No: 02 2025 S NAXCIVAN DOVLOT

https://doi.org/10.64400/nduee.052 o) UNIVERSITETININ
ISSN 2224-5529 2224-0829 2223-5124 2222- QV ELMI 9SORLORJURNALI
940X

UMUMI PAYLIMULKIYYOT INSTITUTUNUN ANLAYISI VO INKIiSAF TARIXI
Ismayil Qaribli

https://orcid.org/0009-0009-1997-5880
Naxgivan Dovlot Universiteti, Naxgivan, Azorbaycan.
Yazisilan miollif: ismayilgaribli@ndu.edu.az, +994 50 4818788

XULASO

Umumi payl miilkiyyst institutu miiki hiiquq sahosinds miihiim yer tutan bir institutdur vo hiiquq
sisteminds bir ne¢o soxs arasmda miilkiyyat hiiquglarmin paylagiimasina imkan verir. Payl miilkiyyoatin
istirakcilar1 arasmda omlakin saxlanmasi va qorunmast masslolori do 6nomlidir. Horbir miikkiyyst¢i timumi
miilkiyyotin qorunmasma vo saxlanmasma 0z tohfosini vermolidir. Lakin bunu digor miilkiyyatcinin
hiiquglarmi pozmadan hoyata kegirmolidir. Umumi payh miilkiyyat institutu xiisusilo omlakm bir nego soxs
arasmnda bolisdiiriilmosi, istifado edimosi vo qorunmast mosololorindo miihiim rol oynayr. Bu institut
miilkiyyotin diizglin tonzimlonmasi v miibahisslorin garsisinm almmasi {igiin hiiquqi asaslar yaradir. Ona
goro do payh miilkiyyot institutun formalasmasi vo inkisafin1 dyronmok son doraco mithiim ohomiyyat kosb
edir.

Acar sozor: miilkiyyat, dimumi miilkiyyat, payli miilkiyyat, birgs miilkiyyat, communio,
condominium, gesammteigenthum

GIRIS

Umumi payh miilkiyyst bir omlakm bir nego soxsin iimumi miilkiyyatindo oldugu voziyyati ifado
edir. Payh miilkiyyat bir ne¢o soxsin eyni omlak iizorinds hiiquglarmin mévcudlugunu tomin edir. Bu, hor
bir miilkiyyotcinin 6z paymdan istifado etmok vo idaro etmok hiiququna malik oldugu halda, timumi
gaydalara riayot edorok omlakin idare edilmasini tomin edir. Payh miilkiyystin istirak¢ilarmimn hiiquglarmin
gorunmasma Vvo eyni zamanda digor toraflorin hiiquglarmi1 nozars alaraq miivafiq qaydada tonzimlonmos ino

imkan verir. Bu institutun hiiquqi tonzimlonmosi timumi miilkiyyotin subyektlori arasmda hiiquqi
miibahisolorin qarsisi alr.

2. Umumi payh miilkiyyat anlayisi

Umumi payl miilkiyyat anlayismi nozordon kegirmozdon ovval "miilkiyyot" kateqoriyasini
aragdrmaq lazimdrr. Azorbaycan Respublikas1 Miilki Macollosinin 152.1-ci maddesine osason, miilkiyyat
higuqu subyektin ona monsub amlaka (asyaya) 6z istodiyi kimi sahib olmaq, ondan istifado etmok vo ona
dair soroncam vermok iizro dovlot torofindon tanman vo qorunan hiiquglarmi ehtiva edon miitlog hiiquq
kimi xarakterizo olunmasi qgobul ediimisdir. Burada osas mosolo miilkiyyot hiiququnun sahiblik, istifado vo
soroncamvermo solahiyyatlori  vasitosilo miioyyon edimosi ilo bagh olan moshur triadadir. Elmi
odobiyyatda genis yayimis baxisa goro, bu triada Roma xiisusi hiiququndan qaynaglanrr. Dogrudan da,
Roma hliququnun monbolori gostorir ki, miilkiyyat¢inin asagidaki salahiyyatlori mévceuddur: juspossidendi
(sahiblik hiiququ), jus utendi (istifado hiiququ), jus abutendi (saroncamverms hiiququ), jus fruendi (goalir
gotiirma, istifado naticosindo fayda olds etmo hiiququ) va jus vindicandi (asyaya faktiki sahib olan soxsdon
onun gaytariimasmni tolob etmo hiiququ) (MunkwHa, 2004).

Belbliklo, mahiyyatino goro miilkiyyat hiiququ biitiin asya hiiquglar1 arasmnda on genis mozmunlu
hiiqugdur vo miilkiyyat¢ciyo ona moxsus omlakin istifadosinin mozmununu vo istigamotlorini miioyyon
etmok, lizorindo tam tosaorriifat hakimiyyoti hoyata ke¢cirmok imkam verir (dupcosa, 2010).

Molumdur ki, imumi miilkiyyot, miilkiyyot hiiququnun xiisusi bir formasi vo ya névii kimi mévceud
deyil, sadaco olaraq eyni omlaka bir ne¢o soxs torofindon miilkiyyat hiiququ osasinda birgoe sahib olmaq
ticlin hiiqugi bir formadr. Bu, miioyyon bir xiisusi osya hiiququ yaratmir, oksino miilkiyyat hiiququnun
miirokkoblogsmosi kimi ¢ixis edir, yoni bu hiiququn bir ne¢o soxso moxsus olmasi ilo baghdr. Miilki
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Mocollosinin  213.1-ci maddasine goro, iki vo ya bir ne¢o soxsin miilkiyyotindo olan osya onlara timumi
miilkiyyat hiiququ asasmda monsubdur. Bu norma timumi miilkiyystin on miihiim xiisusiyyatini vurgulayir:
omlak eyni anda bir neco soxso moxsusdur, yoni eyni asyanmn (vo ya osyalar kompleksinin) hiiquq
miinasibatinin obyekti olmas1 sorti ilo ki vo ya daha ¢ox miilkiyyotgi mévcuddur. Bu miilkiyyat hiiququ
modeli haglt olaraq "miirokkob strukturlu" adlandmilr (I'orunkaEMaeBa, 2006).

Umumi miilkiyyatin mahiyyati vo hiiquq selahiyyotlorinin mocmusu adi subyektiv miilkiyyot
hiiququna banzayir. Yegana forq ondadrr ki, burada miilkiyyst¢i torafde bir deyil, bir ne¢o soxs mévcuddur.
Buna goéro do, timumi gobul olunmus doktrina ondan ibaratdir ki, imumi miilkiyyst dovlot, balodiyys vo ya
xiisusi miilkiyyatdon forgli olaraq miistoqil bir miilkiyyat formasi vo ya ndvii deyildir. Sadaca, eyni omlaka
bir ne¢o soxsin miilkiyyot hiiququ mévcud olur (Koznos, 2008).

Umumi miilkiyyot miixtolif osaslar iizro - vorosolik, nikah, ailo (fermer) tosorriifatlarmm
yaradilmasi, 0Ozollosdirmo, osyann birgo alnmasi, yasayis binasmmn birlikdo tikilmosi, osyalarin
birlogdirilmosi vo qarisdirilmast vo s. yarana bilor.

Umumi miilkiyyot istirak¢larmim (subyektlorinin) miinasibotlorinin xaraktering goro, miilkiyyot
nOvlori miioyyon paylarla olan iimumi miilkiyyst (payh miilkiyyat) vo paylarm miioyyon edilmodiyi timumi
miilkiyyot (birgo miilkiyyat) kimi forglonir (Cyxanos, 1991).

