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GIRIS

Monzil tesorriifatinin idare edilmoasi problemlari hale da
hallinin tapmamais qalir. Paytaxin, seharlorin ve rayon markaz-
lorinin osas kiigalorinda yerlosan ¢oxmonzilli binalar1 nazars
almasagq biitiin yasayis binalarinin na gadar barbad oldugunu
ciddi siibut etmoaya ehtiyac qalmir. Istismar miiddstinin basa
vurmus va ya vurmaqda olan, sovet donaminds tikilmis
coxmortobali binalar sakinlor tiglin kifayst goder problemlor
yaradir. Binalarin fasadi avvalki gorkemini itirib, zirzemilar su
ilo dolub, liftlarin bir ¢oxu siradan ¢ixib. Bu problemin hallina
moasul olan qurum yoxdur. Biitiin bu problemlar manzil
miilkiyyatcilorinin birbasa soxsi vesaitlori hesabina hallini tapar.

Manzil tasarriifat: ciddi bir islahat aparilmayan sahalorden
biridir. Bu sferanin inkisafi {i¢lin qanunvericilik baximdan
zomin yaradilsa da praktika sovet idareetma iisulu
qalmaqdadir. Kooperativ miilkiyyst istisna olmaqgla diger
biitiin miilkiyyste meaxsus menzil fondlar1 menzil istismar
sahoalari (MIS) terafindan idars olunur. Miisahidslar gostarir ki,
monzil istismar idarsleri insanlara normal xidmet gostora
bilmirlar. Dovlat biidcesinden har il milyonlarla manat hac-
minds vesait bu qurumlarin faaliyystine yonaldilir. Bu vasait-
lorin xarclonme toyinati ise ictimaiyyetden gizli saxlanilir.
Bundan basqa MiS-lor qanunvericilik asasinda sakinlarden
monzil haqqr ve diger kommunal 6denisler yigirlar. Biitiin bu
monbalora regmen MiS-lar daim vesait catismazligindan
aziyyat ¢okirlar. Manzillorin an xirda problemlari belo manzil
miilkiyyetgisinin 6z vasaiti hesabina hallini tapar.

MiS-rin faaliyyetinde sual doguran diger maqam onlarin
hiiquqi statusu ile baghdir. Ciinki MiS-larin foaliyyati 1982-
2009-cu illerde qlivveds olmus Azerbaycan SSR Moanzil
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Macallosi ilo tonzimlenib. Ancaq SSRi-nin diger 6lkelori kimi
Azarbaycan da manzil qanunvericiliyino dayisiklik edib. 2009-
cu ilde qlivveys minmis yeni Manzil Macallesi ¢oxmartebsali
moanzillerin yeni idarsetms formalarini nazerds tutur ve bu
idareetmayo MIS-lor daxil deyil. Hazirda menzil fondunun ¢ox
az bir hissasine monzil-tikinti kooperativlori sahiblik edir.
Miilkiyyatindan asili olmayaraq yerds qgalan biitiin fond MIS-
lorin sarancamindadir.

Manzil fondunun strukturunda deyisiklik olsa da, manzil
istimar sahslarinin faaliyysti bu giin do davam edir va 6lkads
manzil fondunun bdyiik hissesine cavabdehlik dastyirlar. MTK-
lar torafindan ise asasan yeni tikilmis binalar ve sovet dovriinda
tikilorok istifadoye verilmis az bir qisim binalara xidmat
gostorilir.  1993-cti  ildo  qgoebul edilmis “Azarbaycan
Respublikasinda manzil fondunun 6zsllesdirilmasi haqqinda”
Qanun moanzil fondu 6zeallesdirdikden sonra MIS-lar terafinden
ancaq miiqavilo esasinda bu monzillore xidmet gostarmali
oldugunu nazards tuturdu. Dovlat Statistika Komitasinin 2011-
ci il tizro malumatina gors, Olke iizre monzil fondunun 94%-a
gedorini 6zal miilkiyyat taskil edir. Bu statistik gosterici MIS-
lorin miiqavile asasinda xidmat gdstarmaye ke¢mali oldugunu
gostarir. Dovlet miilkiyystinde olan moanzil fondunun o6zal
miilkiyyate transferi idareetmads he¢ bir dayisiklikiyi
sortlondirmoayib. Ozal miilkiyystin dovlat idarsetma sisteminin
bir elementi olan manzil istismar sahslori terafinden idars
edilmasi miilkiyyst hiiququnun qorunmas: prinsiplori ilo
uygunluq tagkil etmir. Shali hale ds alternativsiz, macburi va
keyfiyyatsiz xidmatdan yararlanmaq macburiyyetinds qalir.

Azarbaycanla eyni siyasi va iqtisadi makanda olmus, eyni
idaroetma modeline malik olmus 6lkelarde menzil idaragiliyi
ilo baglh ohomiyyotli deracods islahatlar aparilib. Liberal
iqtisadi islahatlar xattini se¢mis S$Serqi Avropa ve Baltik
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Olkalarinda ¢oxmortabali manzillorin idare olunmasinda Qoarbi
Avropa olkalarinde miiveffaqiyystlo sinaqdan ¢ixmis «kondo-
minium modeli» magbul variant kimi secildi ve maneasiz totbiq
edilmeys baglandi. Anoloji model eyni zamanda Sovetlor
Birliyine daxil olan bazi dovlstlorde (masalon, Moldova,
Glirciistan, Rusiya, Ukrayna va s.) da totbiq olunmaga baslandi.

Monzil islahatlarinin hoyata kegirildiyi Olkelorde uzun
miiddat manzil idaragiliyini bilavasite kondominiumlarin 6zls-
ri, yoxsa hansisa idareedici sirkst tarafinden heyata kegirilme-
sinin daha effektiv olmas: estrafinda polemika aparilib. Tedqi-
qatcilarin goldiyi imumi genast budur ki, bilavasite kondo-
minium idaragiliyi daha semarali tisuldur. Ciinki aksar hallarda
idareetmani hoayata kegiron meanzil-kommunal xidmatlori {izra
ixtisaslagsmig sirkatlor binalarin saxlanmasi vo isismar1 ilo bagh
xidmatlarin miisyyan destini 6zleri reallagdirir.

Iqtisadi Tegabbiislors Yadim Ictimai Birliyinin ekspertlori
monzil idaragiliyi sahasinds bir sira olkelarin, xiisusen ds eyni
start voziyyotde olmus Olkelerin tacriibalarini dyrenib ve bu
tocriibolorin ugurlu ve catismayan cohatlorini arasdiriblar.
Conubi Qafqazda Giirclistan, MDB o6lkalarindon Moldova ve
Rusiya, Baltik olkelarinden Litva ve Estoniya, Serqi Avropa
olkalarinden Macaristan menzil idaragiliyi sahesinds ugurlu
niimuna kimi segilib. Aragdirma gostardi ki, bu 6lkalar oxsar
modellari segsalor da naticalar forqli olub. Bunun sababi bir sira
amillarle bagh olub. Bura ohalinin malumat saviyyesinin va
sosial voziyyatinin asagl olmasindan tutmus qanunvericilikdo
bosluglarin olmasina gadar olan masalalor daxildir.
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Azarbaycanin manzil tosarriifatinin
idara edilmasinin mévcud vaziyyati

Moanzil tesorriifatinin idars edilmasi masalaleri son
dovrlarin an ¢ox miizakirs olunan, ancaq demak olar ki, heg bir
islahat aparilmayan sahalorden biridir. Bunun naticasidir ki,
moanzil sahiblori tizlasdiklori maiset problemlarini 6zlari hall
etmak macburiyyetinde qalirlar. Ciinki bu problemlarin halline
moasul qurum olsa da, realliqda insanlarin dadina yetigmirlar.
Bu isde haminin {iz tutdugu menzil istismar sahslerinin
gordiiklori iglorin keyfiyyotinin asag1 olmasi bir yana, onlarin
Ozlerinin hiiquqgi statusu da sual altindadir. Miisahidalor
gostarir ki, manzil istismar idarslori insanlara normal xidmat
gostora bilmirler. Bunun kokiinds yeni miilkiyyetin kohna
tisulla idare edilmasi cehdlari durur. Dovlst miilkiyystinds
olan manzil fondunun 6zsl miilkiyyete transferi idarsetmada
heg bir dayisiklikiyi sertlandirmayib. Ozal miilkiyyatin dovlat
idareetma sisteminin bir elementi olan manzil istismar sahalori
torofindon idare edilmasi miilkiyyot hiiququnun qorunmasi
prinsiplari il uygunluq toskil etmir.

MBoanzil tesarriifatinin movcud idaresetma prinsipini giymat-
londirmak {iglin onun gqaynaqlandigr yaxin keg¢misi analiz
etmoali oluruq. Hale ki, manzil idaragiliyinds sovet idarsetms
sisteminda tam imtina eds bilmemisik. Qanunvericililikda
doyisikliklorin olmasma ragmen realligda bunu miisahido
etmak olmur.

Sovet doneminde Azarbaycanda menzil teserriifati idare-
ciliyi 1982-ci ilde qiivveya minan va 2009-cu ile kimi qlivveds
olan “Azarbaycan SSR Manzil Macallasi” ilo tonzimlanib.
Homin dovrde monzil fondu asasen 4 - dovlat, ictimai, monzil-
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tikinti kooperativlori ve fordi menzil fondlarma boliiniib.
Dovlato moaxsus yasayis evlori dovlat manzil fondu, kolxozlara va
basqa kooperativ tegkilatlarma, onlarin birliklarins, hamkarlar
ittifaqu togkilatlarina ve diger ictimai tagkilatlara maxsus yasayis
evlori ictimai monzil fonduna, manzil-tikinti kooperativlarine
moxsus yasayls evleri manzil-tikinti kooperativiori fonduna,
vatondaglarin xiisusi miilkiyystinde olan yasayis evlori va
manzilleri fordi monzil fonduna daxil idi'.

Dovlat vo ictimai manzil fondunun istismari {i¢tin tosorrii-
fat hesab1 asasinda faaliyyet gosteran manzil-istismar teskilat-
lar1 yaradilmisdi. Qiivvaden diismiis Manzil Macsllasine gors,
monzil-istismar tagkilatlart menzil fondunun qorunmasimni va
ondan laziminca istifade olunmasini, vetandaslara yiiksak se-
viyyodo xidmat gostorilmasini temin edir, habelo yasayis
sahasindan istifads, yasayis evini ve evyani erazini saxlama
qaydalarma vatandaglar tersfinden amsl olunmasina neazarat
edirlor. Yasayis evi yalniz bir manzil-istismar togkilat1 torafin-
den istismar edils bilar. Idars ve ya ictimai manzil fondu evle-
rinin istismar1 ii¢lin menzil-istismar togkilat1 yaratmaq miim-
kiin olmadiqda, evleri bilavasite miivafiq miiessiso idars,
toskilat istismar edir.

Manzil fondunun strukturunda doayisiklik olsa da, meanzil
istimar sahalarinin fealiyyati bu giin de davam edir ve 6lkads
monzil fondunun boyiik hissesine cavabdehlik dasiyirlar.
Manzil-tikinti kooperativlori torafinden ise asasen yeni tikilmis
binalar ve sovet dovriinds tikilerak istifadeys verilmis az bir
gisim binalara xidmat gostarilir.

Maongzil istimar sahalori (MIS) biza sovet dovriinden miras
qalib ve SSRi-do monzil tesarriifatinin ilkin halqesi hesab
olunub. Dovlet moenzil fondunun istismari iizro tesorriifat

! Azorbaycan SSR Monzil Macallosi, 8 iyul 1982-ci il (qiivvoden diisiib)
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hesabli togkilat olan MiS-lar 1959-cu ilde yaradilib. Bu qurumlar
yaradilanda Manzil Istismar Kontoralar1 (XKuauuto-akenayama-
yuonnvie konmopvi - KIK) adlamib?. Mahz hemin doévrden
baslayaraq moiset dilimize “JEK” adi ile oturusub. Sonraki
illorde MiS-lorin adlarinda bir sira doyisiklik olsa da, sakinlor
glintimiize qadar bu qurumu “JEK” adlandirr.

Oton osrin  70-ci illorinde kecmis SSRI-nin bozi
regionlarinda MiS-lor Binalarin Istismar1 iizre Miidiriyyet
(Aupexuuu no axcnayamayuu sdanuii - /33) ile savez olunub. 80-
ci ilin avvallarinds onlar Rayon Istismar Idarslerine (Paiionnuie
akcnayamayuottvie ynpasaenus - PAY) gevriliblor. MiS-lor Yerli
Sovetlarin manzil idaresine tabe olublar. Bu qurumlar miiayyan
orazilorde yasayis evlorinin ve xidmsati binalarin saxlanmasi
tglin zoaruri isleri yerine yetiron, zibil yigimi, yasillasdirma,
arazinin temizliyi va s. kimi xidmatlars masul olublar.

Azarbaycan miisteqillik alds etdikden sonra dovlst menzil
fondunun o6zalloesdirilmasine start verilib. “Azarbaycan Res-
publikasinda manzil fondunun 6zallasdirilmasi haqqinda” 26
yanvar 1993-cii il tarixli Qanunun 14-cli maddasinds geyd edilir
ki, dovlet menzil-istismar ve tomir-tikinti togkilatlar
0zalloesdirilmis manzillorin miilkiyyatgileri ilo ancaq miiqavils
asasinda bu manzillara xidmat gostora bilerlor. Tam 6zallasdi-
rilmis evdeki monzillorin miilkiyyatgilerinin eve xidmat ve
onun tomiri ii¢lin miistoaqil suratda toskilatlar, o ciimladen
dovlet monzil-istismar vo tomir-tikinti tagskilatlari, koopera-
tivler, xiisusi firmalar vo basqa tesarriifat¢i subyektlor se¢mayo
ixtiyar1 vardir. Homin qanuna gors, MIS-lor yalniz gismen
0zallasdirilmis evlerin manzillorine xidmat gostars bilarlar.

Bos, evlarin 0Ozallesdirilmasi hansi seviyyadadir? Dovlat
Statistika Komitasinin malumatina gora, 2012-ci ilds dlke iizrs

2 MaTepI/IaJI u3 BI/IKI/IHBIII/II/I. )KI/IJII/IHIHO-BKCHJ'[yaTaHI/IOHHaH KOHTOpa
http://ru.wikipedia.org
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monzil fondunun iimumi sahasi 162,2 milyon kv.metr tagkil
edib. Menzil fondunun camisi 5,7%-i va ya 9,3 milyon kv.metri
dovlst miilkiyystinin payma diisiib. 152,9 milyon kv.metr

sahaye malik menzil fondu iss qeyri-dovlst miilkiyystine
daxildir. Qeyri dovlet miilkiyystinde olan manzil fondunun
151,5 milyon kv.metri vo ya 99%-ni shalinin sexsi miilkiyyati
toskil edir. (Cadval 1)

Cadval 1
Monzil fondu, milyon kv.metr
2010 2011 2012
Umumi | Yasayis | Umumi | Yasayis | Umumi | Yasayis
saha | sahosi | saho | sahosi | saha | sahosi
Biitiin monzil| 156,9 | 105,1 | 159,6 106,7 162,2 | 108,3
fondu
o ciimlodon
dovlat 9,0 6,3 9,2 6,4 9,3 6,5
miilkiyyati
Qeyri-dovlot | 147,9 | 98,8 150,4 | 100,3 | 1529 | 1018
miilkiyyati
ondan:
ohalinin 146,6 | 98,0 149,0 | 99,7 1515 | 101,3
SOXSI
miilkiyyati
orta hesabla | 17,7 11,8 17,7 11,8 17,8 119
hor sakina
diison
monzil
sahasi, kv.m

Moanba: Dovlat Statistika Komitasi

Miilkiyyst noviinden asih

olmayaraq Azarbaycanda

monzil fondu har il orta hesabla 3 milyon kv.metr artir. Dovlat
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Statistika Komitasinin 2013-cii ilin avvaline olan mealumatina
gora, Olka tizra menzil fondunun timumi sahasi 162,2 milyon
kv.metr olub. Bunun da 108,3 milyon kv.metri yasayis sahasinin
payina diisiirs.

2012-ci ildo menzil fondunun 53%-i ve ya 85,5 milyon
kv.metri sohar yerlorinin paymna diisiib. Yerde qalan 76,7
milyon kv.metrlik saha isa kand manzil fondunu tagkil edib.
Sehar yerlorinda dovlste maxsus manzil fondu istiinliik toskil
edir. Belo ki, sohar menzil fondunun 90%-i, kend manzil
fondunun iss 99%-i qeyri-dovlst miilkiyystindadir.

Dovlet ila geyri-dovlet miilkiyyati arasindaki nisbat
yasayis binalarinin sayinda da 6ziinii gostarir. 2010-cu ilds 6lka
tizro yasayis binalarimin say1 1123,1 min adad oldugu halda
bunun cemisi 49,7 mini ve ya 4,4%-i dovlet miilkiyyetinin
payina diisiir. Bu miiddstds geyri-dovlet miilkiyystinds olan
yasay1s binalarmin say1 1073,4 min adad teskil edib.’

2010-ci ilin sonuna olan malumata gors, dlke tizro 1,6
milyon yasayis moanzili geyde alinib ki, bunu da 1,5 milyona
godarinin 6zal manzillor tagkil edir. Dovleto maxsus yasayis
monzillorinin sayinda azalma tendensiyasi davam edib. Ogar
2005-ci ilds bels manzillarin say1 229,8 min adad idiss, 2010-cu
ilde azalaraq 170,3 min adada diisiib. (Cadval 2)

Evlor tam &zallogdirildikden sonra MiS-lerin do missiyast
bitmis hesab olunmali idi. Ancaq tesssiif ki, 0zal manzil
fondunun hékmran oldugu bir comiyyetde idaragiliyin MIS-lor
torofindon hoyata kegirilmasi problem olaraq qalmaqdadir.
Reallig bundan ibaratdir ki, hazirda Azarbaycanin manzil-
kommunal tesarriifat: sisteminda alternativsizlik hokm siiriir.

8 Azorbaycanin statistik gostoricilori - 2012. Dovlot Statistika Komitasi.
* Azorbaycanin statistik gostoricilori - 2012. Dévlot Statistika Komitasi.
% Azorbaycanin statistik gdstoricilori - 2012. Dévlot Statistika Komitosi.
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Yasayis moanzillarinin say1, min adad

Cadvoal 2

Gostarici

| 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

Yasayis monzillori-
nin say1 (yatagxa-
nadaki manzil-
lordon savayi)

15427

15427

1573,8

1591,3

1617,3

1634,2

Dévlat miilkiyyati-
no mMoxsus monzil-
lorin say1 (yatagxa-
nadaki monzil-
lordon savayi)

229,8

228,8

202,5

1951

187,3

170,3

Ohalinin goxsi
miilkiyyatino mox-
sus monzillerin say1
(yatagxanadaki
monzillordon
savayl1)

1312,9

1333.3

1371,3

1396,2

1430

1463,9

Maoanba: Dovlet Statistika Komitasi

Monzil fondunun idare edilmasi tizra ixtisaslasmis 06zal

sirkatlor va ya birliklor olmadigindan miilkiyyetgilorin se¢im

imkan1 mohdudlagir. Bu ise MiS-lerin “comiyyatde alternativi

olmayan bir qurum” imicinin formalasdirilmasina xidmat edir.

MiS-lor hazirda sohar Icra Hakimiyyetlorinin nazdinda

fealiyyat gostoron Moanzil-Kommunal Tasarriifat1 Departamen-

tina tabedirlor. MIS-lorin maliyye resurslari 2 manba hesabina

formalagir: dovlst biidcesinden ayrilan vesaitlor ve shaliden

yigilan haqlar.
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Cadval 3

Dovlat biidcasindan manzil tesarriifatina ayrilan vasaitlor

Gostarici 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 2013
(prognoz)
Yerli icra haki- |9,19 (18,3 [13,95 |15,84 |17,79|17,79 |17,79
miyyasti orqanla-
rina monzillo
bagli ayrilan
subsidiyalarin
hacmi, milyon
manat

Manba: Hokumatin miivafiq illar liizra biidca paketi
malumatlari. www.budget.az

Dovlat biidcasindon yerli icra hakimiyyatlorine har il
boyiik hacmda vasait ayrilir. Masalon, son 3 ilde stabil olaraq
icra hakimiyyati orqanlarina 17,8 milyon manat yonaldilir. Bu
vasaitlor miivafiq sehar ve rayon icra hakimiyyeti orqanina,
sonra isa MiS-lars ayrilir. (Cadval 3)

Coxmartabali binalarin sakinlerinden yigilan kommunal
haqlar MiS-larin ikinci golir monbayidir. Hazirda MiS-lar tore-
findon yigilan haqlarin tariflori Nazirlor Kabinetinin “Azarbay-
can Respublikasinda doévlat va ictimai manzil fondu evlarin-
da yasayis sahasindan istifads haqq1 (manzil haqq1) ve man-
zil-kommunal xidmatlorine gors tariflorin tasdiq edilmasi
haqqinda” 10 mart 2000-ci il tarixli, 40 sayli Qorar1 asasinda
miiayyanlagir. Homin Qaydaya gore, 0zellasdirilmis manzills-
rin miilkiyyatcilarina manzillarin yerlasdiyi evlerin saxlanilma-
st tiglin xidmat haqqt 1 kvadratmetr yasayis sahasi {i¢iin ayda
1,5 gepik, yasayis binalarinda liftden istifadeys gore adam-
basina ayda 20 qopik, fordi qarajlar iizro 1 kvadratmetr saho
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{igiin ayda 1 gopik miiayyenlasdirilib. Bu tariflor asasinda MIS-
lor ohalidan haglar yigir.

Biitiin bu vesaitloro baxmayaraq MiS-lar daim maliyye
catismazligindan gileylanirlsr ve problemls bagh sakinlern mi-
raciatine zaruri vasait olmamasini asas gotirarak manfi cavab
verirlor. MiS-larin gostardikleri xidmatin keyfiyysti bir torafe
onlarin hiiquqi statusu bu giin siibha dogurur. Ciinki 2009-cu
ilden qiivveys olan Azarbaycan Respublikasinin Mobnzil
Moacoallasi manzil-istismar tesarriifatlarni menzil fondunun
idars edilmasi prosesindan hiiquqi baximdan kenarlagdirib.

Yeni Macoalloya gore, dovlet manzil fondu miivafiq dovlst
qurumlari, baladiyye manzil fondu baladiyyalar torafindon ida-
ra olunur. Ozal manzil fondu iss miilkiyyatcinin birbasa 6zii ve
ya onun se¢imi osasinda idarsedici toskilat toerofinden idars
olunur.

Olks Prezidentinin 2012-ci il 6 iyun tarixli Formani ilo
tosdiq edilmis “Yerli icra hakimiyyatlari haqqinda” Osasna-
mada yerli icra hakimiyysti basgisinin moenzil tesarriifatinin
idare edilmasinda vazifalari artirilib. Bels ki, Osasnamayo gora.
yerli icra hakimiyyeti bascillar1 miivafiq orazide manzil-
kommunal teserriifatt1 sahasinde dovlst siyasetinin hayata
kecirilmasini tomin edir, kommunal tosorriifatin vo monzil-
istismar sahalarinin idars olunmasini tagkil edir, dovlst manzil
fondunun yasayis vo geyri-yasayis sahoalorinin saxlanilmasini
vo idara olunmasini tegkil edir.

Osasnamo yerli icra bas¢ilarina miivafiq erazide moanzil-
kommunal tesarriifati ve manzil istismar1 sahasinds foaliyyet
gostaran, maigat tullantilariin yigilmas: ve daginmasi, abadlas-
dirma, yagillasdirma, temizlik ve isiglandirma iglerini yerina
yetiron qurumlara (manzil-kommunal istismar1 ve manzil istis-
mar1 sahalori do daxil olmagla) icrast macburi olan gostoriglor
vermok solahiyyatlori verilib. Bundan basqa icra basgilar:
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miivafiq arazide yerloson ¢oxmonzilli binalarin miilkiyyatcilori
torofindon idarsetms formas: miioyyon edilmadikde ve ya
secilmis forma barads gararlar yerinas yetirilmadikds, idarsedici
togkilatlarin miisyyenlagdirilmasi {iciin Azarbaycan Respubli-
kasinin Manzil Macsllasinde nazards tutulmus tadbirlerin
goriilmosini togkil etmalidirlor. (Madda 4.9.)

Osasnamoenin 7.2.-ci maddasina gors, dovlet manzil fondu,
dovlet manzil fondu binalariin geyri-yasayis sahalari yerli icra
hakimiyyetlerinin istifadesinds olan emlakin terkibine daxildir.
Ancaq biitiin bunlar MiS-lerin ¢oxmertebali binalari idare
etmasine hiiquqi asas yaratmir. Ciinki Manzil Macellasinin 143-
cii maddesinda geyd edilir ki, hatta biitiin sahaleri dovlatin
miilkiyyeatinde olan ¢oxmanzilli binanin idare edilmasi tiglin
miivafiq icra hakimiyyati orqani torafinden agiq miisabige kegi-
rilir vo onun naticalorine asasan se¢ilmis idarsedici togkilatla
hamin binanin idars edilmasi miiqavilesinin baglanmas: yolu
ilo hayata kegirilir. Bazon miizakirslords MiS-larin faaliyyatina
hiiqugi don geyindirmak tig¢lin Manzil Macallasinin icrasi ilo
bagh Prezidentin 24 may 2010-cu il tarixli formanina istinad
edilir. Homin formana asasen, Manzil Macellosinin 143-cii mad-
dasinde nazarde tutulmus “miivafiq icra hakimiyysti orqan-
lar1”’nin salahiyyetlerini yerli (rayon, sehar ve sehar rayonu)
icra hakimiyyeti orqanlar1 ve ya miivafiq meanzil fondunun
idareetmasini hayata kegiron moarkazi icra hakimiyyati orqanlar:
hoyata kegirir. Ancaq goriindilyii kimi, MiS-larin manzil
fondunun idars edilmasinds rolu nazards tutulmur.

Hazirda MiS-lor sohar vo rayon icra hakimiyyetlarinin bir
bolmaesi kimi faaliyyet gosterirlor. Masalon, paytaxt MiS-lori
Baki gohor Icra Hakimiyyetinin noezdinds olan Manzil-
Kommunal Tasarriifatt Departamentine (MKTD) tabedirlor. Bu
departament Baki Sehar Icra Hakimiyyoti basgisinin 12 may
1999-cu il tarixli, 444 sayl saroncami asasinda yaradilib. MKTD-
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nin funksiyast menzil-kommunal tesarriifatinin tokmillasdiril-
moasi, manzil fondunun ve kommunal tayinathi obyektlorin
istismar saviyyesinin yiikseldilmasi, abadlasdirilmasi, onlarin
gorunmasi sahasinda tedbirlaer goriilmasi ve s. shats edir. Bura
habelo monzil fondunun ve kommunal toyinath obyektlarin
asasli tomiri, modernlosdirilmasi ve qurulmasi, asinmalara
ugramuis liftlarin dayisdirilmasi ve texniki xidmati do daxildir.
Halbuki adigakilon sarancam ve Moanzil-Kommunal Tasarriifati
Departamentinin moévcud saslahiyyetleri yeni Manzil Macallasi
ilo birbasa =ziddiyyet togkil edir. Ciinki Macoallo istonilon
sorancam vo ya amrdan iistiin hiiquqi qiivveys malikdir.

Azarbaycanda miilkiyyet noviinden asili olmayaraq
moanzil fondunun moévcud idarsetms formasi 2009-cu ilds
quivvaden diismiis Manzil Macoallasine asaslanir. Yeni Macallo
halo da tocriibade totbigini tapmayib. MiS-lor qanunvericilik-
daki bosluqdan istifads edersk davamli olaraq shaliys xidmat
gostorirlar. Bu ise Azarbaycan Respublikasimin Konstitusiya-
sinda tasbit edilmis miilkiyyat¢inin 6ziina moxsus omlaka 0z
miilahizasina géra sahiblik, onlardan istifada va onun barasin-
da sarancam vermoak hiiququnu mohdudlasdirir va bu sahada
miinasibatlarin macburi qaydada tonzimlonmasini nazarda
tutur.
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Monzil fondunun idars edilmasinin
qanunvericilik asaslar1

2009-cu ilds yeni Manzil Macallasinin qlivveys minmasi
Azarbaycanda emsali olmasa da hiiquqi miistoevide manzil
tosorriifatinin  idaragiliyine yeni idareetma mexanizmlarini
ortaya c¢ixartdi. Miixtalif Olkelards totbiq edilon ve ugurla
sinaqdan ¢ixmis bu mexanizmlar 6lkemizds haloki tacriibada
hallini tapa bilmir. Manzil tesarriifat1 idaragiliyinin ana qanunu
olan Moanzil Macallesi miilkiyyotgilorin hiiquqlar1 ilo yanas:
onlarin idarsetmads birbasa istirak ve qgerar gebul etms
hiiquglarin tasbit edir.

Azarbaycan Konstitusiyast ve moanzil qanunvericiliyi
monzil miilkiyyetgilorin 6z omlaklar1 tizerinde miistaqil
sarancam vermak hiiququnu tamiyir. Konstitusiyanin 29.3.-cii
maddasinda geyd edilir ki, miilkiyyst hiiququ miilkiyyatcinin
tokbasina ve ya basqalar ile birlikde emlaka sahib olmagq,
oamlakdan istifade etmak ve onun barssinds sarancam vermak
hiiquglarindan ibaratdir. Manzil Macallssinin 20-ci maddasins
goro, fiziki vo hiiquqi soxslar manzil hiiquqlarin1 6z miilahizs-
sino gora vo manafelori {iglin hoayata kegirir, o climlodan onlar
barasinde seroncam verir. Fiziki ve hiiquqi sexslor miiqaviloya
va (va ya) manzil ganunvericiliyi ilo nazerds tutulmus digar
osaslara goOroe Ozlerinin monzil hiiquglarmin miisyyenlas-
dirilmasinds va hayata kegirilmasindes azaddirlar.

Azarbaycan Respublikasinda manzil fondu (6lke arazisin-
do yerloson biitiin yasayis saholorinin macmusu) miilkiyyet
formasina gora 3 yera boliiniir:

» 6zal manzil fondu — fiziki va hiiquqi saxslarin miilkiyyatinda
olan yasayis sahalarinin macmusu;
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= dovlat manzil fondu — miilkiyyat hiiququ asasinda Azarbay-
can Respublikasina maxsus olan yagayis sahalarinin macmusu;

= baladiyya monzil fondu — baladiyyalora miilkiyyat hiiququ
asasida maxsus olan yasayis sahalarinin macmusu.

Macolloya gors, c¢oxmoenzilli binanin sahs miilkiy-
yotcilorinin {imumi yigincagr binanin idaresetms orqanidir.
Umumi y1§icagmin salahiyyatlarine asagidakilar aiddir:

» coxmonzilli binanin yenidon qurulmas: (o ciimladon onun
genislondirilmasi va ya iistiiniin tikilib artirilmasi), tasarriifat
tikililarinin va digar bina, tikili va qurgularin insa edilmasi,
coxmanzilli binamn timumi amlakimin tomiri haqqinda qorar
gabul etmak;

» coxmonzilli binamn yerlagdiyi torpaq sahasindon istifada
hadlari haqqinda, o ciimladan ondan istifadaya mahdudiyyatlor
tatbig edilmasi haqgqinda garar qabul etmak;

» coxmanzilli binamn iimumi omlakimin istifadays verilmasi
haqqinda garar qabul etmak;

» coxmoanzilli binanin idaraetma tisulunu secmak

Coxmeanzilli binanin saha miilkiyyet¢ilorinin timumi y1-
gincaginin kegirilmasi miiddstlori ve qaydasi, habels gobul
edilmis gorarlar barade malumat verilmasi qaydasi binanin sa-
he miilkiyyatgilorinin timumi yigincagi terafinden miisyysn
edilir.

Coxmanzilli binanin saha miilkiyyoetg¢ilori torafinden men-
zil miilkiyyotcilarinin miistorak comiyyoti yaradildigi hallarda
¢oxmoanzilli binanin saha miilkiyyatgilorinin imumi yigincag:
0z salahiyyatlorini manzil miilkiyyatcilori miistarak comiyyati-
nin istirakc¢illarmin timumi yigincagma verilmosi barads gorar



Coxmonzilli binalarin idara edilmasi mexanizmlari | 19

gebul eda biler. Bu halda ¢oxmenzilli binanin sahs miilkiyyat-
gilorinin imumi y1gincaqlar1 kegirilmir ve bu yigincaqlar yalmz
coxmoanzilli binanin sahs miilkiyystgilerinin saslerinin timumi
sayinin yarisindan ¢oxuna malik olan sexslar terafinden cagirila
bilar.

Coxmanzilli binada olan sahanin miilkiyyatgisinin hamin
c¢oxmoanzilli binada timumi amlaka {imumi miilkiyyeat hiiqu-
qunda pay1 onun sahasinin {imumi sahasine miitenasibdir. Bu
payin agqibati hamin saheys miilkiyyst hiiququnun kima
mansub olmasindan asilidir.

Mbanzil Macsllasinin 141-ci maddasi ¢oxmanzilli binanin
idara edilmasi tisullarini noazerde tutur. Coxmoanzilli binanin
saha miilkiyyatgilori binanin asagidaki idara edilmasi tisullarin-
dan birini se¢gmays borcludur:

» binamin saho miilkiyyatcilori  tarafindon  bilavasito idara
edilmasi;

= monzil miilkiyyatcilari miistarak camiyyati va ya ixtisaslasmis
istehlak kooperativi tarafindan idara edilmasi;

= idaraedici tagkilat tarafindon idara edilmasi.

Coxmonzilli binanin idare edilmasi tisulu binanin saha
miilkiyyatcilarinin timumi y1gincaginda segilir ve istanilon vaxt
onun qorar1 asasinda secilo vo ya dayisdirile bilor. Idaroetms
tsulunun segilmasi barade iimumi yigincagin qorar: binanin
biitiin saha miilkiyyatgilori tiglin macburidir.

Binanin sahs miilkiyyatcilari torafindan bilavasite idara
edilmasi. Bu {isulda miivafiq fealiyyst novlerini hayata kegiron
gsoxslorlo  binanin {mumi omlakinin saxlanmasit {izroe
xidmatlarin gostorilmasi va (vo ya) tomiri iizra islorin yerina
yetirilmasi haqqinda miiqavilalari binanin saha miilkiyyotgilori
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onlarin imumi yigincaginin qorar1 osasinda baglayirlar.
Masoalon, soyuq ve isti su teminati, kanalizasiya, elektrik
teminati, qaz teminati, istilik techizati haqqinda miiqavilslari
¢oxmanzilli binanin idare edilmasini bilavasite hayata kegiran
saha miilkiyyat¢isi 6z adindan baglayir.

Mbanzil miilkiyyatcilarinin miistarak camiyyati. Coxman-
zilli binada dasinmaz amlak kompleksini birge idare etmak,
¢oxmoanzilli binanin timumi amlakinin istismarini, ona sahibliyi,
ondan istifadeni ve qanunvericilikls miisyyonlagdirilmis had-
lards barssinds serencam verilmasini temin etmak maqsadi ils
¢oxmanzilli binanin saha miilkiyyetcilarinin kontllii birliyi
moanzil miilkiyyatcilorinin miistorak comiyyati (MMMC) yara-
dilir. MMMC-lar geyri-kommersiya taskilat: olan hiiquqi soxs-
dir vo onun osas maqsadi manfeat gotiirmoek ve oalds olunan
manfoeati istirakgilar arasinda boliisdiirmak deyil. MMMC-nin
nizamnamesi Umumi yigincaqda coxmenzilli binanin sahs
miilkiyyatcilorinin {imumi seslarinin sas g¢oxlugu ile qebul
edilir. MMMC-nin comiyyati yaratmuis istirak¢ilariin saslorinin
say1 ¢oxmanzilli binanin sahs miilkiyyatcilorinin timumi saslo-
rinin sayinin slli faizinden goxunu teskil etmalidir.

MMMC-nin yaradilmast haqqinda qorar ¢oxmanzilli
binanin sahs miilkiyyetcilori terafinden onlarin {mumi
yigincaginda gabul edilir. Bu qgerar onun lehina ¢oxmanzilli
binanin saha miilkiyyot¢ilorinin iimumi saslorinin saymin olli
faizinden ¢oxuna malik olan saha miilkiyyotcilori sas verdikda
gebul edilmis hesab edilir. MMMC-larin dovlet geydiyyati
hiiquqgi sexslarin geydiyyati hagqinda ganunvericiliyo uygun
olarag hayata kegirilir. MMMC istirak¢ilarinin = imumi
y1gmcagi, comiyyoetin idare heyoti ve maliyys toftis komissiyasi
(miifattisi) comiyyotin idarsetma orqanlaridir.

MMMC istirakgilar1 ¢oxmanzilli binanin saha miilkiyyaetci-
lorinin seslorinin olli faizinden g¢oxuna malik olmadiqda,
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¢oxmoanzilli binanin saha miilkiyyatgilorinin imumi yigincag:
moanzil miilkiyyatgilori miistorak comiyystinin logv edilmasi
haqqinda gorar vermays borcludur. Iki vo ya daha ¢ox manzil
miilkiyyetcilarinin miisterek cemiyystlari ¢oxmanzilli binanin
imumi amlakinin birge idare edilmasi {i¢lin moanzil miilkiy-
yatgilori miistarak comiyyatlarinin birliyini yarada bilarlar.

Monzil-tikinti kooperativlari. Bu giin Azarbaycanda
ucaldilan yeni ¢oxmartebali binalarin aksariyysti manzil-tikinti
kooperativlari tarsfinden tikilir. Manzil Macallesi hamgcinin
manzil-tikinti kooperativlsrinin (MTK) fealiyyetini tenzimlayir.
MTK-lar yasayis sahalorine olan ehtiyacin Odenilmasi tiglin
tizvlorinin amlak pay haglarinin birlesdirilmasi yolu ila
miivafiq binalarin tikintisi ve (ve ya) yenidenqurulmasi, habels
miiayyen dovr arzinde kooperativ binada yasayis ve geyri-
yasay1s saholarinin idars edilmasi maqsadi ils fiziki va (ve ya)
hiiquqgi sexslerin lizvliitys asaslanan koniillii birlikdir. MTK
tizvlari 6z vesaitlari hesabina ¢oxmanzilli binanin tikilmasinds,
yeniden qurulmasimnda ve onun sonraki saxlanmasinda istirak
edirlar. Manzil-tikinti kooperativleri istehlak kooperativlaridir.
MTK-lar kooperativ binanin tikilmesi ve (ve ya) yeniden
qurulmasi, hemin binada m&vcud olan yasayis ve geyri-yasayis
sahalorinin 6z lizvlari arasinda tam boliisdiirtilmasi, tizvlarinin
pay haqglarmmi tam hacmds Odemsoleri {igiin teleb olunan
miiddats yaradilirlar.

Kooperativ binanin tikintisi va (ve ya) yeniden qurulmasi
tam basa catdigdan ve homin binada movcud olan biitiin
yasayis vo qeyri-yasayis saholorine miilkiyyst hiiququ MTK
tizvlarine keg¢dikdan sonra alt1 ay arzinde MTK qanunvericilikla
miisyyan olunmus qaydada lagv edilmsli ve ya manzil
miilkiyyot¢ilorinin miistorak comiyyatine ¢evrilmalidir.
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Moanzil fondunun idars edilmasinda
doévlatin va baladiyyalarin rolu

MBanzil miinasibatlerinin subyektlari Azarbaycan Respubli-
kasi, Naxg¢ivan Muxtar Respublikasi, boaladiyyaler, fiziki va
hiiquqi sexslordir. Azerbaycan Respublikasi vo Naxgivan
Muxtar Respublikas1 adindan moanzil miinasibatlorinds 06z
solahiyyatlari daxilinde dovlat orqanlari istirak edirlor. Baladiy-
yalor manzil miinasibatlorinds onlarin statusunu miisyysn
edan qanunvericilik akti ils verilon salahiyyst daxilinds istirak
edirlar.

Dovlet orqganlar1 ve baladiyyelor 06z selahiyyaetlori
daxilinde manzil hiiquqlarinin hayata kegirilmasi iiglin sorait
yaratmalidir. Bu qurumlar vetondaslarin menzil ehtiyaclariin
tomin edilmasi magsadils dasinmaz amlak bazarmin inkisafina
komaklik gostermak, sosial kiraye miiqavilelari asasinda vaten-
daslar1 yasayis saholori ilo tomin etmak, manzil tikintisini sti-
mullagdirmaq, manzil fondundan istifadeys ve onun qorun-
masina, yasayis sahalorinin miisyyen edilmis sanitariya ve
texniki norma ve qaydalara uygunluguna nazarasti tamin etmak,
ohalinin miixtalif sosial tebagalarinin gilizastli ipoteka kreditlori
ilo tomin edilmasi tiglin tedbirler gérmak vazifesi dasiyirlar.

Dovlat vo baladiyye moanzil fondu istifade meqgsadlorine
goro asagidakilara boliintir:

= sosial tayinatlh monzil fondu — doviat va baladiyya monzil
fondlarindan sosial kiraya miiqavilalari asasinda vatondagslara
verilan yasayis sahalarinin macmusu;

Sosial kirays miiqavilalori asasinda yasayis sahoelarine
ehtiyaci olan hesab edilon aztominatli vetandaslara dovlat vo ya
baladiyye moanzil fondunun yasayis sahoalari verilir. Yasayis
sahosinin sosial kirays miiqavilasi miiddatsiz baglanilir.
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= xiisusi tayinatlh monzil fondu —ayri-ayr1 kateqoriyalardan
olan vatandaslarin yagamas iigiin nazorda tutulmus dovlat va
baladiyya manzil fondlarinin yasayis sahalarinin macmusu.

Xisusi toyinatlh menzil fondunun yasayis sahalarine
xidmati yasayis sahoalori, yatagxanalar, manevr fondu, macburi
kogkiinlorin miiveqgati yerlasdirilmasi fondu, qagqin statusuna
malik olan saxslorin miiveqqati yerlosdirilmasi fondu va ayri-
ayr1 kateqoriyalardan olan vatondaslarin sosial miidafiasi {igiin
yasay1s saholeri aiddir. Xiisusi teyinath yasayis sahsleri gismin-
da dovlst ve baladiyys manzil fondunun yasayis sahalari isti-
fads edilir. Xiisusi toyinath yasayis sahalori 6zgoninkilasdirils,
icarayo va kirayoayo verilo bilmaz.

Xidmati yasayis saholori amok miinasibatlorinin xarak-
terino gore miivafiq icra hakimiyyati orqaninin miisyyen etdiyi
hallarda ve qaydada dovlet orqanina ve beladiyyalars secilma
va ya vezifeys teyin edilms, dovlst qullugunda qullugkegms,
hiiqug-miihafiza vo harbi orqanlarda xidmatke¢msa, habels dov-
lat miiassisalorinds amoak foaliyyati ilo alagadar ve ganunveri-
ciliklo miiayyon edilmis diger kateqoriyalardan olan soxslora
verilir.

Moanzil miinasibatlori sahasinde dovletin vazifalarine
asagidakilar aiddir:

= moanzil fondunun ugot qaydasii miisyyan etmak;

= yasayis sahalorine, onlarin yararli veziyyatds saxlanil-
masina, ¢oxmanzilli binalarda timumi miilkiyyatin qo-
runmast vo yararlh veziyyetds saxlanilmasina dair
tolablor miiayyen etmak;

= sosial kiraye miiqavilssi {izrs verilon yasayis sahelarine
ehtiyac1 olan veatandaglarin aztsminath hesab edilmosi
asaslarini va qaydasini miiayyon etmak;
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baladiyys manzil fonduna maxsus yasayis sahslarinin
sosial kiraye miiqavilesi iizro aztominath vetondaslara
verilmasi qaydasii miisyyen etmak;

dovlst menzil fondunun yasayis sahslsrinin verilmesi
mogqsadilo digor kateqoriyalardan olan vetendaslar:
miiayyen etmak;

dovlet vo baladiyye maonzil fonduna moxsus xiisusi
toyinatli yasayis sahslorinin kiraye miiqavilaleri {izre
yasay1s sahalarinin verilmasi asaslarini miisyyen etmsak;

moanzil-tikinti kooperativlerinin tagkili va fealiyyat qay-
dasini miiayyan etmak, bels kooperativ tizvlorinin hiiqu-
qi veziyyatini, o climloden onlara manzil-tikinti koope-
rativlorinde yasayis sahoalorinin verilmasi qaydasimni
miioyyen etmak;

moanzil miilkiyystcilori miistarak comiyyetlarinin teskili
va faaliyyst qaydasini miisyyan etmok, manzil miilkiy-
yotgilori miistarak comiyyotlarinin tizvlarinin hiiquqi
vaziyyetini miiayyen etmak;

yasayis sahalarinin yeniden qurulmasi ve yeniden plan-
lagdirilmasi sartlori vo qaydasini miiayyen etmoak vo belo
yeniden qurulma ve yeniden planlasdirilmani razi-
lagdirmag;

yasay1s sahalarinin yasayis tiglin yararsiz hesab edilms-
sinin asaslarini vo qaydasini miiayyan etmok;

moanzil fondunun yasayis sahslorini miioyyen edilmis
gqaydada yasamagq iigiin yararsiz hesab etmak;

yasayls sahoalorinden istifade qaydalarim1i miiayyen
etmok;
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vatondaslarin yasayis saholorindon ¢ixarilmasinin asas-
larini, qayda va sertlerini miisyyen etmok;

= yasayis saholori baresinde ayri-ayr1 eqdlarin hiiquqi
tonzimlonmosi;

= yasayls sahasina ve kommunal xidmatlars gore 6denisin
strukturunu, bu Odanisin hesablanmasi ve 6donilmasi
gaydasini miiayyan etmok;

= dovlet manzil fondunun yasayis sahalorinden istifadaye
va saxlanmasina, bu fondun yasayis sahslarinin miiay-
yon edilmis sanitariya ve texniki norma ve qaydalara,
ganunvericiliyin diger taloblarine uygunluguna nazarati
hayata kegirmak;

= miioyyon edilmis qaydada yasayis saholorinin qeyri-
yasayls vo qeyri-yasaylis sahalorinin yasayis sahalarine
kecirilmoasi barads gerar qebul etmak;

Manzil Macallasi baladiyyalar torafindon ¢oxmaenzilli bina-
larin idare edilmasi tiglin sorait yaradilmasini nazerdes tutur.
Boladiyyalor idarsedici toskilatlarin foealiyyati {i¢lin barabar
soraitin yaradilmasini tomin etmolidirlor. Bundan basqa yerli
Ozilintiidara qurumlari ¢oxmenzilli binanin idars edilmasini
hayata kegiron saxslorin ixtisasinin artirilmasina, bels foaliyyati
hayata kecirmak niyyati olan saxslorin tolimini togkil etmaya
komaklik gosterir. Qanun bealadiyyslars idareedici togkilatlara,
monzil miilkiyyetgilorinin miistorok comiyyatlorine, monzil-
tikinti kooperativlerine ve ya digor ixtisaslasmis istehlak
kooperativlorine ¢oxmonzilli binalarin asasli tomiri iiglin 6z
vosaitlori hesabina yardim etmak hiiququ verir. Boaladiyyalar
vatandaslarin sorgusu asasinda ¢oxmanzilli binalarin va onlarin
yasayis sahalarinin saxlanmasi ve temiri tizre xidmat ve islarin
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miioyyon edilmis giymeat ve tariflori, bu qiymset vo tariflora
miivafiq hagqin miqdari, gostarilon xidmsat ve yerina yetirilon
islorin siyahis1 ve keyfiyyati, habels gosterilon kommunal
xidmatlorin qiymsat va tarifleri ve bu xidmsatlarin haqqmn
miqdar1 barade malumat vermayo borcludur.

