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DASINMAZ 9SYANIN iPOTEKAYA QOYULMASI iLO BAGLI SiISTEMLORIN
MUQAYIiSOLI TOHLILI

Xiilasa

Mogalads bir dasinmaz oasya tizorinds birdon ¢ox ipoteka hiiququ oldugda siranin miiayyan
edilmasi zaman iki fargli sistem nozardon kegirilmisdir: iraliloma va daraca sistemi. Bu iki sistemin
ayri-ayr1 xtisusiyyatlorini aragdirmaqla hor birinin ipoteka saxlayanin vo miilkiyyatginin na doracado
Xeyrina, yaxud ziyanmna oldugu mdvcud praktika vo nozori yanagmalar osasinda miioyyan
edilmigdir. Azorbaycanin miilki hiiququ ii¢iin xarakterik olan iraliloma sisteminin hansi saviyyado
ganunverciliyimizds tonzim olundugu, bu sistemdon Konara ¢ixmalarin va iralilomo sisteminin
miilkiyyat¢inin monafeyina hansit saviyyads tosir gostordiyi mdvcud tonzimlomalarlo tohlil
edilmigdir. Qanunvericilikds iraliloma sisteminds nozards tutulmayan miilkiyyatcinin saroncam
salahiyyatina hansi miidaxilonin oldugu arasdirilmigdir.
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Comparative analysis of systems related to mortgage real estate

Abstract

The article considered two different systems for determining the order when there is more than
one mortgage right on one immovable item. Progression and rank system. By examining the
separate features of these two systems, it was determined on the basis of existing practice and
theoretical approaches to the extent to which each of them benefits or harms the mortgage holder
and owner. It was analyzed at what level the progress system is regulated in our legislation, which
is characteristic of the Civil Law of Azerbaijan, and at what level the deviations from this system
and the progress system have an impact on the interests of the owner. It was investigated what
interference in the disposal authority of the owner, which is not provided for in the system of
progress in the legislation.
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Giris

Dasinmaz asya satildiqda kimin tolob hiiququnun daha avval tomin olunmasi ilo bagl tocriibada
iki sira sistemi mdvcuddur: Iraliloma (hypothec) vo sabit dorocalor ( mortgage) sistemi. Bu sistemlor
bir-birindon oldugca forglonirlor. Dovlatlorin  ganunverilicilik sisteminin hansi1 sistemi totbig
etmasinds onlarin 6z hiiquq siyasati miiayyanedici rol oynayir. Bizds baslangicini German
hiiququndan gétiirmiis sabit daracalar sistemi monimsonilmamis, onun yerino 6z monbayini Roma
hiiququndan gotiirmiis iraliloma sistemi totbiq edilmisdir. Bu sistemlorin hansiin tatbiq edilmosi
gidiilon mogsoddon asilidir. Sabit doracolor sistemi (mortgage) girov qoyulan oasyanin
miilkiyyat¢isinin xeyrino oldugu halda hoyata kegirilmasi nisbaton asan va sads olan, ipotekanin
tominat funksiyasini giiclondiron ancaq eyni zamanda miilkiyyat¢inin 6z dasinmaz osyasi iizorinds
onun dayarindan istadiyi ciir istifado etmok, ipoteka qurmaq iradssini mohdudlasdiran iraliloma
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sistemi isa ipoteka haqqina sahib olan kreditorun monafeyina xidmot edir. Bu iki sistem arasindaki
forglori miioyyon etmok {iglin harosinin ayri-ayri xiisusiyyatlorini tohlil etmoazdon ovval sira
sisteminin mahiyyastini agmaqda fayda var.

Sira sistemi

Bir dasinmaz oasya tizorinds birdon ¢ox mohdud asya haqqi qurularkon hamin mohdud osya
haqglarmin bir-biri ilo toqqusdugu zaman bunlar arasinda miioyyan sira sisteminin olmasi lazimdir.
(Koprulu, 1983: 350), (Erel, 1974: 1) Istor eyni ndvdan, istorsa do miixtalif névdon olmasina
baxmayaraq eyni dasinmaz ogsya tiizorinda qurulan mohdud osya haqlart arasinda novbalilik
miinasibatins sira ad1 verilir (Oghuzman, 2012: 904).