Azorbaycan Respublikasmm Miilki Macallasinde do timumi miilkiyyatin analoji bolgiisii aparilir.
Belo ki, 213.2-ci maddoys goro, osya milkiyyat hiiququnda miilkiyystgilorin hor birinin pay1
miioyyonlosdirilmoklo (payh miilkiyyat) vo ya belo paylar miioyyonlosdirilmodon (birgo miilkiyyat) timumi
miilkiyyatdo ola bilor.

Umumi payl miilkiyyat onunla xarakterizo olunur ki, konkret omlak {izorindo miilkiyyot hiiququ bir
ne¢a $oxsa paylar lizra birgo moxsus olur. Yoni, imumi miikkiyyot istirak¢ilarmin hor biri amlak {izorinde
miilkiyyoat hiiququnda miioyyon paya malikdir. Basqa sozlo, iimumi payl miilkiyyot istirakcilar1 arasmda
mohz miilkiyyat hiiququ boliigdiiriiliir, lakin omlakin 6zii fiziki olaraq bdlinmiir. Bu ciir yanagma imumi
payh miilkiyyot hiiququnun mahiyyotino tam uygundur, ¢iinki burada bir ne¢o soxs eyni omlakin sahibi
sayilr. Ogor konkret omlak (mosalon, bina vo ya torpaq sahosi) fiziki olaraq bolinmiis olsaydi, onda hor
bir istirak¢t miilkiyyatinds ayrica bir obyekts malik olardi vo timumi miilkiyyst anlayis1 yaranmazdi
(Cyxanos, 1991).

Payh miilkiyyot predmeti olan osyanm hor bir zorrasinde hor bir payh miikiyyst¢inin 6z payma
miitonasib olaraq payr omolo golir. Basqa sozlo, payh miilkiyyot halinda boliinon payh miilkiyyot halnda
olan agyanm 6zii deyil, bu osya lizorindoki miilkiyyot haqqudir. ©gor asyanin 6zii do paylara miitonasib
olaraq boliinorak bir ne¢o soxsin soroncamma toxsis edilmis olsaydi, hor kos 6ziino aid asya lizorindo haqq
(hiiquq) sahibi olardi vo belo bir halda "payh miilkiyyat" deyil, "tam miilkiyyat", yoni {imumi miikiyyat
hah deyil, fordi miilkiyyot halm zoruri olaraq gobul etmok lazim golordi (SULEYMANLI, 2014).

Umumi payh miilkiyyat kimi, iimumi birga miilkiyyat do omlakn bir ne¢o soxs torofindon birgo
monimsonilmasini nozords tutur. Bu halda da omlak eyni anda bir ne¢o soxso moxsus olur, lakin onlarin
paylart miioyyon edilmir. Basqa s6zlo, iimumi birgo miilkiyyot istirak¢ilart timumi omlak iizorindo borabor
hiiquglara malikdirlor, lakin onlarm heg¢ biri omlak {izorindo miioyyon edilmis konkret paya sahib deyil.
Buna goro do, birgo miilkiyyatin osas hiiquqi xiisusiyyati paylarm olmamasidir. Paylar yalniz iimumi omlak
bolindiikkdo, yoni timumi miilkiyyato xitam verildikdo miioyyon edilir. Buna gora do, burada yalniz “real”
paylardan danismaq olar, “ideal” paylar iso movcud deyil Birgo miilkiyyot movcud oldugu miiddotco,
biitlin istirak¢ilar timumi omlak {izorindo tamamilo borabor hiiquglara malikdirlor. Bu iso o demokdir ki,
miilkiyyat hiiququ paylara bolinmiir, oksino, tam sokildo eyni anda bir ne¢o $oxso maxsus olur.

3. Ulpumi payh miilkiyyat institutunun inkis af tarixi
3.1. Umumi payh miilkiyyat hiiququnun yaranmasi

Molum oldugu kimi, godim dovrlordo ailolor genislondikco qobiloni meydana gotirirdilor. Qabilo
hayat torzinin erkon insan comiyyatinin formasi kimi hokm siirmesi bir ¢ox alimlor torofindon gobul edilir.
Tobiidir ki, ailo maraqglar1 tokco qlivvelorin birlogdirilmosini deyil, hom do omlakmn birgo istifadosini tolob
edirdi. Erkon miilki hoyatm ik morhololorindo osas omlak olan torpaq ayri-ayri soxslorin miilkiyyatindo
deyil, hava vo igiq kimi biitiin icmanmn imumi sorvati hesab olunurdu. Ailo vo ya nasil {izvlori arasinda
movcud olan six slago, nasil baglarmm giiclonmasine gotirib ¢ixarrdr vo bunun birbasa naticosi imumi va



ya gobilo miilkiyyatinin, ondan birgs istifado vo soroncam hiiququnun yaranmasi idi. Bir ¢ox tarix¢i alimlor
birinci miilkiyyat formalarmm kollektiv oldugunu vurgulayirlar. Masalon, V.V. Momotov qeyd edir ki,
“kollektiv stiur vo biitparast diinyagoriisii, mosalon, torpagn hansisa fordi soxso moxsus olmasmi miimkiin
hesab etmirdi’. Qodim dovrlords kollektiv miilkiyyst formalarmm movcudluguna digor alimlor do siibho
etmirlor. Masoalon, A.V. Benediktovun fikrinco, “bilavasito kollektiv miilkiyyat, nasil-icma birliyinin bitin
tizvlorinin ayrilmaz hiiquglarm1 onlarm tamhgi ¢or¢ivasindo ifads edir...”. Bununla belo, bizim fikrimizca,
imumi miilkiyyot hiiququ holo do ganunvericilik soviyyosindo tam formalasmis institut kimi gobul
olunmamisdir. Masalon, hiiququn on godim abidolori - Hammurapi ganunlar1 vo Arthasastra, bu institutun
ilkin yaranmasm yaliz imumi sokildo niimayis etdirir. Bu aktlarda {imumi miikkiyyot anlayisi vo
xiisusiyyotlori agiq sokildo ifads olunmasa da, iimumi miilkiyyotin boliinmasi vo paylarm ayrilmasi ilo bagh
gaydalara rast golinir. Bu iso bizo, timumi payh miikiyyotin hiiquqi tonzimlonmosinin ilkin formalarinin
movcudlugu barade fikir yiirlitmoys osas verir. Bunlar miixtolif xalglarm qodim hiiququnda {imumi
miilkiyyotin hiiquqi tonzimlonmasinin baslangic morholosini xarakterizo edon iimumi cohotlordir. Yuxarida
deyilonloro osaslanaraq noticoyo golmok olar ki, timumi miilkiyyot hiiququ institutunun inkisafi vo
formalagsmasinda qgodim gobilo birliyinin, icmanm, ailonin boyiik tosiri olmusdur. Biz gobul etmoliyik ki,
icma hoyatmm qobilo formasi altmda ik ndvbodo bir nego soxsin limumi gobilo miilkiyyoti hiiququ
dayanirdi (I'oruvkamaesa, 2006).

3.2. Roma hiiququna 3sason iimumi payh miilkiyyst hiiququ

Umumi miilkiyyet (communio) eyni asyanmn eyni anda iki vo ya daha cox soxsin miilkiyyatindo
olmasmi nozords tuturdu. Umumi miilkiyyatin an qodim formas: ailo bas¢ismin (paterfamilias) Slimiindon
sonra varislor arasmda boliisdiirtilmomis omlakm birgo miilkiyyati idi (Gaius 3.154a: consortum erctonon
cito). Hor bir hommiilkiyyotci timumi omlakn tam sahibi hesab edilirdi va biitovlikde qrup adindan horakot
edo bilirdi, yalniz digor hommiilkiyystcilorin veto hiiququ (ius prohibendi) onu mohdudlasdirirdi. Hor bir
hommiilkiyyat¢i timumi omlakm boliisdiiriilmasini xiisusi bir iddia (actio familiae erciscundae) vasitosilo
tolob edo bilordi. Bu ciir miikkiyyat klassik dovriin ovvellorindo logv olundu.

