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Boylk Britaniyada kredit miiqavilalari kontekstinda ipoteka miibahisalari va
ipoteka hiiquqlarimin otiirillmasi: Azorbaycanla miiqayisali hiiqugqi tahlil

Xiilasa

Bu moqgalods Boyiik Britaniya vo Azarbaycan hiiquq sistemlarinds kredit miigavilalari kontekstindo
ipoteka miibahisolori vo ipoteka hiiquqlarmin 6tiiriilmasi institutlar: miiqayisali hiiquqi tahlil asasinda
arasdirilir. ©vvalco, ipoteka miinasibatlorinin asas hiiquqi ¢argivasi vo toroflorin hiiquq vo 6hdsliklori
miioyyan edilir. Daha sonra, Boyiik Britaniyada totbiq olunan ©mlak Hiiququ haqqinda Qanun (LPA,
1925), redemption hiiququnun mozmunu vo Maliyye Davranisi idarasinin (FCA) tonzimlomo mexa-
nizmlori ilo yanasi, Azoerbaycanda ipoteka hiiququnun formalasmasi vo inkisafi miiqayise edilir. Elmi
osaslarla aparilan analiz naticasinds, hor iki 6lkods kreditor vo borcalan arasinda hiiquqi miinasibatlorin
miixtolifliyi, ipoteka hiiquglarmnin 6tiirtilmosi qaydalar1 vo miibahisalorin halli mexanizmlori agkar edi-
lir. Magalonin naticasi olaraq, toraflorin hiiquq baraborliyinin tomin olunmasi: va effektiv ipoteka insti-
tutunun formalasmasina yonoalik tokmillosdirici tokliflor irali siirtiliir.
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Mortgage Disputes and the Transfer of Mortgage Rights in the Context of Credit
Agreements in the Great Britain: A Comparative Legal Analysis with Azerbaijan

Abstract

This article examines the institutions of mortgage disputes and the transfer of mortgage rights in the
context of credit agreements within the legal systems of the Great Britain and Azerbaijan, based on a
comparative legal analysis. Focusing on key legislative frameworks such as the Law of Property Act
1925 in the GB, the paper examines the procedures and legal principles governing the resolution of
mortgage-related disputes and the assignment of mortgage rights in both jurisdictions. It further
discusses the rights of redemption, the positions of creditors and borrowers, and the legal implications
of foreclosure. By highlighting similarities and differences between the two systems, the study aims to
contribute to a better understanding of mortgage law and its practical challenges in both countries.
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Giris

Boylik Britaniyada ipoteka miibahisalori, adoton, borcalan ipoteka krediti iizro 6hdsliyini yerino
yetirmadikdo yaranir vo noticodo kreditor dasinmaz omlak iizorindoki tominat hiiququnu icra etmoya
calisir. Belo miibahisolor ¢ox vaxt miisadira icraatina gotirib ¢ixarir vo ya borcun icra edilmomasinin
qarsisini almaq ticlin danisiglar yolu ilo holl olunur. Bu miinasibatlordo miiqavilo sortlori, ganun-
vericilikla nozords tutulan miidafio mexanizmlori vo tonzimloyici qaydalar miirokkeb sokilde qarsiligl
tosir gostorir. Magsad ham kreditorun borcu geri almaq hiiququnu, hom ds borcalanin hiiquqlarini (o
climlodan borcu tam 6domokls amlaki geri almaq hiiququ — redemption hiiququ) balanslasdirmaqdir.
Bu kontekstdo ipotekanin tohkim edilmasi dedikdo kreditorun ipoteka lizro hiiquqglarint — hom borcu,
hom do tominat hiiququnu — basqa bir soxso Otiirmasi nozords tutulur. Bu, Boylik Britaniya maliyyo
praktikasinda genis yayilmisdir (mosolon, kreditlorin satilmasi vo ya sekuritizasiya edilmasi hallarinda)
va ham miiqavils, hom ds amlak hiiququ prinsiplari ils tonzimlonir. Novbati bélmolor Boyiik Britaniya
vo Azorbaycan iizro hiiquqi ¢orgivoni tosvir edir vo hor bir yurisdiksiyada ipoteka icrasi vo ipoteka
hiiquqglarinin tohkim edilmasinin necs tanzimlondiyini miiqayisali sokilds tahlil edir.

Tadqiqat

Kredit miigavilasi va borc miinasibatlori kontekstinds ipoteka hiiququnun yeri. Ipoteka miinasi-
batlori milasir miilki hiiquq sistemlarinds kredit miiqavilosi vo borc miinasibatlorinin ayrilmaz hissasi
Kimi ¢ix1s edir. Istor Boyiik Britaniyada, istorsa do Azarbaycanda ipoteka hiiququ yalniz dasinmaz om-
lakin girov qoyulmasindan ibarot deyil, hom do toroflor arasinda yaranan borc 6hdoliyinin tominati
mexanizmi kimi miihiim funksiyani yerina yetirir.

Birinci névbado, kredit miigavilasi vo borc miinasibatlori ipoteka hiiququnun formalagsmasinin asa-
sinda dayanir. Borc miinasiboatlorinin mahiyyotindo qarsilighi etimad vo Ohdosliklorin diiriist icrasi
prinsiplori dayanir. Ipoteka iso kredit miigavilosinin icrasmi tomin edon miihiim mexanizmdir. O,
borcalanin osas 6hdoliklorini (borcun vo faizlorin gaytarilmasi) yerino yetirmosini tomin etmok iigiin
dasinmaz omlak {lizarinds yaradilan yikIlilukdir. Bu monada ipoteka kredit miigavilosinin ayrilmaz his-
sosi olub, borc miinasibatlorini daha balansli edir: kreditorun maraqglarini tominatla qoruyur, borcalana
1so daha olverisli sortlorlo vasait calb etmok imkani verir.

Boyiik Britaniya vo Azorbaycan hiiququnda ipotekanin icrasi vo tohkim edilmosi miixtalif formal
prosedurlarla hoyata kegirilsa do, hor iki sistemin ortaq prinsipi ondan ibaratdir ki, borc miinasibatlori
valniz toraflorin miigavilo azadligi ilo deyil, ham da balanslasdiriimis tominat mexanizmlori ilo méh-
kamlandirilmoalidir. Belolikla, kredit miigavilosi borcalan {i¢iin maliyys resurslarina ¢ixis imkanini agir,
ipoteka iso homin 6hdsliyin icrasina hiiquqi tominat gatirir.

Miibahisalorin yaranmasi hallarinda — istor borcun gaytarilmamasi, istorss do icra prosedurlarinin
diizgiin aparilmamasi — hiiquqi sistemlorin rolu ondan ibarotdir ki, hom kreditorun iqtisadi maraqlari,
hom do borcalanin sosial vo yasayis maraqlari adalotli sokildo tarazlasdirilsin. Bu baximdan kredit
muigavilesi vo ipoteka hiiququ borc miinasibatlorinin sabitliyini vo maliyys sisteminin davamliligini
tomin edon iki torafli dayaqlar kimi ¢ixis edir.

Boyiik Britaniya ipoteka hiiquqi ¢or¢ivasi. Qanunvericilik vo tonzimlomo masalalori: BOyuk Bri-
taniyada daginmaz amlak iizorinds ipotekalar imumi hiiquq prinsiplori vo asas qanunlarin birlogsmasi ilo
tonzimlonir (Bridge, 2017). 1925-ci il ©mlak Hiiququ haqqmnda Qanun (Law of Property Act 1925 —
LPA 1925) hiiquqi ipotekalar {igiin asas qaydalar1 miioyyon edir. LPA 1925-5 osason, ipoteka veron
(lender) amlak iizorinds hiiquqi yiikliiliik (legal charge) aldo edir vo miihiim olaraq, aktla tortib edilmis
biitiin ipotekalara qanuni satig hiiququ (statutory power of sale) olave edilir. Bu ganuni satig hiiququ
ipoteka borcu 6donilmoali oldugu andan yaranir vo miioyyon sortloro omal edilmoklo kreditorun
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mohkomo qorar1 olmadan omlaki satmasina imkan verir. Lakin yasayis dasinmaz omlaklar1 {izro bu
solahiyyatlorin icrasi olave ganunlar vo gqaydalarla mohdudlagdirilir.

