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Azarbaycanda 6zbasina tikinti institutunun
hiiqugqi rejiminin aktual problemlosri va
onlarin hall yollari

Natig Xalilov®

Xiilasa

Azarbaycan uzun illardir ki, 6zbagina tikinti va qeyri-qanuni maskunlagma problemlori ilo
iizlogsmakdadir. Rasmi hesablamalara gora, 6lkada taxminan 450 min 6zbagina tikinti obyekti
movcuddur. Bu say coxlugu takca sosial problemlar deyil, hom da monzil-tikinti va daginmaz
amlak sektorlarimin diizgiin faaliyyati va inkisafi, habela iimumi saharsalma sahasi iigiin
ciddi manealor yaradi. Belo ki, Ozbasina tikinti hiiquqi fenomeninin mdévcudlugu
vatandaglarin miilkiyyat hiiquglarmmin geydiyyati, tikinti tohliikasizliyi, soharsalma va
tikinti normalarimn  pozulmasi, vergilorin, eloca da riisumlarm yigilmas: ilo bagh
problemlara sabab olmagdadrr. Hazirda Ozbasina tikinti iizarinds miilkiyyat hiiququnun
tanmimmas: va ya daxil olmus sikayatlor asasinda bu ciir tikililarin sokiilmasi ilo baglh
moahkamoalarin icraatinda haddan artiq cox is mévcuddur. Soziigedon institutun miirakkab
hiiqugi tabiati mohkamalarda bu islara baxilarkan hiiquq tatbiqetma zamani ¢atinliklar yarada
bilir. Odur ki, 6zbasina tikililarin geydiyyat probleminin aradan qaldirilmas: ham iqtisadi,
ham da sosial nogteyi-nazardan boyiik onom dagwyr. Yoni Ozbasina  tikililorin
sanadlagdirilmasi ila ham vatandaglarin miilkiyyat hiiquglar: reallagacaq, ham da doviat
biidcasina alava galirlarin daxil olmas: tamin olunacaqdur.

Moqalanin asas magsadi 6zbasina tikinti ilo bagl nazari va praktiki problemlarin, bu
institutun asas xiisusiyyatlarinin kompleks tahlilidir. Olava olaraq, maqala 6zbagina tikinti
obyektlarina miilkiyyat hiiququnun tanminmast ila yaranan miinasibatlorin  hiiquqi
tanzimlanmasina toxunur va onun samaraliliyinin artirdmasy disullarini arasdirir. Bu
maqalada Azarbaycanda Ozbasina tikinti institutunun tarixcasi, hiiquqi mahiyyati va
xtisusiyyatlori aragdinlir. Hamginin dzbagina tikintiya miinasibatds yaranan hiiquqi
naticalor xarakteriza olunur, qanunvericilikdo va mahkama tacriibasinda bu hiiquqi
fenomenin movcud problemlari miiayyon edilir, daha sonra onlarin hall olunmas
istigamatinda bir sira tokliflar verilir. Sonda isa arasdirmanin naticalori ssasinda mévcud
miilki qanunvericiliyin va mahkama praktikasmin takmillasdirilmasi iizra konkret tokliflor
irali stiriiliir.

Abstract

Azerbaijan has faced challenges with illegal construction and settlements for years. Official
estimates indicate around 450,000 arbitrary constructions throughout the country. This
substantial figure not only poses social issues but also hampers the effective functioning and
growth of the housing and real estate sectors, as well as urban planning efforts. The legal
challenges of arbitrary construction lead to complications in registering property rights,
ensuring construction safety, adhering to urban planning and construction norms, and
collecting taxes and fees. Currently, numerous cases are pending in courts concerning the
recognition of property rights for arbitrary constructions or the demolition of such

* Azarbaycan Respublikasinin Cin Xalq Respublikasindaki Safirliyinds ticarat
niimayandasinin Aparatinin bas maslahatgisi, Hiiquq elmlari iizrs falsafe doktoru (Cin Xalq
Respublikasi, Sun Yat-Sen Universiteti).
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structures following complaints. The intricate legal nature of this matter often complicates
the application of the law in court cases. Thus, addressing the registration issue for these
buildings is crucial for economic and social reasons, as it would secure property rights for
citizens and generate additional state revenue.

The article aims to provide a thorough analysis of the theoretical and practical issues
related to arbitrary construction, highlighting the main features of this institution. It also
delves into the legal regulation of ownership rights recognition for arbitrary constructions
and explores strategies to enhance this process’s efficiency. The article reviews the history,
legal framework, and characteristics of the arbitrary construction sector in Azerbaijan,
outlines the legal implications of arbitrary construction, identifies existing legislative and
judicial challenges, and offers solutions. Finally, it proposes specific recommendations to
refine civil legislation and judicial practices based on the research findings.
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ashur Qadim Roma hiiquqgsiinast Qay yazirdi: “Bizim

torpagimizda kiminso tikdiyi bina hatta kimse onu 06zii {iglin

tikibsa bels, tobii hiiquqla bizim olur, ciinki torpagin sathinds
tikilonlar torpagin sahibine mexsusdur”.! Ozbagina tikinti institutunun tarixi
0z baglangicini Qadim Roma hiiququndan gotiiriir. Qadim Romada 6zbagina
tikinti hiiquqi naticasine gore iki ciir basa distiliirdii: bir tersfden torpaq
sahasinin sahibinin hiiquqlarinin pozulmasi, diger tersfden ise emlakin
torpaq sahesinin miilkiyyetcisine ke¢gmosi hallarindan biri kimi.? Qayin bu
yanasmasi Ozbasina tikintinin milkiyyatin artimi® yolu ile miilkiyyat
hiiququnun slds edilmasi kimi tesniflagdirilmasine imkan verirdi. Ustalik,
Roma hiiququnda tikili torpaq sahasinin ayrilmaz hissesi kimi qebul
edildiyinden miilkiyyetin artimi torpaq sahesinin sahibinds bas verirdi.*
Torpaq tizerinda tikililar, torpaga sopilon vo akilon hor bir sey dasinmaz
amlak sayilaraq “superfisiy” adlanirdi.® Diger sozls, tikili torpagin ayrilmaz
hissasina ¢evrilir, “torpaq” termini iso “dasimnmaz amlak” terminine barabar

1 Francis De Zulueta, The Institutes of Gaius, Book I, 148 (1946).

2 Richard William Leage, Leage’s Roman Private Law: Founded on the Institutes of Galus
and Justinian, 182 (3rd ed. 1961).

3 “Inaedificatio” — Roma hiiququnda isladilon termindir ve basqasinin torpaginda 6z
materiali ilo vo ya 0z torpaginda basqasinin materiali ilo tikinti aparmagq faaliyyatini ifade
edir. Bu akt “accessio” (latinca “slave mansubiyyat”) formasi hesab edilir ve materiallarin
manbasindan asili olmayarag, tikili torpaq sahibinin miilkiyyatina kegir.

¢ William Smith, A Dictionary of Greek and Roman Antiquities, 1078 (1875). Superficies solo
credit — torpagin iizarindae olan agya torpaga tabedir.

5 Kazimierz Kolanczyk, Prawo Rzymskie, 308 (4th ed. 1986). “Inaedificatio” — torpaq
tizarinda tikililar; “in semenatio” — torpaga sapilenlar; “implantatio, satio” — torpaga
okilanlar.
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tutulurdu. Neticeds, tikili tizerinde miilkiyyst hiiququ bu tikilinin inga
edildiyi torpagin sahibins maxsus idi.®

Daginmaz amlaka dair bu qaydalar sonraki dovrlards “Roma hiiququnun
resepsiyast”’ prosesina uygun olaraq inkisaf etdirildi. Roma hiiququnun bu
yanagmasi tok Qoarbi Avropa qanunvericiliklarinda deyil, ham ds Azarbaycan
ganunvericiliyinde dasmnmaz amlak masalalerinin tenzimlanmasine tesir
gostormisdir. Belo ki, Azarbaycan Respublikasimin Miilki Macoellasinin
(bundan sonra — Miilki Macslls) 135.4-cii maddasine asasen, torpaq sahasi v
torpagla mohkem bagli olan (ondan ayrila bilmayen) asya vahid dasmmaz
asya va vahid miilkiyyat obyekti hesab olunur.®

Qoadim tarixe malik 0zbasmna tikinti institutu 6zal ve ictimai maraqlarin
qovsaginda yaranan sosial-hiiquqi fenomendir. Torpaq sahasi tizarinde
tikinti aparmaq sahibinin qanuni maraqlarina asaslansa da, tikinti faaliyyati
ils bagh yaranmis pozuntular ictimaiyystin menafeyi namina ciddi dovlast
nazaroeti altindadir. Bu baxamdan gexsi ve ictimai maraqlar arasinda adalstli
balansin qorunmasinin zaruriliyinden danismagq olar.

Ozbagina tikinti maliyys ve amok investisiyalarinin macmusu olduguna
goro bu tikintinin sokiilmesi iqtisadi cehatdon onun sahibi {iciin
magsadauygun deyil. Eyni zamanda bels ev ve menzillor adston sakinin
yegana yasayls yeri oldugundan onun ganunilesdirilmasi sahibi {iglin
ohamiyystlidir. Buna gore ds Ozbasma tikintinin hiiquqgi tenzimlonmasi
dovletin sosial siyaseti, xiisusen de vetandaslarin miilkiyyst ve manzil
hiiquqglarinin temin edilmasi baximindan 6nam dagiyir.

Tikililorin insast zamani ictimai maraqlarin nezers alinmas: ham
soharsalma ve tikinti tehliikasizliyi prinsiplarinin tatbiqgi, ham ds sosial
mosuliyyat baximindan son derace miihiimdiir. Bununla yanasi, tobii
resurslarin effektiv sakilds istifadesi ictimai maraqlarin nazere alinmasmin
ayrilmaz bir hissosidir. Bu, tikililorin insas1 zamani hom ekoloji balansin
gorunmasina, ham deo uzunmiiddeatli iqtisadi semaraliliye tohfe wverir.
Noticodo, ahalinin rifahi, 6lkenin daha funksional vo estetik olmasi {iciin
tikililorin planlasdirilmasi vo ingasi prosesinda ictimai maraqlarin 6n planda
tutulmas: olduqca vacibdir.

Olkedo ¢oxlu sayda Ozbagma tikililorin mévcudlugu vetendaslarin
miilkiyyat vo moenzil hiiququ, sohorsalma, tikinti tohliikesizliyi, bilidca

¢ Jens Peter Meincke, Superficies Solo Cedit, 88 Zeitschrift der Savigny-Stiftung fiir
Rechtsgeschichte: Romanistische Abteilung 136, 136 (1971). Semper enim superficies solo
cedere - tikili {izorinde miilkiyyet hiiququ bu tikilinin insa edildiyi torpagin sahibina
moaxsusdur.

7 Roma hiiququnun resepsiyasi — Orta asrlords Roma hiiququnun miiddsalarinin digar
dovlstler terafindan istifads edilmasi. Roma hiiququnun genis miqyasda resepsiyasi XII
asrda baslamis ve XV-XVI asrlords kulminasiya noqtesine ¢atmisdir.

8 Azarbaycan Respublikasinin Miilki Macallasi, mad. 135.4 (1999). Torpaq sahasi ve torpaqla
mohkam bagli olan (ondan ayrila bilmayan) asya vahid dasinmaz agyadir va vahid
miilkiyyat obyektidir.
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daxilolmalar1 va tabii sarvetlorden semarsali istifads ile bagl dovr {igiin aktual
problemlar yaradir. Bu halda dovlst 6zbasma tikintinin moévcud hiiquqi
tenzimlonma mexanizmi ilo ham cemiyyatin, ham de 6zbasina tikintinin
miilkiyyat¢isinin maraqlar1 balanslagsdirilmaga calisir. Homginin bu sahadas
Ozbasina tikililoara ~ miilkiyyet hliququnun taninmasi  prosesinin
liberallagdirilmasina saylar gostarilir.

Bununla bels, problemin kokiinden hall olunmas: {igiin bir ne¢o dovlet
qurumu tarafinden kompleks tadbirlerin hayata kegirilmasi labiiddiir.
Insanlarin daimi moaskunlasdigl bu cilir 6zbasina tikililorin ilkin marhslada
inventarlasdirilmasi, bundan sonra bazi hallarda sokiilmasi, bazi hallarda iso
onlar tizerinde miilkiyyet hiiquglarinin geydiyyatdan kegirilmasi indiki
dovrde miilki ganunvericiliyin ve mahkema tecriibssinin miintazem
todbirlarindendir.

Ozbasma tikinti institutu AR Miilki Macallasinin 180-ci maddasi ilo
tonzimlanir. Bu maddaya asasen, tikinti magsadleri ti¢iin ayrilmayan torpaq
sahasinde ve ya buna lazimi icazalor almadan ve ya geharsalma ve tikinti
norma va qaydalarini ciddi suratds pozmaqla tikilmis yasay1s evi, digar tikili,
qurgu vo ya basqa dasinmaz amlak 6zbasina tikinti sayilir.

Bu maqals Azarbaycanda 6zbagina tikinti institutunun tarixgasini, hiiquqi
mahiyyatini, oalamatlorini ve onunla bagli miilki-hiiqugi rejimin
xtisusiyyatlorini hoarterafli sokilde arasdirir. Birinci hissade Azarbaycanda
ozbagina tikinti fenomeninin yaranma sebablori ve bu institutun SSRI
dévriinden miistaqillik dévriine qoderki tarixi inkisafi tesvir edilir. Tkinci
hisso 0zbasina tikililarin dévlat ve comiyyat ticlin yaratdig: problemlari irali
siirarak bu fenomenin sosial ve iqtisadi tesirlarine dair tohlil aparir. Ugiincii
hisso Azarbaycan miilki qanunvericiliyinde 0zbasma tikinti institutunun
xiisusiyyetlorini ve bu xiisusiyystlorin hiiqugi mahiyysetini incslayir.
Dordiincii hisso 6zbasina tikintinin hiiquqgi naticelerini vae bunlarin dovlat
torafindan necs tanzimlandiyini, xiisusilo do 6zbasina tikililorin sokiilmasini,
onlar tizerinds miilkiyyst hiiququnun taninmasimi ve hiiquqi masuliyyat
mosalalarini ohata edir. Besinci vo altinci hissalor Azarbaycanin 6zbasina
tikinti fealiyyatinin tenzimlonmasi ils bagli beynslxalq miiqavilalar
corcivasindaki 6hdaliklarini vo AIHM presedent hiiququnun tatbigini, bu
kontekstda yaranan problemlorin halli yollarimi taqdim edir. Yeddinci hissa
0zbasina tikinti probleminin tonzimlonmasi ilo bagh qarsilasilan ¢oatinliklor ve
onlarin hall yollarini miizakire edir. Maqalanin asas maqgsadi 6zbasina tikinti
institutun osas xiisusiyyotlorini miisyyon etmoak vo Ozbasma tikinti
obyektlorine miilkiyyst hiiququnun taninmas: ile bagli miinasibatlarin
hiiquqi tenzimlanmasinin semaraliliyini artirmaga nail olmaqdir. Miollifin
fikrince, maqals vasitasilo oxuculara bu miirakkeb miilki hiiquq institutunu
derindan anlamaq imkan teqdim edilir.
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I. Azarbaycanda 6zbasina tikinti hiiquq institutunun

tarixc¢asi va yaranma sababloari

Azarbaycanda Ozbagsimna tikililar, yeni qanunvericiliys uygun olmayaraq
dovlat geydiyyati olmadan hayata kegirilon insaat islori, xtisusile 19-cu asrin
ikinci hissesinden baslayaraq miixtalif dovrlerds forqli sebeblars gors genis
yayilmigdir.® Bu tikililerin insasmna Olkenin sshar ve kend makanlarinda,
xtisusile da infrastruktur ve manzil tominatinin geyri-kafi oldugu dovrlards
daha ¢ox rast galinir. Azarbaycanda 6zbagma tikinti institutunun tarixi ssasan
ii¢ asas dovra boliine biler: neft bumu dovrii,!° sovet dovrii ve miistaqillik
dovrii. Bu hissede Azarbaycanda 6zbasina tikililarin formalagmasi ve alagali
problemlarin darinlasdiyi dovrler hagqinda malumat verilir.

A. Azarbaycanda 6zbasina tikinti fenomeninin yaranmasi va
SSRI dévriindaki vaziyyati

Azoarbaycanda Ozbasina tikililorin meydana golme tarixi sovet
hakimiyyetinden avvals aid olan neft bumu dovriina tesadiif edir. XIX asrin
60-c1 illorindan etibaran Bakinin neft sanayesi markazina ¢evrilmasi ilo sohara
rayonlardan boyiik insan axin1 daxil oldu ve hamin dévrdan etibaran yasayis
tiglin nazardas tutulmayan arazilards yasayis rayonlar1 salinmaga baslandi.!!

Azarbaycanda 6zbasina tikililarin bir hissesinin ingas1 ise sovet dovriinds
bas vermisdir. Sovet hakimiyyatinin ilk illsarinde “6zbasina tikinti” anlayisi
movcud olmasa da, Azarbaycan SSR-in 1923-cii il Miilki Maceallasinda
ingaatcilarin fealiyyetini tenzimlsyen bir sira normalar var idi. Hemin
Maocallonin 74-cli maddasine asasen, insaat¢i binalarin tikintisi vo sonraki
istismar1 zaman ganunvericilikds tesbit edilmis tikinti normalarina, habels
sanitar va yangin aleyhine qaydalara riayat etmaya borclu idi.'> Bu normalarin
va qaydalarin pozulmasi cinayest masuliyyatins sabab ola bilirdi.

Sovet dovriinda ise, xiisusan da 1950-60-c1 illords el arasinda “naxalstroy”
deyilon gqanunsuz evlorin tikintisi bas tutmusdur.’® Senayenin siiratli inkisaf1
kondlordon sohara fohlo axini ilo naticelonmis, bu da Bakida manzil
probleminin kaskinlagmasina gatirib ¢ixarmisdir. Bu sababdaen onilliklar boyu

? Sosial Tadqiqatlar Markazi, Azerbaycanda Daxili Miqrasiya ve Urbanizasiyanin Sosial
Aspektlari: Analitik Hesabat, 12 (2020).

10 XIX asrin 70-ci illarindas xazinaya va kandlilare maxsus bir ¢ox torpaqlar neft
sanayegilarina icarayas verildikden sonra Bakida vs straf rayonlarda neft bumu baglamisdir.
Neft quyularinin say siirstls artirdi: bazen onlar tarlalarda ve evlerin yaninda
yerlosdirilirdi. Eyni zamanda Azarbaycan neftine tolabat da artird1 ki, mahz o vaxtlar
0lkads hasil olunan neft ¢anlards demir yolu va deniz yolu ils alicilara ¢atdirilmaga
baslandi. 20-ci asrin avvellarinda Baki neft yataqlar1 artiq imumrusiya istehsalinin 90%-ni
va diinya neft hasilatinin 50%-ni tagkil edirdi.

11 Yuxarida istinad 9, 12.

12 Azarbaycan SSR-in Miilki Macallasi, mad. 74 (1923).

13 Sanadsiz evlarin aqibati balli oldu (2016), https://news.milli.az/society/435676.html (son
baxis 10 fevral 2024).
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moanzil névbasine durmali olan fahlslarin bazilari gozlomakdan yorularaq 6z
evlorini tikmiglor. Bayil, “20-ci sahe” vo Zabrat kimi qosebolor senaye
zonalarma yaxin yerlasdiyine gore burada ozbagma tikililorin insasi ve
insanlarin maskunlasmasi stiretli sokilde hoyata kegmisdir.* Bu evlar ise heg
bir yerds geydiyyata alinmadigindan orada yasayan insanlarin rasmi
miilkiyyatine ¢evrilmemisdir.

1964-cti ilde qobul edilmis Azarbaycan SSR-in yeni Miilki Macallasi ilo 6lka
qanunvericiliyinds ilk dafs olaraq “6zbasina tikinti” anlayis1 ortaya ¢ixd1.!®
Hamin Macallanin “Ozbasina ev tikmayin naticalari” adli maddasina asasen,
vatandasglar miivafiq icazalar alde edilmadan, yaxud asas insaat normalar ve
qaydalar1 kobudcasina pozulmagla insa edilmis tikililor {izerinds sarancam
vera bilmirdiler. Bu ciir tikililar mehkemanin getnamesi ve ya Xalq
Deputatlar1 Soveti Icraiyye Komitesinin (bundan sonra — XDS IK) gorarina
asasen, vatondagin slinden alina ve ya onun hesabina sokdiiriile bilerdi. Eyni
zamanda, bu vatondaslarin daimi yasamagq {ii¢iin yararli olan basqa yasayis
sahasi olmadig1 halda, yerli XDS IK onlar1 basqa yasayis sahasi ilo tomin
edirdi.'

O dovriin 6zbagina tikilileri ilo bagh mahkems gorarlari da XDS IK-nin
gerarindan asili idi. Gortindiiyti kimi, sovetlar dovriinde 6zbagma tikililarla
miibarizeaye yonslmis moahdudlasdirici tadbirler kifayst qoder sert idi.
Bununla bels, ilkin layihedsn kenarlasma ve ya yol verilmis ganun
pozuntular: ciddi olmayanda mahkema tikilinin lazimi qaydada geydiyyata
alinmasi tiglin garar vers bilordi. Homginin XDS IK tikintini hayata kegiran
soxsd hamin torpaq sahasinin miiddatsiz istifadoyoe verilmasi barads gorar
gebul eds bilardi.!”

Natico etibarilo sovet dovriinde ganuni tenzimlomalar olsa bels, Xatai,
Sabungu, Yasamal rayonlarinda, Kesls, “Papanin”, “Kubinka”, 1-ci vo 2-ci
Alatava gasabalarinda ¢oxlu sayda icazasiz ev tikilmisdir. Sovet hokumati isa
hor kosi manzillo tomin eds bilmadiyinden geyri-qanuni tikintilora goz
yummaga macbur idi.!8

14 Prezidentin serencami var, amma: “Gecaqondu”lar yaxsi qazanc manboyidir,
https://www.ayna.az/prezidentin-serencami-var-amma-geceqondular-yaxsi-qazanc-

menbeyidir (son baxis 2 yanvar 2024).

15 Vera Betkher, Istoriya Grazhdansko-Pravovogo Regulirovaniya Posledstviy Samovolnogo
Sozdaniya ili Izmeneniya Obyektov Nedvizhimosti v Rossii, 33 Vestnik Omskogo Universiteta:
Seriya “Pravo” 103, 107 (2012).

16 Azarbaycan SSR-in Miilki Macallasi, mad. 105 (1964).

17 Tatyana Alekseevna Pasikova & Yana Vitalievna Shapovalova, Normativno-Pravovoe
Regulirovanie Samovolnogo Stroitelstva: Istoricheskij Aspekt, 3 Alleya Nauki 538, 541 (2018).
18 “Noahanglor”in bogazina ¢dkanlar. Onlar 6liimii géza aliblar (2020),
https://sputnik.az/20200127/magistral-su-kemerleri-olan-erazilerde-tikiklen-evler-
422973708.html (son baxis 2 yanvar 2024).
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B. Ozbasina tikinti institutunun Azarbaycanin miistaqillik

dovriindaki vaziyyati

Miisteqillik slde edildikden sonra Azerbaycanda Ozbasma tikililarin
kiitlavi gokilds insasi iki @sas dovra ayrila biler. Birinci dovr XX asrin 90-c1
illorinin avvellari, Azarbaycanin yeni miistoaqilliyini qazandig1 ve agir siyasi
vo iqtisadi ¢atinliklarls {izlasdiyi bir zamani shate edir. Tkinci dévr 2000-ci
illarin avvallari, Azerbaycanda yerli Oziiniiidarsetma organlar1 olan
baladiyyelerin yaradilmasi ile ganunsuz torpaq satislariin genis viisat aldig:
dovrii ehtiva edir.

