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TiKiNTiSi BASA CATMAYAN BiNANIN TORKiB HiSSOLORIND SORONCAM VERILMOSININ XUSUSIYYDTLORI
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Mulki Macallaya (“Macalla”) dayisikliklar edilmasi hagginda 15 dekabr 2017-ci il tarixli Azarbaycan
Respublikasinin Qanunu gabul edilmisdir. Macallaya 144-1-ci madda alava edilmisdir ki, hamin madda
tikintisi basa catmayan tikililarin tarkib hissalarina sarancam verilmasinin xiisusiyyatlarini nazards tutur. ilk
novbadas tikintisi basa ¢catmayan binalarin anlayisi Macallaya daxil edilib.

Macallaya asasan, tikintisina icaza alinmis, lakin Macallaya uygun olaraq istismarina icaza verilmamis binalar
tikintisi basa ¢gatmayan binalar hesab edilir. Malum oldugu kimi, avvallar tikintisi basa ¢catmayan manzillarin
algi-satqisi zamani, eyni zamanda vatandaslarin hamin manzillara miilkiyyat hiiquglarinin geydiyyati ila bagl
ciddi problemlar yasanirdi. Tikintisi basa catmayan manzillarin algi-satqisi zamani miqavilalar notarial
gaydada tasdiglanmirdi va reyestrda geyda alinmirdi, va naticada da bir manzilin mixtalif insanlara satiimasi
hallari bas verirdi.

Tikinti liclin Torpaq Sahasinin va Tikintisi Basa Catmayan Binanin Béliinmiis Torpaq Sahasinin Paylarina
Bagh Tarkib Hissalarinin Qeydiyyati

Dayisikliya asasan, miilkiyyatindaki torpaq sahasinda tarkib hissalardan ibarat binanin tikintisina icaza almis
mulkiyyatci tikilacak binanin tarkib hissalarinin sayina va sahasina miitanasib olarag hamin torpaq

sahasini yerli icra hakimiyyati orqani ila razilasdirilmagq sarti ile bolinma plani asasinda paylara bols biler.
Boliinma naticasinda yaranan paylara va tikintisi basa ¢atmayan binanin hamin paylara bagli olan tarkib
hissalarinin har birina milkiyyat hliququ geydiyyata alinir. Qeyd edilan bélinma planinin razilasdiriimasi
gaydasinin Nazirlar Kabineti tarafinden miayyan edilacayi nazarda tutulur (bu giina gadar gabul edilmayib).

Yalniz milkiyyat hiiququ dasinmaz amlakin dévlat reyestrinda qeyda alindigdan sonra miilkiyyatci bolinma
naticasinda yaranan paylarin har birina sarancam vera bilar. Bela olan halda, béliinan paylarin har birina
milkiyyat hliququ geyda alinacaq vea yaranacaq xosagalmaz hallarin garsisinin alinacagi gozlanilir. Bolinma
planina asasan torpaq sahasinda yaranan paylara va tikintisi basa ¢atmayan binanin hamin paylara bagl olan
tarkib hissalarina sarancam verilmasi hagginda miigavilalar notariat qaydasinda tasdiglanmali va tarkib
hissalari alds edan saxslarin xeyrina taminat geydi aparilmalidir.

Notariat gaydasinda tasdiglanmali olan migavilads, tikintisi basa catmayan binanin yerlasdiyi torpaq
sahasinda mivafiq tarkib hissalarin bagh oldugu paylarin algi-satqi sartlori, taminat geydinin aparilmasina
dair torpaq sahasi miulkiyyatcisinin va torpaq sahasina hliquq alde etmak istayan saxsin 6hdaliklari daxil
edilmalidir. Tikintisi basa catmayan binanin tarkib hissasini alde etmak istayan saxsla binanin yerlasdiyi
torpaq sahasinin mulkiyyatgisi (satici) arasinda podrat miinasibatlari amala galir va bels minasibatlarda
torpaq sahasinin mulkiyyatgisi (satici) podratgl, tikintisi basa ¢catmayan binanin tarkib hissasini alda etmak
istayan saxs isa sifarisci hesab edilir.

Hamginin migavilada satici (podratgl) miayyanlasdirilan miiddatda binanin tikintisini basa ¢atdirmag va
istismarina icaze almag, tarkib hissani alda etmak istayan saxs (sifarisci) isa razilasdiriimis mablagi hissa-hissa
vaxtinda saticlya 6demak vazifasi dasiyir.

Migavilada digar miiddaalarla yanasi, torpaq sahasinin milkiyyatcisinin 6z mulkiyyatinds olan torpaq sahasi
barada taminat geydinin aparilmasina va torpaq sahasina hliquqg alda etmak istayan saxsin hamin torpaq
sahasi barada 6z xeyrina taminat geydinin aparilmasina dair raziliglari géstarilir. Eyni zamanda, mulkiyyatgi



(satici) miqavilads muayyanlasdirilan middatda binanin tikintisini basa catdirdigdan va istismarina icaza
aldigdan sonra miiqaviladan irali galan hiiquglarin xeyrina taminat geydi aparilmis saxsa kegmasina dair
torpaq sahasi miulkiyyatcisinin raziligl barads miiddaalar da daxil edilmalidir.

