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The Issue of Illegal Construction in Azerbaijan: Legal Framework, Implementation and
Reform Proposals
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Oz

Azerbaycan uzun siiredir, ulkede yaklasik yarim milyon yasa dis1 yapi bulundugunu ortaya koyan
resmi verilerle de desteklenen kacak yapilarin ve izinsiz yerlesimlerin yayilmasiyla ilgili sorunlarla
kars1 kargiyadir. Bu denetimsiz yapilagma, sosyal sorunlara yol agmakta ve konut, gayrimenkul ve
kentsel planlama sektorlerinin etkin igleyigsini ve gelisimini engellemektedir. Halihazirda
mahkemelerde, bu yapilarla baglantili milkiyet ihtilaflar1 ve olas1 yikimlar iceren ¢ok sayida dava
gorulmektedir. Kacak yapilarin tescil edilmesi, vatandaslarin miilkiyet haklarinin taninmasi ve devlet
gelirlerinin artirilmasi yoniinde bir adim olarak degerlendirilmektedir. Bu makale, Azerbaycan'daki
kacak yapilagsma olgusunun tarihsel gelisimini izlemekte, hukuki 6zelliklerini analiz etmekte ve bu
alanda gecerli olan medeni hukuk yapilarini incelemektedir. Kacak yapilarin milkiyetinin taninmasi
veya yikimina iligkin yasal diizenlemeleri degerlendirmektedir. Ayrica, bu alandaki mevzuat ve yargi
uygulamalarindaki sorunlara dikkat ¢ekmekte ve ¢esitli ¢6ziim oOnerileri sunmaktadir. Makalenin
temel amaci, kacak yapilagsmayla ilgili teorik ve pratik sorunlari irdelemek, bu kurumun temel
niteliklerini ortaya koymak ve bu tiir yapilar tizerindeki milkiyet haklarinin yasal diizenlemesini
iyilestirmeye yonelik oneriler sunmaktir. Bu ¢ercevede, mevcut medeni hukuk normlarinin ve yargi
yaklagimlarinin geligtirilmesine yonelik somut tavsiyelerde bulunulmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Kacak Yapi, Milkiyet Haklari, Miilkiyet Tescili, Kamulastirma, Milkiyet Affi.

* Sun Yat-Sen Universitesi, Hukuk Doktoru. Azerbaycan Cumhuriyetinin Cin Halk Cumhuriyeti'ndeki
Buytkelgiligi Ticaret Temsilciligi Ofisi Basdanigsmani, E-posta: nkhalilov@alu.ruc.edu.cn, Orcid ID:
https://orcid.org/0000-0002-1184-5370.

111


mailto:nkhalilov@alu.ruc.edu.cn

Bilgi Hukuk Dergisi | Bilgi Law Review

Abstract:

Azerbaijan has long faced challenges arising from the spread of illegal constructions and unauthorized
settlements, with official data showing approximately half a million such structures across the country.
These unregulated constructions contribute to social complications and hinder the efficient operation
and development of the housing, real estate, and urban planning sectors. Currently, courts are
handling numerous cases involving ownership disputes and potential demolitions linked to these
constructions. Registering illegal constructions is seen as a step towards affirming citizens' property
rights while boosting state revenue. This article traces the historical development of the illegal
construction framework in Azerbaijan, analyzes its legal characteristics, and reviews the civil-legal
structures governing it. It assesses legislative provisions on recognizing ownership or enforcing
demolition of such constructions. The article also highlights legislative and judicial challenges
surrounding this issue and proposes a range of solutions. Its central goal is to examine theoretical and
practical issues associated with illegal construction, define the institution's core features, and suggest
ways to improve the legal regulation of ownership rights over such structures. Drawing on these
insights, the article presents specific recommendations for refining existing civil laws and judicial
approaches.

Keywords: Illegal Construction, Property Rights, Property Registration, Expropriation, Property
Amnesty.

Extended Summary:

Illegal construction, defined as buildings erected without proper land allocation, construction permits,
or compliance with urban planning and safety standards constitutes one of the most persistent legal
and social challenges in Azerbaijan. According to official estimates cited in the article, several hundred
thousand structures across the country remain unregistered or unlawfully built, with a significant
concentration in Baku and the Absheron Peninsula. This phenomenon has far-reaching consequences:
citizens are unable to fully exercise ownership rights; courts face extensive litigation concerning
demolition and registration; urban planning is undermined, and the state suffers substantial fiscal
losses due to untaxed property. This article analyzes illegal construction in Azerbaijan as a complex
legal institution situated at the intersection of private property rights and public regulatory authority.
It explores the historical roots of the problem, examines the current civil-law framework, evaluates
judicial practice, including the growing influence of European Court of Human Rights (ECtHR)
jurisprudence and proposes reforms aimed at ensuring legal certainty, proportionality, and sustainable
urban development.

The article begins by tracing the doctrinal origins of illegal construction to Roman law, particularly the
principle superficies solo cedit, according to which buildings are inseparable from land and belong to
the landowner. This principle remains embedded in modern Azerbaijani property law and shapes the
understanding of land-building unity. However, the author emphasizes that contemporary illegal
construction cannot be treated as a purely private-law issue. Construction activity is subject to
extensive public regulation designed to protect public safety, urban order, and environmental interests.
As a result, illegal construction emerges as a socio-legal phenomenon reflecting the tension between
individual housing needs and the state’s duty to regulate land use.
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Historically, the spread of illegal construction in Azerbaijan is linked to several structural factors.
Early informal settlements appeared during Baku’s late nineteenth and early twentieth century oil
boom, when rapid industrialization and migration exceeded planning capacity. During the Soviet
period, chronic housing shortages and accelerated urbanization fostered informal private construction,
often tolerated in practice despite formal legal prohibitions. Although Soviet law later introduced
explicit rules on unauthorized construction, courts sometimes permitted legalization where violations
were deemed minor, shaping a flexible institutional legacy.

Following independence, illegal construction expanded in two major waves. The first occurred in the
early 1990s amid armed conflict, economic collapse, institutional weakness, and the displacement of
nearly one million refugees and internally displaced persons. Unable to meet urgent housing needs,
many citizens built homes without legal documentation, often in hazardous areas near pipelines or
power lines. The second wave emerged in the early 2000s after municipalities were authorized to sell
land for private housing. Weak oversight and unlawful land sales sometimes involving land outside
municipal ownership led to a rapid increase in unauthorized settlements. Although legislative reforms
in 2007 restricted municipal land transactions to auction procedures, the accumulated stock of illegal
housing remained substantial.

The legal core of the article focuses on Article 180 of the Azerbaijani Civil Code, which defines illegal
construction through three key criteria: (1) construction on land not allocated for building purposes;
(2) construction without required permits; and/or (3) construction involving serious violations of urban
planning and building norms. These criteria determine whether the legal response will involve
demolition or, alternatively, judicial recognition of ownership. The author highlights the inherent
duality of the institution: illegal construction represents a violation of law, yet under specific conditions
1t may become a lawful object of civil circulation through court decisions.

With regard to demolition, the article emphasizes constitutional safeguards, particularly the principle
of proportionality. Although the Civil Code requires a court decision for demolition, administrative
demolition of unfinished structures occurs in practice, creating legal uncertainty. Judicial practice
indicates that permit defects alone rarely justify demolition; courts typically require additional factors
such as infringement of third-party rights, threats to life and health, or environmental harm. Given
that many illegal buildings serve as the sole residence of their occupants, the author argues that
demolition should be an exceptional measure, applied only after balancing public interests against
individual housing and property rights.

Concerning legalization, the article explains that Azerbaijani law allows courts to recognize ownership
of illegal constructions primarily where the builder has legally relevant rights to the land, the structure
complies with safety standards, and no third-party rights are violated. The Constitutional Court has
affirmed that ownership cannot be recognized where public safety or others’ rights are endangered.
The analysis also links legalization to acquisitive prescription (usucapio), whereby long-term,
uninterrupted possession may support ownership claims, subject to judicial confirmation and
registration.

A significant part of the article examines the increasing role of ECtHR jurisprudence in Azerbaijani

courts. Where the state has long tolerated an illegal dwelling, connected utilities, and accepted

payments, residents may acquire “legitimate expectations” protected under the right to respect for

home and peaceful enjoyment of possessions. The author argues that demolition without adequate

balancing and, where appropriate, compensation may conflict with Convention standards. However,
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Azerbaijani civil law lacks clear rules on compensation for demolished illegal dwellings, even where
state acquiescence has been significant, creating legal uncertainty and potential human-rights
violations.

The article concludes with comprehensive reform proposals. These include clarifying Civil Code
definitions (especially distinctions between completed and unfinished structures), introducing
compensation mechanisms for court-ordered demolition, resolving inconsistencies concerning state and
municipal land ownership, reinforcing the unity of land and buildings consistent with superficies solo
cedit, adopting a dedicated law on illegal construction, standardizing judicial practice through Supreme
Court guidance, expanding consistent application of ECtHR principles, simplifying excessive
permitting procedures while maintaining safety standards, establishing a special fund to support
relocation or compensation in high-risk zones, maintaining liberal registration policies for safe
structures, strengthening sanctions to prevent new illegal construction, and improving public legal
awareness. Overall, the article argues that a balanced approach, legalizing safe and rights-compliant
housing while strictly enforcing prohibitions in hazardous zones, can protect citizens, enhance urban
governance, increase fiscal revenues, and align Azerbaijan’s legal practice with international human-
rights obligations.
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GIRIS

Kagak yapilasma kurumu, dinya hukuk sisteminde ylzyillardir varligim
stirdiirmektedir ve kokeni Antik Roma hukukuna dayanmaktadir. Unlii Roma hukukcusu
Gaius, milkiyet hakk: ¢cercevesinde 6nemli katkilar sunmus ve baskasinin bir arazide kendi
adina yaptig1 yapinin dahi, hukuken arazi sahibine ait oldugunu belirtmistir!. Antik Roma'da
kacak yapilasma, hukuki sonuclarina gore iki farkli sekilde degerlendiriliyordu: bir yandan
arazi sahibinin haklarinin ihlali olarak, diger yandan ise miilkiyet edinme araci olarak.
Gaius'un yaklasimi, bu tir yapilasmayir “inaedificatio” yoluyla miilkiyetin geniglemesi
kapsaminda degerlendirmistir2.

Roma hukukuna gore, insa edilen yapilar arazinin ayrilmaz bir parcasi sayilmis ve bu
durum “superficies solo cedit” (ist araziye ait olur) ilkesiyle ifade edilmistir3. Bu ilke, yap1 ile
toprak arasindaki siki bagi vurgulayarak, miilkiyetin arazi sahibi lehine oldugunu belirtir.
Toprakta ingsa edilen yapilar (inaedificatio), ekilen tUrunler (insemenatio) ve dikilen bitkiler
(implantatio, satio) tasmmaz mal kabul edilmekteydi ve “superficies” terimi altinda
toplanmaktaydi4. Yani yapi, araziden ayri disiniilemezdi ve bu anlayis, “semper enim
superficies solo cedere” (yap1 daima topraga tabi olur) ilkesiyle giiclendirilmisgtir>.

Bu diizenleme zamanla Roma hukukunun benimsenmesiyle® evrilmis ve ¢ogu Roma-
Germen hukuk sistemine sahip llkeler bu temel ilkeyi benimsemistir. Azerbaycan hukuk
sistemi de bu Roma hukuku postiilatindan etkilenmistir; bu durum Azerbaycan Cumhuriyeti
Medeni Kanunu'nun 135.4. maddesinde acikca gorilmektedir?. “Superficies solo cedit” ilkesi,
glinimiizde de miilkiyet hukukunun temel taglarindan biri olarak gegerliligini korumakta,
miilkiyetin tahsisi, devri ve uyusmazliklarin ¢éziiminde 6nemli rol oynamaktadir.

1 Francis de Zulueta, The Institutes of Gaius, Book II, Oxford University Press, Oxford, 1946, s. 148.

2 Roma hukukunda inaedificatio, bir kimsenin baskasina ait bir arazi izerinde kendi malzemeleriyle yap1 insa
etmesi veya kendi arazisinde bagkasina ait malzemelerle yap1 yapmasi seklinde tanimlanir. Bu durum,
accessio ilkesinin 6zel bir gérintimudir. S6z konusu ilkeye gore, asil esyanmin milkiyeti, ona eklenen tim
unsurlar1 kapsar. Dolayisiyla tamamlanan yapi, kullanilan malzemelerin kime ait olduguna bakilmaksizin
hukuken arazi malikine ait olur. Boylece hem antik Roma hukukunda hem de ¢agdas miilkiyet hukukunda,
arazi milkiyet hakkinin yap1 malzemelerinin miilkiyetine tistiinliigi ilkesi vurgulanir.

3 William A. Smith, Dictionary of Greek and Roman Antiquities, John Murray, London, 1875, s. 1078.

4 Kazimierz Kolanczyk, Prawo rzymskie, 4. Basi, Warszawa Wolters Kluwer, Warsaw, 1986, s. 308.

5 Jens Peter Meincke, “Superficies solo cedit”, Zeitschrift der Savigny-Stiftung fiir Rechtsgeschichte,
Romanistische Abteilung, Cilt: 88, 1971, s. 136.

6  Roma hukukunun benimsenmesi (reception of Roman law), Orta Cag boyunca farkli Avrupa devletlerinin
Roma hukukundaki kurallari ve kurumlar: kendi hukuk sistemlerine dahil etme stirecini ifade eder. Bu stireg
12. yiizyilda baglamisg, 6zellikle Bologna Hukuk Okulu’nun etkisiyle sistematik bir nitelik kazanmig ve 15. ile
16. yluzyillarda doruk noktasina ulagmistir.

7 Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni Kanunu (1999), madde 135.4, https://e-qanun.az/framework/46944 (e.t.
08/12/2025).
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Kacak yapilasma, 6zel ve kamusal cikarlarin kesisiminde ortaya cikan sosyo-hukuki bir
olgudurs. Bir taraftan, arsa sahibi kisilerin ingsaat yapma hakki 6zel miilkiyetin bir uzantisi
olarak degerlendirilirken, diger taraftan insaat faaliyetlerine iliskin hukuki iligkiler devlet
otoriteleri tarafindan siki bicimde diizenlenmekte ve denetlenmektedir. Bu celigki, 6zel
milkiyet hakki ile kamu yararinin dengelenmesi gerekliligini dogurur. Basitge ifade etmek
gerekirse, bireysel cikarlarla hareket eden maliklerin karsisinda, izinsiz yapilagma ile ilgili
konular1 emredici bicimde diizenleyen devlet kurumlari yer almaktadir.

Bugiin birgok tilkenin medeni hukuk sisteminde kacak yapilagsma konusu, yapi
sahibinin haklari, malik cikarlari ve kamu menfaati dikkate alinarak ayrintili diizenlemelere
tabi tutulmaktadir. Bu diizenlemeler, yapi izni prosediirlerini, izinsiz yapilasmanin
sonuclarini ve bu yapilarla ilgili uyusmazhklarin nasil ¢éziilecegini (yikim, tazminat, belirli
kosullarda yasallagtirma gibi) belirler9.

Azerbaycan’da kacak yapilasma konusu ginimiizde oldukc¢a giinceldir ve bu hukuki
olgudan kaynaklanan sorunlar devleti harekete gecirmigtir. Mevcut diizenleyici
mekanizmalar, hem toplumun genel menfaatlerini hem de kacak yap1 sahiplerinin haklarini
dengelemeye calismaktadir. Milkiyet hakkinin taninmasina yonelik sirecglerin
liberallestirilmesi yoninde adimlar atilmakta ve kacak yapilara miilkiyet taninmasinin
yollar1 artirilmaktadir. Ancak bu sorunun kokten ¢oziimi i¢in cesitli kamu kurumlarmin
esgiidiim icinde hareket etmesi ve kapsaml 6énlemler almas: gerekmektedir. Ilk asamada,
insanlarin kalici olarak yasadigi kacak yapilarin envanterinin c¢ikarilmasi, ardindan bazi
yapilarin yikilmasi ve digerlerinin tescil edilmesi, mevcut medeni mevzuat ve yargi
uygulamalar: acisindan ¢oziilmesi gereken 6nemli sorunlardandair.

Kacak yapilasmanin dinamikleri, bireysel miilkiyet haklari ile kamu diizeni, givenligi
ve toplum refahi arasindaki hassas dengeyi gozler oniine sermektedir. Etkili ve adil bir hukuk
sistemi, bu karmasikliklar arasinda sorumlu yapilagsmayi tesvik etmeli ve hem bireylerin hem
de toplumun g¢ikarlarimi koruyacak dengeli bir yap1 sunmalidir.

8 Andries Johannes Van der Walt, Property in the Margins, Hart Publishing, Oxford, 2009, s. 27.
9 H. Patrick Glenn, Legal Traditions of the World: Sustainable diversity in law, 5. Basi, Oxford University
Press, Oxford, 2014, s. 211.
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I Azerbaycan'da Kacak Yapilagsma Olgusunun Kokenleri ve Etkileyen Faktorler

A. Kacak Yapilasma Olgusunun Ortaya Cikisi ve Sovyetler Birligi Donemindeki
Durumu

Azerbaycan’da kagak yapilagsma sorununun kékeni, Sovyet yonetiminden 6nceki petrol
sanayisi patlamasi donemine kadar uzanir10. 19. yiizyihin sonlari ile 20. ylizyilin baslarinda
Baki’'niin petrol endiistrisinin merkezi haline gelmesiyle, farkli bolgelerden ¢ok sayida insan
sehre goc etmistir. Bu donemde, baslangicta yerlesim i¢in 6ngérilmemis alanlarda konut
alanlar: olusmaya baglamigtir. Ozellikle sanayi bélgelerine yakinligiyla dikkat ¢eken Bayil,
20. Bolge ve Zabrat gibi yerlesim birimleri, yogun yapilasma ve niifus artisina sahne olmustur.