Azarbaycan Respublikasinin miistaqilliyi barpa edildikden sonra iqtisadi
va siyasi bohran, 6lkade miilkiyyet anansleri, torpaq ehtiyatlar1 ve vetandas
axinmnin idare edilmesi mexanizminin olmamasi, habels tikinti sahasinde
nazarat sisteminin zoifliyi naticesinde 6zbasmna tikililorin kiitlovi insasmna
baslandi. Ermenistanin tacaviizii neticasinde o©lke 1 milyona yaxin
siginacaqdan mahrum olmus qa¢qmn ve macburi kogkiinlarle bagh boyiik
problemlarls tizlosdi. Dovlatin soharlore axin etmis shalini yerlasdirmoayo
imkan1 olmadigindan bir ¢ox qa¢qin ve macburi kogkiin ailaler yasayis tiglin
nazarde tutulmayan yataqxanalar, usaq bagcalar1 ve sanatoriyalarda
moaskunlagsmaga basladilar. Onlarin digar hissesi isa he¢ bir qanuni senad
olmadan sahibsiz torpaqlarda tikinti aparda.

Olave olaraq, 6ten asrin 90-c1 illerinds issizlikle bagh rayonlardan sahars
boyiik insan axi neticesinde miisyyen orazilorde xalq arasinda
“gecoqgondu” adlandirilan 6zbasmna tikililorin insasina baslandi. Bu ciir
Ozbasina tikililer ucuz basa gslen senadsiz torpaqlarda tikilirdi. Eyni
zamanda, Olkadaki timumi miilkiyyst oOzsllosdirmasi fonunda ayri-ayri
vatondaslar ve hiiquqi sexsler Ozlerine maxsus olmayan ve ya siibhali
osaslarla aldo edilmis torpaq saholoerinds tikililor insa etmoayo basladilar.
Sonraki illardas bels evlardas yasayan ailslerin tizvlerinin saymnin ¢oxalmast ila
birlikde yasayis sahaloeri de boyiidii. Bununla da 6lkads 0zbasimna tikinti
problemi ilden-ilo  darinleserek  yasayis fondunun inkisafi ve
sonadlagdirilmasi tigiin ciddi maneslar yaratdi.

1999-cu ilde Azarbaycanda vyerli Oziintiidareetma orqanlari olan
baladiyyelerin yaradilmasi ve fardi yasayis evlerinin tikintisi ti¢lin torpaq
sahalorinin satis1 selahiyyatlorinin beladiyyslars verilmosi 6lkada 6zbasina
tikintilorin kiitlovi insasmin ikinci dalgas1 hesab edilir.” Homin doévrde
avvoalki kolxoz ve sovxozlara maxsus torpaqglarin bir hissesi ohali arasinda
paylanarken, qalan hissasi baladiyyelerin balansina kegirildi.*’ Bazi baladiyye

19 Demokratik Tagabbiisler Institutu, Azarbaycanda Daginmaz Omlakin Qeydiyyati
Problemlari, Arasdirma Senadi, 12 (2018). Burada bax: https://idi-aze.org/files/pdf/2023-05-
16/RBWnh4drRYGE4vFEnregFvvoic01BA25TMCHLKkk2x.pdf (son baxis 29 fevral 2024).

2 Torpagin asl sahibina qaytarilmasi an boyiik ugurumuzdur (2011). Burada bax:
http://www.anl.az/down/meqale/azerbaycan/2011/sentyabr/198856.htm (son baxis 10 fevral
2024).
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orqanlar1 iizerinds miilkiyyat hiiquqglar1 olan torpaqglar1 ilo yanasi, bu
torpaqglara yaxin erazids yerlagen, lakin onlara mexsus olmayan torpaq
sahalarini do qanunsuz olaraq satmaga baslad1.”! Qanunsuz gokilde satilmis
torpaqlarda aparilan tikinti 6zbasina tikililorin sayimmn siiratle artmasi ila
naticalonmisdir. Homin tikililaerin bir coxu isa neftls ¢irklonmis arazilorin, neft
kemaorlarinin, kommunikasiya xatlerinin ve yiiksek gerginlikli nagqillarin
kecdiyi yerlarin yaxinhginda ucaldilmisdir.? Halbuki bu arazilords tikinti
islari aparmagin 6zii de “Baladiyye torpaqlarinin idars edilmasi haqqinda”
Azarbaycan Respublikasi Qanununun 6.4-cti maddasins asasen qadagandir.?
“Istismar olunan ixrac neft boru kemorlerinin “Miihafize Zonasi”nin
miiayyanlasdirilmasi Qaydalari”na asasan do, ixrac neft boru kemarlarinin
“miihafize zonas1”nda, diger sozls 25, 50, bazi hallarda 100 metr masafosinda
xtisusi icazo olmadan bina ve qurgularin tikilmasi qadagandir.?

Miistaqillik dovriinde 6zbagina tikinti fealiyystinin ikinci dalgasinin
qarsisini yalniz bir nec¢o ilden sonra almaq miimkiin oldu. Bela ki,
baladiyyelerin torpaq satis1 ile bagli qanunvericiliye deyisiklikler edildi ve
2007-ci il 1 dekabr tarixindan etibaran onlarin baladiyye torpaqlarinin serbast
satis hiiququ legv edildi. Hazirda baladiyye torpagqlar: tizerinde miilkiyyat,
istifads ve icars hiiquglar1 yalniz agiq torpaq harraclar1 ve ya miisabigalori
vasitasile alda edils bilar.”

Bununla yanasi, 2000-ci illsrin avvellerinden etibaren Azarbaycanda yeni
nov urbanizasiya viisat aldi. Kand ve rayon yerlarinds yasayan insanlar daha
golirli hayat va yeni imkanlar alde etmak magsadils boyiik soharlars {iz
tutmaga basladilar. Seharlora kogon insanlar asasen asagi golirli olmalar:
sobabinden burada adekvat yasayis maskanlari tapmaqda ¢atinlikls {izlasir,
sonadsiz evlorde moaskunlasirdilar. Belslikls, sohorde artan maskunlasma vo
o dovrdaki menzil béhrani Bakida zabt olunan torpaq sahalerinde qanunsuz
tikililorin insasina rovac verdi.?

Bu dovrde ganunvericiliyin vo kontrol mexanizminin zaifliyi, harbi
tocaviiz naticasinda bir milyona yaxin qa¢qin ve macburi kockiiniin olmasi,
yliksok stiratli urbanizasiya 6zbasina tikililorin sayini artirdi. Bozi yerli icra

21 Yuxarida istinad 18.

22 Xalid Niyazov, Qeyri-qanuni tikililar - problemlar manbayi, “Azarbaycan” qazeti, 3, 5
mart 2010.

2 Elektrik, rabite, neft-qaz ve nagliyyat xatlari ve senaye miiassisalorinin sanitariya-
miihafize zonalar1 altindak: bealadiyye torpaqglarinin ¢oxmartabali goxmanzilli, fordi yasayis
vo bag evlarinin, qarajlarin tikintisi ve sahibkarliq faaliyyeti maqsadile zaruri tikililorin
insast ticiin, habela coxmanzilli yasayis evlarins aid torpaq sahslarinin kenar maqsadlar
i¢lin xiisusi miilkiyyats, istifadaya va icarays verilmasina yol verilmir.

24 “Istismar olunan ixrac neft boru kemarlarinin “Miihafize Zonas1”nin miiayyonlasdirilmaesi
Qaydalar1”nin tesdiq edilmasi haqqinda” Nazirlor Kabinetinin Qorari, mad. 6.1 (2004).

% “Baladiyyae torpaqglarmin idars edilmasi haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunu,
mad. 9.1 (2001).

26 Yuxarida istinad 19.
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hakimiyyeti va yerli Oziintiidarsetma orqanlarmin qanunsuz harakatlari,
ganunsuz tikintiys icazelorin alinmasi ve dasinmaz smlakin geydiyyati
sahasinde biirokratik angellerin movcudlugu iss bu problemin daha da
darinlasmasina sabab oldu.

Yuxarida geyd olunan faktorlar naticasinds, hazirda 6lke tizra qeydiyyata
alinmamus tikililorin say1 taqribean 450 min tegkil edir. Bunun toxminan 400
minden ¢oxu Baki vo Abseron yarimadasinin, qalani isa diger regionlarin
payma diisiir” Olkade gixarigi (tam adi — hiiquqlarin dévlet qeydiyyat
haqqinda dasinmaz amlakin dovlat reyestrindon ¢ixaris) olmayan evlarin
boytik hissesi, hatta bazi hesablamalara gors, 90%-i fardi yasayis evlarinin
payina diisiir.?

Umumilikda, Azorbaycanda insa  edilmis Ozbasma tikilileri
xtisusiyyatlarinae gors bir neco kateqoriyaya aid etmak olar: 1) zabt olunmus
torpaqglarda (dovlst miilkiyyeti, xiisusi miilkiyyat ve ya baladiyyes miilkiyyati)
insa edilmis 6zbasina tikililar; 2) torpagin toyinatina uygun olmayaraq insa
edilmis Ozbasina tikililar; 3) riskli zonalarda ve miihafize zolaglarinda
(kommunal/infrastruktur boru kemarlari, qaz, neft vo elektrik saboakalari) insa
edilmis 6zbasina tikililar; 4) miivafiq icazaleri olmayan 6zbasina tikililar; 5)
insas1 zamani gaharsalma va tikinti normalarina riayst edilmemis 6zbasina
tikililor. Hazirda 6lkads kiitlavi suratds 6zbasina tikinti faaliyyati olmasa da,
avvalki dovrlerden qalan fesadlar hals do tamamils aradan qaldirilmayib.
Tobii ki, bu név problemlarin hallins uzun illor arzinds marhalsli sokilds nail
olmaq olur. Bununla bels, 6zbasina tikililarle bagli problemin haddsn artiq
uzandigini nazore alsaq, daha stiretli ve radikal gorarlarin verilmasi
labtiddiir.

I1. Ozbasina tikinti naticasinda dovlatds ve comiyyatds

yaranmis problemlar

Ozbagna tikinti fenomeni tokco daginmaz amlakini qeydiyyatdan kegiro
bilmayan veatondaslar iglin deyil, hom do soharsalma ve manzil-tikinti
sektorunun fealiyyati va inkisaf1 ti¢lin ciddi ¢atinliklar yaradir. Bundan alavs,
0zbasma tikinti institutunun movcudlugu tikinti tohliikesizliyi, dovlat
blidcasine vergilorin yigilmasi ve diger bu kimi sahalorde problemlor
yaratmaqdadir. Soziigedon fenomenin sebab oldugu problemlari igtisadi vo
sosial olmagla iimumilikda iki qrupa bolmak miimkiindiir.

Ovvela, 6zbasina tikililor 6lkenin torpaqglarini ve memarligini korlamaqla
yanasi, dovlat biidcesins kiilli miqdarda maddi ziyan vurur. Bels ki, 6lkada
450 min tikili ve bu tikililorin altindaki torpaqlar vergiya calb

7 Nigar Alimova: “Ozbagmna tikililorin tenzimlanmasi kompleks tadbirlori zeruri edir” —
Miisahiba (2023), https://fed.az/az/insaat-ve-emlak/nigar-alimova-quotozbasina-tikililerin-
tenzimlenmesi-kompleks-tedbirleri-zeruri-edirquot-musahibe-154076 (son baxis 2 yanvar
2024).

28 Yuxarida istinad 19.

44


https://fed.az/az/insaat-ve-emlak/nigar-alimova-quotozbasina-tikililerin-tenzimlenmesi-kompleks-tedbirleri-zeruri-edirquot-musahibe-154076
https://fed.az/az/insaat-ve-emlak/nigar-alimova-quotozbasina-tikililerin-tenzimlenmesi-kompleks-tedbirleri-zeruri-edirquot-musahibe-154076

BAKI DOVLOT UNIVERSITETI ToLoBo HUQUQ JURNALI BURAXILIS 10:1

olunmadigindan 6denilmali olan kiilli miqdarda vesait biidceden kenarda
qalir. Tikililor faktiki olaraq movcud olsa da, baladiyyaler bu tikililora gora
torpaq ve amlak vergisi yiga bilmirlar.® Vetondaglar vergi 6ddemak ticlin
moanzillarinin geydiyyata alinmasimi taleb etdiyi zaman teraflor arasinda
miibahiss qaginilmaz olur. Notice etibarile ham veatendaslar aziyyst ¢akir,
hom da boaladiyyalerin inkisafi moenfi tesiro meruz qalir. Belo ki, no
vatondaslar ¢ixaris ala bilir, ne da beladiyyalar vergi yiga bilirlor. Bundan
basqa, belo tikililorin va torpaq sahslarinin faktiki satis1 ve icarasine gors do
dovlet biidcasine riisum ve vergilor daxil edilmir. Ekspertlorin
hesablamalarma gors, dovlat blidcasi haer il 6zbagina tikililere gore 50 milyon
manata yaxin vesait itirir.** Zobt edilon sanaye orazilsri vo madaen sahalarinda
Ozbasina tikililerin ingas1 hasilatin pay bolgiisii saziglerinin pozulmasina,
imumilikda hasilatin hacminin kaskin azalmasina gatirib ¢ixarir.?® Homginin
0zbagma tikililorin gebul edilmis standartlar iizre insa edilmamsasi alava
infrastrukturun, o cltimladen yollarin, elektrik, gaz, su ve kanalizasiya
xotlarinin ¢ekilmasine gotirib ¢ixarir. Bundan daha pis hal ise teyinati tizre
istifade edilmayan kond tesarriifat: tayinath torpaqlarin dagidilmasidir. Bels
ki, bu torpaqlarda tikinti islori aparilanda onun miinbit qati1 yararsiz hala
golir. Bels halda ise hamin torpaqlar kend tesarriifat1 dovriyyesindan ¢ixarilir
va bu da 6z novbasinde mahsuldarliq baximindan 6lkads yararl olan torpaq
sahalarinin azalmasina getirib ¢ixarir.

Ozbagina tikililorlo slagedar problemlarin vatandaglar ve comiyyato
tosirlori daha ciddidir. Olkadaki 450 min senadsiz tikilide orta hesabla 3
nafarin yasadigini nazare alsaq, bu, 1 milyondan ¢ox insanin miilkiyyat vo
diger hiiquglarindan tam sgokilde istifade ede bilmemasidir. Umumeon,
0zbasina tikinti naticesinda yaranmis sosial problemlar asagidaki kimidir:

Miilkiyyat iizorinds sarancam verms hiiquqlarinin mahdud olmasi. Bu
tikililorda yasayanlar 6zbasina tikili hesab olunan evlarini notarial alg1-satq:
amoaliyyatlarina calb eds, miras qoya, bagislaya, banka girov qoyaraq kredit
gotiira bilmirlar. Habels homin soexslar bosanma hallarinda amlak bolgiisti ils
bagli catinliklarla da {izlagirlor. Ozbagmna tikilinin sahiblori ise macbur olub
amlaklarini alicilara real giymatinden daha ucuz toklif edirler, ¢linki alicilarin
¢oxu ¢ixarist olmayan tikililori almaqda maraqh deyil. Bels olan taqdirds bu
vatondaslar 6z amlak hiiquglarindan biitiinliikls istifade eds bilmadiklarine
gora dasinmaz amlak bazarinin tam hiiquqlu istirakg¢isina ¢evrile bilmirlar.

29 Yuxarida istinad 19, 3.

% Sanadsiz evlarin sanadlasdirilmasi prosesi niye dayandirilib? (2021),
https://sputnik.az/20210829/Sndsiz-evlrin-sndldirilmsi-prosesi-niy-dayandrlb-

427790984 .html (son baxis 10 fevral 2024).

31 Madan arazilarinds qanunsuz tikililerin aparilmasimna qarsi miibarize tadbirlari bundan
sonra da davam etdirilocok (2012), http://old.xalggazeti.com/az/news/social/21208 (son baxig
10 fevral 2024).
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Qeydiyyat hiiquqlarinin reallasdirilmasi ils bagl problemlar. Senadsiz
tikililorde yasayan soxslor faktiki yasayis yerlori tizro qgeydiyyatdan kego
bilmirlar. Noticeds, onlar dovlet orqanlar ile alagsler zamani {invanlar ile
bagli problemls iizlasirlar. Bu hal, hamginin 6lkadaxili miqrasiya proseslarine
do 0z manfi tesirini gosterir.? Belo ki, qanunsuz tikililords yasayan
votondaslar bazi hallarda tinvan olmamasi sebabinden senadlogma islori
apara bilmirlar. Rasmi geydiyyat tinvani olmayan veatondas soxsiyyet vasiqosi
alda eda bilmir, sexsiyyet vesiqesi olmadan ise 6lkada vetandas hiiquqglarmi
tam sokilde hayata kegirmoak miimkiin deyildir. Digar torafden iss, bazan bu
ganunsuz tikililorde = meskunlasan  vetandaslar = {invansiz = evds
yasamalarindan sui-istifade ederok boyiik hacmde kreditlor gotiiriir,
borclarmi 6demirlar. Yasayis tinvanlari olmadigina gore bu ciir insanlar:
tapmaq miiskiil masalayo cevrilir.

Tahsil, saglamligin qorunmasi va secki hiiquqlarinin reallagdirilmasi ils
bagli problemlar. Ozbasina tikililorde maskunlagmig sakinlerin geydiyyat
hiiquqlarin1  reallasdirmaqda c¢etinlik ¢okmoesi onlarin diger sahoalarde
hiiquglarinin mahdudlasmas: ile naticalenir. Masalen, bu vetandaglar ve
onlarin ovladlar: tahsil hiiquqlarini tam sokilde hayata keciro bilmirlar. Bela
ki, vetandagin yasadig: yer tizre geydiyyat1 olmadiqda aksar hallarda onlarin
ovladlar1 homin arazidas yerloson moktoblars geydiyyata diismakda ¢atinlikls
tizlasirlor. Bununla yanasi, onlar sahiyye ile bagli hiiquqlarimi da istedikleri
sokildo reallagsdira bilmirlor. Buna vetondaslarin icbari tibbi sigorta
hiiququnu hayata kecirarken saglamliq arayiglarmin ve xastslik varagalarinin
alinmasinda qarsilasdiglar: problemlari misal gostormak olar. Slave olarag,
votondaslar yasadiqlar1 faktiki {invan {izre secici siyahilarma daxil
edilmadiyindan secki hiiquqlarindan da mshrum olurlar.

Sigorta ilo bagli problemlar. “Icbari sifortalar haqqinda” Azerbaycan
Respublikasinin Qanununa asasan, 6zbasina tikinti sayilan dasinmaz amlak
icbari sigortaya da calb olunmur.® Bels olan toqdirde ise har hansi tebii
felakat, yangin ve ya subasma zamani ziyan sakinlar terafinden qarsilanmali
olur.

Sosial-infrastruktur ve kommunikasiya ils bagh problemlar. Ozbasina
tikililorin ~ yerlosdiyi orazilorde ¢ox vaxt sosial-infrastruktur ve
kommunikasiya layihalari ya hayata kegcirilmir, ya da qaneedici formada bas
tutmur. Bununla yanasi, bu tikililorin yerlasdiyi arazilorin akser hissasinda
usaq bagcalari, maktabler va iage obyektlari foaliyyat gostormir.

Sakinlarin tehliikesizliyi ilo bagli problemlar. On vacib problem ise bu
clir 6zbasina tikililorin bir ¢cox hallarda sakinlar ii¢lin tohliikali olmasidir.
Riskli zonalarda insa edilmis, soharsalma va ya tikinti normalarina cavab
vermoayon bu tikililor insanlarm hayati vo saglamlig: tiglin tohliike yaradir.

32 Yuxarida istinad 19, 11.
3 “Icbari sigortalar haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunu, mad. 35.3.4 (2011).
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Belo ki, yiiksok tozyiqli qaz ve neft kamarlarinin tistiinds, neft quyularinin
miihafize zolaginda qanunsuz olaraq fordi yasayis evlarinin tikintisi har an
faciovi qozalara sebeb ola bilor. Bununla yanasi, bu orazilorde zararli
tullantilarin olmasi da insan saglamligina boytik tahliiks toradir.

Gortindiiyti kimi, 6zbasina tikili fenomeni hom dovlat, hom das vetendaslar
tigin ¢oxsayh iqtisadi, sosial problemlsr vo manealor toradir. Bu baximdan
0zbasina tikinti probleminin holli shamiyyatlidir.

III. Azarbaycan miilki qanunvericiliyinds 6zbasina

tikinti institutunun xiisusiyyatlori

Miistoeqillik dovriinds 6zbagina tikinti institutunun tenzimlenmasinin yeni
moarholasi 1999-cu ilde AR Miilki Macallasinin gabulu ile baslamisdir. Bu
moarhale daxili ganunvericilikde 06zbagmma tikintinin tenzimlanmasi
vektorunun publik hiiquq sahasindan xiisusi hiiquq sahasina kegidini shato
edir. Sovet dovriinds “torpagin yalmz dovlets meaxsus olmasi” ideyasi
zomininda Ozbasma tikililorlo baghh masalalor, osasen, moahz dovlastin
maraqlarma {istiinliik verilarak hall edilirdi. Bu yanasma xiisusi miilkiyyat
hiiquqglarinin qorunmasma az diqqgst yetirilon bir ¢arciveni temsil edirdi.
Azarbaycan Respublikas1 Miilki Macallonin gebul edilmasi ile ganunvericiliyi
xiisusi miilkiyyet hiiquqglarin1 daha gatiyyetli qoruyan ve bu hiiquqglarin
genislondirilmasini tomin edan bir dovre gqodem qoydu. Artiq 6zbasina
tikililor problemi yalmz dovletin maraqlarinin qorunmas: prizmasmdan
deyil, ham da fordlarin xiisusi miilkiyyet hiiquqlarinin miidafiasi ve qanuni
¢orgivada omlak miinasibatlarinin tonzimlonmosi kontekstinda
giymotlondirilmaye baslandi.

Ozbagma tikinti institutunu tenzimloyon Miilki Macallonin 180-ci
maddasinin mazmununa asason, dasinmaz amlakin 6zbasina tikinti hesab
olundugu ti¢ hali miisyyen etmoak miimkiindiir.®* Birincisi, amlakin tikinti
moagsadlari {iglin ayrilmayan torpaq sahasinde tikilmasidir. Bela ki,
Azarbaycanda qiivvada olan torpaq qanunvericiliyine asasan, torpaq sahalari
fordi menzil, bag evlari, qaraj, sahibkarliq fsaliyyeti ti¢lin zaruri olan
tikililorin ingas1 vo s. toyinatlar tizre istifadays verilir®® Bu torpaq
sahalarinden kenarda tayinatindan ferqli tikinti islari aparmaq qadagandir va
belo tikililorin ingsasi Ozbasmna tikinti sayilir3® Qanunun teleblarinin
pozulmasina misal olaraq, Xezar denizinin sahilinde sexsi villalarin tikintisini
gostarmak olar. Azarbaycan Respublikasinin Torpaq Macellasine osasan,
Xazar danizinin sahilboyu 20-50 metrlik zolaginin altinda olan torpaq sahslari
dovletin miilkiyystinde qalmagqla 6zgeninkilosdirile bilmaz, yalniz icarays

3 Tikinti moaqgsadlari ti¢lin ayrilmayan torpaq sahasinds ve ya buna lazimi icazelor almadan
v ya soharsalma va tikinti normalarini ve qaydalarini ciddi surstde pozmag]la tikilmis
yasayis evi, digar tikili, qurgu va ya basqa dasinmaz amlak 6zbasina tikinti sayilir.