1970-1973-cii illor Odalat Miihakimasinin Idars Edilmasi haqqinda Aktlar mohkomolora,
borcalanin borcu miioyyon vaxt arzindo ddomok ehtimali varsa, omlakin miisadirasi iizro iso baxil-
masini toxiro salmaq vo ya dayandirmaq solahiyyati verir ki, bu da maliyys ¢otinliyi yasayan ev
sahiblori ii¢iin miihiim tominatdir. Bundan slave, miiasir ipotekalar, adoton, Maliyys Davranisi idarosi
(FCA) torafindon tonzimlonir. FCA-nin Ipoteka Davrams Qaydalari (MCOB) kreditorlara, xiisusilo
borcun 6donilmasinde gecikmolor hallarinda, miistorilora qarsi odalstli davranmaq 6hdsliyi qoyur.
Masalon, MCOB qaydalar1 kreditorlardan tolob edir ki, donilmomis borclar barads borcalana vaxtinda
molumat versinlor vo tozyiq vo ya toqib etmodon borcalanla 6donis razilagsmasi oldo etmok {igiin
aglabatan saylor gostarsinlor (FCA Mortgage Conduct of Business, MCOB, n.d.). Kreditorlar bitin
alternativlori nozordon keg¢irmoli vo yalniz digor biitiin mogbul imkanlar tiikondikdon sonra omlaki
miisadira edo bilorlor. Bundan olave, Ingiltara va Uelsds ipoteka miisadirasi iddialart iizro moh-
kamaqabag: protokol (Pre-Action Protocol) kreditor vo borcalanlar1 biitiin variantlardan (masalon,
0donis planlar1 vo ya faiz giizostlori) istifado etmoys tosviq edir vo amlakin miisadirasini Son ¢ixis yolu
kimi nazardas tutur.

Ingiltora vo Uelsdo Ipoteka Miisadirosi iddialarinda Mohkomagabagi Protokol (Pre-Action Pro-
tocol). Protokolun mozmunu, mogsadi vo totbiqi mosalolori. Ingiltora vo Uelsdo ipoteka ilo tomin
edilmis yasayis dasinmaz omlakina dair miisadiro (repossession) iddialar1 mohkomoys ¢atmadan 6nco
xiisusi bir prosedur olan mohkomaqgabagi protokol (Pre-Action Protocol) ilo tonzimlanir.

Protokolun Osas Magamlari.

e Olago vo molumat miibadilosi: Kreditor, borcalanin 6donisdo gecikmosi bas verdikdo, dorhal
borcalanla olago saxlamali vo yaranmig voziyyatin sobablorini §yronmoyo ¢alismalidir.

e Alternativ hall yollarmin aragdirilmasi: Toraflor 6donis planinin yenidon qurulmasi, miivoqqgoti
giizostlor, borcun yenidon maliyyslosdirilmosi, dovlot dostoyi vo digor variantlar1 yoxlamalidir. Kre-
ditor miimkiin biitiin giizost vo kdmok imkanlarini borcalana izah etmolidir.

e Sonodlogsmo vo molumatlandirma: Kreditor borcalana borcun mablogi, yigilan faizlor, corimo vo
xorclor barads aydin vo otrafli yazili molumat vermaolidir.

e Mbohkomoyo miiraciot liclin son xobordarliq: ©gor biitiin alternativ yollar tiikonib vo kreditor
mohkomoyo miiraciot etmoya gorar verarsa, bu barods borcalana aydin sokildo xobordarliq edilmalidir.
Borcalana hiiquqi yardim almaq sansi1 verilmolidir.

e Miibahiso vo sikayot mexanizmlori: Borcalan 0donisloro dair hesablamalar vo ya prosedurla
bagl razilasmirsa, mosoloni kreditorla miizakiro edib, lazim golso, miivafiq maliyyo arbitraj orqanlara
vo ya mohkomoya miiraciot edo bilor.

Protokolun Faydalar1 vo Tatbiqi.

Mohkomagabagi protokol, mohkoms resurslarindan somoersli istifadoni vo ndvbalorin azalmasini
hadoafloyir, eyni zamanda borcalanlara slave miidafis toklif edir. ©gor kreditor bu protokola amal et-
moazso, mohkomo iddian1 ya geri qaytara, ya da prosesi dayandira bilor. Bu da toraflori daha konstruktiv
vo soffaf davranmaga tosviq edir.

Bir s6zlo, bu protokol Miilki Mahkoma Prosesi qaydalarmin (Civil Procedure Rules — CPR) cox
mithiim bir hissesidir vo onun asas moqsadi toroflori mohkomoys getmoadon avval siilh yolu ilo an-
lasmaga sovq etmok vo mohkoma islorini on son ¢ars kimi nozords tutmaqdir.

Ingiltars vo Uelsdo Mohkomogabagi Protokolun Macburiliyi vo Azorbaycanda Mediasiya: Oxsar vo
farqli cohotlor. Hiiqugi miibahisalorin halli tacriibalorinin miiqayisali tohlili: Ingiltors vo Uelsdo moh-
komoqgabag1 protokol (Pre-Action Protocol) yasayis dasinmaz omlaki iizro ipoteka miisadirosi
iddialarinda kreditor vo borcalan tiguin praktikada faktiki olaraq mocburi xarakter dastyir (Dixon, 2022).
Miilki mohkomo qaydalar1 ¢orgivasinda, protokola omel olunmazsa, mahkoms iddian1 geri qaytara vo
ya prosesin dayandirilmasma qorar vera bilor. Yoni, toroflor protokolun tolob etdiyi addimlar1 — gar-
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siliqlt malumat miibadilasi, alternativ hall yollarinin aragdirilmasi va son xobardarliq marhalasini — keg-
moadon mohkoma marhoalasine kegmoalari hilquqi risk yaradir vo oksor hallarda macburi prosedur sayilir.

Azorbaycanda iso mediasiya institutu son illorde miibahisolorin holli iiclin tosviq edilsa do,
imumilikdo koniillii osasda totbiq olunur. Yalniz bozi spesifik miibahisolordo, mosolon, ailo mii-
nasibatlori vo amok hiiququ ilo bagl islords ilkin mediasiya marholosi macburi ola bilar, lakin ipoteka
vo maliyys miibahisalorinin goxunda toroflor istasolor mediasiyani se¢o bilirlor. Mediasiya mediatorun
istiraki ilo toroflorin qarsiliqh raziliga golmosini hadafloyoan bir prosesdir; burada mohkomoayo miiraciot
etmodon 6nco miibahisonin siilh yolu ilo halli ii¢lin sorait yaradilir.

Oxsar cahoatlar:

e Hor iki sistemds mohkomoys miiracist etmadon 6nca toraflor arasinda alternativ hall yollarinin
arasdirilmasi tosviq edilir.

e Protokol vo mediasiya miibahisalorin daha siiratli, somarali vo az xarcli hollini hodafloyir.

e Olago vo molumat miibadilosi, 6donis planmin yenidon qurulmasi vo giizostlor kimi alotlor
movecuddur.

