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Umumi miilkiyyat anlayisinin va névlorinin normativ ifadosi:
Azarbaycan hiiququ vo miixtalif hiiquq sistemlorinin
miiqayisali tohlili

Ismayil Qaribli

Xiilasa. Umumi miilkiyyat eyni asya tizarinda iki va ya daha ¢ox saxsin miilkiyyat hiiququnun mévcudlugu
ila saciyyalonan va hiiququn hayata kegirilmasinin xiisusi taskilini talab edan ¢oxsubyektli hiiquqi
rejimdir. Tadgiqgatin magsadi Azarbaycan hiiququnda iimumi miilkiyyat anlayisinin, payli va birga
miilkiyyat néviarinin normativ ifadasini sistemlagdirmak va homin tonzimlomani se¢ilmis xarici hiiquq
sistemlari ilo miiqayisa etmakdir. Tohlilo Azarbaycan Respublikasinin Miilki Macallasi ilo yanast Manzil,
Torpagq va Ailo macallalaori, ipoteka, manzil fondunun ozallosdirilmasi, ailo kandli tasarriifati, notariat va
dasinmaz amlakin déoviat reyestri haqqinda qanunvericilik daxil edilmisdir. Miiqayisali hissada Tiirkiya,
Isvecra, Almaniya, Avstriva va Fransa hiiququnun normativ va doktrinal modellori nazordon
kecirilmisdir. Naticalor géstorir ki, Azarbaycan hiiququnda timumi miilkiyyat ayrica miilkiyyat formasi
deyil, vahid hiiquqi obyekt tizorinda miilkiyyat hiiququnun subyekt torkibinin ¢oxlugu ilo xarakteriza
olunan rejim kimi ¢ixis edir. Pay agyanmin fiziki hissasini deyil, miilkiyyat hiiququnda istirakin hiiqugqi
Olgiistinii ifada edir, birga miilkiyyat isa istirak¢ilar: birlagdiron xiisusi hiiquqi timumiliklo alagalanir.
Miiqayisali tahlil asasinda Miilki Macallads payli miilkiyyatin ayrica normativ tarifinin verilmasi va asas
asyaya ayrilmaz bagl paylarin hiiquqi rejiminin iimumi saviyyada daqiqlasdirilmasi toklif olunur.

Acar sozlar: miilkiyyat hiiququ, tiimumi miilkiyyat, payli miilkiyyat, birga miilkiyyat, pay, ¢oxsubyektli
miilkiyyat, ipoteka, ailo amlaki
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Normative Expression of the Concept and Types of Common
Ownership: A Comparative Analysis of Azerbaijani Law and
Different Legal Systems

Ismayil Garibli

Abstract. Common ownership is a multi-subject legal regime in which two or more persons hold
ownership rights in the same object and the exercise of those rights requires a special form of
coordination. This study aims to systematize the normative expression of common ownership, co-
ownership by shares and joint ownership in Azerbaijani law and to compare the Azerbaijani model with
selected foreign legal systems. The analysis covers the Civil Code of the Republic of Azerbaijan together
with the Housing, Land and Family Codes and legislation on mortgage, privatization of housing stock,
family farms, notarial acts and state registration of immovable property. The comparative part examines
normative and doctrinal approaches in Turkish, Swiss, German, Austrian and French law. The findings
indicate that common ownership in Azerbaijani law should be understood not as an autonomous form of
ownership but as a legal regime characterized by a plurality of right-holders in relation to one legal
object. A share represents the legal measure of participation in the ownership right rather than a physical
part of the thing, while joint ownership is connected with a specific legal community linking the
participants. On the basis of the comparative analysis, the article proposes introducing a separate
statutory definition of co-ownership by shares into the Civil Code and clarifying the general legal regime
of shares that are functionally inseparable from a principal property.

Keywords: ownership, common ownership, co-ownership by shares, joint ownership, share, multi-
subject ownership, mortgage, marital property
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Giris

Miilkiyyat hiiququnun klassik modeli asyanin miisyyon soxso monsub olmasi vo homin soxsin ogya
tizorinds sahiblik, istifads vo saroncam solahiyyatlorini hoyata ke¢irmasi iizorinds qurulur. Bununla bels,
miilki dovriyyads eyni ogyanin eyni vaxtda iki vo ya daha ¢ox soxsin miilkiyyatindo olmasi genis
yayilmis hiiquqi voziyyoatdir. Varasalik, omlakin birlikds oldo edilmasi, nikah, 6zallogdirma, coxmonzilli
binada saho alds edilmasi, ailo kondli tosarriifati vo digor hiiquqi faktlar noticosinds eyni obyekt tizorindo
bir ne¢o miilkiyyot¢i statusu yarana bilar.

Bels voziyyotdo miilkiyyat hiiququnun mozmunu prinsip etibarilo doyismir, doyison onun subyekt torkibi
va solahiyyatlorin hayata kegirilma tisuludur. Bir miilkiyyat¢inin davranist diger miilkiyyastgilorin hiiquq
vo monafelorine birbasa tasir etdiyindon timumi miilkiyyat rejimi fordi muxtariyyatls kollektiv maragin
uzlagdirilmasini tolob edir. Bu sobobdon iimumi miilkiyyat ayrica miilkiyyot formasi kimi deyil, vahid
osya lizorindo miilkiyyat hiiququnun ¢oxsubyektli hoyata keg¢irilmosi rejimi kimi izah edilmalidir.
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Azarbaycan Respublikas1 Konstitusiyasinin 29-cu maddasi har kasin amlaka tokbasina vo ya basqalari
ilo birlikde sahib olmaq hiiququnu tanimaqla iimumi miilkiyyst miinasibatlorinin konstitusion osasini
miloyyan edir (Azarbaycan Respublikasinin Konstitusiyasi, 1995, madds 29). Azarbaycan Respublikasi
Miilki Macollasinin 213.1-ci maddasi iki v ya bir ne¢o soxsin miilkiyyatindo olan agsyanin onlara imumi
miilkiyyat hiiququ asasinda monsub oldugunu, 213.2-ci madds iso iimumi miilkiyystin paylt vo birgs
miilkiyyat formasinda movcud ola bilocoyini miisyyon edir. Macallonin 213.3-cli maddosi xiisusi
ohomiyyot dasiyir: qanunvericilikdo birgo miilkiyyaotin yaranmasi ayrica nozordos tutulmadigda timumi
miilkiyyot payli miilkiyyot hesab olunur. Demoli, Azorbaycan hiiququnda payl miilkiyyaot imumi model,
birgo miilkiyyot iso xiisusi normativ 9sas tolob edon rejimdir (Azorbaycan Respublikasinin Miilki
Macallasi, 1999, maddalor 213.1-213.3).

Moqalenin mogsadi timumi miilkiyyat anlayisinin va ndvlarinin yalniz Miilki Macalls ¢argivaesinda deyil,
Azarbaycan qanunvericiliyinin miixtalif sahalorinde neco ifade edildiyini miioyyonlosdirmok, xiisusi
normativ niimunslori sistemlosdirmok vo onlar1 xarici hiiquq modellari ilo miigayiso etmoklo imumi
miilkiyyot anlayisinin normativ ifadosinin tokmillogdirilmasi imkanlarini1 gostormokdir.