% Azarbaycan Respublikasinin Torpaq Macallasi, mad. 59 (1999).

% Climsiid Nuriyev, Miisviq Atakisiyev, Olamdar Osgarov, Torpaq Hiiququ, 44 (2009).
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verila bilor. Homin torpaq sahslerinin istifadeye ve ya icaraye verilmasi
barads gorar gebul edildiyi teqdirds ise bu, danizin sahiline gedis-galisi
mohdudlasdirmamaq sorti ilo hayata kegirilmolidir.¥’ Bununla bels, bozi
vatondaslar qanunvericiliyin telobine mahsl qoymayaraq denizin sahiline
gedis-gelisi mahdudlasdirmaq]la villalar ucaldirlar.

Ozbagina tikintinin ikinci miisyyenedici slamati iss amlakin lazimi icazalor
alinmadan insa edilmasidir. Bels ki, Azarbaycan Respublikasinin $aharsalma
vo Tikinti Macsllasinin 74.1-ci maddasine asasen, bazi istisnalar ve barasinds
molumatlandirma icraatinin tetbiq edildiyi tikinti obyektlari xaric, diger
obyektlorin ingasma icazenin alinmasi taleb olunur. Lazimi icazalarin
alinmas1 miivafiq dovlst orqanlar1 tersfinden tikintiys icazenin ve tikinti
obyektine istismara goabul aktinin verilmasini nazards tutur.®

Ucglincii miiayyonedici sort iso amlakin soharsalma vo tikinti norma ve
qaydalarin ciddi suretds pozmasidir. Bels ki, AR Miilki Macallasinin 240-c1
maddasine asasen, torpaq sahesinin miilkiyyatcisi seharsalma ve tikinti
norma ve qaydalarini, habels torpaq sahssinin tayinati ils bagh talsbleri
gozlomak sorti ilo 6z sahssinde binalar ve qurgular ucalda biler. Bu
qaydalarin pozulmasi ilo insa edilmis tikililor 6zbasmna tikili sayilir veo bu
tikintini heayata kecirmis saxs onun tizerinds miilkiyyst hiiququ salde etmir.*

AR Milki Moacollesinin 180-ci maddasinin miiddealarinda 6zbasina
tikintinin asas slamatlari, miisyyanedici xiisusiyystlari ve hiiquqi tenzimloma
mexanizmlari tosbit edilmisdir. Bununla bels, hemin miiddsalar bu
miirekkab institutun mezmununu tam ve kompleks sakilds aks etdirmir. Bu
sebabdan 0zbasina tikinti anlayisinin miilki qanunvericilikds daha aydin va
miifessal gokilds tesbit edilmasine ehtiyac var.

IV. Ozbasina tikinti faaliyystinin hiiquqi naticalari ve

onlarin tanzimlanmasi

Ozbagmna tikinti institutunun xiisusiyyetlorine diqqet yetirdikds, onun
hiiqugqi tebiatinin ikililiyi nezers garpir. Ozbasina tikinti bir terafden ganun
pozuntusu, diger terofdon iss dasmnmaz emlak {izerinde miilkiyyat
hiiququnun yaranmas: {i¢iin bir vasitadir. Basqa s6zls, miilki ganunvericilik
normalarinda 6zbasina tikinti obyektinin ingas1t ham moenfi, ham de miisbat
naticalora sobab olur. Moanfi natico dedikdo Ozbasina tikilinin sokiilmasi,
miisbat natice dedikde ise 0zbagma tikili tizerinde miilkiyyat hiiququnun
taninmasi nazardo tutulur.

Bununla bels, Azarbaycan qanunvericiliyinds 6zbasina tikintinin ingasinin
onu hayata kegiran soxs tiglin ilkin hiiquqi naticalari kifayat qoder neqativdir.
[k novbada, 6zbasina tikinti aparmis sexs ona miilkiyyet hiiququ alds etmir

3 Yuxarida istinad 35, mad. 46.2-1.
3% Azarbaycan Respublikasinin $aharsalma va Tikinti Macsllasi, mad. 75 (2013).
% Yuxarida istinad 8, mad. 180.

48



BAKI DOVLOT UNIVERSITETI ToLoBo HUQUQ JURNALI BURAXILIS 10:1

va bu gaxsin tikintiye dair serancam vermak ixtiyar: olmur.* Bundan slavs,
0zbasina tikintinin sokiilmasi ile bagli mehkemsa goarar: verildikds bu tikinti
onu tikan saxsin hesabina sokiilmolidir.*' Bels olan halda 6zbasina tikintini
hayata kegiran soxs yalniz tikintids istifade olunan materiallarin sahibi hesab
oluna bilar.

Ozbagma tikintinin esas hiiqugi noticesi onu heayata kegiron soxsin
miilkiyyst hiiququ alde etmamasidir. Biitiin bunlar qanunu pozan saxsi
Ozbasina tikintini qanunilosdirmays “moacbur edir”. Belo ki, 6zbasina
tikintinin ingas1 qanunsuz olsa da, dovlat terafindan bels tikililore mahkema
yolu ile miilkiyyet hliququnun taninmasi tigiin serait yaradilir.

Belalikls, qanunvericilik 6zbasina tikinti ile bagl iki hiiquqgi imkan ve ya
basqa sozle desak, iki qorunma tisulu nazerds tutur. Bu hiiquqi imkan ve
gorunma tisullar1 6zbasina tikilinin sokiilmasi ve 6zbasina tikiliye miilkiyyat
hiiququnun taninmasi talsblerindan ibaratdir.

A. Ozbasina tikilinin sokiilmasi sortlari

Azarbaycan Respublikasmnin Konstitusiyasinda miilkiyyst toxunulmaz
elan olunaraq dovlet tarafinden qorunur.*? Bununla bels, bu toxunulmazliq
miitleq deyildir ve bazi hallarda mshdudlagdirila bilar. Bels ki, Konstitusiya
miilkiyyat hiiququnu toxunulmaz elan etmakls yanasi, bu hiiququn iimumi
va xiisusi mahdudiyyatlerinin hadlarini miisyysn etmisdir.#* Bu hadlesre
asasan, miilkiyyet hiiququnun moahdudlasdirilmast qanungulugun
teleblarina cavab vermali, basqa sexslarin hiiquq ve azadliglarinin miidafissi
magsadi ile totbiq edilmsali, miitenasib olmali ve bu konstitusion hiiququn
mahiyyatini deyismomalidir.

Miilki Macalloys 180.4-cii maddenin slave edilmeasinden sonra 6lkads
0zbasina tikililorin mahkoma qorar1 asasinda sokiilmasina icazs verildi. Bu
maddaya asasan, tikinti magsadlari {i¢iin ayrilmayan torpaq sahasinds ve ya
buna lazimi icazslar almadan vo ya soharsalma va tikinti normalarim1 vo
qaydalarin ciddi suretde pozmagla tikilmis bina ve qurgular miivafiq icra
hakimiyyati orqanlarinin ve ya maraqli tarafin miiracisti tizra qobul edilmis
moahkamanin garar1 asasinda sokiils bilar.

[k baxisdan 6zbagina tikilinin sokiilmasinin yalniz mahkems qorari ilo
hoayat kegirilo bilocayi anlasilir.* Bununla bels, insas1 basa catmayan 6zbasina
tikililorin sokiintiisii Azarbaycan Respublikas1 Fovqelade Hallar Nazirliyinin
Tikintide Tahliikesizliye Nozarat Dovlat Agentliyinin gorari asasinda inzibati

40 Yens orada, mad. 180.2.

41 Yuxarida istinad 35, mad. 111.3.

# Azarbaycan Respublikasinin Konstitusiyasi, mad. 13.I (1995).

4 Yeno orada, mad. 13.11I, 29.11, 71.11.

# “Azarbaycan Respublikasinda insan hiiquq ve azadliglarinin hayata kegirilmasinin
tonzimleanmasi haqqinda” Azarbaycan Respublikas: Konstitusiya Qanunu, mad. 3 (2002).
45 Yuxarida istinad 8, mad. 180.4.
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qaydada da reallagdirila bilar.* Bazi hallarda tikintisi bagsa ¢atmamigs 6zbasina
tikili mehkema gorar1 olmadan bels, inzibati gorar ssasinda da sokiils biler.
Bu ise qanunvericilikdas bir gadar geyri-miisyyanlik yaradir.

Ozbagma tikililorin sdkiilmesi qaydalari ve prosedurlari Azsrbaycan
Respublikasinin Seharsalma ve Tikinti Macaellssi ile tenzimlanir. Tikintisi baga
catmis ve ya basa catmamuis tikinti obyekti ve ya onun hissasi asagidaki
hallarda sokiiltir:

1) tikintisins 2013-ctii ilden sonra (Azsrbaycan Respublikasinin $sharsalma
voa Tikinti Macallesi qiivveye mindikden sonra) baslanilmis ve tikinti
moarhoalasinda olan tikinti obyekti ve ya onun hissasi miivafiq icra hakimiyyati
orqani va ya beladiyys terafinden tikinti maqgsadlari tigtin ayrilmamis dovlat
va ya baladiyye miilkiyyatinds olan torpaq sahesinds insa edildikds;

2) tikintiye icazenin teleb olunmasina baxmayaraq, tikinti obyekti belos
icaza alinmadan, habels xiisusi nisanin tikinti islarinin baglanmasi tigiin asas
oldugu hallarda beld nisan alinmadan, malumatlandirma icraatinin tatbiq
olundugu hallarda ise belo ssasin olmadigi miisyyen edildikde (tikinti
islorinin dayandirilmas1 barada qgorar gobul edildiyi giinden sonra tikintiyo
icazalarin alinmasi tiglin 6 ay vaxt verilir);

3) tikinti obyektinin, habels bitisik ve ya qonsu obyektlorin tohliikasizliyina
vo etibarliligina tahliitke yaradan qiisurlar miisyyen edildikds ve hamin
qusurlar1 diger tikinti islerini dayandirmadan aradan qaldirmaq miimkiin
olmadiqda (tikinti islerinin dayandirilmas: barads qerar gabul edildikden
sonra nazards tutulan pozuntular aradan qaldirilmasi tigiin 1 il vaxt verilir);

4) tikinti islerinin tikintiye icazeys, malumatlandirma icraatinin tatbiq
olundugu hallarda ise layihanin memarlig-planlagdirma vs tikinti srazisinin
bas plani bolmalarine uygun aparilmadigi miisyyan edildikde (miiayyen
edilan pozuntularla bagli taqdim edilmis ilk yazili gosterisds nazards tutulan
pozuntularin aradan qaldirilmas tiglin 1 ay vaxt verilir).#

Miiallif hesab edir ki, tikinti icazasinin lazimi qaydada slds edilmamasi vo
ya tikinti qaydalarinin pozulmasi 6zbagma tikilinin sokiilmasi {igiin yegane
vo  yetorli sebab  olmamalidir.  Tikilinin ganuni  statusunun
miiayyonlasdirilmasi ve miimkiinss, qanunilesdirilmasi iigiin yollar
axtarilmalidir. Bu, tikinti sahiblorine miivaqqpti icazalar verilmasi, corimalar
totbiq edilmasi veo tikilinin standartlara uygunlasdirilmas: iiglin lazimi
todbirlarin goriilmasini shato eds bilar. Digoar terafden, tikilinin sokiilmasi
ticlin Onamli sebeblor gisminde tikintinin bagsqasina moexsus torpaqda
aparilmasi, diger soxslorin hiiquqlar1 ve ganunla qorunan msenafelorinin
pozulmasini, fiziki sexslorin hayat ve saglamlig1 ticlin tahliike yaradilmasini
va ekoloji miihitin pozulmasini gostarmak olar.

......

4 Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin “Tikintiye ddvlat nazarastinin hayata kegirilmasi
Qaydalar1”nin tasdiq edilmasi haqqinda” Farmani, mad. 1.5 (2015).
47 Yuxarida istinad 38, mad. 95.
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Neatica olaraqg, har bir hal fordi sakilde giymsatlondirilmali ve miilkiyyat
hiiquglarina adalatli yanasma goOstarilmalidir. Belo yanasma tikilinin
sOkiilmesi gerarimin yalmiz qanunvericilikde nazerde tutulan asaslar
daxilinde ve son ¢ars kimi totbiq edilmasini nazerds tutur. Dlava olarag,
Ozbasina tikililorin sokiilmasi qorarlarmmin sosial tasirlerine diqqgat
yetirilmoalidir. Bu, sokiilma neaticasinds evsiz qalacaq sexslar {iglin alternativ

yasayis yerlarinin tomin edilmasini ve sosial destok todbirlerini shate eda
bilar.

B. Ozbasina tikililar iizerinds miilkiyyat hiiququnun

taninmasi ii¢iin asaslar

Azarbaycanda movcud miilki qanunvericilik 6zbasina tikintiye miilkiyyat
hiiququnun taninmasi imkanini nazards tutur. AR Miilki Macallesinin 180.3-
cii maddasina asasen, ager Ozbagina tikinti saxsin 6z miilkiyyetinds olan
torpaq sahasinde insa edilarss, mahkeama miiayyan sortler daxilinds bu ciir
tikinti tizerinds miilkiyyet hiiququnu taniya bilsr. Bununla bels, 6zbasmna
tikintinin saxlanilmasi digar soxslorin hiiquq ve manafelarini pozursa, onlarin
hoyatma ve saglamligina tohliitke yaradirsa, onun iizarinde miilkiyyat
hiiququ tanina bilmaz.

Azarbaycanda Ozbasina tikili {izerinde miilkiyyat hiiquqglar1 sldeetma
miiddati prinsipi esasinda da geydiyyata alma biler.*#® Bu konsepsiyaya
asasan, dasinmaz amlakin miilkiyyatcisi olmayan, lakin uzun illar arzinda
ona 0z amlaki kimi vicdanla, aciq ve fasilasiz sahiblik edan har bir fiziki ve ya
hiiquqi soxs bu amlaka miilkiyyat hiiququ alds eda bilar.*

Ozbagma  tikililorin ~ qanunilegdirilmasi ~ mesalesinde  Tiirkiye
Cumbhuriyyetinin praktikasina nazar yetirmokdas fayda var. Birincisi, Tiirkiya
da Azarbaycan kimi miixtalif donemlards siiratli urbanizasiya, iqtisadi inkisaf
vo ohalinin artimi ile tzlesmisdir, bu da oOlkado Ozbasina tikililorin
yayilmasina sebeb olmusdur. Ikincisi, Tiirkiyenin “imar affi” vo ya
barist”  adlandirilan  amnistiya proqrami  geyri-qanuni  tikililarin
ganunilasdirilmasi sahasinde genis miqyasl vo uzunmiiddatli bir tocriibaya
sahibdir. Bu praktikanin 6yranilmasi Azarbaycani qongu 6lkenin tizlesdiyi ac1
tacriibadan va bu sahads buraxilmis sehvlarden miisyyan qodar sigortalaya
bilar.

Tiirkiyade 1948-ci ilden etibaran miixtalif dovrlardoe totbiq edilon amnistiya
programi noticesinde milyonlarla 6zbasina tikili qanunilesdirilmisdir.
Sonuncu dafe bels bir amnistiya 2018-ci ilde bas tutmusdur.>® Milyonlarla
vatondas proqram ¢oargivesinds miiayyon miqdarda dovlet riisumu 6demakle
geyri-qanuni tikililori tizerinde miilkiyyst hiiququ oalde etmisdir. Bels

/1,

‘imar

48 Yuxarida istinad 8, mad. 179.

4 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law, 122 (1962).

5 Zeynel Abidin Polat, Analysis of the Regulation of “Zoning Reconciliation” in Local
Governments, 29 Planlama 202, 203 (2019).
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tikililorin tikinti ve tohliikesizlik standartlarina cavab verib-vermoamasi iso
ciddi sokilde yoxlanilmamisdir.®!

2023-ctii ilin fevral ayinda bas vermis giliclii zalzaladen sonra “imar aff1”
programu tanqid atesine tutulmusdur. Bels ki, bas vermis zalzalo naticasinda
Tiirkiyads 160 mindan ¢ox bina dagilmis ve ya ciddi sokilde zadslonmisdir.
Noaticads, tebii falakatin fasadlarmin tikinti sahasinds yol verilon pozuntular
sobabile daha da darinlesmasi ile bagli fikirlor formalasmisdir.®

Tiirkiyenin bu sahadaki tacriibasi bir daha siibut edir ki, tikinti sahasinda
kifayat godar ciddi nezarst ve icaze mexanizmlari moévcud olmalidir, aks
halda bu ¢ox agir fesadlara gotirib cixara bilar. Olkemizds vetendaslarin
yasayls voaziyyatinin yaxsilasdirilmasi moaqsadile miilkiyyst amnistiyasi
hayata kecirilss bels, bu, kortebii sekilde deyil, amlak islahat1 ilo yalniz
keyfiyyoatli tikililora samil olunmalidir.

Bununla yanasi, 6zbagina tikilinin amnistiyas1 zamani onun yerlasdiyi
torpagin kima moaxsus olmasina da diqqget yetirilmalidir. Torpaq 6zbasina
tikilinin sahibinin ve ya onun insa edenin miilkiyyetindadirss, o zaman
rosmilegdirma proseduru daha asanhiqla hoayata kegirilo bilor. Dovlat vo
baladiyys torpaqglarinda insa edilmis 6zbasina tikililarin resmilagdirilmasi ise
bu torpaqlarin dovlst ve baladiyyslsr tersfinden satilmasi ve ya icaraye
verilmasi yolu ilo bas tuta bilar. 9gor 0zbasimna tikili icazasiz olaraq basqa
fiziki sexsin torpaginda ucaldilibsa, onda bu tikilinin senadlegdirilmasi
prosesi daha miirakkab ola biler. Bu halda, miitlaq qaydada torpagin qanuni
milkiyyatcisinin raziligi alinmali ve maseleys dovlet qurumlarinin
miidaxilesi istisna edilmalidir.

Xiilasa, ganunvericilik 6zbasina tikinti obyektlarinin qanunilasdirilmasins
dair taleblorin yumsaldilmas: istiqamatinde inkisaf edir. Yoni obyekt
tohliikesizdirss, normalara cavab verirso, tikintini aparan gexsin 0z
torpaginda yerlasirse, digar soxslarin hiiquq ve manafelorini pozmursa, bu
ciir tikililorin senadlasdirilmasi ti¢iin dovlat tarafinden sarait yaradilir. Digar
sOzlo, indiki dovrde dovlet 6z qarsisina Ozbasina tikililorin sokiilmasi
moagsadi qoymayib, aksina bu ciir tikililorin miisayyen edilmis teloblore
uygunlagdirilaraq qanunilsegdirilmasine ¢aligilir. Buna niimuns kimi “Tikinti
obyektlarinin sokiilmasi Qaydalar1”n1 gostarmak olar. Bels ki, bu Qaydalarin
gebul edilmasi ilo miivafiq soxslerin tikinti obyektlarini qanunilogsdirmasi
ti¢lin uygun hiiquqgi zemin va serait yaradilir.

C. Ozbagina tikinti faaliyyatina gors hiiquqi masuliyyst
Ozbasma tikinti bezi hallarda qanunvericilikde nezeards tutulmus
sanksiyalarin totbiq olunmasina sabeb ola bilar. Azsrbaycan qanunvericiliyi

51 Yens orada, 205.
52 Turkey earthquakes: Collapsed buildings investigation widens (2023),
https://www.bbc.com/news/world-europe-64774726 (son baxis 5 yanvar 2024).
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bu masalaye kifayst qodar sart yanasaraq 6zbasina tikintiys gore tokca miilki
va inzibati deyil, ham da cinayst masuliyyati nazardas tutur.

Azarbaycanda Ozbagma tikinti insanlarin heyat ve saglamlig: {iciin real
tohliike toratdikds, ehtiyatsizligdan saglamliga zoror vurduqda, zerar¢okmis
soxsin Oliimiine va ya diger agir naticalors sabeb olduqda slagadar sexs
cinayat masuliyyetine calb olunur. Bu masuliyyet corims, islah islerine calb
olunma, miiayyan vozifalori tutmaq ve ya boazi islorlo masgul olmaq
hiiququndan mahrum edilms, azadli§in mshdudlasdirilmasi ve ya 6 ile gadar
azadligdan mahrum etmsa kimi cazalar1 6ziinds ehtiva edir.>® Caza todbirlari
Ozbagina tikintilerin toretdiyi risklere ve zererlors miivafiq sekilds tatbiq
edilir va tohliikali davranislarin qarsisini almaq maqgsadi dastyir.

Cinayat masuliyyeti ils yanasi, 6zbagina tikinti iglarinin aparilmasina gors
inzibati cerimelor de artmaqdadir. Belo ki, 2023-cii ilde Azarbaycan
Respublikasimin Inzibati Xatalar Macsllasine tikinti ve soharsalma sahasinda
fiziki vo hiiqugi sexslorin masuliyyetinin artirilmasim1i nazerds tutan
doayisikliklor edilmisdir. Qanunvericiliys edilmis dayisikliklora asasen,
tikintisine icaze talab olunan, lakin icaze olmadan insa edilmis tikililarin
sifariscilorine mdiinasibatde corimoalar artirilmisdir. Hamginin barssinds
moalumatlandirma icraati tetbiq olunan Ozbasma insa edilmis tikililore
miinasibatds inzibati masuliyyst miisyyen edilmisdir.>

Cadval 1. Qanunvericiliya edilmis dayisikliklardan sonra 6zbasina tikinti
islarinin aparilmasina gora tatbiq olunan inzibati carimalor

Tatbiq Mbslumatlandirma | Tikintisins icaze | Tikintisina icazs
dairasina | icraati tatbiq edilon tolab olunan tolab olunan
diisan tikililarin insasina tikililorin tikililarin
subyektlar gora inzibati insasina goro insasina gora
carimalar (yeni) inzibati carimalar | inzibati corimalar
(dayisiklikdan (dayisiklikden
avval) sonra)
1. Fiziki Xaberdarliq ve ya 300 - 500 manat | 800 - 1,000 manat
soxslor 300-500 manat
2. | Voazifeli 1,500 - 2,500 manat 1,500 - 2,500 2,500 - 4,000
soxslar manat manat
3.| Hiqugi | 15,000 - 25,000 manat | 15,000 - 25,000 20,000 - 25,000
soxslar manat manat

5 Azarbaycan Respublikasinin Cinayat Macallasi, mad. 188 va 221.1 (2000).
5¢ Azarbaycan Respublikasinin Inzibati Xatalar Macallasi, mad. 395.1 (2015).
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Azarbaycanda ozbagmna tikinti fealiyyetinin heyata kegirilmasine gore
totbiq olunan sanksiyalar sartlosdirilmekdadir. Bunun mantiqi naticesi olaraq
hazirda 6lkads, demak olar ki, yeni 6zbasina tikinti faaliyysti moévcud deyil.
Belo foaliyyat meydana goaldiyi taqdirde bels, qarsisi miivafiq dévlat orqanlar:
torafinden darhal alinir.