Forgli Cohatlor:

e Ingiltoro vo Uelsdo mohkomoqabagi protokol ipoteka miisadirosi islorindo faktiki olaraq
macburidir; Azarbaycanda iso mediasiya asason koniilliidiir.

e Protokol hiliquqi formal qaydalarla tonzimlonir vo mohkoms torafindon ciddi sokildo yoxlanilir,
mediasiya iso toroflorin raziligina osaslanir vo daha ¢evikdir.

e Protokolda osas mogsad toraflori son ¢ixis yolu kimi mohkomoyos miiracist etmadon avval mim-
kiin hall yollarmi tam sokilds aragdirmaga macbur etmokdir; mediasiyada iso asas mogsad toraflorin
stilh razilagmasima golmosini asanlasdirmaqdir.

Notico etibarilo, Ingiltors vo Uelsdo ipoteka miibahisalorinde mohkomogabagi protokol macburiliyi
borcalan vo kreditorun hiiquglarmi balanslasdirmaq {i¢iin miihiim rol oynayir. Azorbaycanda iso me-
diasiya institutu daha ¢ox toroflorin se¢imino baghdir vo miibahisalorin uzlasma yolu ilo hollino sorait
yaradir. Har iki modelin magsadi mohkoma prosesinin yiikiinii azaltmaq vo toraflori daha konstruktiv
davranisa tosviq etmokdir, lakin totbiq formasi va hiiquqi giicli baximindan forqlonir.

Ipoteka icrast vo miibahisalorin halli. Defolt (adoton, 6donislorin edilmomasi) bas verdikdo, kreditor
adoton miilkiyystin miisadirasi liciin mohkomo qorar1 almaga calisir. Normal halda ipoteka kreditoruna
defolt anindan etibaron omlaka dorhal sahib olmaq hiiququ verir (bu, ipoteka veronin omlak tizorindo
hiiquqi miilkiyyst sahibi olmasi anlayisina osaslanir), lakin praktikada oksor ipoteka miiqavilolori
borcalan 6hdsliklori yerino yetirdiyi miiddotdo kreditorun mohkoms qgorar1 olmadan miilkiyyati alo ke-
¢irmasini qadagan edir. Yasayis mogsadli vo borcalanin yasadigi dasinmaz omlaklar {izra iso istonilon
halda mohkoma gorari tolob olunur.

Standart icra yolu odur ki, kreditor mohkomoya miiracist edorok miilkiyystin miisadirasi haqqinda
iddia qaldirir vo ogor bu iddia tomin edilorss, kreditorun sakinlori ¢ixarmasina vo omlaki sataraq borcu
geri qaytarmasina icazo verilir. Mohkoms iddiasi, adston, satigdan olde olunan vosait borcu tam 6de-
madiyi halda (qalan kredit mablagi va xarclor) olava pul talobi ilo miisayiot olunur vo ya onun ardinca
qaldirilir. Qeyd edilmalidir ki, ingilis hiiququnda texniki cohatdon forkloujur (foreclosure) da mov-
cuddur, burada kreditor amlaki satmaq avazins birbasa miilkiyyots kegir.

Ingilis htiqugunda Foreclosure (Forkloujur). Forkloujur (foreclosure), ingilis hiilququnda kreditorun
borcalanin omlaki tizorindoki ipoteka hiiququnu hoyata kegirorok homin omlaka sahib olmasi prosesidir.
Bu, borcalan dhdoliklorini yerino yetirmadikdo — yoni osason kredit vo ya faiz ddonislorini vaxtinda
0domodikds — kreditorun baslada bilocayi on sort todbirlorden biridir.

Forcloujurun on miithiim xiisusiyyeoti odur ki, omlak kreditorun tam vo qeyd-sortsiz miilkiyyatino
kecir. Forkloujurun asas mogsadi ipoteka tominati olan amlak {izorinds borcalanin hiiquqlarmna son qo-
yaraq, kreditorun omlaka tam miilkiyyst hiiququ qazanmasmi tomin etmokdir. Noticads, borcalan
omlak1 geri ala bilmir vo kreditor omlakin golocokds satisindan aldo olunacaq golir borcu tam bag-
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lamadig1 halda, olavo pul tolob etmok hiiququndan da imtina etmis olur. ©ksino, omlakin doyori
borcdan ¢ox olarsa, artiq mablog do borcalana qaytarilmir, ¢iinki biitiin hiiquqlar kreditor torafindon al-
do edilir. Law of Property Act 1925-o (xiisusilo do 101 vo 103-cii maddolors) osason, Ingiltars vo
Uelsdo forklojur totbiq olunduqda, borcalanin “equitable right of redemption” hiiququ, yoni borcu
0dayib amlak1 geri alma imkani, tamamils logv olunur vo amlak kreditorun tam miilkiyyatine kegir. Bu
sobabdon, mohkomolor forcloujurun sortliyini nozors alaraq, asason “order for sale” — omlakin moh-
komo gorar1 ilo satilmast metoduna iistiinliik verirlor. Bu {isulda omlak satilir, borc vo xorclor 6danilir,
qalan mablog iso borcalana qaytarilir. ©gor satis moblogi kifayst etmozso, kreditor olave pul tolobi qal-
dira biler.

Ingilis hiiququnda forkloujurun tatbigi. ©nonavi olaraq, Ingiltars vo Uelsda forklojur, asason ipo-
teka kreditorunun mohkomodon rosmi qorar almasi ilo hoyata kecirilir. Forklovjurun totbiqi, artiq
miiasir hiiquqda nadir hallarda rast golinir (Megarry, & Wade, 2019). Ciinki mohkomolor, adston, bu
isulu ¢ox sort hesab edir vo oksor hallarda omlakin satisina (order for sale) iistiinliik verirlor.
Borcalanin qorunmasi magsadilo, mohkomolor, miimkiin godor borcalanin omlaki sataraq galan moblogi
geri almasini tomin edon, daha odalotli icra vasitslorini segirlor.

Forkloujurun hiiquqi asaslar1 asason “Law of Property Act 1925 (Omlak Hiiququ hagqinda Qanun
1925), xiisusilo do bu ganunun 101 vo 103-cii maddslorindo oks olunmusdur. Burada ipoteka kre-
ditorunun hiiquqglari, o climlodon foreclosuredan istifado qaydalar1 vo bunun mohkomo nozarstindo
hoyata kecirilmasi qaydasi tonzimlonir. Forkloujur indi nadir hallarda istifado olunmagqla yanasi ¢ox
vaxt ipoteka miiqavilasi ilo do qadagan edilir, ¢iinki amlakin satilmasi vo gatismazliq mablagi tizra pul
tolobinin irali siiriilmasi daha adalstli vo praktik hesab olunur.

Digor bir vasito, xiisusilo kirayays verilon vo ya kommersiya ipotekalar1 Gglin, LPA 1925-in 109-cu
maddasi osasinda kreditorun golirlori toplamaq vo ya amlaki idaro etmok {i¢iin niimayands (receiver)
toyin etmosidir. Biitiin hallarda proses mohkomonin nozaroti altinda aparilir vo borcalan miidafio
todbirlori qaldira bilor (mosoalon, kreditor torofindon prosedur gaydalarmin pozulmasi, yaxud isteh-
lak¢ilarin miidafiosi ganunlarma osaslanaraq ipoteka miigavilosinin odalotsiz olmasi arqumenti ilo).
Miibahisoalor, homg¢inin, agor onlar tonzimloyici qaydalara uygunluq vo istehlak¢1 hiiquqglart ilo bag-
lidirsa, Maliyya Ombudsmant Xidmati vasitasilo do hall edils bilar, lakin yekun icra (mosalon, ¢ixarilma
Vo ya satig) iligiin miitloqg mohkoma qorar1 talob olunur (Civil Code of Azerbaijan, n.d.).