Coxmonzilli binanin yerlosdiyi orazinin baladiyyosi
c¢oxmoanzilli binanin sahs miilkiyyatgilori terofinden alt1 ay
arzinde hamin binanin idare edilmasi tisulu segilmadiyi ve ya
hamin binanin idare edilmasi tsulunun segilmasi barada
gerarin hayata kegirilmadiyi taqdirde hemin binanin idarsetms
tsulunun segilmasi masalasinin holli ii¢iin binanin saha
miilkiyyet¢ilorinin y1gincagin ¢agirmalidir.

Bir il arzinds ¢oxmanzilli binanin sahs miilkiyyotgilori
torofinden hamin binanin idars edilmasi iisulu segilmadiyi ve
ya hamin binanin idars edilmesi tisulunun secilmasi barads
gerarin hayata kecirilmadiyi teqdirde hamin binanin yerlasdiyi
orazinin baladiyyesi miivafiq icra hakimiyyeti orqanimin
miiayyon etdiyi qaydada idarsedici togkilatin segilmasi tizra
ag1q miisabige kegirmalidir.

Belo agiq miisabige agiq miisabigenin naticeleri asasinda
baglanmis ¢oxmanzilli binanin idare edilmasi miiqavilesinin
quivvede olma miiddsti basa ¢atanadek, hamin binanin idare
edilmasi tisulu secilmadiyi halda da kegirilir. Nazirlar Kabineti
1 iyul 2010-cu il tarixli 128 sayh qorar1 ilo “Coxmanzilli
binanin idarsedici toskilatinin secilmasi iizra aciq miisabiqa
kecirilmasi Qaydasi”mn tasdiq edib. Qayda idarsedici tagkilatin
secilmasi iizrs agiq miisabigenin teskili, miisabiqada istiraketma
sortlorinin miisyyan edilmasi, miisabigenin kegirilmasi vo
miisabigonin naticeleri asasinda secilmis idareedici tegkilatla
¢oxmoanzilli binanin va ya bir ne¢o ¢oxmanzilli binanin idaras
edilmasi miiqavilalorinin baglanilmas: qaydalarini tonzimlayir.



Coxmonzilli binalarin idara edilmasi mexanizmlari | 27

Coxmonzilli bina yalniz bir idareedici toskilat torafinden
idare edils bilor. Coxmanzilli binanin idars edilmasi miiqaviloesi
bir ilden az ve bes ildan ¢ox olmayan miiddsts baglanilir.

Biitiin sahslari dovlstin ve ya baladiyyenin miilkiyystinda
olan ¢oxmoenzilli binanin idars edilmasi miivafiq icra hakimiy-
yoti orqani® vo ya miilkiyystinde belo bina olan miivafiq
baladiyye terafinden qanunvericiliys uygun olaraq toskil edil-
mis aciq miisabigenin noticalerine asasen secilmis idareedici
togkilatla hamin binanin idars edilmasi miiqavilssinin baglan-
mast yolu ils hayata kegirilir.

Manzil fondunun idara edilmasinds baladiyyalarin sala-
hiyyatlarins ise asagidakilar aiddir:

= baladiyye manzil fondunun ugotunu aparmag;

= votondaslarin aztominatli hesab edilmesi ve onlara
baladiyys manzil fondunun yasayis sahslerinin sosial
kirays miiqavilalari asasinda verilmesi maqsadi ilo ails
tizvlerinin adambasina diisen galirlorinin miqdarin vo
ailo tizvlerinin miilkiyystinde olan ve vergiye calb
olunan amlakinin dayarini miiayyanlosdirmak;

= sosial kirayo miiqavilolori osasinda toqdim edilon
yasayls saholorine ehtiyaci olan vetendaslarin ugotunu
aparmag;

= boladiyyenin xiisusi teyinatli manzil fondunun yasayis

sahoalarinin verilmasi qaydasini miiayyan etmok;

= miioyyon edilmis qaydada azteminatli vetondaslara
sosial kirays miiqavilalari asasinda baladiyys manzil
fondunun yasayis sahalarini vermak;

® Yerli (rayon, sohar vo sohar rayonu) icra hakimiyyati orqanlar1 vo ya miivafiq monzil
fondunun idarsetmosini hoyata kegiron morkozi icra hakimiyyati orqanlari
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= boladiyys moanzil fondunun yasayis sahalarini miiayyen
edilmis qaydada yasamagq ti¢iin yararsiz hesab etmok;

= boladiyye menzil fondundan istifadeys ve onun saxlan-
masina, hamin fondun yasayis sahslerinin miisyysn
edilmis sanitariya ve texniki norma ve qaydalara,
ganunvericiliyin diger teloblarine uygunluguna nazarasti
hayata kegirmak;
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Coxmanzilli binalarin idars edilmasinda
hiiquqi problemlar va qanunvericiliyin
tokmillasdirilmasi iizra Tovsiyalar

I) Sovetlar makaninda manzil-istismar sahalari coxmoanzilli
binalarda yerlsson binalarin kommunal xidmsatlari ilo tomin
olunmasinda va hamginin bu kimi xidmatlardan istifadaye gore
hayata kegirilon 6denislorin toplanmasinda xiisusi shamiyyat
kasb edirdi. Manzil-istismar sahalari miiasir dovrde do faktiki
foaliyyat gostormalorine baxmayaraq, onlarin bu kimi faaliyyeti
hayata kecirmasi tiglin heg bir hiiquqi baza yoxdur. Azsrbaycan
Respublikasinin 30 iyun 2009-cu il tarixli 845-11iQ sayli Qanunu
ilo tosdiq edilmis yeni Moanzil Macollosinde yuxarida qeyd
etdiyimiz miinasibatlor basqa istiqgamatda tonzimlenir.

[k 6nca geyd etmak lazimdir ki, miiasir Manzil Macallasi-
nin 141.2 maddasinda, coxmanzilli binalarin idars olunmasinin
ti¢ tisulu gostoerilir:

1. binamin  saha miilkiyyatcilori  tarafindon  bilavasito idara
edilmast;

2. manzil miilkiyyat¢ilari miistarak camiyyati va ya ixtisaslagmis
istehlak kooperativi tarafindan idara edilmast;

3. idaraedici taskilat tarafindan idara edilmast.

Yuxarida geyd olunan idars {sullarindan birincisi,
¢oxmanzilli binanin inzibati-struktur qurulusuna malik olan
har hansi bir konkret tagkilatin miidaxilasi olmadan, bilavasite
saha miilkiyyotcilori torafinden idare olunmas: tisuludur. Bu
tisula asasan, ¢oxmanzilli binalarin miilkiyyatgilorinden har biri
moanzil- kommunal xidmatlari gostaran miivafiq tegkilatlarla bu
ciir xidmatlorin gosterilmasi barads fordi miiqavilslar baglaya
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bilorlor. Gosterilon halda, bir terafden menzil miilkiyyetgsi,
diger torafden ise, miivafiq teskilat arasinda hiiquq miinasibati
yaranir. Bu miiqavile iizrs, her bir menzil miilkiyyatgisi
vaxtasiri olaraq abuns haqq: 6demayi, miivafiq teskilatlar iss 6z
sahasine aid olan kommunal xidmsatlari (qaz, su, isiq ve s. ile
tochizat) gostormayi 6z tizorine gotiirtirler.

Digor iki tisulu ise, binanin konkret togkilat torafindon ida-
ro olunmasi tisullarini bildirir. Lakin son iki tisuldan heg biri
coxmoanzilli binalarin hazirda miivcud olan miivafiq menzil-
istismar sahalori (MIS) torafinden idars olunmasini bildirmir.
Miiasir Manzil Macellesinds avvalki manzil-istismar sahsalari-
nin miivafiq funksiyalarimin ya monzil miilkiyyatcilorinin miis-
tarak camiyyatlari torafinden, yaxud da menzil miilkiyyetsilari ilo
baglanmis ¢oxmonzilli binamin idare edilmasi miiqavilasi
asasinda faaliyyat gostoeren idaraedici tagkilatlar torafinden hoayata
kegirilmasi nazards tutulmusdur.

Umumiyyetls, miiasir Manzil Macallesinds ¢oxmanzilli
binalarin biitiin mdiilkiyyatgilorinin binanmn timumi istifads
ti¢lin nazards tutulmus obyektlarinin idars olunmasi ve saxlan-
masi isinda aktiv istiraki tiglin imkan yaradilmasi ¢ox miitarag-
qi haldir. Lakin Manzil Macsllesinde bu masalslerin hayata
kecirilmasinda bazi ndgsanlar halo do qalmaqgdadir. Bu mase-
Ialari biz sonradan nazarden kegiracoayik.

[lk 6nco geyd etmok lazimdir ki, coxmenzilli binanin
yuxarida gostorilon 3 miixtalif idara edilmasi tisullarindan har
hans1 birinin segilmasi biitiin moanzil miilkiyyaetgilorinin
ixtiyarinda olur. Monzil Moacallasinin 141.4 maddasinda
gostorilir ki, coxmanzilli binanin yerlasdiyi orazinin baladiyyasi
coxmonzilli binamin saha miilkiyyatcilari tarafindon alti ay arzinda
hoamin binann idara edilmasi tisulu secilmadiyi va ya hamin binanin
idara edilmasi tisulunun segilmasi barada qorarin hayata kecirilmadiyi
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tagdirds hamin binamn idaraetms tisulunun secilmasi masalasinin
halli iiciin binanin saha miilkiyyatcilarinin yigimcagini cagirmalidir.
Yuxarida istinad etdiyimiz normanin ndgsani ondan
ibaratdir ki, binanin idars edilmasi tisulunun segilmasi iiciin
miidyyon edilmis 6 ay miiddastinin hansi vaxtdan (andan)
hesablanmali olmasi1 deqiq malum deyil. Post sovet makaninin
bazi dovlatlorinde bu masals daha yaxs1 tanzimlenilir. Masalen,
Qazaxstan Respublikasinin 16 aprel 1997 tarixli “Manzil
miinasibatleri haqqinda” Qanununun 42-ci maddasinin 1-ci
bandine esasan, kondominium obyektinin qeydiyyatdan kecdi-
yinden 1 aydan gec olmayaraq, menzil sahslerinin miilkiy-
yatgilori homin binanin idarsetms tisulunun segilmasi masale-
sinin hall etmalidirlor. Bu massals hsall olunanadsk, moanzil mil-
kiyyotgilori yasayis binasinin kommunal xidmatleri il tomin
olunmasma gors, birge masuliyyst dasiyirlar. Rusiya Federasi-
yasmnin yeni Moanzil Macsllesinin 161-ci maddasinda doa bu
vaziyyat daqiq tenzimlanilir. Bels ki, istinad etdiyimiz normaya
asason, yerli Oziliniiidare orqani ¢oxmanzilli binanin istismara
baslanmasina rasmi icaze alindigr vaxtdan 10 is giinii miidde-
tinda idareedici togkilatin segilmasi {izrs agiq miisabigs kegirir.
Zannimizcs, Moanzil Macallasinin 141.4 maddasini asag-
daki redaksiyada gostermoak daha yaxsi olardi: “Coxmonzilli
binamn_yerlasdiyi arazinin baladiyyasi coxmonzilli binanmin saha

miilkiyyatcilori torafindon _dimumi_istifads diciin_ nozords tutulmus

sahalorin___coxmonzilli _bina _ miilkiyyatcilorinin__dimumi___payh

miilkiyyatinda geyd olundugu vaxtdan alti ay arzinda homin binanin
idara edilmasi disulu secilmadiyi va ya hamin binanin idara edilmasi
tisulunun secilmasi barada gorarin hayata kecirilmadiyi tagdirda hamin
binanin idaraetma iisulunun secilmasi masalasinin halli iiciin binanin
saha miilkiyyatcilorinin yigincadim cagirmalidir”.




32 | Iqtisadi Tagabbiislors Yardim Ictimai Birliyi

Bir il arzinda coxmoanzilli binanin saha miilkiyyatcilari tarafindon
hamin binanmn idara edilmasi iisulu secilmadiyi va ya hamin binanin
idara edilmasi iisulunun secilmasi barada gararin hayata kecirilmadiyi
tagdirda hamin binanin yerlagdiyi arazinin baladiyyasi miivafiq icra
hakimiyyati orqanimin (yerli icra hakimiyyati orqaninin) miiayyon
etdiyi qaydada idaraedici taskilatin secilmoasi iizro ag¢iq miisabiqa
kegirmalidir. Bununla bels, miiasir qanunvericilikds, bu kimi
imumi hiiquq miinasibatlorinin hayata kegirilmasinds, yerli
icra hakimiyyati bagcisinin da miisyyen selahiyyatlari nazards
tutulmusdur. Bels ki, Azsrbaycan Respublikasi Prezidentinin
2012-ci il 6 iyun tarixli Formani ilo tosdiq edilmis “Yerli icra
hakimiyyatlari haqqinda” 9sasnamasinin 4.9.13-ii maddasine
asasan, yerli icra hakimiyyaoti bascisimin_salahiyyatlorindan biri da,

miivafiq arazide yerloson ¢oxmonzilli binalarin miilkiyyatgilori
torafinden idareetme formasi miisyyen edilmadikds ve ya
secilmis forma barads gararlar yerinas yetirilmadikds, idarsedici
toskilatlarin miiayyanlasdirilmasi ti¢iin Azarbaycan Respubli-
kasinin Manzil Macallasinde nazards tutulmus tedbirlerin go-
riilmasini togkil etmakdir. Bundan basqa, Manzil Macallasinin
141.4 maddasinda gosterilir ki, coxmanzilli binanin yerlasdiyi
arazinin _baladiyyasi ¢oxmoanzilli binanin sahe miilkiyyetcilari
torofindan alt1 ay arzinde hamin binanin idars edilmasi tisulu

secilmadiyi ve ya hamin binanin idare edilmasi tisulunun
se¢ilmasi barada gorarin hayata kegirilmadiyi toqdirde homin
binanin idareetmo tisulunun sec¢ilmoesi masoalasinin halli ti¢ciin
binanin sahs miilkiyyoet¢ilorinin yigincagini ¢agirmalidir. Yuxa-
rida geyd olunan Osasnamenin miivafiq maddasi ilo Manzil
Macollesinin miivafiq normasmin {ist-listsa diismemasi goz
qarsisindadir. Bagqa sozle desak, miivafiq normalarda ¢oxmen-
zilli binanin idars edilmaosi tisulunun se¢ilmasinin taskil edilmo-
sinin, yerli icra hakimiyyaoti bas¢isinin ve ya da miivafiq bale-
diyyenin salahiyyatine aid edilmali olmasi doqiq malum deyil-
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dir. ©lave etmoak lazimdir ki, Azarbaycan Respublikasi Nazirlar
Kabinetinin 2010-cu il 1 iyul tarixli, 128 némrsli garan ils
tosdiq edilmis “Coxmanzilli binanin idarsedici taskilatinin
secilmasi iizro agiq miisabiqa kecirilmasi Qaydalar1’”nin 1.2
maddasinda do miisabigenin teskilat¢isi gisminde mahz ¢ox-
monzilli binanin yerlasdiyi arazinin baladiyyasi nazards tutul-
musdur. Zennimizcs, bu miinasibatlorda yerli icra hakimiyyati
organlarinin deyil, mahz bealadiyyslarin istiraki daha diizgiin
sayilmalidir. Ciinki qiivveds olan gqanunvericiliys asasen, yerli
icra hakimiyyeti basgis1 deyil, mahz baladiyysler yerli
Oziiniiidars formasi sayilir.

Monzil Macallasinda nazarda tutuldugu kimi, miivafiq baladiyya
aciqg miisabiqonin kegirildiyi giindan on giin miiddatinda coxmanzilli
binamn biitiin saha miilkiyyatcilorini aciq miisabiganin naticalari va
hamin binanin idara edilmasi miiqavilasinin gartlori barads malumat-
landirir. Coxmoanzilli binanin saha miilkiyyatcilari agiq miisabiganin
naticalari asasinda secilmis idaraedici tagkilatla Azarbaycan Respubli-
kasimin Miilki Macallasi ila miiayyon edilmis qaydada hamin binanin
idara edilmasi barada miigavila baglamaga borcludur.

II) Yuxaridan goriindiiyii kimi, ¢oxmanzilli binanin idars
olunmas tisullarindan biri ds, onun idarsedici taskilat tarafin-
dan idars edilmosi tisuludur.

Zannimizca, bu kimi idarsedici tagkilatlar gisminda gals-
cokds, moahz, indiki manzil istismar sahslori (MiS) cixis edo-
coklar. Baladiyyalar, coxmanzilli binalarin idara olunmasi saha-
sindo mahz mdvcud olan moanzil-istismar sahslorinin boyiik
tacriibaye malik olmasini, yaxud da ki, yeni teskilatlar yarat-
maqdansa, mahz mévcud olanlardan istifade etmayin maddi va
vaxt baximindan daha alverigli olmasini ossas gotiracakloer.
Sadoco bir mosoloni olave etmok lazimdir ki, idarsedici
toskilatlarin monzil istismar sahalorinin keg¢mis dovrlerds
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¢oxmanzilli binanin imumu istifads sahalari (masalen, binanin
zirzomilori, binalarin birinci mortsbealorinds sovet dovriinde
ticarot miiessisaleri ve ya anbarlar kimi fealiyyet gostermis
sahalari va binaya bitisik srazidski torpaq sahesi va s.) tizerinds
sarancam vermoak hiiququna malik deyillar. Idareedici togkilat
xtisusi-hiiquq xarakterli deyil, mahz imumi hiiquq xarakterli
solahiyyotlora malik olurlar. Basqa sozle desak, bu togkilatlar
moanzil miilkiyyaetgilori terafinden manzilin idare olunmasi va
saxlanmasi {izra yalniz tapsiriqlarini icra etmslidir. Lakin bizim
tacriibaden malum oldugu kimi, yuxarida sadalanan biitiin bu
obyektlar tizerinds son 20 il arzinde meahz manzil-istismar
sahoalori sersncam verirdilor. Olave etmoak lazimdir ki,
Azarbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin 2010-cu il 1
iyul tarixli, 128 némrali gararn il tesdiq edilmis “Coxmanzilli
binanin idarsedici toskilatinin secilmasi iizra a¢1q miisabiqa
kecirilmasi Qaydalar1”nin 1.2 maddasina asasan, idaroedici
toskilat — miisabiqenin naticalari asasinda baglanilan ¢coxman-
zilli binanin idars edilmasi miiqavilasine uygun olaraq ¢oxman-
zilli binanin idare edilmoasini hoayata kegiron (toskilati-hiiquqi
formasindan asili olmayaraq) hiiquqi soxs ve ya fordi sahibkar
ola biler. Yuxaridaki normadan goriindiiyii kimi, idarsedici
togkilat gisminds, nainki hiiquqgi sexslar, hamginin fordi sahib-
karlar da istirak eda bilerlar. Bizim cemiyyatda fardi sahib-
karlarin bu gismda istirak eda bilmasi tacriibasi hals ki, yoxdur.

Monzil Macallasine asason, ¢coxmanzilli binanin sahe miil-
kiyyotgilori ilo idareedici togkilat arasinda ¢oxmenzilli binanin
1dare edilmasine dair iki terafli miilki-hiiquqgi miiqavils baglan-
malidir. Gostarilon miiqavilenin anlayisi, Manzil Macellasinin
141.2 maddasinda gostorilir: ¢oxmonzilli binanin idara edilmasi
miiqavilasinag asasan bir taraf (idaraedici tagkilat) digar tarafin (binanin
saha miilkiyyatcilorinin, monzil miilkiyyatcilori miistarak camiyyati-
nin idaraetma orqanlarimin va ya monzil-tikinti kooperativinin idara-
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etma organlarimin va ya digor ixtisaslasmug istehlak kooperativinin
idaraetma organlarimin) tapsirig ilo razilagdirilmis miiddat arzinda
haqqr odonilmoakla, hamin binamn iimumi amlakimin lazimi saxlan-
mast va tamiri iizra xidmatlar gostarmayi va islar yerina yetirmayi,
hamin binanin saha miilkiyyatcilarina va binanin sahalarindan istifada
edon soxslora kommunal xidmoatlor gostarmayi, coxmonzilli binanin
idara edilmasi maqsadlarina nail olmaga yonalmis digor foaliyyati
hayata kecirmayi 6hdasina gotiiriir.

Coxmanzilli binanin idars olunmasi miiqavilesi yazih for-
mada teraflerin imzaladig1 bir senadin tartib edilmasi yolu ils
baglanir. Yuxaridan gortindiiyti kimi, goxmanzilli binanin ida-
ra olunmas: miiqavilesi, ikitorofli, konsensual ve avozli xarak-
terli miiqavile noviidiir. Toraflorden biri - idareedici tagkilat,
monzilin idars olunmasi ve saxlanmas: {izre miivafiq xidmat-
lari gostermayi 6z ©hdasins gotiiriir. Diger taraf, yeni binanin
saha miilkiyyatcilari ve ya menzil miilkiyystcilarinin miigtarak
comiyyati iss, gortlagdirilmis miizd 6demayi ohdasina gotii-
riirlor.

Manzil Macallasinin 142.5 maddasinda gosterildiyi kimi,
¢oxmoanzilli binanin idare edilmasi miiqavilssi bir ilden az ve
bes ilden ¢ox olmayan miiddats, idarsedici tagkilatin baladiy-
yonin tegabbiisii ilo kegirilon agiq miisabige esasinda secildiyi
halda ise bir ilden az ve ii¢ ilden g¢ox olmayan miiddats
baglanilir. Coxmanzilli binanin idars edilmasi miiqavilasi basa
catdigda, onun xitami haqqinda toraflorden biri arize vermsa-
dikds, bu miigavilonin qiivveds olma miiddati onda nazarda
tutulmus miiddate ve sortlorlo uzadilmig hesab edilir.

Qiivvades olan manzil qanunvericiliyinds, sahs miilkiyyat-
silorina ¢oxmanzilli binanin idare edilmasi miiqavilasini birte-
rofli qaydada xitam etmoakda {istiinliik hiiququ verilir. Coxman-
zilli binanin saha miilkiyyotcilari agiq miisabigenin naticalarina
asason baglanmis ¢oxmenzilli binanin idars edilmasi miiqa-
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vilasinin baglandig1 giindon novbati har il basa ¢atdigda, hamin
miiqavilaye birtorafli qaydada xitam vers bilarlar, bu sartle ki,
hamin miiqavilenin miiddati basa ¢atanadak ¢oxmanzilli bina-
nin saha miilkiyystcilarinin iimumi yigincag: tersfinden hamin
binanin idarsetmoa {isulunun segilmosi va ya doayisdirilmasi
barada goarar gebul edilmasin.

Bundan basqa, idarsedici taskilat coxmanzilli binanin idara
edilmasi miiqavilesinin gortlorini yerins yetirmadikds, ¢oxman-
zilli binanin saha miilkiyyetgileri hemin binanin sahe miilkiyyat-
cilarinin imumi yi§incagmin qgorarina asasen birtarsfli qaydada
bu miigavilenin icrasindan imtina eds bilerlor. Sonuncu hal,
idaroedici togkilat torafinden miiqavile ©hdaliklorinin yerino
yetirilmamasinin naticasi kimi, sanksiya gisminda tetbiq edilir.

ITI) Coxmanzilli binalarin idars olunmasi tisullarindan biri
do, coxmonzilli binanin moanzil miilkiyyatgilari miistarak
camiyyati va ya ixtisaslasmis istehlak kooperativi torafindon idara
edilmast tisuludur. Manzil Macallasinin 119.1 maddasinda gosts-
rildiyi kimi, ¢coxmanzilli binada dasinmaz amlak kompleksini
birgs idars etmoak, ¢oxmanzilli binanin timumi amlakinin istis-
marini, ona sahibliyi, ondan istifadeni ve qanunvericilikle mii-
ayyonlagdirilmis hadlerds baresinds sarancam verilmasini to-
min etmak magqsadi ilo ¢oxmanzilli binanin sahs miilkiyyatgiles-
rinin koniillii birliyi olan manzil miilkiyyetgilarinin miigtarak
comiyyati yaradila bilor. Manzil miilkiyyet¢ilorinin miistarak
comiyyati geyri-kommersiya novlii hiiquqi soxsdir ve diger
geyri-kommersiya hiiquqi soxslor kimi, asas maqgsadi manfoot
gotirmak ve oalde olunan manfasti istirakeilar1 arasinda
boliisdiirmak deyil.

Zannimizca moanzil miilkiyyatcilari miistarak camiyyatinin
miilki-hiiquqi statusunu aydinlasdirmagq ticiin ilk 6nce, miilki
ganunvericilikde hiiquqi soxslora verilon tslablarinin manzil
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miilkiyyoetcilori miistorok comiyyati timsalinda ne deracads
amol olmas1 mesalesini aragdirmaq lazimdr.

Azarbaycan Respublikasinin qiivvede olan Miilki Macal-
Iasinin 43.1. maddasindes gostorildiyi kimi, hiiquqi saxs qanunla
miiayyanlagdirilon qaydada dovlat geydiyyatindan kegmis, xiisusi
yaradilmig ela bir qurumdur ki, miilkiyyatinda ayrica amlak: vardr,
0z 6hdaliklari ticiin bu amlakla cavabdehdir, 0z adindan amlak va saxsi
geyri-omlak hiiquglart alda etmoak va hayata kegirmoak, vazifalor dasi-
magq, mohkamada iddiaci va ya cavabdeh olmaq hiiququna malikdir.
Hiiqugi saxsin miistaqil balansi olmalidir.

Qanunvericilikds hiiquqi sexslere dair verilon {imumi
taloblardan birincisi, bu comiyyetin dovlet geydiyyatindan
ke¢masina dair tolobdir. Gostorilon tolob Manzil Macallasinin
119.6 maddasinda do eynilo tokrarlanir: “Monzil miilkiyyatcilari-
nin miistarak camiyyati dovlat qeydiyyatindan kecdiyi andan hiiquqi
saxs hesab edilir.”

Hiiqugqi ¢oxslara dair verilon novbati taleb, onlarin miilkiy-
yotinds ayrica amlakin olmasidir. Moanzil miilkiyyetcilari
miistorek ceamiyystinin ayrica amlaki masslssini arasdirarken
bir magama xiisusi diqqet yetirmak lazimdir. Bu magam ondan
ibaratdir ki, ¢oxmenzilli binanin miilkiyystcilorine {imumi
miilkiyyat hiiququ ils maxsus olan amlaki hiiquqi soxs kimi
monzil miilkiyyatcilorinin miisterek comiyyatinin amlaki ils
qarigdirmaq qoti olmaz. Oks taqdirde bu sshv tacriibads
problemloara gotirib ¢ixara biler. Umumiyyatla Azarbaycan
Respublikasinin  Manzil qanunvericiliyinde bu masala tam
aydin gostorilmir. Istisna hai kimi Manzil Macallasinin 122.1.7
va 122.2.1 maddalari tagkil edir. Lakin istinad etdiyimiz son iki
maddada ds ciddi ndgsana yol verilmisdir. Qanunverici bu
normalarda “binanin {imumi amlaki” termininden istifads
edir, hansi ki, goxmanzilli bina miilkiyystgilorinin iimumi am-
laki kimi adlandirilmali idi. Ciinki, bina bu kimi miinasibat-
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lorde miilkiyyat hiiququnun subyekti gismindo ¢ix1s eda
bilmaz. Gostarilon miinasibstler Azarbycan Respublikas: Miilki
Macollasinin 10-cu faslinin 2-ci paraqrafi ilo do tonzimlonir.
Miilki Macallonin 227.1 maddasinda gostorildiyi kimi, yasays
binasimin manzildan kanarda va ya manzil daxilinda yerlagon, birdan
cox monzila xidmat edon iimumi otaqlari, dayaq konstruksiyalari,
mexaniki, elektrik, sanitariya-texniki va digar avadanligi, habela
yerlasdiyi torpaq sahasi iimumi paylr miilkiyyat hiiququ ila yasayis
binastmin tarkib hissasi miilkiyyatcilorinag mansubdur. Gostarilan
normaya oxsar norma Manzil Macallasinin 35.1 maddasinda
gostarilmisdir. Gosterilon normaya gors, yasayls binasmin
torkib hissesinin miilkiyyatgilorine homin binada manzillarin
hissasi olmayan ve binada birden artiq sahaye xidmat etmak
tiglin nazords tutulan obyektlor (o ciimloden, moanzillorarasi
pillasken meydancalari, pillakenlar, liftler, lift saxtas: ve ya digar
saxtalar, dohlizlar, texniki maortabalar, cardaqlar, miihandis
qurgular1 olan zirzemilar, hamin binada birden artiq sahays
xidmoat edon avadanlhq (texniki zirzemi), habelo binanin
dasiyici vo dasiyict olmayan konstruksiyalarini ayiran dam
ortiikleri, binada sahslarin daxilinds ve onlarin hiidudlarindan
kenarda yerlagon vo birden artiq sahaye xidmat edon mexaniki,
elektrik, sanitar-texniki ve diger avadanlig, yasillasdirma ve
abadlagdirma elementlari do daxil olmaqla binanin yerlasdiyi
torpaq sahoasi, binaya xidmat etmak, onun istismar1 va abadlas-
dirilmasi tiglin nazards tutulmus hamin torpaq sahesinda yer-
lagson obyektlor) (bundan sonra — ¢oxmoenzilli binanin {imumi
amlaki) timumi payh miilkiyyet hiiququ ile miilkiyyatgilore
maxsusdur. Coxmanzilli binanin yerlasdiyi torpaq sahsasinin
sorhadi ve Olgiilari torpaq qanunvericiliyinin ve goharsalma
faaliyyati haqqinda qanunvericiliyin toloblori nazars alinmaqla
miiayyen edilir.
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Yuxaridaki normalarin mezmunundan goriindiiyti kimi,
sadalanan obyektlar iimumi birge deyil, imumi payl miilkiy-
yatda olur. Yuxarida qeyd etdiyimiz ve timumi miilkiyyat hii-
ququnun obyektlorine aid edilen yasayis binasimin ve onun
torkib hissalorinin diger miilkiyyotcilorinin otaglarmin konst-
ruksiyasi, konstruktiv strukturu ve moéhkemliyi {i¢lin shomiy-
yat dastyan vo binanin zahiri simasimi ve gorkemini miisyyen-
logdiran tikinti elementlari; diger bu ciir miilkiyyotgilorin 6z
otaglarindan istifadesine xidmat iigiin nazards tutulan qurgular
agor daginmaz amlakin dovlst reyestrinds yasayis binasinin
torkib hissesinin miisyyon miilkiyyat¢isinin xeyrine he¢ bir
xtisusi hiiquq qeyds alinmayibsa, yasayis binasmin torkib
hissalori miilkiyyatgilorinin imumi payl miilkiyystinds sayilir.
Basqa sozle desak, bu obyektlor rasmi geydiyyatdan ke¢madon
ds iimumi miilkiyyat hiiququnun obyektlori sayilir. Istisna hal
kimi, yasayis binasinin moenzilden kenarda ve ya manzil
daxilinde yerlason, birden ¢ox manzilo xidmat edon timumi
otaqlar1 (o ctimladen binanin zirzemisi) ve binanin yerlasdiyi
torpaq sahasi togkil edir. Sonuncular dasinmaz amlakin novii
kimi, dovlet reyestrinde geydiyyatdan keg¢malidir. Bu kimi
amlakin dovlet reyestrinds geydiyyatdan kegirilmoasi {igiin 2
asas movciiddiir:

1) miilkiyyotcilorin yasayis binasinun torkib hissasine

miilkiyyast hiiququndaki paylarinin resmilesdirilmasina
dair miiqavils,

2) dasinmaz amlak miilkiyyetcisinin ve ya miistaqil va
stirokli tikinti hiiququ sahibinin bels miilkiyyatin
paylarinin yaradilmasi ve onlarin yasayis binasmin
torkib hissasina miilkiyyat hiiququna resmilesdirilmasi
barada arizasi.
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Ogor yasayls binasmin torkib hissasine miilkiyyet
hiiququndaki paylarinin rasmilagdirilmasine dair miiqavile
movcuddursa, onun notariat qaydasinda tesdiglenmasi zeruri-
dir. Yasayis binasinin tarkib hissesine miilkiyyst hiiququnun
asaslandirilmas: aktinda orazi bolgiisiinden basqa, yasayis bi-
nasinin har bir tarkib hissasinin pay1 dasinmaz emlakin vo ya
tikinti hiiququnun ytizds bir ve ya mindas bir misli ilo gostaril-
molidir. Paylarin deyerinin dayisdirilmasi {i¢lin yasay1s binasi-
nin torkib hissslari miilkiyyetcilarinin yigincaginin razilig1 ve
icazesi telob olunur; lakin ager miilkiyyet¢inin pay1 yanlishq
miiayyanlasdirilmigse ve ya binada ve ya onun handsvarinda
tikinti deyisikliklari naticesinds yanlis olmusdursa, miilkiyyat-
gilorden har birinin diizelis hiiququ vardir. Moanzil Macal-
lasinin 35.2 maddasina asasan, ¢oxmanzilli binanin sahs miil-
kiyyatcilori timumi miilkiyyete sahiblik edir, ondan istifads
edir ve bu Macalls ve miilki qanunvericilikls miisyyan edilmis
hadlards barasinde serancam verir. Burada miilkiyyst hiiququ-
nun har {i¢ elementinin moévcudluguna rast golirik. Lakin
Qanunverici saha miilkiyyatgilorinin timumi amlak tizerinda
sarancam vermoak hiiququnu Manzil Macallasinin 35.2 madds-
sinde mohdudlagdirir. Yoni menzil miilkiyyet¢ilori timumi
miilkiyyatde olan emlaki 6zgeninkilesdira bilmazlar, yalniz
avoazli vo ya ovazsiz istifadays vers bilorlor. Manzil Macalla-
sinin 35.4 maddasinde gostorildiyi kimi, ¢oxmanzilli binanin
saha miilkiyyatgilorinin iimumi yigincaginda gebul edilmis
gerara asasen ¢oxmoanzilli binada iimumi miilkiyyat obyektlari
digar soxslerin istifadasina verila bilar, bu sartle ki, bels gorar
vatondaslarin ve hiiquqi sexslerin hiiquglarin1 ve ganuni
monafelsrini pozmasin. Burada xiisusi shamiyyat kasb edan bir
moasaloys do toxunmagq istordik. Moanzil hiiququ tarixinda
coxmoanzilli binalarin saha miilkiyyatgilorinin imumi amlaki
barads yaranan ilk qanunvaricilik tacriibasi Almaniyaya tosa-
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diif edir. Almaniyanin “Manzil miilkiyyeti hagqinda” 15 mart
1951-ci il tarixli Qanununun 12-ci §-nmin 1-ci bandino asasen,
saha miilkiyyetcilari coxmanzilli binalardaki manzillerini 6zge-
ninkilssdirmak hiiquqlarinda mshdudlagdirila bilsrlsr, basqa
sozlo desok, digor saho miilkiyyat¢ilorinin raziligmi almalidir.
Bununla bels, homin §-in 2-ci bandinds ise miioyyen edil-
misdir ki, digar saha miilkiyyoetgcilori, yalniz buna ciddi asaslar
olduqda, imtina eds bilarler. Gosterilon normada Almaniya
qanunvericisi, sahs miilkiyyetcilorinin xiisusi miilkiyystinds
olan monzillarin hiiquqi rejimini miisyyen daracads onlarin
imumi payli miilkiyystinds olan digar sahalarin movcudlugu
ilo sartlondirir, yoni onlardan asili edir.

Monzil miilkiyyotgilori miistorok comiyyatinin amlak: isa
asason, monzil miilkiyyet¢ilorinin binanin {imumi amlakinin
saxlanmasina, cari ve asasl tamirine 0dadiyi xarcler hesabina
vo Mbonzil Macsllasinin 132.1 maddasine asasen nizamnamso
magqsadlarine nail olmaq iiglin camiyyatin tesarriifat foaliyyeti
naticasindo oalde etdiyi golir hesabina formalasir. Malum
masaladir ki, digar geyri-kommersiya hiiquqi sexslerinds oldu-
gu kimi, meanzil miilkiyyatcilarinin miistarak comiyyasti do asas
foaliyyat novii kimi kommersiya foaliyyoti ilo magsgul ola
bilmaz. Bununla bels tosorriifat faaliyysti ilo masgul olmaq
naticasinde bu hiiquqi saxs miiayyan golir alda edir. Masalan,
Mbanzil Macallasinin 122.2.4 maddasinde moenzil miilkiyyat-
cilorinin miistarak comiyyatinin ayrica hiiquqlarindan biri kimi,
torpaq saholorini manzil tikintisinin hoyata kegirilmasi, tosor-
riifat vo digar tikililerin tikilmasi ve sonradan istismar edilmasi
magqsadi ilo istifadeya gotiirmak va ya goxmanzilli binanin saha
miilkiyyatcilarinin timumi payl miilkiyystine satin almaq kimi
hiiququ gostarilir. Ogar bu tagkilat, 6z bank hesabindaki vosait
hesabina tikilmis bu kimi tesorriifat tikililorini icaraye verarss,
naticodo alde edilmis golir yalniz hemin moenzil miilkiyyat-
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cilorinin miistorak comiyyetinin miilkiyyatins aid edilocak. Yoni
geyri-kommersiya xarakterli hiiquqi soxsin goliri olacaq ve
moanzil miilkiyyatcilari arasinda boliisdiirs bilmez. Bu galir, tos-
kilatin yaratdig xiisusi fonda kogiiriilarak yalniz timumi xarc-
lorin 6denilmasi {i¢iin vo comiyyetin asas fealiyyot maqgsadlori
tcln istifade olunmalidir.

Ogor, manzil miilkiyyotgilori miistorok comiyyoti Manzil
Macallasinin 132.2.3 maddasinda gostorilmis, ¢oxmanzilli
binanin {imumi miilkiyystds olan sahasinin bir hissasini icare-
y9, kirayays vermak naticesinda gelir slds edarss, onda bu galir
¢oxmanzilli binanin saha miilkiyyatcilorinin imumi miilkiyye-
tindos olan obyektin istifadasi naticesinda alds edilon galire aid
edilmalidir. Mahz gostardiyimiz sonuncu golir novii miilkiyyat-
cilor arasinda bdliisdiiriile biler. Bu goalir novii, manzil miilkiy-
yatcilari miistarek comiyystinin miilkiyystins qatilmamalidar.

Manzil Macallasinds bu comiyysetlerin yaradilmasina
hamginin xiisusi bir taleb de verilir. Yoni Manzil Macallasinin
119.4 maddasinda gostorildiyi kimi, menzil miilkiyyatgilori
miistorak comiyyatinin comiyyeti yaratmis istirak¢ilarinin
soslorinin say1 g¢oxmonzilli binanin sahs miilkiyyatgilarinin
imumi saslarinin saymnin slli faizinden goxunu tagkil etmalidir.
Miiqaise {iciin bir masalaye da xiisusi diqgat yetirmak maraqh
olardi. Rusiya Federasiyasimin “Moanzil Miilkiyystcilarinin
comiyyati haqqnda” Qanununun 6-c1 maddasine asasen,
kondominium mdilkiyyatgisi qismindas, hom fiziki soxslor, ham
hiiquqi sexsler, hamginin dovlet ve baladiyyelar ¢ixis eds
bilarlor. Bu qayda eyni qanunun 32-ci maddasinds daha da
daqiqlesdirilir. Bels ki, hamin normaya osasen, binalardaki
dovlat ve ya baladiyye miilkiyyatins aid olan manzillor manzil
miilkiyyot¢ilorinin miistorok comiyyatinda dovlet ve ya bale-
diyye niimayendalari ilo tomsil olunmalidirlar. Malum masals-
dir ki, miivafiq qanun Rusiya Federasiyasinda XX-ci asrin 90-ci
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illarinda gabul edildiyinden, homin doévriin realligimni da aks
edirdi. Bizim miiasir dovrdaki tocriibads iso, 6zallasdirilmamis
moanzillorden ibarst olan ¢oxmanzilli binalarin qalmas: hallar
cox nadirdir. Ona gora ds, har hansi bir menzil miilkiyyatci-
lorinin miistorok comiyyotinda dovlat ve ya baladiyyenin tomsil
edilmasini tesevviir etmoak ¢ox c¢otin olardi. Manzil miilkiy-
yatgilori miistorak comiyyetinin istirakgilar1 coxmanzilli binanin
saha miilkiyyatgilorinin saslorinin slli faizinden ¢oxuna malik
olmadiqda, goxmanzilli binanin sahs miilkiyyetcilarinin timumi
yigicagi moanzil miilkiyystcilori miistarak comiyystinin legv
edilmasi hagqinda gorar vermoayo borcludur.

Monzil miilkiyyatgilorinin miistorok comiyyati barade
verilon novbeti talesb, Manzil Macsllasinin 119.7 maddasinds
gostorilir. Homin maddads gosterildiyi kimi, meanzil miilkiy-
yatcilarinin miistersk comiyyeti 6z 6hdalikleri ii¢lin ona maxsus
biitiin amlaki ilo cavabdehdir. Manzil miilkiyystcilorinin miis-
torok comiyyati istirakcilarin ohdsliklerine gore masuliyyet
dasimir. Moanzil miilkiyyatgilori miistorak comiyyatinin istirak-
¢ilar1 da 6z ndvbasinds, istirak¢isi olduglar1 comiyyatin hde-
liklorins gore moasuliyyst dasimirlar. Manzil miilkiyyatgilarinin
miistorak comiyyatinin 6ziiniin ayrica amlakinin olmasi onun
miilki-hiiquq xarakterli biitiin miinasibatlorde cavabdeh
gisminds ¢ixis eds bilmasi imkanmi artirir. Slave etmak
lazimdir ki, manzil miilkiyyatgilorinin miistarak comiyyatino
qarst hor hansi miilki-hiiquq xarakterli toloblor irali siirtilss,
comiyyat ilk 6nce Oziiniin bank hesabindak: vasaitlorls, vo 6z
adina alda etdiyi biitiin amlakla cavab vermsli olacag.

Moanzil miilkiyyotgilori miistorok comiyyesti nizamnamsa
asasinda faaliyyat gostarir ve nizamnams bu cemiyystin yegane
tosis sanadi olmaqla, comiyyetin biitiin tizvleri {iglin macburi
xarakter dasiyir. Manzil miilkiyyatcilori miistoarak comiyyati 6z
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nizamnamoasinda amlakinin formalasmasi qaydasini ve tizvlitk
hagqinin mablagini daqiq miisyyeon etmalidir.

Moanzil miilkiyyatgilori miisterek comiyyatinin idarsetma
orqanlar1 asagidakilardir :

1) Coamiyyat istirak¢ilarinin tiimumi y1gincagy;

2) Coamiyyoetin idars heyati;

3) Maliyya tostis komissiyasi.

