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DASINMAZ OMLAKIN DOVLOT
REYESTRINDO QEYDIYYATI ILO
OLAQODAR QANUNVERICILIYIN

FORMALASMA VO INKISAF PROSESI

Acar sozlor: dasinmaz omlak, dasinmaz
amlakin doviat reyestrinda qeydiyyata alinmasi
prosesi va vacibliyi, geydiyyat prosesinin hiiquqi
tonzimlonmasi va hiiquqi tanzimlonmoanin tokmil-
lasdirilmasi.

Knrouesvie crosa: nedsusxcumocms, npoyecc
U BAXHCHOCIb pPe2UCMPayul HeOBUNCUMOCU 8
20CY0apcmeenHoOM peecmpe, nNpagogoe pezyiu-
posanue npoyecca pecucmpayuu U co8epulet-
CMBOBAHUE NPABOBO2O Pe2YIUPOBAHUSL.

Keywords: real estate, the process and im-
portance of registering real estate in the state
register, legal regulation of the registration pro-
cess and improvement of legal regulation.

Giris
asinmaz omlakin dovlat reyestrindo gey-
diyyat ilo olagodar qanunvericiliyin for-
malagma va inkisaf prosesi barado tadqiqatin apa-
rilmasi1 bu sahods aidiyyeti tonzimlomoni hoyata
kegiron inzibati orqanin faaliyyoti vo inzibati
miibahisalorin hollina dair tovsiye vo tokliflorin
verilmoasi baximindan bdyiik ohomiyyat kosb
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edir. Biitiin dovrlordo miilkiyyst hiiququ, miil-
ki miinasibotlorin tonzimlonmosi masalalori in-
sanlar1 diisiindiirmiis, comiyyotin osas, aparici
funksiyalarindan biri olmus, xarakterindon asili
olmayaraq biitliin ictimai-siyasi formasiyalar-
da dominant rol oynamigdir. Dasinmaz omlak
miinasibatlorinin hiiquqi tonzimlonmasi har bir
dovlatin iqtisadi sabitliyinin, miilki dévriyyanin
soffafliginin vo investisiya miihitinin etibarli-
liginin osas gostaricilorindon biridir. Bu mii-
nasibatlorin morkozi elementi kimi cixis edon
dasinmaz omlakin dovlat reyestrindo qeydiyyat
miilkiyyat hliququnun taninmasi, miidafissi vo
tominati baximindan xiisusi oshomiyyat kosb edir.
Qeydiyyat sistemi vasitasilo miilkiyyat hiiququ-
nun mozmunu, subyektlori vo omlakin hiiququ
statusu rosmilogdirilir, hiiquqi miibahisalorin qar-
s1s1 alinir vo omlak dovriyyasi iigiin hiiquqi osas
yaradilir. Azorbaycan Respublikasinda daginmaz
omlakin dovlat reyestrindo geydiyyati ilo bagl
ganunvericiliyin formalagsmasi uzunmiiddatli in-
kisaf morhololorindon ke¢mis, iqtisadi vo sosial
doyisikliklorin tosiri altinda tokmillogorok miia-
sir hiiquqi ¢ar¢ivoya ¢evrilmisdir. Olkads torpaq
islahatlarinin aparilmasi, 6zallosdirma proseslori



QANUN Ne 02 (376), 2026

vo bazar iqtisadiyyatina kecid qeydiyyat insti-
tutunun somorali foaliyyatini vo bu sahado nor-
mativ bazanin yenilonmaosini zoruri etmisdir.
Noticodo dasinmaz omlakin hiiquqi rejimini,
geydiyyat mexanizmini vo miilkiyyot vo digor
omlak hiiquglarin dovlot torofindon tominati
vo miidafiosini tonzimloyon kompleks norma-
tiv-hiiquqi sistem formalagmisdir. Bu maqalado
dasinmaz omlakin dovlot reyestrindo geydiy-
yatla bagli ganunvericiliyin tarixi formalagma
morhololori, onun inkisaf dinamikasi, movcud
hiiquqi mexanizmlor vo onlarin miiasir toloblora
uygunlugu tohlil edilir.