Ipoteka hiiquglarimn tahkim edilmasi (Hiiquglarin kecmasi, otiiriilmasi). BOyuk Britaniya hi-
ququna asasan, kreditor miigavilo ilo qadagan edilmadiyi halda, ipotekani (borcu vo ona baglh tominat
hiiququnu) imumiyyatlo borcalanin razilig1 olmadan basqa bir maliyyo institutuna tohkim edo (6tiiro)
bilor. 1925-ci il Omlak Hiigugu hagqinda Qanunun (LPA 1925) 136-c: maddasi borcun hiiquqi tohkim
edilmosi (6tiiriilmasi) tiglin formal gaydalar1 miioyyon edir: tohkim (6tiiriilmo) yazili formada olmal,
tohkim edon torafindon imzalanmali vo borcalana (debtor) rosmi bildiris gondorilmslidir.

Bu toloblors riayot edildikdos, 6tiiriilmo “hiiquqi” (legal assignment) hesab olunur vo yeni kreditor
(assignee) borcu 6z adina mohkomods tolob eds bilor; oks halda, tohkim yalniz “odalst hiiququ osa-
sinda” (equitable assignment) qiivvads olur.

On mithiim maqam odur ki, ipoteka borcu 6tiiriildiikds, ona bagl tominat da (emlak {izoerinds ytik-
lilliik) avtomatik olaraq homin borcla birlikdo kecir. Praktikada ilkin kreditor, adoton, tohkim vo ya
transfer akt1 (deed of assignment/transfer) imzalayir vo borcalana yeni ipoteka sahibinin kimliyi barado
bildiris gondarilir. 2002-ci il Torpag Qeydiyyati hagqqinda Qanun (Land Registration Act 2002) iso yeni
kreditorun yiikliliiyiin sahibi kimi reyestrds qeydiyyata alinmasina imkan verir. Lakin qeydiyyat basa
catmamigdan ovval do, borcu almaq vo onun ddonilmasi barads qobz vermoak hiiququ olan yeni kreditor
LPA 1925-5 asason ipoteka sahibinin satig hiiququnu hayata kegirs bilor (Hudson, 2022, pp. 899-903).

Mohkoma tocriibasi bu prinsipi tosdiqloyir: masalon, Skelwith (Leisure) Ltd v. Armstrong (2015)
isindo (Walker Morris commentary on the power of sale and assignment (UK case Skelwith (Leisure)
Ltd v. Armstrong), n.d.) Ali Mahkoma qorara aldi ki, holo Torpaq Reyestrindo geydiyyatdan kegmomis
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adalot asasida hiiquq sahibi (assignee) do satis hiiququnu hoayata kegira bilar, ¢linki 0, borcu toplamaq
vo onun Odonilmasi barads etibarli qobz vermok solahiyystino malikdir (Shelter Legal resource on
mortgage possession process and lender’s remedies in England & Wales, n.d.).

Bu, ingilis hiiququnda formani deyil, mahiyyati 6no ¢okdiyini gostorir. Umumilikdo, Béyiik Bri-
taniyanin sistemi giiclii sokilds ikinci doracali ipoteka bazarmi tomin edir, burada ipotekalar satilir vo
ya sekuritizasiya olunur, borcalanin voziyyati iso asason doyismir — sadoco kreditorun kimliyi doyisir.
Borcalan, adoton, hiiquqglarin 6tiiriilmasine etiraz eds bilmir vo yeni kreditorla igslomali olur, lakin
borcalanin hiiquqlar1 (masalon, borcu 6domoakls ipotekani logv etmok hiiququ) yeni kreditor qarsisinda
da qilivvads qalr.

Azorbaycan ipoteka hiiquqi ¢orgivasi. Qanunvericilik va tonzimlomo mosalalori:

Azorbaycanda ipotekalar osason Azorbaycan Respublikasi Miilki Macallasi vo 2005-ci ildo qoabul
edilmis (daha sonradan doyisikliklor edilmis) “Ipoteka hagqnda” Qanun ils tonzimlonir. Miilki Macallo
(269-cu maddodon baslayaraq) ipotekani dasinmaz omlak iizorindo girov (tominat hiiququ) formasi
kimi miioyyan edir va ipotekanin osas 6hdoalikdon (kreditdon) asili olan alavo hiiquq (accessory right)
oldugunu tosdigloyir. Homginin, Miilki Macsllo ipoteka sahibina (tominath kreditor) borcalan 6hdsliyi
yerino yetirmodikds ipoteka predmetinin doyorindon digor kreditorlardan istiin qaydada 6donilmo
(tominat alma) hiiququ verir.

Ohomiyyatli mogam ondan ibaratdir ki, Azorbaycan ganunvericiliyi, bir gox milki hiiquq sistemlori
kimi, kreditorun sadoco defolt halinda omlaki 6z adma kegirmasini nozordo tutan hor hansi sorti qada-
gan edir — kreditor yalniz ganuni icra prosedurlar1 gorgivasinds amlaki sata bilar, lakin xiisusi razilasma
ilo birbasa sahib ola bilmoz (bu, imumi hiiquqda “equity of redemption” anlayisinin qorunmasi ilo
oxsardir).

2005-ci il “Ipoteka hagqmda” Qanun ipoteka hiiququnun yaranmasi, qeydiyyat1 vo icrasi ilo baglh
otrafli qaydalar miioyyon edir. Homin Qanunun 1-ci maddssino asason, ipoteka Ohdoliyin icrasinin
tomin edilmasi iisulu olaraq dasimmaz ogyalarin vo rosmi reyestrdo iizorindo miilkiyyot hiiquqglar1 geydo
alman dasinan ogyalarin girovudur. Bu ganun, homginin, “ipoteka kagizi” (mortgage bond/leaf)
anlayigini togdim edib — bu, ipoteka hiiququnu ifado edon qiymaotli kagiz (sonodsiz adli qiymatli kagiz)
vo ya sertifikatdir. Bu mexanizm osason maliyyolosdirmoni asanlagsdirmaq vo ipoteka kreditlorinin
oOtliriilmoasini tomin etmok Tli¢lin nozordo tutulmusdur, lakin praktiki olaraq Azorbaycanda ipoteka ka-
gizlar1 daha cox miioyyon yenidon maliyyolosdirmo proqramlarinda (mosalon, Azorbaycan Ipoteka
Fondu vasitasilo) istifade olunub.

Icra asaslart va miibahisalarin sabablori. Azorbaycanda ipotekanm icrasinin osas sobabi borcalanin
tominat altina alinmis 6hdoliyi (en ¢ox hallarda kreditin &donisini) yerino yetirmomosidir. “Ipoteka hag-
gqinda” Qanun defolt hallarinda icra osaslarint miioyyon edir — mosolon, Qanunun 1.0.6-c1 maddasine
istinad edilon 34-cii maddasi kreditorun ipotekanin icrasina baslaya bilocoyi hallar1 sadalayir. Bu hallar,
adaton, 0donisin gecikmasi vo ya miiqavils ilo miioyyon edilmis digor 6hdosliklorin pozulmasidir.