Metodlar

Todqiqat normativ-hiiquqi tohlil, miigayisali-hiiquqi metod, sistemli sorh vo doktrinal monbalorin
mozmun tohlili asasinda aparilmigdir. Azorbaycan hiiququ iizro Miilki Macallonin imumi miilkiyysto
dair normalar1 osas gotiiriilmiis, homin normalar Manzil, Torpaq vo Ailo macallalarinds, eloco do ipoteka,
monzil fondunun 6zollogdirilmasi, ailo kondli tosorriifati, notariat vo dasinmaz amlakin dovlat reyestri
sahosindoki xiisusi tonzimlomalorlo sistemli alagodo arasdirilmisdir. Miiqayisali hisso {i¢lin Tiirkiya,
Isve¢ra, Almaniya, Avstriya vo Fransa hiiququnun {imumi miilkiyyots dair osas normativ
konstruksiyalar1 vo movzuya aid doktrinal manbalar se¢ilmisdir. Miigayiss zamani1 payin hiiquqi tabisti,
payli vo birgo miilkiyyotin forqlondirilmasi, istirak¢ilarin soroncam imkanlari, idaroetmo mexanizmlori
vo Umumi miilkiyyotin xitam1 osas meyarlar kimi gotlriilmiisdiir. Tohlilin naticolori Azorbaycan
qanunvericiliyinds normativ bosluglarin miisyyenlosdirilmasi vo de lege ferenda tokliflorin
asaslandirilmasi tigiin istifads edilmisdir.

Noaticalar
1. Umumi miilkiyyat anlayisimin hiiquqi mahiyyati

Umumi miilkiyyot miinasibotinin yaranmas {iciin iki osas element birlikdo m&évcud olmalidir: vahid
hiiquqi obyekt vo homin obyekt {izorinds miilkiyyatci statusuna malik subyektlorin ¢oxlugu. Bir neg¢o
soxsin iqtisadi amokdashigl vo ya eyni kompleks daxilindo miixtalif agyalarin sahibi olmas1 6zliiytindo
timumi miilkiyyaot yaratmir. Hiiquqlar eyni hiiquqi obyekts yonolmalidir.

Umumi miilkiyyot hiiquqgi soxsin omlakindan da forqlondirilmolidir. Hiiquqi soxs yaradildigda ona
verilmis omlak bir hiiquq subyektino — hiiquqi soxse monsub olur. Umumi miilkiyyotdo iso ayrica
kollektiv miilkiyyot¢i yaranmur, istirakeilarin hor biri bilavasito miilkiyyatci statusunu saxlayir. Bu
sobabdon iimumi miilkiyyat miilkiyyat hiiququnun mozmununda yeni solahiyyatlor yaradan ayrica osya
hiiququ deyil, mévcud miilkiyyat hiiququnun subyekt torkibinin miirokkoblogmosidir.

Payli miilkiyystdo “pay” anlayisi bu qurulusun morkozi elementidir. Pay osyanin konkret fiziki hissosi
deyil. Yasayis evi iizorinda 1/2 pay1 olan miilkiyyatci, ayrica istifade va ya bolgii hiiquqi esasla miisyysn
edilmadikca, evin fiziki yarisinin miistaqil miilkiyyatgisi hesab edilmir. Onun hiiququ asyanin tamamina
samil olunur, 1/2 iso homin hiiqugda istirakin 6l¢iisiinii gostorir. Osya fiziki sokildo boliiniib hissolor
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ayrica hiiquqi obyektlora cevrildikdo iso ovvalki vahid obyekt iizorinds payli miilkiyyst miinasibati
aradan qalxir.

Bu yanasma Azorbaycan hiiquq adobiyyatinda da miidafio olunur: paylh miilkiyyotds boliinon agyanin
0zl deyil, homin ogya iizorindo miilkiyyot hiiququnda istirakin hiiquqi 6l¢iistidiir, maddi hissolorin
miistoqil hiiquqi obyektlora ¢evrilmoasi iso ovvalki imumi miilkiyyat miinasibotini aradan qaldirir
(Siileymanli, 2023, s. 202-203). Tiirk hiiquq doktrinasinda da payli miilkiyyatin osas slamatlori sirasinda
birdon ¢ox soxsin maddi olaraq boliinmomis osyanin tamamina miioyyon riyazi paylarla malik olmasi
gostorilir (Ozcan, 2021, s. 27-33).

1.1. Azarbaycan hiiquq doktrinasinda iimumi vo payh miilkiyyats yanasmalar

Azarbaycan miilki hiiquq odabiyyatinda imumi miilkiyyaetin nazari izahi, asason, eyni asya tizorindo bir
neco soxsin bilavasite miilkiyyst hiiququnun méveudlugu vo homin soxslorin hiiquqlarinin garsiliqh
uzlagdirilmasi ideyasi tizorinds qurulur. M.D. Domirg¢iyeva timumi miilkiyyatin payli vo birgo miilkiyyat
olmagqla iki asas noviinii forqlondirir, payli miilkiyyatdo hor bir miilkiyyot¢inin hiiqugdaki paymin
miloyyon edildiyini, birgo miilkiyyotdo iso paylarin ovvolcodon miioyyonlosdirilmodiyini gostorir
(Doamirgiyeva, 2015, s. 528-534). R.A. Goyiisov vo hommiislliflor do iimumi miilkiyyati bir ne¢o soxsin
eyni amlak iizorinds hiiquqlarinin mévcudlugu ils bagh xiisusi miilkiyyat rejimi kimi nazardon kegirirlor
(Goytisov va b., 2013, 5. 276-278).

S. Stileymanli imumi miilkiyyat halinda eyni asya iizorinds vahid miilkiyyat hiiququnun eyni anda iki
vo ya daha ¢ox $oxsa mansub olmasini asas gotiiriir va paylt miilkiyystin iimumi miilkiyyastin asas névii
oldugunu Miilki Macallonin 213.3-cii maddosi ilo alagoalondirir (Stileymanli, 2014, s. 56—57). Musllifin
mithiim nazori naticasi ondan ibaratdir ki, payli miilkiyyotdo boliinon osyanin 6zii deyil, homin osya
tizorindoki miilkiyyot hiiququdur (Siilleymanli, 2014, s. 57).

A. Haciyeva payli miilkiyyst hiiququnun hayata kecirilmasini hammiilkiyyatcilorin biitliin imumi amlaka
va ayrica 0z paylarma dair salahiyyatlorinin forqlondirilmasi asasinda tohlil edir. Miisllif imumi asyaya
sahiblik vo istifadonin, bir qayda olaraq, biitiin miilkiyyatcilorin razilagsmasi ilo hoyata kecirildiyini,
bununla yanasi hor bir pay¢iin 6z payma uygun hissonin sahibliyino vo istifadasino verilmosini tolob
edo bildiyini gostorir (Haciyeva, 2009, s. 56-57). Bu yanagsma timumi miilkiyyatin yalniz statik
monsubiyyat deyil, daxili hiiquq va vazifalar sistemi oldugunu tosdigloyir.

