Dasinmaz amlaka sarancam verilmasinda depozit hesabindan istifadanin
ustunliklari ve taminatlar

Vatandaglarimizin mulki huquglar, o cimladan dasinmaz amlaka serencam verilmasina
dair hdquglart va onlarin gergaklasdirimasi ile baghh malumatlandiriimasinin, bu
istigametdae biliklerinin genigloenmasinin boyuk shamiyyati vardir. Cunki, har bir vetendas
6z haqugi melumat saviyyasine mutanasib olarag ona mexsus hlquglardan istifade edir,
buna muvafig olaraq 6z htiquglarini ve ganuni manafelarini gergoeklasdirir. Bu isde media
avezsiz rol oynayir ve huquq tasisatlari ile vetendaslar arasinda bir korpu kimi,
alagealandirici vasile kimi ¢ixig edir.

Respublikamizin sosial-igtisadi inkisaf dinamikasina uygun olaraq, son dovrde mulki
doévriyye daha da genislanmis ve mulki-hiquqi aqdlarin sayi xeyli artib.

Mulki-haquqgi dovriyyanin tanzimlenmasinds — haem hudquglarin rasmilesdirilarak temin
olunmasinda, ham da bu hidquglarin muibahisesiz bargerar olmasinda notariat agar
mexanizmi ve hlqugtatbigetma tesisati rolunu oynayir. Cunki, notariatin asas missiyasi,
vatoandas huquglarinin ve mulki dovriyyenin huquqi baximdan tsmin olunmasi ve
mulkihtqugi mubahisaleri dnlemakdan ve galecak muibahisalarin qarsisini almaqdan
ibaratdir. Bu, dlkemizin de daxil oldugu kontinental hiiquq sistemli élkalerin notariatina
xas olan, notariusun terafsiz hiqug mudafiagisi olmaq funksiyasindan irali galir. Notariat
tenzimlamasi — gelacek mulki-hiiqugi mubahisalarin yaranmasi ehtimalini minimuma
endirir. Qeyd etmak lazimdir ki, notariatin cemiyyatde miulki-hlqgigi minasibatlerin
resmilagdiricisi va tenzimlayicisi oldugu kontinental hliquq sistemli 6lkalarde mulkihtquqi
xarakterli mubahisalerin sayi digar dlkalara nisbatds 3-5 dafe azdir.

Dasinmaz amlakla bagli aqdlerin, xUsusile de amlaka sarencam verilmasina dair
muqavilelarin resmilesdiriimasi mulki-htquqi dovriyyanin shamiyyaetli ve zaruri bir
halgesidir. Dagsinmaz amlaka sarancam veilmasinin hiqugqi resmilesdiriimasi isinin hayata
kegirilmasi, bu resmilagdiriimanin ham hiquqi teminati, hem da praktiki prosedurlari
notariat xidmati vasitasile hayata kegirilir. Bela ki, dasinmaz amlaka serancam verilmasi,
mahz uzun tarixi dévr arzinda tesakkul tapmis, daim tekmillagen, fiziki ve hliqugi sexslarin
hidquglarinin gergaklasdiriimasinin mudafiagisi ve resmilasdiricisi kimi ¢ixis eden notariat
tosisatinin salahiyyetli soxsi, dovlet terafinden etibar edilon pesokar hlqugsinas —
notarius terafinden tesdiglenir. Bu resmilesdirma va tasdiglema ile mulki-hiquq
munasibatleri hartarsefli olarag — ham hiuquglar, hem da ganuni menafelar baximindan
tenzimlanir. Bu magamda mashur deyimi xatirlamaq yerina diuser: “Notarius — notariat
harekati Uzra butlin tareflorin midafiegisi ve onlarla ganun arasinda munsifdir, arbitrdir.”
Mulki dovriyyede daginmaz amlak obyektlarine serancam verilmasina dair muqavilaler,
yani dasinmaz amlakin alqgi-satqisi, bagislanmasi, dayisdiriimasi, rentasi, ipotekaya
goyulmasi, icaraya, kirayaya verilmasi ve digaer mugavilelar respublika Uzre aparilan
notariat harakatlarinin shamiyyatli hissasini taskil edir.

Azarbaycan Respublikasi Mulki Macallesinin 144-ci maddesine asasen, dasinmaz
amlakin dovlet reyestri obyektlerine dair serencam verilmasi haqqinda muqavilaler
imperativ olaraq notariat qaydasinda tesdiglanmalidir.



Notariat ganunvericiliyinin son dévrds tekmillesdiriimasi mustavisinds, dasainmaz
amlaka sarancamla bagli avveller mdvcud olan arazi aidiyyati masalesi lagv edilmis va
hal-hazirda, dasinmaz amlaka sarancam verimasini ehtiva eden 6zganinkilagdiriima va
ipoteka aqdleri, amlakin Azerbaycan Respublikasinin hansi srazisinde yerlasmasindan
asili olmayaragq istenilan notariat ofisinds tasdiq edila biler.

