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Исмайылов М. М., Гянийева С.А.  
Торпаг вя чохмягсядли kадастр. Али мяктябляр цчцн дярс вясаити. Бакы «ЗИЙА +» 
Мятбяяси, 2006 – 345 сящ. 
Дярс вясаити Азярбайжан Мемарлыг вя Иншаат Университетинин АТ.05.00.00 «Йер qурулушу 
вя йер кадастры» вя Т.24.00.00 «Эеодезийа вя xяритячякмя» тящсил истигамятляриня 
мцвафиг олараг АТ.05.03.00 «Шящяр Кадастры», Т.24.01.00 «Тятбиги gеодезийа» 
ихтисасларында тящсил алан тялябяляр цчцн, тятбиги эеодезийа сащясиндя бакалавр пиллясиня 
уйьун «Торпаг вя чохмягсядли кадастр» програмына ясасян тяртиб едилмишдир. Тядрис 
планына уйьун олараг дярс вясаитиндя верилян мювзуларын тяркиби вя щяжми цмуми 
саатларын мигдары иля узлашдырылмышдыр. 
Дярс вясаитиндя торпаг вя чохмягсядли кадастр фяннинин мягсяди вя вязифяляри, кадастр 
щаггында тарихи анлайыш, юлкядян кянар кадастр ишляринин эюрцлмяси, торпаг вя шящяр 
кадастры щаггында анлайышлар вя онларын бир-бириндян фяргли жящятляри, мцасир кадастр 
системинин гурулушу вя тяртибаты, ЖИС системиндя шящяр кадастрынын тяртибаты, шящяр 
торпагларынын кейфиййятжя вя кямиййятжя гиймятляндирилмяси, шящяр кадастрынын АИС-nin 
йарадылмасы, техники лайищялярин тяртиб олунма методолоэийасы, шящяр кадастры тяртибатында 
мцасир компцтер програмларынын (AutoCAD, AutoCAD Map, MapInfo, Arcview вя 
с.) тятбиги, методолоэийасы вя цсуллары, шящяр кадастрынын тяшкилаты-игтисади аспектляринин 
картографик эеодези тяминаты вя с. мювзулар тяфсилатлы сурятдя ачыгланмышдыр. 
Дярс вясаити «Йер гурулушу вя йер кадастры» истигамятиндя йер гурулушу, шящяр кадастры 
вя мцяссисялярин идаря олунмасы вя игтисадиййаты (дашынмаз ямлак иля баьлы ямялиййатлар) 
ихтисасларында бакалавр вя маэистр пилляляриндя охуйан тялябяляря дя тювсийя олунур. 
Щямчинин «Йер гурулушу вя йер кадастры» сащясиндя чалышан мцщяндисляр цчцн дя 
нязярдя тутулмушдур.  
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ЭИРИШ 
Мцасир идаряетмянин ясасыны гоймуш алимлярдян бири Питер 
Друкер демишдир: «Касыб вя варлы юлкяляр йох – йахшы вя пис 

идаря олунан юлкяляр вардыр» 
 
Щал-щазырда информасийа системинин артмасы иля ялагядар олараг, 
торпаг щаггында мялуматларын йыьылмасы, системляшдирилмяси, 
компцтерляшдырылмяси вя йениляшдирилмяси, шящяр кадастрынын щялли 
вя идаряетмя системинин йарадылмасы вя шящяр инфраструктурунун 
инкишафы цчцн важиб мясялялярдяндир. Бу мясялялярин дцзэцн щялли 
йухарыда садаланан просесляр цзря обйектлярин щцгуги, тябии, 
тясяррцфаты вя игтисади вязиййятиндян асылыдыр. 
Кадастр ишляри билаваситя щесабат анлайышы, торпаьын 
гиймятляндирилмяси, мцхтялиф тябии сярвятлярин истифадяси вя 
вязиййяти, еколоэийасы вя ейниадлы сащялярин характеризя олунмасы, 
мцхтялиф обйектлярин картографийасы вя жоьрафи вязиййяти иля сых 
баьлыдыр. Бу ишляр hазырда дцнйанын бцтцн юлкяляриндя апарылыр. 
Игтисади жящятдян инкишаф етмиш юлкялярдя торпаг кадастры вя диэяр 
дашынмаз ямлакын гейдиййаты 200 илдян артыг мцддят ярзиндя 
формалашма мярщяляляри кечмыш вя инкишаф етмишдир. Щал-щазырда 
бу юлкялярдя кадастр ишляринин гейдиййаты цзря сянядляшмянин 
тяшкили мцкяммял щцгуга вя верэи гоймаларына маликдир. Бу ися 
юз нювбясиндя юлкядя игтисади, сосиал дурумун стабиллийинин важиб 
тяркиб щиссяsiдир. Аzяrbaycan Рespublikasыnda ися кадастр ишляри 
щяля дя там формалашмайыб вя бу ишлярин апарылмасы важиб олдуьу 
щалда бир тяряфдян пешякар мцтяхяссислярин щазырланмасына, диэяр 
тяряфдян ися бу сащядя дярс вясаитляриня вя дярсликляря бюйцк 
ещтийаж дуйулур. 
«Торпаг вя чохмягсядли кададастр» дярс вясаити эиришдян, 12 
фясилдян, ядябиййатдан вя гысалдылмыш адларын сийащысындан 
ибарятдир. Китабын биринжи фяслиндя кадастрын мягсяди вя вязифяляри 
иля йанашы, Азярбайжанда торпаг ислащатларынын апарылмасы, онун 
сийаси, игтисади вя щцгуги базасыndan, щямчинин кадастрын 
йаранма тарихи вя кадастрын диэяр фянлярля ялагясиndяn бящс 
олунур. 
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Икинжи, кадастр ишляринин инкишафы  фяслиндя илк дяфя олараг 
Азярбайжанда кадастр ишляринин апарылмасы щаггында тарихи анлайыш, 
юлкядян 
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Он биринжи фясилдя yaшайыш яразиляринin кадастр гиймятляндирмя 
методлары верилмиш вя бурада да практики мясяляляr vasиtяsilя бу 
ишляр ардыжыл изащ олунмушдур. Bу praktik  mясяляляр ися кадастр 
гиймятляндирмя ишляринин йериня йетирилмяси заманы тядгигатчылара 
йардымчы олажагдыр. 
Он икинжи фясилдя ящалисиnin сайы мцхтялиф олан yaшайыш 
яразиляринin кадастр гиймятляндирмя методларыныn практики тятбиги 
иля баьлы шящяр планы цзяриндя гиймятляндирилмиш сащялярин 
гейдяалыnmа ардыжыллыьы, яразилярин гиймят нисбилийиня эюря 
щесабламаларда иштирак едян амиллярин тяркиби, шящяр сащяляринин 
гиймятляндирмя хцсусиййятляринин тясвири, яразилярин 
гиймятляндирмя нисбилийиня эюря щесаблама мейарлары, пилот 
сащяляринин дяйяринин гиймятляндирилмяси, сатыша эюря мцгайися 
цсулу иля торпаг сащяляринin щесабланмасы вя с. мясялялярдян 
бящс олунур вя практики жящятдян онларын йериня йетирилмяси 
цсуллары эюстярилир. 
Китабда шящяр торпаг кадастры вя онунла баьлы фянлярин ясас 
анлайышлары верилмишдир. Илк дяфя Азярбайжанда торпаг-мцлкиййят 
щцгугларынын гейдиййаты вя шящяр торпаг кадастры нязяриййясинин 
ясаслары систематик шякилдя изащ едилир. Торпаг-мцлкиййят кадастры 
ишинин апарылмасы вя тяртиб едилмяси цчцн мцхтялиф лайищя 
сянядляри дя верилир. Цмуми материалын мянтигли изащ олунмасы вя 
ишин сона йетмясини яйани сурятдя эюстярмяк цчцн Бакы шящяринин 
кичик бир яразисинин торпаг кадастры лайищясиндян истифадя 
едилмишдир. 
Зяннимжя, беля методик йанашма о гядяр дя дцзэцн дейил. Лакин 
ону да нязяря алмаг лазымдыр ки, торпаг кадастр ишляриндя техники 
тапшырыьын ишляниб щазырланмасы техники тялябляря уйьун, дашынмаз 
ямлак базарынын инкишафындан вя шящяр лайищяляринин тяртибатындан 
асылы олараг йериня йетирилмялидир. Лайищянин тяркиби ямлак базары 
цчцн ганунверижиликля, тяшкилатчылыгла вя информасийа тяминаты иля 
баьлы инкишаф програмларындан ибарят олмалыдыр. 
Китабда бу вя йа диэяр мясялялярин щялли йоллары, онларын 
перспектив инкишафы вя практики жящятдян щялл олунан мясяляляр 
нцмуня кими эюстярилмиш вя щяр кясин баша дцшдцйц тярздя изащ 
олунмушдур. Практики олараг техники лайищялярин цмуми йазылыш 
гайдасы вя тяртибат формасы, планлы шякилдя ардыжыл олараг 

                                    
 

 

  

16    

верилмишдир. Тядгигатчылар bу лайищялярдян истифадя етмякля 
практики олараг диэяр лайищяляри дя асанлыгла, проседур 
мясяляляриня уйьун олараг йериня йетиря bilяcяklяr. 
Компцтер системинин инкишафы вя Жоьрафи Информасийа Системинин 
йаранмасы иля ялагядар олараг кадастр йени мярщяляйя гядям 
гоймушдур. Бу ися юз нювбясиндя мцасир вязиййяти нязяря алараг 
йени истигамятлярин - торпаг кадастры, шящяр кадастры, су кадастры 
кими фянлярин юйрянилмясинин важиблийинин мейдана чыхмасына 
сябяб олмушдур. Мцасир дюврдя истещсал просесинin 
автоматлашдырылмасы, о жцмлядян хяритялярин тяртиб олунмасы 
тяшяббцсц тяряггинин сяжиййяви яламятидир. Бунунла ялагядар 
олараг китабда бу сащядя кадастр системиндя тятбиг олунан мцасир 
програмлардан бящс олунур, йени техника вя технолоэийалардан 
истифадя истигамятлярi эюстярилир. Онларын йериня йетирилмя 
методлары вя методолоэийалары айдын вя баша дцшцлян дилдя изащ 
олунур вя хяритялярин компцтерлярдя тяртиб олунмасы вя онларын 
йениляшдирилмясинин тясири нятижясиндя кадастр системинин 
тякмилляшдирилмяси йоллары ачыгланыр. 
Китаб «Йер гурулушу вя кадастр» истигамятиндя йер гурулушу вя 
кадастр мцщяндисляри, щямчинин мцяссисялярин идаря олунмасы вя 
игтисадиййаты (дашынмаз ямлак иля баьлы ямялиййатлар) ихтисаслары 
цзря игтисадчы менежер пешясиня йийялянян, торпаг вя шящяр 
кадастр истигамятляриндя торпаг кадастр вя шящяр кадастр 
мцщяндисляри ихтисасларында ися мцщяндис пешясиня йийялянян 
тялябяляря бир дярс вясаити кими истифадя олунмасы мяслящят 
эюрцлцр вя онлара мцяййян практики ишлярин йериня йетирилмясиндя 
тювсийяляр едилир. 
Мцяллифляр бу китабын йазылмасында вя онун тяртибатында 
Азярбайжан Республикасы Парламентинин цзвц, Милли Мяжлисин 
Депутаты, игтисидаиййат елмляри намизяди, йер гурулушу мцщяндиси 
Назим Мяммядов, ДТХК-нин сядри, Азярбайжан 
Республикасынын Милли Елмляр Академийасынын мцхбир цзвц Г.Ш. 
Мяммядов вя Кянд Тясяррцфаты Академийасынын проректору, 
дос. Р.М. Гулийев тяряфиндян верилян сямяряли вя жидди 
тювсийяляря эюря юз дярин миннятдарлыгларыны билдирирляр. Щямчинин 
АзМИУ-нин «Мцщяндис эеодезийасы» кафедрасынын мцяллим 
щейятинин хцсуси мяняви дястяйиня вя китабын чап олунараг ишыг 



                                    
 

 

  

17    

цзц эюрмясиня эюря тяшяккцрлярини билдирирляр. Elяcя dя, «Luis 
Berger» шirkяtinin Mцhяndis/Satыnalma mцtяxяssisi Kriшna 
Чakuna mяtnin ingilis dilindя redaktя olunmasыnda gюstяrdiyi 
kюmяyя vя mяnяvi dяstяyя gюrя tяшяkkцr ediрляр. Мцяллифляр 
ейни заманда дярс вясаитинин даща мязмунлу вя мязмунун даща 
да мягсядйюнлц алынмасы цчцн вя китабын йазылыш мязмунунда 
верилян тювсийя характерли кюмякляриня эюря Воронеъ Дювлят 
Аграр Университетини битирян, Азярбайжан Республикасынын мцхтялиф 
сащяляриндя чалышан йцксяк ихтисаслы пешякар йер гурулушу 
мцщяндисляриня миннятдарлыг едирляр. Мцяллифляр пешясиндян вя 
ихтисасындан асылы олмайараг китабда йазылмыш вя изащы верилмиш 
мцхтялиф проблем вя мясяляляря даир вериляжяк щяр бир мяслящят 
вя тюvсийяляря, изащ вя йанашмалара эюря яввялжядян юз 
тяшяккцrлярини билдирир вя эяляжякдя имкан дахилиндя онларын 
нязяря алынмасы мцмкцнлцйцня мцтляг бахылажаьына ямин 
едирляр. 
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Introduction 
Peter Druker, one of the scientists of modern management: 
«There is no poor or rich countries –but there are countries 

with good and bad management» 
 
In connection with enhanced information system, 
development and current condition of city infrastructure is 
important for collecting, programming and updating data 
on land, establishment of city cadastre management system. 
Solution of these problems depends on legal, natural, 
agricultural and economic conditions of processes 
mentioned above. 
Cadastre works are directly related with evaluation of land, 
usage, condition and ecology of different natural resources, 
cartography and geographical position of different objects. 
Cadastre works are conducted in many countries. 
Land cadastre and registration of other possession existed 
and developed for about 200 years in economically 
developed countries. At the moment registration of cadastre 
works is completely based on perfect law and taxation rules. 
In Azerbaijan Republic cadastre works have not developed 
yet and there is necessity in preparation of specialists and 
academic books , materials in this field. 
«Land and multi-branched cadastre» named educational 
supply consists of Introduction, 12 chapters, Source of 
materials, and List of index. The First chapter of the book 
deals with the  objectives of cadastre, its formation history 
and connection with other subjects as well as land reforms 
in Azerbaijan and its political, economical and legal bases. 
The Second chapter deals with the historical data about 
first cadastre works in Azerbaijan, development of cadastre 
works in Azerbaijan, main points of cadastre problems, 
analysis of current condition of cadastre works, and future 
works in this field. 
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Theoretical principles of land cadastre are given in the 
Third  chapter of the book. Here, conceptions about land 
cadastre in Azerbaijan, maintenance of land cadastre in 
private property, characteristics, objects and the most 
important theories of land cadastre, and its relation other 
fields of national economy (geodesy, cartography, 
engineering geodesy etc) are presented. 
Conceptions about theoretical principles of urban cadastre, 
formation process of Baku city environment, systematic 
form of urban cadastre lists, theories about adjustment of 
city cadastre data, structure of city cadastre, evaluation of 
cartographic materials of city cadastre, general information 
on formation of city cadastre system, urban lands and their 
classification, general specifications of Baku urban lands, 
theoretical and practical aspects of evaluation of living land 
areas, taxation aspects of urban lands, and zoning 
charactheristics of urban lands are given in the Fourth 
chapter.   
Structure and tasks of urban cadastre system, structure of 
apartment and plant cadastre data, structure of engineering 
net cadastre data, list of important data for establishment 
of urban land cadastre, classification of urban lands by 
functional settings, classification of apartments and plants 
by functional settings, and main conceptions in urban 
cadastre provision are reviewed in the Fifth chapter. 
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charactheristics of evaluation of urban areas, estimation 
criterias as per relativity of area evaluation, evaluation of 
pilot areas prices,estimation of lands for sale by 
comparative procedures. Procedures for practical 
application of these matters are given in this chapter. 
Urban land cadastre and main conceptions of related 
subjects are presented in the book. Registration of land-
property rights and bases of urban land cadastre theory are 
systematically explained for the first time in Azerbaijan. 
Different project documents for execution of land-property 
cadastre works are also given in the book.  
In the Authors’ opinion such methodical  approach is not 
adequately perfect. In stead, it must be taken into account 
that, development of technical assignment in land cadastre 
works must meet technical requirements, and must be 
assigned depending on development of real estate 
(immovable property) business and design of city projects. 
Structure of the project must consist of legislation, 
organization and programs related with information 
provision. 
Solutions of matters and practically solved problems are 
shown as example and are explained in detail in simple 
language in the the book. Development and design of 
technical projects are given systematically. Researchers can 
assign different projects according to the project procedures 
given in the book. 
Development of computer systems and establishment of 
Geographical Information System gave new dimension in 
the cadastre field by giving opportunities to study new 
directions in the subjects such  as land cadastre, urban 
cadastre, water cadastre. At present, automation of 
industrial process as well as, development of maps are 
indications of progress. In this connection,  this book deals 
with modern programs applying in cadastre system and 
shows usage of new technologies. Improvement methods of 
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cadastre system as a result of development of maps on 
computers and their updating are explained in the book. 
It is advisable to use the book as an educational support for 
students studying land management and cadastre 
engineering, economists studying management and their 
economics (operations connected with imovable property), 
students studying engineering in the field of land cadastre 
and urban cadastre.  
Authors thank  Member of Parliament of Azerbaijan 
Republic, Deputy of Azerbaijan National Assembly (Milly 
Majlis), Doctor of Philosophy in Economic Sciences, land 
management specialist Nazim Mammadov, chairman of 
State Land and Cartography Commitee, Associate Member 
of Azerbaijan National Academy of Sciences Q.S 
Mammadov and  the Reader R.M Guliyev, pro-rector of 
Agriculture Academy for their advices in preparation of 
this book. Also authors thank staff of “Engineering 
Geodesy” department of Azerbaijan Architecture and 
Construction University for their moral support in 
publishing this book. Similarly, thanks are extended to 
Krishna S. Chakhun (Nepal), Engineer/ Procurement 
Specialist of Louis Berger, for his moral support and 
assistance in editing of the contents in english language. 
Further, Authors express their gratitude to highly qualified 
land management specialists graduated from Voronej State 
Agrar University for their help and advices on the contents 
of the book.  
Authors thank in advance for any advice and 
recommendations, definitions and approaches  about 
subject matters descibed in the book and assure to take 
them into account in future.  
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I ЦМУМИ АНЛАЙЫШ 

I.1 Кадастр фяннинin мягсяди вя вязифяляри 
 
Дювлят Торпаг Кадастры (ДТК) – обйектляр щаггында 
системляшдирилмиш, Аzяrbaycan Рespublikasыnыn (AR) 
торпагларынын щцгуги реъими, кадастр гиймятляри, торпагларын 
йерляшмя вязиййяти, торпаг сащяляринin юлчцляри вя саир онларла 
баьлы дашынмаз ямлак обйектляри щаггында рясми мялуматлар 
топлусу олараг дювлят кадастр гейдиййатыдыр. 
Шящяр торпагларынын кадастр гиймятляр системи - шящярдя бцтцн 
торпаг мцлкиййятинин гиймятляндирилмяси, яразинин игтисади 
зоналашдырылмасынын мцасирляшдирилмяси мягсядиля, торпаг 
юдямя нормаларын мцяййянляшдирилмяси, торпагла баьлы бцтцн 
базар сювдяляшмяляринin тямини, торпаг базар фондунун 
инкишафы вя тяртиб олунмасы цчцн тяйин едилмишдир. 
Торпаг кадастрынын ясас мягсяди - базар дювриййясиндя вя 
торпаг базарынын йарадылмасында, торпагларын алгы-сатгысында 
торпаг истифадячиляринин вя торпаг sahibkарларынын, торпаг 
мцлкиййятчиляринин щцгугларынын мцдафияси, АР цмуми торпаг 
фондунда олан бцтцн торпагларынын горунмасы вя сямяряли 
истифадясинин тямин олунмасында игтисади, сосиал, щцгуги вя 
еколоъи шяраити бахымындан яразинин тяшкил олунмасыдыр. 
Мцасир торпаг кадастрынын ясас мязмуну – 22 декабр 1998-жи 
илдя гябул олунмуш АР Дювлят торпаг кадастры, торпагларын 
мониторинги вя йергурулушу щаггындакы ганунла тянзимлянир. 
Дювлят торпаг кадастры – торпаг истифадячилийинин дювлят 
гейдиййаты, торпагларын кямиййят вя кейфиййятжя гейдиййаты, 
бонитировкасы, вя игтисади гиймятляндирилмяси цзря мялуматлар 
мяжмусудур. 
Торпагларын мониторинги – торпагларын мцнбiтлик хассялярини 
сяжиййяляндирян айры-айры эюстярижилярдя дяйишикликлярин 
вахтында ашкара чыхарылмасы, гиймятляндирилмяси, мянфи 
просеслярин гаршысынын алынмасы вя с. торпаглардан сямяряли 
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истифадя олунмасы мясяляляринin щялли цзря мцвафиг тядбирляр 
системидир. 
Беляликля, торпаг кадастрында ясасян щялл олунан мясяляляр 
ашаьыдакылардыр: 
• Торпаг гейдиййатынын щяйата кечирилмяси; 
• Торпагларын кямиййятжя гейдя алынмасы; 
• Торпагларын кейфиййят яламятляриня эюря гейдя алынмасы; 
• Торпагларын кейфиййят (бонитировкасы) цзря 

гиймятляндирилмяси; 
• Торпагларын игтисади жящятжя гиймятляндирилмяси; 
• Торпаг-кадастр сянядляри. 
 
Торпаг кадастрынын юйрянмя обйекти, цсуллары вя ясас 
принсипляри. 
Торпаг кадастрынын юйрянмя обйекти - торпаг сащяляри цзря 
дцрцст, етибарлы мялуматларла тяминаты, торпагларын 
гиймятляндирилмяси вя онларын гиймятляринин дяйишмяси цзря 
мялумат системинин йарадылмасынын ганунауйьунлуьудур. 
Торпаг кадастрынын йериня йетирilмя цсуллары ашаьыдакылардыр: 
Статистик, монографик, динамик сыралар, индексляшдирмя, паралел 
сыралар вя йа верилян яламятляриня эюря мялуматларын бир-бири 
иля тутушдурулмасы, баланс, аналитик груплашдырма, коррелйасийа 
тящлилидир. 
Торпаг кадастрынын апарылмасында халг тясяррцфатынын мялумат 
цзря сямярялилийинin йериня йетирилмясиндя важиб мягсядя 
чатмаг цчцн ашаьыда эюстярилян мцвафиг ясас принсипляря ямял 
олунмалыдыр: 
• Торпаг фондуну йарадан, мцлкиййят формасындан асылы 

олмайараг, бцтцн торпагларын гейдиййата жялб олунмасы; 
• Торпагларын айры-айрылыгда категорийалара эюря гейдиййатда 

эюстярилмяси; 
• Шящяр, гясябя, кянд вя с. ярази принсипиня эюря 

торпаглардан истифадя олунманыn айры-айрылыгда мцлкиййят 
формасына мцвафиг олараг гейдиййатда эюстярилмяси; 
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• Шящяр, гясябя, кянд вя с. сярщяд яразиляриндя 
зоналашдырма принсипини ясас тутараг айры-айрылыгда 
мцлкиййят формасына мцвафиг олараг гейдиййатда 
эюстярилмяси; вя с. 

 
I.1.1 Торпаг ислащатлары 

 
Торпаг ислащатлары нядир вя онун щяйата кечирилмяси нядян 
ибарятдир? 
Торпаг ислащатлары - базар-игтисадиййаты истигамятиндя инкишаф 
мярщялясиня кечидин важиб amilляриндиндян биридир. Торпаг 
ислащатларынын щяйата кечирилмяси торпагларын 
юзялляшдирилмясиндян, йяни якилиб бежярилян торпаг яразиляринин 
фярди олараг вятяндашлара верилмясиндян ибарятдир. 
Аграр ислащатларынын вя АР кянд тясяррцфат сащясиндя йенидян 
гурма структурунун  reallaшdыrыlmasыnda, кянд яhalisinin 
щяйат сявиййясинин йцксялдилмясиндя bюyцk ролу вардыр. 
Торпаг ислащатлары иля ялагядар олараг юлкядя кюклц сурятдя 
dяyiшikliklяr aparыlmышdыр, лакин бунунла йанашы аграр 
ислащатларын инкишафынын гаршысыны алан мцхтялиф проблемляр щяля 
дя юз щяллини тапмамышдыр. 
Юзялляшдирилмиш тясяррцфатлар арасында апарылмыш сосиолоъи 
сорьуларын цмуми нятижясинин тящлили аграр ислащатларын 
инкишафынa mane olan проблемлярин вя тенденсийаларын 
ашкарланмасына имкан верир.  
 
АР-нiн tядгиг олунан   кичик яразиляриндя беля, сон дяряжя 
рянэарянэ торпаг-иглим шяраити   даьлыг вя даьятяйи  зоналарын  
юзцнямяхсус ясас хцсусиййятлярини сяжиййяляндирир. 
Hятtа кичик яразилярдя беля торпаьын цст гатынын, битки сятщинин, 
иглимин: йаьмурун, температурун, релйефин, рцтубятлийин вя 
диэяр тябии амиллярин дяйишмяси баш верир. Йцксяклийя 
галхдыгжа: 
• Истещсалын ихтисаслашмасы дяйишир; 
• Кянд тясяррцфаты сащяляринin нисбилийи вя гурулушу дяйишир; 
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• Кянд тясяррцфаты сащяляринин трансформасийасы вя якин 
сащяляринin мякан сярщяди мящдудлашыр; 

• Якин сащяляринин даьыныг щалда олма вязиййяти артыр; 
• Сащялярин чох контурлулуьу, кяля-кютцрлцлцйц вя кичик 

контурлулуьу артыр; 
• Торпаг сащялярин бир-бириндян узагда вя мцряккяб 

контурлулуьу артыр; 
• Кянд тясяррцфаты биткиляринин мящсулдарлыьы дяйишир вя она 

сярф олунан мясряфляр артыр; 
• Кянд тясяррцфаты сащяляринin, ясасян дя ужгар отлагларын 

адда-будда олмасы шяраити чохалыр; 
• Кянд тясяррцфаты истещсалчыларынын вя хидмятлярин сосиал-

игтисади шяраити дяйишир. 
 
Ялдя олунан ганунларын вя мцхтялиф норматив сянядлярин 
«йаранмасы» ясасында бизим фикримизжя, мцхтялиф юзял кяндли 
фермер тясяррцфатларынын формалашмасына эятириб чыхармышдыр. 
Азярбайжанда юзял фермер тясяррцфатларынын (2000-жи иля олан  
мялумат, мцяллифлярин шяхси тядгигатларына ясасян) тяснифаты 
ашаьыда верилмишдир: 
• Кечмиш колхоз вя совхоз яразиляринин базасында «Кяндли 

(фермер) тясяррцфатларыныn йарадылмасы» вя «Колхоз вя 
совхозларын даьыдылмасы» щаггында ганунлара ясасян йерли 
инзибати тяшкилатларын тяшяббцсц иля фермер тясяррцфатлары 
йарадылмышдыр. Бязи щалларда формал олараг колхоз вя 
совхозларын йалныз адлары дяйишилдириляряк онларын явязиня 
«фермер тясяррцфатлары» фяалиййят эюстярмяйя башламышдыр. 
Бу жцр тясяррцфатлар бцтцнлцкля йерли ижра strukturlaрынын 
рящбярляринин фактики олараг марагларыны йериня йетирир 
(7,78%); 

• «Кяндли (фермер) тясяррцфатларынын йарадылмасы» щаггында 
ганундакы 7,10,11 маддяляря ясасян юзял фермер 
тясяррцфатларыныn яразиляри азйарарлы вя йа йарарсыз 
торпагларда формалашмалы иди. Анжаг практикада бу 
тясяррцфатлар цчцн кейфиййятли торпаглар айрылды. Беляликля бу 
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жцр торпагларда йарадылмыш юзял фермер тясяррцфатлары бир нюв 
йардарлыг вязиййятиндядир. Беля, торпагларда фяалиййят 
эюстярян юзял фермер тясяррцфатларынын цзвляри формал 
характер дашыйыр (47,78%); 

• Торпаг ислащатлары нятижясиндя торпаг пайлары алмыш фярди вя 
йа гощумлуг принсипиня ясасян бирляшмиш йерли ижра 
тяшкилатлары рящбярляринин марагларындан асылы вя асылы 
олмайан юзял тясяррцфатлар (43,61%); 

• Торпаг яразиляриня мяхсус олмайан вя йерли ижра 
тяшкилатларынын рящбярляринин марагларындан асылы вя асылы 
олмайан щейвандарлыг сащяси цзря мяшьул олан юзял 
тясяррцфатлар (0,83%); 

 
Сийаси амил 
Кечмиш Совет Азярбайжанында 05.05.1920-жи илдя  qяbul 
edilmiш «Торпаг щаггында Декрет»-я ясасян торпаьын 
сатылмасы, ижаряйя верилмяси вя эиров гойулмасы гадаьан 
едилmiш вя торпаг мцлкиййятчилийи тамамиля ляьв olunmuшdu. 
Совет планлашдырма системи иля йанашы колхозлар вя совхозлар 
йаранmышды. «Кимсясиз торпаг яразиляри» эет-эедя бахымсызлыг 
ужбатындан йарарсыз вязиййятя дцшmцшдц. Мящсулдарлыьын 
галдырылмасы цчцн «жан йандыранлар» ися базар игтисадиййаты иля 
айаглаша билмядиляр. Она эюря дя бу жцр систем юзцнц 
доьрултмады. 
1990-жы илдя ССРИ даьылды. ССРИ-нин тяркибиндя олан Совет 
Азярбайжаны да 18 октйабр 1991-жи илдя мцстягиллийини елан етди 
вя юзцнцн мцстягил сийаси, базар игтисади инкишаф курсуну 
мцяййянляшдирди. 
АР мцстягиллик газандыгдан вя базар игтисадиййаты 
истигамятиндя демократик инкишаф йолу сечдикдян сонра базар 
игтисадиййатынын ясас мярщяляляриндян бири олан торпаг 
ислащатларыны щяйата кечирмяйя башлады. 
 
Игтисади амил 
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Илк нювбядя ону гейд етмяк лазымдыр ки, торпаг ислащатлары 
нятижясиндя вятяндашлара айрылан пай кянд тясяррцфатына йарарлы 
торпаглардан айрылмышдыр. Бу ися юз нювбясиндя фярди 
тясяррцфатларда кянд тясяррцфаты мящсулларынын истещсалы цчцн 
мющкям зямин йарадажагдыр. 
Игтисади жящятдян инкишаф етмиш юлкялярдя верэи системи торпаг-
ямлак кадастрына ясасланмышдыр. Торпаг-ямлак кадастрыныn вя 
бюлцнмяз информасийа мяканынын йарадылмасы мягсяди цчцн 
respublikanыn бцтцн яразиси мцхтялиф нюв торпаг яразиляриня 
бюлцняряк бу яразилярин щцгуги статусу мцяййян едилмишдир. 
Гябул олунмуш норматив-щцгуги сянядляр, ганунлар, 
сярянжамлар вя торпаг ислащатлары ясасында Республика Дювлят 
Торпаг Кадастр Фонду (8,6 млн. ща) ашаьыда эюстярилян кими 
бюлцнмцшдцр: 
• 44,2%, йяни 3,8 млн. ща сащяси Дювлят мцлкиййятиндя; 
• 31,4% йяни 2,7 млн. ща Бялядиййяйя верилмишдир; 
• 24,4% йяни 2,1 млн. ща шяхси мцлкиййятчиляря 

пайланмышдыр. 
Щяр бир торпаг сащясинин дашынмаз ямлак ямялиййатларында 
иштирак етмяси вя йа ижаряйя верилмясинин тямини цчцн кадастр 
ишляринин тяртиб едилмяси чох важиб мясялялярдяндир. Практики 
олараг торпаг ислащатлары торпаг-ямлак кадастрынын йаранмасына 
эятириб чыхарыр. Она эюря дя торпаг ислащатларына дахил олан 
бцтцн садаланан ишляр еляжя дя торпаг-ямлак кадастрынын тяртиби 
цчцн дя важибдир. 

 
 
 
 

Щцгуги база 
25 нойабр 1995-жи илдя гябул олунмуш АР Конститусийасына 
ясасян dювлят вя bялядиййя мцлкиййят формасы щцгугундан 
башга щяр бир вятяндаш вя щцгуги шяхс юзял мцлкиййят 
формасына да малик ола биляр. 
АР Торпаг Мяжяллясинин тятбиг едилмяси 25 ийун 1999-жу илдя 
гябул едилмишдир. Бу мяжялля АР яразисиндя торпаг 
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мцнасибятлярини низамлайыр вя вятяндашлара мяхсус идаря, 
тяшкилат вя мцяссисялярин торпаьа олан щцгугларынын 
горунмасына йюнялмишдир. Мяжяллянин 5 маддясиндя – торпаг 
сащяси цзяриндя dювлят, бялядиййя вя хцсуси мцлкиййят нювляри 
мювжуддур. Ганунда бцтцн мцлкиййят нювляринин 
бярабярщцгуглу инкишафынын тямин олунмасы тясдиглянмишдир. 
Мяжяллянин 46-жы маддясинин 3-ц бяндиндя ися дювлят 
мцлкиййятиндя олан торпагларын бялядиййя вя хцсуси 
мцлкиййятя верилмяси ганунла мцяййян едилир. Мяжяллянин 48-
жы маддясинин 3-ц бяндиндя дейилир ки, «Яжнябиляр вя 
вятяндашлыьы олмайан шяхсляр харижи щцгугу шяхсляр, 
бейнялхалг бирликляр вя тяшкилатлар, щабеля харижи дювлятляр 
Азярбайжан Республикасында торпаг сащялярини йалныз ижаря 
щцгугу ясасында ялдя едя билярляр». 
АР-nыn «Кяндли (фермер) тясяррцфатлары щаггында» Qанунu 8 
апрел 1992-жи илдя гябул едилмишдир. Бу ганун kяндли (фермер) 
тясяррцфатларынын фяалиййяти вя тяшкили щаггында сосиал, игтисади 
вя щцгуги ясаслары тямин едир. Бу ганун АР вятяндашлары 
тяряфиндян йарадылан кяндли (фермер) тясяррцфатларын инкишафынын 
диэяр тясяррцфат формалары иля йанашы щцгугларына зяманят 
верир. Ганунун 34 маддясиня ясасян кяндли (фермер) 
тясяррцфатлары дювлят, коммерсийа, кооператив юзял вя диэяр 
мцхтялиф тяшкилатлардан вя банклардан азмцддятли вя 
узунмцддятли кредит алма щцгугларына маликдир. Бу заман 
онлар мцхтялиф яшйаларла вя мцлклярля йанашы, торпаг пайларыны 
да эиров гоймаьа ижазяляри вардыр. Кяндли (фермер) 
тясяррцфатларынын кредит эютцрмяляри заманы мцяййян 
имтийазлардан истифадя етмя щцгуглары вардыр. Беля ки, илк дяфя 
кредит эютцрян кяндли (фермер) тясяррцфатларынын кредитляри 6 
айдан сонра ляьв олунмаьа башлайа биляр. Кредит алмаг цчцн 
bанка ашаьыдакы сянядляри тягдим етмяк лазымдыр: 
• Кредит алмаг цчцн яризя (яризядя кредитин мигдары вя 

гайтарылма мцддяти эюстярилмялидир); 
• Кяндли (фермер) тясяррцфаты цзвляринин сийащысы; 
• Кяндли (фермер) тясяррцфатыныn низамнамяси; 
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• Кяндли (фермер) тясяррцфатыныn балансындакы мцлкиййят 
щаггында арайыш; 

• Кяндли (фермер) тясяррцфатыныn цмуми ижлас протоколундан 
чыхарыш; 

• Дювлят Торпаг Актлары; 
• Кредит цзря лайищя смета сянядляри; 
• Кяндли (фермер) тясяррцфатынын щесабат нюмряси щаггында 

банкдан верилян арайыш. 
 
АР-nin «Мцяссисяляр щаггында» Qанунu 1 ийул 1994-жu илдя 
гябул едилмишдир. Бу ганун АР яразисиндя фяалиййятдя олан 
бцтцн мцяссисялярин щцгугларынын бярабярлийиня, тясяррцфат 
сярбястлийиня, фяалиййятиня вя идаряолунмасына, йаранма 
принсипиня зяманят верир. 
АР-nin «Колхоз вя совхозларын ислащатлары щаггында» Qанунu 
18 феврал 1995-жи илдя гябул едилмишдир. Бу ганунa ясасян 
колхоз вя совхозларын истифадясиндяки торпаглардан эяляжяк щяр 
бир пайчы кюнцллц сурятдя щцгуги-тяшкилати форма фяалиййятини 
сечян вя торпаг алмаг щцгугу олан щяр бир вятяндаша верилир. 
Respublikaда торпаг ислащатлары 16 ийул 1996-жы илдяn «Торпаг 
isлащатлары haггында» Qануна ясасян щяйата кечирилир. Юлкядя 
артыг торпаг ислащатлары hяyata keчirilmишдир: 
• Торпаг пайлары ящалийя пулсуз пайланылыр; 
• Торпаг пайлары пцшкатма йолу иля щяйата кечирилир вя 

пайчыларын торпаг пайларынын бир-биринин йанына дцшмяси 
нязяря алыныр; 

• Торпаг пайчыларына торпаглар йалныз кянд тясяррцфатына 
йарарлы (якин, динжя гойулмуш торпаглар, чохиллик якмяляр 
вя бичяняк) сащялярдян айрылыр; 

• Йашадыьы яразидян асылы олмайараг юлкянин бцтцн 
вятяндашлары торпаглардан истифадя етмя вя торпаьы ижаряyя 
эютцрмя щцгугуна маликдирляр; 
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• Юлкя вятяндашларынын мцхтялиф мцгавилялярля вя 
сювдяляшмялярля баьлы торпагларын алгы-сатгы просесиндя 
иштирак етмя щцгцглары вардыр; 

• Харижи дювлятлярин вятяндашларына вя щцгуги шяхсляря 
торпаглар йалныз ижаряйя вериля биляр. 

 
«Торпаг vерэиси щаггында» ганун  isя 24 декабр 1997-жи илдя 
гябул едилмишдир. Бу ганун торпаглардан сямяряли истифадя 
олунмасыны тямин едир. Ганунда яввялляр торпаг верэисиня аид 
мцяййян имтийазлар верилирди, анжаг 10.12.97-жи илдя бу 
имтийазлар юлкя pрезидентинин sярянжамы иля ляьв едилмишдир. 
 
Ганунларын бир-бириля узлашмамасы вя онларын камилляшдирмя 
дяряжяси 
 
Юлкя ящалисинин торпаг пайларына йийялянмяк щцгугуну нязяря 
алсаг, 830 мин аиля вя йа 3,3 млн. вятяндаш торпаг пайындан 
истифадя етмяк щцгугуна малик олмушдур. Бу пайлара 
йийялянян щям фермерлярин, щям дя торпаг истифадячиляринin 
яксяриййяти торпаг гейдиййатынын апарылмасынын вя торпаг 
базарынын йарадылмасы иля ялагядар олараг чох аз информасийайа 
маликдир. Бу сябябдян бир чох фермерляр вя торпаг 
истифадячиляри торпаг пайларыны гейдиййатдан кечирмя 
механизмини билмирляр. Торпаг сатмаг вя алмаг истяйянляр ися 
щям торпаг базарынын олмамасындан щям дя торпагларын 
гейдиййатnыn апарыlмаsы йолларынын механизмини 
билмядиklяrиндян шикайят едирляр. Бу ися юз нювбясиндя бир чох 
торпагларын истифадясиз галмасына сябяб олур. 
Бир чох сащибкарлар базар игтисадиййатына кечмяси иля ялагядар 
йени торпаглар яldя етмяк истяйирляр, анжаг онларын да 
торпагларын гейдиййатындан, ижаряйя эютцрцлмясиндян вя диэяр 
бу кими мясялялярlя baьlы информатив биликляря малик олмамасы 
бош торпагларын дюврiyyяйя жялб олунмасынын гаршысыны алыр. 
Беля эцман етмяк олар ки, щяр бир фермер вя торпаг истифадячиsи 
торпаг гейдиййаты вя торпаг базарынын йарадылмасы кими 
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биликляря йийялянся, кянд тясяррцфаты мящсулларынын боллуьуну 
даща да артырмаг олар. 
Халг тясяррцфатынын бцтцн сащяляри цчцн торпагларын 
истифадясинин тяшкили, щцгуги норма вя ганунларынын 
ящямиййятли жящятжя чатышмазлыьы вя бир чох щалларда ися торпаг 
истифадясини тянзимляйян бир-бирини инкар едян норматив актлар 
торпаг мцнасибятляриндя мцнагишяйя сябяб олур. Мясялян: 
• Республикада торпаг ислащатларыны актив сурятдя щяйата 
кечирмяк истяйирляр. Лакин бунунла йанашы торпаг пайлары 
пайлананда дахили тясяррцфатларaрасы суварма системини там 
нязяря алмайыблар. Бязи щалларда торпаг истифадячиляринин 
пайына, истифадя олунан торпаг сащясинин ени шумланмайа 
йарарсыздыр, лакин суварма системиндян истифадяси ися 
гянаятбяхшдир. Диэяр щалларда ися торпаг сащясинин формасы 
гянаятбяхш олса да, суварма системиндян истифадяси qeyri-
mяqbuldur. Бу ися юз нювбясиндя торпаг истифадячиляри 
арасында mцяyyяn мцнагишяlяrя сябяб олмушдур. Ону да 
нязяря алаг ки, бу щалда мцнагишялярин арадан галдырылмасы 
цчцн торпаг бюлэцсцндя щцгуги норматив сянядлярдян дя там 
истифадя едилмямишдир вя бу сянядлярдя йени норматив 
сянядлярин гябул олунмасы цчцн дя тяклифляр верилмямишдир. 
• Кредит мцнасибятляринin тянзимлянмясиндя кредитлярин 
алынмасы цчцн торпаг истифадячиляри бирляшяряк (йени торпаг 
ассосасийачыларыны йарадараг) цмуми торпаг актынын 
алынмасында йаранан проседур гайдасы вя бу щагда щансы 
сянядляря ясасланмасы щяля дя там айдын дейил. 
 
Торпаг-ямлак кадастр ишляринин тяртиб олунма дяйяринин 
гиймятляндирилмясиni ашаьыда эюстярилдийи кими щяйата 
кечирмяк олар. Ямлакын щцгуги тяряфдян формалашмасына - 
кадастр ишляри вя ямлака олан щцгугун дювлят гейдиййаты 
проседурu дахилдир. Эюстярилян бу ишляря ямлак обйектинин 
цмуми дяйяринин тягрибян 1-3% - дян эютцрцлян дяйярля 
nотариал мцясsiсялярi гиймятляндирирляр. 
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I.2 Кадастрын йаранма тарихи 
 
Азярбайжанда торпаг-щцгуг мцнасибятлярини ясасян 3: 
• 1920-жи иля гядяр олан вязиййят; 
• 1920 – 1991-жи иллярдя олан вязиййят; 
• 1991-жи илдян сонра йаранмыш мярщяляyя бюлмяк олар. 
18 октйабр 1991-жи илдя Азярбайжан мцстягиллийини елан 
етдикдян 5 ил сонра, 16 ийул 1996 жы илдя «Торпаг iслащатлары 
hаггында» Qануна ясасян kечмиш sовет мяканында илкин 
олараг АР tорпаг ислащатларыны щяйата кечирмишдир вя бунунла 
республикада йени торпаг мцнасибятляринин йаранмасына сябяб 
олмушдур. 
Торпаг мцлкиййят мцнасибятляри мцхтялиф жямиййятлярдя 
мцхтялиф formalarda tяzahцr edir. Ямяк бюлэцсцнцн инкишафы 
вя мцбадилянин ямяля эялмясиля торпаг мцкиййятчилийи 
мейдана чыхмышдыр. Феодолизмин мцхтялиф инкишаф пилляляриндя, 
мцхтялиф юлкялярдя торпаг мцлкиййятинин структуру вя щцгуги 
реъими мцхтялиф олмушдур. 
Азярбайжанда торпаг мцлкиййят формаларыны ясасян цч - sовет 
hакимиййятиня – 1920-жи иля гядяр, sовет hакимиййяти 1920–
1991-жи илляри ящатя едян вя мцстягиллик газаныландан 1991-жи 
илдян сонракы дюврляря бюлмяк олар. 
 

I.2.1 Совет щакимиййятиня – 1920-жи иля гядяр олан 
дювр 

 
Бу дюврц дя XVII ясря гядярки вя XVII ясрдян 1920-жи иля 
гядярки дюврляря бюлмяк олар: 
¾ XVII ясря гядярки дюврдя торпаг мцлкиййят формалары: 
• Диван торпаглары (дювлят торпаглары); 
• Хасся торпаглары (шащ няслиня аид олан торпаглар); 
• Сойургал вя tийул торпаглар (щярби вя мцлки мямурлара 

шярти верилмиш торпаглар); 
• Вягф торпаглары (mясжид вя кился торпаглары); 
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• Мцлк торпаглары (xцсуси сащибкар ямлакына аид олан 
торпаглар); 

• Жамаат торпаглары (кичик  яразили кяндлилярдян ибарят олан 
торпаг сащибляри). 

 
XVII ясрдя биринжи ики торпаг мцлкиййят (dиван вя xасся) 
формасы цстцнлцк тяшкил едирди. Диванын бцтцн эялири дювлят 
хяржлярини юдямяйя сярф едилир, хассянин эялири шяхсян шаща 
мянсуб олса да хязиняйя дахил олур, йахуд шащын разылыьы иля 
хяржлянирди. Шащ аиляси цзвляриня мянсуб торпаглардан 
эютцрцлян эялир ися онларын юзляриня хяржлянирди. Цчцнжц 
категорийайа аид олан торпаглар (sойургал, tийул) адамлара 
хидмяти мцгабилиндя верилирди. Дюрдцнжц мцлкиййятя дини 
идаряляря – мясжид вя килсяляря вясиййятля баьышланмыш 
торпаглар дахил иди. Бурада эютцрцлян эялир мясжидляря вя 
хейриййя ишляриня хяржлянирди. Вягфя щамам, карвансара, 
дцкан, дяйирман, кящриз суйу, бязян йцк щейванларынын 
йерляшдийи яразилярин вя с. торпаг сащяляри дахил иди. Бунларын 
эялири вясиййят едянин эюстяриши иля хяржлянирди. Бешинжи 
категорийа торпаглары яввялкилярдян фяргли олараг сащибкар юзц 
истядийи кими идаря едя билярди: алыб – сатыр, вягф едир вя йа 
баьышлайырды. 
Нящайят, жамаат торпаглары бцтцн кяндин сакинляриня мянсуб 
иди. 
Феодолизмин инкишафы просесиндя феодаллар жамаата мяхсус 
торпаг сащялярини зябт едирдиляр. Ири феодаллар цчцн юз торпаглары 
иля йанашы жамаат тяряфиндян бежярилян гоншу торпаглар олмасы 
ялверишли иди. XVII ясрдя бу жцр торпаглар даь районларында даща 
чох иди. 
¾ XVII ясрдян 1920-жи иля гядярки дювря аид торпаг 

мцлкиййят формалары. Азярбайжанын ictimai-siyasi 
hяyatыnda еля бир жидди дяйишиклик баш вермямишди. Юлкя 
ящалисинин ясас щиссяси кяндлилярдян ибарят иди. Бу дюврдя 
торпаг цзяриндя мцлкиййят формалары демяк олар ки, 
яввялки кими галырды: 
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• Тийул торпаглары – dювлятя гуллуг мцгабилиндя айры-айры 
шяхсляря баьышланмыш торпаглар. Бу торпаглар онун сащибиня 
там мцлкиййят щцгуги вермирди; 

• ”Илати»-елат торпаглары – (шащ отураг вя йарымкючяри щяйат 
сцрян айры-айры тайфалара дювлят гаршысында щярби хидмятя 
эюря верирди. Тайфа башчылары щямин торпагларын якин 
йерлярини елин-обанын цзвляри арасында бюлмяли идиляр, 
яслиндя торпаглар о тайфа башчысынын вя онун йахынларынын 
ихтийарында галырды.); 

• Мцлк торпаглары (fеодалларын хцсуси мцлкиййятиндя олан 
торпаглар. XIX ясрин орталарына доьру мцлк торпагларынын 
яксяриййяти феодал-задяэaнларын ялиндя жямляшмишди. Бу 
торпагларын сащяси эетдикжя эенишлянирди.); 

• «Хырдамалик» торпаглар (kяндлиляря мяхсус хцсуси 
торпагларын жцзи щиссяси.). 

 
Кяндлилярин яксяриййятинин торпаьы йох иди. Онлар дювлятя, дини 
вя дцнйяви феодаллара мяхсус торпагларда мяскун идиляр. Якин 
йерляриндян «пайдарлыг ижаряси» ясасында истифадя едирдиляр. 
Торпаг мцлкиййятиня сащиб олан кяндлиляр ата-бабадан якиб 
бежярдикляри торпаглар цзяриндя сащиблик щцгугуна малик идиляр. 
1843-жц ил гануну буну тясдиг едирди вя онлары зорла щямин 
торпаглардан башга йеря кючцрмяк оларды. Йарымкючяри щяйат 
сцрян малдар кяндлиляр ися ясасян гябиля башчыларынын мал-
гарасыны сахлайырдылар. 
Кяндли бир гайда олараг йардарлыгла2 мяшьул олурду. Бежярдийи 
мящсулларын тягрибян йарысыны, истещсал шяртляриндян асылы олараг, 
бязян даща чох щиссясини торпаг сащибиня рента вя дювлятя 
верэи кими верирди. (Йардарлыг ижаряйя эютцрцлмцш торпагдан 
йыьылан мящсулун йарысыны ижаря щаггы олараг торпаг сащибиня 
вермя вя бу ижаря цсулунун юзц) Рента, верэи ясасян мящсул 
вя гисмян дя пулла юдянилирди. Сахланан мал-гара цчцн щяр 

                                                                 
 

2 Йардарлыг- ижаря щаггы кими кяндлиляр тяряфиндян торпаьын бежярилмясиндя ялдя 
олунан мящсулун йарыдан чохунуn  сащибкара верилмясидир 
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щейван башына мцяййян мябляь верилирди. Кяндлилярин щяйат 
сявиййяси чох аьыр иди. Онларын чоху палчыг евлярдя йашайырды. 
Шящярин имтийазлы тябягялярини ирсян мцхтялиф вязифя вя али 
мянсябляря мяхсус олан яйан вя яшряфляр тяшкил едирдиляр. Бу 
гябилдян олан ири торпаг сащибляри игтисади жящятдян гцдрятли 
олуб ясасян шящярлярдя йашайырдылар. Мащал вя бюлэцлярин 
щакими вя диэяр дювлят вязифяляриндя ишляйянляр ися сащиб 
олдуглары торпаг мцлкляриндя кяндлилярi истисмар етмякдян 
ялавя, шящяр ящалисинин – сяняткар, тажир вя башгаларынын да 
дювлят верэиляринин мянимсянилмяси васитясиля сойулмасында 
иштирак едирдиляр. Рущаниляр дя шящяр ящалиси щесабына 
варланырдылар. Шящяр ящалисинин дювлят верэисиня жялб олунан 
щиссяси тажир вя сяняткарлар иди. Сех тяшкилатлары кими тажирлярин 
дя юз иттифагы вар иди. Шящярин ян варлы вя нцфузлу тажири бу 
иттифагын башында дурур, мяликцттцжжар лягябини дашыйырды. 
Сяняткар вя тажирляр арасында верэиляр мцвафиг олараг бу 
тяшкилат вя иттифаг васитясиля бюлцнцрдц. 
 

I.2.2 Совет щакимиййяти дюврц (1920 -1991-жи илляри 
ящатя едян дювр)  

 
Русийада 1917-жи ил ингилабы сосиал-игтисади формасийанын 
дяйишилмяси иля нятижялянди вя бунунла да бцтцн ганунверижи 
актларын дяйишилмясиня сябяб олду. 
Илк дяйишян ганунверижи актлардан бири дя 1918-жи илдя «торпаьын 
сосиаллашдырылмасы щаггында» Декрет олду. Бу ганунда дейилирди 
ки, торпаг цзяриндяки мцлкиййят цмуми халга мяхсусдур, 
торпагдан истифадя etmя ямяк хцсусиййятлидир, кянд тясяррйфат 
ящямиййятли торпагларда торпаьын истифадя олунмасы ямяк-
тялябат нормаларына эюря бцтцн мцяссисяляр цчцн бярабяр 
щцгуга маликдир. 1919-жу илдя «Сосиалист йер гурулушу 
щаггында» вя «Сосиалистжясиня торпагдан истифадя етмяйя кечид 
тядбирляри щаггында» низамнамялярдя ясас ики мцлкиййят 
формасы тяйин олду: дювлят вя коллектив. 
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1955-жи илдян башлайараг торпаг истифадячиляриня эюря 
торпагларын мювжудлуьунун дювлят гейдиййатынын апарылмасы вя 
торпагларын сащяляриня эюря пайланмасы, щямчинин бцтцн торпаг 
истифадячиляринин цмуми Советляр Бирлийиндя дювлят 
гейдиййатыnыn   ващид бир системdя йериня йетирилмяси  mяcbur 
idi. 1970-жи илдя ССРИ Назирляр Кабинетиндяки Шура 
«Торпаглардан iтифадя eтмяйя dювлят nязаряти hаггында» 
низамнамяни тясдиг етди вя бу нязаряти Халг Депутатлары 
Шурасына щяваля етди. Йер гурулушу хидмятлярини ися Ярзаг вя 
Кянд Тясяррцфаты Назирлийиня тапшырылды. 
Совет щакимиййяти дюврцндя юлкядя 3 ясас кадастр нювц тяртиб 
олунду: су, мешя вя кянд тясяррцфаты яразиляри. Бцтцн ясас 
гейдиййат вя щесабатлар торпагдан истифадя етмя щцгугларыны 
тясдиг едян кадастр сянядляри дювлят акты шяклиндя тяртиб 
олунду. Бунлар идарялярин, тяшкилатларын вя диэяр мцяссисялярин 
“Tорпаг кадастр китабы”, торпаг истифадячиляринin сийащысы, 
колхоз вя совхозларда ися “Tорпаг кадастр кяндирлянмиш 
китабы”ндан, щямчинин план-картографик сянядлярдян ибарятдир. 
Бцтцн йухарыда адлары чякилян сянядляр ял йазысы иля кифайят 
гядяр ашаьы дягигликля тяртиб олунурду. Беля ки, коллектив 
тясяррцфатlарарасы сярщядлярин координат нюгтяляри 1метрдян 5 
метря гядяр дягигликля тяйин олунурду вя йашайыш 
мянтягяляринин щеч дя щамысынын 1:5 000 мигйасында план вя 
хяритяляри йох иди. 
 