Azerbaycan’da kacak yapilarin bir kismi, Sovyetler Birligi dénemiyle baglantilidir. Her
ne kadar Sovyet yonetiminin ilk yillarinda “kagak yapilasma” terimi acik¢a kullanilmasa da,
Azerbaycan Sovyet Sosyalist Cumhuriyetinin (SSC) 1923 tarihli Medeni Kanunu, insaat
faaliyetlerini diizenleyen cesitli normlar igermekteydi. Bu Kanun, yap:1 sahiplerinin, ingaat
sirasinda ve sonrasinda gecerli olan yasal diizenlemelere, saghik ve yangin givenligi
kurallarina uymalarini zorunlu kilmistirll. Bu kurallara uyulmamasi durumunda cezail
sorumluluk s6z konusu olabilmekteydi.

1950’h ve 1960’h yillarda, 6zellikle kentlesmenin hizlandig1 Sovyet déneminde, halk
arasinda “nahalstroy” 12 olarak bilinen yasadisi ev ingaatlar: yayginlasti. Sanayilesmenin hizli
ilerlemesiyle birlikte koylerden sehirlere is¢i gécti artt1 ve Bakii’de ciddi bir konut sikintisi basg
gosterdi. Isciler, resmi olarak devlet konutu beklerken, bazilar: kendi imkanlariyla izinsiz

10 Azerbaycan’daki petrol sanayisi patlamasi, 19. yiizyilin sonlari ile 20. yiuizyilin baslarinda zengin petrol
rezervlerinin kesfi ve igletilmesi sonucunda ortaya ¢ikan hizli sanayi ve ekonomik bliyime dénemini ifade
eder. Bagkent Bakii, bu dénemde diinyanin énde gelen petrol tretim merkezlerinden biri haline gelmigtir.
1846’da Bibi-Heybat bolgesinde acilan ve genellikle diinyanin ilk petrol kuyusu olarak kabul edilen kuyu,
Amerika Birlesik Devletleri’'ndeki Drake Kuyusu'ndan daha eskidir. 20. ylizyilin baglarinda Azerbaycan,
diinya petrol tiretiminin énemli bir kismini—bazi tahminlere gére yarisindan fazlasimi—karsiliyordu. Isvecli
Nobel kardegler ve Fransiz Rothschild ailesi gibi yerel ve yabanci yatirimcilar, Baki petrol sahalarinin
sundugu ekonomik firsatlara biyik ilgi gostermistir. Kent, is¢i gécli ve sanayiyi destekleyen altyapi
yatirnmlar1 sayesinde hizla biylimis, petrol tasimacihiginda ilk tankerlerin ve boru hatlarinin
geligtirilmesiyle teknolojik bir dénlisim yagsanmistir. Bununla birlikte, sosyal egitsizlikler ve ¢evresel etkiler
gibi olumsuz sonuglar da ortaya cikmistir. Tim bunlara ragmen, petrol sanayisi patlamasinin mirasi,
Azerbaycanin tarihi kimligini ve kiiresel enerji sektoriindeki stratejik konumunu kalici bi¢imde
sekillendirmigtir.

11 Azerbaycan Sovyet Sosyalist Cumhuriyeti Medeni Kanunu (1923), madde 74. Bohruz Korimli (edt.),
Azorbaycan SSR-in Miilki Macoallosi: 1923-cti il. Azorbaycan SSR Miilki Macollasi: 1964-ct il: slave vo
doyisikliklor daxil olmagla moacallalorin borpa edilmis tam moatnlori, Hiiquq Yayin Evi, Baki, 2013, s. 57.

12 Ruscada alayci bir terim olan nahalstroy, izinsiz veya plansiz yapilagsma sonucunda ortaya ¢ikan yerlesim
alanlarim ifade eder ve kabaca “kiistah ingaat” ya da “pervasiz yapilagsma” seklinde ¢evrilebilir. Bu kavram,
Sovyet sonras1 donemde 6zellikle hizli kentlesme ve denetimsiz ingaat faaliyetleriyle iligkilendirilmigtir.
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evler insa etmeye basladi. Bu evler kayitli olmadigindan, yasal olarak o evlerde yasayan
kigilere ait sayilmiyordu.

Ulkede kacak yapilagmanin hukuki diizenlenmesine dair bir sonraki énemli agama,
1964 yilinda kabul edilen yeni Azerbaycan SSC Medeni Kanunu ile baglamistir3. Bu yasa ile
“kagak yap1” kavrami, ilk kez ulusal mevzuata dahil edilmigstir. Mahkeme, bir kararla, s6z
konusu evi higbir bedel &demeden devletin yerel Halk Vekilleri Sovyeti fonuna
devredebilirken, Halk Vekilleri Sovyetinin Yiuritme Komitesi ise yap1 sahibinin yapinin
yikim masraflarini tistlenmesine karar verebilmekteydi. Ancak yikilan yapinin ingasinda
kullanilan malzemeler yasal yollarla edinilmigse, bunlar hala yapiy1 insa eden vatandasa ait
sayillmaktaydi. Ilgili diizenlemeye gére, bir konut veya konutun bir bslimii bir vatandagtan
karsiliksiz olarak alinirsa, mahkeme hem vatandasin hem de onunla birlikte yagsayanlarin bu
miulkd kullanma hakkini sona erdirebilmekteydi. Bununla birlikte, eger bu kisiler baska bir
kalic1 ikametgaha sahip degilse, milkiyetin devredildigi yerel Halk Vekilleri Sovyetinin
Yiuritme Komitesi, bu kigilere bagka bir barinma imkani saglamakla ytikiimliydu.

Sovyet doneminde kacak yapilasmaya karsi ciddi énlemler alinmis olsa da, projeden
kiicik sapmalar ya da ciddi olmayan yasal ihlaller durumunda olumlu mahkeme kararlarinin
alinabildigi gorilmektedir. Bu tiir kararlar, yapilarin yasal olarak tescil edilmesine olanak
saglamis ve s6z konusu donemlerdeki yarg: uygulamalari, Azerbaycan’da kacak yap1 kurumu
anlayisinin gelisiminde 6nemli rol oynamistir.

Sovyetler doneminde sehir halki i¢in yeterli konutun saglanamamasi nedeniyle!4, basta
Baki’'niin Hatayi, Sabuncu, Yasamal gibi il¢elerinde; Kesle, Papanin, Kubinka ve 1. ile 2.
Alatava gibi yerlesim birimlerinde 6nemli sayida kagak yap1 ortaya ¢ikmistir. Sovyet devleti,
her vatandasa devlet konutu tahsis edemediginden, bu yapilarin biiytik bir kismini gérmezden
gelmek zorunda kalmistir.

B. Azerbaycan’in Bagimsizhik Doéneminde Kacak Yapilasma Kurumunun
Durumu

Bagimsizligin kazanilmasindan sonra Azerbaycan’da kacak yapilarin yogun sekilde
inga edilmesi iki ayr1 doneme ayrilabilir: 1) 1990’1larin basi; 2) 2000’lerin basi. 1990’larin
basinda, Sovyet Sosyalist Cumhuriyetler Birliginin (SSCB) dagilmasinin ve Azerbaycan
Cumhuriyetimin bagimsizligini yeniden kazanmasinin ardindan, genis ¢apl kacak yapilagsma
stireci yasanmistir. Bu durum, savas kosullarinin agirligi, ekonomik ve siyasi krizler,
milkiyet geleneginin bulunmamasi, toprak kaynaklarinin ve nufus hareketlerinin etkin

13 Azerbaycan Sovyet Sosyalist Cumhuriyeti Medeni Kanunu (1964), madde 105. Karimli, s.355.
14 Henry W. Morton, “Who Gets What, When and How? Housing in the Soviet Union”, Soviet Studies, Cilt: 12,
Say1: 2, 1980, s. 235.
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yonetilememesi ve ingsaat sektoriindeki denetim sisteminin zayifligi1 gibi bircok olumsuz
etkenin sonucu olarak ortaya ¢ikmistir.

Ermenistan’in saldirganligi sonucunda yaklagik 1 milyon miilteci ve yerinden edilmis
kiginin barinma hakkindan mahrum kalmasi, iilke agisindan buytik bir kriz yaratmistir.
Devlet, bu insanlarin gehirlerde barinmasini saglayacak kapasiteye sahip degildi. Sonug
olarak bircok kisi, aile yasami i¢cin uygun olmayan yurt, kres ve sanatoryumlara siginmak
zorunda kaldi. Diger bir kisim ise hicbir yasal belgesi olmadan “sahipsiz” araziler tizerine evler
insa etti. Ne yazik ki bu yapilarin biyik ¢ogunlugu, dogalgaz boru hatlar: ve yliksek gerilim
hatlar1 gibi tehlikeli bolgelere ¢cok yakin alanlarda insa edilmistir.

Ayrica, 1990’11 yillarda issizlik nedeniyle kirsal bolgelerden sehir merkezlerine yonelik
yogun go¢ dalgasi, halk arasinda “gecekondu” olarak adlandirilan kacak yapilarin belirli
alanlarda yayginlagsmasina neden olmustur. Bu yapilar cogunlukla ucuz ve kayitsiz araziler
tzerine inga edilmigtir. Aynm1 zamanda tllkede ortak miilkiyetlerin 6zellestirilmesi stireciyle
birlikte hem bireyler hem de tilizel kisiler kendilerine ait olmayan veya miulkiyeti belirsiz
araziler tzerinde binalar ve yapilar insa etmeye baslamistir. Sonraki yillarda bu evlerde
yasayan aile sayisi arttikca, yasam alanlar1 da genislemis, bu da iilke genelinde kacak
yapilagma sorununun her gegen yil daha da derinlesmesine neden olmustur. Bu durum, konut
stokunun diizenlenmesi ve kayit altina alinmasi stire¢leri agisindan ciddi engeller yaratmistir.

1999 yilinda Azerbaycan’da belediyelerin kurulmasi ve bu belediyelere 6zel konut ingas1
amaciyla arazi satma yetkisi verilmesi, bagimsizlik déneminde kagak yapilarin hizla
yayllmasinda belirleyici bir rol oynamigtir. 2000’11 yillarin basinda, yeni kurulan belediyeler
tarafindan genis ¢apta arazi satiglarinin yapilmasiyla kacak yapilasmanin ikinci dalgasi
baslamigtir.

Daha once kolhoz (kolektif ciftlik) ve sovhoz (devlet ¢iftligi) miilkiyetinde olan araziler
belediyelerin kontroliine ge¢mis, bir kismi1 halka dagitilmistir. Bireylere tahsis edilen bu
araziler zamanla boliinerek satilmig, bazi belediyeler ise yasa disi1 sekilde milkiyetinde
bulunmayan arazileri de satmaya baslamistir!5. Belediyeler, kendi tapulu arazileri diginda,
bu arazilere yakin alanlar1 da hukuka aykir1 bicimde satisa konu etmis, bu da bu bélgelerde
hizla yapilagsmanin baslamasina yol agmigtir. Boylece kacak yapi sayisinda keskin bir artig
meydana gelmistir.

Kagcak yapilagsmayla ilgili en ciddi sorunlardan biri, yapilasmanin kesinlikle
yasaklandig1 bolgelerde yeni evlerin inga edilmesiyle ortaya c¢ikmistir. Bu yasak alanlar
arasinda; petrol boru hatlarinin gegtigi bolgeler, petrol ile kirlenmis araziler, yeralt1 iletisim

15 “Azsrbaycanda geyri-qanuni tikililorin say1 agiqlanib”, https://report.az/infrastruktur/azerbaycanda-qeyri-
ganuni-tikililerin-sayi-aciglanib/ (e.t. 23/07/ 2025).
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hatlarinin bulundugu alanlar ve yiliksek gerilim hatlarinin golge alanlar1 yer almaktadir.
Azerbaycan Cumhuriyeti'nin “Belediyelere Ait Arazilerin Yonetimi Hakkinda Kanunu’na
gore, elektrik, petrol, gaz, ulasim ve iletisim hatlarinin gectigi alanlarda yer alan belediye
arazilerinin 6zel milkiyete devri, kullanimi veya kiralanmasi acikca yasaklanmagtir6é, Ayrica,
ihracat amacl petrol boru hatlarinin ¢evresindeki “koruma zonu” gergevesinde, bu bolgelerde
ozel 1zin olmaksizin yap1 ve tesis insa edilmesi 25, 50 ve baz1 durumlarda 100 metre mesafe
iginde kesinlikle yasaktir. Bu smrlamalar, kamu glivenligini saglamak amaciyla
getirilmigtir!?.

Bagimsizlik doneminde kacak yapilasmanin ikinci dalgasi, ancak birkac¢ yil sonra
belediyelerin arazi satigina iligkin yasal diizenlemelerin degistirilmesiyle durdurulabilmigtir.
1 Aralik 2007 itibariyla, belediyelerin arazileri serbestce satma yetkisi iptal edilmistir.
Gunltimuzde belediyelere ait araziler iizerinde milkiyet, kullanim ve kira hakk: yalnizca agik
artirma yoluyla elde edilebilmektedir!s.

Goruldigu tzere, bagimsizlik sonrasinda bu alanda zayif mevzuat ve denetim
mekanizmalarinin bulunmamasi, savas nedeniyle yaklasik 1 milyon miilteci ve yerinden
edilmis kiginin ortaya c¢ikmasi, hizli kentlesme slireci, bazi yerel idare ve belediye
yetkililerinin yasa disi faaliyetleri ile insaat 1zni ve tapu islemlerinde karsilasilan birokratik
engeller, kacak yapilasma sorununu daha da derinlestirmistir.

Azerbaycan Cumhuriyeti Ekonomi Bakanhgi'na bagh Tasinmaz Miilkiyetle Ilgili Devlet
Hizmetinin Aralik 2024 verilerine gore, iilkede yaklagik 400 bin yap1 kayitsizdir!®. Bu
yapilarin %90’ 1indan fazlas1 bagkent Bakii’de ve Abgseron Yarimadasinda yer almakta, geri
kalani ise diger bslgelerde bulunmaktadir. Ulkede “cikaris” (miilkiyet belgesi) bulunmayan
evlerin biylk ¢cogunlugunu, tahminlere gére %90 oraninda, 6zel konutlar olusturmaktadir.
Baz1 kacak yapilarin belediye kararlari, arsa alim-satim belgeleri, proje ve ruhsat belgeleri
bulunmakla birlikte, baz1 evlerin yalnizca bir bolimi ig¢in belge mevcuttur. Ancak gogu
durumda mevcut belgeler, yururlikteki mevzuat ve ingaat standartlarina uygun degildir.
Bazi 6zel evlerin bulundugu arsalarin resmi adresi dahi yoktur.

16 Azerbaycan Cumhuriyeti Belediye Arazilerinin Idaresi Hakkinda Kanun (2001), madde 6.4, https://e-
ganun.az/framework/2803 (e.t. 08/12/2025).

17 Azerbaycan Cumhuriyeti Bakanlar Kurulu, “Kullanmilmig Thrac¢ Petrol Boru Hatlarimin ‘Koruma Bélgesinin
Belirlenmesine Iligkin Kurallar” (Karar No. 167, 2 Kasim 2004), https://e-qanun.az/framework/5702 (e.t.
08/12/2025).

18 Azerbaycan Cumhuriyeti Belediye Arazilerinin Idaresi Hakkinda Kanun (2001), madde 9, https:/e-
ganun.az/framework/2803 (e.t. 08/12/2025).

19 “Azsrbaycanda geyri-qanuni tikililorin say1 agiqlanib”, https://report.az/infrastruktur/azerbaycanda-qeyri-
ganuni-tikililerin-sayi-aciglanib/ (e.t. 23/07/2025).

120



Khalilov

II. Azerbaycan Medeni Mevzuatinda Kacak Yapilasma Kurumunun Ozellikleri

Modern déonemde Azerbaycan’da kagak yapi kavrami, 1999 yilinda Medeni Kanun'un
kabuliiyle hukuk sistemine dahil edilmistir. Bu gelisme, kagak yapilasmanin
diizenlenmesinin kamu hukukundan 6zel hukuka gecisini simgelemektedir. S6z konusu
kurum, Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni Kanununun 180. maddesi ile diizenlenmis olup,
kacak yapi; 1lgili amaclar icin tahsis edilmemis bir arsa tizerinde gerekli izinler olmaksizin
veya sehircilik ve imar kurallariin ciddi ihlaliyle insa edilen konut, yapi, tesis ya da diger
tasinmazlar olarak tanimlanmistir. Madde 180, kacak yapiy1 tanimlayan ti¢ temel kosulu
icermektedir:

A. Yap:1 Amach Tahsis Edilmemis Araziler Uzerinde Gerceklestirilen Ingaat
Faaliyetleri

Azerbaycan arazi mevzuatina gore, her arazi parseli belirli bir amac¢ dogrultusunda
tahsis edilmekte ve bu kullanim alanlari, Azerbaycan Cumhuriyeti Arazi Kanunu’'nda
belirlenen arazi kullanim planlarina gore simiflandirilmaktadir. Bu slire¢ “arazi zonlama”
(imar planlamas1) olarak adlandirilir?0 . Arazi Kanununun hiikiimlerine gore,
Azerbaycan’daki tiim araziler yalnizca tahsis edildikleri amaca uygun olarak kullanilmalidir.