Azarbaycanda dasinmazomlaka miilkiyyot
hiiquqlarimin geydiyyati tarixindan

XIX asrin avvallarindo Azarbaycanin orazi-
sindo 19-dan ¢ox xanliq mdvcud olmus, 1804-
1828-ci illor orzindo Rus imperiyasi todricon
Azarbaycan orazisini zabt etmisdir. 1804-1813-
cii vo 1826-1828-ci illor orzindo iki Iran-Rus
miharibolorinin noticosi olaraq 1828-ci ildo
bu iki dovlot arasinda baglanmig Tiirkmongay
miiqavilesino gore Simali Azarbaycan Rusiya-
nin, Conubi Azarbaycan iso Iranin miistomlokasi
altina ke¢migdir. 1804-cii ildo rus ordusu
torafindon Ganca qalast alindigdan sonra Ganca
xanlig1 logv edilorok Gonco sohori Yelizavetpol
sohari adlandirildi vo Gonco xanli§inin orazisi
Yelizavetpol dairo roisino tabe edildi. 1806-c1
ildo Baki xan1 Hiiseynqulu xan qa¢digdan sonra
Bak1 komendantligi, 1810-cu ildo Quba xanlig1
logv edilorok Quba komendantligi, 1820-ci ildo
Samaxi gohorindo Sirvan komendantligi, 1822-
ci ildo Susa sohorindo Qarabag komendantligi,
1826-c1 ildo Lonkoran sohorindo yerloson Talig
miivoqqoti idarasi yaradildi. Biitiin bu komen-
dantliq vo idaralor rus carinin Tiflisdo yerlogon
bas idarasino tabe edildi. Yerli ohalinin daginar vo
dasinmaz omlaklar1 ils bagl biitiin mosaslslar bu
idars vo komendantliglarda hall olunmaga basla-
d1. 1k dofs olaraq Baki vo onun otraf orazilorindo
yasayan ohalinin dasinar vo dasinmaz omlaklari
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vergiya calb olunmaq moagsadilo 22 dekabr 1816-
c1 ildo siyahiya alinmaga (kamepanbHbie) bag-
lanmisdir. Bu siyahiyaalinma Umumrusiya im-
periyasinin ugot-yoxlama islorinin torkib hissasi
kimi aparilmigdir. Novboti siyahiyaalma 1832-ci
ilo tosadiif edir ki, bu zaman Bak1 vo onun otrafi
ilo yanas1 ovaxtki Simali Azarbaycanin da biitiin
orazisi bu siyahiyaalmadan keg¢misdir. 1814-cii
ildoa rus ¢arinin Giirciistanda yerlogon solahiyyatli
nlimayondasinin (caniginin) sorancami osasinda
Yelizavetpol miivaqqati dairs mohkomasi, 1823-
cli ildo Samaxi gohorinds yerloson Cinayat vo
miilki mohkomalorin Xozor palatast (1859-cu
ildo quberniyanin morkazinin Samaxidan Baki-
ya kdgmasi ilo alagadar Baki palatasi adlandiril-
migdir), 1868-ci ildo Baki vo Yelizavetpol dairo
mohkomolori yaradilmisdir. Dairo mohkomalori
quberniya orazisindo ali mohkomo instansiya-
lar1 hesab edilorok ardicilligla Tiflis mohkomo
palatasinin, senatin kassasiya departamentinin
vo 9Odliyys Nazirliyinin tabeliyindo olmusdur.
Mohkomo ©Odliyye Nazirliyinin togdimati ilo
yerli hakim ziimra vo iri mamurlarin sirasindan
olan sadr vo 5 ilizvden olmagqla car torofindon
toyin edilirdi. Dairo mohkomolorinin torkibindo
mohkama pristavlari, boyiik notarius vo notarius-
lar foaliyyot gostormislor. 1868-1918-ci illorde
Baki quberniyasinda Baki dairo mohkomasinin
torkibinda 19 notarius, Lonkaranda 11 notarius,
Samaxida 3 notarius foaliyyat gostormisdir. Ye-
lizavetpol quberniyasinin Yelizavetpol dairs
mohkomasinin torkibinde Yelizavetpol sohari
izra 5, GOycay sohari iizra 2, Nuxa (Soki) sshari
tizro 1, Susa sohori iizro 4 notarius foaliyyot
gostormisdir. Notariuslar olmayan yerlords bu
vozifolori barigdirict hakimlor, onlar olmayan-
da iso homin hakimlorin komokgilari yerino ye-
tirirdilor. Dairo mohkomaleri torkibinde foaliy-
yot gdstoron notariuslarda iki kitab aparilirdi.
Bunlardan biri miilk kitabi adlanirdi, masalon,
“Baki notarial arxivinin miilk kitab1”. “Miilk
kitab1”nda miilkiyyatin omolo golmasi, yaranma-
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s1, bagqasina ke¢mosi vo bununla bagli hiiquqi
osaslar Aktin mozmunu bdlmasinds qeyds ali-
nirdi. Qeydin baglanma va qurtarma ili gostorilir,
kitabin sohifosi vo qeydo verilon ndmro hom
miilk kagizinda, hom do notariusda aparilan
digor kitabda, masoalon “Baki notarial arxivinin
Miilk islorinin reyestri kitabi”nda qeydo alinir-
di. “Miilk islorinin reyestri” kitabinda votondasa
verilon “Kupgi”nin “Miilk kitabi”nda hansi re-
yestr nOmrasi ilo, hansi sohifodo vo negonci ildo
geydo alindig1 gostorilirdi. Boylik notariuslar
har bir miilkiyyat¢inin daginmaz amlakini hamin
kitablarda (kauru 3amnuceil Kymuuii KpemnocTeil)
hiiquqi geydiyyata alir, bunun osasinda iso on-
lara omlaka miilkiyyst hiiququnu tosdiq edon
“Qobals” kagiz1 — xkynuuii kpenocteit verilirdi.
Bu giin do Xidmotin Gonco soharindo yerloson
orazi idarosi yerli ohali arasinda “Qobalo idarasi”
adlandirilir. Miilk kagizim1 bdyiik notariuslar
imzalayr, “Miilk kitabin”da vo “Miilk islorinin
reyestr kitablarin”’da miivafiq geydlor apari-
lir vo boylik notariuslar onu imzalari ila tosdiq
edirdi. Hor iki kitab dairo mohkomasinin iizvii
torofindon imzalanir, kitablar tikilir, surgucla-
nir vo miivafiq dairs mohkomasinin mohiirlori
ilo mohiirlonirdi. Qarabag oyalot mohkomasi
1840-c1 ildo, Baki dairo mohkomosi 1918-ci
ilin maymda Baki Xalq Komissarlari1 Sovetinin
dekretlori ilo, Yelizavetpol dairs mohkomasi iso
Azorbaycan Inqgilab Komitasinin 25 may 1920-
ci il dekreti ilo logv edilmisdir. Onlar torafindon
verilmig sonodlorin geydiyyat kitablarinin bir
necasi bu giin do Azorbaycan Respublikasinin
Milli Arxivindo vo Dasinmaz Omlakin Dovlot
Kadastr1 vo Reyestri publik hiiquqi soxsinin 1
sayli Baki Orazi Idarosindo (kegmis Baki Sohor
Texniki Inventarlasdirma vo Miilkiyyat Hiiqug-
larinin Qeydiyyat1 Idarosindo) saxlanmagqdadir
[3].