I.2.3 Мцстягиллик газаныландан – 1991-жи илдян 
сонракы дювр  

 
АР tорпаг ганунверижилийи Тorpaq Мяcяllяsi иля тянзимлянир. 
АР-дя цч жцр - dювлят, bялядиййя вя xцсуси мцлкиййят 
формалары вардыр: 
• Мцлкиййят щцгуглары. Физики вя щцгуги шяхслярин дашынмаз 
ямлакдан истифадя етмя вя идаряетмя (варислик, баьышлама, 
вясиййят етмя, сювдяляшмяляр баьламаг, дювлят тяряфиндян 
щцгугларын горунмасы) мцлкиййят щцгуглары вардыр. 
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Дашынмаз ямлака олан мцлкиййят щцгугларыныn дювлят 
гейдиййатындан кечмяси важибдир. 

• Ижаря. Ижаряляр узунмцддятли (5 илдян 99 илядяк) вя гыса 
мцддятли (15 илядяк)3 олур. Бакы шящяриндя торпаг сащясиня 
олан ижаря щцгугу алыныбса, онда бу торпаг сащяси ямтяя мал 
кими дашынмаз ямлак базарына чыхарыла биляр: эиров гойула 
биляр вя йухарыда эюстярилдийи кими дашынмаз ямлакла баьлы 
бцтцн ямялиййатлар йериня йетириляр, васитяли ижаряйя вериля 
биляр. Ири шящярлярдя шящяр торпагларынын ижаряйя верилмяси 
цстцн тутulur vя ясас истифадя формаларыnдан бири сайылыр. Бу 
жцр торпагдан истифадяетмя формасына илк нювбядя шящяр 
торпагларынын тарихи вя мядяни ящямиййят кясб етдийи цчцн 
бяраят вериля биляр. Ижарянин гцсурларындан бири онун шящяр 
бцрократийасындан асылы олмасыдыр. 

• Юмцрлцк мцлкиййят вариси яразисиндя тикили тикмяк, сащяни 
васитяли ижаряйя вермяк щцгугу вардыр. Яразинин сатылмасы, 
сащянин диэяр мцлкиййятчийя кечмяси иля нятижялянян эиров 
вя диэяр сювдяляшмяляря ижазя верилир. Дювлят 
гейдиййатындан кечмяси норматив щцгуги актларла мцяййян 
едилир. 

• Мцддятсиз истифадяетмя щцгугу. Дювлят вя йа бялядиййя 
мцлкиййятиндя олан дашынмаз ямлак мцлкиййятчи тяряфиндян 
щцгуги вя йа физики шяхся мцддятсиз истифадяйя вериля биляр. 
Мцддятсиз истифадяетмя щцгуги олан тяряф сащядя тикинти 
aparmaьa вя ондан истифадя етмяк щцгугуна маликдир. 
Мцддятсиз истифадяетмя щцгуги олан тяряф икинжи яля вя йа 
диэяр шяхся истифадяйя верилмяси цчцн сащянин мцлкиййятчиси 
тяряфиндян разылыьы олмалыдыр. Мцддятсиз истифадяетмя щцгуги 
олан тяряф истифадя етдийи яразини сата билмяз вя йа онун 
вариси ола билмяз. 

• Узун мцддятли истифадяетмя щцгугу 
• Гыса мцддятли истифадяетмя щцгугу 

                                                                 
 

3 «Торпаг ижаряси щаггында» АР гануну 11 декабр, маддя 13 1998-жи ил, АР торпаг 
ганунверижилийи  II щисся , Бакы 2000, сящ 200-209 
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• Оператив истифадяетмя щцгугу 
• Мцлкиййят типляри 
 
Икинжи дяряжяли щцгуглар 
Ипотека (вя йа эиров) бу икитяряфли (ТМ маддя 89) разылашма 
олуб, эиров гойан тяряф боржун гайтарылмасы цчцн юз 
ющдячилийини йериня йетирмядикдя, бу щалда эирову гябул едиб 
явязиндя пул верян тяряф боржун гайтарылмасы щесабы кими эиров 
гойулан дашынмаз ямлака щцгугу олур. Бу боржун 
гайтарылмасына гядяр давам едир вя бу мцддят ярзиндя эиров 
гойан тяряф эиров гойдуьу дашынмаз ямлакдан истифадя едя 
билмяз. Эиров ганун-гайда системинин бир щиссяси олуб 
гейдиййата алыныр. Бу она эюря едилир ки, истянилян шяхсин 
эировдаkы dашынмаз ямлака олан мараьы вя бу боржун 
мювжудлулуьу, щямчинин эировун гарантлы олмасы щаггында 
мялумат алмасыдыр. 
Практикада эировун сатышы мцяййян чятинликлярля баьлыдыр. Банк-
эиров гябул едян тяряф пул явязиня алмыш торпаг сащясини сата 
билмир. Бу торпаг сащясини йалныз шящяр торпаг мцнасибятляри 
комиссийасы сата биляр. Банк-эиров гябул едян тяряф щцгуг 
органлары гаршысында эиров гойан тяряфин мцфлис олмасы 
щаггында вясадят галдырыр вя юз пайыны демяк олар ки, сонунжу 
мярщялядя алыр. Она эюря дя щал-щазырда чох заман эиров 
мцгавиля формасында сатылыр. 
 
Бакы шящяриндя щяйятйаны торпаг сащясинин айрылмасы вя 
торпаглардан истифадяетмянин ясас нювляри 
Бакы шящяриндя бялядиййя ярази ващидликляриндя щяйятйаны 
торпаг сащяляринин айрылмасы гайдасы АР Назирляр Кабинетинин 
(НК) 20 ийун 2000-жи ил тарихли 106 №ли гярары иля тянзимлянир 
вя онларын айрылмасы ашаьыдакы мярщяля иля щяйата кечирилир: 
• Йухарыда эюстярилян гярара ясасян физики шяхс щяйятйаны 

торпаг сащясинин айрылмасы цчцн гясябя вя йа кянд инзибати 
bялядиййя ярази ващидликляриня яризя иля мцражият едир; 
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• Бялядиййя ващидликляриндя физики шяхсин щяйятйаны торпаг 
сащясинин айрылмасы цчцн мцражият етдийи яризяйя бахыlыр вя 
онун ещтийат фонду торпагларындан (ТМ, маддя 47..5) 
торпаьын айрылмасы цчцн мцвафиг сярянжам чыхарыlыр. Район, 
шящяр bялядиййя органы яризяйя 5 эцн мцддятиндя бахыр, 
АР 10 йанвар 1997- жи ил тарихли 534 № ли фярмана ясасян, 
торпаг ещтийаты имканларыны нязяря алараг илкин 
сянядляшдирмяни щяйата кечирмяк цчцн район, шящяр 
торпаг шюбясиня мцвафиг тапшырыг верир. Яризяйя 
бахылмасынын мцяййян едилмиш мцддятляринин 
эежикдирилмяси торпаг сащясинин верилмясиндян имтина 
едилмяси кими гябул едилир; 

• Бялядиййя органы торпаг сащясинин верилмясиндян имтина 
едярся, онда щяйятйаны торпаг сащясинин айрылмасы цчцн 
мцражият едян физики шяхс чыхарылан гярардан шикайят (ТМ, 
маддя 69.1,2. бяндляриня ясасян) етмяк цчцн мцвафиг 
мящкямя органларына мцражият едя биляр; 

• Яэяр bялядиййя ващидликляриндя мцражият мцсбят щялл 
олунарса, онда мцражият едян шяхсин яризяси вя bялядиййя 
ващидлийиндя гябул едилян сярянжам 10 эцн мцддятиндя 
бахылмаг цчцн район (шящяр) торпаг шюбяляриня эюндярилир. 
Айрылмасы нязярдя тутулан сащянин планы сифаришчинин вясаити 
щесабына щазырланыр вя эери мцвафиг bялядиййяйя (йерли ИЩ) 
гайтарылыр; 

• Бялядиййя 15 эцн мцддятиндя торпаг сащясинин айрылмасы 
барядя гярар гябул едир вя цмуми сянядляри торпаг актынын 
алынмасы цчцн ДТХК-ya эюндярир; 

• ДТХК 10 эцн ярзиндя торпаг мцлкиййятчисинин вясаити 
щесабына (щямчинин торпаг цзяриндя щцгугларын дювлят 
гейдиййатына алынмасы) щазырланмыш торпаг актыnыn торпаг 
мцлкиййятчисиня тягдим едилмяси цчцн мцвафиг район 
(шящяр) торпаг шюбясиня эюндярир. 

 
I.2.4 Кянд торпаг яразиляринин инкишафы щаггында 
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АР Dюvlяt Torpaq Fondu (ДТФ) 8,6 млн. ща тяшкил едир. 
Ондан кянд тясяррцфатына йарарлы торпаглар - 50,8%, о 
жцмлядян 18,5% - якин алтында олан торпаглар, 1,0% - щерийя 
гойулмуш торпаглар, 2,4% - чохиллик биткиляр алтында олан 
торпаглар, 1,4% - бичяняк алтында олан торпаглар, 27,5% - отлаг 
алтында олан торпаглар, 12% - mешя алтында олан торпаглар тяшкил 
едир. Нязярдя тутулмуш 1,55 млн. ща якин сащяси юзял сектора 
пайланмышдыр. Фярди кяндли фермер тясяррцфаты яразисинин орта 
сащяси - Гябяля районунда 2,3 ща, Эядябяй районунда 38,8 
ща гейдя алынмышдыр. 
Азярбайжан Республикасы яразисинин тяхминян 43%-и даь вя 
даьятяйи яразидян ибарят олдуьу цчцн даь дювлятляри 
яразиляриня аиддир. АР сон дяряжя мцхтялиф орографик4 шяртляри 
иля фярглянир. Шималдан 3800-3900 м дяниз сявиййясиндян 
йцксякликдя йерляшян, алп релйеф формасы вя кичик бузлаглары 
олан БГ тектономорф5 даь силсиляси узаныр. Гярбдян вя cянуб-
гярбдян эениш инкишаф етмиш КГ алп даь силсиляси йерляшмишдир. 
Бу зонаны ясасян тектоник-денудасион релйеф формасы олан 
кичик даьлар сяжиййяляндирир. КГ даь силсиляси БГ даь 
силсилясиндян дяниз сявиййяси йцксяклийиня эюря фярглянирляр, 
лакин КГ даь силсиляси гурулушуна эюря даща да мцряккябдир. 
АР шяргдян Хязяр дянизиля, cянубдан ися Талыш даьлары иля 
ящатя олмушдур.  Талыш даьлары бцкцклц даь силсилясиня эюря 
фяргляняряк Лянкяран дцзянлийи вя Хязяр дянизи арасында дар 
золагла узаныр. 
АР 65 инзибати район яразисиндян 32 району юзцнцн ярази 
яламятляриня эюря даь вя даьятяйи зоналарда йерляшмишдир. 
Анжаг бу районларын щеч дя щамысында, ящали яразийя эюря 
бярабяр йерляшмяйиб. Она эюря дя даь вя даьятяйи районларын 
кянд тясяррцфаты инкишаф програмына ясасян районларын ярази – 
йцксяклик яламятляриня эюря онлар 3 група бюлцнмцшдцр: 

                                                                 
 

4 Орографийа – (йун.oros  даь + grapho йазмаг) cоьрафийанын бир бюлмяси олуб торпаг 
сятщинин тясвири, тяснифаты вя пайланмасынын юйрянилмяси иля мяшьул олан елми 
сащядир. 

5 Тектономорф – Yер кцрясинин дахилиндя баш верян йер габыьынын йердяйишмяси 
просесляри. 
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Даь вя даьятяйи зоналарда торпаг пайларын ялдя олмасы вя 
онлардан сямяряли истифадя олунмасы ясас важиб мясялялярдян 
биридир. Чцнки онларын истифадя олунмасы инсан ресурслары факторы 
иля сых баьлыдыр. Она эюря дя АР daь вя даьятяйи яразиляринин 
эяляжяк кянд тясяррцфаты инкишафы мясяляляринин щялли анжаг 
торпаг истифадячиляринin шяртляринин нязяря алынмасы ясасында 
мцмкцндцр. 
Даь вя даьятяйи яразиляр сон дяряжя мцряккяб тябии вя еколоъи 
шяраитя маликдир. Торпаг сярвятляринin йахшылашдырылмасы вя 
истифадя етмя хцсусиййятляри щятtа кичик яразилярдя беля сон 
дяряжя мцряккяб вя мцхтялифлийи иля фярглянир. Даь шяраитиндя 
якин сащяляринин спесифик хцсусиййятя – контурун мцряккяб 
конфигурасийасы, торпаг истифадясинин нювц, сащялярин кичик 
контурлу, даьыныг щалда, адда-буддалыглы вязиййятиня малик 
олмасы, торпаглардан сямяряли истифадяси вя нювбяли якинин 
тятбиги олдугжа мцряккяб вя чятин олунмасына эятириб чыхарыр. 
Адам башына дцшян якин сащяляринин, юзял торпагларын 
(щяйятйаны сащяляр+юзялляшдирилмиш торпаг сащяляри), кянд 
тясяррцфат сащяляринин нисбилик тящлили ону эюстярир ки, якиня 
йарарлы торпаглар вя цмуми торпаг сащяляри ашаьыда эюстярилдийи 
кимидир: 
• БГ Гобустан (максимум) яразисиндя уйьун олараг 1,00 
ща/адам, 0,31 ща/адам, 3,32 ща/адам, Гябяля (минимум) 
яразисиндя уйьун олараг 0,33 ща/адам, 0,27 ща/адам, 1,03 
ща/адам; 
• КГ Товуз (максимум) яразисиндя уйьун олараг 0,11 
ща/адам, 0,14 ща/адам, 0,61 ща/адам, Ханлар (минимум) 
яразисиндя уйьун олараг 0,30 ща/адам, 0,24 ща/адам, 1,11 
ща/адам; 
• КГ (Нахчыван) Ордубад (максимум) яразисиндя уйьун 
олараг 0,02 ща/адам, 0,04 ща/адам, 0,41 ща/адам, Бабяк 
(минимум) яразисиндя уйьун олараг 0,11 ща/адам, 0,08 
ща/адам, 0,62 ща/адам; 
• ТД Лерик (максимум) яразисиндя уйьун олараг 0,18 
ща/адам, 0,18 ща/адам, 1,10 ща/адам, Йардымлы (минимум) 
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яразисиндя уйьун олараг 0,17 ща/адам, 0,21 ща/адам, 0,74 
ща/адам. 
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6 Игтисади жящятжя ян зяиф инкишаф етмиш районлар. 
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Гейд: жядвял 2000-ci илин мялуматлары ясасында тяртиб олунмушдур. 

 
АР даь вя даьятяйи яразиляри бежярилян бцтцн дянли, пахлалы вя 
йем биткиляри практики олараг истиликля йахшы тямин олunмушлар. 
Даь вя даьятяйи районларын тябии вя игтисади мцхтялифлиli олма 
шяраити кянд тясяррцфаты истещсалынын йерляшдирилмясиня вя 
ихтисаслашдырылмасына бюйцк тясир эюстярир. Йцксяклийя 
галхдыгжа вя тябии шяраитин мцмкцнсцзлийи нятижясиндя давамлы 
кянд тясяррцфаты истещсалынын фяалиййятинин ихтисары мцшащидя 
олунур. 
Демяк олар ки, бцтцн даь вя даьятяйи яразиляри кянд 
тясяррцфаты истещсалынын ихтисаслашдырылмасы биткичилик цзря дянли 
биткилярин йетишдирилмяси, mалдарлыг цзря isя ясасян гойунчулуг 
даща да инкишаф етмишдир. 
Яняняви ихтисаслашдырманы, щямчинин ашаьыда эюстярилян 
аспектляри нязяря алараг демяк олар ки: 
• Йцксяклийя галхдыгжа мейвялярин йетишмясинин эежикмясини 
нязяря алараг йцксяк сямяря иля истифадя едилмяси 
мцмкцндцр. Мящсулун узун мцддят сахланмасы мцмкцн 
олмайан yerlяrdя вя ящалини tяzя-тяр мящсулла тяжщиз етмя 
мцддятини узатмаг цчцн кянд тясяррцфаты биткиляринin даща 
гиймятли сортларынын мцхтялиф йцксякликлярдя ейни заманда 
йетишмяйян мящсулун йерляшдирилмясиндян даща да сямяряли 
истифадя етмяк мцмкцндцр; 
• Якин сащяляринin паспортлашдырылмасы торпаглардан сямяряли 
истифадя едилмясиня эятириб чыхаражагдыр. Лакин бурада сащялярин 
кямиййят вя кейфиййят цзря гиймятляндирмя эюстярижиляри вя 
ишчи (технолоъи) сащяляр цчцн якинчиликдя йцксяк якинчилик 
мядяниййятинин тяминаты цчцн, прогрессив технолоэийанын 
истифадя мцддяти дя эюстярилмялидир; 
• Гаршылыглы игтисади щесабламаларда гыш вя йай отлагларынdan  
истифадяетмя  гайдалары ишляниб щазырланмалыдыр вя с. бу кими 
ясас аспектляр даь вя даьятяйи яразилярин инкишафыны тямин 
етмяк цчцн зямин йарадажагдыр. 
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Шякил 1. Бинягяди районунда Бялядиййя торпагларынын яразиляри 

Даь вя даьятяйи яразиляринdя vяziyyяtin комплекс 
гиймятляндирилмяси заманы щям торпаглардан, щям дя мешя 
сярвятляринин там дцзэцн истифадя олумасы нязяря алынарса, 
кичик вя орта емал заводларынын, алыш мянтягяляринин вя с. бу 
tipli сянайе обйектляринин йерляшдирилмяси кими мясялялярин дя 
мцсбят щялли тапылар. 
Бакы шящяриндя бялядиййя7 торпаглары 
Бялядиййя органларынын эялири башлыжа олараг верэилярдян вя 
ящалидян йыьылан вясаитдян ибарятдир. Бу верэиляр бялядиййяляр 
тяряфиндян мяркязи органын нязаряти иля мцяййян едилир вя 
йыьылыр.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

                                                                 
 

7 Бялядиййя (мяншяжя яряб сюзц олуб) - шящяр идаряси демякдир. 
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Юдямялярин ясас щиссясини дашынмаз ямлакдан алынан верэиляр 
тяшкил едир. Дцздцр бялядиййяляр башга йерли верэиляри дя 
мцяййян едир. Бялядиййя тясяррцфатындан эялян эялир 
бялядиййянин бцджясинин юз щиссясини тяшкил едир. 
Бялядиййя мцлкиййятинин тяркибиня шярти олараг ашаьыдакылар 
дахилдир: 
• Йерли бцджя вясаитляри, бцджядянкянар бялядиййя фондлары; 
• Йерли юзцнидаря органларынын ямлакы; 
• Бялядиййя мцлкиййятиндя олан бялядиййя торпаглары вя 
диэяр тябии ресурслар; 
• Бялядиййя мцяссися вя тяшкилатлары; 
• Бялядиййя банклары вя диэяр малиййя-кредит институтлары; 
• Йашайыш фондлары вя диэяр гейри-йашайыш сащяляри; 
• Бялядиййя тящсил, сящиййя, мядяниййят вя идман идаряляри; 
• Диэяр дашынан вя дашынмаз ямлак. 
Бялядиййя органлары бялядиййя мцлкиййяти обйектлярини физики 
вя щцгуги шяхслярин мцвяггяти вя йа даими истифадясиня веря 
биляр. Бу щалда мцгавиля баьланылараг мцгавиля верилян 
обйектлярин истифадяси шяртляри мцяййян олунур. 
 

АР торпаг мцлкиййятчиляринин торпаг сащяляри 

Жядвял 3. 
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Гейд: 1. Muxtar республика табечилийиндя олан шящярляр нязяря 
алынмамышдыр. 

           2. Жядвял 2001-жи илин мялуматлары ясасында тяртиб олунмушдур. 

 
 

 

I.3 Эеодезийа, картографийа, аерофотоэеодезийа 
вя диэяр елмлярдя кадастрын ролу вя ялагяляри 

 
Торпагларын истифадя олунма ганунауйьунлуьу вя 
хцсусиййятляри щям игтисади, щям дя тябии амиллярдян асылы 
олдуьундан онларын тясири бирэя нязяря алыныр. Бу гаршылыглы 
тясирдя игтисади шярт тяйинедижи сайылыр. Йухарыда эюстярилян 
сябябляря эюря «Торпаг вя чохмягсядли кадастр» елми фянн 
кими бир сыра (кянд тясяррцфатынын игтисадиййаты, торпаг щцгугу, 
торпаг мцнасибятляри вя йер гурулушу, йер гурулушун елми 
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ясаслары, йер гурулушунун лайищяляндирилмяси, торпагшцнаслыг) 
гоншу фянлярин ишляниб щазырланмыш нязяриййяляриня ясасланыр. 
Dюvlяt Torpaq Kadastrы (ДТК), торпаг сярвятляри вя ондан 
сямяряли истифадя олунмасы щаггында тяфсилатлы мялуматлары якс 
етдирилдийиндян вя бу мялуматларын тящлилиндян, «Торпаг вя 
чохмягсядли кадастр8» фянни уйьун техники цсулларын ишляниб 
щазырланмасы заманы статистик методдан, эеодезийадан, 
картографийадан, аерофотоэеодезийадан, фотограмметрийадан, 
йер гурулушу вя с. бир чох фянлярин цсулларындан истифадя едир. 
Эеодезийа фяннинin истифадя етдийи координат вя йцксякликлярин 
тяйини цсулlарындан истифадя едяряк торпаг сащяляринin вя 
онларын йерляшмя вязиййятини торпаг кадастр гейдиййатыны щялл 
едир. Мцасир ДТК ишлярини эеодези метод вя принсипляри 
билмядян йериня йетирмяк мцмкцн дейил. 
Картографийа фянниnin «Торпаг вя чохмягсядли кадастр» 
фяннинin юyrяnilmяsindя rолу бюйцкdцr. Щал-щазырда 
топографик хяритялярин йени рягямли модели йарадылыр. Бунунла 
йанашы рягямли хяритялярин йарадылмасында щям картографийа 
елминdяn, щям торпаг кадастры mяlumatlarыndan гаршылыглы 
surяtdя istifadя olunur. Бу заман эюрцляжяк ишлярдяn щям 
картографийа, щям дя кадастр елмляри бящрялянир.  
Йер сятщинин плана алынмасы вя эяляжякдя эюрцляжяк digяr 
глобал ишляри аерофотоэеодезийа вя фотограмметрийа елминдян 
истифадя олунmadan тясяввцр етмяк мцмкцн дейил. Мцхтялиф 
истигамятли проблемлярин тез вя дягиг сурятдя йериня 
йетирилмяси вя фотограмметрийанын мцасир техника вя 
технолоэийаларындан истифадя олунмасы, щямчинин космик 
аерошякиллярдян истифадя едяряк бу проблемлярин  йериня  
йетирилмяси     мцмкцнлцйц «Торпаг вя чохмягсядли кадастр» 
елминя дя мцяyйян йениликляр эятирмишдир. Беля ки, 
аерофотоэеодезийанын вя фотограмметрийанын мцхтялиф 
методларындан истифадя едяряк «Торпаг вя чохмягсядли 

                                                                 
 

8 Чохмягсядли кадастр – мцхтялиф кадастр мялуматлар дясти олуб ващид кадастр 
системиндя бирляшяряк торпагларын даща йахшы идаря олунмасы кими баша дцшцлцр. 
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кадастр» елминдя дя мцхтялиф проблемлярин тез, дягиг вя 
компцтер системиндя тятбигинин йериня йетирилмяси мцмкцн 
олмушдур. 
Йер гурулушу фянни «Торпаг вя чохмягсядли кадастр» фянниля 
гаршылыглы вя сых баьлыдыр. Йер гурулушу - кянд тясяррцфаты 
мцясsiсяляриндя вя торпаг истифадячиляринin яразиляриндя 
якинчилик мядяниййятинин йаранмасы вя йцксялмяси, юлкядяки 
торпаг сярвятляринin тяшкил олунмасында онларын горунмасы вя 
сямяряли истифадяси цзря тядбирляр системидир. Беля олан щалда 
торпагларын гейдя алынмасы, гейдиййатын апарылмасы, торпагларын 
бонитировкасы вя торпагларын игтисади гиймятляндирилмяси йер 
гурулушу фяннинin ясас мащиййятини, онун юзцлцнц тяшкил едир. 
Эюстярилян ишляри ися йер гурулушу мцтяхяссисляри йериня йетирир. 
Йер гурулушу мцтяхяссисляри – сон нятижядя торпаьа сащиб вя 
йа торпагдан истифадя олунан яразилярин тяркибини вя мювжуд 
вязиййятин мцасирляшдирилмясиня вя йа дяйишдирилмясиня 
истигамятлянмиш мцщяндис-техники, тясяррцфат-тяшкилатi, игтисади, 
щцгуги вя планлашдырма, еколоъи вя сосиал тядбирлярин 
апарылмасы сащясиндя чалышан мцтяхяссислярдир. 
Торпаг ислащатларынын апарылма эедишатында торпаг ямлак 
мцнасибятляринin тянзимлянмяси просесиня билаваситя йер 
гурулушу мцтяхяссисляри жялб олунур. 
Торпаг мцлкиййятиня олан щцгуглар, торпаьын гиймяти вя 
истифадяси нязяри жящятдян мцстягил олсалар беля практикада 
онлар бир-бири иля сых баьлыдырлар. Дашынмаз ямлакын вя торпаьын 
щяр бир компоненти сямяряли идаря олунмасыны тяляб едир, бу да 
юз нювбясиндя дашынмаз ямлак вя торпаг щаггында 
мялуматлар топлусунун олмасыны zяruriляшдирир: 
• Мцлкиййят щцгугларыныn олмасы щаггында – мцлкиййят 
щцгугларыныn горунмасынын етибарлылыьын гаранты цчцн; 
• Мцлкиййятин гиймяти щаггында – ижтимаи тялябя эюря торпаг 
мцлкиййятинин верэийя жялб олунма гиймятляринin дцрцст вя 
обйектив тямини цчцн; 
• Торпагдан истифадя реъими щаггында – торпагдан истифадя 
олунманын сямяряли идаря олунмасынын тямини цчцн 
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Беляликля, йер гурулушу мцтяхяссисляринin профессионал 
фяалиййят сферасыны гыса олараг техники, игтисади вя щцгуги 
биликлярин синтези кими сяжиййяляндирмяк олар. 
Йер гурулушу мцтяхяссисляри ашаьыдакы кейфиййятляря малик 
олмалыдырлар: 

• Йер гурулушу мцтяхяссиси щялли гябул олунмуш 
гиймятляндирмя нятижясиндя торпагларын истифадя олунмасынын 
инкишафында, торпаг мцнагишяляринin щяллиндя, торпагларын 
истифадя олунмасында вя торпагларa сащиболма щцгугларыныn 
сянядляшдирилмясиндя вя тяйининдя ганунверижилик сащясиндя 
дар чярчивядя дейил, эениш, тяфсилатлы биликляря малик олмалыдыр; 
• Дашынмаз ямлакын вя торпаьын дяйяринин 
гиймятляндирилмяси методларыны, дашынмаз ямлакын вя торпаьын 
игтисади принсиплярини, дашынмаз ямлакын вя торпаг базарынын 
фяалиййятини вя формалашма принсиплярини анламалыдыр; 
• Хяритячякмядя вя эеодези юлчмялярдя мцасир 
методлардан истифадя олунманы билмялидир. Бунун нятижяси кими 
щцгугларын гейдиййат системини вя торпаг кадастрыныn 
хяритячякмя ясасынын фяалиййят нювцнц тямин едир. 

Фотограмметрийа Йер гурулушу  

Картографийа Кадастр 

Эеодезийа 

ЖИС 

Шякил 2.
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• Торпаьын идаряолунмасы мясяляляринin сямяряли вя 
профессионал щялли цчцн ясас алятлярдян бири сайылан ЖИС-дян 
истифадя олунма бажарыьынa вя билийиня malik олмаlыдыр. 
Компцтер системинин 
инкишафы вя ЖИС 
йаранмасы иля ялагядар 
олараг кадастр йени 
мярщяляйя гядям 
гоймушдур. Бу ися юз 
нювбясиндя мцасир 
вязиййяти нязяря алараг 
йени истигамятлярин - 
торпаг вя чохмягсядли 
кадастр, шящяр кадастры, 
су кадастры вя с. бу 
кими мювзу цзря 
ящямиййятли дяряжядя 
важиб мцхтялиф истигамятли кадастр фянляринin йаранмасына 
сябяб олмушдур. Мцасир дюврдя истещсал просесинин 
автоматлашдырылмасы, о жцмлядян компцтер системиндя рягямли 
хяритялярин тяртиб олунмасы тяшяббцсц тяряггинин сяжиййяви 
яламятидир. 
Йухарыда эюстярилян схемдян (шякил 2) эюрцндцйц кими, ЖИС 
тяйинаты олдугжа эенишдир вя эеоелми (эеолоъи, торпагшцнаслыг, 
игтисади вя с. елмлярдя) тядгигатларда онун хцсуси ролу вардыр. 
Эеоинформасийа технолоэийасынын методикасында ишляниб 
щазырланан ишляр бирбаша вя йа долайысы олараг тятбиги 
рийазиййатын (щяндяси щесабламалар, аналитик вя дифференсиал 
щяндясядя истифадя олунан, мясялян, алгоритм тянликляринин 
щялли вя с.) мцхтялиф сащяляри иля сых баьлыдыр. Бура щямчинин 
картографийанын имканлары сайылан, компцтердя автоматик 
олараг графиклярин жизэилянмяси, обйектлярин танынма просеси, 
анимасион сящня мянзяряляринin тящлилляринин мултипликасийа 
форматыnда верилмяси, эеодези вя топографик мялуматларын ЖИС-
дя растр форматы файллардакы тясвирлярин автоматик тяснифатын 
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верилмяси вя рягямлярин филтрасийа олунмасы (мясялян, 
топогрофо-эеодези планаaлмаларын яняняви методларла вя йа 
глобал навигасийа системли ЭПС-дян истифадя етмякля 
мялуматларын емалы модулу). 
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II КАДАСТР ИШЛЯРИНИН ИНКИШАФЫ 

II.1 Кадастр ишляринин апарылмасы щаггында тарихи 
арайыш 

 
Тарихян торпаг кадастрынын йаранма сябяби ясасян торпаг 
щаггында илкин бир мянбя кими тяфсилатлы мялуматларын олмасы 
важиблийи вя верэилярин топланмасы бахымындан йаранмышдыр. 
Дювлятлярин йаранмасы иля торпаг илкин олараг ясасян  дювлятин 
эялир мянбясиня чеврилир вя формалашыр. Бунунла ялагядар 
олараг мцхтялиф торпаг верэиляри мейдана чыхыр. Беляликля, 
торпаг истифадясинин яввялиндян беля, якинчилийин дцзэцн йериня 
йетирилмясиндя вя щейвандарлыгда гейдиййат системинин 
апарылмасы важибдир. Бу ися юз нювбясиндя торпаьын 
гиймятляндирилмясиня, торпаг-кадастр ишляринин апарылмасына 
эятириб чыхарыр. 
«Кадастр» сюзцнцн мянасы (фр.cadastre) - рясми органларын, 
йахуд идарялярин тяртиб етдийи сийащы, рейестр (жядвял) демякдир. 
Тарихян кадастрын йаранмасы чох гядимляря эедир. Илк дяфя 
кадастр ишляри щаггында мялуматлар бизим eradan 3000 ил 
яvvяlя qядим mисирлиляря аиддир. Онлар торпагларын сярщдялярини 
вя сащялярини эюстярмяк мягсядиля торпаглары гейдиййата 
алмышдылар. Сонралар «Кадастр» термининя илк дяфя Рома 
hюкмдары Август (27 ил б.е.я) тяряфиндян торпаьа эюря ващид 
тясдиг олунан «caputigum» хяражын (бажын) йыьылмасы вя 
ящалинин сийащыйа алынмасында «caputigum registrum»a раст 
эялинир. Мцддят кечдикжя бу терминляр бирляшяряк бир термин 
«capitastrum», сонралар илкин формасыны дяйишяряк 
«catastrum» формасыны алмышдыр. Орта ясрляря гядяр кадастр 
планаaлманын мяьзи вя кадастрын апарылмасынын ясас принсипляри 
практики олараг дяйишмямишдир – торпагларын планаaлмасыnda 
хятти юлчмялярдян вя кяндирдян, хцсуси щазырланмыш «ял 
аьажындан» вя чох надир щалларда щяндяси биликлярдян вя 
щесабламалардан истифадя едирдиляр. Йалныз 1718-жи илдян сонра 
Ромада апарылан кадастр нцмунясиня ясасян Жовани Жакомо 
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Мариони илк дяфя кадастр ишляринин апарылмасыны елми методлара 
ясасланараг, триангулйасийа вя полигонометрик шябякя 
методлары иля сащялярин сярщядлярини тяйин етмякля ишляйиб 
щазырламышдыр. Беля кадастра бцтцн кянд ижмаларынын ситуасийа 
хяритяляри бир сяняд кими дахил олмагла планаaлма ишляри 1:2000 
мигйасында мензула планаaлмасындан истифадя едяряк йериня 
йетирилмишдир. Бу хяритялярдя верэилярин гойулмасы мягсядиля 
айры-айры ижмаларын сащиб олдуглары сащяляр, торпаьын типляри вя 
нювляри, тямиз эялир эюстярилирди. Юзцнцн хцсуси кейфиййятиня 
вя дягиглийиня эюря бу кадастр (сонралар ону Милан кадастры 
адландырмышдылар) 1 йанвар 1760-жы илдян тятбиг олунмаьа 
башлаnды вя XIX ясрдя Франсада, Белчikада, Австрийада, 
Щолландийада вя Исвечрядя бир нцмуня кими gяляжяк кадастр 
ишляринин апарылмасында хидмят эюстярди. 
Русийада кадастр щаггында мялуматлар X ясря тясадцф едир вя 
бу мялуматлар торпаг верэисинин вя торпаьын 
гиймятляндирилмяси иля баьлыдыр.  
Русийанын торпаг кадастр хяритячякмя материаллары мярз чякмя 
китабларында торпаг юлчмя ишляринin нятижяси тяртиб олунараг 
топланырды. 
Азярбайжанда кадастр щаггында мялуматлар тягрибян XII ясря 
тясадцф едилир. Бу иллярдя бяй, хан, шащ торпаг сащяляри садя 
кяндлиляр тяряфиндян бежярилдийиндян онлар тяряфиндя баж, 
хяражларын верилмяси «садя китабчалардан» истифадя едилир вя бу 
китабчаларда яразинин сащяси эюстярилирди. Кяндли бир гайда 
олараг йардарлыгла мяшьул олурду. 
XVII ясрдян башлайараг торпаг мцлкиййят формалары 
йаранмаьа башлайыр. Диван, xасся, sойургал вя tийул, vягф, 
mцлк, cамаат торпаглары кими мцлкиййят формалары йараныр. 
Мцлкиййят формалары тякмилляшдикжя хяражын тутулма формасы 
дяйишир вя тякмилляшир. АР 1920-жи илдя Русийа тяряфиндян зябт 
олдугдан сонра ися юлкянин кадастр ишляри Русийанын кадастр 
ишляри иля ейни системя кечди. 
1991-жи илдя АР мцстягиллик газандыгдан сонра торпаьа олан 
мцнасибят дяйишди. Беля олан щалда торпаг кадастры - дювлят 
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тяряфиндян торпаг щаггында мялуматларын алынмасы мягсядиля 
торпаг верэисинин топланмасы, торпаьа чохмцлкиййятли форма 
хцсусиййятляри олан шяраитдя мцяййян тядбирляр системинин 
гейдя алынмасы, торпаьын тясвири вя гиймятляндирилмяси цчцн 
йериня йетирилмяси важиблийи мейдана чыхды. Бу мягсядля 
dювлят тяряфиндян торпаг кадастр ишляри цзря ашаьыдакы 
просесляри щяйата кечирмяйя башладылар: 
• Торпагларын гейдиййаты; 
• Торпагларын тябии,тарихи вя игтисади тясвири; 
• Торпагларын гиймятляндирилмяси. 
Торпаг kадастрынын вя tорпаг bазарынын йарадылмасынын9 ясас 
мягсяди бир тяряфдян сащибкарлара, торпаг истифадячиляриня 
торпаг гейдиййаты вя ондан сямяряли истифадя етмяк цчцн 
лазыми биликляри вя тяжрцбяляри чатдырмагдан, диэяр тяряфдян ися 
шящяр, гясябя, кянд торпагларыныn дцзэцн, сямяряли истифадяси 
цчцн низамсызлыьын, торпаг гурулушсузлуьунун арадан 
галдырылмасындан ибарятдир. 
Бунунла йанашы бу типли информасийанын мцхтялиф тяшкилатлар 
тяряфиндян ялдя олунмасы эяляжякдя tорпаг bазары цзяриндя 
онун там нязарятиni tяmin edяcяkdir. Бу ися юз нювбясиндя 
бу тяшкилатлар цчцн йени малиyйя мянбяйинин йаранмасына 
сябяб олажагдыр. Бу сябябдян Торпаг вя Хяритячякмя 
Комитяси иля сых ялагяляр йарадыб бу сащядя мцхтялиф 
тяшкилатларын эяляжякдя фяалиййят эюстярмяси цчцн 
"лисензийа"nын10 алынмасы да важиб мясялялярдян биридир. 

                                                                 
 

9 Илкин торпаг кадастрыны йаратдыгдан, торпаглар щаггында важиби мялуматлар 
топландыгдан сонра Бакы шящяринин инзибати яразиляриня эюря торпаг 
енсиклопедийасы йарадылажагдыр. Бу ися юз нювбясиндя яразилярдя торпагларын 
дцзэцн вя сямяряли истифадяси цчцн Дювлят, Бялядиййя вя Хцсуси идаряляря 
тювсийяляр, тяклифляр верилмясиня кюмяк едяжякдир. Мцхтялиф реклам типли плакат 
вя мялумат китабчаларын торпаг базарында сатылмасы цчцн дя материалларын 
щазырланмасы вя торпаг гейдиййаты мясяляляриндя пуллу семинарларын кечирилмяси 
нязярдя тутулур. 
10 Лисензийа – мцяййян иш нювляринин йериня йетирилмяси цчцн вя йа фярди 
(тяшкилатлара) шяхсляря мцяййян пешякар фяалиййят нювляри иля мяшьул олмаьа 
имкан верян вя щюкумят тяшкилатлары тяряфиндян верилян ижазядир. Бир чох 
щалларда щям айры-айры шяхслярин, щям дя тяшкилатларын уйьун пешякарлыг вя йа 
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Йухарыда дейилянляри нязяря алараг (шящяр, гясябя, кянд вя с. 
tорпаг кадастлары йарадылдыгдан сонра) ашаьыдакы истигамятлярдя  
фяалиййятi   эенишляндирмяк       мягсядяуйьундур: 
• Ганунверижилик стандартлары цзря (торпагларын алынмасы вя 
сатылмасы цзря, истифадя олунмасы, баьышланылмасы, няслдян нясля 
кечмяси вя с.) вя онларын йериня йетирилмяси механизми 
сащясиндя биликлярин вя тяжрцбялярин торпаг сащибкарларына 
чатдырылмасы цчцн торпаг щцгугларынын мяслящятчи групунun 
йарадылмасы щаггында; 
• Торпагларын гейдиййаты; 
• Рцсумларын вя верэилярин дцзэцн тяйин олунмасы; 
• Шящяр, гясябя, кянд вя с. йашайыш мянтягяляринin ещтйат 
торпаглары щаггында мялуматларын йайымланмасы вя йа онларын 
сатылмасы барядя вя саир мялуматлар. 
Мцхтялиф шящярлярдя дашынмаз ямлак базарынын информасийа 
мясяляляриня йанашма мцхтялиф жцр щялл олунур. Бакы 
шящяриндя щал-щазырда ямлак щцгугларынын гейдиййата алынмасы 
ашаьыдакы тяшкилатлар тяряфиндян йериня йетирилир: 
• Азярбайжан Игтисади Инкишаф Назирлийи (йашайыш олмайан 
секторлар цчцн); 
• Азярбайжан Дювлят Торпаг вя Хяритячякмя Комитяси 
(торпаг яразиляринин гейдиййата алынмасы цзря Бакы шящяр 
торпаг шюбяси); 
• Бакы шящяр iжра oрганлары (bялядиййя торпаг яразиляринин 
гейдиййата алынмасы вя торпагларын щансы мягсядляр цзря 
истифадя олунмасы сювдяляшмяляри); 
• Texniki Иnventarlaшdыrma vя Mцlkiyyяt Hцquqlarыnыn 
Qeydiyyatы Иdarяsi (TИMHQИ) (сювдяляшмялярин гейдиййата 
                                                                                                                                        

 
ишэцзарлыг  фяалиййятляриня эюря эюрдцкляри иш сайясиндя гойулан минимум 
тялябляря жаваб вермялидир. Бир сыра фяалиййят нювляриня эюря илкин капиталын 
олмасы важибдир. Бир гайда олараг лисензийа алмаг истяйян мцтяхяссис квалификасийа 
имтащаныны вермялидир. Тикинти вя дашынмаз ямлакын тижаряти сащяляриндя 
мяшьул олмаг вя пешякар фяалиййятини щяйата кечирмяк истяйян фярди 
(тяшкилатлара) шяхсляря лисензийалар илк нювбядя мемарлара, мцхтялиф истигамятли 
тикинти сащясиндя мцщяндисляря (конструкторлара) вя с. бу кими мцтяхяссисляря 
верилмялидир. 
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алынмасы, физики вя щцгуги шяхслярин тораг цзяриндя тикили 
мцлкляринин паспортлашдырылмасы). 
Dюvlяt Торпаг вя  Xяritячяkmя Komitяsi (DTXK) vя 
Игтисади Инкишаф Назирлиyи дашынмаз ямлакла баьлы бцтцн 
истигамятлярдя ашаьыда эюстярилян ишляри щяйата кечирмялидир: 
• щцгугларын гейдиййаты; 
• сатылма, баьышланма вя кирайя иля баьлы сярянжамларын 
верилмяси; 
• ямлак щаггында информасийа системинин апарылмасы. 
Айдындыр ки, техники тапшырыьын йериня йетирилмясиня гядяр 
шящярлярдя дювлят торпаг кадастры системинин щялли цчцн 
aшaьыdakы prosedurlar важибдир: 
• Дашынмаз ямлакын бцтцн нювляринин гейдиййат 
консепсийасы гябул олунсун (дашынмаз ямлак базарынын 
информасийа иля тямин олунма консепсийасы); 
• Дашынмаз ямлак информасийа системинин апарылмасыnыn 
щансы тяшкилат тяряфиндян йериня йетирилмяси щялл едилсин; 
• Бакы шящяриндя Азярбайжан dювлятиня мяхсус мцхтялиф 
ямлак нювляринин идаря олунмасыnыn щансы тяшкилатлар 
тяряфиндян hяyata keчirilmяsi щялл едилсин; 
• Дашынмаз ямлак базарынын информасийа иля тямин олунмасы 
принсипляри айдынлашдырылсын. 
Базар игтисадиййатынын ясасыны ашаьыда эюстярилян базарлар тяшкил 
едир: 
• Капитал базары (инвестисийа); 
• Фонд базары (гиймятли каьызлар базары); 
• Дашынмаз ямлак базары (торпаг базары да дахилдир); 
• Ямяк базары. 
Бцтцн йухарыда эюстярилян базарлар бир-бири иля сых баьлыдыр. 
Лакин бурада дашынмаз ямлак базарынын эюстярилян базарларын 
ичярисиндя ясас ролу вар вя онлар арасында о, ясас тяйинедижидир. 
Илк нювбядя дашынмаз ямлак базар инфраструктуруну тяшкил едян 
вя билаваситя бу базарда иштирак едян тяшкилатлары нязярдян 
кечиряк: 
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• Ямлак обйектляри цчцн кадастр ишлярини тяшкил едян 
тяшкилатлар (DTXK, Игтисади Инкишаф Назирлиyи, ТИМЩГИ вя с.); 
• Ямлак щцгугларынын гейдиййатдан кечирян тяшкилатлар 
(ямлака щцгуг верян дювлят гейдиййатчылары); 
• Бакы шящяри iжра oрганы адындан ямлакын идаря едилмяси иля 
баьлы тяшкилатлар (DTXK, Игтисади Инкишаф Назирлиyи вя Дювлят 
Ямлакынын Идаря Едилмяси цзря Дювлят Комитяси); 
• Биръалар11 (фонд биръасы); 
• Банклар (ипотек банклар12, торпаг банклары); 
• Сыьорта компанийалары; 
• Реклам вя информасийа аэентляри; 
• Ямлак базарында хцсуси истигамятлярля, «Биръа» типли 
ихтисаслашан няшрляр; 
• Гиймятли каьызларын (ямлака мяхсус олмаq цчцн 
аксийаларын, истигразларын вя торпаг векселляринin) бурахылмасы; 
• Инвестор ширкятляри (лайищя тяшкилатлары - йашайыш фондунун 
тикинтиси вя сатылмасы иля мяшьул олан ширкятляр); 
• Ассесор ширкятляри13; 
• Ямлакын сатылмасы цчцн ширкятлярин (трейнингин апарылмасы 
вя ямяк фяалиййятинин истигамятинин дягигляшдирилмяси) 
лисензийалашдырылмасы. 
Дашынмаз ямлак базар инфраструктуруну тяшкил едян вя 
билаваситя бу базарда иштирак едян тяшкилатлары нязярдян 
кечирдикдян сонра важибдир ки: 
• Дашынмаз ямлак базарында иштирак едян бцтцн иштиракчыларын 
бир-бири арасында информасийа ахынынын мцбадиляси вя бу 
мялуматларын ялдя олунмасы имкаnы олсун; 

                                                                 
 

11 Биръалар – гиймятли каьызлар базары 
12 Ипотек банклар – дашынмаз ямлакы эиров эютцрян банклар 
13 Ассесор ширкятляри – дашынмаз ямлакын гиймятляндирилмясиля мяшьул олан 
ширкятляр 
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• Дашынмаз ямлак базарынын фяалиййяти цчцн информасийа 
мцбадиляси заманы норматив ясасларын инкишафына олан тялябляр 
тяйин едилсин; 
• Дашынмаз ямлак базарынын иштиракчыларынын информасийа 
мцбадиляси цзря тядбирляр планынын тяшкил олунмасы вя бу 
сащядя техники тяминат щялл едилсин. 
Базар игтисадиййаты иля инкишаф едян дювлятляр цчцн ипотек 
кредитляшмя игтисадиййатын vuran цряйини тяшкил едир. Ипотекa 
кредитляшмяsi минимал фаизя маликдир. Анжаг онун цмуми 
кредитляшмядя пайы (мясялян, Даниmarka, Исвечря вя 
Алманийа кими дювлятлярдя 80%-я бярабярдир) ayrы-ayrы 
юлкялярдя мцхтялифдир. Лакин Азярбайжанда беля 
кредитляшмянин пайы олдугжа кичикдир. Ипотек кредитляшмя 
системинин ясасыны ашаьыдакылар тяшкил едир: 
• Ямлак щцгугларынын гейдиййат системи; 
• Ямлакын гиймятляндирилмяси системи. 
Беляликля, Торпаг Ямлак Кадастры (ТЯК) базар игтисадиййаты 
иля инкишаф едян дювлятляр цчцн ашаьыдакы мясяляляри щялл едир: 
• Дашынмаз ямлак базар инфраструктуруну йарадыр (важиб 
информасийа иля ямлак базарынын фялиййятини тямин едир); 
• Верэи тутулма базасыны йарадыр; 
• Яразилярин инкишафынын идаря олунмасында ЖИС-и цчцн 
бцнювря йарадыр. 
Харижи мцтяхясsисляр, чох заман ТЯК иля баьлы мясяляляри, 
Азярбайжанда йаранан вязиййяти анламырлар. Чцнки базар 
игтисадиййаты иля инкишаф едян дювлятлярдя, ямлак обйектляриня 
олан щцгуглар – яввял торпаг сащяляриня эюря, сонра ися 
обйектляря йяни биналара вя тикилиляря эюря артыг щялл едилмишдир. 
Она эюря дя базар игтисадиййаты иля инкишаф едян дювлятлярдя 
кадастр - торпаг кадастры адланыр, биналар вя тикилиляр ися (торпаг 
цзяриндя олан бцтцн обйектляр) торпаг яразисинин ямлак 
комплексиня дахил едилир. Бурада торпаг ямлакы илкин сайылыр вя 
нязярдя тутулур ки, бу яразилярдя эяляжякдя мцхтялиф тикилиляр 
(обйектляр) ола биляр. Бязи юлкялярдя щятта торпаг яразисиня 
мяхсус ямлакчылыг бу яразидя тапылан файдалы газынтылара беля 
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аид олур. Она эюря дя бу юлкялярдя торпаг кадастры дашынмаз 
ямлак базарынын информасийа иля тямин едилмяси цчцн инкишаф 
етмишдир. Бу мягсядля дя ямлак щцгугларынын гейдиййат 
системи йарадылмышдыр. 
Азярбайжанда ямлак базарынын фяалиййят эюстярмясинин вя бу 
базарын информасийа иля тямин олунмасы цчцн илк нювбядя 
бцтцн ямлак обйектляринин (о жцмлядян дя торпаг яразиляринин) 
щцгугларынын гануни олараг тяртиб олунмасы вя кадастр ишинин 
йарадылмасы важибдир. Йалныз бу програмы йериня йетирдикдян 
сонра мцасир информасийа технолоэийасы ясасында, Дювлят 
Автоматлашдырылмыш Системини йарадараг ТЯК ишинин апарылмасы 
мцмкцн олар. 
Автоматлашдырылмыш sистемдя ТЯК ишинин апарылмасы dювлят 
инфраструктуру цчцн няглиййат, рабитя вя с. инфраструктурлар кими 
олдугжа важибдир. Бу систем ашаьыдакылары тямин едир: 
• Дашынмаз ямлак базарыны важиб информасийа иля тямин едир; 
• Верэи тутулма базасыны йарадыр; 
• Мцхтялиф ЖИС-нин йарадылмасынын ясасыны гойур, 
щямчинин айры-айрылыгда реэионларын, вилайятлярин, районларын, 
шящярлярин инкишафынын идаря олунмасында мцщцм рол ойнайыр. 

II.2 Юлкядян кянар кадастр ишляри 
 
Щал-щазырда юлкядян кянар кадастр ишляринин йериня йетирилмяси 
вя сянядляшдирилмяси кими мясялялярин щялли каьыз цзяриндя 
чох аз рол ойнайыр. Лакин бу мясялялярин щялли вя гейдя 
алынмасы, торпаг-ямлак кадастр мялумат базасында йазылмасы 
даща бюйцк ящямиййят кясб едир. 
Инкишаф етмиш юлкялярдя дашынмаз ямлак иля баьлы бцтцн 
сювдяляшмяляр торпаг-ямлак кадастр мялумат базасында 
йазылмыш гейдляря уйьун олараг йериня йетирилир. Ишлярин бу жцр 
йериня йетирилмяси обйектив зяруриййятдян доьур вя яминик ки, 
бизим юлкя дя ишлярин бу жцр йериня йетирилмяси мярщялясиня 
чатажагдыр. 
Торпаг кадастрыныn формалашмасы вя торпаг базарынын инкишафы 
иля ялагядар олараг бир чох дювлятляр торпаг мониторинг 

                                    
 

 

  

62    

системинин йарадылмасына башладылар. Азярбайжанда торпаг 
мониторинг системинин формалашмасы 25 ийун 1999-жу илдя гябул 
едилмиш «АР Торпаг Мяжялляси» иля башланdы. «Дювлят торпаг 
кадастры, торпагларын мониторинги вя йер гурулушу щаггында» 
Qanun isя эюрцляжяк ишлярин низама салынмасыны вя щцгуги 
ясасларыны мцяййян едир. Бу ганун 12 март 1999-жу илдя (113 
№-ли гярар иля) гябул олунмушдур. 
АР 7 ийун 1999-жу илдя (94 № ли гярары иля) «Дювлят торпаг 
кадастрынын апарылмасы гайдалары haqqыnda Ясаснамя», 
«Торпагларын техники учотунун апарылмасы Гайдалары», 
«Торпаг-кадастр сянядляринин апарылмасы Гайдалары», «Дювлят 
торпаг кадастры фондунун йарадылмасы, истифадяси вя мцщафизяси 
щаггында Ясаснамя», «Торпагларын мониторингинин апарылмасы 
гайдалары щаггында Ясаснамя» вя «Йер гурулушу ишляринин 
апарылмасы гайдалары щаггында Ясаснамя» гярарында дювлят 
торпаг кадастры, торпагларын мониторинги вя йер гурулушу иля 
баьлы норматив-щцгуги актлары тясдиг етмишдир. 
Бу ганунларын гябулуна гядяр бцтцн проседурлар фрагментлярля 
мцшащидя олунурду. Лакин ону да гейд етмяк лазымдыр ки, 
ганун вя гярарлардан иряли эялян бцтцн прoседурлар вя йериня 
йетириляжяк ишляр щяля дя там йериня йетирилмир. Бунунла 
ялагядар олараг торпаг кадастр ишляри лянэийир. 
Торпаг мониторинги бир чох тематик систем мониторинги иля сых 
баьлыдыр вя беля мониторингляр торпаг мониторинги цчцн база 
мониторинги сайыла биляр: мясялян еколоъи мониторинг, эеолоъи 
ятраф мцщитин мониторинги, йашайыш мянтягялярин мониторинги, 
щидромониторинг вя с. 
Эяляжякдя йягин ки, ващид дювлят еколоъи системин 
мониторинги йарадылажагдыр ки, торпаг мониторинги онун 
дахилиня йарым систем кими дахил олажагдыр. 
 