Arazilerin hangi kategoriye ayrilacagina ve kategoriler aras1 gegislere iligkin karar
yetkisi, Azerbaycan Cumhuriyeti Bakanlar Kuruluna aittir. Bu yetki, “Arazi Kategorilerine
Ayirma ve Kategori Degisikliklerinin Kurallar1’” adli diizenleme ile g¢ergevelendirilmigtir.
Bununla birlikte, su urinleri ¢iftliklerine ve orman fonuna ait arazilerin kategorisinin
degistirilemeyecegi acgikca belirtilmistir. Bakanlar Kurulu karari olmadan gerceklestirilen her
tirlit arazi kategorisi degisikligi hukuka aykir1 sayilmaktadir. Ornegin, Hazar Denizi
kiyisinda, kiyiya erisimi engelleyen 6zel villalarin ingasi, Arazi Kanunu'nun ihlali anlamina
gelmektedir2l. Bu madde, kiyiya serbest erigimin engellenmesini yasaklamaktadir. Bu
baglamda, bir arazinin yapilagsmaya uygun olup olmadigi, kullanim amaci ve hukuki
statiisiiyle dogrudan iligkilidir. Tarim veya sanayi arazileri lizerine konut insa edilmesi yasal
degildir.

B. Insaat Faaliyetinin Gerekli Idari Izinler Alinmaksizin Gerceklestirilmesi

Azerbaycan Cumhuriyeti Sehircilik ve ingaat Kanunu'na gore, belirli istisnalar digsinda
(6rnegin; yardimci1 yapilar, tarim, ormancilik ve balikgilikla ilgili tesisler, citler, kuyular,

20 Azerbaycan Cumhuriyeti Arazi Kanunu (1999), madde 9.2, https://e-qanun.az/framework/46942 (e.t.
08/12/2025).
21 Azerbaycan Cumhuriyeti Arazi Kanunu (1999), madde 46.2.1, https://e-qanun.az/framework/46942 (e.t.
08/12/2025).
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havuzlar, gecici yapilar, seralar ve bildirim prosediiriine tabi yapilar), yapi insasi i¢in izin
alinmasi zorunludur22,

Izin alma siireci, yetkili devlet kurumlar: tarafindan verilen ingaat izni ve igletmeye
alma belgesini icerir. Hukuki bir devlette izin belgesinin eksikligi, miilkiyet hakki
taninmasina otomatik olarak engel tegkil etmemelidir. Ancak, yap1 sahipleri yasal izinleri
almak i¢in tim makul ¢abalari gostermelidir. Doktrinde Yevgeniy Suhanov’a gore, kamu
yarari geregi, ingaat faaliyetleri tizerinde idari sinirlamalarin uygulanmasi zorunludur?2s.

C. Sehircilik ve Insaat Mevzuatinin Ciddi ve Esasli Sekilde Thlal Edilmesi

Kacgak yap1 kavrami, ayni zamanda sehircilik ve ingaat mevzuatinin agir sekilde ihlal
edilmesini de igerir. Bu alanlardaki diizenlemeler dogrudan kag¢ak yapi kurumunu
ilgilendirmektedir. Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni Kanunu'na gore, arsa sahibinin kendi
arazisinde yap1 ve tesis insa etmesi mumkindir, ancak bu faaliyet sehircilik ve ingaat
standartlar1 ile parselin kullanim amacina uygun olmalidir24. Bu kurallar ihlal edildiginde,
inga edilen yap1 kacak yapi olarak kabul edilir ve ingaat1 gerceklestiren kisi milkiyet hakki
kazanamaz.

Azerbaycan Medeni Kanunu, dogrudan tagsinmaz nitelik tasiyan nesneleri (konutlar,
binalar, tesisler vb.) kacak yap1 kapsaminda degerlendirir?5. Medeni hukuk normlarinin
sistematik yorumu, “yap1” teriminin tagsinmaz mal kavramiyla ortiistiigiini ortaya koyar. Bu
baglamda, “yap1” terimi, bina, tesis, ingsa halindeki tasinmaz gibi ¢esitli yap1 tilrlerini
kapsayan genel bir kavramdir. Ancak, her yapinin zorunlu olarak tasinmaz kabul edilip
edilemeyecegi tartismalidir. Ornegin, tagsinabilir ticari iiniteler, mobil hastaneler, karavanlar
gibi gecici yapilar bu kapsama girmez.

Goruldigu tzere, Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni Kanununun 180. maddesinde
kagak yap1 kavramini tanimlayan temel kosullar ve belirleyici 6zellikler acgik¢a ortaya
konmustur. Bu kosgullar ayn1 zamanda bu olgunun hukuki diizenlenmesinin 6zel yonlerini
belirlemektedir. Yarg: stireclerinde, kagak yapiya miilkiyet hakki taninmasi veya yikimina
iligkin davalarda bu o6zellikler delil degerlendirmesine konu olmaktadir. Ancak bu unsurlar,
kagak yapi kurumunun kapsamh igerigini tam olarak yansitmayabilir. Bu nedenle, medeni
hukukta “kacak yap1” kavraminin daha agik ve ayrintili bir sekilde tanimlanmasi

22 Azerbaycan Cumhuriyeti Sehir Planlama ve Ingaat Kanunu (2012), madde 74.1, https:/e-
ganun.az/framework/46958 (e.t. 08/12/2025).

23 E. A. Cyxanos, Poccuiickoe rpasxmganckoe mpago: Yueouunk: B 2-x tomax. Towm II., Craryr, Mocksa,
2010, s. 5238.

24 Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni Kanunu (1999), madde 240, https://e-qanun.az/framework/46944 (e.t.
08/12/2025).

25 Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni Kanunu (1999), madde 180, https://e-qanun.az/framework/46944 (e.t.
08/12/2025).
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gerekmektedir. Davacilar, davalilar ve diger ilgililerin haklarinin korunmasi ve her dava i¢in
dogru bir hukuki degerlendirme yapilabilmesi agisindan bu kavramin mevzuat gergevesinde
net bicimde anlagilmasi elzemdir.

Ogreti ve uygulamada, Azerbaycan’da inga edilen kacak yapilar, niteliklerine ve ortaya
cikis bicimlerine gore cesitli kategorilere ayrilmaktadir2é.

III. Kacak Yapi Faaliyetlerinin Hukuki Sonuclari ve Diizenleyici Yaklasimlar

Kacak yapi1 kurumu, dogasi geregi hukuki bir ikilik barindirmaktadir. Bir yandan
hukukun ihlali anlamina gelirken, diger yandan belirli kogullar altinda milkiyet hakk:
kazanimina yol acabilmektedir.

Arazi edinimi strecinde, baz1 ingaatgilar veya miilk sahipleri hukuki gereklilikleri goz
ardi ederek, yapilasmaya uygun olmayan araziler lizerine bina insa etmekte, ingaat oncesi
gerekli izinleri almamakta ve yap1 siirecinde sehircilik normlarina uymamaktadir. Bununla
birlikte, belirli sartlar saglandiginda kagak yapilarin mahkeme karariyla tescil edilmesi
yoluyla miilkiyet hakki kazanilmasi mimkindir.

Kacak yapilarin hukuki cercevesi, birbirine zit iki farkli koruma yéntemi icermektedir:
1) Yapimin yikilmasinin talep edilmesi; 2) Yapi tizerindeki milkiyet hakkinin taninmasinin
talep edilmesi.

A. Kacak Yapinin Yikimi I¢in Kosullar

Azerbaycan Cumhuriyeti Anayasasina goére, milkiyet dokunulmazdir ve devlet
tarafindan korunur?’. Ancak bu dokunulmazhik mutlak degildir; belirli durumlarda
simirlandirilabilir. Anayasa, milkiyet hakkinin dokunulmaz oldugunu belirtmekle kalmayip,
bu hakkin genel ve 6zel sinirlamalarini da tanimlamistir?8. Bu sinirlamalar ayni zamanda
Azerbaycan Cumhuriyeti Anayasal Yasasrmin “Insan Hak ve Ozgiirliklerinin
Gergeklestirilmesinin Diizenlenmesi Hakkinda” 3. maddesinde de yer almaktadir. Buna gore,

26 United Nations Economic Commission for Europe, Country Profile on the Housing Sector: Azerbaijan,
New York and Geneva, 2010, s.32, https://unece.org/info/Housing-and-Land-Management/pub/2840 (e.t.
08/12/2025). Azerbaycan’da kacak yapilar genel olarak: (i) devlet, 6zel veya belediye mulkiyetindeki araziler
uzerinde izinsiz olarak inga edilen yapilar, (i1) konut amacli olmayan araziler lizerine yapilan yapilar, (iii)
altyapr ve kamu hizmeti hatlarinin (dogal gaz, petrol, elektrik vb.) gectigi koruma bélgelerinde yer alan
yapilar, (iv) ingaat izni alinmaksizin insa edilen yapilar, (v) isletmeye alma izni bulunmayan yapilar, (vi)
ingaat siirecinde sehircilik ve yapi normlarina uyulmayan yapilar, (vii)) kayitli 6zel konutlarin izin
alinmaksizin genigletilmesi ve (viii) mevcut kayith yapilarin izin alinmaksizin biyiitiilmesi seklinde
simiflandirilmaktadar.

27 Azerbaycan Cumhuriyeti Anayasasi (1995), madde 13, https://e-qanun.az/framework/897 (e.t. 08/12/2025).

28 Azerbaycan Cumhuriyeti Anayasas1 (1995), madde 13(III), 29(IT), 71(II), https://e-qanun.az/framework/897
(e.t. 08/12/2025).
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miilkiyet hakkinin sitmirlanmasi yasalara uygun olmali, diger bireylerin hak ve 6zgurliklerini
koruma amaci tasimali, orantili olmali ve anayasal hakkin 6ziint degistirmemelidir.

Anayasa’da ongorilen insan haklar1i ve ozgiirliklerinin, bu kapsamda milkiyet
hakkinin da simirlanmasi, “6lctiliiliik ilkesi” dogrultusunda gerceklestirilmelidir. Olgiililiik
ilkesi, genel hukuk baglaminda, devletin ulagsmak istedigi amac¢ ile uyguladig1 tedbirler
arasinda makul bir dengenin bulunmasini ifade eder. Bu ilke, ilk olarak 19. ylzyilin
sonlarinda  Almanya’da Eyalet  Yiksek Idare  Mahkemelerinde (Almanca:
Oberverwaltungsgericht) polis iglemlerinin hukuka uygunlugunu denetlemek amaciyla
gelistirilmistir2®, Temel hak ve 6zglrliikler: simirlayan her tiirli devlet miidahalesi, zorunlu
olmadikea, asiriya kagmadikca ve orantisiz olmadikca mesru sayilamaz. Ozellikle bir bireyin
sorumlu tutuldugu durumlarda, uygulanan yaptirim ihlalin ciddiyetiyle orantili olmalidir.

Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni Kanunu'na 180.4. maddenin eklenmesiyle birlikte,
ulkede kacak yapilarin yikilmasinin mahkeme karariyla mimkiin olacagi hikiim altina
alinmigtir3®. Bu maddeye gore, yap:r amach tahsis edilmemis araziler ltizerine veya gerekli
izinler alinmaksizin ya da sehircilik ve ingaat normlarinin ciddi sekilde ihlaliyle insa edilen
binalar ve tesisler, ilgili ylriitme organlarinin veya ilgili taraflarin bagvurusu tizerine
mahkeme karariyla yikilabilir.

Ik bakigta, Azerbaycan medeni mevzuatinin mahkeme karari olmaksizin kacak
yapilarin yikilmasina izin vermedigi anlasilmaktadir. Ancak pratikte, ingsas1 tamamlanmamaig
kacak yapilarin, Azerbaycan Cumhuriyeti Olagantstic Haller Bakanhgina baglh Ingaat
Guvenligi Denetim Kurumunun karariyla idari yolla yikilmasi mimkiindir. Bu durum,
yasalarin hukuki kesinlik ilkesine aykiri olarak bir belirsizlik yaratmaktadir. Zira “kacak
yap1” kavrami yalnizca tamamlanmis yapilar: degil, ayni zamanda insasi devam eden yapilar:
da kapsamakta ve kimi durumlarda bu yapilar mahkeme karari olmaksizin idari yolla
yikilabilmektedir.

Azerbaycan’daki yargi uygulamalari, yalnizca insaat izninin usuliine uygun sekilde
alinmamis olmasinin veya yapi normlarinin ihlal edilmesinin, bir yapinin yikimi i¢in tek
basina yeterli olmadigini gostermektedir. Yikim i¢in gecerli nedenler arasinda sunlar yer alir:
baskasina ait arazide ingsaat yapilmasi, baskalarinin yasal olarak korunan hak ve
menfaatlerinin ihlali, insanlarin yasam ve saghg: icin tehdit olusturmasi ve cevreye zarar
verilmesi.

29 Lothar Hirschberg, Der Grundsatz der VerhéltnisméBigkeit, Otto Schwartz, Gottingen, 1981, s. 6.

30 Azerbaycan Cumhuriyeti, “Insaat alaninda mevzuatin ihlali nedeniyle sorumlulugun gii¢lendirilmesi
amaciyla Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni Kanunu ve Ceza Kanunu'na eklemeler ve degisiklikler yapilmasi
hakkinda Kanun” (No. 428-II1IQD, 9 Ekim 2007), https://e-qanun.az/framework/13875 (e.t. 08/12/2025).

124



Khalilov

Kacak yapilarin yikimi, miilk sahiplerinin miilkiyet durumunu ve gayrimenkul
piyasasinin gelisimini olumsuz etkilemektedir. Bu nedenle, mahkemeler kacak yapilarin
yikimina iligkin davalarda vatandaslarin miilkiyet, barinma ve ilgili diger haklarinin
korunmasina 6zel énem gostermelidir. Clinkii birgok durumda kacak yapi, sahibinin tek
ikametgahidir ve bu nedenle y1ikim kararlar: sadece istisnai durumlarda, 6l¢tlilik, denge ve
hakkaniyet ilkeleri cercevesinde verilmelidir.

Ulkedeki ¢ok sayida kacak yapmin topluca yikilmasi, bu yapilarda yasayanlarin
yeniden iskan sorununa yol acabilir ve bu da ciddi bir toplumsal krize déniisebilir. Bu nedenle,
kacak yapilarin yikilmasi halinde, devlet ya bu kisilere yeni yerlesim yerleri tahsis etmeli ya
da gerekli tazminati1 saglamalidir.

B. Kacak Yapilar Uzerindeki Miilkiyet Hakkinin Tanmmas: icin Hukuki
Dayanaklar

Azerbaycan Cumhuriyeti mevzuati, yeni inga edilen yapilarin medeni dolasima dahil
edilme usuliini belirlemistir. Bu stirecin sirali adimlari sunlardir: 1) Yapi projesinin
hazirlanmasi; 2) Ingaat izninin alinmas: veya bildirim prosediiriiniin uygulanmasi; 3) Insaat
faaliyetinin gerceklestirilmesi; 4) Yapinin isletmeye alinmasi i¢in kabul (teslim) belgesinin
temin edilmesi; 5) Yapinin tasinmazlarin birlesik devlet kayit sistemine dahil edilmesi ve
miilkiyet hakkinin tescili. Kagak yap1 durumunda, bu siralama yerine getirilmese de yap1
sahibi, her zaman bu yapiy1 yasallagtirmaya ¢calismaktadir.

Yukarida da belirtildigi tzere, Azerbaycan medeni mevzuatinda kacak yapilarin
miilkiyetinin taninmasina imkan taninmakta ve bu tiir yapilarin yasallastirilmasi, milkiyet
kazanim yollarindan biri olarak degerlendirilmektedir. Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni
Kanunu, kisinin kendi arazisi tizerine inga ettigi kagak yapilarin milkiyetinin, belirli sartlar
altinda mahkeme karari ile taninabilecegini 6ngérmektedir3l. Bu durumda, ingsaat sirasinda
meydana gelen yasa ihlallerinin agirligr dikkate alinmaktadir. Bu ihlaller, yap1 planinin
sehircilik ve ingsaat kurallarina ne 6l¢lide aykir1 oldugu gibi unsurlar1 icermektedir. Eger
kagak yapinin korunmasi, baskalarinin yasal hak ve menfaatlerini ihlal ediyorsa veya
bireylerin yagsami ve saghg i¢in tehdit olusturuyorsa, bu yapiya miilkiyet hakki taninamaz.
Azerbaycan Anayasasi uyarinca, herkesin toplum ve diger bireylere kargi yukiumlultukleri
vardir ve haklarin kétiiye kullanilmasi yasaktirs2.

Yasa dig1 bir yapinin kayda alinmasi yalnizca mahkeme karariyla miimkindir. Bunun
icin yapi, mevzuatta ongorilen sartlarr karsilamalidir. Ornegin; maden sahalarinda veya

31 Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni Kanunu (1999), madde 180.3, https://e-qanun.az/framework/46944 (e.t.
08/12/2025).
32 Azerbaycan Cumhuriyeti Anayasasi (1995), madde 24.3, https://e-qanun.az/framework/897 (e.t. 08/12/2025).
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iletisim hatlarinin gectigi alanlarda insa edilen yapilarin kaydi yapilamaz. Ayrica, eger
yapinin bulundugu arsa tizerinde yapi sahibinin herhangi bir miilkiyet hakki yoksa, bu yap1
mahkeme karariyla da kayda gecirilemez. Yani kacak bir yapinin medeni dolasima dahil
edilmesi, mahkeme tarafindan milkiyet hakkinin taninmasini gerektirir ve bunun i¢in bir
dizi yasal sartin es zamanh olarak saglanmasi gerekir.

Azerbaycan Cumhuriyeti Anayasa Mahkemesi Genel Kurulu su karar1 vermistir:
“Bir kacak yapt tizerindeki miilkiyet hakki, yapinin insa edildigi arazinin miilkiyetine sahip
kisi lehine mahkeme karariyla taninabilir. Ancak, bu yapinin korunmast baskalarinin yasal
hak ve menfaatlerini ihlal ediyor ya da bireylerin giivenligini ve sagligini tehdit ediyorsa, bu
durumda kigi yapt iizerinde yasal miilkiyet hakkina sahip olamaz 33.”