Ipotekada da sira sistemi bir dasinmaz osya iizorinds birden ¢ox ipoteka hagqinmn qurulmasi
zamani meydana ¢ixir. Miilkiyyotcinin 6z dasinmaz osyasi iizorinds istodiyi godor ipoteka haqqi
qgurmag imkani1 vardir (Olgach, 2013: 8).

Sira sistemi imumon bir daginmaz ogya tizorinds eyni anda mdvcud olan ipoteka haqlarinin bir-
birilo miinasibatini ifads edir (Erel, 1974: 2). Bu sistemin ipoteka saxlayanlara tanidig1 solahiyyot
0z tolob hiiquglarinin agyanin dayarindon 6doanilmasi zamani bir névbays uyulmasini tolob
etmokdir. Ipoteka hiiquglar1 arasinda sira miinasiboti ipoteka hiiququna malik kreditorlardan birino
qarst talob hiiququ yerina yetirilmadikds ipotekaya goyulan asyanin doyari pula ¢evrildiyi zaman
ortaya ¢ixir vo bu siranin olmasi haqglar arasinda toqqusma oldugu halda shomiyyatlidir. Toqqusma
halinin meydana galmo sobabi iso osyanin doyori ipoteka ilo tominat altina alinan toloblorin
doyarindon asagi oldugu halda olur, ogor dasinmaz ogyanin doyari alacaglarin doyorini tam
qarsilayirsa bela bir toqqusma hali meydana galmir, yoni sira sisteminin olmasina ehtiyac qalmir
(Helvaj1, 2008: 349).

Dasinmaz agyanin girovunda haqlar arasinda toqqusma yarandig1 zaman kimin talob hiiququnun
daha avval 6denmasing dair iki sira sistemi mdvecuddur. Iralilomo va sabit doraca sistemi. ilk énca
bu iki sistem arasinda forqi hansinin miilkiyyatcinin hansinin ipoteka saxlayanin yararina oldugunu
miioyyan etmok {igiin harasinin ayri-ayri xiisusiyyatlorini nazorden kegirok:

Iralilama (hypothec) sistemi

Baslangicini Roma hiiququndan gétiiriib hal-hazirda Fransa qanunvericiliyinds ds tatbig olunan
iraliloma sistemi prior tempore potior iure, yoni zamanda 6ndo golon hagda da 6ndo golir
prinsipindon ¢ixis edir (Selmani, Bahadir, 2017: 608). Bu o demakdir ki, eyni daginmaz osya
tizorinds birdon ¢ox ipoteka qurulubsa, onlarin siralari ipotekanin yaranma tarixino géro miioyyan
olunur (Oghuzman, 2012: 904). Bu iralilomo sisteminin birinci xisusiyyatidir. Bizim
ganunvericiliyimizdo do bu sistem nozords tutulub. Azarbaycan Respublikasi Miilki Macallasinin
(Bundan sonra AR MM) 310-cu maddasina asason eyni bir asya ipoteka ilo bir nego dofo yiikli
edilo bilar. Yiikli edilmonin ndvbaliliyi ipotekanin doévlst geydiyyati ani ilo miioyyanlosdirilir (7).
Ogar bir neco ipoteka saxlayan vardirsa, ipoteka ilo yiikli edilmis obyektin satigindan gotiiriilmis
xalis golirdon ipoteka saxlayanlarin toaloblori onlarin hiiquglarinin geydiyyat névbaliyina uygun
odonilir (AR MM-nin 320-ci maddasi).

Goriindiiyli  kimi burada ipoteka hiiququnun sirast miilkiyyotgi vo ipoteka saxlayanin
iradasindon asili olmayaraq hiiquqlarin reyestrdo geydiyyat tarixino asason miioyyon olunur. On
birinci geydiyyata alinmis ipoteka haqqr birinci sirani tutur. Yoni kimin ipoteka haqqi daha avval
yaranibsa, onun talab hiiququ dasinmaz agyanin doyarindon daha avvel tominat almis olur.