V. Ozbagina tikinti institutu ils bagli Azarbaycan
Respublikasinin tarafdar ¢cixdig1 beynalxalq

miiqavilalordan irali galon 6hdaliklari

Ozbagma tikinti institutu ile bagli Azerbaycan Respublikasinin terafdar
caxdigr beynoalxalq miiqavilelorden irali gelon miiayyen o©hdaliklar
movcuddur. 13 avqust 1992-ci ilde Azarbaycan Respublikasinin Milli Maclisi
torafinden ratifikasiya edilmis “Iqtisadi, sosial ve madani hiiquqlar haqqinda
Beynalxalq Paktin (ICESCR) 11-ci maddasinin 1-ci bendi adekvat heyat
soviyyasi hiiququnun bir hissasi kimi menzil hiiququna teminat verir.®
Hoemin maddadaki adekvat manzil hiiququ anlayis1 tizre 4 sayli timumi
sorhda geyd olunur ki, macburi kdctirma hallar1 “prima facie”* — ilkinlik
prinisipine osasan Paktin taleblerine uymur. Macburi kociiriilms hallar
yalniz an miistasna hallarda ve beynoalxalq hiiququn miivafiq prinsiplarine
uygun olaraq asaslandirila bilar.

Birlogsmis Millatlor Toskilatinin “Iqtisadi, Sosial vo Madeni Hiiquqlar
Komitasinin 1997-ci ilde ICESCR-in 11.1-ci maddasindaki “adekvat manzil
hiiququ: macburi kogiiriilmalar” tizro 7 sayli iimumi serhinds “macburi
kogtirtilma” termini fardlarin, ailslarin ve/ve ya icmalarin miivafiq hiiqugi ve
ya diger miivafiq miidafie vasitalori tamin edilmadan zabt etdiklari evlerden
va/va ya torpaqlardan 6z iradasi sleyhino olaraq daimi ve ya miivaqqati
kogtirtilmasi kimi miisyyen edilir. Beynslxalq insan hiiquglar1 hiiququna
osason, mistosna hallarda insanlarin macburi kocilirtilmasine icazo verilo
bilar. Bununla bels, bu ciir kogiiriilmalar tam asaslandirilmali, buna ganunla
icaza verilmali, beynalxalq insan hiiquqglar: ve humanitar hiiququn miivafiq

5 Bu Paktin istirakgisi olan dovlatlar har kasin 6zii va ailssi tiglin adekvat hayat saviyyesi, o
ciimladan adekvat gida, geyim ve manzil, habels yasayis soraitinin davaml olaraq
yaxsilagdirilmasi hiiququnu tanyirlar. Istirakg1 dovlatlar azad raziliga asaslanan beynalxalq
amoakdasligin mithiim shamiyyatini dark edarak, bu hiiququn hayata kegirilmasini temin
etmoak {i¢iin {iclin miivafiq addimlar atacaqlar.

5% Georg Nils Herlitz, The Meaning of the Term “Prima Facie”, 55 Louisiana Law Review 391,
391 (1994). Miiasir hiiquqi dilde (hem miilki hiiqug, hem da cinayat hiiququ kontekstinds)
“prima facie” termini ilkin aragdirma zaman isi dastoklomak {igiin kifayat qoadar tosdigedici
siibutlarin méveud oldugunu bildirmak iigiin istifade olunur. Umumi hiiquq sisteminde
“prima facie” oksi siibut olunana gadar miiayyen bir masslani ve ya fakti siibut etmak ticlin
etibarli hesab edilan dalil anlamini ifads etmak tiglin istifads edilir.

5% UN Committee on Economic, Social and Cultural Rights (CESCR), General Comment No.
4: The Right to Adequate Housing (Art. 11 (1) of the Covenant) (1991). Burada bax:
https://www.escr-net.org/resources/general-comment-4 (son baxig 14 dekabr 2023).
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miiddealarina tam uygunlasdirilmali ve miisyyen tozminat predmeti
olmalidir.®®

Macburi kogiliriilmonin 6zbasma tikinti institutu ilo slaqesi 6zbasina
tikililorin hiiquqi statusu ve bu tikililorde yasayan insanlarin menzil
hiiquglarmin necs miidafis edilocoyi masalalarinden qaynaqlanir. Ozbagima
tikililorde yasayan insanlar tez-tez moacburi kogiiriilma riski ile {izlosirlar,
c¢inki onlarin yasayis yerlori rosmi olaraq geydiyyata alinmamisdir.
Beynolxalq hiiquga asasen, macburi kogiiriilmsalar insan hiiquglarmin,
xtisuson do adekvat manzil hiiququnun kobud sokilds pozulmasidir.” Belo
ki, beynalxalq hiiquq normativlari macburi kogiiriilmalarin yalniz gqanuni,
soffaf vo adalatli sortlor ¢orgivesinde hoyata kegirilmasini tolob edir. Bu
hamginin 6zbagma tikintilorde yasayan insanlarin menzil hiiquglarinin
gorunmasini va kogliriilma prosesinde onlarin lazimi tadbirlarle temin
edilmasini ds ahata edir. Naticads, macburi kogiiriilms ve 6zbasina tikinti
institutu arasindaki slage hom yasayis hiiquqlarinin qorunmasi, ham dos
soharsalma ve miilkiyyst qanunlarina riayst etmoakls bagldir. Dovlatler bu
kimi vaziyyatlorde insan hiiquglarina hormet gostormeali ve macburi
kogtiriilmalari yalniz son c¢aro kimi ve qanun c¢orgivesinde hayata
kecirmalidirlor.®

Bunlarla yanasi, Azerbaycanin terofdar cixdigi “Umumdiinya Insan
Hiiquglar1 Bayannamasi”nin (UIHB) de 25-ci maddasinin 1-ci bandine asasen,
adekvat manzil hiiququ da daxil olmaqla, haminin adekvat hayat saviyyasi
hiiququ tamin edilmalidir. UTHB &zlilyiinds ona terafdar ¢ixan 6lkalor iiciin
hiiquqi cohatdon macburi senad hesab olunmasa da, bir ¢ox beynalxalq
sonadlarde tasbit edilmis insan hiiquqlar1 standartlarina asaslanan bir sira
prinsip vo hiiquglardan ibaratdir. Adekvat manzil hiiququ il 6zbasina tikinti
institutu arasindaki alags, ssasen, manzils ¢ixisin mahdud olmasi ils baglidir.
Insanlar layigli yasayis soraiti tapa bilmadiklerinde 6zbagina tikintiyo
yonoelirlar. Bu hal xiisusila golir seviyyasi asag1 olan ahali qruplar1 arasinda
yayilmisdir. Ozbagina tikililor tez-tez adekvat monzil standartlarini tomin edo
bilmir. Bu tikililor, adaten, asash infrastruktur, su, elektrik vo sanitariya
xidmetlarinin olmamasi, hemginin tehliikasizlik ve saglamliq riskleri ils bagl
problemlara malikdir. Ozbagina tikililorde yasayan insanlarin “adekvat
moanzil hiiquq”larinin tomin edilmasi dovlatlor ve beynalxalq comiyyat {iglin
ciddi bir ¢agirigdir. Bu ham macburi kogtirmalarin garsisinin alinmasi, ham
do insanlara daha layiqli yasayis seraiti temin etmak iiglin alternativ hall
yollarinin axtarilmasini talab edir.

Bundan slave, miivafiq masele ilo bagli Azarbaycan Respublikasmin
Avropa Insan Hiiquqlar1 Konvensiyasindan (AIHK) irali golon &hdaliklori

% UN Committee on Economic, Social and Cultural Rights (CESCR), General Comment No.
7: The Right to Adequate Housing (Art. 11 (1) of the Covenant) (1997).

% United Nations Commission on Human Rights resolutions 1993/77 and 2004/28.

60 United Nations, Forced Evictions, Fact Sheet No. 25/Rev.1, 34 (2015).

55



FEVRAL | 2024 MULKI HUQUQ

vardir. Konvensiyanin istirakgisi kimi Azarbaycan Avropa Insan Hiiquglar
Mohkemasinin (AIHM) yurisdiksiyasi altinda macburi kogiiriilmeni ve
evloarin zorla dagidilmasini qadagan eden beynalxalq 6hdaliklars sahibdir.®!

Azarbaycanin mahkemso praktikasina nazar salsaq, 6lkenin terafdar ¢ixdig:
beynoalxalq miiqavilslarden irsli galon chdaliklarini yerins yetirmoak ticiin
miivafiq tadbirlor hayata kegirdiyini miisahide etmak olar. Bu xiisusda
Azorbaycanda &zbagma tikililorla baghi mehkema iglorinde ATHM-in
presedent hiiququnun tatbiq edilmasini ds gqeyd etmak olar.®

VI. Ozbasina tikinti islari ilo bagli mahkams
tacriibasinds ATHM-in presedent hiiququnun tatbiqi

ATHM-in presedent hiiququnun 6zbasina tikinti islori ilo bagli mahkomsa
tocriibasinds tetbiqi insan hiiquglarinin qorunmasi va hiiquqi mexanizmlarin
gliclondirilmasi baximindan miithiim shamiyyat kasb edir. Bu kontekstda
ATHM gorarlar1 miilkiyyet hiiquglarmin qorunmasi, adalstli mahkemsa
arasdirmasit hiiququnun temin edilmesi, yasamaq hiiququ ve insan
layaqetinin qorunmasi kimi asas prinsiplari 6ziinds birlesdirir. Mahkemsa
Ozbasina tikintilarlo bagh islords dovletlerin miilkiyyste miidaxilesi va
ictimai maraqlarla saxsi hiiquqlar arasinda oadalstli balans qurmaq zarurati
tizerinda durur.

AIHM gorarlar1 &zbagina tikintilorde yasayan insanlarin macburi
koglirtilmasi  ve yasayis yerlarinin dagidilmas1 proseslerinde insan
hiiquglarinin qorunmasini temin etmoak {i¢lin slagedar dovlatlora xiisusi
ohdsliklar qoyur. Bu qorarlar ictimai siyasetlorin insan hiiquqlarn
standartlarina uygunlasdirilmasinda yolgostarici rol oynayir va dovletlari
totbiq etdiklari prosedurlari bu standartlara uygun sakilds tekmillogsdirmaye
tosviq edir. Olave olaraq, formalasmis presedent Ozbasina tikintilarin
qarsisinin alinmasi ve adekvat meanzil hiiququnun temin edilmasi tiglin lazimi
todbirlerin goriilmasini istiqamatlondirir. Belo todbirlor goffaf ve adalatli
planlama vo tikinti proseslorinin toskil edilmasi, infrastruktur, habels ictimai
xidmetlarin inkisafi kimi aspektlori shate edir.

Son illor arzinda Azarbaycan mehkemalari daha cox AIHM-in presedent
hiiququna ve onun prinsiplerine istinad edir. Bu xiisusda Odalst
miihakimasinin hoayata kecirilmasi zamani “Insan hiiquglarinin ve asas
azadliglarin miidafissi hagqinda” Avropa Konvensiyas1 miiddsalariin ve
Insan Hiiquglar1 iizro Avropa Moahkamasinin presedentlorinin tatbiqi

61 Avropa Insan Hiiquglar1 Konvensiyasi, mad. 8 (1950); Avropa Insan Hiiquglar1
Konvensiyasina 1 sayli Protokol, mad. 1 (1952).

62 Daha atrafli bax: “Poleks” Mahdud Masuliyyastli Comiyyetinin sikayati tizro Azerbaycan
Respublikas1 Ali Mshkemsasinin Miilki Kollegiyasinin 17 noyabr 2020-ci il tarixli gararmin
Azarbaycan Respublikasinin Konstitusiyasina ve qanunlarina uygunlugunun
yoxlanilmasina dair” Azarbaycan Respublikasi Konstitusiya Mahkemasi Plenumunun
Qorart (2021).
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haqqinda Azsrbaycan Respublikas1 Ali Mehkemasinin Plenumu gararini da
geyd etmok lazimdir. Asag1 instansiya mehkemsalari miivafiq miilki hiiquq
normasi olmadiqda ve ya normalar arasinda ziddiyyatler olduqda bu garara
istinad edersk AIHM-in presedent hiiququnu tatbiq eds bilarler.s

Bununla da 6lkada adalst mithakimasi tedricon iimumi hiiquq (ingilis-
sakson) sistemine kecid etmakdadir. Buna misal olaraq, Azarbaycan
mohkameolori torofindon odalot miihakimasi hoyata kegirilorkon tez-tez
miitonasiblik prinsipinin tatbiq edilmesini gostarmak olar.* Prinsipin
mohkomo praktikasinda tetbiq edilmesi miisbat bir moaqam kimi
giymatlandirile biler. Bu, postsovet formalizmindan uzaqlasma menasina
golir. SSRI dovriinds sosialist miilkiyystinin maksimum qorunmasi ananasi
var idi ve moehkemoler maraqlar balansmm daim dovlstin  xeyrine
doyisdirirdilor. Postsovet formalizmine asasen, vatondas dasinmaz amlak
sahasinde kigik bir ganun pozuntusuna gors 6z miilkiyyst hiiquqlarindan
moahrum edils bilirdi. Har¢gond bazi hallarda bu ciir hiiquq pozuntularinin
yaranmasina sebab mohz dovlst qurumlariin 6z fealiyyetinda yol verdiyi
ciddi pozuntular ve nogsanlar olurdu.®® Azarbaycanin hazirki
qanunvericiliyine asasen ise bu ciir sehvlara gore vetendas deyil, dovlst
cavabdehlik dasiyar.6

Azarbaycan liberalizmi qanunvericilik sisteminin asas1 kimi gabul edir.
Belo ki, hakimlor AIHM-in presedentlorini 6z praktikasina inteqrasiya
etmoaklo miilki masalalorle baglh mahkems islarinin boyiik sksariyystinda
vatondas hiiquq ve azadliglarinin daha {istiin olmasi ile razilagirlar. Belo
moahkams islori zamanu fiziki ve ya hiiquqi sexsin hans1 ganunu pozmasina
deyil, bu pozuntunun doévlst ii¢lin ne daraceds shemiyystli ve miivafiq
cozanin hamin goxs {i¢lin no doracads agir olmasina diqqet yetirilir.
Azarbaycan Respublikasinin Konstitusiya Mahkeamasi Plenumu hesab edir ki,
yasayls sahasine miilkiyyat hiiququnun ganunverici torsfinden
tonzimlonmasi yasayis sahasinin miilkiyyaetgisi vo diger istirak¢ilarin hiiquq
va maragqlarmin adalstli ve aglabatan tarazlig1 ssasinda hayata kegirilmalidir.

63 Xamis Seyranov, Mahkamsa Presedentlari Miilki Hiiququn Manbayi Kimi: Nazariyys ve
Tacriibs, 82 (2018).

6+ Miitenasiblik prinsipi {imumi hiiquqi menada dévlst orqanlarinin qarsiya qoydugu
magqsadlarin mahiyyati ilo onlara nail olmaq tiglin hayata kegirilon tadbirlar arasinda
uygunluq demakdir. Miitanasiblik prinsipi konsepsiyasi ilk dafe Almaniyada 19-cu asrin
sonlarinda polisin herskatlarinin qanuniliyini yoxlamaq tigtin Ali Dovlat Inzibati
Moahkamaolarinds (almanca Oberverwaltungsgericht) islonib hazirlanmisdir. Bu prinsip ilk
novbads insanin hiiquq ve azadliglarinin mehdudlasdirilmasina sebab olan harakatlara
samil edilir. Hor bir bels mahdudiyyat zaruri olandan kenara ¢ixmamali, haddinden artiq
va geyri-miitenasib olmamalidir. Xiisusils, sexs masuliyyats calb olunarsa, tatbiq olunan
sanksiya qanun pozuntusunun ciddiliyine uygun — miitenasib olmalidir.

65 Gianmaria Ajani, Formalism and Anti-formalism under Socialist Law: The Case of General
Clauses within the Codification of Civil Law, 2 Global Jurist Advances 1535, 1535 (2002).

6 Yuxarida istinad 42, mad. 68.
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Bu konstitusion maqsada ¢atmaq ticiin bels tenzimloma hom do mahkemaler
torafindon konkret isin faktiki hallarinin miayyanlasdirilmasi ve
arasdirilmasi, bu hallarin asasinda yaranan ve ya yarana bilocok miixtalif
hallarin nezere alinmasi ve natice etibarilo konstitusional hiiquq ve
azadliglarinin osassiz ve hadden artiq moehdudlasdirilmamas: forqli
yanasmanin totbiq edilmesini miimkiin etmolidir.” Miivafiq hiiquq
miinasibatlorinin  istirakcilarinin  maraqlarinin  adalstli ve aglabatan
tarazlagdirilmas1 qiivveds olan hiiquqi tenzimetms sisteminin essasinda
biitiin hiiquq sahalarinin normalar1 nazars alinmagqla hayata kegirilmalidir.®

A. Ozbasina tikili ils bagli problemlarin ATHM mahkama
islorindaki hall yollar

Olkadaki adalat miihakimesinin heyata kegirilmoasi zamani AIHM-in
tocriibasinden istifade edilmasi fordlorlo dovlat arasindaki miibahiselarde
hiiquq tetbigetma todbirlorini sadslasdire biler. Belo ki, miiasir dovrde
olkenin iqtisadi hayat1 yiizlarls normativ hiiquqi akt tarafinden tenzimlenir.
Bu ciir boytik hacmli pozitivist tenzimloma ise bazen xroniki kolliziyalara ve
hiiquqi geyri-miiayyenliye gotirib ¢ixarir. Bununla miiqayisade AIHM-in
presedent hiiququ daha konkretdir. Burada miilki ve iqtisadi islarls bagh
gerarlar asasen iki maddaye asaslanir: AIHK-nin 6-c1 maddasinin 1-ci hissasi
(edalatli mahkemsa aragdirmast hiiququ)® ve AIHK-nin 1 sayh Protokolunun
(bundan sonra — Protokol) 1-ci maddaesi (miilkiyyatin miidafiasi).”> AITHM-in
aciqladig statistikaya osason, Mahkemae yarandigr giinden daxil olan
sikayatlorin 58%-i mahz bu iki madda ile alagedar olub.”” Bu baximdan AIHM
tocriibasinin tetbiqi Azarbaycanda xroniki kolliziyalar ve hiiquqi qeyri-
miiayyanlik ilo bagl olan “Qordi diiyiinii”niin agilmasina imkan yarada biler.

Protokol vatendaslarin miilkiyyst hiiququnun miidafissine teminat verir.
Burada an miihiim talob dovlet orqam terafindon miilkiyyeta istenilon
miidaxilenin tam ganuni olmasidir. Yeni dovlstin sexslarin miilkiyyetins har
bir miidaxilssi bu miiddsanin pozulmasi anlamina galmir. Bels ki, Protokolun
1-ci maddasi miilkiyyatin qorunmasi iiciin ii¢ gayda miisyyen edir. Umumi

67 “Pilot Ingaat-A” Manzil-Tikinti Kooperativinin sikayati {izro Azarbaycan Respublikasi Ali
Mahkamasinin Miilki Kollegiyasinin 6 aprel 2021-ci il tarixli gerarinin Azarbaycan
Respublikasinin Konstitusiyasina va qanunlarina uygunlugunun yoxlanilmasina dair”
Azarbaycan Respublikasi Konstitusiya Mahkemasi Plenumunun Qorari (2022).

68 “Azarbaycan Respublikasi Miilki Macallasinin 228.5-ci ve Azarbaycan Respublikasi
MBanzil Macollasinin 30.4-cti maddalarinin serh edilmasine dair” Azsrbaycan Respublikasi
Konstitusiya Mahkemasi Plenumunun Qorari (2013).

6 ECHR, Guide on Article 6 of the European Convention on Human Rights Right to a fair
trial (civil limb), 7 (2022).

70 ECHR, Guide on Article 1 of Protocol No. 1 to the European Convention on Human
Rights — Protection of property, 7 (2022).

71 Avropa Insan Hiiquglar1 Mahkamasi, ATHM 50 Sualda, 11 (2021). Burada bax:
https://www.echr.coe.int/documents/d/echr/50questions aze (son baxis 14 dekabr 2023).
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saciyye dastyan va prinsip kimi do nazards tutulan ilk qayda har bir fiziki ve
hiiqugi soxsin 0z miilkiyystindon maneasiz istifade hiiququnu, yoni
miilkiyyetin qorunmasini temin edir. Bununla bels, bu prinsip miitlaq deyil
vo xiisusi hallarda miilkiyyate miidaxilo oluna bilsr. Tkinci qayda heg kasin
comiyyatin maraqglar1 namine ve qanunla, beynoslxalq hiiququn timumi
prinsiplari ilo nazards tutulmus sartlar istisna olmaqla, 6z miilkiyyastinden
mahrum edile bilmayacayini bayan edir. Ugiincii qayda iss dévlstin iimumi
maraqlara miivafiq olaraq miilkiyyatden istifadeye nazarsti hayata kecirmak
imkanlarin1 tenzimlayir. Bu li¢ qayda bir-biri ile slagalidir. Faktiki olaraq
ikinci vo tiglincili qaydalar birinci prinsip ile slagadar xiisusi hallardir. Yoni
miilkiyyatdon mahrum etmo ve miilkiyyatin istifadesine nazarstin hoyata
kecirilmasi daha genis qaydanin - miilkiyystden maneosiz istifade
hiiququnun xiisusi hallar1 kimi ¢ixis edir. AIHM Protokolun 1-ci maddasi
tizre iglara baxarken mahz bu meyarlara diqqpat yetirir.

B. AIHM-in islorindan ¢1xmis naticalara asaslanan “xiisusi

test”

AIHM miilkiyyats miidaxilonin hiiquqiliyini miiayyenlasdirmak {igiin
“xiisusi test”don istifade edir. Testo daxil olan {ii¢ sortden an azi biri yerina
yetirilmayibss, bu ciir miidaxilo AIHK-mn taleblarini pozur.”

Birinci gart qanunilik prinsipine amsal olunmasidir. Bir gqayda olarag,
ganunilik telabinin yerina yetirilmasi ii¢lin miidaxilonin hamin doévlstin
hiiquq sisteminde qanuni esast olmalidir. Eyni zamanda, miivafiq
ganunvericilik normalar1 da hiiququn aliliyi prinsipi ilo uzlasmali,”
ictimaiyyot ticlin alcatan ve aydmn olmalidir.”* Yani miivafiq qanunvericilik
har koasa 06z harakatlorinin naticalarini gabaqcadan gérmayes imkan vermali vo
onun matni 6zbasina miidaxilalara yol verilmamasi ticlin aydin sakilds ifada
olunmalidir.”

Bununla bels, AIHM geyd edir ki, hiiquq tafsir yolu il inkisaf eds bilar vo
ganunlarin tofsirindeki dayisiklikler 6zliiyiinde ATHK-1 pozmur. Bir sartls ki,
onlar biitiin hallarda aydin ve ardicil olsun. Milli ganunun tafsiri asasl vo
ardicil olmadig taqdirde iss ATHM bu tofsirin ziddiyyatli olmasi masalosini
qaldira bilar.”