Coxmanzilli binanin sahe miilkiyyatcilorinin imumi y1gin-
cag1 binanin idareetma orqanidir. Coxmenzilli binanin sahs
miilkiyyetcilarinin iimumi yigincagimin sealahiyystlorine asagi-
dakilar aiddir:

1. ¢oxmoanzilli binanin yenidon qurulmas: (o ciimladen
onun genislondirilmasi vo ya {istiiniin tikilib artiril-
mas1), tesarriifat tikililorinin ve diger bina, tikili ve
qurgularin insa edilmasi, ¢coxmanzilli binanin timumi
amlakinin temiri haqqinda gerar gebul etmak;

2. ¢oxmanzilli binanin yerlasdiyi torpaq sahasindan istifa-
da hadlari haqqinda, o climlodan ondan istifadeys mah-
dudiyyoetlar totbiq edilmasi haqqinda gorar gobul etmak;

3. ¢oxmanzilli binanin imumi emlakinin istifadays veril-
moasi haqqinda garar qobul etmak;

4. coxmonzilli binanin idarsetms tisulunu se¢gmok;

5. ¢oxmanzilli binanin miilkiyyatcilorinin timumi y1ginca-
ginin salahiyyaetlarine aid edilmis diger masalalor.

Moanzil miilkiyyatgilori miistorak comiyyatinin {izorinde 6z
adi hokk olunmus mohiirii, bankda hesablama vo diger
hesablari, hamginin digar rekvizitlari vardir.

Zonnimizca, kondominiumlarin miilki-hiiquqgi rejimi ve
moanzil miilkiyyatcilarinin miistarak camiyystlerinin statusunu
tonzimloyan yeni qanunvericilliys bizim comiyyatda bdyiik
ehtiyac var. Bu gqanunun an bdyiik tstiinliiklarinden biri ds,
“gonsuluq hiiququ” kimi aktual moaselonin do mohz homin
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moanbada oks olunacag1 perspektivi ola bilor. Sovetlor mokani
dagilandan sonra ¢oxmenzilli binalardak: birden artiq sahays
xidmat etmoak ii¢lin nazerds tutulan obyektlarin, o ciimladan,
monzilleraras1 pilleken meydangalari, pillokenler, liftler, lift
saxtas1 vo ya diger saxtalar, dohlizlor, texniki mortabalar, car-
daglar, mithandis qurgular: olan zirzemiler, homin binada bir-
don artiq sahaye xidmat edon avadanliq (texniki zirzemi) vo s.-
nin acmacaqli ve asasen yararsiz vaziyyote diismesi goz qaba-
gindadir. Yuxarida sadalanan bu obyektlar 2000- ci il sentyabrin
1-de Azarbaycan Respublikasinin yeni Miilki Macallssi qiiv-
vays minanadak, dovlst miilkiyyeti sayilirdi. Gostarilen tarix-
don sonra isa, bu obyektlor manzil miilkiyyotcilorinin imumi
miilkiyyeti (kondominium obyekti) sayilsa bels, onun tacriibe-
da tatbiq olunma mexanizmi tam daqiq islanilmemisdir. Belo
vaziyyaetda ise bir natice ¢ixarmaq olar, 2000-ci ile gadar biitiin
coxmoanzilli binalardaki birden artiq sahays xidmat etmak {i¢iin
noazoards tutulan obyektlarin asash tomiri islorinin aparilmasim
dovlet adindan mehz manzil-istismar sahslori aparmali idi.
Lakin belo islorin hagigaton aparilmasi yox daracesinda
olmusdur. ©gar yeni qanunvericilikde qonsuluq hiiququ ils
alagedar norma tam sokilda tanzimlanss, gosterilon problemlar
aradan qaldirila bilardi. Qonsuluq hiiququ termini Azarbaycan
qanunvericiliyinds ilk dafs olaraq, 2000-ci ilde giivveye minmis
yeni Miilki Macollada istifade olunmusdur. Miilki Macallanin
170-ci maddasi “qonsuluq hiiququ” adlansa da, hamin norma-
da bu hiiququn rasmi anlayisini ve ya hamin mafhum altina aid
edilmsli deqiq meyarlar1 tapmaq geyri-miimkiindiir. Qadim
Roma hiiququnda qonsuluq hiiququnun iki osas meyar1
miiayyan edilirdi:
1) Dasinmaz amlakin (torpaq sahasi, binanin miiayyan
hissasi va s.) eyni vaxtda bir ne¢o naforin tasir torada
bilacayi obyekt kimi movciid olmasi;
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2) Soxslor arasinda esya hiiquq mdiinasibatlorinin

movcudlugu.

Miiasir dovrds da bu meyarlar1 kondominium miilkiyye-
tinin saxlanmas1 ve idare olunmas ils slagadar ¢ox semarsli
sokilda tatbiq etmok olardi. Azarbaycan Respublikast Miilki
Macallasinin 170-ci maddasinin 2-ci bandina ssasen, qonsu
torpaq sahalarinin ve ya diger dasinmaz emlakin mdiilkiyyat-
gilori, ganunda nezards tutulmus hiiquq ve vezifslorinden
alava, bir-birine qarsiliqli hérmat baslemalidirler. Oz miilkiyyet
hiiququnu hayata kegiron har kes gonsunun miilkiyyatina
clirbactir hadsiz tasirlordon ¢akinmalidir. Xiisusan, islonmis
qazlarin, tozun, agir qoxularin, ses-kiiytin vo ya titrayislorin
biitlin ziyanl ve torpaq sahalorinin mévqgeyine vo xarakteristi-
kasma gors qanunsuz tssirleri qadagandir. Bu norma yalniz
coxmanzilli binalardaki manzillorden deyil, dasginmaz amlakin
hamginin diger novlerindan istifads hallar1 {i¢iin ds nazards
tutulmusdur. Bizim arasdirma apardigimiz masole ilo alagada
iso, gonsu olan saxsin digar qonsulara hadsiz tesir gostara bilon
sos-kily vo ya titrayislor toraden harokatlorden ¢okinmok kimi
vozifesini yarada bilon norma ohamiyystli olardi. Ciinki
tocriibada bazan istirahat vaxtina aid edilen (13 glintinden sonra
vo ya geco vaxtl) vaxtlarda meanzillorde asasli ve ya car1 tomir
islorinin aparilmasinin qarsisinin alinmasina ehtiyaci yaranir.

Miiasir Almaniya miilki qanunvericiliyinds qonsuluq hii-
ququna subyektin miilkiyyet hiiququnu mahdudlasdiran me-
yar kimi yanagirlar. Bels ki, Almaniyanin 1951-ci il 15 mart tari-
xindan indiki giinadak qiivvada olan “Manzil miilkiyyaeti hag-
qinda” Qanunun 10-cu paraqrafina asasen, manzil miilkiyyatci-
lorinin hiiquglari, miistork comiyystin ve ya moanzil miilkiyyaet-
¢ilorinin imumi yigincaginin gorarma asasen mahdudlasdirila
bilar. Bu mahdudlasdirma osasli olaraq, biitiin sakinlarin ma-
raqlar1 manafeyinae uygun miisyyean edilmalidir. Bu normaya
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asason hor bir kes diger qonsularla salageds 6z harakatlorini
ciddi sokildo meahdudlasdirmalidir. Masoalon, beazi hallarda
miilkiyyatcilarinin imumi yi1§incag1 torsfinden hetta ev hey-
vanlarinin saxlnamsinin qadagan edilmasi barads gorar da ge-
bul edils bilor. Umumi hallarda iss, gonsular arasinda moenzil-
loraras1 pilloken meydangalarinin, pillokenlerin, liftlorin, lift
saxtasinin vo ya digoar saxtalarin, dahlizlorin, texniki martabe-
lorin, ¢ardaqglarin, miihandis qurgular: olan zirzemilarin saxlan-
mas1 barade hamu tii¢lin iimumi olan vazifelor miisyyan eda
biler. Fikirlesirik ki, bizim qanunvericiliyinin perspektivlari
iiclin bu masalalarin nazars alinmasi ¢ox aktualdir.

Iqtisadi Tasabbiislara Yardim Ictimai Birliyinin ekspertlari
moanzil miilkiyyatcilarinin miistarak comiyyatlarinin (MMMC)
yaradilmast va faaliyyatinin taskili sahasinda qanunvericilikda
mévcud problemlorin  aradan qaldirilmas: istigamoatinda
asagidak: tévsiyalori tagdim edir:

I. Coxmanzilli yasayis binalarinin manzil miilkiyyatcilarinin
timumi istifadesinde olan saha ve amlaka miilkiyyat hiiqu-
qunun tanzimlanmasi va amlakin idars edilmasi sahasinda:

e Qanunvericilikda (xiisusils, Miilki ve Manzil Macallals-
rinda) ¢coxmanzilli yasayis binasinin torkib hissesi miil-
kiyyatgilorinin “timumi (kondominium) miilkiyyati” ya-
xud “timumi payl miilkiyyati” anlayislarinin daqiq mii-
ayyeanliyi verilmalidir;

e Coxmanzilli yagayis binasinin terkib hissasi miilkiyyatci-
larinin “{imumi (kondominium) miilkiyyeti”nin yaxud
“timumi payli miilkiyyeti”in amoalo golmasi qaydalars,
onun geydiyyatdan ke¢gmosi, bu kimi miilkiyyeat néviine
aid edils bilon biitiin obyektlarin timumi siyahisinin
miiayyan edilmasi ve bels miilkiyystin idars edilmosi
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gaydalarinin segilmosi xiisusiyyatlorini tonzimloyan ay-
rica qanunun (masalon, Manzil miilkiyyetgilari miistorok
comiyyatlori haqqinda Qanunun) iglenilmasi ve qebul
edilmasi magsadsuygundur (bu zaman Moldova Respub-
likasinin ganunvericilik tacriibasinden yararlanmagq olar);
Coxmeanzilli yasayis binasmin terkib hissasi miilkiy-
yatgilorinin “timumi (kondominium) miilkiyyeti” yaxud
“timumi payli miilkiyyeti”’ne hiiquqlar1 tesdiq edesn
dovlet geydiyyati (reyestri) iiglin vacib olan senadlarinin
islonilmasi ve miilkiyyatcilars verilmasi qaydalar: tez bir
zamanda islonilmali, tosdiq edilmali ve miivafiq miilkiy-
yat sonadlarinin verilmasi tomin edilmalidir;

II. MMMC-larin yaradilmasi vo dovlat qeydiyyati sahasinda:

e diger qeyri-kommersiya tagkilatlarindan farqli olaraq

MMMC-lar tigiin daha sads, asan ve qisamiiddatli gey-
diyyat prosedurlarmin tstbigi meagsadsuygundur. Bu-
nun {ligiin “Hiiquqi sexslarin dovlat geydiyyati ve dov-
lat reyestri haqqinda” Azarbaycan Respublikasi Qanu-
nuna MMMC-lerin geydiyyat prosedurlar il bagl sla-
volar edils bilar;

MMMC-larin yaradilmasi ve geydiyyati ligiin zaruri olan
ve miivafiq geydiyyat orqanma teqdim edilmali so-
nadlarin daqiq siyahisi islenilmali, habels bela sonadlarin
sayinn asassiz sakilda artirilmasina yol verilmamsalidir;
Kommersiya hiiquqi soxslorinin geydiyyatinda oldugu
kimi, MMMC-lerin da geydiyyatinda da “Bir pancers”
sisteminin totbigine nail olunmalidir (bu sahada Esto-
niya tacriibasindean yararlanmagq faydali ola bilar);
MMMC-lorin geydiyyat prosedurlarinin asanlasdiril-
masi tc¢lin “MMMC-nin Nimunavi Nizamnamasi”’nin
hazirlanmasi ve Nazirlor Kabinetinin qorar ilo tesdiq
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II1.

edilmasi magsadauygundur. Bu halda dovlst geydiyya-
tina almman zaman yaradilan MMMC-nin nizamnamse-
sinin va diger senadlarinin Niimiiunavi Nizamnamays
uygunlugu yoxlanmalidir;

MMMC-larin faaliyyatinin toskili ve idars edilmasi
sahasinda:

e Movcud ganunvericiliye moanzil miilkiyyot¢ilarinin bina-
nin Umumi amlakinin saxlanmasina, cari ve osash tomi-
rine Odadiyi xarclerin tariflerinin miisyysnlasdirilmaesi
meyarlar1 ils bagl slavalar edilmalidir;

e Coxmonzilli binanin sahs miilkiyyatcilori timumi xarc-
lorda istirak tizro 0z vezifalarini yerine yetirmadikds,
monzil miilkiyyetgilori miistarak comiyyetinin miitlaq
0denis ve haglarin avezinin macburi ddenilmasini daha
da stiratlandirmak {i¢iin mahkemayaqeadarki marhalads,
miiayysn inzibati xarakterli tetbirlori hayata kecirtmoak
solahiyyotlari barads yeni qaydalar miiayyon edilmali-
dir. Masalon, Monzil Macsllasinin 122-ci maddasinds
gostarilon normaya bels band slave etmak olar ki, saha
miilkiyyetcilari imumi xarclards istirak tizre 6z vazifale-
rini yerine yetirmadikde MMMC-nin idars heyati onlara
bu 6danislarin tacili qaydada hayata kegirilmasi barada
yazili bildiris (xebardarliq) gondsrmek hiiququna ma-
likdir. Bu bildiris gondorildikden sonra 10 giin arzinde
icra olunmalidir. 9ks taqdirds gecikdirmaya yol vermis
sakin corima 6domalidir;

e Miilki Macallonin 235-ci maddaesinin 3-cii bandinda
gostarilon hiiquq pozuntusuna yol vermis soxsin ipoteka
obyekti kimi ilk novbads, xiisusi miilkiyystinds olan 6z
sahasi, ya da onun tiimumi miilkiyyatdaki pay1 qeydiy-
yatdan kegirilmasi masalasine aydinliq gotirilmalidir.
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IV. MMMC-larin yaradilmas: va faaliyyatinin tagkilinin
stimullasdirilmasi sahasinda:

MMMC-lerin yaradilmasi ve fealiyysti Azarbaycan {igiin
yeni, lakin miiasir comiyyat quruculugu baximindan shamiyyetli
bir masaladir. Buna gore de MMMC-larin yaradilmasi ve faaliy-
yatinin tagkilinin manzil miilkiyystcilerinin stimullagdirilmasi
tigiin 6lksnin ganunvericiliyine onlara hem birbasa dovlst dastes-
yini, hem da basqa alverigli soraitin temin edilmasini nazards
tutan miiddsalarin daxil edilmesi magsadsuygundur. Bunun
tigiin bir sira dlkalerin gqanunvericiliyik tacriibslarinde istifads
edilen asagidaki tegebbiislarden faydalanmaq olar:

e Xiisusi himays fondunun yaradilmasi - Litva Respublika-
sinda «Coxmartebali binalarin miilkiyyatcilarinin Asso-
siasiyas1 haqqinda» Qanunun 32.1-ci maddssinds qeyd
olunur ki, hakimiyyet orqanlar1 milli sarvetin tarkib hissasi
olaraq menzil fondunun qorunmasi magsadile manzil
miilkiyyetcilori  birliyinin fsaliyysini ~dasteklomalidir.
Hamin Qanunun 32.5-ci maddasins gore, adigakilen birlik-
larin faaliyyetini desteklomak tiglin hokumsat xiisusi himaya
fondu yaratmali, hemin tssisatin yaradilmasi qaydlarinm
ayrica normativ aktla miisyyenlagdirmalidir. Litvadaki
hamin fondun faaliyysti ¢arcivesinds 2005-2009-cu illarda
¢oxmortabali binalarin modernlagdirilmasi ilo bagh genis-
miqyash proqram hayata kegirilib. Bu proqram ¢argive-
sinde aparilan tomir islarins ¢akilon xarclerin 5 faizi bilava-
sito miilkiyyatgilor torafinden nagd formada, 50 faizi dov-
lat yardimi kimi, yerds qalan hissasi ise bank kreditlari for-
masinda calb olunur;

e MMMC-larin layihalarinin maliyyalasdirilmasinda qis-
man istitak¢iliq - Giirclistanda Thilisi paytaxt meriyasi faal
sokilde manzil miilkiyystgilori birliklorin maliyyslosdiril-
masina birbasa vesait ayirir. Belo ki, 2006-2007-ci illards
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torafindon ¢oxmortebali binalarin tomiri magsadile hamin
birliklorin toqdim etdiyi 1500-dok layihe asasinda Tbilisi
meriyast 10 milyon lari (6 milyon dollardan bir qadar ¢ox)
vasait xarclayib;

e Coxmanzilli binalarin asasli tomiri {igiin xiisusi dovlat
proqramlarinin islanilmasi - Estoniyada 2003-2013-cti illar
{izro (2 morhoalode olmaqla) Manzil Sektorunun Inkisafi
Dévlat Programinin icrasini hayata kegirir. Proqram ¢orgive-
sinde c¢oxmartobali moanzillorin kapital tomirini hayata
kecirmak ti¢iin maliyyes manbayi rolunda ¢ixis edan xiisusi
agentlik yaradilib. Dovlatin ¢oxmartabali binalarin saxlan-
mast vo tomiri ilo bagh biidcodan ayirdig1 vesaitlor bu
agentlik vasitasilo kondominiumlar arasinda boliisdiiri-
liir. Bunun ti¢lin hokumat biidcads nazards tutulan vasait-
lorin boliisdiiriilocayina dair elan darc edir vo buna uygun
olaraq kondominiumlar va ya onlarin birlikleri asaslandi-
rilmis miivafiq layihe osasinda iddiagi qisminde orize
toqdim edir.

e Dovlat vo baladiyys qrantlar1 fondunun yaradilmasi —
Macaristan Respublikasinin Qanunvericiliyinde kondomi-
nium amlakinin tomiri ve yeniden qurulmasi ils bagh slava
maliyye voesaitlorinin calbi tiglin dovlat va baladiyya grantlar:
fondu foaliyyot gostorir, coxmartebali manzillorin kapital
tomirine dair dovlat proqrami movcuddur. Qtivvada olan
ganunvericiliys asason, har kondominium smeta dayerinin
40 faizini 6tmamak sortilo dovlat biidcasindon qgrantlar ala
bilorlor. Qrantlarin boliisdiiriilmoasi miisabige asasinda
hayata kegirilir. Miisabigoalorin kegirilmasino baladiyyalor
moasuldur. Amma, layihonin {imumi dayerinin az1 60 faizi
kondominiumlarin tizerine diisiir. Kondominiumlara biidce
vasaitlorinden sorbast istifadoyo sorait yaradilsa da, amma
layihonin icrasi {i¢lin podratgi toskilatin mohz tender
asasinda segilmosi icbari telob kimi qoyulur;
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e Moanzil miilkiyyatcilori ii¢iin giizastli kredit proqramlar -

Estoniyada kondominium modelinin ugurlu tetbiqinds
bank sektorunun da shamiyyastli rolu var. Bels ki, kommer-
siya banklar1 manzil miilkiyystgcilorinin binalarin asash te-
miri tiglin maliyye ehtiyaclarinmi toraddiisiiz qarsilayir. Son
illar kondominiumlarin, eyni zamanda onlarin birliklarinin
banklarin kredit portfelinds pay1 orta hesabla 10-12 faiz tos-
kil edib. Tekca 2001-2006-c1 illards biitiin kondominiumla-
rin toxminan 25 faizi kredit imkanlarindan istifade edib va
hamin miiddstda 2000 mindan artiq kredit miiqavilesi bag-
lanilib. Amma qiivvads olan ganunvericilikds adigakilan
qurumlarin kreditlosmasi {iglin bir sira teloblor miisyyan
olunub. Masalon, kondominiumlarin kredit ti¢iin arizs ils
miiraciet anmadak an az1 6 aylq is tacriibasi, kommunal
Odanisleri toplamasina dair miiayyen tarixgesi olmali, kre-
ditin gotiirtilmesi fordi miilkiyyatgilarin tagebbiisii olma-
mali, bunun tiglin kondominiumun imumi yigincaginmn
gorari ¢ixarilmali vo hamin gorar banka toqdim edilmalidir.
Digoar miithiim tolab budur ki, kredit yalniz binanin barpasi
vo yenidon qurulmasi {i¢iin verilir. Bu halda bankdan iste-
nilon kreditin hacmi layihads asaslandirilan temir xarcinin
90 faizindan ¢ox ola bilmaz. Yeni istonilon halda miilkiyyot-
cilorin tolob olunan vasaitin 10 faizini 6zleri qoymalidirlar.
Ciddi telablarden biri budur ki, kondominiumun 6dadiyi
ayliq kreditin hacmi heg¢ bir halda onun ayliq yigimlarmin
10 fazindan ¢ox olmamalidir. Nohayaet, kondominium kredit
gotiirdiiyli andan etibaran onun bank hesab1 borcalandig:
bankda acilmali, kommunal 6denislord de daxil olmagla
biitin hesablasmalar hamin hesab vasitesilo hoyata
kecirilmalidir.
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Coxmartabosli manzillarin idara olunmasi
sahasinda yaxsi xarici tacriibalar

Postsosialist 6lkelarinde manzil idaragiliyi ile bagh islahat-
lara texminan 20 il 6ncs start verilib. Dovlst ve kooperativ
monzil fondunda yerlagon va vatondaslarin order asasinda mas-
kunlasdiqlar1 ayri-ayr1 manzillorin xtisusi miilkiyyete ke¢masi
yeni manzil miinasibatlorinin tesekkiil tapmasina sabab oldu.
Bela ki, coxmartabali binalarin sakinlari manzillarini 6zallasdir-
moak hiiququ qazansalar da, onlarin birgs istifads etdiklari ortaq
miilkiyyet obyektlorinin (binanin fasadi, dami, zirzemisi, pills-
konlar ve s.) saxlanmasi, hamin obyektlor tizorinde miilkiyyat
formasinin tapilmas: asas hiiquqi problem kimi ortaya gixdi.
Liberal iqtisadi islahatlar xattini se¢mis Sorqi Avropa ve Baltik
Olkalarinda dovlat coxmartabali manzillarin idars olunmasinda,
hamginin hamin binalarin miilkiyyetinde har hansi formada
Oziiniin istirakini ve paymi saxlamaq niyyetinds deyildi. Bu
olkalar tliglin uygun model tapmaq o gadar da ¢otin olmad:
Qarbi Avropa oOlkslerinds miiveffaqgiyyetle smaqdan ¢ixmus
«kondominium modeli» hamin 6lkalar {i¢iin do magbul variant
kimi secildi ve maneasiz totbiq edilmaye basladi. BMT-nin
strukturuna daxil olan Avropa Iqtisadi Komissiyasi torafinden
2003-cti ilde hazirlanan «Kegid iqtisadiyyatli 6lkalorde menzil
kondominiumlari il bagli masslslar tizre Baladgi» adli nasrda
«kondominium» anlayis1 coxmartabali evlerds binalarin iimumi
istifadoda olan elementlari tizorinde ortaq miilkiyyeat formasi
kimi miiayyon olunur’. Belalikls, ¢oxmartabali binalarda yasa-
yanlarin har biri ayri-ayriliqda 6z manzillarinin xtisusi miilkiy-

7 .
«PyKOBOJICTBO IO BOIPOCAM KIJIAIIHBIX KOHIOMHHIYMOB B CTPaHaX C MEPEXOIHOM
sxoHOMHUKOW» Opraruzanus O0venuaeHHbIX Hamuit. Mocksa -2003.



54 | Iqtisadi Tagabbiislors Yardim Ictimai Birliyi

yatg¢isi, binanin hamin manzile xidmat eden timumi hissalarinin
iso ortaq miilkiyyatgisi kimi ¢ixis edirlar ve onlarin yaratdiqglari
idareetma formasi «kondominium» adlandirilir. Analoji yanas-
ma eyni zamanda Sovetlar Birliyins daxil olan bazi dovlstlards
(masalen, Moldova, Giirciistan, Rusiya, Ukrayna vo s.) da tatbiq
olunmaga basladu.

Bir sira Sorqi Avropa 6lkalarinda (masealon, Macaristan va
Slovakiya) miilkiyyotgilorin ¢oxmartebali menzil idaragiliyini
formalagdirmasi macburi hiiquqi telebdir. ©gar her hansi bina
idarsetms {isulunu se¢gmoayibss, hamin binadak istanilen bina
sahibi ayrica gotiiriilmiis halda 6z menzilini 6zallasdirma bil-
moaz. Clinki 6zallosdirma zamani iimumi amlakdan ona pay dii-
son hissalor manzilin texniki pasportunda oks etdirilir. Basqa
s0zls, kondominiumlara tizvliiye miilkiyyate sahibliyin hiiquqi
baximdan ayrilmaz terkib hissasi kimi baxilir®.

Manzil islahatlarmin heyata kegirildiyi 6lkelerde uzun
miiddat menzil idaragiliyini bilavasite kondominiumlarin 6zls-
ri, yoxsa hansisa idarsedici sirket torafindon hayata kegirilmasi-
nin daha effektiv olmasi atrafinda polemika aparilib. Todqgiqat-
cilarin galdiyi timumi ganast budur ki, bilavasite kondominium
idaragiliyi daha semaorali tisuldur. Ciinki oksaer hallarda
idareetmoani hoayata kegiron manzil-kommunal xidmatlari iizrs
ixtisaslagmis sirkatler binalarin saxlanmasi va istismari ils bagl
xidmatlarin miisyyon dastini 6zlori reallasdirir. Belo soraitda
homin sirketlor bir torafden toqdim olunan xidmeatlorin
dayerinin asag1 salinmasinda, diger terafden ise onlarin taqdim
etdiyi xidmatlerin keyfiyyatina hartorafli nazaratin tegkiline ve
toftisine maraqli olmurlar. Odur ki, kondominiumlarin
0zlarinin bilavasite idarsetmani hayata kegirmasi, xidmatlari ise

8 Cosnanme TCXK 3a pyGexom. http://mir.vc.tom.ru/control/8/


http://mir.vc.tom.ru/control/8/

Coxmonzilli binalarin idara edilmasi mexanizmlari | 55

miiqavils asasinda konkret xidmat togkilatlarina havals etmosi
an optimal model hesab olunur.

BMT ekspertlarinin yanagmasi budur ki, hetta Qarbi
Avropa va ABS-da oldugu kimi kondominiumlarin fealiyyatini
tonzimlayan mitkammal hiiquqi baza olsa bels, bu strukturlarin
effektiv foaliyyeti ii¢lin 2 baza seortinin temin olunmas: son
deracoe Onamlidir: (i) moanzil miilkiyyatcilorinin kondominiumlara
iizoliiyii macburi xarakter dagimalidir; (ii) monzil miilkiyyatcilorinin
yaratdigr kondominiumlarin assosiasiya va ittifaqlarda birlagmasi
iiciin hiiquqi taminatlar olmalidir. Ozii de hamin assosiasiyalarin
hiiquqi soxs kimi geydiyyatdan ke¢masi, yani geyri-formal sta-
tusa malik tosisatlar kimi faaliyyet goOstormemasi lazimdir.
Assosiasiyalarin movcudlugu bir terafden kondominium miil-
kiyyatgilorinin maraqlarinin miidafis edilmasi, diger terofden
iss xidmat ve maliyys instutlarmin assosiasiyalarin timsalinda
kondominiumlara etimad goOstermasi baximindan c¢ox mii-
hiimdiir.

Yaxsi tocriibasi olan kegid Olkalorinde veziyyati tohlil et-
dikds, ¢oxmartebali manzil idaragiliyi sahasinds «yaxs1 tocrii-
ba» tiglin asagidak institusional miihitin formalagdirilmasinin
zaruriliyi aydin goriiniir:

e Coxmortaboali manzil miilkiyyatgilarinin timumi amlakin
idara olunmasi ve saxlanmasi ile bagh hiiquq ve ¢h-
doliklorini daqiq tenzimloayan qanunvericilik mov-
cuddur;

¢ Qanunvericiliyin telablerine amsal etmaysan miilkiyyat-
giloro qgarst aydin ve islek sanksiyalar mexanizmi
nozoardoe tutulur;

e Binalarin veziyystina (texniki, sanitar va ekoloji), yangin
tohliikasizliyine vo enerji effektivliyine qarst macburi
toloblar vo standartlar qiivvedadir;
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e Binalarin texniki veziyyatine dovlst nazarati sistemi vo
hamin texniki reqlamentlarin pozuldugu tadqirde miil-
kiyyatcilara qars: tadbirlar dasti islenib hazirlanir;

e Coxmortabali binalarin kapital temirini ve ya manzil
fondunun modernlagdirilmasi liglin kreditlogdirma siste-
mi (zomanot agentliklori, ixtisaslasmis banklar v s.) faa-
liyyot gostarir;

e Monzil miilkiyyatgiloring, xiisusilo asag1 galirli miilkiy-
yatcilara blidce dasteyi mexanizmi moévcuddur;

e Ohalinin ve menzil miilkiyyetcilarinin ¢oxmortebsali
binalarin idars olunmasi masoalslori iizre moalumatlan-
darilmast ve biliklorinin artirilmasi sistemi islenib
hazirlanib;

¢ Boaladiyyalarin onlarin miilkiyystinde olan ¢oxmartabali
binalarin saxlanmasinda (kapital xerclarinin édenilmasi
da daxil) istirakina hiiquqi teminatlar var.

Coxmortabali binalarin idars olunmasi sahasinda islahatlara
yenico start veran vo effektiv sistem qurmaq istayen har bir 6lka
ticlin bu meyarlarin diqgatds saxlanmasi son darace shamiy-
yotlidir.

MDB va Giirciistan tacriibasi

Rusiya. Rusiya moanzil sektorunda islahatlara hals Gten
asrin 90-c1 illerinin avveallarindean start verse ds, Oton 20 ilde
coxmoartaboali manzil miilkiyyetcilorini temsil edan teskilat ve
birliklarinin yaradilmasi prosesi son daracs lang gedib. Bels ki,
Rusiyada 2,7 milyon ¢oxmartebali bina oldugu halda, ondan
comi 8 faizini ve ya 200 minden bir gadar artiq binani shate
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edon 56 min 56 min moanzil yoldasliglar1 geydiyyatdan kegib.
Olks iizro coxmartabali binalarin serancaminda 2,1 milyard
kvadratmetrden artiq menzil sahssinin 280 milyon kvadrat-

metri manzil yoldashqlarmin idaragiliyi altindadir. Miitexassis-

lar kondominiumlarin yaranmasi prosesinin bu ciir lang get-
mosini asagidak: sabablarls slagalondirirlar:

Monzil yoldashqlarimin iistiinliiklori barada ahali yetorinca
moalumatlandirilmayib;

©hali manzil yoldashqlar: yaratdi$r halda kommunal xidmat-
larin dayarinin artacagindan ehtiyat edir;

Kohnalmis monzil fondunun barpasina va asasli tamirina
masuliyyat masalasi qanunvericilikda aciq saxlamlir;

Monzil-kommunal xidmotlori bazarinda raqabatin yoxlugu
sababindan  keyfiyyatli xidmoatlorin  g0storilmasina  imkan
vermir, bu sababdan ohali hatta idarsetma iisulu ilo bagh
diizgiin secim edacayi halda zoruri standartlara cavab veran
kommunal xidmatlarla shata olunacagina inanmur;

Goxmortabali monzillorin idara olunmast iigiin monzil yol-
dashglarimin  yaradilmast va ona iizoliik icbari xarakter
dagimur;

Qanunvericilik manzil yoldashqlarimin 6z 6hdaliklarini yerina
yetirmayan sahloankar miilkiyyatgilara qarsi tasir mexanizm-
lorini nazorda tutmur;

Qanunwvericilik moanzil yoldashqglarimin kommersiya banklar:
tarafindon kreditlasdirilmasi iiciin zaruri taminat mexanizm-
lori nazarda tutmur;

Monzil yoldashqlarimin iimumi amlakimin tarkibi qeyri-miiay-
yandir, binalarmn atrafindaki torpaq sahalori iizarinda ortaq
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miilkiyyat hiiququnun tanimb-taninmamast hiiquqi baximdan
tam aydimlasdirilmayb.

Biitiin bu sebablar iiziinden Rusiyada yaranan menzil
yoldagliglar1 halalik bir institut olaraq genis shali kiitlasinin
etimadini qazana bilmayib ve naticode Manzil-Istismar Sahale-
rinin yeniden toagkili asasinda formalasdirilan idareetma kom-
paniyalar1 kommunal xidmatlor bazarinda inhisar¢t movqels-
rini qoruyub saxlamaqdadir. Qiivveds olan ganunvericiliys
gora, Rusiyada g¢oxmartebsli manzil miilkiyyet¢ilari binanin
idars olunmasi tiglin asagidaki 3 variantdan birini seco bilar:

o Miilkiyyatcilarin  0zlari  tarafindan  bilavasita idaragidiyin
hayata kecirilmasi. Bu, fordi qaydada hor bir miilkiyyat¢inin
kommunal xidmoat tagkilatlarr ilo miiqavilo miinasibatlori
formalasdirmasini nazarda tutur;

e Monzil yoldashglarimin, moanzil kooperativlorinin va ya
ixtisaslagmis istehlak kooperativlarinin yaradilmas: yolu ila
idaraetmonin hayata kecirilmasi;

o Miistaqil idaraedici sirkat miiayyanlasdirmaklo idaraetmonin
tomin olunmast.

Mo6vecud qanunveriliye gors, ¢oxmartebsli binanin idars
olunmasi tiglin miistaqil idarsedici sirketin segildiyi halda
xidmeatlarin keyfiyyatins gore nazarst masuliyyatini menzil yol-
dashgmin idara heyoti dasiyir. Rusiyanin son illardaki tocrii-
basinda idaresedici sirkatlor bir ¢ox hallarda manzil miilkiyyatci-
lorilo uzunmiiddatli (adaton 1 ildon ¢ox) idareetmo miiqavilasi
baglamaga telosmirler. Ciinki binanin texniki veziyyaetinin,
biitiin infrastruktur elementlari nazars alinmagqla binanin tomir
va yenidenqurma il bagh biitiin ehtiyaclarinin giymatlan-
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dirilmasi aparilir, hamin arasdirmalar asasinda binanin orta ve
uzunmiiddastli dovrds idars olunmasi {izrs plan hazirlanir.
Biitiin bu islor ilk 1 il arzinds cari idaresetmoa todbirlari (6da-
niglarin toplanmasi, binanin mdvcud infrastrtuktur ssasinda
kommunal xidmatlarle temin olunmasi, maisat tullantilarim
dasinmasi) ilo birce hayata kegirir. Ogor manzil miilkiyyatgilori
golacak dovr {igilin planla, xtisusile bu planin gergoklasdirilmasi
ticlin maliyyo ehtiyaclarini qarsilamagqla razilasirsa, miiqavile-
nin miiddati uzadilir.

Rusiyali miitaxassislor hesab edir ki, menzil yoldashq-
larinin 6zii torafinden idarsetmonin hoyata kegirilmasinin oasas
tstlinliiyli onlarin binanin problemlarine vo xiisusiyyatlarine
daha yaxindan balad olmasi ve administrativ xarclorin azligidur.
Lakin asas ¢atismazliq iso budur ki, bir qayda olaraq miilkiy-
yatgilor kommunal xidmeatlari tagkili ve menecmenti {izra ixti-
saslagsmis miitexassislar olmadigindan, qeyri-pesakar idarsetms
gorarlarinin gabulu binanin saxlanmasi ve istismari ilo bagh
xarclori artira bilir.

Qtivvades olan ganunvericiliya gors, ¢coxmartabali binanin
hansi subyekt torafinden hayata kegirilmasinden asili olmaya-
raq 2 miithiim funksiya bilavasite manzil yoldashgmin 6hdsliyi
olaraq qalir: (i) manzil-kommunal xidmatlarinin keyfiyyatina va
xidmat tagkilatlar ile miiqavilalarin gartlarine emsl olunmasina
nazarat; (i) binanin saxlanmasi ve istismari tizra illik golir vo
xarclar smetasinin tosdiqi. Rusiya qanunvericiliyine gora, man-
zil yoldashqlar1 magsadi gelir gatirmak olmayan geyri-kom-
mersiya strukturlar1 sayildigindan onlarin galirlari xarclarini
orts bilacak saviyyede miisyyenlesdirilmslidir.

Moldova. Bu 6lkenin paytaxt1 Kisinyov saharinds shalinin
80%-i coxmortebali binalarda yasayir. Bu ciir binalarin say1
5221-dir. Homin binalardaki menzillorin 97%-i 0zallasdirilib
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(2010-cii ilo olan molumat). Ozallasdirilon menzillorin comi
23%-1 kondominium va ya g¢oxmoartobsli menzil miilkiyyaet-
cilorinin asossiyasiyasin1 yaradib. Manzil miilkiyystcilarinin
birlasdiyi kondominumlarin ve asossiasiyalarin timumi say1
557-o catir. Yerds qgalan miiassisalar baladiyyslorin kommunal
miiassisalorinin idaragiliyi altindadir. Ssharde 23 baladiyya
kommunal miisssisesi var. Bundan olave, Kisinyovda 282
moanzil-tikinti kooperativi foaliyyet gostarir.

Olks ganunvericiliyinde goxmartabali manzil idaragiliyinin
dovlet tersfinden tenzimlonmasi {iglin asagidaki mexanizmlar
miiayyon edilib:

e Coxmortabali manzil miilkiyyet¢ilorinin binanin idare
olunmasi ilo bagh hiiquqlari, birge idareetms ilo bagh
ohdaliklori vo onlarin timumi miilkiyyastin saxlanmasi
iiclin xarclari reallagdirma mexanizmlari;

e Coxmartebali binalarin asasli tomiri, monzil fondunun
modernlasdirilmasi ilo slagadar kreditlogsdirma mexa-
nizmlori (teminat agentliyi, ixtisaslasmis banklar vo s.
vasitesilo);

e Coxmaoartabali menzil miilkiyysatgilerine, xiisusilo do az-
golirli ahaliye biidce dasteyinin gosterilme mexanizm-
lori;

e Coxmaortabali manzil idaragiliyi ilo bagh shalinin malu-
matlandirilmasii va onlarin temsilgilorinin bacariqla-
rinin artirilmasini dastoklayir.

Moldova kecmis SSRi-de menzil islahatlarina an erken
start veran Olkalardan biridir. Bu proses 1993-cii ilin martinda
«Manzil fondunun 6zsllesdirilmasi haqqinda» Qanunun gabulu
ilo bagland1. Ozii do bir sira postsovet dlkslorden forgli olaraq
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Moldovada manzillar pulla 6zallesdirildi. Yalmiz harbi qullug-
cular, alillar, ¢oxusaqh ailalar, 35 ilden gox is staji olan insanlar
0z manzillarini pulsuz slds etdilar. Yerds qalan shali 6zallagdir-
ms anina qaliq balans deyarini 6demekls manzillarini 6zalles-
dirmak hiiququ qazandilar. Manzillarin 6zsallagdirilmasi prosesi
basa ¢atmaq iizre olan bir arafds — 2000-ci ilin martinda «Manzil
fondunda kondominiumlar haqqinda» Qanun gabul edildi.
Dogrudur, bu senadadak «Manzil fondunun o&zallasdirilmaesi
hagqinda» Qanun ¢oxmeortebsli manzillorde ortaq miilkiyyats
sahibliyin temin olunmasi {i¢iin hiiquqi baza yaratmisdi. Bels
ki, hamin ganunun 5.1 ve 8.1-ci maddalarinds geyd olunurdu
ki, coxmartebali binalarda doévlet moaxsus menzil fondu
bilavasite 0zallagsdirmanin obyektidir ve 6zallogdirilmis moanzil-
lorin sahiblori binanin atrafindaki orazinin, binaya maxsus
miithandis qurgularinin ve kommunikasiyanin birge miilkiyyat-
¢isidir’. Lakin bu qanun 6zsllagdirilmis manzillarin sahiblarinin
ortaq amlakla bagli hans1 miilkiyyet hiiququna malik olmasim
aydinlasdirmirdi. Bu masals, hamg¢inin g¢oxmartabali binalarin
idaragiliyi ilo olagedar hiiquqi geyri-miiayyonliklor «Manzil
fondunda kondominiumlar haqqinda» Qanunun gsbulu ils
aradan qalxd. Ik novbada, monzil miilkiyyot¢ilorinin ortaq
amlakinin siyahisi deaqiqlesdi. Bura binanin yersadiyi torpaq
sahasi, binaya bitisik yasilliq erazileri, meydancalar, binaya
xidmoat edon dasinmaz oamlak (masolon, istixanalar), bacalar,
texniki mortabalor, anbarlar, zirzomilor, binanin damui, pille-
konlar, bir nec¢o eve xidmot edon daxili ve xarici mithandis-
kommunikasiya qurgular1 daxil edilib. Adigakilon ganunun 6.3-
cii maddasine esasan hemin siyahiya daxil edilmis timumi
amlak elementlari kondominium {tizvii olan biitiin manzil sa-

o YnpasieHre MHOTOKBapTHPHBIM JOMOM B ropone Kummaes.
http://www.habitatmoldova.org/publications/121/ro/Analiza%20Diagnostic%20-
%20Gestiunea%20Locativa%20in%20Chisinau.pdf
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hiblarinin ortaq miilkiyyati hesab olunur. Qtivvada olan senads
gora, kondominium miiayyon olunmus serhadler daxilinds
torpaq sahesi ve diger dasinmaz amlak obyektlsrini 6ziinds
birlasdiren vahid dasinmaz smlak kompleksidir. «Manzil fon-
dunda kondominiumlar haqqinda» Qanunun 1.3-cii maddasina
asason, kondominiumlar miivafiq tesebbiis asasinda miiayyen
arazida yerloson dasinmaz amlak sahiblarinin icbari qaydada
moanzil miilkiyyatgilori assosiasiyalarina birlesmasi yolu forma-
lagdirilir. Homin qanunun 1.17-ci maddasins asasen, kondomi-
niumlar daginmaz amlakin dovlst reyestri xidmatinds qeydiy-
yata almmmalidir. Mshz hamin geydiyyat zamani kondomi-
niumlarin torpaq sahasinin sarhadlari ve iimumi amlak obyekti
olan hissalori tam daqiqlasdirilir. Qanunun 1.40-c1 maddasina
gora, kondominiumlar1 yalmiz manzil miilkiyyatcilorin assosia-
siyasi yarada bilor. Umumiyyatls, Moldova qanunvericilyina
gora (kondominiumlar haqda qanunun 15-ci maddasi), ilk av-
val manzil miilkiyyatcilarinin asossiasiyasi miitlaq yaradilmali-
dir, mahz bundan sonra ¢oxmartabsali binanin bilvasite asossia-
siyanin 0zii, yoxsa se¢diyi miiassisa torafinds idars olunmasim
miistaqil sekilde miisyyenloasdirir.

Qanunun 8 vo 9.3-cli maddalerine osason, kondomi-
niumlarin sarhadlarini meanzil miilkiyystgilori assosiasiyasmin
miiracistine asasen, yerli Oziiniiidare orqanlari miisyyenles-
dirir. Kondominiumun geydiyyata alinmasi {i¢iin manzil miil-
kiyyotcilori assosiasiyast kondominiumlarin torpaq {iizerinde
hiiququnu tesdigloyen rosmi senad ve binanin istismara veril-
moasina dair aktla birge dair 6z miiracistlorini reyestr xidmatina
toqdim etmolidir. ilk baxigdan burada asas miirokkeb magam
kimi uzun illor Once istifadeys verilmis binalarin istismar
aktlarinin arxivlerden tapilmasmi gormok olar. Amma eyni
zamanda ganunvericilik kondominiumun geydiyyat:1 tiglin la-
zim olan senadlori manzil miilkiyyaetgilori assosiasiyasina teq-
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dim etmayi do icbari hiiquqi prosedur kimi dovlat hakimiyyat
orqanlarnin vo baladiyyslarin iizerine qoymur. Amma ganun-
vericiliyin geydiyyat1 asanlagdiran miisyysn miiddsalar1 da
var. Masslan, «Kadastr haqqinda» Qanunun 14-cii maddasina
asasen, kondominiumun qeydiyyat1 tigiin zaruri senadlar yox-
dursa, kondominiumun shats edacayi arazide yenidon kadastr
iglori aparila ve yeni kadastr planlari tortib oluna bilar. Sozii-
gedon ganunun 40.2-ci maddasine gors, reyestrds kondomi-
niumlar miilkiyyetcilari haqqinda mslumat olmadan (bu halda
har bir miilkiyyatci barads ayrica mslumat toplamaq aziyystine
ehtiyac galmir), kondominiumun adi ils qgeydiyyata almur.
Reyestrds kondominium vahid kompleks kimi, yalniz ona daxil
olan amlak obyektlari daqiq gostorilmakls ugota gotiiriiliir.

Kondominiumlar haqda qanuna gors, monzillorinin az1
60%-i Ozallogdirilmis binalarda asossiasiya yarana bilsr. Yerds
qalan monziller ise Ozellagdirilmak tiglin onun asossiasiyaya
uzvliyli miitlaq sertdir. Adigokilon ganunun 15.2-ci maddasine
gora, binada moanzillorin say1 4-den ¢ox olmadigda binanin
idaragiliyi bilavasite miilkiyyatcilorin 0zleri terafinden hoyata
kegirilir va assosiasiya yaradilmasina ehtiyac duyulmur. Miilkiy-
yatgilarinin say1 4-den ¢ox olan ¢oxmartebali binalarda ise asso-
siasiyanin yaradilmasi macburidir ve binanin idars edilmasi
tisulunu moahz assosiasiya miiayyanlasdirir. Qanunvericiliya
gOra, assosiasiya 2 variantdan birini se¢a bilar — ya binani bilava-
sito Ozii idara edir vo xidmat taskilatlar1 ilo miiqavilaleri 6z
adindan baglayir, ya da miiqaviloys uygun olaraq idarsetma
salahiyyatlarini tender asasinda idareedici sirkoto vokalat edir.