Defolt tosdiglondikdon sonra kreditor, bir qayda olaraq, borcalana bildiris vermolidir. Xiisusils,
Azorbaycan qanunvericiliyi ipoteka predmetinin satilmasina baglamazdan avval borcalana on az1 21
giin avval rosmi icra bildirisi gondormoayi talob edir. Bu miiddat borcalana defoltu aradan qaldirmaq vo
ya borcu 6domaklo vaziyyati diizeltmok ii¢lin son imkan yaradir. Azarbaycanda ipoteka miibahisalori
cox vaxt faizlorin vo corimolorin hesablanmasi otrafinda yaranir (mosolon, mohkomonin miisadirs
barado gorarindan sonra faizlorin davam edib-etmomasi — bu masalo Konstitusiya Mohkomosino qodor
gedib ¢cixmigdir, “Mommodova isi” kimi tanmir). Digor miibahisolor osason icra zamani prosedur
qaydalarma riayst olunmasi ilo baghdir: borcalana bildirisin diizgiin gondarilib-gondorilmomasi, satis
prosesinin qanunauygun keg¢irilib-kegirilmomasi, bankin tolob etdiyi corimo faizlorinin ganuniliyino
dair masalalor.

Homginin, borcalanin borcu son anda ddayarok omlaki geri alma hiiququ (redemption) ilo bagh
miibahisalor olur vo ya harrac qiymatinin bazar doyarindon xeyli asagi olmasi barado iddialar irali
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siiriiliir. Odonis ¢otinliyi yasayan borcalanlar ¢ox vaxt bu arqumentlordon mohkomoda istifade edorok
macburi satigin qarsisini almaga vo ya onu longitmays ¢alisirlar. Lakin Boyilik Britaniyadan forqli
olaraq, Azorbaycanda kreditorlarin borcalanlarla davranisint tonzimloyon MCOB tipli genis
tonzimloyici qaydalar vo ya mohkomoaqgabagi protokol yoxdur — miinasibatlor daha ¢ox miiqavils
ohdaliklorine osaslanir, yalniz iimumi vicdanlilig prinsipi (good faith) vo “Ipoteka haqqinda” Qanunda
nozords tutulmus prosedurlar kreditorun davranigina miioyyan hadd qoyur.

Icra Proseduru va Mahkama Tacriibasi. Praktikada Azorbaycanda ipoteka icrasi ¢ox vaxt mohkoma
sistemi vasitosilo hoyata kegirilir, baxmayaraq ki, “Ipoteka haqqinda” Qanun miioyyon hallarda
mohkomodonkonar satisa da imkan verir. Adoton defolt bas verdikds, kreditor mohkomoyo miiraciot
edorok ipoteka predmetinin satisina vo borcalanin ¢ixarilmasma dair qorar alir. Moasalon, ovvalki
dovrloro aid molum islordon birindo bank borcalanin monzilinin horracda satilmasi, oldo olunan
mablogin kreditin 6donilmasing yonaldilmasi (ssas bore, faizlor vo corimalor daxil olmagla) vo
borcalan ilo ailosinin monzildon ¢ixarilmasi barado mohkomo qorar1 almisdir. Qorarda homginin gos-
torilmisdir ki, harracdan alds olunan moblag borcu tam 6domozss, qalan hisso borcalanin digor omlak:
hesabina icra edilo bilor. Bu, o demakdir ki, Azarbaycan hiiququnda da borcalan ipoteka predmetinin
doyori borcu 6domoys ¢atmadiqda, galan borc {iclin soxsi mosuliyyat dasiyrr — bu yanasma Boyiik
Britaniyadaki praktika ilo oxsardir.

Horrac prosesi Miilki Prosessual Macallo vo “Ipoteka haqqinda” Qanuna uygun olaraq mohkomo
icragilari tarafindon hoyata keg¢irilir. Qanun ipoteka predmetinin horracla satisini tonzimloyir — amlakin
qiymatlondirilmasi, borcalana borcu 6domok li¢lin imkan verilmosi vo diger prosedurlar nazorda
tutulur. Hotta bozi hallarda, ipoteka predmetinin borcun 6donilmasi ovozindo giymotlondiricinin hesa-
batinda gdstorilon bazar doyori ilo tolobkara (ipoteka saxlayana) toklif olunmasi gaydasi da miioyyon
olunur. Bu “Icra haqqmnda” Qanunun 53.1-ci maddosindo oksini tapmusdir. Beloliklo, Azorbaycanda
birbasa miisadiro (strict foreclosure) qadagan edilso do, miioyyon sortlor daxilindo kreditorun omlaka
sahib olmas1 miimkiindiir.

Mohkomo tocriibasi gostorir ki, icra prosesi hor zaman mohkomonin nozaroti altindadir: hotta
ipoteka miiqavilasi notarial qaydada tosdiqlonmis vo borcalanin defolt halinda koniillii yasayis yerindon
cixmast ilo baghh miiddoa ehtiva etmis olsa belo (mosalon, “Mommodova is1”), icra, adoton, mohkomo
va icra xidmoti vasitasilo hayata kecirilir (Plenum of the Constitutional Court of Azerbaijan Resolution,
2009). Bu, borcalana miidafio vasitolorino miiraciot etmok vo ya mohlot istomok imkani verir,
baxmayaraq ki, Miilki Macoallonin miiddsalar1 kreditorun hiiquglar1 baximindan kifayost qodor sortdir.
Azorbaycan tocriibasinds giymotlondirmonin miihiim rolu var: horracdan ovval omlakin doyori miioy-
yon edilir vo bu qiymot baslangic toklif kimi gotiiriiliir. Qanunun moqsadi satisin soffaf vo odalotli
kecirilmoasini tomin etmokdir, lakin borcalanlar ¢ox vaxt giymotlondirmonin asagi oldugunu vo ya
harrac naticasinin adalotsiz oldugunu iddia edorak mohkomoys miiraciot edirlor.

Umumilikdo, Azorbaycan sistemi morhaloli vo formalist yanasmam nozordo tutur: defolt barado
bildiris, 21 giinliik gézloms miiddoti, mohkoma qorari, horrac, aldo edilon mablogin boliisdiiriilmasi vo
moanzildon ¢ixma. Gecikmolor nadir deyil — moasalon, horrac vaxtinda kegirilmadikde vo ya hiiquqi
miibahisalor yarandiqda, sikayst verildikds, faizlor vo corimoalor yigi1lmaqda davam edir vo bu da slava
mohkomo ¢okismolorine gotirib ¢ixarmr. Boylik Britaniyadan forqli olaraq, Azorbaycanda maliyyo xid-
motlori tizro miibahisolors baxan ayrica, mocburi solahiyyotli ombudsman institutu mévecud deyil. Buna
gbro do oksor miibahisolor mohkomads vo ya bazon bank ilo borcalan arasinda vasitagilik (mediasiya)
yolu ilo hall edilir.

Ipoteka hiiquglarimn étiiriilmasi. Azorbaycan qanunvericiliyi tominat altma alinmis borcun vo
ipotekanin yeni kreditora otiiriilmoasing icazs verir vo bu, Boyiik Britaniyadaki qaydaya banzordir. La-
kin proses 6hdaliklor hliququ vo Xxususi ipoteka qanunlar ilo tonzimlonir. “Ipoteka hagqinda” Qanunun
28.1. Ipoteka ilo tomin edilmis tolob basqasma kegdikdo homin tolobin tominati olan ipoteka ona kegir.
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Tolobin kecdiyi soxs ipoteka saxlayanin hiiquq vo vozifolorini oldo edir. Basqa sozlo, kreditor
torofindon tomin edilmis kredit {izra tolobin Stiiriilmasi bu kredit {izro ipotekaya da samil olunur.”

Qanun daha da doqiqlesdirir ki, ipoteka miigavilosino osason kreditorun biitiin hiiquqglar1 yeni
kreditorun xeyrino kegir — Otiiriilmiis 6hdslik hiidudunda. Bu &tiirmonin tam qiivvads olmasi {igiin
miioyyon sortlors omol edilmalidir: Ilkin kreditor ipoteka ilo bagl biitiin sonadlori va ya faktiki olaraq
tominat1 yeni kreditora vermoli, yaxud yeni kreditor rosmi raziliq vermalidir. Bu, dasinmaz omlakin
dovlot reyestrindo ipoteka hiiququnun sahibinin doyisdirilmasi ilo miisayiot olunur, ¢iinki ipoteka
Azorbaycanda qeydiyyata alinmali hiiquqlardandir. ipoteka miiqavilosi dovlot geydiyyatina alindig
andan qiivvaya minir (“Ipoteka haqqmnda” Qanunun 10.4-cii maddosi).