Mahkemenin miilkiyet hakkini tanimasi icin arsanin sahsa ait olmasi, yapilarin
sehircilik, cevre, yangin giivenligi ve diger standartlara uygun olmasi, baskalarinin yasal
haklarina zarar vermemesi ve insan saghgini tehdit etmemesi gereklidir. Bu yaklagim,
Anayasa Mahkemesi'nin, 6zel milkiyet hakkinin kamu yarar1 ve hukuki ytktamlilikler
karsisinda sinirsiz olmadigini agikca ortaya koymaktadir.

Yukarida belirtilen sartlardan herhangi birinin eksikligi durumunda mahkemeler
kacak yap1 tlizerinde milkiyet hakkini taniyamaz. Ancak tim kosullar saglandiginda
mahkeme bu hakk: taniyabilir ve bu karar, tasinmazin devlet kayit sistemine dahil edilmesi
i¢in yasal dayanak olugturur34.

Anayasa Mahkemesi Genel Kurulu ayni kararinda, Azerbaycan Medeni Kanunu'nun
180.3. maddesinde gegen “yapinin insa edildigi arsa kigiye aittir” ifadesinin yalnizca devlet
kayit sisteminde kayitl arazileri degil, ayn1 zamanda bireylerin hukuki gerekgelerle sahip
oldugu arazileri de kapsadigini belirtmektedir. Bu maddeye gore, kisi miilkiyet sahibi olmasa
bile kanun veya sozlesmeye dayanarak mali elinde bulunduruyorsa, malik gibi
degerlendirilir3>.

33 Azerbaycan Cumhuriyeti Anayasa Mahkemesi Genel Kurulu, “Polex LLCnin sikayeti Gizerine Azerbaycan
Cumhuriyeti Yiksek Mahkemesi'nin 17 Kasim 2020 tarihli kararinin Anayasaya uygunlugunun
denetlenmesine iligkin karar”, 23 Haziran 2021, https://www.constcourt.gov.az/ru/decision/1231 (e.t.
08/12/2025).

34 Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni Kanunu (1999), madde 139-1.1.4, https://e-qanun.az/framework/46944 (e.t.
08/12/2025).

35 Azerbaycan Cumhuriyeti Anayasa Mahkemesi Genel Kurulu, “Polex LLC’nin sikayeti tizerine Azerbaycan
Cumhuriyeti Yiksek Mahkemesinin 17 Kasim 2020 tarihli kararinin Anayasaya uygunlugunun
denetlenmesine iliskin karar”, 23 Haziran 2021, https://www.constcourt.gov.az/ru/decision/1231 (e.t.
08/12/2025).
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Bu yaklasim, Azerbaycan’da tasinmaz milkiyetinin “kazandirici zamanasimi”
(usucapio) esasina gore de elde edilebildigini géstermektedir3é. Bu kavram Roma hukukundan
miras alinmig ve gliniimiizde birgok tilkede kabul gormiistiir3?.

Kazandirict zamanasimi (Ingilizee: acquisitive prescription) kavrami, Azerbaycan
Cumhuriyeti Medeni Kanunu'nda iki maddeyle tanimlanmigtir3s. Azerbaycan Medeni
Kanunu'nun 178.5. maddesine gore, bir kisi tasinmaz tizerinde 10 yil slireyle kesintisiz ve
itirazsiz bicimde, kayit olmadan malik gibi goriinliyorsa, miilkiyet hakk: kazanabilir. 178.6.
maddeye gore, tasinmaz bir milk 30 yil siireyle kesintisiz olarak sahiplenilmisse ve malik
kayitli degilse (6rnegin kaybolmus veya 30 yil 6nce 6lmiisse), kisi kayitlh malik olarak kayda
gecmeyi talep edebilir. Ancak bu kayit, ancak mahkeme karariyla yapilabilir.

Madde 179.2, zamanagimi siiresinin sadece mevcut malik tarafindan degil, 6nceki yasal
maliklerin milkiyet siiresiyle birlikte hesaplanabilecegini belirtir. Ancak bu hikim, yasal
dayanagi olmadan bagkasinin taginmazini fiilen kullanan kisilere uygulanir ve 6rnegin uzun
stireli kira sozlesmeleri gibi yasal zeminli kullanimlar1 kapsamaz3®. 179.4. maddeye gore,
zamanasimi yoluyla miilkiyet hakki ancak tasinmazin devlet siciline tescil edildigi anda
dogar.

Kacak yapilarin yasallastirilmasi1 konusunda kardeg tilke Tiirkiye'nin uygulamasina
deginmek faydal olacaktir. Tirkiye’de 1984’ten bu yana farkli dénemlerde uygulanan “imar
affi” (diger adiyla “imar baris1”) cercevesinde milyonlarca kacak yapi yasal statii kazanmistr.
Son affin 2018de uygulandigi bilinmektedir4?. Bu slirecin en kapsamli 6rneklerinden biri,
2018 yilinda 3194 sayili Imar Kanununa eklenen Gegici 16. madde ile hukuk sistemine dahil
edilen ve kamuoyunda “imar baris1” olarak adlandirilan diizenlemedir4!.

36 Kazandirici zamanasimi (usucapio), genellikle fiili zilyetlik veya halk arasinda “gecekondu hakki” olarak
anilan bir hukuk ilkesidir. Bu ilkeye gore, bir kisi yasal milkiyet hakkina sahip olmaksizin bir taginmazi—
genellikle arsa veya gayrimenkuli—malikinin izni olmadan kesintisiz ve siirekli bir bicimde kullanarak
belirli bir stirenin sonunda milkiyet hakki kazanabilir. Bu stirecin gecerli olabilmesi i¢in kiginin malik gibi
davranmasi, kullaniminin acik (aleni) ve barigcil olmasi, ayrica zilyetliginin kesintisiz sekilde devam etmesi
gerekir. Yasal kogullar yerine getirildiginde, fiili zilyetlik zamanla miilkiyete déniisiir.

37 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law, Oxford University Press, Oxford, 1962, s. 122.

38 Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni Kanunu (1999), maddeler 178-179, https://e-qanun.az/framework/46944
(e.t. 08/12/2025).

39 Azerbaycan Cumhuriyeti Anayasa Mahkemesi, “Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni Kanunu'nun 179.
maddesinin yorumlanmasina iligkin karar”, https://constcourt.gov.az/az/decision/60 (e.t. 08/12/2025).

40 Zeynel Abidin Polat, “Imar Barigi” Diizenlemesinin Yerel Yénetimler Diizeyinde Etkilerinin Analizi,
Planlama Dergisi, Cilt: 29, Say1: 3, 2019, s. 203.

41 03 Mayis 1985 tarihli ve 3194 sayih Imar Kanununa Gecici Madde 16 eklenmesine iligkin, afet risklerine
hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ve imar bariginin
saglanmas1 hakkinda Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Baz1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Iligkin Kanun, T: 11/5/2018, No: 7143; RG T: 18/5/2018, Say1: 30425.
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Bu diizenleme kapsaminda, 31 Aralik 2017 tarihinden 6nce insa edilmis ve belirli
kogullar1 saglayan yapilar icin Yap1 Kayit Belgesi verilmesi ongoriilmiis; bu belge araciligiyla
yapilarin gecici olarak hukuki statii kazanmasi saglanmistir. Ancak s6z konusu imar barisi
uygulamasi, beraberinde ¢ok sayida hukuki ve uygulamaya iliskin sorunu da getirmistir42. 6
Subat 2023 tarihinde meydana gelen biiyiik depremde 40 bin binanin yikilmasi, 200 binden
fazla binanin ise agir hasar almasi43, bu uygulamay: elestiri konusu haline getirmigtir. Bu
trajedi, yap1 denetimindeki zafiyetlerin felaketin etkilerini derinlestirdigini géstermistir.

Turkiye'nin bu ac1 deneyimi, ingaat alaninda siki denetim ve izin mekanizmalarinin
onemini ortaya koymustur. Azerbaycan’da benzer bir milkiyet affi diistiniilse dahi, bu
yalnizca yapisal agidan saglam ve glivenli yapilara uygulanmali; tim kagak yapilar i¢in genel
bir af cikarilmamalidir. Her yapi ayri ayri denetlenmeli, standartlara uymayanlar ise
ekonomik ve yapisal reform yoluyla dontstirilmelidir.

Yasallastirma stirecinde, yapinin bulundugu arsanin kime ait oldugu da bliyik énem
tasir. Eger arsa yap1 sahibine aitse, tescil islemi daha kolay olur. Ancak yap1 baskasina ait
arazi uzerine izinsiz yapilmigsa, malik izni olmadan miilkiyet hakki taninamaz. Bu tir
durumlarda devlet kurumlari miidahale edemez; malik onay: sarttir.

Sonug olarak, mevzuat, kacak yapilarin yasallastirilmasi icin bazi sartlar: esnetmeye
dogru evrilmektedir. Eger yap1 giuvenli ise, standartlara uygunsa, yap1 sahibine ait arsada
bulunuyorsa ve baskalarinin haklarini ihlal etmiyorsa, mahkemeler genellikle yikim talebini
reddetmekte, bunun yerine yapinin kayda alinmasi siireci desteklenmektedir. Azerbaycan
Cumhurbagkani’nin 22 Mayis 2015 tarihli 534 sayili Kararnamesi ile onaylanan “Yapilarin
Yikilmas:1 Kurallar1”, bu tiir yapilarin tespiti, ihlallerin dizeltilmesi ve yasal cercevede
sisteme dahil edilmesi i¢in acik bir yol sunmaktadir.

C. Kacak Yapilasmadan Dogan Hukuki Sorumluluk

Kacak yapi1, mevcut hukuki ¢ergeveleri ihlal eden bir eylem olarak kentsel gelisim ve
kamu giivenligi acisindan ciddi tehditler olusturmaktadir. Bu nedenle, hukuka aykir1 sekilde
inga edilen yapilar izerindeki miilkiyet haklarinin taninmamasi da dahil olmak tizere 6nemli
hukuki sonuglar dogurmaktadir. Azerbaycan hukuk sistemi, kacak yapilagsma faaliyetlerine
karsi kapsamli ve siki bir yaklasim benimsemistir. Bu yaklasim, kacak yapilasmayi
caydirmayi, kamu diizenini korumay1 ve miilkiyet haklarini giivence altina almay1 amaclayan
medeni, idari ve ceza yaptirimlarini icermektedir.

42 “Sit  Alam, Kiy1 ve Ormanlardaki Yapilar I¢in Verilen Yapi Kayit Belgeleri Gegerli Midir?”,
https://www.imarvehukuk.com/sit-kiyi-orman-yapi-kayit-belgesi/# edn4 (e.t. 16/12/2025).
43 TMMOB Insaat Miithendisleri Odas1 Yonetim Kurulu, “Deprem Yargilamalarinda Bilirkisilik Yapan
Meslektaglarimiza Cagrimizdir!”, Turkiye Mithendislik Haberleri, Yil: 69/2024-4, Say1i: 520, 2024, s. 16.
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Azerbaycan'da, insan hayati, kamu saglig1 veya cevre i¢in gercek bir tehdit olusturan
ya da ithmal sonucu zarar meydana getiren kacak yapilar agir cezai sorumluluga tabidir. Bu
tir yapilagsma faaliyetleri ihmal sonucu saghga zarar verdiginde, fail 2 yila kadar 6zgirligin
kisitlanmasiyla (bazi haklardan mahrum birakilma dahil olmak tlizere) ya da 1 yila kadar
hapis cezasiyla cezalandirilabilir. Eger bu faaliyetler 6lime veya ciddi bedensel zarara yol
acarsa, 3 1la 6 yil arasinda hapis cezasi1 uygulanabilir ve ek olarak bazi haklardan mahrumiyet
s0z konusu olabilir. Bu hukuki diizenlemeler, kacak yapi faaliyetlerinin 6zellikle can kaybi ya
da ciddi yaralanmalarla sonuc¢landiginda ne denli ciddi bir sug olarak kabul edildigini ve kamu
giivenligini koruma yoniindeki devlet kararliligini yansitmaktadir.

Azerbaycan hukuku ayrica, bireylerin veya kuruluglarin yasal miilkiyet veya kullanim
hakkina sahip olmadiklar1 arazilerde gerceklestirdikleri izinsiz kullanim ve kacak yapilasma
faaliyetlerini de agik¢a diizenlemektedir. Bu tiir faaliyetlere, 6rnegin izinsiz ¢it cekme, arazi
isleme ya da yap1 insa etme gibi fiillere, karisanlar ciddi para cezalariyla veya bes yila kadar
hapis cezasiyla karsi karsiya kalabilirler.44. Bu durum, 6zellikle idari yaptirimlarin ceza
hukuku yaptirimlarina kiyasla daha 6n planda oldugu birgok post-Sovyet hukuk rejimiyle
karsilastirildiginda dikkat cekicidir45. Azerbaycan’in bu alanda izledigi proaktif yaklagim,
bolgedeki diger lilkelerin daha yumusak tutumlarindan farkh olarak, izinsiz arazi kullanimi
ve kacak yapilagsmanin ceza sorumlulugu dogurabilecegini acikca ortaya koymaktadair.

Kacak yap1 faaliyetlerine yonelik artan endiseler karsisinda Azerbaycan hikiumeti,
Idari Suclar Kanununda degisiklikler yaparak bu tir projeleri gerceklestiren kisi ve
kurumlara daha agir para cezalari getirmistir. Bu degisiklikler, gerekli izinlerin alinmadig:
veya bildirim siireglerinin tamamlanmadig1 yap1 projelerine yonelik cezalarin artirilmasina
odaklanmaktadir. Cezalarin alt ve iist sinirlari énemli 6l¢iide genigletilmis; ihlalin boyutuna
gore cezalar 300 manattan (yaklasik 176 ABD dolar1) 25.000 manata (yaklasik 14.705 ABD
dolar1) kadar degismektedir.46 Bu 6nlemler, insaat sektériinde yasalara uyumu tesvik etmeye
ve hukuki standartlar: giiclendirmeye yonelik kararl bir tutumun géstergesidir.

Bu yasal diizenlemelerin amaci yalnizca cezalandirmak degil, ayni1 zamanda 6nleyici bir
etki yaratmaktir. Daha yliksek para cezalar1 ve agir yaptirimlar yoluyla hiikiimet, kagak
yapilasmanin yayginhigini azaltmayr hedeflemektedir. Aksi halde bu tiir yapilasmalar
diizensiz kentlesmeye ve giivensiz ingaat uygulamalarina yol acabilir. Getirilen cezalarin

44 Azerbaycan Cumhuriyeti Ceza Kanunu (1999), madde 188, https://e-qanun.az/framework/46947 (e.t.
08/12/2025).
4 H. C. Iluropesa, “CpaBHUTEILHO-IIPABOBOE HCCJIEIOBAHNE MHCTUTYTA CAMOBOJIBHOM mMOCTpoiiku B Poccuw,
Aszepbatimxane u Benopyccun”, Boripocsr poceutickoit octuruw, c. 19, 2022, s. 323.
46 Azerbaycan Cumhuriyeti Idari Suglar Kanunu (2015), madde 395, https://e-qanun.az/framework/46960 (e.t.
08/12/2025).
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caydiric1 etkisi, hem miuteahhitlere hem de kamuoyuna acik bir mesaj vermeyi
amaclamaktadir: kacak yapi faaliyetleri yasal yaptirimlarla karsilanacaktir.

Azerbaycan, kacak yapilasmaya iliskin hukuki cercevesini gelistirirken,
diizenlemelerin acik, erisilebilir ve uygulanabilir olmasina énem vermelidir. Ayni zamanda,
vatandaslar, insaat sektoriindeki aktorler ve yerel otoritelerle igbirligine dayali bir hukuk
anlayis1 gelistirilmelidir. Boylece insaat sektori, siirdiiriilebilir kentsel gelisimi destekleyecek
ve miilkiyet haklarina saygih bir sekilde evrimlegebilecektir. Bu gelisen hukuki ve diizenleyici
onlemler araciligiyla Azerbaycan, sehirlerinde gilivenligi, hesap verebilirligi ve sorumlu
bliyiimeyi 6nceleyen bir hukuk ortami olusturmayi hedeflemektedir.

IV. Kacak Yapilasmanin Toplumsal ve Devlet Olgcegindeki Etkileri

Kacgak yapilagsma olgusu tilke genelinde yaygin olmakla birlikte, 6zellikle Baki, Baki
cevresi ve Abgeron bolgesinde daha yogun ve ciddi bir sorun tegkil etmektedir. Sayica fazla
olan kacak yapilar, yalnizca tasinmazlarini yasal olarak tescil ettiremeyen vatandaslar i¢in
degil; ayn1 zamanda sehir planlamasi ve konut ingas1 gibi sektorlerin saghkl isleyisi ve
gelisimi agisindan da ciddi engeller yaratmakta, sehirlerin estetik gériiniimiinii de olumsuz
etkilemektedir. Bu durum, vatandaslarin miilkiyet hakki tescili, insaat glivenligi, sehircilik
ve yapl kurallarinin ihlali, devlet biitgesine yonelik vergi kayiplar: ve diger ilgili alanlarda
bircok sorunu beraberinde getirmektedir.

Kacgak yapilarin dogurdugu sorunlar genel olarak ekonomik ve sosyal etkiler bagligi
altinda siniflandirilabilir. Ulkenin genel silueti ve mimari biitiinliigiinii bozmanin yan sira,
kacak yapilasma hem vatandaslara hem de devlet biitcesine ciddi mali kayiplar
dogurmaktadir. Yaklasik 400.000 bina ve bu binalarin bulundugu arsalar
vergilendirilememektedir ve bu durum biitgede énemli gelir kaybina neden olmaktadir. Bu
yapilarin mevcut olmasina ragmen, belediyeler bu binalar lizerinden emlak ve arazi vergisi
toplayamamakta ve bu durum vatandaslarla yerel yonetimler arasinda ihtilaflara yol
acmaktadir. Bu ¢ikmaz, hem vatandaslari hem de belediyelerin gelisimini olumsuz
etkilemektedir. Ayrica, bu yapilarin alim-satim ve kiralanmasindan dogabilecek vergi ve harg
gelirleri devlet biit¢esine yansitilamamakta, bu da yillik yaklasik 50 milyon manat diizeyinde
ekonomik kayba neden olmaktadir.