Kondominiumlar haqda qanunun 4-cii maddssi bu
strukturlara asagidakilar daxil edir:

¢ Bina va ya onun ayrica girise malik olan hissasi (bloku);
¢ On az1 2 miilkiyyotgisi olan bir ne¢a bina;
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e Binanin hoyatindoaki soakilar, yollar, avtodayanacaqlar,

coxillik skmalar;

e Binanin iimumi istifadesinde olan miihindis infra-

strukturu.

Qanunun 19-cu maddasi kondominiumlarda dasmmaz
amlaka xidmat vo hamin amlakin istismari il baghh masalslarin
tonzimlonmasi aks olunub. Homin miiddsaya gors, ¢oxmarte-
bali binalara xidmet hiiququnu bu sahe tizro ixtisaslasmis,
qanunvericilikde miisyyanlesdirilmis qaydada lisenziya almus
va tenderds istirak edarsk qadib gelmis fiziki yaxud hiiquqi
soxslor qazana bilar.

Moldova qanunverciliyi ¢oxmartebali manzil miilkiyyat-
cilorinin hiiquq ve ohdaliklarine genis yer ayirib. Kondomi-
niumlar haqda qanunun 20-ci maddasi ¢oxmortebsali manzil
miilkiyyetcilari asossiasiyasiin asas hiiquqlar1 kimi asagidaki-
lar1 miisyyonlagdirir:

¢ Ortaq amlaka xidmat maqgsadile miiassise ve togkilatlarla
miiqavilaler baglamag;

¢ Binaya xidmatls bagh illik golir ve xarclerin smetasini
tortib etmok;

e Oz payma uygun olaraq har bir miilkiyyetgi iigiin icbari
ddanislarin hacmini miieyyenlasdirmak;

e Bank kreditlerinden istifads etmak;

e Fovgolado hallarda istifado {iciin ehtiyat fondu formalas-
dirmag.

Moldova ganunvericiliyinin aragdiran ekspertlar bu 6lke-
nin qanunvericiliyinin {stiinliiklsrile yanagi beazi problemlari
do geyd edirlor. Miihiim ¢atismazliqlardan biri kimi ¢oxmarte-
bali binanin atrafinda olan torpaqglarin miitloq qaydada kondo-
miniumlara verilmasini nazards tutulmamasi qeyd olunur. Bir
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¢ox hallarda manzil miilkiyyatgilori golacokds onsuzda hamin
arazilarin onlara mexsus olacagini ve pulsuz istifade edacokles-
rini, yaxud bu sahalarin onlarin xerclerini artiracagimi giiman
edarsk hamin torpaqlarin ortaq miilkiyyet kimi geydiyyata
alinmasina tagebbiis gostermirlar. Amma burada risk var: dov-
lat hakimiyyat orqanlar1 bu torpaqlar: sarbast arazilor kimi yeni
binalar veo ya kommersiya obyektlori tikmok {iciin tikinti
sirkatlorine vo sahibkarlara sata, yaxud icarays vero bilor.

Moldova qanunvericiliyin digar ¢atismayan cehatlori kimi
asagidakilar1 geyd etmak miimkiindiir:

e Coxmortaboli binanin {imumi miilkiyyatinin saxlanmasi
moagqsadile zaruri xarclori qarsilamagq tiglin tolob olunan
tariflorin saviyyesini miisyyenlesdirmokds miilkiyyatgi-
lar miistaqil deyil, onlar yerli 6ziintiidars qurumlarinin
gerar ils miisyyenlagdirilon xarc normativlerinden isti-
fado etmsalidirlor. Halbuki bazen hamin normativlar asa-
sinda formalasan biidce nanki binanin kapital xarclarini,
hatta cari ehtiyaclar1 belo 6domays imkan vermir;

e Qanunvericilik miilkiyyatgilorin binanin veziyyetine
gora masuliyyetini tam va daqiq miiayyanlosdirmir;

e Hazirda Moldovada binalarin vaziyystine nazarat eden
va miilkiyyatcilara qars: inzibati tadbirler soyata kegiron
solahiyyatli orqan yoxdur.

Moldovada ilk kondominiumlarin yaradilmasma start
verilmasindoan 12 il vaxt 6tsa da, halo do ¢oxmartabali binalarin
toxminan tigds ikisinds bilavasite miilkiyystgilorin 6ziiniiidars
etma sisteminin formalasdirilmasi bag vermoayib.
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Giirciistan. Glirclistan ¢oxmaortebali manzil idaragiliyi sa-
hasinds islahatlarin siiratine gore, Serqi Avropa ve Baltik 6lke-
larinden geri qalsa da, bu 6lkads Azarbaycandan ferqli olaraq
moanzil miilkiyyetcilarinin birliklarinin formalasdirilmas: tacrii-
basi var.

1992-2004-cti illar arzinds 6lkenin biitiin manzil fondunun
95%-nin O6zallosdirilmasi tomin olunub ve kondominiumlarin
yaranmas ii¢iin bu ¢ox vacib gartlorden biridir. Ozallagdirme-
den dearhal sonra coxmartsbali manzillerin yeni miilkiyyat-
¢ilorinin idarsetma sahasinda tacriibalorinin va zaruri resurs-
larmin qitligr homin binalari tam texniki talablars uygun sakil-
do saz vaziyyatdes saxlamaca, onlarin xidmat ehtiyaclarim qarsi-
lamaca imkan vermirdi. Belo soraitds 2000-ci illarin avvalle-
rinda pilot layihaler asasinda kondominiumlarin yaradilmasi
tacriibasi genislonmaye baglamigdi. Hemin orafede paytaxt
meriyasinin nazdinds «Tbilisi Korpusu» adlanan struktur yara-
dildi. Homin qurum manzil miilkiyyaetgilarinin yoldashqlarimin
yaradilmasim1 dastoklomak tiglin gsehar hakimiyysti ilo ohali
arasinda olagolari temin edirdi. «Tbilisi Korpusu» hamginin
kondominium yaratmaq istoyen tegebbiis qruplarina zaruri
dastek vermak iiglin goxmortabali menzil miilkiyyetcilarini
oziinde birlesdiren assosiasiyalarin fealiyystine dair brosura
hazirlayaraq shali arasinda yaymisdi.

Glrcustanda biitin 0lks tizre toxminoan 1,3 min ailenin
toxminen 35 faizi, sohar ohalisinin isa 67 faizi (imumilikds 450
min aild) ¢oxmartobali binalarda yasayir. Bu 6lkeds kondomi-
niumlarm yaradilmasi 1997-ci ilds qebul olunan Miilki Macal-
lade nezerds tutulsa da, diger qanunvericilik aktlarinda bu
strukturlarin formalasdirilmasmi ve faaliyystini tenzimlayen
miifassal hiiqugi normalar yoxdur. Mbasalon, c¢oxmartabali
binalarin altinda yerlason torpaqglarin hiiquqi statusu, onlarin
kondominiumlarin miilkiyyati kimi geydiyyatdan kegirilib-
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kecirilmamasinin icbariliyi, hamin binalardaki menzil miilkiy-
yatcilorinin binanin texniki vaziyystine seharsalma standart-
larina uygun qorunmasi {igiin hiiquq ve ohdalikleri, timumi
miilkiyyetin idars olunmasinda istirak¢iliq deqiq miisyyen edil-
moayib. Eyni zamanda, yaxsi tacriibelere malik postsosialist
olkalarindan forqli olaraq kondominiumlar yaranarken Giirctis-
tanda ¢oxmartabali binalarin texniki veziyyati hartorafli tadqiq
olunmayib, 6zallosdirma ¢oxmortebali binalar kondominiumla-
rin yaradilmasi {igiin zaruri olan pasportlasdirma aparilmadan
hayata kegirilib, coxmartabali meanzil miilkiyyatgilari ti¢lin hami
uclin oalcatan olan baladgilor islonilmayib. Coxmartabali
monzillarin tomir ve yenidon qurulmasi {i¢iin dovlat dasteyin
mexanizmloarinin hiiquqi cohatdon islomemasi de Giirciistan
ganunvericiliyinin asas problemlarindan sayilir.

Artiq 90-a1 illerin sonlarinda ¢oxmortsbsli manzil birliklari
yaradilmadan sovet dovriinden moévcud olan menzil-istismar
sahalori (MIS) 1agv olunub, onlarin bazasinda ya binalara
texniki xidmat vo onlarin idars olunmasi iizrs baladiyya sirkat-
lori yaradilib, ya da bazi hallarda hamin MiS-larin 6zlarin yeni-
don tegkil olunaraq miistaqil xidmat markazlerine gevriliblor.

Giirciistan ke¢mis Sovetlar Birliyi 6lkslari igorsinde manzil
miilkiyyatgilarinin birliklarinin fealiyyatine dair qganunun olma-
dag1 cox az sayda Olkalarden biridir. Kondominium miilkiyyat
formasi olaraq 1997-ci ilde gebul olunmus Miilki Macallonin
208-ci maddasi do oks etdirilib. Macallonin 219-cu maddasinda
iso geyd olunur ki, kondominiumlar g¢oxmartebali binanin
tiimumi miilkiyyetinds olan saha ve obyektlars texniki xidmatla
masgul olur. Eyni zamanda, senadin 231-ci maddasinda har bir
miilkiyyetcinin bina ils bagh maliyys o6hdsliklarinin olmasi
oksini tapib. Noahayet, Miilki Macallonin 227, 228 vo 229-cu
maddsleri bilavasito kondominiumlarin strukuturu, onlarin
idareetma orqanlarmin faaliyystinin reqlamentlogdirilmasi ila
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bagli masalalara hasr olunub. Macallayo asasen, manzil koope-
rativlorinin kondominiumlara ¢evrilmasi noazards tutulur.
Giirclistanda kondominiumlarin yaradilmasi qanunvericilikls
macburi xarakter dagimasa da, hokumat bu qurumlarin forma-
lagdirilmasini stimullasdirmagq tigiin miisayyan mexanizmlar tot-
biq edir. Masalen, miilkiyyatgilorin goxmartabali binanin ortaq
amlakini (damlarin va bloklarin giris hissasinin temiri, liftlorin
yenilonmasi vo s.) tomir etmasi ti¢iin manzil sahiblarinin miil-
kiyyatcilorin assosiasiyasmni yaratmasi ve qgeydiyyatdan kegir-
moasi miitlaq sertdir. Masalan, 2007-2008-ci illarde Tbilisi meri-
yast monzil miilkiyyatcilorinin asossiasiyalarmin istirak: ilo
coxmortoboali binalarda rekonstruksiya layihalori gergoklas-
diriblar.

Ekspert  qgiymotlondirmalore  gors, ganunvericiliyin
miikemmsal olmamasi, shalinin menzil miilkiyystgileri birlikls-
rinin shamiyyeti ilo bagli yetarince malumatlandirilmamasi
sobabinden Giirciistanda kondominiumlarin faaliyyeti genis
miqyas almayib. Bununla bels, 2001-2003-cii illarde «Yerli
Oziliniiidara islahatlar1» Proqrami ¢orgivesinde Seharsalma
Institutunun togkilatciligl, Almaniya Texniki ©makdashq
Comiyyotinin maliyys yardimi ilo bu o6lkeds g¢oxmartabali
binalarin manzil miilkiyyatcilarinin birliklarinin dasteklonmasi
tomin olunub. Hamin layihs ¢ercivesinde Zestafoni, Ozurgeti
va Laqodexi goharlarinds 60 kondominum yaradilib. Hazirda
Thbiliside  moanzil miilkiyyatgilorinin 2600 birliyi fealiyyat
gostarir. 2005-2007-ci illorde paytaxt meriyasi foal sokilde bu
birliklarin maliyyalesdirilmasine vasait ayirib. Tekca 2006-2007-
ci illerde g¢oxmartebsli binalarin temiri moagqgsadile hamin
birliklarin teqdim etdiyi 1500-dak layiha ssasinda 10 milyon lari
(6 milyon dollardan bir gadar ¢ox) vasait xarclonib.
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Baltikyani 6lkalarin tacriibasi

Litva. Latviya miisteqillik qazandigr axir 20 ilds bazar
miinasibatlarinin teleblarine uygun menzil-kommunal islahat-
larmin gergoklosdirilmasi istiqgamatinda ciddi ugurlar alds edib.
Bu islahatlar tekce menzillerin 6zsllagdirilmasi, amlakin gey-
diyyat: sisteminin yeni dovriin teleblarine uygunlasdirilmasi,
kommunal xidmatler gostoran pesokar bazar seqmentinin
formalagmasi ilo mehdudlagsmadi, hemg¢inin yeni miilkiyyot
formasinin — kondominium miilkiyystinin meydana gelmasi ils
yekunlasdi. Bu miilkiyyat ¢oxmartabali binada yerlason manzil
sahiblorinin birge istifadesinds olan obyektlars ortaq miilkiyyat
hiiququnu ehtiva edir. Oten dovrde coxmertabali manzil
idaraciliyinin tenzimlanmosi sahasinds asagidaki asas norma-
tiv-hiiquqi aktlar gebul olunub:

e «Coxmoartabali binalarin miilkiyyetcilarinin Assosiasi-
yas1 haqqinda» Qanun;

e Miilki Macalls;

o «Coxmortobali binalarin modernlesdirilmasine dovlat
yardimi hagqinda» Qanun;

«Coxmartabali binalarin miilkiyyatgilorinin Assosiasiyasi
hagqinda» Qanun monzil sahiblarinin birliklerinin tesis olun-
masl, idars edilmasi, fealiyyati, lagvi, yeniden tagkili qayda-
larin1 tenzimlayir. Litva qanunvericiliyine gors, ¢oxmartebali
monzil miilkiyyatgcilorinin assosiasiyasi qeyri-kommersiya
statusuna malik mahdud miilki mesuliyyatli hiiquqi sexslardir.
Qanunun 2-ci maddesinde timumi istifadeds olan emlakin
torkibine aydinliq gotirilir. Hemin miiddeaya gors, ortaq
miilkiyyet obyektlorins asagidakilar daxildir:

e Binanin iimimi konstruksiyas: ils bagli obyektlor
(balkon, binanin biindvrasi, divarlar, dam);
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e Umumi miihandis avadanhiqlart (binanin su, kanaliza-
siya, qaz, istilik, elektrik, telekommunikasiya sabakasi, ol¢ii
cihazlari, havatomizlayici kameralar, lift, gazanxana, liiklar,
kollektiv istifada olunan televiziya antennalar: va kabellar);

e Umumi istifadeds olan amlak (hollar, pillakanlar, ¢ardag-
lar, anbarlar, zirzomi va iiciincii saxsa aid olmayan digar
qeyri-yasayis amlakt).

Litva qanunvericiliyins gors, coxmartabali manzil miilkiy-
yatcilarinin birliyinin tesis olunmasi tagebbiisii ilo hem miil-
kiyyatcilorin 6zlari, hem ds binanin yerlasdiyi erazinin yerli
Oziintiidara administrasiyasinin rohbari ¢ixis edas bilar. Tosab-
biis irali siirtildiikden sonra tasisgilorin yigincag: ¢agrilmalidir.
Bunun iiglin togebbiis gostoran ¢ixisgilar yigincagin kegirlme-
sindan 2 avval ictimai elanlar vasitesila biitiin miilkiyyetcilari
molumatlandirmagqla yanasi, onlarin har birinin adimna ayrica
moaktub gondarmalidir.

«Coxmartabali binalarin miilkiyyatgilorinin Assosiasiyasi
hagqinda» Qanunun 13-ci maddasine oasasen, bu birliklarin
niimunavi nizamnamasi hokumat ve ya selahiyystli orqan
torafindan tesdiglonmalidir. Amma nizamnamoays qars: bir sira
talobler elo qanunun 6ziinde miisyyenlagdirilib. Homin miid-
deaya gors, manzil miilkiyyetcilar birlyinin idareetma orqanla-
rinin formalagmasi qaydalari, qurumun foaliyyatile bagh hag-
larin totbiqi, toplanan vasaitlorin istifadesi, birliyin golirlarinin
bolusdiiriilmasi mexanizmlori nizamnamoads tam oks etdiril-
molidir. Birliyin qeydiyyat1 sadadir ve cemi bir nege senad (qey-
diyyat tiglin erize, tasis yigincaginin protokolu, tesis yigin-
caginda istirak edanlarin imza ile tasdiglenin siyahisi, birliyin
nizamnamaosi) taleb olunur. Qeydiyyat orqani 30 giin arzinda
ya tosisati geyde almali, ya da asaslandirilmis sebab iiziindon
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bundan imtina etdiyini elan etmslidir. Qiivveds olan qanunve-
riciliyo asason, monzil miilkiyystgilori birliklorini miilkiyyat-
c¢ilorin 6z arasindan sadr ve an azi 3 naforden formalagdirilan
sura torafinden idare edilmolidir. Idarsetmo Suras: qurumun
illik biidcesini tesdiqglayir, binanin iimumi amlak hesab olunan
obyektlorde aparilmali olan tomir ve yenidenqurma islarinin
planini hazirlayir. Bundan slavs, qurumun faaliyystine maliy-
yo-tosarriifat fealiyyatine nazarati hayata kegirmoak {igiin toftis
orqaninin yaradilmas: miitlaq sart kimi nazards tutulur.
«Coxmeortebali binalarin miilkiyyetcilarinin Assosiasiyasi
haqqinda» Qanunda idars heyatinin sadrinin, idareetma orqa-
ninin va nazarat-taftis orqaninin selahiyyatlori, masuliyyati vo
hiiquqlar1 detalli sokilds hiiquqgi normalar kimi tasbit olunub.
Eyni zamanda, qanunun sonuncu bodlmasi menzil miilkiyyat-
cilori birliyi ile dovlst va yerli 6ziiniiidars orqanlar1 arasinda
minasibatlorin tenzimlsnmasine hesr olunub. Qanunun 32.1-ci
maddasinda geyd olunur ki, hakimiyyat orqanlar1 milli sarvatin
torkib hissesi olaraq menzil fondunun qorunmas: maqsadils
moanzil miilkiyyatgilori birliyinin faaliyyatini dastoklomalidir.
Bunun {igiin asag1 gelirli shalinin manzil xarclorinin tam ve ya
gisman Odenilmasini, iimumi istifadeds olan amlakin barpasi
xarclarinin garsilanmasi tiglin qanunvericilik aktlarinda daqiq
mexanizmlor nazerds tutmali, zaruri hokumst proqramlari
hazirlanmalidir. Bundan alave, yerli 6ziiniiidara orqanlarimnin
borcudur ki, manzil miilkiyyatgilori birliyinin tesis olunmasi,
fealiyyati vo yenidan togkili mesalalarile bagli manzil miilkiy-
yatgilorine pulsuz maslahatlogmalar tagkil etsin. Nohayat, «Cox-
martebali binalarin miilkiyyatgilorinin Assosiasiyas1 haqqinda»
Qanunun 32.5-ci maddasine gors, adigakilen birliklarin faaliy-
yatini dastoklomak tii¢tin hokumsat xiisusi himaya fondu yarat-
mali, homin tesisatin yaradilmasi qaydalarin1 ayrica normativ
aktla miiayyenlagdirmalidir. Malumat iiclin geyd etmayo dayer
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ki, artiq Litvada bu ciir fond var ve 2005-2009-cu illorde hamin
fondun fealiyyati ¢orgivesinde ¢oxmaortabali binalarin modern-
lasdirilmasi ile bagh genismiqyash proqram hayata kegirilib. Bu
proqram car¢ivasinds yiizlerls bina temir olunub. Temir xarcles-
rinin 5 faizi bilavasite miilkiyyatgilor torofinden nagd formada,
50 faizi dovlet yardimi kimi, yerds qalan hissesi ise bank
kreditlari formasinda coalb olunub.

Litvada miivafiq tiqugi bazanin olmasina, hoékumatin
islahatlarla bagh siyasi irads niimayis etdirmasins baxmayaraq,
kondominiumlarin yaradilmas: siirati arzuolunan saviyyadas
olmayib. Bels ki, Litvada ¢oxmartebali binalarn say1 83 mina
catir vo homin binalarin toxminan {i¢gda biri bilavasite manzil
miilkiyyotgilori birliyi, yerds qalan hissesi ise idareedici sirket
torafindan idare olunur. Ekspertlor bunu 2 sabable slageslondi-
rirlar: (i) ganunvericilik kondominimumlarin yaradilmasini macburi
norma kimi nazarda tutmur va hesab olunur ki, manzillarin an azi 50
faizi Ozallsdirilon binalar digiin bu icbari xarakter dasimalidir; (i)
ictmai monzil fondunda olan binalar miilkiyyatcilara tohvil verilarkan
kapital tomiri aparilaraq tam barpa olunmus vaziyyata gatirilmalidir.

Litvada idarsedici sirkatlor asasen beladiyyslors moxsus-
dur. Takea Vilniis saharinds manzil xidmatlari gostoran sirkat-
lorin say1 20-den goxdur v bir sirkst eyni vaxtda ytizlsrls bina-
ya xidmat gostorir. Olkads moanzil miilkiyystgilorinin {imumi
sayr iso 10 mina c¢atir. Hokumatin 2004-cii ilde hazirladig:
Manzil Strategiyasinda bu qurumlarin shate dairasinin genis-
londirilmasi asas hadaflorden biri kimi miiayyenlasdirilib.

Estoniya. Estoniya shalisinin 65 faize gqaderi ¢oxmartabali
binalarda yasayir ve hemin binalardaki manzillorin 98 faizi
0zallagdirilib. Qtivvedea olan qanunvericiliys gors, bu ¢lkads
coxmoartabali binalarin idare edilmasi 2 tisulla hayata kegirilo
bilar: bilavasite kondominimlar (ortaq miilkiyyati idare etmak
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mogqsadile manzil sahiblorinin birlesib yaratdiglar tesisatlar) v
idarsedici kompaniyalar.

Hazirda c¢oxmortabali binalardaki monzil sahiblarinin
toxminan 60 faizi kondominimlarin ve ya kooperativlarin tizv-
loridirlor. Olkado 328 min monzili, 828 min sakini 6ziinde
birlagdiron 9,3 min moanzil miilkiyyatgilori birliyi faaliyyet gos-
torir. On son malumata gors, moanzil xidmatlari bazar1 tam yar1
béliiniib - manzil fondunun 50 faizi bilavasite miilkiyyatcilarin
0z birliklsrinin, yerds qalan 50 faizi ise idareedici sirkstlarin
xidmatlarindan yararlanir. Qiivvads olan ganunvericiliys gors,
kondominimlar 6zlsrinin Assoiasiyalarin1 yaratmaq hiiququna
malikdirlor. Oz novbesinds, homin Assosiasiyalar ozlarinin
kredit togkilatlarini yaratmagq sahasinde imtiyazlar: var.

Estoniyada ¢oxmartobali manzil miilkiyyatgilorinin maraq-
larin1 qoruyan 3 vacib qanun movciiddur:

¢ «Manzil yoldaghglar1 hagqinda» Qanun;
¢ «Manzil miilkiyyeti haqqinda» Qanun;
¢ «Qeyri kommersiya birliklari haqqinda» Qanun.

Ekspertlor hesab edir ki, Estoniyada manzil yoldashqla-
rinin yaradilmasi ve bu tasisatlarin kifayst qoedaer effektiv foa-
liyyat gostarmasinin bir ne¢o miihiim sebabi var. Qvvala, miil-
kiyyatgilorin kondominiumlara tizviilityli icbari xarakter da-
styir. Bu yanasma ¢oxmartobali binalardak: biitiin miilkiyyat-
cilorin moanzil yoldashqlarinda birlosmasi ilo naticalenib.
Ikincisi, monzil yoldaghqlarin yaratdig: ittifaglarin foealiyye-
tini tonzimlayen ayrica qanun va xiisusi hiiquqi mexanizmlar
movcuddur. Hazirda 1430 manzil yoldashgmi 6ziinds birlas-
diron Coxmartebsli Manzil Miilkiyyatcilorinin Assosiasiyasi
faaliyyat gostarir. Qurumun Estoniyanin 8 soharinds niimayen-
doaliyi movcuddur. Nahayat, coxmartobali binalarin barpasina
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dovlat dastoyile bagl hiiquqi tominatlar islonib hazirlanir ve
tacriibada ugurla tetbiq edilir.

Estoniyanin «Manzil yoldaghglar1 haqqinda» Qanununa
gora, bu tesisatlar ¢oxmartabali binalarda ve onlarin tizerindas
yerlasdiyi torpaq saholorinds ortaq miilkiyyetds olan amlak
paymi birge idars etmok {iglin yaradilan geyri-kommersiya
toskilatlaridir. Miilkiyyatgilor kondominiumu tesis etmak {igiin
tosis yi1gincaginin protokolu, nizamnamsy, tasisgilorin siyahisi ilo
yanasg1, menzil iizerinds miilkiyysts dair reyestrden ¢ixarig1 da
geydiyyat orqanina taqdim etmslidirler. Ogar bir manzilin bir
ne¢o sahibi varsa, bu halda onlarin 6z aralarinda baglanan
yazili raziliga asason hamin miilkiyyetgilorden biri tesis¢i-tizv
kimi ¢ixis edir.

«MBanzil yoldashgqlar1 hagqinda» Qanuna asasen, qurumun
fealiyysati bilavasite miilkiyystcilorden formalagan idars heysati-
nin (idars heyetinin formalasdirilmas: qaydalar1 kondominium-
larin nizamnamasilo miiayyan edilir, qanunvericilik bununla
baglh xiisusi normalar miisayyanlasdirmoayib) qgorarlar1 asasinda
tagkil olunur. Idars heyati her il kondominiumun illik tasarriifat
foaliyyatine dair plan hazirlayir ve timumi yi1gicagin tosdigine
gondorir. Homin planda goriilacak islerin xarakteri vo hacmi ilo
yanasi, golir vo xarclorin illik smetasi, miilkiyyatgilorin xarc
ohdaliklarinin gozlanilon hacmi barade gostaricalor da yer alir.
Adigakilon ganunun 15-ci maddasine gors, miilkiyyotgilor
monzil yoldaghgimin idarsetmasi altinda olan binaya xidmat
gostorilmasi, binanin temiri, yoldashga mexsus qeyri-yasayis
amlakinin saxlanmasi {igiin xarclori qarsilamaq O6hdsliyine
malikdirlar.

Maraqlidir ki, Estoniyada menzil yoldaghqlarinin fealiy-
yotino dair qanun heg¢ do digor kecid o6lkalarilo miiqayisada
miikoammal senad deyil. Xiisusilo da yoldasliglarin faaliyyatina
dovlat dasteyinin forma ve mexanizmlari iimumiyystls,
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adigokilon ganuna daxil edilmayib. Halbuki bu 6lke manzil
islahatlarinin siiratine gore oksar kegid 6lkalarini geride qoyur.
Ekspertlar slds olunan ugurlar1 tekmil hiiquqi bazadan ¢ox, bu
prosesds hokumsotin effektiv proqramlagdirma faaliyystinin
alahidda rol oynamasi ils izah edirlar. Bels ki, 2003-2008-ci illor
{izra Manzil Sektorunun Inkisaft Dévlst Programinin icrasinin
ardinca hokumat 2009-2013-cti illor {izro analoji proqramin
reallasdirilmasini tomin etmisdir. Ilk proqram ¢orgivasinda
coxmartabali manzillarin kapital tamirini hayata kegirmak {igtin
maliyys manbayi rolunda ¢ixig edan xiisusi agentliyin formalas-
dirilmas: prosesi tam basa ¢atdirilmisdir. Dovlatin ¢coxmartebali
binalarin saxlanmasi ve tomiri ilo bagh biidcoden ayirdig: ve-
saitlor bu agentlik vasitaesilo kondominiumlar arasinda bdoliis-
diirdliir. Bunun tglin hokumat biidcads nazardes tutulan vesait-
lorin béliisdiiriilacayine dair elan derc edir ve buna uygun
olaraq kondominiumlar ve ya onlarin birlikleri ssaslandirilmis
miivafiq layihe asasinda iddia¢i qisminds arizs toqdim edir.
Estoniyada kondominium modelinin ugurlu tatbiginda
bank sektorunun da shamiyyoatli rolu var. Bels ki, kommersiya
banklari manzil miilkiyyatgilorinin binalarin asasl tomiri tiglin
maliyye ehtiyaclarini taraddiisiiz qarsilayir. Son illor kondomi-
niumlarin, eyni zamanda onlarin birliklarinin banklarin kredit
portfelinds pay1 orta hesabla 10-12 faiz tegkil edib. Tekca 2001-
2006-c1 illorde biitiin kondominiumlarin texminen 25 faizi
kredit imkanlarindan istifade edib ve hamin miiddatds 2000
mindan artiq kredit miiqavilssi baglanilib. Amma qiivvadas olan
ganunvericilikds adigakilon qurumlarin kreditlogsmasi {igiin bir
sira taloblor miiayyen olunub. Mbasalon, kondominiumlarin
kredit {iglin orize ilo miiraciat aninadek on azi 6 ayhq is
tocriibesi, kommunal Odenislori toplamasmna dair miiayyan
tarix¢asi olmali, kreditin gotiiriilmasi fordi miilkiyyatgilorin
tosobbiisti olmamali, bunun {i¢iin kondominiumun GUmumi
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yigincaginin qorart ¢ixarimali vo homin qorar banka teqdim
edilmslidir. Diger miithiim talob budur ki, kredit yalniz binanin
barpasi ve yeniden qurulmasi iiglin verilir. Bu halda bankdan
istenilon kreditin hacmi layihads asaslandirilan temir xarcinin
90 faizinden ¢ox ola bilmaz. Yeni istonilon halda miilkiyyat-
gilorin telob olunan vasaitin 10 faizini 0zleri qoymalidirlar.
Ciddi taloblarden biri budur ki, kondominiumun 6dadiyi ayliq
kreditin hacmi he¢ bir halda onun aylq yigimlarmm 10
fazinden ¢ox olmamalidir. Nehayst, kondominium kredit
gotiirdiiyli andan etibaron onun bank hesab1 borcalandig:
bankda agilmali, kommunal 6denisler do daxil olmagla biitiin
hesablagsmalar homin hesab vasitesilo hoyata kegirilmalidir.
Kredit 6denisi bitdikden sonra qurum bank hesabin1 dayis-
mokdas tamamile miistaqildir. Nohayoat, kredit gotiiron ana kon-
dominiumun har hansi borcu (hatta kommunal 6denislers gors
ayliq cari borclar1 bels) olmamalidir. Hazirda kondominium-
larin gotiirdiiklori kreditlorin orta illik deracesi 5-6 faiz had-
dindadir. Estoniyada kondominiumlarin gotiirdiiyti kreditlore
zamanoat veran xiisusi dovlat agentliyi foaliyyot gostorir. Bunda
alave, Tallin baladiyyasi kredit faizlorinin 6denilmasi tiglin har
kondominiumlara subsidiyalar ayirir.

Sarqi Avropa 6lkalarin tacriibasi

Macarnistan. Macaristan Sergi Avropa Olkalari igarisinda
coxmartaboali manzil idaragiliyi sahasinde an ugurlu tacriibaya
malik 6lkslerdan biri sayilir. Miixtslif arasdirmalarla bu uguru
giymotlondirmak {igiin konkret gostaricilorden de istifads olu-
nur. Masalen, bu 6lkada ¢oxmartabali binalardaki menzillarin 95
faizi artiq 6zallosdirilib. Sosializm diisergesinin dagilmasinin lap
erkon morhslasinde — 90-a1 illorin baslanciginda «Coxmartabali
moanzil miilkiyyetcilarinin yoldashqlar1 haqqinda» Qanun gabul
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edildi. Qanunun effektiv islomasi 6ton 20 ilde Macaristanda 35
min yoldashq yaranib. Homin qurumlarin sayma gors, Macaris-
tan postsosialist 6lkalarde lider mévqeye malikdir. Ekspertlar bu
olkade ugurlu kommunal yerli 6ziintiidarenin yaranmasini bir
sira mithtim faktorlarla slagelendirirlor. ©vwvala, Macaristanda
coxmartaboli binalarin idaragiliyine dair mitkemmal qanunverici
baza islonib. «Manzil miilkiyyatgilorinin yoldasliglar1 hagqinda»
Qanunun sonuncu — dordiincii versiyast 2004-cii ildo gebul
olunub. Bu ganunda kondominiumlarmn effektiv faaliyystini
tomin eden asagidaki tenzimlayici mexanizmlar mévcuddur:

¢ Qanunvericilikds binanin saxlanmasi ilo bagli ortaq
xarclardon ve 6z manzili iizro kommunal xidmsat
xarclarindan boyun qagiran miilkiyyatcilar iiciin daqiq
moasuliyyat mexanizmi miisyyanlosdirilib. Mosalon,
binamn saxlanmas: va tamiri iizra xarclora gora 6 aydan cox
borcu olan miilkiyyatcinin monzili kondominiumun qarart ila
gorov qoyularaq onun sahibinin adina borc gotiiriila bilar. Homin
borc ddanmadikda isa mahkamaonin qararma asasan monzil satiga
cixarila bilar. Bu mexanizm kondominiumlarim dayamgl maliyya
manbayina malik qurumlar kimi formalasmasina takan verir;

¢ Qanunvericilik kondominimumlara xidmat gostaron
har bir paylasdiric1 sirkatin iizarina 6hdalik qoyur ki,
binalarin girisinde iimumi istehlaki qeyds alan
saygaclar qurasdirsin. Bu mexanizm har kasi macbur
edir ki, binada xidmatlarin israf¢ilig1 olmasin. 9ks halda
hamnin ortaq xarcleri eyni vaxtda artacaq.

e Qanunvericilikde kondominium amlakinin tomiri va
yenidon qurulmasi il bagli alave maliyys vasaitla-
rinin calbi iiciin daqiq mexanizmlar nazards tutulur.
Masoalon, menzil miilkiyyetgilori tiglin gilizostli kredit
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proqramlar1 formalasdirilib, dovlat ve baladiyye qrant-
lar1 fondu fealiyyet gostorir, ¢oxmartobsli moanzillarin
kapital temirins dair dovlst programi mévcuddur.

Macaristanda g¢oxmortabali manzil idaraciliyinin ugurlu
modela ¢evrilmasinin ikinci mithiim sorti dovlstin bu prosesda
dovlatin rolunun daqiq miisyyen olunmas: ve hokumatin 6z
tizorino diison Ohdoliklori yerino yetirmoasidir. Dovlat ilk
novbada sart tenzimloayici hiiquqi normalar miisyyen edir va
miivfaiq strukturlar vasitesilo hemin normalarin praktikada
totbigine nezaret edir. Masslon, Macaristanda kondominiuma
tzvilik coxmartebsli binada manzilin 6zallagdirilmasi tigiin
macburi sartdir. Dovlet kondominiumlari hokumat qurumla-
rina va baladiyyelara yardim gosteran tasisatlar kimi goriir. Bu
sobabdan hamin orqanlar dovlat strukturlarinin destayils infor-
masiya, maslahat ve metodiki yardimla temin olunurlar. Dovlst
rosmi media orqanlar1 vasitesile kondominiumlarin faaliyysti-
nin izah olunmas: {iglin informasiya kampaniyalar1 taskil edir,
yaxst kondominiumlarin tocriibasini yaymaq ficiin kiitlovi
todbirlarin kegirilmasi {iglin tagobbiislari dastoklayir. Bunlardan
olava, dovlet moanzil-kommunal xidmeatlori bazarinin inkisafi
tiglin zaruri hiiquqgi miihit formalasdirir.

Macaristanda kondominumlarin inkisafinda rol oynayan
iiciincii mithtim faktor bealadiyyalarin bu sahads faal istirakinin
tomin olunmasidir. Qiivvads olan qanunvericiliys asason, bals-
diyyelar ¢oxmartebali manzil idaragiliyinin miixtalif masalalas-
rilo alagodar nomativ-hiiquqi aktlar qobul etmoak vo onun icra-
sma tomin etok hiiququna malikdir. Masalen, yerli 6ziiniiidars
qurumlar1 ¢oxmoartebsli menzilde birge yasayis qaydalarini,
binada ev heyvanlarmnin saxlanmas1 qaydalari, binanin strafin-
daki arazilarin abadlasdirilmasina dair hiiquqi aktlar gebul eda
bilar. Masalon, kondominium 6z moanzilinds sanksiyalasdiril-
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mamis planlasdirma vo rekonstruksiya aparan miilkiyyotgilor
baradoa baladiyyaye miiraciat hiiququna malikdir.

Boaladiyyslor kondominium idaragileri ve qulluqgular:
tiglin telim kurslar1 tegkil edir, baladiyys mediasinda onlarin
maariflondirilmasi {i¢iin pulsuz informasiya materiallar1 yayur.

Macaristanda ¢oxmartebali menzil idaragiliyinin ugurlu
models ¢evrilmasinin dordiincii mihiim amil dovlstin kondo-
miniumlara effektiv dastok mexanizminin mdévcudlugudur.
Qiivvada olan qanunvericiliye osasen, har kondominiumlar
smeta dayarinin 40 faizini 6tmamsak gartile dovlet biidcesindan
biidce grantlar ala bilarlor. Qrantlarin boltisdiiriilmasi miisabi-
go asasinda hoyata kegirilir. Miisabigealorin kegirilmasina bals-
diyyelor masuldur. Yerli 6ziintiidars orqanlari tomir islari {igiin
prioritetlori (masalon, istilik sisteminin qurulmas1 va ya rekon-
struksiyasi, dam Ortiiyiiniin barpasi, fasadlarin istilik {igiin
goruyucu qatlarmin temiri ve s.) miisyysnlesdirir. Amma
yuxarida da geyd olundugu kimi, layihenin timumi dayarinin
az1 60 faizi kondominiumlarin tizerine diisiir. Kondominium-
lara biidce vesaitlorinden sarbaest istifadoye sorait yaradilsa da,
amma layihanin icrasi ii¢lin podratg tegkilatin mahz tender
osasinda segilmasi icbari talob kimi qoyulur. Ozii do hamin
togkilat miitloq minimum 3 potensial iddiagi arasinda
secilmalidir. Oks halda tender bas tutmamasi elan edilmalidir.
Kondominiumlarin biidca vesaitlori almaq tic¢iin tenderlarda
istirakina say baximindan mahdudiyyat qoyulmur.

Macaristanda sosial tominat qanunvericiliyi kommunal xid-
moat haqglarim1 6daye bilmayen yoxsul insanlara kompensasiya
xarakterli 6deniglor verilmasini nezerds tutur. Bu mexanizm
kondominiumlarin maliyys bazasinin giiclondirilmasine miihiim
tohfadir. Ciinki Avropa Birliyi strukturlar1 kondominiumlara
grantlar ayirarken kommunal xidmat haglarinin yigim saviyyaesi-
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na diqqget yetirir. Yigim soaviyyesinin yiiksak olmasi qrant mii-
sabiqesinda qalib golma sanslarini artiran meyar kimi ¢ixas edir.

Noahayet, Macaristanda kondominiumlarin ugurlu teccriibe-
sinin yaranmasimnin miithiim amillsrinden biri menzil miilkiyyat-
cilori birliklorinin yaranmasi ve bu qurumlarmn 6z tizvlerinin ma-
raqglarimi qorumagq iigiin effektiv mexanizmlar islomoasidir. Masa-
lan, Macaristan Moanzil Kooperativlori Assosiasiyast 1990-c1 ilda
yaranub. Biitiin manzil kooperativlorinin 70 faizi onun tizviidiir.
Oz ndvbesinde 300-den artiq kondominium da Assosiasiyada
tomisil olunur. Qurumun regionlarda strukturlari, menzil-kom-
munal xidmatlori gostoran xidmat sirketlori sebokesi movecud-
dur. Assosiasiya kondominiumlarin faaliyyati ilo bagh qanunve-
ricilik aktlarinin islonmasinda foal istirak edir, yeni tosabbiislori
hokumat taqdim edir. Assosiasiya kondominiumlarin idare olun-
mast ile bagh tizvlera telimlar kegir, onlar {i¢iin maariflondirici
materiallar cap edib paylayir. Macaristanda hokumsatin tagabbii-
sii ilo manzil masalolori lizro konsultativ orqan yaranib veo
Assosiasiya onun temsilgilarinden biridir.

Bundan slave, manzil miilkiyyatgilorinin maraqlarinin qo-
runmasi tizro Sohoar Assosiasiyasi faaliyyat gostorir ki, onun te-
sobbiisii ile «Manzil miilkiyyetcilori ugrunda» Fondu tasis olu-
nub. Hamin fond ¢argivasinds har il «On yaxst kondominiumb»,
«On gonatcil kondominium» kimi nominasiyalar {izre
miikafatlar taqdim olunur.
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QANUNVERICILIK AKTLARI

AZORBAYCAN RESPUBLIKASININ MONZIL
MOCOLLOSI

CIXARIS

VI fasil
Coxmanzilli binada sahs miilkiyyat¢ilorinin iimumi amlaki
vd homin miilkiyyatcilorin iimumi yigincag:

Madds 35. Coxmanzilli binanin saha miilkiyyatcilorinin
iimumi amlakina miilkiyyat hiiququ

35.1. Yasayis binasinin torkib hissesinin miilkiyyst¢ilorine homin
binada monzillorin hissaesi olmayan vo binada birdon artiq sahoyo
xidmot etmok T{¢iin nozordo tutulan obyektlor (o climlodon,
monzillorarasi pilloken meydancalari, pillakenlor, liftlor, lift saxtas1 vo
ya digor saxtalar, dohlizlor, texniki mortobolor, ¢ardaqlar, miithondis
qurgular olan zirzomiloer, hamin binada birden artiq sahoye xidmaot
edon avadanliq (texniki zirzomi), habelo binanin dasiyici vo dastyict
olmayan konstruksiyalarini ayiran dam ortiiklori, binada sahslorin
daxilinds vo onlarin hiidudlarindan konarda yerloson va birdon artiq
sahoyo xidmot edon mexaniki, elektrik, sanitar-texniki vo diger
avadanliq, yasillasdirma vo abadlasdirma elementlori do daxil olmagla
binanin yerlosdiyi torpaq sahasi, binaya xidmot etmok, onun istismari
vo abadlagdirilmast ii¢lin nozords tutulmus homin torpaq sahosinds
yerlogon obyektlor) (bundan sonra — g¢oxmonzilli binanin {imumi
omlaki) {Umumi payli milkiyyot hiiququ ilo miilkiyyatgilors
maxsusdur. Coxmanzilli binanin yerlasdiyi torpaq sahasinin sarhadi vo
Olciilori torpaq qanunvericiliyinin vo soharsalma foaliyysti haqqinda
ganunvericiliyin toloblari nazars alinmaqla miisyyen edilir.

35.2. Coxmonzilli binanin sahe miilkiyystgilori Gimumi
miilkiyyato sahiblik edir, ondan istifads edir vo bu Macsllo vo miilki
ganunvericiliklo miisyyan edilmis hodlards barasinds sarancam verir.
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35.3. Coxmonzilli binada timumi miilkiyystin azaldilmasina
yalniz homin binanin yenidon qurulmasi yolu ilo binanin biitiin saho
miilkiyyatg¢ilorinin raziligi ils yol verilir.

35.4. Coxmonzilli binanin sahs miilkiyyatgilorinin imumi
yigmcaginda gabul edilmis gorara asason ¢oxmonzilli binada timumi
miilkiyyet obyektlori diger soxslorin istifadesina verila bilor, bu sortls
ki, belo qorar vatondaglarin vo hiiquqi sexslorin hiiquqlarini vo qanuni
manafelorini pozmasim.

35.5. Coxmanzilli binanin yerlosdiyi torpaq sahasi diger soxslorin
mohdud istifade hiiququ ils yiiklii edile bilor. Bu Macallenin qgiivvaya
mindiyi giinadok movcud olan obyektlora digor soxslorin gedis-
galisinin tomin edilmosi iiclin zoruri olan hallarda torpaq sahosinin
yuklililyiino qadaga qoyulmasma yol verilmir. Torpaq sahasinin
mohdud istifade hiiququ ilo yenidon yiikli edilmasi torpaq sahasinin
belo yiikliliyiinii tolob edon soxslo g¢oxmoenzilli binanin saho
milkiyyatcilori arasinda olan razilagsma ilo miioyyon edilir. Torpaq
sahasinin ondan mohdud istifade hiiququ ils yiikliiliiylinlin miioyyan
edilmasi vo bu yiiklililylin sortlori ilo bagli miibahisslor mohkema
gaydasinda hall edilir.

35.6. Coxmonzilli bina mohv oldugda, o ciimloden tosadiifi
dagildiqda, sokiildiikkdoe yasillagdirma-abadlagdirma elementlori ilo
birlikdo binanin yerlosdiyi torpaq sahesine vo gostarilon torpaq
sahosindo yerlogon homin binaya xidmot gostormasi, onun istismari vo
abadlagdirilmasi {igiin nozards tutulmus digor obyektlors binanin saho
miilkiyyatcilorinin  imumi payli miilkiyyst hiiququnda paylarn
coxmoanzilli bina mshv olanadsk, o ciimlodon tosadiifi dagilanadsk,
sokiilonadok homin binanmn {imumi amlakia miilkiyyst hiiququnda
paylarma miitonasib olaraq saxlanir. Gostorilon miilkiyyatcilor miilki
ganunvericiliys uygun olaraq bu maddedos nozordo tutulan omlaka
sahiblik edir, ondan istifads edir vo barasinds sarancam verirlor.