Ikinci xiisusiyyati odur Ki, irolilomo sistemindo ipoteka haqqr dasmnmaz osyanin tamami
tizarinda qurulur, yani biitiin dayarini shats edir (Oghuzman, 2012: 904). Hor bir ipoteka saxlayanin
ipoteka haqqi biitiin agyanin dayarini oshato edir, yoni harasino dasinmazin dayarindon ayri
boliinmiis hissa iizra ipoteka haqqi qurulmasi masalasi miimkiin deyildir, ¢iinki asyanin doyari
hissalora boliinmiir, biitév sokildo ipotekaya qoyulur. Bu sistemin tomal montiqi biitiin ipoteka
saxlayanlarin dasinmazin doyarindoan yani tominat qiivvasindon barabar sokilds yararlanmasidir
(Olgach, 2013: 13).

Azorbaycanda da iraliloma sistemi totbiq olundugu ii¢lin onun daginmaz asyanin biitiin dayarini
ohato etmo xiisusiyyati Ipoteka hagqinda Azorbaycan Respublikasinin Qanununun (Bundan sonra
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[HQ) 6.3 maddosinda oks olunmusdur: Béliinmaz asyalar hisse-hisse girov qoyula bilmozlor (7). Bu
da osyanin doyerinin béliinmoadiyini gostorir. IHQ-nun 9.3-cii maddasine asasan sonraki ipoteka
saxlayanin toloblori onlarin icra miiddstindon asili olmayaraq avvalki ipoteka saxlayanin talablori
tam ddonildikden sonra ndvbalilik qaydasinda ipoteka predmetinin doyarindon ddonilir (7). Ipoteka
saxlayan dasinmaz osyaya tutma yonaltmoklo olds edilon biitiin satis pulu hesabina talabinin
qarsilanmasini istoya bilor (9). Yoni ilk sirada olan ipoteka saxlayanin talob hiiququ tam tomin
olundugdan sonra dasmmmaz osyanin doyarindon yerds bir sey qalirsa sonraki ipoteka saxlayan
tominat almis olur. Lakin bu, biitiin ipoteka saxlayanlarin talob hiiquqlarina tominat ala bilmasi
Monasina golmir. Ogar agyanin satisindan sonra birinci kreditorun soxsi tolob hiiququ asyanin
doyarindon ¢oxdursa, ona borabardirse, yaxud bdyiikk bir gismini shato edirsa hamin ipoteka
saxlayan tomin edildikdon sonra ndvbati ipoteka saxlayanlar ya imumon oagyadan tominat ala
bilmir, ya da talob hiiququnun tamamini shato etmayan hisss godor tominat almis olurlar.

Iralilomo sisteminin figiincii xiisusiyyoti adindan da gériindiiyii kimi iralilomo xarakterini
dasimasidir. Burada iralilomo dedikds o basa diisiiliir ki, ogor avvalki sirada olan kreditorun ipoteka
haqq har hansi sobabdon basa catarsa vo onun sirada yeri bosalarsa sonraki ipoteka haqqina sahib
olan kreditor bos olan siraya dogru iralilayir, yani onun yerins kegir. Sistemin adinda olan iraliloma
miilkiyyat¢i yaxud ipoteka saxlayanlarin iradslorindon asili olmayaraq, yani ndvbati ipoteka
haqqina sahib kreditorla miilkiyyast¢i arasinda hor hansi1 miiqavilo olmadan avtomatik sokildo Xitam
olunmus ipotekanin yerini doldurmaqda 6ziinii gostorir (Oghuzman, 2012: 904). Burada sirada
bosluq meydana golmoz. Buna goro do daginmaz asyanin miilkiyyatgisi halo méveud olmayan bir
dasinmaz girovu tiglin bir siran1 bos yaxud gizli tutaraq ndvbaeti siralardan birinde ipoteka haqqi
gurmaq imkanina sahib deyildir (Koprulu, 1983 : 351).

Iralilomo sisteminin monfi cohatlorini tohlil etmayo caligsaq, ilk énco onu geyd etmoliyik Ki
burada miilkiyyatcinin yox, ipoteka saxlayanin monafeyi stiin tutulmusdur. Bu sistemda oavvalki
haqq ustiindiir prinsipinin naticasi olaraq ilk siradaki ipoteka haqqinin hor hansi sobobdon basa
catmasiyla ondan sonraki ipoteka haqqnin bunun yerino kegmasi ipoteka saxlayanin miilkiyyatgi
aleyhina hadsiz daracads qorunmasi naticasini dogurur (Olgach, 2013: 17).