Dasinmaz amlaka ssrencamverma mugqavilaleri Uzre respublikamizda rGsum va haqq
daracolari adaletli olaraq eraziler Uzra konkret gokilde muayyanlesdiriimis va bazi
Olkalardaki emlakin faiz nisbatlari (bir cox oOlkelarde bu amlakin dayerinin 3 faizinedek
muayyan olunur) kimi béyik mablaglerin tutulmasini istisna edir.

Notariusda dasinmaz amlaka sarancam verilmasina dair mugqgavilalarin taesdigilenmasinin
icra olunmasi proseduru, son dovrlar ganunvericilik va elektron notariat sahasinds hayata
kegirilmis mataraqqi dayisikliklorden sonra asanlasmis, ¢eviklesmis ve takmilloamisdir.
Belo ki, avvaller vatondaslarin muixtalif idare ve teskilatlardan muxtslif vaxtlar arzinda
toplamali ve notariusa teqdim etmali olduqglari arayis ve sanadlere artiq heg bir ehtiyac
galmamig, batin bunlar elektron notariat sistemi vasitasile notarius tarafinden bilavasite
alde edilmakle notariat harokatlori hayata kegiriimasi tamin edilmisdir. Notariat
harekatlerine dair butin sanadlerin, o cimladan dasinmaz smlaka dair mugavilslarin
hazirlanmasi va tesdiqgi proseduru tam olaraq “Elektron notariat” informasiya sistemi
vasitasila hayata kegirilir. Elektron notariat (e-Notariat) sistemi — respublikada faaliyyet
gOsteroen butin notariuslari vahid gsabskade birlagdiren, notariusun digar doviet
organlarinin elektron reyestrlarine elektron gaydada birbasa c¢ixisint va hamin
informasiya sistemlarindan istifadasini tamin edan, notariuslarin apardigi notariat
amaliyyatlarini real vaxt rejiminda elektron gaydada icra edan ve hamin amaliyyatlarin
elektron arxivininin saxlanildigi elektron informasiya sistemidir.

Dasinmaz amlaka serancam veren tarafin mulkiyyat hiqugqunun ve dhdaliklarinin, eleca
de emlakin mdévcud yukllliylinin dasinmaz amlakin dévlet reyestrinda yoxlaniimasi
magsadile notariuslarla Dasinmaz amlakin dévlat reyestri arasinda mealumat ve senad
mubadilasi imkani, o cimladan notariuslarin hamin reyestro elektron gaydada birbasa
cixisl temin olunmusdur. Yani, amlakin mulkiyyat sanadinin elektron formasi, onun
uzarinde mahdudiyyat va yuklulik olmamasi barads arayis va g¢ixarislari artiq notarius
birbasa elektron qaydada slda edir.

“Elektron notariat” informasiya sistemi vasitesile notariat herakatlerine dair senadlar tartib
edilerken, baresinda notariat harokati apariimis sexslerin gsexsiyyat vasigalarina dair
melumatlar “Shalinin Ddvlet Reyestri” Avtomatlasdirimis Qeydiyyat informasiya
sistemindan alds edilir. Saxsin vatandasliq veziyyati, yoni dogumu, nikahi, élimu va s.
barade malumatlar “Veatandasliq Veziyysti Aktlari” avtomatlasdiriimis qeydiyyat
informasiya sistemi alde edilir. Fiziki gexsin yasayis yeri haqginda malumatlar, hamginin
vergi 6dayicisi olan fiziki ve haquqi sexslar barada zaruri malumatlar avtomatladiriimig ve
notariusun birbasa ¢ixisi olan informasiya sistemlari vasitasile alda edilir.

Dasinmaz amlak Uzarinda saerancam verilmasi ila bagli mugavilalarin tartib edilmasi
zamani dasinmaz amlakin dayari, razilasdirilmis satis mablaginini depozit hesabi ve ya
nagd sekilde 6danilmasi ile bagl xususi bandler, elace da vergi mablagdinin mexaniki
hesablanmasi barada bandlar elektron notariat informasiya sisteminin 6zalliklaridir.



Dasinmaz amlaka sarencam mugqavilalerinin moétabarliyini ve hiquqi baximdan icrasinin
tamhgini tamin etmak maqgsadile teraflerin biri-birine 6damali olduglari pul mablagleri
notariusun bankda agdigi depozit hesabi vasitasile hayata kecirilir. Qeyd ediloen bank
hesabi notariusun cari hesabi deyil, diger notariat amsaliyyatlarinin apariimasi Ugun
nezarde tutulmayan, mahz muigavile Uzra 6danilmali olan mablaglarinin rasman ve
nagdsiz qaydada taraflarin bir-birina verilmasi Gg¢lin aciimis xtsusi depozit hesabidir.