Rusiya imperatorunun 1870-ci il “Zaqafqa-
zido sohorlorin ©sasnamolori haqqinda” qanu-
nunun totbiqi ilo olagodar 1874-cii il 28 okt-
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yabrda Yelizavetpol, 1877-ci ildo Baki sohor
idaralori yaradilmisdir. Sohor idarasinin torkibi
sohor Duma iizvlorinin torkibindon se¢ilirdi vo
0, sohor tosarriifatina rohborlik edirdi. Idaronin
sodri sohorin bascist (ropoackast rosoBa) he-
sab edilirdi. Sohar orazisinda tikintilora icazoni
sohorbast verirdi. 1892-ci ilds ilk dofo olaraq
Baki sohor idarosi torafindon Baki soharinin
bas planina baxilaraq tosdiq edilmisdir. Sohor
idarosinin nazdindo statistika sobasi foaliyyat
gostormisdir. S6bonin inventar biirosu torofindon
Baki gohorinin inventar plani tortib edilmis, sohor
evlori qiymotlondirilmisdir. Sohar idarasinin
torkibindo homginin torpaq sobasi foaliyyot
gbstormis vo yasayis evlori vo ya digor tikililor
liclin torpaq saholori bu sobo torofindon ayril-
misdir. Ayrilmis torpaq sahalorinds insa edilacok
tikililorin planlar1 gohor idarasinin torkibinde
foaliyyot gostoran tikinti s0basi torafindon tosdiq
edilirdi. Yelizavetpol vo Baki sohar idarslorindo
sohor miilk sahiblorinin dasmar vo dasinmaz
omlaklarinin qeydiyyat kitablar1 aparilmisdir.
Baki gohor idarasi 1918-ci ildo Baki Xalq Komis-
sarlar1 Sovetinin dekreti ilo, Yelizavetpol sohor
idarasi iso 1920-ci ildo Azorbaycanda Sovet
hakimiyyatinin qurulmasi naticosindo logv edil-
misdir. 1920-ci ilin aprelin 28-do Azorbaycanda
Sovet hakimiyyeoti quruldugdan sonra o6lkodo
millilogmo siyasoti hoyata kegirilmoyo bas-
ladi. Sahibkarlara moxsus olan mal-miilklor
1921-ci ilin iyun ayma qodor Azarbaycan Inqi-
lab Komitosinin (Azrevkom), daha sonra iso
Azorbaycan SSRI Xalq Komissarlart Soveti
vo Azorbaycan Morkozi Icraiyys Komitosinin
gorarlart ilo dovlet miilkiyyati elan edilorok
millilosdirildi. Homin dovrdo votondaslara
miioyyan olunmus normalar daxilinds bir yasa-
y1s evino malik olmagq, ailonin minimal tolobatin1
tomin edocok sayda ev heyvami vo qus saxla-
magq, eloco do mohdud ¢oargivado fordi tosorriifat
foaliyyotini gostormok hiiququ taninmisdi. La-
kin 1928-ci ildo xiisusi miilkiyyati, xiisusilo do
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kond yerlorindo yasayan ohalinin evlorini gey-
diyyata almaq, eyni zamanda dovlot miiossiso
va toskilatlarina moxsus dasinmaz amlakin ugo-
tunu aparmaq, onlar1 qiymatlondirmak, inventar
doyorini miioyyan etmok maqsadils respublikada
inventar biirolar1 yaradilmasi zorurati ortaya ¢ix-
du.