O. Rohmanov isa normativ definisiya problemina birbasa diqqat ¢okarak geyd edir ki, Miilki Macallonin
213.2-ci maddasi payl miilkiyyati iimumi miilkiyyatin bir novii kimi gostorsa do, ayrica anlayis vermir,
miiollif miiqayisa ii¢iin Isvecra hiiququnda fiziki cohatdon bdliinmomis osya {izerinda miioyyon paylarla
miilkiyyot formulunun mévcudlugunu gostorir (Rohmanov, 2015, s. 69). Buna goro payli miilkiyyat
anlayisinin Miilki Macallodo ayrica vo daha dolgun normativ sokildo miioyyonlosdirilmasi yalniz xarici
hiiquq niimunslorindan deyil, Azarbaycan hiiquq doktrinasinda formalasmis tonqidi yanagsmadan da irali
golir.

2. Azarbaycan Respublikasimin Miilki Macallasinds iimumi miilkiyyatin 3sas modeli

Azarbaycan Respublikas1 Miilki Macollosinin 213-224-cii maddslori iimumi miilkiyyat institutunun osas
normativ ¢or¢ivesini yaradir. 213-cli madds anlayist vo yaranma asaslarmi, 214-221-ci maddslar payl
miilkiyyatin paylarinin miioyyonlosdirilmasi, sahiblik vo istifads, golirlor, xorclor, iistiin satinalma
hiiququ, payin ke¢masi, ayrilma va boliisdiiriilmasini, 222-223-cii maddelor birge miilkiyyatds sahiblik,

186



Ismayil Qoribli

istifado, sarancam vo bolgiinii, 224-cli madds iso imumi miilkiyystdaki paya tutmanin yonaldilmasini
tonzimloyir. (Azarbaycan Respublikasinin Miilki Macallasi, 1999, maddolor 213-224)

Miilki Macallonin 215.6-c1 maddasi payli miilkiyyategiys 6z payini satmaq, bagislamaq, vasiyyot etmak,
girov qoymaq vo basqa qaydada soroncam vermok imkami taniyiwr. Bu, payli miilkiyyotin birgo
miilkiyyatdon asas struktur forqlorindon biridir: miisyyon edilmis pay miistoqil omlak dovriyyasi obyekti
ola bilir. ©vazli 6zgoninkilosdirmads iss 218-ci maddads nazards tutulan {istiin satinalma rejimi digor
paye¢ilarin monafeyini qoruyur. (Azorbaycan Respublikasinin Miilki Macallosi, 1999, maddolor 215.6,
218)

Miilki Macallonin 222.1-ci maddssinds birgo miilkiyystin yaranmasma osas olmus “timumilik”
anlayisindan istifado olunmasi digqgotolayiqdir. Bu norma birgo miilkiyyatin yalniz paylarin miioyyon
edilmomaosi ilo deyil, istirakg¢ilar bir-biri ilo baglayan xiisusi hiiquqi birlikls slagali oldugunu gostorir.
Or-arvadin nikah miinasiboti bu modelin klassik niimunosidir. (Azarbaycan Respublikasinin Miilki
Macallasi, 1999, madds 222.1)

Miilki Macollonin 225-ci maddasi ar-arvadin nikah dévriinde qazandiglari amlakin, nikah miiqavilosindo
vo ya razilasmada basqa hal nozorde tutulmadiqda, imumi miilkiyyast oldugunu miioyyon edir. Ailo
Macallasi bu timumi miilkiyyati aciq sokilds “limumi birgs miilkiyyat” kimi xarakterizo etdiyindon 225-
ci madde Miilki Macallonin iimumi miilkiyyat normalar: ilo ailo hiiququnun xiisusi rejimi arasinda
olagalondirici norma kimi ¢ixis edir. (Azarbaycan Respublikasinin Miilki Macallasi, 1999, madds 225;
Azorbaycan Respublikasinin Ailo Macallasi, 1999, maddalor 31.1, 32.1)

3. Azarbaycan qanunvericiliyinds payh miilkiyyatin xiisusi normativ tazahiirlari
3.1. Moanzil Macallasi: asas asyaya ayrilmaz bagh payh miilkiyyot

Azarbaycan Respublikasinin Manzil Macallasi payli miilkiyyatin on mithiim xiisusi formalarindan birini
— coxmanzilli binanin imumi amlakina miilkiyyst hiiququnu tonzimlayir. Macsllonin 35.1-ci maddosine
gbro monzillorarasi pillokon meydangalari, liftlor, dohlizlor, texniki mortobolor, ¢ardaqlar, mithondis
qurgulari, dam ortiiklari, birden artiq sahays xidmot edon avadanliq, habels binanin yerlosdiyi torpaq
sahasi vo binaya xidmot edon digor obyektlor imumi payl miilkiyyat hiiququ ilo saha miilkiyyat¢ilorine
moxsusdur. (Azorbaycan Respublikasmin Manzil Macallasi, 2009, maddos 35.1)

Monzil Macoallasinin 36.1-ci maddasi payin Ol¢iislinii saho meyarina baglayir: saho miilkiyyat¢isinin
imumi omlakdaki pay1 onun sahosinin iimumi sahosino miitonasibdir. 36.2-36.3-cii maddoalor payin
hiiquqi taleyini asas sahonin hiiquqi taleyinoa baglayir. Bu konstruk-siya klassik payli miilkiyyatdon forqli
olaraq akse-sor xarakter dasiyir: imumi omlakdaki pay miistoqil igtisadi obyekt kimi deyil, monzil vo ya
geyri-yasayis sahasi lizorinds miilkiyyot hiiququnun ayrilmaz hiiquqi elementi kimi foaliyyot gostorir.
(Azaorbaycan Respublikasinin Manzil Macallasi, 2009, maddalor 36.1-36.3)

Mocollonin 36.4-cli maddosindo homin paym naturada ayrilmasina vo osas sahodon ayriliqda
0zgoninkilosdirilmosina qoyulan mohdudiyyatlor bu funksional baglilig1 tosdiq edir. Eyni yanagma 40-
41-ci maddslordo kommunal monzilin iimumi omlakina miinasibatds totbiq edilir: birdon artiq otaga
xidmoat edon sahoalor otaq miilkiyyatcilorinin imumi payli miilkiyyatinds olur vo pay otagin sahasino
miitonasib miioyyan edilir. (Azorbaycan Respublikasinin Monzil Macallasi, 2009, maddslor 36.4, 40.1,
41.1-41.6)
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Belaliklo, Monzil Macallasi Azaorbaycan hiiququnda “osas osyaya ayrilmaz bagli pay” modelini
normativlosdirir. Bu model {imumi payli miilkiyyotin biitiin ndvlorino samil edilon sorbost pay
dovriyyesinin istisnasidir vo payin konkret hiiquqi funksiyadan asili olaraq forqli rejimloro malik ola
bildiyini gostorir.