Testin ikinci gorti miidaxilenin ictimai maraqlara uygunlugu, yeni qanuni
mogqsadin olmast ils slagadardir. ATHM bu sartle bagh bildirir ki, ictimai
maragq siyasi, iqtisadi ve sosial masalalari ohats edan genis bir anlayisdir.”” Bu

72 Sebastian Lopez-Escarcena, Interferences with Property Under European Human Rights, 24
Florida Journal of International Law 513, 521 (2012).

73 Kushoglu v. Bulgaria, ECHR No. 48191/99, § 49 (2007).

7 Spadek, s.r.0. v. Czech Republic, ECHR No. 26449/95, § 54 (1999).

75 Hentrich v. France, ECHR No. 13616/88, § 42 (1994).

76 Yuxarida istinad 70, 25.

77 Yens orada, 28.
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sebabden miidaxilonin ganuni maqgsadinin miisyyenlesdirilmasi ile bagl
dovlatlor genis miilahize imkanina malikdirlar. Bazi todqiqatcilar hakimiyyat
orqanlarmin miilkiyyste miidaxile zamarn istinad etdiyi qanuni maqsada
AIHM-in etiraz etmosini, umumiyyatls, real gormiirlar.

Bels ki, burada dovlatden taleb edilen siibutetms standarti ¢ox asagidir.”
Hoatta bezen dovlet miilkiyyst hiiququna miidaxileni istiqamatlandiren
magsadi miieyyenlasdirmasa bels, AIHM bununla bagli komoaklik gosters
bilor. Masalon, Ambruosi v. Italy mehkems isinds dovlatin miilkiyyate
miidaxilesinin qanuni magsadi geyd edilmasa belo, ATHM bels bir magsad
kimi dovlat blidcasinin qorunmasini gostermisdir.”

AIHM bu ciir mévqgeyi dovlstin comiyystin ehtiyaclar1 barads daha gox
moalumatli olmasi ils izah edir.® Buna gore do AIHM dovletin asaslandig
ictimai maraqlara ve onun gararlarina hérmat etmaye calisir. Tabii ki, bu
yanagma real asasi olmayan miilkiyyat miidaxilsleri zamani tetbiq edilmir.
Mbahkamenin dovletin asaslandirdigi qanuni maragina etiraz etdiyi istisna
hallar da moévcuddur.®

Bu testin son va 6zbasina tikililorls bagli mahkamsa islarinde asas element
hesab edilo bilocok soarti miitenasiblikdir. Miitenasiblik  prinsipi
magsadauygunluq, zarurilik ve odalstli balans olmaqgla ii¢ esas meyar
asasinda dovlet miidaxilslarinin giymatlondirilmasini talab edir. Soziigedon
prinsip miidaxilenin legitim maqsadlers xidmat etmasini, en az mahdudiyyat
toradan vasitalarin se¢ilmasini va fordi hiiquqlar ils ictimai maraqlar arasinda
odalatli bir balansin qorunmasimni zeruri edir. AIHM-in miitenasiblik
prinsipinin totbiqi Ozbasma tikililorle slagali masalalorde adalst, hiiquqi
soffafliq ve insan hiiquglarinin qorunmas: baximimndan miihiim rol oynayzr,
har bir ise doqiq ve magsadyodnlii yanasilmasini tomin edir. Bu prinsip ictimai
maraq ve saxsin asas hiiquqglarmin miidafiesi talableri arasinda adalstli
tarazliga riayat edilmasini nazarda tutur.®

Protokola asasen, dovlatlora miilkiyyast hiiququna miidaxils ilo bagl genis
miilahize hiiququ verilse ds, AIHM-in miitenasiblik prinsipini
giymoatlondirarken nazers aldigi miisyyon meyarlar movcuddur. Homin
meyarlardan biri iddiagi ti¢lin mahrumetms vo ya mahdudiyyet tadbirlarinin
yaratmis oldugu naticalarin ciddiliyidir. Bu zaman dovlat torafinden hayata
kegirils bilacok todbirlarden iddiagi {igiin an yumsaq va tesirli yolun segilib-
se¢ilmamasi miiayyan edilmalidir. Bels ki, dovlat mahdudlasdirici tadbirler
arasinda daha yiingiiliinii secibss, ATHK-nin miitenasiblikle bagl talablori
pozulmur. Ogor daha yiingiil alternativ se¢im yoxdursa, mahdudlasdirmanin

78 Janekke Gerards, Judicial Review in Equal Treatment Cases, 151 (2005).
7 Ambruosi v. Italy, ECHR No. 31227/96, § 28 (2000).

80 Yuxarida istinad 70, 29.

81 Bélané Nagy v. Hungary, ECHR No. 53080/13, § 113 (2016).

82 Yuxarida istinad 70, 30.

60



BAKI DOVLOT UNIVERSITETI ToLoBo HUQUQ JURNALI BURAXILIS 10:1

daracasi nazara alinmalidir. Yeni he¢ bir halda dovlat terafinden vetondasa
totbiq olunan mahdudlasdirma haddindan artiq olmamalidur.

Miitenasiblik prinsipine dair AIHM-in presedent hiiququnda ilk
istinadlardan birini torpaq miilkiyyatgilorinin hiiquglarinin
moahdudlagdirilmasi ile bagl olan Sporrong and Lonnroth v. Sweden mahkema
isinds gdrmak olar.®® 1982-ci ildo AIHM terafinden gobul edilmis bu garar
miilkiyyst hiiquqglarma dovlet terafinden edilon miidaxilalarin miitenasib
olub-olmadigini deysrlandirmak tigiin asas teskil etmis ve sonraki mahkema
islorinde miitenasiblik prinsipinin tatbiqi ti¢lin shemiyyotli presedent
yaratmigdir.

Msahkamsa bu isde prinsipe amal edilib-edilmadiyini miisyyenlasdirmak
tiglin miidaxilonin miiddstini de meyar kimi giymotlondirmisdir. Bels ki, bu
isde hakimiyyaet orqanlar1 iddiagilara maxsus torpaq sahslerinin baladiyyenin
xeyrina Ozgoninkilesdirilmasine icaze vermis ve bunun neticesi kimi
iddiagilar 12 va 25 ilo yaxin miiddat orzinds geyri-miiayyon vaziyyeatda
qalmig, elace ds miilkiyyat hiiquglarindan tam hacmds istifads eds
bilmamisdirler.# Bu isde AIHM hesab etmisdir ki, miiddat meyar1 asasinda
miitanasiblik prinsipina emal edilmayib. Bels ki, uzun illar arzinda Sporrong
Estate ve xanim Lonnroth-un gadaga miiddstinin azaldilmasi ve ya
tozminatin verilmasi ilo bagl talab irali stirmoak imkan1 olmamisdir. Belslikls,
milkiyyatcilora totbiq edilmis uzunmiiddstli qadagalar neticasinde
miilkiyyat hiiququnun gorunmasi ils ictimai maraqglarin qorunmasi talablari
arasindaki adalstli balans1 pozan veziyyst yaranmigdir.®

Sporrong and Lonnroth v. Sweden mahkoma isinds miitonasiblik prinsipi ilo
bagli ATHM terefinden nozers alman diger masele iddiagilarin prosessual
tominatlaridir.®® Yoni dovlet torofinden forde 0z iddiasini somorali sokildo
toqdim etmak imkani verilmslidir. Bu, fordlerin miilkiyyets miidaxileys qars:
mohkoamads iddia irali siirmek ve miidaxilonin  ganuniliyini,
moagsadauygunlugunu ve miitonasibliyini miibahisalondirmak hiiququnu
ohato edir. Homin isde miisyyen edilmisdir ki, iddiagilarin milkiyyata
miidaxilo miiddatinin azaldilmasi ilo bagli he¢ bir prosessual tominati
olmamuisdir.

Hoamgcinin ATHM dovlat tarafindan miilkiyyet hiiququna miidaxile zamani
kompensasiyanin verilib-verilmomasini de nezere alir. Masslon, dovlest
torofindon miilkiyyatin ekspropriasiyasi zamani miivafiq soxsa kompensasiya
odenilmadikds bu, bir qayda olaraq, geyri-miitenasib miidaxile hesab edilir.?
Tobii ki, bu ciir yanasma biitiin hallarda adalatli hesab edils bilmaz. Bu
sebabdan isin biitiin faktlari nazors alinmalidir.

8 Sporrong and Lonnroth v. Sweden, ECHR No. 7151/75; 7152/75, § 53 (1982).
8¢ Yeno orada, § 60.

8 Yeno orada, § 73.

8 Yeno orada, § 87.

87 Yuxarida istinad 70, 36.
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Belalikls, aydin olur ki, dovlet tarafinden miilkiyyst hiiququna edilan
miidaxils Protokolun 1-ci maddesinin miiddsalarina uygun olmalidir. Yalniz
ATHM dévlstin mahdudlagdirici tadbirlerinin geyd olunan har iig sorts, yeni:
ganunilik, miitonasiblik vo prosessual tominatlara riayst etdiyini miisyyen
edarse, dovlatin herekatlarinds heg bir qanun pozuntusu geyds alinmur.

C. Azarbaycanda 6zbasina tikinti institutu ila bagh
problemlarin ATHM-in presedent hiiququnun prinsiplari

tizorindon tahlili

Azorbaycanda &zbagma tikililorlo bagli maselelorin helli AIHM-in
presedent hiiququnun tatbigi vasitesilo adaletli kompensasiya teminati,
legitim gozlanti hliququnun miidafisasi, ekspropriasiya gartlarinin qanuni ve
miitenasib olmasi, elaco de prosessual hiiquqglarin temin edilmoesi kimi
prinsipler iizerinds tahlil edils biler. Bu yanasma 6zbasina tikililarls bagh
miibahisalarin adalstli va saffaf sokilde hall edilmasing, hiiquqi norma vo
standartlarin tekmillasdirilmasins, hemg¢inin miilkiyyatgilerin hiiquglarmin
gorunub saxlanilmasina imkan yaradir.

1. Ozbagina tikililarin sokiilmasi zamani adalatli kompensasiya taminats

AIHM miilkiyyat hiiququndan mahrumetma va ya miilkiyyat hiiququnun
taninmamas1 hallarinda kompensasiya 6danigini miitenasiblik prinsipinin
asas elementi hesab edir.®® Yanasmaya asasen, amlakindan mahrum edilmis
soxs giymotlondirms asasinda aglabatan kompensasiya almalidir.®” Hokumat
ictimai maraqlarin shato dairasini ve shamiyyatini aidiyyati soxslara verilon
kompensasiyanin xarakteri vo moablagi ilo tarazlasdirmalidir. Ekspropriasiya
edilmis emlakin deysrine uygun olaraq aglabatan moablsagde
kompensasiyanin 6danilmamasi fordin hiiquglarinin pozuntusudur. Bundan
alave, bir cox ekspropriasiya hallarinda smlakin deyeri ilo asash gokilda
alagali hesab edilon yeganoa uygun mablag faktiki olaraq tam kompensasiya —
amlakin bazar giymati, hamginin ekspropriasiya naticasinds yaranmig xarclar
vo ya bas vermis itkilor olmalidir.® ©mlakin ekspropriasiyasmna gore
kompensasiya 0lkanin miivafiq erazisindaki emlakin bazar dayesrinden asag1
olmamalidir.”  Kompensasiya  olmadiqgda  miilkiyyat hiiququnun
taninmamas1 ve ya miilkiyyet hiiququnun Isgv edilmasi proseduru
Protokolun 1-ci maddasini pozur ve bels bir qorar mahkemalar torafinden
verilmomolidir. Sehv olaraq verilmis miilkiyyst hiiququnun lagvi qorari
kontekstinde “yaxs1 idareetma” prinsipi”? ssasinda vicdanla horokat etmis

8 Yildirir v. Turkey, ECHR No. 21482/03, § 44 (2011).

8 Gashi v. Croatia, ECHR No. 32457/05, § 28, § 41 (2007).

% The former King of Greece and Others v. Greece, ECHR No. 25701/94, § 78 (2002).

9 Jokela v. Finland, ECHR No. 28856/95, § 65 (2002).

92 UN Economic and Social Commission for Asia and the Pacific, What is Good Governance?
(2009). Burada bax: https://www.unescap.org/resources/what-good-governance (son baxig
14 dekabr 2023). Yaxs: idaragilik (“good governance”) dovlat qurumlarimnin sui-istifads ve
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miilkiyyet sahibine adekvat kompensasiya ve ya diger uygun tezminatin
odenilmesi taleb edilir.® Faktiki itkiden daha az msableglo neticelonan
kompensasiyanin hesablanmasi metodunu miisyyan eden qanun da
Protokolun 1-ci maddasini pozur.”* Dovlet yalmz tam heacmds
kompensasiyanin O6denilmasi sorti ilo 6z miilahizasine esasen vicdanl
miilkiyyetcinin miilkiyyat hiiququna galacak iiglin ve ya retroaktiv qaydada
xitam vera bilar.

Azarbaycanin miilki qanunvericiliyinde ve mahkema tacriibasinds
0zbasina tikililarin sokiilmasi zamani kompensasiyanin 6danilmasi 6z hallini
tapmali olan 6namli masalalarden biridir. Miilki Macallads bu masala ilo bagl
miiddealarin yer almamasi ise hiiquqi qeyri-miisyyanlik yaradir.
Qanunvericiliyin hazirk: talsbine uygun olaraq, 6zbasina tikililerin sokiilmasi
ilo baghh mohkomo qorarlar1 verilorkan onlarin sahiblorine nainki
kompensasiya Odenilmir, iistalik mehkema® ve sokiintii xarclori® da
tikililorin sahiblori torafinden qarsilanir.”

Ozbagma tikililerin sokiilmesine gore kompensasiya tominati ilo bagh
problema “Torpaglarin dovlat ehtiyaclar1 tig¢lin alinmas: haqqinda”
Azarbaycan Respublikasinin Qanununda da rast galmak olar. Bu Qanuna
asasan, qanunsuz tikililoarden kogtirtilon saxsler yalmiz onlarin kogtirtilmasi ila
bagli va bu zaman dasinar amlaka vurulmus zararin 6denilmasine yonalmis
yardimlarla temin edilirlor. Yasadiglar1 torpaqla bagli qanuni hiiquqlar:
olmayan soxslora orada yasadiglari miiddatden asili olmayaraq sirf dasinmaz
amlakla baghh kompensasiya 6denilmir.?

Bununla bels, mahkomsalor torafinden 6zbasina tikililorin sokiilmosi ila
baglh qerar verildikde adalstli tarazliq prinsipi gozlenilmalidir. Yuxaridak:
hal ise adaloatli tarazliq prinsipi ilo ziddiyyat toskil edir, ¢linki homin prinsipa
asasan, ictimai manafelor namins goriilmiis tadbirlarin naticesi kimi ayri-ayr1
fordlorin tizarine ayrica vo haddinden artiq yiik qoyulmamali, buna nail
olmagq tiglin bu yiik adekvat vo adalatli sokilde kompensasiya edilmalidir.”
Bu ciir yanasma AIHK vo AIHM-in yanasmasi il uygunluq tagkil edir. Bu
baximdan oadalat ve miitenasiblik prinsipleri prizmasindan Azarbaycanin
movcud qanunvericiliyinde 6zbagina tikililerin sokiilmesi ile slagadar
kompensasiyanin 6donilmasina dair doyisiklik edilmasi zeruri goriiniir.

korrupsiyadan tamamils azad ve qanunun aliliyina lazimi sakilda riayst etmokls dovlat
islorini necea apardigini, ictimai resurslari necs idare etdiyini ve insan hiiquqlarinin hayata
kecirilmesine teminat vermasinin 6l¢iilmasi prosesidir.

9% Rysovskyy v. Ukraine, ECHR No. 29979/04, § 71 (2011).

94 Katikaridis and Others v. Greece, ECHR No. 19385/92, § 48 (1995).

% Azarbaycan Respublikasinin Miilki Prosessual Macallasi, mad. 124 (1999).

% Yuxarida istinad 35, mad. 111.3.

%7 Sabir Allahverdiyev, Azarbaycan Respublikasinin Miilki Hiiquq Kursu: II Cild, 54 (2009).
% “Torpagqlarin dovlat ehtiyaclari iigiin alinmasi haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin
Qanunu, mad. 7.3.5 vo mad. 7.5 (2010).

9 The Holy Monasteries v. Greece, ECHR No. 13092/87; 13984/88, § 41, § 71 (1994).
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Ozbagma tikililorin sdkiilmasine gore kompensasiyanin verilmasi
moasalosinde Azarbaycan Respublikasinin Prezidenti Ilham Oliyev sosial
dovlast va sosial adalst prinsiplerine uygun olaraq, 6z gati movqeyini ortaya
qgoymusdur. Bels ki, 2010-cu il maym 7-de ilin sosial-igtisadi inkisafmnin
yekunlarma hasr olunmus miisavire zamani 6lke bascisi bildirmisdir ki,
qanunsuz tikililarls miibarize aparilmaqla yanasi, orada yasayan sakinlarin
problemlari do hall olunmalidir. Olka bascist talob etmisdir ki, ganunsuz
tikililorden  koglirtilon  sakinlere lazimi seviyyede kompensasiya
odenilmalidir ki, orada yasayanlar raz1 qalsinlar.!®

2. Ozbasina tikinti sahibinin legitim gozlanti hiiququ

“Legitim gozlonti” anlayisi ATHM terefinden taninan ve Avropa
olkalarinin hiiquq sistemlarinda genis yer tutan bir konseptdir. Bu anlayis
fordlarin dovlast tersfinden hayata kegirilacok toadbirlarin naticeleri ilo bagh
magbul ve asaslandirilmis gozlentilore sahib olma hiiquqlarin ifads edir.
Miilkiyyet hiiququ ¢argivesinde problem arasdirildigda asasen iki mithiim
kateqoriyaya miiraciat edilir: birincisi movcud miilk anlayigsi, ikincisi isa
legitim gozlantidir. ATHM praktikasinda legitim gdzlonti xiisusile miilkiyyet
hiiquglarinin qorunmas: ve miilkiyyaste miidaxile hallarinda kompensasiya
toloblori ilo six baghdir. Bu anlayis miilkiyyst hiiquglarina dair
miibahisalorde odalstli bir yanagsmanin tomin edilmasinds vo fordlarin
hiiquqglarinin qorunub saxlanilmasinda miihiim rol oynayur.!

Azarbaycandaki bir ¢ox 6zbasna tikililordas su, isiq, qaz ve orada yasayan
soxslerin adina geydiyyatdan kegmis saygaclar var. “Azarsu”, “Azeriqaz”,
“Azarisiq”, baladiyys, Manzil Kommunal vo Texniki Xidmat Sahslari bu
moanzillarin hemin gexslars aid oldugunu gsbul edib onlarin adma resmi
arayiglar verir. Dovlat sirketlorinin 6zbasma tikililoro xidmat gostormosi
dolay1r yolla dovlstin hemin vetendaglarn bu menzillorde yasamaq
hiiququnu tanimasi anlamina galir ve bu, masalenin hallinds bir n6v hiiquqi
geyri-miiayyonliyin yaranmasina sebeb olur. Dovlat bu vetandaslarin
miilkiyyat hiiququnu “de-fakto” olaraq tanimigdir. Yerds qalan masals ise
hamin hiiquqglarin “de-yure” olaraq taninmasidir. 9goar dovlot homin soxslari
dovlat sirkatlori vasitesilo kommunal xidmatlarle temin edirss vo bunun
ovozindo vesait oaldo edirss, homin sgoxslorin 0zbasina tikililorini
geydiyyatdan kegirmoak hiiququ yaranur.

AIHM 6zbagina tikililorlo vo onlarin sahiblarinin hiiquglar1 ilo bagh
masalalare baxarken legitim gozlanti prinsipini ve dovletin passiv davranigini
nazare alir. ©gar 0zbasina tikiliys biitiin kommunikasiya xatlari (is1q, qaz, su,

100 Azarbaycan Prezidenti [Tham Oliyevin sadrliyi ilo miisavire kegirilmisdir (2010),
https://anl.az/down/meqale/azerbaycan/2010/may/118480.htm (son baxis 11 fevral 2024).
101 R, Maharromov & M. Yusibzads, Legitim gozlanti: Klassik olmayan miilkiyyat hiiququ, XXI
asrds insan hiiquq va azadliglarinin miidafiasi sahasinde miiasir nazari ve praktiki
yanagmalar movzusunda elmi-nazari konfransin materiallarinda, 649 (2021).
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telefon vo s.) ¢okilmis vo vatondas uzun miiddat arzinds burada yasayib
kommunal 6danislor etmisss, bu, soxsin hamin amlakla bagh bazi legitim
gozlontiloro sahib olmasina sebab ola bilor.!®? Ciinki dovlst vetendasin
yasadig1 menzili geydiyyata almasa bels, agor onu bu manzilds su, isiq, qaz
va digar kommunal xidmsotlarls temin edirss, o zaman dovlet bir nov
vatandasin yasayis yeri tizerinde miilkiyyat hiiquglarimi taniyir. 9ks halda,
AIHM bas veranlari ATHK-nin 8-ci maddasine (soxsi hayata va ails hayatina
hormat hiiququ) ve Protokolun 1-ci maddasine (miilkiyyastin miidafiasi)
uygun olaraq hiiquq pozuntusu kimi giymetlondirir va bu ciir hallarda
vatendasin xeyrina goarar ¢ixarir.!®

ATHM Oneryildiz v. Turkey mahkems isindaki gararinda hesab edib ki, agar
dovlet 4 ilden artiq bir miiddstds iddiagiya qars: 6zbasina tikili ils bagl irad
bildirmayibss, onun sokiilmasi ilo baghh mahkamads iddia galdirmayibsa,
faktiki olaraq iddiaginin hemin ozbasina tikiliye miilkiyyst hiiququnu
taniy1b.!'™ Digoar sozls, agor votondas uzun miiddat bir manzilde yasayib
kommunal xidmatlardan istifade edarak onlarin haqqini 6dayirss, o zaman
vatondasin homin emlakdan mahrum edilmasi onun miilkiyyst hiiququnun
pozulmas: anlamina galir.!®® AIHM-in presedentlorinden balli olur ki,
vatondaslarin, hetta dovletin miilkiyystinda olan torpaq sahesinds heg bir
ganuni icaze alde etmadan insa etdiklari tikililore dovlst terafinden reaksiya
olmadig taqdirds, mahkemsa dovlatin faaliyyatsizliyini bir ndv vetandasin
hamin tikili tizarinds miilkiyyet hiiququnun dolay1 olaraq taninmas: kimi
qiymatlendirir.