Madds 36. Coxmonzilli binada i{imumi omlaka {imumi
miilkiyyat hiiququnda paylarin miidyyon edilmasi

36.1. Coxmaenzilli binada olan sahenin miilkiyyat¢isinin homin
coxmoanzilli binada imumi emlaka imumi miilkiyyst hiiququnda pay1
onun sahasinin {imumi sahasine miitonasibdir.
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36.2. Coxmaenzilli binada olan sahsnin miilkiyyat¢isinin homin
coxmonzilli binada timumi omlaka iimumi miilkiyyst hiiququnda
paymin aqibati homin sahoys miilkiyyst hiiququnun kimo monsub
olmasindan asilidir.

36.3. Coxmonzilli binada olan sahays miilkiyyat hiiququ basqa
soxso kegdikdo, sahonin yeni miilkiyyot¢isinin homin ¢oxmonzilli
binada {imumi amlaka iimumi miilkiyyst hiiququnda pay1 sahonin
ovvalki miilkiyystcisinin hamin ¢oxmenzilli binada iimumi omlaka
iimumi miilkiyyot hiiququnda payina barabar olur.

36.4. Coxmonzilli binada olan saheonin miilkiyyat¢isinin
asagidakilar1 etmoys hiiququ yoxdur:

36.4.1. coxmonzilli binada iimumi omlaka timumi milkiyyat
hiiququnda payin1 natura soklinds ayirmaga;

36.4.2. coxmonzilli binada timumi omlaka imumi miilkiyyat
hiiququnda payini1 6zgeninkilosdirmaya, habels hamin payimn gostarilon
sahoyo miilkiyyot hiiququndan ayriligda ke¢mosino sobob olan digor
horokotlori etmoya.

Madds 37. Coxmonzilli binada sahs sldo etmoklo binanin
iimumi amlakina iimumi miilkiyyat hiiququnda payin slda edilmasi

37.1. Coxmonzilli binada miilkiyyato saho oldo edilorkon bu
binada iimumi omlaka fimumi miilkiyyat hiiququnda pay homin oldo
edons kegir.

37.2. Miiqavilenin ¢oxmanzilli binada sahoys miilkiyyat hiiquq-
larinin kegmosi ilo borabor binada iimumi omlaka iimumi miilkiyyot
hiiququnda payin kegmasini mohdudlagdiran miiddoalari ohamiy-
yotsizdir.

Madda 38. Coxmonzilli binanin iimumi amlakinin saxlanmasi

38.1. Coxmonzilli binanin {imumi amlakinin saxlanmasi iizro
xarclor binanin sahs miilkiyyatgilorinin hesabina 6danilir.

38.2. Coxmonzilli binanin sahs miilkiyyat¢isinin hesabina
Odonilon binanin {imumi omlakinin saxlanmasi lizra macburi xarclorde
miilkiyyotcinin payr onun binanin iimumi omlakina miilkiyyet
hiiququnda payina miitonasib olaraq miioyyonlogdirilir.
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38.3. Coxmeonzilli binanin timumi amlakinin saxlanmasi qayda-
lar1 qanunvericiliklo miioyyon edilir.

Madd»s 39. Coxmoanzilli binada sahalorin sarhadlarinin doyis-
dirilmasi

39.1. Coxmonzilli binada saho miilkiyyastcisi hamin binada ona
miilkiyyst hiiququ osasinda moxsus olan saho ilo bitisik sahoni
milkiyyatino oldo etdikdo, o, bu Mocollonin IV faslindo miioyyon
edilmis qaydada homin sahalari bir sahads binanin dayanigligina xoalol
gotirmadon Dbirlogdirmok hiiququna malikdir. Ogor bu goxmonzilli
binada digor sahslorin sorhadlorinin, binanm {imumi omlakinin
sorhadlori vo hocmlorinin doyisdirilmasine vo ya homin binanm
imumi omlakina miilkiyyat hiiququnda paylarin doyigsmosina sobab
olmursa, binada digor saholorin miilkiyyat¢ilorinin raziligr olmadan
bitigik saholor arasinda sorhodlor doyisdirilo vo ya bu saholor iki vo
daha ¢ox sahoya béliine bilor.

39.2. Ogor saholorin yenidon qurulmasi va (ve ya) yenidon
planlasdirilmasi ¢oxmonzilli binanin imumi amlakinin bir hissosini
onlara birlogdirmodon miimkiin olmursa, bu ciir yenidon qurulma vo
(vo ya) yenidon planlagdirilmaya g¢oxmonzilli binanin biitiin
saholorinin miilkiyyat¢ilorinin raziligi alimmalidir.

* * %

Madd»s 43. Coxmanzilli binanin sahs miilkiyyatcilorinin iimu-
mi y181ncagi

43.1. Coxmenzilli binanin sahe miilkiyyst¢ilorinin {imumi
y1gmcagi binanin idareetmo orqanidir.

43.2. Coxmonzilli binanin saho miilkiyyet¢ilorinin mumi
yigincaginin salahiyyatlorine agagidakilar aiddir:

43.2.1. coxmoanzilli binanin yenidon qurulmasi (o climlodon onun
genislondirilmasi vo ya {istiiniin tikilib artirilmasi), tosorriifat tikilils-
rinin vo diger bina, tikili vo qurgularin insa edilmasi, ¢oxmanzilli
binanin imumi omlakinin tomiri haqqinda qerar gabul etmak;
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43.2.2. goxmonzilli binanin yerlasdiyi torpaq sahasindon istifads
hodlari haqqinda, o ciimlodon ondan istifadoye mohdudiyyatlor totbiq
edilmasi haqqinda garar gobul etmok;

43.2.3. coxmenzilli binanin {imumi omlakinin istifadays
verilmasi haqqinda gerar qabul etmak;

43.2.4. coxmanzilli binanin idarsetms tisulunu se¢mok;

43.2.5. bu Macallo ilo ¢oxmonzilli binanin miilkiyyastcilorinin
imumi y1gicaginin salahiyyatlorine aid edilmis digor masalalar.

Madds 44. Coxmonzilli binanin sahs miilkiyyatcilorinin
iimumi yigincagimin Kkecirilmasi qaydasi

44.1. Coxmonzilli binanin saha miilkiyyastgilori bu Macsllonin
43.2-ci maddosindo gostorilon masaloalorlo bagli gorar gobul etmok
zorurati yarandiqda timumi yigincaqlarini kegirmoslidirlor. Coxmenzilli
binanin sahs miilkiyyat¢ilorinin {imumi yigincaginin kegirilmasi
miiddotlori vo qaydasi, habelo gobul edilmis qorarlar barodo molumat
verilmasi qaydasi binanin saho miilkiyyatgilorinin iimumi yigincagi
toraofindon miioyyon edilir.

44.2. Coxmoenzilli binanmn sahe miilkiyyat¢ilorinin {imumi
y1gmcagi hamin miilkiyystgilorin birinin togobbiisii ilo ¢agirila bilor.

44.3. Coxmoenzilli binanin saho miilkiyyotcilorinin {imumi
yigincagr iimumi saslorin ollidon ¢ox faizine malik olan saho
miilkiyyotcilori vo ya onlarin niimayondolori istirak etdikdo
solahiyyatlidir (kvorum yaranir). Kvorum olmadigda ¢oxmonzilli
binanin sahs miilkiyyat¢ilorinin imumi yigincaginin kegirilmasi tigiin
tokrar imumi y1gincaq kegirilmalidir.

44.4. Coxmonzilli binanin saho miilkiyyot¢ilorinin  imumi
yigincagmin kecirilmosinin togobbiiskart olan miilkiyyat¢i homin
binanin sahs miilkiyyetcilorine yigincagin kecirilmasi tarixine an azi
on gin galanadok onun kegirilmasi barado molumat vermalidir.
Gostorilon miiddet arzinde ¢oxmenzilli binanin sahs miilkiyyatgilo-
rinin imumi yigincaginin kegirilmasi barads moalumat homin binanin
saho miilkiyyatcilarinin har birina sifarisli moktubla (hamin binanin
saho miilkiyystcilorinin {imumi yigincaginin qgorari ilo bu mslumatin
gondarilmasinin digar {isulu miloayyon edilmoayibss) vo ya binanin saha
miilkiyyatcilorinin har birino imza ilo oalbaal verilmoli vo ya binada
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imumi yigmecagin qorari ilo miioyyon edilmis vo biitiin saho
miilkiyyatcilori iigiin ol ¢atan yerds (yerlordo) yerlosdirilmalidir.

44.5. Coxmanzilli binanin sahs miilkiyyastgilorinin iimumi y1gin-
cagimin kegirilmasi hagqinda melumatda asagidakilar gosterilmalidir:

44.5.1. yigmcagin c¢agirilmast tosobbiisiinil irali siirmiis soxs
barado molumat;

44.5.2. yigincagmm kecirilmoasi formasi1 (iclas vo ya qiyabi
sasvermo);

44.5.3. yigincagin kegirilocoyi tarix, yer vo vaxt, yigincaq qiyabi
sosvermo yolu ilo kecirilirse, sosvermoys qoyulmus masalalor iizro
miilkiyyatgilorin gorarinin gobulunun basa ¢atmasi tarixi vo bu qorarin
verilmali oldugu yer va ya tinvan;

44.5 4. yigincagin giindaliyi;

44.5.5. yigincaqda toqdim edilocok molumat vo (vo ya) mate-
riallarla tanis olmaq qaydasi va onlarla tanis olmaq yeri vo ya tinvani.

44.6. Coxmonzilli binanin saho miilkiyyatcilori torofindon bu
Macollonin XIII fasline uygun olaraq monzil miilkiyyatcilorinin miis-
torak comiyyaeti yaradildigi hallarda ¢oxmonzilli binanin sahs miilkiy-
yotcilorinin {imumi yigincagi 6z solahiyyatlorini monzil miilkiyyat-
cilori miistorak comiyyatinin istirak¢ilarinin iimumi yigincagina veril-
mosi barads qorar gabul eds bilor. Bu halda:

44.6.1. coxmanzilli binanin saho miilkiyyat¢ilorinin {imumi y1-
gincaqlari kegirilmir vo bu y1gincaglar yalniz coxmonzilli binanin saha
miilkiyyatgilorinin saslorinin iimumi saymin yarisindan ¢oxuna malik
olan soxslor torafindon ¢agirila biler;

44.6.2. bu Macallonin 45.6-c1 maddssinin miiddealart monzil
milkiyyatcilori miigtorok comiyyotinin  istirak¢ilarimin - imumi
y1gimcagi barasinds 6z qiivvasini saxlayir.

Madd»s 45. Coxmanzilli binanin sahs miilkiyyatcilorinin iimu-
mi y1gincaginin gararlari

45.1. Coxmonzilli binanin sahs miilkiyystcilorinin saslorinin
imumi saymin ii¢ds ikisindon az olmayan sas goxlugu ilo qobul edilon
bu Mocollonin 43.2.1-43.2.3-cii maddslorinde nozordo tutulmus
gorarlar istisna olmaqla, ¢oxmenzilli binanin sahs miilkiyyast¢ilorinin
imumi yigincagmin soso qoyulmus qorarlar1 yigincaqda istirak edon
imumi saslorin sas ¢oxlugu ils gobul edilir. Coxmoanzilli binanin saha
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miilkiyyatcilorinin iimumi yigicaginin qgorarlart homin binanin saho
millkiyyatcilorinin  timumi yigincagi torofindon miioyyon edilmis
gaydada protokollarla rasmilagdirilir.

45.2. Coxmonzilli binanin sahe miilkiyyst¢ilorinin imumi
yigmecaginin giindsliyine daxil olmayan masalolor lizra qorarlar gabul
etmok, habels yigicagin giindoliyinds doyisiklik etmok hiiququ
yoxdur.

45.3. Coxmonzilli binanin sahe miilkiyyet¢ilorinin  imumi
yigincaginda qabul edilmis gerar vo sosvermenin naticalori barads
molumat binanin sahe miilkiyyast¢ilorinin nazarine imumi yigincagin
kegirilmosinin togobbiiskar1 olan miilkiyyot¢i torafindon homin
gerarlarin gabul edildiyi giinden on glindon gec olmayan miiddsatds bu
haqda molumatin binanin sahs miilkiyystcilorinin imumi y1gimcaginin
gorari ilo miioyyan edilmis vo binanin biitiin saho miilkiyyatgilori tiglin
al ¢atan olan sahados yerlosdirilmokls ¢atdirilir.

45.4. Coxmanzilli binanin saho miilkiyyatcilorinin imumi y1gin-
caginin protokollar1 vo soso qoyulmus mosalolor {izro gobul edilmis
gorarlart homin yigincagin qgorart ilo miioyyon edilmis yerde vo ya
tinvanda saxlanilir.

45.5. Coxmenzilli binanmn sahe miilkiyyet¢ilorinin {imumi
yigmcaginin onun solahiyyotlorine aid edilmis masalolor lizra bu
Macalls ilo miisyyon edilmis qaydada qobul etdiyi qorarlarm icrasi
homin binada biitiin saho miilkiyyotcilori, o ciimlodon, sosvermodo
istirak etmoyon miilkiyyatgilor ti¢iin macburidir.

45.6. Coxmanzilli binanin saho miilkiyyat¢isi hamin binanin saha
miilkiyyetcilorinin  imumi yigincaginin bu Macallonin toloblari
pozulmaqgla qobul edilmis gorarindan mehkomays o halda sikayat vera
bilar ki, 0, hamin yigincaqda istirak etmomis olsun vo ya belo gorarin
gobul edilmasinin oleyhine sos vermis olsun vo homin qorarla onun
hiiquglart vo gqanuni menafelori pozulmus olsun. Belo sikayot
hagqqinda mahkomays orize miilkiyyatg¢i qorarin gabul edildiyi barado
bildiyi vo bilmasli oldugu giindon alt1 ay miiddstinds verils bilar.

45.7. Ogar ¢oxmonzilli binada biitiin sahslor bir miilkiyystciys
moxsusdursa, ¢oxmenzilli binanin saho miilkiyyatgilorinin timumi
yigmcaginin salahiyystlorine aid edilon mosolslar tizro gorarlar hamin
miilkiyyotci torofindon tokbasina qgobul edilir vo yazili formada
rosmilogdirilir. Bu halda bu foslin ¢oxmonzilli binanin saho
miilkiyyatcilorinin imumi yigincagina hazirliq, onun ¢agirilmasi vo
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kegirilmasi qayda vo miiddatlorini milayyanlasdiron miiddsalari tatbiq
edilmir.

Madds 46. Qiyabi sasvermd formasinda ¢coxmonzilli binanin
saho miilkiyyatcilorinin iimumi y1gincag

46.1. Coxmenzilli binanin sahs miilkiyystgilorinin timumi y1gin-
cagmin gorari iclas (glindsliys daxil edilon masalslorin miizakirasi vo
8950 qoyulmus mosoalalar {izro gorar qobul edilmosi ii¢lin homin bina-
nin sahs miilkiyyat¢ilorinin birgs ayani istiraki) kecirilmadon qiyabi
sosverma - sasvermoays qoyulmus masalalor iizro miilkiyyatg¢ilorin
gorarlarinin  yazili formada c¢oxmeonzilli binanin sahe miilkiyyastgi-
lorinin imumi yi1gincaginin kegirilmosi barade molumatda gostorilon
yer va ya iinvana gondorilmasi yolu ils kegirilo bilar.

46.2. Qorarlar1 onlarin toqdim edilmasi tarixinadok toqdim
edilmis ¢coxmonzilli binanin saho miilkiyyatgilori giyabi sosverma yolu
ilo kegirilon g¢oxmonzilli binanin saho miilkiyyot¢ilorinin imumi
yigmcaginda istirak etmis hesab edilirlor.

46.3. Soso qoyulmus moasalolor {izro miilkiyyat¢inin gorarinda
asagidakilar gostorilmolidir:

46.3.1. sasvermada istirak edon goxs haqqinda molumat;

46.3.2. miivafiq ¢oxmonzilli binada sahoyo sasvermads istirak
edon soxsin miilkiyyot hiiquqlarimi tosdiq edon sonod haqqinda
molumat;

46.3.3. glindslikds olan har bir mosals tizre “lehina”, “sleyhino”
va “bitaraf” sdzlari ilo ifads edilon gorari.

Madds 47. Coxmonzilli binammn sahs miilkiyyatcilorinin
iimumi yigincaginda sasverma

47.1. Coxmonzilli binanin saho miilkiyyot¢ilorinin imumi
yigincaginda saso qoyulmus masololor iizro sos hiiququna homin
binanin sahs miilkiyyst¢ilori malikdir. Coxmonzilli binanin saha
miilkiyyot¢isi homin binanin saho miilkiyyotgilorinin  {imumi
yigmcaginda soxson v ya niimayandasi vasitesilo sas verir.

47.2. Coxmenzilli binanin saho miilkiyyetcilorinin {imumi
yigincaginda homin binanin sahs miilkiyysteisinin niimayondasi
etibarnamoyas asaslanan solahiyyatlore uygun olaraq faaliyyat gostarir.
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Sosvermo {iglin etibarnamads tomsil olunan miivafiq ¢oxmenzilli
binanin saho miilkiyyoat¢isi vo onun niimayondosi haqqinda
molumatlar (adi, yasadigr vo ya oldugu yer, pasport gostaricilori)
gostorilmalidir vo Azorbaycan Respublikasinin Miilki Macasllasine
asasan tortib edilmalidir.

47.3. Coxmonzilli binanin saho miilkiyyost¢ilorinin imumi
yigimcaginda homin binanin saho miilkiyyast¢ilorinin hor birinin malik
oldugu saslarin say1 onlarin hamin binanin imumi omlakina timumi
miilkiyyat hiiququnda payina miitonasibdir.

47.4. Coxmoenzilli binanmn sahe miilkiyyet¢ilorinin {imumi
yigmcaginin  glindoliyindo  olan  mosalolor  ilizra  sosvermo
miilkiyystcinin sasvermays qoyulmus masslslor {izre yazili formada
tortib edilmis qorarlar1 vasitosilo keg¢irilo bilor.

47.5. Coxmonzilli binanin saho miilkiyyat¢ilorinin qiyabi
sosverma formasinda kegirilon timumi yigincagimin giindsliyinds olan
maosalalar {izro sosverma yalniz miilkiyyotginin sasvermoyo qoyulmus
mosololor iizre yazili formada tertib edilmis qorarlart vasitosilo
kegirilir.

47.6. Sosvermo miilkiyyot¢inin sosvermoyo qoyulmus mosalolor
iizro yazili formada tortib edilmis qorarlari vasitesilo kegirildikda,
sasvermada istirak edon miilkiyyat¢i torafindon sesvermonin miimkiin
olan variantlarindan yalniz bir variantin saxlandigi masalolor iizra
saslor hesablanir. Bu tolobin pozulmasi ilo tortib edilmis gostorilon
gorarlar etibarsiz hesab edilir, onlarda nozords tutulmus masalalar {izra
soslor iso hesablanmir. Ogor soso qoyulmus masalslor {izro
miilkiyyatcinin garart sase qoyulmus bir neco masalalari ehtiva edirsa,
bu toloba bir vo bir nega masalalor iizra riayot edilmoamosi homin
gorarin biitovliikds etibarsiz hesab edilmasina sabab olmur.

* % *
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Altinci bolma

MONZIL MULKiYYOTCILORININ MUSTOROK
COMIiYYOTI

XI1II fasil
Mbonzil miilkiyyat¢ilorinin miistarak comiyyatinin
yaradilmasi va faaliyyoti

Madds 119. Manzil miilkiyyat¢ilorinin miistorak comiyyati

119.1. Coxmenzilli binada dasinmaz omlak kompleksini birgs
idara etmok, ¢oxmonzilli binanm imumi omlakinin istismarini, ona
sahibliyi, ondan istifadeni ve gqanunvericiliklo miioyyonlasdirilmis
hadlords barasinde soroncam verilmosini tomin etmok magsadi ilo
coxmonzilli binanin sahs miilkiyyat¢ilorinin koniilli birliyi menzil
miilkiyyatcilorinin miigtorak comiyyati hesab edilir.

119.2. Moanzil miilkiyyat¢ilarinin miistarak comiyyati geyri-kom-
mersiya toskilat1 olan hiiquqi soxsdir vo onun asas magsadi manfaot
gotiirmok vo oldo olunan monfoati istirak¢ilart arasinda boliisdiirmok
deyil.

119.3. Monzil miilkiyyatcilori miistorok comiyyatinin nizamna-
masi bu Macallonin 44-47-ci maddslorinds nazords tutulmus qaydada
kecirilon timumi yigincaqda c¢oxmonzilli binanin saho miilkiyyot-
cilorinin iimumi saslorinin sas ¢oxlugu ila gobul edilir.

119.4. Monzil miilkiyyatcilori miisterak comiyyatinin comiyyati
yaratmig istirakeilarinin seslorinin say1 ¢oxmonzilli binanin saho
miilkiyyetcilorinin imumi saslorinin saymin olli faizinden ¢oxunu
toskil etmolidir.

119.5. Nizamnamasinds bagqa hal nozords tutulmayibsa, manzil
miilkiyyatcilorinin miistorok comiyyeti foaliyyot miiddoti mohdudlas-
dirllmadan yaradilir.

119.6. Moanzil miilkiyystgilorinin miistorok comiyyati dovlat gey-
diyyatindan ke¢diyi andan hiiqugi soxs hesab edilir. Monzil miil-
kiyyatcilori miigtorak comiyyatinin iizorinds 6z adi hokk olunmus méo-
hiirii, bankda hesablama va digor hesablari, homginin digar rekvizitlori
vardir.
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119.7. Monzil miilkiyystcilorinin  miigtorok comiyyati 06z
Ohdoliklari liclin ona moxsus biitiin amlaki ilo cavabdehdir. Manzil
miilkiyyatcilorinin miistorak comiyyati istirak¢ilarinin 6hdsliklorine
gora mosuliyyst dasimir. Monzil miilkiyyatgilori miistorak comiyys-
tinin istirakgilan istirak¢isi olduqglart comiyyotin Shdsliklerine gore
mosuliyyot dagimirlar.

Madds 120. Moanzil miilkiyyatcilori miistorak comiyyatinin
yaradilmasi va dovlat geydiyyati

120.1. Manzil miilkiyyatcilori miistorok comiyyatinin yaradilmasi
haqqinda qerar ¢oxmenzilli binanin saho miilkiyyatcilori torafinden
onlarin iimumi yigincaginda qoabul edilir. Bu qorar onun lehina
coxmonzilli binanin sahs miilkiyyatgilorinin {imumi saslorinin saymin
olli faizindon ¢oxuna malik olan sahe miilkiyyastcilori sos verdikde
gobul edilmis hesab edilir.

120.2. Moanzil miilkiyyat¢ilorinin miigtorok comiyyoti asagida
gostorilon binalarin (evlerin) saha miilkiyyatcilori torafinden yaradila
bilor:

120.2.1. an az1 iki monzilin yerlosdiyi binalarin;

120.2.2. on az1 bir menzil vo diger miilkiyyotciye moxsus bir
geyri-yasayis sahasi olan binalarin;

120.2.3. saholori ¢oxmonzilli binanin miixtalif (ikiden az olma-
yan) saho miilkiyyatgilorine moxsus olan, iimumi torpaq sahasinds vo
ya bir ne¢o qonsu (homsorhod) torpaq sahslorinds yerlogon, eyni
miihondis-texniki tominat sabakalori va digaer infrastruktur elementlori
ilo birlogmis bir ne¢o ¢oxmonzilli binanin;

120.2.4. imumi torpaq sahasinds va ya bir ne¢o qonsu (hom-
sorhad) torpaq saholorinds yerlogon, eyni miihondis-texniki tominat
sobokolori vo digor infrastruktur elementlori ilo birlogsmis bir neco
yasayis evlorinin.

120.3. Bir ¢oxmaonzilli binanm saho miilkiyyat¢ilori yalmz bir
monzil miilkiyyatg¢ilorinin miistorak comiyyatini yarada bilarlor.

120.4. Coxmonzilli binada yerlogon qeyri-yasayis sahslorinin
miilkiyyatcilori homin binada yaradilmis (yaradilan) monzil
miilkiyyatcilorinin miigtorok comiyyatinin istirak¢ilar1 ola bilarlar.

120.5. Tikilmokds olan ¢coxmanzilli binalarda yasayis vo qgeyri-
yasayis sahoalorina miilkiyyat hiiquqglart moxsus olacaq (hiiquglarini
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oldo edocak) soxslor bu faslin miiddsalarina uygun olaraq menzil
miilkiyyatcilori miistorok comiyyatini yaratmaq hiiququna malikdirlor.

120.6. Monzil miilkiyyatgilori miistorak comiyyatinin dovlst
geydiyyati hiiquqi sexslorin qeydiyyatt haqqinda qanunvericiliys
uygun olaraq hoyata kegirilir.

Maddo 121. Moanzil miilkiyystcilori miistorak comiyyoatinda
istirak

121.1. Bu Macallonin 120.2-ci maddssinde gdstarilon binalarin
saho miilkiyyatcilorinin monzil miilkiyyatg¢ilori miistorok comiyyatinda
istirak hiiququ vardir.

121.2. Bu Moacollonin 120.2-ci maddoesindo gostorilon binalarda
yaradilmis monzil miilkiyyatgilori miistorok comiyyatinin istirak¢ist
olmayan homin binalarin sahs miilkiyyst¢ilorinin 6z arizslori asasinda
yaradilmig comiyyatin istirak¢isi olmaq hiiququ vardir.

121.3. Mongzil miilkiyyatgilorinin miistorok comiyyati yaradilibsa,
onun yaradildigi binanin (binalarin) sahasini aldo edon soxslorin
sahoyo miilkiyyat hiiququ omoals goldikdon sonra comiyyatin istirakgisi
olmagq hiiquqlar1 vardir.

121.4. Monzil miilkiyyotgilori miigtorok comiyyatinds istirak-
ciliga xitam comiyyaetin istirak¢iligindan ¢ixmaq haqqinda orize veril-
diyi vo ya camiyyat istirak¢isinin miivafiq binanin sahasine miilkiyyot
hiiququna xitam verildiyi andan verilir.

Madds 122. Moanzil miilkiyystcilori miistorak comiyyastinin
hiiquglar:

122.1. Monzil miilkiyyetcilori miistorak comiyyatinin asagidaki
hiiquqlar1 vardir:

122.1.1. qanunvericiliys miivafiq qaydada ¢oxmonzilli binanin
idara edilmasi haqqinda miigavils, habelo ¢oxmonzilli binanin iimumi
omlakinin saxlanmasi vo tomiri, kommunal xidmatlorin gdstorilmasi
haqqinda vo comiyyat istirak¢ilarinin maraqglarina uygun diger
miiqavilslar baglamagq;

122.1.2. illik golir vo xarclor smetasini, o ciimlodon ¢oxmenzilli
binanin iimumi omlakinin saxlanilmast vo tomiri xarclorini,
¢oxmoanzilli binanin asasli tomirina vo ya yeniden qurulmasina ¢okilon
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xarclorin smetasini, ehtiyat fonduna xiisusi haqqt ve ayirmalari, habelo
bu fosilde vo comiyyetin nizamnamaesinds miioyyan edilmis moqsodlor
ticiin digar xarclori miioyyan etmak;

122.1.3. comiyyastin goabul olunmus illik galir va xarclor smetasi
osasinda ¢oxmonzilli binanin hor bir sahs miilkiyyatgisinin ¢oxman-
zilli binanin imumi amlakina miilkiyyot hiiququnda payina miitonasib
olaraq onun iigiin 6donis vo haqlarin miqdarini miisyyan etmok;

122.1.4. coxmonzilli binanin saho miilkiyyetgilori tiglin islor
gormak va xidmatlor gostormok;

122.1.5. qanunvericiliklo nozordo tutulmus qayda vo sortlorlo
bank kreditlorindon istifada etmok;

122.1.6. comiyyato xidmet goOstoron vo comiyyst liclin islori
yerino yetiron soxsloro miiqavilo {izro maddi vo pul vosaitlorini
vermok;

122.1.7. comiyyato maxsus olan amlaki satmaq, doyisdirmak vo
miivoqqoti istifadoys vermok.

122.2. ©gor bu c¢oxmonzilli binanin sahs miilkiyyatgilorinin
hiiquglarin1 vo ganuni monafelsrini pozmursa, manzil miilkiyyatgi-
larinin miistorak comiyyati asagidaki hiiquqlara malikdir:

122.2.1. g¢oxmonzilli binanin imumi omlakinin bir hissosini
istifadoyo vo ya mohdud istifadoys vermok;

122.2.2. qanunvericiliyin toloblorine uygun olaraq miisyyan
edilmis qaydada ¢oxmaenzilli binanin imumi amlakinin bir hissesindo
olavo tikinti vo yenidenqurma islori (o ciimlodon imumi omlakin
genislondirilmasi va ya istiiniin tikilib artirilmasi) aparmag;

122.2.3. torpaq sahalorini menzil tikintisinin hoyata kegirilmosi,
tosorriifat vo digor tikililorin tikilmosi vo sonradan istismar edilmosi
moqsadi ilo istifadoyo gotiirmok vo ya g¢oxmaenzilli binanin saha
miilkiyyatcilorinin imumi paylt miilkiyystins satin almagq;

122.2.4. ganunvericiliyin toloblorine uygun olaraq ¢oxmanzilli
binanin saho miilkiyyatcilori adindan va onlarin hesabma homin
binaya bitisik olan ayrilmis torpaq sahslorinda tikinti islori aparmagq;

122.2.5. aqdler baglamaq vo comiyyatin maqsad va vazifalaring
uygun olan digar horakatlor etmak.

122.3. Coxmeonzilli binanin saho miilkiyyast¢ilori imumi xarclor-
ds istirak lizro 6z vazifalarini yerins yetirmadikds, monzil miilkiyyat-
cilori miistorok comiyyotinin miitloq 6donis vo haqlarin ovozinin
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mocburi ddonilmoasini mohkomo gaydasinda tolob etmok hiiququ
vardir.

122.4. Moanzil miilkiyyastgilori miistarok comiyyastinin ¢oxman-
zilli binanin sahs miilkiyyatgilori terafindon miitloq 6donis va haqlarin
vo diger limumi xorclorin Odenilmosi iizro Ohdsliklorinin yerina
yetirilmomasi noticasindo vurulmus zorarin ovazinin tam ddonilmasini
mohkoma qaydasinda tolob etmoak hiiququ vardir.

Madds 123. Moanzil miilkiyystcilori miistorak comiyyastinin
vazifalori

123.0. Moanzil miilkiyyatgilori miistorak comiyystinin vazifolori
asagidakilardir:

123.0.1. bu faslin, diger qanunlarin, bagqa normativ hiiquqi aktla-
rin, habelo comiyyastin nizamnamasinin telablerinin yerina yetirilme-
sini tomin etmok;

123.0.2. monzil miilkiyyatcilori miistorok comiyyotinin iizvlori
olmayan ¢oxmenzilli binanin saho miilkiyystcilori ilo ¢oxmaenzilli
binanin {imumi omlakinin saxlanilmasi vo tomiri haqqinda miigavilolor
baglamagq;

123.0.3. qanunvericiliklo nozerds tutulmus qaydada miiqavils
tizro 6hdsliklori yerins yetirmak;

123.0.4. ¢oxmonzilli binanin {imumi oamlakinin lazimi sanitariya
va texniki voziyyatini tomin etmak;

123.0.5. ¢oxmanzilli binanin biitiin saho miilkiyyatcilari torafin-
don onlarin ¢oxmoenzilli binanin timumi amlakina miilkiyyat hiiqu-
qunda paylaria miitonasib olaraq iimumi omlakinin saxlanilmasi vo
tomiri lizra vazifalorinin yerins yetirilmoasini tomin etmok;

123.0.6. imumi omlaka sahiblik, ondan istifado vo barasindo
soroncam vermok gaydasi miioyyon edilorkon c¢oxmonzilli binanin
saho miilkiyyatgilorinin hiiquqlarina vo qanuni monafelorino riayat
edilmasini tomin etmak;

123.0.7. saha miilkiyyat¢ilorinin ¢oxmenzilli binanin {imumi
omlakina sahiblik, ondan istifado vo qanunvericiliklo miioyyon edilmis
hadlorde  barssindo  soroncam  vermok  hiiquglarmin  hoyata
kecirilmasini ¢atinlosdiron vo manegilik téradon ficilincii soxslorin
horokotlorinin qarsisinin alinmast vo ya bu kimi hoarokotloro son
goyulmast ti¢lin zaruri tadbirlor gérmoak;
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123.0.8. ¢oxmonzilli binanin sahs miilkiyyatcilarinin qanuni mo-
nafelorini, o climladan {i¢lincii saxslarlo miinasibatlaords tomsil etmak.

Madds 124. Moanzil miilkiyyatcilori miistorak comiyyatinin
idaraetms orqanlan

Monzil miilkiyyatcilori miistorok comiyyati istirak¢ilarinin
imumi yigincagi, comiyystin idars heyati vo maliyys toftis komis-
siyasi (miifottigi) comiyyotin idaroetmo orqganlaridir.

Madds 125. Monzil miilkiyyatcilori miistorak comiyyati
istirakcilariin iimumi yi18incagi

125.1. Manzil miilkiyyastgilori miistorak comiyyati istirakg¢ilarinin
imumi yigmecag1 comiyyatin ali idarsetms orqanidir va bu Macalls,
homginin nizamnama ilo miiayyen edilmis qaydada ¢agirilir.

125.2. Monzil miilkiyyatcilori miistorok comiyyati istirak¢ilarinin
timumi yigincaginin salahiyyatlori asagidakilardir:

125.2.1. comiyyotin nizamnamasina doyisikliklor etmok;

125.2.2. comiyyatin yenidon toskili vo lsgv edilmasi haqqinda
gorar gobul etmok;

125.2.3. comiyyatin idara heyatini vo toftis komissiyasim
(miifottisi) segmok;

125.2.4. comiyyatin lizvlarinin miitloq 6donislarinin va haqlarinin
miqdarini miiayyan etmak;

125.2.5. comiyyatin xiisusi fondunu, o ciimladen ehtiyat fondunu,
¢oxmonzilli binanin imumi omlakiin vo avadanliginin borpasi vo
tomiri fondunu yaratmagq;

125.2.6. borc alinmasi, o ciimlodon bank kreditlorinin alinmasi
haqqinda gorar gobul etmok;

125.2.7. comiyyatin tosarriifat faaliyyatinden olds edilon galirin
istifads istigamatlorini miioyyon etmak;

125.2.8. comiyyastin maliyys foaliyysti haqqinda illik plani va bu
planin icrasi haqqinda hesabati tasdiq etmak;

125.2.9. comiyyatin idars heyatinin, idars heyati sadrinin va toftis
komissiyasinin (miifattigin) horakatlorindon sikayastlors baxmagq;

125.2.10. comiyyetin idars heyoti sodrinin toaqdimati il
coxmonzilli binaya xidmoat gostoron isciloro aid daxili nizam
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qaydalarmin qoabul vo onlara dayisikler edilmasi, o ciimlodon onlarin
amoyinin ddanilmasi hagqinda garar gobul etmok;

125.2.11. coamiyyatin idara heyati lizvlerinin miikafatlandirilmasi
mablagini miiayyan etmak;

125.2.12. ¢oxmaenzilli binanin iimumi smlakinin icarays veril-
mosi vo ya bu omlaka dair digor hiiquqglarin verilmesi haqqinda,
homginin bu Macallonin 122.2.1.-122.2.4-cli maddslarinds nazords
tutulmus mosalalar iizra qorarlar qabul etmak;

125.2.13. bu Mocalls ilo vo ya qanunla nozordo tutulmus digor
mosalalar.

125.3. Monzil miilkiyyatcilori miistorok comiyyatinin nizamna-
masi ilo bu Macallonin 125.2-ci maddesinds nezards tutulandan bagqa
digor moasololor do comiyyot istirake¢ilarmin imumi yigincaginin
solahiyyatloring aid edils bilar.

125.4. Manzil miilkiyyst¢ilori miistarak comiyyati istirak¢ilarinin
imumi yigincaginin comiyyatin idare heyatinin solahiyystlorine aid
olan masalalari hall etmak hiiququ vardir.

Madds 126. Moanzil miilkiyystcilori miistorak comiyyastinin
istirak¢illarimin iltmumi yigincaginin taskili va kecirilmasi qaydasi

126.1. Moanzil miilkiyyatgilori miistorok comiyyatinin istirakg¢ila-
riin imumi y1gimcagi hor il monzil miilkiyysteilori miistorak comiy-
yotinin idara heyati torafindon g¢agirilmalidir. Moanzil miilkiyyatgilori
miistorak comiyystinin istirak¢ilarimin timumi y1gincaginin kegirilmasi
miiddatlari vo qaydasi, habelo gobul edilmis gorarlar barado molumat
verilmasi qaydast monzil miilkiyyotcilori mistorok comiyyatinin
istirak¢ilarimin {imumi yigincagi torafindon miiayyan edilir.

126.2. illik iimumi yigincaqdan basqa monzil miilkiyyatgilori
miistorok  comiyyotinin idaro heyatinin, toftis komissiyasimnin
(miifaottigin) vo ya istirakgilarindan birinin togabbiisii ilo monzil
miilkiyyatcilori miigtorok comiyyatinin istirak¢ilarinin novbadonkonar
imumi y1gincaqlari ¢agirila biler.

126.3. Monzil miilkiyyotcilori miigtorok comiyyatinin istirak-
¢ilarimin iimumi yigincagmin kegirilmosi haqqinda yazili bildiris bu
Moacallonin  44.4-cii vo 44.5-ci maddslorinds noazords tutulmus
gaydada tortib olunur vo gondorilir.



Coxmonzilli binalarin idara edilmasi mexanizmlari | 97

126.4. Bu Moacallonin 125.2.2-ci, 125.2.6-c1, 125.2.7-ci va
125.2.12-ci maddolori ilo monzil miilkiyyotgilori miistorok comiyyoe-
tinin istirak¢ilarin imumi yigimcagmin solahiyyatlorine aid edilmis
masalalar tizro iimumi yigincagin gorarlari comiyyatin istirak¢ilarmin
imumi saymnin iicdaiki sas ¢oxlugu ilo qebul edilir. Digor masalalor
lizro gorarlar imumi yigincaqda istirak edon comiyyatin istirakg¢ilari-
nin vo ya onlarin niimayandslerinin imumi saymin sas ¢oxlugu ilo
gabul edilir.

126.5. Monzil miilkiyyatcilori miistorok comiyyatinin istirak¢ila-
riin imumi y1gmecagini comiyyatin idare heyatinin sadri vo ya onun
miiavini aparir. Qeyd edilon soxslor olmadiqgda imumi yigincagi idara
heyatinin {izvlerinden biri aparir.

126.6. Monzil miilkiyyatcilori miistorok comiyyatinin istirakcila-
rinin imumi yigmecaginin giindsliys daxil edilmomis masalalor {izra
gerarlar gobul etmak, habels yigincagin giindsliyinds dayisiklik etmak
hiiququ yoxdur.

126.7. Monzil miilkiyyotgilori miistorok comiyyatinin nizamna-
mosi ilo comiyyat istirak¢ilaria moxsus sahoslorin noviindon (yasayis
vo ya qeyri-yasayis) vo holl edilon masalalorin xiisusiyyotindon asili
olaraq comiyyat istirakcilarinin qruplar: lizre sesverms nazards tutula
bilar.

126.8. Moanzil miilkiyyatgilori miistarak comiyystinin istirakgila-
rinin imumi yigincaginin ¢coxmanzilli binanin sahe miilkiyyat¢ilorinin
imumi amlaki ilo bagli har hansi bir gorar ilo comiyyatin istirak¢ist
olmayan va O6ziiniin miilkiyyst hiiquqlarinin pozulmasimi giiman edon
homin binanin saho miilkiyystgisi raz1 olmadiqda belo qgorar totbiq
edilmir. Bu halda hamin masaslalarle bagli garar bu Macallonin 43-47-
ci maddolorine miivafiq olaraq kegirilon ¢oxmanzilli binanin saho
miilkiyyatcilorinin imumi yigincagi torafindon qobul olunmalidir.

126.9. Monzil miilkiyyatcilori  miistorok  comiyyotinin
istirak¢ilarmin  imumi yigincagmin toskili, kecirilmosi, sosverms,
gorar gabul edilmasi vo digar masalalarls bagl bu Macoallonin 44-47-ci
maddslarinin miivafiq miiddealar1 bu maddonin xiisusiyystlori nozars
alinmagla totbiq edilir.
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Madds 127. Moanzil miilkiyyatcilori miistorak comiyyatinin
idars heyoti

127.1. Manzil miilkiyystcilori miigtarak comiyyastinin idars heyati
comiyyat istirak¢ilarma hesabat veran comiyyatin icra orqan1 olmagqla
comiyyatin faaliyyatino cari rohborliyi hoyata kegirir.

127.2. Coxmenzilli binanin saho miilkiyyat¢ilorinin {imumi
y1gmcaginin miistasna solahiyyatlorine vo monzil miilkiyyat¢ilori miis-
tarok comiyyatinin istirak¢ilarmin iimumi yigincaginin salahiyyatlo-
ring aid edilon masalalar istisna olmaqla, menzil miilkiyysteilori miis-
torak comiyyatinin idars heysti comiyyatin foaliyyati ilo bagl biitiin
masalaloar tizra qorarlar qobul eds bilar.

127.3. Monzil miilkiyyatcilori miistorok comiyyatinin idaro heyati
on azi Ui¢ iizvdon ibarat olmaqla comiyyatin istirak¢ilarmin mumi
yigmcaginda comiyyatin istirak¢ilar sirasindan nizamnams ilo miioy-
yon edilmis, lakin iki ildon artiq olmayan miiddoto segilir.

127.4. Monzil miilkiyyatcilori miistorok comiyyotinin idaro heyoti
0z torkibinden comiyyatin idare heyatinin sadrini segir.

127.5. Monzil miilkiyyatcilori miistorok comiyyatinin idars heyo-
tinin iclaslar1 sodr torofindon comiyyotin nizamnamosi ilo miioyyon
edilmis miiddotds ¢agirilir.

127.6. Manzil miilkiyyatgilori miistorok comiyystinin idars heys-
tinin iclas1 coamiyyaetin idars heyati {izvlorinin yarisindan ¢oxu istirak
etdikdo solahiyyatlidir. Manzil miilkiyyatcilori miistorak comiyyatinin
idara heyatinin gorarlari protokolla rosmilagdirilir.

Madds 128. Monzil miilkiyyatcilori miistorok comiyyatinin
idars heyatinin vazifalori

128.0. Monzil miilkiyyatcilori miistorok comiyyastinin idars
heyatinin vazifalori agagidakilardir:

128.0.1. comiyyat torafindon ganunvericiliya vo comiyyatin ni-
zamnamasing riayat edilmasini tomin etmoak;

128.0.2. miiayyon edilmis miitloq ddenislorin vo haqlarin comiy-
yot istirak¢ilari torofindon vaxtinda 6donilmasine nozarat etmak;

128.0.3. miivafiq il ii¢lin comiyyatin xarclor va golirlor smetasini
vo maliyyo foaliyyoti haqqinda hesabat tortib etmok, onlar tosdiq
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olunmagq igiin comiyyat istirak¢ilarmm mumi yigincagina toqdim
etmok;

128.0.4. goxmonzilli binan1 (binalar1) idars etmok vo ya idars
olunmasina dair miiqavilaloer baglamag;

128.0.5. ¢oxmonzilli binaya (binalara) xidmet gostormok iiglin
iscilori igo qobul etmok vo isdon azad etmok;

128.0.6. ¢oxmoanzilli binanin (binalarin) {imumi omlakina xid-
matlorin gostorilmasi, onun tomiri vo istismart ilo slagedar miiqa-
vilelor baglamaq;

128.0.7. comiyyst istirak¢ilarmin siyahisini, kargilizarligi, miiha-
sibat ucotunu vo miihasibat hesabatini aparmagq;

128.0.8. comiyyat istirak¢ilarinin illik vo zoruri hallarda névbe-
donkonar imumi yi1gincagini ¢agirmaq vo kegirmok;

128.0.9. qanunvericilikdon vo menzil miilkiyyatcilori miistorak
comiyyatinin nizamnamosindon irsli golon digor veozifalori yerino
yetirmok.

Madds 129. Moanzil miilkiyyatcilori miistorak comiyyatinin
idars heyatinin sadri

129.1. Monzil milkiyyatcilori miistorok comiyyatinin idars
heyotinin sadri bu Macsllonin 127.3-cli maddesi nozere alinmaqla
comiyyatin nizamnamosi ilo miioyyon edilmis miiddoto segilir.
Comiyyatin idara heyatinin sadri idara heyatinin gorarlarnin icrasini
tomin edir vo onlarin icrasi ilo bagli comiyyatin biitlin vozifoli soxslori
iclin macburi olan gdstaris vo sarancamlar verir.

129.2. Monzil miilkiyyotcilori miigtorok comiyyetinin idara
heyotinin sadri comiyystin adindan etibarnamo verilmodon harokot
edir, 6denis senadlorini imzalayir vo qanunvericiliklo, comiyystin
nizamnamasi ils idars heyatinin va ya comiyyaet istirak¢ilarinin iimumi
yigmcaginin raziligmi tolob etmoyon oqdlor baglayir, coxmaonzilli
binaya xidmot gostoran isgilors dair comiyyetin daxili qaydalarmi vo
onlarin amoyinin 6denilmasine dair tokliflori isloyib hazirlayir veo
tosdiq olunmaq Tl¢iin comiyyat istirak¢ilarinin imumi yigincagina
togdim edir.
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Madds 130. Monzil miilkiyystcilori miistorak comiyyatinin
toftis komissiyasi (miifottisi)

130.1. Monzil miilkiyystcilori miigterask comiyyastinin taftis ko-
missiyast vo ya miifattisi comiyyat istirak¢ilarin imumi yigicagin-
da iki ilden artiq olmayan miiddato segilir. Comiyyatin toftis komissi-
yasinin torkibine comiyyetin idars heyatinin {izvleri daxil edilo
bilmazlor.