3.2. Torpaq Macallasi: coxmonzilli binanin torpaq sahasi

Azarbaycan Respublikasinin Torpaq Macallasinds do ¢oxmanzilli yasayis evlorinin vo onlara aid geyri-
yasay1s tikililorinin torpaq sahalorinin hamin evlorin torkib hissalori miilkiyyatcilorinin iimumi paylh
miilkiyyatins kegmasi nozords tutulur. Bu norma Manzil Macallasinin 35-ci maddasi ile funksional vo
sistemli alaqadadir. Torpaq sahasi ayrica sarbast payli miilkiyyat obyekti kimi deyil, binanin istismar1 vo
onun torkib hissoalorinin normal istifadasi ilo ayrilmaz bagli imumi omlakin elementi kimi ¢ixis edir. Belo
tonzimlomo osas saho iizorindo fordi miilkiyyotlo xidmoat funksiyasi dasiyan torpaq vo digor imumi
elementlor lizorindo payli miilkiyyatin vahid hiiquqi kompleks toskil etdiyini gostorir. (Azorbaycan
Respublikasmin Torpaq Macallasi, 1999, maddas 88.3)

3.3. “ipoteka haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunu: payh va birgs miilkiyyotin
sarancam farqi

“Ipoteka haqqinda” Azorbaycan Respublikasi Qanununun 8-ci maddosi payli vo birgs miilkiyyat
arasindaki struktur forqi c¢ox aydin sokildo niimayis etdirir. 8.1-ci maddoyo osason limumi birgo
miilkiyyotds olan ogsya yalniz biitiin miilkiyyost¢ilorin notariat qaydasinda tosdiq olunmus razilig ilo
ipoteka qoyula bilor. (“Ipoteka haqqinda” Azorbaycan Respublikasimin Qanunu, 2005, madda 8.1)

Eyni maddonin 8.2-ci hissasina asason limumi payli miilkiyyatin hor bir istirak¢isi 6z paymi digor
miilkiyyote¢ilorin raziligi olmadan ipoteka qoya bilor. Paya tutma yonoldilorok satildigda Miilki
Mocollonin iistiin satinalma hiiququ haqqinda normalar totbiq edilir. Bu norma payli miilkiyyotdo
miisyyan edilmis payin soroancam qabiliyyatli hiiquqi mdvqge, birgo miilkiyyotds iso fordi sokildo
soroncam verilo bilon avvalcadon miioyyan edilmis payin movcud olmamasmi praktik soviyyado
tosdigloyir. (“Ipoteka hagqinda” Azorbaycan Respublikasinin Qanunu, 2005, maddas 8.2)

Qanunun 57-ci maddosi ¢oxmonzilli yasayis evindo monzilin ipotekasi zamani monzillo yanasi ev
tizorindo timumi miilkiyyat hiiququnda ipoteka qoyanin miivafiq payinin da girov qoyulmus sayildigini
nozordo tutur. Bu qayda Monzil Macallosindoki osas saho—iimumi omlak pay1 baghliginin ipoteka
hiiququnda davamini tomin edir. (“Ipoteka haqqinda” Azorbaycan Respublikasinin Qanunu, 2005,
maddo 57)

3.4. “Azdrbaycan Respublikasinda moanzil fondunun 6z3llasdirilmasi haqqinda” Azsrbaycan
Respublikasinin Qanunu

“Azorbaycan Respublikasinda monzil fondunun 6zsllagdirilmasi haqqinda” Qanunun 5-ci maddasi
{imumi miilkiyyot néviiniin toroflarin iradosi ilo secilo bildiyi xiisusi normativ niimunadir. Ozsllosdirilon
monzil kirayaci vo onunla birlikde faktiki yasayan yetkin ailo {izvlorinin razilig1 ilo onlardan birinin
miilkiyyatino vo ya bir ne¢asinin, yaxud biitiin ails {izvlorinin imumi — payli vo ya birgo — miilkiyyatino
verilo bilor. (“Azarbaycan Respublikasinda monzil fondunun 6zsllosdirilmasi haqqinda” Azsrbaycan
Respublikasinin Qanunu, 1993, madds 5)

Bu norma iki baximdan shomiyyatlidir. Birincisi, imumi miilkiyyastin payli vo ya birgs formasinin
konkret hiiquqi fakt ¢or¢ivoesinds segim obyekti ola bildiyini gdstarir. Ikincisi, birgs miilkiyyatin yalniz
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nikah miinasibotindon yaranmasi barodo dar tosovviirii istisna edir: qanun birgo miilkiyyotin xiisusi
normativ asasini 6zollogdirma miinasibatlorinds do taniyir.

Qanunun 5-ci maddasi, homginin biri digorindon tocrid olunmamis mohdud kommunal soraitli monzillor
0zollogdirilorkon iimumi istifads yerlorinin miilkiyyatcilorin imumi miilkiyyaotine verilmasini nazords
tutur. Bu miiddoa fiziki cohotdon iimumi xidmaot funksiyasi dasiyan saholorin ayrica fordi miilkiyyoto
par¢alanmasmin maqgsadouygun olmamasmi normativ saviyyads qobul edir. (“Azorbaycan
Respublikasinda monzil fondunun 6zsllosdirilmosi haqqinda” Qanun, 1993, madds 5)

3.5. Notariat qanunvericiliyi vo payh miilkiyyatin dovriyyasi

Azorbaycan Respublikast Nazirlor Kabinetinin 2000-ci il 11 sentyabr tarixli 167 ndmrali qarari ils tosdiq
edilmis “Azorbaycan Respublikasinda notariat horokatlorinin aparilmasi qaydalar1 haqqinda Telimat”
payli miilkiyyatin miilki dovriyyodo rosmilosdirilmasi tigiin xiisusi qaydalar miiayyan edir. Tolimatin 49-
cu hissosindo payin iiglincli soxso satilmasi zamani digor paygilarin {istiin satinalma hiiququnun tomin
edilmaosi, habelo pay¢inin 6z payini digor miilkiyyotgilorin raziligi olmadan ipoteka qoymasi va istifadoya
vermasi nazordo tutulur. 52-54-cii hissolordo daginmaz omlakdaki riyazi payin vo konkret istifado
saholorinin miiqavilads gostorilmasi, istifads qaydasi haqqinda sazis vo paylarin miioyyonlosdirilmasi vo
ya doyisdirilmasi mexanizmlori tonzimlonir (“Azorbaycan Respublikasinda notariat horokatlorinin
aparilmasi qaydalar1 haqqinda Tolimat”, 2000, hissalor 49, 52-54).

Tolimatin 53-cii hissosino gors, dasinmaz omlakdan istifado gaydasi haqqinda payli miilkiyyatcilor
arasinda ovvallor baglanmis miiqavilo notariat qaydasinda tosdiq edilmis vo dovlst geydiyyatina
alimmigdirsa, bu miigavilo homin dasinmaz omlakda sonradan pay alds edon soxs {i¢lin do mocburidir. Bu
qayda payli miilkiyyot miinasibatlorinin miioyyan hallarda hiiquqi varislors do tosir gdstoron osya-hiiquqi
effektini niimayis etdirir (“Azorbaycan Respublikasinda notariat horokotlorinin aparilmasi qaydalari
haqqinda Telimat”, 2000, hissa 53).