Azoarbaycanda boezi hallarda yerli icra hakimiyyati orqanlar1 ve
baladiyyeler telekommunikasiya, qaz, isiq va su xotlarinin kecdiyini nazare
almadan tohliikeli arazilords tikinti aparilmasma icaze veriblor. Bu ciir
icazalorin verilmasi, 6z ndvbesinds, sakinlare tikililer iizerinde miilkiyyat
hiiququnun olds edilmasina “legitim gozlonti” yaradir. Bu ciir tikililor
mohkama qorar1 ilo sokiilmemisdon avvel hamin orazinin sakinlarinin
moanafeyins uygun olaraq bu srazilerde yasamagin ne daraceds tehliikasiz
oldugunun miiayyan edilmasi vacibdir. Eyni zamanda, miivafiq kommunal
infrastrukturun yerinin dayisdirilmasi ve ya yerinds qalmasi, sokiintii
islorinin atrafa tasirinin giymatlondirilmasi, habels sokiintiinii istisna etmaklo
basqa alternativ hall yollarinin arasdirilmas: da miihiimdiir. Bu orazilarde
yasamagq ti¢lin heg bir tahliike olmadig1 ortaya ¢ixarsa, emlak amnistiyasini
hayata kegirarak onu 6zsllosdirmak ve amlak tizerinde miilkiyyat hiiququnu
tomin etmoak olar. Miiayyan bir arazide yasamagin saglamliq tiglin tahliikali
oldugu tize ¢ixdigda orada yasayan vetendaslar kogliriilmali ve miivafiq
hacmdas kompensasiya almalidirlar. Homginin hiiquqglarin geydiyyati zamani

102 Nafornita v. Republica Moldova, ECHR No. 49066/12, § 39 (2024).
103 Yuxarida istinad 89, § 41.

104 Oneryildiz v. Turkey, ECHR No. 48939/99, § 127 (2004).

105 Yena orada.
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dovlat terafinden yol verilmis sshvlar dovlst hesabina diizaldilmalidir.!% Yeni
bu ciir hallarda dovlest zarar¢okmis toraf olan vicdanli alicinin alinden amlaki
almadan ona deymis ziyan1 6demalidir.

Mahkama garart ilo sokiilmsali olan evlar bir ¢ox ailalarin uzun miiddat
yasadiglar1 yegana yasayis yeri oldugundan onlarin da bununla slagadar
qanuni gozlentilari formalagir. Protokolun 1-ci maddasindaki “miilkiyyat”
anlayis1 tokca “movcud sahiblik”le mehdudlasmir, bu anlayis hom da
iddiaginin an azi onun iizerinds miilkiyyast hiiququndan semarali istifade
etmak liciin aglabatan ve “qanuni gozlantisi” oldugunu iddia eda bilacoyi
aktivlori, o cimladan iddialar1 shate eds biler.'’” “Gozlenti” ya qanunvericilik
miiddeasina, ya da soziigedon miilkiyyet maragi ilo bagh hiiquqi akta
asaslandig1 taqdirde qanuni hesab olunur.'®

Azarbaycan qanunvericiliyi okser hallarda tikinti obyekti tizarinda
miilkiyyat hiiququnun dovlst tersfinden taninmasi tiglin tikinti ve istismar
icazalarinin ve torpaq sahasins geyde alinmis miilkiyyat hiiququnun moévecud
olmasin talsb edir. Azerbaycanda mahkemalar asasen miilkiyyst hiiququnu
ve onun dovlet terofinden tamunmasii eynilesdirmokls  dovlst
geydiyyatindan asili olmayaraq miilkiyyat hiiququnu obyektiv olaraq
movecud hesab etmakdan bir név imtina edir. ATHM-in presedent hiiququnda
iso miilkiyyat hiiququ senadlarin bir hissasi va ya hamisi olmadan va hatta bu
hiiququn dovlat terefinden taninmadig1 halda da moéveud ola biler. Belalikls,
tikinti obyektinin istifadoye verilmomasi fordi miilkiyyet hiiququndan
moahrumetms ti¢iin asas olmamalidir.’®

Diizdiir, Azerbaycanin mahkema praktikasinda “legitim gozlonti”
prinsipinin tetbiqi ilo baghh miisbat tecriibs do movcuddur. Bu prinsip
Azarbaycan Respublikasi Ali Mahkomasinin Miilki Kollegiyas1 torafinden
dovlet ehtiyaclar1 1tiglin miilkiyyetin 6zgeninkilesdirilmasi ile baglh
kompensasiyanin 6danilmasine dair N.A.Miirsaliyev Azaryolservis ASC-ya qarst
mohkama isinde totbiq olunmusdur. Baki Apellyasiya Moahkomasi
Azaryolservis ASC-nin N.A Miirsaliyevin istifadesinds olan 0,12 ha torpaq
sahasinin onun miilkiyystinds olmadig: ti¢iin hamin torpaq sahasine gora
kompensasiyanin 0denilmemasine dair iddia tslobini tomin etss do, Ali
Mbahkamso apellyasiya instansiyast moahkemasinin bu qotnamasini logv
etmisdir. Kassasiya mohkomosi hesab etmisdir ki, AIHM-in presedent
hiiququna osasen, iddiagt N.A.Miirseliyevin qanuni osasla istifadeasine
verilmis va istifada etdiyi 0,12 ha torpaq sahasine onun goézlenilon miilkiyyaet
hiiququ vardir. Bu sebabden iddiactya hamin torpaq sahasins gore do bazar
giymsoti ilo kompensasiya ddenilmalidir. Yuxarida geyd olunanlari nazara

106 Pincovda and Pinc v. the Czech Republic, ECHR No. 36548/97, § 58 (2002).

107 Prince Hans-Adam II of Liechtenstein v. Germany, ECHR No. 42527/98, § 83 (2001).
108 Saghinadze and Others v. Georgia, ECHR No. 18768/05, § 103 (2010).

109 Yuxarida istinad 88, § 45 (2011).
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alaraq mahkema miiayyen etmisdir ki, ham ev, ham das torpaq sahasi
Protokolun 1-ci maddasine asasan arizaginin “miilkiyysti” olmusdur.!°

ATHM-in presedent hiiququna gors, yasayis obyekti yalniz tikinti icazosi
olmadan tikildiyi figiin sokiilo bilmez. Bu ciir mehkemsa islorinda
miitonasiblik prinsipi nezers almmalidir, aks halda bu, AIHK-nin 8-ci
maddasinin pozulmasina getirib ¢ixarir.!'! Torpaq {iizerinde miilkiyyat
hiiququnun va yasayis obyekti tizorinde miilkiyyet hiiququna dair ¢ixarisin
olmamasi, tikinti zamami texniki qaydalarin pozulmasi miilkiyyat
hiiququndan mahrumetms tigiin avtomatik asas olmamalidir.!'?

ATHM hesab edir ki, 6zbagina tikinti ile alagedar miilkiyyat hiiququnun
lagvi ilo bagli mahkams islari bir ¢ox hallarda dovlstin da togsir elementini
ehtiva edir. Bels hallarda mahkemso ya tikinti {iglin avvalden heg bir icaze
sonadinin olmadigini, ya da dovlat torafinden tikinti tiglin verilmis icazalarin
sonradan legv olundugunu nazards tutur. Birinci halda dovlet tikintiya
nazarat sahasinda 6z salahiyystlerini hayata kegirdiyi zaman tikintini derhal
dayandirmamagla insaatc1 ile razilasma illiiziyas1 yaratmaqda ve tikintini
davam etdirmok ticiin sorait yaratmaqda,'® ikinci halda ise d6vlat sahv tikinti
icazasi sanadi vermakda glinahkardir.!!

AIHM-in yanasmasina asasan, Ozbasina tikinti messalalorinds dovlast
orqanlarmin faaliyystinds sahvlarin ve nogsanlarin giymsatlandirilmasi bu
sohvlar naticesinds manfi tesire maruz qalmis fordi sexslerin xeyrina xidmat
etmolidir.!> Bagqa sozle desak, dovlst orqanmin faaliyystindeki har hansi
sohvin riskini dovlet 6z tizarine gotiirmali ve bu sehvlar zarargekmis soxslarin
hesabina diizeldilmoamsalidir.’® Ovvalki sshvin diizaldilmasi fordi soxsin
miilkiyyat hiiququndan mshrum edilmesine haqq qazandiran maqgsad
olmamali, vicdanla doévlat orqaninin harakatlorinin qanuniliyine arxalanan
fiziki gsoxsin olds etdiyi yeni hiiquqa qeyri-miitenasib gakilde miidaxila
etmamolidir.!”” AIHM hesab edir ki, hiiququn verilmasinin ganunsuzlugu
onun lagvina sobab olmamali ve icazslorin sonradan legv edildiyi bir
vaziyyatde dovlet ingaatgini emlakdan moehrum etmoakdeanss, torpaq
sahasinin sahibine kompensasiya 6domalidir.!'®

Gashi v. Croatia mahkemea isinds iddiac1 6zii ds bilmaden manzili ganunsuz
asasda alde etmisdir. ATHM hesab etmisdir ki, iddiacinin miilkiyyet hiiququ

1o “Miilkiyyet” anlayist mévcud miilkiyyatls mehdudlagsdirmagla miilkiyyat hiiququndan
somoarali sokilda istifadenin slde olunmasina aglabatan ve qanuni gozlentisi olan amlak: da
ohate eda biler, Azarbaycan Respublikas1 Ali Mahkeamaosinin Biilleteni, No. 3, 15-16 (2015).
111 Jvanova and Cherkezov v. Bulgaria, ECHR No. 46577/15, § 54 (2011).

112 Yyuxarida istinad 104, § 125.

113 Sud Fondi srl and Others v. Italy, ECHR No. 75909/01, § 139 (2009).

114 Yens orada, § 124.

115 Cakarevi¢ v. Croatia, ECHR No. 48921/13, § 54-65 (2018).

116 Yuxarida istinad 89, § 40.

117 Yuxarida istinad 115, § 71.

118 Papamichalopoulos and Others v. Greece, ECHR No. 14556/89, § 48 (1993).
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hagqinda sshadatnamasi “ab initio”!" etibarsiz olsa bels, Protokolun 1-ci
maddesi baximindan iddiagi miilkiyyetin sahibi idi. ATHM qeyd edir ki, dérd
il arzinda manzil iddiaginin miilkiyyetinds olub ve biitiin qanuni maqgsadler
tictin onun sahibi hesab edilib. Bundan slave, bir dévlstin miiqavilslerin ve
ya diger miilkiyyat hiiquglarinin “ab initio” geyri-qanuni hesab edilmasine
sorait yaradan qanunvericiliyi qebul etmasi vo belsliklo, AIHK-a asasen,
miilkiyyst hiiquqlarina miidaxile baximindan msasuliyystden yayimmasi
gebuledilmazdir.!?

3. Ozbasna tikililarin ekspropriasiya sartlori

Ozbagina tikililorin ekspropriasiyasi prosesi qanuni asas, ictimai manfaat,
adalatli kompensasiya, miitonasiblik vo prosessual adalat kimi prinsiplar
gozlonilmakls hayata kegirilmalidir. Bu gortlere riayst edilmasi miilkiyyat
hiiquglarinin qorunmasin va ictimai manfastlorin adalstli tamin edilmasini
zomanot altina alir.

Azarbaycanda moahkemolords Ozbagimna tikililorin sokiilmasi ilo bagh
qaldirilan iddialarin seksar hissasi avtomobil yollari, magistral boru kemarlari,
kommunal istismarda olan ana xatler, yiiksak gerginlikli elektrik xatlari,
domir yolu qurgulari, neft vo qaz yataqlarinin tizerinds tikilmis fordi yasayis
evlori va digar tikililorle alagadar olur. Mahkamsalar bu ciir iglara baxarken
Azarbaycan Respublikasimin  qanunvericiliyine ve AIHM-in presedent
hiiququna uygun olaraq vetendaglarin miilkiyyet, manzil ve diger slagali
hiiquglarin1 qorumagqla yanasi soziigedon hiiquglarin ictimai maragqlar,
miitenasiblik ve hiiquqi miisyyanlik prinsiplarins uygun olub-olmamasini da
aragdirmalidir. Mahkamalar toradilmis pozuntu ilo totbiq edilon sanksiya
arasinda balansin olmasi zaruriliyini nezere alaraq ©zbagma tikintinin
sOkiilmasini son hadd hiiquqi masuliyyat todbiri kimi totbiq eda bilor.!!

Fordin miilkiyyet hiiququna mahdudiyyet tetbiq edilerken cemiyyatin
imumi maragqlar: ile fordin fundamental hiiquglarmin miidafiasi telablori
arasinda adalatli tarazliq gozlonilmolidir. Daha daqiq olsaq, dovlat har hansi
moahdudlasdirici vasitoden istifade etdikde bu vasitalerle qarsiya qoyulan
moaqgsad  arasinda  aglabatan  miitonasiblik  olaqesi = olmalidir.'
Ekspropriasiyaya, yoni miilkiyystden mshrum etmayes moaruz qalan sexslara
haddinden artiq yiik qoyulmamali ve dovlet bunun naticesinde asassiz
varlanmamalidir.'»

119 Ab initio (latincadan — “baslangicdan” va ya “avvelden”) — Miiqavile imzalandig1 ve ya
qiivvaye mindiyi andan etibarsizdirsa, bu, miiqavilanin “ab initio” etibarsiz olmasi
anlamina golir.

120 Yyuxarida istinad 89, § 22.

121 McCann v. the United Kingdom, ECHR No. 19009/04, § 46 (2008).

122 Broniowski v. Poland, ECHR No. 31443/96, § 148 (2004).

123 Lithgow and Others v. the United Kingdom, ECHR No. 9006/80, 9262/81, 9263/81,
9265/81, 9266/81, 9313/81, 9405/81, § 343, § 374 (1984).
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ATHM bir sexsi miilkiyyat obyektinden mahrum etmakls ictimaiyyatin ne
gazanacagimin qiymatlondirilmesi ii¢lin test tolob edir.! Miitenasibliyin
giymatlondirilmesinds subyektiv zeror vacibdir: bir soxs {i¢lin yegana
monzilin itirilmasi dovlst {iglin “qanunsuz tikintinin boyiik problemi” ile
miibarizeda biitiin qanunilikden daha shamiyystlidir.”” Buna gérs do AIHM
0z praktikasinda ekologiya masalalari istisna olmagqla, miitenasiblik testinde
ictimai maraqlarin 6zal maraqlarla miiqayisede istiinliiyiine skeptik
yanasir.’® Fardin miilkiyyst hiiququnun toxunulmazligi fundamental
hiiquglardan biri olsa bels, ATHM 6z gorarlarinda dovlstin ekologiya ve atraf
mithitin miihafizasi ilo bagh atdig1 addimlari comiyyastin menafeyina xidmat
etmasi sabebils digar hiiquqlardan, o climladen miilkiyyet hiiququndan daha
tstiin tutur.'?

Miisahidalar gostarir ki, 6zbasina tikililords asasen maddi veziyyati asag1
olan insanlar yasayir. Tebii ki, bu hessas tebagaye aid olan insanlarin
maraqlarinin qorunmasi 6namlidir, amma eyni zamanda ictimai maraqlar da
noazors alinmalidir. Masalen, ekspertlorin hesablamalarina ssasen, hazirda
Binaqgadi arazisinde qanunsuz evlarin altinda 5 milyon barel neft olsa da, bu
nefti balli sebablardan hasil etmak miimkiin deyil.'®® Diger sozls, shalinin
aztoeminath tsbeagoalarinin qorunmas: il yanasgi, torpaqlarin zebt edilmasi,
onlardan qanunsuz sokilds istifads edilmasi, habels tikintide tehliikasizlik
qaydalarinin pozulmasma imkan verilmamslidir. Yalniz bu halda soziin asl
monasinda tarazliq prinsipini tomin etmok miimkiindyir.

Xiilases, miilkiyystin ekspropriasiya prosesi yalniz genis ictimai maraqlara
xidmat edan hallarda ve miivafiq qanunvericiliys uygun olaraq miilkiyyat
sahiblarinin mshkema qarsisinda miidafis hiiquglarin1 qorumaqla hayata
kecirilmalidir.'®

4. Ozbagina tikilinin sahibinin 6ziinii miidafia etmasi iiciin zaruri olan

prosessual hiiquqlar

Ozbasina tikilinin miilkiyyatgisine hiiquglarin miidafissinin inzibati veo
mohkeama teminati, isin adalstli aragdirilmasi, yuxar1 instansiya sikayatinin
verilmasi kimi bir sira prosessual hiiquglar vasitasilo 6z mévqgeyini miidafis
imkan1 yaradilir. Bu hiiquglarin temin edilmasi 6zbagma tikililerin
sahiblarinin miilkiyyet va digar hiiquqlarini effektiv sokildo miidafie etmalari
ticlin asasdir. Homginin bununla har bir saxsin hiiquglarinin qorunub

124 Yuxarida istinad 89, § 43.

125 Yuxarida istinad 111, § 51.

126 Moskal v. Poland, ECHR No. 10373/05, § 64 (2009).

127 Hamer v. Belgium, ECHR No. 21861/03, § 79 (2007).

128 Qanunsuz tikililor maselasi hall edildi (2011), https://musavat.com/news/qanunsuz-
tikililer-meselesi-hell-edildi 100877.html?d=1 (son baxig 12 fevral 2024).

129 Alfa Glass Anonymi Emboriki Etairia Yalopinakon v. Greece, ECHR No. 74515/13, § 36
(2021).
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saxlanilmas1 ve mehkema proseslorinde adalstli raftarin temin edilmasi
reallasdirilir.’®

Azarbaycanda bozi hallarda dasinmaz amlak hiiququndan mahrumetms
ilo bagh qgebul edilmis prosedur praktikas: formal xarakter dasiyir, faktiki
sorait vo soboblor nozers alinmir (fakta geyri-hassasliq nazariyyesi) ve
moahkamaya diskresiya hiiququ verilmir. Miisyyan formal qanun pozuntular:
varsa, bazi hallarda asag1 instansiya mahkemesaloeri tarazliq, miitenasiblik,
dovlst qurumlari terafinden buraxilmis sehvlar ve tikilinin sahibinin vicdanl
olub-olmamas: kimi masslaleri tahlil etmir.’® Formal asaslarla gerar qabul
etmoak iso mahkemenin mahiyyatini zsifladir. Qanunun tatbiqinds ceviklik
olmadigda mehkoms bir sira faktlara asaslanaraq “avtomatlagdirilmis”
sokilde miilkiyyet hiiququnun taninmamasina imza atan inzibati orqana
cevrilir. Mahz buna gore Ozbasina tikinti ilo baghh mahkemsa islorinda
hakimlarin miiayyan diskresiya hiiququna malik olmasi vacibdir.

Digor terafden 6zbasina tikililerin sahiblorine AIHK-nin 8-ci maddasi vo
Protokolun 1-ci maddasine istinad etmakls evlarinin sokiilmasins etiraz
etmok imkanimin verilmasi miisyyan menada 6lkadaki tikinti tenzimloma
sistemina moanfi tesir gostora bilar. Ozbagma tikililor iiclin toyin olunan
kompensasiyanin hacminin qanuni asaslarla slds edilmig amlak ti¢tin nazarde
tutulan kompensasiya meyarlarina uygun hesablanmasi bazi soxslarin bu
prosesdon sui-istifade etmasine yol aca bilar. Masalon, bir soxs ATHK-nin
toqdim etdiyi imkanlara asaslanaraq geyri-qanuni sokilds insa edilmis bir
tikilini ganunilsgdirmaya va ya bu tikilinin mshkemsa qgorar ile sokiilmasi
halinda yiiksoek moablogds kompensasiya almaga calisa bilor. Bu, adalst
prinsipinin ve hatta digar vetendaslarin hiiquglarmin pozulmasina sabsb ola
bilar. Qeyd olunan masals ilo baghh Azarbaycan Respublikas: Konstitusiya
Mbshkamsesinin Plenumunun formalasdirdigr hiiqugi movqgeys osasen,
moahkamealar har bir halda miitenasiblik prinsipi zomininds sokiilon 6zbasina
tikililoro gore kompensasiya miiayyon edoarken hamin tikilinin
qanunilegdirilmasinin miimkiinliiylinti ve bununla slagedar tikinti aparan
soxsin “gozlontilorinin” olmasini, tikilinin hiiquqgi statusu ve isin diger
hallarimi nazars almalidir.’? Digar s6zls, mahkemalar geyri-qanuni tikililerin
sOkiilmasino gore kompensasiyanin 6denilmasi islorinds belo sui-istifads
risklorinin qarsisinin alinmasinda 6z rolunu oynamalidir. Azarbaycanda

130 AGOSI v. the United Kingdom, ECHR No. 9118/80, § 55, 58-60 (1986).

131 Gerald Allan Cohen, Rescuing Justice and Equality, 229-232 (2008). Mashur siyasi filosof
Cerald Allan Kohen niifuzlu karyerasinin sonuna yaxin bels bir meta-etik iddia irali
stirmiisdiir ki, fundamental normativ prinsiplar miitlaq faktlara qars: qeyri-hassasdirlar,
yani bu prinsiplar faktiki sebablardan asili olmayaraq asaslandirilirlar. Onun s6zlarins gors,
“prinsip yalniz ona gora fakt1 aks etdira va ya ona cavab vera bilar, ¢iinki o ham da fakta cavab
olmayan prinsipa cavabdir”. Bu iddiaru irsli siirerken Kohen 6ziinii miiasir siyasi folsofodoki
dominant mévqeyo sahib olan “hatta fundamental normativ prinsiplar miiayyon faktlarla,
masalan, insan psixologiyast haqqinda faktlarla ssaslandirilir” fikrine zidd movqeds goriirdii.

132 Yuxarida istinad 62.
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6zbagina tikililorlo bagli masalalor ATHM presedent hiiququna ssaslanan
prinsiplerin totbiqi vasitesils tahlil edilorak daha adalstli ve saffaf hall yollar:
tapila bilor. Belalikls, bu prinsiplarin tatbiqi ilo miibahisalards hiiqugqi ¢arcive
gliclondirils, miilkiyyest hiiquqglar1 ve ictimai maraqlar arasinda tarazliq
saxlanilaraq miilkiyyatcilorin hiiquglarinin qorunmasina say gosterilmalidir.

Azarbaycan Avropa Surasma tamhiiquqlu tizv secildikden sonra 6lkada
adalat miihakimasinin hayata kegirilmasi zamani AIHM-in presedentlarinin
totbigina baslanilib vo mahkamas sistemi buna uygunlasdirilmaqdadir. Bunun
naticesi kimi AIHM-in presedentlari bizim mshkamalar terafinden qoebul
edilan bazi gerarlara tesir edir. Son illar arzinds mahkemsalsrimizin bir sira
gorarlarinda ATHM-in presedent hiiququnda genis sokilda totbiq olunan
hiiquqi miisyyanlik, hiiququn aliliyi, tarazliq ve miitenasiblik prinsiplerine
istinad edilir.

SSRi-den sosialist miilkiyyatinin maksimum qorunmasi ve maraglar
balansini daim dovlstin xeyrino doyisdirma onenaslorini manimsamis
moahkemsalerimiz tarafinden son zamanlar presedent tatbiqi ile bagh miisyyen
iroliloyislor olda edilso do, bu istiqametde davamli inkisafa ehtiyac var.
Bununla yanasi, Azerbaycandan AIHM-» iinvanlanan sikayatlorin sayinin
azalmasi ve moahkemsalarimizin qiivveden diisen gararlarmin saymin
minimuma diismasi 6lkemizin beynalxalq arenada niifuzu baximindan ¢ox
onamlidir. Bu baximdan hakimlarin presedentleri bilmasi ve ugurlu sokilda
totbiq etmasi zaruridir.