Ayrica, kagak yapilarin inga siirecinde yapi standartlarina uyulmamasi, sonrasinda yol,
altyapi, elektrik, su, kanalizasyon gibi temel hizmetlerin devlet tarafindan tamamlanmasini
zorunlu hale getirmektedir. Bununla birlikte, tarim arazilerinin izinsiz yapilagsmaya acilmasi,
yalmizca verimli topraklarin iglevsiz kalmasina degil, ayn1 zamanda tarimsal tretkenligin de
diismesine yol agmaktadir. Arazi kullaniminda amaca uygunluk ilkesi esas alinmali, konut
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insas1 kesinlikle tarim arazilerinde yasaklanmali ve bu arazilerin yasal cercevede yeniden
ekonomiye kazandirilmasi saglanmalidir.

Kacak yapilagsmanin vatandaslar tizerindeki etkisi son derece derindir. Tahminen 2
milyon Kkigi, llke genelinde belgelenmemis 400.000 yapida yasamaktadir ve bu kisiler
milkiyet haklarini tam anlamiyla kullanamamaktadir. Miilkiyetin serbestge tasarrufu, satis,
miras, banka islemleri, ticari faaliyetler gibi alanlarda biiylik kisitlamalar yasanmaktadir.
Ayrica bosanma halinde mal paylasimi konularinda da sorunlar ortaya cikmaktadir. Resmi
adresler cogu zaman sadece bir formalite olarak kalmakta, bazi1 vatandaslar fiilen yasadiklari
yerlerde ikamet kaydi yaptiramamaktadir. Bu durum, devlet kurumlariyla etkilesimleri ve i¢
goc slireclerini olumsuz etkilemektedir47.

Bununla birlikte, kacak yapilarda yasayan vatandaglarin adres tescili konusundaki
sikintilar1, egitim, saghk ve se¢im gibi temel haklara erisim konusunda da kendini
gostermektedir. Bu vatandaslar ve ¢ocuklari, saglik ve egitim hizmetlerine erisimde engellerle
karsilasmakta, secim donemlerinde se¢cmen listelerine dahil edilememekte ve oy kullanma
haklarimi kullanamamaktadir. Bu durum, kacak yapilagsma meselesine kapsaml ve buittincil
¢ozlimler getirilmesinin zorunlulugunu bir kez daha ortaya koymaktadair.

Bazi durumlarda, yasadisi yapilarda yasayan bireyler, resmi adreslerinin bulunmamasi
nedeniyle kimlik belgesi alamamakta, bu da onlarin bir¢cok medeni hakki kullanmalarini
engellemektedir. Kimlik belgesi neredeyse tiim idari islemlerde temel belge oldugundan, bu
tiir durumlar 6nemli bir sorun tegkil etmektedir. Ote yandan, baz: kisiler de resmi adresleri
bulunmadig1 gerekcesiyle borc¢larini 6demekten kacinmakta ve bu da takibin yapilmasim
zorlastirmaktadir.

Kendi imkanlariyla ev inga eden milk sahipleri, milklerini satmak istediklerinde
belgelerin eksikligi nedeniyle ciddi zorluklarla karsilagsmakta ve bu ylizden evlerini gercek
degerinin ¢ok altinda satmak zorunda kalmaktadirlar. Bu durum, onlarin gayrimenkul
piyasasinda serbestge islem yapmalarin1  engellemektedir. Ayrica, Azerbaycan
Cumbhuriyetinin “Zorunlu Sigortalar Hakkinda” Kanunu'nun 35. maddesi uyarinca, kayitsiz
yapilar sigorta kapsamina alinamamaktadir. Dolayisiyla bu yapilarin zarar gormesi halinde,
ornegin dogal afet, yangin veya su baskini gibi durumlarda, tiim maddi yik bina sakinlerinin
omuzlarina kalmaktadir.

Bireysel yapilarin yer aldig1 bélgelerde genellikle kreg, okul, sosyal tesis gibi temel
kamu hizmetleri ve sosyal altyap1 eksikligi yasanmaktadir. Bu durum, bolgede yasayanlarin

47 Demokratik Tosobbiislor Institutu, Azorbaycanda Daginmaz dmlakin Qeydiyyat1 Problemlori, Aragdirma
Sonadi, 2018, s.12, https://idi-aze.org/files/pdf/2023-05-
16/RBWnh4drRYGE4vFnregFvvoicO01BA25TM CHLkk2x.pdf%20(e.t.%2024/07/2025).
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yagsam kalitesini diisirmektedir. Sanayi ve madencilik alanlarina izinsiz olarak yapilan kacak
yapilar ise hem Uretim faaliyetlerinin aksamasina hem de yasam gilivenligi acisindan ciddi
tehditlere neden olmaktadir. Bu yapilar genellikle sehircilik ve ingaat kurallarina uyulmadan
insa edildikler1 i¢cin 6zellikle dogalgaz ve petrol boru hatlarinin veya kuyularin yakininda yer
aldiklarinda yasam ve saghk acisindan ciddi tehlikeler olusturmaktadir. Bu bolgelerde
bulunan tehlikeli atiklar da halk saghg agisindan agir riskler tagimaktadir.

Sonug olarak, kacak yapilasma olgusu, hem devlet hem de vatandaglar agisindan c¢ok
boyutlu ekonomik ve sosyal sorunlar dogurmaktadir. Bu sorunun c¢oziilmesi, kamu
givenliginin saglanmasi, milkiyet haklarinin korunmasi ve strdirilebilir sehirlesmenin
temin edilmesi acisindan biiylik 6nem arz etmektedir. Azerbaycan, kacak yapilasma sorununu
kapsamli ve proaktif yaklasimlarla ele alarak, strdirilebilir kentsel gelisime zemin
hazirlayabilir, vatandaglarin haklarini giivence altina alabilir ve tilkenin mimari mirasini ve
dogal kaynaklarini gelecek nesillere aktarabilir. Bu nedenle, daha direncli, adil ve mireffeh
bir gelecek i¢in bu sorunun ¢éziimiine yonelik esglidiimli ¢abalar kacinilmazdir.

V. Azerbaycan’in Kacak Yapilasmanin Diizenlenmesine Iliskin Uluslararas:
Yiiktiimliliikleri

Azerbaycan Cumhuriyeti Anayasasi, iilkenin normatif hukuk sisteminin temelini
olusturur ve bu Anayasa’ya gore, Azerbaycan’in taraf oldugu devletleraras1 antlagmalar ile
ulke i¢i yasal diizenlemeler (Anayasa ve referandumla kabul edilen kanunlar harig) arasinda
celigki olmasi1 durumunda, uluslararasi antlagmalar 6ncelikli kabul edilir4s.

Kagak yapilagsma kurumu baglaminda da Azerbaycan’in taraf oldugu bazi uluslararasi
sozlesmeler uyarinca cesitli yukimlilikler:i bulunmaktadir. Bu uluslararasi cercgeve,
Azerbaycan’in vatandaglarini zorla tahliyelerden ve miilkiyetin zorla ellerinden alinmasindan
koruma yukimliligiini vurgulamakta; i¢ hukuk uygulamalarinin kiiresel insan haklari
standartlariyla uyumlu olmasini gerekli kilmaktadir.

Azerbaycan Milli Meclisi tarafindan 13 Agustos 1992 tarihinde onaylanan Ekonomik,
Sosyal ve Kiltirel Haklar Uluslararasi So6zlesmesi'nin (ICESCR) 11. maddesinin 1. fikrasa,
herkesin yeterli bir yagsam standardi hakkina sahip oldugunu ve bu hakkin yeterli gida, giyim
ve konutu da kapsadigini belirtmektedir. Soézlesme, bu hakkin gergeklestirilmesinde
uluslararasi is birliginin 6nemine dikkat c¢eker. ICESCR, konut hakkini, yeterli yasam
standardi hakkinin ayrilmaz bir parcasi olarak tanir.

48 Azerbaycan Cumhuriyeti Anayasasi (1995), madde 151, https://e-qanun.az/framework/897 (e.t. 24/07/2025).
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ICESCR’nin “yeterli konut hakki’na iliskin Genel Yorum No. 4’linde, zorla tahliyelerin,
prima facie (aksi kanitlanmadikc¢a)49, S6zlesme hiikiimleriyle acik¢a bagdasmadigi belirtilmig
ve yalnizca en istisnai durumlarda ve uluslararasi hukuk ilkelerine uygun bigimde mesru
sayilabilecegi ifade edilmigtir50,

Birlesmis Milletler Ekonomik, Sosyal ve Kiltirel Haklar Komitesinin (CESCR) “zorla
tahliyeler’e dair Genel Yorum No. 7’sinde ise, zorla tahliye; bireylerin, ailelerin ve/veya
topluluklarin rizalari olmaksizin kalici ya da gecici olarak evlerinden veya topraklarindan
yasal koruma olmaksizin cikarilmalar:i olarak tanimlanmistir. Uluslararasi insan haklar:
hukukuna gore, cok istisnai durumlarda zorla yer degistirme miumkiin olabilir; ancak bu
tahliyelerin tamamen gerekcelendirilmig, yasal dayanaga sahip, ilgili insan haklar1 ve
insancil hukuk hiikiimlerine uygun sekilde gergeklestirilmesi ve tazminatla desteklenmesi
gerekmektedir®l. Bu sartlar, zorla yer degistirmeyi son care haline getirerek etkilenen
bireylerin onuru, giivenligi ve haklarina sayg: gosterilmesini giivence altina alir. Uluslararasi
hukukun ortaya koydugu siki kriterler, devletin mesru ihtiyaclari ile bireylerin temel
haklarinin korunmasi arasinda bir denge kurmay1 amaclamaktadir.

Azerbaycan, 25 Aralik 2001 tarihinde Avrupa Insan Haklar Sézlesmesi'ne (ATHS) taraf
olmus ve 15 Nisan 2002 tarihinden itibaren Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi (ATHM) yarg:
yetkisine girmistir. Bu cercevede Azerbaycan, zorla yer degistirme ve konutlarin zorla
yikimini yasaklayan uluslararas: yiikiimliliiklere sahiptir. AIHS nin 46. maddesi uyarinca,
ATHM kararlar1 bu Sézlegsmeyi onaylayan devletler acisindan baglayicidir.

Ayrica, Azerbaycan'in taraf oldugu Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesinin (UDHR)
25. maddesinin 1. fikrasi, herkesin yeterli yagsam standardi hakkina, dolayisiyla yeterli konut
hakkina sahip oldugunu ifade etmektedir. Her ne kadar Beyanname baglayici bir uluslararasi
hukuk belgesi olmasa da bir¢cok uluslararasi sézlesmenin temelini olusturan insan haklar
ilkelerini igerir.

Azerbaycan, bu yuktumliiliikleri kabul ederek, kiiresel 6lgekte insan haklarina saygi ve
uluslararasi is birligi kiltiirine katki sunmaktadir. Bu baglilik sadece ulusal sinirlarla siirh

49 (Georg Nils Herlitz, “The Meaning of the Term Prima Facie”, Louisiana Law Review, Cilt: 55, Say1: 2, 1994,
s. 391. In modern legal parlance, both in civil and criminal contexts, the term "prima facie" indicates that
there is sufficient corroborating evidence to support a case during the preliminary investigation. Within the
common law system, "prima facie" is employed to describe evidence that is deemed reliable for proving a
specific issue or fact until proven otherwise. This legal concept underscores the importance of initial evidence
in establishing a plausible case, subject to further examination and rebuttal in the legal process.

50 “The Right to Adequate Housing (Art. 11 (1)): CESCR General Comment No. 47, https:/www.escr-
net.org/resources/general-comment-4 (e.t. 23/07/2025).

51 “Committee on Economic, Social and Cultural Rights — General Comment No. 7: The Right to Adequate
Housing (Art. 11 (1) of the Covenant): Forced Evictions”, https://www.ohchr.org/en/land/forced-evictions-and-
human-rights (e.t. 23/07/2025).
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kalmamakta, ayn1 zamanda temel insan haklarinin desteklenmesi ve korunmasina yonelik
uluslararasi cabalarin da bir parcasi haline gelmektedir. Sorumlu bir uluslararasi aktor
olarak Azerbaycan’in bu anlagsmalara baglilig1, vatandaslarinin refahini saglamanin yani sira,
diger tulkelere 6rnek tegkil etmekte ve herkesin haklarinin korundugu bir diinya hedefini
pekistirmektedir.

Azerbaycan’daki yargi uygulamalari incelendiginde, bu uluslararas: yikiimliliklerin
yerine getirilmesi yoniinde cesitli adimlarin atildigy gérilmektedir. Bu baglamda, ATHM
igtihatlari, Azerbaycan mahkemelerinde kacak yapilagsma ile ilgili davalarda uygulanmakta
ve dikkate alinmaktadir. Ancak, hala ¢6ziilmesi gereken belirli sorunlar mevcuttur.

VI. Azerbaycan’da Kacak Yapilarin Ele Alinmasinda ATHM I¢tihatlarinin Yarg:
Tarafindan Uyarlanmasi

Azerbaycan Cumhuriyeti Yiiksek Mahkemesi tarafindan yayimlanan istatistiklere
gore, 2024 yilinda mahkemece bakilan 11.489 davanin 5.246’s1 (%45,6) hukuk davalari olup,
bunlarin biiyiik bir kism1 miilkiyet hukukuna iligskindir52. Bu yiiksek oran, Azerbaycan hukuk
sisteminde taginmazlar ve milkiyet haklarinin karmasik dogasina isaret etmektedir.

A. Azerbaycan Mahkemelerinde ATHM I¢tihatlarinin Uygulanmas:: Sivil Haklar
ile Kamu Yarari1 Arasinda Denge

Yarg:i uygulamalarinin analizi, kacak yapilar tuzerindeki milkiyet hakkinin
taninmasina iligkin talepler ile devlet veya belediye kurumlarinin bu yapilar hakkinda yikim
taleplerine iligskin davalarda yetki belirlemenin mahkemeler agisindan belirli zorluklar
icerdigini gostermektedir. Bu baglamda, ATHM ictihatlarinin uygulanmasi, Azerbaycan yarg:
pratigi agisindan faydali sonuglar dogurmaktadir.

Azerbaycan hukukunda, insan haklar1 ve sivil 6zgiirliklerin korunmasi amaciyla
ATHM ictihatlarmmin ulusal mahkemelerde uygulanmasina imkan taniyan yasal zemin
mevcuttur. Azerbaycan Cumhuriyeti Anayasasinin “Devletin En Yiiksek Amac1” baghkl 12.
maddesinin II. fikrasi, bu Anayasa’da taninan insan haklari ve 6zgiirliiklerinin Azerbaycanin
taraf oldugu uluslararasi1 antlagmalarla uyum icinde uygulanacagim belirtmektedir. ATHM
kararlarinin i¢ hukuka yargi ictihadi kaynagi olarak entegre edilmesi amaciyla mevcut

52 “Oton il Ali Mohkomods baxilan iglorin say1 agiglanib”, https://report.az/daxili-siyaset/oten-il-ali-mehkemede-
baxilan-islerin-sayi-aciqlanib01022024/ (e.t. 23/07/2025).
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mevzuatta degisiklikler ve eklemeler yapilmig5, ulusal mahkemelere ATHM ictihatlarin
incelemeleri ve uygulamada dikkate almalar1 yoniinde tavsiyeler verilmigtir®4.

Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni Usul Kanununun 431-1. maddesine gore, AIHM
tarafindan Azerbaycan mahkemelerinin ATHS hiikiimlerini ihlal ettigine karar verilmesi,
yasal olarak kesinlesmis mahkeme kararlarinin yeniden incelenmesi i¢in gerekge olusturur.
Ayrica, “Mahkemeler ve Hakimler Hakkinda” Kanunun 111. maddesi uyarinca, ATHM
kararlarinda belirtilen hukuka aykiriliklar, hakimler hakkinda disiplin sorusturmasi
baslatilmasi icin hukuki dayanak tegkil eder. ATHM hiikiimlerinin ve ictihatlarimin adaletin
saglanmasinda dogru ve yeknesak sekilde uygulanmasini temin eden Azerbaycan Yiiksek
Mahkemesi Genel Kurulu Karari, bu konuda énemli bir yarg: i¢tihadi niteligindedir. Bu
karara atifla, alt mahkemeler, medeni hukukta acik bir diizenleme bulunmamasi veya mevcut
kurallar arasinda celigki olmas1 halinde ATHM ictihatlarini uygulama konusunda serbesttir?s.

Giincel arastirmalar, Azerbaycan mahkemelerinin ATHM igtihatlarina ve ilkelerine
gittikce daha fazla bagvurdugunu gostermektedir. Bu egilim, tilke hukuk sisteminin kademeli
olarak “common law” (Anglo-Sakson hukuk sistemi) yaklasimina yoneldigini ortaya
koymaktadir. Bunun acik bir o6rnegi, ol¢uliliik ilkesinin mahkeme kararlarinda siklikla
uygulanmasidir. Bu gelisme, Sovyet sonras1 donemin formalist yaklagimindan uzaklasildigini
ve bireysel haklarin daha fazla 6nemsendigini géstermektedir.

Sovyetler Birligi doneminde, sosyalist miilkiyetin azami gekilde korunmasi gelenek
haline gelmis ve mahkemeler ¢ogu zaman devlet lehine karar vermigtir. Sovyet sonrasi
donemde de, devlet kurumlarinin hatalarindan kaynaklanan kiiciik ihlaller nedeniyle bile
vatandaglar miilkiyet haklarindan mahrum birakilabilmistir. Oysa Azerbaycanin giincel
mevzuatina gore, bu tiir ihlallerde sorumluluk devlete aittir. Anayasa’nin 68. maddesi, kamu
gorevlilerinin yasa digi eylem veya ihmalleri sonucu dogan zararlar nedeniyle, devletin
bireylere tazminat 6deme yiikiimliligini ongérmektedir. Kamu goérevlileri de bu zararlar
nedeniyle hukuki sorumluluk tagimaktadir.