Ipotekanin tominat , kredit tomin etmo vo dasinmaz osyanin doyorini todaviil etmo Kimi osas
funksiyalar1 vardir (Suleymanli, 2016: 45). Irolilomo sistemi ipotekanin tominat funksiyasini
giiclondirsa do bunun miigabilindo miilkiyystcinin 6z dasinmaz osyast tizorindo ipoteka haqqi
gurma iradasini mahdudlasdirmaqdadir. Bu sistem {igiin nozards tutulan an ¢arpici manfi cahati isa
dasinmaz ogyanin doyarinin todaviil etmo funksiyasini daraltmasidir (Erel, 1974: 19). Dasinmaz
asyanin doayari hissalora boliinmadiyi tiglin hor bir ayrilmis hissoni onlar1 tomsil edacak sanods
baglayaraq hamin asyanin bu doyarlorini todaviil etms imkani itirilmis olur (Akipek, 2009: 769). Bu
da natico olaraq miilki hiiquq miinasibatlorinin inkisafina vo miilki dovriyyonin artmasina mane
olur.

Bundan basqa Ipotekanin kredit tomin etmo funsiyasinin da burada zoif oldugunu gériiriik
(Olgach, 2013: 16). Bels ki, miilkiyyatgi ikinci va sonraki sirada ipoteka haqqi qurmaq istoyarkan
kredit alan zaman daha agir sortlorlo qarsilasmis olacaq. Ciinki ilk siradaki ipoteka saxlayan
dasinmaz agyanin biitlin satig pulundan tolobi qarsilandig: ti¢lin sonrak: siradaki ipoteka saxlayanlar
zoif tominat ala bilacoyini hesaba qataraq borcluya krediti qisa miiddatli, yiiksak faizlo va ya slava
soxsi tominatlarla verilmosi kimi agir sortlorlo miilkiyyot¢ini yiiklayirlor. Bu da borclunun yeni
kreditlor almaq imkanint mahdudlasdirir va Vaziyyatinin agirlasmasina gatirib ¢ixarir. Natico olaraq
miilkiyyatg¢i 6z agyasinin dayarindon istadiyi Kimi istifads edib ehtiyac duydugu anda kreditlo toamin
olunmasi olduqca ¢atinlogsmis olacaq. Burada bir daha iraliloma sisteminin kreditorlarin monafeyina
xidmat etdiyini goriiriik, ¢linki ilkin siradaki ipoteka saxlayanin borcu 6dondiyi halda ipoteka haqqt
xitam olunduqda, borcun 6donilmasinds heg bir gatqisi olmayan sonraki ipoteka saxlayanlar onun
yerina iraliloyarak hagsiz manfaat alds etmis olacaqlar.

Bu sistemin istisnalar1 da mévcuddur, yani ganunvericilikdo elo tanzimlomalar olabilar ki, bu
ipotekanin iraliloma sistemindon uzaqlasmasi ilo naticalona bilor. Dasinmaz asyanin dayarindan
tominat vermoklo kredit almaq istoyan borclu ikinci yaxud sonraki ipotekalari ilkin sirada olan
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ipoteka saxlayan raziliq vermodiyi miiddatco an son sirada qurmaq machuriyyatindadir (Olgach,
2013: 16). Buradan basa disiildiiyii kimi ovvelki sirada olan ipoteka saxlayan raziliq verdiyi
toqdirds yeni qurulacaq olan ipoteka haqqi avvalki tarixds olan ipotekadan sirada avvalo kega bilar.
Ipoteka hiiququnun qeydiyyat tarixi ovvolki olan ipoteka saxlayanin razilig1 ilo sonraki tarixda
yaranan ipotekanin sirada ovvalo kegmasi irsliloms sisteminin bir istisnasidir. Bu istisna bizim
ganunvericiliyimizds do nazords tutulmusdur. Ovvalki ipoteka saxlayanin hiiququnun {stiinliyi
ipotekanm dovlat geydiyyati an1 ilo miioyyen olunur (IHQ-nun 9.4-ci maddasi). Ipotekaya dair
toloblorin 6donilmosindos iistiinliik hiiququ ipoteka saxlayanlar arasinda miigavilo asasinda istonilon
vaxt doyisdirilo bilor. Ipoteka saxlayanlarin sayr ikidon cox olduqda diistiinliik hiiququnun
doyisdirilmasi maraqlarina toxunan ipoteka saxlayanlarin raziligi ilo hayata kegirilir (12).