VII. Azarbaycanda 6zbasina tikinti probleminin
tonzimlanmasi ila bagl ¢atinliklar va onlarin hall
yollar

Son iller arzinds 6zbasina tikinti probleminin halli istiqamatinds dovlet
torafinden bir sira mithiim is ve tadbirlar hayata kegirilib. Hokumat mévcud
ganunvericiliyo bir ¢ox dayisiklik vo alavelar etmakls vatondaslara 6zbasina
tikililari qanunilesdirmaye imkan yaradib ve avvalki illarle miiqayisada bu
sahada kifayat qodar liberal dovlat siyasati yeritmoakdadir.’*® Bu illar arzinda
0zbasma tikinti probleminin halli istiqamatinda 6lke bascis1 tarafinden 20-a
yaxin yeni zaruri normativ hiiquqi akt imzalanib. ©lave olaraq, soziigedan
institutla bagli mehkomo praktikasinda da miisyyen ireliloyislor noazere
carpir. Belo ki, mohkomoalarimiz 6zbasina tikililarle bagli mehkemso islorinda
artiq daha cox AIHM presedent hiiququnun prinsiplerini totbiq etmays vo
todricon formalizmden uzaqlasaraq her bir ayri is tizre fakta hessasliq
niimayis etdirmays baglay1b.

Biitiin bunlara baxmayaraq, 6zbasma tikinti problemi tam sokilde 6z
hallini tapmayib ve halo do comiyyeatde aktual olaraq qalir. Movcud

133 United Nations Economic Commission for Europe, Country Profile on the Housing
Sector: Azerbaijan, 32 (2010).
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catismazliqlar ve ziddiyyetlor Ozbagmna tikinti institutu ilo slagadar
Azoarbaycan miilki ganunvericiliyinin ve mahkema tacriibasinin
tokmillasdirilmasina obyektiv ehtiyac oldugunu tasdiqlayir.

Miisllif hesab edir ki, ilk novbade 6zbasina tikinti institutu ile bagh
qanunvericilikds, daha sonra ise mahkema tacriibasinds olan problemlar 6z
hallini tapmalidir. ©ks halda bu, miixtalif instansiya mahkemaleri tarafinden
hiiququn tatbiqi ve sarhinds vahidlik prinsipinin pozulmasina sebab ola bilar.
Basqa sozle, qanunvericilikde bu hiiquq institutu ils baglh biitiin lazimi
moaqgamlar 6z aksini tapdiqdan sonra slageli mahkams islari ganunun aliliyi,
hiiqugi miisyyenlik, miitenasiblik ve adalst prinsiplari asasinda 6z hallini
daha asanligla tapa bilocok. Bu hissade 0zbasmna tikinti ilo bagh
qanunvericilik ve mahkemsa tacriibasinds problemlarin tesviri va healline dair
tohlillora genis yer verilir. O ctimladen miilki qanunvericilikde dayisiklik vo
alaveler, hiiquqi geyri-miisyyanliyin aradan qaldirilmasi, mahkamsa
tocriibasinin tokmillasdirilmasi, maariflondirma proseslori vo timumilikda
Ozbasina tikinti fsaliyyetinin ganuni c¢ergiveds daha daqiq ve effektiv
tonzimlonmasi istiqamatindos tokliflor ireli stiriiliir. Bu tokliflor hiiquqi
proseslarde saffafliq ve etibarliligin toemin edilmasi, miilkiyyest hiiququnun
gorunmasl, vatendaglarin hiiquqglarmin miidafissi ve hiiquqi sanksiyalarin
daha dagqiq totbiqi ilo bagl dayisikliklari 6ziinda aks etdirir.

A. Ozbasina tikinti ila baglhh mévcud qanunvericiliyin

miikammallasdirilmasi

Dovlat 6zbasma tikililorin senadlesdirilmasi ilo bagli serait yaratmagqla
yanasl, onlarin insasimin qarsisinin alinmas: ve tikinti sektorunda neazarastin
gliclondirilmasi tiglin da lazimi tadbirlar hayata kegirir. Bu xtisusda 2023-cii il
30 may tarixinds “Elektroenergetika haqqinda,”'* “Qaz tachizat1 haqqinda”%
va “Su tochizati va tullanti sular1 haqqinda”®®* Qanunlara edilmis eyni
mahiyyoetli deyisiklikleri gqeyd etmak olar. Yeni qaydalara asasen, 2023-cii il
oktyabrin 1-dan etibaran sanadlari qaydasinda olmayan tikililer artiq enerji
tochizati, qazpaylayici, su tochizati ve kanalizasiya gsebokalorine qosula
bilmayecak. Paralel olaraq Cinayst Macallasina edilmis dayisikliys asasan,
geyd olunan talablarin pozulmasina gore tabii qaz, su, kanalizasiya, elektrik
va ya istilik enerjisi tochizati miisssiselarinin vezifali saxsleri masuliyyats celb
edilacoklar.'¥ Belsliklo, qanunvericiliye edilmis bu dayisikliklorlo 6zbasina
tikililorin miihendis-kommunikasiya teminati sistemlerine qosulmasi qgeyri-
miimkiin olacaq ki, bu da faktiki olaraq bels obyektlari tamamile yararsiz hala
salacagq.

134 “Elektroenergetika haqqinda” Azerbaycan Respublikasinin Qanunu, mad. 20.4 (2023).

135 “Qaz tachizat1 haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunu, mad. 13.10-1 (1998).

136 “Su tachizat1 va tullanti sular1 haqqinda” Azarbaycan Respublikasinin Qanunu, mad. 24.6
(1999).

137 Yuxarida istinad 53, mad. 314-4.

72



BAKI DOVLOT UNIVERSITETI ToLoBo HUQUQ JURNALI BURAXILIS 10:1

Ozbasima tikintinin naticelarine hasr edilmis AR Miilki Macallasinin 180-ci
maddasinda 6zbasina tikinti institutu ils bagh yalniz timumi miiddsalar 6z
oksini tapib. Miisllif hesab edir ki, bu maddaya bir sira dayisikliklorin ve
alavalarin edilmasi labiiddiir.

Birincisi, Miilki Macallonin 180-ci maddasindan bels anlasilir ki, bilavasita
dasinmaz amlak slamatlarine malik obyektlar (yasayis evi, diger tikili, qurgu
va ya basqa dasinmaz amlak) 6zbasina tikinti hesab edils bilar. Miilki hiiquq
normalarmin sistematik tafsiri belo bir naticoys galmaye imkan verir ki, miilki
hiiquglarin obyekti kimi “tikinti” termini “dasinmaz amlak” anlayisi ils tist-
tista diistir. Belslikls, 6zbasina tikinti obyektlarinin miisyyen novleri (binalar,
tikililor, tikilmokds olan dasinmaz omlak obyektlori vo s.) ilo alagasi
baximindan “tikinti” tiimumi konsepsiya kimi ¢ixis edir. Oslinds, 6zbasimna
tikilinin miitlaq sokilde dasinmaz obyekt olmasi masalesi miibahise
predmetidir. AR Miilki Macsllesinin 135.4-cti maddasine asasen, qurgular
dasinmaz amlak hesab olunsa da, bu fikirle razilasmaq olmur. Ciinki adaton
qurgular miivaqqeti xarakter dasiyir. Moasalon, qeyri-stasionar ticarat
obyektlari, mobil xastoxanalar, furqonlar ve s. Bels olan halda ise ganunsuz
olaraq tikilmis dasmnmaz omlak olmayan bezi nov qurgularin bu hiiquq
institutundan kenarda qalma riski yaranir. Miisllif ziddiyyatlerin ve dagmar
omlak olan 6zbasina tikililorin bu maddenin shato dairasindon kenarda
galmamasi tigiin Azarbaycan Respublikasinin Miilki Macallasinde daginmaz
omlak anlayisinin daha deqiq sokilde izah edilmasi ve Ozbasina tikinti
obyektinin ham dasinmaz, heam ds dasinar obyekt olma miimkiinliiyiiniin
daha aydin gokilda tasbit olunmasini labiid hesab edir.

Ikincisi, Miilki Moacollonin 180-ci maddesinde ozbasma tikintinin
miiayyanedici alamatlarins nazar yetirdikde malum olur ki, bu institut tasvir
edilarkan torpaq sahesins hiiququn olmamasi magami nazere alinmir, ondan
yalniz tikinti {i¢lin toyinat1 {izre istifads edilmamasins diqgat yetirilir. Digor
s0zlo, Ozbasmna tikintinin xiisusiyyatlori arasinda tikinti aparilmis torpaq
sahasinin tikinti aparanin ve ya tikilinin sahibinin miilkiyystinds olmamasi
moagami1 geyd olunmur. Halbuki Azarbaycanda bu ciir 6zbasina tikintilarin
say1 kifayet gadardir. Miilki hiiquq institutunun miisyyenedici gartlerinin
ganunvericilikds daqiq sokilda tasvir edilmasi fundamental 6nama sahibdir.
Bu baximdan misllif distinir ki, Ozbasina tikinti institutunun
xiisusiyyotlorinden biri kimi tikilinin basqasinin torpaginda insa olunmasi
miiddsasiin Miilki Maceallada tesbit edilmasine ehtiyac var.

Uctinciisii, Miilki Moacallonin 180-ci maddesinde 6zbasina tikililorin
sOkiilmasine gore kompensasiyanin 6danilmasi masalasi 6z aksini tapmayib
vo bu da 06z novbasinde hiiquqi qeyri-miioyyanliyo sebab olur.
Qanunvericinin AIHM-in presedent hiiququnun prinsiplorini de nozere
almaqla miilki ganunvericiliyimizde mahkema goarar1 asasinda sokiilen
0zbasina tikililora gora kompensasiyanin hansi asaslarda 6denilmasine dair
miiddoa olave etmoasi mogsadauygun olar. Belo olacagi toeqdirde hom
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insanlarin miilkiyyat ve manzil hiiquqglar1 qorunacaq, hem ds qanunun aliliyi
prinsipinin asas elementlarindan biri olan hiiquqi miiayyonlik tomin edilmis
olacaq.

Dordiinciisii, Miilki Macoallonin 180-ci maddasinds 6zbasina tikilmis bina
va qurgularin mahkams qaydasinda sokiilmesi barade miiddea yer alsa da,
insas1 basa ¢atmayan vo ya tikilmokda olan 6zbasina tikililorin miivafiq icra
hakimiyyati orqaninin'*® qorar1 asasinda inzibati qaydada sokiilmasinin
miimkiinliiyii tesbit edilmayib. Buradan 6zbasina tikililarin yalniz mshkema
gorarma osasan sokiile bilacayi anlasilsa da, aslinde insasi basa catmamis
6zbagina tikililor bu gerar olmadig1 hallarda da sokiils bilar. Ozbagina tikinti
anlayisina tokco insasi yekunlasmis obyektlor deyil, ham de tikintisi basa
catmamis obyektlor de daxildir. Misallif bu hiiquqgi qeyri-miisyyanliyin
aradan qaldirilmas: moagqsadile toklif edir ki, Miilki Macallonin 180-ci
maddasinds ham ingas1 bitmis, hom ds ingas1 bitmamis 6zbasina tikililarin
sOkiilma asaslari tesvir edilsin.

Azarbaycanda oOzbagma tikinti probleminin darinlogmasi ile bagh
masalalarden biri ds hiiqugqi kolliziyalarin mévcudlugu ils slagedardir. Roma
hiiququndan ke¢mis “superficies solo cedit,” yoni “torpagin tizerinds olan
asya torpaga tabedir” prinsipi okser inkisaf etmis Olkalorin hiiquq
sistemlorindas totbiq olunur.’® Bu prinsips gors, bir qayda olaraq, emlak
torpaq ils boliinmayacek sokilds birlesdiyi halda torpaq sahesinin tarkib
hissasi kimi gabul edilir. Azarbaycanin mévcud qanunvericiliyinda ise torpaq
sahasi ve tizerindaki tikilinin hiiquqi veziyystinin miisyysn edilmasi iki
miixtolif yanasmaya uygun tonzimlonir. Birinci halda torpaq sahasi ve
torpagla mohkem baglh olan (ondan ayrila bilmayen) asya vahid dasmmaz
asya vo vahid miilkiyyat hesab olunur.'* Ikinci halda ise torpaq sahasi vo
onun iizerindaki tikili miistaqil daginmaz emlak kimi tanmir ve torpagin
miilkiyyatgisi bir saxs, torpagin tizerindaki tikilinin miilkiyyatgisi ise basqa
soxs ola bilir.'#!

Tebii ki, bu sovet dovriinden qalmis problemdir, ¢iinki o zamanlar
vatondaslar yalniz ev tizerinda miilkiyyet hiiququ slds eda bilirdi, torpaq ise
yalmz dovlets moexsus idi. Azerbaycanda torpaq {iizerinde dovlast
miilkiyyatinin tarixen iistiinliik tagkil etmasi “vahid dasinmaz amlak obyekti”
konsepsiyasinin ardicil ve tam sokilde hayata kegirilmoasine mane olur.

138 Azarbaycan Respublikas: Fovqelade Hallar Nazirliyinin Tikintide Tehliikasizliye Nozarat
Dovlst Agentliyi.

139 Fransa Respublikasinin Miilki Macallasi, mad. 553-555 (1804); Almaniya Federativ
Respublikasinin Miilki Macallasi, mad. 946 (1896); Niderland Kralliginin Miilki Macallasi,
mad. 5:20 (1992); Cex Respublikasinin Yeni Miilki Macallasi, mad. 506 (2014); Polsa
Respublikasinin Miilki Macallasi, mad. 48 vo mad. 191 (1964); Latviya Respublikasinin
Miilki Qanunu, mad. 968 (1992).

140 Yuxarida istinad 8, mad. 135.4; Yuxarida istinad 35, mad. 4.4.

141 Yuxarida istinad 8, mad. 241.3, ve mad. 243.
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Inkisaf etmis lkelorin hiiquq tacriibesi gdsterir ki, torpaq sahasinin ve
onun tizoarinds yerlagon tikilinin miilki dovriyyenin magsadlerine uygun
golon “vahid dasinmaz amlak obyekti” anlayis1 altinda birlssdirmak daha
uygun yanasmadir. “Vahid dasmmaz amlak obyekti” konsepsiyasinin
mahiyyati asasan ondan ibarstdir ki, dasinmaz amlak obyektlorinden daha
somoarali istifade etmak iiglin torpaq sahasi ve onun tizarinds yerlasan tikili
vahid hiiquqi rejimos tabe olmalidir. Bu konsepsiyaya uygun olaraq bina vo
tikililor miistaqil miilkiyyat hiiququna malik olmayan torpaq sahasinin terkib
hissasidir.

Qeyd olunmalidir ki, “vahid dasinmaz amlak obyekti” konsepsiyasinin
Azarbaycanda Ozbasina tikinti institutunda esas gotiiriilmesi torpagin veo
tikilinin sahiblarinin farqli sexsler olmasi halinda miisyyan problemler
yarada biler. Bu baxamdan “vahid dasinmaz amlak obyekti” konsepsiyasimin
totbiqini 6zbagsma tikililar ve torpaq tizre sahiblik masalalarinde vahid hall
yolu kimi deyil, daha ¢ox bu yondas golacak ficiin preventiv addim kimi
dayarlondirmak olar. Digar sozls, Azerbaycan realliginda bu konsepsiyanin
movecud Ozbasina tikililore miinasibatde retroaktiv tatbiqi deyil, aksins,

1,

goloacokds insa edilacak tikililora miinasibatds tatbiqi real ve uygun goriiniir.
Azarbaycanda da Avropanin oakser inkisaf etmis Olkelerindaki kimi'#?
dasinmaz amlak obyekti dedikds torpaq ilo onun iizerindoki tikili birlikda
nazarde tutulacagr halda, torpaq tizerinds tikilon ¢oxmenzilli binalar onun
torkib hissasi hesab edilacok va bu torpaq iizerindes miilkiyyat hiiququ basqa
soxsa deyil, o menzillerin sahiblerine mexsus olacaq. Digar sozls, vetendasglar
coxmonzilli binada manzil alanda, birinci névbads, bu binamin tikildiyi
torpagdan pay olde edaceklor. Masalon, binada 50 menzil varsa, hamin
binanin yerlasdiyi torpagin miilkiyyet hiiququ bu 50 menzilin sahibina
maxsus olacag.

Dasinmaz omlak tizerinde miilkiyyst hiiququnun bu ciir geydiyyat
mexanizmi votandaslari tobii folakat ve badbaxt hadisalar naticasinds yarana
bilacak fesadlardan sigortalaya biler. Bels ki, bina tebii felakat ve ya har hansi
badbaxt hadise noaticesinde yanarsa, ucarsa, dagilarsa, orada yerlagon
monzillorin sahiblori hemin torpaq tizerindeki miilkiyyst hiiququnu
itirmoyacok vo yeniden onu barpa eds bilacoklor. Indiki halda iss bina
sakinlori ¢ox vaxt bu ciir hallar bas verdikds torpaq tizerinde miilkiyyat
hiiququna malik olmadigina gors miilkiyyat hiiquqglarimni itirmak tohliikasi ilo
tizlasirlar.

Bu ciir iki ziddiyyatli yanasma naticasinde yaranmis hiiquq kolliziyas:
O0zbasgma tikinti institutunun tenzimlonmesine 6z menfi tesirini gostorir.
Konstitusiya Mahkamoesinin movqgeyine osasen, hiiqugi miiayyanlik
prinsipinin telobleri baximindan qanunvericilikds iki forqli yanasmadan

122 Deutsches Notarinstitut (DNotl) Wiirzburg, Real Property Law and Procedure in the
European Union: General Report, 14 (2005).
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yalniz birinin saxlanilmasi magsadsuygun goriiniir.'* indiki halda marhalavi
sokilde mahz “vahid dasinmaz amlak” obyekti konsepsiyasina kegid daha
uygun goriiniir. Har¢and geyd olunmalidir ki, bu kegid {igiin kifayst qadar
uzun miiddat lazim olacaq. “Vahid dasinmaz amlak obyekti” konsepsiyasina
kecid torpaq ve tikinti ilo bagh hiiquqi rejimlorin birlasdirilmesina gatirib
¢ixaracaq. Bels olan halda vatandas ve ya sahibkar bels amlakin qanuni sahibi
ola bilmayacayindan yalniz dovlat ve ya baladiyys miilkiyystinds olan torpaq
sahasinds 6zbasina tikili insa etmayacok. A¢iq firildaq yolu ile alda edilmis
dasinmaz amlak sanadloari ilo bagh hallarin da say1 azalacagq.

“Superficies solo cedit” prinsipi torpaq tizerindaki tikililorin miilkiyyat
hiiququnu torpaq sahibine verarak hiiquqi geyri-miiayyonliyi azaltmaqda
mithiim rol oynaya bilar. Bu hal torpaq ve tizerindaki tikililer arasindak:
potensial miibahisalori minimuma endirs, O6zbasina tikililorin insasinin
qarsismi ala ve miilkiyyet hiiquglarinin qorunmasimi giiclandira biler.
Miilkiyyst mdiinasibatlorinin sadslasdirilmasi vo miibahisslorin azalmasi
naticasinde bu prinsip hiiquqi cergiveds miisyyenlik ve sabitliyi tegviq
etmoakls dasinmaz amlak sektorunda daha proqnozlasdirila bilon ve etibarl
bir miihit yarada bilor.

Qanunvericiliyimizds bir ve ya diger miilkiyyst noviine aid olmayan
torpaglarin dovlstin ve ya bsladiyyenin balansinda olmasi iloe bagh
ziddiyyatli miiddealar movcuddur. Bu masals ile bagh Miilki Macslla ve
“Baladiyye  torpaglarmin idars edilmasi haqqinda” Azarbaycan
Respublikasinin  Qanununun normalar1 arasinda kolliziya var. Bels ki,
Macallaye asasan, fiziki, hiiquqi saxslarin va ya baladiyyalarin miilkiyyetinda
olmayan torpaq ve diger tebii ehtiyatlar dovlet miilkiyystidir.!** Digoar
torafdon Qanuna osasen, miivafiq inzibati arazi daxilinde ganunvericiliklo
miioyyen olunmus qaydada dovlst miilkiyyetinds saxlanilmis ve xiisusi
miilkiyyato verilmis torpaqglar ¢ixilmaqla qalan torpaglar baladiyyo
torpaqglaridir.®® Yaranmis bu ziddiyyat 6zbasina tikinti ilo bagl masalalorda
problemlara sabab olur. Bu kolliziya torpaqlarin miilkiyyst statusunun kimae
aid oldugunu (dovlats, yoxsa beladiyyeye) aydinlasdirmaqda c¢otinliklor
yaradir. Naticads, bu veziyyst torpaqlarin istifadasi, idars edilmasi ve tikinti
aparmagq istoyon soxslar ti¢iin icazalarin alinmasi prosesini qarisiq hala gatirir.
Tikintiye baslamaq ti¢lin lazimi icazalarin va senadlarin alinmasi tigtin kime
miiraciot edilmali oldugu molum olmur. Bu ciir geyri-miayyonlik vo
miirekkeb veziyyat iss, 6z ndvbesinds, insanlar1 6zbagsina tikili inga etmayo
vadar eda bilir.

143 “Azarbaycan Respublikasi Torpaq Macallasinin 73-cii maddasinin 1-ci hissasinin va 75-ci
maddasinin 2-ci hissasinin Azarbaycan Respublikasi Miilki Macallesinin 719.1 va 719.4-cii
maddaleri ils alagali sekilds sarh edilmasina dair” Azarbaycan Respublikas: Konstitusiya
Mboahkemasi Plenumunun Qoarar1 (2023).

144 Yuxarida istinad 8, mad. 155.2.

145 Yuxarida istinad 25, mad. 2.1.
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“Normativ hiiquqi aktlar haqqinda” Azsrbaycan Respublikasinin
Konstitusiya Qanununun 2.5-ci maddasinde AR Miilki Macallesi miilki
hiiquq normalarini aks etdiran diger macalls ve qanunlarla ziddiyyet teskil
etdikde Macallanin tatbiq edilmasi qeyd edilsa ds, bu hiiqugqi kolliziyanin 6z-
ozlilyiinde movcudlugu ozbagma tikinti institutu ils bagli problemlarin
darinlagsmasine gatirib ¢ixarir. Bu normativ ziddiyyst torpaq ve miilkiyyat
hiiquglarinin aydm miisyyenlasdirilmesini angsllayerak dovlst ve baladiyye
orqganlar1 arasinda koordinasiyanin zasiflomesine sebeb ola bilir. Naticads,
0zbasina tikililorle bagh qorar qobul edilmasi vo icraatin hoayata kegirilmasi
proseslarinde biirokratik engallor artir. Bu, kolliziya miibahisslerin
artmasima, hiiquqgi proseslorin uzanmasina, investisiyalarin yatirilmasina,
soharsalma inkisafina maneaslorin yaranmasina sabab olur va 6zbasina tikili
problemi ilo miibarizeni daha da miirekkablasdirir. Miisllif burada hiiquqi
miiayyenlik prinsipinin talsblerine amal olunmasi ve “Baladiyye
torpaqlarmin  idare edilmesi haqqinda” Azearbaycan Respublikasi
Qanununun 2.1-ci maddasine dayisiklik edilmasini magsaedsuygun bilir.