Notarius tarafinden miigavils tasdiglandikdan darhal sonra onu elektron formada informasiya sistemlari
vasitasila va tasdiglonmis yazili formada sifarisli pogt géndarisi vasitasila dasinmaz amlakin dovlat reyestring,
habels tasdiglanmis yazili formada sifarisli poc¢t gondarisi vasitasila torpaq sahasinin milkiyyatgisina
gondarmalidir. Hamin miqavila dasinmaz amlakin dévlat reyestrinda aparilmis taminat geydinda muvafiq
dayisikliklarin edilmasina dair arize hesab olunur va hamin miqavile asasinda mivafiq qeydiyyat harakatlari
aparilir. Dasinmaz amlakin dovlat reyestrinda (g glin arzinda taminat qeydi aparilir va taminat geydi
reyestrda geydas alindig1 vaxtdan yaranir.

Torpaq sahasi barada dasinmaz amlakin dovlat reyestrinda aparilmis taminat geydinin 6z hiiquqi qlvvasini
saxladigl middatda hamin torpaq sahasi barada névbati teminat geydi aparila bilmaz.

Moanzil Qiymatinin Odanisi

Macallaya alava edilan daha bir yenilik isa tikintisi basa ¢atmayan binadan manzil alan alicinin Gzarina
manzilin alis giymatini tikinti basa catmazdan avval tam sakilde 6damak 6hdaliyinin qoyula bilmamasi ila
bagldir. Macallaya alava edilan 648.3.-clii maddaya asasan, algi-satqi miigavilasinin predmetini digar
muddaalarla yanasi, tikintisi basa catmayan binanin yerlasdiyi torpag sahasinda tarkib hissalarin bagl oldugu
paylar taskil edirsa, alicinin (izarina hamin paylarin alis giymatini tikinti basa catmazdan avval tam sakilda
o6damak 6hdasliyi goyula bilmaz. Yani, tikintisi basa catmayan binanin yerlasdiyi torpag sahasinda tarkib
hissalarin bagl oldugu paylarin 6zganinkilasdirilmasi zamani yaranan podrat miinasibatlarinda alis
giymatinin (muzdun) 6danilmasi asagidaki sartlar movcud olduqda talab edila bilar va tikintinin marhalalari
Gzra hissalarla hayata kecirilmalidir:

- bollinma planina asasan miulkiyyatindaki torpag sahasinda yaranan paylara va tikintisi basa
¢atmayan binanin hamin paylara bagh olan tarkib hissalarina sarancam verilmasi hagqinda
miigavilalar notarial qaydada tasdiq edilmisdirsa; va

- dasinmaz amlakin dovlat reyestrinda binanin yerlasdiyi torpaq sahasinda tarkib hissalarin bagli

oldugu paylar barads alda edanin xeyrina taminat geydi aparilmisdirsa.

Mugqavilalarda ayri marhala va hissalar nazarda tutulmayibsa, alis giymatinin (muzdun) édanilmasi tikintinin
marhalalari Uzra hissalarls asagida gostarilan faizlardan ¢ox olmamagq sarti ile aparila bilar:

- torpag-gazma islarinin baslanilmasindan sonra — migavile mablaginin 30 faizi;

- tikilinin yan va daxili divarlari, dam 6rtlyl hazir oldugdan sonra — miigavila mablaginin on faizi;

- dam sathlarinin va navalgalarin (novlarin) qurulmasi islari basa ¢atdigdan sonra — miigavila
mablaginin sakkiz faizi;

- istilik tachizati sistemlarinin qurasdirilmasi basa catdigdan sonra — miqavila mablaginin g faizi;
- su xatlarinin ¢akilmasi basa ¢atdigdan sonra — miigavila mablaginin (g faizi;
- elektrik xatlarinin ¢akilmasi basa ¢atdigdan sonra — migavila mablaginin (g faizi;

- pancaralarin qurasdiriimasi (slsalarin taxilmasi da daxil olmagla) basa ¢atdigdan sonra — miiqavila
mablaginin on faizi;

- daxili suvaq (malalama) islari basa ¢atdigdan sonra — miigavila mablaginin alti faizi;

- birdan artiq tarkib hissasi olan binada birdan artiq tarkib hissaya xidmat edan sahalarin désamalari
hazir oldugdan sonra — miigavils mablaginin (g faizi;



- fasad islari basa catdigdan sonra — miiqavila mablaginin on faizi;

- su anbari da daxil olmagla, binaya xidmat edan va binadan ayrica insa edilan obyektlarin tikintisi
basa catdigdan sonra — miigavila mablaginin doqquz faizi; va

- bina tam hazir oldugdan va onun istismarina icazs verildikdan sonra — miigavila mablaginin bes faizi.

Yuxarida geyd edilan dayisikliklar 2018-ci ilin iyul ayinin 1-i tarixindan qlivvaya minacak. Dayisiklarin geriya
glivvaya malik, mas., bu glina gadar tikilmis va gabul edilmamis binalara samil edilmasi, olub-olmamasi

gostarilmir.
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