Dovloto moxsus dasinmaz omlakin qeydiy-
yat1 va ugotu yerli icraiyys orqanlarinda — “Be-
ladiyyolosdirilmis tikililorin reyestr kitabla-
ri’nda vatondaslara moxsus tikili vo qurgularin
geydiyyatt vo ugotu iso 1928-ci ildon basla-
yaraq miilkiyyat formasindan asili olmayaraq
yerli kommunal tosorriifati organlarinda apa-
rilmaga basladi. Bu islorin hoyata kegirilmosi
mogsadilo “Sohar tipli yasayis moskonlorindo
olan tikililorin qeydiyyati vo xiisusi (boladiy-
yolosdirilmomis vo ovvolki sahibino yenidon
qaytarilan boladiyyalosdirilmis) miilkiyyat hii-
quglarinin miisyyon edilmasi qaydalar1 hag-
qinda” Azorbaycan Morkozi Icraiyys Komi-
tasi, Azarbaycan SSR Xalq Komissarlar1 Soveti
1928-ci il 4 sentyabrda 272 nomrali birgs qorar
vermis vo bu qgorara asason geyd olunan islorin
icras1 notarial orqanlarindan alinaraq arxivlori
ilo birlikds yerli kommunal tosarriifati orqan-
larina verilmisdir.

Sohorlords torpaqlardan istifade haqqinda
Azorbaycan Morkozi Icraiyys Komitosi vo Azor-
baycan SSR Xalq Komissarlar1 Sovetinin 1926-
ct il 20 fevral tarixli ©sasnamasino uygun olaraq
Azorbaycan SSR Xalq Daxili Islor Komissarligi
va Azaorbaycan SSR Xalq Torpaq Komissarli-
ginin birgo imzaladiglar1 1927-ci il 31 may ta-
rixli tolimata miivafiq olaraq sohar tipli yasayis
montogalorinin hiidudlart daxilindoki torpaqlar
homin torpaglarin istifadogilorinin adina geydiy-
yata alinaraq onlara “Torpaq qeydi” (3eMenbHas
3anmck) verilirdi. Votondaslara ayrilmis belo tor-
paq sahasindas yerlasdirilon har bir tikili vo qur-
gu sahibino iso yerli kommunal tosorriifat1 orqa-
ni1 torofindan torpagin, tikili vo qurgunun texniki
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gostaricilorini 6zlinds oks etdiron inventar qeydi
(texniki pasport) verilirdi. Gostorilon bu texniki
inventarlagdirma islorinin icrast yerli kommu-
nal tosorriifati organlarin torkibinds foaliyyot
gostoron texniki inventarlasdirma iizro mosul
olan texnik vo ya mithondiso hovals edilmigdir.

Azorbaycan SSR-in gohor vo sohor tipli
gosabolorinds yerli sovetlora, dovlot miiossiso-
laring, tosorriifat orqanlarina, kooperativ-ticarat
miiossisaloring vo ayri-ayri votondaglara moxsus
tikili vo qurgularin texniki inventarlagdirilma-
st vo qiymatlondirilmasi magsadilo Azarbaycan
SSR Xalq Komissarlar1 Soveti 1940-c1 il 28
mart tarixli 896a nomrali “Azorbaycan SSR-in
sohorlorinds, fohlo vo bagciliq, hamginin sohor
tipli gasobalarindaki tikili vo qurgularin inventar-
lagdirilmas1 vo qiymetlondirilmasi haqqinda”
gorar vermisdir. Bu qorarla nozorde tutulan
islorin yerina yetirilmoasi {i¢iin tosarriifat prinsipi
ilo foaliyyat gdstormaklo Azarbaycan SSR Kom-
munal Tesarriifat1 Xalq Komissarligr nozdindoe
respublikanin rayonlarinda tikintilorin inventar-
lagdirilmasi vo yenidon qiymatlondirilmasi tizra
kontor, Baki sohor Icraiyyo Komitosi nozdindo
1so Baki soharindoki tikintilorin inventarlagdiril-
mas1 vo yenidon qiymatlondirilmasi lizro kontor
yaradilmigdir [3].