Azorbaycan ganunvericiliyindo maraqli bir xiisusiyyat do ipoteka kagizi (mortgage bond/leaf)
mexanizmidir: Ogor ipoteka kagizi buraxilibsa, homin Kagizin 6tiiriilmosi ilo ipoteka hiiquqlarmi da
avtomatik olaraq yeni sahibo kegirir. “Ipoteka haqqinda” qanunun 20.2-1-ci maddosino osason
Dasinmaz omlak iizorindo ipoteka hiiququnu tosbit edon ipoteka kagizi iizro hiiquqglar basqa soxsin
adna rosmilosdirildikds, ipoteka miigavilosi homin soxso togdim edilir vo homin soxs ipoteka miiga-
vilosi lizro ipoteka saxlayanin biitiin hiiquq vo vozifalorini oldo edir (Hiiseynov, 2020). Bu, nizamli
qiymaotli kagizin indossamentla 6tiiriilmasine bonzor mexanizmdir. Lakin bu tisul asason dovlot dostoyi
ilo maliyyalosdirilon ipoteka programlarinda totbiq olunur. Ozal kredit miinasibotlorindo iso 6tiiriilmo,
adoton, Miilki Macallonin toloblorine uygun olaraq yazili formada tolobin gilizosti miigavilosi vasitosilo
hoyata kegirilir vo borcalana rosmi bildiris gondorilir.

Borcalanin raziligi tolob olunmur. Lakin borcalana bildiris gdndarilmalidir (Ipoteka Haqqinda
Qanun 20.7-ci madds); ondan sonra yeni kreditor ipotekani icra eds bilor. Azarbaycanda ipoteka kredit-
lorinin satis1 vo ya sekuritizasiyas1 Boylik Britaniyadaki godor genis yayillmayib, amma bunun iigiin
hiiqugi baza mévcuddur.

Mohkoms tocriibasinds hiiququn 6tiiriilmosindon sonra miibahiso yarandigda, yeni kreditor miitloq
indossamenti vo (ogor tolob olunursa) reyestrdoki geydiyyat barado sonodlori togdim etmoklo 6z le-
gitimliyini (locus standi) siibut etmolidir.

Miiqayisali tahlil. Ipoteka hiiquglarimin qurulusu: Hom Boyiik Britaniya, hom do Azerbaycan
sistemlori ipotekan1 asas 6hdoliyin (kreditin qaytarilmasi) icrasi li¢iin dasinmaz omlak {izorindo tominat
hiiququ kimi gobul edir. Hor iki yurisdiksiyada ipoteka alave (accessory) hiiquq hesab olunur — o, osas
borcun mévcudlugundan asilidir vo borc 6donildikds qiivvadon diisiir. Azorbaycan hiiququ bu bagliligi
ac1q sokilds tasbit edir, ingilis imumi hiiququ isa ipotekani borcu tomin edan vasita kimi uzun mid-
dotdir gobul edir vo borc 6donildikds ipotekanin logv olundugunu taniyir.

Struktur baximindan farq ondadir ki, B6yiik Britaniya hiiququ tarixi olaragq hiquqi (legal) vs adalat
(equitable) ipotekalar1 farqlondirmis vo miilkiyyatin ikili tobisti (borcalanin redemption hiiququnu
saxlamasi ilo birlikde) tizorinds qurulmusdur (Pinsent Masons guide on assignment and novation under
English law, n.d.). Azaorbaycan iso, miilki hiiquq onanslorins uygun olaraq, ipotekan1 miilkiyystin moh-
dudiyyati (yUKIGIGK) Kimi formalasdirir, miilkiyyatin kegirilmasi kimi yox. Lakin funksional baximdan
natico eynidir — borcalan defolta qodor miilkiyyat vo istifads hiiququnu saxlayir, defolt oldugda iso
kreditor amlaki1 olo kec¢irmok vo ya satmaq imkanina malik olur.

Hor iki sistem pactum commissorium-u (proses olmadan omlakin avtomatik olaraq kreditorun
miilkiyystine ke¢gmosini) qadagan edir: Boyiik Britaniyada bu qadaga equity torofindon tomin olunub,
Azorbaycanda iso Miilki Macallo belo sortlori etibarsiz hesab edir. Notico etibarilo, har iki hiiqug
sistemi borcalanm ipotekani son anda 6domoklo omlaki geri alma (redemption) hiiququnu qoruyur —
Boyiik Britaniyada bu hiiquq oamlak satilana vo ya mohkomo qorari ilo foreclosure verilonadok davam
edir, Azorbaycanda iso borcalan horraca qodor vo ya kreditorla razilasaraq borcu ddomoklo satisi
dayandira biler.

Icra asaslart va baslama sartlori: Hor iki yurisdiksiyada icranin asas1 borcalanm defoltu (adaton,
Odonisin edilmomosi) hesab olunur. Boyik Britaniya ipotekalarinda akselerasiya sorti olur — yani bir
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6donis buraxildigda, kreditor biitiin moblogi dorhal talob eds va icraya baslaya bilor. Azarbaycan Mulki
Macollosi vo “Ipoteka haqqinda” Qanun da oxsar yanasmam qobul edir — miiqavilo 6hdaliyi
pozulduqda kreditor borcu talob eds vo ipotekani icra eds bilor. Lakin Azarbaycan qanunvericiliyindo
bununla slagodar mohdudiyyat miioyyon edon gaydalar var. Belo ki, Ipoteka hagqmnda Qanunun 34.1.1-
ci maddasine gdro asas ohdsliyin, yaxud onun bir hissosinin icrasmin 90 toqvim giinii vo daha ¢ox
muddoto gecikdirilmasi tutmanin ipoteka predmetine yonoldilmesi hiiququnun yaranmasinin borcalanin
xeyrina olan sart toloblorindon biridir.

Forq ondan ibaratdir ki, Boyiik Britaniya hiiququnda icraya baslamaq {igiin formal bildiris ganuni
sort deyil (baxmayaraq ki, praktiki olaraq kreditorlar defolt barads bildiris gondorir vo Pre-Action
Protocol talablorine omol etmolidirlor), Azorbaycan qanunvericiliyi iso mocburi qaydada 21 giinliik
yazili bildiris nozords tutur. Bu bildiris gqanuni sortdir vo borcalana borcu 6doyib satigdan yaymmagq
iiclin son sans verir. Bundan basqa, Boyiik Britaniya kreditorlart FCA qaydalarina asason, mohkomoya
miiraciot etmozdon ovval miixtolif glizost imkanlarim1 sinamaq moacburiyyetindadirlor; Azorbaycanda
159 belo tonzimlonmis 6hdslik yoxdur. Bu sobabdon Boyilk Britaniya borcalanlarinin daha ¢ox alter-
nativi olur (kreditin restrukturizasiyasi, faizlorin miivoqqoti dondurulmasi, dovlot dostok - proqramlari
vo s.), Azorbaycanda iso borcalan daha ¢ox bankin iradesindon vo ya hokumot togobbiislorindon
(masalon, subsidiyali refinans proqramlari) asilidir.