53 Azerbaycan Cumhuriyeti Cumhurbagkani, “Azerbaycan Cumhuriyeti Yarg: Sisteminin Modernizasyonu ve
Azerbaycan Cumhuriyetinin Bazi Mevzuatlarinda Degigsiklik ve Tadilata Dair Kanunun Uygulanmasi
Hakkinda Karar”, Karar No. 352, 19 Ocak 2006, https://e-qanun.az/framework/11357 (e.t. 09/12/2025).

54 Council of Europe, Analysis of Azerbaijani Legislation on Freedom of Expression, Strasbourg, 2017, s.5,
https://rm.coe.int/azerbaijan-analysis-of-legislation-on-freedom-of-expression-december-2/16808ae03d
(e.t. 09/12/2025).

55 Xamis Seyranov, Mohkomo Presedentlori Miilki Hiququn Monboyi Kimi: Nozoriyys vo Tocriibs, Hiquq Yayin
Ewvi, Baki, 2018, s. 82.
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Daha da 6nemlisi, Azerbaycan’in hukuk sistemi, temelinde liberalizmi56 benimsemistir.
ATHM’in medeni davalarda verdigi kararlar, daima 6zel ve kamusal ¢ikarlar arasinda hassas
bir dengeye dayanir. Azerbaycanli hakimler, ATHM ictihatlarimi uyguladiklar: davalarda,
cogu durumda sivil haklarin onceligini kabul etmekte ve bunun dogrultusunda karar
vermektedirler. Bu yaklagim, sadece yasa ihlalini degil; ihlalin niteligini, devlete olan etkisini
ve birey acisindan doguracagi yaptirimi degerlendirme esasina dayanmaktadir.

Azerbaycan Anayasa Mahkemesi Genel Kurulu da, konut tizerindeki milkiyet
hakkinin, malikin ve ilgili tiim taraflarin hak ve menfaatleri arasinda adil ve makul bir denge
esas alinarak diizenlenmesi gerektigini vurgulamaktadir. Bu anayasal hedefe ulasmak icin,
mahkemelerin davaya konu olan somut durumlar: esnek bir yaklasimla degerlendirmesine
imkan taninmalidir. Boylece bireylerin anayasal hak ve 6zgiirliikleri asir1 veya keyfi bigimde
simirlandirilmamis olur. Bu yaklasim, sadece medeni hukuk degil; idare hukuku, ceza hukuku
ve anayasa hukuku gibi tiim hukuk dallarinda da gecgerli olmahdir.

Ozellikle miilkiyet hukuku baglaminda adil ve makul denge vurgusu, tarihten gelen
normlardan uzaklasildigini ve miilkiyet iligkilerinin dinamik dogasina uygun, esnek bir
yaklasim benimsendigini géstermektedir5?. Bu adaptasyon, modern toplumun ihtiyaclarina
uyum saglarken, ayni zamanda anayasal haklarin gereksiz kisitlamalara maruz kalmasini da
onler5s.

Ginimiizde Azerbaycan mahkemelerinin benimsedigi bu yaklasim, ilk bakista olagan
goriinse de, sosyalist miilkiyetin 6zel miilkiyetten iistlin sayildig1 ve insan haklarinin yalnizca
Anayasal ifadelerden ibaret oldugu bir sistemden gecildigi diistintildigiinde, olduk¢a dikkate
degerdir. Bu donilisiim yalnizca mevzuat degisiklikleriyle degil, ayn1 zamanda toplumun norm
ve deger sistemindeki kademeli bir zihniyet degisimiyle gerceklesmektedir.

Azerbaycan’in liberal hukuk yaklagimi, yalmizca yargi kararlarini degil, ayn1 zamanda
toplumsal ve siyasal yapiy1 da etkilemektedir. Sivil hak ve 6zgirliiklerin 6ncelikli kabul
edilmesi, daha agik ve demokratik bir toplum insa etme iradesinin géstergesidir. ATHM
igtihatlarini1 yorumlayan ve uygulayan hakimler, tilkenin bireysel 6zgiirliikleri 6nceleyen bir
hukuk sistemine gegis siirecinde kilit rol oynamaktadir. Azerbaycanin hukuk sisteminde

56 Jain Mclean/ Alistair Mcmillan, Concise Oxford Dictionary of Politics, 3. Basi, Oxford University Press,
Oxford, 2009, s. 203. “Liberalism is a political and moral philosophy based on the rights of the individual,
liberty, consent of the governed, political equality, right to private property and equality before the law”.

57 Azerbaycan Cumhuriyeti Anayasa Mahkemesi Genel Kurulu, “Pilot Ingaat-A Konut ve Ingaat Kooperatifi’'nin
sikayeti tizerine Azerbaycan Cumhuriyeti Yikksek Mahkemesi Sivil Heyeti'nin 6 Nisan 2021 tarihli kararinin
Anayasaya uygunlugunun incelenmesine iligskin karar”, 7 Subat 2022,
https://constcourt.gov.az/en/decision/1269 (e.t. 09/12/2025).

58 Azerbaycan Cumhuriyeti Anayasa Mahkemesi, “Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni Kanununun 228.5’inci
maddesinin ve Azerbaycan Cumhuriyeti Konut Kanununun 30.4’incii maddesinin yorumlanmasina iligkin
karar”, 8 Ekim 2013, https://e-qanun.az/framework/32603 (e.t. 09/12/2025).
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liberalizmi benimsemesi ve ATHM ictihatlarim entegre etmesi, demokratik ilkelere ve bireysel
haklara baglilik konusundaki kararliligini ortaya koymakta ve bu déniigtim, toplumun ilerici
ihtiyaclarina uyum saglayan bir hukuk yapisinin temellerini atmaktadir.

B. Azerbaycan’da Miilkiyet Haklarina ATHM Ilkelerinin Uygulanmasi: Ornek
Vakalar ve Hukuki Gelismeler

ATHM ictihadinin Azerbaycan mahkemelerinde uygulanmasini incelemek agisindan,
Yiksek Mahkeme'nin 25 Ocak 2020 tarihli Binagadi Petrol Sirketi v. Geybali Mammadov
karar1 dikkat cekicidir. 5°Bu karar, kacak bir yapinin yikilmasi konusunu ele almakta olup
ATHM ictihadinin Azerbaycan’daki vakalara nasil yansitildigini ortaya koymaktadir. 2017
yilinda “Binagadi Petrol Sirketi”, Baki sakini Geybali Mammadov'un ailesiyle birlikte
yaklagik 20 yildir yagsadig1 evin sirket arazisine yasadisi olarak insa edildigini iddia ederek
binanin yikilmasini ve bosaltilan arazinin sirkete devrini talep etti. Mammadov ise 03.08.2000
tarihli 1107 sayili Binagadi Bélge Yiruatme Kurulu karariyla Sulutepa yerlesiminde adina 600
metrekare arsa tahsis edildigini, burada bir ev inga ettigini ve ailesiyle 19 yildir burada
yasadiklarini belirtti. Ayrica evde gaz, su ve elektrik altyapisinin bulundugunu, bu
hizmetlerin yillardir kullanildigin1 ve bedelinin 6dendigini ifade etti. Binagadi Bolge
Mahkemesi yapilan arastirmalarin ardindan davayi reddetti. Ancak sirket karardan memnun
olmayarak temyize bagvurdu. Ocak 2019'da Bakii Temyiz Mahkemesi sirket lehine karar
vererek tahliye, binanin yikimi ve arazinin devrine hiikmetti. Mammadov karara karg: temyiz
basvurusu yapt1 ve 25.01.2020 tarihinde Yiiksek Mahkeme vatandas lehine karar vererek
onceki karari bozdu ve dosyay1 yeniden incelenmek tzere Temyiz Mahkemesine génderdi.

Yiitksek Mahkeme, bu kararda ATHM’in 30.11.2004 tarihli Oner Yildiz v. Tiirkiye
kararna atifta bulunmustur. Bu kararda ATHM, devletsiz belgelerle ikamet edilen bir yapida
vatandaslarin miilkiyet hakkini tanimig ve devletin uzun siire sessiz kalmasinin, fiilen
vatandagin milkiyet hakkini tanimasi anlamina geldigini ifade etmistiré?. Eger bir vatandas
uzun siire boyunca bir yapida yasar, kamu hizmetleri kullanir ve bunlarin bedelini 6derse, bu
kiginin malindan yoksun birakilmasi miilkiyet hakkinin ihlali sayilir.

ATHM ictihadina gére, su, elektrik, gaz, telefon gibi tiim altyap: hizmetleri baglanmus,
fatura 6demeleri yapilmis ve yillar boyunca burada ikamet edilmigse, bu yapi cogu durumda
kacak yap1 olarak kabul edilemez. Devlet bu konutlar: resmi olarak kaydetmemis olsa dahi,
altyapr hizmeti saglayarak dolayli olarak vatandasin miilkiyet hakkini tanimis olur. Bu
durumlar, ATHS’in 8. Maddesi (6zel ve aile hayatina saygi hakki) ile Ek Protokol 1. Madde

59 Azerbaycan Cumhuriyeti Yuksek Mahkemesi, Binagadi Oil Company v. Geybali Mammadov, 2(102)-
6815/2019 sayil karar, 5 Aralik 2019,
https://sc.supremecourt.gov.az/storage/Mulki/2019/2_6815+05.12.2019.pdf. (e.t. 09/12/2025).

60 ATHM, Oner Yildiz v. Turkey, no. 48939/99, 30/11/2004, para. 127, https://hudoc.echr.coe.int/eng?1=001-67614
(e.t. 09/12/2025).
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(milkiyetin korunmasi) kapsamindaki haklarin ihlali anlamina gelir ve ATHM genellikle
vatandas lehine karar verir.

Azerbaycan’da bir¢cok kacak yap1 su, elektrik ve dogal gaz gibi hizmetlere sahiptir ve
sayaclar sakinlerin adina kayitlidir. Devlete ait hizmet saglayicilar olan Azersu, Azerigaz,
Azerishiq gibi kurumlar, belediye ve teknik hizmet daireleri, bu kigilere adlarina diizenlenmis
belgeler verir. Bu durum, devletin fiili olarak bu kisilerin miilkiyet hakkini tanidigini
gostermektedir. Devletin bu Kkigilere hizmet vermesi ve 6deme almasi, vatandaslara bu
yapilarin kayit altina alinmasi1 hakkini dogurur. Devlet “de facto” olarak miilkiyet hakkini
tanimis, ancak “de jure” tamima hentliz gerceklesmemistir.

Miilkiyet haklarina getirilen sinirlamalarda, kamu yarari ile bireysel temel haklarin
korunmasi arasinda “adil denge” saglanmalidir. Devletin uyguladigi milkiyetten yoksun
birakma gibi 6nlemler, kamu yararina hizmet etmeli ve bireyin izerindeki yiik orantili
olmalidiré!, ATHM, kamu yararimin bireysel magduriyet karsisinda degerlendirilmesini ve
cevresel kaygilarin da dikkate alinmasini 6ngorir.

ATHM'e gore, milkiyetten yoksun birakilan bireylerin makul tazminat almas:
zorunludur. Bu tazminat, kamu yararinin kapsami ve bireysel zarar arasinda denge kurma
amaci tagir. Tazminatin yetersiz olmasi, miilkiyet hakkinin asir1 sekilde ihlali anlamina gelir.
Kamulastirmalarda “makul tazminat”, genellikle piyasa degeri ve ek zararlari igerir.
Tazminatsiz milkiyet iptali ATHS Ek Protokol 1. Madde ihlali sayilir. Yasa degisiklikleri ile
ongoriilen diigiikk tazminatlar da ATHM standartlarina aykiridir.

Azerbaycan’da kacak yapilarin yikimi sirasinda tazminat 6denmemesi, i¢c hukukta ciddi
bir bogluk yaratmaktadir. Medeni Kanun bu konuyu diizenlememektedir. Mevcut mevzuata
gore, yikim kararlari ciktiginda yapi sahiplerine tazminat 6denmemekte, hatta dava ve yikim
masraflar: da kendilerine yiiklenmektedir.

Azerbaycan Cumhuriyetimin “Devlet Ihtiyaclar1 Icin Arazi Almi Hakkinda”
Kanunumun 7.3.5 ve 7.5 maddelerine gore, gayrimenkul disindaki kagak yapilarin yikimi
sirasinda sadece tasinir mallara yonelik zararlar karsilanmaktadir. Yani, iggal altindaki
arsada ingsa edilen yapilara sahip kisiler, bu yapilardan dolay1 tazminat alamamaktadir.

Mahkemeler, kagak yapilarin yikimiyla ilgili kararlarinda adil denge ilkesine
uymalidir. Bu durum, kamu yararina alinan onlemlerin bireylere asir1 yiik getirmemesi
gerektigini savunan adil denge ilkesine aykiridir. Adalet ve orantililik acisindan, kacak

61 ATHM, Broniowski v. Poland, no. 31443/96, 22/06/2004, para. 148, https://hudoc.echr.coe.int/fre?i=001-61828
(e.t. 09/12/2025).
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yapilarin yikimina yonelik tazminat verilmesini 6ngoéren mevzuat degisikligi yapilmasi ve
mahkeme kararlarinda bu ilkenin yansitilmasi gerekli gériinmektedir.

Azerbaycan Cumhuriyeti Cumhurbagkam Ilham Aliyev, sosyal devlet ve sosyal adalet
ilkeleri dogrultusunda, kacak yapilarin yikimi durumunda tazminat verilmesi konusunda
acik bir durus sergilemigstir. 7 Mayis 2010 tarihinde yilin sosyo-ekonomik gelisimine adanmaig
toplantida yaptig1 konusmada, kacak yapilarla miicadele edilirken, bu yapilarda yasayan
vatandaglarin da magdur edilmemesi gerektigini vurgulamistir. Tahliye edilen bireylerin
memnuniyetini saglayacak uygun tazminatlar almalari gerektigini ifade etmistir.

Mahkeme karariyla yikilacak olan evler, cogu zaman uzun yillar boyunca ailelerin tek
ikametgahi olup, bu evlerde diizenli olarak fatura 6demesi yapilmakta ve milkiyet konusunda
hakl beklentiler olusmaktadir. AIHS Ek Protokol 1. Madde uyarinca “miilkiyet” kavrami
sadece mevcut fiziksel sahiplik anlamina gelmez; aynm1 zamanda kigilerin mesru ve makul
sekilde gelecekte yarar saglayabilecekleri miilkler de bu kapsama girer. “Beklenti’nin mesru
sayillmasi i¢cin ya yasal bir diizenlemeye ya da ilgili miilkiyetle alakali bir idari islemi temel
almasi gerekir. Kagak yapilarda yasayanlarin ¢ogu, bu evlere altyapi hizmetleri (su, elektrik,
gaz vb.) baglamig ve dizenli 6deme yapmistir. Eger bir kisi devletin itirazi1 olmaksizin ev inga
edip altyap: baglamissa, ATHM ictihatlarina gére bu yap: onun mali sayilabilir. Azerbaycan
Yiitksek Mahkemesi de, kacak yapilarin yikimiyla ilgili davalarda, ATHM'in 7 Temmuz 1989
tarihli “Tre Traktorer v. Isve¢” kararina atifta bulunmaktadir. Bu kararda, davacinin toprag:
kullanma hakki1 ve gelecekte buradan yarar saglama yonindeki mesru beklentisi, Ek Protokol
1. Madde kapsaminda korunan miilkiyet hakki olarak degerlendirilmistir.

ATHM, kacak yapilarla ilgili miilkiyet haklarmin iptali davalarinda devletin
sorumlulugunun siklikla giindeme geldigini vurgular. Bu durum, insaat izninin
olmamasindan kaynaklanabilecegi gibi, devletin ingaata ac¢ik veya ortili sekilde onay
vermesiyle de olugabilir. Eger devlet, ingaata zamaninda miidahale etmemisse, yap1 sahibinin
hukuki beklentiye girmesine neden olmus demektir. Diger bir durum ise, devletin verdigi
ingaat ruhsatlarinin sonradan iptal edilmesidir ki, bu durumda devlet yanlis izin vermekten
sorumlu tutulur.

ATHM ictihatlarina gére, devlet kurumlarinin yaptig1 hata ve ihmallerin sonucu olarak
magdur olan bireylerin lehine degerlendirme yapilmalidir. Yani, devletin kurumsal
faaliyetlerindeki hatalarin sorumlulugu devlete ait olmali ve bu hatalar bireylerin
magduriyeti pahasina diizeltilmemelidir. Daha 6nce yapilmis bir hatanin diizeltilmesi, bireyin
miilkiyet hakkinin iptalini hakli ¢itkarmaz. Kigsinin kamu otoritesinin yasal gériinlimiine iyi
niyetle glivenerek edindigi yeni hak, orantisiz sekilde zedelenmemelidir. Ruhsatlarin iptali
durumunda, devlet gelistiriciden milki geri almak yerine tazminat 6demelidir.
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Gashi v. Hirvatistan davasinda, davact bilmeden kacak bir daire satin almigtir. ATHM,
davacinin tapu kaydi bastan gecersiz olsa bile, 4 yil boyunca miilkiyetin yasal olarak davaciya
ait oldugunu ve tim hukuki islemlerde béyle kabul edildigini belirtti. Ayrica ATHM, bir
devletin geriye doniik etkili yasalarla sozlesmeleri ya da milkiyet haklarini gecersiz
kilmasinin ve béylece ATHM standartlarini ihlal etmeden sorumluluktan kagmasinin makul
olmadigini ifade etmisgtir.