II.3 Азярбайжанда кадастр ишляринин инкишафы 
 
АР tорпаг ганунверижилийиня уйьун олараг «АР-дя торпагларын 
йени норматив гиймятинин мцяййян едилмяси щаггында» 23 ийул 
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1998-жи ил тарихли 158 сайлы АР НК-nыn  гярарына ясасян торпаг 
сярвятляринин игтисади методларла идаря олунмасынын щяйата 
кечирилмяси мягсядиля вя онун ясасында торпаглардан сямяряли 
истифадя олунманы, щямчинин АР вя о жцмлядян Бакы 
шящяриндя тарихян мювжуд шяраитин тякмилляшдирилмясини вя 
мцасирляшдирилмясини вя торпаг юдямя дяйяринин игтисади 
ясасландырылма системини тяйин етмякдир. Эюстярилян сярянжам 
ясасында Бакы шящяр яразисиндя торпагларын Дювлят Кадастр 
Гиймятляри тяйин едилмишдир. 
Сярянжамын ясас мцдdяаларындан иряли эялян мясялялярдян бири 
дя Бакы шящяринin торпаг кадастр гиймятляринin тяйининдя 
яразилярин игтисади жящятдян зоналашдырылмасыдыр. 
АР бцтцн яразилярин кадастр гиймятляри ДТХК тяряфиндян 
ишляниб щазырланмыш вя тясдиг едилмишдир. Дювлят Кадастр 
Гиймятляринин Методикасы ясасында кадастр гиймятляри 
норматив-техники сянядляря эюря тяйин едилмишдир. 
Эюстярилян гиймят нормаларыnыn мювжуд шяраитя 
уйьунлашдырылмасы цчцн дашынмаз ямлак обйектляринin вя 
торпаг сащяляринin мцхтялиф мялуматларына вя торпаг 
сащяляринin ижаря мцгавиляляриня эюря базар гиймятляринин 
статистик тящлилиnin нязяря алынмасы вя бу ясасда йериня 
йетириlмяси даща реал оларды. Бунун цчцн яразилярдя тягрибян 
бир сыра йашайыш вя гейри-йашайыш фондуна дахил олан торпаг 
сащяляринin сатыш мцгавиляляринин мялуматларыны емал етмяк 
кифайят едярди. Сатыш мцгавиляляри олмайан яразилярдя ися 
торпаг сащяляринin дяйяриня гиймятляри формалашдыран айры-айры 
амиллярin тясир сявиййясиниn експерт йолу иля тяйин олунмасы 
мцмкцндцр. Она эюря дя мювжуд вязиййятдя дювлят кадастр 
гиймятляри базар гиймятляри иля кяскин фярглянир. Бу ися юз 
нювбясиндя торпаг вя йа дашынмаз ямлакын 
сянядляшдирилмясиндя мцхтялиф гцсурлара эятириб чыхарыр. 
Бу мягсядля истифадя олунан торпагларын фяалиййят нювляриня вя 
шящярин кадастр кварталлары цзря Бакы шящяр торпагларынын 
кадастр гиймятляринин хцсуси эюстярижиляри – Дювлят Кадастр 
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Гиймятляри ашаьыда эюстярилян жядвяля ясасян тяйин 
едилмялидир. 
Кадастр ишляринин инкишафы мцасир дюврдя АР-dя торпаг 
мцнасибятляри ящямиййятли дяряжядя дяйишмишдир. Торпаг 
йенидян верэийя жялб олунараг мцлкц дювриййя обйектиня 
гатылмышдыр. Артыг торпаьын идаря олунмасы, йяни торпаьын щяр 
щансы бир щиссяси бцтювлцкля вя йа гисмян бир сащибкардан 
диэяриня кечмяси дювлят тяшкилатлары тяряфиндян сярянжамла 
йериня йетирилмир. Бу ишляр йалныз сащибкарын арзусу иля торпаг 
щаггында мювжуд ганунлара риайят олунараг щялл олунур. Беля 
олан щалда Дювлят щакимиййяти вя йерли тяшкилатлар торпаг 
щаггындакы гейдиййат хцсусиййятли мялуматлары итирирляр вя 
торпаьа эюря юдямялярин топланмасы вя дцзэцн щесабланмасы 
мцмкцн олмур. 

 
 
 
 
 
 

Жядвял 4. 

Сыра 
№ 
си 

Истифадя олунан торпагларын фяалиййят нювляри 
Кадастр 
кварталынын 

№ си 

1 
Чох вя йцксяк мяртябяли тикили йашайыш евляри алтында олан 

торпаглар   

2 Шяхси  йашайыш евляри алтында олан торпаглар   

3 Автодайанажаг вя гараъ алтында олан торпаглар   

4 
Тижарят, ижтимаи йемякхана, иашя хидмятляри, АЙД вя 

газдолдуружу мянтягяляр, автосервис мцяссисяляри алтында 
олан торпаглар 

  

5 
Халг тящсили тяшкилатлары вя идаряляри, сящиййя обйектляри вя 
сосиал тяминат, бядян тярбиййяси вя идман, мядяниййят вя 

инжясянят, дини обйектляр алтында олан торпаглар 
  

6 
Инзибати идаряетмя вя ижтимаи обйектляр вя мцяссисяляр, 
тяшкилатлар, малиййя идаряляри, кредитляшдирмя, пенсийа 
тяминаты вя сыьорта обйектляри алтында олан торпаглар 
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7 
Сянайе, коммунал-тясяррцфат, материал-техники, ярзаг 

сатышы, тядарцкц вя тяминаты, няглиййат вя рабитя 
обйектляри алтында олан торпаглар 

  

8 Щярби обйектляр алтында олан торпаглар   

9 
Вятяндашларын игамятэащ вя баь бирликляри алтында олан 

торпаглар   

10 
Истиращят, яйлянжя вя саьламлыг тяйинатлы обйектляр алтында 

олан торпаглар   

11 Кянд тясяррцфаты истифадясиндя олан торпаглар   

12 
Мешя тясяррцфаты фондуна дахил олмайан йашайыш 

яразиляриндя мешя, аьаж-кол биткиляри алтында олан торпаг 
сащяляри 

  

13 Айры-айры су обйектляри алтында олан торпаг сащяляри   

14 
Диэяр ещтийат торпаглары, йашайыш яразиляри, кцчя-йол 

шябякяси алтында олан торпаг сащяляри   



Кянд тясяррцфаты яразиляриндя ящалийя пай торпаглары кими вя 
шящяр яразиляриндя ися шяхси евлярин тикинтиси цчцн верилмиш чох 
сайда кичик торпаг сащяляри дювриййядя активляшмишдир. Беля 
вязиййятдя торпаг сащялярини бир-бириндян айыран мцнтязям 
сярщяд мцбащисяляри йараныр вя беля мцбащисяляри торпаг 
кадастрында торпагларын йерляшмя вязиййяти вя онларын 
сярщядляринин координатлары вя с. диэяр лазыми мялуматларын 
олмамасы sяbяbindяn техники сурятдя тез aradan qaldыrmaq 
мцмкцн олмур. 
Цмумиййятля, жямиййятдя вя торпаг истифадячиляри иля баьлы 
айры-айры вятяндашларда торпаг кадастрыныn мязмунундакы 
важиб мялуматларын вя сянядлярин тяркибинин 
дягигляшдирилмясиня вя бунун нятижясиндя торпаг кадастрыныn 
апарылмасы гайдаларына, сянядлярин актуал проблемлярин щялл 
олунмасы вязиййятинин вя мялуматларын сахланылмасына ещтийаж 
дуйулур. 
Торпаг кадастрыныn мялумат системинин гурулма мясяляси 
ашаьыдакы кими баша дцшцлцр вя обйектлярин сявиййяляриня эюря 
онларын айрылмаларынын иерархик тясяввцрц ашаьыда эюстярилдийи 
кими нязярдя тутулур: 
АР субйекти (muxtar республика, республика); 
• Бялядиййяляр (шящяр, район);  
• Кадастр кварталлары, торпаг сащяляри. 
Бурада щяр бир сявиййядя мялуматларын тясвири тяйин олунур – 
яразилярин рягямли модели (ЯРМ) вя мялумат базасы (МБ) 
йарадылыр. 
Торпагдан истифадя етмялярин идаря олунмасы мясялясини 
ясасян 2 група бюлмяк олар: 
• Гейдяалмалар вя учот; 
• Оператив вя перспектив идаря олунма. 
Гейдяалмалар вя учот мясяляляри тарихян дювлятин мараьындан 
иряли эялян малиййя иля вя дашынмаз ямлак сазишляриндя вя 
сювдяляшмяляриндя базар тялябатынын щцгуги дястяйин 
верилмясиля баьлыдыр. Щал-щазырда торпаг сащяляринin 
тясвириндяки эюстярижилярин тяркиби минимумдур вя мцщакимяли 
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идаряолунма цчцн кифайятедижи дейил вя бу мясяляляри ДТХК-
дя торпаг кадастр хидмяти, Техники Инвентарлашдырма вя 
Мцлкиййят Щцгугларынын Гейдиййаты Идаряси  (ТИМЩГИ) вя 
Игтисади Инкишаф Назирлийи йериня йетирир. 
Бир-бириля сых ялагяли картографик вя атрибутив тяркибли ЖИС-нин 
мялуматларынын яняняви гурулушуну нязярдян кечиряк. 
Компцтердя мцхтялиф програмларда тяркиби мцяййян гатларда 
йерляшян електрон картографик хяритялярдян  ibarяt olub 
мцхтялиф miqyaslarda гаршылыглы каьыз variantыnda чap etmяk 
mцmkцndцr. Беля чап цсулу мцтяхяссисляр цчцн эениш 
имканлар йарадыр. Атрибутив мялуматларын тяркиби хяритялярин 
щяр бир гатындакы вя хяритя цзяриндяки обйектя верилян 
мцяййян адларын хцсусиййятляринин мязмуну яlifba-рягямли 
жядвял тяшкил едир. 
ЖИС-и mцхтялиф истигамятли обйектляр цчцн топланмыш бцтцн 
мялуматларын йенидян ращат, оператив арайыш реъимли ялдя 
олунмасыны тямин едир. О, щямчинин яразилярин тящлили цчцн, 
обйектляр арасында мякани мцнасибятлярдя истифадя олунан, 
мцкяммял васитядир. Щал-щазырда яразилярдя торпаг вя су 
кадастрларынын апарылмасы цчцн, цмумиййятля, ЖИС-nin гурулушу 
ашаьыда эюстярилян «блоклар» топлусу кими тясвир олунмасы 
мягсядяуйьундур: 
1. Топографик хяритялярин рягямли модел блоку; 
2. Торпаг кадастрыныn апарылмасы блоку; 
3. Су кадастрыныn апарылмасы блоку 
4. Сянядляр дювриййясиниn тямини цчцн йарымсистем блок; 
5. Аналитик-прогноз блоку. 
 
1. Топографик хяритялярин рягямли модел блоку яразилярин 
мцхтялиф мигйаслы тящлили цчцн М 1: 1 000 000; бцтцн ярази 
цчцн М 1:500 000; район яразиляри цчцн М 1: 100 000; шящяр 
яразиляри цчцн М 1:10 000 вя 1: 5 000; ири йашайыш мянтягяляри 
цчцн М 1: 2 000 вя йашайыш мянтягяляринin дахилиндя торпаг 
сащяляриндя мцяййян ишлярин эюрцлмяси цчцн важиб олдугда М 
1: 500 мигйаслы електрон хяритяляр топлусуну тясвир едир. 
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Тящлилетмя цчцн йарадылан хяритяляр АР-niн oбйектlяrиni 
ашаьыдакы мювзулар цzrя ящатя етмялидир: АР-нiн, muxtar 
rеспубликаларын вя инзибати районларын сярщядлярини, су 
щювзялярини (чайлар вя эюлляр), няглиййат коммуникасийаларыnы, 
ири йашайыш мянтягяляриni (шящярляр, район мяркязляри), релйеф 
гатыnы вя с. Район хяритяляри яразиляриндя йухарыда адлары 
чякилян бцтцн гатлар йериня йетирилмялидир. Бундан башга, 
бурада район йашайыш мянтягяляри, мешя массивляри, кянд 
тясяррцфаты вя диэяр сащяляр, сянайе зоналары, ятраф мцщитинin 
горунма яразиляри вя с. гатлар олмалыдыр. Йашайыш мянтягяляри 
хяритясиндя су щювзяляри, йашыллыгларын яразиляри, кцчяляр, 
кварталлар, йашайыш вя гейри-йашайыш тикилилярi вя с. гатлар 
олмалыдыр. ЖИС-нин функсионал имканлары хяритяляр арасындакы 
ялагяляри бцтцн мигйасларда иерархик вязиййятдя гурмаьа 
имкан йарадыр. Мясялян, цмуми республика (muxtar 
республика) яразисинин тящлили цчцн йарадылан 1:1 000 000 
мигйаслы хяритядян даща тяфсилатлы район хяритясиня, бурадан да 
юз нювбясиндя йашайыш мянтягяляри хяритясиня  вя с. кечмяк 
мцмкцндцр вя бу заман бцтцн контурлар цст-цстя дцшяжякдир. 
Яразинин Рягямли Моделининин (ЯРМ) алынмасы цсулларынын 
нязярдян кечирилмясиni даща эениш шящр едяк.  ЖИС-дя кадастр 
ишляринин щяйата кечирилмяси заманы мювжуд картографик 
материалларда чохсайда чатышмазлыглар мейдана чыхыр. Она эюря 
дя щяр бир мигйасда практики олараг  уйьун хяритя вя планларын 
йениляшдирилмяси вя йа тяртибаты цчцн актуал мясялялярин 
щяллиндя мцасир технолоэийалардан истифадя етмяк лазымдыр. 
ЯРМ-нин щазырланмасы цчцн беля мцасир технолоэийалардан 
бири дя даща сямяряли вя игтисади жящятдян чох да бащалы 
олмайан  мясафядян зондлашдырма мялуматларындан (МЗМ) 
истифадя етмякля мцхтялиф проблемли ишлярин йериня 
йетирилмясидир. Космик мониторингин нятижяляринин жялб 
олунмасына да бюйцк цмцдля бахмаг лазымдыр. 

 
2. Торпаг кадастрынын апарылмасы блоку ЖИС цзяриндя цст 
тикили гат кими тясвир олунур. Хяритяляря ялавя олунан гатлар 
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йыьылыр вя бу гатларда эюрцляжяк мцяййян ишляр мцхтялиф 
истифадячиляря мяхсус (вя йа ижаря олан) торпаг сащяляринin вя 
торпаг сащяляринin контурлары цчцн йериня йетирилир. Щяр бир сащя 
бир нечя контурдан (онлары blok-blok ардыжыл эюрмяк цчцн) 
ибарят олан гапалы полигон кими тясвир едилир. Полигонун тяпя 
нюгтяляри дягиг координатлара эюря еля йерляшдирилир ки, онлары 
сонрадан компцтер системиндяки йа «сичан», йа да 
клавиатуранын кюмяйи иля рягямляр васитясиля редактя етмяк 
мцмкцн олсун. Бундан башга, верилян гатларда щяндяси 
фигурлара бир сыра мящдудиййятляр гойулур: полигонун контурлары 
бир-бирини кясмямялидирляр, бу контурлар арасында мякани 
бошлуглар олмамалыдыр. Бизим фикримизжя, бу гатлары тополоъи 
гурулуша малик, мясялян, ArcInfo ялавясиндян истифадяси кими 
йериня йетирилмяси даща мягсядяуйьундур. Беля олан щалда 
гоншу торпаг сащяляри щаггында мялуматларын топланмасы 
автоматик олараг йериня йетириляжяк вя щяр щансы бир сащянин 
контурунун дяйишилмяси заманы гоншу контурларын йенидян 
гурулмасы мцмкцн олажагдыр. ЖИС-in индики програмлары контур 
сащялярини йериндяжя щесаблайа билир, йяни ямяля эялян 
контурларын тяпя координатларына эюря щяндяси фигурун уйьун 
олараг сащяляри, щятта координатларын йери дяйишилдикдя беля, 
тяйин етмяк мцмкцн олур. Йухарыда адлары чякилян гатлардан 
башга йени гатлар йарадылыр: ярази зоналарын гейдя алынмасы, 
мящдудиййят вя сечим зоналары, мясялян, хятти гатда – йоллары, 
кичик чайлары, (Електрик Ютцрцжц Хятлярин) ЕЮХ трасыны, рабитя 
хятлярини, йералты коммуникасийалары вя с. эюстярмяк цчцн, 
нюгтялярля эюстярилян гатда – айры-айры дуран аьажлары, ЕЮХ вя 
рабитя хятляринin дайаглары вя с. нюгтяляри эюстярмяк цчцн 
истифадя едилир. Торпаг сащяляринin контурлары автоматик олараг 
щесабланыр вя торпаг експликасийасында14 жядвял формасында 
нязяря алыныр. 

 

                                                                 
 

14 Експликасийа –мцхтялиф план вя хяритяляр, хцсусян дя йер гурулушу планлары 
цзяриндя изащедижи шярти ишаряляр   
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3. Су кадастрыныn апарылмасы блоку – sуварылан торпаглар ики 
ясас кянд тясяrрцфаты истещсал васитясиндян - торпаг вя судан 
ибарятдир. Юлкя яразисиндя щяр ики истещсал васитясинин истифадяси 
ися мцяййян мящдудиййят чярчивясиндядир. Иллик су ещтийатлары 
юлкядя тягрибян 32,3 млд. м3 тяшкил едир. Онун тягрибян 10,3 
млд. м3 -и юлкя яразисиндя, галан щиссяси ися гоншу юлкялярин 
яразисиндян эялян транзит ахымла формалашыр. Гураглыг иллярдя су 
ещтийатлары 23,2 млд. м3 гядяр азалыр. Юлкядя ил ярзиндя 
тягрибян 10-12 млд. м3 судан истифадя олунур. Бу суйун 
тягрибян 67 %-i истифадя олунур. Истифадя олунан суйун тягрибян 
61,7 %-i суварма мягсядиля сащяляря, 29,3%-i сянайе вя 
енерэетикайа сярф олунур, 8,6 %- и мяишят вя ичмяли су 
мягсядляриня, 0.4 % ися диэяр сащяляря сярф олунур. Мювжуд 
ирригасийа системляриня тяляб олунан су щяжми ися тяхминян 10-
12 млд. м3 - дир. Лакин нязяря алмаг лазымдыр ки, суварма 
цчцн нязярдя тутулмуш суйун тягрибян 33% - и итkиляря эедир. 
Йерцстц су ещтийатларынын 68%-и республика щцдудлары 
харижиндян дахил олур. Кянд тясяррцфаты биткиляринин суварма 
реъимляринi мцвафиг су щяжми иля тямин етмяк цчцн щяр ил орта 
щесабла тягрибян 4,8 млд. м3 щяжминдя су чатышмыр. Бу ися юз 
нювбясиндя юлкядяки якинчилик цчцн истифадя олунан торпагларын 
щям мцнбитлик сяйиййясинин галдырылмасы, щям дя онларда 
бежярилян мцхтялиф биткиляр цчцн гянаятбяхш дейил. Бир тяряфдян 
су ресурсларынын юлкядя мцтанасиб йерляшмямясы, диэяр 
тяряфдян бюйцк су исрафчылыьына йол верилмяси яkinчилик 
мювсцмлярiндя су гытлыьына эятириб чыхарыр. Бунунла да суйун 
гянаятля вя сямяряли истифадя олунмасы юлкядя важиб 
проблемлярдян бири сайылыр. 
Суварма секторуна гойулан инвестисийаларын азалмасыны, 
еколоъи проблемлярин артмасыны вя суварма потенсиалынын 
функсионал системя чеврилмяси цчцн мцяййян заман тяляб 
олундуьуну нязяря алараг демяк олар ки, мювжуд идаряетмя 
системинin тякмилляшдирилмяси, потенсиал суварма системинин 
йарадылмасындан даща чох мягсядяуйьундур. 
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Идаряетмя системин мониторинги, гиймятляндирилмяси вя 
диагностик тящлили тякмилляшдирилмиш суварманын идаряолунмасы 
цчцн ясас шяртлярдян биридир. Системин характерик мониторинги 
цчцн нязярдя тутулмуш матрислярдян бири суварма системиндя 
суйа олан тялябат вя тяминаты, еляжя дя мцвафиг тядбирлярин 
щяйата кесирилмяси мягсядиля су гытлыьы вя суйун артыглыьы 
мцшащидя олунан яразиляри мцяййян едир. Пейк васитясиля 
мялуматларын ютцрцлмяси якин яразилярinдя щяр бир якин 
мювсцмц цчцн суварма тялябатынын юйрянилмясини тямин едир. 
Нювбяли якин системляри - максимал мящсулдарлыьын ялдя 
олунмасы цчцн - ялверишли торпаьын цст гатынын, иглим вя су 
ещтийатларынын нязяря алынмасы иля тяртиб олунмалыдур. Суварма 
суйунун тяминаты су иля баьлы (хцсусиля дямйя вя йарымдямйя 
торпаглар цчцн) ян мцщцм проблемлярдян биридир. Суйун 
давамлы вя еффектив идаряолунмасынын ясас вязифяси су тялябаты 
вя тяжщизаты арасында максимум узлашманын тямин 
олунмасындан ибарятдир. Бу биткиниn суйа олан тялябатынын 
мцмкцн су тяжщизатынын узлашдырылмасы йолу иля даща уьурла 
щяйата кечириля биляр. 
ЖИС-нин йарадылмасы вя тятбиги бу системдя су мянбяляринin 
идаря олунмасы кими глобал мясялялярин щяллиндя юз яксини 
тапмалыдыр. Бу мясялялярин щялли йоллары ясасян ашаьыдакылардан 
ибарятдир: 
 
Мясафядян мялумат ютцрмя вя ЖИС  
Истянилян канал системи цчцн мцхтялиф информасийаларын 
топланылмасы вя онларын узагдан ютцрцлмясиля ашаьыдакы 
мялуматлар ялдя олуна биляр: 
• Якилян мцхтялиф битки нювляри, якин сащясинин юлчцсц, 
формасы вя вязиййяти (йерляшмяси, релйефи вя с.) вя торпаьын 
мящсуллдарлыьы (мцнбитлийи) щаггында; 
• Торпаьын цст гаты, типи, нювц, торпаьын шоранлыг, 
шоракятлик вя гялявилилик дяряжяси вя торпагларын батаглыглашма 
сявиййяси щаггында; 
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• Нювбяли якин сащяляринин жари якин сащяляри иля 
мцгайисяси;  
• Нювбяли якин сащяляриндя якилян битки нювляриндян 
кянара чыхма щаллары.  

 
Нящайят, мясафядян мялумат ютцрмя вя жоьрафи мялумат 
технолоэийалары суварма системинин имканларыны мцяййян 
етмяйя шяrait yaradыr вя судан истифадянин сямярялилийни вя 
битки мящсулдарлыьынын артырылмасына кюмяк едир. 

 
4. Сянядляр дювриййясинин тямини цчцн йарымсистем блок – 
бу блок акт вя кадастр вяряглярин, сийащыларын, жядвяллярин, 
щесабатын щесаблама просесинин автоматлашдырылмасы кими 
мясяляляри щялл едир. Бурада верилян акт вя кадастр вярягляри, 
сийащылар, жядвялляр, щесабатлар ДТХК тяряфиндян гябул 
олунмуш сянядлярля цст-цстя дцшмялидир. Йахшы оларды ки, 
ДТХК тяряфиндян йазылан щесабатлар формасына щесабатын даща 
да дцрцстляшдирилмяси цчцн «косметик» дяйишикликляр едилярди 
вя бу щесабатлар идеал вариант щалына салынарды. 
 
Щесабат формасы цмуми системдяки автоматлашдырма 
системиндя еля олмалыдыр ки, щям атрибутив, график мялуматлара 
эюря, щям дя  бязи кюмякчи елементляря, мясялян шярти 
ишарялярин (леэенда) тяртибатынын верилмясиндя бейналхалг 
стандартлара уйьун олсун. ЖИС бир алят кими гябул олунмуш 
уйьун обйектлярин якс етдирилмяси цчцн истифадя едилян бир 
васитядир вя бурада олан тясвирляр хцсуси ишаряляр нюгтя, хятти 
вя полигон формада эюстярилир. 
Щяр бир гат цчцн ашаьыда эюстярилян нювляр системли шякилдя 
истифадя олунур: бцтцн щяндяси фигурлары ейни жцр жизэилямяк; 
бязи атрибутлары ящямиййятиндян асылы олараг (вя йа щяндяси 
фигурлар цзяриндя логик ифадяни эюстярмякля) щяндяси фигурлары 
жизэилямяк; цзяриндя йазылар гейд етмякля щяндяси фигурлары 
(щяндяси фигурлар цзяриндя она мяхсус олан атрибутларын 
йазылмасы вя йа ифадяси) жизэилямяк. Шярти ишаряляр топлусунун 
цмумян дяйишдириля, йенидян гурула вя эенишляндириля билмя 
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имканлары олмалыдыр. Эеокодлашдырма (цнванына эюря ахтарма) 
механизми, мярщялялярля ютцрцлян информасийаларын тящлилинин 
апарылмасыны, мялуматларын корректя олунмасыны  вя онларын 
дцрцстлцйцнцн йохланылмасыны, сорьуйа эюря гурулманы 
приnсипжя садяляшдирир. 

 
5. Аналтик-прогноз блоку жари вязиййятдяки ишлярин тящлили вя 
ятраф мцщитинin йашылашдырылмасы вя горунмасы, сянайе вя кянд 
тясяррцфат истещсалы цчцн оптималлашдырма шяртляринин тямин 
едилмяси, яразилярин инкишафы щаггында гябул олунмуш 
мясялялярин щялляри цчцн мялуматларын тямини вя с. бу кими 
ишлярин йериня йетирилмяси цчцн тяйин олунмушдур. 
Блокун ясас аспектляри  ашаьыдакылардыр: Торпаг верэисинин 
йыьылмасынын эцжляндирмяси вя тящлили, тябият щадисяляри, ярази, 
игтисади сярвятляр вя онлардан сямяряли истифадя олунма 
мцмкцнлцйц, яразилярин фяалиййятляриня эюря зоналашдырылмасы 
вя тясяррцфатларын нязярдя тутулан инкишаф перспективлийи 
ясасында кянд вя шящяр йашайыш шябякяляринin перспектив 
инкишафынын тяйини, тябии ландшафтын йахшылашдырылмасы вя бярпасы, 
сахланылмасы, кянд тясяррцфаты сащяляриндя судан сямяряли 
истифадя олунмасы вя суйун идаря олунмасы, шящяр вя 
гясябялярдя коммуникасийа системляринин идаря олунмасы, 
яtraf мцщитин горунмасы  вя с.цчцн важиб комплекс тядбирлярин 
тяйини. 
Гойулан мясялялярин адекват щялли цчцн, йалныз торпаг 
кадастрыныn тяртиб олунмасы гянаятбяхш сайылмыр. Она эюря дя 
торпаг кадастрыныn йериня йетирилмяси, диэяр кадастр 
йарымсистемляри цчцн, базис ролуну ойнайа биляр. Йяни шящяр, 
су вя су тясяррцфаты, мешя, мцщяндис коммуникасийа вя с. бу 
кими кадастрларын йарадылмасы, цмуми торпаг кадастрыныn 
йарадылмасындан сонра баш тута биляр. Диэяр тяряфдян ися 
яразилярин оператив вя перспектив идаряолунма мясяляляриni 
торпаг кадастр мялуматларындан истифадя етмядян щялл етмяк 
мцмкцн дейил. 
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II.4 Кадастр проблемляринин мяьзи вя кадастр 
ишляри вязиййятинин тящлили 

 
ДТК кадастрыныn диэяр бюлмяляриндя (су15, мешя, еколоъи, даь) 
бязи мясяляляринin щялли цчцн ясас рол ойнайыр. 
Дювлят торпаг кадастры гануна ясасян дювлят торпаг кадастр 
мялуматлары иля тямин олунмасына эюря тяртиб олунур вя ашаьыда 
эюстярилян мягсядиляр цзря апарылыр: 
• Дювлят, бялядиййя вя хцсуси торпаг сярвятляринин идаря 
олунмасы; 
• Торпагларын горунмасы вя истифадя олунмасына дювлят 
нязаряти; 
• Торпагларын мцнбитлийинин йцксялмясиня вя горунмасына 
эюря апарылан тядбирляр; 
• Дашынмаз ямлак щцгугларыныn дювлят гейдиййатынын вя 
онунла баьлы мцгавилялярин апарылмасы; 
• Йер гурулушу ишляри; 
• Тябии сярвятляр тяркибиндя торпаг дяйяринин гейдийyатынын 
апарылмасы вя торпагларын игтисади гиймятляндирилмяси; 
• Ясасландырылмыш торпаг юдямяляринin тяйин олунмасы; 
• Диэяр торпаг сащялярinдя сащибкарлыг, истифадя олунма вя 
тядбирляр цзря фяалиййят. 
Дювлят торпаг кадастр мялуматлары дювлят информасийа 
мялуматларыдыр. Дювлят торпаг кадастры – торпаг 
истифадячилийинин дювлят гейдиййаты, торпагларын кямиййят вя 
кейфиййятжя учоту, бонитировкасы вя игтисади гиймятляндирилмяси 
цзря мялуматларын мяжмусудур (I фясил, маддя1, Дювлят 
торпаг кадастры, торпагларын мониторинги вя йер гурулушу 
щаггында). 

                                                                 
 

15 Су кадастры – юлкядя су сярвятляри щаггында системляшдирилмиш цмуми 
мялуматлар топлусудур. Бура щямчинин йер сятщиндяки ясас щидролоъи 
хцсусиййятляр вя су сярвятляринин щидролоъи бахымдан юйрянилмяси дя дахилдир 
(бах. щямчинин кадастра). 
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Дювлят торпаг кадастр учотунун обйектляри мцлкиййят 
формасындан асылы олмайараг вя онунла сых баьлы диэяр 
дашынмаз обйектлярин торпаг сащяляридир. 
 

II.5 Эяляжяк  ишляр вя мясяляляр 
 
Торпаг щаггында бцтцн кадастр мялуматлары тясдиг олунмуш 
сянядлярля тяртиб олунур. ТМ мцвафиг дювлят торпаг кадастры 
щаггындакы сянядлярдя дювлят торпаг кадастры ясас, кюмякчи 
вя тюрямя сянядляриня бюлцнцр вя онларын апарлмасы 
Aзярбайжан дилиндя щяйата кечирилир: 
• Ясас сянядляря цмуми дювлят торпаг рейестри, кадастр ишляри 
вя нювбятчи кадастр хяритяляри (планлары) аиддир; 
• Кюмякчи сянядляря сянядлярин гейдиййат китабы, 
мялуматлары верян гейдиййат китабы вя сярщядлярин координат 
мянтягяляринин каталогуну эюстярян истинад шябякяси аиддир; 
• Тюрямя сянядляря АР мцлкиййят субйектляри, мцхтялиф 
статистик мялуматлар, торпаг сярвятляри щаггында вязиййят, 
аналтик тядгигатлар, тюрямя кадастр хяритяляри (планлар) вя диэяр 
щяндяси мялумат вя сянядляр аиддир. 
Цмуми дювлят торпаг рейестри торпаг сащяляринin дювлят торпаг 
кадастр гейдиййатынын апарылмасы цчцн тяйин едилмиш сяняддир. 
Онун тяркиби мювжуд вя мювжудлуьу силинян торпаг сащяляри 
щаггындакы мялумат топлусундан ибарятдир. Цмуми дювлят 
торпаг рейестри тяркибиnin ясасыnы ашаьыда эюстярилян торпаг 
сащяляри hаггында мялуматлар тяшкил едир: 
• Кадастр нюмряляри; 
• Йерляшмя йери (цнваны); 
• Сащяси; 
• Торпаг сащяляриндян истифадяетмяйя ижазя верян сянядляр 
вя торпаг категорийалары; 
• Торпаг сащяляринин вя онларын айры-айры щиссяляринин 
сярщядлярини эюстярян тясвирляр; 
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• Мцвафиг гайда цзря щцгугларын вя мящдудиййятлярин 
гейдиййаты; 
• Игтисади хцсусиййятляр, о жцмлядян торпаг юдямяляринin 
юлчц гиймятляринin ващидляри; 
• Кейфиййят хцсусиййятляри, о жцмлядян айры-айры торпаг 
категорийалары цчцн торпаьын мцнбит вязиййятини якс етдирян 
эюстярижиляр; 
• Торпаг сащяляри иля сых баьлы олан дашынмаз обйектляр 
щаггында мялуматлар. 
 
Кадастр ишляри мцвафиг гайдаlaра уйьун олараг 
комплектляшдирилмиш сянядляр топлусу олуб, фактики йаранан вя 
йа mцlkiyyяt мювжудлуьуну тясдиг едян торпаг сащяляри иля 
“Dювлят Torpaq Kадастры гейдийyаты”на алынан обйектлярдир. 
Кадастр хяритяляри (планлары) дювлят торпаг кадастрынын тяркибиня 
дахил хяритяляр (планлар) олуб онлар цзяриндя мятн вя график 
формада мялуматлар якс етдирилир. Кадастр хяритяляри (планлары) 
истифадя мягсядиндян вя тяркибиндяки мялуматлар топлусандан 
асылы олараг торпаг сащяляринин кадастр хяритяляри нювбятчи 
кадастр хяритяляри (планлары) вя йа тюрямя кадастр хяритяляри 
(планлары) адланыр. 
Торпаг сащялярин кадастр хяритяляри (планлары) торпаг сащяляри 
щаггында мятн вя график формада мялуматлары якс етдирир. 
Нювбятчи кадастр хяритяляри (планлары) торпаг сащяляринin 
йерляшмя вязиййятини вя яразилярин зоналары щаггында 
мялуматлары мятн вя график формада якс етдирир. 
Тюрямя кадастр хяритяляри (планлары) торпаг фонду щаггында 
цмумиляшдирилмиш мялуматлары мятн вя график формада якс 
етдирир. Бурада щямчинин тябии, сосиал, игтисади вя диэяр торпаг 
просесляри иля баьлы мялуматлар да юз яксини тапыр. 
АР НК-nыn гярарына ясасян кадастр бюлэц яразиляри торпаг 
сащяляринин кадастр нюмряляри иля тясдиг олунмушдур: 
АР кадастр бюлэц яразиляри торпаг сащяляриня кадастр нюмряляри 
верилмяк мягсядиля йериня йетирилир. Ващид кадастр бюлэц 
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яразиляриня кадастр даиряляри, кадастр районлары вя кадастр 
кварталлары дахилдир. 
Дювлят торпаг кадастрыныn апарылмасы гайдалары щаггында 
ясаснамя АР НК 1999-жу ил 7 ийун тарихли 94 сайлы гярары иля 
тясдиг едилмишдир. Ясаснамядя гейд едилир ки, «ДТК 
республикада ващид систем цзря апарылыр. Торпаг 
мцлкиййятчиляри, истифадячиляри вя ижарячиляри тяряфиндян 
торпагларын тематик хяритялянмяси вя онларын вязиййяти 
цзяриндя нязарят Республика Дювлят Хяритячякмя вя Торпаг 
Комитясиндя тясдиг едилмиш методика вя програмлар цзря 
апарылыр». 
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III ТОРПАГ КАДАСТРЫНЫН НЯЗЯРИ 
ИНФОРМАСИЙА ЯСАСЛАРЫ 

III.1 Торпаг кадастры щаггында анлайыш  
 
Дювлят Торпаг Кадастры (ДТК) дювлят тяряфиндян тяйин 
олунмуш гейдиййатын апарылмасы, гейдяалма вя торпагларын 
гиймятляндирилмяси системи олуб, торпаг мцнасибятляринин 
низамланмасына йюнялдилмиш (истигамятляндирилмиш) вя юзцндя 
торпагларын щцгуги мялуматларыны, тясяррцфаты вя тябии 
вязиййятини (торпагларын техники, игтисади вя щцгуги тясвири) якс 
етдирир. 
ДТК-нын йарадылмасы - ижра щакимиййяти органлары цчцн 
мцхтялиф мясялялярин дцзэцн вя тез щяллиндя информасийа иля 
тямин етмяйя, дашынмаз ямлак базарыны важиб информасийа иля 
тямин етмяйя, Азярбайжанда базар мцнасибятляринin 
инкишафына, бцджяйя дахилолмаларын артымына истигамятлянмишдир. 
Торпаг кадастры - фактики олараг шящярдя торпаг 
истифадячиляринin йаранмыш вязиййятини якс етдирир. Бакы шящяр 
rяhbяrliyi шящяря сосиал vя digяr мясяляляр цзря идаряетмя 
обйекти кими бахыр. Bцтцн мараьы олан идаря вя тяшкилатлар цчцн 
универсал шящяр торпаг тяснифатыnыn йарадылmaсы qeyri-mцmkцn 
vя lцzumsuzdur. Она эюря дя важибдир ки, мцхтялиф аспектляр 
цзря шящяр торпаг тяснифатынын серийалары ишляниб щазырлансын. 
Яразинин идаря олунмасында идаря вя тяшкилатлардан кянар 
торпаг тяснифатынын йарадылмасы важибдир. Гейд етмяк лазымдыр 
ки: 
• Торпаг кадастры торпаг сащяляринин фактики олараг 
щцгуги статусуну якс етдирир; 
• Шящяр тикинти кадастры яразилярин шящяр тикинти 
фяалиййятини якс етдирир. 
• Шящярин ЖИС онун инкишафынын идаря олунмасында торпаг 
сащяляринин фяалиййятини вя шящяр бцджясиня юдянилян пулун 
мигдарыны якс етдирир; 
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Она эюря дя шящярин ЖИС вя торпаг кадастры юзцндя бир нечя 
торпаг тяснифатыны якс етдирмялидир. 

 
III.2 Торпаг кадастрынын хцсуси мцлкиййят 

шяраитиндя мязмуну 
 
Тябиятин бцтцн компонентляри арасында торпаг щялледижи 
мювгея малик олан йухарыда адлары чякилян чохсайлы 
функсийалары йериня йетирир. Она эюря дя ДТК гейдя алынан 
тябии сярвятляр цзря диэяр дювлят кадастрлары (мешя, су, 
кадастрлары,йерин тякиндян чыхарылан йералты сярвятляр кадастры, 
флора вя фауна вя с. кадастрлар) арасында ясас важиб ролa 
malikdir. Бу онунла баьлыдыр ки. тябии сярвятлярин чоху яразижя 
конкрет торпаг массивляриня баьлыдыр. Бундан башга, тябии вя 
антропоген сярвятлярин (мешя, су, биналар, гурьулар, щейван вя 
битки алями вя с.) кямиййят вя кейфиййят хцсусиййятляри, торпаг 
сащяляринin хцсусиййятляринин истифадя олунма мцмкцнлцйцдян 
чох асылыдыр. 
ДТК-нын диэяр бюлмяляри цзря мювзу (су, мешя, шящярсалма 
вя с.) кадастрлары арасында информасийа ахыныны нязяря алмагла 
ясас ролу ашаьыда эюстярилмишдир: 
• Торпаьын истифадя нювцндян вя мягсядли тяйинатындан, 
мцлкиййят формасындан, щансы бюлмяйя мяхсус олмасындан 
асылы олмайараг дювлятин бцтцн торпаг фонду ДТК-нын обйекти 
сайылыр; 
• ДТК-nыn юзцнцн обйекти сайылан хцсуси истещсал вясаит 
формасы вя дашынмаз ямлакы – торпагдыр (торпаьы бир йердян 
диэяр йеря апарылмасы мцмкцнсцзлцйц, мцхтялфлийи, юзцнцн 
истещсал хцсусиййятинин корланмамасы вя с.); 
• Ганунверижилийя уйьун олараг ДТК-да ейни систем цзря 
цмумдювлят торпаг кадастр обйектинин формалашмасы вя бу 
обйектлярдя щцгугларын гейдя алынмасы вя дювлят кадастр 
учотунун апарылмасы йериня йетирилир. Илк кадастр учотунун 
ващиди - торпаг сащясидир (торпаьын цст вя алт щиссяси вя торпаг 
цзяриндя йерляшян дашынмаз ямлак обйекти дахил олмагла). Бу 
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сащяnin щцгуги нюгтейи-нязярдян танынан вя тясдиг олунан 
сярщяди, сащяси, йерляшмя йери, щцгуги реъими, кадастр 
нюмряси, тяйинаты, истифадя олунмасы вя диэяр хцсусиййятляри 
олмалыдыр; 
• ДТК инзибати вя ярази цнванынын гейдиййаты вя торпаг 
мцнасибятляри субйектляринin вя конкрет обйектлярин, щямчинин 
онунла баьлы мювжуд дяйишикликлярин учотуну тямин едир; 
• ДТК конкрет обйектин мювжудлуьуну вя она олан 
щцгугларын щцгуги тяминатыны сцбут едян йеэаня шяртдир. ДТК-
yа йазылан обйектлярин мювжудлуьу, фактики йаранмасы вя 
мювжудсузлуьу вя йа онлара олан щцгугларын олмасы эяляжякдя 
йалныз мящкямя гайдалары иля мцщакимя олуна биляр; 
• Торпаг сащяляриндян вя онунла сых баьлы (щямчинин 
дювлят тяшкилатларынын торпаьын танынма просесиндя йаранан вя 
торпаг кадастрын обйектляринин мювжудлуг фактыны вя йа 
мювжудлуьунуn дайандырыlмаsыnыn ДТХК тяряфиндян тясдиги) 
дашынмаз ямлак обйектляриндян истифадя едянляр вя 
мцлкиййятчиляр арасында торпаг мцнасибятляри ДТК-да 
ганунверижилик гайдалары иля тянзимлянир; 
• Ижра щакимиййятиня вя ганунверижилик тяшкилатларынын 
структурларына щцгуги вя физики шяхсляря торпаг кадастрыnдакы 
доьру мялуматларын чатдырылмасыны вя мювзу бюлмя кадастрлар 
цзря мялуматларын йарадылмасыны ДТК тяйин олunмуш гайдада 
тямин едир. 
• Дашынмаз ямлака вя онунла баьлы сювдяляшмяляря олан 
щцгугларын дювлят гейдиййаты заманы, торпаг мцбащисяляринin 
щяллинин дашынмаз ямлакын гиймятляндирилмяси 
хцсусиййятляринин тяйининдя, йер гурулушу вя торпагдан истифадя 
олunманын планлашдырма ишляринin апарылмасында, торпаьа физики 
вя щцгуги шяхсляринin щцгугларынын горунмасында вя с. ДТК-
дакы мялуматларын тятбиги мцтлягдир. 
Торпаг кадастр мялуматларынын тятбиги ашаьыда эюстярилян 
проблемлярин щяллини йахшылашдырыр: 
• Активлярля идаряетмяни, дашынмаз ямлакын хцсуси 
мцлкиййятя верилмяси просесини; 

                                    
 

 

  

83    

• Кредитлярин верилмя тяминатыны; 
• Игтисади, еколоъи, демографик вя сосиолоъи вязиййятин 
тящлилиni, 
• Яразилярин инкишаф цзря идаряолунмасы, планлашдырылмасы 
вя мцхтялиф тядбирлярин тяшкил олунмасыnы; 
• Яtraf мцщитя тясирин гиймятляндирилмясиni; 
• Дашынмаз ямлак сювдяляшмяляри вя торпаг 
дювриййясинин формалашдырылмасыnы; 
• Статистик мялуматлара нязарятин олмасыnы; 
• Мякани-ярази планлашдырылмасыnы; 
• Гиймятли каьызlar базарынын формалашдырылмасыnы; 
• Ящалинин мялуматландырылмасыnы; 
• Дашынмаз ямлак обйектляринин йерляшмя вязиййятинин 
тяйин олунмасыnы; 
• Торпагдан истифадя олунма сямярялилийи вя сащялярин 
горунмасыnы вя с. 

 
III.3 Торпаг кадастрыныn сяжиййяси, обйекти, 

тяйинаты вя мясяляляри  
 
Щал-щазырда ДТК даща чох тез-тез торпаг щаггында доьру вя 
важиб мялуматларын АР торпаг сярвятляринин мювжуд 
ганунверижилийи ясасында идаря олунмасы вя торпаг 
мцнасибятляринin низамланмасынын йериня йетирилмяси, дювлятин 
чохмягсядли, чохmяrhяlяli системи кими тяйин едилир. Бу 
систем торпаг кадастр системиндя гейдиййат мювжудлуьу вя йа 
мювжудлуьуну дайандыран обйектлярин дювлят факты кими 
танынмасы вя (бир сюзля зона яразиляринin вя ейни адлы торпаг 
сащяляринin щцгугларынын) тясдиг олунмасыны тямин етмялидир. 
Торпаг кадастрыныn обйекти дювлят торпаг фондудур. 
Мцасир жямиййятин щяйатында торпаг тябии сярвят кими, яразидя 
йерляшмя базиси кими, истещсал васитяси кими вя мал-пул базар 
мцнасибятляринин бир елементи кими ясас ящямиййят кясб едир. 
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Торпаг тябии сярвят кими тябии ятраф мцщитин мяканыnы, 
релйефиni, торпаьын цст гатыны, битки юртцйцнц, йерин тяки, су 
щювзяляри, ландшафтын мцяййян нювляринин формалашмасыны 
сяжиййяляндирян важиб бир щиссясидир. Бу заман торпаг, илк 
нювбядя, сосиал-игтисади-еколоъи категорийа олуб инсанын щяйат 
фяалиййятини тямин едян ясас шяртдир. Бунунла да тябии сярвят 
кими торпаьын ашаьыдакы функсийалары тяйин едилир: 
• Инсан щяйатынын илкин тялябатларыны юдяйян ясас мянбя 
сайылыр, инсан нясилляринин давам етдирилмяси вя йашамасы цчцн 
важиб шяртдир; 
• Bиосфер вя биосеноз мювжудлуьунun ясас зянжиридир; 
• Tябиятин zяnginliyi вя эюзяллик мянбяйинин ясасыдыр. 
Торпаг ямяк васитяси кими биткилярин мящсулдарлыьыны вя 
торпаьын цст гатыны сяжиййяляндирир. Ямяк яшйасы кими – 
якинчилик мящсулу истещсалына эюря хяржлярин щяжми вя 
механикляшдирилмиш ишлярин апарылмасы технолоэийасыны тяйин 
едян торпаьын цст гатынын хцсусиййятляридир. Она эюря дя 
торпаг, кянд вя мешя тясяррцфатында ейни заманда ямяк аляти 
вя вясаити кими кянд тясяррцаты сащяляри вя мешя массивляри 
шяклиндя мцхтялиф мящсулдарлыгла иштирак едян, цмуми вя ясас 
истещсал васитясидир. 
Мцлкиййят (дашынмаз ямлак) обйекти шяклиндя гиймятляндирмя 
хцсусиййятляринин дяйярляндирилмя (верэи, кирайя юдямяляри, 
норматив, базар вя эиров гиймятляри вя с.) системиндя торпаг, 
базар мцнасибятляриндя бир елемент кими чыхыш едир. 
Белялкля, юлкя тясяррцфат комплексиндя торпаг мякани 
ямялиййат базиси кими (кянд тясяррцфат сащяляри цчцн), ямяк 
васитяси кими (емаледижи сянайе вя кянд тясяррцфаты цчцн), 
истещсал вя ямяк васитяляри (кянд вя мешя тясяррцфатында), 
дашынмаз ямлак елементи кими вя тябият комплексин 
компоненти кими чыхыш едир. 
Диэяр истещсал васитяляри иля мцгайисядя торпаг бир сыра 
кейфиййяти иля фярглянир: торпаьыn бир йердян диэяр йеря 
апарылмасы мцмкцнсцздцр, йенидян щасил етмяк мцмкцн 
дейил, явязолунмаздыр, мяканы мящдуддур, мяняви вя физики 
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нюгтейи-нязярдян ишляниб кющнялмир, дцзэцн истифадя етдикдя 
ися онун мцнбитлийи даща да артыр. 
ДТК тяртиби АР торпаг кадастр фяалиййятинин ясас сферасыдыр. Бу 
сащядя АР торпаг кадастрынын илкин мясялялярinдян бири юлкядя 
ДТК инкишафы истигамятиндя методик вя норматив сянядлярин 
щазырланмасыдыр. Бу мягсядля ейни технолоъи вя йанашмалар 
цзря бу сащядя цмуми дювлят сийасятинин апарылмасыны тямин 
едян торпаг кадастр сянядляри щазырланмалыдыр. Торпаг 
кадастрыныn бирляшмиш формасы ДТК апарылмасы мягсяди цчцн 
тяснифатчылар тяряфиндян хцсусян щазырланараг иерархик гурулуша 
малик кадастр мялуматларыныn вя сянядлярин гурулушу вя 
тяркиби цмуми формада ишляниб щазырланмасына имкан верир. 
Торпаг кадастрын МБ-нiн формалашдырылмасынын важиб 
мянбяляриндян бири дя бцтцн инзибати ярази сявиййялярдя 
ДТХК тяряфиндян щяйата кечириляряк топланан мялуматларын 
дювлят статистика щесабатыдыр. АР субйектляринин ДТХК-нын 
вердийи мялуматлар ясасында реэионлар цзря торпагдан 
истифадяетмяни, онун вязиййяти, пайланмасы вя мювжудлуьу 
щаггындакы мялуматларla щяр ил МБ-yя дяйишикликляр едилир вя 
тящлил олунур. Бунунла йанашы ашаьыда эюстярилян мялуматлар 
топланыр вя емал олунур
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• Мцлкиййят формаларына эюря кянд йашайыш 
мянтягяляринин цмуми торпаг сащяляринин пайланмасы 
щаггында; 
• Мешя фонд торпагларынын истифадяси щаггында; 
• Мелиорасийа олунмуш торпагларын вязиййяти щаггында. 
Юлкя сявиййясиндя ДТК-нын ясас компоненти инзибати-ярази 
сярщядляри дахилиндя, щямчинин ики вя йа даща чох сярщядлярин 
кясишдийи зона яразиляриндя АР субйектляринин мялумат 
блокудур. ДТК системинин сямяряли фяалиййятини тямин етмяк 
цчцн ДТХК няздиндя хцсусиляшдирилмиш гурулуша малик 
тяшкилат групу йарадылыр вя торпаг кадастр юдямяляри вя 
автоматлашдырылмыш кадастр ишляринin апарылмасы, щямчинин бу 
сащядя мцяссисядахили мялуматларын гаршылыглы тямини цчцн 
эюрцляжяк ишляр бу група щяваля едилир. 
 

III.4 Торпаг кадастрыныn тяркиб щиссяляри вя 
нювляри 

 
1. Торпаг ганунверижилийинин ясасына уйьун олараг Дювлят 
Торпаг Кадастрынын ашаьыдакы тяркиб щиссяляри вардыр: торпагдан 
истифадяniн гейдя алынмасы, торпаг гейдиййатынын апарылмасы, 
торпагларын бонитировкасы вя торпагларын игтисади 
гиймятляндирилмяси. 
Торпаг кадастрынын бу тяркиб щиссяляри арасында щям бцтюв бир 
систем кими, щям дя онларын mяntiqi ардыжыл йериня йетирилмя 
принсипляри арасында мцяййян баьлылыг вардыр. Нежя ки, АР-нiн 
цмуми Дювлят Торпаг Кадастр Фонду - dювлят, bялядиййяйя 
вя шяхси мцлкиййятчиляр тяряфиндян истифадя олунмалары щцгуги 
сянядлярля тясдиг едилмишдир, мцяййян яразилярин торпагдан 
истифадя олунмалары да тяйин олунмуш гайда вя щцгуглара 
ясасян гейдиййата алынмалыдыр. Бу фяалиййят Торпаг вя 
Хяритячякмя Комитяси тяряфиндян йериня йетирилир. 
Торпагларын гейдиййаты заманы онлар юлчцляриня, мяканыn 
вязиййятиня, кейфиййятиня вя истифадя олунмасына эюря 
сяжиййялянир. Торпаг сащяляринdяn истифадяетмя хцсусиййяти 
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торпаг сащяляринин йерляшдирилмясини вя тяркибини, щям дя 
торпаьын кейфиййятя тясирини тяйин едир. Истифадя олунан 
торпагларын гейдя алынмасы - гейдиййат заманы щяр бир конкрет 
торпаг истифадячиляринин истифадя етдикляри торпаьын юлчцляринин 
гейдя алынмасына хидмят едир. Яэяр истифадя олунан торпаг 
яразиляри щеч бир мцлкиййятчийя истифадяйя верилмяйибся, 
мясялян, торпаглар Дювлят Торпаг Ещтийат Фондуна аиддир, 
онда бу торпагларын йерляшмя вязиййяти, айры-айрылыгда торпаг 
сащяси кими хцсусиййяти вя вязиййяти нязяря алыныр вя гейд 
олунур. 
Гейдиййат заманы торпагларын няинки кямиййяти, щям дя 
кейфиййяти дя бир тябии сярвят кими тяйин едилир. Торпагларын 
тябии хцсусиййятляри битки нювляринin мящсулдарлыьына вя онларын 
тясяррцфатлара гейри-бярабяр мцхтялиф тясир етдийиня эюря 
важибдир ки, мцгайисяли гиймятляндирмя, йяни торпагларын 
бонитировкасы апарылсын.  
Торпагларын гейдя алынмасы вя гейдя алынмыш торпаг 
истифадячиляринин мялуматлары, айры-айрылыгда истифадя олунан 
торпаг сащяляриндя торпаьын бонитировкасынын тяйининдя илкин 
мялумат кими истифадя олунмасына хидмят едир. 
Торпаьын кейфиййяти йалныз тябии амиллярдян асылы дейил, о щям 
дя игтисади шяртдян асылыдыр. Она эюря дя торпаьын игтисади 
гиймятляндирилмяси важиблийи ортайа чыхыр. Торпаьын игтисади 
гиймятляндирилмяси ися торпагдан истифадяnin гейдя алынмасы, 
торпаг гейдиййатынын апарылмасы вя торпаьын бонитировкасы 
мялуматларына ясасланыр. Бу жцр ялагя торпаг кадастр тяркибинын 
ардыжыллыгла бцтюв систем кими йериня йетирилмясидир. 
Торпаг кадастрыныn щяр бир тяркибинин юз нювбясиндя конкрет 
мягсяди вя мязмуну мцяййян метод вя цсулларла 
апарылмасына ясасланыр. Онларын щяр бири мцяййян шяраитдя 
айрылыгда да апарыла биляр. Щям дя шяраитдян асылы олараг торпаг 
кадастрыныn тяркиб щиссяляри гисмян (йяни бир нечя тяркиб 
щиссяси) вя ардыжыллыьы позараг да апарылмасы мцмкцндцр. Лакин 
бу заман онлар торпаг кадастрыnы бцтюв систем кими там тясвир 
етмирляр. 
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2. Торпаг кадастрыныn сяжиййясиндян вя йериня йетириляжяк 
ишин щяжминдян асылы олараг 
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Торпаг кадастр сянядляри мятнли вя план-картографик 
материаллардан ибарятдир. Мятнли сянядлярдя ярази вя обйектляр 
щаггында мялуматлар жядвял, сийащы вя с. мятн формаsыnда 
верилир. План-картографик материалларда ися торпаг-кадастр 
мялуматлары план, график тясвирляр, хяритяляр, картограммалар 
вя с. формада верилир. Мятн вя план-картографик материаллар 
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арасында да мцяййян ялагяляр вардыр. Бу ялагяляр план-
картографик материалларда тясвир олунан мялуматлар мятндяки 
мялуматларла ейниляшяряк эюстярилир. 
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III.5 Торпаг кадастрыныn халг тясяррцфатынын диэяр 
сащяляри (йер гурулушу, картографийа, мцщяндис 

эеодезийасы вя с.) иля сых ялагяси  
 

III.5.1 Шящяр яразисиндя йер гурулушунун ясас 
анлайышлары 

 
АР-дя 16 ийун 1996-жы илдя гябул олунмуш «Торпаг ислащатлары 
щаггында» Qанунун бюйцк тарихи ящямиййяти вардыр. Бу ганун 
АР-дя торпаг-мцлкиййят мцнасибятляринин йени тарихи 
сящифясини ачды. Торпаг пайларынын алынмасы щцгугларына малик 
олан АР-нын щяр бир вятяндашы hяmiшяlik, пулсуз вя мцфтя 
олараг торпаг пайы алмышдыр. Айдындыр ки, торпаг сащяси - цч 
юлчцлц анлайыша маликдир. Лакин АР-нiн 25 ийун 1999-жу ил 
тарихли Tорпаг Mяжяллясиnдя йерин тякиндян истифадя олунмасы 
дювлятя мяхсусдур. Торпаг сащибкарлары онлара мяхсус торпаг 
сащяляринин щцдудларында чыхарылмыш файдалы газынтылардан 
йалныз юз ещтийажларыны юдямяк цчцн, истифадя едя билярляр вя 
онлары сата билмязляр (28 декабр 1998-жи ил тарихли 238 №ли 
гярар). «Йерин тяки щаггында» Qанунун 17-жи маддясиндя 
торпаг сащибкарына мяхсус олан торпаг сащясинин торпаьын 
тякиндян йалныз 5 метря гядяр истифадя олунмасы нязярдя 
тутулур. Торпаг сащибкарына мяхсус олан торпаг сащясиндян 
щяр щансы бир коммуникасийанын кечирилмяси иля ялагядар 
олараг ону гейд етмяк лазымдыр ки, эюрцляжяк бцтцн ишляр 
торпаг сащибкары вя икинжи (бу щям физики, щям дя щцгуги шяхс 
ола биляр) тяряф арасында баьланан мцгавиляляр вя 
сювдяляшмяляр ясасында йериня йетирилмялидир. 
Шящярляр цчцн мцхтялиф торпаг сащяляринин бир-биринин юртя 
билмяляри принсипжя важиб мясялялярдяндир. Мясялян, кюрпцляр, 
онун цстц вя алты, щансы мцяsсися вя тяшкилата вя йа щансы 
торпаг фондуна мянсуб олмасы айдынлашдырылмалыдыр. Беля 
щалларда мяртябяли торпаг яразиляринin олмасы мцмкцнлцйц вя 
онлардан истифадя олунмасы нежя щяйата кечирилир? 
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Бакы шящяринин яразиси шящяр сярщядинин дахили яразисиндя 
йерляшир вя бу яразийя 11 инзибати ярази дахилдир. Шящяр сярщяди 
шящяр ижра щакимиййяти вя АР ганунверижилик органы тяряфиндян 
тяйин едилир вя тясдиглянир. 
Шящяр, гясябя вя кянд йашайыш мянтягяляринin сярщядляринин 
яразиляри. Диэяр торпаг категорийаларындан айрылмасы мягсядиля 
шящяр, гясябя вя кянд йашайыш мянтягяляринin харижи 
сярщядляри тяйин едилир. Шящяр, гясябя вя кянд йашайыш 
мянтягяляринn сярщядляри БАШ ПЛАН Лайищясинин 
планлашдырылмасы ясасында шящяр, гясябя вя кянд ижра 
нцмайяндяляри вя инзибати район icra hakmiyyяtlяri 
тяряфиндян мцяййянляшдирилир вя тяйин едилир. Торпаг 
яразиляринин шящяр торпагларына гатылмасы заманы торпаг 
сащибкарларынын торпаг мцлкиййят щцгуглары горунуб сахланылыр 
(Азярбайжан Республикасынын Торпаг Мяжялляси). 
Шящярлярдя торпаг сащяси шящяр торпагларынын бир щиссясидир. 
Торпаг сащясинин харижи сярщяди там олмалыдыр (мясялян, торпаг 
сащяси ики щиссядян - бири йолун бир тяряфиндя, о бири ися йолун 
диэяр тяряфиндя ола билмяз). 
Торпаг сащясинин дахили сярщяди о заман йараныр ки, торпаг 
яразисиндя диэяр торпаг истифадячиsiнин торпаг сащяси йерляшир. 
Ола биляр ки, торпаг яразисиндя кянар - бир нечя торпаг 
истифадячиsiнин торпаглары йерляшир. Дахили вя харижи сярщядлярин 
щеч бир цмуми нюгтяляри олмур. 
Торпаг сащясинин юлчцсц физики вя эеодези сащялярля 
сяжиййялянир: 
• Торпаг яразисинин физики сащяси – бу сащя сярщяд 
дахилиндя йер сятщинин физики яйриlikляринин (йамажларын, 
йарьанларын, сылдырым вя с.) нязяря алынмасы иля, йяни тябиятдя 
юлчцлмяйи мцмкцн олан йер сятщинин сащясидир; 



• Торпаг яразиляринин эеодези сащяси – сярщяддяки дюнэя 
бужаглар цзря нюгтялярин координатларына эюря тяйин едилир. 
Яразинин эеодези сащяси – мцстяви пройексийа цзяриндя 
эеодези координат системиндя гурулан сащянин сярщяд 
дахилиндя онун пройексийа яразисидир. Юлчцлян хятлярин 
узунлуьу мцстяви цзяриня кечдикдя вя бу заман тясщищляр 
минимал олдуьундан торпаг кадастры шящяр координат 
системиндя тяртиб едилир. 
Торпаг сащясинин йералты вя йерцстц мяканындан истифадя 
едилмяси, физики вя йа щцгуги шяхслярин тяйин олунмуш 
щцгуглары, ТМ иля тянзимлянир вя мящдудлашыр. 
 