Sohor monzil-kommunal tosorriifatinin  va
abadliq islorinin idars olunmasinin daha da yax-
silagdirilmasi, nozaratin giiclondirilmasi mag-
sadilo Azorbaycan SSR Xalq Komissarlar1 So-
veti 1941-ci il 31 may tarixli 2100 noémrali
“Azorbaycan SSR sohor torpaglarinin vo mon-
zil tosorriifatinin osas fondu, sohor abadliq vo
kommunal miiossisolorinin inventarlagdirilma-
s1 hagqinda” gorar vermisdir. Bu gorara asason
Baki, Kirovabad (Gonco), Sumqayit, Nax¢ivan,
Stepanakert (Xankondi) sohorlori do daxil ol-
magqla respublikanin 31 gohorindos sohar tosorrii-
fatinin operativ texniki ugotu biirolar1 yaradil-
mast nozordo tutulmus, homginin Azorbaycan
SSR Xalq Kommunal Tasarriifati Komissarligi
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nozdinda biitlin sohar biirolarina rohbarlik edon
Morkozi operativ-texniki ucot biirosu yaradil-
misdi. Bu biirolara sohor hiidudlar1 daxilindo
(yerli Sovetlorin istifadosindon alinmis torpag-
lar lizorindo tikintilor istisna olmagla) yerlogon
biitiin yasay1s, modoni-moisot, elmi-todris, miia-
lica-sanator, modoni-maarif, ticari-anbar, inziba-
ti-ictimai binalarin inventarlagdirilmasi, qiymaot-
londirilmosi, miilkiyyat hiiquqlarinin geydiyyati
islori hovalo edilmisdi. Lakin morkoazi biiro vo
ad1 ¢okilon goharlordo sorbost biirolar yaradilsa
da, Boyiik Voton miiharibosinin baglanmasi ilo
olagodar olaraq galan sohorlords biirolar togkil
edilmomis, homin iglor bu sohorlordo kommu-
nal tosorriifat orqanlarinin torkibinds foaliyyot
gostoron mithondis vo ya texniklor torofindon da-
vam etdirilmigdir.

Baki gohori vo respublikanin digor yasayis
montaqgalorindo monzil-kommunal tosarriifatinin
idars edilmosinin tokmillosdirilmasi vo ohaliyo
xidmotin yaxsilasdirilmast mogsadilo  “Baki
soharindo monzil-kommunal tosarriifatinin idara
edilmasinin tokmillogdirilmasi haqqinda” Azar-
baycan SSR Nazirlor Sovetinin 1984-cii il 28
aprel tarixli, 140 nomrali gorarina miivafiq ola-
raq Kommunal Tesarriifati Nazirliyinin Baki
sohorindo yerloson toskilatlar1 — o ciimlodon Baki
Sohor Texniki Inventarlasdirma Biirosu eks-
periment soklindo birbasa Baki sohor Icraiyyo
Komitasinin tabeliyins verilmisdir. 1987-ci ildon
baslayaraq yerli kommunal tosorriifatt orqanla-
rinin torkibinds toplanmis arxiv materiallarinin
bazasinda rayonlararasi texniki inventarlasdir-
ma biirolar1 yaradilmaga basladi. 1990-c1 ildon
Olkomiz miistoqillik yoluna qadom qoydugu
vaxtdan 6zsllogsma, miilkiyyst hiiquqlarinin gey-
diyyatr, dovlst miilkiyystinin 06zallogdirilmasi
masalalori 6z hallini gézloss do, bu sahads isla-
hatlara baslanilmadi. O dovrdo bas veran horc-
morclik, dovlat siyasoti sahasindo heg¢ bir real
konsepsiyanin, inkisaf strategiyasinin olmamasi,
bir-birinin ardinca torpaqglarimizin itirilmasi bu
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masalalori arxa plana atdi. ©mlak Komitasinin
yaranmasi, doévlot omlakinin 6zollogdirilmosi
sahasinda plansiz, sistemsiz atilan addimlar ig-
tisadiyyatin digor sahslorinde oldugu kimi bu-
rada da he¢ bir natico vermadi. Yalniz 1993-cii
ildon timumilli liderimiz Heydor ©liyev Azor-
baycanda yenidon hakimiyyati qayitdiqgdan
sonra Ozollosmo, miilkiyyat miinasibatlorinin
tonzimlonmasinin yeni yaranmis situasiyada
halli sahasindo real, qanunlara sdykonon, basqa
Olkalorin tacriibasina asaslanan miithiim dovlst
todbirlori goriilmoya basladi. Aqrar islahat Ko-
missiyalar1 yaradilmis, MDB mokaninda ilk
dofo mohz bizim respublikamizda kolxoz vo
sovxozlarim omlakiin keondlilore paylanmasi,
dovlat, kolxoz va sovxozlara moxsus torpaqla-
rin ovazsiz olaraq votondaslara pay formasin-
da verilmasi naticosinde 6ton illor orzinde 860
mino yaxin ailo, o ciimlodon 3 milyondan ¢ox
insan torpaga aid Dovlot aktr almisdir. Dovloto
maxsus 33000-don ¢ox amlak fiziki vo hiiquqi
soxslorin miilkiyyatino verilmisdir. 2001-ci il-
don baladiyyalorin miilkiyystino verilon tor-
paq sahalarinin sorhadlori miisyyonlogdirildi vo
belaliklo yeni bir miilkiyyot ndviiniin osasi qo-
yuldu. Umumilli liderimiz diinya siyasatgilori
arasinda 0z parlaq yeri olan Heydoar Sliyevin bo-
yuk diihas1 vo yenilmoz iradosi sayasinds dovlot
omlakinin, torpagin dovlotsizlosdirilmasi, onla-
rin asl sahiblorino — xalga qaytarilmasi iglorindo
MDB mokaninda ilk dofo olaraq Azorbaycanda
demok olar ki, inqgilabi proses baslandi.