Pay sahiblori ortaq monasma golon SOCiIUS va ya miilkiyyat¢i monasmi ifade edon dominus olaraq
adlandrilmigdr. Payh miilkiyyotin yaranmasi iki sokildos bas verirdi. Bunlardan biri, communio incidens,
yoni tosadiifon, miilkiyyot¢ilorin iradosindon asih olmayaraq meydana ¢ixan miilkiyyot formasi, digori iso
communio cum societate, yoni toroflorin iradesi ilo yaranan vo "sirkot" monasm veron milkiyyot
miinasibotlori idi. Eyni osya lizorindo bir ne¢o soxsin eyni zamanda miilkiyyotci olmasma Roma
hiiqugsiinaslar1 rem communem esse (asyanimn ortaq olmasi) deyirdilor. Communio (imumi miilkiyyat)
s6zii méveud olsa da, texniki vo miitloq monada condominium sozii klassik dovra aid deyil (Keser, 2005).

Klassik hiiquq dovrinds “Communio pro parte indiviso” ifadosi (D.45.3.5 Ulpianus: “Ut
intellegatur magis partim quam corpore’”) miasir dovrdoki payh miilkiyyat anlayisma uygundur. Bu
dovrdo miilkiyyot¢ilordon birinin hoyata keg¢irdiyi omoliyyata digor hommiilkiyyotgilorin etiraz edo bilmasi
monasma galon veto hiiququ (ius prohibendi) tanmirdi (Ozcan, 2013).

Bir gqayda olaraq, imumi miilkiyyatin Roma hiiququnda mévcud olan dominium anlayis1 ilo eyni
oldugu gobul edilir. Buna goro do, dominium hallarmdaki kimi, timumi miilkiyyot do osyaya dair
miilkiyyot¢inin miistosna soroncam va istifadasi hiiququnu tomin edon miitloq bir osya iizorindo real hiiquq
hesab edilir. Bundan slava, timumi miilkiyyat o monada qorunurdu ki, hommiilkiyyat¢i 6z miitloq hiiququnu
reallagdira bilordi vo ii¢lincii soxslor onu bu hiiqugdan istifado etmokdon mohrum edo bilmozdilor. Lakin
bir ne¢o miilkiyyatci oldugu iigiin digor miilkiyyatgilorin condominium daxilinde hiiquglarmin gorunmas1
lazm idi. Bunun i¢iin onlara ius prohibendi hiiququ verilirdi ki, bu da digor sociilorin monafeyino
miloyyan doracoads zorar vuracaq harokatlorin garsismi almaga imkan verirdi (Van Warmelo, 1957).

Artan ticarat foaliyyati vo biznes torafdashgi timumi miilkiyyatin yeni bir formasi olan communio
pro indiviso-nun inkisafina sobab oldu, bu, sonradan orta asr hiiqugsiinaslar1 torafindon condominium
adlandirildi. Bu ciir imumi miilkiyyot birgo als, miras vo ya vosiyyot yolu ilo yarana bilordi. Hor bir
hommiilkiyyot¢i imumi omlakin miioyyon bir payma sahib idi vo 6z payr hoddindo ondan istifado etmok,
ondan golir gotlirmak v ya onu 6zgoninkilosdirmek hiiququna malik idi, lakin bu paylar hommiilkiyyatc ilor
arasmda borabar olmaq moacburiyystindo deyildi. Bu miilkiyyat formasi bir hommiilkiyyst¢inin Slimii ilo
doyismirdi; onun varislori sadoco onun yerini tuturdular. Biitiin golirlor vo xorclor miilkiyyst¢ilor arasinda



onlarm paylarma uygun olaraq boliisdiiriilmali idi. Hor bir hommiilkiyyat¢i boliisdiiriilmoni tolob etmok
hiiququna malik idi. Hommiikiyyot¢ilor arasinda miilkiyyoti he¢ vaxt bolmomoys dair razilasma etibarsiz
sayihrd.. Umumi miilkiyyatin boliinmosi iigiin hor bir hommiilkiyyot¢i xiisusi bir iddia qgaldra bilordi: ogor
imumi miilkiyyoat alqr-satqr vo ya vasiyyat yolu ilo yaranmigdisa actio communi dividundo, agor miras
naticasindo yaranmusdisa actio familiae erciscundae istifads olunurdu. Bu iddialar hakimi timumi amlakin
hamismi vo ya bir hissasini bir vo ya bir ne¢co hommiilkiyyoteiys hovalo etmok solahiyyoti verirdi. Bu
iddialar, hom¢inin timumi miilkiyyatdon irali golon digor miibahisolori hell etmok {i¢iin ds istifade olunurdu
(masalon, xarclorin proporsional boliigdiiriilmosi, tozminat vo digar kompensasiyalar) (Domingo, 2017).

3.3. islam hiiququnda iimumi payh miilkiyyat hiiququ

Islam hiiququnda miilkiyyst hiiququ miixtolif meyarlara goro tosnif edilir. Predmet baxmundan
miikkiyyot eyn, manfaat vo deyn miilkiyyati olaraq ii¢ yers ayrilir (Camalov, 2019).

Eyn miilkiyyati bir ogyanin 6ziino sahib olmaq vo buna goro do homin osyadan istifado etmok vo
ondan faydalanmaq hiiququ demokdir. Islam hiiququ odobiyyatmda, eyn miilkiyyati ilo aslindo basgasma
aid olan bir omlakdan yaliz istifado hiiququna malik olmaga moanfaat miilkiyyati deyilir vo bu nov
miilkiyyot icaro, borc vermo, vogf vo vosiyyot kimi hiiquqi omoliyyatlardan biri ilo yarana bilor. Deyn
miilkiyyati iso Islam hiiququnda bir soxsin basqalarmdan alacaqglarma verilon addur.

Digor torafdon, miilkiyyat¢iya verdiyi solahiyyotlor baximmdan miilkiyyoat hiiququ kamil (tam) vo
naqis (qismen, natamam) miilkiyyat olmagla iki yeraayrilir. Bug¢ar¢ivads, bir omlakin hom eyn miilkiyyati,
hom do monfoot miilkiyyoti ilo soxso aid olmasma tam miilkiyyat deyildiyi halda, omlakn yalniz eyn
miilkiyyatino vo ya yalniz monfoot miilkiyyatinoe aid olmasma natamam miilkiyyat deyilir.

Nohayat, islam hiiququnda subyekt torkibino gdra miilkiyyot hiiququ miis ta qil miilkiyyot vo Gmumi
(miistorok) miilkiyyot olmagla iki yero boliiniir. Bir omlakin yalniz bir soxsin miilkiyyotino aid olmasina
miistaqil miilkiyyat, omlakm bir ne¢o soxsin miilkiyystino aid olmasma zmumi miilkiyyat adlanrr (Cevik,
2021).

Islam hiiququ odobiyyatmda sirkat-i milk anlays1 ilo ifado olunan iimumi (miistorok) miilkiyyato
“algr-satqr miiqavilosi, bagislama, mirasm gobulu, vosiyyatnamo, sodogo, gonimot kimi miikiyyatin oldo
olunma yollarmdan biri ilo, yaxud vo iki vo ya daha ¢ox ogyanmn ayrilmasit miimkiin olmayacaq sokildo bir -
birino garismasi vo ya birlosmosi noticosindo bir agyanmn bir ne¢o soxsin miilkiyyotindos olmasi” kimi anlayis
verilir (Celen, 2010).