АР-дя бу мящдудиййятляр инзибати район яразиляриндя торпаг 
фондунун вя ящалинин сыхлыьына эюря тяйин едилир. 
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Ящмядли 
(жями 1) 

Жями 2192 1727     54 

 
Гейд: Жядвял 2001-жи илин мялуматлары ясасында тяртиб 
олунмушдур. 
Торпаг яразиси ижаряйя верилдикдя мцхтялиф мягсядляря эюря 
истифадя олуна биляр. Бу сябябдян онун мцхтялиф мягсядляря 
эюря истифадя олунмасыны нязяря алараг ижаря щаглары да 
мцхтялиф олмалыдыр. Она эюря дя ижаря цчцн мцхтялиф мейарлар 
гябул олунмалыдыр. Беля олан щалда истифадя олунан торпаг 
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яразисинин щяр бир пайынын щансы мягсядя эюря истифадя 
олунмасы эюстярилмялидир. 
Парсел – айры-айры торпаг истифадячиляринин сярщядлярини 
айырмагла, шящяр тикинтиси вя сосиал-игтисади эюстярижиляриня эюря 
бу торпагларын бюлцнмяси гейри- мцмкцн вя мягсядяуйьун 
сайылмайан кичик торпаг мцлкиййятидир. Бу жцр яразиляр Бакы 
шящяриндя цмуми щяйяти олан гапалы квартал дахилиндя бир нечя 
аилянин йанашы мцлкиййятляринin олмасы, ясасян шящярин мяркяз 
щиссясиндя йерляшмишдир. 
Шящяр яразисиндя щяр бир, щятта кичик торпаг сащясинин 
мяхсуслуьу беля бялли олмалыдыр. 
Щяля ки, торпаг кадастр ишляриня дахил олан вя онун техники, 
игтисади вя щцгуги харектирини билдирян мцфяссял сийащы йохдур. 
Бу характерлярин цмуми сийащысына дахил олмуш бяндляр вя 
онлара олан техники тялябляр мцхтялиф шящярляр цчцн фяргляня 
биляр. Лакин торпаг яразисинин сярщядляри вя сащяси цзря дюнэя 
бужагларын координатларынын сийащысыnыn техники характеристикада 
эюстярилмяси мцтлягдир. Торпаг яразисинин тяйининдя эюстярилир 
ки, координат системи - шящяр координат системидир. Сянядлярдя 
эюстярилмялидир ки, щесабланмыш ярази торпаг яразисинин эеодези 
сащясидир вя о, яразидяки сярщядлярин координатларына эюря вя 
йа торпаг сащясинин ескизиня эюря щесабланмышдыр. 
Торпаг сащяляринin вя диэяр дашынмаз ямлак обйектляринin 
игтисади характерляринин тяйининдя гаршыйа бюйцк проблемляр 
чыхыр. Беля олан щалда игтисади характерлярин тяйининин вя 
щесабланмыш характерлярин тясдиги гайдаларынын эюстярилмяси 
важибдир. Игтисади характерлярин щесабланмасы методикасында 
гиймятляндирилмя цчцн сечилмиш параметрлярдян асылы олараг, 
адятян, бурада щесабланмыш нятижяляр фяргли алыныр. Мясялян, 
торпаг сащясинин гиймяти (вя йа ижаряйя верилмя щцгугу) 
тясдиг олунмуш методика иля тяйин олунмалыдыр. Лакин торпаг 
мцлкиййятчисинин она мяхсус торпаг сащясинин 
гиймятляндирилмяси мцлкиййятчинин истяйи иля йериня 
йетирилмялидир. 
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IV ШЯЩЯР КАДАСТРЫНIN НЯЗЯРИ 
ИНФОРМАСИЙА ЯСАСЛАРЫ 

IV.1 Шящяр анлайышы. Бакы шящяр мцщiтинин 
формалашма просеси 

 
Археолоъи газынтылар вя тядгигатлар АР-дя зянэин шящярсалма 
мядяниййятинin олдуьуну сцбут едир.  
Шящяр – ящалиси, ясасян сянайедя, тижарятдя, елм, мядяниййят, 
хидмят вя идаряетмя сащяляриндя чалышан ири йашайыш 
мянтягясидир. Шящяр ятраф яразини юзцндя якс етдирян 
мядяниййят мяркязи сайылыр. Кяндлярдян фяргли олараг шящяр 
ящалисинин йалныз кичик бир щиссяси кянд тясяррцфаты иля мяшьул 
олур. Шящяр цчцн ящалинин сыхлыьы, тикилилярин йыьжамлыьы 
сяжиййяви характер дашыйыр. Йашайыш мянтягясинин шящяр 
категорийасына аид едилмяси, ганунун мцяййян етдийи гайдада 
ярази дцрцстляшдирилир вя щяйата кечирилир. Бязи юлкялярдя 
шящярляр ящалинин сайына эюря, башгаларында ися мцхтялиф 
яламятлярин мяжмусуна эюря мцяййянляшдирилир. 
АР-дя шящярляр район вя республика табечилийиндя олан 
шящярляря бюлцнцрляр. АР табечилийиндя олан шящярляря Бакы, 
Эянжя, Сумгайыт, Лянкяран, Нахчыван, Яли Bайрамлы кими ири 
шящярляр дахилдир. Бу йашайыш мянтягяляриндя йашайан шящяр 
ящалиси respublka ящалисинин ясас щиссясини тяшкил едир. 
Шящяр жямиййятин щяйатында чохпланлы сосиал организм кими, 
мцряккяб игтисади-жоьрафи, мемарлыг вя мцщяндис-тикинти, 
щямчинин мядяни комплекс кими чыхыш едир. Шящяр илк нювбядя 
жямиййятин сосиал-игтисади гурулушу иля шяртлянян тарихи 
категорийадыр. 
Бакы шящяр мцhiтинин формалашма просеси нефт сянайесинин 
инкишафы иля сых баьлыдыр. Истещсал гцввяляринin вя 
мцнасибятляринin инкишафы Бакы шящяр яразисинин 
эенишлянмясиня, онун тикиntiляриндя вя планлашдырмасында йени 
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елементлярин: ижтимаи баь вя баьчаларын, булварларын вя 
монументал биналарын 
мейдана чыхмасына 
сябяб олмушдур. 
Бакы шящяринин илк бюйцк 
БАШ ПЛАН-ларындан бири 
1898-1900-жу иллярдя 
полковник Фон-дер Нонне 
тяряфиндян тяклиф 
едилмишдир. 1911-жи илдя 
мцщяндис М.Щ. Щажынски 
тяряфиндян кварталларын 

лайищяляндирилмяси 
«йелпик» цсулу иля йериня 
йетирилмяси йени яразилярин 

мянимсянилмяси вя Бакы шящяринин инкишафы мясяляляри щялл 
едилмишдир.  
Шящярляр ижтимаи ящямиййятиня эюря ашаьыдакы категорийалара 
бюлцнцр: 
• Дювлят ящямиййятли (тарихи уникал шящярляр – Бакы, 
Эянжя); 
• Республика табечилийиндя (мядяниййят вя инзибати 
жящятжя даща ири игтисадиййата малик мяркязляр – Сумгайыт, Яли 
Bайрамлы, Лянкяран, Ханкянди); 
• Мухтар Вилайят табечилийиндя (Нахчыван шящяри); 
• Инзибати район табечилийиндя олан адятян ящалиси 12 
миндян йухары олан район мяркязляри. 
Азярбайжан дювлятинин инкишафы иля паралел шящяр мцщитинин 
инкишафынын формалашма просеси Бакы шящяринин тимсалында ачыг - 
айдын эюрцнцр. 
Шящяр вя диэяр йашайыш мянтягяляриnin яразиляри ашаьыдакы 
зоналардан16 ибарятдир: 

                                                                 
 

16 АР-ы президентинин 1 май 2000-жи ил тарихли 79 № ли гярары, АР торпаг 
ганунверижилийи II  щисся Бакы 2000, сящ 172-173 

Шякил 4.
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1. Йашайыш зоналары 
2. Цмумшящяр ижтимаи мяркяз зонасы; 
3. Сянайе зоналары; 
4. Мцщяндис, шящярдахили вя шящярдянкянар няглиййат 
инфраструктуру зонасы; 
5. Цмумшящяр истиращят зонасы; 
6. Академийа шящяржийи, елми-тядгигат мяркязляри, 
конструктор бцролары вя експериментал базалар зонасы; 
7. Тялябя шящяржикляри, али вя орта тящсил ожаглары зонасы; 
8. Коммунал-анбар зоналары; 
9. Ихтисаслашдырылмыш тахыл, тярявяз вя гида анбарлары 
зоналары; 
10. Ботаника баьы вя дендролоъи парк зоналары; 
11. Хцсуси тяйинатлы зоналар; 
12. Санитар горуг зоналары; 
13. Шящярятрафы зоналар; 
14. Цмумшящяр идман мейданчалары, олимпийа шящяржийи 
вя диэяр идман обйектляринин йерляшдийи зоналар; 
15. Дини тямсил едян обйектлярин йерляшдийи зоналар. 
 

IV.2 Шящяр кадастр сийащысынын системли формасы  
 
Шящяр кадастрыныn системли формасы ашаьыдаkы сийащыда 
эюстярилян кими даща мягсядяуйьундур: 
A. Мцлкиййят формалары: 

Адландырылмыш (мязмун цзря) кодлар 
1. АР dювляти вя йа онун тяркибиндяки muxtar rеспубликанын;  
2. Дювлятин субйектляри; 
3. Бялядиййя цзря субйектляр; 
4. Хцсуси субйектляр; 
5. Мцштяряк субйектляр. 

 
B. Субйектин мцлкиййятя олан щцгугу: 
(тяснифатчы дювлят иля разылашдырыландан сонра йериня 
йетирмялидир) 
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• Дювлятин вя йа muxtar rеспубликанын; 
• АР президент апараты; 
• Милли Мяжлис апараты; 
• АР щакимиййят апараты; 
• Мцдафия Назирлийи; 
• Milli Тящлцкясизлик Назирлийи; 
• Дахили Ишляр Назирлийи; 
• Су фонду торпаглары; 
• Мешя фонду торпаглары, горуглар, парклар, вя с. 
• АР дювлят субйектляри (Бакы шящяр админiстрасийасы): 

o Шящяр мерлийи; 
o Бакы шящяр icra щакимиййятинин гурулушуна аид; 
o Бакенеръи; 
o Бакгаз; 
o Сящиййя; 
o Тящсил вя с.; 
o Бялядиййя мцлкиййяти цзря: 

� Сящиййя; тящсил; мцщяндис тяминаты; 
o Рекреасийа (истиращят) зонасы вя с. 
o Хцсуси мцлкиййят цзря: 

� Хцсуси евляр, фярди евляр, вя с. 
o Шярикли мцлкиййят цзря: 
o Кооперативляр вя с. 

C. Щцгугун нювц: 
Адландырылмыш (мязмун цзря) кодлар 

1. Юмцрлцк вярясялийи олан мцлкиййят; 
2. Мцддятсиз (даими) истифадядя  олан мцлкиййят; 
3. Мцддятли (мцддяти эюстярилмякля) истифадядя  олан 

мцлкиййят; 
4. Узунмцддятли ижарядя, мцлкиййяти алма щцгугуна малик 

олмасы иля baьlы мцлкиййят; 
5. Узунмцддятли ижарядя, мцлкиййяти алма щцгугуна малик 

олмамасы иля baьli мцлкиййят; 
6. Азмцддятли ижарядя олан мцлкиййят; 
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7. Яввялляр верилмиш сярянжамлар ясасында истифадядя олан 
мцлкиййят. 

 
D. Истифадя едян мцлкиййятчилярин кодларыныn типляри: 

Адландырылмыш (мязмун цзря) кодлар 
1. Бакы шящяр icra щакимиййятинин структуру; 
2. АР щакимиййятинин структуру; 
3. Бюйцк Бакы яразиси; 
4. Щцгуги шяхс (гыса aды); 
5. Физики шяхс (aды, sойады, aтасынын aды, паспорт) 
 
E. Торпаг истифадячиляри категорийалары (яввялляр истифадя 

олунан торпаг балансы 22 №ли форма): 
1. Йашайыш тяйинатлы: йашайыш микрорайонлары, щяйятйаны 

сащяляр; 
2. Идаряляр (сянайе истигамятли олмайан сащяляр); 
3. Сянайе вя коммунал тясяррцфат; 
4. Хцсуси тяйинатлы; 
5. Рекреасион (истиращят) тяйинатлы; 
6. Харижи няглиййат вя мцщяндиси коммуникасийалар; 
7. Кцчя-йол шябякяси; 
8. Кянд тясяррцфаты тяйинатлы; 
9. Мешя тясяррцфаты тяйинатлы; 
10. Тябият-горуг; 
11. Истифадя олунмайан (ещтийат торпаглары); 
12. Су фонду. 
 
F. Торпаг категорийалары (Бакы шящяр торпаг идаряси, икинжи 

сявиййядя тяйинаты цзря тяснифатчы): 
1. Шящяр тикилиляри торпаглары  
1.1. Йашайыш тикилиляринин торпаглары 
1.2. Фярди йашайыш евляринин торпаг сащяляри 
1.3. Тижарят идаряляринин торпаглары 
1.4. Ижтимаи иашя (ресторанлар, кафеляр, йемякханалар, фабрикин 
мятбяхляри, мини чюрякхана типлиляр) идарялярин торпаглары 
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1.5. Мяишят хидмяти цзря (щамамлар, жамашырханалар, кимйяви 
тямзляйижиляр, ателйеляр, прокат мянтягяляри, дяллякханалар, 
щотелляр) идарялярин торпаглары  
1.6. Ушаг баьчалары торпаглары 
1.7. Цмумтящсил мяктябляринin торпаглары 
1.8. Техникум вя техники пешя мяктябляри вя коллежлярин 
торпаглары 
1.9. Али тящсил ожагларынын (институтлар, университетляр, 
академийалар) торпаглары 
1.10. Сосиал тяминат вя сящиййя идаряляринin торпаглары 
1.11. Идман вя bядян тярбийяси идаряляринин торпаглары 
1.12. Коммунал тясяррцфат идаряляринин торпаглары (мяркязи 
истилик, йаньын деполары, гябирiстанлыг) 
1.13. Инжясянят вя мядяниййят идаряляринin торпаглары 
1.14. Дини обйектлярин торпаглары 
1.15. Малиййя вя инзибати-идарячилик цзря (щакимиййят органы 
вя идарячилик, банклар, щябсханалар) идарялярин торпаглары 
 
2. Сянайе, няглиййат, рабитя, щярби мцдафия торпаглары 
2.1. Сянайе идаряляринin торпаглары 
2.2. База вя аnбар торпаглары 
2.3. Елми Тядгигат Институтлары, kонструктор бцролары, лайищя 

институтлары, АМЕА-нын институтлары 
2.4. Автомобiл няглиййат идаряляринin торпаглары 
2.5. Дямир йол идаряляринin торпаглары 
2.6. Метрополитеня аид торпаглар 
2.7. Ачыг щавада автомобiл дайанажагларыnыn торпаглары 
2.8. Шяхси вя дювлят гараъларына аид торпаглар 
2.9. Рабитя идаряляриня аид торпаглар 
2.10. Щярби мцдафияйяаид торпаглар 
 
3. Цмуми истифадяйя аид олан торпаглар  
3.1. Кцчяляря, кечидляря, даланлара, мейданлара аид олан 

торпаглар 



                                    
 

 

  

104   

3.2. Парклар, скверляр, баьлар, булварлар, су щюзяляри, 
чimяrliklяrя аид торпаглар 

3.3. Зибил емал едян идаряляр,  сянайе туллантылары вя мяишят 
полигонлары сащяляринin торпаглары 

 
4. Кянд тясяррцфатыnда истифадя олunан торпаглар 
5. Хцсуси реъимдя истифадя олunан торпаглар 
5.1. Тарихи-мядяниййят тяйинатлы торпаглаr 
5.2. Мешя-парк сащяляринin торпаглары 
6. Су фонду торпаглары 
7. Ещтийат торпаглары 
 
G. Щцгугверижi (торпаг сащяси цчцн) сянядин типи: 

Адландырылмыш (мязмун цзря) кодлар 
1. Шящадятнамя; 
2. Торпагдан мцддятсиз (даими) истифадя цзря дювлят акты; 
3. Ижаря щцгугунун алынмасы иля азмцддятли ижаря 

мцгавиляси; 
4. Ижаря щцгугунун алынмамасы иля азмцддятли ижаря 

мцгавиляси; 
5. Ижаря щцгугунун алынмасы иля узунмцддятли ижаря 

мцгавиляси; 
6. Ижаря щцгугунун алынмамасы иля узунмцддятли ижаря 

мцгавиляси; 
 
H. Сянядин типи: 

Адландырылмыш (мязмун цзря) кодлар 
1. Алгы-сатгы мцгавиляси 
2. Дашынмаз ямлак обйектинин ижаря мцгавиляси 
3. Варислик шящадятнамяси (нязярдя тутулмуш гануна ясасян 

вя йа вясиййят цзря) 
4. Баьышланма (баьышланма мцгавиляси) 
5. Мцбадиля (дяйишмя) мцгавиляси 
6. Ижра щакимиййятi органларынын сярянжамлары 
7. Мящкямянин гярары 
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8. Щюкумятин гярарлары 
9. Тикилиляря олан щцгуглар щаггында мцгавиlяляр (гейд: 

йалныз дашынмаз ямлака верилян щцгугверижи сянядляр ) 
10. Диэяр ясаслар 

 
IV.3 Шящяр торпаг кадастр мялуматларынын 

низамланмасы аспектляри 
 
Бакы шящяриндя шящяр торпаг кадастрынын апарылмасы Бакы шящяр 
Торпаг Шюбяси тяряфиндян щяйата кечирилир. Торпаг кадастрыныn 
апарылмасы обйектляр цзря дювлят кадастр учотундан вя онун 
формалашма проседурундан ибарятдир. Обйектлярин формалашма 
учоту, кадастр планаaлмасы, торпаг сащяляринин сярщядляринин 
тяйин олунмасы (бярпасы), уйьун методик вя норматив сянядляр 
ясасында йериня йетирилир. 
Обйектлярин формалашма просеси заманы дювлят кадастр 
учотунун щяйата кечирилмчсиндя важиб сянядляр тяртиб олунур. 
Шящяр торпаг кадастры електрон вя йа каьыз ясаслы формада 
тягдим едиляряк МБ (картотек) шяклиндя тяшкил едилир. 
Електрон вя йа каьыз ясаслы формада тягдим олунан шящяр 
торпаг кадастр мялуматлары бярабяр щцгуги гцввяйя маликдир. 
Яэяр електрон вя йа каьыз ясаслы формадакы мялуматлар 
арасында фяргляр оларса бу заман каьыз ясаслы формада олан 
мялуматлара цстцнлцк верилир. 
Дювлят кадастр гейдиййатына алынмасы  - дювлят торпаг кадастр 
мялуматларынын гейдя алма формасына салынмасы иля йериня 
йетирилян, диэяр обйектляр ичярисиндя обйектин кадастр гейдя 
алынмасына бирмяналы имкан верян обйектлярин кадастр 
гейдиййатына алынмасы  хцсуси олараг гейдя алынмадыр. АР 
яразисиндя Дювлят кадастр гейдиййатына алынмасы  ващид 
системдя апарылмалыдыр. 
Ямлакын Дювлят кадастр гейдиййатына алынмасы цчцн мараглы 
тяряфлярин (мцлкиййятчиляр вя йа диэяр щцгуглары олан шяхсляр, 
щямчинин дювлят щакимиййят органлары, йерли идаряетмя 
тяшкилатларынын)  вя йа онун сялащиййятли нцмайяндяси 
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тяряфиндян обйектин кадастр гейдиййатына алынмасы цзря 
формалашдырылмасы цчцн уйьун сянядляри ялавя етмякля ДТХК 
-ya вердийи яризяляр ясас сайылыр. Дювлят кадастр гейдиййатына 
алынмасы цчцн яризя иля бярабяр, обйектин формалашдырылмасы 
щаггында верилян сянядляр физики шяхс тяряфиндян 
шяхсиййятинтясдиг еilmяsi barяdя сяняд, щцгуги шяхсляр ися бу 
сяняддян башга проседур ишляри йериня йетирмяк цчцн 
сялащиййят верян сянядляри тягдим етмялидирляр.  
 
Дювлят кадастр гейдиййатына алынмасыna  эюря тягдим олунан 
сянядляр ганунла тяйин олунан щаллар цчцн нотариусда вязифяли 
шяхслярин имзалары вя онларын мющцрляри тясдиг олмалыдыр. 
Тягдим олунан сянядлярдяки мятнляр айдын вя йазылар 
гысалдылмайараг йазылмалы, щцгуги шяхсин йерляшдийи йер вя ады 
эюстярилмялидир. Физики шяхслярин ады, сойады вя атасынын ады, 
йашайыш йери вя цнваны там эюстярилмялидир. Дювлят кадастр 
гейдиййатына алынмасына  эюря тягдим олунмуш сянядлярlя 
bяrabяr хцсуси китабда яризячинин яризяси гейдя алыныр. 
Яризячийя ися сянядлярин Дювлят кадастр гейдиййатына 
алынмасыnы  тясдиг едян сяняд верилир вя бу сяняддя сянядлярин 
гябул олунма вахты вя сийащысы эюстярилир. Дювлят кадастр 
гейдиййатаалма фяалиййяти сянядлярин гябул олундуьу эцндян 
сайылыр. Обйектин гейдиййата алынмасы вахты онун Цмуми 
Торпаг Рейестриня (ЦТР) йазылан эцндян щесабланыр. Дювлят 
кадастр гейдиййата алма просеси ашаьыдакы ардыжыллыгла йериня 
йетирилир: 
• Обйект цзря кадастр ишинин формалашдырылмасы; 
• Обйектин нювбятчи кадастр хяритясиня (планына) 
салынмасы; 
• Обйектин гейдиййата алынмасы цчцн кадастр хяритясинин 
(планынын) щазырланмасы; 
• Обйектя кадастр нюмрясинин верилмяси; 
• ЦТР-дя  обйект щаггында мялуматларын йазылмасы. 
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Дювлят кадастр гейдиййатына алынмасы  бир ай ярзиндя йериня 
йетирилмялидир. 
 
Кадастр иши  
Кадастр иши гябул олунмуш гайдада сянядляр мяжмуяси олуб 
торпаг сащясини (кадастр гейдиййатына алынан обйекти) тяфсилатлы 
(комплекс) формада якс етдирир. Кадастр иши щяр бир обйектин 
гейдиййата эютцрцлмяси цчцн ачылыр вя обйектин гейдиййата 
эютцрцлмяси цчцн она уйьун олараг кадастр нюмряси верилир. 
Кадастр иши обйектин формалашдырылмасы нятижясиндя тяртиб 
олунан, щямчинин кадастр ишинин структуруна мцмкцн олдугжа 
дахил олан диэяр сянядлярля комплектляшдирилир.  
Кадастр иши ашаьыдакы бюлмялярдян ибарятдир: 
• Сянядляр бюлмяси; 

o Мараьы олан шяхсин вя йа онун инандыьы шяхс тяряфиндян 
обйектин формалашдырылмасы щаггында вя ардыжыл олараг 
Дювлят кадастр гейдиййатына алынмасына эюря яризяси; 

o Торпагларын вязиййяти вя ондан истифадя етмянин дювлят 
нязаряти цзря йерли идаряетмя вя Дювлят щакимиййят, 
мящкямя органларыныn, диэяр тяшкилат, вя идарялярин 
гярарлары; 

o ЦТР вя Цмуми Дювлят Рейестриндян дашынмаз ямлак 
вя онунла баьлы сювдяляшмяляр щаггында чыхарыш;  

o Дашынмаз ямлакын айры-айры нювляринин тяшкилатларда вя 
диэяр идаря вя мцяссисялярдя гейдиййата алынмасы, 
сярщядлярин (торпаг сащяляриня эюря) разылашдырылма 
протоколу вя обйектин гейдиййата алынмасы цчцн 
кейфиййят, кямиййят вя гиймятляндирмя 
хцсусиййятлярини (игтисадi) тясдиг едян диэяр сянядляр. 

• Эеодезийа бюлмяси; 
o Гейдиййата алынан обйектин сярщяд координат 

нюгтяляринин каталогу; 
o Айрылмыш торпаг сащяляриндя зонал мящдудиййятляр 

(дцз олмайан сярщядляр) вя диэяр зоналарда сярщяд 
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нюгтяляри вя дашынмаз ямлак обйектляринин 
контурларынын (бужагларынын) тяпя нюгтяляри;  

o Гейдиййата алынан обйектин координатларыны тясдиг едян 
сянядляр, щямчинин бу обйектин хяритяси вя йа планы. 

 
IV.4  Шящяр торпаг мцнасибятляри 

 
Дювлят торпаг кадастр системинин ясас мягсядляриндян бири дя 
шящярлярдя торпаг мцнасибятляринin оптимал низамланма 
ишляринин тяминатындан вя бу ясасда Бакы шящяринin сосиал вя 
игтисади инкишафындан ибарятдир. 
Дювлят торпаг кадастры щцгуги мцнасибятляр сащясиндя: торпаьа 
олан щцгугларын вя онунла баьлы сювдляшмялярин гейдиййатыны 
апарыр вя Бакы шящяриндя торпаг истифадячиляринin щцгугларынын 
горунмасыны тямин едир. 
Игтисадиййат сащясиндя: шящяр бцджясиня топланан торпаг тядийя 
юдямяляри, шящяр торпагларынын кадастр (игтисади) 
гиймятляри,базар торпаг дювриййясиндя  мялуматларын вя 
щцгуги дястяйин, щямчинин базар фондунун йарадылмасында 
гиймятли торпаг каьызлaрыnыn ялдя олунмасы. 
Торпаг сярвятляринин идаря олунмасы сащясиндя: шящярин торпаг 
сярвятляринин идаря олунмасы вя планлашдырылмасы цчцн там вя 
дольун информасийанын верилмяси, дашынмаз ямлак обйектинин 
формалашдырылмасы заманы идaря вя тяшкилатларын гаршылыглы 
ялагяляри, торпагларын истифадя олунмасы вя вязиййяти щаггында 
dювлят нязарятинin олмасы. 
Мялумат вермя хидмятляри сащясиндя: Бакы Шящяр  Ижра 
Щакимиййятиня  вя онун структурларына, мящкямяляря, 
банклара, диэяр щцгуги вя физики шяхсляря торпаг кадастр 
мялуматларыныn там вя дольун верилмяси, шящярдя эеодези, 
лайищя-ахтарыш вя диэяр ишлярин йериня йетирилмяси цчцн онлары 
мялуматларла, щямчинин шящяр кадастрыныn вя рейестриниn 
информасийа иля тямин олунмасы. 
Дювлят торпаг кадастрыныn йарадылмасы вя апарылмасы заманы 
эюрцлян ишлярин ясас нювляриндян бири йер гурулушу, торпаг 
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сащяляриндя сярщядлярин йерляшдирилмясидир ки, бу да юз 
нювбясиндя цмуми шящяр сярщядинин гурулмасына, онун торпаг 
истифадячиляринин вя цмуми ярази контурунун формалашмасына, 
гоншу торпаг истифадячиляринin сярщядляринин разылашдырылмасы вя 
йер сятщиндя сярhяdлярин эеодези баьланмасына эятириб чыхарыр.   

 
Сярщядляр. Бакы шящяр торпаг идарясинин ясас вязифяляриндян 
бири  мцтямади мцшащидя олунараг шящяр сярщядляринин вя 
диэяр шящяр инзибати яразиляринin горунуб сахланмасы, щямчинин 
онларын бярпа олунмасыдыр. Диэяр важиб мясялялярдян бири ися 
мювжуд торпаг истифадячиляриннин сащялярини (торпагларын 
ялиндян алынмасы, торпагларын пайланмасы) низама салмаг вя 
йени йаранмыш торпаг истифадячиляринин сащяляринин яразилярини 
тяшкил етмяк вя нязарятя эютцрмякдян ибарятдир. Онлар 
щямчинин йер сятщиндя (торпаг сащяляринn схеми, планы) торпаг 
сащяляринin айрылмасы, торпаьа щцгуг верян сянядлярин 
щазырланмасыны да йериня йетирирляр. 

 
Дювлят торпаг мцфяттишлийи. Шящяр торпагларын истифадя 
олунмасына, мцщафизясиня вя шящяр структуруна гатылмыш 
торпаглара нязярят Дювлят торпаг мцфяттишлийи тяряфиндян йериня 
йетириliр. О, торпаг ганунверижилийини позанлары жязаландыран, вя 
щцгуг позунтуларынын гаршысынын алынмасына вя хабярдарлыг 
верилмясиня, физики вя щцгуги шяхсляр тяряфиндян йаранмыш 
позунтуларын нятижяляринин арадан галдырылмасына 
истигамятляндирилмишдир. 
Торпаг мцфяттишлийи торпаг сащяляринin юзбашына тутулмасы вя 
торпаг истифадячиляри тяряфиндян торпаьын истифадя олунма 
вязиййятиня мянфи тясир эюстярилмяси фактларыны цзя чыхарыр, 
щямчинин ижаря шяртляри иля верилмиш торпаг сащясиниn вахтында 
эери гайтарылмасы цзря нязаряти вя торпаг сащясиня олан 
щцгугларын бярпа олунмасыны щяйата кечирир. Бундан башга, 
торпаг сащяляринin истифадяси вя вязиййяти щаггында 
мялуматларын верилмясинин дольунлуьуну тямин едир, торпаг 
ганунверижилийиня вя торпаг сащяляринin истифадя реъиминя эюря 
уйьун олараг шящяр норматив актларынын мягсядйюнлц 
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тяйинатына, торпаг сащяляринin мянимсямя мцддятиня, 
щямчинин торпаг фондунда бош галан торпаг сащяляри щаггында 
мялуматлара да нязарят едир. 
Пайтахтда торпаг ганунверижилик сащясиндя ян чох йайылан 
позунтулар ашаьыдакылардыр: торпаг сащяляринin юзбашына 
тутулмасы, торпаг нязарят органларынын сярянжам вя 
тялиматларынын вахтында йериня йетирилmямяси вя йа тамамиля 
ондан йайынмасы, систематик, yaxud бир гайда олараг торпаьа 
эюря тядийялярин верилмясиндян бойун гачырма щаллары. 

 
Нятижя. Мцасир Аzяrbaycanda aktual мясялялярдян бири дя 
торпаг мцнасибятляриндя ислащатларын апарылмасыдыр. Жямиййятин 
инкишафында вя дювлятин дирчялишиндя торпаг ислащатлары ясас йер 
тутур. Айдындыр ки, жямиййятdя торпаг сярвятляриня гаршы 
мцнасибятлярин низама салынмасы даща важибдир.  
Бакы шящяр торпаглары – шящярин ян важиб активляриндян биридир. 
Торпаг базары ися тикинти базары вя йенидян гурулма цчцн ясас 
сайылыр. Бу базарлар ися юз нювбясиндя шящярдя ясас сащибкарлыг 
фяалиййяти нювляринин бирини тяшкил едир. Она эюря дя бу сащядя 
онун инкишафы цчцн важиб тядбирлярин нязярдя тутулмасы 
мцтлягдир. 
Шящярдя торпаг базарынын динамик инкишафынын важиб шяртляри - 
ялавя олараг щям йерли, щям дя харижи инвестисийанын жялб 
олунмасыдыр.  
 

IV.5 Шящяр кадастрыныn план-картографик 
материалларынын тяркибинин информасийа бахымындан 

гиймятляндирилмяси 
 
Кадастр хяритяляри 
Кадастр хяритяляри (планлары) мювзу характерли хяритяляр 
(планлар) олуб, Дювлят торпаг кадастрыныn мязмунуна аид 
мялуматлары якс етдирир. Бу хяритяляр (планлар) торпаг сащяляри 
(гейдиййата эютцрцлмцш обйектляр цзря), нювбятчи вя диэяр 
хяритяляря (планлара) айрылыр. 
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Гейдиййата эютцрцлян обйектин хяритяси (планы) яразидяки 
мцяййян сащянин бир фрагменти олуб нювбятчи кадастр 
хяритясиндя (планда) гейдиййата эютцрцлян обйекти якс етдирир. 
Яразинин нювбятчи кадастр хяритяси – яразинин хцсуси хяритяси 
олуб кадастр гейдиййатында обйектлярин йерляшмя вязиййяти 
щаггында актуал мялуматлары якс етдирир.  
Гейдиййата эютцрцлян обйектин нювбятчи кадастр хяритясиня 
салынмасы Дювлят кадастр гейдяалма формасынын долдурулма 
проседурudur вя бу проседурда кадастр гейдиййатына эютцрцлян 
обйектин юлчцляринин вя йерляшмя вязиййятинин дцзэцн тяйин 
олунмасы нязарятин илкин версийасы кими гябул олунур. 
Нювбятчи кадастр хяритялярinдя (планларда) мцтляг олараг 
мювжуд сярщядляри вя кадастр зона нюмряляри, ярази 
зоналарыныn сярщядляри, торпаг сащяляринin сярщядляри, 
гейдиййата эютцрцлян обйектин кадастр нюмряляри вя дашынмаз 
ямлак обйектляри якс етдирилир.  

 
Кадастр нюмряляринin верилмяси 
Торпаг сащяляри иля баьлы истянилян илкин гейдиййата алмагла 
башланан ямялиййатларда онларыn «юз адлары» иля 
уйьунлашдырылmasы важибдир. Сащянин ады, АР дахилиндя fяrdi 
кадастр нюмряси верилир. Бу нюмря алтында торпаг сащяси цчцн 
торпаг кадастр китабында иш ачылыр вя бурада торпаг 
мцлкиййятиня щцгуг верян шящадятнамя эюстярилир, чертйоъда 
(планда) торпаг сащясинин сярщяди эюстярилир, ачылмыш ишдя ися 
торпаг сащясиня аид бцтцн сянядляр топлусу верилир. 
Торпаг сащясиня кадастр нюмрясинин верилмяси иерархик 
структура малик олмалыдыр вя бу  иерархик структурдан айдын 
олмалыдыр ки, торпаг сащяси щансы сявиййяйя аиддир. Бу 
сявиййяляри бир-бириндян фяргляндирян жящят ондан ибарятдир  ки, 
торпаг сащяляриниn шящярин щансы кадастр зонасына аид олмасы 
мцмкцнлцйц габагжадан бялли олсун. 
 
Дювлят кадастр гейдиййатына эютцрцlмяdяn имтина олунмасы 
вя йа дайандырылмасынын ясаслары 
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Яэяр гейдиййат материалларында гейдиййата эютцрцлян обйектин 
сярщядлярини вя йа онун хцсусиййятлярини тяйин етмяк мумкцн 
олмурса, мцхтялиф гейри-дягиглийя йол верилибся вя йа онларда 
зиддийят тапылыбса, бу заман  Дювлят кадастр гейдиййаты 
дайандырыла биляр. Бу щалда яризячийя Дювлят кадастр 
гейдиййатынын дайандырылдыьы щагда йазылы сурятдя мялумат 
верилир. 
Обйектин Дювлят кадастр гейдиййатына эютцрцлмясиня даир 
имтиналар ашаьыдакы щалларда баш веря биляр: 
• Дювлят кадастр гейдиййатынa эютцрцлмяси щяваля 
олунмайан шяхс яризя иля мцражият етдикдя; 
• Дювлят кадастр гейдиййатынын эютцрцлмясиня аид 
топланан сянядляр формасына вя мязмунуна эюря мювжуд 
ганунларын тялябляриня уйьун олмадыгда; 
• Йохлама заманы сярщядлярин дцзэцн тяйин олунмадыьы 
ашкар олундугда, сащяси вя йа юлчцляри тяйин олунмуш юлчцляря 
уйьун олмадыгда.  
 

IV.6 Шящяр кадастр системинин формалашмасынын 
цмуми тясяvвцрц 

 
IV.6.1 Шящяр торпаглары вя онларын тяснифаты 

 
Шящяр торпаглары вя онларын тяснифаты шящяр мцщцтинин 
формалашма просесиндян чох асылыдыр. Беля ки, мясялян Бакы 
шящяр торпагларынын формалашма просеси Эянжя шящяр 
торпагларындан хцсусиййятжя фярглянир, мащиййят етибары иля ися 
ейниdir. 
Шящяр торпаг фондуна шящярин сярщяди дахилиндя бцтцн торпаг 
яразиляри дахилдир. Мясялян, Бакы шящяр торпаг фондуна 11 
инзибати районун яразиси дахилдир. Бу ярази  релйефиня, иглиминя, 
торпаьын цст гатына вя битки юртцйцня, йералты сярвятиня, суларына 
эюря характеризя олунан идаря вя тяшкилатларын, истещсал 
мцяссисялярин фяалиййятинин йерляшдирилмяси вя ящалинин 
ишлямяси, динжялмяси вя йашамасы мягсядиля диэяр торпаг 
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яразилярinдян сечилмяси цчцн сярщядлянян ясас шящяр мцщцтини 
тяшкил едир. 
Шящяр торпаглары диэяр торпаг категорийаларыnдан фяргли олараг 
щцгуги статуса маликдир вя шящярин мараьыны якс етдирмякля 
истифадя олунмалыдыр. Лакин практикада бу щеч дя беля олмур. 
Мясялян, Бакы шящяриндя 50%-дян артыг истифадя олунан торпаг 
сащяляри шящярин мараьыны якс етдирмир. Шящяр сярщяд 
дахилиндян кянар яразиляр шящярин эенишляндирилмяси мягсядиля 
щямчинин санитар-эиэеник вя мцдафия ещтийат торпаглары сайылыр. 
Онлар ящалинин динжялмяси цчцн дя истифадя едиля биляр. Бу 
торпаг яразиляри шящярятрафы торпаглардан айрылыр вя шящярин 
йашыл зонасына дахил олан хцсуси горуьа маликдир. 
АР Торпаг Мяжяллясиnя (25 ийун 1999-жу ил) ясасян шящяр 
торпагларыныn тяркибиня ашаьыдакы торпаглар дахилдир: 
• Шящяр, гясябя, кянд тикилиляри алтында олан торпаглар; 
• Цмуми истифадядя олан торпаглар; 
• Диэяр тясяррцфата aid вя кянд тясяррцфаты торпаглары; 
• Тарихи-мядяниййят вя рекреасион17, саьламлыьын вя 
тябиятин горунмасы истигамятли торпаглар; 
• Mешя алтында олан шящяр торпаглары; 
• Сянайе, nяqliyyat, рабитя, радио, телевизийа, 
мялуматлар, енерэетика, мцдафия вя диэяр истигамятли торпаглар. 
Шящяр торпагларынын бюлцнмяси ясасында, шящяр торпагларынын 
йер гурулушу тяснифаты ишляниб щазырланмышдыр. Диэяр методики 
йанашма – Бакы шящяри тимсалында шящяр торпаг групларынын 
мцяссися вя идарялярин истифадяетмя хцсусиййятиня эюря 
торпагларын бюлцнмя тяснифаты ашаьыда верилмишдир: 
• сянайе яразиляри -… кв.км; 
• мяскунлашма яразиляри -… кв.км; 
• fяrdi вя кичик мяртябяли тикилиляр - … кв.км; 
• шящяр мешяляляри - … кв.км; 
• хцсуси тяйинатлы торпаглар -… кв.км; 

                                                                 
 

17 Рекреасион торпаглар – истиращят, яйлянжя торпаг сащяляри 
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• дипломатик корпус яразиляринin торпаглары -… кв.км; 
• кянд тясяррцфаты торпаглары - … кв.км; 
• дямир йол торпаглары -… кв.км; 
• метрополитеня аид торпаглар -… кв.км; 
• кцчя-йоллара аид торпаглар -… кв.км; 
• йашыллашдырма зонаlarыna аид торпаглар -… кв.км; 
• су фондуна аид торпаглар -… кв.км; 
 

Жями S=2192 кв. км; 
 
Шящяр торпагларынын дцзэцн тяснифаты вя онларын гейдиййата 
алынмасы, бу торпагларын сямяряли истифадясиня зямин 
йарадажагдыр. Бцтцн йухарыда эюстярилянлярля йанашы, шящяр 
торпаг кадастр мялумат системинин йарадылмасы цчцн бу 
торпагларын щям истифадя олунмасы бахымындан, щям дя торпаг 
базарыныn вя дашынмаз ямлак базарыныn информасийа иля 
тяминатынын юдянмяси бахымындан олдугжа ящямиййятли 
мясялялярдян биридир. 
 

IV.6.2 Бакы шящяр торпагларыныn цмуми 
хцсусиййятляри 

 
Йашайыш торпаг яразиляринin гиймятляндирилмясинин нязяри вя 
практики аспектляри 
Шящяр торпагларынын истифадясиля ялагядар олараг онлары цч,  бир-
бири иля гаршылыглы ялагяси олан щиссясяйя айырмаг олар: торпаьа 
мцлкиййят щцгугунун олмасына эюря, торпаьын гиймятиня вя 
онун истифадя олunма реjиминя эюря. Ижтимаиййятин мцяййян 
фяалиййятинин йериня йетирилмясини тямин етдийи цчцн бу 
компонентлярин щяр бири торпаьын сямяряли идаря олунмасына 
йюнялмишдир: торпаьа мцлкиййят щцгуглары – мцлкиййят 
щцгугларынын горунмасына етибарлы гарант верир, торпаьын 
гиймяти – торпагдан вя диэяр дашынмаз ямлакдан верэилярин 
тутулмасы заманы сямярялилийи, торпаьын истифадя олма реъими 
ися торпагдан дцзэцн вя сямяряли истифадя етмяни тямин едир. 
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Бу жцр идаряолунма торпаг щаггында мялуматларын йалныз 
гейдиййаты заманы уйьун мялумат системиндя мцмкцндцр. 
Кадастр – бцтцн тораг яразиляринin йерлярини вя юлчцлярини якс 
етдирян вя онларын характерик хцсусиййятлярини йазы формасында, 
о жцмлядян, гиймятлярини тясвир едян, хяритялярдян ибарят олан 
цмуми мялуматларын жям шяклиндя системляшдирилмясидир. 
Дашынмаз ямлак, ятраф мцщитинin тясири алтындадыр вя юзц дя бу 
мцщитя тясир едир. Дцнйа практикасы эюстярир ки, ямлак 
дяйяринин гиймятляндирилмясиня даща да жялбедижи тясир едян 
гиймятляндирмяни бир нечя амиля бюлмяк мцмкцндцр. Онлара 
ашаьыдакылар аиддир: 
• Физики: тябии – торпаг, иглим, сярвятляр, топографийа, торпаьын 
цст гаты; антропоэен – биналар, гурьулар, йоллар, коммунал 
обйектляр, сащянин формасы вя с.; 
• Сосиал: ящалинин сайынын дяйишмя мейли, гожалма вя йа 
жаванлашма мейли, щяйатын цслубу, щяйатын сявиййяси, аилянин 
тяркиби, тящсилин дяйишмя мейлинин сявиййяси, жинайяткарлыьын 
сявиййяси, ятраф мцщит, гоншу обйектляря вя онларын 
сащибкарларына олан мцнасибятляр; 
• Игтисади: эялир сявиййясинин дяйишмяси мейли, мяшьулluq, 
кредит сийасяти вя кредитин ялдя олунмасы имканлары, фаизлярин 
дяряжяляри, ижаря юдямяляринin дяряжяляри, тикинтийя сярф олунан 
хяржлярин азалдылмасы вя йа артмасы, гиймятляр; 
•  Сийаси (инзибати): зоналашдырма (мящдудиййятли вя йа 
либерал), тикинти норма вя гайдалары (мящдудиййятли вя йа 
либерал), бялядиййя органларынын хидмятляри, саьламлыг вя 
тящлцкясизлик, верэи сийасяти, яtraf мцщитин горунмасы. 
 
Бцтцн эюстярилян амилляр цмумиликдя вя чох заман 
гиймятляндириляжяк обйектин йерляшмя вязиййятини 
мяскунлашма системиндя якс етдирир. Шящярсалма 
нязяриййясиндян мялум олдуьу кими, мяскунлашма - 
истещсалын ярази гурулушуну, цмумиликдя ижтимаи щяйат 
фяалиййятинin вя жямиййятин инкишаф просесини якс етдирян, 
тябиятин вя жямиййятин бир-бириня гаршылыглы тясирi формаsыnдан 
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биридир. Беляликля, сосиал-игтисади мцщитя вя мялум йер сятщинин 
торпаг нювляриндян истифадя олунан сащялярин физики 
параметрляринин уйьунлуьуну тяйин едян обйектлярин йерляшмя 
вязиййятиня кейфиййят характери кими бахылмасы зяруридир. 
Йухарыда адларыны чякдийимиз физики, сосиал, игтисади вя сийаси 
амилляр, цмумиййятля, шящярсалма гайда-ганунлары иля йашайыш 
мянтягяляринin инкишафыны тяйин едир вя бунунла да дашынмаз 
ямлак обйектлярин йерляшмя вязиййятинин мцщитини инкишаф 
етдирир. Ямлакын гиймятляндирилмяси нязяриййясиндя 
обйектляринин йерляшмя вязиййяти мцщитинин инкишафыны 4 дювря 
бюлмяк олар: (1) инкишаф, (2) йеткинлик (сабитлик), (3) тяняззцл 
(писляшмя), (4) тязялянмя (дирчялмя). 
Гиймятляндирян мцщяндис цчцн важибдир ки, йашайыш 
мянтягясинин щансы инкишаф дюврдя йерляшмясини вя 
гиймятляндирилян дашынмаз ямлак обйектинин йерляшмя 
вязиййятини биляряк онун инкишафынын вя прогнозунун 
верилмясини дягиг тяйин етсин. 
Милли, щятtа бейнялхалг сявиййядя мцхтялиф игтисади аспектляр 
чох заман дашынмаз ямлак обйектиня эюстярилян амиллярин 
тясиринин нязяря алынмасы, ясасян, цч сявиййядя бахылыр: 
• Биринжи сявиййядя – бир-бириня гаршылыглы тясир едян 4 ясас 
груп: сосиал, игтисади, физики вя сийаси амиллярин нятижяляринин 
сявиййясиня бахылмалыдыр. Бу сявиййядя - базарда 
гиймятляндирилян дашынмаз ямлак обйектиля баш верян вя 
билаваситя просеся тясир едян, лакин цмуми характери олан 
мцяййян дашынмаз ямлак обйектиля баьлы вя ондан асылы 
олмайараг тящлиля вя гиймятляндирмяйя йухарыда эюстярилян 
амилляр дахилдир. 
• Икинжи сявиййядя – ясасян шящярин району вя йа шящяр 
мигйасында йерли (локал) амиллярин тясир сявиййясиня 
бахылмалыдыр. Бу сявиййядя – ашаьыда эюстярилян амиллярин 
тядгигаты апарылмалыдыр: обйектин йерляшмя вязиййяти, онун 
физики характеристикасы, сатылма шяртляри, мцвяггяти амилляр, 
малиййяляшдирмя шяртляри. Бцтцн бунлар билаваситя 
гиймятляндирмя обйектиля баьлыдыр. 
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• Цчцнжц сявиййядя – тясир едян амиллярин сявиййяси, 
дашынмаз ямлак обйектиля баьлыдыр вя онун мемар-тикинти вя 
малийyя-истисмар характеристикасыны мцяййян едир. 
Гиймятляндирмядян фяргли оларараг дашынмаз ямлакын 
дяйяриня ашаьыда эюстярилян диэяр амилляр дя тясир едир: гейри-
ади малийяляшдирмя; мяжбури сатыш; мяжбури алыш; тяряфлярин 
мялуматсызлылыьы; фактларын дцзэцн эюстярилмямяси; тязйиг 
олунараг сатыш вя с. 
 
Шящяр торпагларынын верэийя жялб олунма аспектляри 
Торпаг юзцнц жямиййятин вя йа фярди шяхсин мцлкиййяти вя 
истифадяетмя щцгугу олан, сатыла вя верэийя жялб олуна билян вя 
игтисади истещсал цчцн ясас сайылан щяр щансы бир обйект кими 
эюстярир. 
Шящяр тясяррцфаты цчцн верэи сийасяти щялледижи мясялялярдяндир. 
Базар игтисадиййатында эялирляр, ашаьыда эюстярилян 4 истещсал 
амилinя эюря йараныр: ямяк, капитал, идаряетмя (мцяссися 
фяалиййяти) вя торпаг. Бу истещсал амилляри вя онларын 
компенсасийасындан ялдя олунан эялир ашаьыдакы жядвялдя 
эюстярилмишдир. 

 
Истещсал амилляри вя онларын компенсасийасы 

Жядвял 6. 

Истещсал амилляри Компенсасийа 

Ямяк (ямяк ещтийатлары) Ямяк щаггы 

Капитал (пул вя йа пулу явяз едян вясаитляр) Фаизляр, дивиденdляр19 

Идаряетмя (мцяссися фяалиййяти) Эялир 

Торпаг Рента21 

                                                                 
 
 
 

20 Дивиденд – гойулан капитала мцтянасиб олараг сящмдарлардан эялян эялир. 
21 Рента - % формасында капилталдан, ямлакдан вя йа торпагдан ялдя олунан мцтямади 

эялир. 
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Шящяр яразисинин сярщяди диэяр инзибати яразиляр щесабына 
дяйишя биляр вя чох заман яввялжядян мцяййян олунур. Буна 
сярф олунан ямяк лазыми гядяр мцтящяррикдир (чевикдир). 
Капитал ися даща да мцтящяррикдир. Мцяссисяnin inkiшafы ona 
qoyulan kapitalыn hяcmindяn asыlыdыr. Она эюря дя базар 
игтисадиййатында сон цч амилин жялб олунмасына вя инкишафына 
мясrяfлярин (хяржляр) сярф олунмасы ясасян шящяр тяряфиндян 
нязарятя эютцрцля билмяз. Даща доьрусу, базар механизминдя 
ясасян ашаьыда эюстярилян амиллярин чох щиссяси ямяк даирясиня 
жялб еdilмякля шящярлярин инкишафы мцяййян сявиййяйя 
чатдырылыр: 
• ялдя олунан эялир; 
• фаиздян эялян эялир; 
• ямяк щаггы нормалары; 
• капитал гойулушу; 
• ишэцзарлылыг. 
 