Depozit hesabinin tetbig edilmasi tarixine va bu tatbigin Ustinllklerine nazer salsaq
gorarik ki, 2005-ci ilin sonlarinadak respublikamizda dasinmaz emlakin alqi-satqisi, ferq
O0denarak dayisdiriimasi ve ya renta kimi muiqavilelaer Gzra razilasdiriimis mabladlarin
Odenilmesi, o vaxtki notariat kontorlarinda mugavilenin notarius tarsfinden
resmilagdirildiyi vaxt alici terefinden nagd olaraq saticiya 6danilirdi ki, bu da bazi hallarda
sonradan odanisin alinib-alinmamasi masselasi ile bagli mahkama mubahisalarinin
yaranmasina sabab olurdu. Bels ki, bazi alicilar mugavilede gdsterilan satis mablagini
digar terafden tam almadiqglari ve ya Umumiyyatle, hamin mablagin onlara ddanilmadiyi
barads iddialarla mahkemalera muracietlor edirdiler va bu c¢oxsayli mahkemae
mubahisalerine sabab olurdu.

Pul mablaginin depozit hesabi vasitasilo veriimamasi, yani naddsiz hesablasmadan
istifade edilmamasi avezli muqavilslerin muhim dnsurlerindan biri olan muqavila
giymatinin ddanilmasinin icrasinin hagiqiliyi ve motebarliyi kolgs altina digurirdu.

Qeyd olunan arzuolunmaz hallarin qarsisinin alinmasi ve mugavilanin icrasinin
tominathgini méhkamlandirmak magsadila pul mablaglerinin depozit hesabi vasitasila
verilmasi va ddeamanin bank kdgurmasi ile aparilmasi va bu yolla 6danisin geyda alinmasi
mexanizmi bu sahada ahamiyyatli va semarali bir addim oldu.

Batin bu mubahisslerin, mahkemada galdiriimis iddialarin garsisinin alinmasi zarurati
yarandi ve bu zeruratdan irali gelarak Azarbaycan Respublikasi Nazirlor Kabineti ¢cox
vacib bir gerar gebul etdi. 19.12.2005-ci il tarixde Nazirler Kabinetinin 231némrali gerari
ile “Azarbaycan Respublikasinda notariat harekatlerinin apariimasi qaydalari haqqinda
Talimat’a dayisikliklor ve alavaler edildi. Qerara asasan, hamin Talimatin 160.1-ci
bandina gora, dasinmaz amlak Gzarinde sarencam verilmasi il bagh notariat gaydasinda
tesdiq edilon mugavileler lzre Azarbaycan Respublikasinin muavafiq icra hakimiyyati
orqani terafinden muayyan edilmis pul mablaginden (hazirda bu mablag 5500 manatdir)
artiqg vesaitin tareflordan birinin digerine édamasi notariusun bankda acdigi depozit
hesabi vasitasilo hayata kecirilmalidir ve notarius bels mugavilaleri pul mablaginin
bankda agilmis depozit hesabina édanilmasi baraeds gabz taqdim edildikdan sonra tasdiq
edir.

“Notariat harakatlarinin aparilmasi gaydalari haqgqinda Telimat’a 11.06.2018-ci il tarixda
261 nomrali gararla edilmis dayisikliya asasan isa, nainki dasinar va dasinmaz amlaka
serancam verilmasi, hamginin pul bagiglanmasi, beh va borc verilmasi, eleca da ilkin
muqavile Uzre ddaniloen mablagla bagl mugavilslar notariat gaydasinda tesdiq edilarkan
pul vasaitinin taraflordan birinin digarine vermasi ve qaytarmasi notarusun bankda agdigi
depozit hesabl vasitesila hayata kegirilmalidir.

Qeyd olunan Qerarin tatbiqi, nainki pul mablegi Uzra yarana bilacek mubahisalerin
garsisini almaqda bdyuk rol oynadi, hemginin baglanilan migavilslarin hiqugi baximdan
duzgunliydnad ds sertloendiran amillardan biri oldu. Bels ki, istanilan aqdin htquaqiliyi Ggln
haqigi irads ifadasinin haqiqiliyi ve duzgunliyl, yeni hamin aqdin tareflerin irade
ifadasina, haqigi niyyastlerina uygun olmasi mugavilanin mihim gsertidir. Bu baximdan



vasaitin depozit vasitasile 6danilmasi, tebii olaraq taraflerin haqiqgi niyyatini ve onlarin
razilasmasini, muqavilenin formal xarakterli deyil, haqigi xarakterli olmasini aks etdirir.
ipoteka saxlayanin razih@ ils, o climladen ipoteka saxlayanla ipoteka qoyanin notariat
gaydasinda tasdiq edilmis razilagsmasi Uzre ipoteka predmeti satilarkan ds, slds olunan
vesait notariusun depozit hesabi vasitesile ganunvericiliyo muvafiq olaraq taraflarin
raziligina uygun olaraq bolusdurular.