130.2. Monzil miilkiyyeteilori miigtorok comiyyetinin toftis ko-
missiyast se¢ildikds 6z torkibindon toftis komissiyasinin sadrini segir.

130.3. Monzil miilkiyyatcilori miigtorok comiyyatinin taftis ko-
missiyas (miifottigi):

130.3.1. ildo bir dofodon az olmayaraq comiyyotin maliyyo
foaliyyatinin toftisini kegirir;

130.3.2. miivafiq il {liglin comiyyastin golir vo xorclor smetasi
barado royi vo maliyyo foaliyyoti haqqinda vo miitloq &donislor vo
haqglarin miqdar1 haqqinda hesabati comiyyet istirak¢ilarinin iimumi
yigincagina taqdim edir;

130.3.3. 6z foaliyyati barodo comiyyet istirak¢ilarinin imumi
yigincagina hesabat verir.

Madds 131. Moanzil miilkiyyatcilori miistorak comiyyatinin
vasaitlari va amlaki

131.1. Monzil miilkiyyatgilori miistorok comiyyatinin miilkiyys-
tindos dasmar, habelo ¢oxmenzilli binanin daxilinde vo ya onun
konarinda yerlogon daginmaz omlak ola bilor.

131.2. Moanzil miilkiyyatgilori miistorak comiyyatinin vasaitlori
asagidakilardan ibarotdir:

131.2.1. miitloq 6doniglordon, comiyyot tizvlorinin giris vo digor
haglarindan;

131.2.2. comiyyastin magsadlarine nail olunmasi va onun vazifs-
larinin yerina yetirilmoasino yonalmis comiyyatin tosorriifat faaliyyatin-
don oldos edilon goalirlorden;

131.2.3. ¢oxmonzilli binanin {imumi amlakinin istismari, cari vo
osasli tomirin aparilmasi, ayri-ayri kommunal xidmatlorin gdsterilmasi
ticlin ayrilan subsidiyalardan, digor subsidiyalardan;

131.2.4. digor daxilolmalardan.
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131.3. Maonzil miilkiyyat¢ilori miistorak comiyyastinin istirak¢i-
lariin imumi yigincaginin qorari ilo nizamnamads nozordo tutulmus
maqsadlar liglin xarclonan comiyyatin xiisusi fondu yaradila bilar.
Xiisusi fondlarin yaradilmast qaydast menzil miilkiyyast¢ilori miistarak
comiyyatinin istirak¢ilarimin iimumi y1gincaginda miioyyan edilir.

131.4. Monzil miilkiyyoatcilori miigtorok comiyyetinin idara
heystinin comiyyatin bank hesabinda olan vesaitlordon comiyyatin
maliyys planina uygun olaraq istifads etmok hiiququ vardir.

Maddos 132. Monzil miilkiyyatcilori miistorak comiyyatinin
tasarriifat foaliyyati

132.1. Nizamnama il nozorde tutulmus moagsadlers nail olmaq
tclin monzil milkiyyat¢ilorinin miistorok comiyyati tosarriifat
foaliyyati ilo masgul ola bilar.

132.2. Monzil miilkiyyst¢ilorinin miistorok comiyyati tosorriifat
foaliyyaetinin agagidaki ndvlari ilo mosgul ola biler:

132.2.1. g¢oxmonzilli binanin dasinmaz omlakina xidmot, onun
istismari, tomiri;

132.2.2. ¢oxmonzilli binanin iimumi omlaki olan slavo saha vo
obyektlarin tikintisi;

132.2.3. ¢oxmenzilli binanm bir hissesinin icaroys, kirayaye
verilmasi.

132.3. Monzil miilkiyyatgilori miistorok comiyyatinin istirak¢ila-
rnin imumi yigincagimin gorari ilo comiyyetin tosarriifat foaliyye-
tinden oldo edilon golir iimumi xorclorin 6denilmasi iicilin istifads
edilir vo ya nizamnamo ilo nozordo tutulmus mogsodlor ii¢ilin istifado
edilon xiisusi fonda kogiriliir. ©lave golir monzil miilkiyyatgilori
miisgtorak comiyyatinin bu fasildo vo comiyyatin nizamnamasi ilo
nozords tutulmus digor foaliyyot mogsadlori {igiin istifado edilo bilor.

Madds 133. Monzil miilkiyyatcilori miistorak comiyyatinin
yenidan taskili vo lagvi

133.1. Monzil miilkiyyat¢ilori miistorok comiyyatinin yenidon
togkili vo logvi miilki gqanunvericiliklo nazords tutulmus ossaslarla vo
gaydada hoyata kegirilir.
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133.2. Manzil miilkiyystgilori miigtarak comiyyatinin istirak¢ilar:
¢oxmonzilli binanin saho miilkiyyatcilorinin saslorinin olli faizindon
coxuna malik olmadigda, ¢coxmanzilli binanin saho miilkiyyatcilorinin
imumi yi1gincaglt menzil miilkiyyatgilori miistorok comiyystinin lagv
edilmasi haqqinda gorar vermays borcludur.

Madds 134. Monzil miilkiyyatcilori miistorak comiyyatlorinin
birlosmasi

Iki vo ya daha c¢ox monzil miilkiyyatgilorinin miistorok
comiyyatlori ¢oxmonzilli binanin timumi omlakinin birgs idars
edilmasi U¢lin monzil milkiyystcilori miistorak comiyyatlorinin
birliyini yarada bilorlor. Gostorilon birliyin idaro edilmesi bu foslin
qaydalarma uygun olaraq hayata kegirilir.

* k% %

Yeddinci bolma
COXMONZILLI BINANIN IDARO EDILMOSI
XYV fasil

Coxmonzilli binanin idars edilmasi

Madds 141. Coxmonzilli binamin idars edilmasi iisulunun
secilmosi

141.1. Coxmonzilli binanin idars edilmosi sakinlorin olverigli vo
tohliikasiz yagamaq soraitini, ¢oxmonzilli binanin imumi amlakinin
lazimi saxlanmasini, homin omlakin istifado edilmasi masalalorinin
hall edilmosini, habelo belo bina sakinlorino kommunal xidmaotlorin
gostorilmasini tomin etmolidir.

141.2. Coxmeonzilli binanin saho miilkiyystgilori binanin
asagidaki idars edilmesi lisullarindan birini segmaya borcludur:

141.2.1. binanin saha miilkiyyatgilari torafindan bilavasite idars
edilmo;
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141.2.2. monzil miilkiyyat¢ilori miistorok comiyyoti vo ya
ixtisaslagmis istehlak kooperativi torafindon idars edilmo;

141.2.3. idaraedici toskilat torafindoan idars edilmo.

141.3. Coxmaonzilli binanin idars edilmasi tisulu binanin saho
miilkiyyastcilorinin timumi y1Zincaginda segilir vo istonilon vaxt onun
gorar1 osasinda secilo vo ya doyisdirilo bilor. Idaroetma iisulunun
secilmosi barade Umumi yigincagin qorart binanin biitlin sahs
miilkiyyatcilori li¢lin macburidir.

141.4. Coxmonzilli binanin yerlogdiyi orazinin bolodiyyosi
coxmonzilli binanin saho miilkiyyotcilori torofindon alt1 ay orzindo
homin binanin idars edilmasi iisulu se¢ilmoadiyi vo ya homin binanin
idara edilmasi tisulunun seg¢ilmasi barade qorarin hoyata kegirilmodiyi
togdirdo homin binanin idaroetmo {isulunun se¢ilmosi mosalasinin holli
ticlin binanin saho miilkiyyat¢ilorinin yigmecagini ¢agirmalidir. Belo
yigmcaqda bu Macallonin 141.5-ci maddesinin miiddsalar1 baladiyys
torofindon saho miilkiyyatc¢ilorinin nozorino ¢atdirilmalidir.

141.5. Bir il orzinds ¢oxmonzilli binanin sahe miilkiyyatcilori
tarafindon homin binanin idars edilmasi tisulu secilmadiyi vo ya hamin
binanin idaro edilmosi {isulunun se¢ilmosi barodo gorarin hoyata
kecirilmadiyi toqdirde homin binanin yerlosdiyi orazinin bolodiyyosi
miivafiq icra hakimiyyati orqaninin miioyyon etdiyi qaydada
idaroedici togkilatin segilmosi iizro agiq miisabiqo kecirmolidir, bu
sortlo ki, bu Macallonin 141.4-cii maddoesinin toloblori yerine
yetirilmis olsun. Belo aciq miisabiqo agiq miisabigenin noticalori
osasinda baglanmis ¢oxmonzilli binanin idars edilmasi miigavilasinin
qiivvads olma miiddeati basa catanadok, homin binanin idars edilmasi
iisulu secilmadiyi halda da kegirilir.

141.6. Coxmonzilli binanin yerlogdiyi orazinin baladiyyasi bu
Macollonin 141.5-ci maddssinds nazords tutulmus agiq miisabigonin
kegirildiyi giinden on giin miiddatinds ¢oxmanzilli binanin biitiin saha
miilkiyyatcilorini agiq miisabigenin naticalori vo hamin binanin idaro
edilmosi miiqavilesinin sortlori barods molumatlandirir. Coxmonzilli
binanin saho miilkiyyat¢ilori bu Macollonin 141.5-ci maddesinda
nozords tutulmus agiq miisabigonin naticolori osasinda segilmis
idaraedici togkilatla Azorbaycan Respublikasinin Miilki Macallasi ilo
miioyyon edilmis qaydada homin binanin idaro edilmosi barads
miiqavilo baglamaga borcludur.
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141.7. Coxmaonzilli binanin yerlogdiyi orazinin baladiyyesi bu
Macallonin  141.6-c1 maddasindo nozards tutulmus ¢oxmoanzilli
binanin idars edilmasi barode miigavilonin basa g¢atmasina bir ay
galmisdan gec olmayaraq homin binanin idarsetms {isulunun segilmasi
masalasinin halli {iglin binanin sahs miilkiyyat¢ilorinin yigmecagini
cagirir, bu sortlo ki, idarsetmo tisulunun secilmasi barads gorar bu
Macollonin 141.3-cli maddssine uygun olaraq avval gabul edilmasin.

141.8. Coxmenzilli binanin istonilon sahe miilkiyyatgisi
boladiyya torafindon bu Macollonin 141.5-ci maddesinin miiddoalarina
uygun olaraq idaroedici togkilatin secilmosi tolobi ilo mohkomoyo
miiraciat eds bilor.

141.9. Bu Macallonin 141.5-ci maddessinds nozards tutulmus agiq
miisabiqo kegirilmodon ¢oxmeonzilli binanin idarsetmo miigavilosinin
baglanmasina o sortlo yol wverilir ki, gostorilon misabiqo
ganunvericiliys uygun olaraq bas tutmamis hesab edilsin.

141.10. Coxmonzilli bina yalniz bir idaroedici toskilat torofindon
idars edils biler.

Madds 142. Coxmonzilli binanin idars edilmasi miigavilosi

142.1. Coxmonzilli binanmn idaro edilmasi miiqavilesi yazili
formada toroflorin imzaladigi bir senadin tortib edilmosi yolu ilo
baglanilir. Coxmenzilli binanin sahe miilkiyyat¢ilorinin  imumi
yigimcagi torafindon idaroedici togkilat secilorkon, homin binanin her
bir saho miilkiyystgisi ilo {imumi yigincagn qorarinda gostorilon
sortlorls idaraetms miiqavilasi baglanilir.

141.2. Coxmonzilli binanin idars edilmosi miigavilosino asason
bir torof (idarsedici togkilat) digor torafin (binanin saho miilkiyyat-
cilorinin, monzil miilkiyyat¢ilori miistorok comiyyastinin idarsetmo
orqanlarinin vo ya maenzil-tikinti kooperativinin idareetmo orqanla-
rmin vo ya digor ixtisaslasmig istehlak kooperativinin idaraetmo
organlarinin) tapsirig ilo razilagdirilmis miiddot orzinds haqqi 6denil-
moklo, homin binanin imumi amlakinin lazimi saxlanmasi vo tomiri
tizro xidmatlor gostormayi vo islor yerino yetirmoyi, homin binanin
saho miilkiyyatgilarine vo binanin sahslorindon istifado edon soxslors
kommunal xidmatlor gostormayi, ¢oxmonzilli binanin idars edilmasi
moqsadlorine nail olmaga yonalmis digor foaliyyeti hayata kegirmoyi
Ohdasing gotiirir.
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142.3. Coxmonzilli binanin idars edilmasi miiqavilesindo asagi-
dakilar géstorilmalidir:

142.3.1. barssinds idaroetmonin hayata kecirildiyi ¢oxmaenzilli
binanin iimumi amlakinin torkibi vo homin binanin tinvani;

142.3.2. ¢oxmonzilli binanin Gimumi smlakinin saxlanmasi vo
tomiri {izro xidmot vo islorin siyahisi, bu siyahiya doyisiklik edilmosi
qaydasi, habels idarsedici toskilatin gostordiyi kommunal xidmatlorin
siyahisi;

142.3.3. miiqavilo giymotinin, yasayis sahasinin saxlanmasi vo
tomirina va idaroedici togkilatin gostordiyi kommunal xidmaotlore goéro
haqqin miqdarinin miiayyanlosdirilmasi qaydasi, habelo bu haqqin
0donilmasi qaydasi;

142.3.4. idaroedici toskilatin ¢oxmonzilli binanin idaro edilmaosi
miiqavilasi izro 6hdsliklorinin yerins yetirilmasine nazarst qaydasi.

142.4. Coxmonzilli binanin idare edilmasi miiqavilesinds binanin
biitiin miilkiyyatcilori (kirayagilori, istifadagilori) iigiin eyni sortlor
miloyyon edilir vo miilkiyyoteilor (kirayagilor, istifadogilor) torofindon
Odonilon haqqin miqdar1 yalniz yasayis sahasinin dlciisiine miitonasib
olan iimumi amlakin saxlanmasima ¢okilon xarclordaki istirakdan vo
faktiki istifado edilmis kommunal xidmatlorin miqdarindan asili olaraq
forqlons bilar.

142.5. Coxmonzilli binanin idars edilmasi miiqavilasi bir ilden az
vo bes ildon ¢ox olmayan miiddoto, bu Mocollonin 141.6-c1
maddasinda gostarilon halda ise bir ildon az va li¢ ildon ¢ox olmayan
miiddoats baglanilir.

142.6. Coxmonzilli binanin idars edilmesi miigavilesi basa
catdiqda, onun xitami haqqinda toroflordon biri orizo vermodikds, bu
miigavilonin qiivvads olma miiddati onda nazords tutulmus miiddato
va sartlarlo uzadilmig hesab edilir.

142.7. Coxmonzilli binanin idaro edilmesi miiqavilosindo basqa
miiddat nozords tutulmayibsa, idarsedici togkilat hamin miigavilonin
imzalandig1 giindan etibaron otuz giinden gec olmayaraq onun icrasina
baslamaga borcludur.

142.8. Coxmoanzilli binanin idars edilmosi miigavilasine
dayisiklik edilmasi vo ya ona xitam verilmosi miilki qanunvericilikdo
vo miiqavilade milsyyan edilmis qaydada hayata kegirilir.

142.9. Coxmonzilli binanin saho miilkiyyotcilori bu Mocollonin
141.5-ci maddssinds nozards tutulmus agiq miisabigonin naticaloring
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asason baglanmig ¢oxmaonzilli binanin idare edilmasi miigavilasinin
baglandig1 giindon novboti hor il basa catdigda, homin miigaviloys
birtarafli qaydada xitam vera bilarlar, bu sartls ki, hamin miigavilonin
miiddati basa gatanadok ¢oxmanzilli binanmn saho miilkiyyastcilorinin
imumi yigincagl torofindon homin binanin idarsetms iisulunun
sec¢ilmosi vo ya doyisdirilmosi barado gorar gobul edilsin.

142.10. Idaroedici toskilat coxmonzilli binanin idaro edilmosi
miigavilasinin gortlorini yerins yetirmadikds, ¢oxmanzilli binanin saho
milkiyyatcilori homin binanin saho miilkiyyat¢ilorinin - iimumi
yigincagimin qgorarma osason birtorofli gaydada bu miiqavilonin
icrasindan imtina edos bilarlar.

142.11. Monzil-tikinti kooperativinin miilkiyystindo olan vo ya
monzil miilkiyyateilori miistorak comiyyatinin yaradildigi goxmaenzilli
binanin idars edilmasi bu Macallonin V va VI bdlmalarinin miiddea-
lar1 nazors alinmagqla hayata kecirilir.

142.12. 1darsedici toskilat coxmonzilli binanm idare edilmasi
miigavilosinin basa ¢atmasina otuz giin galmis ¢oxmonzilli binanin
texniki sanadlerini vo binanin idars edilmasi ilo bagli digor senadlori
yeni secilmis idaroedici togkilata vo ya monzil miilkiyyotgilori miisto-
rok comiyyetino vo ya menzil-tikinti kooperativino vo ya ixtisaslagmis
istehlak kooperativina vo ya binanin bilavasito saho miilkiyyotgilori
torafindon idars edildiyi hallarda idarsetms tisulunun secilmasi barado
homin miilkiyyat¢ilorin timumi yigincaginin qorarinda gostorilon
miilkiyyatcilordon birina, belo miilkiyyatci gdostorilmodikds iso homin
binanin istenilon sahs miilkiyyast¢isine vermoys borcludur.

142.13. Coxmonzilli binanin idars edilmasi miigavilasinds basqa
hal miioyyon edilmoyibso, idaroedici toskilat hor il cari ilin birinci
riibii arzindo ¢oxmenzilli binanin sahs miilkiyyast¢ilorine 6ton il {izro
binanin idaro edilmesi miigavilasinin yerine yetirilmasi haqqinda
hesabat taqdim edir.

Madds 143. Dovlat va ya baladiyys miilkiyyatinds olan ¢ox-
monzilli binanin idars edilmasi

Biitlin sahalori dovlstin vo ya bsladiyysnin miilkiyystinde olan
coxmoanzilli binanin idars edilmasi miivafiq icra hakimiyyasti orqani vo
ya miilkiyyatindo belo bina olan miivafiq bolodiyyo torofindon ganun-
vericiliya uygun olaraq toskil edilmis a¢iq miisabiqonin naticaloring
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osason secilmis idaroedici toskilatla homin binanmn idars edilmasi
miigavilosinin baglanmasi yolu ilo hoyata kegirilir.

Madd»s 144. Coxmanzilli binanin hamin binanin sahs miilkiy-
yotcilori tarafindon bilavasits idars edilmasi

144.1. Coxmonzilli bina homin binanin saho miilkiyystgilori
torofindon bilavasite idare edildikdo, miivafiq foaliyyet ndvlorini
hoyata kegiron soxslorlo binanin {imumi omlakinin saxlanmasi iizro
xidmotlorin gostorilmesi vo (ve ya) tomiri {izro islerin yerino
yetirilmosi haqqinda miigavilslori binanin sahs miilkiyyatcilori onlarin
imumi yigincaginin gorari osasinda baglayirlar.

144.2. Soyuq vo isti su tominati, kanalizasiya, elektrik tominati,
qaz tominati (o climlodon, balonlarda moiset qazinin tomin edilmasi),
istilik tachizat1 (o ciimladen, soba qalandiqda bark yanacaqla tominat)
haqqinda miigavilalori ¢goxmonzilli binanin idars edilmasini bilavasito
hoyata keciron saho miilkiyyot¢isi 6z adindan baglayir.

144.3. Coxmonzilli binanin bilavasite idars edilmosini hoyata
keciran binanin saho miilkiyyst¢ilorinin imumi yi1gicaginin qorarina
osason homin binanin saho miilkiyyot¢ilori adindan {igiincii soxslorlo
miinasibatlords binanin sahs miilkiyyatcilorindon biri vo ya binanin
saho miilkiyyotcilorinin hamis1 vo ya oksariyyeti torofinden yazili
formada verilmis etibarnams ilo tesdiglonan solahiyyatli digor soxs
¢ixis edo biler.

144.4. Coxmenzilli binanin hamin binanin sahs miilkiyyastgilori
torofindon  bilavasitoe idaro edilmesinin  diger xiisusiyyatlori
Azorbaycan Respublikasinin Miilki Macollosi ilo miioyyonlosdirilir.

Madds 145. Boladiyyalor tarafindon coxmonzilli binalarin
idars edilmasi ii¢iin sorait yaradilmasi

145.1. Coxmonzilli binalarin idars edilmesi liclin sorait
yaradilmasi moaqsadi ilo balodiyyslar asagidakilar hoyata kegirirlor:

145.1.1. idarsedici toskilatlarin foaliyyati ili¢iin borabor soraiti
tomin edir;

145.1.2. ¢oxmenzilli binanin idars edilmosini hoyata keciron
soxslorin ixtisasinin artirilmasina, belo foaliyyoti hoyata kecirmok
niyyati olan goxslarin tolimini togkil etmoyos kdmaklik gostarir.
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145.2. Boladiyyolor idarsedici togkilatlara, monzil miilkiyyatgi-
lorinin miistorak comiyyatlorine, monzil-tikinti kooperativlorine vo ya
digor ixtisaslagmis istehlak kooperativlerine ¢oxmanzilli binalarin
asasli tomiri ti¢ilin 6z vosaitlori hesabina yardim eds bilarlor.

145.3. Bolodiyyslor vo idareedici togkilatlar vatondaglarin
sorgusu osasinda onlara ¢oxmenzilli binalarin vo onlarin yasayis
saholorinin saxlanmasi vo tomiri ilizro xidmot vo iglorin miioyyon
edilmis qiymst vo tariflori, bu qiymet vo tariflore miivafiq haqqmn
miqdari, gosterilon xidmeot va yerino yetirilon islorin siyahist va
keyfiyyati, habelo goéstorilon kommunal xidmatlorin qiymat va tariflori
vo bu xidmetlorin haqqnin miqdarnn barado mslumat vermoyo
borcludur.
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"Coxmonzilli binanin idarasedici taskilatinin secilmasi iizra
acilq miisabiqa kecirilmasi Qaydasi' nin tosdiq edilmasi haqqinda

AZORBAYCAN RESPUBLIKASININ
NAZIRLOR KABINETININ QORARI

"Azorbaycan Respublikasi Manzil Macasllasinin tasdiq edilmasi,
qiivvoye minmesi vo bununla bagli hiiquqi tonzimlome masalslori
haqqinda" Azorbaycan Respublikasi Qanununun totbiq edilmosi
barada" Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 2009-cu il 27 avqust
tarixli, 153 nomrali Formanmnin 1.3.14-cii bondinin icrasin1 tomin
etmok mogsadi ilo Azorbaycan Respublikasinin Nazirlor Kabineti
gorara alr:

1. "Coxmonzilli binanin idarsedici togkilatinin secilmasi {izra
ac1q miisabiqo kecirilmasi Qaydasi" tosdiq edilsin (slavo olunur).

2. Bu gorar imzalandig1 giinden qiivvays minir.

Azarbaycan Respublikasinin
Bas naziri A. RASi-ZADO

Baki gohari, 1 iyul 2010-cu il
No 128

Azorbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin
2010-cu il 1 iyul tarixli, 128 ndmrali gorart ilo
TOSDIQ EDILMISDIR

Coxmonzilli binanin idarsedici taskilatinin secilmasi iizra
aciq miisabiqo ke¢irilmasi
QAYDASI

1. UMUMIi MUDDOALAR

1.1. Bu Qayda "Azorbaycan Respublikasi Manzil Macallasinin
tasdiq edilmasi, qiivvays minmasi vo bununla bagl hiiquqi tenzimls-
mo masalalori haqqinda" Azarbaycan Respublikast Qanununun totbiq



110 | Iqtisadi Tagabbiislors Yardim Ictimai Birliyi

edilmasi barado" Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin 2009-cu il 27
avqust tarixli, 153 nomroli Formaninin 1.3.14-cii bondino osason
hazirlanmigdir vo ¢oxmaonzilli binanin idara edilmasi li¢ilin idaraedici
togkilatin  secilmosi {izro aciq miisabigonin togkili, miisabiqada
istiraketmo sortlorinin miioyyan edilmasi, miisabigenin kecirilmasi vo
miisabiqonin noticolori osasinda se¢ilmis idaroedici toskilatla
¢coxmoanzilli binanin va ya bir ne¢a ¢oxmonzilli binanin idars edilmasi
miiqavilslarinin baglanilmasi qaydalarim tonzimlayir.

1.2. Bu Qaydada istifadoe olunmus osas anlayislar asagidaki
monalari ifade edir:

miisabiqonin toskilatcis1i — coxmonzilli binanin yerlosdiyi
orazinin baladiyyasi;

idarsedici taskilat — miisabigonin naticolori asasinda baglanilan
coxmonzilli binanin idaro edilmosi miiqavilosine uygun olaraq
coxmonzilli binanin idars edilmasini hoyata kegiron (toskilati-hiiquqi
formasindan asili olmayaraq) hiiquqi soxs vo ya fordi sahibkar;

iddiac1 — miisabiqodo istirak etmok {i¢iin orizo ilo miiraciot edon
vo miisabiqads istirak haqqum 6doyen (teskilati-hiiquqi formasimdan
asili olmayaraq) hiiquqi soxs vo ya fordi sahibkar;

miisabiqanin istirakcis1 — miisabiqo komissiyasi terofinden
miisabigads istirak etmaya buraxilan iddiagz;

coxmonzilli binanin idars edilmasi miiqavilasinin yerina
yetirilmasinin tominati — miisabiqe qalibinin miisabiqo toskilatci-
sina toqdim etdiyi goxmanzilli binanin idars edilmasi miiqavilasi tizra
6hdoliklorinin icrasia verdiyi tominat. Bu tominat bank qarantiyasi,
akkreditiv, qiymatli kagizlar, nagd pul vesaiti, depozitlor vo digor
maliyya aktivlari ola bilar.

1.3. Miisabigonin kegirilmasinin magsadi ¢oxmonzilli binanin
sakinlorinin alverigli vo tohliikosiz yasamaq soraitini, ¢coxmonzilli bi-
nanin imumi amlakinin lazimi vaziyyatds saxlanmasini, homin omla-
kin istifado edilmosi masalalorinin hoallini tomin etmokdan, hamginin
bela binalarin sakinlorine kommunal xidmaotlori gostoracok idaraedici
togkilatin soffafliq vo barabarlik seraitinds secilmasinden ibaratdir.

1.4. Miisabiqs agagidaki hallarda kegirilir:

1.4.1. bir il orzinde ¢oxmenzilli binanin saho miilkiyyastgilori
torofindon homin binanin idars edilmasi iisulu secilmadikds vo ya
homin binanin idars edilmaesi {isulunun se¢ilmosi barado gorar hoyata
kegirilmadikda, bir sortle ki, coxmanzilli binanin saha miilkiyyatgilari



Coxmonzilli binalarin idara edilmasi mexanizmlari | 111

torofindon alti1 ay orzindo homin binanin idare edilmoasi iisulu
secilmadiyi vo ya homin binanin idars edilmesi {isulunun se¢ilmosi
barado gorarin hayata kecirilmodiyi toqdirde, g¢oxmanzilli binanin
yerlogdiyi orazinin baladiyyasi hamin binanin idars edilmosi iisulunun
secilmasi masolasinin holli iiclin binanin saho miilkiyyatcilorinin
yigincagini ¢agirmis olsun;

1.4.2. agiq miisabigenin naticalori asasinda baglanilmis ¢oxmon-
zilli binanin idars edilmasi miiqavilesinin qiivvade olma miiddati basa
catanadok, homin binanin Azorbaycan Respublikasi Monzil Macol-
losinin 141.2-ci maddosindo gostorilmis idaroedilmo {isulu segil-
madikda.

1.5. Miisabiqenin toskilatgist miisabiqe sonadleri toplusunun
hazirlanmasi, miisabiqonin kecirilmasi haqqinda elanin dorc edilmasi,
yerlogdirilmasi vo miisabiqonin togkili ilo bagl digor funksiyalarin
yerina yetirilmasi {i¢iin miiqavilo asasinda hiiquqi soxs (bundan sonra
— moslohotgi sirkot) colb edo bilor. Bu zaman maslohat¢i sirkoto
miisabiqo komissiyasinin yaradilmasi, miisabiqo sonadlori toplusunun
tosdiq edilmosi, miisabige sortlorinin, ¢oxmeonzilli binanin imumi
omlakinin saxlanmasi vo tomiri iizro xidmot vo islorin siyahisinin
miloyyonlosdirilmosi, ¢oxmonzilli binanin idaro edilmosi miigavilo-
sinin layihosinin hazirlanmasi salahiyyatlori verilo bilmoz.

1.6. Maslohatei sirkat miisabigenin istirakgisi ola bilmoz.

1.7. Moslohotei sirkot miisabiqonin kecirilmaosi iizro 6z funksiya-
larin1 yerina yetirarkon miisabigonin togkilat¢ist adindan harakat edir
vo bu zaman yaranan hiiquq ve vazifslor miisabigenin tegkilat¢isina
aid olur.

1.8. Miisabiganin togkilatgis1 miisabigonin kegirilmasi ilo slagadar
miiqavilo osasinda verilmis solahiyyatlor ¢orgivasinds maslohatgi
sirkotin etdiyi qanunsuz horakatlor (harokatsizliklor) naticasinds iigilincii
soxslara vurulmus ziyana gora hamin sirkotls birgs masuliyyast dasiyir.

1.9. iddiacilar asagidaki toloblors cavab vermalidirlor:

1.9.1. iddiaginin 6z amlakindan sorbast vo moahdudiyyatsiz istifa-
do etmok imkaninin olmasi;

1.9.2. iddia¢inin miiflis elan olunmamasi, amlaki iizorino habs
goyulmamasi, 6deniso yonoldilmis girovun olmamasi, mohkomonin
gorari ilo kommersiya foaliyyotinin dayandirilmamasi;
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1.9.3. iddiaginin basa ¢atms sonuncu hesabat dovrii ti¢iin miihasi-
bat hesabatlarina asason aktivlarinin balans dayarinin 25 faizindon artiq
miqdarda vergi va digar icbari 6danislara géra borcunun olmamast;

1.9.4. iddiagmin basa ¢atmis sonuncu hesabat dovrii {i¢iin miiha-
sibat hesabatlarina osason aktivlorinin balans doysrinin 70 faizinden
artiq miqdarda kreditor borcunun olmamasi;

1.9.5. iddiaginin miivafiq faaliyyatlo mosgul olmasinin mohkoamas
qaydasinda qadagan edilmemasi;

1.9.6. fordi sahibkar olan iddiaginin vo hiiquqi soxs olan iddia-
¢imin rohborinin iqtisadi sahodo cinayot térotmoyo goéro mohkum-
lugunun olmamasi.

1.10. Miisabiqgenin toskilat¢ist bu Qaydanin 1.9-cu bondinds gos-
torilmis toloblordon basqa iddiacilara dair digor toloblor miioyyon edo
bilmoz.

2. MUSABIQONIN TOSKILI

2.1. Miisabigenin tegkilat¢is1 miisabigenin kecirilmasi haqqinda
elanin dearc edilmasine on azi bes is giinii qalmis miisabige komissiya-
sinin (bundan sonra — komissiya) yaradilmasi haqqinda qorar gobul
edir, komissiyanin torkibini, is qaydasini miioyyon edir vo onun
sadrini toyin edir. Miisabiqenin toskilatgist bir vo ya bir neco daimi
foaliyyot gostoron komissiya yarada bilor vo homin komissiyalarin
foaliyyat miiddati iki ildon gox ola bilmaz.

2.2. Komissiya iizvlorinin timumi say1 tokroqemli olmali va
torkibina miisabiqo toskilat¢isinin vozifali gsoxslorinin daxil oldugu an
az1 bes nofardan ibarat olmalidir.

2.3. Komissiyanin iizvii miisabigonin istirak¢isi, miisabigonin
istirakcist ilo amok miinasibatlorinds olan soxs, fordi sahibkar olan
iddiaginin (miisabigonin istirak¢isinin) yaxin qohumu, iddiag¢inin
(miisabigonin istirak¢isinin) asanligla tesir gdstera bilacoayi soxs, o
climlodon hiiquqi soxs olan iddiaginin (miisabiqonin istirak¢isinin)
tosiscisi (sohmdari, payg¢isi vo s.) vo ya onun yaxin qohumu, idarsetmo
organlarinin {izvii vo ya onun yaxin qohumu, iddia¢inin (miisabigonin
istirak¢isinin) kreditoru vo borclusu, habelo barasindo agiq miisabi-
genin kegirildiyi ¢oxmonzilli binanin sahs miilkiyyastcisi ola bilmoz.
Komissiya iizvlorinin adigokilon soxslor oldugu askar olunduqda,
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miisabiganin togkilatcist dorhal onlar1 komissiyanin torkibindon ¢ixar-
mal1 vo bu Qaydaya uygun olaraq digar soxslori toyin etmalidir.

2.4. Komissiya miisabiqads istirak ii¢lin iddiag¢1 torafindon veril-
mis arizalora, miisabiqgs tokliflorine baxir vo miisabiqoni kegirir.

2.5. Komissiyanin igine rahbarliyi miisabiqonin teskilatcisi tors-
findon toyin edilon komissiya sodri, o olmadiqda iso komissiyanin
sadri tarafindon toyin olunan miiavin hoyata kegirir.

2.6. Komissiyanin sodri komissiyanm iclasinin yeri vo vaxti
barado komissiya iizvlorini moalumatlandirmalidir.

2.7. Komissiyanin iclast onun tizvlorinin tigds ikisi istirak etdikdo
solahiyyatlidir. Komissiyanin har bir {izvii bir saso malikdir.

2.8. Komissiyanin qorarlar1 iclasda istirak edon iizvlerin sads sos
coxlugu ilo gobul olunur. Saslor borabor olduqda, komissiya sodrinin
sosi holledici sayilir.

2.9. Komissiyanin qorar1 gabul olundugu giin protokolla rosmi-
logdirilir vo homin protokol iclasda istirak edon iizvlor torofindon
imzalanir. Protokolda diizolislor edilmosine yol verilmir.

2.10. Komissiyanin iclaslarinda ¢oxmonzilli binanin sahs miil-
kiyyoteilorinin, istehlakgilarin ictimai birliklorinin vo kiitlovi infor-
masiya vasitolorinin niimayondolori istirak edo bilorlor.

2.11. Miisabigenin kegirilmasi giinline on azi otuz giin qalmis
miisabiganin toskilat¢isi vo ya onun tapsirigi ilo moaslohatci sirket mii-
sabigonin kecirilmosi haqqinda elani kiitlovi informasiya vasitalorindo
dorc etdirir vo miisabiqa togkilatgisinin rosmi internet saytinda yer-
lagdirir (agor rosmi internet sayti varsa).

2.12. Miisabigenin keg¢irilmasi haqqinda elanda asagidakilar
gostarilir:

2.12.1. miisabigenin toskilat¢isinin adi, yerlogdiyi yer, pogt vo
elektron {invani (agor varsa), slags telefonlari;

2.12.2. miisabiganin kegirilmasinin asast;

2.12.3. miisabigonin formasi, vaxti, yeri, predmeti vo kecirilmo
qaydast;

2.12.4. miisabigs senadlari toplusunun alinmasi qaydasi, yeri vo
vaxti;

2.12.5. miisabigoads istirak {iglin orizonin, miisabiqo toklifinin
verilmosi qaydasi, yeri (linvan, telefon nomresi vo qobul saatlart
gostarilmoklo), son miiddoti vo olaqgoli soxsin vozifosi, adi, soyadi;



114 | Iqtisadi Tagabbiislors Yardim Ictimai Birliyi

2.12.6. ¢oxmanzilli binanin {invani, inga edilma tarixi, martabals-
rinin vo monzillorinin say1, yasayis, qeyri-yasayis vo imumi istifadodo
olan sahalarin sahasi, abadliliq saviyyasi, qurulusunun tipi va yerlog-
diyi torpagin sahosi daxil olmaqla, ¢oxmoenzilli binanin {imumi
amlakinin xarakteristikasi;

2.12.7. ¢oxmanzilli binanin idars edilmosi miiqavilosino osason
coxmonzilli binanin timumi amlakinin saxlanmasi va tomiri iizro yeri-
na yetirilmoli olan xidmot va islorin adlar1 (bundan sonra — xidmat vo
iglor);

2.12.8. yasayis sahosinin saxlanmasi vo tomirine goro haqqin
miqdart;

2.12.9. idareedici toskilat torafindon gosterilmali olan kommunal
xidmeatlorin siyahist;

2.12.10. miisabigado istirak haqqinin moblagi.

2.13. Komissiya tarafinden tosdiq edilon miisabiqe senadlari top-
lusuna asagidakilar daxildir:

2.13.1. miisabiqgo tokliflorinin hazirlanmasina dair tolimatlar;

2.13.2. bu Qaydanin 1.9-cu bandinds iddiagilara dair miioyyon
olunmus taloblor;

2.13.3. miisabigodo istirak ii¢ilin toqdim olunan sonadlor;

2.13.4. coxmonzilli binanin imumi omlakinin vaziyystino dair
akt (1 nomrali alavo);

2.13.5. bu Qaydanin 2.18-ci bandinin toloblarinin yerina yetiril-
moasi ti¢ln iddiagilar torafindon ¢oxmonzilli binanin imumi amlakina
baxisin kegirilmosi qaydasi va qrafiki;

2.13.6. ¢oxmonzilli binanin abadliliq saviyyasindon, konstruktiv
vo texniki parametrlorindon asili olaraq, miisabiqonin toskilatcisi
torafindon homin i vo xidmatlorin hocminos, keyfiyyatine, dovriliyino
dair toloblor daxil olmaqgla, miioyyon olunan xidmat va iglorin siyahisi.
Bu zaman har bir xidmat va isin doyeri ayrica gdstarila bilar;

2.13.7. miisabiqa qalibinin ¢oxmanzilli binanin idars edilmasi
miigavilasini baglamali oldugu vo miigavilonin yerins yetirilmasi to-
minatini taqdim etmali oldugu miiddat vo tominatin mablagi. Coxman-
zilli binanin idaras edilmasi miiqavilesinin yerina yetirilmasi tomina-
tinin moblogi bir il orzinde ¢oxmonzilli binanin imumi smlakinin
saxlanmasi iizrs xarclorin miqdarmnin 5 faizinden ¢ox olmamalidir;
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2.13.8. Azarbaycan Respublikast Monzil Macallosinin 142-Ci
maddosine uygun olaraq hazirlanmis ¢oxmenzilli binanin idaro
edilmasi miiqavilssinin layihasi.

2.14. Tosdiq edildikdon vo miisabiqonin kegirilmasi haqqinda
elan kiitlovi informasiya vasitolorinde dorc edildikden vo miisabige
toskilat¢isinin rosmi internet saytinda yerlosdirildikdon (ogor rosmi
internet saytr varsa) sonra miisabiqo sonodlori toplusuna hor hansi
olave va ya doyisiklik edilmoasina yol verilmir.

2.15. Bu Qaydanin 2.11-ci bondino uygun olaraq miisabigonin
kecirilmosi haqqinda elan kiitlovi informasiya vasitslorinde dorc
edilmomisdon vo miisabigs togkilatgisinin rosmi internet saytinda (agor
rosmi internet sayti varsa) yerlogdirilmomisdon ovval miisabiqo
sonadlori toplusunun toqdim edilmoasing yol verilmir.

2.16. Miisabigenin toskilatgist miisabiqads istirak etmok istoyon
hiiquqi soxsin vo ya fordi sahibkarin yazili formada miiracistine asasen
onun qobul olundugu giinden iki is giinii orzinde homin soxso
miisabiqonin kecirilmasi haqqinda elanda gostorilmis qaydada
miisabige senadlori toplusunu toqdim etmalidir.

2.17. iddiag1 miisabiqo senodlori toplusunun miiddealarinin izah
edilmasi iiclin miisabiqonin toskilatgisina yazili sorgu veroa biler.
Miisabigoenin togkilatcist sorgunun gabul olundugu giinden iki is giini
orzinds izah1 yazili formada sorguverana gondorir, bu sortle ki, hamin
sorgu miisabiqodo istirak {iglin orizonin verilmosi miiddotinin
bitmasing an azi iki is giinii qalanadok daxil olsun.

2.18. Miisabigonin togkilatcist vo ya onun tapsirigi ilo maslohatei
sirkat miisabigonin kegirilmasi haqqinda elanda gostorilmis qaydada
vo vaxtda iddiagilar torofindon ¢oxmonzilli binanin imumi omlakina
baxis kegirilmasini togkil edir.

3. MUSABIQODO iSTIRAK UCUN ORIiZONIN VO MUSA-
BiQO TOKLIFLORININ TOQDIM OLUNMASI QAYDASI

3.1. Iddiag1 miisabigonin toskilat¢isina asagidaki sonadlori toqdim
edir:

3.1.1. miisabigadas istirak {igiin orizo (2 ndmrali alavo);

3.1.2. miisabigads istirak haqqinin 6donilmasini tesdiq edon bank
sonadi. Miisabiqads istirak haqqinin miqdar1 ¢oxmenzilli binanin
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timumi omlakinin saxlanmasi {izra xarclorin bir ayliq migdarinin 1,5
faizindon ¢ox olmamalidir;

3.1.3. miisabiqp toklifi;

3.1.4. iddiaginin bu Qaydanin 1.9-cu bondindo gdstorilmis
taloblora uygunlugunu tesdiq eden sonadlorin ssillori vo ya onlarin
miloyyon olunmus qaydada tosdiq edilmis suratlori.

3.2. Miisabigonin togkilatcist bu Qaydanin 3.1-ci bondinds
nazards tutulmayan senadlori iddiagidan talab eds bilmoz.

3.3. Bu Qaydanin 3.1-ci bandindo nozords tutulmus sonadlor
(miisabiqge toklifi istisna olmaqla) miisabigenin teskilatgisina miisabiqe
tokliflori olan zarflorin agilmasina an azi bes is giinii qalanadok toqdim
olunmalidir. Miisabigonin togkilatgist bu senadlorin hor hansi birinin
vo ya bir neg¢osinin ¢atismadig1, yaxud bu sonadlorin hor hansi birindo
vo ya bir negasindo doyisikliyo ehtiyac oldugu qenastino galorsos,
sonadlor toqdim olunduqdan on ¢oxu iki is giinli sonra catigmayan
sonadi hazirlamagi, yaxud bu sonadlorde miivafiq dayisiklik aparmagi
iddiagtya toklif etmolidir. Bu halda sonadlor iddia¢1 tersfindon tam
sokildo vo miivafiq diizolislorlo miisabiqo tokliflori olan zarflorin
acilmasina on azi iki ig giinii qalanadek miisabiqenin teskilat¢isina
toqdim olunur.

3.4. iddiag1 6z miisabigo toklifini miisabiqo sonadlori toplusunda
gostorilmis tolimatlara uygun hazirlayaraq, miisabiqo tokliflori olan
zorflorin acgilmasina on azi bir is giinii qalanadok miisabiqonin
toskilatgisina komissiya iizvlorinin sayina uygun niisxslordo toqdim
etmolidir. Bu miiddatdon gec taqdim olunmus miisabiqs toklifi qobul
edilmir. Iddiac1 yalniz bir miisabiqa toklifi toqdim edo biler.

3.5. Bu Qaydanm 3.1-ci bondindo nozerds tutulmus sonodlor
diizgiin tortib olunub vaxtinda teqdim edildiyi toqdirds, miisabiqonin
toskilatgis1 iddiagilart miisabiqonin istirak¢is1 kimi qeydiyyata alir.
Qeydiyyata alindigdan sonra orizoys vo miisabiga toklifine hor hansi
alavo vo ya doyisiklik edilmasine yol verilmir.

3.6. Miisabiqo tokliflori goffaf olmayan zorfo qoyulur vo
mohiirlonir. Zorflorin {izorindo forqlondirici niganlar, geydlor vo
iddia¢1 hagqinda molumatlar olmamalidir.

3.7. lIddiagi miisabiqo tokliflori olan zorflorin agilmasina
baslanmazdan bir giin ovvalo qodor istonilon vaxt 6z orizesini geri
gotiiro bilor. Miisabigonin togkilat¢is1 miisabiqads istirak ti¢lin
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O0donilmis haqqi arizonin geri gotiiriilmosi hagqqinda bildirisi aldigdan
sonra bes is giinii orzindo iddiagiya qaytarir.

3.8. Miisabiqo tokliflori olan zorflorin agilmasina baslanmazdan
bir giin avvalodok miisabigads istirak ii¢iin he¢ bir arizo verilmomis-
dirse, miisabiqe bas tutmamis hesab olunur vo miisabigonin toskilatgisi
iki ay orzinds yeni miisabiqos kegirir, bu sortls ki, Azaerbaycan Respub-
likas1 Monzil Macollasinin 141.3-cii maddasine uygun olaraq homin
miiddat orzindo idarsetmo iisulunun segilmosi barads qorar qobul
edilmoasin. Bu zaman miisabigonin togkilat¢ist miisabigonin sortlorinda
doyisiklik edo bilor.