Bu miilkiyyot ndviindo miioyyon bir omlak tizorindo 1/3, 1/4, 1/5 kimi miioyyan nisbatdo paya sahib
olan goxs hommn omlakmn biitiin hissasindo pay1 nisbotindo miilkiyyat hiiququna malik olur. Bu sobobdon
imumi miilkiyysta sahib olan soxslordon hor hansi biri omlakmn {izorinds yalniz 6z payma uygun olan
miloyyan bir hissoni miioyyanlosdirarok ona tokbasma sahib ola bilmoz. Miistorak miilkiyyoto daxil olan
omlak iizorindo pay sahiblorinin miioyyon nisbatdoki paylarma miisa, homin omlakm imumi miilkiyyato
daxil olan va biitiin omlaki ohato edon hissosino iso hissa-i sayia adi verilir.

Islam hiiqugsiinaslar1  iimumi miilkkiyyoti miixtolif aspektloro goro tosnif etmislor. Umumi
miilkiyyoto daxil olan omlakin osya vo ya 6hdolik hiiququna aid olmasi baximindan timumi miilkiyyot
sirkat-i eyn vo sirkat-i deyn olmagqla iki yero boliiniir. Sirkat-ieyn iki vo ya daha ¢ox soxsin miioyyan vo
fiziki bir varh@a malik olan agya iizorindo timumi miilkiyyoto sahib olmasidir. Sirkat-ideyniso ki vo ya
daha cox soxsin basqa bir soxsin 6hdosliyindo olan borc {izorinds iimumi hiiquga sahib olmasi monasini
dasyr (Cevik, 2021).

Bu kontekstdo iimumi miilkiyyatin yaranmasinda pay sahiblorinin irado vo ya horokotlorinin olub -
olmamasma gors o, iki yero ayrilir: sirkat-iixtiyariyys vo sirkat-i cobriyya. Miiasir asya hiiququndaki
payh miilkiyyat anlayismin Islam hiiququndaki tam ekvivalenti olan sirkat-i ixtiyariyya pay sahiblorinin &z
rado vo harokatlori naticosinds yaranan birgs miilkiyyat néviidiir. Pozitiv hiiquqda birgo miilkiyyot kimi
ifado olunan girkat-i cabriyya iso pay sahiblorinin 6z irado vo horokatlori noticosindo deyil, basga bir sobobo
bagl olaraq ortaya ¢ixan birgo miilkiyyot formasidir. Sirkot-i cobriyys bir ne¢o osyanmn ayrilmast miimkiin
olmayacaq sokildo bir-birino garigmasi vo ya bir omlakin irs yolu ilo bir ne¢o variso kegmasi noticosindo
meydana golo bilor. Umumi miilkiyyotdo ortaqliq ya garsiigh razihga osaslanan miiqavillor yolu ilo, ya
da toroflorin iradesindon asih olmayaraq bozi hallarm noticosindo meydana golir. Masalon, iki soxsin bir
omlaki birgo satm almasi vo ya sirkot qurmasi razihifa osaslanan timumi miilkiyyot formasidr. Lakin



miixtolif soxslora moxsus omlaklarm ayrilmasi miimkiin olmayacaq sokildo bir-birino garigmasi noticosindo
do timumi miilkiyyat yaranir (Kisbet, 2022).

3.4. Alman hiiququnda iimumi miilkiyyat hiiququ

Hiiquq elmindo paylh miilkiyysatin Roma hiiququnun yaratdig1 bir institut oldugu, birge miilkiyyatin
159 Alman hiiququna aid oldugu qobul edilir (I'omunkaEMaeBa, 2006; Sengdz, 2018).

Birgo miilkiyyotinin mongoyinin Alman vorasalik vo ailo hiiququna asaslandig1 ifado olunur. Tarixi
baximdan, Alman hiiququnda birgs miilkiyystinin ik formasi Roma hiiququndaki “consortium”
miinasibatino bonzor sokildo, mirasm bolinmodon varisloro kecdiyi halda vofat etmis ailo bas¢ismmn yerini
tutan varislo digor varislor arasmdaki hiiquqi miinasibotlordo (miiasir baximdan ailo omlaki ortagliginda)
Oziinii gostorir.

Birgs miilkiyyat tarixi inkisaf prosesindo miixtolif formalarda ortaya ¢ixmigdir. Bubaximdan, birgo
miilkiyyot orta osrlordo zadoganlarm torpaglart iizorindo bir birlorindon miistoqil sokildo soroncam
vermayacoklorini nozords tutan “Erbverbriiderung” adh hiiqugi miinasibat ¢oargivasindo do 6ziinii biiruzo
vermigdir. Birgo miilkiyyatinin digor miihiim formalarmdan biri do orta asrlordo feodallar vo vassallar
arasmdaki miinasibotlordo mdvcud olmusdur. Zaman kegdikco, birgo miilkiyyot or-arvad arasindaki birgo
miilkiyyotin, kollektiv vo kommandit ortaqhgmin forglondirici vo osas elementi olmugdur. Orta osrlor vo
yeni dovr boyunca German tayfalarmm moskunlasdigi Alman torpaglarmda “Miistorok hiiquq” (Gemeines
Recht) ad1 altmda Roma hiiququ prinsiplorinin totbiq edilmesi (Roma hiiququnun resepsiyasi) sabobindon,
yuxarida geyd olunan yerli hiiquq institutlar1 (birgo miilkiyyoti yaradan miixtolif hiiqugi miinasibot
formalar1) oksor hallarda Roma hiiququ prinsiplori ilo izah edimoys ¢alisiimigdir. Buna goro do, birgo
miilkiyyot Romanistlorin  boyiik tosiri altmda hazirlanmis Alman Miilkki Macollosindo ayrica timumi
gaydalarla tonzimlonmomis, oksino, qanunun miixtolif hiiquqi institutlar1 daxilindo dagmniq sokildo yalniz
prinsip olaraq yer almigdrr (Korkmaz, 2021).

Qeyd olundugu kimi, Roma hiiququndaki timumi payl miilkiyyst mstitutu yegano miimkiin model
deyil. Alman hiiququnda belo bir timumi miilkiyyst formasi islonib hazrlanmugdir ki, burada:

1. Hommiilkiyyst¢ilorin miioyyon edilmis ideal paylari olmur;

2. Idaroetmo ya qanunla toyin edilmis, ya da oksoriyyotin sos coxlugu ilo solahiyyat verilmis
niimayondo torofindon hoyata kegirilir;

3. Boliisdiirmo iddiasma ya timumiyyatlo icazo verilmir, ya da miioyyan sortlorlo miimkiindiir.

Bu ciir birgo miilkiyyat formasi gesammteigenthum adlanir (I'"orunkammaesa, 2006).