4. Azarbaycan qanunvericiliyinda birgs miilkiyyatin xiisusi normativ tozahiirlori
4.1. Ails Macallasi: ar-arvadin iimumi birgs miilkiyyati

Birgo miilkiyyotin Azaorbaycan hiiququnda asas vo on genis totbiq olunan xiisusi modeli or-arvadin
omlakinin qanuni rejimidir. Ailo Macallosinin 31.1-ci maddosi or-arvadin birge miilkiyyat rejimini
onlarin amlakinin qanuni rejimi kimi miioyyon edir. 32.1-c1 maddoys osason nikah miiddotinds or-

arvadin oldo etdiklori omlak onlarin timumi birgo miilkiyyotidir. (Azorbaycan Respublikasinin Ailo
Mocallssi, 1999, maddoalor 31.1, 32.1)

Ailo Moacallosinin 32.2-ci maddosi timumi birgo miilkiyyatin torkibini genis miioyyon edir: amoak,
sahibkarliq vo intellektual foaliyyotdon oldo edilon golirlor, pensiya vo miiavinatlor, imumi galirlor
hesabina alinan dasmar vo dasinmaz osyalar, qiymatli kagizlar, omanatlor, kapitaldaki paylar vo nikah
dovriindo qazanilmig digor omlak bu rejimo daxildir. ©mlakin kimin adina rosmilosdirilmosi holledici
deyil. (Azarbaycan Respublikasinin Ailo Macallasi, 1999, maddalor 32.2-32.3)

33-cii maddo timumi omlaka sahiblik, istifado vo soroncami ar-arvadin qarsiligh raziligina baglayir. 36-
ct madds timumi amlakin boliinmosini, 37-ci madds iso boliinmo zamani paylarin, bir qayda olaraq,
borabarliyini miiosyyan edir. Bu halda paylarin bolgii zaman1 miisyyon edilmasi birge miilkiyyatin paylh
miilkiyystdon struktur forqini aydin gdstorir: pay miinasibot movcud oldugu miiddstdo avvalcadon
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fordilosdirilmir, bolgli morhalosindos hiiquqi 6l¢ii alds edir. (Azarbaycan Respublikasinin Ailo Macallasi,
1999, maddalor 33, 36-37)

Ailo Moacoallosinin 41-ci maddasi kreditorlarin toloblorinin or-arvadin soxsi vo iimumi omlakina
yonaldilmasi mexanizmini do forqlondirir. Bu, birgo miilkiyystin yalniz daxili ailo miinasibati
olmadiginy, ii¢lincli soxslorlo miinasibatlords do ayrica amlak rejimi yaratdigini gostorir. (Azorbaycan
Respublikasinin Ailo Macallasi, 1999, maddo 41)

Ailo Macallesinin 55.7-ci maddasi valideynlorlo usaqlar arasinda birgs miilkiyyot hiiququ yarandigi
halda amlak iizorindo sahiblik, istifado vo saroncamin miilki ganunvericiliklo miioyyon edilmasini
nozorde tutur. Beloliklo, ailo qanunvericiliyi birgs miilkiyyoti tokca or-arvad miinasibati ilo
mohdudlasdirmir. (Azarbaycan Respublikasinin Ailo Macallasi, 1999, madds 55.7)

4.2. “Ails koandli tasarriifati hagqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunu

“Ailo kondli tosarriifatt1 haqqinda” Qanunun 6-c1 maddesi imumi miilkiyyotin hor iki ndviinii eyni
tosorriifat miinasiboti daxilindo taniyan xiisusilo maraqli normativ niimunadir. 6.2-ci maddoys osason
tosarriifatin istifado etdiyi omlak {izvlordon birinin miilkiyystindo, {izvlorin imumi payli vo ya iimumi
birgo miilkiyyatindo, yaxud icarosindo ola bilor. (“Ailo kondli tosorriifatt haqqinda” Azorbaycan
Respublikasimin Qanunu, 2005, madds 6.2)

Bununla yanasi, Qanunun 6.5-ci maddasi ailo kondli tesorriifatinda amlakin istifadosindon aldo edilon
faydani — golir, artim, bohar vo digor formalar1 — tosarriifat tizvlorinin iimumi birgo miilkiyyati hesab edir.
Demoli, qanun tosorriifatin ilkin omlak bazasmin hiiquqi rejimi ilo foaliyyat noticosindo oldo edilon
faydanin hiiquqi rejimini forqlondirir: ilkin omlak miixtalif rejimlords ola bildiyi halda, slds edilon fayda
liclin birgo miilkiyyot prezumpsiyasit miioyyon edir. (“Ailo kondli tosorriifati haqqinda” Azorbaycan
Respublikasinin Qanunu, 2005, madds 6.5)

3

Bu hall birgo miilkiyystin yaranmasinda “iimumilik” elementinin funksional ohomiyyastini gostorir.
Burada timumilik nikah deyil, hiiquqi soxs yaratmadan birgo ailo-tosarriifat foaliyyati vo ortaq omok
prosesidir.

4.3. “Notariat haqqinda” Qanun: birgs miilkiyyatds payin rosmilosdirilmasi

“Notariat hagqinda” Qanunun 61-ci maddasine asason notarius ar-arvadin birgo yazili arizasi asasinda
onlarin birina vo ya har ikisine birgs nikah dovriinds alds edilmis iimumi omlakdaki paya goro miilkiyyat
hiiququ haqqinda sshadotnams verir. Qanunun 62-ci maddasi or-arvaddan biri 6ldiikds sag qalmis or vo
ya arvada timumi omlakdaki paya dair sohadatnamonin verilmasini tonzimlayir (“Notariat haqqinda”
Azorbaycan Respublikasinin Qanunu, 1999, maddoslor 61-62).

Bu normalar nozori baximdan ohomiyyatlidir: birgo miilkiyyotdo miinasibat davam etdiyi miiddotdo
ovvalcadon miioyyon edilmis pay olmamasina baxmayaraq, miioyyon hiiquqi faktin — birgo orizonin,
nikahin pozulmasmin vo ya dliimiin — bas vermasi ilo homin imumi omlakda fordi pay miioyyonlosdirilo
vo ayrica hiiquq kimi rosmilosdirils bilir.

4.4. Dasinmaz amlakin dovlat geydiyyati ilo slaga

“Dagsmnmaz amlakin dovloat reyestri haqqinda” Qanun iimumi miilkiyyastin ayrica maddi-hiiquqi noviinii
yaratmasa da, onun hiiquqi dovriyyadas rosmilosdirilmasini tomin edan institusional baza rolunu oynayir.
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Qanunun 8.0.3-cli maddssinds ar-arvadin iimumi amlakindaki paya miilkiyyat hiiququ haqqinda notariat
sohadotnamasi dasmmmaz omlak {izerinds hiiquqlarin dovlet geydiyyati liglin osaslardan biri kimi
gostarilir. 9-1.1-ci madds iso bels sohadotnama do daxil olmaqla notariat sonadlori asasinda hiiquglarin
“bir pancara” prinsipi ilo dovlat gqeydiyyatini nozards tutur (“Dasinmaz omlakin dévlot reyestri hagqinda”
Azarbaycan Respublikasinin Qanunu, 2004, maddolor 8.0.3, 9-1.1).

