Muilki vo Kommersiya kollegiyalarinin
hakimlerindan ibaret mahkemsa tarkibi kassasiya instansiyasi mahkamasinda icraat zamani
“Ipoteka haqqinda” Qanunun tetbigi baximindan ipoteka predmetinin ilkin satis giymatinin
muayyan edilmasi ila bagl mubahisali hiiquqgi massalaysa dair bele ganaste galir ki, ipoteka
predmetinin ilkin satis giymati onlarin real bazar qgiymati nazare alinmagla muayyan edilan likvid
giymatidir.

23. Ali Mahkemanin Mulki ve Kommersiya kollegiyalarina daxil olan bitin hakimlardan ibarat
mahkama terkibi Mulki Prosessual Macallanin 418-1.1-ci maddasini rehbar tutaraq

QBRARA ALDI:

“Ipoteka haqqinda” Azerbaycan Respublikasi Qanununun 39.3.3-cii maddesine esasen
mahkama qgatnamasinde gosterilan ilkin satis qiymati ipoteka predmeti olan amlakin likvid
giymati ile muayyan edilmalidir.

Qearardad derc edildiyi gindan qlivvays minir.

Sadrlik edan: Sanan Haciyev