3.5. Azarbaycan Respublikasinin ganunvericiliyind 9sason iimumi payh miilkiyyat hiiququ

28 may 1918-ci ildo elan edilmis vo gorgin siyasi-ictimai soraito goro comi 23 ay yasamis
Azorbaycan Demokratik Respublikasi dovriindo 6lkodo hiiququn miixtolif saholorinde kifayot godor genis
ganunvericilik foaliyyati hoyata kecirilsa do, bu qisa miiddet orzindo Konstitusiya ve Miilki Macalls gobul
etmok miimkiin olmamisdr. 28 aprel 1920-ci ildo bolsevik Rusiyasi Azorbaycani isgal edorok, demokratik
respublikanin ovozino Azorbaycanda Sovet Sosialist Respublikasi qurdu. ADR-in slqutundan sonra
Azorbaycanda ali ganunvericilik vo icra hakimiyyotini hoyata keciron faktiki ali hakimiyyst orgam olan
Azorbaycan SSR Ingilab Komitosinin 6lkods miilki hiiquq sahosinds ilk todbirlordon biri torpaq iizerindo
xiisusi miilkiyyatin logv edilmosi olmusdu. 5 may 1920-ci ildo gobul edilmis dekrets osason, miilkodar, xan,
bay, habelo moascid, kilsa, monastir torpaglart vo onlarm omlaklar1 miisadiro edilorok omokei xalqa verilirdi.
Beldliklo, Azorbaycan xalqi azadhgmi itirdi, nsanlarm miilkii miisadiro edildi, xiisusi miilkiyyot novii logv
edildi va biitiin sorvatlor dovlota verildi. Umumiyyotlo Sovet Ittifagmm ilk illorindo Azorbaycanda miilki
ganunvericilik Leninin "Biz heg¢ bir xiisusi miilkiyyot tanimirig, bizim {i¢iin igtisadiyyatda hec¢ bir sey 6zol
deyil, ictimaidir" silarma sadiq idi. 16 iyun 1923-cii ildo Azorbaycan SSR MIK ikinci ¢agis iglncil
sessiyasinda Azorbaycan SSR-in ik Miilki Macallosi gobul edildi vo elan edildiyi gilindon qiivveys mindi,
homin ilin 8 sentyabr tarixindo iso Miilki Maocollo "Bakinskiy Rabogiy" jurnalinda dorc edildi (Xolilov,
2022).

Azorbaycan SSR-in 1923-ci il tarixli Miilki Macallosinin 52-ci maddosine goro miilkiyyat dovlat
miilkiyyatina (millilosdirilmis vo bolodiyyslosdirilmis), kooperativ miilkiyyatina vo xiis usi miilkiyya to
ayrilird. Macallonin 61-65-ci maddolori imumi miilkiyyatla bagh masalolori tonzimloyirdi. Macalloys géro
miilkiyyot hiiququ, birlikdo pay hissalori tizro ki vo bir ne¢o soxso aid ola bilordi (limumi miilkiyyat).



Umumi miilkiyyata sahib olma, ondan istifado etmo vo ona soroncam vermo biitiin istirak¢ilarm iimumi
razih@ i, ixtilaf oldugu halda iso - soslorin coxlugu ilo olmah idi. Umumi miilkiyyatin hor bir istirak¢1s1
0z payma uygun olaraq limumi omlak {izro hor név ddomolori vo vergilori, habelo {imumi omlakin idars
olunmasi vo onun qorunmasi iiciin edilon xorclori ddomokds istirak etmoli idi. Umumi miilkiyyatin
istirakgilar, onlardan hor hansi biri {iz paym konar soxso satdiqda, paym ag¢iq horrac yolu ilo satildig:
hallardan basqa homin pay1 almaqgda Gstunlik hiququna malik idi. Horbir miilkiyyat¢i, pay bolgiisii qganuna
vo miiqaviloys zidd olmadigda, timumi omlakdan 6z paymm bolinmosini tolob etmoyo hagh idi. Bolgi
iisulu hagqinda razihq oldo edimoss, omlakin natura ilo boliinmasi onun tosorriifattoyinatma miivafiq zoror
toxunmadan miimkiin iso o zaman natura ilo mohkomo gotnamosi iizro boliniirdii, oks halda ayrilan
miilkiyyotci ona diisosi pay ovozindo pul alrdi (Azerbaycan SSR-in Miilki Macollosi (1923-cl i),
Azorbaycan SSR Miilki Macallasi (1964-cu il), 2013).

GOrundiyt kimi, Azarbaycan SSR-in 1923-cii il tarixli Miilki Macallosi timumi miilkiyyatin novlori
kimi payl va birgo miilkiyysti forqlondirmirdi.

11 sentyabr 1964-ci ildo Azorbaycan SSR Ali Soveti torafindon Azorbaycan SSR-in sayca ikinci
Mulki Macallosi gobul edildi vo 1 mart 1965-ci ildon qlvvoys mindi. Azarbaycan SSR-in 1964-cii il Mulki
Moacallosinin 88-ci maddosine asasonmiilkiyyat, sosialistva saxsimiilkiyyato ayriirdl. Sosialist miilkiyyati
dovlot (imumxalq) miilkiyyatindon, kolxoz-kooperativ miilkiyyotindon, homkarlar ittifagi vo sair ictimai
toskilatlarm miilkiyyatindon ibarot idi. Votondaslarm soxsi miilkiyyatinin osasm zohmotli golirlor togkil
edirdi. Soxsi miilkiyyot votondaslarm tolobatmi 6domok vasitolorindon biri hesab edilirdi.

1964-cii 1 yeni Miiki Mocollonin gobulu ilo artig noinki imumi payh vo birgo miikiyyot
forglondirilir, hom do imumi miilkiyyot {i¢lin bir sra yeni normalar yaranird. 111-ci maddodo geyd
olunurdu ki, omlak timumi miilkiyyot hiiququ osasmnda iki vo ya bir ne¢o kolxoza vo kooperativ vo ya sair
ictimai toskilatlara, yaxud dovloto vo bir vo ya bir nec¢o kolxoza va ya kooperativ vo sair ictimai toskilatlara,
yaxud ki vo ya bir nego votondasa moxsus ola bilor. Umumi miilkiyyatin paylar molum olan (payl
miilkiyyat) vo paylar molum olmayan (birgo miilkiyyat) novlori vardr.

1964-cii il Miilki Maocollosinin  avvalki mocallo ilo miiqayisodo daha bir xarakterik xiisusiyyoti
timumi pay sahiblorinin sslahiyyotlorini daha otrafh tonzimloyon aydin gaydalarm meydana ¢ixmasidir.
Eyni zamanda, ganun milkiyyst¢inin hom {imumi omlaka miinasibotdo, hom do onlarm paylarina
miinasibotdo solahiyystlorinin hoyata kecirilmosini miioyyon edirdi. Macallonin on birinci fosh (111-126-
c1 maddolor) iimumi miilkiyyoto hosr olunmusdu.

Paylar molum olan {imumi miilkiyyotdo sahiblik, istifado vo soroncam biitlin miilkiyyot¢ilorin
razih@r ilo hoyata ke¢irilirdi. Fikir ayriigi oldugda, miibahiso payh miilkiyystin hor hansi bir istirak¢isinin
iddias1 iizro, mohkomo torafindon holl edilirdi. Kolxozlararasi, dovlet-kolxoz, sair dovlot-kooperativ
toskilati, 6z nizamnamosino (osasnamosino) miivafiq olaraq, bu toskilatlarm istirakgilart olan kolxozlara,
sair kooperativ togkilatlarma, dovloto vo kolxozlara vo ya dovloto vo sair kooperativ togkilatlarma verilon
vo iimumi miilkiyyot hiiququ osasmda ona moxsus olan omlaki omoli surotdo idaro etmok qaydasi ilo
sahiblik, istifado vo onun {izorindo soroncam hiiququnu hoyata kegirirdi. Paylar molum olan imumi
miilkiyyoatin hor brr istirak¢is1 6z payma miivafiq olaraq, iimumi omlakdan golon goliri almaga hiiququ
olmaqgla, timumi miilkiyyotlo olagodar olan 6hdogiliklor iizro ligiincii soxslor garsisinda cavabdeh sayilir,
habelo timumi omlakin saxlanilmasi va idara olunmasi {izra ¢okilon xorclords istirak edirdi.