Boyiik inamla demok olar ki, bu is Heydor
Oliyev kursunun layiqli davamgisi, méhtorom
Prezidentimiz ilham Oliyevin do apardig daxi-
li siyasotin prioritet saholorindondir. Miilki
Macallonin qabulu, habelo sonradan bu Mo-
colloys edilon doyisikliklor vo homin doyisik-
liklorin totbiqi ilo bagl verilmis formanlar da-
sinmaz omlak hiiquglarinin vahid dovlst orqa-
ninda comlonmasi ideyasini formalasdirmis,
notico etibarilo bu hiiquglarin Nazirlor Kabine-
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tinin yaninda Dasinmaz Omlakin Ddvlot Re-
yestri Xidmoti torofindon geydiyyata alinmasi
vo miilkiyyet hiiquqlarmin doévlet reyestri va-
sitosilo tosdiq edilmosi tomin olunmusdur. Qisa
bir miiddst orzindo 2005-ci il fevralin 7-don
Azorbaycan Respublikasi Nazirlor Kabineti-
nin yaninda Dasinmaz 9mlakin Dovlot Reyes-
tri Xidmotinin yaranmast haqqinda Azorbaycan
Respublikasi Prezidentinin 188 ndmrali Formani
imzalanmis vo bununla da bu sahodo miiva-
fiq qanunvericilik bazas1 formalasdirilmisdir.
Soziigedon proses hazirda da davam etdirilir.

Dasinmaz omlakin dovlot reyestrindo gey-
diyyati ilo bagli qanunvericiliyin formalagmasi
va inkisafi prosesi Azorbaycan hiiquq sisteminda
milki dovriyyonin soffatligi, miilkiyyeot hiiququ-
nun qorunmast vo iqtisadi miinasibatlorin sabit-
liyi baximindan miihiim morhalslordon kegmis-
dir [5]. Prosesi sorti olaraq bir neco morhaloyo
bolmok olar:

1. Sovet dovrii: morkozlosdirilmis vo
mohdud geydiyyat sistemi

Sovet ittifagq1 dévriinda: Torpaq vo dasinmaz
omlak asason dovlot miilkiyystindo olmus, soxsi
miilkiyyat anlayis1 mohdud xarakter dagimis, da-
sinmaz omlak iizorinds hiiquqlar vahid reyestr
sistemi asasinda deyil, miixtolif texniki ucot vo
icra sonadloari ilo rasmilosdirilmis vo hiiquglarin
dovlat torofindon taninmasi osas deyil, inziba-
ti bolgili vo planlama Tstiinliik togkil edirdi. Bu
morholodo miiasir monada dovlot reyestrindon
danismaq miimkiin deyildi.

2. Miistaqilliyin ilk illori (1991-1995): ke-
¢id dovrii

Azorbaycan Respublikasinin miistoqillik qa-
zanmasindan sonra miilkiyyot miinasibaotlorindo
kokli doyisikliklor bas vermis, dovlat, balodiyyo
vo xiisusi miilkiyyot formalar1 taninmis vo tor-
paq islahat1 vo 6zsllosdirma proseslori baslandi.
Lakin bu dovrde dasinmaz omlakin geydiyyati
sistemli vo vahid qanunvericilik bazasina malik
olmamis, qeydiyyat daha c¢ox icra hakimiyyati
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orqanlarinin va texniki inventarlagdirma qurum-
lariin solahiyyatin aid edilmisdir.

3. Osas hiiquqi bazanin formalasmasi
(1996-2004)

Bu morholo dasinmaz omlakin dévlot gey-
diyyati sisteminin hiiquqi asaslarinin qoyuldu-
gu dovrdiir. Osas normativ aktlar: Azorbaycan
Respublikasinin Konstitusiyasi (1995) — miil-
kiyyat hiiququnun toxunulmazligini vo miida-
fiosini tosbit etdi; Miilki Macallo (2000) — da-
sinmaz omlak anlayisini miioyyon edir vo bu
omlak iizorinds hiiquglarin yaranmasinin, dayis-
dirilmasinin va xitaminin dévlat geydiyyatindan
kegmaosini macburi sort kimi tosbit edir; “Dasin-
maz omlakin dovlat reyestri haqqinda” Qanun
(2004) — miiasir reyestr sisteminin hiiquqi osasin1
yaratdi. Bu marholads geydiyyat hiiquqgtasis edon
(konstitutiv) xarakter aldi vo hiiquqlarin {igiincii
soxslor {igiin taninmasi reyestra daxil edilmo ilo
olagoalondirildi.