Goriindiiyli kimi ipoteka saxlayanlararasinda miigavilo asasinda sirada daha ovvalo kegmoklo
dasinmaz osyanin doyerindon daha avval yararlanmaq miimkiindiir. Bu da IHQ qanunun 9.4-cii
maddonin imperativ norma olmadigini gostarir.

Ikinci istisna iso miilkiyyatgi ipotekasi sistemindo Oziinii gdstoron miilkiyyatcinin dasinmaz
asya tizarinds 6z lehina ipoteka tasis eds bilmasidir (Koprulu, 1983: 352). Miilkiyyatgi ipotekasinda
basqasinin borcu ligiin 6z dasinmaz osyasini ipoteka ilo yiiklii edon miilkiyyatci ipoteka saxlayan
qarsisinda borclunun o6hdsliyini yerino yetirmoaklo ipoteka saxlayanin yerino keg¢mis olur, tolob
hiiququ ils barabar ipoteka haqqi da ona ke¢mis olur. Bu zaman miilkiyyat¢i basqasinin borcunu
yerina yetirarak talob hiiququ ona kegdiyina gors ipoteka haqqr da ona tanindigi ti¢iin bosalan siraya
digor ipoteka saxlayanlar irsliloys bilmir. Bundan basqa miilkiyyotci ovvalki siradan 6z lehino
ipoteka haqqi quraraq bu miqdarda saroncam vers bildiyi kimi dagsinmaz agya satildigi zaman da
oldan edilon pul 6z lehins birinci ndvbads 6ziins aid olacag.

Miilkiyyatci ipotekast o demokdir ki, tomin edilmosi ii¢lin ipotekanin méveud oldugu (bagh
oldugu) talab amals galmir, ona xitam verilir vo ya hamin talob agyanin miilkiyyatc¢isine kegdikdo
ipoteka da ona ke¢ir. Bu halda digar hiiquglarin névbaliliyi doyismir (MM-nin 308.2-ci maddasi).
Burada novbolilik doyismir ifadosi digor ipoteka saxlayanlara moxsus olan ipoteka haglarinin
iraliloya bilmomasi demokdir.

Sabit daraca sistemi

Baglangicini German hiiququndan gotiirmiis vo hal hazirda aparict hiiquq sistemlorinds, 0
ciimlodon Tiirkiyo Vo Isvecra ganunvericiliyindo 6z oksini tapmis sabit doracalor sisteminda
miilkiyyat¢i dasinmaz asyasiinin doyoarini xayali hissalora boliir vo har boldiiyii hissonin adini
doraca adlandirir. Bu daracalari do rosmi reyestrds qeydiyyata alir vo miixtalif doyarlords boldiiyti
doracalori miixtolif soxslor (kreditorlar) xeyrino ipoteka ilo yiiklii edo bilir. Daraco sisteminin
Ozlinomoxsus xiisusiyyatlori vardir.

Bunlardan birincisi Roma hiiququndan farqli olaraq dasinmaz osya biitovliikde deyil, bir
hissasinin tolob hiiququna tominat toskil etmasi nazards tutulmusdur (Selichi, 1974: 428). Daraco
adlandirilan bu hissalori miilkiyyot¢i 6zii miioyyon edir vo geydiyyata aldirir. Hor bir doracanin
miqdar1 vo sirasi sabitdir, doyigsmozdir. Hor bir kreditor iizorindo tominat aldigi doroco hansi
siradadirsa o sirada, dayari na gadardirss hamin doyar hacminds tominat almasi miimkiindiir.
Burada artiq irolilomo sistemindon forgli olaraq ipoteka saxlayanlar osyanin doyari satisa
yonaldikds biitiin doyardon deyil, yalniz tizorinds ipoteka qurulan doracanin dayari godor tominat
alirlar. Sabit doracalor sistemindo doracalor miistagildirlor. ©gar bir kreditorun talobinin hacmi
homin daracanin dayari ilo tam qarsilanmadiqda digar doracays kegmasi Vo ondan tominat almasi
miimkiin deyildir (Oghuzman, 2012: 905). Bu sistemdo miilkiyyatg¢i osyan1 daracalorin hom sirasini,
hom do tomin edoacoyi miqdar1 6zii miiayyan edir. Daracalorin no godor tominat togkil etmasi
reyestrdo geydiyyata alindigdan sonra onun hacmi hamin daracadan sonra galon daracodan tominat
almis ipoteka saxlayanlarin raziligi alinmadan artirila bilmoz, ¢iinki belo bir artirilma olduqda
sonraki ipoteka saxlayanlarin dasinmaz agyanin dayarindon alacaginin (tolob hiiququnun) tomin
olunmasi, yaxud tam tomin oluna bilmasi risk altina girir va belsliklo manafelori zadslonmis olur.