5. Azarbaycan qanunvericiliyinds normativ niitmunslorin sistemlosdirilmasi

Normativakt ~ Maddo M‘:lli').‘giy“ Normativ holl Elmi ohomiyyoti
s 213- Payli vo Umumi model: payh miilkiyyat Institutun baza
Miilki Macollo 4 imumi gayda, birgo miilkiyyot .
224 birgo . . konstruksiyasi.
xiisusi asas tolob edir.
Or-arvadin nikah dévriinds Ails hilquau ilo
Miilki Macallo 225 Birgo gazandig1 omlakin iimumi auq
1y s . olagolondirici norma.
milkiyyoti.
Coxmonzilli binanin imumi
Manzil Macallesi  35-36 Payli gml‘ikl Vo torpaq.se.thgm saho Bsasvasyaya ayr1lrpaz
milkiyyatgilorinin payh bagli pay modeli.
miilkiyyatidir.
Kommunal monzilin imumi Xidmot funksivall
Manzil Macallosi  40-41 Payl saholori otaq miilkiyyatgilorinin . JUESLY
r - . imumi omlak.
paylt miilkiyyatidir.
Coxman@}h evla_rln jcorpa.q Torpaq ve bina
. saholorinin torkib hissosi ' .
Torpaq Macollesi  88.3 Payl ey o . rejimlorinin
miilkiyyoteilorinin imumi payl . .
OB . . Inteqrasiyasi.
miilkiyyatino kegmasi.
“Ipoteka . Umumi ].D.Itgg osyanin ipotekast Fordi pay {izro
”s 8.1 Birgo ticiin biitliin miilkiyyatcilorin
haqqinda” Qanun . - saroncamin olmamasi.
notarial razilig1.
i Hoar paye¢1 6z payini .. .
ha ;%c;tkaaanun 8.2 Payl digarlorinin razilig1 olmadan Sgrjﬁg;?nnggﬁqﬂg i
a“ ipoteka qoya bilar. qabrtyyst.
i Monzilin ipotekas1 imumi .. .
ha lggzltflganun 57 Payli omlakdaki miivafiq pay1 da Aksessoiali:yiln hiiquq
a ohats edir. i
“Manzil MBoanzil bir nego va ya biitiin
fondunun 5 Paylivo  ails lizvlorinin imumi paylh vo Miilkiyyat ndviiniin
0zollosdirilmasi birgs ya birgo miilkiyystino verilo irada ilo se¢ilmasi.
haqqinda” Qanun bilor.
Or-arvadin amlakinin ganuni Bires miilkivyatin osas
Ailo Macallasi 31-33 Birgo rejimi imumi birgd g9 mutiiyyotin
1p . xiisusi modeli.
miilkiyyatdir.
. . Birgadon Bolg.u.zamanl paylar miiayyan Payin sonradan
Ailo Macollasi 36-37 payliya edilir, asas qayda paylarin : .
. A fordilosmasi.
kecid boraborliyidir.
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Miilkiyyat

Normativ akt  Madds novii Normativ hall Elmi shamiyyati
birgo milkiysotyarandugds PEo milkiyyatinailo
Ailo Macallasi 55.7 Birgo £9 yyot yaranciqe daxilinde diger
miilki qanunvericilik totbiq .
Iy tozahtirti.
edilir.
“Ailo kondli Pavli vo Tosorriifat omlaki hor iki Eyni hiiquqi
tosarriifatt 6.2 Y imumi miilkiyyst formasinda  miinasibatds alternativ
” birgo s .
haqqinda” Qanun ola bilar. rejimlor.
“Ailo kondli Omlakdan olds edilon fayda Birgo foaliyyot
tosarriifatt 6.5 Birgo tizvlorin imumi birgs naticosinin xiisusi
hagqinda” Qanun miilkiyyatidir. rejimi.
« ) Birgodon Or-arvadin imumi amlakindak1 Birgo miilkiyyatds
Notariat payin 1y ..
» 61-62 i paya miilkiyyat hiiququ payin
haqqinda” Qanun miloyyon o .
. . haqqinda sshadstnama. rosmilosdirilmasi.
edilmasing
49. 5. Ustiin satinalma, paymn
Notariat Tolimati 54, 111 Payh ) ipotekasi, or-arvadin imumi Mul'kl dovrlyyadg
ved. birgo omlakindaki payin notarial totbiq mexanizmi.

rosmilosdirilmasi.

Cadvalda goriinen normativ manzara gostarir ki, Azarbaycan hiiququnda timumi miilkiyyat yalniz Miilki
Mocallonin miicorrad institutu deyil. Manzil, torpaq, ailo, ipoteka, 6zallosdirmo, kond tosorriifati, notariat
vo geydiyyat qanunvericiliyi imumi miilkiyyotin miixtolif funksional modellorini yaradir. Bu
modellordon bazilori sarbast pay dovriyyasine, bazilori asas osyaya bagliliga, bazilori iso istirak¢ilar
birlogdiron xiisusi soxsi vo ya tasarriifat imumiliyine asaslanir.

6. Xarici hilqugda normativ modellor
6.1. Tiirkiys hiiququ

Tiirkiys Miilki Macoallasinin 688-ci maddasi payli miilkiyyatin birbasa normativ torifini verir: bir nego
soxs maddi olaraq bdliinmomis osyanin tamamina miloyyon paylarla malikdir. ©ksi miioyyon
edilmadikds paylar barabor sayilir, hor pay¢t 6z payr baximindan miilkiyyat¢i hiiquq ve vazifoloring
malik olur, pay 6zgoninkilosdirils, girov qoyula vo kreditorlar torofindon tutula bilor. (Tiirk Medeni
Kanunu, 2001, maddo 688)

TMK-nin 701-ci maddasindas isa elbirligi miilkiyeti xiisusi hiiquqi birliys baglanir, istirak¢ilarin miioyyon
edilmis paylar1 yoxdur va onlarm har birinin hiiququ imumi omlakin tamamina samil olunur. Belslikls,
Tiirkiyo ganunvericiliyi payli vo birgo miilkiyyat forqini hom payin miioyyenliyi, hom ds ikinci rejimin
xiisusi hiiquqi birliys asaslanmasi ila ifads edir. (Tiirk Medeni Kanunu, 2001, madds 701)

Tiirk hiiquq doktrinas1 bu normativ ¢orcivani daha detalli izah edir. Z. Ozcan payl miilkiyyatin osas
olamatlorini birdon ¢ox soxsin eyni asyaya miilkiyyotci olmasi, asyanin maddi sokildo boliinmomaosi, hor
bir istirak¢inin hiiququnun riyazi payla ifado edilmasi vo homin hiiququn osyanin biitovliiylino samil
olunmasi kimi sistemlosdirir [62, s. 27-33]. C. Sengdz iss payl miilkiyyatls birgs miilkiyyast arasindaki
forqi yalniz payin miioyyanliyi ilo deyil, birgo miilkiyyatds avvalcodon mdvcud olan soxsi-hiiquqi birlik
vo ayrica pay lzerindo soroncam imkanimin olmamasi ilo alagslondirir (Sengdz, 2017, s. 130). Bu
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doktrinal yanagma Azorbaycan Respublikas1 Miilki Macallasinin 213.2-213.3-cii maddslorinin sorhindo
do faydali miigayiso materialidir.