Icra Prosedurlari: Icra proseslori do hiiquq sistemlorinin forqino gora doyisir. Boyiik Britaniyada
yasayls mogsadli dasinmaz omlak iizro icra demok olar ki, homiso mohkomods possession order
almmasi ilo baslayir. Qorardan sonra kreditor mohkomo icragilar1 vasitasilo borcalani ¢ixarir vo omlaki
satir. Satig, adaton, X(susi vasitagilor (estate agents) vasitasilo agiq bazarda hayata kegirilir vo mohkoma
torofindon birbasa idaro olunmur. Lakin kreditorun borcalana qarsit vicdanli davranmaq va bazar
qiymatina uygun satis hayata kegirmok 6hdaliyi vardir (mosalon, Cuckmere Brick Co. v. Mutual
Finance isi).

Azaorbaycanda iso mohkomo istirak1 daha genisdir. Mohkomo qorarinda amlakin harracda satiimast
xiisusi olaraq gostorilir vo satis dovlot torofindon toyin olunmus horrac morkozlori vasitosilo aparilir.
Bu, noticoloro tosir edir: agiq bazar satis1 omlaki daha yiiksok gqiymoto satmaga imkan vero bilso do,
macburi horraclar bozon daha asag1 qiymotlo naticolonir. Boylik Britaniya kreditoru omlaki doyorindon
xeyli asag1 satarsa, borcalan forqi tolob eds bilor, Azorbaycanda iso borcalan ¢ox vaxt harrac naticosini
yalniz ciddi ganun pozuntusu olduqda logv etdiro bilir. Lakin Azarbaycan ganunvericiliyindo maraql
moqgamlardan biri odur ki, ogor 21 giin orzindo ipotekaya tutmanin yonoldilmosi barado mohkomaoyo
sikayot edilmadikda, tutma ipoteka saxlayanin ipoteka miigavilosino, yaxud ipoteka kagizina osaslanan
tolobi iizro notariusun icra qeydi osasinda hoyata kegirilir. Bu zaman ipoteka predmeti agiq bazarda
satilmaqla tolobin koniillii icrasi {i¢iin 2 ay miiddot miioyyon edilir. Bu halda ipoteka predmeti ipoteka
qoyanin asas 6hdsliyin hacmi barads notariusa toqdim etdiyi arayis osasinda satilir. A¢iq bazarda satis
qiymati toroflorin notariat qaydasinda tosdiq olunan razilagmasi ilo miioyyon edilir. Yalniz bundan
sonra ogor Ipoteka predmeti bu miiddotds agiq bazarda satilmadig: halda talob icra memuru torafinden
macburi qaydada icra edilir (Ipoteka hagqinda Qanun, madds 38).

Bundan basgqa, Boyiik Britaniyada kommersiya ipotekalari iizra kreditor receiver toyin eds bilor vo
mohkomosiz golir toplaya vo hotta omlaki sata bilor. Azorbaycanda bu instituta tam analoji mexanizm
yoxdur, lakin bozi hallarda ipoteka predmetinin idaragisi (administrator) toyin oluna bilor, xiisusilo
miiossiso ipotekaya qoyuldugda.

Miidafia vasitalori: Hor iki yurisdiksiyanin mogsadi eynidir — borcun &donilmasi. ©gor omlak
satildigdan sonra borc tam ddonilmirse, hom Bdyiik Britaniya, hom do Azarbaycan hiiququ borcalanin
qalan moblag {iglin soxsi masuliyyot dasidigini nozords tutur. Oksino, agor satigdan artiq vasait qalirsa,
bu, borcalana qaytariimalidir.

Forq ondadir ki, Boyiik Britaniyada foreclosure hiiquqi vasito kimi halo do nozards tutulur, lakin
cox nadir hallarda istifado olunur. Azorbaycanda iso miioyyon sortlor daxilindo omlakin kreditorun
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miilkiyyatina vermasi miimkiindiir — bu, foreclosure-a banzoayir, amma yalniz ipoteka predmetini oldo
etmok toklifini alan tolobkar 7 i giinii orzindo homin amlakin gobulu ilo baglh irads ifadesini bil-
dirmolidir (“Icra haqqinda” Qanun mad. 53.1-1).

Borcalanin miidafiosi baximindan Bdyiik Britaniya mohkomolori daha genis solahiyyotloro
malikdir: Odalat Miihakimasinin Idara Edilmasi hagqinda Aktlara osasan, hakim borcalana ddonislori
hissolorlo 6domok imkan1 verarok miisadironi dayandira bilor. Azorbaycanda iso mohkomalorin bels bir
aciq qanuni solahiyyati yoxdur; yalniz bankla razilasma vo ya icra prosesinin longimosi naticasinda
borcalan vaxt qazana bilor.

Faizlor va corimalor: Boylk Britaniya hiiququnda miigavilo faizlori borc tam 6donilono qodor
hesablanmaga davam edir, lakin hoddindon artiq corimolor Consumer Rights Act 2015 asasinda ada-
lotsiz sort kimi tanma bilor. Azorbaycanda Miilki Macallo va “Ipoteka hagqinda” Qanun corimo faiz-
lorino miioyyon limitlor qoyur; Konstitusiya Mohkomasinin 2009-cu il gorar1 da kreditorlarin icra
prosesi gecikdiyi miiddat orzinds slavo faiz talob edo bilmasi mosolasine aydinliq gotirib. Burada mog-
sad kreditorun ikigat kompensasiya almasinin qarsisini almaqdir.

Ipoteka hiiquglarimin étiiriilmasi: Hor iki 6lkodo asas prinsip eynidir — borc kimin {izorine kegirsa,
ipoteka hiiququ da onunla birlikda kegir. Farq isa texniki masalolordadir. BOylk Britaniyada hiiquglarin
kecirilmasi sadodir: kreditor yazili glizost akt1 tortib edir, borcalana bildiris gondorilir vo yeni kreditor
reyestrdo geydiyyata almir. Hotta geydiyyat olmadan da yeni kreditor ipotekani icra edo bilor.
Azarbaycanda isa tohkim daha formalistdir — yazili miigavilo va ¢ox vaxt reyestrdo doyisiklik zoruridir.
Har iki sistemds borcalan ipoteka saxlayanin hiiquqlarmin yeni kreditora otiiriilmasine raziliq vermak
macburiyyatinds deyil, yalniz malumatlandirilmalidir.

Beynalxalq Hiiquqi Kontekst: Hor iKi 6lko lex situs prinsipini gobul edir — dasinmaz amlak {izarindo
ipoteka yalniz homin omlakin yerlosdiyi 6lkonin hiiququ ilo tonzimlonir. Buna goro do Boyiik Britaniya
bank1 yalniz Boylik Britaniyada yerlogon omlaka ipoteka qoya bilor, Azorbaycan banki iso yalniz Azor-
baycandaki omlaka. Xarici mohkomo qgorarlarin icrasi iso ayrica beynolxalq miigavilolor ¢or¢ivasindo
mumkanddr.

Noatica

Notico etibarilo, hom Boyiik Britaniya, hom do Azorbaycan ipoteka kreditlosmosi vo onun icrasi
iiclin oxsar hiiquqi oasaslara malikdirlor. Lakin Boyiik Britaniya ¢or¢ivasi daha genis formada borcalan
miidafio mexanizmlori vo ¢evik vasitolor togdim edir ki, bu da Azoarbaycan Ugln tokmillogsma istiqgamati
ola bilor. Boyiik Britaniya tocriibasi agiq vo doqiq moahkomagabag: prosedurlarin va tonzimloyici
nazaratin shomiyyatini gostorir — bu todbirlor ipoteka predmeti iizorindo satisin haqigoton son ¢ixis
yolu olmasini vo maliyyo c¢otinliyi yasayan borcalanlarin odalotli roftar gormosini tomin edir.
Azarbaycan iso Boyiik Britaniyanin Pre-Action Protocol modeline banzar bir mexanizm gobul eda bilor
— bu zaman kreditorlar mohkomoys miiraciot etmozdon avval alternativlori (kreditin restrukturizasiyasi,
glizast dovrlori va s.) sinamaq 6hdoliyi dasiyardilar. Bu, biitiin Boylik Britaniya tonzimloma sisteminin
totbiqi demok olmazdi, sadoco Morkozi Bank vo ya qanunverici torofindon miioyyon edilmis
uygunlasdirilmis qaydalar kreditor hiiquqlar1 ils borcalan miidafiosi arasinda balans1 yaxsilasdira bilor
vo miibahisolorin mohkomsolors ¢ixmasinin qarsisini ala bilardi.