4. Institusional inkisaf vo morkozlosmo
(2004-2012)

Bu dévrds daginmaz amlakin qeydiyyati iizra
vahid dovlat siyasati formalagdirilmig, bu sahado
solahiyyatli icra hakimiyyati orqant miioyyon
edilmis vo texniki inventarlagdirma ilo hiiquqi
geydiyyat arasinda olago giiclondirilmisdir. Re-
yestr hiiquqlar, yikliiliikklor (ipoteka, servitut
va s.), hiiquqi faktlar vo mohdudiyyatlor barado
molumat bazasina ¢evrildi.

5. Ragomsallasma vo soffafliq morholasi
(2013—indiki dovr)

Son morhoalado asas diqqot elektron reyestr
sisteminin yaradilmasina, “ASAN xidmat” mo-
deli vasitosilo xidmaotlorin sadslogdirilmasing,
korrupsiya risklorinin azaldilmasia vo geydiy-
yat middotlorinin vo prosedurlarinin optimal-
lagdirilmasina yonolib. Bu morhalonin xiisusiy-
yotlorino elektron c¢ixariglar, onlayn sorgular,
molumatlarin vahid informasiya bazasinda sax-
lanilmas1 vo beynslxalq reyestr standartlarina
uygunlasma aid edilir.
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6. Umumi giymotlondirmo

Dasinmaz omlakin dovlot reyestri ilo bagh
qanunvericiliyin inkisafi inzibati u¢otdan hiiquqi
tominat mexanizmina kec¢idi, miilkiyyat hiiququ-
nun real miidafissini vo dasinmaz omlak bazari-
nin formalagsmasini tomin etmisdir. Bu giin dovlot
reyestri miilki ddvriyyonin tohliikosizliyinin,
hiiqugi miioyyanliyin vo investisiya miihitinin
osas siitunlarindan biri hesab olunur.

Natica

Dasinmaz omlakin dovlot reyestrindo qey-
diyyati ilo bagli gqanunvericiliyin formalagmasi
va inkisafi Azorbaycan Respublikasinda miil-
kiyyat hiiququnun real miidafiesinin tomin edil-
mosing yonalmisdir. Tarixi inkisaf yolu inzibati
ucot sistemindon hiiquqi miioyyonlik vo hiiqug-
tosis edon reyestr mexanizmina kegidi oks etdirir
vo bu kecgid miilki dovriyyonin tohliikosizliyini
artirmig, dasinmaz omlak bazarinin sabit inki-
safina sorait yaratmisdir. Miiasir morholods re-
yestr sistemi hiiquqi dovlot vo bazar iqtisadiyya-
t1 prinsiplorinin miihiim torkib hissasi kimi ¢ix1s
edir. Aparilan aragdirma gosterir ki, dasinmaz
omlakin dovlat reyestrindo geydiyyati ilo baglh
qanunvericiliyin formalasma vo inkigaf prosesi
6lkodo miilki dovriyyanin sabitliyinin tomin edil-
mosindo, miilkiyyat hiiququnun miidafiosindo
vo hiiquqi miioyyanliyin giiclondirilmasindo
mithtim rol oynamigdir. Tarixi inkisaf morho-
lalorinin tohlili siibut edir ki, geydiyyat institu-
tunun tokamiilii sosial-igtisadi miinasibatlorin

doyismosi, bazar iqtisadiyyatina keg¢id vo miil-
kiyyot formalarinin c¢oxsaxsliliyi ilo birbasa
bagli olmusdur. Dovlst reyestrinin aparilmasi
mexanizminin tokmillosdirilmasi naticosindo
miilkiyyst hiiququnun oldo edilmasi, mahdud-
lagdirilmas1 vo xitami ilo bagl hiiquqi risklor
ohomiyyatli deracads azalmisdir. Eyni zamanda,
elektron geydiyyat sistemlorinin totbiqi soffaf-
ligin artirilmasina, inzibati prosedurlarin sade-
logdirilmasine va vatondas memnunlugunun yiik-
soldilmosino sorait yaratmigdir. Bununla belo,
aragdirma miioyyan problemlorin holo do mov-
cud oldugunu gostorir. Qanunvericilik norma-
lariin totbiqi zamani yaranan hiiquqi kollizi-
yalar, bozi hallarda inzibati tocriibs ilo normativ
toloblor arasinda uygunsuzluglar, habels hiiqug-
larn ilkin geydiyyati1 prosesindo ¢atinliklor siste-
min daha da tokmillogsdirilmasini zoruri edir. Bu
baximdan, beynolxalq tocriibonin Odyronilmasi,
normativ bazanin ardicil sokildo yenilonmosi
vo institusional mexanizmlorin giiclondirilmasi
mithiim ohomiyyat kosb edir. Natico etibarilo,
dasinmaz omlakin dovlot reyestrindo qeydiy-
yati ilo bagli qanunvericiliyin inkisafi hiiquqi
dovlat prinsiplorinin reallagdirilmasinin miihiim
istigamatlorindon biridir vo bu sahads aparilan
islahatlarin davamliligi miilki dovriyyenin toh-
likosizliyinin vo miilkiyyat hiiququnun effek-
tiv qorunmasinin 9sas tominatlarindan biri kimi
¢ixis edir.
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Annaxsepaues I'yceiin Ha3um oruy,