6.2. Isvecrs hiiququ

Isvegra Miilki Macallosinin 646-c1 maddesinde Miteigentum bir ne¢o soxsin osyani fiziki bolgii olmadan
paylarla miilkiyystinds saxlamasi kimi qurulur. Gesamteigentum is9 istirak¢ilar1 birlogdiron qanuni vo
ya miiqavilovi birliys asaslanir va ayrica pay {lizra soroncami mohdudlagdirir. Bu model payl vo birgs
miilkiyyotin yalniz riyazi pay gostoricisi ilo deyil, hiiquqi miinasibatin togkilati bazasi ilo
forglondirilmasinin niimunasidir. (Schweizerisches Zivilgesetzbuch, 1907, maddalor 646, 652—-653)

Isvegra elmi odobiyyatinda da pay anlayisi fiziki hissodon forqli hiiquqi mévqe kimi izah olunur. N. Roth
pay1 konkret miilkiyyat¢inin hiiquq ve vazifalordan ibarat hiiquqi movqeyi, onun hacmini ise golir, satis
moblagi, bolgii, kompensasiya, xarclor vo qorarvermada istirakin 6l¢iisiinii miioyyon edon abstrakt nisbot
kimi xarakterizo edir (Roth, 2021, s. 40—41). idaroetmo mosalolorindo Roth miixtalif qorar hadlorini, J.
Schmid vo B. Hiirlimann-Kaup iso forqli tikinti todbirlori lizro nisablarin azligin miidafiasi funksiyasini
vurgulayirlar (Roth, 2021, s. 38; Schmid & Hiirlimann-Kaup, 2018, s. 33-35). A. Wermelinger vo N.
Wermelingerin tohlilindo do tadbirin shomiyyatins uygun olaraq sads ¢oxluq, kvalifikasiya olunmusg
coxluq va yekdillik arasinda diferensiasiya gostorilir (Wermelinger & Wermelinger, 2022, s. 13-16).

6.3. Almaniya hiiququ

Almaniya Miilki Macallosinin §741-ci maddasi bir hiiququn bir ne¢o soxso birlikdo monsub oldugu
hallarda §§742-758-doki Gemeinschaft nach Bruchteilen rejimini totbiq edir. §742 siibho olduqda
paylarin barabarliyini, §743 paya uygun galir va istifads imkanlarmi, §744 timumi idarsetmoni, §747 iso
hor istirak¢inin 6z pay1 iizorindo soroncam imkanin1 miioyyon edir. (Biirgerliches Gesetzbuch [BGB],
n.d., §§ 741-758)

Alman modeli definisiyadan daha ¢ox funksional sistem yaratmasi ilo segilir: pay, istifado, idarsetmo,
sorancam V9 xitam eyni hiiquqi rejimin elementlori kimi ardicil tonzimlonir.

Alman doktrinasinda Bruchteilsgemeinschaft ilo daha giiclii soxsi birlik asasinda qurulan Gesamthand
konstruksiyasi arasindaki forq ayrica vurgulanir. T. Zerres Bruchteilsgemeinschaft-da istirak¢inin 6z pay1
tizorindo sorancam vero bildiyini, Gesamthand rejiminds is9 istirak¢inin imumi emlaka daxil olan ayri-
ayr1 predmetlor lizro miistoqil pay seroncamina malik olmadigini gostarir (Zerres, 2025, s. 459-460). N.
Schnorrun §§ 741-758 BGB-yo hasr olunmus monogqrafik todqiqati da payl birliyin ayrica funksional
hiiquqi sistem kimi nozardon kegirildiyini nlimayis etdirir (Schnorr, 2004). Beloaliklo, BGB normalariin
monasi yalniz normativ matndon deyil, istirak¢inin fordi pay muxtariyyati ilo imumi predmet iizro
kollektiv gorarvermo arasinda tarazligdan ¢ixis edon doktrinal izahdan da aydinlagir.

6.4. Avstriya hiiququ

Avstriya ABGB §825 eyni asya lizorindo miilkiyyatin vo ya eyni hiiququn boliinmadan bir ne¢o $oxso
mansub olmasini Gemeinschaft kimi miisyyan edir vo bu birliyin hadise, ganun, son irade saroncami vo
ya miiqavilodon yarana bilocoyini gostorir. Sonraki miiddoalar istirak¢ilarin idaraetms, istifado vo bolgii
hiiquqlarin1 konkretlogdirir. Bu model imumi miilkiyystin yaranma moanbalorinin agiq tosnifatt
baximindan diqqatslayiqdir. (Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch [ABGB], 1811, § 825 va davami)
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Avstriya modelinin miiqayisali-hiiquqi izahinda U.B. Filatova xiisusilo “asya deyil, hiiquq boliiniir”
prinsipini 6na ¢okir vo ABGB § 825 vo sonraki miiddoalarda ideal paylarla ifado olunan {imumi
miilkiyyot modelinin Roma vo alman hiiquq anonslorinin garsiliqli tasiri naticosindo formalagdigini
gostorir (Filatova, 2015, s. 92).

6.5. Fransa hiiququ

Fransa Miilki Macallasindo indivision rejimi anlayisin abstrakt definisiyasindan ¢ox foaliyyat vo xitam
qaydalar1 tizarindon qurulur. Code civil-in 815-ci maddesine gore he¢ kos indivision voziyyatindo
qalmaga macbur edils bilmaz va, qanunda gostarilon istisnalar nazare alinmagqla, bolgii tolob edils bilor.
815-2 vo 815-3-cii maddaler qoruma, idarsetma va saroncam tadbirlorini forqli qorar hadlorina baglayr.
Bu yanagsma timumi miilkiyyot rejiminin normativ ifadesindo kollektiv gorarvermo mexanizminin
ohomiyyotini gostorir. (Code civil, n.d., maddalor 815, 815-2, 815-3)

Fransiz hiiquq odobiyyati Code civil-in bu mexanizmlorini yalniz prosedur gaydalari kimi deyil,
indivision-un xiisusi hliquqi tobiotinin ifadosi kimi gorh edir. M.-C. Mariani-Riela indivision-u ayrica
hiiquqgi soxs vo ya ayrica monimsomo formasi hesab etmir, onun fikrinco, burada eyni xarakterli
miilkiyyat hiiquqlar1 eyni asya lizorinda paralel sokilds hayata kegirilir vo hiiququn dasiyicilar kollektiv
deyil, ayri-ayr1 indivisaire-lordir (Mariani-Riela, 2014, s. 36-37, 44-45). Bu yanasma imumi
miilkiyyatin hiiquqi soxsin amlakindan farqlondirilmasi baximindan miihiim nozari asas yaradir.

Mariani-Riela pay:r konkret maddi sahoys lokalizo olunmayan hiiququn arifmetik fraksiyas1 kimi
saciyyolondirir (Mariani-Riela, 2014, s. 40). T. Almutairi fransiz doktrinasini {imumilosdirorok
indivision-daki payin biitiin asyaya aid riyazi nisbat oldugunu vo ayrica saroncam predmeti kimi ¢ixis
edo bildiyini gostorir (Almutairi, 2025, s. 72-73).

Fransizdilli adobiyyatda indivision vo copropriete institutlarinin forqli funksional problemlari do ayrica
aragdirilir. M.-A. Latournerie vo P. Lecocq-un rohbaerliyi ilo hazirlanmis todqiqatlar ¢oxmaenzilli
binalarda kollektiv miilkiyyot vo idareetmo mexanizmlorinin ayrica hiiquqi toskilini gostorir
(Latournerie, 2019; Lecocq, 2009). B. Vareille vo A. Chamoulaud-Trapiersin miiasir indivision icmali,
habels C. Roussieau-nun indivisaire-lor arasinda hesablagmalarin bolgii ilo slagasing dair arasdirmasi bu
institutun yalniz bolinmo hiiququndan deyil, davam edon daxili hesablasma vo idaroetmo
miinasibatlorindan ibarat kompleks rejim oldugunu niimayis etdirir (Vareille & Chamoulaud-Trapiers,
2026; Roussieau, 2024).