Ikincisi iraliloma sistemindon forqli olaraq dasmnmaz osyadan tominat almaq hiiququ reyestrda
geydiyyat tarixino goro deyil, doroconin sira némrasSina gora miioyyan olunur. Yoni ipoteka
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hagqqinin geydiyyat tarixi daha sonra qeyds alinmis ipoteka saxlayan agor birinci doracodon tominat
almaq hiiququ geydiyyata alinibsa onun tolob hiiququ birinci tomin edilmis olur. Burada ipoteka
hiiququnun yaranma tarixinin vo toamin edacayi daracanin dayarinin do shomiyyati yoxdur. Daha
avvalki siralarda olan daracalorin miqdart az da ola bilar, ¢ox da ola bilar, yani els bir gayda yoxdur
Ki, daracalorin doyari azdan-¢oxa, yaxud c¢oxdan-aza dogru diiziilin. Buradan da a¢iq sokilds
goriirik miilkiyyot¢iyo 6z dasinmaz osyasmin doyarindon istadiyi kimi istifade etmok imkani
taninib. Masalon, bir dasinmaz asya tizorinds 1-ci daracays 250 min, 2-ciys 500 min, 3-ciiya 250
min, 4-ciiya 450 min, 5-ci doracays iso 550 min manathq ipoteka haqqi qeyds alinib. Bu ogya
Imilyon manata satildigdan sonra ilkin olaraq 1,2 va 3-cii doracadon tominat alan kreditorlarin talob
hiiquqlar1 6denmis olur. Lakin 4-cii vo 5-Ci daracadon olan alacaqlinin tominat hocmi daha yiiksok
olmasina baxmayaraq asyanin satisindan 1, 2 vo 3-cii doracadon olan kreditorlarin talab hiiququlari
qarsilandigdan sonra geriys bir mablog qalmadig: iigiin asyadan tomina tala bilmadilor. Bu da onu
gostorir ki, halo yiiksok mablaglo ipoteka haqqnin qeyds alinmasi hagigotdo ipoteka saxlayana
tominat vermoya bilor. Burada asas masala negonci daracodon yer tutmaqla baghidir (Koprulu, 1983:
352).

Ipoteka saxlayanin hansi doroconi tutmasi iso miilkiyyatci ilo baglanan ipoteka miigavilosi
asasinda olur (Akipek, 2009: 770). Adston ipoteka saxlayan kimi banklar miilkiyyat¢i ilo Kredit
miiqavilasi baglayarken kreditin verilmasini ipoteka haqqinin yalniz birinci deracadan geydiyyata
alinmasi sortino baglayirlar. Hatta ikinci doracadan tominat almaq belo banklar ti¢iin riskli bir hal
kimi nazardas tutulub.

Ucgiincii xiisusiyyati doracalorin bir-birindon ayr1 olmasidir. Bir dorocodoki doyisiklik digor
daracalordan tominat alan ipoteka saxlayanlari alagadar etmaz (Ismayilli, 2012: 111). Yoni sonraki
doracados olan ipoteka saxlayanin ovvolki dorocodon tominat alan ipoteka saxlayanin hor hansi
sobablo ipoteka hiiququna xitam verildikdon sonra bosalmis dorocays iraliloms haqqi yoxdur.
Masalan A lehina birinci doracads 100 minlik ipoteka haqqi, B lehina do ikinci doracads 50 minlik
ipoteka haqqi qurulmus olsun. A-nin tolob hiiququ yerino Yyetirildiyino goro reyestrdo ipoteka
hiiququ lagv edildikdon sonra bosalmis birinci daracays ikinci doracadon tominat almis B iraliloya
bilmoz. Bu da sabit doracalor sisteminin osas xiisusiyysti olmagla onu irsliloloma sistemindan
farglondirir. Lakin sabit daracalor sisteminds miilkiyyatgi ipoteka saxlayan ilo miiqavilo baglayaraq
ona bosalmis daracays iralilomos hiiququ taniya bilar.