Бурадан айдындыр ки: верэи сийасяти шящяр тясяррцфаты цчцн 
щялледижи мясялялярдяндир. Беля ки, инсанлар ямяк щаггына, 
капитала вя мцяссисяйя гойулан верэилярин артырылмасында 
мараглы олмадыглары цчцн инкишаф йолуна жан атан шящярляр 
ямяк щаггындан, капиталдан вя эялирдян эялян эялирлярин 
фаизинин азалмасыны минимумлашдырмалыдыр вя бцтцн эялирляри 
торпагдан эялян эялиря йюнялтмялидир. Бу щалда шящяр ишчи 
гцввясинин ахыныны, капиталын вя мцяссисянин инкишафыны щисс 
едяжякдир, бунунла да торпаг рентасыны артырараг жямиййятин 
инкишафыны щялл едяжякдир. Шящярин инкишафы цчцн капиталын ахыны 
олдугжа важибдир: яэяр капитал кифайят гядярдирся – ямяк вя 
торпаг даща да мящсулдар олажагдыр. Бу ися юз нювбясиндя 
ямяк щаггынын вя рентанын артмасына сябяб олажагдыр. 
Беляликля, базар игтисадиййаты иля инкишаф едян юлкялярдя, 
шящярлярин инкишафы ящямиййятли дяряжядя торпаг эялириндян 
яldя olunan эялир иля формалашыр. Она эюря дя шящяр идаряетмя 
органларынын мцщцм вя олдугжа мцряккяб вязифяляриндян бири 
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дя шящяр торпагларынdan вя ондан эялян эялирdяn максимум 
сямяряли истифадя етмякдир. 
Шящяр торпагларынын зоналашдырма хцсусиййятляри 
Шящяр торпагларынын зоналашдырма хцсусиййятлярини 
айдынлашдырмаг цчцн йашайыш мянтягяляринin йерляшмя 
вязиййятини вя онларын мемар-планлашдырма гурулушу нюгтейи-
нязярдян формалашма хцсуссиййятлярини арашдыраг. 
Айдындыр ки, йашайыш мянтягяляри топографик яразинин ялверишли - 
тябии сярвятляр вя хаммал ещтийатлары вя коммерсийа мянафейи 
(мцхтялиф истещсал истигамятли, сянайе, няглиййат хидмятляри, 
санаторийа вя саьламлыг хидмятляри вя с.) олан йерлярдя йараныр. 
Истиращят зонасы, ижтимаи-сосиал, йашайыш, истещсал мяркязляри 
цчцн йашайыш мянтягяляринин ярази зоналарынын йерляшдирилмяси, 
онлар арасында ялагя системинин йарадылмасы, щяр бир зона цчцн 
материал елементляринин мягсядяуйьун йерляшдирилмяси вя бу 
яразилярин планлы сурятдя инкишафы лайищя тяшкилатларынын 
фяалиййятиндя, шящярсалма лайищяриндя нязярдя тутулур. 
Йашайыш мянтягяляринин планлашдырылмасы бязи цмуми гябул 
олунмуш шящярсалма принсипляриня табедир: 
а) Тяйинаты цзря зоналашдырма – йашайыш мянтягяляринин апарыжы 
функсийа принсипиня ясасян, мцхтялиф функсионал щиссяляря 
бюлцнмяси: ямяк, ижтимаи щяйат, мяишят вя истиращят. 
Шящярсалманын мягсяди онун функсионал тябиятиндядир. 
Зоналашдырманын ясасында ясас важиб сосиал категорийалар 
йерляшир. Мяишят (йашайыш йерляри), истиращят вя ямяк (иш) 
йерляри. Йашайыш йерляри – шящяр зонасынын чох гяшянэ йашайыш 
мящялляляриндя, истиращят йерляри – шящяря йахын яйлянжя 
зонасында, ямяк-иш йерляри – хцсуси зоналарда, ихтийари, анжаг 
йашайыш йерляриня мцвафиг vя ялагяli олараг йерляшдирилир. 
Зоналарын гаршылыглы йерляшдирилмясиндя бир сыра санитар-эиэеник 
характерли, мясялян, истещсал мцяссисяляриндян йашайыш 
мянтягяляриня тяряф ясян цстцн кцляклярин истигамятлярини 
nяzяrя almaqla, йашайыш мянтягяляри истещсал мцяссисяляриня 
нисбятян релйефя эюря даща йцксякликдя йерляшмяси вя с. диэяр 
тялябляр йериня йетирилмялидир. Йашайыш мянтягяляриля сянайе 
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мцяссисяляри, коммунал-аnбар яразиляри вя диэяр истесал 
мцяссисяляри арасында сянайенин зярярли дяряжясиндян асылы 
олараг мясафя - санитар-мцдафия зонасы йарадылыр. 
б) Шящяр бцтюв бир тамдыr, онун йухарыда эюстярилян, щеч бир 
функсийасы айры-айрылыгда фяалиййятдя ола билмяз. 
Планлашдырманын гурулушу онун сямяряли гаршылыглы йерляшмя 
вязиййятиля ямяк, истиращят вя щяйат мяишят дювриййясинин бир-
бирини явяз етмясиля вя йашайыш мянтягяляринин бцтцн 
щиссяляринin гаршылыглы етибарлы ялагяляринин даими, ращат тяртиби 
имканларынын олмасы иля тяйин едилир. Шящярин фяалиййятдя олан 
бцтцн зоналарыныn тяркибиня «йашыл ярази» дахилдир. Mемарлыг-
планлашдырманын кюмяйиля бцтцн зоналарда «yашыл ярази»лярин 
бярабяр йерляшдирилмясиня наил олмаг мцмкцндцр. Лайищядя 
эюстярилян абадлашдырмайа уйьун ямял олунарса, салынмыш 
«йашыл ярази»  шящяр мцщцтцнин саьламлыьынын горунмасына 
имкан йарадыр, мяскунлашмыш инсанлар цчцн мцнасиб 
микроиглим йарадыр, ящалини вя онларын йашайыш мянзиллярини 
тоздан, сяс-кцйдян, эцняш радиасийасындан горуйур, инсанлара 
йцксяк естетик зювг верир. 
в) щяр биринин юзцнямяхсус фяалиййят характери олан ижтимаи 
мяркязлярин гаршылыглы системинин йарадылмасы: цмумшящяр – 
йерли (микрайон, квартал) ящямиййятли - планлашдырма (йашайыш) 
району – сянайе району вя истиращят зонасы. Ижтимаи 
мяркязлярин мягсядляри: ящали цчцн йцксяк сявиййяли мядяни-
мяишят хидмятляринин йарадылмасы; шящярин сосиал 
инфраструктуруну формалашдырмаг. 
г) Шящярин няглиййат-планлашдырмасынын тяшкили. Бу ясасян 
кцчя-йол шябякясидир. Онун йашайыш мянтягяляриндяки ясас 
ролу - бцтцн йашайыш мянтягяляриля фяалиййят зоналары арасында 
ращат, гыса пийадa вя няглиййат ялагялярини тяшкил етмякдир; 
мемарлыг baxыmыndan  йашайыш мянтягялярини йаратмагdan 
ibarяtdir. 
д) Мяскун йерляри – даими инкишаф едян гурулушдур. Бу 
сябябдян мемарлыг-планлашдырма гурулушуну еля йаратмаг 
лазымдыр ки, бурада мцяййян дяйишикликляр едилярся беля, она 
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гаршы olan реаксийасынын мцасирляшдирилмяси мцмкцnлцйцнц 
тямин едя билсин. Бурада сющбят ещтийат яразилярин жялб 
олунмасындан, щям дя бир сыра планлашдырма цсулларын 
тятбигиндян эедир. 
е) Шящяр инсанларын йерляшдирилмяси системиндя. Мяскун йерляри 
– йашайыш мянтягя системинин бир щиссясидир. Йашайыш мянтягя 
системи вя йа йашайыш мянтягя системи групу – мянтягялярарасы 
яразинин вя жямиййятин планлашдырма гурулушунуn бирликдя 
истифадяси, тябият-ландшафт22 мцщитinдя мцхтялиф профилли вя 
юлчцлц мяскун йерляр групунун сямяряли мяканда тяшкил 
олунмасыдыр. 
Шящярсалма лайищяляринин бцтцн принсип вя тялябляри инсанларын 
щяйат фяалиййятинин йахшылашмасына йюнялмишдир. Бцтцн 
фяалиййятдя олан гайда вя нормалар бу идейа цзярindя 
гурулмушдур: йашайыш тикинтиляринin йерляшдирилмяси цчцн тябии 
вя санитар жящятдян даща ялверишли – су щювзяляриня, чай вя 
эюлляря, «йашыл битки» массивляриня йахын сащяляр айрылыр. Лакин 
инсанлара гайьы эюстярмякля йанашы, щям дя яtraf мцщитин 
горунмасы тялябляринин вя еколоъи характер гайдаларынын нязяря 
алынмасы важибдир. 
Шящярсалманын yухарыда эюстярдийимиз ясас мцддяаларынын 
кичик арашдырыlмаsы нятижясиндя ону демяк олар ки, дашынмаз 
ямлак дяйяриня тясир едян баш амил онун йерляшмя 
вязиййятидир. 
Гябул олунан районун торпаг истифадячиляр типиня аидлийи вя 
онун игтисади мцщцтя йахынлыьы, торпаг сащясинин уйьун физики 
параметрляри - дашынмаз ямлакын йерляшмя вязиййятини 
характеризя едир. Бцтцн мцлкиййят обйектляри онун йерляшмя 
вязиййятиля вя щцгуги тясвириля мцгайися едилир. Дашынмаз 
ямлакын йерляшмя вязиййяти онун физики йерляшмя вязиййятини, 
мцлкиййят обйектляринin даими йерляшдийи йери эюстярир. 

                                                                 
 

22Ландшафт- йер сятщинин хцсусиййятляри вя цмуми эюрцнцшцнцн релйефи. Тябиятин 
эюрцнцш нювлярини тясвир едян пейзаъ. 
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V ШЯЩЯР КАДАСТР СИСТЕМИНИН 
МЕТОДИК ТЯМИНИ 

V.1 Шящяр кадастр системинин тяйинаты вя 
гурулушу 

 
• Истифадячинин цнваны: 
Рабитя индекси; 
Проспект, кцчя вя йа далан; 
Бинанын нюмряси; 
Корпусун нюмряси; 
Мянзилин нюмряси. 
• Истифадячинин адландырылмасы: 
Мцяссисянин, тяшкилатын, идарянин ады; 
Мцяййян сащяйя вя йа идаряетмяйя аид. 
• Цнванын яламятляри: 
Шящярдя; 
Шящярдян кянар. 
• Щцгуги истифадяетмя формалары: 
Торпаг мцлкиййятчиси; 
Торпаг истифадячиси; 
Иcarя; 
Икинжи ял торпаг истифадячиси. 
• Гейдиййат сянядляринin нюмряси: 
Торпагдан истифадяетмя щцгугу. 
• Истифадяетмя перспективляри: 
Йашайыш зонасы; 
Сянайе зонасы; 
Анбар зонасы; 
Ижтимаи тикилиляр зонасы. 
• Торпагларын щансы гануна ясасян айрылмасы: 
Республика президентинин гярары; 
Нах. Muxtar  Республика ижра щакимиййятинин гярары;  
Шящяр ижра щакимиййятинин гярары; 
Район ижра щакимиййятинин гярары; 
Бялядиййя органларынын гярары. 
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• Истифадяетмя мцддяти: 
Юмцрлцк вярясялик щцгугу иля; 
Даими; 
Мцддятли (иллярля) 
1-10 
25 
50 
• Истифадяетмяйя ижазя верилмя тарихи: 
Ил; 
Ай; 
Эцн. 
• Торпаг истифадячинин дяйишмя тарихи: 
Ил; 
Ай; 
Эцн. 
• Торпаг айырмаларын мягсяди: 
Кянд тясяррцфатынын апарылмасы цчцн; 
Хцсуси йардымчы тясяррцфатларын апарылмасы цчцн; 
Йашайыш евляринin тикилмяси цчцн; 
Ижтимаи биналарын вя гурьуларын тикилмяси цчцн; 
Сянайе биналарыныn вя гурьуларыныn тикилмяси цчцн. 
• Мящдудлашдырманын нювляри: 
Истещсал вя диэяр гурьуларын тикилмяси; 
Мешялярин салынмасы, мейвя аьажларыныn вя кянд тясяррцфаты 
биткиляринin якилмяси; 
Мелиоратив ишлярин эюрцлмяси; 
Кимйяви зящярляйижи маддялярин истифадяси; 
Торпаьын шумланмасы; 
Мал-гаранын отарылмасы; 
Няглиййатын дайанажаьы вя йа hяrяkяti; 
Мешя вя коллугларын кясилмяси; 
Торпаг ишляри; 
Йемлярин, эцбрялярин вя диэяр бу кими мямулатларын галаг-галаг 
йыьылмасы; 
Ожагларын йандырылмасы, мешядя вя чямяндя йандырылмыш йерляр. 
• Субйектин щцгуглары: 
Kечидя вя эиришя; 
Мцхтялиф гурьуларын гурулмасына; 
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Мцхтялиф торпаг ишляринин истещсалына; 
Аьаж вя коллугларын кясилмясиня; 
Бюйцк балыг торларыныn истещсалына; 
Ов лявазиматларыныn тямириня вя гурудулмасына; 
Тямир ишляриня; 
Йцклярин галаг-галаг йыьылмасына.  
• Истифадяетмянин мящдудлашдырылмасы зоналарынын 
формалары: 
Гоншу торпаглардан истифадяетмядя субйектя мцяййян щцгугларын 
верилмяси; 
Ясас истифадячинин мягсядляриндя мящдудиййятин гойулмасы - 
субйектин мянафейи цчцн тяртиб едилир; 
1-жи вя 2-жи тип зоналарын уйьунлашдырылмасы шяртляри цчцн тяртиб 
едилир 
• Зоналарын адлары: 
Хцсуси; 
Мцщафизя; 
Санитар-горуйужу; 
Сащил золаьы; 
Санитар мцщафизя: 
Биринжи 
Икинжи 
Цчцнжц 
Шящярятрафы 
 

V.1.1 Гурьу вя биналар цзря кадастр 
мялуматларынын гурулушу 

 
• Тяшкилатын цнваны: 
Рабитя индекси; 
Проспект, кцчя вя йа далан; 
Бинанын нюмряси; 
Корпусун нюмряси. 
• Тямирин нювляри: 
Жари; 
Капитал; 
Йенидян гурулма 
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• Лайищянин нювляри: 
Бир типли; 
Фярди; 
Надир 
• Тикинти норма вя гайдаларына уйьун лайищянин 
нюмряси: 

• Истисмар хцсусиййятляри: 
Айрылыгда йерляшян; 
Йашайыш иля бирэя йерляшян; 
Ижтимаи бина иля бирэя йерляшян. 

• Бинанын цнваны: 
Проспект, кцчя вя йа далан; 
Бинанын нюмряси; 
Корпусун нюмряси. 
 

• Бинанын конструксийа формалары: 
Монолит дямир-бетон; 
Бир типли йыьылма дямир-бетон; 
Йцнэцлляшдирилмиш дямирдян; 
Каркас-панелли; 
Харижи вя дахили узунуна диварларын дашыйыжы панелляри иля 
каркассыз; 
Дахили вя ениня диварларын дашыйыжы панелляри иля каркассыз; 
Харижи диварларын дашыйыжы панелляри вя дахили каркас иля схемасы; 
Харижи диварларын юзцдашыйыжы панелляри вя бцтцнлцкля каркас иля 
схемасы; 

• Бинанын вязиййяти: 
Лайищяляшдирилян; 
Тикилян; 
Истисмар олунан; 
Даьыдылан; 
Бярпа олунан 

• Бинанын капитал синфи: 
I 
II 
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III 
IV 

• Бинанын йыьылма нювц: 
Там йыьылма; 
Гисмян йыьылма; 
Йыьылмайан 

• Бинанын конструктив елементляринин ады: 
Юзяк; 
Дивар; 
Юртцк; 
Дюшямя; 
Пиллякан; 
Таван (юртцк нювляри); 
Дам юртцкляри; 
Йашайыш отагларыnда аракясмяляр; 
Санитарийа говшаьында аракясмяляр. 

• Юзяйин нювляри: 
Дирякляр вя сцтунлар цстцндя гурулмуш; 
Дямир-бетон, монолит вя монолит йыьылма; 
Мцряккяб лентвари бут дашлары вя йа семент мящлулunдан 
щазырланмыш; 
Бетон вя дямир-бетон лентвари бут дашлары ящянэ мящлулunда; 
Бут дашлары вя бетон сцтунлар; 
Тахта дирякляр. 

• Диварларын нювляри: 
Дямир-бетон йыьылма вя азбестсемент лайлардан ибарят 
керамзитбетон вя хцсуси капитал дцзэцн профилли дямир 
лайлардан ибарят, дашдан (2,5-3,5 кярпиж галынлыьында 
кярпиждян) вя ириблоклу мцряккяб вя йа семент мящлулунда ади 
дашдан (2-2,5 кярпиж галынлыьында кярпиждян), ириблоклу вя 
ирипанелли; 
Йцнэцлляшдирилмиш дашдан кярпижля щюрцлмцш, шлак-блоклу вя 
ящянэ дашындан щазырланмыш блоклардан; 
Доьранмыш аьажлардан вя тирлярдян; 
Йыьылмыш тахта лювщялярдян; 
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Каркас; 
Саман вя эилдян; 
Qамыш-каркаслы. 

• Юртцклярин нювляри: 
Монолит вя йыьылма дямирбетон 
Кярпижля йыьылмыш вя йа ичяриси метал тирляр олан бетонла 
долдурулмуш 
Тахтадан, ичяриси метал тирляр олан 
Тахтадан, ичяриси тахта тирляр олан.  

• Дюшямянин нювляри: 
Паркет 
Тахта 
Линолеум 
Поливинилхлорид лювщяляр 
Ясасы бетон олан керамик лювщяляр 
Сементля гарышыг мярмяр щиссяжиклярдян 
Сементли, поливиниласетат мастикдя олан дямир мастикли 

• Пилляканларын нювляри: 
Пиллякан сащяси дямир-бетон, дямир вя йа дямир-бетон каркас 
цзяриндя гурулан пилляляри даш пилтядян вя йа дямир- бетон 
пилтядян ибарят олан 
Пилляляри бетонlа гарышыг мярмяр щиссяжиклярдян ибарят олан 
 
Тахтадан 

• Таванларын нювляри: 
• Дам юртцкляринin нювляри: 
• Аракясмялярин (йашайыш мянзиллярдя) нювляри: 
• Аракясмялярин (санитарийа говшаьы вя мятбяхлярдя) 

нювляри: 
• Отагларын тяснифаты: 
• Отагларын нювляри: 
• Отагларда гцсурларын нювляри: 
• Отагларда гцсурларын адлары: 
• Мянзиллярин нювляри: 
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• Биналарын абадлашдырма нювляри: 
• Гыздырыжы системлярин нювляри: 
• Су кямярляринin нювляри: 
• Исти су тяжщизатыныn нювляри: 
• Газ тяжщизатыныn нювляри: 
• Щамамхана нювляри: 
• Лифтин нювляри: 
• Електрик шябякя нювляри: 
• Мцщяндис аваданлыглары цзря гцсурларын адлары: 
• Вя с. 

 
V.1.2 Мцщяндис шябякя кадастр мялуматларынын 

гурулушу 
 
Мцщяндис шябякя кадастр мялуматларыныn гурулушуна ЖИС-дя, 
шящяр кадастр системинин йарадылмасы (юзцндя мцщяндис 
коммуникасийа системини бир тяркиб щиссяси кими жямляшдирян) 
нюгтейи-нязярдян, бцтюв бир систем кими бахсаг, онда шящяр 
тясяррцфатындакы мцхтялиф субйектляр арасында тятбиг олунан 
моделлярдя вя «мягсядли функсийа»да зиддийятли фикирлярин 
шащиди олажаьыг. Бурада даща садя десяк, ейни мялуматландырыжы 
обйект (мясялян шящяр су шябякяси тяжщизатында) мцхтялиф 
шящяр хидмятляри цчцн (мясялян, су канал хидмятляри, 

Г а з  тяжиза ты вя г а з  шябяк я хятляри

Е лек трик  тяжиза ты вя елек трик  шяб як я хятляри

Истилик  тяжиза ты вя истилик  шяб як я хятляри

К ана лиза сийа   шяб як я систем и

вя с.
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йаньынсюндцрмя идаряляри, шящяр торпаг кадастр идаряляри, 
мемарлыг вя тикинти идаряляри вя с.) мцхтялиф мялуматларын 
мцтляглилийини якс етдирир. Ялбяття ки, йухарыда адлары чякилян 
бцтцн хидмятляри гане едян  шящяр су тяжщизатыныn там мялумат 
моделинин йарадылмасына жящд едилмяси щеч дя реал 
мясялялярдян дейил.  
 
Илк бахышдан мцщяндиси шябякя мялуматларыныn 
векторлашдырылмасы - мяканi вязиййят, топографик вя цнванлы 
баьламалар садя эюрцнцр. Лакин бцтцн проблемляр дя еля 
планшетлярин вя йа каьыз планларын вя хяритялярин 
рягямляшдирилмяси иля мялуматларын рийази вя топографиk 
дягигляшдирилмясиндян  сонра башлайыр. Тябии ки, бцтцн бу ишляр 
йерли идаряетмя органларыныn реэионал вя район сявиййяляриндя 
ганунверижилик базасына, шящяр ижра щакимиййяти структуруна 
ясасланараг щяйата кечирилмялидир.  
Шящяр дахилиндя мцщяндис шябякя кадастр мялуматларыныn 
(МШКМ) тяртибат технолоэийасыnы ашаьыдакы кими гябул етмяк 
олар: 
• Цмуми мялумат системиндя МШКМ-nин щялли 
мясяляляри, мягсядлярин тяйини вя тясвирлярин верилмяси. 
Мцщяндис коммуникасийа мялумат базасындан практики олараг 
истифадя олунмасы йолларынын эюстярилмяси; 
• Шящярин топо-эеодезийа истигамятиндя юйрянилмяси 
хцсусиййятляри вя илкин материалларынын тящлилинин йериня 
йетирилмяси; 
• Шящярин ясас типляри цзря баш шябякя вя гурьуларынын 
мялумат базасынын гурулушунун лайищяляндирилмясини вя 
мцщяндис коммуникасийа системляри цзря тяснифатын 
апарылмасыныn цмуми схемлярдя эюстярилмяси;  

 

Шящяр кадастрында мцщяндис шябякя мялуматлар системини 
шящяр планынын ихтийари мигйасында ихтийари яразисинин ихтийари 
коммуникасийа системиндя верилмяси ашаьыда эюстярилмишдир: 
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V.1.3 Шящяр торпаг кадастрыныn формалашдырылмасы 
цчцн важиб мялуматларын сийащысы 

 
A. Сярщядляр вя ярази зоналары щаггында олан биринжи 
мялумат (МБ1) базасы ашаьыдакы сийащы цзря 
мягсядяуйьундур. 
Ярази зоналары – яразинин бир щиссяси олуб, торпаг сащяляринин 
истифадя олунмасынын хцсуси щугуг реъимиля сяжиййялянян вя 
сярщядляри  шящярсалма, мешя, су, торпаг, тябиятин горунмасы 
вя диэяр АР ганунверижилийиня вя АР субйекти цчцн нязярдя 
тутулан ганунверижиliйя уйьун олараг торпагларын 
зоналашдырылмасы иля тяйин олунур.  
МБ1 ики мялумат массивини якс етдирир: 
• Биринжи мялумат массивиндя ярази зоналары щаггында 
Бюйцк Бакы сявиййясиндя вя iжра hакимиййятi органлары 
тяряфиндян тяйин олунмуш гярарлары вя АР ганунверижилийи цзря 
мялуматлар йерляшдирилир. Даща дягиг десяк онлар 
ашаьыдакылардыр: 

• Ярази зоналарынын нювцнцн кадастр нюмряляри; 
• Ярази зоналарынын адлары; 
• Ярази зоналарынын йаранмасынын ясасы (сянядин нюмряси 
вя  верилмя тарихи, сяняди тясдиг едян тяшкилатын ады вя 
сянядин нювц); 
• Ярази зоналарынын йерляшмя йери; 
• Ярази зоналарынын сярщядляринин эюстярилмяси; 
• Ярази зоналарында торпаг истифадя мящдудиййятлилийи; 
• Диэяр важиб параметрляр. 
 

• Икинжи мялумат массивиндя Бюйцк Бакынын сярщядлярини 
тясвир едян мялуматлар формалашдырылыр. Бунлар 
ашаьыдакылардыр: 

1. Бюйцк Бакынын инзибати сярщядляринин тяйини щаггында 
АР iжра hakimiyяti oрганынын  гярарлары; 
2. Бюйцк Бакынын инзибати сярщядляринин гоншу 
субйeктлярин (сащялярин сярщядлярини тясвир етмякля) 
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сащяляри иля разылашдырма протоколлары (вя йа аналоъи 
сянядляри); 
3. Бюйцк Бакы вя онa гоншу яrazilяrin инзибати 
сярщядляринин дягигляшдирилмяси вя йа тяйини щаггында iжра 
hакимиййятi oрганларынын бирэя гярары (сащялярин 
сярщядлярини тясвир етмякля); 
4. Бюйцк Бакынын сярщядляриля баьлы диэяр инзибати 
сянядляр; 
5. Бюйцк Бакы яразиси сярщядинин цмуми узунлуьу 
щаггында мялумат (о жцмлядян дяниз сащил бойу сярщяд 
узунлуьу цзря), гоншу яразиляр цзря айры-айрылыгда 
сярщядлярин узунлуглары, сярящядлярин цмуми тясвир олунан 
графики мялуматлары (сярщядляри якс етдирян мювжуд 
картографик материаллар, вя онларын сийащысы вя с.); 
6. Сярщядлярин инстрuментал бяркидилмяси щаггында 
мялуматлар (билаваситя натурада сярщяд мярз ишарялярин 
гурулмасы вя с. ). 

 
Бюйцк Бакы сярщядляри мялуматларыныn актуаллашдырылмасы вя 
формалашдырылмасы АР ДТХК эеодезийа вя картографийа 
хидмятляринин гаршылыглы ялагясиля щяйата кечирилир. Беля 
гаршылыглы ялагянин мягсяди Бюйцк Бакы яразисинин дяйишмяси 
нятижясиндя кадастр бюлэц сярщядляринин дцзялишляри иля баьлыдыр. 
 
B. Торпаг сащяляри цзря кадастрын вя диэяр дашынмаз ямлак 
обйектляринin там тясвири икинжи мялумат базасыны (МБ2) тяшкил 
едир.  
МБ-nin ясасыны Ващид Дювлят Торpаг Рейестри (ВДТР) вя 
торпаг сащяляри щаггында мялуматларын долдурулмасы цзря 
ганунла тясдиг олунан формалар тяшкил етмялидир. Лакин МБ2-
нин ВДТР-дян ясас фяргляндирижи жящяти ондан ибарятдир ки, 
бурада торпаг сащяляриндян вя онунла баьлы дашынмаз ямлак 
обйектляриндян башга  йухарыда адлары чякилян вя ясасландырылан 
сийащылар да нязяря алыныр. 
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C. Цчцнжц мялумат базасы (МБ3) Бюйцк Бакы яразисиндя 
йерляшян торпаг сащяляри щаггында мялуматлары якс етдирир. 
Бюйцк Бакы сярщядляри дахилиндя бцтцн торпаг сащяляри 
щаггында цмуми мялуматлар МБ3-дя йерляшдирилир. Щесабат 
статистик формасы вя торпаг балансыныn формалашдырылмасы цчцн  
МБ3 даща важибдир. 
 
D. Бюйцк Бакы яразиси торпагларынын вя диэяр дашынмаз ямлак 
обйектляринin йерляшмяси вя мювжудлуьу щаггында мялуматлар 
дюрдцнжц мялумат базасыны (МБ4) тяшкил едир.  
 
Бу мялумат базасы МБ3 вя МБ2 ясасында формалашыр. 
Долдурулмасы ися мювжуд статистик щесабат формасына ясасян 
щяйата кечирилир. Бу мялуматлар АР сярщядляриндя бцтцн 
торпаглар цзря дювлятин идаряолунмасы функсийанын щяйата 
кечирилмяси цчцн важибдир. Дювлят гейдиййаты просесиндя цмуми 
АР яразисинин вя АР субйектляри сярщядляри чярчивясиндя 
бцтцн торпаглар щаггында дахил олан мялуматлар 
цмумиляшдирилир вя йекунлашдырылыр.  
 

V.1.4 Тяйинаты цзря бина вя гурьуларын тяснифаты 
 
Шящярсалманын ясас амилляри вя шящярин инкишаф сябяби 
сянайенин инкишафы иля сых баьлыдыр. Шящяр тясяррцфатында 
истещсал гцввяляринин уйьун инкишаф сявиййясини тяшкил едян вя 
шящяр яразисиндя йашайыш шяраитинин техники имканларыны якс 
етдирян, мцряккяб цмуми тяшкилат вя мцхтялиф истигамятли 
идаряляр кими шящярин функсийасында важиб ящямиййяти вардыр. 
Шящярсалма фяалиййятинин цмуми истигамятляриня ашаьыдакылар 
аиддир: 
1. Яразинин тяйинаты цзря зоналашдырылмасы вя истещсал 
тяшкилатларыныn яразидя комплекс йерляшдирилмяси вя ящалинин 
мяскунлашдырылмасы; 
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2. Мювжуд шящяр тикилиляринин йенидян тяшкил олунмасынын 
планлашдырылмасы иля ялагядар олараг мяскунлашдырма системиниn 
низама салынмасы; 
3. Няглиййат системинин вя кцчя-йол шябякясинин эяляжяк 
инкишафы; 
4. Мцщяндис гурьуларынын, яразилярин абадлашдырмасы вя 
йашыллашдырылмасы, мцщяндис коммуникасийа вя обйектлярин 
инкишаф сявиййяляринин йцксялмяси; 
5. Тябият ландшафтын зянэинляшдирилмяси вя истифадяси; 
6.  Мювжуд вя перспектив тикилилярин бядии-мемарлыг 
нюгтейи-нязярдян эюрцнцшцнцн мцасирляшдирилмяси вя 
йениляшдирилмяси. 
 

V.1.5 Шящяр тясяррцфат йерляринin нювляриня эюря 
тяснифаты 

 
АР торпаг категорийалары йедди йеря айрылмышдыр. Бунунла 
ялагядар олараг торпагларын дювлят кадастр дяйярляндирилмяси 
мягсядйюнлц тяйинатына эюря торпагларын тяснифатына вя тяйинаты 
цзря истифадя нювцня ясасланыр. Йухарыда гейд етдикляримиз 
бцтцн юлкя яразисиндя торпагларын верэийя жялб олунма 
системинин шяффафлыьыны тямин етмяк, мцхтялиф методик 
йанашмалар вя мцхтялиф категорийалы торпагларын кадастр 
гиймятляринин тяйини цчцн истифадя олунур.  
 
Шящяр вя кянд йашайыш, баь, йай-баь вя бостан ярази 
торпагларыныn дювлят кадастры цзря дяйярляндирилмяси, базар 
гиймятляри вя дашынмаз ямлак обйектляри щаггында диэяр 
мялуматларын статистик тящлили ясасында щямчинин торпагларын 
кцтляви дяйярляндирilмяsинин диэяр методларындан истифадя 
етмякля щяйата кечирилир. Кянд тясяррцфаты вя кянд йашайыш 
сащяляринin вя  мешя фонду торпагларынын шящярдян кянар 
яразиляринин дювлят кадастры цзря дяйярляндирилмяси 
щесабланмыш рента эялиринin капиталлашдырылмасы ясасында щяйата 
кечирилир. Бу заман щесабланмыш рента эялири мцтляг вя 
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дифференсиал рента эялирляринин жябри жями кими щесабланыр. 
Бурада дифференсиал рента эялири ялавя (нормадан артыг) эялир 
олуб, торпагларын даща кейфиййятли вя онларын даща ялверишли 
шяраитдя йерляшмясиндян йаранан ялавя эялир кими цмуми 
эялирин цзяриня топланыр. Мцтляг рента эялири ися минимал эялир 
олуб, бцтцн АР субйектляри цчцн торпагларын кейфиййятиндян вя 
йерляшмя вязиййятиндян асылы олмайараг кянд тясяррцфаты 
сащяляринин 1 ща-ы цзря тяйин олунмуш ващид юлчцдцр. Мцтляг 
рента эялири АР цзря орта щесабла кянд тясяррцфаты сащяляринин 
цмуми мящсулунun гиймятинин тягрибян 1 % -ни тяшкил 
етмялидир. Кянд тясяррцфаты сащяляри цчцн кадастр 
дяйярляндирмя обйектинин 1 ща кадастр гиймятинин ващиди 
дяйярляндирилян обйектин 1 ща-дан алынан щесабланмыш рента 
эялири 33 иля бярабяр мцяййянляшдирилмиш капиталлашдырма 
мцддятиня вурмагла тяйин олунур. Шящярдян вя кянд йашайыш 
мянтягяляриндян кянар диэяр категорийалы торпагларын дювлят 
кадастр гиймятляри щесабланмыш рента эялиринin 
капиталлашдырылмасы иля вя йа тякрар истещсал цчцн важиб олан 
торпагларын тябии потенсиалынын йахшылашдырылмасына вя онун тябии 
мцнбитлийиниn горунуб сахланылмасына сярф олунан хяржляр 
ясасында щяйата кечирилир. 
 
Торпаг верэисинин диэяр верэиляря нисбятян бир сыра цстцнлцкляри 
вардыр. Веэийя жялб олунан обйект торпаг кадастрында тяфсилаты 
иля верилмиш игтисади кейфиййят хцсусиййятляри вя сярщядляри, 
торпаг сащяси олдуьуна эюря щямчинин онун щцгугу 
сащибкарыныn мялум олдуьуна эюря верэидян йайынмасы 
мцмкцн дейил. Торпаг верэисиндян вя ижаря щагларындан ибарят 
олан торпаг щагларынын йыьылмасы вя онун топланма 
тенденсийасынын динамикасы ону эюстярир ки, бу тенденсийа даим 
артыр вя  щям йерли, дювлят, щям дя бялядиййя бцджя 
вясаитляринин долдурулмасы цчцн етибарлы мянбядир. 
 
Торпаг верэиси диэяр верэилярля мцгайисядя шцбщясиз ки, 
мцяййян цстцнлцйя маликдир, мясялян, дашынмаз ямлака 
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алынан веэиляря эюря, бурада торпаг яразилярин инкишафына 
гойулан инвестисийанын жялб олунмасы стимуллашдырылыр вя торпаг 
сащяляриндя истеhсал олунан бу йахшылашдырма ишляриндя конкрет 
инвесторлар эюстярилмир. Беля верэийя жялб олунма, мясялян, 
Австралийада, ЖАР вя с. юлкялярдя тятбиг олунур. 
Йухарыда йазыланлары цмумиляшдирсяк, ашаьыда эюстярилян 
йекун нятижяляр чыхарmаг mцmkцndцr: АР вя онун йерли 
щакимиййят органлары дювлят кадастр ишинин дцзэцн тяйин олмасы 
вя апарылмасы иля сосиал амилляри нязяря алараг яразинин игтисади 
инкишафыны стимуллашдырараг чохтяряфли, еластик бир алят кими верэи 
сийасятинин hяyata keчirilmяsinя шяrait yaradacaqdыr. Бу 
ишлянмиш методика щям дя ашаьыда эюстярилян 13 нюв торпаьын 
тяйинаты цзря истифадясиниn нязяря алынмасына имкан веряжякдир: 
 
1. Йашайыш евляринin алтында олан торпаглар; 
2. Йашайыш тикилиляринin – фярди евлярин алтында олан 
торпаглар; 
3. Йай-баь евляри вя ящалинин баь бирликляри алтында олан 
торпаглар; 
4. Автомобил дайанажаглары вя гараълар алтында олан 
торпаглар; 
5. Ижтимаи иашя вя тижарят обйектляри алтында олан торпаглар; 
6. Халг тящсили тяшкилатлары вя идаряляри алтында олан 
торпаглар; 
7. Сянайе обйектляри алтында олан торпаглар; 
8. Ижтимаи вя инзибати-идарячилик обйектляри алтында олан 
торпаглар; 
9. Щярби обйектляр алтында олан торпаглар; 
10. Рекреасион (истиращят) обйектляри алтында олан торпаглар; 
11. Кянд тясяррцфаты сащяляри алтында олан торпаглар; 
12. Су обйектляри алтында олан торпаглар; 
13. Диэяр торпаглар, ещтийат торпаглары. 
 
Торпагларын фунсионал истифадясинин 13 нювцнцn щяр бири цчцn 
кадастр кварталлар цзря кадастр гиймятляри тяйин едилир. Нятижядя 
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щяр бир йашайыш мянтягяси цчцн 13 кадастр дяйярляндирмя цзря 
хяритяляр тяртиб олунур ки, онун да ясасында конкрет кадастр 
кварталларында торпаьын истифадя олунмасы нювцнцн даща 
сямяряли инкишафынын стимуллашдырылмасы щаггында истигамятляр 
мцяййян олунур.  
 
Дювлят торпаг кадастр системинин инкишафы вя торпагларын кадастр 
цзря дяйярляндирилмяси торпаьа вя онунла баьлы дашынмаз 
ямлака олан щцгугларын mюhkяmlяdилмясиня, ящалинин щяйат 
сявиййясинин йцксялмясиня вя юлкянин игтисадиййатынын 
инкишафына ялверишли шяраит йаратмасына кюмяк едир.  
 
V.2 Шящярин кадастр тяминатында ясас мцддяалар 
 
Торпаг кадастрыныn ян мцщцм мцддяалары ашаьыдакылардыр: 
¾ Торпаг кадастрnыnы бцтюв систем кими фяалиййят 
эюстярмяси. Бу, о демякдир ки, АР-нiн щяр бир йериндя торпаг 
кадастры бцтюв систем кими цмуми методла апарылмалыдыр. 
Методун ясасыны ися елми surяtдя ясасландырылмыш цмуми 
Дювлят Торпаг Кадастр Фондуну сяжиййяляндирян щцгуги, тябии 
вя тясяррцфат xarakterli эюстярижиляр дахил олмалыдыр. Бу заман 
кадастр системиндя мцяййян анлашыглыг олмалыдыр: 

 

• биринжиси, торпаг кадастрыныn тяркиб щиссяляринin ардыжыл 
йериня йетирилмясиндя вя мягамларында; 
• икинжиси, торпаг кадастрыныn dцzgцn гурулушуna mцvaiq 
онун айры-айры щиссяляриндян (мясялян, сянайе щаггында олан 
мялуматлар, район вя шящярляр щаггында мялуматлар вя с.) 
мялуматларын ялдя олунмасынын тез вя сямяряли йериня 
йетирilmясиндя; 
• цчцнжцси, ашаьыдан йухарыйа доьру олан мялуматлар торпаг 
кадастр сянядляриндя. 
 
Системдя йекдиллийя ясасланараг торпаьын истифадясиндя вя 
вязиййятиндя зонал хцсусиййятляр якс олунмалыдыр. Торпаг 

                                    
 

 

  

137   

кадастрыныn эяляжякдя бир-бири иля ялагяли олан айры-айры тяркиб 
щиссяляри конкрет мягсяди олан мцяййян йарымсистем кими 
эюстярилмялидир. 
 
¾ Торпаг кадастр мялуматларыныn етибарлыглыьы. Бу, о 
демякдир ки, топланылан мялуматлар обйектив олмалы вя фактики 
юлчцляри, торпаг сярвятляринin кейфиййят сявиййясини вя с. дягиг 
якс етдирмялидир. Бурадан беля нятижя чыхыр ки, торпаг 
кадастрында торпагларын гейдиyйаты заманы еля бир цсуллдан 
истифадя олунмалыдыр ки, бу цсул торпагларын тябии, тясяррцфат вя 
щцгуги мялуматларыныn ялдя олунмасынын дягиглийини тямин едя 
билсин вя торпагларын истифадя олунмасы иля ялагядар олараг 
сянайе вя диэяр истигамятли важиб мясялялярин щяллинин дцзэцн 
йериня йетирilмяси мцмкцн олсун. Эюстярилян мялуматларын 
дягигликля топланмасы уйьун мцасир планaалма методларындан, 
йерлярдя торпагларын тядгигатындан вя нящайят компцтер 
системиндян истифадя етмякля мцшайият олунмалыдыр. 
 
¾ Торпаг кадастр мялуматларыныn там олмасы. Торпаг 
кадастрыныn артыг тяфсилаты олмадан торпагларын тябии, щцгуги вя 
тясяррцфат вязиййяти щаггында мялуматларын цмуми мягамлары 
йыьылмалыдыр. Бу принсипдян беля чыхыр ки, тяфсилат сявиййяси 
торпаг кадастр сянядляр щаггындакы мялуматлар вя онларын 
мязмуну торпаг кадастрыныn кечирилмя (сянайе яразисиндя, 
районларда вя с.) йериндян асылыдыр. 
 
¾ Торпаг кадастр мялуматларыnыn АР цмуми Дювлят 
Торпаг Кадастр Фондуну ящатя етмяси. Цмуми Дювлят Торпаг 
Кадастр Фондунун истифадя олунмасы, вязиййяти вя юлчцляри 
щаггында кифайят гядяр там вя дягиг мялуматларын ялdя 
oлuнмасы цчцн торпаг кадастрын апарылмасы анында фактики 
олараг истифадя олунан ДТКФ тяркибиня дахил олан бцтцн 
торпагларыn нязяря алынmaсы важибдир. Бу заман бурахылан 
мцхтялиф хяталар цмуми яразинин фактики вязиййятини якс 
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етdirмир вя мцяййян йанлышlыqлара эятириб чыхарыр вя бу, торпаг 
кадастрында йол верилмяз сайылыр. 
 
¾ Торпаг кадастр мониторинги. Цмуми Дювлят Торпаг 
Кадастр Фондунун истифадя олунмасы просесиндя торпагларын 
кейфиййятжя дяйишикликляри, мцяййян мцддят ярзиндя торпаг 
истифадячиляринin дяйишилмяси, сащяляринin трасформасийа 
олунмасы, торпагларын мящсулдарлылыьынын артмасы, йени торпаг 
сащяляринin дювриyйяйя гатылмасы вя с. мцхтялиф дяйишикликляр 
баш верир. Бу дяйишикликляри торпаг кадастр сянядляриндя нязяря 
алмаг цчцн торпаьын мониторинги апарылыр. 
 
¾ Торпаг кадастрыныn сянядляшдирилмяси. Бу принсип ону 
gюstяrir ки, торпагларын тябии, щцгуги вя тясяррцфат вязиййяти 
щаггында мялуматлар топлусу жидди олараг уйьун сяняд вя 
материаллар ясасында йыьылмалыдыр. Уйьун сяняд вя материаллар 
ясасында йыьылмыш топлулар МБ йаратмалыдыр. МБ-yя йыьылмыш 
сяняд вя материалларын сийащыsы, жядвялляри, графикляри 
стандартлара уйьун олмалы вя стандартлар чярчивясиндя гыраьа 
чыхмамалыдыр. 
 
¾ Торпаг кадастр мялуматларыныn шяффафлыьы. Торпаг 
кадастр мялуматлары вя материаллары максимум шяффаф олмалы, 
истещсалда чалышан мцтяхяссисляр цчцн садя вя ялdя edilmяsi 
mцmkцn   олмалыдыр ки, бу материаллардан истифадя едяркяn 
мцхтялиф щцгуги, тясяррцфат вя диэяр торпагларын горунмасы вя 
торпагдан истифадя мясяляляринin щяллиндя чятинликляр 
тюрятмясин. Беля шяффафлыг дяряжясиня чатдырылмасы кадастр 
сянядляриндя материалларын садя вя сямяряли йерляшдирилмяси 
йолу иля йериня йетирилир. Мцасир дюврдя бцтцн кадастр 
материаллары компцтер системиндя мцхтялиф програмлардан 
истифадя етмякля тез вя сямяряли йериня йетирилир. Бу жцр 
компцтерляшдирмя системи сонда бу материаллардан сорьу 
материалларыныn алынмасыnы dяrhal йериня йетиряряк мцхтялиф 
вариасийаларла алмаг мцмкцн олур. Материал вя сянядлярин 
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компцтер системиндя йерляшдирилмяси ися мцхтялиф fяrdi 
компцтер програмларыныn истифадяси нятижясиндя план-
картографик материалларын мятн материаллары иля баьлылыьыны тямин 
етимяк мцмкцн олур. Беля програмлардан AutoCAD, 
AutoCAD Map, MapInfo, Arcview вя с. мисал эятиря 
билярик. 
 
¾ Торпаг кадастрыныn сямярялилийи. Торпраг кадастрыныn 
мцасир юлчц методларынын вя тядгигатларыныn тятбиги, щямчинин 
компцтер системинин тятбиг едилмяси имкан верир ки, минимал 
хяржлярля торпаг кадастрыны дцнйа стандартlarы системиня уйьун 
олараг гураг вя минимал ямяк сярф етмякля ону даим мцасир 
сявиййядя сахлайаг. Аерофотопланaалма вя аерокосмик 
шякиллярдян истифадя олунма имкан верир ки, бцтцн юлкя яразисини 
эениш мялуматларла тямин едяк вя жари дяйишикликляри нязяря 
алараг, гыса мцддят ярзиндя компцтер системинин програм 
тяминатындан дцрцст вя дягиг истифадя едяряк тез вя сямяряли 
йериня йетиряк. 
 
¾ Торпаг кадастрыныn идаря олунманын 
мяркязляшдирилмяси. Бцтцн йухарыда садаладыьымыз принсипляр 
бизя ясас верир ки, торпаг кадастыныn ардыжыллыгла йериня 
йетирилмяси материал вя сянядлярин компцтер системиндя 
йерляшдирилмяси, хцсуси програмлардан истифадя едяряк кадастр 
системинин йарадылмасы торпаг кадастрыныn идаря олунманын 
мяркязляшдирилмяси иля нятижялянир. Торпаг кадастрыныn 
мяркяздян идаря олунмасы ися торпагларын мониторинги, торпаг 
базарынын йарадылмасы, торпагларын дцзэцн сянядляшдирилмяси, 
вя с. торпагдан дцзэцн вя сямяряли истифадя ишляриндя мцхтялиф 
проблемли мясялялярин дцрцст тяйин олунмасы демякдир. 
 
V.3 Шящяр кадастр сянядляриня вя материалларына 

аид тялябляр 
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Торпаг щаггында бцтцн кадастр мялуматлары сянядлярля тяртиб 
олунур.  7 ийун тарихли 94 № ли гярара ясасян «Дювлят торпаг 
кадастры» сянядляринин апарылмасыны фикримизжя, цч йеря - ясас, 
кюмякчи вя тюрямя сянядляря бюлмяк олар вя онларын 
апарылмасы Aзярбайжан дилиндя щяйата кечирилир: 
• Ясас сянядляря торпагларын vащид дювлят рейестри, 
кадастр ишляри вя нювбятчи кадастр хяритяляри (планлары) дахилдир; 
• Кюмякчи сянядляря сянядлярин гейдиййат китабы, 
верилян, ютцрцлян мялуматларын гейдиййат китабы вя сярщяд 
шябякясинин истинад мянтягяляринин координатларынын каталогу 
дахилдир; 
• Тюрямя сянядляря цмуми АР вя АР субйектляринин, 
йаранмыш бялядиййялярин мцлкиййятиндя олан торпагларын 
сийащысы, онларын вязиййяти вя торпаг ресурсларындан истифадя 
олunма щаггында мялуматлар, статистик щесабатлар, аналитик 
тясяввцрляр, тюрямя кадастр хяритяляри (планлары), диэяр 
мялумат вя аналитик типли сянядляр дахилдир. 
 
Дювлят торпаг кадастрыныn апарылмасы гайдалары вя сянядлярин 
сахланылмасы АР-nыn «Дювлят торпаг кадастры, торпагларын 
мониторинги вя йергурулушу щаггында»кы23 ганунu ilя 
тянзимлянир.  
 
Мялуматлар ачыг, давамlы (ардыжыл), мцгайисяли вя диэяр 
мялуматларла бир арайа сыьан ващид механизм кими олмалыдыр. 
Дювлят торпаг кадастры ашаьыда эюстярилян мялуматлар 
щаггындакы тяркибдян ибарят олмалыдыр:  
• Торпаг 
сащяляри; 
• Ярази зоналары; 
• Йерли 
идаряетмянин щяйата 

                                                                 
 

23АР торпаг ганунверижилийи II щисся, Бакы 2000, сящ 223-275  
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кечирдиyи ярази сярщядляри вя торпаглары; 
• АР субйектляринин сярщядляри вя торпаглары; 
• АР сярщядляри вя торпаглары.  
 
Ващид дювлят торпаг рейестри торпаг сащяляринин дювлят кадастр 
гейдиййатына алынмасы вя дювлят кадастр ишинин апарылмасы кими 
сянядлярдян ибарятдир.  Онун тяркиби мювжуд торпаг сащяляри вя 
онларын мюжудлуьуна хитам верилмяси щаггындакы 
мялуматлардан  ибарятдир. 
 
Ващид дювлят торпаг рейестринин тяркиби торпаг сащяляри 
щаггында ашаьыдакы ясас мялуматлардан ибарятдир: 
• Кадастр нюмряси; 
• Йерляшмя йери (цнваны); 
• Сащяси; 
• Торпаг сащялярин истифадясинин ижазя верилмяси вя 
торпаьын категорийасы; 
• Торпаг сащяляринин сярщядляринин вя онун щяр бир 
щиссясинин тясвири; 
• Гябул олунмуш гайда иля гейдиййата алынан 
мящдудиййятляр вя щцгуглар; 
• Игтисади хцсусиййятляр, о жцмлядян торпаьа эюря 
щагларын верилмя юлчцляри; 
• Кейфиййят хцсусиййятляри,  о жцмлядян айры-айры торпаг 
категорийалары цчцн торпаьын мцнбитлик дяряжяси вязиййятинин 
эюстярижиляри; 
• Торпаг сащяляри иля сых баьлы олан дашынмаз ямлак 
обйектляринин мювжудлуьу. 
 
Ващид дювлят торпаг рейестриня торпаг сащяляринин йаранма 
anыnыn вя йа онларын мювжудлуьуна хитам верилмя anыnыn 
уйьун сярщядляриля дювлят кадастр гейдиййатына алынан бир 
обйект кими уйьун йазылар гейд олунарса, бу заман щямин 
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сащялярин мювжудлуьу вя йа яксиня онун мювжудлуьуна хитам 
верилмяси баш верир. 

 

V.4 Шящяр кадастр системинин тяшкилаты-щцгуги 
тяминаты 

 
Мцасир дюврдя шящярлярдя шящяр кадастрыныn важиб 
елементляриндян бири  шящяр торпаг кадастры цчцн эениш 
програмларын щяйата кечирилмяси тяшяббцсц тяртиб 
олунмагдадыр.  Бу програмлардакы ясас мясяляляр 
ашаьыдакылардыр: 
• Щцгуги вя физики шяхсляря, банклара, мящкямяляря, 
верэи вя идаряетмя органларына торпаьын вя дашынмаз ямлакын 
щцгуглары щаггында щцгуги нюгтейи-нязярдян ясасландырылан вя 
щягигятя уйьун (дцрцст) мялуматларын тягдим едилмясидир; 
• Торпаг вя онунла диэяр дашынмаз ямлак сащибкарларынын 
вя истифадячиляринин мцлкиййят щцгугларынын горунмасынын 
тямин олунмасыдыр; 
•  Торпаг сащяляринин щцгуги гейдиййатыныn тяйининя вя 
истифадя етмя реъиминя  тяминатын олмасыдыр; 
• Дашынмаз ямлак вя торпаг верэиляринин йыьылмасы 
мялуматларынын тямини;  торпаг мцгавиляляриля вя дашынмаз 
ямлакла баьлы ямялиййатлардан топланан пуллара вя йыьылан 
рцсумлара эюря бцджянин долмасы;  торпаг вя диэяр ямлак 
базарынын фялиййятинин эенишляндирилмяси цчцн мялумат вя 
щугуги дястяйин олмасыдыр; 
• Торпаьа вя дашынмаз ямлака эюря гойулан эиров 
гиймятинин тяйининдя, йерли бцджяйя норматив щагларын вя 
торпаг верэиляринин мязянnяляринин тяйининдя тяминатын 
олмасыдыр; 
• Торпагларын кямиййят вя кейфиййятинин гейдиййата 
алынмасы, торпаг ресурсларынын вязиййяти вя мювжудлуьу 
щаггында МБ йарадылмасы; яразилярин оптимал планлашдырма 
инкишафы вя торпаг ресурсларыныn сямяряли истифадяси цзря 
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програмын ишляниб щазырланмасынdа вя мялуматларла тямининдя 
дястяк олмасыдыр; 
• Яразилярин хцсуси щцгуги (ятраф мцщитин, горугларын вя 
йасаглыгларын, рекреасион яразилярин) реъимля истифадясинин тяйини 
цчцн шяраит йарадылмасыдыр; 
• Muxtar республика тяшкилатларынын, АР субйектляринин 
вя бялядиййялярин арасында щцгуг вя сялащиййятляринин 
бюлцшдцрцлмяси цзря информасийа дястяйинин олмасыдыр. 
 
Програмын щяйата кечирилмясиндя ясас истигамятляр 
ашаьыдакылардыр: 
• Торпаг кадастрыныn дювлят автоматлашдырма информасийа 
системинин фяалиййяти цчцн норматив вя ганунверижилик базасынын 
ишляниб щазырланмасы;  
• Кадастр мялуматларынын автоматлашдырылмыш комплекс  
емалы вя горунмасы, рягямли кадастр хяритяляринin истифадя 
олунмасы вя тяртибi системляри дахил олмагла рабитя ялагяляринин 
вя мялуматларын горунмасынын ишляниб щазырланмасы;  
• Бялядиййя сявиййясиндя системин инкишафы; кадрларын 
ixtisas sяviyyяsinin артырылмасы, щазырланмасы вя 
тякмилляшдирилмяси.  
 
Ващид вя мцгайисяси мцмкцн олан кадастр мялуматлары вя 
онларын диэяр идарялярин аналоъи системляриля уйьунлаша билмяси 
дювлят торпаг кадастрыныn апарылмасы методларын вя принсиплярин 
ващидлийини тямин едир. Бу, hяmчinin торпаг сащяляринин 
юзцнямяхсуслуьунун танынмасында ващид цмумдювлят 
системинин йарадылмасыны, юзцнямяхсус торпаг кадастр 
сянядляри  вя дяйишдирилян файл форматларынын, кодларынын, ващид 
тяснифатынын истифадясини дя  тямин едир. 
 