Yuxarida geyd olundugu kimi, bazen tikilinin insast ve geydiyyatdan
kegirilmasi ti¢lin hiiquqgi prosedurlarin haddan artiq miirakkeb ve uzun
olmasi insanlar1 qanunsuz tikili ingsasina meyillendirs bilar. Bunun qarsisim
almaq tiglin tahliikesizlik standartlarina riayst edilmasi sorti ile tikinti ve
istifadaye istismar icazalarinin verilmasi ilo bagh qanunvericilikde mdvcud
olan biitiin biirokratik engollorin aradan qaldirilmast ve miivafiq
prosedurlarin asan, saffaf va siiratli olmasi olduqca vacibdir. Bels olan halda
ganunsuz tikili insa etmak istoyinda olan saxslarin say1 da azalacag.

Miisteqilliyin ilk illsrinde Azerbaycanda 6zbagma tikinti fsaliyystinin
siiratla artmasinin sabablari asasen hiiquqi sanksiyalarin nisbaten zaif olmasi
va qanunvericiliyin bu tipli faaliyyete nozarst etmakda kifayst qoder effektiv
olmamasi idi. Hazirda bu gqanunsuz fealiyysta gore hiiquqi masuliyyetin
sortlagdirilmasi istiqgamatinda dovlat torafinden miivafiq islor goriiliir. Bunun
bariz niimunesi kimi Cinayat Macallasi vo Inzibati Xotalar Macallesinde
0zbasma tikinti fealiyyatine gore hiiquqi mosuliyyetin agirlasdirilmasinm
gostarmak olar. Miiallif hesab edir ki, bels faaliyystin qarsisinin alinmasi
miibarizesinde effektiv {isul kimi hiiquqi sanksiyalarin daha da
sortlogdirilmasi davam etdirilmalidir. Azerbaycanda Ozbasina tikinti
probleminin genis miqyasi vo bu sahadoaki gqanunvericilikde moévcud olan
coxsayl uygunsuzluglar messlonin holl edilmasi {i¢lin ayrica bir ganunun
gobul edilmasinin zaruriliyini ortaya qoyur. Belo qanunun gabulu 6zbasina
tikililorin hiiqugqi ¢ercivayes daxil edilmasi ve bu sahada saffaflifin artirilmasi
tclin kritik shomiyyato malikdir. Yeni qanunun gebul edilmasi va tatbiqi
miilkiyyet hiiquglarinin  qorunmasimi  giiclondirerok  vetandaslarin
miilkiyyatlorinin resmilesdirilmasini, habels sosial ve iqtisadi inteqrasiyanin
dastoklonmasini tomin edacok. Eyni zamanda, soharsalma ve dayanigh
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inkisaf maqgsadlarins uygun olaraq infrastruktur ve ictimai xidmatlarin daha
maqsadyonlii planlasdirilmasina imkan veracoak.

Bu prosesin ugurlu olmasi tiglin qanun layihasinin hazirlanmasi zamamn
genis ictimai miizakiralorin aparilmasi, miixtslif maraqh toraflorin istirakinin
temin edilmasi ve layihenin hiiquqi ve texniki aspektlarinin darinden tahlil
edilmasi miihiimdiir. Bu yanasma qanunun effektivliyini artirmaq ve
0zbasma tikililorin senadlasdirilmasi prosesinin goffafligini, adilliyini ve
totbiq olunma qgabiliyyetini maksimum daraceds temin etmak tiglin zaruridir.

B. Ozbasina tikililarls bagli mahkema praktikasinin

tokmillasdirilmasi

Azarbaycan hiiquq sisteminin miiasir inkisafi mévcud gqanunvericiliyin
somarali sokilda totbiq edilmasini teleb edir. Sosial miinasibatlori tanzimlayen
alot kimi qanuna onun motninin deyil, praktikada tetbiginin keyfiyyotine
gora giymat verilir. Qanunlarin praktikada tatbiqi baximindan iss, tobii ki,
moahkamsaler miihiim rol oynayir. Bu sebabdon 6zbagma tikinti institutu ile
bagli movcud qanunvericiliys dayisikliklorin va alavalarin totbiq edilmasi ilo
yanasi, mahkoma praktikasimnin tokmillasdirilmasina da ehtiyac var. Miiallif
Ozbagina tikililorls bagl islorde mahkamsa praktikasinin inkisafi ile alagadar
bir sira tokliflor irali siirtir.

Birincisi ~ 6zbasma  tikililarla  bagli =~ mahkems  tacriibasinin
timumilasdirilmasi yolu ilo vahid moahkama yanasmasinin
formalasdirilmasidir. Ozbagina tikililorla bagli mahkemso islorinde miixtslif
yanasmalarin olmasi hiiquqi miiayyenliyin azalmasina va ganunun
totbiginde uygunsuzluqlara sebeb olur. Bu, vetendaslarin hiiquglarimin
miidafiasinde vo 6zbasina tikililorin qanunilasdirilmasi prosesinda ¢atinliklor
yaradir. Masals ilo bagli mehkems tacriibesinin vahid bir yanasma ssasinda
imumilagdirilmasi mehkoms qorarlarinda ardiciligin ve asashiligin tomin
edilmasine komak edacek. Bu, mahkems proseslarinin goffafligini ve
adilliyini artirmagq, vetandaslarin hiiquqlarini daha effektiv sekilde qorumagq
uclin zoruridir.

Ikincisi toklif Azerbaycan Respublikasimin Ali Mahkemasi terafinden
O0zbasma tikililorlo baglh moahkemsa islorine baxilmasina dair Umumi
tovsiyalorin hazirlanmasini shate edir. Mahkams islarindeki miixtslif totbiq
vo roylor Ozbasina tikililorlo olagodar maselalorin halli {i¢lin qanuni
gorgivenin geyri-miisyyen qalmasina sabeb olur. Ali Mahkems tarafinden
O0zbasma tikililorlo baglh moahkemsa islorine baxilmasina dair #imumi
tovsiyalorin hazirlanmasi meahkama proseslarine daha aydin ve barabar bir
yanagsmanin totbiq edilmesini tomin ede bilor. Bu ciir tdvsiyslerin
hazirlanmas1 mahkemalerin qarsilasdig: ¢atinliklorin aradan qaldirilmas: ve
0zbasma tikililorlo bagl isloro daha ardicil ve adalstli yanasmanin temin
edilmasi baximindan olduqca 6namlidir.
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Mahkemalards Ozbasma tikililorle bagli islors baxilarken Azarbaycan
Respublikasinin Miilki Macallasinin 178.6-c1 maddasinin, yoni miilkiyyat
hiiququnun sldeetms miiddati institutunun nezere alinmasi shamiyyatli
addim olacaqdir. Mahkams islarinde 6zbasina tikililorin gqanunilesdirilmasi
zamani aldsetma miiddati kimi taninan miilkiyyst hiiququnun qazanilmasi
prosesine moahal qoyulmur. Bu da miilkiyyst hiiquglarmin misyyen
edilmasinda ¢otinliklora ve hiiquqi miibahisslora sebab olur. Sldsetma
miiddati institutu Ozbagina tikililerle baglhh moesslalorde miilkiyyet
hiiquglarinin geydiyyata alinmasi vo qanunilesdirilmasi ti¢lin miithiim bir
hiiquqi mexanizmdir. Bu institut daginmaz amlakin dovlet reyestrinde
geydiyyatinin olmamasi vo ya geyds alinmasinda sehv olmasi kimi hallarda
uzun miiddatli faktiki sahibliyin miilkiyyat hiiququna g¢evrilmasi prosesini
tonzimloayir. Bu yanasma hiiquqi @sas olmadan amlakdan istifade eden
soxslora miiayyen sortlor altinda dasinmaz amlaki qanuni miilkiyyata
cevirmoak imkani yaradir. Bununla yanasi, bu institut hiiquqi varisliyi da
nazara alir. Bels ki, bir soxs 6z sahiblik miiddatini hiiquqi varisi oldugu saxsin
bu amlaka sahiblik etdiyi miiddst ilo birlasdire bilor. Dldeetma miiddati
institutunun mohkomolorda effektiv totbigi miilkiyyst hiiquqlarinin
gorunmasinda adalatli ve saffaf bir yanasmanin temin edilmasinds shamiyyat
kasb edir. Bu hamg¢inin Ozbasina tikililorlo baglh masalalorde miilkiyyaet
hiiquqlarinin  geydiyyatinin  asanlasdirilmasina komek edarak hiiquqi
miiayyenlik ve sosial adalstin tamin edilmasinds miihiim rol oynayir.

Novbeti teklif hazirki dovre qader geydiyyata alinmig 6zbagina tikililarla
bagli tasnifatin aparilmasi vo bu tasnifatlardan mahkoms praktikasinda aktiv
sokilda istifadesini ehtiva edir. Ozbasma tikililorlo bagli mahkema islarinda
miixtalif nov ve kateqoriyalardaki tikililerin farqlondirilmasi ¢atinliyi yasanur.
Bu, adil ve effektiv gerarlarin verilmasinds miisyyen problemlsrs sebab olur,
ciinki hoar bir tikilinin xtisusiyyatlori ve ganunilesdirilmasi iiclin talablari
forglidir.

Azarbaycanda asag1 instansiya mehkemalari 6zbasina tikililorle bagli islore
baxarken ¢ox vaxt beynalxalq hiiquq normalarina ve xiisusilo AIHM-in
presedent hiiququna kifayat goder istinad etmirlor. AIHM-in miilkiyyat
hiiquglarinin qorunmasi ilo bagli presedentlori moahkama proseslarinda
soffafligin, adilliyin ve tarafsizliyin temin edilmasinde miithiim rol oynayur.
Ozbasina tikililorls bagli islorde bu presedentlors istinad edilmasi miibahisali
moasalalarin obyektiv ve adalstli bir sakilds arasdirilmasini ve geyri-adalstli
miidaxilalorin qarsisinin alinmasmi temin etmoys kémok eds biler. Eyni
zamanda, AIHM-in presedent hiiququna daha genis ve diizgiin formada
istinad edilmasi mahkemsa islorinin hoallinde beynslxalq hiiquq norma ve
standartlarmin semoarsli tetbiqine imkan yaradacag. Bu hamginin
Azarbaycanin beynalxalq hiiquq 6hdaliklarins uygunlugunu temin edacak vo
vatandaslarin hiiquqglarinin daha yaxsi qorunmasina komak edacak.
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Ozbagina tikinti obyektlori s6kiilmays maruz qaldiqda onlarin sahiblarinin
amlak voziyyatine manfi tasir gdstormoakls yanasi, dasinmaz amlak bazarmin
inkisafina da 0z neqativ tasirini gostarir. Mahkemalar 6zbasina tikililarin
sOkiilmosi ilo bagl iddialara baxarken vetandaslarin miilkiyyet, manzil va
digar alageli hiiquglarmin qorunmasina boyiik 6nem vermsolidir. Bir ¢ox
hallarda 6zbagina tikilinin onun sahibinin yegans yasayis yeri olmasini nazare
alaraq yalniz miistosna hallarda miitenasiblik, tarazliq ve adalst prinsipleri
asasinda sokiilma ils bagli iddialarin tamin edilmasi magsadauygun goriiniir.

Olkada coxlu sayda olan 6zbasina tikililor kiitlovi sokilde sokiilarss, orada
yasayan sakinlor maskunlasma ils bagli problemls {izlegecaklar. Bu ise 0z
novbesinda sosial partlayisa gatirib ¢ixara bilor. Mahz buna gore dos 6zbasina
tikililor sokildiiyti taqdirde dovlet ya vetendaglarin yeni yasayis
moakanlarinda maskunlasdirilmasini 6z tizarina gotiirmali, ya da onlara lazimi
hacmds kompensasiyanin 6denilmesini temin etmoalidir. Bu adalastli
gerarlarin verilmasinda iss mahkemsalar miistasna rola sahibdir.

C. Ozbasina tikililarin sanadlasdirilmasi istiqgamatinda

goriilmasi lazim olan islar

Hazirda movcud 6zbasina tikililarin islah yolu ilo senadlasdirilmasi ils
bagli liberal siyasatin davam etdirilmasi labiiddiir. Ozbasina tikili iizerinda
miilkiyyat hiiququ slds etmak {tiglin geydiyyatdan ke¢mis sexslorden alde
olunan riisum ve vergilor hesabina iss bels tikililorin sokiilmasi ilo bagh
xiisusi bir fondun yaradilmasi nazarden kegirils bilar. Bu fonda kogtiriilacok
vasait riskli zonalarda insa edilan tikililords yasayan insanlarin yeni evlara
kogtirtilmasinag, onlar {iglin yeni evlerin tikilmasins ve ya kompensasiyalarin
o0denilmasina yonsldilmalidir.

Ozbagina tikinti fealiyyatinin hiiqugi naticaleri hagqinda insanlar arasinda
maariflondirms islorinin aparilmasi da arzu olunan natice vers bilar. Bir ¢ox
hallarda insanlar bilerskden 6zbasma tikili insa etses va ya alsa da, bazi
hallarda onlar bels veziyyatden xabersizdirlor. Bu ciir melumatsizliq ise
onlarin 6z miilkiyyst ve diger hiiquglarini tam gokilds rellasdirmasina
angallar toradir.

Rasmi saviyyada 0zbasina tikililorin taleyi ilo bagli gorar gebul edilmazden
avval hamin obyektlar tohlil edilmali, ekspertizadan kegirilmsli ve onlarin
sonadlasdirile bilinib-bilinmayaceyi miisyyen edilmsalidir. Tebii olaragq,
dovlat {iglin strateji ohomiyyote malik orazilorde: neft madanlsrinin
orazilorinds, kommunikasiya xatlorinin ve ya demir yollarmin miihafizs
zolaginda, vulkanik daglarin yaxmnliginda, siirlisme zonalarinda, Xazer
denizi ve ¢aylarin miihafizesinde tikilmis evlerin qeydiyyata alinmasi
miimkiin olmayacaq. Bu ciir tehliikali evlarls bagl problemin mantiqli hall
yolu kimi sakinlorin kogiirtilmesi uygundur. Sakinlarin kogiiriilmasi zamani
bu moanzillor giymatlondirilmali vo moanzil hiiququ neazers alinmaqla ya
onlara lazimi saviyyade kompensasiya Odenilmsli, ya da onlar yeni
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monzillerls temin edilmalidir. Ciinki vetandaslarin yasayisi, tahliikesizliyi,
imumilikde insan hiiquglarinin tomin olunmas: dévlst ii¢lin har seyden
tstiin tutulmalidir.

Farqli tayinath torpaglarda tikinti normalarina riayst edilmayan ve ya
istismar icazesi olmayan tikililarin miisyyan dayisikliklar tatbiq edildikden
sonra sanadlagdirilmasi miimkiin haldir. Bu ciir hiiquqi tanzimloma saxsi va
ictimai maraqlarin balansi, habels iqtisadi, sosial ve siyasi prioritetlorin
vohdatinin optimal kombinasiyas1 iloe bas vermolidir. Tehliikesizlik
standartlaria cavab veracok evlarin geydiyyata alinmasi ham sosial, ham da
igtisadi baximdan maqsadamiivafiq goriiniir. Bir terafden vetandas 6zbasina
tikili hesab olunan evi tizerinde rosmi qaydada miilkiyyat hiiququ alde
edacak, digar terefden iss geydiyyatdan ke¢mis qanuni evler iiglin dovlat
riisumu O0denilacak, onlar vergiya calb edilocak ve bunun naticasinda dovlat
biidcasins boyiik hecmda vesait daxil olacag.

2019-cu ilden etibaren 6lkads 6zbasina tikililarin inventarlasmas: hoayata
kecirilir. Inventarlasdirilmas: aparilan 6zbasina tikililer ii¢ qrupa boliintir: 1)
toyinat: iizra istifade edilmayen torpaqlarda (meso fondu torpaqlari, kend
tosarriifati, sonaye, naqliyyat, rabits, miidafis ve digar toyinatli torpaqlar) insa
edilmis senadsiz tikililar; 2) kommunikasiya xatlori, maden orazisi ve
miihafize zolaglarinda tikilmis senadsiz tikililor; 3) toyinati tizro istifade
olunmus torpaqlarda miivafiq senadlosma prosesi hoayata kegirilmadan inga
edilmis senadsiz tikililor.1¢ Bu ti¢ forqli tosnifat {izre Ozbasma tikililarin
inventarlasdirilmasi prosesi basa catdigdan ve Ozbasina tikililarle bagh
problemin halli maqgsadila yeni qanunvericilik akti gobul edildikden sonra
morholali sokilde bu tikililarin senadlasdirilmasi isine baslamagq olar. Birinci
morholads toyinati lizro tikilmis, lakin tikinti ve ya istismar normalarina
riayat etmayan evlorin senadlogdirilmasi aparila biler. Ikinci marhalada forgli
toyinatli torpaqlarda, maselon: kond tasorriifati vo sonaye tayinath
torpaglarda tikilmis evlorin amnistiyast masalosine digqet yetimok
mimkindiir. Bu iki marhsls bitdikdan sonra iss tohliikali zonalarda tikilmis
riskli qrupa aid olan evlarin gqanunilosdirilmasi masalasi nazarden kegirila
bilor. Qeyd olunmalidir ki, riskli qrupa aid olan evlerin say1 ilkin
monitoringlara gore toxminan 70 min taskil edir.'#

Bir masale aydinlasdirilmalidir ki, biitiin 6zbasma tikililorin geydiyyati
masoalasi eyni prinsip asasinda hayata kegirils bilmaz, ¢linki bu tikililer farqli
xiisusiyyatlora ve dislokasiya yerlorine malikdir. Ozbagina tikililorin
sonadlasdirilmasi zamani differensial yanasma totbiq olunmalidir. Bu
tikililarls bagli problemlarin bir hissesi emlak islahat1 yolu ils, bir hissasi ise

146 Sonadsiz evlari olanlarin digqgatina: Inventarlasdirma neca bas veracok? (2021),
https://www xezerxeber.az/news/gundem/323848/senedsiz-evleri-olanlarin-digqetine-
inventarlasdirma-nece-bas-verecek (son baxis 5 yanvar 2024).

147 Fardi evlorin sanadlasdirilmasinda hansi ¢atinlikler yaranib? (2019),
https://vergiler.az/news/economy/2336.html (son baxig 13 fevral 2024).
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moahkamanin qarari ile geydiyyata alinmagqla 6z hallini tapmalidir. Sokiilacak
tikililorin bir hissasine diger yerlorde yasayis yeri tomin olunmali, diger
hissasi issa kompensasiyanin 6danilmasi yolu ils naticelonmalidir.

Notica

Ozbasma tikililorls bagli problem artiq uzun illordir 6lks giindemini zabt
etmis vo votondaslari narahat edon 6namli moasalalerdondir. Bu problem
oziinde miilkiyyst hiiquglarmin yaranmas: ve qorunmasi, torpaqlardan
ganuni ve semarali istifads, tikinti tehliikesizliyi, soharsalma ve tikinti
normalarina riayat olunmasi ve yeni biidca daxilolmalarinin tamin olunmasi
kimi aspektlori ehtiva edir.

Azarbaycanda 6zbasina tikililar ils bagli problemin birdafelik ve optimal
halli yolu kimi digarlarinin hiiquqglarini pozmayan, tikinti standartlarina
uygun galan, dovlste manes toretmayen, kommunikasiyalardan araliqda olan
evlerin qanunilasdirilerak geydiyyatdan kegirilmasi, bu kateqoriyaya uygun
golmoayan qanunsuz tikililerin sakinlerine kompensasiya ddemsakls ve ya
basqa yera kogtirmaklo sokiilmasi goriiniir. Hor bir halda yarana bilacek
miimkiin korrupsiya va riisvetxorluq hallarmin qarsisinin alinmasi maqgsadila
soffaf mexanizmlarin tatbiq olunmasi olduqca vacibdir. Gelacekda isa bu ciir
ganunsuz tikililorin insasina gati sokilde imkan verilmoamsalidir. Basqa sozls,
movcud Ozbagma tikililarin problemi hsll olunmali, potensial 6zbasma
tikililorin insasinin qarsist alinmali va bu istiqamatds preventiv todbirlar daha
da sortlasdirilmalidir.

2023-cti il 14 iyun tarixinde Olke bascisinin paket soklinda tikinti
sahasindeki movcud qanunvericiliys etdiyi dayisiklikler ve imzaladig1 yeni
normativ-hiiquq aktdan'¥® da goriintir ki, 6zbasina tikililorls bagh problemin
halli ils slagpli tedbirler mahz bu istiqamatda irslilayir. Bir terafden mévcud
0zbasina tikililarin islah1 ve resmilesdirilmasi ilo bagh liberal siyasat hayata
kegirilir, diger terafden ise sohorsalma va tikinti standartlar1 daha da
sortlagdirilir, yeni ©zbasina tikililorin insa edilmemsasi {iglin preventiv
todbirlor hayata kegirilir. Bunun bariz niimunasi kimi 6zbasina tikililarin
ingasmna gore inzibati cerimelerin artirilmasini, vezifeli  seoxslarin
mosuliyyatinin artirilmasini, yerli icra hakimiyyatlorinde 6zbasina tikililorle
bagl arazilor tizre masul goxslorin teyin olunmasini, 6zbagma tikililorin
kommunal xidmatlars qosulmasina qadaga qoyulmasini gostormok olar.

Ozbasina tikinti fenomeninin kiitlovi hal almasinin sebablarindan biri kimi
bazen obyektlorin insasma zeruri icazelorin alinmasi {i¢iin miirokkeb
biirokratik prosedurlarin olmasi gostarilir. Azerbaycan dévlasti bu biirokratik
angollorin, yoni tikililorin ingas1 ve sonraki istismari ti¢lin miivafiq icazelarin

148 “Qeyri-yasayis tayinatl bazi tikinti obyektlorinin istismarina icaza verilmosi ils bagh
alave tadbirlar haqqinda” Azarbaycan Respublikasi Prezidentinin Formani (2023). Burada
bax: https://president.az/az/articles/view/60236 (son baxig 13 fevral 2024).

82


https://president.az/az/articles/view/60236

BAKI DOVLOT UNIVERSITETI ToLoBo HUQUQ JURNALI BURAXILIS 10:1

alinmasina niyyoetli ve siini manealarin aradan qaldirilmasi {i¢tin do zaruri
todbirlar gortir.

Ozbagma tikililarin geydiyyat probleminin aradan gqaldirilmasi ham
igtisadi baximdan, ham de sosial noqteyi-nazarden boyiik 6nem dasiyur.
Ozbagina tikililorin sanadlogdirilmasi bir ¢ox aspektden dovletin de
maragindadir. Bele ki, miilkiyyet miinasibstlorinin tenzimlsnmasinda
yaranan problemlorin lazimi seviyyede hall olunmamas: iqtisadiyyata
investisiyalarin colb edilmoasini ¢otinlosdirir, davamh ve dinamik iqtisadi
arttimin tomin edilmasine manealar yaradir. Ozbasma tikililorlo baglh
problemin holli dasinmaz amlak sektorunun inkisafi {i¢iin bir tokan olacag,
bu da 6z névbasinds 6lks iqtisadiyyatina 6z tohfasini veracok. Umumilikds,
0zbagma tikililorin senadlesdirilmesi prosesinin tamamlanmas: ils ham
vatondaslarin senadsiz ev problemi 6z hollini tapacaq, hom da senadlasma

naticasinde bilidca daxilolmalarinin shemiyyatli dsracede artmasi temin
edilacekdir.
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