On 6namli xtisusiyyatlarindan biri isa burada iraliloma sistemindan farqli olaraq miilkiyyatciya
genis soroncam Salohiyyati taninmasidir. Miilkiyyat¢i bosalmis doraco iizorindo Sarbast sokildo
saroncam vers bilor (Erel, 1974: 28). Yoni hor hansi bir dorocads ipoteka haqqi basa catdigdan
sonra miilkiyyat¢i hamin daraconin dayarini agsmamagla yeni bir ipoteka haqqi qura bilor. Homginin
holo dasinmaz osya tizorinds har hansi bir ipoteka haqqi qurulmazdan ovval ilkin siradan olan
daracani 6z liglin bos saxlamagqla sonraki doracalordon kreditorlara ipoteka haqqi qura bilar.

Goriindiiyti kimi sabit daracalor sistemi miilkiyyat¢inin moanafeyini {istiin tutur. Birinci olaraq
dasinmaz osyanin dayari hisssloro boliinmaklo miilkiyyatginin iradasiyle doracalor formalasdigi vo
yiikli edildiyi ti¢tin miilkiyyat¢iya daha rahat oslverisgli sortlorlo kredit tapmaq imkanini yaradir.
Bundan olavo bosalmis doroconin miilkiyyatcinin soroncaminda olmasi, ona yeni kreditlor oldo
etmosino sorait yaradir, bununla da ipotekanin kredit tomin etmo funksiyasi daha yaxsi yerino
yetirilmis olur. Burdan ¢ixis edorok ipotekanin todaviil funksiyasi da genis sokildo hoyata
ke¢cmokdadir.

Iralilomo sisteminin tatbiq olundugu miilki qanunvericiliyimizde bu sistemin miilkiyyatginin
monafeyina kifayot godor zidd oldugu halda hatta bu sistemds nozards tutulmayan ipoteka qoyanin
sorancam salahiyyatini asassiz mohdudlasdiran normalar mévcuddur. Bunlardan biri olan IHQ-nun
9-cu maddasina gora, ganunla vo ya avvalki ipoteka miiqavilasi ilo ayr1 qgayda nazards tutulmayibsa,
ipoteka goyan digar ohdaliklarini tomin etmok {i¢iin avvaldon ipoteka qoyulmus asyani yenidon
girov goya bilor. Bu ganun maddasi sonraki ipoteka qoyma halimi ovvalki ipoteka saxlayanin
iradasindan asili vaziyyato salib, yoni sonraki miiqavilods ipoteka halinin istisna edilo bilacayi
nozoards tutulub va bu miigavils sartine amal edilmomasi ipoteka saxlayana asas 6hdsliyin vaxtindan
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avval icrasini tolob etmak, tolob yerino yetirilmodikds iso ipoteka predmetine tutma yonaldilmosi
hiiququ verilib.

Ipoteka haqqinda ganunun hamin maddosi miilkiyyat haqqinin tomin etdiyi biitiin solahiyyatlori
konkret bir ganuni moagsad gostarmadan mohdudlagdirmis, miilkiyyat haqqinin an asas va ayrilmaz
xiisusiyyati olan saroncam soalahiyyatini miilkiyyat¢inin olindon almigdir. Bununla da, ipotekada
olan osya barasinds soroncam verilmasi tamamilo ipoteka saxlayanin iradosindon asili hala
gotirilmisdir.