Belaliklo, miiqayisa yalniz qanun matnlari saviyyasindoe aparildigda hiiquq sistemlori arasindaki forqlorin
bir hissasi gdriinmoz qala bilor. Tiirkiys, Fransa, Almaniya, Isvecro vo Avstriya doktrinasma paralel
istinadlar gostorir ki, eyni normativ terminlor miixtalif sistemlords forqli nozari konstruksiyalar tizerinds
qurula bilar. Bu sababdon Azorbaycan ganunvericiliyinin tokmillosdirilmasi {i¢lin xarici macallolorin
matni ilo yanasi, homin normalarin milli doktrinada neca izah edildiyi do nozors alinmalidir.

Miizakira
7. Normativ ifads problemlari vo miiqayisali naticalor
Miiqgayisali tohlil gostorir ki, imumi miilkiyyatin normativ tonzimlonmasinds on azi dérd yanagma

farqlondirils bilor: anlayisin normativ torifino asaslanan model (Tiirkiys vo Isvecra), funksional-sistemli
model (Almaniya), imumi hiiquqi birlik modeli (Avstriya) va indivision-un idars edilmasi va xitamina
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yonalon model (Fransa). Azorbaycan modeli iso payli vo birgo miilkiyyat iizro ikili tosnifatt aydin
miioyyan etso do, paylt miilkiyyotin mahiyyatini ayrica torif ilo tam agmur.

Azarbaycan ganunvericiliyinde timumi miilkiyyatin xiisusi tozahiirlori bu boslugu daha goriinen edir.
Manzil Macallasi payin asas osyaya ayrilmaz bagl oldugu modeli, “Ipoteka haqqinda” Qanun fordi pay
lizro soroncam qabiliyyotini, Ailo Macollosi istirakgilarin xiisusi soxsi imumiliyino osaslanan birgo
miilkiyyati, “Ailo kondli tosarriifat hagqinda” Qanun isa xiisusi tosarriifat imumiliyindon dogan birgo
miilkiyyot vo eyni miinasibatds alternativ payli miilkiyyot imkanini gostarir.

Bu sobabdan payl1 va birge miilkiyyast forqinin yalniz “pay miioyyan edilib-edilmayib” formulu ile izah1
nozori baximdan natamamdir. Payli miilkiyyotde fordi pay hiiquqi dovriyys obyekti ola bilir, birgs
miilkiyyotds iso istirak¢min hiiquqi movqgeyi birgo miilkiyyotin yaranmasina asas olmus timumiliklo
baghdir vo ayrica pay iizorindo soroncam yalniz homin rejimin doyisdirilmasi vo ya paymn miioyyon
edilmasi naticosinde miimkiin olur.

Digor problem isa pay anlayisinin ganunvericilikdo ayrica normativ torifinin verilmomaosidir.Xiisusilo
dasinmaz omlak miibahisolorinds hiiquqi payin faktiki istifado olunan otaq, saha vo ya torpaq hissosi ilo
eynilogdirilmosi hiiquqi yanlishiga sobab ola bilor. Normativ torif bu qarisiqhigi azaltmaqla Miilki
Macallonin sonraki maddalorinin sorhing vahid konseptual baza yarada bilar.

8. De lege ferenda toklif

Azarbaycan Respublikasinin Miilki Macollosino payli miilkiyyotin ayrica anlayisini miisayyan edon
normanin olava edilmasi mogsadauygun hesab edilir. Toklif olunan norma bels ifads oluna bilar: “Payli
miilkiyyatda bir nega soxs maddi olaraq boliinmamis asyamin tamami iizorvinda miiayyon paylarla
miilkiyyat hiiququna malikdir. Pay agyanmin fiziki hissasini deyil, miilkiyyat hiiququnda istirakin hacmini
ifada edir.”

Bu torif Tiirkiyos vo Isvegro hiiququnun ugurlu normativ texnikasini Azorbaycan hiiququnun méveud
sistemina uygun sakilds istifade etmoys imkan verir. Eyni zamanda norma payin fiziki hisss olmadigini
birbasa gostorarak istifade qaydasi ilo miilkiyyat hiiququ arasindaki serhadi doqiqlosdirir.

Bundan olave, asas ogyaya daimi funksional bagli paylarin xiisusi hiiquqi rejiminin Miilki Macallonin
imumi miilkiyyat bélmasinda ds ifado olunmasi moagsadsuygundur. Monzil Macallasinds artig méveud
olan model iimumilasdirilorak qanunla nazards tutulmus hallarda miisyyan payin osas asyadan ayriliqda
Ozgoninkilosdirilo, ylikli edilo vo naturada ayrila bilmomaosi, hiiquqi taleyinin osas ogyani izlomosi
prinsipi tasbit edilo bilor.

Noatica

Aparilmis tohlil imumi miilkiyyotin Azorbaycan hiiququnda tokco Miilki Macallonin 213-224-cii
maddolori ilo mohdudlagsmayan, miixtslif sahovi qanunlarda forqli funksional modellarlo ifado olunan
kompleks institut oldugunu gostorir. Payli miilkiyyat Miilki Macallade iimumi model kimi ¢ixis edir,
Monzil vo Torpaq macallolori asas sahoyo bagli mocburi payli miilkiyyot rejimi yaradir, ipoteka
ganunvericiliyi payin fordi soroncam qabiliyyatini konkretlogdirir, monzil 6zsllogsdirmasi qanunvericiliyi
imumi miilkiyyot néviiniin miioyyon hallarda istirak¢ilarin raziligi ilo segilo bilmasini taniyir.

Birgo miilkiyyat is9, ilk novbada, ar-arvadmn amlakinin qanuni rejimi kimi Ailso Macollosinds sistemli
sokildo formalasdirilir. Ailo kondli tosorriifati haqqinda qanunvericilik birgo foaliyyot vo ortaq omok
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asasinda slava xiisusi model yaradir, notariat vo reyestr qanunvericiliyi iso birgo miilkiyystde fordi payin
miioyyanlogdirilmasi vo rosmilosdirilmasi mexanizmini tamamlayir.

Bu normativ materiallar iimumi miilkiyyatin ayrica miilkiyyat formasi1 deyil, miilkiyyot hiiququnun
coxsubyektli rejimi olmas1 naticasini giiclondirir. Payli miilkiyystds pay asyanin fiziki hissasini deyil,
timumi hiiquqda istirakin dl¢iisiinii bildirir. Birgo miilkiyyat iso tokco paylarin miisyyen edilmomaosi ilo
deyil, istirak¢ilar1 birlosdiron xiisusi hiiquqi imumilik vo homin {imumiliyin fordi soroncam sferasina
tosiri ilo xarakterizo olunur.

Buna gora Azarbaycan Miilki Macallesinds payli miilkiyyat anlayisinin ayrica normativ tarifin verilmasi,
osas agyaya ayrilmaz bagl paylarm imumi modelinin qanunvericilikds sistemli gokildo tosbit edilmasi
vo birgo miilkiyyatin hiiquqi iimumilik elementi nozoro alinmaqla sistemli izah1 imumi miilkiyyaot
institutunun normativ doqiqliyini vo totbiqinin ardicilligini artira bilor.
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