Digor miimkiin islahat istiqameti icra mexanizmlarinin samoraliliyi va soffafligi ilo baghdir.
Azarbaycanda harrac sistemi nozari cohatdon soffafdir, lakin bazon hom kreditor, hom dos borcalan tgiin
optimal natico vermir (asag1 satig qiymotlori, uzanan prosedurlar vo s.). Boyiik Britaniyanin aciq ba-
zarda satig tocriibosindon Oyronorok, Azorbaycan miioyyon hallarda kreditorlara mohkomodonkonar
satig imkani vers bilordi (borcalana bildiris gondormaklo va sui-istifadonin garsisin1 almaq U¢in nazarat
mexanizmlori ilo). Burada osas prinsiplor — kreditorun vicdanli davranmaq 6hdsliyi vo odalotli bazar
qiymatini oldo etmok borcu — Boyiik Britaniya mohkoma tocriibasinds artiq méhkomlonib. Oslinds,
Azorbaycan ganunvericiliyi do bu ideyanin miioyyan elementlorini 0zunds ehtiva edir: mocburi

47



EImi Tadgiqat Beynalxalq Elmi Jurnal. 2025 / Cild: 5 Say:: 9/ 38-49 ISSN: 3104-4670
Scientific Research International Scientific Journal. 2025 / Volume: 5 Issue: 9 / 38-49 e-1SSN: 2789-6919

qiymatlondirmo va ¢oxmarhalali harrac prosesi odaloti tomin etmoys ydnalib. Lakin birinci harrac
ugursuz olduqda, avtomatik olaraq daha asagi qiymotli ikinci harraca ke¢gmokdonso, borcalana vo ya
kreditora bazarda agiq satis hiiququ vermok daha somarali ola bilordi.

Ipoteka hiiquqlarmin 6tiiriilmasi sahasindo ise, Azorbaycanin moveud qanunvericiliyi kifayat qodor
mohkomdir — yeni kreditor ipotekanin biitiin Gstiinliiklorini vo prioritetini oldos edir. Burada oasas tovsiys
icra mexanizmlorinin tokmillogdirilmasi ilo baghdir: ipoteka geydiyyat sisteminin aydin va olgatan
olmasi, otiiriilmonin vaxtinda vo soffaf sokilds reyestrdo oks olunmasi. Bundan olave, sindikasiya vo ya
birdon ¢ox kreditorun istirak etdiyi hallarda etibarli niimayanda (trustee/agent) institutunun totbiqi
icrani sadalosdirs bilor.

Borcalanlarin miidafiosi ilo bagh olaraq, Azorbaycan beynolxalq on yaxsi tocriibalori nozordon
kegira bilor — masalon, Diinya Bankinin moasuliyyatli kreditlosmas ilo bagh tovsiyalori. Boyiik Britaniya
imumi hiiquq sistemi, Azorbaycan iso miilki hiiquq sistemi olsa da, asas mogsadlor eynidir: adalst,
aydinliq vo somaralilik.

Britaniya timumi hiiquq sistemi ilo Azarbaycan miilki hiiquq sistemi anlayislar1 hiiquq ananslorinin
forqli koklorini vo islomo mexanizmlorini ifads edir. Bu forq nsticasindo, Britaniya hiiquq sistemi
cevikliyi va praktik yanagmani togviq edir, Azarbaycan hiiquq sistemi isa sabitliyi, doqiqliyi vo nor-
mativ aydinligi 6n plana ¢ixarir. Hor iki yanagsmanin 6z miisbat vo monfi cohatlori var; huquqi
islahatlarda bu forqliliklor nozors alinmalidir.

Hor hansi islahatlarda Azorbaycanim yerli sortlori nozoro alinmalidir. Boyilik Britaniya sistemindo
giiclii institutlar var (xiisusi ixtisaslagmis mohkomalor, hiiquqi yardim sistemi, Maliyys Ombudsmani).
Azorbaycanda iso borcalanlarin hiiquqi yardima ¢ixiginin genislondirilmosi (masalon, pulsuz hiiquqi
maslohatlor, maliyys maariflondirilmosi xidmatlori) borcalanlarin 6z hiiquglarin1 miidafis etmosini
asanlasdira bilordi. Digor torofdon, Boylik Britaniya da Azorbaycandaki bozi giiclii cohatlori nozors ala
bilor — masolon, icra tigiin doqiq vo kodifikasiya olunmus yol xaritasinin olmasi, bu iso prognozlasdirila
bilon naticaler verir.

Beynolxalq tendensiya (UNCITRAL vo digor qurumlarmn tosviq etdiyi kimi (UNCITRAL —
Birlosmis Millotlor Toskilatmin Beynolxalq Ticarot Hiiququ {izro Komissiyasidir (United Nations
Commission on International Trade Law). 1966-c1 ildo yaradilmis bu beynoslxalq qurumun osas
moqsadi, miixtolif dlkolorin ticarat hiiququ normalar1 arasinda harmonizasiya vo unifikasiyani togviq
etmokdir. UNCITRAL, beynolxalq ticarotdo effektivlik, odalot vo soffafligi ar-trmaq tiig¢iin model
ganunlar, konvensiyalar vo tovsiyalor hazirlayir. Onun hazirlanmis sonadlori bir ¢ox 6lkalordo gobul
olunub vo bu, dovlatlor arasinda hiiquqi risklori vo manealori azaltmaga komok edir.)) ondan ibaratdir
ki, tominath kreditlosmoni tosviq edon, amma borcalanm1 haddindon artiq sortlikdon gqoruyan
balanslagdirilmis qanunvericilik totbiq edilsin.

Hor iki 6lkonin bu sahads 6z tohfasi var: Boylik Britaniya yiizillik mohkomso tacriibasi va istehlak¢1
yoniimlii tonzimlomolori ilo, Azarbaycan iss miiasir kodifikasiya olunmus ¢orgivasi ilo.

Umumiyyatlo, Azorbaycanm ipoteka qanunvericiliyinin Boyiik Britaniyada mdvcud olan miidafio
mexanizmlorine daha c¢ox yaxinlasdirilmasi (mosslon, macburi mohkomoqgabagi danisiqlar, mohko-
monin defoltlarin 6donilmasine mohlot vermosi, satis vo Otiiriilmo prosesino daha giiclii nozarot)
naticalari yaxsilasdirardi. Bu miigayisali tohlil gostorir ki, miixtalif hiiquq sistemlorino aid olsalar da,
ipoteka miibahisalorinin osas problemlori oxsardir — kreditorun tominat maraqlarin1 borcalanin amlak
maraqlar1 ilo tarazlagdirmaq. Bir-birinin tocriibasindon dyronmokls, hom Boyiik Britaniya, hom do
Azorbaycan ipoteka bazarini daha odalstli vo effektiv eds bilor vo tominath kredit miinasibatlori iizro
beynslxalq hiiququn harmonizasiyasina da tohfo veras bilorlor.
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