IHQ-nun 9-cu maddesi MM- nin 312.4-cii maddesine ziddir. MM-nin 312.4-cii maddasine
osason ipoteka veronin ipoteka saxlayan gqarsisinda 6z tizorina asyani Ozgoninkilogdirmamok,
osyadan istifado etmomoak vo ya onu digor sokilds yiiklii etmomok 6hdsliyini gotiirmasini nazards
tutan razilagma etibarsizdir. Bu ciir aqdlorin {igiincii soxslor tigiin etibarlilig1 ipoteka saxlayanlarin
raziligindan asili hala salina bilmoz (7). Goriindiiyli kimi asyanin tokrar yiiklii edilmasi ipoteka
saxlayanin iradasindon asili hala salina bilmoz . IHQ-nun 9-cu maddosi miilkiyyat haqq: ilo bagh
daha {stiin hiiquqi qiivvays malik olan konstitusion normalarin vo beynolxalg konvensiya
normalarinin mogsadine zidd olduguna goro hiiqugi baximindan totbiqi miimkiin deyildir (AR
Konstitusiya m 147/11, 149/111, 151; NHAQ m. 2.2, 22; MM. m.3). Bu mosalo barasindo AR
Konstitusiyasina vo miilkiyyatlo bagli beynolxalq konvensiyalara uygun olan 312.4-cii maddanin
totbiq olunmasi hiiquqi bir macburiyyatdir (Siileymanli, 2019: 171).

Belo ki, ogyanin tokraron ipotekaya qoyulmasinin ovvalki ipoteka saxlayanin monafeyi
baximindan heg bir tohliikasi Vo zarari yoxdur. Bunun bariz siibutu irsliloma sisteminin x{isusiyyati
olan vo AR MM-nin 310, IHQ-nun 9.4 maddalorinds do oks olunan ipoteka ilo yiiklii edilmis
obyektin satisindan olds olunan puldan ipoteka saxlayanlarin toloblorinin 6danilmasinin geydiyyat
novbaliliyi osasinda hoyata kecirilmosidir. Bu da onu gostorir Ki, oavvalki sirada olan ipoteka
saxlayanin talob hiiququ tam 6danildikdon sonra ndvbati sirada olan ipoteka saxlayanlarin talablori
Odonilir. Goriindiiyii kimi burada avvalki ipoteka saxlayanin qorunmaga doyar bir monafeyi yoxdur
Va bir ipoteka qoyanin ipoteka predmeti barods Sarancaminin ipoteka saxlayanin iradasindon asili
hala salinmasinin heg bir haqli sababi vo asasi yoxdur. Natica etibart ilo ipoteka qoyanin voziyyatini
osassiz pislogdiron voziyyat yaranir. Oslindo ipoteka qoyanin soroncam solahiyyatinin ovvalki
ipoteka saxlayanin raziligindan asili hala salinmasi bank sektorunun da lehina deyil, sleyhinadir. Bu
hal ipotekanin kredit tomin etmo funksiyasini mohdudlagdirmaqla, miilkiyyot¢inin yeni kreditlor
oldo etmosinin qarsisint alir vo noticodo miilki dovriyyenin inkisaf edib boylimoesi miimkiinsiiz
vaziyyata golmis olur.

Natica

Miilkiyyat¢inin monafeyino xidmoat edon sabit doracalor sistemindan forgli olaraq ipoteka
saxlayanin monafeyina xidmot edoan iraliloma sistemi ipotekanin tominat funksiyasii giiclondirso
do, bu sistemds borclunu kreditlo tomin etmos funksiyasi zoif formada, asyanin doyarinin todaviil
edilmasi funksiyasi iso imumon hayata kegirila bilmir. Qanunvericiliyimizin gobul etdiyi iraliloma
sistemindo asyanin doyori hissalora boliinmadiyine goro miilkiyyatginin asyasinin doyarindon 6z
iradasino uygun istifado edarok ipoteka qurma imkani mohdudlagdirilmis olur, bu da miilkiyyatgi
ticlin agir naticolora sabab olur. Onsuz da bu sistemoa goro dasinmaz ogyasi iizorinds Sarancam
solahiyyoti daralan miilkiyyotcinin iralilomo sisteminds belo nozords tutulmayan IHQ-nun 9-cu
maddoasi kimi daha da slavo maddslorlo bu salahiyystini mohdudlasdirmaq basda konstitusiya
olmagqla miilki ganunvericiliyin asas magsad va vozifaloring, miilkiyyst hiiququnu mohdudlagdirma
asaslarina vo ipoteka hiiququnun mahiyyating vo funksiyalarna ziddir.
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