Компцтердя МБ формалашдырылмасы  бир тяряфдян мцяллифлярин 
йаратдыьы мялумат системинин гаршылыглы щцгуги ганунлара 
уйьунлашдырылмасынын тямин олунмасы, диэяр тяряфдян ися 
мцхтялиф категорийалы истифадячиляр арасында мцхтялиф щялл 
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олунан мясялялярин ишляниб щазырланмасыны тяляб едир. Бу 
проблем цзря приоритет мясяляляр – МБ щцгуги статусуну тяйин 
едян, сянядлярин гцввясини низамлайан, билаваситя рабитя каналы 
иля компцтерлярдян алынан, вязифяли вя с. шяхслярин вязифя вя 
щцгугларыны тяйин едян,  араларында йерли шябякяни гаршылыглы 
низама салан норматив актларын тяртиб олунмасыдыр.  
Компцтер системи цзря щцгугларын идаря олунмасынын ишляниб 
щазырланмасы вя фяалиййяти шяраитиндя «компцтер вясаитляри 
щаггында»  (мялуматларын емалы, горунуб сахланылмасы вя 
ютцрцлмяси, щямчинин компцтерлярдян алынмыш сянядляря 
щцгуги статусун верилмяси вя бу сянядлярин ясли кими бахылмасы 
мясяляляри) мювжуд ганунверижилийин мцасирляшдирилмяси вя 
йениляшдирилмяси тяляб олунур. 
 
Шящярин айры-айры гаршылыглы хидмятляри сащясиндя щцгуги 
мцнасибятлярин важиб елементи - мялуматлар цзря 
мцбадилялярин, хидмятлярин, програм мящсулларын вя с. 
мцлкиййят щцгугларынын ясаснамяси щаггында разылашма 
олмалыдыр. 
 

V.5 Шящяр кадастр материалларынын 
гиймятляндирилмяси вя тящлили 

 
Торпаг вя онунла сых баьлы олан диэяр дашынмаз ямлак 
обйектляри щаггында Ващид кадастр МБ йарадылмасы цчцн 
торпаг кадастр системи ясас сайылыр. Бу, ашаьыда эюстярилян бир 
сыра сябяблярля изащ олунур: 
• Торпаг сащяси – бцтцн АР яразисини юртян, уникал 
(юзцнямяхсус) йердяйишмяси вя йенидян щасил етмяк мцмкцн 
олмайан гейдя алынан ярази ващидлийидир, гейдя алма 
системиндя бош йерлярин (мювжуд торпаг сащяляринin гейдя 
алынмамасы ) йаранмасы мцмкцнлцйцнц истисна едир; 
• Торпаг сащяляриля баьлы бцтцн дашынмаз ямлак (биналар, 
тикилиляр, мцщяндиси гурьулары, чохиллик биткиляр, гапалы су 
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обйектляри вя с.) обйектляри цчцн торпаг сащяси базис ролуну 
ойнайыр; 
• Дювлят торпаг кадастрыныn апарылмасы ижра щакимиййятi 
органлары тяряфиндян шагули олараг бялядиййяляря гядяр щяйата 
кечирилир ки, бу да юз нювбясиндя цмуми мялумат системиндя 
онун ахын щярякятiнi олдугжа асанлашдырыр; 
• Щал-щазырда АР яразисиндя АИС ДТК цмуми гайдалар 
цзря  уйьун ганунларла фяалиййят эюстярян,  щямчинин диэяр 
дашынмаз ямлак обйектляри щаггында мялуматлар цзря ващид 
системдир; 
 
Лакин ДТК-nын  МБ-sini  йаратмамышдан яввял диэяр 
дашынмаз ямлак обйектляр анлайышыны мцяййянляшдирмяк 
важибдир. Бцтцн дашынмаз ямлак обйектлярини шярти олараг цч 
група бюлмяк олар: 
 
• Юзцнцн физики хцсусиййятляриня эюря дашынмаз ямлак 
обйектляри (торпаг сащяляри, сащяляр цзря йерин тяки, айрыжа 
гапалы су обйектляри); 
• Йердяйишмяси йа тамамиля мцмкцн олмайан йа да 
мцмкцн олса беля бюйцк иткиляря мяруз гала билян (мешя, 
чохиллик биткиляр, биналар, тикилиляр, мцщяндис гурьулары) торпаг 
вя онунла сых баьлы дашынмаз ямлак обйектляри; 
• Ганун цзря дашынмаз ямлак, даща дягиг десяк юз 
физики тябиятиня эюря дашынандыр, анжаг щцгуг нормасына эюря 
дашынмаз ямлака аиддир (щава учаглары вя дяниз эямиляри, 
дахили суларда цзян эямиляр, космик обйектляр вя с.). 
 
Беляликля, ДТК  МБ йаратмамышдан юнжя ДТК МБ дахил 
олажаг диэяр дашынмаз ямлак обйектляринин хцсусиййятляринин 
сийащысыны якс етдирян  бир сыра идаряедижи-низамлайыжы норматив 
щцгуги актларын чап  (вя йа мювжудлуьу) етдирилмяси важибдир. 
Беля дашынмаз ямлак обйектляриня торпаг сащяляриндян башга, 
ашаьыдакыларыn дахил олмаsы mяqsяdя uyьundur: 
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• Биналар, тикилиляр, мцщяндиси гурьулар; 
• Мешяляр; 
• Чохиллик биткиляр; 
• Гапалы су обйектляри. 
 

V.6 Верилян ишляр цзря сифариш методларынын 
юйрянилмяси  вя практик тювсийяляр 

 
Торпаг вя онунла сых баьлы дашынмаз ямлак кадастры тяртиб 
олунмасы  цзря артыг аз да олса мцяййян гядяр тяжрцбя 
топланмышдыр. Она эюря дя торпаг вя онунла сыx баьлы дашынмаз 
ямлак кадастрынын тяртиб олунмасы ишляринин тяшкили цзря бязи 
цмуми тювсийяляри гысажа олса да, дцрцст ифадя етмяк олар: 
 
1. Кадастрын тяртиб олунмасы важибдир ки, ижра щакимиййяти 
органларынын мараглары ilя цst-цstя dцшсцn. Практики олараг бу 
ону мцяййян едир ки, яразинин инкишафынын идаря олунмасы цчцн 
торпаг вя онунла сых баьлы дашынмаз ямлак кадастрыныn 
базасында ардыжыл олараг чохмягсядли ЖИС йарадылыр. Бу жцр 
йанашма системин инкишафы бахымындан даща перспективлиdir. 
Hяm dя мцхтялиф малиййя вя бир чох digяr мясялялярин щялли 
истигамятляри асанлашыр; 
 
2. Щал-щазырда информасийа ахынына сатыша чыхарылмыш бир 
мал кими бахылыр. Она эюря дя мялумат ахынынын фяалиййят 
схемининя, кадастр мялумат ресурсларынын тясвириня, 
мялуматларын горунуб сахланылмасы мясялясиня бахылмасы илкин 
аддымлардан бири олажагдыр. Беля олан щалда йалныз кадастр 
фялиййятинин вя онун тяртиби просесиндя мялуматларын мцбадиля 
схемини дягиг анлайараг  бизнес-планларын йарадылмасы вя онун 
фяалиййят системини тяртиб етмяк олар вя  цмумиййятля торпаг-
дашынмаз ямлак кадастрыныn юз-юзцнц юдямя системи кими 
йарадылмасына мцвыффяг олмаг mцmkцndцr; 
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3. Ашаьыда эюстярилянляр дягиг мцяййян олунмуш 
ардыжыллыгла йериня йетирилмялидир вя онларын низама салынмасы  
важибдир: 
• Мялуматлара сащиб вя сялащиййяти олан щцгуг 
йарымбюлмя структурунун йарадылмасы; 
• Сорьу ясасында пулсуз хидмят эюстярилян мялуматларын 
сийащысы; 
• Мялуматын верилмяси вя йа ютцрцлмяси цзря арайышларын 
тарифляри; 
• Физики вя щцгуги шяхслярин  мараьы олан тяряфляря, 
щакимиййят органлары структурларына мялумат хидмятляринин 
эюстярилмяси цзря ардыжыллыьын вя гайдаларын тяртиби; 
• Конфиденсиал вя коммерсийа сирли мялуматларын 
сийащысынын тяртиби; 
• Истифадяси мящдуд олан вя с. мялуматларыn сорьу 
верилян хидмятляр цзря низама салынмасы.  
 
4. Торпаг-дашынмаз ямлак кадастрынын тяртиб олунмасы 
мцхтялиф идаря вя тяшкилатларын мараглары иля цст-цстя дцшцр. Она 
эюря дя биринжи мярщялядя торпаг-дашынмаз ямлак кадастрынын 
ишляниб щазырланмасында координасион гuрумун  (кичик вя чевик 
мяслящятчи гурупун) йарадылмасы важибдир. Онун ясас фяалиййят 
истигамяти ашаьыдакылардыр: 
 
• Норматив сянядлярин ишляниб щазырланмасы цзря 
координасийа; 
• Елми вя методики ишлярин щазырланмасы цзря 
координасийа; 
• Кадастр мялуматларыныn коммерсийа истигамятли 
истифадяси цзря мясяляляр; 
• ДТК ишляринин автоматлашдырылмасынын бцтцн комплекс 
мясяляляри вя мялуматларын ващид вя стандарт форматда 
верилмяси вя йа ютцрцлмяси (МБ тяртиби, мялумат 
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мцбадилясинин структуру вя форматы; телекоммуникасийа 
шябякяси, програм-техники мясяляляр вя с.); 
• Кадастрын тяртибатында бцтцн тяшкилати ишляр цзря 
координасийасы. 
 
Йадда сахламаг лазымдыр ки, реал ишляк mexanizm олан торпаг-
дашынмаз ямлак кадастрынын йарадылмасы йерли щакимиййят 
органлары тяряфиндян гябул олунмуш мювжуд технолоъи схемя 
(онларын мялумат цзря тяминатына, дашынмаз ямлак базарын 
фяалиййятиня вя дашынмаз ямлака олан щцгугларын тяртиб 
олунмасына) радикал олараг (кюклц сурятдя) йенидян бахылмасы 
тяляб олунур. Дяйишдириляжяк ясас истигамятляр – бцтцн 
мялуматлар цзря йцксяк дягиглиk, ясл, етибарлылыq олмалыдыр.    
Торпаг-дашынмаз ямлак кадастрынын МБ 
лайищяляндирилмясиndя щямишя яmяliyyatlar дяфялярля тякрар 
олунараг баш верир. Йухарыда эюстярилдийи кими,  торпаг-
дашынмаз ямлак кадастрыnыn эяляжякдя чохмягсядли ЖИС-я 
кечмяси мцтлягдир. Анжаг бу тядрижян мякани (сянядляшдирмя 
дювриййяси) мювжуд мялумат системинин йенидян тяшкили вя 
йенидян гурулмасы сайясиндя  баш веряжякдир.  
 
Инкишаф етмиш юлкялярдя бцтцн мювжуд олан торпаг-дашынмаз 
ямлак кадастр мялумат системляри кими синифлярдя йарадылмыш 
МБ-дя кямиййятлярин тякраредижилийи  минимум  тямсил олунур. 
Анжаг бу жцр системлярин йарадылмасы тядрижян баш верир. Она 
эюря дя торпаг-дашынмаз ямлак кадастрыныn йарадылмасы 
заманы онун биринжи мярщялясиндя мялуматларын 
тякрарlanmasыnыn баш вермяси олажагдыр.  
 
Мясялян, торпаг кадастрыныn йарадылмасы заманы торпаг сащяси 
(техники, игтисади вя щцгуги характерли) щаггында мялуматлар 
еталон статусу дашыйыр. Торпаг истифадячиляри (физики вя щцгуги 
шяхс) щаггында мялуматлар ися ДИН органы вя qейдиййат 
хидмятi органында МБ цчцн еталон статусу дашыйыр. Торпаг 
кадастрыныn биринжи мярщялясинин инкишафында бу мялуматлар 
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“ишчи сурят” статусуну дашыйыр.  Онлара щямчинин дашынмаз 
ямлак обйектляринин цмумшящяр мялуматлар вя тяснифатлар 
цзря цнванлар системини дя аид етмяк олар. 
Мцхтялиф МБ-дя кямиййятлярин тякрарlanmasы заманы хцсуси 
норматив сянядлярля “ишчи сурят”лярин йениляшдирилмяси 
проседурuna бахылmalыdыr. Телекоммуникасийа шябякяляринin 
инкишаф сявиййясиндян асылы олараг мцхтялиф йоолларла инзибати  
сявиййядя бу мясялянин щялли мцмкцндцр. 
Телекоммуникасийа шябякяляринin инкишаф етдирилмямяси 
заманы еталон МБ-дя бцтцн дяйишикликляриn “ишчи сурят” цзря 
эюндярилмяси йериня йетирилmяlidir. Эюндярилмя каьыз ясаслы 
сянядляр вя йа електрон дашыйыжылар ола биляр. Инкишаф етдирилмиш 
телекоммуникасийаларда ися бу эюндярилмяляр 
телекоммуникасийа шябякяси васитясиля йериня йетириля биляр. 
 
МБ лайищяляндирилмяси цчцн илкин важиб шяртлярдян бири 
норматив сянядлярин (ДРХ сявиййясиндя дя мцмкцндцр) няшр 
(чап) олунмасыдыр вя ашаьыдакылары тясвир етмялидир: 

 

• ДРХ мялумат ресурслары (торпаг-дашынмаз ямлак 
кадастрыnын фяалиййяти заманы ялдя олунмуш бцтцн цмуми 
сянядляр: мяктублар, норматив сянядляр, кадастр ишляри вя с.); 
• Дашынмаз ямлак обйектляринин щяр бир хцсусиййятиня 
олан техники тялябляр вя кадастр ишляри цзря  мялуматларын 
тяркиби; 
• Торпаг-дашынмаз ямлак кадастрыныn фяалиййяти заманы 
мялумат рабитяляри; 
• Торпаг-дашынмаз ямлак кадастрыныn фяалиййяти заманы 
баш верян мялумат мцбадилясинин низама салынмасы, о 
жцмлядян бура щям дя мялумат хябярляринin вя сорьуларын 
формасы вя тяркибинин эюстярилмяси дахилдир. 
Торпаг-дашынмаз ямлак кадастрыныn МБ-dя тясвир олунмасы вя 
лайищяляндирилмяси заманы ашаьыда ардыжыл эюстярилян мялумат 
категорийаларыныn йазылмасы важибдир: 
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• Еталон статусу олан (гейдетмяляр) йазылар; 
• “Ишчи сурят” статусу олан (гейдетмяляр) йазылар; 
• Дашынмаз ямлак обйектляринин техники хцсусиййятляри; 
• Дашынмаз ямлак обйектляринин игтисади хцсусиййятляри; 
• Дашынмаз ямлак обйектляринин щцгуги хцсусиййятляри. 
 
МБ структурунун изащедижи мятниндя ашаьыда верилянляри 
эюстярмяк важибдир: 
 
• Мцсаид дяйишилян параметрлярин диапазонуну 
(кямиййятлярин хцсусиййятлярини); 
• Мялумат йазыларына семантик (мянажа, тящлил цзря) 
нязарят; 
• Мцхтялиф мялумат мянбяляриня (координат, сащя, вя с. 
хяталары цзря) истинад едяряк игтисади вя техники хцсусиййятляри 
цчцн кямиййят параметрляринин мцсаид дяйишмя 
амплитудасынын важиб эюстярилмяси; 
• “Ишчи сурят” статусунда гейд олунмуш вя йазылмыш 
мялуматларын йениляшдирилмяси хцсусиййятляри цчцн еталон 
кямиййятлярин щарда йерляшмясини вя онун щансы методларыдан 
истифадя едяряк ялдя олунмасынын эюстярилмяси важибдир. 
 

V.7 Шящярин кадастр тяминаты цзря вязиййятин 
гиймятляндирилмяси 

 
Торпаг сащясинин кадастр планы, кадастр нюмряси бир тяряфдян 
щям ейни торпаьа мцлкиййят щцгугунун алынмасы просесидир, 
диэяр тяряфдян ися айры бир анлайышдыр. Лакин щяр ики анлайыш 
арасында щягигятян ялагя вардыр.  Яэяр яввялляр торпаг 
сащяляринин юзялляшдирилмяси заманы  гейдетмя хидмяти 
органында кадастр планы дейил, йалныз садяжя олараг торпаг 
сащясинин планы тягдим олунурдуsa, bундан сонра беля имкан 
щцгуги бахымдан мцмкцн олмайажагдыр. Торпаг сащяляринин 
юзялляшдирилмяси заманы кадастр планынын тягдим олунмасы 
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мцтлягdir. Чцнки АР торпаг ганунверижилийи буна ясас верир ki, 
торпагларын мцлкиййят формасындан асылы олмайараг АР 
тяркибиндя олан бцтцн торпаглар вя онунла баьлы дашынмаз 
ямлак обйектляри гейдя алынараг низама салынмалыдыр.      
 

V.8 Техники лайищянин тяртибаты 
 
Чох заман мцхтялиф кадастр ишляринин эюрцлмясиндя мцяййян 
лайищялярин йериня йетирилмяси лазым олур. Техники бахымдан 
беля лайищялярин йериня йетирилмяси ардыжыллыгла, мянтигли 
олмалыдыр. АР-дя торпаг сащяляринin еколоъи бахымдан нефтля 
чирклянмiш яразиляринin йенидян бярпа олунараг торпаг 
дюврийyясиня гатылмасы ян актуал проблемлярдян биридир. Бу 
сябябдян нефтля чирклянмиш торпаг яразиляринин рекултивасийасы 
(бярпасы) иля ялагядар олараг техники лайищянин тяртибатыны вя бу 
лайищянин ардыжыл олараг мянтигли сурятдя лайищя йазылыш 
принсипини арашдыраг. 

 
Лайищя ашаьыда эюстярилян ардыжыллыгла йериня йетирилмяли вя 
ашаьыда верилян мювзулар цзря юз щяллини тапмалыдыр: 

 

• Цмуми вязиййят; 
• Тядгигатын мягсяди; 
• Бярпа олунан обйектин мцяййянляшдирилмяси; 
• Тядгиг олунан обйект щаггында; 
• Тядгиг олунан обйектин сечилмяси; 
• Тяклифляр, методолоэийа, ясасландырма, йериня йетирилмя 
мцддяти; 
• Еколоъи-игтисади гиймятляндирмя; 
• Эюрцлян ишлярин рисгляри 
• Нятижяляр. 
 
АР-дя нефтля чирклянмиш торпаг яразиляринин рекултивасийасы 
(бярпасы) иля ялагядар олараг техники лайищянин тяртиб 
олунмасынын арашдырылмасы: 
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V.8.1 Цмуми вязиййят 

 
Азярбайжанда нефт цч ири яразидя - Кцр-Араз овалыьында, 
Сийязян реэионунда вя ясасян Абшерон йарымадасы яразисиндя 
чыхарылыр. Бу яразилярдя нефтин чыхарылмасы иля ялагядар олараг ири 
мцнбит торпаг сащяляри нефт вя нефт туллантылары иля бу вя йа 
диэяр сявиййядя чирклянмяйя мяруз галмышдыр. 
 
Абшерон йарымадасы нефтин чыхарылмасы цзря ян гядим реэион 
сайылыр. Нефтlя чирклянмиш цмуми торпаг яразиляринин 60%-и 
Абшерон йарымадасынын пайына дцшцр. Юлкянин тяхминян 1/3 
щиссяси бу яразидя йашайыр. Нефт чиркаб суларына гарышараг 
Хязяр дянизиня ахыдылыр. Бунун нятижясиндя Хязяр дянизи вя 
онун сащили чирклянир. Она эюря дя еколоэийанын конструктив 
сащяси сайылан рекултивасийа вя онун щялли проблемляри илкин 
олараг бюйцк ящямиййят кясб едир. 

 
V.8.2 Тядгигатын мягсяди 

 
Ону да гейд етмяк лазымдыр ки. яввялляр Абшерон 
йарымадасында нефт примитив цсулларла чыхарылырды. Онун нягл 
олунмасы вя сахланылмасы цчцн торпагда хцсуси аnбарлар вя 
шырымлар газылырды. Бурада тядгигатын ясас мягсяди (30 вя даща 
чох ил ярзиндя) нефтля чирклянмиш торпаг яразиляринin мцяййян 
олунмасыдыр. Бу жцр (30 илдян артыг нефтля чирклянмиш) 
торпагларын бярпасы (рекултивасийасы) олдугжа чятиндир вя онларын 
бярпасы цчцн ялавя тядгигатлар тяляб олунур. 

 
V.8.3 Бярпа олунан обйектин мцяййянляшдирилмяси 

 
Нефтля чирклянмиш торпагларын рекултивасийасы иля ялагядар 
олараг еколоъи лайищялярин тятбиг олунмасы мягсяди цчцн 
нцмуняви сащялярин сечилмяси важибдир. Бу ися тяртиб олунмуш 
нефтля чирклянмиш торпагларын тяснифаты вя чюл 
експериментляринin нятижяляри ясасында мцмкцндцр. 
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V.8.4 Тядгиг олунан обйект щаггында 

 
Ясас тядгигат обйектляриндян бири дя Абшерон йарымадасыдыр. 
Абшерон йарымадасы 11 инзибати район яразисиня бюлцнцб. 
Бу инзибати районларын 6-да нефт чыхарылыр. Нефтля чирклянмиш 
яразиляр няинки нефт чыхармаг цчцн айрылмыш сащяляри, щямчинин 
йанашы торпаглары да ящатя едир. Она эюря дя бурада тядгигат 
обйекти нефт чирклянмясиня мяруз галан бцтцн яразиляри юзцндя 
жямляшдирир. 

 
V.8.5 Тядгиг олунан обйектин сечилмяси 

 
Торпагларын нефтля чирклянмиш мцщити шяраитиндя лабораторийа вя 
чюл тядгигатларын;n нятижясиня эюря аьаж-кол, тярявяз-эюйярти, 
йем биткиляринin бежярилмясинин тяжрцбя схемляри тяртиб 
олунмушдур. Бунун цчцн Язизбяйов району яразисиндя 
торпаьын чирклянмиш нювляри цзря: 

 

• А-II-5 - азгалынлыглы, жадарланмыш эилли, сятщи гуру олан 
битумлашмыш торпаглар; 

• А-II-6 - ортагалынлыглы, габыгланмыш, сятщи йарымгуру олан 
битумлашмыш торпаглар; 

• Б-I-2 - ортагалынлыглы, нефтля щопмуш, дярин гуйу сцхурлары 
иля чирклянмиш торпаглар рекултивасийа тябягяляриня эюря 
сямяряли метод цзря уйьунлашдырылараг моделляшдирилмишдир. 

 
4 иллик експериментал тядгигатларын нятижяси эюстярди ки, нефтин 
торпагда парчаланмасына сябяб олан органик (пейин) вя 
минерал (NPK) эцбрялярин дозалара эюря нормаларын верилмяси 
шяраити оларса, онда аз чирклянмиш торпаг яразиляринin биолоjи 
рекултивасийасы мцмкцн ола биляр. 

 
V.8.6 Тяклифляр, методолоэийа, ясасландырма, йериня 

йетирилмя мцддяти 
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Тяклифляр 
 
Нефтля чирклянмиш торпагларын рекултивасийасы о сащялярдя 
мцмкцндцр ки, о сащялярдя артыг нефтин чыхарылмасы 
дайандырылмышдыр. 
Нефтин торпагдан айрылмасы сащясиндя чирклянмянин 
мцддятиндян асылы олмайараг щям дцнйа, щям дя юлкя 
дахилиндяки технолоэийаларын вя тядгигатларын елми-практики 
ишлярин системляшдирилmяси вя юйрянилmяси  олдугжа важибдир. 
Бунлардан ян мцнасибi игтисади жящятжя даща сярфяли 
методлардан бири сечилmяli вя эяляжякдя бу методдан истифадя 
етмяк цчцн нцмуняви сащядя тятбиг едилmяlidir. 
Цмуми хяржлярин вя игтисади сярфялиliйин тяйин едилмяси цчцн 
ашаьыдакы суалларын дягигляшдирилмяси мягсядиля ялавя тящлиля 
вя тядгигатларын апарылмасына ещтийаж дуйулур: 

 
а) Нефт маддяляринин галыгларыnыn (НМГ) игтисадиййатын диэяр 
сащяляриндя истифадяси бир мящсул кими вя йа бир хаммал кими 
эяляжякдя йенидян емал олунмасы мцмкцндцрмц? 
б) Рекултивасийа заманы алынан НМГ–дян йенидян нефт 
мящсулларынын алынмасы мягсядиля ялавя эялирин ялдя олунмасы 
мцмкцндцрмц? 
 

 
Методолоэийа 
 
Чюл тядгигатлар вя лабораторийа нятижяляринin тящлили ясасында 
Азярбайжанын нефтля чирклянмиш торпаг яразиляринин тяснифаты 
ишляниб щазырланмышдыр. Бу тяснифат торпаг сярвятляриня тясир 
едян нефтин торпаьын галынлыьыны, сявиййясини, мцхтялифлийини вя 
характерини якс етдирир вя рекултивасийанын истигамятинин 
сечилмясиня тясир едир. Айырд олунмуш чирклянмиш контурларын 
мцхтялиф нювляри вя морфометрик24 хцсусиййятляри даьыныг 
характеря маликдир. 

                                                                 
 

24 морфометрик – щяр щансы бир обйектин юлчцляри 
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Рекултивасийанын истигамятинин дцзэцн тяйини вя торпагларын 
биомящсулдарлылыглыьынын бярпасына эюря дифференсиал гайдаларын 
тятбиги цчцн бцтцн чирклянмиш торпаг нювлярин вя позулмуш 
торпагларын уйьун олараг ашаьыда техноэен груплары 
эюстярилмишдир (жями 6610,4 ща). Бу торпаглар: 

 

• Нефт вя газконденсатларла юртцлмцш вя чирклянмиш –53,2%; 
• Дярин-гуйу сцхурларла юртцлмцш вя чирклянмиш –11,4%; 
• Нефт сянайесинин чиркаб сулары иля юртцлмцш вя 

батаглыглашмыш – 8,0%; 
• Ачыг щалда нефтин чыхарылмасындан йаранан позулмалар – 

11,6%; 
• Азмящсулдар (нефт туллантылары иля зибиллянмиш) – 15,8%. 
Бизим фикримизжя биолоъи рекултивасийайа мцнасиб нефтля 
чирклянмиш торпагларын мцмкцн оланыны (4269, 6 ща) цч група 
бюлмяк олар: 
• йарарлы - 64,7 %; 
• аз йарарлы -16,4 %; 
• йарарсыз -18,9 %; 
 
Апарылмыш лабораторийа тядгигат цсулларыны вя тяжрцбяляри нязяря 
алараг (бу тядгигатларда мцяллиф билаваситя иштирак етмишдир), 
яввялляр мювжуд Торпаг Сярвятляри Дювлят Тядгигат 
Институтунда, bяzi yerlяrdяn эютцрцлмцш нцмуняляр яsasыnda 
ашаьыда эюстярилян нефтля чирклянмиш торпагларын чирклянмя 
нювляринi вя нефт мящсулларынын тяркиб сявийясини тяйин 
етмишдир: 
• А-II-7 – ортагалынлыглы периодик ням вязиййятдя олан 

битумлашмыш топаглар; 
• А-III-9 – юз-юзцня биткиляшян ортагалынлыглы битумлашмыш 

торпаглар; 
• А-III-10 – зяиф юз-юзцня биткиляшян ортагалынлыглы 

битумлашмыш торпаглар; 
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Шякил 6. 

• Б-I-1 – ортагалынлыглы, нефт мящсулларына щопмуш, дярин-
гуйу сцхурлар иля чирклянмиш торпаглар; 

• Б-I-4 – йцксяк галынлыглы, нефт мящсулларына щопмуш, дярин-
гуйу сцхурлар иля чирклянмиш торпаглар. 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

 
 
Ясасландырма 
 
Нефтля чирклянмиш торпаг яразиляри еля ещтийат торпагларыдыр ки, 
онлары бярпа етдикдян сонра дювлят торпагларына вя йа 
бялядиййя торпагларына гайтармаг олар. 
Бюйцк щяжмдя технолоъи йолла ялдя олунмуш НМГ мцхтялиф 
нефт мящсулларыныn алынмасы цчцн хаммал кими истифадя етмяк 
мцмкцндцр. Бу йолла алынмыш дахили вя харижи базарда нефт 
мящсулларынын сатышындан алынан эялир рекултивасийа хяржляринин 
сярф олунмасыны там юдяйяр. 
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Нефтля чирклянмиш торпагларын мцнбiтлийинин бярпасында ятраф 
мцщитин горунмасы иля ялагядар олараг комплекс мясяляляр 
щялл олунур. Торпаьын биот вязиййятинин оптималлашдырылмасы 
атмосферn, щаванын, битки, щейван аляминин вя цмумиййятля, 
инсаны яhatя edяn мцщитин стимуллашдырылмасы кими мясялялярин 
щяллиня имкан верир. 
 
Кечирилян тядбирлярин игтисади мягсядяуйьунлуьу тякжя 
рекултивасийа олунан яразилярин истифадясиндян алынан эялирля 
юлчцлмцр, щямин сащялярин рекултивасийасы - щятта рентабелли 
олмаса вя йа бу рентабеллик сыфыра бярабяр олса беля, бу щалда 
яразилярин бярпасы заманы ятраф мцщитин еколоъи жящятдян 
йахшылашдырылмасы бахымындан да мцщцмдцр. Бундан ялавя, 
рекултивасийа олунмуш торпагларын эяляжякдя йенидян торпаг 
дювриййясиня гатылмасы мцмкцндцр ки, бу да юз нювбясиндя 
мцяййян эялiрин ялдя олунмасына имкан веряжяк. 
 
Нефтля чирклянмиш торпагларын тяснифатыны вя верилян 
методолоэийаны нязяря алараг яввялжядян щесабланмыш игтисади 
сямярялилийя эюря онларын рекултивасийа нювбялилийини тяйин 
етмяк олар. Бизим фикримизжя, нефтля чирклянмиш беля торпаглар 
ашаьыдакылардыр: 

 

• А-I-4 – йцксяк галынлыглы, мазутлашмыш; 
• Б-I-4 – йцксяк галынлыглы, нефт мящсулларына щопмуш, дярин-

гуйу сцхурлары иля чирклянмиш; 
• А-I-3 – галын мазутлашмыш; 
• Б-I-3 – галын, нефт мящсулларына щопмуш, дярин-гуйу 

сцхурлары иля чирклянмиш; 
• А-II-8 – галын, периодик нямлянян, битумлашмыш вя с. 
 
Рекултивасийа лайищяляринин йериня йетирилмяси мцддяти 
 
Рекултивасийанын лайищяляринин йериня йетирилмя мцддяти 
ашаьыдакы шяртлярдян: 
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• Нефтля чирклянмиш торпагларын тямизлянмяси 
технолоэийасынын сечилмясинин игтисади 
мягсядяуйьунлуьундан; 

• Яразинин топографийасындан; 
• Рекултивасийанын истигамятиндян; 
• Техноэен галыгларын щяжминдян; 
• Иштиракчыларын вя технолоjи аваданлыьын нефтля чирклянмиш 

сащяляря олан нисбятиндян асылыдыр. 
 
Щесабламалар эюстярир ки, йухарыда адлары чякилян ишляря 
гойулан тялябляря риайят олунарса, онда 1 ща нефтля чирклянмиш 
сащянин там рекултивасийасы, оптимал иш гцввясиля тяхминян18 
айа йериня йетирмяк мцмкцндцр. 

 
V.8.7 Еколоъи-игтисади гиймятляндирмя  

 
Нефтля чирклянмиш торпаглар бир тяряфдян ятраф мцщитин 
чирклянмяси цчцн ялавя мянбядир вя ящалинин щяйат 
сявиййясинин санитар-эиэийенасыны писляшдирир, диэяр тяряфдян ися 
кянд вя мешя тясяррцфаты сащяляринin, халг тясяррцфатынын диэяр 
сащяляриндя истифадя олунмасы цчцн нязярдя тутулан торпагларын 
азалмасына сябяб олур. 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рекултивасийа 
 

Нефтля чирклянмиш 
 торпаглар 

Нефтля чирклянмиш 
 су щювзяляри 

НМГ-нын  
тяркиби > 5-10% 

НМГ-нын 
 тяркиби< 5-10% 

Рекултивасийанын щазырлыг 
 мярщяляси 

Рекултивасийанын техники  
мярщяляси 

Рекултивасийанын биолоъи  
мярщяляси 

Шякил 
8. 
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Еколоъи гиймятляндирмя 
 
Абшерон йарымадасында еколожи гиймятляндирмя иля ялагядар 
нефтля чирклянмиш торпаг яразиляри нязяря алынараг 
«AutoCAD» «MapInfo» вя «Arcwiev» програмларында 
нефтля чирклянмиш торпаг яразиляринин хяритяси щазырланмышдыр.  

 
 

Щазырланмыш бу хяритя ясасында йер сятщиндя эедян эеокимйяви 
просеслярин битки юртцйцня, щейванaт аляминя вя бцтцнлцкля 
ландшафта щяссаслыг сявиййясини нязяря алан тясирлярин 
гиймятляндирмя дяряжясини якс етдирян хяритяси щазырланмышдыр. 
 
Йухарыда эюстярилян ишлярин нятижяси олараг еколоъи рисгин (ятраф 
мцщитин еколоъи рисги) цмуми комплекс гиймятляндирилмя 
хяритяси дя тяртиб олунмушдур. Бундан башга, агроеколоjи 
груплашдырма вя торпагларын кадастр гиймятляндирилмяси, 
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щямчинин торпаг истифадячиляринин категорийалары тяйин 
едилмишдир. 
Gяляжякдя dаща мцасир ялдя етмяк цчцн ися аерошякилляр 
дешифря олундугдан сонра вя бцтцн мялуматлар 
дягигляшдириляряк онлар дцрцстляшдирилдикдян сонра аерокосмик 
шякиллярдян истифадя едилмяси нязярдя тутулмушдур. 
 
Игтисади гиймятляндирмя 
 
Абшерон йарымадасында илкин НМГ ещтийатлары (стандарт 
сыхылмада торпаг сцхурларыныn сыхлыьыны нязяря алараг, щямчинин 
НМГ-нiн дяринликдя йайылма дяряжяси вя онун чирклянмиш 
ярази цзря диференсиал йайылмасы) тягрибян 19,3 млн. тон (вя йа 
4535,5 тонн/ща, НМГ-ni су щювзяляриндя нязяря алмайараг) 
тяшкил едир. НМГ ещтийатлары ашаьыдакы дцстур иля тяйин 
едилмишдир: 

 
Vе = Sе*hg* Kd * Ks 

 
Бурада Vе- НМГ-нiн кцтлясидир, т; Sе- нефтля чирклянмиш торпаг 
яразиляри сащяси, ща; hg-нефтя щопмуш дяринлик, см; Kd- 
стандарт сыхылмада торпаг сцхурларыныn сыхлыг ямсалы; Ks- %-ля 
верилмиш яразидя нефтя щопмуш торпаг тутумудур. 
 
Абшерон йарымадасы щямчинин чохлу тябии битум ещтийатларына 
(йцксякгатылы нефт, асфалтит, мцхтялиф нювлц битум сцхурлары 
(карит, малта вя с.)) вя сянайе категорийасы истигамяти олан ачыг 
карйер цсулу иля истещсал олуна билян битумлу нефт сцхурлары 
торпаьын цст сятщиндя йерляшян кюклц йатаглара маликдир. 
 
1 тон НМГ-нin тягриби гиймятиni 60-70 ABШ dollarы гядяр 
нязярдя тутсаг, онда 1 ща сярф олунан хяржлярин сямярялилийи 
орта щесабла 294,8 min ABШ dollarы олар. 
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Абшерон йарымадасында НМГ ещтийатларынын ачыг карйер 
истещсалы мцмкцнлцйц, щямчинин су щювзяляриндя бу ещтийатлар 
цмумян 70 млн. тона йахындыр. 
 
Нефтля чирклянмиш торпаг яразилярин игтисади гиймятляндирилмяси 
имкан верир ки, щям ялавя олараг рекултивасийа мягсядиля 
нефтля чирклянмиш сащялярин биринжилик вязиййяти тяйин олунсун, 
щям дя эяляжякдя НМГ-нiн емалындан (йарымфабрикат щалда) 
бюйцк щяжмдя алынмыш маддялярин юлкя игтисадиййатынын 
мцхтялиф сащяляриндя хаммал кими вя йа експорт олунан ямтяя 
мал кими истифадя едилсин. 
 
Рекултивасийа цзря комплекс ишляри щазырлыг, техники вя биолоъи 
мярщялялярдян ибарят олуб ашаьыда бу мярщялялярин йериня 
йетирилмя faizi хяржлярля эюстярилмишдир: 

 
Рекултивасийанын щазырлыг мярщяляси (2,3%): 

 

• Нефтля чирклянмиш сащялярин рекогносиря олунмасы (0,9%); 
• Йер сятщинин топографик планынын тяртиб олунмасы (0,9%); 
• Нефтля чирклянмиш торпаг яразиляр щаггындакы мялуматларын 

топланмасы вя системляшдирилмяси (0,5%); 
• Рекултивасийа истигамятляринin сечилмяси. 
 
Рекултивасийанын техники мярщяляси (79,3%): 

 

• Торпаьын техники щазырлыьы (3,7%); 
• Потенсиал нефтля чирклянмиш торпаг гатынын кясилмяси вя 

онун емалы (36,9%); 
• Токсик сцхурларын нейтраллашдырылмасы (11,1%); 
• Мцстясна щалларда, сащядя токсик маддяляр олдугда 

нейтраллашдырыжы гатын йарадылмасы (11,1%); 
• Сащяйя потенсиал-мцнбiт сцхурларын вя мцнбiт торпаг 

гатынын гатылмасы (9,2%); 
• Сащя сятщинин планлашдырылмасы (3,7%); 
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• Йамажын йайылмасы вя терраслашдырылмасы (3,7%). 
 

Рекултивасийанын биолоjи мярщяляси (18,4%): 
 

• Аьажларын якилмяси вя сащялярdя кянд тясяррцфат якини цчцн 
торпагларын щазырланмасы (4,6%); 

• Отларын, коллугларын вя диэяр кянд тясяррцфаты биткиляринин, 
щямчинин аьажларын якилмяси (4,6%); 

• Яразинин абадлашдырылмасы (9,2%). 
 
Рекултивасийа цчцн (о жцмлядян рекултивасийа мярщяляляри 
цчцн) 276,7 min dollar/ща нязярдя тутулмуш цмуми хяржляр 
щесаблайараг игтисади сямяряни тяйин етмяк олар. Бу тягрибян 
18,1 min dollar/ща едяжякдир. Абшерон йарымадасында цмуми 
игтисади эялир тягрибян 77,3 млн. dollar едяжякдир. 

 
V.8.8 Эюрцлян ишлярин рисгляри 

 
Нефтля чирклянмиш торпаг яразилярин сечилмясинин игтисади 
ясасландырылмасы рекултивасийа лайищялярин малийyяляшдирилмяси 
рисглярини арадан галдыражагдыр. 

 
Нятижяляр: 
• Щал-щазырда Азярбайжанда, ялялхцсус Абшерон 
йарымадасында нефтля чирклянмиш торпаг яразилярин бярпасы бир 
дя она эюря важибдир ки, юлкя ящалисинин цчдя бириндян артыьы 
бурада йашайыр; 

 

• Нефт сянайе торпаглары билаваситя йашайыш йерляриня вя 
йа битишик щалда, йашайыш яразиляриня йахын олмасы иля инсанларын 
щяйат сявиййясинин еколоъи жящятдян шяраитини писляшдирир, 
йашайыш яразиляринин инкишафынын гаршысыны алыр вя кянд 
тясяррцфаты яразиляринин сащялярини кичилдир; 
• Нефтля чирклянмиш торпаг яразиляринин тяснифаты вя онун 
игтисади гиймятляндирилмяси имкан верир ки, рекултивасийа 
апарылмасы цчцн сащяляр сечилсин вя сечилмиш сащялярдя илк 
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нювбядя мцасир технолоэийанын тятбиги мцмкцн олсун, бу 
сащяляр ардыжыллыг цзря тямизлянсин вя бярпа олунсун; 

 

• Нефтля чирклянмиш яразиляринин профилиндя щям онун 
сятщи, щям дя дяринлик цзря зярури параметрляри биляряк, нефтля 
чирклянмиш торпагларын щяжмини вя НМГ-нin faiz тутумуну 
тяйин етмяк мцмкцндцр; 

 

• Игтисади сямярялилийин реаллыьы вя нефтля чирклянмиш 
торпаг яразиляринин рекултивасийасынын истигамятинин оптимал 
сечими, эюрцляжяк вя нязярдя тутулан ишляри мярщяляляр цзря 
щяйата кечирмяйя имкан верир; 
• 2000-ci ilin mяlumatlarыna яsasяn Абшерон 
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йарымадасында тягрибян 19,3 млн. тон НМГ ещтийатларынын ялдя 
олунмасы реал мясялялярдян биридир. 
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VI ШЯЩЯР КАДАСТР СИСТЕМИНИН 
ТЕХНОЛОЪИ ТЯМИНАТЫ 

VI.1 Цмуми мялумат 
 
Игтисади жящятдян инкишаф етмиш юлкялярдя торпаг кадастры вя 
диэяр дашынмаз ямлакын гейдиййаты 200-400 ил ярзиндя 
формалашма мярщяляляри кечмыш вя инкишаф етмишдир. Щал-
щазырда бу юлкяляр гейдиййат сянядляшмяsiнин тяшкили цзря 
мцкяммял щцгуга вя верэи гanunларына маликдирляр. Бу ися 
юз нювбясиндя юлкядя игтисади, сосиал дурумун стабиллийинин 
ясас важиб тяркиб щиссядир. 
АР кадастр гурулушуна о, жцмлядян шящяр кадастрына (щялл 
олунмуш щцгуги вя ганунверижилик мясяляляри 
дцрцстляшдирилмяли, кадастрын мониторинги вя апарылмасы там 
эцжц иля щяйата кечмялидир) мцасир йанашма методу 
мягсядйюнлц олараг формалашмалы, АБШ, Канада вя с. апарыжы 
Авропа юлкяляринin тяжрцбялярини, АР-дя йени гурулуша кечид 
просесиндя баш верян дяйишикликлярля баьлы бу ишлярин артым 
ящямиййятини нязяря алараг кадастр щаггында мялуматларын 
топланмасы, сахланмасы емалы вя ютцрцлмяси, мцасир техники 
имканларын мцмкцнлцйцндян истифадя едяряк йериня 
йетирилмялидир. Норматив-техники сянядлярин вя уйьун 
ганунларын стандарт формада тез ишляйиб щазырламаг вя гябул 
етмяк щям дя уьурла щяйата кечирмяк цчцн бу ишляр кадастрын 
айры-айры нювляриня дейил, АР ДТК-sыnыn бцтцн системиня 
аиддыр. ДТК апарылмасынын сон мящсулу кадастр мялуматлар 
банкы олмалыдыр. Бу банкларда сахланылан мялуматлардан 
истифадя едянляр ашаьыдакылардыр: АР дахилиндя инзибати 
шящярлярин, muxtar rеспубликаларын, районларын ярази идаряетмя 
тяшкилатлары, respublikanыn мяркязи апаратын идаряетмя 
тяшкилатлары. 
МБ-дан идаряетмя тяшкилатлары тяряфиндян сямряли истифадя 
едилмяси цчцн важибдир ки, 3 ясас шяртя риайят едилсин: 
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1. Истянилян МБ-дя олан кадастр информасийаларыныn тяркиби 
там вя дольун олмалыдыр; 

2. МБ сахланылан мялуматларын кадастр информасийасына 
мараглы олан хидмятляр цчцн бу мялуматларын ани олараг 
ялдя олунмасы уйьун тяшкил олунмуш хидмят васитясиля вя 
МБ арасындакы терминал ялагянин олмасыйла йериня 
йетирилмялидир; 

3. МБ системляшдирилмяси, тяснифаты вя форматы бцтцн кадастр 
информасийа обйектляри цчцн ейни олмалыдыр. 

 
Щал-щазырда тябии вя бялядиййя обйектляринin учоту гейри-кафи 
вязиййятдядир. Бу ися юз нюvбясиндя ящямиййятли дяряжядя 
игтсади иткиляря, йерли вя цмуми эялирлярин ашаьы дцшмясиня вя 
диэяр негатив щаллара эятириб чыхарыр. Мцяййян кичик 
истигамятлярдя Дювлят кадастрында тяртиб олунмуш ялагяси 
олмайан мцхтялиф сащяляр цзря кадастр ишляри бир-бириndяn 
фярглянир вя онларын тяркибиндяки информасийалар уйушмазлыг 
(бир-бири иля зиддийят тяшкил едир) йарадыр вя онлар торпаг 
сярвятляринin вя обйектлярин комплекс гиймятляндирилмясня 
хидмят едя билмяз. 
Ващид Системли Дювлят Кадастры (ВСДК) - яразилярин жоьрафи 
информасийа ясасында, тяйин олунмуш щцгуги, технолоъи вя 
игтисади нормалара уйьун олараг комплекс шякилдя гаршылыглы 
ялагясини йарадан ващид бир системдир. 
ВСДК-nын тяркибиня дювлят кадастрыныn ашаьыда эюстярилян ясас 
груплары дахилдир: 
• Тябии сярвятляр (торпаг, су, йералты ещтийатларын йатаглары, 

еколоэийа, битки вя щейванlar алями вя с.) кадастры; 
• Дашынмаз ямлак (мцщяндис шябякя вя коммуникасийалар, 

йашайыш вя гейри-йашайыш тикилилярi, няглиййат маэистраллары, 
кцчя-йол шябякяси вя с.) кадастры; 

• Реэистрляр (йашайыш мянтягяляри, мцясsiсяляр, инзибати-ярази 
йаранмалар). 
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Мцасир дюврдя яразилярин идаря олунмасында ясас важиб 
проблемлярдян бири дя бцтцн кадастр нювляринин апарылмасы вя 
тяртиб олунмасыдыр. Кадастр мялуматлары реэионларда, 
районларда вя шящярлярдя еколоъи монитoрингин вя тябии 
сярвятлярин сямяряли истифадя олунмасында тясяррцфат 
фяалиййятини мялуматларла тямин етмяк цчцн важибдир. 

VI.2 Кадастр планынын тяртибатында дягиг 
моделляшдирмя технолоэийасы  

Щазырда шящяр щяйатынын мялумат боллуьунун щяжми вя 
сявиййяси о гядяр бюйцк вя эенишдир ки, онларын емалы, тящлили 
вя анлашыглы олмасы цчцн мцасир програм-апарат вясаитлярдян 
истифадя етмядян мцмкцн дейил. Она эюря дя шящяр 
кадастрыныn йарадылмасы цчцн мцасир компцтер 
технолоэийасындан (бизим фяалиййятимизля яtraf mцhitя тясир 
еtмя мцмкцнлцйц вя нятижяси, юлкянин ящатя даирясинин 
сярвятляри щаггында ващид комплекс вя дольун мялуматларын 
алынмасы цчцн бир телекоммуникасийа кими) истифадя етмякля 
автоматлашдырылмыш системин тяртиби сон дяряжя важибдир. Беля ки, 
кадастр - мялуматлара вя бу мялуматларын мякани 
баьлантыларына ясасланыр. Беля олан щалда ЖИС-дян истифадя 

олунмасы шцбщясиздир.  
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Лакин бурада нязяря алмаг лазымдыр ки, истянилян 
автоматлашдырылмыш системин йарадылмасы мясяляси тяшкилатi, 
техники, програмлашма, мялумат вя щямчинин хяритячякмя 
ишляри иля кадастрын айры-айры нювляринин ишляниб щазырланмасыны 
тямин етмялидир. Бу заман хяритя иля галан бцтцн 
компонентлярин узлашдырылмасы ясас тяляб сайылыр. Мцасир 
сявиййядя кадастр мясяляляринin щялли йалныз мцасир програм 
вясаитлярин тятбигини тяляб етмир о, щямчинин мялумат системи 
чярчивясиндя лайищялярин дярин технолоъи емалыны тяляб едир. 
Кадастрын тяйинаты, мялумат системинин фяалиййят 
компонентинин коллексийасы мялуматларынын 
автоматлашдырылмасы, МБ идаряetmя системиндя уйьун 
мясялялярин щяллинин (бурада) адаптасийасы, тящлиля эюря эениш 
коллексийасы, щямчинин цмумиляшдирилмиш тясвирлярин, планларын 
вя картографик сянядлярин дахил олмалары цчцн тез тясиредижи 
интерфейс25 вя сямяряли тяркибя малик вясаит олмалыдыр. 
Програм мящсулун сечилмяси заманы важиб шяртлярдян бири одур 
ки, мювзу цзря вя щяндяси мялуматларын гаршылыглы анлашыглы 
олмасы мцхтялиф системли стандарт файллар васитясиля давамлы 
ялагяляр тямин олунсун.  
Даима ишлядилян компцтер васитяляринin модернляшдирилмяси 
амилини, мялумат системинин вя програм вясаитлярин 
модификасийасыны нязяря алараг йени програм-компцтер 
мцщитиндя мялуматларын горунуб сахланмасы вя мялуматларын 
йерляринин дяйишилмясинин тямин олунмасы эюрцлян фяалиййятин 
цмуми систем цзря важиб шяртидир. 
Технолоъи проблемляря кадастр системиндя, електрон хяритялярин 
рийази ясасынын лайищяляндирилмяси, йер сятщинин рягямли 
моделинин лайищяляндирилмяси, мяканi мялуматларын щяндяси 
моделляшдирилмяси, мювзу цзря мялуматларын 
моделляшдирилмяси проблемляри вя с. бу кими мялуматларла 
тямин олунма ишляри аиддир. 

                                                                 
 

25 Интерфейс-щесаблама техникасында – унифисионал (ейниформалы) рабитя вя сигнал 
системи олуб ардыжыл олараг щесаблама гурьу системиндя бир-бири иля бирляшир. 
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Йени йарадылмыш ЖИС технолоэийасы (бу вя йа диэяр шящяр 
яразиляри сярщядиндя мювжуд шящяр мцщитинин вязиййятини 
дольун, там вя чevikлийини якс етдирян, щям дя шящярин 
йенидян бярпасы вя мянимсянилмяси заманы иш просесиндя 
онун мцяййян дяйишикликляря уьрамасы тядбирляринин 
мялуматларла тягдим олунмасы) «Торпаг вя чохмягсядли 
кадастр» фянниндя даща чох мараг ойадыр. Щал-щазырда 
яняняви олан ядяdи, статистик, картографик, аеро вя космик 
материаллар тятбиг олунур. Бир гайда олараг онларын эяляжякдя 
истифадя олунмасы цчцн сечилмяси вя системляшдирилмяси ял иля 
йериня йетирилир. Беля истифадя олунма чохdan mяlumdur. 
Диэяри ися ЖИС-нин кюмяйиля, мякани координат мялуматларынын 
топланмасынын, емал олунмасынын, горунуб сахланмасынын вя 
истифадясинин ящямиййятли щиссясини компцтер мцщитиндя 
формалашмасына вя щяйата кечирямяйя имкан верян актив 
инкишафла, «Эеоинформатика» иля баьлы олан истигамятдир 
Хяритяляр - ЖИС-индя МБ-нын формалашма мювгейи вя 
тяркибинин ясас щиссяси олуб мцхтялиф истигамятли кцтляви 
мялуматларын ялдя олунмасынын ян важиб мянбяляриндян бири 
сайылыр. Верилмиш хяритяляр компцтер системиндя рягямли 
хяритяляр шяклиндя обйектлярин мювгейини тяйин етмяк цчцн 
ващид ясасlы системдыр. Бцтювлцкдя ися ЖИС цмуми мялуматлар 
базисыны тяшкил едир. Айры-айры гатларла тясвир олунан мяканы 
обйектляр цмумжоьрафи вя мювзу цзря мцхтялиф истигамятли 
мязмунлу хяритялярдя олан бюлэцляр аналоъи хцсусиййятя 
маликдир. 
ЖИС мялуматларын емалы вя тящлилин бир чох проседурлары 
картографийанын айры-айры сащяляри цчцн яввялляр ишляниб 
щазырланмыш мцхтялиф гурьуларда ишлянян методикайа 
ясасланыр.Беля ямялиййатлара картографик пройексийанын 
трансформасийасы26 вя рийази картографийанын нязяриййясиня вя 
практикасына ясасланан еллипсоиддя цзяриндя ишлянян 
ямялиййатлар дахилдир. Бурада карто вя морфометрийада 

                                                                 
 

26 Трансформасийа – бир формадан диэяр формайа кечмя 
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аналоqu олмайан рийази щесаблама ямялиййатларындан истифадя 
етмякля сащялярин щесабланмасыны, щяндяси фигурларын 
периметрлярини, обйектлярин щяндяси формаларын эюстярижилярини 
автоматик олараг йериня йетирмяк олур.  
Истещсал фяалиййяти кими профессионал олараг gеоинформатиканын 
инкишафы яввялляр ващид ихтисас кими сайылан «Эеоинформатика» 
щал-щазырда мцхтялиф йени пешялярин вя ихтисасларын йаранмасына 
эятириб чыхармышдыр: 
• ЖИС – менежерляри (ЖИС мялуматларла тямин олунмасы иля 

цмуми вя системли шякилдя идаря олунмасы); 
• Тяртибатчылар – (информасийа терминин моделляринин, 

парограмларынын, вя лайищялярин сифаришчинин тялабаты 
ясасында мялуматларын йайымынын тямин олунмасынын 
щяндяси системляри); 

• Истифадячиляр – (эениш профилли вя дар чярчивядя 
ихтисаслашдырылмыш). 

 
VI.3 Шящяр кадастр мялуматларыныn мянбяйи вя 
нювляри. Материалларын тяртибатында ясас технолоъи 

пилляляр 
 
Эеоинформатикада мялумат мянбяляри арасында - картографик, 
статистик вя аерокосмик материаллардан даща тез-тез вя эениш 
истифадя олунур. Эюстярилян материаллардан башга надир щалларда 
чюл тядгигатларындан вя планаaлмалардан, щямчинин  мятн 
форматлы мялуматлардан истифадя олунур. Истифадя олунан 
мялуматларын ясас яламятляри ашаьыдакылардан ибарятдир: 
• мялуматларын рягямли вя гейри-рягямли (аналоъи) форматда 

алынмасы; 
• бу вя йа диэяр типли мялуматларын истифадя олунмасы вя 

горунуб сахланылмасы; 
• ЖИС-нин рягямли мцщитиндя бу мялуматларын садялийи, 

йыьылма дяйяри вя дцзэцн дахил едилмяси. 
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Бир сыра сябябляря эюря МБ гурулушунун мювзулар цзря 
формалашдырылмасы цчцн жоьрафи хяритялярдян бир мянбя кими 
илкин мялуматлар яldя etmяk mяqsяdilя истифадя олунмасы 
олдугжа ращат вя сямярялидир. Хяритялярдян алынан 
мялуматларын ашаьыда эюстярилян цстцн жящятляри вардыр: 
• Дягиг ярази баьлантылары вардыр; 
• Тясвир олунан ярази дахилиндя «бошлуглар» йохдур; 
• Бу мялуматлар истянилян формада компцтер системиня 

йазылмасы вя дахил олмасы мцмкцндцр. 
 