Qeyd olunanlardan salava, Azerbaycan Respublikasi Vergilar Macallesinin 218-ci
maddasina edilmis dayisikliklara asasan, dasinmaz emlakla baglh ézgeninkilesdirma
gaydasinda sarancam veran saxsler mulkiyyatinde olan dasinmaz emlaki tagdim edarkan
01.01.2016-c1 il tarixden etibaren 6dema manbayinde sadslesdirilmis vergiya calb
olunurlar va bu verginin tutulmasini ve dovlet bldcesina odanilmasini vergi agenti
gisminda notarius tarsfindan tamin edilir. Bu zaman hesablanmis sadslasdirilmis verginin
depozit hesabindan dovilst bldcesine madaxil edilmasi Ug¢lUn notarius muaqavile
tosdiglanadak taqdim edan saxsa (saticiya) ddanis tapsirigi verir va teqdim edan saxs
(saticl) hamin 6danis tapsingi esasinda notariusun depozit hesabina qoyulmus
mablagdan hesablanmig sade vergi mablagini depozit hesabi vasitisile dovlet budcasine
Odayaroak bu barade gabzi notariusa taqdim edir ki, bu da notarius terafinden depozit
hesabindaki mablegs serancam verilerak budceya ddanilecek vergi mablaginin vaxtinda
o6denilmasini hayata kegirir.

Pul vasaitlerinin notariusun depozit hesabi vasitasile 6denilmasinin tatbigi naticasinds,
muqavile Uzre pul mableglerinin édanilmamasi mezmunlu muibahisalere artiq rast
galmirik.

Notariusun depozit hesabi muqavilenin hiqugi cehatdan taminath olmasi Ugliin kdmaokgi
vasite olmagla ham ds, vahid 6danis pancarasi rolunu oynayaraq saxsi bank hesabina
malik olmayan mdugavile subyektlerinin ayrica bank hesabi agaraq hesablagsmalar
aparmagq ugun serf edacayi vaxt itkisinin azaldilmasini tamin edir.

Notariusun depozit hesabi ile hesablagsmalar miqavilalalerin hiiqugi ve faktiki baximdan
asasli va motabar olmasina teminat verir, gelacek mubahisalari dnlayir ve qarsisini alir.

Notariusun depozit hesabi vasitasilo 6danislerin aparilmasi, eyni zamanda, iqgtisadi
baximdan tenzimlayici alat olmagla, nagdsiz hesablagmalarin aparilmasini stimullasdirir.

Notariuslar, cinayst yolu ile olde edilmis pul vasaitlerinin ve ya diger amlakin
legallasdiriimasi  ve ya terrorgulugun maliyyslasdirimasine qarsi tadbirlerin
dasteklonmasi ile bagli da monitoring istirakcisidirlar ve tetbiq edilon depozit hesabi
vasitasila 6denis qaydasi proseduru bu sahada shamiyyatli hiquqi vasitedir.

Notariat foaliyyeti sigortali faaliyyat névu oldugundan, dasinmaz amlaka serancam
verilmasi ve bu zaman depozit hesabinin tatbiq edilarek notariat rasmilagdirilmasinin
hayata kecirilmasi aparilan amsaliyyatlarin motabarliliyini ve taminathligini daha da artirir.

Bu gun notariat xidmatleri dglin zaruri olan ham huquqgi bazanin, ham de notariat
foaliyyatinin effektiv sakilde gdstarilmasi Uglin zaruri olan elektron informasiya bazasinin
yaradilmasi va tatbiq edilmasi, dagsinmaz amlaka sarencamverms ile bagl, progressiv
imkan ve teminatlardan istifade edilmasi vetendaglarimiza notariat xidmatlarinin rahat,
cevik va taminatl gosterilmasi Ugun genis imkanlar agmisdir. Bu imkanlardan hartarafli
istifade olunmagla vatoendaslara pesoekar huquqi xidmat gostarilmasi, comiyyatin huquqi
xidmata olan umda talablaridir ki, bu gun notariuslar bu istigamatde movcud imkanlardan
genis sakilds istifada edirlor.



Vetandaglarimizin mulki dovriyyanin hiqugi imkanlari ve mulki-hiqugi teminatlar barads
atrafli malumatlandiriimasi, onlarin 6z hdquglarindan istifade etmasi ve qanuni
manafeloerinin laziminca gerg¢aklagmasini, naticeads vetandags mamnunlugunun
artinlmasini, eyni zamanda notariat faaliyyatinin de samaraliliyinin artmasini birbasa
sertlandirir. Biz, notariuslar, bu magsadla daim vatendaslarimizin xidmatindayik.
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