4. MUSABIQO TOKLIFLORINO® BAXILMASI,
QiYMOTLONDIRILMOSI VO QALIBIN
MUDYYONLOSDIRILMOSI QAYDASI

4.1. Komissiya torofindon miisabiqe tokliflorine baxilmasi,
onlarin qiymotlondirilmosi, habelo miisabiqo qgalibinin miioyyonlos-
dirilmosi miisabiqgo istirak¢ilarinin vo ya onlarin solahiyyatli niimayan-
dolorinin istiraki ilo agiq hoyata kegirilir.

4.2. Igorisindo miisabigo tokliflorinin oldugu zorflor soffaf
olmayan qutuda olmalidir.

4.3. Komissiyanin sadri qutuda olan zorflorden hor hansi birini
¢ixarib, onun igorisindon miisabiqo tokliflorinin niisxalorini komis-
siyanin har bir iizviine paylayir. Bu prosedur eyni qaydada miisabi-
genin digor istirakgilari tigiin kegirilir. Miisabiga tokliflorinin niisxalari
arasinda uygunsuzluq olduqda, homin miisabige toklifi miisabiqaden
konarlagdirilir vo bu barodo miisabigonin naticalori hagqinda miisabigo
komissiyasinin protokolunda miivafiq geydlor edilir.

4.4. Misabigo tokliflori komissiyanin tiizvleri torsfindon
giymatlondirilir vo digor tokliflorlo miiqayiso edilir. Bu zaman
miisabiqgs istirake¢ilarinin toklif etdiyi is vo xidmatlorin keyfiyyastina,
dovriliyine vo hacmins dair toloblor, o ciimlodon miisabiqgs istirakgila-
rinin miivafiq sahads pesokarliginin, tocriibasinin, texniki vo maliyyo
imkanlarinin, ig¢i qiivvesinin, idaroetmo soristosinin, etibarliliginin
olmasi meyarlari nazars alinir.

4.5. Bir il orzindo ¢oxmonzilli binanin imumi omlakinin
saxlanmasi vo tomirino gors miisabigonin togkilatcisinin miisabiga
sonadlori toplusunda gostordiyi xidmot vo iglorin doyorino uygun
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olaraq bu Qaydanin 4.4-cii bondindo gostorilmis tolobloro (meyarlara)
cavab veron on sorfoli toklif toqdim edon miisabiqo istirakgist
miisabiqonin galibi elan edilir.

4.6. Miisabigonin galibinin miioyyon olunmasi iizra komissiyanin
iclasinin naticolori bu Qaydanin 3 ndmrali slavesinde gostorilmis for-
mada protokolla resmilosdirilir. Protokol komissiya iizvleri torafinden
imzalanir va sadr torofindon tosdiq edilir.

4.7. Misabigenin qalibi elan edildikdon on giin miiddstinds
miisabigonin taskilatgisi ¢oxmonzilli binanin biitiin saho miilkiyyat-
cilorini agiq miisabigenin naticalori vo hamin binanin idars edilmasi
miigavilosinin sortlori barodo molumatlandirir. Coxmonzilli binanin
saho miilkiyyetcilori bu Qaydaya uygun olaraq kegirilmis agiq miisabi-
gonin naticolori osasinda segilmis idaroedici toskilatla Azorbaycan
Respublikasinin Miilki Macallasi ilo miioyyon edilmis qaydada homin
binanin idars edilmasi barads miigavile baglamaga borcludur.

4.8. Miisabigonin qalibi qalib elan edildikdon sonra on giin
miiddstinds imzalanmis ¢oxmonzilli binanin idars edilmasi miigavils-
sini, homg¢inin miiqavile tizro 6hdsliklorinin yerino yetirilmasi tomi-
natini miisabiqonin togkilat¢isina tagdim etmalidir.

4.9. Miisabiqonin ke¢irilmoasi qaydalariin pozulmasi va ya toraf-
lordon birinin miiqavilonin baglanilmasindan imtina etmosi, habelo
miisabiqo qalibinin miigavilo iizro 6hdoliklorinin yerino yetirilmosi
iizra tominati taqdim etmomasinin naticalori miivafiq qanunvericilikle
tonzimlonir.

4.10. Miisabigonin naticalorindon razi galmayan miisabiqe
istirak¢is1 qanunvericiliklo miisyyon edilmis qaydada mohkomayo
miiraciat eds bilar.
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"Coxmoanzilli binanin idarsedici taskilatinin
secilmasi iizra aciq miisabiqa kecirilmasi Qaydasi''na
1 némrali OLAVO

"Toasdiq edirom"
Miisabiqo komissiyast

(imza) (ady, soyadr)

Coxmoanzilli binanin iimumi amlakinin vaziyyatina dair
AKT

I. Coxmonzilli bina haqqinda iimumi malumat

1. Coxmoanzilli binanin iinvani
2. Qurulus tipi
3. Insa edilmo tarixi
4. Texniki ugot malumatlarina asason asinma doracasi
5. Faktiki asinma daracasi
6. Sonuncu dofs asasli tomir edilma tarixi

7. Coxmonzilli binanin qaza vaziyystinds olan hesab edilmosini vo ya
sokiilmali oldugunu tesdiq eden sonadin rekvizitlori (agor bels bir hal
movcuddursa)

8. Martabalarin say1
9. Zirzominin, kiirsiiliik martabonin, mansardalarin vo
yarimmortabalorin mévcudlugu barado molumat

10. Manzillarin say1

11. Coxmonzilli binanin:

yasayis vo qeyri-yasayis saholorinin iimumi sahosi
yasay1s saholorinin sahasi (monzillorin iimumi sahasi)
geyri-yasayis saholorinin (o ciimlodon manzillorarasi pillokon
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meydangalari, pillokanlar, liftlor, lift saxtas1 vo ya diger saxtalar,
dshlizlor, texniki martabalar, ¢ardaqlar, miithandis qurgulari olan
zirzomilor, homin binada birdon artiq sahoyo xidmot edon texniki
zirzomi, habels binanin dastyici va dasiyici olmayan
konstruksiyalarini ayiran dam Ortiiklori) sahasi

12. Binadaki sahalorin daxilinds vo onlarin hiidudlarindan konarda
yerlagan va birdon artiq sahays xidmat edon mexaniki, elektrik,
sanitar-texniki vo digor avadanliqlar haqqinda molumat

13. Yasillagsdirma vo abadlagdirma elementlori do daxil olmagq]la,
binanin yerlosdiyi torpagin sahasi

14. Binanin yerlasdiyi torpaq sahasinds binaya xidmat etmak, onun
istismar1 vo abadlasdirilmasi tigiin nazards tutulmus digar obyektlor
haqqinda molumat (onlarin sahasi, toyinati vo voziyyoti gostorilmoklo)

15. Coxmonzilli binanin hiidudlari daxilinds yerlagon vo binanin
iimumi omlakinin torkibino daxil olmayan qeyri-yasayis sahalorinin
say1 vo sahaosi

I1. Coxmonzilli binanin slava tikililor daxil olmaqla, texniki

vaziyyati
Sira Konstruktiv Elementlorin Elementlorin
Noe- elementlarin (materiallarin, texniki
Si adlarn* konstruksiyalarin) vaziyyati

tasviri
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Komissiyanin
tizvlari:
1.

(imza) (ady, soyadr)
2.

(imza) (adi, soyadi)
3.

(imza) (ad1, soyadr)

* Biinovro, daxili va xarici asas divarlar, arakasmalar, martabalorarasi, zirzomi vo dam
ortiiklori, dam, dosomslor, qap1 vo poncors yerlori, daxili vo xarici islonmalor,
mexaniki, elektrik, sanitar-texniki vo digor avadanliglar, kommunal xidmatlor iigiin
noazards tutulmus binadaxili mithondis qurgulari va avadanliqlari, artirmalar va s.
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"Coxmanzilli binanin idarasedici toskilatinin
secilmasi iizra aciq miisabiqa kegirilmasi Qaydasi''na
2 néomrsli OLAVO

(¢oxmanzilli binanin yerlosdiyi arazinin baladiyyasinin adr)
Coxmonzilli binanin idarasedici taskilatinin secilmasi iizra aciq

miisabigada istirak ii¢iin
IJRIZO

1. Hiiquqi sexsin ad1 va ya fordi sahibkarm soyadi, adi, atasmin adi

2. Hiiquqi soxsin va ya fordi sahibkarin tinvani

3. VOEN
4. Hiiquqi soxsin rahbarinin vo ya onun solahiyyastli nlimaysndasinin
soyadi, adi, atasinin adi
5. Hiiquqi sexsin rohbarinin va ya onun sslahiyyastli niimayondssinin,
yaxud fordi sahibkarin soxsiyyot vosiqosinin seriyasi, némrosi,
vasigani vermis organin adi vo verilma tarixi

6. Hiiquqi soxsin vo ya fordi sahibkarin olags telefonlar:
Xabhis edirom moni/

(hiiquqi saxsin ad1) (¢oxmanzilli binanin (¢oxmanzilli binalarin) tinvani)
iinvaninda yerloson ¢oxmonzilli binanin (goxmoenzilli
binalarin) idareedici togkilatinin secilmasi iizro kegirilon agiq
miisabigonin istirak¢is1 kimi geydiyyata alasiniz.
Orizays asagidaki sonadlori olave ediram.

Sira Sonadlorin adi* Varaglorin Qeyd
No-si say1
1.
2.
Imza Tarix

* "Coxmonzilli binanin idaroedici togkilatinin se¢ilmasi iizro agiq miisabiqo
kegirilmosi Qaydasi"nin 3.1.2-ci vo 3.1.4-cii bandlorinds nozords tutulmus sonadlor.
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"Coxmoanzilli binanin idarsedici toskilatinin
secilmasi iizra aciq miisabiqa kecirilmasi Qaydasi''na
3 némrali OLAVO

Coxmonzilli binanin idarsedici toskilatinin se¢ilmasi iizra aciq
miisabigonin naticalori hagqinda miisabiqo komissiyasinin
protokolu

Ne

sohari (rayonu) " " il
1. Coxmaonzilli binanin (¢oxmonzilli binalarin) invani

2. Miisabigs komissiyasinin yaradilmas1 haqqinda gorarin tarixi vo
némrosi

Miisabiqd Soyady, adi, Vazifasi
Komissiyasinin torkibi atasinin adi
Sodr
Uzvlor

3. Miisabigenin kegirilmasi haqqinda elanin dorc edildiyi kiitlovi
informasiya vasitosinin ad1 va elanin dorc edilms tarixi

4. Miisabiqadas istirak hagqinin mablagi manat
5. Miisabiqgonin istirak¢isi kimi qeydiyyata alinmis goxslor:

1.

2.

3.

(hiiquqi soxsin ad1 vo ya fordi sahibkarin soyadi, adi, atasinin adi)
6. Miisabiqga tokliflari olan zarflorin agilig vaxti
(tarixi vo saat1 gostorilmoklo)

Miisabiqo tokliflari olan zarflarin agilis vaxti doyisdirilibsa, asas1
gostorilmakls toyin olunmus yeni vaxt

(tarixi va saat1 gostorilmaklo)
7. Miisabiqs tokliflori olan zarflorin agilisinda istirak etmis miisabiqa
istirakeilart:
1.
2.
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3.

(hiiquqi sexsin ad1 va ya fordi sahibkarin soyadi, adi, atasinin adi)
8. Miisabiqp tokliflorinin miiqayisesi ve qiymatlondirilmasinin
naticalori:

Sira Miisabiqa Miisabiqa tokliflorinin miiqa-
Ne-si| istirakcilarinin adlar1 | yisasi vo qiymatlondirilmasinin
naticalari barads geydlar

1.
2.
3.

9. Miisabigenin galibi elan olunmus miisabigo istirake¢isi

10. Miisabigonin galibi elan olunmus miisabiqgo istirak¢isinin
¢oxmanzilli binanin iimumi amlakinin saxlanmasi va tomiri tizra toklif
etdiyi ig vo xidmatlor:

1.

2.

3.

(is vo xidmatlorin adlari)
Miisabiqe komissiyasinin tizvlori:

1.

(imza) (ady, soyadr)
2.

(imza) (adi, soyad1)
3.

(imza) (ad1, soyadr)

Miisabige komissiyasinin sadri:

(imza) (adi, soyad1)
M.Y.

Miisabiqe komissiyasinin qarart ilo razilagmayan miisabiqa
komissiyasi lizvlerinin xiisusi royleri:




Coxmonzilli binalarin idara edilmasi mexanizmlari | 125

“Yasayis sahasinin xiisusi toyinath monzil fonduna aid
edilmasi Qaydas1”nin tasdiq edilmasi haqqinda

AZORBAYCAN RESPUBLIKASI
NAZIRLOR KABINETININ QORARI

“Azorbaycan Respublikasi Monzil Macallosinin tosdiq edilmosi,
qlivvoyo minmosi vo bununla bagli hiiquqi tonzimlomo masololori
haqinda” Azarbaycan Respublikast Qanununun totbiq edilmasi
barads” Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin 2009-cu il 27 avqust
tarixli 153 némroli Formaninin 1.3.9-cu bondinin icrasini tomin etmok
moqsadi ilo Azorbaycan Respublikasinin Nazirlor Kabineti qarara
alir:

1. “Yasayis sahosinin xiisusi toyinatli monzil fonduna aid
edilmasi Qaydas1” tasdiq edilsin (alava olunur).

2. Bu gorar imzalandig1 giindan qiivvaye minir.

Azarbaycan Respublikasinin Bas naziri
A.RASIZADO

Baki gohari, 25 iyun 2010-cu il
Ne 118

Azarbaycan Respublikasi Nazirlor Kabinetinin
2010-cu il 25 iyun tarixli, 118 némrali qorart ilo
TOSDIQ EDILMISDIR

Yasayis sahasinin xiisusi tayinath
manzil fonduna aid edilmasi
QAYDASI

1. Umumi miiddoalar

1.1. Bu Qayda Azarbaycan Respublikasi Monzil Macallasinin
91.2-ci maddssinin icrasi ilo olagodar Azorbaycan Respublikasinin
Konstitusiyasina, Azerbaycan Respublikasinin Miilki Macallasine vo
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Azorbaycan Respublikasinin  Monzil Macsllssine uygun olaraq
hazirlanmigdir.

1.2. Yasayis sahosinin Azorbaycan Respublikasinin Manzil
Macallasi ilo miioyyon edilmis dévlet vo ya baladiyys miilkiyystinda
olan xiisusi toyinatlh monzil fonduna aid edilmesi bu Qaydanin
toloblori nazors alinmagla hoyata kegirilir.

1.3. Xiisusi toyinatlh menzil fondunun ugotu monzil fondunun
ddvlat ucotunun torkib hissssidir.

1.4. Xiisusi toyinatli monzil fondunun yasayis saholorino
asagidakilar aiddir:

- xidmati yasayis sahalori;

- yatagxanalarda yasay1s saholori;

- manevr fondu yasayis saholori;

- ohaliys sosial xidmot sistemino daxil olan binalarda yasayis
saholoari;

- mocburi kdgkiinlorin miivoqqeti  yerlosdirilmasi fondunun
yasayis saholori;

- qagqin statusuna malik olan soxslorin miivaqqsti yerlosdirilmosi
fondunun yasayis saholori;

- ayri-ayr1 kateqoriyalardan olan votondaslarin sosial miidafiosi
iclin yasay1s saholori.

1.5. Xiisusi toyinath yasayis saholori qisminds dovlet vo
bolodiyye monzil fondunun yasayis saholori istifado edilir. Yasayis
sahasinin xiisusi toyinathi yasayis sahasi qisminda istifadasine yalniz
bu Qaydaya riayoat etmokla, xiisusi toyinatli manzil fonduna aid
edildikdon sonra yol verilir.

1.6. Yasayis sahosinin miilkiyystcisinin adindan c¢ixis eden
solahiyyatli dovlet orqanminin vo ya bsladiyyonin, yaxud onlarin
solahiyyatli soxslorinin qorar1 ilo baglanmis kirays miiqavilesi
osasinda miivoqqoti yasamaq {igiin verilon xiisusi toyinatli yasayis
sahosi onun kirayagisi torofindon doyisdirilo vo ya digor soxslorin
istifadasineg verila bilmaz.

1.7. Yasayis sahosi xiisusi toyinatli monzil fondu ii¢lin miioyyan
edilmis toloblora cavab verarss, onun xiisusi toyinatli monzil fonduna
aid edilmasi barads qorar qobul edils bilar.

1.8. Yasayis sahosinin xiisusi toyinath yasayis sahalorinin
novlarindan birina aid edilmakls, xiisusi toyinatli monzil fonduna daxil
edilmasi vo ondan ¢ixarilmasi dovlet menzil fonduna miinasibatdo
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Azarbaycan Respublikasinin ©Omlak Masololori Ddvlet Komitasi ila
razilagdirilmagla, soroncaminda va istifadesindo (balansinda) yasayis
sahosi olan morkozi icra hakimiyyati orqani, dovlet toskilatt vo
miivafiq orazi lizra yerli icra hakimiyyati orqaninin gorari, baladiyys
monzil fonduna miinasibatdo iso miivafiq orazi iizro bsladiyyonin
gorar1 osasinda hoyata kegirilir.

1.9. Bu Qayda miivafiq dovlst programlar1 vo ya todbirlorinin
icras1 mogsadi ilo miivafiq sahads idareetmoni hoyata keciron dovlot
qurumlarmin istifadesine verilmis xtisusi toyinatli moanzil fonduna aid
edilmir.

2. Xiisusi tayinath monzil fonduna dair talablor

2.1. Toyinatindan asili olaraq, xiisusi toyinatli menzil fonduna aid
edilon yasayis sahalori Azarbaycan Respublikasinin Manzil Macallasi
va digar qanunvericilik aktlari ilo miioyyon edilmis asagidak talablora
cavab vermalidir:

2.1.1. xidmeoti yasayis saholori ayrica menzil kimi verilir. Bu
mogsadlo yasayis binasi vo ya onun bir hissosi ayrila bilor. Xidmaoti
yasayis sahosino aid edilocok yasayis sahosinin iizorinds yiikliiliiklorin
olmasina yol verilmir;

2.1.2. yasay1s sahalori yatagxanalara aid edilarkon, adambasina 6
(alt1) kvadrat metrdon az olmayaraq yasayis sahasinin ayrilmasi nozoro
almmagqla, bu magsadlor {igiin xiisusi olaraq inga edilmis (yenidon
qurulmus, yenidon planlasdirilmis) va tochiz edilmis sahalor miioyyan
olunur;

2.1.3. manevr fondu yasayis saholori Azorbaycan Respublika-
smin Manzil Macollasi ilo miioyyon edilmis miiddato, adambagina 6
(alt1) kvadrat metrden az olmamagla ayrilir;

2.1.4. shaliys sosial xidmat sistemins daxil olan binalarda (d6évlat
sosial (qocalar, alillor ii¢lin miiassisalorin, miialico, torbiys vo sair)
xidmat muossisalarinin) yasayis sahalori qanunvericiliys uygun olaraq
tibbi vo sosial-moisot xidmotlori gostorilmasina ehtiyact olan hesab
edilon votondaslara aid edilon vatondaslarin yagsamasi ii¢iin nozordo
tutulur. Bu mogsadlor {igiin xiisusi olaraq layiholondirilmis vo zoruri
soraiti olan binalara dair taloblor Azarbaycan Respublikasinin ©Omok
vo ©halinin Sosial Miidafissi Nazirliyi terofindon miioyyen edilir;
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2.1.5. ayri-ayr1 kateqoriyalardan olan votondaglarin sosial
miidafiosi iiglin ovozsiz istifado miigavilolori osasinda onlarin
tohliikasizliyi va faaliyyat gdstormasi iigiin xilisusi olaraq insa edilmis
va ya yenidon qurulmus yasayis saholori ayrilir.

2.2. Xiisusi toyinath yasayis saholori miivafiq qanunvericiliklo
miloyyon edilmis sanitariya vo texniki norma vo gaydalara cavab
vermolidir.

3. Yasayis sahasinin ayri-ayr1 novlor iizrs xiisusi tayinath monzil
fonduna aid edilmasi

3.1. Yasayis sahosinin xidmaeti, yatagxanalarda vo manevr fondu
yasayis saholorino aid edilmosi vo ya xiisusi toyinatlh monzil fondunun
bir noviindon digorine kegirilmasi zarurati yarandiqda, saroncaminda
vo istifadesindo (balansinda) yasayis sahosi olan morkozi icra
hakimiyyati orqant vo dovlot togkilati torofindon Azorbaycan
Respublikasinin ©mlak Masalalari Dovlst Komitasine miiraciot edilir.
Miiracisto miivafiq zorurati asaslandiran senadlor vo yasayis sahasino
dair tokliflor slava olunur.

3.2. Tibbi vo sosial-moaigot xidmatlori gdstorilmesina ehtiyact
olan hesab edilon votondaglara aid edilon vatondaslarin yasamasi tiglin
yasay1s sahasinin xlisusi toyinatli monzil fonduna aid edilmasi, habelo
ganunvericiliklo miioyyon edilmis kateqoriyalara aid xiisusi sosial
miidafioya ehtiyact olan votondaslarin yerlogdirilmasi zorurati yaran-
diqda, Azarbaycan Respublikasinin ©Omok vo Ohalinin Sosial Miida-
fiasi Nazirliyi torafindon Azorbaycan Respublikasinin Omlak Masals-
lori Dévlot Komitosino miiraciot edilir. Miiracioto miivafiq zoruroti
asaslandiran sonadlar va yasayis sahasing dair tokliflor slave olunur.

3.3. Macburi kégkiinlorin vo gagqin statusuna malik olan goxsle-
rin miivoqqgoti yerlosdirilmosi zoruroti yarandiqda, Azorbaycan Res-
publikasinin Qagqinlarin vo Macburi Kégkiinlorin Islori iizro Dovlot
Komitasi va ya yerli icra hakimiyyati orqanlar torafindon Azorbaycan
Respublikasinin ©Omlak Masalalori Dévlst Komitasine miiraciot edilir.

3.4. Azorbaycan Respublikasinin Omlak Masololori Dovlot
Komitasi torafinden miivafiq yasayis sahasinin xiisusi toyinathh monzil
fonduna aid edilmasi barads toklifo miiraciot daxil oldugu vaxtdan 15
glindon gec olmayaraq baxilaraq, miiraciot edon orqana raziliq vo ya
asaslandirilmis imtina moaktubu verilir.
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3.5. Asagidaki osaslardan hor hansi birinin oldugu miisyyon
edildikdo, yasayis sahosinin xiisusi toyinatli monzil fonduna aid
edilmasindan imtina edils bilar:

3.5.1. yasayis sahosinin sosial kirays miiqavilosi osasinda
tutulmasi;

3.5.2. yasayis sahosi {izorindo yiikliiliiylin vo ya mohdudiyyatin
olmasi;

3.5.3. yasay1s sahosinin miivafiq xiisusi toyinathi yasayis sahasi
ticlin miioyyon edilon toloblora cavab vermomaosi.

3.6. Bu Qaydanm 3.5.1-ci va 3.5.2-ci bondlorinde gostarilon
osaslar aradan qaldirildigda, yasayis sahasinin xiisusi toyinatli monzil
fonduna aid edilmasins raziliq verilmslidir.

3.7. Yasayis sahosi miivafiq xiisusi toyinatli yasayis sahasi {i¢iin
miloyyon edilon tolablora cavab vermadikdo, catigmazliglarin aradan
qaldirilmasi gortile raziliqg moktubu verils bilar.

3.8. Azorbaycan Respublikasinin Omlak Mosalalori Déovlot
Komitasi terofinden bu Qayda ilo miisyyon edilmis qaydada raziliq
verildikds, sorancaminda va istifadasinds (balansinda) yasayis sahosi
olan morkozi icra hakimiyyati organi, dovlot toskilat1 vo miivafiq orazi
iizro yerli icra hakimiyyati orqani terofinden 10 giin orzinds qorar
gobul edilir vo yasayis sahasi xiisusi toyinathh monzil fonduna aid
edilir.

3.9. Bu Qaydanin xiisusi toyinatli monzil fonduna dair toloblori
nozora alinmaqla, miilkiyyotinde yasayis sahasi olan baladiyys
torafindon 10 giin srzinde gorar gobul edilir vo yasayis sahosi xlisusi
toyinatli manzil fonduna aid edilir.

4. Yekun miiddaalar

4.1. Yasayis sahosi xiisusi toyinathi monzil fondunun bir néviin-
don digarine bu Qayda ilo miioyyan edilmis prosedura uygun olaraq
kegirilir.

4.2. Yasayls sahosinin xlisusi toyinath monzil fonduna aid
edilmasi barads morkazi icra hakimiyyati organinin, dévlat toskilati va
miivafiq orazi iizra yerli icra hakimiyyasti orqaninin qorar ilo xiisusi
toyinath yasayis sahoasine miinasibatdo miilkiyyetcinin adindan ¢ixis
etmaya solahiyyatli ddvlet orqan1 miisyyan edilir.
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4.3. Xiisusi toyinatli monzil fonduna aid edilmis yasayis sahasino
zorurat aradan qalxdiqda, bu Qayda ilo miioyyon edilmis miiraciot vo
razilagsdirma osasinda miivafiq orazi {izro yerli icra hakimiyyati
orqaninin vasatati ilo homin sahs sosial toyinatl yasayis fonduna aid
edils bilar.
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Azarbaycan Respublikasimin
Qiymatli Kagizlar iizrs Dovlot Komitasi

QORAR
Ne 04
Baki sohari %12 ” sentyabr 2011-ci il

“Azarbaycan Respublikasinda monzil sertifikatlarinin buraxihisi,
tadaviilii va 6donilmasi” Qaydalarmin tasdiq edilmasi barads

Azaorbaycan Respublikasi Prezidentinin 2009-cu il 5 mart tarixli
70 némrali Forman ilo tosdiq edilmis “Azorbaycan Respublikasinin
Qiymotli Kagizlar {izro Dévlot Komitasi haqqinda” Osasnamoni osas
tutaraq Azorbaycan Respublikasimnin Qiymeotli Kagizlar lizra Dovlot
Komitasi

Q9RARA ALIR:

1. “Azorbaycan Respublikasinda monzil sertifikatlarinin buraxi-
l1s1, todaviilii vo 6donilmosi” Qaydalar tosdiq edilsin (9lavo olunur).

2. Qiymaotli kagizlarin buraxilisi ve qeydiyyati s6basine (E.Allah-
verdiyev) tapsirilsin ki, bu Qarardan irali golon masalslari hall etsin.

3. Hiiquq sobasine (K.Babayev) tapsirilsin ki, bu Qaydalarin 3
giin miiddatindo Azorbaycan Respublikasinin Hiiquqi Aktlarin Dovlat
Reyestrins daxil edilmasi liglin Odliyys Nazirliyine toqdim edilmasini
tomin etsin.

4. Umumi sobays (S.Dadasova) tapsirilsin ki, QKDK-nin apara-
tinin vo QKDK-nin Nax¢rvan Muxtar Respublikast iizra Idarasinin bu
Qorarla tanis olmalarini tomin etsin.

5. QKDK sadrinin 11 noyabr 2004-cii il tarixli 193 némrali Omri
ilo tosdiq edilmis “Azorbaycan Respublikasinda monzil sertifikatla-
riin buraxilisi, tadaviilii vo 6denilmasi haqqinda” Osasnams qilivve-
don diismiis hesab edilsin.

6. Bu Qorarin icrasina nazarat sadr miiavini C.Oliyevo havala
edilsin.

Sadr R.Aslanh



“Tasdiq edilmisdir”
Azorbaycan Respublikasinin
Qiymatli Kagizlar tizra Dévlet Komitasi
Qorar Ne 04
12 sentyabr 2011-ci il
Sadr
R. Aslanh

Azarbaycan Respublikasinda manzil sertifikatlarinin
buraxilisi, tadaviilii vo 6donilmasi

Qaydalan

1. Umumi miiddoalar

1.1. Bu Qaydalar Azorbaycan Respublikasinin Miilki Macallosi-
na vo Azorbaycan Respublikasi Prezidentinin 5 mart 2008-ci il tarixli
70 némroli Formani ilo tosdiq edilmis “Azerbaycan Respublikasinin
Qiymotli Kagizlar iizro Dovlot Komitosi hagqinda ©sasnamoa”ys mii-
vafiq olaraq hazirlanmisdir vo Azarbaycan Respublikasinin arazisinda
monzil sertifikatlarinin buraxilisi, todaviilii vo 6donilmasi qaydalarini
miioyyan edir.

1.2. Bu Qaydalarda istifado olunan osas anlayislar asagidaki
monalart ifads edir:

1.2.1. emitent — moanzil sertifikatlariin buraxilisini hoyata kegi-
ron $oXs;

1.2.2. tominat¢1 — monzil sertifikatlar1 iizro tominati toqdim etmis
$OXS;

1.2.3. xiisusi y181im hesab1 — emitent torafinden bankda ac¢ilmis va
monzil sertifikatlarinin yerlasdirilmasindan daxil olan pul vasaitlarinin
saxlanmasi tigiin hesab;

1.2.4. moanzil sertifikatlarinin depozitar1 (bundan sonra — depozi-
tar) - depozitar foaliyyotinin hoyata kegirilmasi tizra xiisusi raziliga (li-
senziyaya) malik olan qiymatli kagizlar bazarinin pesokar istirakgist;

1.2.5. moanzil sertifikatlarinin sahiblorinin reyestrsaxlayicist (bun-
dan sonra — reyestrsaxlayici) - qiymotli kagiz sahiblorinin reyestrinin
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aparillmas1 iizro xiisusi razilia (lisenziyaya) malik olan qiymatli
kagizlar bazarinin pesokar istirakgist;

1.3. Emitent moanzil sertifikatlarini tikinti iglorinin iimumi smeta
doyarinin 70%-dak (yetmis) maliyyologdirilmasi iigiin buraxa bilar.
Tikinti iglorinin Gimumi smeta doyarinin azi 30%-i (otuz) emitent
torafinden 6denilmalidir.

1.4. Kitlovi toklif tisulu ilo yerlosdirilon menzil sertifikatlari
dovlat geydiyyatna alindiqdan sonra depozitarda deponentlosdiril-
molidir. Qapali yerlosdirmo iisulu ilo yerlosdirilon monzil sertifikatlari
emitentin qorar1 osasinda dovlot qeydiyyatina alindigdan sonra
depozitarda deponentlasdirila biloar.

2. Manzil sertifikatlarinin buraxilisinin dovlat geydiyyati

2.1. Monzil sertifikatlarinin buraxilisi Azorbaycan Respublika-
simin Qiymotli Kagizlar iizro Dévlat Komitasi (bundan sonra - QKDK)
torafindon dovlet gqeydiyyatina alinir.

2.2. Azorbaycan Respublikasinin orazisindo tomin edilmis vo ya
tomin edilmomis monzil sertifikatlar1 buraxilir. Tomin edilmis monzil
sertifikatlar tizro 6hdsliklor bank qarantiyasi il tomin edilir.

2.3. Monzil sertifikatlar1 iizro tominatin doyori monzil sertifikat-
larinin buraxiliginin mocmu nominal doyarindon vo manzil sertifikat-
lant iizra ohdsliklor yerins yetirilmadikde &denilocok kompensasiya
mablagindon az olmamalidir.

2.4. Manzil sertifikatlarinin dovlst geydiyyatina alinmasi tigiin
emitent arizs ilo QKDK-ya miiraciat edir. Orizs pogt vo ya QKDK-nin
rosmi internet informasiya ehtiyatinda xtisusi elektron xidmot bolmasi
vasitosi ilo verilo bilor. Orizoays asagidaki sanadlor slavs edilir:

2.4.1. manzil sertifikatinin buraxilisi haqqinda gorar;

2.4.2. moanzil sertifikatinin buraxilig sortlori;

2.4.3. emitentin tosis sonadlorinin notariat qaydasinda tosdiq
olunmus suratlori;

2.4.4. emitentin hiiquqi soxs kimi dovlat qeydiyyatina alinmasi
haqqinda senadin notariat qaydasinda tosdiq olunmus surati;

2.4.5. tikinti li¢lin torpaq sahasinin ayrilmasini va ya movcudlu-
gunu tosdiq edon sanadin notariat qaydasinda tesdiq olunmus surati;

2.4.6. tikinti islorinin aparilmasi ilo bagli miivafiq icazaverici
sonadin surati;
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2.4.7. Fovgolads Hallar Nazirliyi Tikintide Tshliikssizliys Naza-
rot Dovlot Agentliyinin Bag Dovlot Tikinti Miifottisliyi torofindon
“Tikintide dovlat nazarati jurnali”’nin verilmasini siibut edon miivafiq
sonadin surati;

2.4.8. Azorbaycan Respublikasinin Dovlat Sshorsalma vo Arxite-
ktura Komitasinin tikintinin is¢i layihosinin memarlig-planlasdirma
hallins dair rayinin siirati;

2.4.9. tikinti iglerinin imumi smeta doyarini aks etdiron sonad va
homin mablagin azi 30%-nin (otuz) emitent torsfindon 6donilmosi
barodo molumat (xiisusi yigim hesabindan ¢ixaris vo ya ¢okilmis
xarclorin tasviri);

2.4.10. bank qarantiyasi (tomin edilmis monzil sertifikatlari {igiin);

2.4.11. manzil sertifikatinin niimunasi.

2.5. Monzil sertifikati yalniz biitiin ndv qiymatli kagiz blankla-
rinin hazirlanmasi va satisi foaliyystine xiisusi raziliq (lisenziya) almis
matbaa toraofindon cap edilir.

2.6. Monzil sertifikatlarinin buraxilisinin doévlot geydiyyatina
alinmasi tliglin toqdim edilon sonadlora onlarm toqdim edilmaosi tari-
xindon etibaren 20 (iyirmi) is glinii miiddetinde baxilir vo qeydiy-
yatdan imtina ii¢lin osas olmadiqda, monzil sertifikatlarinin buraxilist
dovlat geydiyyatina alinir.

2.7. QKDK toqdim edilmis sonadlords sohvlor vo ya ¢atigmazlig-
lar miioyyon etdikdo, bu barodo emitento 10 (on) is giinli miiddotindo
bildiris gondorir vo onlardan bu sahvlari vo ya ¢atismazliglar: aradan
qaldirmag: tolob edir. Bu tolab 10 (on) is giinii arzinds yerina yetiril-
molidir. Talabin taqdim edilmasi bu Qaydalarin 2.7-ci bandinds nazar-
ds tutulan miiddstin aximini dayandirir.

2.8. Monzil sertifikatlarinin buraxilisi dovlst qeydiyyatina alin-
diqda, homin buraxilisa dovlat geydiyyati ndmrasi verilir vo bu malu-
mat qiymotli kagizlarin dévlot reyestrino daxil edilir.

2.9. Monzil sertifikatlarinin buraxilisi dovlst qeydiyyatina alin-
digda QKDK torafindon emitents monzil sertifikatlarinin buraxiliginin
dovlet geydiyyatina alinmasi barads qiymatli kagizlarin dovlst reyes-
trindon ¢ixarig verilir (Olava Nel).

2.10. Monzil sertifikatlarinin dovlat geydiyyatina alinmasindan
asagidaki hallarda imtina edilir:
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2.10.1. monzil sertifikatlariin buraxiliginin dovlet geydiyyatina
alinmasi {igiin toqdim olunmus sonoadlor mdvcud qanunvericiliyin
toloblorina cavab vermadikdo;

2.10.2. toqdim olunmus sonadlords yanlis vo ya qeyri-diiriist
moalumatlar askar olunduqda.

2.11. Monzil sertifikatlarinin buraxilist dovlet geydiyyatindan
kegono godor onlarin reklami, hor hansi bir investora rosmi toklif
edilmasi vo buraxilis sortlorinin potensial investorlara toqdim edilmasi
gadagandir.

3. Monzil sertifikatlarinin buraxilis sortlori

3.1. Monzil sertifikatlarinin buraxilis sortlorindo asagidakilar 6z
oksini tapmalidir:

3.1.1. emitentin toskilati-hiiquqi formasi, tam vo qisaldilmis adi
(olduqda), dovlst geydiyyatinin tarixi vo ndmrasi;

3.1.2. emitentin hiiquqi invani;

3.1.3. emitentin adinda vo toskilati-hiiquqi formasinda doyisik-
liklor olduqda, emitentin biitiin ovvolki adlar1 vo togkilati-hiiquqi for-
malari, habels onlarin qeydiyyata alindig: tarixlor;

3.1.4. emitent digor hiiquqi soxsin boliinmosi vo ya torkibindon
ayrilmasi soklindo yenidon togkil yolu ilo yaradildigda, yenidon
toskilin formasi, hamin hiiquqi soxsin ad1 va tegkilati-hiiquqi formast;

3.1.5. emitent hiiquqi soxslorin birlogsmasi soklinds yenidon togkil
yolu ilo yaradildigda, yenidon togkilin formasi, homin hiiquqi soxslorin
adlar1 va toskilati-hiiquqi formalari,

3.1.6. emitentin nizamnams kapitalmin 10% (on) az olmayan
miqdarda sohmlors (paylara) malik olan saxslor barado molumat;

3.1.7. emitentin nizamnamao kapitalt vo onun torkibi haqqinda, o
climladon, nizamnamas kapitalinin miqdari, sohmlorin miqdari, onlarin
nominal doyori vo ndvlori, habelo sohmlorin ayri-ayr1 ndvlerinin
imtiyazlari haqqinda molumat (seshmdar comiyyatlori ii¢iin);

3.1.8. emitentin digar hiiquqi soxslorin nizamnamo kapitalinda
payt 10% (on) artiq oldugda homin hiiquqi soxslerin siyahisi vo
rekvizitlori;

3.1.9. buraxilis haqqinda gorar1 gobul etmis va buraxiligin gortls-
rini tosdiq etmis solahiyystli orqanin adi vo qorarin gobul edilmo
tarixi;



136 | Iqtisadi Tagabbiislors Yardim Ictimai Birliyi

3.1.10. tikintinin texniki vo istehlak xarakteristikasi (yerlosdiyi
iinvan, tikintinin yerlosdiyi orazinin sahasi, giriglorin, martobalarin vo
monzillarin say1, manzillarin némralari gostorilmakla);

3.1.11. tikinti iglorinin imumi smeta doyori vo hamin mablagin
azi 30%-nin (otuz) emitent torofindon xiisusi yi1Zim hesabinda
deponentlogdirilmosi barodo molumat vo ya miistoqil qiymotlondirici
torafindon toasdiq edilmis ¢okilmis xarclorin tasviri;

3.1.12. tikinti iglorinin hoyata kegirilmasinin marhalslari va har
bir marhoalonin smeta doyari;

3.1.13. tikinti ilo bagl goriilmiis islor barade molumat;

3.1.14. tikintinin baglanma vo basa ¢atma tarixlori,

3.1.15. buraxiligda olan manzil sertifikatlarinin nominal doyeri va
sayl,

3.1.16. monzil sertifikatlarinin yerlosdirilmosinin baglanma vo
basa ¢atma tarixlori (yerlosdirmo miiddati);

3.1.17. moanzil sertifikatlarimin 6donilmasinin son tarixi;

3.1.18. manzil sertifikatinin 6denilmasi zamani1 monzils miilkiy-
yat hiiququnun rosmilagdirilmasi proseduru;

3.1.19. emitent torofinden menzil sertifikatlar1 iizro Shdoliklor
yerino yetirilmodikds monzil sertifikatlarinin sahiblorine 6danilocok
kompensasiyanin moblagi vo ddanisin hoyata kegirildiyi yer;

3.1.20. tominat¢inin adi, yerlogdiyi iinvan vo onun torafindon
monzil sertifikatlarinin 6denilmasi qaydalart (tomin edilmis menzil
sertifikatlar tigiin);

3.1.21. menzil sertifikatlarinin yerlasdirilmasi qaydalari;

3.1.22. monzil sertifikatlarinin yerlogdirilmosinds istirak edon
qiymatli kagizlar bazarinin pesokar istirak¢ilari barade molumat;

3.1.23. manzil sertifikatlar1 iizra hiiquqlarin otiiriilmasi qaydalari;

3.1.24. moanzil sertifikatlar1 sahiblorinin hiiquqlari;

3.1.25. emitentin tadaviilde olan qiymatli kagizlar1 (qiymatli ka-
gizlarin novii, formasi vo qeydiyyat ndmrasi) vo 6hdosliklori barado
molumat;

3.1.26 reyestrsaxlayict haqqinda molumat (ad1, yerlosdiyi tinvan,
giymatli kagizlar bazarinin pesokar istirak¢isi faaliyyatinin hoyata
kegirilmasi {igiin ona verilmis xiisusi raziligin (lisenziyanin) qeydiyyat
némrasi, verilma tarixi vo qiivvads olma miiddati);
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3.1.27. monzil sertifikatlarinin saxlanmasi vo onlara hiiquqlarin
ucotu depozitar torofindon aparildig1 halda, homin depozitar haqqinda
molumat (adi, yerlosdiyi iinvan, qiymotli kagizlar bazarinin pesokar
istirakeisi foaliyyotinin hoyata kegirilmasi iiglin ona verilmis xiisusi
raziligin (lisenziyanin) qeydiyyat ndmrasi, verilms tarixi va qiivvedo
olma miiddoti);

3.1.28. tikinti islorini hoyata kegiron podrat¢inin adi vo yerlogdiyi
iinvan;

3.1.29. emitentin hoayata kecirdiyi digor tikinti layihslori haqqin-
da molumat;

3.1.30. miistaqil auditorun hesabat ils birlikds, emitentin sonun-
cu balans1 va toplu maliyys hesabati;

3.1.31. monzil sertifikatlarinin buraxilig sortlorinin vo tikintinin
gedisati hagqinda malumatlarin agiglandigi manba.

3.2 Monzil sertifikatlarinin buraxilis sortlorinin sohifolori némrs-
lonmali, tikilmali vo emitentin mohiirii ilo tosdiq edilmolidir.

4. Manzil sertifikatinin macburi rekvizitlari

4.1. Manzil sertifikati1 agagidaki macburi rekvizitlori 6ziinde oks
etdirmolidir:

4.1.1. emitentin tam adi vo yerlosdiyi linvan;

4.1.2. qiymatli kagizin ad1 — “Manzil sertifikat1”;

4.1.3. manzil sertifikatinin nominal dayari;

4.1.4. monzil sertifikatinin sahibinin tam adin1 gqeyd etmak ti¢iin
yer,

4.1.5. monzil sertifikatlarinin buraxilisinin geydiyyat tarixi va
némrasi;

4.1.6. manzil sertifikat1 tizra emitentin 6hdsliyi;

4.1.7. monzilin némrasi;

4.1.8. moanzil sertifikatinin sahibinin hiiquqlari;

4.1.9. manzil sertifikatinin 6donilma tarixi;

4.1.10. tominatgmnin adi vo yerlogdiyi iinvan (tomin edilmig
manzil sertifikatlar tiglin);

4.1.11 monzil sertifikatin1 ¢ap etmis biitiin ndv qiymotli kagiz
blanklarinin hazirlanmast vo satigi faaliyyatine xiisusi raziliga
(lisenziyaya) malik olan matbasnin adi, tinvani, lisenziyanm verilmo
tarixi, dovlot qeydiyyat nomrasi.
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5. Malumatlarin agiqlanmasi

5.1. Kiitlovi toklif {isulu ilo yerlogdirilon manzil sertifikatlarinin
emitenti manzil sertifikatlarini yerlogdirmozdon avval onlarin buraxilig
sortlori ilo tanig olmaq ligiin zoruri olan soraiti yaratmali vo buraxilig
sortlorindo olan molumatlarla tanis olmagm miimkiin oldugu tinvam
vo vaxti kiitlovi informasiya vasitolorindo agiqlamalidir.

5.2 Kiitlovi toklif tisulu ilo yerlosdirilon monzil sertifikatinin
buraxilis sortlori emitentin iinvaninda, menzil sertifikatlarinin satis
yerlorindo olmali vo tanisliq iiglin emitent vo ya onlarin satigini hoyata
keciran qiymatli kagizlar bazarinin pesokar istirakgisi torafindon heg
bir 6donis tolob edilmodon toqdim edilmalidir.

5.3. Monzil sertifikatlart gapali yerlogdirmo isulu ilo yerlosdi-
rildikdo emitent monzil sertifikatlarinin buraxilis sortlorini menzil
sertifikatlarini olds edacok soxslora agiglamalidir.

5.4. Moanzil sertifikatlarinin yerlogdirilmosi basa ¢atdigdan sonra,
mongzil sertifikatlarini kiitlovi toklif iisulu ilo yerlosdirmis emitent hor
rib basa c¢atdigdan sonra, ndvboti aymn 15-dok tikintinin gedisati
haqqinda asagidaki malumatlar1 agiglamalidir:

5.4.1. tikintinin m&vcud voziyyati;

5.4.2. xarclonmis vesaitlorin mablagi.

5.5. Monzil sertifikatlarin1 qapali yerlosdirmo iisulu ilo
yerlogdirmis emitent bu Qaydalarn 5.4-cii bandinds qeyd edilmis
molumati monzil sertifikatlarinin sahiblorino hor riib basa catdiqdan
sonra ndvbati ayin 15-dok agiglamalidir.

6. Monzil sertifikatlarinin yerlosdirilmasi

6.1. Monzil sertifikatlariin yerlosdirilmasi onlarin ilk sahiblorino
0zgoninkilasdirilmasidir. Manzil sertifikatlar1 qapali yerlogdirma vo ya
kiitlovi toklif iisullar ilo yerlogdirilir. Manzil sertifikatlarinin qapali
yerlogdirilmasi  broker vasitesi ilo hoyata kecirilir. Manzil
sertifikatlarinin kiitlovi toklif iisulu ilo yerlosdirilmosi fond birjasinda
va ya broker vasitasi ilo birjadan konar bazarda hayata kegirilir.