Картографик мянбяляр цмумжоьрафи вя топографик хяритялярдян 
башга, чох истигамятли мцхтялиф типли мювзу цзря хяритялярlя 
фярглянирляр. Ону да гейд етмяк лазымдыр ки, системляшдирилмиш, 
гашылыглы разылашдырылмыш вя ейни формада, йяни пройексийасына, 
мигйасына, цмумляшдирилмяиш дяряжясиня, мцасирлийиня, 
дольунлуьуна вя диэяр параметрляриня эюря эюстярилян 
мялуматларын серийалы вя комплекс атласлы хяритялярин ясас ролу 
вардыр. Беля хяритяляр дясти МБ мювзулар цзря хяритялрин тяртиб 
олунмасы цчцн даща ялверишли вя ращатдыр. 
Аерофотопланаaлма материаллары ясасян топографийада вя 
картографийада, щямчинин мешя тясяррцфатында, эеолоэийада, 
торпагларын инвентаризасийасында вя с. бу кими йерлярдя gениш 
истифадя олунур. Космик шякиллярdяn 60-жы илlяrин яввяляриндя 
истифадя етмяйя башладылар. Сон заманлар ЖИС мцщитиндя 
портатив27 радиогябуледижилярдян, обйектлярин координатлары 
щаггында мялуматларын ялдя олунмасы цчцн ЭПС (мювгейини 
тяйин олунма системи) глобал навигасийа системиндян, эениш 
истифадя олунур. Бурада щямчинин план вя йцксяклик 
координатларыныn бир нечя метрдян бир нечя мм-я гядяр 
дягигликля тяйини мцмкцндцр. Бу ися юз нювбясиндя портатив 
фярди компцтер вя хцсуси програмлар тяминаты васитясиля ЭПС-
дян алынмыш мялуматларын емалына имкан йарадыр вя онларын чюл 
планаaлмары цчцн важиб олан шяраитдя йцксяк рисгли (мясялян, 
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техноэен бялаларын вя тябии фялакятлярин нятижяляринин арадан 
галдырылмасы заманы) ямялиййатларын йериня йетирилмясиндя бу 
мялуматларын истифадяси мцмкцн олур. 
Рягямли форматда олан статистик материалларdan ЖИС-ня уйьун 
олараг истифадя олунмасы олдугжа ращатдыр вя ялбяття, бу сащядя 
Дювлят Статистика Комитясинин хцсуси йери вардыр. Бу 
мялуматларын тяйинатынын ясас истигамяти – халг тясяррцфатында 
дяйишикликлярин тясвир олунмасынын, ящалинин тяркибинин, йашайыш 
сявиййясинин, мядяни инкишафынын, дашынмаз ямлакын учотунун, 
материлларын ещтийат mюvcudluьunun вя онларын истифадя 
олунмасынын, тясяррцфатларда мцхтялиф сащялярин нисби 
инкишафынын вя с. эюстярилмясидир. 
Дювлят статистикасынын йаранмасында адятян мялуматларын 
йыьылмасы цчцн ващид методикадан истифадя едирляр. АР-дя 
ДСК-дя топланан материаллары диэяр сащяляр дя, мясялян 
Няглиййат Назирлийи вя диэяр назирликляр, тяшкилатлар да мяшьул 
олурлар. Статистик щесабатлар mцddяtinя эюря мцхтялифлийи иля 
фярглянир, мясялян, суткалыг, щяфтялик, йарым айлыг, кварталлыг, 
йарым иллик, иллик мялуматлар. Бундан башга щесабатлар щям дя 
бирдяфялик ола биляр. 
 

VI.4 Шящяр кадастр материалларынын тяртибаты 
 
Шящяр кадастр материаллары там тяртиб едилдикдян сонра кадастр 
гиймятляндирмя ишлярини йекунлашдырмаг цчцн онлар baxыlmaq 
цццn йерли юзцнцидаряетмя органларын ющдясиня верилир. Юзцнц 
идаряетмя органлары гиймят зоналарына уйьун олараг торпаг 
кадастр гиймятляринin нятижяляри (няшр олунмуш мялуматларыn 
эяляжякдя истифадяси цзря) ачыг няшрдя чап олунур. Няшр 
олунмуш  кадастр гиймятляринin нятижяляри мцзакиря едилдикдян 
сонра йерли юзцнцидаряетмя органлары тяряфиндян тясдиглянир вя 
дювлят торпаг кадастрына салынараг йени илдян гцввяйя минир. 
Дювлят торпаг кадастрына салынмыш торпаг сащяляринin кадастр 
гиймятляри бир ил ярзиндя дяйишдирилмяйяряк ейни сахланылыр. 
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Дашынмаз ямлакын кадастр гиймятляри цмуми комплекс 
програмынын бир тяркиб щиссяси кими шящяр торпагларынын кадастр 
гиймятляринин нятижяляриndяn ашаьыда эюстярилян диэяр 
мягсядляр цчцн дя истифадя едилмяси мцмкцндцр: 
• Дювлят торпаг кадастр автоматлашдырма системинин тяртибаты; 
• Йашайыш мянтягяляринin торпагларынын верэийя жялб олунма 
базасынын формалашдырылмасы; 

• Ярази-игтисади зоналашдырма схеминин дцрцстляшдирилмяси; 
• Бялядиййя торпагларынын ижаряси цзря норма щагларынын тяйин 
олунмасы; 

• Мцлкиййят щцгuгларыныn сатылмасыныын илкин гиймятляринин вя 
йа  ауксионларда вя конкурс шяраитиндя uзунмцддятли ижаря 
гиймятляринин тяйин олунмасы; 

• Бялядиййянин ещтийажы цчцн торпагларын эери гайтарылмасында 
компеnсасийа юдямяляри гиймятляринин тяйин олунмасы; 

• Шящяр тикинтиляринин даща сямяряли вя перспектив 
истигамятляринин ясасландырылмасы; 

• Торпаг базарында bялядиййя hюкцмят органларынын 
мялуматландырылмасы вя мцхтялиф субйектляря эюстярилян 
хидмятляр цзря пуллу кюмякликляр; 

• Ипотекa вя торпаг каьызлары цзря фонд базарынын тяртибаты. 
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VII ШЯЩЯР ТОРПАГЛАРЫНЫН 
КАДАСТРЫ 

VII.1 Шящяр торпаг кадастрына гойулан цмуми 
тялябляр  

 
Бакы шящяриндя кадастрын тяртиб олунмасы ишлярини 3 мярщяляйя 
бюлмяк олар: яразилярин кадастр зоналарына бюлцнмяси, шящяр 
яразисинин игтисади гиймятляндирилмяси, инвентарлашдырма. 
Кадастр ишляринин дюрдунжц мярщялялясиня шящяр яразисиндя 
мювжуд игтисади зоналашдырманы явяз едян яразинин кадастр 
цзря дяйярляндирилмяси ишлярини дахил етмяк олар. 
Щал-щазырда игтисади  зоналашдырма цзря ишляниб щазырланмыш 
схем, зона сярщядляриндя торпаг
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VII.2 Торпаг истифадячиляринин гейдиййаты 

 
Торпаг мцлкиййят мцнасибятляри мцхтялиф жямиййятлярдя 
мцхтялифдир. Ямяк бюлэцсцнцн инкишафы вя мцбадилянин 
мейдана эялмясиля торпаг мцкиййятчилийи мейдана чыхмышдыр. 
Феодaлизмин мцхтялиф инкишаф пилляляриндя мцхтялиф юлкялярдя 
торпаг мцлкиййятинин структуру вя щцгуги реъими мцхтялиф 
олмушдур. 
Мцстягил АР-dя dя dемократик щцгуги дювлят гуружулуьу 
просеси бир чох мцряккяб вя важиб проблемлярин щялл 
олунмасыны тяляб едир. Беля важиб проблемлярдян бири дя Бакы 
шящяриндя торпагларын сямяряли истифадя едилмясидир.  
Бир чох юлкялярдя гейдиййат системи ясасян ики щиссядян 
ибарятдир: 
• Картографик – 1:500 дян 1:5000 мигйаса гядяр олан 
планларда мцлкиййятин сярщядляри, инзибати сярщядляр, 
планларын рийази (координат системи, эеодези мянтягяляр) 
ясаслары, сащялярин кадастр (идентификасийа) нюмряляри,  
яразинин ясас (мцщяндис гурьулары, дямир вя автомобил 
йоллары, щидрографийа, мешя, вя с.) елементляриni якс етидирян 
мялуматлардан; 

• Сяняд формаsыnda олан – кадастр идентификасийасы, мцлкийят 
рейестриндя гейдиййат нюмряси, цнван, мцлкиййятчинин 
бялядиййя коду, мцлкиййятин ня вахт вя нежя йаранмасы, 
мцлкиййятчинин мящдудiyйятлийи вя щцгуглары, вя с. 
мялуматлардан ибарятдир.  

 
 

VII.2.1 Ганунверижилик ясасларынын важиб инкишафы 
 
Юлкядя «Торпаг iслащатлары» щаггында Qанун 16 ийул 1996-жы 
илдя гябул олунмушдур. Бу ганун гябул олундугдан сонра 
ашаьыда эюстярилян 30 –дан чох норматив щцгуги сянядляр вя 
ганунлар гябул олунмушдур. Онлардан:  
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• «Торпаг верэиси» щаггында; 
• «Торпагларын ижаряйя верилмяси» щаггында; 
• «Торпаг базары» щаггында; 
• «Торпагларын йер гурулушунун мониторинги, торпаг кадастры» 

щаггында; 
• «Азярбайжан Республикасынын Торпаг Мяжялляси» щаггында; 
• «Торпагларын мцнбитлийи» щаггында; 
• «Кянд тясяррцфаты истещсалы мящсуллары иля мяшьул олан 

совхоз вя колхозларын вя диэяр щцгуги вя физики шяхслярин 
верэи боржларынын силинмяси» щаггында; 

• «Аграр ислащатларын сцрятлянмяси цчцн бир чох тядбирляр» 
щаггында; 

• «Бялядиййя торпаглары вя яразиляри» (жями сайы-2667, о 
жцмлядян 60 шящяр вя 2607 кянд бялядиййяляри) щаггында 
вя саиря. 

 
АР «Дювлят торпаг кадастры, торпагларын мониторинги вя йер 
гурулушу» щаггында ганун 22 декабр 1998-жи ил тарихиндя 
имзаланмышдыр.  
Дювлят торпаг кадастрынын вя торпагларын мониторингинин 
апарылмасы гайдалары АР-nin мцвафиг ганунверижилийи иля 
тянзимлянир (уйьун олараг маддя 41.4-жц, 42.2-жи бяндляр, АР 
ТМ); 1999-жу ил 25.06 тарихли qанунu иля тясдиг едилмиш АР 
ТМ-нин тятбиг едилмяси барядя АР pрезидентинин fярманы 
ясасында торпаг кадастрынын апарылмасы Торпаг vя 
Xяritячяkmя Komitяsi тяряфиндян щяйата кечирилмялидир. 
 «Торпагларын техники учотунун апарылмасы» гайдаларынын 
тянзимлянмяси АР НК-nыn 1999-жу ил 7 ийун тарихли 94 № ли 
гярарына ясасян йериня йетирилмялидир. 
Дювлят торпаг кадастрынын апарылмасы АР НК-nыn 2000- жи ил 1 
май тарихли 79 № ли «Торпагларын зоналашдырылмасынын цмуми 
ясаслары вя принсипляри» гярарына ясасян уйьунлашдырылараг 
апарылмалыдыр. 
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VII.2.2 Гейдиййатаалма механизми 
 
Торпаг кадастры торпаглар щаггында зярури обйектив 
мялуматларын алынмасы мягсяди цчцн мейдана чыхмышдыр. Щяр 
бир дювлят ися торпагларын цмуми категорийаларыны вя онларын 
истифадя истигамятляринин гейдиййатыны апармалыдыр. Бу 
мягсядля дя торпагдан эялян цмуми эялирлярин щесабатыны 
дягиг йериня йетиря биляр. Она эюря яввялжя торпагларын 
гейдиййатыны, сонра ися онун гиймятляндирилмясини, торпаг 
кадастрыны щесабламаг олар. 
Торпаг кадастры дювлят ящямиййятли тядбирляр олуб халг 
тясяррцфатында хцсуси ящямиййят кясб едир. Мялум "торпаг 
ислащатларындан" сонра юлкядя "торпаьа гайыдыш", торпаьын 
гядрини билянлярин сайы артмышдыр. Юлкядя торпаглар кяндлиляря 
пай нормаларына уйьун олараг пулсуз пайланмышдыр. Бу ися 
кянд тясяррцфатынын инкишаф просесини эцжляндирмишдир. Бунунла 
йанашы шящярлярдя дя торпаглар хцсуси мцлкиййятчиляря, ясасян 
йашайыш евляринin тикилмяси иля ялагядар олараг пай нормаларына 
уйьун олараг пайланмышдыр. Анжаг чох вахт бунлар плансыз, щеч 
бир эяляжяк инкишаф програмыны нязяря алмадан щяйата кечирилир. 
Бу ися торпагларын исрафчылыьына вя БАШ ПЛАН-ын позулмасына 
сябяб олур. 
Бцтцн йухарыда гейд етдийимиз мясяляляр мцасир дюврдя шящяр 
торпагларыныn гейдиййатынын вя кадастрынын 
kомпцтерляшдiрiлмясi, мялум ЖИС истифадя етмяк зярурятинi 
yaratmышdыr. 
Яэяр шящяр торпаг верэиляринin йыьылмасыnы bялядиййя 
органларына тапшырылмасыны да нязяря алсаг, онда бу системин 
важиб вя бюйцк ящямиййятли олдуьуну щисс едярик. 
ЖИС - дян истифадя едяряк торпаглардан истифадянин вя торпаг 
истифaдячиляринin анализиниn, инкишаф истигамятиниn, районлар цзря 
торпаг фондларыныn, сосиал-игтисади мцяссисяляр, йашайыш 
биналары, маьазалар, автомобил вя дямир йолларыныn, тящсил 
ожагларыныn, завод вя фабриклярин вя бу кими диэяр яразилярин 
эюстярилмясиnя вя бурахылан сящvлярин эяляжякдя бир даща 
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tяkrarlanmamasыna шяраит йарадыр. Беля бир системдян истифадя 
олунма щяр щансы бир истигамятин мониторингинin апарылмасы 
цчцн дя бюйцк ящямиййят кясб едир вя шяраит йарадыр. 

 
VII.3 Шящяр торпагларынын кямиййятжя вя 

кейфиййятжя гиймятляндирилмяси  
 
Шящяр торпагларынын сямяряли истифадяси - шящярин мараьына 
уйьун олараг торпагларын истифадя олунма сявиййяси, сосиал 
мцряккяб систем кими бахылмалыдыр. Буna максимал 
истифадянин синоними кими бахыла билмяз. Шящярин мцхтялиф 
инзибати районларынын инкишаф сявиййясини вя спесифик вязиййяти 
нязяря алараг мцхтялиф истигамятли обйектлярин шящяр 
торпагларында сямяряли йерляшдирилмяси, щямчинин 
уйьунлашдырылмыш цмумшящяр вя йерли торпаг истифадячиляринin 
мараглары кими бахылмалыдыр. 
Шящяр торпагларынын мянимсянилмя сявиййясинин эюстярижисини 
торпагларын мянимсянилмя динамикасы вя яввялляр бош 
торпагларын мцхтялиф тикиллярля (вя йа диэяр фяалиййятя эюря 
истифадя олунмасы) явяз олунма сцряти кими характеризя етмяк 
олар.  
Шящяр торпагларынын истифадя сямярялилийинин интеграл эюстярижиси 
- инсанлар йашайан яразилярдя яtraf мцщитин кейфиййят 
нормаларыныn горуйуб сахланылмасы шяртляри дахилиндя ващид 
яразийя дцшян коммерсийа фяалиййятиндян вя истещсалдан эялян 
цмуми эялирин дяйяри кими дя бахыла биляр. Лакин бу эюстярижини 
шящяр торпагларынын щамысына тятбиг етмяк мцмкцн дейил. 
Шящяр торпагларынын сямяряли истифадясинин гиймятляндирилмяси 
мювгейиндян онлары 3 аспектя айырмаг олар: 
1. Торпаг сащяляринин тяшкилинин сямярялилийинин 

гиймятляндирилмяси; 
2. Шящяр тикинтисинин сямярялилийинин гиймятляндирилмяси; 
3. Тябиятин горунмасынын гиймятляндирилмяси. 
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• Биринжи аспектин мювгейи – торпагларын сямяряли истифадяси - 
торпаг сащяляриндян торпаг юдямяляринин максимум 
йыьылмасыдыр.  

• Икинжи аспектин мювгейи - торпагларын сямяряли истифадяси – 
шящярин чохсащяли комплексинин материал базасынын инкишафы 
цчцн мяканi шяраитин йарадылмасыдыр; 

• Цчцнжц аспектин мювгейи - торпагларын сямяряли истифадяси – 
инсанларын саьламлыьыны тямин едяряк еколоъи таразлыьы вя 
тябиятин ландшафт дяйярляринин горунуб сахланылмасыдыр. 

Шящяр торпагларынын истифадя олунмасы сямярялилийинин 
гиймятляндирилмяси мейары цмумсистем (шящярин мараьына 
уйьун олараг торпаьын истифадясини характеризя едир) вя локал 
(конкрет сащянин истифадясинин уйьун сявиййясиня эюря онун 
мягсядйюнлц тяйинаты цзря истифадя олунмасыны характеризя 
едир) ола биляр. 
Шящяр торпагларынын истифадя олунмасында норматив тялябляр 
тяйин олунмушдур вя шящяр тикинтисиндя формалашмышдыр. Бу 
нормативляря риайят олунмасы сянайе яразиляринin вя йашайыш 
мянтягяляринin торпагларынын сямяряли истифадя олунмасында 
важиб мейарлар сайыла биляр. 
Кянд тясяррцфатынын истифадяси цчцн тяйинаты олан, мешялярля вя 
мешя парклары ilя юrtцлмуш торпаглар шящяр торпаглары цчцн 
адлары чякилян торпагларда сямяряли истифадя мейарынын 
эюстярижисинин тясяррцфат фяалиййяти kimi гябул етмяк олар. 
Инсанларын йашайыш мцщити ящатясинин кейфиййят нормативлярини 
сахламагла бярабяр шящярин гейри-мцтянасиблик сявиййясиня 
эюря торпагдан истифадя олунманын сямярялилийинин 
гиймятляндирилмяси методикасы Бакы шящяринин тягдим етдийи 
Baш Plan цзря торпагларын истифадя олунмасынын комплекс 
гиймятляндирилмяси кими бахылмалыдыр. Ясас сяняд кими 
мцхтялиф реал йергурулушу вя тябиятин горунма параметрляри вя 
эюстярижиляри тясдиг олунмуш лайищялярдя конкрет яразинин 
тяйинаты цзря зоналашдырылмасы вя истифадяси гябул едилир. 
Нязярдя тутулан шящярин Baш Planын инкишафында сащялярин 
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фактики истифадя олунмасы уйьунлуьунун гиймятляндирилмяси 
шящяр торпагларынын сямяряли истифадя олунмасы мейары сайылыр. 
Айры-айрылыгда районун вя йа шящяр торпаг сащясинин сямяряли 
истифадя олунмасы айрылмыш торпагларда мювжуд ресурсларын 
истифядясинин лайищя цзря нязярдя тутулан ресурслардан истифадя 
олунманын нисбилийини характеризя едир. Шящяр торпагларынын 
истифадя олунма сямярялилийинин E эюстярижиси верилян сащянин 
гейри-мцтянасиблик сявиййянин якс эюстярижиси арасында мювжуд 
вя лайищя цзря истифадя олунманын кямиййяти кими щесабланыр:  

E= (1/D) x 100%. 
Верилян D сащядя мювжуд вя лайищя цзря истифадя олунма 
арасында юлчцсц олмайан гейри-мцтянасиблик комплекс 
эюстярижиси ашаьыда эюстярилян дцстур иля тяйин едилир: 

D=1+Ks x E (Bi x Di), i=1, n; 
Бурада Ks – шящяр ресурсларынын сямярясиз истифадя олунмасына 
эюря жяримя санксийасы олуб «сяртлик» ямсалы сийасятини 
эюстярир, 
Bi – и нюв ресурсларын дефисит ямсалынын вязнидир, 
Di - и нюв ресурсларын гейри мцтанасиб сявиййя эюстярижисидир. 
Юлчцсц олмайан гейри-мцтянасиб комплекс эюстярижиси nя 
гядяр аз оларса, шящяр торпагларынын истифадя олунма 
сямярялилийи бир о гядяр йцксяк олар. Максимум гиймятиn 
100% олмасы о демякдир ки, яразинин мювжуд истифадя олунмасы 
лайищядя эюстярилдийи кимидир вя йа мювжуд истифадя олунма 
лайищядя эюстярилдийи кими цст-цстя дцшцр. Бу заман фярди 
гейри-мцтянасиблик йохдур. 
Ks – ямсалы ону эюстярир ки, сямярясиз торпагдан истифадя 
олунма цзря жяримя юдямяляри нечя дяфя илкин кирайя 
юдямялярини цстяляйир. Яэяр Ks=1 оларса, жяримялярин 
максимум юдямя кямиййяти илкин кирайя юдямялярини цстялийя 
билмяз; башга сюзля десяк, торпагдан истифадя олунма 
сямярялилийи - торпагдан истифадя етмяйя эюря юдямяляри ики 
дяфя артырыр. Ks=2 оларса, юдямяляр цч дяфя артар вя с. 
Щяр бир и нюв ресурсларын Di гейри-мцтянасиб сявиййя фярди 
эюстярижи ашаьыдакы кими щесабланыр: 
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Di = |Xiп - Xic| a / 0.5 (Xiп + Xic), 
Бурада, Xiп - и нюв ресурсларын лайищядя истифадя олунма 
сявиййяси; 
Xic- и нюв ресурсларын мювжуд истифадя олунма сявиййяси; 
а- дяряжя ямсалыдыр. 
а- дяряжя ямсалы перспектив вя мювжуд ресурслардан истифадя 
олунма сявиййяляри арасында кичик вя бюйцк йайынма 
фяргляринin нисбилийини якс етдирир. Demяk, а ямсалы ня гядяр 
бюйцк оларса, и нюв ресурсларын перспектив вя мювжуд 
ресурслардан истифадя олунма сявиййяляри арасындакы фярг бир о 
гядяр бюйцк олар вя а ямсалы ня гядяр кичик оларса, и нюв 
ресурсларын перспектив вя мювжуд ресурслардан истифадя олунма 
сявиййяляри арасындакы фярг бир о гядяр кичик олар. а=1 оларса, 
йайынма шкаласы адятян хятти олур. 
Щяр нюв ресурс цзря Di фярди гейри-мцтанасиб щесабламаларда 
1 ща бярабярляшдирилмиш ресурслардан истифадя олунма эюстярижи 
вязниндян истифадя едирляр. 
и нюв ресурсларын чяки дефисит ямсалы - Bi чяки ямасалынын 
гиймяти йа експерт йолу иля йа да ашаьыда эюстярилдийи кими 
тяйин олунур. 
Яввяла, Bi и нюв ресурсларын садя кяср ямсаллары (нисбят цзря) 
щесабланыр: 
Цмуми шящяр и нюв ресурсларын истифадя олунма лайищя 
эюстярижиляринин онун мювжуд гиймятляриня олан нисбяти кими 
тяйин олунур (яэяр лайищя цзря ресурслардан истифадя олунма 
артарса) Bi`=Xiп шящ / Xic шящ; 
Цмуми шящяр и нюв ресурсларын истифадя олунма мювжуд 
эюстярижиляринин онун лайищя гиймятляриня олан нисбяти кими 
тяйин олунур (яэяр лайищя цзря ресурслардан истифадя олунма 
игтисади реъимин тятбиги нятижясиндя азаларса)  

Bi`=Xic шящ / Xiп шящ. 
Сонра бу садя ресурс дефисит ямсаллары щяр нюв ресурс цчцн 
щесабланыр, даща сонра ися цмуми сайдан асылы олараг, садя 
ямсалларын жябри жями ващидя эятирилир: 

E Bi=1, Bi= a x Bi`,  
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E (a x Bi`)=1, a = 1 / E Bi`. 
Мянимсянилмя мярщялясиндя олан яразиляр цчцн торпагларын 
мянимсянилмя дяряжясинин эюстярижисинин щесабланмасы апарылыр. 
Тикинтиляр цчцн нязярдя тутулан ещтийат торпагларынын айры-
айрылыгда сащяляри цчцн бу жцр эюстярижилярин щесабланмасы да 
мцмкцндцр.  
Шящяр торпагларыныn мянимсянилмя дяряжясинин эюстярижиси 
норматив мцддятин
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торпаьын кейфиййятинин вя онун гиймятляндирилмясинин 
мцгайися dilмяси мцкяммял юйрянилмялидир. Кянд 
тясяррцфатында тясяррцфатын идаря олунмасы вя торпаг 
кейфиййятинин тябиятин юзц иля формалашмасы амили истещсал 
васитяси кими кямиййятжя мцгайисялидир. Бу ясасян базар 
игтисадиййаты шяраитиндя даща да мцщцмдцр. Беля бир глобал 
проблем мащиййятли, торпаьын гиймятляндирилмяси, мясялялярин 
мцвяффягиййятля щялли цчцн обйектин дцзэцн сечилмяси 
лабцддцр. 
Истещсалын мцхтялиф сащяляриндя торпаг ейни функсийа 
дашымадыьындан беля бир суал мейдана чыхыр. Торпаьын 
гиймятляндирилмяси мадди истещсал сащяляринин щансы 
мювгейиня эюря тяйин олунмалыдыр? 
Халг тясяррцфатынын щяр бир сащясиндя мадди истещсал шяраитин 
нязяря алынмасы важибдир. Бу заман халг тясяррцфатыныn 
мцхтялиф сащяли олдуьундан онун бу вя йа диэяр кейфиййят 
эюстярижиляри гиймятляндирилир. Торпаг сащяляринin йерляшмя 
(мякан нюгтейи-нязярдян) вязиййяти вя юлчцляри щаггында 
мялуматлар истещсалын бцтцн сащяляриндя важибдир. Мясялян, 
иншаатда релйеф шяраити, йералты суларын йерляшмяси, торпаьын 
сцхур тяркиби вя с., йяни мцяййян кейфиййят хцсусиййятляри, 
мешя тясяррцфатында - бу вя йа диэяр аьажларын йетишдирилмяси 
цчцн йарарлы кейфиййят хцсусиййятиндян, кянд тясяррцфатында– 
йухарыда садаладыьымыз хцсусиййятлярдян башга–щяртяряфли 
мцкяммял (йолларын вя чайларын мювжудлуьу, торпаьын 
бонитировкасы вя с.) мялуматларын олмасы важибдир. 
Истянилян жямиййятдя торпаг ясас истещсал васитясидир. Она эюря 
дя ясас истещсал васитяси олан торпаьын мцстясна ящямиййяти 
вар. Чцнки торпаг щеч бир истещсал васитяси иля явяз олуна 
билмяз вя о, жямиййяти ян ясас гида мящсуллары иля тямин едир. 
Торпаьын беля мягсядйюнлц гиймятляндирилмяси Азярбайжанын 
ясас торпаг ганунларындан вя торпаг кадастры гаршысында дуран 
дювлят тядбирляриндян иряли эялмялидир. 
Беляликля, эениш мянада торпаьын гиймятляндирилмясиндя 
торпаг, кянд тясяррцфаты истещсал васитясинин обйекти кими гябул 
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олунур. Кянд тясяррцфатында торпагдан истифадя етдикдя онун 
дяйяри вя кейфиййяти яввялжядян характеризя олунмалыдыр. 
Кянд тясяррцфатында торпаг ясас истещсал васитяси олдуьу цчцн 
истещсалын бцтцн комплекс тябии шяртлярини юзцндя жямляшдирир 
(иглими, торпаьын цст гатыны, мякани вязиййяти вя с.). Она эюря 
дя торпаьын гиймятляндирилмясиндя ясас ики шярт - онун 
мцнбiтлiйi вя мякани вязиййяти даща мцщцм рол ойнайыр. 
Анжаг бу щеч дя диэяр шяртлярин олмасыны истисна етмир. 
Мясялян, мцмкцн йарарлы торпаглара эюря, мелиоратив 
сямярялийя эюря вя с. эюря торпаьын гиймятляндирилмяси ясас 
шяртляря ялавяляр кими бахыла биляр. Кянд тясяррцфатынын мцасир 
дюврдя инкишафы цчцн якинчиликдя йухарыда эюстярдийимиз бу 
ясас ики шяртлярдян ян мцщцмц ися торпаьын мцнбцтлцйц 
сайылыр. 
Мцнбiтлик - олдугжа мцряккяб анлайышдыр. Мцнбiтлик анлайышына 
якинчиликдя истифадя олунан торпаьын цст гаты аиддир. Торпаьын 
цст гатынын кейфиййят яламятляри вя якинчиликдя истещсалын ясас 
амилляри зярури хцсиййятляря маликдир. Торпаьын цст гаты вя 
мцнбiтлик анлайышлары бир-бириндян айрылмаз анлайышлардыр. 
Торпаьын цст гаты - йер габыьынын йумшаг цст гаты олуб, битки 
аляминin инкишафы цчцн ону фасилясиз су вя гида маддяляри иля 
тямин етмяйя маликдир. Беля бир имкана торпаьын цст гатынын 
малик олмасы онун тябии варлыьындан иряли эялян ясас 
хцсусиййяти - мцнбiтликдир. Эюстярилян бу хцсусиййят тябият 
тяряфиндян ямяля эялян даь (даш) сцхурларындан фярглянир. 
Торпаьын цст гаты мцяййян тябии просесляр нятижясиндя даь 
сцхурлардан ямяля эялмяси ясасян ейни заманда ики - ашынма 
(сцхурларын кцляк тясири иля даьылмасы) вя торпаьын цст гатынын 
ямяля эялмяси просесляридир. 
Торпаьын цст гатынын даь сцхурларындан, тябии амиллярдян ямяля 
эялмяси ашаьыдакылардыр: иглим, релйеф, ана сцхурлар, битки вя 
щейванат алями, торпаьын йашы. Торпаьын цст гатынын илк 
йаранма просеси вя мцнбцтлийин инкишафы йалныз тябии амиллярин 
тясири нятижясиндя ямяля эялиб. Торпаьын цст гатынын ямяля 
эялмяси олдугжа узун просесдир. Даь сцхурларыныn кейфиййят 
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дяйишкянликляри нятижясиндя торпаьын цст гатынын мцнбiтлик 
хцсусиййятиня малик олмасына сябяб олур. 
Кянд тясяррцфатында торпагдан истифадя едилмя заманы торпаьын 
цст гатынын формалашмасына вя онун мцнбiтлийиня анжаг тябии 
амилляр дейил, щямчинин истещсал амилляри дя тясир едир. 
Якинчи ямяйинин мящсулдарлыьы тябии амиллярдян даща чох 
асылыдыр. Бу амиллярин ейни дяряжяли вя истифадя олунан ямяйин 
тясириндян асылы олараг алынан мцхтялиф нятижяляр билаваситя 
истещсал олунан мящсулларын мигдары иля ифадя олунур. 
Мящсулдарлыг мцхтялиф торпаг сащяляриндя йетишдирилян 
мящсулун шяраитиндян асылыдыр вя якинчиликдя бу шяраитдян 
бажарыгла истифадя етмякдян ибарятдир. Бу шяраит торпаьын цст 
гатынын тяркибини сяжиййяляндирян онун физики, кимйяви вя 
биолоъи хцсусиййятляриндян, щямчинин иглиминдян асылыдыр. 
Мящсулун йетишдирилмяси цчцн лазым олан бцтцн бу шяртляр 
торпаьын цст гатынын мцнбiтлийини ифадя едир. Торпаьын цст 
гатынын тябии амилляринin тясири нятижясиндя ямяля эялмяси онун 
обйектив хцсусиййятидир. Ял дяйилмямиш торпаглар, 
бежярилмямиш торпаглар, йяни хам торпаглар сайылыр. Якинчилик 
просесиня жялб олунмуш торпаглар мцяййян дяйишикляря сябяб 
олур, чцнки индики шяраитдя тябии шяртлярля йанашы инсан ямяйи 
фяалиййятинин нятижясиндя дя торпаьын цст гатынын формалашмасы 
баш верир. 
Тябии мцнбiтлик мцяййян дяряжядя торпаьын потенсиал имканы 
сайылыр вя бу потенсиал имканлыг торпаьын цст гатынa йалныз 
агротехники тядбирлярин тясири нятижясиндя лазыми юлчцдя юзцнц 
эюстярир. 
Истещсал амиллярини, инсан ямяйини вя торпаьа сярф олунан 
вясаитляр торпаьын бежярилмясиня жялб олунма анындан торпаьын 
цст гаты бежяриляряк «мядяниляшир» вя мцнбiтлийи дяйишяряк 
йени щала дцшцр. Инсан торпаьын цст гатына тясир едяряк яввялляр 
онда олмайан йени хцсусиййят верир. Беляликля торпагда тябии 
мцнбiтликля йанашы сцни мцнбiтлик ямяля эялир. 
Сцни мцнбiтлик тябии мцнбiтлик ясасында йараныр. Инсан сцни 
мцнбiтлийи тябии мцнбiтлийя эцбряляр вермякля вя кянд 
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тясяррцфаты биткилярини йетишдирмякля наил олур. Она эюря дя сцни 
мцнбiтлик тябии мцнбiтлийин айрылмаз бир щиссяси олуб кянд 
тясяррцфаты биткилярини йетишдирмяк цчцн бюлцнмяз просес 
сайылыр. Беляликля, практики олараг мцнбiтлийин щансы щиссясиnin 
тябии амилляр тяряфиндян, щансы щиссясиnin ися инсан фяалиййяти 
нятижясиндя йаранмасыны демяк олдугжа мцряккябляшир. Анжаг 
тябии вя сцни мцнбiтлийи бир-бириндян йаранма хцсусиййятляриня 
эюря фяргляндирмяк лазымдыр, йяни тябии мцнбiтлийя тябият 
амилляринин, сцни мцнбiтлийя ися истещсал амилляринин 
хцсусиййятляри дахилдир. Анжаг щяр ики хцсусиййят бир-бири иля 
диалектик баьлыдыр. Торпаьын цст гатында баш верян тябии 
просесляр, анжаг потенсиал мцнбiтлийя сябяб олур, йяни мядяни 
биткилярин торпаьын цст гатында олан мцхтялиф гидаландырыжы 
маддялярдян аз вя йа чох мцмкцн истифадя етмясидир. 
Тябии вя сцни мцнбiтликляри онларын тябии - тарихи инкишафында вя 
бирликдя нязярдян кечирмяк лазымдыр. Торпаьа сярф едилян 
ямякля ифадя олунан сцни мцнбiтлик тябии мцнбiтликля гарышараг 
кянд тясяррцфаты биткиляринin бежярилмясиндя мянимсянилир. 
Истещлак дяйяри иля ифадя олунан ямяк, йени йаранмыш 
мящсулун - мядяни биткинин цзяриня кечир.  
Торпагдан сямяряли истифадя етдикдя онун мцнбiтлийи артыр, 
йяни кейфиййяти йахшылашыр. Инсанларын, шцурлу вя мягсядйюнлц 
фяалиййятляри сайясиндя биткилярин бой артма шяраитини 
йахшылашдыран, торпаьын цст гатыны зянэинляшдирян тябии 
просесляри щярякятя эятирир. Торпаьын тябии мцнбiтлийи инсан 
фяалиййяти нятижясиндя мцяййян дяйишикляря сябяб олур, йяни 
«мядяниляшир». Сцни мцнбiтлик ися юз нювбясиндя торпагдан 
кянд тясяррцфатында узун мцддят истифадяетмя просесиндя тябии 
мцнбiтликля бирляшир вя бир нюв «тябиятляшир». Она эюря дя онлар 
арасында сярщяд шярти характер дашыйыр. Якинчиликдя узун 
мцддят торпагдан истифадя едилян заман бу сярщядляр позулур 
вя эюстярилян тябии вя сцни мцнбiтликляр там бир щисся, кянд 
тясяррцфаты истещсал васитяси кими торпаьын кейфиййятини ифадя 
едир. Беляликля, тябии вя сцни мцнбiтликляр бир-бириня гаршы 
чыхмыр, яксиня диалектик вящдят кими ифадя олунур. 
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Инсан тяряфиндян торпаьын цст гатына дцзэцн тясир просеси онун 
тябии хцсусиййятлярини йахшылашдырыр вя мцнбiтлик дяряжясини 
артырыр. Мядяниляшдирилмиш торпаьын цст гатынын мцнбцтлик 
дяряжяси хам торпаглара нисбятян даща артыг олур. Мцнбiтлийин 
артырылмасы просесин яввялляриндя ялавя ямяк вя вясаитин 
торпаьа сярф олунма нятижяси кими бир-бириндян айырмаг вя 
сяжиййяляндирмяк олар. Узун мцддят торпаьын цст гатына 
тясириндя ися ялавя хяржлярин сон дяряжя кцтлявиляшдийи заманда 
бу фяргляр йох олур вя торпаьын цст гаты кейфиййятжя даща da 
йахшылашыр, йяни даща да мцнбiтляшир. Ямяк фяалиййяти 
сайясиндя мцнбiтлийин артырылмасы тябии мцнбiтликля бирляшир вя 
эяляжякdя тябии мцнбiтлик кими ифадя олунур. 
Торпаьын цст гатынын тябии мцнбiтлийи кимйяви, физики, биолоъи вя 
эеолоъи хцсусиййятляриня, щямчинин биткиляр цчцн лазым олан 
гида маддяляри вя су иля тяжщиз олунмасына эюря фярглянир. 
Биткиляр цчцн зярури гида елементляринin ещтийаты мцхтялиф 
торпагларын цст гатында ейни гядяр дейил вя бу, онун потенсиал 
имканыны ифадя едир. Торпаьын цст гатында олан биткилярин гида 
елементляри мянимсянилмяси цчцн онларын мцмкцн 
мянимсямя формаsыnда олмасы важибдир. Торпаьын цст гатынын 
йалныз гида елементляри мцмкцн мянимсямя формаsыnда, 
нямлик дяряжясинин кифайят гядяр олмасыны вя щаванын торпаьа 
гарышмасы онун щягиги мцнбiтлийини эюстярир. Торпаьын цст 
гатында гида маддяляри биткиляр тяряфиндян мянимсяниляn вя 
мянимсяниля билмяйян формада йерляшя биляр. Щяр ики формада 
тябии мцнбiтлик бцтюв шякилдя характеризя олунур. 
Мянимсянилмя дяряжяси йалныз тябият тяряфиндян дейил, daha 
чox инсан ямяйинин фяалиййятиндян асылыдыр. Торпаьын цст 
гатынын ейни мцнбiтлик дяряжясиня эятирилмя цсуллары вя йоллары 
мцхтялифдир. 
Елм вя техникада исбат олунмушдур ки, мядяни биткиляр 
торпаьын цст гатынын тябии хцсусиййятляриня мцхтялиф жцр тясир 
едир. Йяни онларда мцхтялиф микроорганизмляр инкишаф едир. Бу 
ися юз нювбясиндя мядяни биткилярин инкишафына мцсбят тясир 
едир.  
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Торпаьын цст гатынын вя онун мцнбцтлцйинин артырылмасы цчцн 
якинчиликдя истифадя олунан техниканын вя инсан ямяйинин 
фяалиййятинин тясиринин хцсуси мцстясна ролу вар. Онларын 
тятбигиндя шумланма просесиндя мцхтялиф нюв, торпаьын цст 
гатынын потенсиал имканларыны сямяряли истифадя едилмясини 
чятинляшдирян манеяляр кянар едилир вя торпаьын вязиййяти 
йахшылашдырылыр. Истещсал васитялярiля торпаьын цст гатынын 
йахшылашдырылмасы онун щям тяркибинин дяйишдирилмяси 
истигамятиндя эедир, щям дя торпаьын ана гаты торпаьын 
шумланма щиссясиня жялб олунур. Бу просес тябии просесля ейни 
заманда, йалныз даща тез темпля баш верир. Беляликля, торпаьын 
цст гатынын уйьун шумланма системи вя эцбрялянмяси иля 
йанашы елми ясасландырылмыш биткилярин мякани вя замани 
нювбяляшдирилмяси, нювбяли якинин дцзэцнлцйцнцн 
реаллашдырылмасында торпаьын цст гатынын мцнбiтлийинин 
систематик артырылмасыны тямин едир. Йяни сцни мцнбiтлцйцн 
артырылмасы вахт кечдикжя илк тябии мцнбiтликля гарышыр вя верилян 
мцддят цчцн торпаьын цст гаты тябии мцнбiтлик кими ифадя 
олунур. Она эюря дя мялум нисби тябии мцнбiтлийи нязярдя 
тутмаг лазымдыр. Бу мцнбiтлик биткилярин торпаьын цст гатында 
йетишдирилмя шяраити иля характеризя олунур. Бу шяртлярин 
билаваситя якинчиликдя истифадяси вя бунунла йанашы, мцяййян 
мящсулун алынмасы игтисади мцнбiтлийин ясас мяьзини тяшкил 
едир. Игтисади мцнбiтлик юзцнц якинчилик ямяйинин мящсулдарлыг 
дяряжясини сяжиййяляндирян щягиги, сямяряли мцнбiтлик кими 
эюстярир. 
Игтисади мцнбцтлик жямиййятин мящсулдар гцввясинин инкишаф 
сявиййяси иля вя цмуми истещсал мцнасибятляри иля сых баьлыдыр. 
Игтисади мцнбiтлик - тябии мцнбiтлик вя ижтимаи ямяйин истещсал 
гцввяляри иля цмумилийини эюстярир. Жямиййятин истещсал 
гцввяляринин, елмин вя техниканын инкишафы мцнбiтлийин 
артырылмасына сябяб олур. Она эюря дя мцнбiтлик анлайышы - 
тарихи анлайышдыр. Щяр бир якинчилийин инкишаф дюврц торпаьын цст 
гатынын мцнбiтлик сявиййясини мцяййян едир. 
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Игтисади мцнбiтлийя ики жцр - мцтляг вя нисби мцнбiтлик кими 
бахмаг олар. Мцтляг мцнбiтлик истещсалын мцяййян шяртляриндя 
алынан мцмкцн мящсула эюря тяйин едилир. 
Нисби мцнбiтлик ися мцхтялиф мцнбiтлийя малик мцхтялиф 
кейфиййятли торпаглардыр. Бу бахымдан торпаьын 
гиймятляндирилмясиндя мцнбiтлиyin нисбилик кими гябул 
едилмяси нязярдян qaчыrыlмамалыдыр. Тябии мцнбiтлик биткилярин 
бежярилмяси шяртлярини характеризя едян битки нювляринin 
бязиляринин бежярилмясиня ейни жцр тясир етмир. Ейни торпаьын цст 
гаты бязи биткиляр цчцн йцксяк мцнбiтлi, бязиляри цчцн ися аз 
мцнбiтлi сайыла биляр. Эюстярилян бу шярт торпаьын 
гиймятляндирилмясиндя мцяййян эюстярижилярин щялли цчцн 
олдугжа важибдир. 
Игтисади мцнбiтлик якинчиликдя ямяйин нятижясиндян вя онун 
мящсулдарлыьындан билаваситя кямиййятжя юлчцля биляр вя 
айдынлашдырылар. Якинчиликдя истещсал олунан мящсулун 
мигдарына цмуми, щям тябии, щям дя истещсал амилляри тясир 
едир вя бярабяр юлчцдя кянд тясяррцфаты истещсал васитяси кими 
торпаьын гиймятляндирилмясиндя нязяря алынмалыдыр. Она эюря 
дя эениш мянада торпаьын гиймятляндирилмясиня - тябият 
амилляриня вя йа торпаьын цст гатынын бонитировкасына эюря 
торпаьын тяснифаты вя игтисади эюстярижиляря эюря торпаьын 
гиймятляндирилмяси игтисади гиймятляндирмяйя дахил едилир. 
Торпаьын цст гатынын бонитировкасы вя торпаьын игтисади 
гиймятляндирилмяси ики - бир-бири иля баьлы ващид торпаг 
гиймятляндирилмяси просеsinя дахилдир. Бонитировка торпаьын 
игтисади гиймятляндирилмясинин ясасыны тяшкил етмялидир. 
 
Торпаьын гиймятляндирилмясиндя онун мящсулдарлыьына цмуми 
тясир едян бцтцн мцхтялиф жцр тябии вя игтисади шяртляр нязяря 
алынмалыдыр. Бу мягсядля дя гиймятляндирмя ишляри 
районлашдырмада юз яксини тапмалыдыр. 
 
Гиймятляндирмяйя: 
• якин сащяляри; 
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• чохиллик биткиляр алтында олан торпаглар; 
• бичянякляр; 
• отлаглар; 
• цмумиййятля, кянд тясяррцфатыnа йарарлы олан бцтцн торпаг 

сащяляри аиддир. 
 
Гиймятляндирмя ишляриниn мялумат етибары иля нятижя ясасыны 
ахырынжы беш ил ярзиндя истифадя олунан торпагларын гейдя 
алынмасы вя торпагларын щесабаты, аерофотопланаaлма вя 
планалма материаллары, торпаьын цст гатынын эеоботаники 
тядгигатлары вя диэяр статистик вя кянд тясяррцфатыnыn мцщасибат 
щесабатлары тяшкил едир.  
Гиймятляндирмя ики аспект цзря щялл олунур:  
• торпаьын цмуми гиймятляндирилмяси; 
• торпаьын хцсуси, айры-айры биткилярин (битки нювляриня эюря) 

сямяряли бежярилмясиня эюря гиймятляндирилмяси.  
 
Торпаьын гиймятляндирмя нятижясиня эюря цмуми формада 
гиймятляндирмя хяритяси тяртиб олунур. 
 
Торпаьын гиймятляндирилмяси ашаьыдакы ишлярдян ибарятдир: 
• Щазырлыг ишляриндя мялуматларын топланмасы вя емалы; 
• Торпаьын гиймятляндирилмяси цчцн районлашдырма; 
• Торпаьын цст гатына эюря груплашдырылмасы (торпаьын цст 

гатынын бонитировкасы); 
• Гиймятляндирмя жядвялинин тяртиб олунмасы цчцн базис 

мящсулдарлыьын вя цмуми хяржлярин тяйин едилмяси; 
• Гиймятляндирмя жядвялинин тяртиб олунмасы цчцн торпаьын 

гиймятляндирилмяси эюстярижилярин щесабланмасы; 
• Фермер тясяррцфатларында вя диэяр тясяррцфатларда торпаьын 

гиймятляндирилмясинин апарылмасы; 
• Гиймятляндирмя материалларыныn тясдиги вя мцзакиря 

едилмяси; 
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• Торпаг гиймятляндирмя сянядляринин щазырланмасы вя 
мцкиййятчиляря верилмяси. 

 
Бир щалда ки, верилян бу цсулда торпаьын цст гатынын 
бонитировкасы вя торпаьын игтисади гиймятляндирилмяси цмуми 
торпаг гиймятляндирмя просесини тяшкил едир, онда бир чох ишляр 
(щазырлыг ишляри, торпаьын гиймятляндирилмяси цчцн 
районлашдырма) торпаьын цст гатынын бонитировкасына вя торпаьын 
игтисади гиймятляндирилмясиня аид олмалыдыр. 
 

 
 
 

VII.4.2 Торпаг сащяляринин гиймятляндирмя цсуллары 
 
Торпаг сащясинин харижи сярщяди там олмалыдыр (мясялян, торпаг 
сащяси ики щиссядян - бири йолун бир тяряфиндя, о бири ися йолун 
диэяр тяряфиндя ола билмяз). 
Торпаг сащясинин дахили сярщяди о заман йараныр ки, торпаг 
яразисиндя диэяр торпаг истифадячиsiнин торпаг сащяси йерляшир. 
Ола биляр ки, торпаг яразисиндя кянар - бир нечя торпаг 
истифадячиsiнин торпаглары йерляшир. Дахили вя харижи сярщядлярин 
щеч бир цмуми нюгтяляри олмур. 
Торпаг сащясинин юлчцсц физики вя эеодези сащялярля 
сяжиййялянир: 
• Торпаг яразисинин физики сащяси – бу сащя сярщяд 
дахилиндя йер сятщинин физики яйриlikляринин (йамажларын, 
йарьанларын, сылдырым вя с.) нязяря алынмасы иля, йяни тябиятдя 
юлчцлмяйи мцмкцн олан йер сятщинин сащясидир; 
• Торпаг яразиляринин эеодези сащяси – сярщяддяки дюнэя 
бужаглар цзря нюгтялярин координатларына эюря тяйин едилир. 
Яразинин эеодези сащяси – мцстяви пройексийа цзяриндя 
эеодези координат системиндя гурулан сащянин сярщяд 
дахилиндя онун пройексийа яразисидир. Юлчцлян хятлярин 
узунлуьу мцстяви цзяриня кечдикдя вя бу заман тясщищляр 
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минимал олдуьундан торпаг кадастры шящяр координат 
системиндя тяртиб едилир. 
 
Кямиййятжя юлчцля билян вя гиймятляндирилян торпаг - тябии 
сярвят вя истещсал васитяси олараг, бир нечя ясас кейфиййятя 
маликдир. Беля ки, торпаьын истифадя характериндян асылы олараг 
бу жцр гиймятляндирмяйя бцтцн кянд тясяррцфаты сащяляри 
дахилдир: 
• Якин сащяляри мцхтялиф нюв кянд тясяррцфаты биткиляринin 

бежярилмяси цчцн истифадя едилир. Лакин биткилярин 
бежярилмясиндя щям бежярмя системляринin тятбиг 
олунмасы, щям дя якинляря вя биткиляря гуллуг етмя 
мцхтялифлийи истещсал хяржляриня тясир едир; 

• Чохиллик биткиляр алтында олан сащяляр дя биткилярин 
нювцндян асылы олараг дифференсасийа олунур. Чцнки бурада 
да агротехники тядбирлярин тятбиги вя биткилярин 
мцхтялифлийиндян асылы олараг истещсал хяржляри дя мцхтялиф 
олур; 

• Отлаг вя бичяняк сащяляри дя уйьун олараг тябии йем 
сащяляриндян вя бурада истифадя олунан агротехники 
тядбирлярдян асылы олараг истещсал хяржляри мцхтялиф олур. 

 
Бцтцн бунларла йанашы «торпаьын гиймятляндирилмяси» вя 
«торпагдан истифадя етмянин гиймятляндирилмяси» - айры-айры 
анлайышлардыр. Чцнки ейни кейфиййятя малик олан торпаг 
сащялярини щям сямяряли, щям дя сямярясиз истифадя етмяк 
олар. Бцтцн бунлар истифадя едян субйектин тясяррцфатчылыг 
фяалиййятиндян вя сяриштячилик бажарыьындан асылыдыр. 
Торпаьын гиймятляндирилмяси цчцн истифадя олунан 
эюстярижилярин сечилмяси бюйцк ящямиййят кясб едир. Она эюря 
дя бу эюстярижиляр еля сечилмялидир ки, истещсал сащясиндян асылы 
олараг торпаьын кейфиййятинин обйектив эерчяклийини якс етдирсин 
вя онларын практик тятбиг олунмасы мцмкцн олсун. 
Кянд тясяррцфатында торпаьын кейфиййяти онун мцнбiтлийи вя 
йерляшмя вязиййяти иля ифадя олунур. Торпаьын кейфиййятиндя 
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o орта сутка температурун +100 С-дян йухары олдуьу 
заман йаьынтыларын мигдары, мм-ля; 

o щидротермик ямсал , 0-20 см торпаг гатында вя 0-
100 см торпаг гатында мящсулдарлыг цчцн ещтийат 
нямлийи; 

o гуру вя исти кцлякляря мяруз галма эцнляринin сайы; 
o веэетасийа дюврцнцn мцддяти (эцнля); 
o шахтасыз дюврцн мцддяти (эцнля). 

• Мювжуд торпагларын тясяррцфат сащяляри цзря тяркиби вя 
кейфиййят характеристикасы; 
• Сащялярини эюстярмякля мцхтялиф нюв торпагларын 
морфолоъи, кимйяви вя физики хцсусиййятляри вя кянд тясяррцфаты 
сащяляринin торпаг яламятляри щаггында мялуматлар; 
• Чохиллик биткиляр вя йем биткилярi алтында олан сащялярин 
паспорт мялуматлары вя шумун узунлуьу, сащялярин 
конфигурасийалары, эиринтили-чыхынтылы вя адда-будда олмасы, 
релйефин маилiлийи, торпаьын дашлы-кясяклиliyi, чятин шумланмасы, 
дяниз сявиййясиндян йцксяклийи, кянд тясяррцфаты сащяляринin 
бир нечя контурдан тяшкил олмасы кими материалларын топланмасы; 
• Чохиллик биткилярин йашы, сорту, нювц вя онларын щансы 
агроистещсал груп торпаглары цзря йерляшмяси щаггында 
мялуматлар. Чохиллик биткилярин мящсулларынын ямтяя 
ящямиййяти олан ихтисаслашдырылмыш вя диэяр тясяррцфатлар цчцн 
дя бу материаллар топланыр. 
 

VII.5 Шящяр торпаг кадастрыныn формалашмасынын 
хцсусиййятляри  

 
Жям яразилярин вя онларын мцсаид истянилян дяряжяси бу 
эюстярижилярин щесаблама дцстурлары универсалдыр. 
Гиймятляндирмяни цмуми шящяр сявиййясиндя, айры-айры 
районлар, квартал вя торпаг сащяляри цзря апармаг олар. Шящяр 
торпрагларынын мювжуд вя лайищя цзря истифадяси шящяр 
ресурсларынын ясас нювлярини тясвир едян вя верилмиш яразидя 
истифадя олунан эюстярижиляр топлусу иля характеризя етмяк олар: 

                                    
 

 

  

197   

1. Истещсал тикилиляри олан цмуми сащялярин жями - м2; 
2. Йашайыш тикилиляри олан цмуми сащялярин жями - м2 
3. Сянайе обйектляриня хидмят сферасынын цмуми 
сащялярин жями - м2; 90TT4 1 Tf
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Шящяр торпагларынdan истифадя олунманын сямярялилийини 
галдырмаг цчцн ашаьыдакы истигамятляри эюстярмяк олар: 
1. «Сащибсиз» торпагларын ашкарланмасы (цзя чыхарылмасы); 
2. Шящяр истигамятли тикили обйектляр цчцн BAШ ПЛАН-да 
нязярдя тутулан малиййяляшдирилмяси эюзлянилян 
мянимсянилмяйян ещтийат торпаг сащяляринin гейдя алынмасы; 
3. Йараrсыз (йарьан, дяря, хяндяк, батаглыг сцрцшмя 
сащяляри вя с.) торпагларын гейдя алынмасы; 
4. Нефтля, mяiшяt вя digяr туллантыларла чирклянмиш 
торпагларын гейдя алынмасы; 
5. Сямяряли истифадя олунмайан (сянайе зоналары, эцж 
назирликляринин мягсядйюнлц истифадя етмядикляри торпаглар вя 
с.) торпагларын гейдя алынмасы; 
6. Шящярдян чыхарылмасы нязярдя тутулан сянайе вя гейри-
сянайе  обйектляринин торпагларынын гейдя алынмасы; 
7. Потенсиал mцflis сайылан сянайе обйектляринин 
торпагларынын гейдя алынмасы. 
 