Mocollonin  113-cii maddoasi paylar molum olan timumi miilkiyyotin hor bir istirakg¢isma {imumi
miilkiyyatdo olan pay1 satm almaq iiciin iistiintik hiiququ verirdi. Umumi miilkiyyatdo olan pay konar soxso
satllarkon, paylar molum olan timumi miikiyystin qalan istirakcilar1 satilan paym aciq herrac yolu ilo
satilmas1 hallan istisna olmagla, homin pay: satildig1 qiymsats, habelo ona barabar olan digor sortlorle almaq
Ucln hlquq tstiinliyiine malikdilor. Paylar molum olan timumi miilkiyyotin hissasi satm almaq ti¢iin
miloyyon edilmis istiinliik hiiququnu pozmagla satildigda, paylar molum olan {imumi miilkiyyotin galan
istirak¢ilart iddia ilo mohkomoyo miiraciot edorok almaq hiiququnun vo vozifolorinin onlara verilmosini
tolob eda bilordilor.

Paylar molum olan timumi miilkiyyatin hor bir istirak¢is1 6z paym timumi omlakdan ayrmag tolob
etmoyo haqgh idi. Ayrma iisulu hagqinda sazis oldo edilmodikdo, istirak¢ilarm hor hansi birinin iddias1 iizro
omlak, onun tosorriifat toyinatma miivafiq zoror yetirmodon bolino bilorso, eyni ilo boliiniir, oks halda
paymi aymran miilkiyyst¢i paymm ovozino pul alirdi



Dovlotin  vo votondaslarm, kolxozlarin vo ya sair kooperativ vo ya sair ictimai toskilatm vo
Vatondaslarm paylar1 molum olan iimumi miilkiyyat hiiququna bu hiiquq omolo goldiyi giindon bir il
miiddotindo asagidaki yollarla xitam verilirdi:

1. boliinmosi miimkiin oldugda, omlakn eyni ilo boliinmasi yolu ilo;

2. votondaslara moxsus paylarm dovlot, kolxoz vo ya sair kooperativ vo ya sair ictimai toskilat
torofindon satmn almmasi yolu ilo;

3. dovlota, kolxoza vo ya sair kooperativ vo ya sair ictimai togkilata moxsus hissolorin votondaslara
satilmas1 yolu ilo;

4. satilma noticosindo eldo edilon moblogin timumi miilkiyyotin biitiin istirakcilar1 arasmnda, onlarin
paylarma miivafiq olaraq bolinmosi sortiilo, biitlin omlakn satiimasi yolu ilo.

Gostorilon homin tisullardan hor hansi birinin secilmasi votondasm miivafiq dovlet orqani, kolxoz
Vo ya sair kooperativ vo ya sair ictimai togkilatla razihig: ilo, belo razihq olmadigda iso mohkoms torafindon
miloyyan edilirdi (Azarbaycan SSR-in Miilki Macallesi (1923-cii il), Azorbaycan SSR Miilki Macollosi
(1964-cu il), 2013).

28 dekabr 1999-cu il tarixds miistaqil Azorbaycan Respublikasmm Miilki Macallasi gabul edildi va
1 sentyabr 2000-ci ildo qiivvoys mindi. Miilki Macallodo miilkiyyat hiiququnun subyektlorina aid normalar
Azorbaycan Respublikast Konstitusiyasinn 13-cii maddosinin toloblorine (miilkkiyyoat doévlet miilkiyyati,
xtsusi milkiyysat vo balodiyye miilkiyyati noviinde ola bilor) uygunlasdirilib. Macallonin 213-225-c1
maddoslori ohato edon onuncu faslin 1-ci paragrafi “timumi miilkiyyot” adlanir vo hom Roma hiiququnun,
hom do Alman hiiququnun iimumi miilkiyyoto aid normalarmi 6ziindo ehtiva edir. ©vvalkilordon forqli
olaraq yeni Macollo daha ohatolidir vo timumi miilkiyyst anlayis1 vo onun omolo golmosi osaslar, payh
miilkiyyotdo olan omlakin saxlanmasi xorclori, satm almaqda tstiinlik hiiququ ve orlo arvadmn iimumi
miilkiyyoti barado, habelo payl {imumi miilkiyyot hiiququnda paylarm miioyyonlosdirilmosi, paylh
miilkiyyotdo olan omlaka sahiblik, ondan istifado vo ona dair soroncam verilmosi, payh miilkiyyotdo olan
osyanin boliinmosi vo ondan paym ayrimasi, imumi payh miilkiyyot hiiquglarma xitam verilmosi, birgo
miilkiyyotdo olan osyaya sahiblik, ondan istifado vo ona dair soroncam verilmasi, birgo miilkiyyot hiiququna
xitam verilmasi, birgo miilkiyyotdo olan ogyanmn boliinmesi vo ondan pay ayrilmasi vo imumi
miilkiyyotdoki paya tutmanmn yonoldilmosi qaydalari hagqmnda dolgun molumat verilir.

Macallonin  213-cli maddasine osason ki vo ya bir ne¢o soxsin miilkiyyotindo olan osya onlara
imumi miilkiyyot hiiququ osasmda monsubdur. Osya miilkiyyot hiiququnda miilkiyyst¢ilorin hor birinin
pay1 miloyyanlogdirilmoklo (payh miilkiyyat) vo ya belo paylar miioyyanlosdirilmodon (birgs miilkiyyat)
imumi miilkiyyotdo ola bilor. Osyaya iimumi miilkiyyat, ganunvericilikdo homin ogyaya birgo miilkiyyot
yaranmasmm nozords tutuldugu hallar istisna olmagla, payh miilkiyyotdir. Umumi miilkiyyat toyinat:
doyisdirilmodon boliine bilmoyon osyanmn (boliinmoz osya) vo ya Macolloys géro boliinmsli olmayan
osyanin iki vo ya bir ne¢o soxsin miilkiyyotino daxil olmasi zamam yaranwr. Boélinon osyaya timumi
miilkiyyot Macollodo vo ya miiqavilodo nozordo tutulmus hallarda yaranr (Azorbaycan Respublikasimin
Miilki Macoallosi, 2024).

Birgo miilkiyyot istirak¢ilarinin razilagsmasi ilo, razlasma oldo edimodikdo iso mohkomonin
qorarma osason iimumi osyaya bu soxslorin payh miilkiyyoti miioyyonlosdirilo bilor. Umumi miilkiyyotin
hor bir miilkiyystcisi timumi miilkiyystdo olan osya barasinds ii¢ilincii soxslora qarsi toloblor irali siirs bilor.
Umumi miilkiyyatin hor bir miilkiyyatcisi omlaki yalniz biitiin miilkiyyotcilorin xeyrino tolob eda bilor.
Umumi miilkiyyatdo olan osya digor miilkiyyotcilorlo razilasma osasmda miilkiyyatgilordon birinin xeyrino
va monafeyi ii¢iin girov qoyula bilor va ya basqa sokilds yiiklii edilo bilor. Umumi miilkiyyatds olan osyaya
qulltig edimosi vo onun saxlanmasi xorclori Moacollodo vo ya migqavibdo ayr1 gayda
miioyyonlosdirilmoyibso, miilkiyyst¢ilorin {izorino boraber sokildo qoyulur.