6.2. Monzil sertifikatlarinin ilk sahibinin adina rosmilosdirilmasi
pul vesaitlarinin xiisusi y1§im hesabina daxil olmasindan sonra hoyata
kegirilir. Moanzil sertifikat1 depozitar torafindon alicinin adina agilmig
“depo” hesabina kogiiriilmosindon (emitentin “depo” hesabinda
deponentlagdirilon monzil sertifikatlar1 ii¢lin) vo manzil sertifikatla-
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rinin sahiblorinin reyestrinde miivafiq qeydloar edildikden sonra oldo
edilmis hesab edilir. Monzil sertifikatlar1 alicinin “depo” hesabina
kogiiriildiiyii (emitentin “depo” hesabinda deponentlagdirilon manzil
sertifikatlar iiclin) vo reyestrdo miivafiq qeydlerin edildiyi giinden 2
(iki) is glinli arzinds depozitar torafindon “depo” hesabindan ¢ixaris
alictya toqdim edilir.

6.3. Monzil sertifikatlarinin yerlosdirilmosindon oldo edilmis
vasaitlor yalniz buraxilis sortlori ilo nazards tutulmus bank hesabinda
saxlanilir vo tikinti mogsodlori iigiin istifado edilir.

6.4. Emitent monzil sertifikatlarmin yerlosdirilmosi miiddati
arzinds bu Qaydalarin 2 némrali Olavesine uygun olaraqg QKDK-ya
monzil sertifikatlarimin yerlosdirilmosi haqqinda hesabat monzil
sertifikatlarinin  buraxilist dovlet qeydiyyatina alindigi tarixden
etibaron, onlarin yerlogdirilmosi basa catanadok hor alti aydan bir
taqdim etmolidir.

6.5. Moanzil sertifikatlariin yerlosdirilmosi basa catdig tarixdon
etibaron, 20 (iyirmi) is giinlindon gec olmayaraq, emitent bu
Qaydalarin 3 nomroli ©Olavesine uygun olaraq yerlosdirmonin
yekunlar1 hagqinda hesabatt QKDK-ya toqdim etmolidir.

6.6. Yerlosdirmonin yekunlar1 haqqinda hesabat bu Qaydalarin
toloblorine uygun olduqda, homin hesabat QKDK torafindon 15 (on
bes) is glinli orzindo nozore alinir vo emitents bu barods yazili
molumat verilir.

6.7. Monzil sertifikatlarinin buraxilisinin bag tutmus hesab
edilmosi iiclin yerlogdirmo miiddoti orzindo buraxilisa daxil olan
monzil sertifikatlarinin az1 50%-i (alli) yerlosdirilmalidir.

6.8. Monzil sertifikatlarinin yerlosdirilmosindon daxil olmus
vasaitlorin istifadasine yalniz monzil sertifikatlarinin yerlosdirilmasi
basa catdigdan vo bu barods qiymatli kagizlarin dovlat reyestrinds
miivafiq geydlor edildikdon sonra yol verilir.

7. Moanzil sertifikatlarimin yerlosdirilmasinin dayandirilmasi va
buraxihisin bas tutmamis hesab edilmasi

7.1. Monzil sertifikatlarinin yerlosdirilmasinin dayandirilmasi
QKDK-nin goran ilo monzil sertifikatlarinin reklaminin, toklifinin vo
yerlogdirilmasi lizra digor todbirlorinin dayandirilmasidir.



140 | Iqtisadi Tagabbiislors Yardim Ictimai Birliyi

7.2. Monzil sertifikatlarinin yerlosdirilmosi asagidaki osaslarla
QKDK torofindon dayandirilir:

7.2.1. geydiyyata almmigs monzil sertifikatlarinin buraxilig
sortlorinin vo ya menzil sertifikatlarma dair qanunvericiliyin tsloblori
pozuldugda;

7.2.2. investorlarin hiiquglar1 pozulduqda;

7.2.3. monzil sertifikatlariin yerlogdirilmosindon oldo edilmis
vasaitlar tikinti magsadleri {igilin istifads edilmadikda.

7.3. Monzil sertifikatlarmin yerlogdirilmosinin dayandirilmasi
haqqinda QKDK torafindon qgorar gobul edildikds bu barade emitento
dayandirmanin osaslart gdstorilmakla 5 (bes) is giinii orzindos bildirig
verilir.

7.4. Monzil sertifikatlarinin yerlosdirilmosinin dayandirilmasi
haqqinda bildiris alindiqdan dorhal sonra, emitent kiitlovi informasiya
vasitolori ilo bu barado molumat vermoli vo manzil sertifikatlarinin
yerlagdirilmasi zamani yol verilmis pozuntularin 15 (on bes) is giinii
miiddotindo aradan qaldirilmasini tomin etmolidir.

7.5. Maonzil sertifikatlarinin yerlogdirilmasinin dayandirilmasi
liclin osas olan pozuntular aradan qaldirildigdan sonra, monzil
sertifikatlarinin yerlosdirilmosi emitentin yazili miiracioti osasinda
QKDK torafindon barpa olunur. Bu zaman menzil sertifikatlarinin
yerlogdirilmasi miiddsti emissiyanin dayandirildigi miiddats uzadilir.

7.6. Monzil sertifikatlarinin yerlosdirilmasinin dayandirilmasi
iciin osas olan pozuntular bu Qaydalarin 7.4-cii bondinds miioyyon
edilmis miiddat oarzinds aradan qaldirilmadiqda monzil sertifikatlarinin
buraxilist QKDK torafindon bas tutmamis hesab edilir.

7.7. Monzil sertifikatlariin yerlogdirilmasi miiddesti orzinde
buraxilisa daxil olan monzil sertifikatlarinin 50%-don (alli) az hissosi
yerlogdirildikde monzil sertifikatlarinin buraxilist QKDK terofinden
bas tutmamis hesab edilir.

7.8. Moanzil sertifikatlarinin buraxilisi bas tutmamis hesab
edildikds, bu barado QKDK torofindon emitents, depozitara vo
reyestrsaxlayiciya buraxilisin bag tutmamis hesab edilmasi barads
gorarin gobul edildiyi tarixinden 3 (ii¢) is giinii arzindo miivafiq
bildirig verilir.

7.9. Monzil sertifikatlarinin buraxilist bas tutmamis hesab
edildiyi zaman monzil sertifikatlarinin  sahiblorine  vosaitlorin
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qaytarilmasi va dhdsliklorin yerins yetirilmamasi ilo slagadar buraxilis
sortlori ilo miioyyon edilmis kompensasiyanin 6donilmosi emitent
torafindon tomin edilir.

8. Moanzil sertifikatlarimin tadaviilii

8.1. Depozitarda saxlanilan menzil sertifikatlar1 ilo alqi-satq1
oqdlorindo torof miiqabili diler olmadiqda, aqdlor broker vasitosilo
baglanilmalidir. Depozitarda saxlanilmayan monzil sertifikatlart ilo
oqdler broker vasitesilo baglanmadiqda vo ya belo aqdlordo torof
miigabili diler olmadigda homin oqdlor notariat gqaydasinda tosdiq
olunmalidir.

8.2. Manzil sertifikatlar1 iizro hiiquglar monzil sertifikatlariin
yeni sahibinin “depo” hesabina kogiirtilmasi (kiitlovi toklif iisulu ils
yerlogdirilmis monzil sertifikatlarinin) vo monzil sertifikatlarinin
sahiblarinin reyestrinde miivafiq qeydlerin edilmasi yolu ilo Stiirtiliir.

8.3. Moanzil sertifikatlarinin 6donilmo tarixindon sonra, monzil
sertifikatlarinin todaviiliine yol verilmir.

9. Monzil sertifikatlariin 6danilmasi

9.1. Manzil sertifikatinin 6donilmosi emitent torafindon hoyata
kecirilir. Manzil sertifikatlarinin 6denilmasi onlarin sahiblorinin miil-
Kiyyatino monzil sertifikatinda gostorilon tikilinin verilmasi vo bu hii-
ququn dovlat geydiyyatina alinmasindan ibarstdir. Bu halda depo-
zitarda saxlanilan monzil sertifikatlar1 emitents toqdim edilir.

9.2. Manzil sertifikatlarinin 6denilmasi tarixindon etibaran 2 (iki)
ay orzindo emitent monzil sertifikatlarinin sahiblorine, onlar terafindon
verilmig etibarnamo asasinda, miivafiq monzillore miilkiyyst hiiquqg-
larini tosdiq eden sonadlori toqdim etmalidir.

9.3. Monzil sertifikatlarinin buraxilis sortlori ilo miioyyon edilmis
miiddoat orzinds tikinti basa ¢atdirilmadiqda vo ya emitent torafindon
bu Qaydalarin 9.2-ci bandinde nozorde tutulmus miiddot orzinds
monzillara miilkiyyst hiiququnu tasdiq eden sanadlor monzil sertifikat-
larmin sahiblorine toqdim edilmoadikds, emitent torafindon monzil
sertifikatlarinin sahiblorino monzil sertifikatinin nominal doyeri vo
buraxilis sortlari ilo miioyyan edilmis kompensasiya 6danilir.

9.4. Monzil sertifikatlar1 tomin edilmis olduqda, emitent
torafindon onlarim nominali doyeri vo kompensasiya 6donilmadikds bu
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Qaydalarin 9.2.-ci bondinds gostorilmis miiddot basa ¢atdigdan sonra,
bir ay orzindo monzil sertifikatlarinin nominal doyari vo kompensasiya
tominatg¢1 torafindon 6danilir.

9.5. Emitent hor bir manzil sertifikatinin 6denilmasi tarixinden
etibaron 5 (bes) is giinii orzinds bu barods malumati, monzil sertifikat-
lar1 sahibinin miilkiyystine monzil sertifikatinda gosterilon monzilin
verilmoasinin dévlat geydiyyatina alinmasi haqqinda miivafiq sonadin
surotini vo ya menzil sertifikatlarinin sahiblorine manzil sertifikatinin
nominal doyorinin vo buraxilis sortlori ilo miioyyon edilmis kompensa-
siyanin Odonilmasini tosdiq edon sonodin siirotini reyestrsaxlayiciya,
depozitara (oldugda) vo tominatgiya (olduqda) toqdim etmolidir.

9.6. Monzil sertifikatlar1 tominat¢1 terofindon 6denildikde bu
Qaydalarin 9.5-ci bandi ilo nozords tutulmus molumat reyestr saxla-
yiciya tominatg¢i torafindon toqdim edilir.

9.7. Manzil sertifikatlarinin 6donilmasi tarixindon etibaron 3 (iig)
ay orzindo reyestrsaxlayict onlarin Odonilmosi haqqinda molumati
(6donilmis menzil sertifikatlarinin say1 vo 0&denisin qaydasini
gostormaklo) QKDK-ya toqdim etmalidir.
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Azarbaycan Respublikasinda manzil sertifikatlarinin
buraxilisi, tadaviilii va ddanilmasi Qaydalari ' na
Olava Nel

AZORBAYCAN RESPUBLIKASININ QiYMOTLI
KAGIZLAR UZRO DOVLOT KOMITOSI
QiYMOTLI KAGIZLARIN DOVLOT REYESTRINDON
CIXARIS

Mbanzil sertifikatlariin
em itenti ..........................................................

Mbanzil sertifikatlariin
buraxilisinin dovlat
qeydiyyat namrasi ..........................................................

Tikintinin iinvanl ..........................................................

Buraxihisa daxil olan
manzil sertifikatlariin
SAYL

QKDK-nin salahiyyatli saxsi Lo /
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“Azarbaycan Respublikasinda manzil sertifikatlarinin
buraxilisi, tadaviilii va édanilmasi Qaydalart "na
Olava Ne2

MONZIL SERTIFIKATLARININ YERLOSDIRILMOSI
HAQQINDA HESABAT

Emitentin adi: ... ...

Mbonzil sertifikatlarinin buraxihisinin dovlot
geydiyyat nomrasi vo qeydiyyat tarixXi: ..................oon,

Mbonzil sertifikatlarmin novii: ............... s

Buraxihisa daxil olan Manzil sertifikatlarinin sayi: .......................

Hesabat dovril: ...
Yerlosdirilmis Monzil sertifikatlarimin sayi: ..................

Monzil sertifikatlarimin yerlosdirilmasindon
daxil olan vasaitin mablagi: ...

Emitentin oldugu yer, poct indeksi gostorilmakla:

Emitentin slaqs telefonlarinin nomrslori,
soharlorarasi telefon kodu gostorilmakla:

imza
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“Azarbaycan Respublikasinda manzil sertifikatlarinin
buraxilisi, tadaviilii va ddanilmasi Qaydalari’na
Olava Ne3

MONLZIL SERTIFIKATLARININ YERLOSDIRILMOSININ
YEKUNLARI HAQQINDA HESABAT

Emitentin adi: ... ...

Mbonzil sertifikatlarinin buraxilisinin dovlat
geydiyyat nomrasi vo qeydiyyat tarixiz ...

Monzil sertifikatlarinin novii:
Buraxihisa daxil olan Manzil sertifikatlarinin sayn:

Monzil sertifikatlarimin yerlasdirilmasinin
baslanma va basa ¢atma tarixlori:

Yerlosdirilmis Moanzil sertifikatlarimin sayw: ........................

Monzil sertifikatlarimin yerlosdirilmasindon
daxil olan vasaitin mablagi: ...............coo i

Emitentin oldugu yer, poct indeksi gostorilmoklo:

Emitentin slaqgs telefonlarinin nomralori,
soharlararasi telefon kodu gostorilmokla:

Emitentin rohbarinin vazifasi, soyadi, adi vo atasinin adu:

imza
Tarix
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DOVLOT QEYDIYYATINA ALINMISDIR ~ TOSDIQ EDILMISDIR
Azarbaycan Respublikast Odliyya Nazirliyi Coxmanzilli binanin saha miil-

Hiiquqi Saxslarin Déviat Qeydiyyati kiyyatcilorinin
Idarasind> « » 2010-cu il tar-
Sahadatnama N- ixli iimumi yigincaginin qarart
« » 2010-cu il (Protokol N-1)

Tasiscilar:

MONZIL MULKIYYOTCILORI MUSTOROK
_ COMIYYOTININ
NUMUNOVi NiZAMNAMOSI™

1. UMUMi MUDDOALAR

1.1. Bundan sonra “Comiyyat” adlanacaq Monzil miilkiyyatci-
lorinin miistorok comiyyati miistaqil tasarriifat subyekti olmaqla, Baki
sohari, rayonu, kiigasi ___ tinvaninda yerlogon
yasayls binasinin sahe miilkiyystcilorinin imumi yigincaginin qara-
rina asason yaradilmigdir vo 6z faaliyyatini Azarbaycan Respublika-
simin Konstitusiyasina, Azorbaycan Respublikasinin “Miilki Macal-
15”sing, Azarbaycan Respublikasinin “Monzil Macallasi”na, Azorbay-
can Respublikasinin diger qanunvericilik aktlarina vo bu Nizamna-
Maya uygun olaraq hoyata kegirir.

1.2. Comiyyat bu Nizamnamods miisyyan olunmus magsadlora
imumi maraqlar asasinda birlogmis saho milkiyyat¢ilorinin togabbiisii
ilo yaradilmis koniillii, 6ziintiidaroedon, 6z faaliyyatinin asas moagsadi
Kimi golir oldo etmayi nazardo tutmayan qgeyri kommersiya toskilati
olan hiiquqi soxsdir.

1.3. Coxmonzilli binada yerloson qeyri yasayis sahoalorinin miil-
Kiyyateilari comiyyatin {izvii ola bilarlor.

1.4, Comiyyatin tizorinds 6z adi hokk olunmus méhiirii. Bankda
hesablama va digor hesablari, hamginin digar rekvizitlori vardir.

19 Monzil Fondunun yeni idaroetmo iisullarina dair sonadlor toplusu. Iqtisadi Inkisaf
Nazirliyi
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1.5. Comiyyat 6z 6hdaliklori ticlin ona moxsus biitiin amlaki ilo
cavabdehdir. Comiyyat istirakgilarinin 6hdsliklorina géra mosuliyyat
dasimir. Comiyyatin istirak¢ilart comiyyatin 6hdsliklorine géra masu-
liyyat dagimurlar.

1.7. Camiyyatin dovlat geydiyyatt hiiquqi sexslorin geydiyyati
haqqinda gqanunvericiliys uygun olaraq hoyata kegirilir.

2. COMIYYOTIN HUQUQI UNVANI

2.3. Comiyyatin hiiquqi iinvani: Azarbaycan Respublikasi, Bak1
sohori, rayonu, kiigasi, bina ___.

3. COMIYYOTIN HUQUQI STATUSU

3.1. Comiyyat Azorbaycan Respublikasinin Manzil Macallasinin
119-cu maddassins uygun olaraq yaradilan vo faaliyyat gostoron qgeyri-
kommersiya toskilatidir.

3.2. Comiyyat Azaorbaycan Respublikasinin giivvads olan ganun-
vericiliyina uygun olaraq, Azarbaycan Respublikasinin miivafiq dovlat
geydiyyati orqaninda dovlet geydiyyatina alindig1 andan hiiquqi $oxs
statusuna malik olur.

3.3. Comiyyatin tesarriifat faliyyati naticasinds oldo etdiyi vosait
comiyyatin istirak¢ilarina dividend kimi verilmir vo yalniz comiyyatin
tizvlarinin imumi yigmcaginin qorari ilo binanin birgs istifadods olan
hissalorinin va comiyyatin yerlosdiyi yasayis binasinin istismarina vo
kommunal xidmatlor tochizati qurgu vo avadanliglarinin tomir vo
barpasina yonaldilir.

4. COMIYYOTIN YARADILMASININ
MOQSODI VO OSAS FOALIYYOT NOVLORI

4.1 Comiyyatin yaradilmasinin asas mogsadi Baki sahori,
rayonu, kiigosi,  tlinvaninda yerlogon yasayis

binasinda dagimmaz omlak kompleksini birgo idaro etmok, binanin
imumi omlakinin istismarini, ona sahibliyi, ondan istifadoni vo
ganunvericilikdo miioyyonlosdirilmis hodlords barasinds saroncam
verilmosini  tolob etmokdon, bu Nizamnamodo nozoro tutulmus
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mogsadlorinin yerino yetirilmasi {iclin faaliyyst ndvlerini hayata
kecirmokdon ibaratdir.

4.2. Bu mogsadlora gatmaq tiglin comiyyst asagidaki faaliyyot
novlarini hayata kegirir:

4.2.1. Yasayig binasmin comiyyat istirak¢ilarinin imumi isti-
fadasinds olan daxili vo xarici kommunal xidmatlori tachizat:
xattlorinin va diger qurgu vo avadanliglarimim tomiri vo lazim galorss,
borpa edilarok daim islok vaziyyotdo saxlanmast;

4.2.2. Yasayis binasinin binadaxili istilik vo elektrik enerjisi,
tobii gaz, lift, maisat tullantilar1 vo kanalizasiya Xidmatlari tochizati
qurgulari vo Xattlorinin tomir vo ya borpa olunmasi vo onlarin iglok
vaziyystdo saxlanilmasi;

4.2.3. Yasayis binasmin daxili vo xarici divarlarinin, zirzomi vo
damlarinin, hamiginin girig bloklarinin tomir olunmasi vo igiglandiril-
mast;

4.2.4. Yasayis binasmin soroncaminda olan onun hoyotyani sa-
hasinin adablasdirilmasi, istirahot Vo usaqlar {iglin oylonce qurgu-
larinin qurasdirilmasi, hayatyani sahonin yasilhasdirilmast;

4.2.5. Yasayis binasinin sakinlorinin rifahinin yaxsilasdirilmasina
yonoaldilon digar todbirlorin hoyata kegirilmasi vo belo todbirlorin
goriilmasi Giglin miiqavilo asasinda 6zol operatorun vo ya har hansi
podratcinin colb olunmasi;

4.2.6. Yasayis binasinin sakinlorinin imumi maraqlarina cavab
veran vo movcud qanunvericiliklo gadagan olunmayan digar Xid-
motlorin gdstorilmasi, islorin goriilmasi va foaliyyat névlarinin hoyata
kegirilmasi.

5. COMIYYOTIN HUQUQ VO OHDOLIKLORI

5.1. Comiyyat Azorbaycan Respublikasinin mévcud ganunveri-
cilik aktlar1 va bu Nizamnamo ilo nazords tutulmus qaydada dovlet
geydiyyatina alinaraq hiiquqi soxs statusunu oldo etdiyi andan
asagidaki hiiquglara malik olur:

5.1.1. ganunvericiliyo miivafiq qaydada g¢oxmonzilli binanin
idars edilmoasi hagqinda miigavils, habelo ¢oxmonzilli binanin timumi
omlakinin saxlanmasi vo tomiri, kommunal xidmatlorin gostorilmasi
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haqqinda vo comiyyat istirak¢ilarinin maraqglarina uygun digor
miigavilalar baglamag;

5.1.2. illik galir va xarclor smetasini, o ctimladon ¢oxmanzilli bi-
nanin imumi amlakinin saxlanilmasi va tomiri Xarclorini, goxmanzilli
binanin osasli tamirina vo ya yenidon qurulmasina ¢okilon Xarclorin
smetasini, ehtiyat fonduna xiisusi haqqi vo ayirmalari, habelo bu
fosildo vo comiyyatin nizamnamasinds miioyyan edilmis moqsadlor
ticiin digar xarclori miioyyan etmok;

5.1.3. comiyyatin gobul olunmus illik galir vo Xorclor smetasi
osasinda ¢oxmoanzilli binanmn hor bir sahs miilkiyyatgisinin ¢oxman-
zilli binanmn iimumi amlakina miilkiyyat hiiququnda payina miitanasib
olaraq onun ii¢iin 6donis va haqlarin migdarini1 miioyyan etmok;

5.1.4. c¢oxmonzilli binanin saho miilkiyyotcilori {iclin islor
gormok vo xidmatlor gostormok;

5.1.5. ganunvericiliklo nozords tutulmus qayda va sortlorlo bank
kreditlorindon istifads etmok;

5.1.6. comiyyato xidmot gdstoron vo comiyyat ticiin islori yerino
yetiron goxslora miigavils tizro maddi va pul vosaitlarini vermok;

5.1.7. comiyyato moxsus olan omlaki satmaq, doyisdirmok vo
miivaqqoti istifadays vermok.

5.2. ©gar bu ¢oxmanzilli binanin sahs miilkiyyatgilorinin hiiqug-
larin1 vo ganuni monafelarini pozmursa, manzil miilkiyyatcilarinin
miistorok comiyyati asagidaki hiiquqlara malikdir:

5.2.1. ¢oxmonzilli binanin imumi omlakinin bir hissasini isti-
fadoya vo ya mohdud istifadoys vermok;

5.2.2. ganunvericiliyin talablorine uygun olaraq miisyyan edilmis
gaydada ¢oxmonzilli binanin timumi omlakinin bir hissasinds olave
tikinti vo yenidonqurma islori (o ciimlodon {mumi omlakin
geniglondirilmasi va ya tistiiniin tikilib artirilmasi) aparmag;

5.2.3. torpag sahalorini moanzil tikintisinin hoyata kegirilmasi,
tosarriifat vo digar tikililorin tikilmasi va sonradan istismar edilmosi
mogsadi ils istifadoys gotirmok vo ya ¢oxmonzilli binanin sahs miil-
Kiyyatcilarinin imumi payli miilkiyyatino satin almagq;

5.2.4. ganunvericiliyin taloblorina uygun olaraq ¢oxmoanzilli bi-
nanin saha miilkiyyatgilori adindan vo onlarin hesabina hamin binaya
bitigik olan ayrilmis torpaq sahalorinds tikinti islori aparmagq;
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5.2.5. oqdlor baglamaq va comiyyatin mogsad vo vazifaloring
uygun olan digar horakatlor etmoak.

5.3. Coxmonzilli binanin sahs miilkiyyatgilori imumi xarclorda
istirak lizra 6z vazifalarini yerino yetirmadikda, monzil miilkiyyatgilori
miistorak comiyyastinin miitloq ddonis vo haqglarin avazinin mocburi
6danilmasini mohkams gqaydasinda talob etmok hiiququ vardir.

5.4. Comiyyatin ¢oxmonzilli binanin saho miilkiyyatgilori
torofindon miitloq 6donis vo haqlarin vo diger Gmumi xarclorin
Odonilmasi  tizro ohdsliklorinin  yerina yetirilmomasi  naticasindo
vurulmus zararin ovazinin tam &danilmasini mohkomos gaydasinda
talob etmok hiiququ vardir.

6. COMIiYYOTIN VOZIiFOLORI

6.1. Comiyyatin vazifalori asagidakilardir:

6.1.1. Comiyyatin  nizamnamasinin  talablorinin  yerina
yetirilmasini tomin etmok;

6.1.2. Comiyyatin lizvlori olmayan ¢oxmonzilli binanin saho
miilkiyyatcilari ilo goxmanzilli binanin imumi omlakinin saxlanilmasi
Vo tomiri haqqinda miigavilalor baglamag;

6.1.3. ganunvericilikla nazords tutulmus gaydada miigavils tizro
ohdaliklari yerina yetirmok;

6.1.4. coxmoenzilli binanin imumi smlakinin lazimi sanitariya vao
texniki vaziyyatini tomin etmok;

6.1.5. goxmonzilli binanin biitiin saho miilkiyyatgilori torafindon
onlarin ¢goxmenzilli binanin imumi omlakina miilkiyyat hiiququnda
paylarina miitonasib olaraq iimumi amlakinin saxlanilmasi vo tomiri
tizra vazifolarinin yerina yetirilmasini tomin etmok;

6.1.6. imumi amlaka sahiblik, ondan istifada va barasinda saran-
cam vermok qaydasi miioyyan edilorkon ¢oxmonzilli binanin saho
miilkiyyatgilorinin  hiiquglarina  vo ganuni  monafelorina  riayat
edilmasini tamin etmok;

6.1.7. saho milkiyyatcilorinin ¢oxmenzilli binanin {imumi
omlakina sahiblik, ondan istifads vo ganunvericiliklo miioyyon edilmis
hadlords barasinds saroncam vermok hiiquqlarinin hoyata kegirilmasi-
ni ¢atinlogdiran vo manegilik téradan tiglincii soxslorin harokatlorinin
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qarsisinin alimmast va ya bu kimi harokatloro son qoyulmasi iigiin
zoruri tadbirlor gormok;

6.1.8. coxmonzilli binanin saha miilkiyyatgilarinin ganuni mana-
felarini, o climladan tigiincii soxslorlo miinasibatlords tamsil etmoak.

7. COMiYYOTIN VOSAITLORI VO OMLAKI

7.1. Comiyyatin miilkiyystinds dasinar, habelo ¢coxmanzilli bina-
nin daxilinds va ya onun konarinda yerlogon daginmaz amlak ola bilor.

7.2. Comiyyatin vasaitlori asagidakilardan ibaratdir:

7.2.1. miitloq 6deniglardan, comiyyst iizvlerinin giris vo diger
haqglarindan;

7.2.2. comiyyatin moagsadlorine nail olunmasi vo onun vozifalo-
rinin yerino yetirilmasino yonalmis comiyyatin tosorriifat foaliyyo-
tindon olda edilon golirlardan;

7.2.3. ¢oxmonzilli binanin imumi amlakinin istismari, cari vo
asasli tomirin aparilmasi, ayri-ayri kommunal xidmotlorin gostarilmasi
iclin ayrilan subsidiyalardan, digar subsidiyalardan;

7.2.4. digar daxilolmalardan.

7.3. Comiyyatin istirak¢ilarinin imumi yigincaginin qorari ila ni-
zamnamada noazards tutulmus mogsadlor iigiin xarclonan comiyyatin
xiisusi fondu yaradila bilor. Xiisusi fondlarin yaradilmasi gaydasi
monzil miilkiyyatgilori miigtarok comiyyatinin istirak¢ilarmin timumi
y1gincaginda miayyan edilir.

7.4. Comiyyatin idars heyatinin comiyyatin bank hesabinda olan
vasaitlordon comiyyatin maliyys planina uygun olaraq istifado etmok
hiiququ vardir.

8. COMiYYOTIN iDAROETMO ORQANLARI

8.1. Comiyyatin istirak¢ilarmin imumi yigincagi, comiyyatin
idaro heyati vo maliyys toftis komissiyasi (miifattisi) comiyyatin
idaroetms orqanlaridir.
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9. COMIYYOTIN ISTIRAKCILARININ
UMUMI YIGINCAGI

9.1. Comiyyat istirak¢ilarinin imumi yigincagi comiyyatin ali
idaroetms orqanidir vo Azarbaycan Respublikasinin Manzil Macallasi,
homginin bu nizamnama ilo miioyyan edilmis qaydada ¢agirilir.

9.2. Comiyyatin istirak¢ilarinin imumi yigincaginin salahiyyot-
lori asagidakilardir:

9.2.1. comiyyatin nizamnamasins doyisikliklor etmok;

9.2.2. comiyyatin yenidon taskili vo logv edilmasi haqqinda qorar
goabul etmoak;

9.2.3. comiyyatin idaro heyatini vo toftis komissiyasini
(mifottisi) segmak;

9.2.4. comiyyatin iizvlarinin miitlaq 6danislarinin vo haglarinin
miqdarmi miiayyan etmak;

9.2.5. comiyyatin xiisusi fondunu, o ciimladan ehtiyat fondunu,
coxmonzilli binanimn imumi omlakiin vo avadanliginin borpast vo
tomiri fondunu yaratmag;

9.2.6. borc alinmasi, o cliimlodon bank kreditlorinin alinmasi
haqqinda goarar gabul etmok;

9.2.7. comiyyatin tosarriifat faaliyyatindan olds edilon galirin isti-
fado istigamatlorini miiayyan etmok;

9.2.8. comiyyatin maliyys foaliyysti haqqinda illik plan1 vo bu
planin icrasi haqqinda hesabati tasdiq etmok;

9.2.9. comiyyatin idara heyatinin, idara heyati sadrinin vo toftis
komissiyasimin (mifattisin) horokatlorindan sikayatlora baxmag;

9.2.10. comiyyatin idars heyati sadrinin togdimati ilo ¢oxmoanzilli
binaya xidmat gostoran isgilors aid daxili nizam gaydalarinin gabul va
onlara doyisiklor edilmasi, o ciimlodon onlarin amayinin 6donilmasi
haqqinda goarar gabul etmok;

9.2.11. comiyyatin idara heyati iizvlorinin miikafatlandiriimasi
moblogini miiayyan etmok;

9.2.12. ¢oxmanzilli binanin imumi amlakinin icarays verilmasi
Vo ya bu amlaka dair digor hiiquglarin verilmasi hagqinda, hamg¢inin
Azaorbaycan Respublikast Monzil Macallosinin 122.2.1.-122.2.4-cii
maddslorinds nazards tutulmus masalalor tizra goararlar gobul etmok;

9.2.13. Azorbaycan Respublikast Manzil Macallasi ilo vo ya
ganunla nazords tutulmus digor mosalalar.
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9.3. Comiyyastin nizamnamosi vo Azorbaycan Respublikasi
Monzil Macallasinin 125.2-ci maddasinds nazords tutulandan basqa
digor mosalalor do comiyyat istirak¢ilarinin imumi yigincaginin
salahiyyatlorine aid edils bilar.

9.4. Comiyyat istirak¢ilarmin {imumi yigincaginin comiyyatin
idara heyatinin salahiyyatlorine aid olan mosalalari hall etmak hiiququ
vardir.

10.COMIYYOTIN ISTIRAKCILARININ
UMUMI YIGINCAGININ TOSKILi VO
KECIRILMOSIi QAYDASI

10.1. Camiyyatin istirak¢ilariin {imumi yigincagi hor il monzil
miilkiyyatcilori miistorok comiyyatinin idaro heyati torafindon
cagirtlmalidir. Comiyyatin istirak¢ilarinmn timumi yigincaginin kegiril-
mosi miiddatlari va qaydasi, habels gobul edilmis qorarlar barads ma-
lumat verilmasi qaydasi monzil miilkiyyat¢ilari miistorok comiyyatinin
istirak¢ilarmin imumi yigincagi torafindon miioyyan edilir.

10.2. illik iimumi yi1gincagdan basqa comiyyatin idaro heyatinin,
toftis komissiyasinin (miifottisin) vo ya istirake¢ilarindan birinin
togobbiisii ilo comiyyatin istirak¢ilarinin novbadankonar timumi
y1gincaqlari ¢agirila bilar.

10.3. Comiyyatin istirak¢ilarmin imumi yigincagmin kegirilmosi
haqqinda yazil bildiris Azarbaycan Respublikasi Manzil Macallosinin
44.4-cii vo 44.5-ci maddalorinda noazards tutulmus qaydada tortib olu-
nur vo gondorilir.

10.4. Azarbaycan Respublikast Manzil Macallasinin 125.2.2-ci,
125.2.6-c1, 125.2.7-ci vo 125.2.12-ci maddolori ilo comiyyatin
istirak¢ilarmin - imumi  yigincaginin - salahiyyatlorino aid edilmis
mosalalor {izra imumi yigincagin qorarlari comiyyatin istirakgilarinin
timumi saymin tigdaiki sos goxlugu ilo gabul edilir.

Digor mosalalor {izro Qorarlar imumi yigincaqda istirak edon
comiyyatin istirak¢ilarmin vo ya onlarin niimayandslorinin {imumi
sayinin sas ¢oxlugu ilo gobul edilir.

10.5. Comiyyatin istirak¢ilarmm imumi yigincagini comiyyatin
idara heyatinin sadri vo ya onun miiavini aparir. Qeyd edilon soxslor
olmadigda timumi y1gincagi idara heyatinin tizvlarindan biri aparir.
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10.6. Comiyyatin istirak¢ilarinin imumi yigmcagmnin giindaliya
daxil edilmomis masSalolor iizra gorarlar gobul etmok, habelo
yi1gincagin giindsliyinda doyisiklik etmak hiiququ yoxdur.

10.7. Camiyyatin nizamnamasi ilo comiyyat istirak¢ilarina mox-
sus saholorin néviindon (yasayis vo ya geyri-yasayis) vo hall edilon
mosalolorin xiisusiyyatindon asili olaraq comiyyat istirakgilarinin qru-
plart iizra sasvermo nazords tutula bilor.

10.8. Comiyyatin istirak¢ilarinin imumi yigmcaginin ¢oxman-
zilli binanin sahs miilkiyyst¢ilorinin imumi amlaki ils bagli hor hansi
bir gorar1 ilo comiyyatin istirak¢ist olmayan vo Oziiniin miilkiyyat
hiiquqlarinin pozulmasini giiman edon hamin binanin sahs miilkiyyot-
¢isi raz1 olmadiqda belo gorar tothiq edilmir. Bu halda homin maso-
lalorlo bagl qorar Azarbaycan Respublikast Manzil Macallasinin 43-
47-ci maddolorina miivafiq olaraq kegirilon ¢oxmanzilli binanin saha
miilkiyyatcilorinin imumi yigmcag tarafinden gabul olunmalidir.

11. COMIiYYOTIN iDARO HEYOTI

11.1. Comiyyatin idaro heyati comiyyat istirak¢ilaria hesabat
veran comiyyatin icra organit olmagla comiyyatin foaliyyotino cari
rohbarliyi hayata kegirir.

11.2. Coxmonzilli binanin saha miilkiyyatgilorinin imumi yigin-
cagimin miistasna salahiyyatlorina vo camiyyatin istirakg¢ilarinin {imu-
mi yigincaginin salahiyyatlorine aid edilon masalalor istisna olmagla,
comiyyatin idaro heyati comiyyatin foaliyyati ilo baglh biitiin masalalor
tizra qorarlar gabul eds bilar.

11.3. Comiyyatin idaro heyati on az ii¢ iizvdan ibarat olmagla
comiyyatin istirak¢ilarinin imumi yigincaginda comiyyatin istirak¢i-
lar1 sirasindan nizamnams ilo miioyyon edilmis, lakin iki ildon artiq
olmayan miiddots segilir.

11.4. Comiyyatin idaro heyati 6z torkibindon comiyystin idaroa
heyatinin sadrini segir.

11.5. Comiyyatin idars heyatinin iclaslari sadr torafindon comiy-
yatin nizamnamasi ilo miiayyon edilmis miiddatds ¢agirilir.

11.6. Comiyyatin idaro heyatinin iclasi comiyyatin idaro heyati
tizvlorinin yarisindan ¢oxu istirak etdikds salahiyyatlidir. Comiyyatin
idara heyatinin gorarlari protokolla rasmilogdirilir.



Coxmonzilli binalarin idara edilmasi mexanizmlari | 155

12. COMIiYYOTIN iDARO HEYOTININ VOZiFOLORI

12.1. Coamiyyatin idars heyatinin vazifolori agagidakilardir:

12.1.1. comiyyat torafindon ganunvericiliys va comiyyatin ni-
zamnamasino riayat edilmasini tamin etmok;

12.1.2. miiayyan edilmis miitloq 6donislorin vo haglarin comiyyat
istirake¢ilar torafindon vaxtinda 6donilmasine nozarst etmoak;

12.1.3. miivafiq il iigiin comiyyatin Xarclor va golirlor smetasini
vo maliyys foaliyysti haqqinda hesabat tortib etmok, onlar1 tosdiq
olunmaq t¢iin comiyyat istirak¢ilarinin timumi yigincagina toqdim
etmok;

12.1.4. ¢oxmanzilli binan1 (binalar1) idars etmok vo ya idaro
olunmasina dair miigavilalor baglamag;

12.1.5. coxmoanzilli binaya (binalara) xidmot gdstormak iigiin
iscilori isa gobul etmak vo isdon azad etmoak;

12.1.6. ¢oxmonzilli binanin (binalarin) imumi omlakina xidmot-
lorin g6starilmasi, onun tomiri vo istismari il slagedar miigavilalor
baglamag;

12.1.7. comiyyat istirak¢ilarinin siyahisini, kargiizarligi, miihasi-
bat ugotunu va miihasibat hesabatini aparmag;

12.1.8. comiyyat istirak¢ilarmin illik vo zoruri hallarda névbs-
donkenar timumi yigincagini ¢agirmaq va kegirmok;

12.1.9. ganunvericilikdon va comiyyatin nizamnamasindon irali
golon digar vazifalari yerina yetirmok.

13. COMIiYYOTIN iDARO HEYOTINIiN SODRI

13.1. Comiyyatin idara heyatinin sadri comiyyatin nizamnamasi
ilo miioyyan edilmis miiddats segilir. Camiyyatin idars heyatinin sadri
idaro heyatinin gorarlarmin icrasin1 tomin edir vo onlarin icrasi ilo
bagli comiyyatin biitiin vozifali soxslori ti¢iin macburi olan gostoaris vo
sorancamlar verir.

13.2. Comiyyatin idars heyatinin sadri comiyyatin adindan eti-
barnamo verilmodan horokat edir, 6donis sonadlorini imzalayir va
ganunvericiliklo, comiyyatin nizamnamoasi ilo idaro heystinin vo ya
comiyyat istirak¢ilarinin imumi yigincaginin razihigm tolob etmoyon
aqdlar baglayir, coxmonzilli binaya xidmat gdstoran tokliflori islayib
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hazirlayir vo tosdiq olunmaq ti¢iin comiyyat istirak¢ilarinin {imumi
yigmcagina taqdim edir.

14. COMIYYOTIN TOFTiS KOMISSiYASI

14.1. Comiyyatin toftis komissiyasi vo ya miifottisi comiyyot
istirak¢ilarimin imumi yigincaginda iki ildon artiq olmayan miiddato
segilir. Comiyyatin toftis komissiyasinin torkibina comiyyatin idara
heyatinin tizvlori daxil edilo bilmazlor.

14.2. Comiyyatin toftis komissiyas: segildikdo 6z torkibindan
toftis komissiyasinin sadrini segir.

14.3. Comiyyatin toftis komissiyast (miifattisi):

14.3.1. ildo bir dofodon az olmayaraq comiyystin maliyys
foaliyyatinin toftisini kegirir;

14.3.2. miivafiq il tg¢lin comiyyatin galir vo Xorclor smetast
barads royi vo maliyys foaliyyati hagqinda vo miitlaq &donislor vo
haglarin miqdar1 hagqinda hesabati comiyyat istirak¢ilarinin imumi
yi1gincagina togdim edir;

14.3.3. 6z foaliyysti barodo comiyyat istirak¢ilarinin {imumi
yigincagina hesabat verir.

15. COMIiYYOTIN TOSORRUFAT FOALIYYOTIi

15.1. Nizamnams ilo nazardo tutulmus mogsadlore nail olmaq
iciin comiyyat tosarriifat faaliyyati ilo maggul ola bilar.

15.2. Comiyyat tosorriifat foaliyyatinin asagidaki novlari ilo
moasgul ola bilar:

15.2.1. ¢oxmoanzilli binanin dasinmaz omlakina xidmot, onun
istismari, tomiri;

15.2.2. ¢oxmanzilli binanin {imumi amlaki olan aslave saha va
obyektlarin tikintisi;

15.2.3. ¢oxmanzilli binanin bir hissasinin icarays, kirayays ver-
ilmasi.

15.3. Comiyyat istirak¢ilariin imumi yigmcagmin qorart ilo
comiyyatin tasarriifat faaliyyatindon olds edilon galir timumi xarclorin
6donilmasi tictin istifada edilir vo ya nizamnams ilo nozords tutulmus
mogsadlor {igiin istifado edilon xiisusi fonda kogiiriiliir. Olava golir
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comiyyatin nizamnamasi ila nazards tutulmusg digar foaliyyat magsad-
lari Gigiin istifads edilo bilor.

16. COMIiYYOTIN YENIDON TOSKILi VO LOGVi

16.1. Comiyyatin yenidon toskili vo logvi miilki gqanunvericiliklo
nazords tutulmus osaslarla vo gaydada hayata kegirilir.

16.2. Comiyyatin istirak¢ilart ¢oxmanzilli binanin saho miilkiy-
yatgilorinin soslorinin alli faizindon ¢oxuna malik olmadiqda, ¢ox-
monzilli binanin sahs miilkiyyat¢ilorinin imumi yigincagi comiyyatin
lagv edilmasi haqqinda garar vermays borcludur.

17. COMIYYOTIN BIRLOSMOSI

17.1. Camiyyat coxmonzilli binanin imumi omlakinin birgs idara
edilmasi tgtin digar monzil miilkiyyatgilori miistorok comiyyatlori
birlosa bilar.
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Qanunvericilik aktlar::

Azarbaycan Respublikasinin Konsitutsiyasi
Azarbaycan Respublikasinin Miilki Macallasi
Azarbaycan SSR Manzil Macallasi
Azarbaycan Respublikasinin Manzil Macallasi

SRS

“Azarbaycan Respublikasinda menzil fondunun 6zallas-

dirilmasi haqqinda” 26 yanvar 1993-cii il tarixli Qanun

6. “Azarbaycan Respublikasinda dovlst ve ictimai manzil
fondu evlorindo yasayis sahasindon istifade haqq:
(manzil haqqi) ve manzil-kommunal xidmatlorine gore
tariflorin  tosdiq  edilmesi  haqqinda”  Nazirler
Kabinetinin 10 mart 2000-ci il tarixli, 40 sayl1 Qorar1

7. Nazirlar Kabinetinin 2010-cu il 1 iyul tarixli, 128 nomrali
gerart ils tasdiq edilmis “Coxmanzilli binanin idarsedici
togkilatinin segilmasi tizre agiq miisabige kegirilmasi
Qaydalar1”

8. Yerli icra hakimiyyatlori haqqinda” 9sasnama

9. Azerbaycan Respublikasinin Qiymoatli Kagizlar iizra
Dovlat Komitasinin 12 sentyabr 2011-ci il tarixli 4 sayl
Qorar ilo tesdiq edilmis “Azarbaycan Respublikasinda
monzil sertifikatlarinin  buraxilisi, todaviilli  veo
0doenilmasi” Qaydalar1

10. Xarici 6lkalorin manzil qanunvericiliyi

Internet resurslar::

11. www.budget.az internet portal

12. Marepuan wu3 Bukuneann. KuiumrHo-3KCIUTyaTallMOHHAS
KOoHTOpa. WWw.wikipedia.org


http://www.budget.az/
http://www.wikipedia.org/
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13. YnpaBaeHne MHOTOKBapTUPHBIM AOMOM B TOpoJe
Kummnnes. http://www habitatmoldova.org

14. Cozaanue TCXK 3a pyOesxxom.
http://mir.vc.tom.ru/control/8/

Rasmi manbalar
15. Manzil Fondunun yeni idarsetme iisullarina dair
sonadlar toplusu. Iqtisadi Inkisaf Nazirliyi
16. Azarbaycanin statistik gostericilori — 2012. Dovlast
Statistika Komitasi
17. Hokumatin miivafiq illor {izro biidco paketi molu-
matlar.

Digar
18. «PykoBOACTBO IO BOIIpOCaM >KMAMUIIHBIX KOHAOMUHNY-
MOB B CTpaHaX C II€pexoAHON  HKOHOMUKOII»
Oprannsanusa O6beauHenHsix Hanmit. Mocksa -2003.


http://www.habitatmoldova.org/
http://mir.vc.tom.ru/control/8/
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