Azerbaycan'da bazi durumlarda yerel idari organlar ve belediyeler, telekomiinikasyon,
dogalgaz, elektrik ve su hatlarinin gectigi tehlikeli bélgelere yap: izni vermektedir. Ingaat
yonetmeliklerine gore, bu tiir alanlarda yapilasma yasaktir. Bu tir binalarin yikimi
oncesinde, bolgede yasamanin giivenli olup olmadigi, altyapinin yerinin degistirilip
degistirilemeyecegi, yikimin cevreye etkisi ve yikim disi alternatif c¢ozimler
degerlendirilmelidir. Yaghlar, cocuklar, engelliler, yerinden edilmis kisiler, miilteciler ve diger
hassas gruplarin haklar1 da dikkate alinmalhdir. Eger bolgede yasamin tehlikeli olmadig
ortaya cikarsa, milkiyet affi uygulanabilir, 6zellestirme yapilabilir ve milkiyet hakki
taninabilir. Aksi halde, vatandaglar tasinmali ve uygun tazminat verilmelidir. Devletin kayit
hatalar1 ise devlet tarafindan tazmin edilmelidir. Yani, iyl niyetli alicinin elinden milk
alinmadan 6nce devlet, zarar: karsilamalidir.

Gozlemler, ekonomik durumu zayif bireylerin kagak yapilarda yasama egiliminde
oldugunu gostermektedir. Bu kirilgan grubun ¢ikarlarinin korunmasi 6nemli olmakla birlikte,
kamu yarar1 da goz oniinde bulundurulmalidir. Ornegin, uzmanlar bagkent Bakiiniin
Binagadi bolgesindeki kacgak yapilarin altinda yaklagik 5 milyon varil petrol bulundugunu
tahmin etmektedir. Ancak bu petrol, mevcut yasadis1i yerlesimler nedeniyle
cikarilamamaktadir. Bu da, diisiik gelirli kesimi korumanin yani sira, toprak isgalinin, yasa
dis1 kullanimin ve ingaat giivenligi ihlallerinin 6nlenmesi gerektigini gostermektedir. Gergek
anlamda dengeli bir yaklagim bu gekilde saglanabilir.

Azerbaycan'da kacak yapilarin yikimina iligkin agilan davalarin ¢ogu, otoyollar, ana
hatlar, altyapi servis hatlari, yiiksek gerilim hatlari, demiryolu tesisleri, petrol ve gaz sahalari
gibi alanlara insa edilen bireysel konutlar ve yapilarla ilgilidir. Bu tir davalarda,
mahkemelerin Azerbaycan Cumhuriyeti mevzuatina ve ATHM ictihatlarina uygun olarak
vatandaslarin miilkiyet, barinma ve diger ilgili haklarini korumasi gerekir. Bu haklarin kamu
yarari, orantililik ve hukuki kesinlik ilkelerine uygun olup olmadigi titizlikle incelenmelidir.
Mahkemeler, yalnizca bireysel haklari degil, kamu ¢ikarlarini, toplumsal ihtiyaclari ve
toplum menfaatlerini de dikkate almalidir. Mahkemeler, yasa dis1 ingaatlara kars:
uygulanacak yaptirim olarak yikim kararlarini degerlendirirken, ihlalin niteligi ile uygulanan
yaptirim arasinda denge gézetmelidir.
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Azerbaycan'in Avrupa Konseyine tam iiye secilmesinden sonra, tlkede adaletin
uygulanmasinda ATHM ictihatlarimin rolii artmis ve yargl sistemi bu dogrultuda uyum
saglamaya baslamigtir. Bu nedenle, mahkemelerimizin bazi kararlarinda ATHM kararlarina
atif yapilmaktadir. Son yillarda Azerbaycan mahkemeleri; hukuki kesinlik, hukuk devleti,
denge ve orantililik ilkelerine daha fazla yer vermeye baslamistir. Ancak, SSCB déneminden
miras kalan sosyalist miilkiyetin en yliksek diizeyde korunmasi ve ¢ikar dengesinin devlet
lehine kaymasi geleneginden kurtulmak zaman almaktadir. Yargiclarin bu i¢tihatlar: bilmesi
ve bagsariyla uygulamasi cok 6nemlidir, ciinkii alinan her karar AIHM'e taginabilir.
Azerbaycan, vatandaglarinin hak ve menfaatlerini iilke icinde korumayi basarmalidir. Ayrica,
Azerbaycan’dan ATHM'e yapilan bagvuru sayisini ve gecersiz mahkeme kararlarini azaltmak,
ulkenin uluslararasi itibarinmi artirmak acgisindan biiytik 6nem tagimaktadir.

C. AIHM Ilkelerinin Azerbaycan’dak: Miilkiyet Haklarina Uygulanmasi: Ornek
Olaylar ve Hukuki Gelismeler

ATHM ictihatlarmin Azerbaycan mahkemelerinde uygulanmasimi incelerken,
Azerbaycan Yiiksek Mahkemesi'nin 25 Ocak 2020 tarihli Binagadi Oil Company v. Geybali
Mammadov karar 6rnegi dikkat cekicidir. Bu karar, yasa disi bir yapinin yikimini ele almig
ve Azerbaycan’daki kacak yapilagsmalara iliskin davalarda AIHM ictihatlarinin nasil
uygulandigini géstermistir. 2017 yilinda, “Binagadi Oil Company”’, Bakiu sakini Geybali
Mammadov'un ailesiyle birlikte yaklagik 20 yildir yasadig: evin sirketin arazisinde yasa dis1
olarak ingsa edildigi gerekcesiyle dava agmistir. Davaci sirket, yapinin yikilmasini ve
bosaltilan arazinin yasal kullanim igin kendisine iade edilmesini talep etmigtir.

Sanik G. Mammadov ise, 03.08.2000 tarihinde Binagadi Rayonu Icra Hakimiyetinin
1107 sayili emriyle Sulutepe yerlesiminde kendisine 600 metrekarelik arsa tahsis edildigini
ve bu arsada ev insa ettigini belirtmistir. Ayrica, kendisi ve ailesinin 19 yili agkin siiredir bu
evde yasadigini, eve su, dogalgaz ve elektrik baglandigini, bu hizmetlerin yillardir
kullanildigini ve bedelinin 6dendigini ifade etmistir.

Binagadi Ilce Mahkemesi, aylar siiren arastirmalardan sonra davay: reddetmistir.
Karardan memnun kalmayan “Binagadi Oil Company”, temyiz bagsvurusunda bulunmustur.
2019 yilinin Ocak ayinda, bir yildan fazla stiren yargilama siirecinin ardindan, Baki Temyiz
Mahkemesi petrol sirketi lehine karar vererek Mammadov ailesinin tahliyesine, binanin
yikimina ve alanin davaciya teslimine hiikmetmistir. Bu karara itiraz eden G. Mammadov,
Yiksek Mahkemeye temyiz bagvurusu yapmistir. Yaklagik bir yil sonra, 25 Ocak 2020’de
Yiksek Mahkeme, vatandasin temyiz bagvurusunu kabul ederek, petrol sirketi lehine verilen
karar1 bozmus ve dosyay1 yeniden degerlendirilmek lizere Bakii Temyiz Mahkemesi'ne iade
etmigtir.
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Yiiksek Mahkeme, kararimi verirken ATHM’in Oner Yildiz v. Tiirkiye (30.11.2004)
kararina atifta bulunmustur. Bu kararda ATHM, belgeleri olmayan vatandaslarin yasadiklar:
evle ilgili milkiyet haklarim tamimistir. ATHM, devletin dért yil boyunca davacinin kacak
yapisina itiraz etmemesi ve yikim davasi agmamasinin, fiillen davacinin milkiyet hakkin
tanidig1 anlamina geldigini belirtmistir. Yani, bir vatandas uzun siire bir konutta yasiyor,
kamu hizmetlerinden yararlaniyor ve karsiliginda 6deme yapiyorsa, o konuttan mahrum
birakilmasi1 miilkiyet hakkinin ihlali anlamina gelir62.

ATHM ictihatlarina gore, vatandagin yasadig1 daireye elektrik, gaz, su, telefon gibi tiim
kamu hizmetleri baglanmigsa ve vatandas ailesiyle birlikte yillarca bu dairede yasiyor ve
fatura 6diyorsa, bu yapi ¢cogu zaman kacgak yapi olarak degerlendirilemez. Devlet, bu daireyi
resmi olarak kayit altina almasa bile, bu hizmetleri saglayarak fiilen vatandasin milkiyet
hakkini tamimis olur. Devlet bu durumu tanimazsa, ATHM bunu Avrupa Insan Haklari
Sozlesmesi'nin 8. maddesi (6zel ve aile hayatina saygi hakki) ve 1 No'lu Protokol’iin 1. maddesi
(milkiyetin korunmasi) kapsaminda hak ihlali sayar ve ¢ogu zaman vatandas lehine karar
verir.

Azerbaycan’da bircok kacgak yapi, su, elektrik, dogalgaz gibi kamu hizmetlerinden
yararlanmakta olup, sayaclar kullanicilarin adina kayithdir. “Azersu”, “Azerigaz”, “Azerishiq”
gibi kamu hizmeti saglayan kurumlar ile belediye ve konut-idari teknik servis alanlar1 bu
kigilere resmi belgeler diizenlemektedir. Bu kurumlarin bu yapilara hizmet vermesi yasal
degildir demek zordur; hizmet bedeli alinmaktadir. Bu hizmetlerin saglanmasi, devletin
vatandasin orada yasama hakkini dolayli olarak tanidigi anlamina gelir. Devlet, hizmet
vererek ve 6deme alarak vatandasin milkiyet hakkini “fiillen” tanimis olur, bu durumun
“hukuken” taninmasi ise henliz gerceklesmemistir.

Miilkiyet hakkina getirilen sinirlamalarda toplumun genel ¢ikarlari ile bireylerin temel
haklarinin korunmasi arasinda “adil bir denge” bulunmalidir. Devletin getirdigi sinirlamalar,
kullanilan yontemlerle ulagsilmak istenen amag¢ arasinda makul bir orantililik géstermelidir®s.
Miilkiyetten yoksun birakma, kamu yararina hizmet etmeli ve bireyin haklar: ile toplumun
cikarlar1 arasinda adil denge saglamahdirft. Kamulastirmadan etkilenen bireyler asir yiik
tasitmamali, devlet bu durumdan haksiz kazancg elde etmemelidiré5. ATHM, kamu yarar

62 Oner Yildiz v. Turkey, para. 127.
63 Broniowski v. Poland, para. 148.
64 ATHM, Gashi v. Croatia, no. 32457/05, 13/12/2007, para. 28, https://hudoc.echr.coe.int/fre?i=001-84005 (e.t.
09/12/2025).
65 ATHM, Lithgow and Others v. United Kingdom, no. 9006/80, 9262/81, 9263/81, 9265/81, 9266/81, 9313/81,
9405/81, 08/07/1984, para. 343, 374, https://hudoc.echr.coe.int/eng?1=001-57526 (e.t. 09/12/2025).
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testini  zorunlu tutmakta ve kamu yarari 1ile bireysel magduriyetin dengesini
degerlendirmekte®6, cevresel etkenlere de 6ncelik vermektedir®7.

ATHM’e gére, miilkiyetin tanmmmamas:1 veya milkiyetten mahrum birakilmas:
durumlarinda tazminat 6denmesi zorunludur®8. Miilkstlizlestirilen kisilere adil bir tazminat
verilmelidirtd. Aksi halde bu durum, haklara agir1 midahale anlamina gelir. Kamulastirma
davalarinda, “makul tazminat” genellikle tam piyasa degeri ile birlikte dogrudan veya dolayl
kayiplar:1 kapsar?™. Yeterli tazminat olmaksizin miilkiyetin iptali, AIHSin 1 Nolu
Protokoliiniin 1. maddesinin ihlali anlamina gelir. Gergek zararin altinda kalan tazminatlar
da ATHM standartlarini ihlal eder. Devlet, iyi niyetli miilkiyet degisikliklerini ancak tam
tazminat 6deyerek yapabilir; bu, iyl yonetim ilkesine uygunluk gosterir!.

Kacak yapilarin yikimi karsihiginda tazminat 6denmesi meselesi, Azerbaycan’in medeni
mevzuatinda ve yargi uygulamalarinda acil bir ¢oziim gerektirmektedir. Bu konunun
Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni Kanunu'nda yer almamasi, hukuki belirsizlik
yaratmaktadir. Mevcut mevzuata gore, kacak yapilarin yikimina dair mahkeme kararlar
verildiginde, yap1 sahiplerine yalnizca tazminat 6édenmemekle kalmamakta, ayn1 zamanda
mahkeme silireci’2 ve yikim masraflarini” da kendiler: karsilamak zorunda kalmaktadar.

Azerbaycan Cumhuriyetimin “Devlet Ihtiyaclari Icin Arazi Almi Hakkinda”
Kanunu'nun 7.3.5 ve 7.5 maddelerine gore bile, taginmaz miilkiyetin disinda, yasa dis1
yapilarin kaldirilmasi gerekmektedir. Bu siirecte yalnizca tasinir mallarin zararlarinin
karsilanmasina yonelik yardim saglanmaktadir. Goruldiga tuzere, isgal ettikleri arazi
uzerinde yasal hakka sahip olmayan bireylere, gayrimenkulleri i¢gin herhangi bir tazminat
6denmemektedir.

Mahkemeler, kacak yapilarin yikimi konusunda karar verirken “adil denge” ilkesine
baglh kalmahdir. Mevcut uygulama, bu ilkeyle gelismektedir; zira kamu yararina alinan
tedbirler, bireyler tizerinde asir1 yiik olusturmamalidir. Adaletin saglanabilmesi i¢in getirilen

66 Gashi v. Croatia, para. 43.

67 ATHM, Ivanova and Cherkezov v. Bulgaria, no. 46577/15, 21/04/2011, para. 51,
https://hudoc.echr.coe.int/eng?1i=001-162117 (e.t. 09/12/2025).

68 ATHM, Yildirir v. Turkey, no. 21482/03, 05/04/2011, para. 44, https://hudoc.echr.coe.int/eng?1=001-187521 (e.t.
09/12/2025).

69 Gashi v. Croatia, para. 41.

0 ATHM, The former King of Greece and Others v. Greece, no. 25701/94, 23/11/2000, para. 78,
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-59051 (e.t. 09/12/2025).

71 ATHM, Rysovskyy v. Ukraine, no. 29979/04, 20/10/2011, para. 71, https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-107088
(e.t. 09/12/2025).

72 Azerbaycan Cumhuriyeti Medeni Usul Kanunu (1999), madde 124, https://e-qanun.az/framework/46945 (e.t.
09/12/2025).

73 Azerbaycan Cumhuriyeti Arazi Kanunu (1999), madde 111.3, https://e-qanun.az/framework/46942 (e.t.
09/12/2025).
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yik, yeterli ve adil bir sekilde tazmin edilmelidir. Adalet ve orantililik ilkeleri acisindan
degerlendirildiginde, kacak yapilarin yikimi durumunda tazminat 6denmesini saglayacak
sekilde mevzuatin degistirilmesi ve mahkeme kararlarinin da bu dogrultuda sekillendirilmesi
gereklidir.

Azerbaycan Cumhuriyeti Cumhurbagkan1 Ilham Aliyev, kacak yapilarin yikimi
karsiliginda tazminat 6denmesi konusunda, sosyal devlet ve sosyal adalet ilkeleri
cercevesinde agik bir tutum ortaya koymustur. 7 Mayis 2010 tarihinde yilin sosyo-ekonomik
gelisimine adanmisg bir toplantida yaptig1 konusmada, yasa dig1 yapilarla miicadele edilirken,
etkilenen vatandaslarin durumlarinin da dikkate alinmasi gerektigini vurgulamistir.
Yerinden edilen bireylerin memnuniyetlerinin saglanmasi amaciyla uygun tazminat almalari
gerektigini acikca ifade etmistir.

Mahkeme karariyla yikilacak evler, ¢ogu zaman uzun siiredir i¢inde yasayan, fatura
odeyen ve evleri lizerinde mesru beklentilere sahip olan ailelerin tek yasam alanim
olugturmaktadir. Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesinin 1 No'lu Protokolivniin 1. maddesine
gore “milkiyet” kavrami, sadece fiili milkiyeti degil, bireylerin miilkiyet hakkina dayali
olarak sahip olduklar: makul ve “mesru beklentileri” de kapsamaktadir74. Bir “beklenti”, eger
bir yasa hikmine veya milkiyetle 1ilgili bir hukuki isleme dayaniyorsa “mesru”
sayllmaktadir?.

Kacgak yap1 sakinlerinin biiylik bir bolimi kamu hizmetlerini evlerine baglatmis ve
diizenli 6deme yapmaktadir. Eger bir kisi ev insa etmis ve devlet bu duruma uzun siire sessiz
kalmigsa, bu miillk ATHM ictihadina gére onun miilkiyeti sayilabilir. Azerbaycan Yiiksek
Mahkemesi de yasa dis1 yapilarin yikimiyla ilgili davalarda ATHM’in Tre Traktorer v. Isveg (7
Temmuz 1989) kararina atifta bulunmaktadir. Bu kararda, ATHM, davacinin araziyi
kullanma hakki ile gelecekte ondan fayda saglama konusundaki yasal beklentisinin, Avrupa
Insan Haklar1 Sézlesmesinin 1 Nolu Protokoli'niin 1. maddesi kapsamindaki miilkiyet
haklar1 oldugunu vurgulamigtir?6.