Mocollonin 214-cii maddesindo payh timumi miilkiyyot hiiququnda paylarm miioyyonlosdirilmosi
qaydasi1 6z oksini tapir. Belo ki, ogor payh miilkiyyot miilkiyyot¢ilorinin paylart Miilki Macolloyo osason
toyin edilo bilmirso vo biitiin miilkiyyotcilorin razlasmasi ilo miioyyanlosdirilmoyibsa, paylar barabor
sayihr. Payll miilkiyystin biitiin miilkiyyat¢ilorinin razlasmasi ilo, timumi miilkiyyotin yaradimasma va
artrlmasma onlardan hor birinin qoydugu mayadan asih olaraq, onlarm paylarmm miioyyonlosdirilmosi vo
doyisdirilmosi qaydasi toyin edilo bilor. Payh miilkiyyotin miilkiyyat¢isi timumi miilkiyyotdon istifadonin
miloyyonlosdirilmis gaydasma omol etmoklo 6z hesabma bu omlaki yaxsilasdiran olavolor etmigso vo homin



olavolor omlakdan ayrila bilmozso, iimumi miilkiyyot hiiququnda 6z paymin miivafiq surotds artwrilmasi
hiiququna malikdir. Payl miilkiyyst miikiyyotcilorinin razilasmasi ilo ayr1 qayda nozords tutulmayibsa,
imumi miilkiyysti yaxsilagdiran vo ayrila bilon olavalor onlar1 etmis miilkiyyotginin miilkiyystino daxil
olur.

Payh miilkiyyoatdo olan osyaya sahiblik vo ondan istifado onun biitiin miilkiyyot¢ilorinin razilagsmasi
osasinda, razilasma oldo edilmodikde iso mohkomonin miioyyonlosdirdiyi qaydada hoyata kegirilir. Payl
miilkiyyotin miilkiyyst¢isi Uimumi osyanm 0z payma uygun hissasinin onun sahibliyino veo istifadesine
verilmosi hiiququna malikdir, bu miimkiin olmadigda iso onun payma diison osyaya sahiblik vo ondan
istifado edon digor miilkiyyotcilordon miivafiq ovoz 6domoyi tolob eds bilor. Payh {imumi miilkiyyotin
miilkiyyat¢ilori iimumi miilkiyyotdo olan ogyaya sahiblik vo ondan istifado gaydasi haqqnda raziha golo
bilorlor. Lakin onlar miilkiyyst¢ilordon hor birine mensub olan agyanin doyarini va igslonmoys yararhgini
saxlamaq liclin ondan istifado {izro horokotlorin yerino yetirilmosini tolob etmok, belo horokotlor yerino
yetiriimodikdo iso onlarm yerino yetirilmosi barodo mohkomonin qorar ¢xarmasmi tolob etmok
solahiyyotini vo osyaya doymok qorxusu olan vo ya doyo bilocok zororin qarsismi almaq ti¢lin dorhal
goriilmoli olan todbirlori biitiin sorikli sahiblor hesabma miistoqil hoyata ke¢cirmok solahiyyatini logv edo vo
ya mohdudlasdira bilmozlor.

Hor bir miilkiyyot¢i galan miilkiyyatcilorin hiiquglar1 ilo bir araya sigan dorocodo asyaya sahiblik,
ondan istifado vo ona dair soroncam vermok ixtiyarma malikdir. Osyant 6zgoninkilogdirmok vo ya yiiklii
etmok, habelo onun toymatmi doyismok {igiin biitiin istirak¢ilarm razih@i tolob olunur, bu sortlo ki, onlar
yekdilliklo ayr1 qayda barods razilasmasmlar. Ogor timumi miilkiyyatdoki paylar {izro ipotekalar vo ya
torpaq saholorino yiikliiliklor varsa, daha istirak¢ilar osyanmn 6ziinii homin hiiquglarla yiiklii eds bilmozlor.
Paylh miilkiyyoatdo olan osyaya dair soroncam verimosi ogyanm biitiin miilkiyyotcilorinin razilagsmasi
osasmnda hoyata keg¢irilir. Payh miilkiyyotin miilkiyyat¢isi 6z paymi sata, bagislaya, vesiyyot edo, girov
qoya bilor vo ya ona dair basqa soroncam vers bilor.

Miilkkiyyatcilor arasinda razilagsma ilo ayr1 gayda nozordo tutulmayibsa, payl miilkiyyotdo olan
osyanin istifadosindon gotiiriilon bohor, mohsul vo golir iimumi omlakin torkibino daxil olur vo paylh
miilkiyyotin miilkiyyst¢ilorinin paylarma uygun suratds onlar arasmda bolisdiirtiliir.

Macollonin 218-ci maddasi payh miilkiyyotin istirak¢isma satm almmada tstiinliik hiiququ verir.
Umumi payh miilkiyyot hiiququndaki pay iigiincii soxso satilarkon payh miilkiyyatin qgalan miilkiyyotgilori
satilan payi, aciq horracdan satis hal istisna olmagla, satildifi qiymoto vo digor borabor sortlor osasnda
almaqda tstlinlik hiiququna malikdirlor. Paym saticisi 6z paym ligiincli $oxso satmaq niyyati barasindo
paym qiymotini vo digor satis sortlorini gostormoklo payh miikkiyyotin qalan miilkiyyatcilorino yazil
bildiris vermolidir. ©gor payh miilkiyyatin qalan miilkiyyotcilori dasmmaz omlaka miilkiyyst hiiququndaki
satilan pay1 satm almaqdan imtina edorlorso vo ya bildirisin verildiyi glindon 45 giin orzindo onu oldo
etmozlorso, dasmar omlaka miilkiyyot hiiququndaki pay1 iso 15 giin orzindo oldo etmozlorsa, satici 6z payini
istadiyi $oxso sata bilor. Pay satm almaqda tstiinlik hiiququ pozulmagla satildigda payh miikkiyyotin hor
hansi digor istirak¢ismin {i¢ ay orzindo hiiququ vardr ki, alicinin hiiquq vo vazifslorinin ona kegiriimosini
mohkoma qaydasmda tolob etsin (Azorbaycan Respublikasmm Miilki Macallosi, 2024).

Payh miilkiyyotdo olan osya miilkiyyotcilori arasmndaki razilasmaya osason onlar arasmnda bokino
bilor. Payll miilkiyyotin miilkiyystcisi 6z paymmn ayrimasmi tolob edo bilor. Paylh miilkiyyatin
miilkiyyat¢ilori iimumi osyanmn boliinmoasi vo ya ondan paym ayrilmasi tisulu vo sortlori hagqinda raziliga
golo bimodikdo payh miilkiyyotin miilkiyyot¢isi 6z paymmn naturada ayrilmasmi mohkomo gaydasinda
tolob eds bilor. ©gor paym naturada ayrilmasma yol vermirss vo ya bu, imumi miilkiyystdo olan osyaya
tonasiibsiiz zorar vurmadan miimkiin deyildirsa, ayrilan miilkiyyst¢i 6z paymm dayerinin payh miilkiyyatin
digor miilkiyyotcilori torofindon ona odonilmosi hiiququna malikdir. Payh miilkiyyotin miilkiyyatcis ino
naturada ayrian ogyanm onun miilkiyyot hiiququndaki payma tonasiibsiizliiyii miivafiq pul mobloginin
0donilmasi vo ya bagqa kompensasiya ilo aradan qaldirilir. Payh miilkiyyotin miilkiyyot¢isino naturada pay
ayrilmast ovozino qalan miikkiyyotcilor torofindon kompensasiya Odonilmosine onun 6z razihigi ilo yol
verilir. Miilkiyyatcinin payr ciizi oldugda, real surotdo ayria bilmodikdo vo iimumi omlakdan istifado
edilmosindo onun miihiim monafeyi olmadiqda, mohkomo homin miilkiyyot¢inin raziigi olmadan da payl
mlkiyyotin qalan istirak¢ilarmin  6hdosino ona kompensasiya Odonilmosi vozifosini qoya bilor.
Miikkiyyatci kompensasiya aldigi andan iimumi omlakdaki paya hiiququnu itirir.