JIOKTOPAHT Ka(eapbl KOHCTUTYIIHOHHOTO TpaBa IOPUINUECKOTO (haKyIbTeTa

BaknHCKOTO rocynapcTBEHHOTO YHHUBEPCHUTETA 0 CIIEIHATIN3ANN «AIMUHUCTPATUBHOE MIPABO,
¢uHAHCOBOE MPaBO, MH(OPMAIIMOHHOE TIPaBO», MPEMOAABATEIb FOPHITUECKOTO

(haxynpreTa BaKMHCKOTO TOCYIapCTBEHHOTO YHUBEPCUTETA

MPOLECC @OPMUPOBAHMUS U PABBUTHUSA 3AKOHOJATEJIBCTBA,
KACAIOHIETI'OCA PETUCTPAIIMA HEJIBUKUMOCTHU
BTIOCYJAPCTBEHHOM PEECTPE

PE3IOME

B crathe ¢ MCHONB30BaHHEM CPABHUTENIBHO-IIPABOBOIO METOJa MCCIIEOBAHBl HCTOPUYECKHE KOPHU PEruCTPaLuu
HE/IBIDKIMOCTH, aJIMUHUCTPATUBHO-YIETHBIE MEXaHU3MBI COBETCKOTO TIEPHOAA M COBPEMEHHAs PEecTpOBas CHCTEMA,
c(OpMHUpPOBaHHAS B YCIOBHUSIX HE3aBUCUMOCTH M PHIHOYHON SKOHOMUKH. OLIEHEHO MPUHITHE HOPMATUBHBIX aKTOB, Ha-
TIPaBJICHHBIX HA CO3/IaHHME TOCY/IapCTBEHHOTO peecTpa HEeJIBIKMMOCTH B AzepOaiimkanckoii PecmyOnuke, nposeneHue
WHCTHTYLIMOHAJBHBIX peopM M BHEAPEHHE AIEKTPOHHOIN PETUCTPAIiH, 00SCTICIMBAOIIIX IPO3PAYHOCTh TPaskIaHCKO-
ro 000pOTa U MPaBOBYIO OIPE/IEIEHHOCTb.

B Hay4HOI OECKyCCHH TIPOAaHAIM3HPOBAHBI JOKTPHHAIBHBIC MOAXOABI K BOIPOCY O MPAaBOYCTAHABIHUBAIOIIEM FLUTH
MPaBOIOATBEPKIAIOIIEM XapaKTepe roCyIapCTBEHHOM perucTparyH.

ABTOp IleraeT BBIBOJ, YTO Pa3BUTHE WHCTUTYTA TOCYHAPCTBEHHOW PETHCTPALNU HEIBIKUMOCTH MIMEET KIIFOYEBOE
3HAYCHHUE ISl CTAOMIIBHOCTH TPaXkJaHCKOTo 000poTa, 3P (heKTHBHOM 3a1UThI paBa COOCTBEHHOCTH M YITyUIIICHUS] NHBE-
CTHUIMOHHOTO KJIMMaTa. J{aipHeliee coBepIeHCTBOBAHUE 3aKOHOIATEIILCTBA M €r0 TAPMOHH3ALUS ¢ MEXKIyHaPOAHBIMHU

CTaHZapTaMu COCTABJISIIOT OCHOBY Pa3sBUTHA 3TOTO HHCTUTYTA.
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THE PROCESS OF FORMATION AND DEVELOPMENT
OF LEGISLATION RELATED TO REGISTRATION
OF REAL ESTATE IN THE STATE REGISTER

SUMMARY

The article provides a comprehensive legal and normative analysis of the process of formation and development of
the institution of state registration of real estate. The primary objective of the study is to reveal the essence of state reg-
istration as a mechanism for ensuring property rights, to identify the stages of legislative evolution in this field, and to
examine the features of contemporary legal regulation. The research employs the comparative legal method to analyze the
historical roots of real estate registration, the administrative and accounting mechanisms that existed during the period of
the Soviet legal system, and the modern registry system established in the period of independence in accordance with the
requirements of a market economy.

The article assesses the adoption of normative legal acts related to the establishment of the state real estate register in
the Republic of Azerbaijan, the implementation of institutional reforms, and the introduction of an electronic registration
system, which have contributed to ensuring transparency in civil turnover and legal certainty. At the same time, within the
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framework of scholarly debate, doctrinal approaches concerning whether state registration has a constitutive or declara-
tory legal nature are analyzed.

In conclusion, the article substantiates that the development of the institution of state registration of real estate
is of significant importance for ensuring the stability of civil circulation, the effective protection of property rights,
and the improvement of the investment climate. Continuous improvement of legislation and its harmonization with
international legal standards constitute the foundation for the future development directions of this institution.
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