ATHM, kacak yapilar nedeniyle miilkiyet haklarinin iptaline iligkin davalar: genellikle
devletin sorumlulugunu glindeme getiren meseleler olarak degerlendirmektedir. Bu durum,
yapl 1zninin olmamasindan kaynaklanabilir — yani devlet, ingaati zamaninda
durdurmayarak miiteahhitle zimni bir anlasma goértiintiisii olusturmus olur ve bu nedenle

4 ATHM, Prince Hans-Adam II of Liechtenstein v. Germany, no. 42527/98, 12/07/2001, para. 83,
https://hudoc.echr.coe.int/fre?i=001-59591 (e.t. 09/12/2025).
75 ATHM, Saghinadze and Others v. Georgia, no. 18768/05, 27/05/2010, para. 103,
https://hudoc.echr.coe.int/fre?1=001-98885 (e.t. 09/12/2025).
6 ATHM, Tre  Traktorer Aktiebolag v. Sweden, no: 10873/84, 07/07/1989, para. 53,
https://hudoc.echr.coe.int/eng?1=001-57586 (e.t. 09/12/2025).
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sorumludur?. Alternatif olarak, eger devlet tarafindan verilmis yapi ruhsatlar: sonradan iptal
edilirse, bu durumda da devletin yanlis ruhsat vermesi nedeniyle sorumlulugu dogar?s.

ATHM ictihadina gére, kamu otoritelerinin kacak yapilasmaya iligkin islemlerindeki
hata ve ithmallerin degerlendirilmesi, bu hatalardan olumsuz etkilenen bireylerin lehine
olmalhdir™. Baska bir deyisle, devlet organlarinin faaliyetlerindeki hatalarin riski devlete
aittir ve bu hatalar magdurlarin zararina dizeltilmemelidir$0. Gegmisteki bir hatay:
diizeltmek, bir bireyin milkiyet hakkindan yoksun birakilmasini hakli kilmaz. Devlet
otoritesinin eylemlerinin yasalligina iy1 niyetle giivenen bir kisinin sonradan kazandigi yeni
hakki, 6nceki bir hatay1 diizeltme gerekcgesiyle orantisiz bicimde i1hlal edilmemelidir8t. Hakkin
verilmesindeki hukuka aykirilik, hakkin iptaline neden olmamalidir. Ruhsatlarin sonradan
iptal edildigi durumlarda, devlet gelistiriciden miilkiyeti almak yerine arsa sahibine tazminat
odemelidirs?,

Gashi v. Hirvatistan davasinda davaci, daireyi yasadis1 sekilde edindigini bilmeden
satin almigtir. ATHM, davacinin miilkiyet belgesi bastan gecersiz (ab initio®3) olsa dahi, bu
kiginin ATHS Ek Protokol 1, Madde 1 anlaminda mal sahibi oldugunu kabul etmistir. ATHM,
dort yil boyunca dairenin davaciya ait oldugunu ve tiim hukuki islemlerde malik olarak
gorildigini belirtmistir. Ayrica ATHM, bir devletin sozlesmeleri veya diger miilkiyet
haklarim1 "bastan gegersiz" ilan eden bir yasa cikararak miilkiyet hakkina midahale
sorumlulugundan kagmasinin makul olmadigini ifade etmigtirs4.

Azerbaycan’da ise bazi durumlarda yerel yuritme organlar1 ve belediyeler,
telekomiinikasyon, gaz, elektrik ve su hatlarinin gectigi tehlikeli bélgelerde insaata izin
vermistir. Oysa ki yap1 yonetmeliklerine gére bu alanlarda ingaat faaliyetlerinde bulunmak
yasaktir. Bu tiir binalar mahkeme karariyla yikilmadan 6nce, o bolgede yasayanlarin gikarlar
dogrultusunda, bu alanlarda yasamanin ne derece giivenli oldugu belirlenmeli, ilgili
altyapinin yerinin degistirilip degistirilemeyecegi veya yerinde kalip kalamayacag

7 Qner Yildiz v. Turkey, para. 124.

8 ATHM, Sud Fondi srl and Others v. Italy, no. 75909/01, 20/01/2009, para. 139,
https://hudoc.echr.coe.int/eng?1=002-1732 (e.t. 09/12/2025).

9 Bagum Yepmusrii, CamoBosbroe crpouteabcTBo u ECITY: mecoBmectumble mosuriu, Blog CymoBo-fopuaudsa
rasera, 2018, https://sud.ua/ru/news/blog/131472-samovolnoe-stroitelstvo-i-espch-nesovmestimye-pozitsii
(e.t. 09/12/2025).

80 Gashi v. Croatia, para. 40.

81 Rysovskyy v. Ukraine, para. 71.

82 ATHM, Papamichalopoulos and Others v. Greece, 1no0.14556/89, 24/06/1993, para. 48,
https://hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-57836 (e.t. 09/12/2025).

83 Ab initio (Latince — “baglangigtan” veya “baglangictan itibaren”) ifadesi, bir s6zlesmenin imzalandigi veya
yurirlige girdigi andan itibaren gecersiz sayildigi durumlari belirtir. Bagka bir deyisle, s6zlesme dogdugu
anda hukuken hi¢ var olmamaig kabul edilir; dolayisiyla bu tiir bir gecersizlik, s6zlesmeyi “ab initio hiikimstz”
hale getirir.

84 Gashi v. Croatia, par. 22.
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degerlendirilmeli, yikim islemlerinin cevreye etkisi analiz edilmeli ve yikim disinda alternatif
coziimler arastirilmalidir. Bu konutlarda yasayan yaslhilar, cocuklar, engelliler, yerinden
edilmis kisiler, milteciler ve diger hassas gruplarin haklar: dikkate alinmalidir. Eger bu
bolgelerde yasamanin saglhiga zararli olmadigi tespit edilirse, milkiyet affi uygulanarak,
ozellestirme ve milkiyet hakkinin taninmas1 miimkiindiir. Ancak yagsamanin saghga zararh
oldugu tespit edilirse, burada yasayan vatandaslar tahliye edilmeli ve uygun tazminat
almalidir. Devletin haklarin tescili siirecinde yaptigi hatalar devlet tarafindan telafi
edilmelidir®s. Yani, bu tiir durumlarda devlet, diirtist alicinin elinden miilkii almadan zararini
tazmin etmelidir.

Gozlemler, daha diisiik maddi imkanlara sahip bireylerin genellikle kagak yapilarda
yasadigim1 gostermektedir. Bu hassas grubun c¢ikarlarini korumak 6nemli olmakla birlikte,
kamu yararimn da goz éniinde bulundurulmas: gerekmektedir. Ornegin, uzmanlara gére
baskent Bakiimiin Binagadi ilgesindeki kacak yerlesimlerin altinda yaklagik 5 milyon varil
petrol rezervi bulunmaktadir. Ancak bu petrolin c¢ikarilmasi, ac¢ik sebeplerden dolay:
mimkiin degildir. Diger bir ifadeyle, diisiik gelirli kesimleri korurken, ayni zamanda arazi
isgallerinin, 1zinsiz kullanimin ve yap1 giivenligi kurallarinin ihlalinin énlenmesi de biyiik
onem tasir. Gercek anlamda dengeli bir yaklagim yalnizca bu sekilde saglanabilir.

Azerbaycan'da kacak yapilarin yikimina iligskin acilan davalarin ¢ogu, karayollari, ana
boru hatlari, altyap1 igletim ana hatlari, yiksek gerilim hatlari, demiryolu tesisleri, petrol ve
gaz sahalari lzerinde insa edilmis bireysel konutlar ve diger yapilarla ilgilidir. Bu tir
davalarda mahkemelerin, Azerbaycan Cumhuriyeti mevzuati ve AIHM ictihadi
dogrultusunda vatandaslarin milkiyet, barinma ve diger 1lgili haklarini korumasi
gerekmektedir. Mahkemeler, bu haklarin kamu yarari, orantihilik ve hukuki kesinlik
ilkeleriyle uyumlu olup olmadigini titizlikle incelemelidir. Karar siireclerinde yalnizca medeni
haklar degil, aym1 zamanda ortak cikarlar, kamu ihtiyacglar1 ve toplum yarar1 da dikkate
alinmalidir. Mahkemeler, uygulanacak yaptirimi belirlerken ihlalin agirhigi ile yaptirim
arasinda denge kurulmasi geregini g6z 6nlinde bulundurarak yikimi bir hukuki sorumluluk
onlemi olarak uygulayabilir.

Azerbaycan'in Avrupa Konseyi'ne tam tye olarak kabul edilmesinin ardindan, ulkede
adaletin uygulanmasinda ATHM igtihatlarinmin etkisi artmis, yarg: sistemi bu dogrultuda
uyum saglamaya baglamistir. Bu gelismeler sonucunda, AIHM ictihadi Azerbaycan
mahkemelerinin bazi kararlarimi da etkilemistir. Son yillarda Azerbaycan mahkemeleri,
ATHM igtihatlarinda sikca yer verilen hukuki belirlilik, hukuk devleti, denge ve orantililik
ilkelerine daha fazla atifta bulunmaktadir. Her ne kadar Azerbaycan mahkemeleri, Sovyetler

85 ATHM, Pincovd and Pinc v. Czech Republic, no. 36548/97, 05/11/2002, para. 58,
https://hudoc.echr.coe.int/eng?1=001-60726 (e.t. 09/12/2025).
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Birligi doneminden miras kalan sosyalist milkiyetin azami korunmasi ve menfaat dengesinin
devlet lehine kaydirilmasi1 anlayisindan gelmekte olsa da, bu alanda 6nemli ilerlemeler
kaydedilmistir. Ancak bu yondeki uygulamalarin daha da gelismesi gerekmektedir.
Hakimlerin bu igtihatlara vakif olmasi ve basarili bir gekilde uygulamasi1 biiyik 6nem
tasimaktadir, zira verilen her karar ATHM'ye taginabilir. Azerbaycan, vatandaglariin hak ve
cikarlarini kendi yarg:i sistemi icerisinde korumaya calismalidir. Ayrica, AITHM’ye
Azerbaycan’dan yapilan sikayet sayisinin ve buna bagli olarak mahkemelerin gecersiz
kararlarinin azaltilmasi, tilkenin uluslararasi arenadaki itibarinin artirilmasi acisindan son
derece 6nemlidir.

VII. Azerbaycan’da Kacak Yapilasma ile Miicadele: Sorunlar ve Yenilikci
Yaklasimlar

Son yillarda devlet, kacak yapilagsma sorunuyla miicadele kapsaminda énemli ¢abalar
ve oOnlemler almistir. Mevcut mevzuata yapilan cok sayida degisiklik ve eklemelerle,
vatandaglarin kacak yapilarmi yasallagtirmalari icin firsatlar sunulmus, o6nceki yillara
kiyasla bu alanda daha liberal bir devlet politikasi benimsenmistir. Bu stirecte, tilke liderligi
tarafindan kacak yapi sorununa ¢6ziim bulmak amaciyla yaklasik 20 yeni 6nemli normatif
hukuk belgesi imzalanmistar.

Bu yasal degisiklikler, gelecekte kagak yapilasmay1 onlemeyi amacglamaktadir. Devlet
onlemleri ve yasal diizenlemeler araciligiyla bu konuda 6nemli ilerlemeler kaydedilmesine
ragmen, kacak yapilasma sorunu toplumda hala gecerliligini korumakta ve tamamen
¢ozililebilmig degildir.

Kagak yapilasma sadece mevzuatla degil, yarg:i uygulamalariyla da sekillenmektedir.
Bu sorunlarin 6ncelikle mevzuat diizeyinde ¢ozlilmesi, ardindan yargi uygulamalarinin buna
gore uyarlanmasi1 gerekmektedir. Aksi takdirde, farkli mahkemelerde hukukun
uygulanmasinda tutarsizliklar meydana gelebilir ve bu da hukuki birligin ihlali anlamina
gelir. Bu kurumsal yapinin tiim yonleri mevzuatta yer aldiginda, ilgili davalar hukukun
ustinliigli, hukuki kesinlik, orantihilik ve adalet ilkelerine uygun sekilde daha verimli
coziilebilecektir.

Kacak yapilasmadan dogan hukuki iligkiler, anayasa, medeni hukuk, arazi hukuku,
sehircilik ve ingaat hukuku, belediye hukuku, konut hukuku, idare ve ceza hukuku gibi bir¢ok
alan1 kapsamaktadir. Mevcut ekonomik, hukuki ve sosyal iligkiler cergevesinde kagak
yapilarin yasal gercevesinin belirlenmesi, yapilarin yikimi ve yasallastirilmasi slrecinde
devletin, belediyelerin, vatandaglarin ve diger kamu kurumlarinin gikarlarinin dengelenmesi
onemlidir.
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Sonug itibariyla, Azerbaycan’da kacak yapilasma ile miicadelede benimsenen yeni
yaklagsimlar 6nemli bir dénlisimi yansitmakla birlikte, sorunun ¢ok boyutlu niteligi dikkate
alindiginda daha kapsamli ve biitincil bir degerlendirmeye ihtiya¢c duyulmaktadir. Bu
baglamda, kacak yapilasma sorununa iliskin genel tespitler ve c¢6zim yonindeki
degerlendirmeler, sonug bolimiinde ele alinacaktir.

SONUC

Kagak yapilasma sorunu, uzun siredir Azerbaycan’da hem bireyler hem de devlet
acisindan 6nemli hukuki, sosyal ve ekonomik sonuclar doguran ¢ok boyutlu bir mesele olarak
varhgim siirdiirmektedir. On degerlendirmelere gore, bu sorunun kalici bicimde ¢oziilmesi
yaklasik 1ki milyon kisiyl dogrudan etkileme potansiyeline sahiptir. Bu da tilke nifusunun
onemli bir boliimiine karsilik gelmektedir. Kagak yapilasma; miilkiyet hakki, arazi kullanima,
sehircilik ve ingaat giivenligi, kamu diizeni ve biitge gelirleri gibi pek ¢ok alani ayni anda
ilgilendirdiginden, ¢6zlim siirecinin parcali degil, butincil bir yaklagsimla ele alinmasi
zorunludur.

Bu cercevede, kacak yapi sorununa iliskin ¢oziim stratejisinin temelinde, hukuki
belirliligin giiclendirilmesi ve yargi uygulamalarinda birlik saglanmasi yer almalidir. Medeni
Kanun’da ingsaat nesnelerinin tasinir ve tasinmaz niteliklerinin acik bicimde diizenlenmesi,
yapinin bulundugu arsa tzerindeki miilkiyet iligkisinin netlestirilmesi ve tamamlanmis—
tamamlanmamigs yapilar bakimindan yikim gerekgelerinin agik¢a belirlenmesi, mevcut
belirsizliklerin giderilmesine katki saglayacaktir. Ayrica, mahkeme karariyla yikilan kagak
yapilar bakimindan tazminata iligkin ac¢ik bir diizenlemenin yapilmasi, miilkiyet hakkinin
korunmasi ve orantililik ilkesinin saglanmasi ag¢isindan énem tasimaktadir.

Devlet ve belediye arazileri arasindaki miilkiyet yetki paylagimina iligskin celigkilerin
giderilmesi, “tek tasinmaz mulkiyeti” anlayisinin giiclendirilmesi ve superficies solo cedit
ilkesine iligkin normatif uyumsuzluklarin ortadan kaldirilmasi, hem mevzuat biitiinligini
hem de uygulama istikrarini artiracaktir. Bu baglamda, kagcak yap1 sorununu daginik
hiikiimler yerine kapsamli bicimde ele alan 6zel bir yasanin kabul edilmesi, kurumsal yapinin
sistematik hale getirilmesi agisindan yerinde olacaktir.

Yarg:r uygulamalar1 bakimindan ise, kacak yapi davalarina iligkin igtihatlarin
sistematik bicimde degerlendirilmesi ve yeknesak bir yaklasimin benimsenmesi
gerekmektedir. Azerbaycan Yiuksek Mahkemesi tarafindan genel tavsiye kararlarinin
hazirlanmasi, alt derece mahkemelerinde ortaya ¢ikan uygulama farkliliklarini azaltacaktir.
Ayrica, zamanagimi yoluyla miilkiyet edinimine iligkin hiikiimlerin kagak yap1 davalarinda
dikkate alinmasi ve mevcut kagak yapilarin belirli kriterlere gore simiflandirilarak
yargilamalarda etkin bicimde kullanilmasi, daha adil ve 6ngoriilebilir kararlarin verilmesine
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katki saglayacaktir. Bunun yaninda, Azerbaycan’in taraf oldugu uluslararasi sozlesmeler
cercevesinde Avrupa Insan Haklar: Mahkemesi i¢tihatlarina daha sistematik ve dogru sekilde
basvurulmasi da bliyiik 6nem tagimaktadir.

Uygulama diizeyinde ise, glivenlik ve teknik standartlara uygunluk sartiyla ingaat ve
kullanim izinlerine iligskin asir1 biirokratik prosediirlerin sadelestirilmesi, mevcut kacak
yapilarin belgelendirilmesine yonelik liberal politikanin strdirilmesi ve yeni kacak
yapilasmayr onlemek amaciyla yaptirinmlarin daha etkin hale getirilmesi gerekmektedir.
Kayitli miilkiyet sahiplerinden elde edilen gelirlerle olusturulacak 6zel fonlar araciligiyla
riskli bolgelerde yasayan vatandaslarin yeni konutlara tasinmasi, konut insa edilmesi veya
tazminat 6denmesi, sosyal adaletin saglanmasina katki sunacaktir. Son olarak, vatandaslarin
kacak yapilasmanin hukuki sonuclar1 konusunda bilgilendirilmesi, o6nleyici politikanin
tamamlayici bir unsuru olarak degerlendirilmelidir.

Sonug olarak, kacak yapilasma sorununun ¢6zimi yalnizca belgesiz yapilarin kayit
altina alinmasini degil; ayni zamanda milkiyet glivenliginin saglanmasini, sehircilik
diizeninin giiclendirilmesini, biitge gelirlerinin artirilmasini ve surdirilebilir ekonomik
kalkinmanin desteklenmesini de mimkiin kilacaktir. Bu soruna yonelik dengeli, seffaf ve
bitincil bir yaklasim, hem bireysel haklarin korunmasina hem de kamu yararinin etkin
bicimde gerceklestirilmesine hizmet edecektir.
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