Umumi payh miilkiyyot hiiquqlarma fiziki bolgii, 6z istoyi ilo satis vo ya horracdan satis va satis
pulunun boliinmasi vo ya biitlin osyanin bir vo ya bir ne¢o istirakgmin adma geydo alinmasi vo qalan
istirakgilara ovoz verilmosi ilo xitam verilir. ©gor istirakcilar hiiquga xitam verilmasi ndviine dair raziliga
golmosalor, osya mohkomonin qorari ilo fiziki boliiniir, bu, osyanmn doyori ohomiyyatli doracodo azalmadan
miimkiin olmadigda iso a¢iq horracdan vo ya istirak¢ilar {igiin horracdan satilir. Fiziki bolgli borabor
olmayan paylarm avozinin pulla 6donilmesi ilo birlosdirilo bilor.

Noatico

Payh miilkiyyat institutu qodim dovrlordon bugiine qodor bdyiik inkisaf yolu ke¢misdir. Umumi
miilkiyyatin bir ndvii kimi payl miilkiyyot Roma va Islam hiiquq sistemino, birgs miilkiyyat iso Alman
hiiquq sistemino aiddir. Roma hiiqugsiinaslar1 bu prinsipdon ¢ixis edirdilor ki, bir ne¢o soxs eyni ogyani tam
hacmds idara edo bilmoaz, lakin onlar miilkiyyat hiiququnda ideal paylara malik ola bilorlor (Communio pro
partibus indivisis). Bu, klassik payh miilkiyyatin oasasmi toskil edirdi ki, burada hor bir hommiilkiyyatc i
miioyyon bir paya malikdir, paymi digor miilkiyyotcilorin razihgi olmadan sata bilor vo istonilon vaxt 6z
paymi ayrmaq hiiququna malikdir. Roma modelindon forgli olaraq Alman hiiququ birgo miilkiyyot
(Gesammteigenthum) anlayismi inkisaf etdirdi ki, burada dogiq miioyyan olunmus ideal paylar mévcud
deyil, hommiilkiyyatcilor omlakdan birlikdo istifado edir vo onu birlikdo idaro edirlor, omlak {izorindo
soroncam yalniz biitlin hommiilkiyyot¢ilorin raziligi ilo miimkiindiir vo omlakin boliinmosi {igiin mohkomo
iddias1 ya miimkiin deyil, ya da ciddi sortlorlo mohdudlagdiriimisdir.

Azorbaycan Respublikas1  Konstitusiyasmin  29-cu  maddoesino  osason, miilkiyyot  hiiququ
miikkiyystcinin tokbasma vo ya basqalari ilo birlikds omlaka sahib olmaq, omlakdan istifado etmok vo onun
barasindo sorancam vermok hiiquglarmdan ibaratdir. Azarbaycan Respublikasi Miilki Macallosinin 152-Ci
maddosindo do miilkiyyoto analoji torif verilir. Miilkiyyot hiiququnun subyektinin ona monsub omlaka
(esyaya) 0z istodiyi kimi sahib olmaq, ondan istifado etmok vo ona dair soroncam vermok hiiquglarmi1 ehtiva
edon miitloq hiiquq kimi xarakterizo olunmasi genis sokildo gobul edilmisdir. Miilkiyyst hiiququ miioyyon
bir soxsin agya lizorindo tam hiiquglara malik olmasi1 demokdir. Miilkiyyat¢i homin ogyani sorbast idars edo,
istifado edo vo onunla istodiyi sokildo soroncam vers bilor (mosslon, sata, bagislaya vo ya kirayoyo vero
bilor). Payh miilkiyyot iso bir osyanin bir ne¢o $oxso miiloyyon paylar osasmnda moxsus olmast demokdir.
Bu zaman hor bir miilkiyyat¢i 6z payma miistaqil sokildo sahiblik eds bilor, lakin imumi ogyanmn istifadosi
vo idaro olunmasi {igiin digor pay sahiblori ilo razilagsma tolob olunur. Ona géro do miilkiyyst hiiququnun
hoyata kecirilmosi baximmndan payh miilkiyyot mnstitutunun Oyronilmosi miithiim ohomiyyot kosb edir.
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SUMMARY

THE CONCEPT AND HISTORICAL DEVELOPMENT OF THE INSTITUTE OF COMMON
SHARED OWNERSHIP
Ismail Garibli

The institute of common shared ownership is an essential institution in the field of civil law,
enabling the distribution of ownership rights among multiple persons within the legal system. Among the
participants of shared ownership, issues related to the maintenance and protection of property are also
crucial. Each owner must contribute to the preservation and upkeep of the property. However, this must be
done without infringing on the rights of other owners.

The institute of common shared ownership plays a significant role, particularly in matters
concerning the division, use, and protection of property among multiple individuals. This institution
establishes the legal framework necessary for the proper regulation of ownership and the prevention of
disputes. Therefore, studying the formation and development of the shared ownership institute is of utmost
importance.

Keywords: ownership, common ownership, shared ownership, joint ownership, communio,
condominium, gesammteigenthum.

PE3IOME

HOHATHUE U UCTOPUS PABBUTUA UHCTUTYTA OBILIEN JOJEBO
COBCTBEHHOCTH
HUcemann I'apubim

HNucTuryT 0011eH 1051eBOi COOCTBEHHOCTH 3aHUMAET BaKHOE MECTO B cpepe TpakTaHCKOTO TMpaBa
U TIO3BOJIIET pACHpENeATh MpaBa COOCTBEHHOCTH MEXIY HECKOIBKAMH JIMIIAMH B paMKaX IMPaBOBOM
cuctembl. Cpeii Y4aCTHHKOB JIOJIEBOM COOCTBEHHOCTH TAK)X€ Ba’KHbI BOMPOCHI COXPAHHOCTH U 3aIUTHI
nmytiecTBa. Kaxnpiii cOOCTBEHHUK JOJDKEH BHOCHTH CBOM BKJIAJ B OXpaHy M COJEp)KaHME WMYIIECTBA.
OaHaKO 3TO JODKHO OCYIIECTBIATHCS 0€3 HApYIIEHUsI MpaB APYrHX COOCTBEHHUKOB.

NucTuryT 00mIe mo07eBOi COOCTBEHHOCTH WIPaeT BaXKHYIO pOJIb, OCOOCHHO B BOMPOCAX
pacrmpesiesieHus, WCTIONB30BAaHUS W 3aIIUTHI MMYIIECTBA MEXIY HECKOIBKUMH JIMIAMH. DTOT MHCTHUTYT
CO3/1a€T TPABOBYIO OCHOBY Ul HA/JICKAIIETO PETYIMpOBaHMA COOCTBEHHOCTHM M TPEJOTBpAIICHUS
criopoB. [losromy m3ydeHue GOpMUpPOBAHMS U PAa3BUTHS HHCTUTYTA JIOJIEBOM COOCTBEHHOCTH HMEET
UCKJTFOUUTEIIbHO BaXKHOE 3HAYCHHE.

KiaoueBble ciaoBa: cobcmeennocmb, 00was coOCmMeeHHoCmb, 00Je8as CcOOCME8EeHHOCHD,
coemecmuas cobcmeeHHocmy, communio, condominium, gesammteigenthum.