Башга сюзля десяк: шящяр торпагларынын кейфиййят вя 
кямиййятжя гейдиййатынын йахшылашдырылмасында торпагдан 
истифадя олунманын сямярялилийини галдырмаг цчцн мониторингин 
апарылмасы важиб проблемлярдяндир. 
 

VII.6 Кадастр планынын параметрляри иля шящяр 
яразисинин игтисади эюстярижиляри арасындакы ялагяляр 
 
Дювлятлярин касыб вя йохсул олмасынын бир сябяби дя йени 
зянэин дювлятин йарадылмасы цчцн бу дювлятдя ящалинин бцтцн 
тябягяляринин мювжуд олан ресурсларынын вя кредит-пул 
системинин истифадяси мцмкцнлцйцнцн сяфярбяр edilmяsi 
имканларыnыn olmamasыdыr. Тяжрцбя эюстярир ки, инкишаф етмиш 
юлкялярдя беля хидмят системинин мцмкцн сяфярбярлийи - торпаг 
кадастрыныn вя торпаьа олан гейдиййат щцгугларыныn йериня 
йетирилмясиндян ибарятdир. 
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Торпаг кадастр системи вя онунла бирэя йериня йетирилян торпаг 
сащяляриня олан щцгугун дювлят гейдиййат системи вя онунла 
баьлы йахшылашдырмалар ашаьыдакылары тямин етмялидир: 
• Дашынмаз ямлак щцгугларына зяманятин верилмясиня 
малик олма щцгугу; 
• Верэийя жялб олунан обйектляр щаггында верэийя жялб 
олунма системи цзря актуал мялуматлар; 
• Торпаг сащяляри вя онунла баьлы йахшылашдырмалар 
щаггында дашынмаз ямлак базарындан ялдя олунан етибарлы вя 
ачыг мялуматлар; 
• Дашынмаз ямлак вя торпаг сащясиндя, щямчинин 
яразинин инкишафында вя планлашдырылмасында дювлят сийасятинин 
апарылмасы вя формалашдырылмасы цчцн дювлят вя бялядиййя 
тяшкилат системляринин мялуматларла идаря олунмасы. 
 
Беляликля, торпаг кадастры юзцнцн фяалиййяти сайясиндя  
инфраструктур ясаслыдыр, йяни, ону билмядян игтисадиййатын 
мцхтялиф истигамятляриня малиййя вясаитиниn жялб олунмасы 
практики мцмкцн дейил. Бу ися юз нювбясиндя юлкянин 
инкишафыны  лянэидир. Дцнйа тяжрцбяси эюстярир ки, беля системин 
олмамасы инкишаф просесини артыг дяряжядя мцряккябляшдирир.  
 
АР мцасир торпаг кадастрын йарадылмасыna щяля дя 
башланыlмамышдыр. Mцяййян ишлярин эюрцлмяси цчцн сяйляр 
эюстярилмишдир. Анжаг глобал олараг бу ишлярин эюрцлмяси щяля 
дя лянэийир. Лакин бу ишлярин эюрцлмяси йахын эяляжяйин ишидир.  
Mцасир шяраитдя торпаг кадастрыныn ролу ящалинин сосиал 
мяскунлашмасы ачыг-айдын характеризя олан юлкялярдя  хцсусян 
важибдир. 
 
Respublikada ящалинин тягрибян 49%29 -и касыб вя йохсулдур. 
Бунунла йанашы юлкядя торпаг ислащатлары 16 ийул 1996-жы илдя 

                                                                 
 

29 Йохсуллуьун азалдылмасы вя игтисади инкишафы цзря Дювлят Програмы 2003-2005, 
Бакы 2003 
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«Торпаг iслащатлары hаггында» Qануна ясасян щяйата 
кечирилмишдир. Бунун нятижясиндя торпаг мцлкиййятчилийи цзря 
дювлят монополийасына сон гойулмушдур.   
 
АР яразисинин хейли сащяси тягрибян 55,8%-и  (24,4% хцсуси 
мцлкиййятдя) хцсуси вя бялядиййя мцлкиййятиндя физики вя 
щцгцги шяхслярдя жямлянмишдир. 
 
Беля шяраитдя торпаг кадастрыныn апарылмасы, торпагларын дювлят 
торпаг кадастры цзря гиймятляндирилмяси, торпагларын кадастр 
гиймятляринин тяйини ясас ижтимаи ящямиййят кясб едир. Бу 
заман кадастр гиймятляри торпагларын мювжуд истифадя олунмасы 
заманы торпаг сащяляринin мянфяятлилийини якс етдирян 
щесаблаmа кямиййятидир. 
 
Торпагларын дювлят кадастр гиймятляринин нятижяляри торпаг 
сащяляри вя онун щцгуги сащибляри щаггында мялуматлара 
ясасланараг дювлят кадастрына йазылыр. Бурада щямчинин верэийя 
жялб олунан оbйектин щансы мягсяд цчцн истифадя олунмасы, 
верэи базасынын мцяййян олунмасы, верэи эцзяштляри вя 
имтийазлары щямчинин торпаг верэисинин мязянnяси щаггында 
мялуматлар йерляшдирилир. 
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VIII ШЯЩЯР КАДАСТРЫНЫН 
АВТОМАТЛАШДЫРЫЛМЫШ 

ИНФОРМАСИЙА СИСТЕМИ (АИС) 

VIII.1  Шящяр кадастрыныn тяртибатында АИС 
йарадылмасы 

 
VIII.1.1 Рягямли топографик ясаслы торпаг кадастр 

хяритяляриндя - бюлцнмяз информасийа сащяси вя 
торпаг-ямлак кадастрынын йарадылмасынын важиб 
шяртляри 

 
Сон заманлар елми-техники инкишафла ялагядар олараг елмин 
бцтцн сащяляриндя, щятта мяишятин бцтцн сявиййяляриндя 
копцтeр системиндян истифадя олунур. Бу ися бу системин эениш 
сурятдя бцтцн сащялярдя тятбигиня, компцтeрляшдiрiлмясiня 
эятириб чыхаражаг. 
Мцасир заманда щяр щансы бир мцяссисянин фяалиййятинин 
мцвяффягиййяти щялл олунан ишлярин вя лайищялярин щазырланма 
вахтынын гысалдылмасындан, дизайнлы тяртибатындан стратеjи 
информасийа блокундан чох асылыдыр. Информасийа системинин 
йарадылмасы эяляжяк ишлярдя вя лайищялярдя мясялялярин 
щяллиндя дцзэцн вя оптимал вариантларын сечилмяси цчцн шяраит 
йарадыр. Бу жцр системляр Жоьрафи информасийа Системи (ЖИС) 
адланыр. ЖИС хяритядян, мялумат базасындан вя мцхтялиф 
истигамятли тящлилдян ибарятдир. 
Електрон хяритяляр каьыз цзяриндя жизэилянмиш хяритяляря 
нисбятян даща сямярялидир: онун жизэилянмяси цчцн узун 
мцддят вя чох zяhmяt тяляб олунмур, бцтцн ишляр мониторда 
екран цзяриндя эюрцлцр вя тябии ки, бцтцн сящвляр ани заманда 
арадан галдырылыр. Електрон хяритялярин чап олунмасы щеч бир 
чятинлик тюрятмир; 
ЖИС - нин ящатя даиряси олдугжа эенишдир: 



                                    
 

 

  

202   

1. Аерофотошякиллярин емалында якс етдирилмиш мцхтялиф 
спектр сащялярдя вя щесабламаларын дягигликля йериня 
йетирилмяси, фотомонтаъын щазырланмасы, кющня, жырылмыш 
шякиллярин бярпасы вя с. бу кими мясялялярин щялл олунмасында 
тятбиг едилмяси; 
2. Mемарлыг нюгтейи-нязярдян юлкядя тикилян бцтцн бина 
вя гурьулар щаггында мялумат базасынын йаранмасы вя бу 
мялуматлардан эяляжяк лайищялярдя, мемарлыг гурьу 
щиссяляринin йениляшдирилмясиндя истифадя едилмяси; 
3. Нефт ахтарышларында (дяниз вя йа гуруда) вя нефт 
кямярляринин чякилишиндя, нефтя чирклянмиш торпаг сащяляринin 
рекултивасийасында вя диэяр бу кими сащялярдя оптимал 
вариантларын сечилмяси; 
4. Еколоэийа сащясиндя - еколоjи мцщцтя тясир едян бцтцн 
мялуматлар базасыны йарадараг, бу мялуматларын яtraf мцщцтя 
тясиринин анализи вермяк вя эяляжяк лайищялярин стратеjи хяттиинин 
тяйин едилмяси просеси; 
5. Йер гурулушу вя tорпаг (шящяр вя район) kадастрында 
ЖИС-нин тятбиги торпаг сащяляринin (шящяр, бялядиййя, район, 
тикилилярин, мцщяндиси гурьуларын вя с.) щесабата алынмасы, 
инвентаризасийасы, шящяр администрасийасына вя бялядиййяляря 
даща важиб олан щцгуги вя юдямя сянядляринin щазырланмасы 
цчцн мясялялярин щялли; 
6. Автомобил вя дямир йоллары вя диэяр коммуникасийа 
сащяляриндя щяр бир кичик зонанын бярпасында вя онлар 
щаггында характерик мялуматларын олмасы тез заман ярзиндя 
баш верян критик вязиййятиn арадан галдырылмасы; 
7. Сосал-игтисади сащялярдя ЖИС - нин тятбиги мадди 
дяйярлярин дцзэцн вя оптимал пайлашдырылмасына, завод вя 
фабриклярин йерляшдирилмясиня вя бу сащяйя тясиредижи бцтцн 
амиллярин оптимал вариантда щялл олунмасы; 
8. Верэи сащясиндя - верэилярин максимум йыьылмасында, 
анализиндя, планлашдырылмасында, прогнозлашдырылмасында вя бу 
сащя иля диэяр мясялялярин щялли; 
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9. Криминолоэийа сащясиндя - шящярлярдя криминал 
вязиййяти нязарят алтында сахламаг, яразилярдя ахтарышларын 
апарылмасыны тез вя оператив hяyata keчirmяk вя с. бу кими 
бюйцк щяжмли ишлярин йериня йетирилмяси вя диэяр сащялярдя ЖИС-
nин тятбиги эюрцляжяк ишляря кюмяк едяжякдир. 
 
Цмумиййятля, ЖИС - нин тятбиг сащяси олдугжа эенишдир. Биз 
йухарыда онун йалныз кичик бир щиссясини садаладыг. Беля 
дцшцнцрцк ки, бу системи щятtа эяляжякдя сечки системиня дя 
тятбиг олунмасы мцмкцндцр. 
 

VIII.2 Шящяр кадастрынын kомпцтер 
системиндя йарадылмасы вя мцасирляшдирилмяси 

 
Торпаг Кадастрынын Рягямли Топографик Ясасы (ТКРТЯ) бир 
нечя мювзу мялумат гатларындан вя цч ясасдан ибарятдир. 
• Биринжи ясас мялумат гаты шящярин мяканда метрик 

системи верилир вя шящярин эеодезик координат шябякяси 
щаггында мялуматлар йыьылыр; 

• Икинжи ясас мялумат гаты торпаг сащяляринin кадастр 
нюмряляри вя координат сярщядляри щаггында мялуматлар 
йыьылыр; 

• Цчцнжц ясас мялумат гаты топографик мялуматларын 
минимал щяжми заманы шящяр дашынмаз ямлак 
обйектляринin векторлашдырылмыш рягямли хяритяляри 
щаггында мялуматлар йыьылыр; 

Мювзу гатларынын сайы дювлят торпаг кадастрыны тяйин етмир. 
ТКРТЯ - нiн мювзу гатларында ашаьыдакылар якс олунмалыдыр: 
шящярин инзибати вя ярази сярщядляри, шящярин кадастр цзря 
районлашдырылмасы, йералты коммуникасийалар, сервитутлар30, 
гиймятляндирмя зона сярщядляри вя саиря. 

                                                                 
 

30 Сервитут  бир вя йа бир нечя гоншу (юзэя) торпаг сащяляриндян мящдуд истифадя 
щцгуглары (ТМ маддя 54.1) 
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ТКРТЯ-нiн мялуматлар тяркиби еля олмалыдыр ки, бу 
мялуматлар ясасында эюстярилмиш мясялялярин щялли тямин 
олунсун вя торпаг кадастрын цчцн минимум вязифяляри йериня 
йетирилмяси мцмкцн олсун. Бунлар ясасян минимал топографик 
мялуматлар заманы обйектлярин мякандакы вязиййятинин баша 
дцшцлмяси цчцн жизэилянян дашынмаз ямлак обйектляринин 
контурларыдыр.  
Щяр бир дашынмаз ямлак обйектинин уйьун олараг кадастр 
нюмряси тяйин едилир.  
ТКРТЯ жизэилянмиш йерли координат системиндя йцксяк 
дягигликля тяйин едилир вя торпаг кадастр мялуматлары иля тямин 
едилмяси цчцн гябул олунмуш номенклатура тяртиб едилир. 
Дювлят эеодезийа координат системиня кечмяси (ачары) 1 см 
дягигликля тямин едилир. ТКРТЯ иримигйаслы топографик 
планларын тяртибиня олан тялябляр (нязяря алмагла) ясасында 
гурулур. 
Моделин дягиглийи онун тяртиб олунма методундан асылыдыр. 
Dашынмаз ямлак обйектляринин вя йа торпаг сащяляринин 
сярщядляринин дюнэя бужагларынын координатларынын щяндяси 
тяйини заманы – шящярин эеодези шябякянин ян йахын 
мянтягясиня нисбятян 5 см мцсаид хята гябул едилир. 
Фотограмметрик методлар моделин гурулмасында 40 см-dяn 
чох олмайараг мцсаид хята гябул едилир. Моделин 
гурулмасында 1:500 мигйасында топографик хяритялярин 
рягямляшдирилмяси заманы 20 см, 1:2000 мигйасында ися 100 
см мцсаид хята гябул едилир. Она эюря дя модел вектор форма 
эюрцнцшцндя олмалыдыр вя щяр бир моделдяки елементлярин 
дягиглийинин характеристикасы эюстярилмялидир. Бу 1:2000 
мигйасында планын рягямляшдирилмясинин ТКРТЯ тяртиб 
олунмсынын башланмасына ясас верир вя ТКРТЯ-дя олан 
елементляри тядрижян дягигляшдиряряк ян важиб елементлярин 
вязиййятинин дягиглийини 5 см-я гядяр чатдырмаьа имкан 
йарадыр. ТКРТЯ-nin оператив реъимдя ишлямяси онун 
елементляринин даими олараг йцксяк дягигликля апарылма 
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методу ТКРТЯ иля топографик хяритядян пrinсипжя ясас 
фярглянмя жящяти мящз еля бундан ибарятдир. 
ТКРТЯ ашаьыда эюстярилян ясас тялябляри кафи етмялидир: 
• Доьру вя уйьун мигйас дягиглийи иля кадастр 
обйектляринин мцасир вязиййятинин сых якс етдирилмяси; 
• Торпаг кадастр ишляринин дягиг апарылмасы цчцн кадастр 
обйектлярин координатларынын тяйин едилмясини тямин етмяк 
важиблийи; 
• Хцсуси координат системинин тяртиб едилмясиндя торпаг 
кадастр ишляринин апарылмасы цчцн гябул олунмуш топографик 
хяритялярин номенклатурасы вя жизэилянмяси; 
• Кодлашдырылмада вя тяснифат системиндя, гурулуш вя 
формасына эюря рягямли форматда олан гоншу, йанашы планлар, 
мязмунуна вя елементляриня эюря бир-бириндян 
фярглянмямялидирляр, щям дя бурада верилмиш кадастр 
мялуматлары да дахил олмагла, кадастр обйектляри мязмунуна 
gюря разылашдырылмалыдыр; 
• ТКРТЯ-нiн мялуматларла тярtиби торпаг кадастр 
ишляринин апарылмасында вя тяртибатында ясас ишлярин йериня 
йетирилмясинин автоматлашдырылмасына имкан верир. 
 
ТКРТЯ ашаьыда эюстярилян мясялялярин щялли цчцн тяйин 
едилмишдир: 
• Торпаг сащяляриня олан сащибкарлыг щцгугларыныn 
гейдиййаты; 
• Торпаг сярвятляринин (мониторинги) дяйишмяляриня олан 
нязарят вя гейдиййатын апарылмасы; 
• Торпаг сащяляриндян истифадя олмайа нязарят; 
• Торпагларын игтисади гиймятляндирилмяси; 
• Торпаг сащяляриня эюря аксийа вя конкурс информасийа 
тяминаты; 
• Торпаг юдямяляриня эюря йыьылмалара нязарят вя 
гейдиййатын апарылмасы. 
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ТКРТЯ имкан верир: 
• Шящяр мцщитиндя торпаг сащяляринin вязиййятинин 
эюстярилмясиня; 
• Шящяр мцщитиндя вя торпаг сащяляриня нисбятдя 
дашынмаз ямлакын вязиййятинин эюстярилмясиня; 
• Торпаг кадастр банк мялуматлары мцхтялиф мювзу 
гатлары арасында ялагяляндирижи елементляр топлусуна; 
• Торпаг кадастр системиндя гейдя алынмыш торпаг-щцгуги 
сянядляри вя дашынмаз ямлак обйектлярини онларын цнваны (почт 
цнваны вя йа Бакы шящяр ТИМЩГИ-дякi цнван) иля 
баьланмасына; 
• Каьыз цзяриндя кадастр хяритяляринin тяртибатына вя с. 
 
ТКРТЯ ашаьыда эюстярилян цсцллар иля тяртиб олунур: 
• Мювжуд топографик хяритялярин рягямляшдирилмяси; 
• Автоматлашдырылмыш фотограмметрик комплекс ясасында 
аерофотопланaалма материалларыныn емалы; 
• Чюл комплекс ишляринин нятижяляриниn рягямли формайа 
эятирилмяси вя йа чеврилмяси; 
• Кадастр обйектляри щаггында мялуматларын топланмасы 
вя бу мялуматларын рягямли мялуматлар формасына чеврилмяси, 
щямчинин диэяр методлардан истифадя етмякля рягямли кадастр 
вя топографик хяритялярин тяртибаты. 
 
ТКРТЯ оператив реъимдя ашаьыда эюстярилян цсуллар иля 
апарылыр: 
• Торпаг истифадячиляринин щцгугларынын гейдиййаты 
заманы мялуматларын МБ-yя дахил едилмяси; 
• Дашынмаз ямлак ямялиййатлары нятижяляринин МБ-yя 
дахил едилмяси; 
• Космик шякиллярин вя аерофотошякиллярин материалларынын 
тящлили вя емалы; 
• Чюл тядгигатларынын ижра топографик планаaлмалара жялб 
олунан ялавя мялумат материаллары. 
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Ири шящярлярин топографик хяритяляр мигйасынын ясасы 1:500 
мигйасында олмалыдыр. 1:500 мигйасында ТКРТЯ-нiн тяфсилатлы 
вя дягиг тяртиб олунмасы олдугжа бюйцк щяжмли вя чох вясаит 
тяляб олунан иш просесидир. Она эюря дягиглийи вя еквивалентлийи 
иля бу мигйаса бярабяр сайылан 1:2000 мигйасында эюрцлмяси 
мяслящятдир. Бир дя ону гейд етмяк лазымдыр ки, рягямли 
топографик хяритяляря вя топографик хяритяляря олан тялябляр 
арасында дцз ялагя йохдур. Мцасир фотограмметрик методлар 
мцсаид хяталарын 40 см гядяр олан дягиглийи тямин едилир ки, бу 
да 1:1000 мигйасда топографик хяритяляря олан тялябляря 
тягрибян уйьундур. 
ТКРТЯ-нiн важиб жящятляриндян бири дя одур ки, айры-айры 
район вя йа шящяр обйектлярин даща тяфсилатлы вя дягиг планын 
тяртиб олунмасына имкан верир. Бундан ялавя, ТКРТЯ «банк 
координат» мялуматларына тядрижян кечиди тямин едир, йяни 
координатлары инструментал олараг 5 см дягигликля тяйин 
олунмуш векторлашдырылмыш хяритяйя кечидини тямин едир. 
ТКРТЯ шящяр торпагларынын мониторингинин вя оператив 
методларла апарылмасыны тямин едир. Торпаг ямлак базарынын 
информасийа иля тямин олунмасы йалныз ТКРТЯ йарадылмасы иля 
мцмкцндцр. 
 
ТКРТЯ-нiн мювзу гатларынын лайищяси (И.И. Гучалйук 
тяряфиндян ишляниб щазырланмышдыр). 
Инзибати бюлэцляр (мялуматлар Бакы шящяринин BAШ ПЛАН-
ындан алынмалыдыр): 
• Инзибати яразилярин сярщядляри (лайищя вя тясдиг 
олунмуш); 
• Бялядиййя яразиляринin сярщядляри (лайищя вя тясдиг 
олунмуш); 
• Кющня инзибати бюлэцляр хяритяси 
• Шящярин ярази бюлэцляри: 
• Сянайе зоналарыныn сярщядляри, зоналарын нюмряляри; 
• Йашайыш зоналарыныn сярщядляри, зоналарын нюмряляри; 
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• Цмуми истифадя олунан торпаглар (о жцмлядян дюнэя вя 
даланларын, мейдан вя кцчялярин сярщядляри вя с.); 
• Су фонду торпаглары; 
• Шящяр инфраструктур торпаглары (дямир йоллары, метро, 
ЕЮХ, су кямярляри вя с.); 
• Кянд тясяррцфат истигамятли торпаглар. 
Кадастра эюря бюлэцляр: 
• Кадастр кварталларынын сярщядляри, кадастр ишляриня эюря 
айрылмыш бюлэяляр; 
• Квартал базис сярщядляри; 
• Игтисади зоналара эюря айрылмыш сярщядляр 
Торпаг сащибкарларынын щцгугларыны сянядляшдирян оператив 
хяритяляр: 
• Торпаьа олан сащибкарлыг щцгугунун сянядляшдирмя 
мярщялясиндя айрылмыш торпаг сащяляринin сярщядляри вя 
сянядин нювц (декларасийа, ижра сянядляри, дювлят торпаг акты, 
гыса вя йа узун мцддятли мцгавиляляр вя с.); 
• Сащянин кадастр нюмряси, мцгавилянин вя йа верилмиш 
сянядин мцддяти вя нюмряси; 
• Юдямяляря эюря эцзяштляри олан торпаг сащяляри; 
Юдямя гойулушунun характериня эюря торпаг сащяляри: 
• 100%-ли эцзяшт; 
• Гисмян эцзяштли; 
Тянзимляйижи хятляр (мемарлыгда вя шящяр тикинтисиндя): 
• Тикилилярин сярщядлярини мящдудлашдыран гырмызы хятляр; 
• Тикилян кварталларын хятляри; 
• Дямир йоллары цчцн айрылмыш золаглар; 
• Техники зоналар; 
• Мемарлыг абидяляринин мцщафизя зоналарынын 
сярщядляри; 
• Инжясянят, баь, парк абидяляринин яразиляринин 
сярщядляри; 
• Тябият абидяляринин сярщядляри; 
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• Тябият вя инжясянят, баь, парк абидяляринин мцщафизя 
зоналарынын сярщядляри; 
• Тябият вя инжясянят, баь, парк абидяляринин, мцщафизя 
олunан ландшафт зоналарынын сярщядляри; 
• Шящяр тикилиляри горуг зоналарыныn сярщядляри; 
• Ижтимаи мяркяз зоналарыныn сярщядляри; 
• Дямир йолu бойу сяся эюря горуйужу золаq; 
Археолоъи зоналар; 
• Хцсуси шящяр тикилиляри реъими вя тарихи-мемарлыг 
мяркязи сайылан зоналар; 
• Щцндцрлцйцня эюря мящдудиййяти олан (мясялян 
Bаdамдар яразисиндя йерляшян ТВ гцлляси) тикилиляр зонасы; 
Су мцщафизя зоналарыныn сярщядляри; 
Сащилйаны зоналарыныn сярщядляри; 
Санитар-мцщафизя зоналарын сярщядляри; 
Тикиляжяк сянайе яразиляринin торпаг сярщядляри (нязярдя 
тутулмуш лайищя яразиляри); 
Тясдиг олунмуш сянайе яразиляринin торпаг сярщядляри. 
Шящяр тикили зоналар (мемарлыг вя шящяр тикинтиси): 
Мешя-парк золаьынын мцщафизя сярщядляри; 
Ижтимаи няглиййатын вя автомобиллярин дайанажаглары цчцн 
айрылмыш сащяляр; 
Ижтимаи няглиййатын сон мянтягяси цчцн айрылмыш сащяляр; 
Метрополитен мянтягяляри вя йералты пийадa кечидляри; 
Йашайыш зоналарыныn сярщядляри; 
• Шящяр ящямиййятли йашыл битки сащяляри вя яразилярин 
сярщядляри; 
Префектур (мешя-парклар, парклар, баьлар, булвар вя с.) 
ящямиййятли йашыл битки сащяляри вя яразилярин сярщядляри; 
Торпаг цзяриндя дашынмаз ямлак: 
Дашынмаз ямлак обйектляринin сярщядляри; 
Мемарлыг абидяляри; 
Мядяниййят абидяляри; 
• Щейкялтарашлыг абидяляри; 
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• Йашайыш цчцн йарарлы олан йашайыш евляри; 
• Йашайыш цчцн йарарсыз олан йашайыш евляри; 
• Мядяни-мяишят ящямиййятли биналар; 
• Инзибати биналар; 
• Тящсил ожагларынын биналары; 
• Ушаг мцясsiсяляри; 
• Коммунал мцяссисялярин биналары; 
• Сянайе мцяссисяляри; 
• Тикилилярин цстляринин вя йанларынын тикилиши; 
• Учурулмайа мяруз олан биналар; 
• Мцлки-мцдафия обйектляри; 
• Саир биналар. 
Гейд: 1. щяр бир дашынмаз ямлак обйектляринин вя торпаг 
сащяляринин кадастр нюмряси эюстярилмялидир; кадастр нюмрясиня 
эюря семантик МБ-дян обйектин цнваны вя она аид бцтцн 
хцсусиййятляр сечилир. 
2. ТЯК-дя ясас ващид дашынмаз ямлакын обйектидир, она эюря 
дя обйектин (мясялян, бинанын типи) сийащысы гысалдыла 
(мясялян, бина) биляр. 
 
VIII.3 Шящяр кадастрыныn тяртибатында ЖИС-нин 

тятбиги 
 

VIII.3.1 Эириш 
 
Компцтер системинин инкишаф етмяси иля ялагядар олараг вя бу 
системин бцтцн елми сащялярдя юз яксини тапдыьына эюря 
информасийа емалынын просеси - йени истигамятин, ЖИС-nin 
йаранмасына сябяб олмушдур. Мцасир дюврдя истещсал 
просесинin автоматлашдырылмасы, о жцмлядян хяритялярин тяртиб 
олунмасы тяшяббцсц, тяряггинин сяжиййяви яламятидир. Бу 
сябябдян мцхтялиф хяритялярин тяртиб олунмасы вя онларын 
йениляшдирилмясинин тясири нятижясиндя картографийа елминин вя 
истещсалынын йени истигамятляри - картографийанын вя ЖИС-nin 
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автоматлашдырылмасы сащяляри йаранмышдыр вя эетдикжя дя инкишаф 
етмякдядир. 
Щал-щазырда шящяр инфраструктурунун инкишафы вя вязиййяти, бол 
информасийа системинин артмасы иля ялагядар олараг, 
мялуматларын топланмасы, системляшдирилмяси, 
kомпцтерляшдiрiлмясi вя онларын йениляшдирилмяси, халг 
тясяррцфатынын мцхтялиф сащяляриндя мцхтялиф мясялялярин щялли 
цчцн идаряетмя системинин йарадылмасы важиб мясялялярдяндир. 
Бу мясялялярин щялли йухарыда садаланан просесляр цзря 
обйектлярин щцгуги, тябии, тясяррцфат вя игтисади вязиййятиндян 
асылыдыр. 
ЖИС йени типли мялумат системи олуб юзцня мяхсус 
хцсусиййятляря malikdir. Бу хцсусиййятляр жоьрафи мялуматлар 
вя методларын ганунауйьунлугларыны, жоьрафи мякан иля бцтцн 
мялуматларын цст-цстя дцшмясини вя билаваситя бу мялуматларын 
бир-бири иля интеграсийасыны нязяря алараг йаранмышдыр. 
ЖИС жоьрафи мялумат технолоэийасы иля сых баьлы, мцасир 
тялябляря жаваб верян, йерли мялумат мяканында ишляйян, 
интеграсийа мялумат системидир. ЖИС елмин мцхтялиф сащяляриндя 
- кянд тясяррцфатында, сянайедя вя халг тясяррцфатынын мцхтялиф 
сащяляриндя тятбиг олунараг, обйектляр щаггында йерли мялумат 
мяканындан истифадя едилир. Бурада тябият щадисяляриниn 
(селлярин, сцрцшмялярин, торпаг ерозийасынын вя с.), игтисади 
вязиййяти вя халг тясяррцфатыныn диэяр сащяляриндя мцхтялиф 
мясялялярин щялли, мцхтялиф цсулларла прогнозлашдырылмасы 
билаваситя моделляшдириля биляр вя щялл олунан просесин яйани 
сурятдя эюстярилмяси мцмкцндцр. 
Мцхтялиф сащяляр цчцн мцхтялиф ящатя даиряси щаггында йени 
мялуматлар системинин йарадылмасы мцхтялиф технолоъи 
програмлардан истифадя олунараг йериня йетирилир. Бу технолоъи 
програмлар - йарадылмыш мялуматлар базасынын идаряолунма 
просесинин, мялуматларын горунуб сахланылмасынын, онларын 
емалынын, йениляшдирилмясинин вя бу кими диэяр мясялялярин 
щяллиндя сямярялилийин артырылмасы цчцн тяйин едилир. 
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Эеодезийа истещсалынын сон мягсяди, халг тясяррцфатынын 
мцхтялиф сащяляринин, истещлакчылар цчцн хяритялярин тяртиб 
едилмясидир. Она эюря дя топо-эеодезийа истещсалынын сон 
мягсядиндян асылы олараг, планлашдырма вя програм-мягсядли 
методла идаряетмянин тятбиг олунмасы важибдир. Бу мягсядля 
дя хяритялярин мцхтялиф щяжмдя олмасы, онларын дягиглийи, 
тяртибат технолоэийасы вя с. мцяййян едилир. Садяжя олараг 
тяртиб олунмуш хяритяляр халг тясяррцфатынын конкрет сащяляринин 
мцасир тялябляриня жаваб вермялидир. Мясялян, щяр щансы бир 
шящярин кадастр хяритясини тяртиб етмяк тяляб олунарса, онда 
онун тяртиб олунмасында кадастр цчцн важиб олан бцтцн 
информасийа топланмалыдыр. 

 
VIII.3.2 Эеоинформатика щаггында ясас анлайышлар 

 
1. XX ясрин сонларында торпаг елминин инкишафы вя 
формалашдырылмасы щаггында йени бир елм - gеоинформатика 
мейдана эялди вя бу инсанларын бцтцн фяалиййят сферасыны 
автоматлашдырма, кoмпцтерляшдирмя вя мялуматлашдырмасы иля 
баьлы иди. Эеоинформатика торпагда баш верян щадисяляри вя 
просесляри, обйектлярин хцсусиййятляри щаггында мялуматларын 
топланмасы, емалы вя бу мялуматлары билаваситя план вя хяритя 
иля баьлайараг юзцндя якс етдирир. 
Эеоинформатика термини ики сюзцн бирляшмясиндян ямяля 
эялмишдир: 
• Gео – gеографик, йяни жоьрафи, мянажа ися яразини, 
мяканы эюстярир (эяляжякдя gеоинформатика Aзярбайжан дилиндя 
cоьрафи iнформатика адландыражаьыг). 
• Информатика - компцтерин кюмяйи вя диэяр техники 
васитя иля ганунларын, метод вя цсулларын топланмасына, 
емалына вя мялуматларын ютцрцлмяси цчцн тяйин едилян елми 
истигамятдир; 
Эеоинформатика – ЖИС-нин истифадя олунмасы вя жоьрафи 
информатика технолоэийасы иля ишляниб щазырланмыш технолоэийасы, 
лайищяси, тяртиб олунмасы, istismarы вя истещсал фяалиййяти елми 
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ясасларла йериня йетирилян мцасир бир елмдир. Бир сюзля ЖИС цзря 
юйря츀.  



                                    
 

 

  

214   

сорьу ясасында, чох заман да картографик формада вя йа 
жядвял, график, мятн шяклиндя компцтердян чыхарыш едилир. 
ЖИС-yя ейни заманда ашаьыда эюстярилян кими дя бахмаг олар: 
• Елми тядгигатлар аляти кими; 
• Технолоэийа кими; 
• ЖИС сянайеси кими. 
ЖИС-нин технолоъи ясасы, ЖИС тяйинат имканларыны щяйата 
кечирмяк мцмкцнлцйц gеоинформатика технолоэийасы адланыр. 
Цмуми олараг демяк лазымдыр ки, gеоинформатика 
технолоэийасынын мяьзи – мяканы мялуматларын компцтеря 
салынмасы, емалы вя онларын чыхышындан ибарятдир. Онун юзяйини 
ися мяканы тящлилляр ямялиййатлары вя эеомоделляшдирмя тяшкил 
едир: 
• Мяканi тящлилляр – бир груп фяалиййят нювц олуб 
мцхтялиф жоьрафи обйектлярин йерляшдирилмя тящлинин вя диэяр 
мяканы мцнасибятляриня эюря бу обйектлярин бир-бириля 
ялагяляринин тямин олунмасыдыр. Мясялян, эюрцнян вя 
эюрцнмяйян зоналарын тящлили, гоншулуг цзря йерляшян 
обйектлярин тящлили, шябякянин тящлили, релйефин рягямля 
моделинин тящлили вя с.; 
• Эеомоделляшдирмя – (мяканi моделляшдирмя) 
обйектлярин вя йа бу обйектлярин айры-айры хцсусиййятляринин 
юйрянилмяси вя онларын гурулмасы йолу иля щяр щансы бир мяканы 
щадисялярин тядгиги вя ардыжыл иш эюрцлмя просесинин модели 
сайылыр. Буна мисал олараг релйефин рягямли моделини эюстярмяк 
олар. 
2. Эеоинформатика бир елм кими ясасян ики йеря бюлцнцр: 
цмуми эеоинформатика вя тятбиги  (нязяри вя тяжрцби) 
эеоинформатика. 
• Цмуми эеинформатика (нязяри) ЖИС-нин елми ясасларынын, 
цмуми консепсийасынын ишляниб щазырланмасы вя тядгигаты, ЖИС 
технолоэийасынын цмумиляшдирилмиш тящлили вя тятбиги характериля 
мяшьул олур. Цмуми эеоинформатика цмуми нязяриййя 
системиня, чох сайда нязяриййяйя, рийази мянтигя, структур вя 
лингвистик тящлиля, моделляшдирмя нязяриййясиня вя аbстракт 
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моделлярин гурулмасына, щямчинин эеодезийайа, 
картографийайа, щяндясяйя вя с. елмляря ясасланыр; 
• Тятбиги эеоинформатика – ЖИС-нин технолоъи просесин вя 
ЖИС иля практики иш методуну юйрянир. 
 
Эеоинформатиканын нязяри сащясинин юйрянилмяси ilя бцтцн 
дцнйада чох аз адам– бир нечя няфяр мяшьул олур, лакин 
тяжрцби сащядя ися мяшьул оланларын сайы щяддиндян артыг 
чохдур.  
Эеоинформатика бир йени технолоэийа кими ЖИС-ин тяртибаты вя 
истисмары цчцн технолоъи ясас сайылыр. Эеоинформатика истещсал 
фяалиййяти кими ися Эеоинформатика сянайе формасында юзцнц 
эюстярир. �
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Буна ялавя олараг демяк олар ки, жоьрафи хяритяляр – ЖИС-я дахил 
олан, емал олунан вя горунуб сахланылан мялуматларын ясас 
нювц сайылыр. 
ЖИС технолоэийасы, ясасян, рийази-картогафик моделляшдирмяйя 
вя картографик тящлил методларына ясасланыр. 
Картографик тясвирляр – истифадячиляря верилян ян мягсядйюнлц 
эеоинформасийа формасыдыр, хяритялярин тяртиб олунмасы ися – 
ЖИС-нин ясас функсийасыдыр. 
 
3. Ейни типли ЖИС цмуми нювлц гурулушуна цч блок дахилдир: 
• Дахил олма блоку. Бу блока мякани мялуматлары 
рягямли форма щалына вя онларын компцтерин йаддашына 
салынмасы вя йа МБ йарадылмасы цчцн мцхтялиф гурьулардан – 
сканер, дигитайзер вя клавиатурадан иstifadя olunur; 
• Емал блоку. Бу блок компцтердян, идаряетмя 
системиндян вя програм тяминатындан ибарятдир; 
• Чыхыш блоку. Емал олунмуш мялуматлары картографик 
формада эюрцнцшц цчцн комплекс форма - монитор, принтер, 
плоттер вя с. ола биляр.  
ЖИС-нин важиб функсийалары: 
• мялуматларын дахил олунмасы; 
• мялуматларын форма дяйишиклийи (трансформсийасы); 
• мялуматлар форматынын конвертасийасы; 
• картографик проексийаларын трансформасийасы; 
• МБ-да мялуматларын идаря олунмасы, манипулйасийасы, 
горунуб сахланылмасы; 
• картографик ямялиййатлар; 
• оверлей (гаршылыглы гатларын бир-биринин цзяриня салынмасы) 
ямялиййатлары; 
• мяканы тящлил ямялиййатлары; 
• релйефин рягямли моделляшдирилмяси; 
• мякани моделляшдирилмя (эеомоделляшдирмя); 
• мялуматларын тясвири бахышы; 
• мялуматларын чыхышы. 
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4. ЖИС-нин гябул олунмуш ашаьыдакы фяргляри вардыр: 
• Ярази цзря ящатяси: глобал, милли, реэионал, локал, йерли; 
• Яразилярин истифадяси цзря истигамяти: шящяр (бялядиййя); 
торпаг (бу торпаг сярвятляри вя торпаг-кадастр орийентасийалы 
ЖИС); тябиятин мцщафизяси; мешя, коммунал, няглиййат вя с. 
• Хцсусиляшдирилмиш проблемляр (щялл олунан мясяляляр) 
цзря истигамяти: инвентарлашдырма, кадастр гиймятляндирилмяси, 
идаряетмя, мониторинг, прогнозлашдырма. 

 
5. ЖИС-нин тяртибиня эениш мянада ашаьыдакы мярщяляляр 
дахилдир: 
• Лайищя габаьы тядгигатлар мярщяляси, о жцмлядян: 
истифадячилярин тялябляринин юйрянилмяси вя ЖИС програм 
вясаитлярин истифадясинин функсионал мцмкцнлцйц; техники-
игтисади ясасландырма (ТИЯ), «хяржлярин – эялир» цзря 
гиймятляндирмя нисбилийи; 
• ЖИС-нин лайищяляндирмя системи, о жцмлядян «Пилот-
лайищя» мярщяляси; 
• ЖИС-нин (юзцнцн) ишляниб щазырланмасы; 
• Пилот сащялярдя ЖИС-нин сынагдан кечмяси (щяр щансы бир 
кичик яразинин фрагменти цзря); 
• ЖИС-нин тяжрцбяли нцмунясинин тяртиб олунмасы; 
• ЖИС-нин тятбиг олунмасы; 
• ЖИС-нин истифадя олунмасы. 
ЖИС-нин тяртиб олунмасы иля чох мяшщур бюйцк Intergraph, 
Esri. кими ширкятляр мяшьулдур. 
 

VIII.3.3  ЖИС –дя истифадя олунан апарат васитяляр 
 
Мялуматларын дахил едилмясиндя техники васитяляр. 
Мялуматларын формасынын дяйишилмясиндя вя емалында техники 
васитяляр. 
Мялуматларын тясвир олунмасында техники васитяляр. 
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Эенинформатиканын техники васитялярини шярти олараг цч йеря 
бюлмяк олар ки, йалныз жищаз вя аваданлыглыгларын щяр бири щям 
универсал щям дя хцсуси имканлара маликдир. Бунлар 
мялуматларын дахил едилмясинин техники васитяляриндян, 
щесаблама техникасындан, мялуматлары якс етдирян гурьулардан 
вя хяритялярин чап олунмасындан ибарятдир. 
1. Мялуматларын кодлашдырылмасы цчцн, юнжя, рягямляшдирилмя 
васитяляриндян истифадя олунараг аналоъи-рягямляшдирмяйя эюря 
картографик материалларын формасы дяйишдирилир 
(рягямляшдирижиляр).  
ЖИС-нин илкин инкишаф мярщялясиндя рягямляшдирмянин ики  ясас 
нювц вардыр: 
• йарымавтомат (диэитайзерляр), ял иля йериня йетирмя вя 
автоматик олараг координатлары гейдя алмагла мялуматларын 
йерляшдирилмяси (магнит лентляр, дискетляр, оптик дискляр вя с.); 
• автомат, сканерин шцасыны верилмиш каьыз цзяриндя 
эяздирмякля  шяклин елеменляринин фикся олунмасы (сканерляр 
вя йа сканер типли гурьулар). 
 
Мялуматларын дахил олунма технолоэийасы бу гурьуларын 
тятбигиня ясасланан рягабятли вя алтернатив ола биляр. 
Яввялляр мялуматлар диэитайзерин кюмяйи иля бирбаша вектор 
формасында дахил олунурду. Щал-щазырда ися сканерляр эениш 
вцсят алмышдыр, мялуматларын дахил олунмасы, бир гайда олараг, 
сканер васитясиля (растр форматында) компцтерин йаддашына (тиф, 
бмп, ъпг вя саир форматларда) салыныр, сонра ися мониторун 
екранында векторлашдырма просеси щяйата кечирилир.  
Диэитайзер дцз сятщли масадан вя чыхарыжы механизмя малик 
гурьудан ибарятдир. Ири форматлы масалар хцсуси дайаглара 
бяркидилир. Масанын  иш сащяси бярк адятян шяффаф материалдан 
ибарят олуб ишыгландырылмасы цчцн хцсуси лампасы вардыр. Чыхарыжы 
механизм ики типли ола биляр: 
• Курсордан – йцксякдягигли ишлярин (координатларын) 
йериня йетирмяси цчцн; 

                                    
 

 

  

219   

• Перо – даща аз дягиглик тяляб олунан ишлярин йериня 
йетирилмяси цчцн. 
 
Перо вя йа курсордан истифадя олунмасы гойулмуш мясялянин 
щяллиндян асылыдыр. Диэитайзерляр мцхтялиф олур: 
• ишчи сащялярин юлчцсц вя цмуми  габаритляри тягрибян А4 
дян А0 форматына уйьун олан диэитайзерляр; 
• дягиглийи курсорун хятасы иля нязарят олунан 
диэитайзерляр; 
• диэитайзер сащясинин дягиглийи, конструктив гурулуша 
маликлийиндян асылы олараг мцсаидликлийи, даща доьрусу минимал 
аддым кямиййятиндян - инкрементликдян (вя йа дискретликдян). 
Минимал аддым ися адятян мм-ин 1/100 щиссяси гядяр гябул 
олунур.  
Кичик диэитайзерляри бязи щалларда башга жцр - «таблетка» 
адландырырлар.   
Рягямли камералар фокус мясафяси дяйишкян олан обйективля 
тяжщиз олунмушдур. Рягямли камералар бурахма мцмкцнлцйц 
1343х972 нюгтя олмагла  тясвири ящатя едян  1,3 млн. 
елементдян ибарятдир. Бу орта мцмкцнлцклц рягямли 
камералардыр. Ардыжыл интерфейсин кюмяйиля, тясвири рягямли 
камерадан компцтерин йаддашына эюндярмяк мцмкцндцр. 
Сканерляр  - ориэиналдан сканерлямя йолу иля йцксяк (300-600-
1200 вя даща йцксяк dpi) бурахма габилиййятиня малик олан 
растр форматларыны автоматлашдырылмыш сурятдя тясвирлярин 
билаваситя  компцтер системиндя эюстярян аналоъи-рягямли 
гурьудур. 
Сканерляр планшет, барабанлы, роликли вя ялдя истифадя олунан 
форматда олурлар. 
Тохмагжыглар(клавиатура) – тохмагжыглар васитясиля 
символларын йыьылмасы. Конструктив хцсусиййятиня, функсионал 
имканларына, мящсулда
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ФК – бу компцтерляр бир истифадячи цчцн ону бцтцн важиб ишлярля 
тяминини нязярдя тутур. 
Бцтцн мцтялиф формалы  ФК-лар 2 типли микропросессорлардан 
ибарятдир: 
• Интел (Пентиум);  
• Power PC, Motorola, IBM. 
ИС – эцжлц графики сцрятя малик, RISC просессорлу 
йцксякмящсулдарлы компцтердир.  
Компцтер шябякяси – бу системин ясас ролу бир компцтердян 
диэяр компцтеря мцхтялиф информасийалары шябякя васитясиля 
ютцрмякдир. 
 

VIII.3.4  ЖИС –нин  програм тяминаты. Програм 
тяминатынын нювляри 

 
1. Мялуматларын yerlяшdirilmяsi цчцн програм тяминаты – бу: 
Рягямляшдирмя вя йа сканерляшдирмя цчцн идаряетмя 
гурьuдур. Адятян бу гурьу екранда ЖИС-дя диэяр програм 
форматында эюрцнян тясвирляри редактя вя рягямли мялуматларыn 
идхалыны вя ихражыны конвертасийа етмяк цчцн йериня йетирилир. 
Мялумат Базасынын Идаряетмя Системи (МБИС). Мялумат 
Базасы  (МБ) ЖИС-дя ясас мяркязи  анлайышлардан биридир. МБ - 
автоматик сурятдя емалыны тямин едян рягямли мялуматлар 
топлусу кими баша дцшцлцр. МБ-нын йарадылмасы вя она мцражият 
едяряк ондан мцхтялиф мялуматларын ялдя олунмасы  МБИС-
дян истифадя едяряк щяйата кечирилир.  
МБИС-дя – МБ-нын йарадылмасы, истифадяси вя апарылмасы цчцн 
тяйин олунан комплекс програмдыр.  Чохсайлы мцасир 
коммерсийа истигамятли МБИС-и мцвафиг (релйасион) типляря 
аиддир, беля ки онлар релйасион мялумат модели иля мцвафиг 
ишляйир. Релйасион мялумат моделиня дцзбужаглы жядвял 
формасындакы мялумат формасы кими эюстярмяк олар. Бурада 
щяр бир обйектин (Ж1,Ж2,…Ж3) хцсусиййятляри сцтунларда 
эюстярилмякля  (А1,А2,…Ан)  
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МБИС-и ашаьыдакы 
ямялиййатлары якс етдирир: 

• мялуматларын 
салынмасы; 
• мялуматларын горунуб  

сахланылмасы; 
• мялуматларла манипулйасийа (позуlмасы, ялавя 
олунмасы) етмяк; 
• мялуматлара сорьуларын эюндярилмяси вя онларын емалы; 
• мялуматларын ахтарышы; 
• мялуматларын сечилмяси; 
• мялуматларын груплашдырылмасы; 
• мялуматларын йениляшдирилмяси; 
• мялуматларын тамлыьынын горунмасы; 
• мялуматларын истифадя олунмасына ижазя верилмямясиня 
вя йа итирилмясиня эюря  онларын горунмасы.  
 
Яэяр билаваситя релйасион мялуматлар жядвялиня мцражият етсяк, 
онда ашаьыдакы ямялиййатларын йериня йетирилмяси мцмкцндцр: 
• Жядвялдяки сцтунлара тятбиг олунан: йени мялуматлары 
ялавя етмяк (add item); мялуматлары силмяк (drop item); 
• Жядвялдяки йазылара тятбиг олунан: мялуматларын ялавя 
олунмасы (add); груплашдырылмасы (sort); мялуматларын mяntiqi 
шяртляря эюря сечилмяси (reselect); 
• Жядвялдяки айры-айры елементляря тятбиг олунан: 
елементлярин мязмунунун дяйишилмяси (update); 
• Цмуми жядвяля тятбиг олунан: МБ лазым олан жядвялин 
сечилмяси (select); жядвялин сахланылмасы (save); жядвялин 
силинмяси (erase). 
ArcInfo-да: 
Бир чох МБ-yя мцмкцн олан эиришляр сорьу гурулушунун 
хцсуси дили ясасында щяйата кечирилир (SQL). CИС-нин 
програмларынын чох заман юзцнцн МБИС-sи олур. Ейни 
заманда avtanom коммерсийа характерли МБИС-ляри дя олур. 

 А1 А2 А3 
Ж1    
Ж2    
Ж3    
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Мясялян, dBase, FoxBASE, Informix, Ingress, Oracle, 
Sybase. Бунларын ичярисиндя dBase вя Oracle даща чох эениш 
йайылмышдыр. МБ-дакы бир чох автаном мялуматлар CИС-нин 
коммерсийа характерли системиня ихраж олуна биляр.  
2. Мялуматларын емалы вя тящлили, програмларын 

трансформасийасы. 
Бу програмлар геоинформасийа технолоэийасынын юзяйини тяшкил 
едир. Онлара ашаьыдакылары тямин едян програмлар дахилдир: 
• Мялуматлар гурулушуну дяйишян ямялиййатлар; 
• Координат системиниn дяйишмяси вя пройексийанын 
трансформасийа олунмасы; 
• Щяндяси щесаблама ямялиййатлары; 
• Оверлей ямялиййатлары (айры-айры адларын вя типлярин 
гатларда йерляшян мялуматларын цст-цст салынмасы); 
• Цмуми щяндяси, графщяндяси вя моделляшдирмя 
функсйалары.  
 
Мялуматлар гурулушунун дяйишмяси – вектор форматлы 
мялуматлары растр форматлы мялуматлара чевирмяк вя йа яксиня 
эюрцлян ямялийyатлардан ибарятдир. Вектор-растр алгоритмлярин 
дяйишмяси олдугжа садядир: 
а) вектор тясвирляри: вектор полигонларынын нюмряляриля бирэя 
йыьылмасы; 
б) низамлы квадрат шябякяси илкин вектор тясвирляринин цзяриня 
салыныр.   
 
Дамаларын вя полигонун мяхсуслуьу цмуми олараг, онларын 
щяндяси мяркязи вязиййятиня эюря тяйин едилир. 
в) вя г) щяр бир дама юз полигонунун нюмрясини алыр.   
Бцтцн буишляр автоматик олараг щяйата кечирилир. 
 
Интерфейси ишя салан програмлар. Интерфейс  - онун гурулуш, 
програм, щямчинин истифадя системиня вя тяркибиня дахил олан, 
гаршылыглы щесабламалар системини тямин едян, вясаитляр вя 
гайдалар топлусудур. Истифадячинин систем иля гаршылыглы ишляринин 
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щяйата кечирилмяси истифадячи интерфейс ясасында йериня йетирилир. 
Компцтерин гурулушу иля гаршылыглы цнсiййятi ян ращат цсул – 
ямялиййат системи (ЯС) тямин едир, щансы ки, компцтери гошан 
заман о да бу системя гошулур. 
ЯС  - програм вясаитляр топлусу олуб, компцтерин гурьу 
ресурсларынын идаряетмясини вя истифадячинин гурьу иля програм 
просесляринин гаршылыглы тясирини вя диэяр просесляри тямин едир. 
ЯС йаддашы идаря едир, файл системинин эириш-чыхышыны  вя 
просеслярин гашылыглы тясирини, горунма системини тямин едир, 
ресурсларын истифадя гейдиййатыны щяйата кечирир вя с. 
 

VIII.3.5 ЖИС-дяки мялумат топлусу  
 

1. Мялуматлар – реал щяйатын щадисялярини тясвир едян вя 
мцхтялиф фактлары гейдя алан щяр щансы бир формал шякилдя 
(кямиййятжя вя кейфиййятжя) эюстярилмясидир.  
Мялуматлар мцхтялиф олур, мясялян: мцшащидялярин, 
юлчмялярин вя с. нятижяляри. 
Мялуматлар цч ясас компонентдян тяшкил олунур: 
• Атрибутив мялуматлар – бу мялуматлар мяьзи, хцсусиййяти, 
дяйишкянлийи, гиймяти вя с.билдирир; 

• Жоьрафи мялуматлар – бу мялуматлар диэяр мялуматлара 
нязярян мякандакы вязиййяти (практики олараг бу мялуматлар 
– координатлардыр) билдирир; 

• Тарихи (вахты) билдирян мялуматлар -  бу мялуматлар мцхтялиф 
щадисялярин тарих щаггындакы мцддяти вя йа hяmin андакы 
вязиййятиnи билдирир; 

 
ЖИС-дя мяканы мялуматлар фярглилийи (даща доьрусу обйектлярин 
координатлары, онларын мяканы вязиййяти вя атрибутив 
мялуматлар, йяни обйектлярин хцсусиййятляри) гябул 
олунмушдур. 
Мяканi обйектляр цч тип формасында ола биляр: 
• Нюгтя формасында; 
• Дцз вя йа яйри хятляр формасында; 
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• Полигон формасында. 
 
ЖИС-дя диэяр ясас анлайыш – метамялуматларdыr (ясл мянасы – 
«мялуматлар щаггында мялуматлар»). Бу мялуматлар 
мялуматларын йерляшдийи вязиййят, онларын кейфиййяти, тяркиби, 
мязмуну, мянбяйи (щансы шяраитдя вя hansы цсулла ялдя 
едилмяси), ялдя олунма формасы, ялдя олунма шяраити, 
мцмкцнлцйц вя истифадяси, мялуматлара олан мцяллиф щцгуглары 
вя саир бу кими мялуматларын олмасыдыр. 
ЖИС-дя компцтер системиня дахил едилян, емал олунан вя 
истифадячийя верилян мялуматлар информасийа адланыр. 
Беляликля, ЖИС-дя информасийанын ясас нювляри ашаьыдакылардыр: 
• мяканi мялуматлар; 
• метамялуматлар. 
 
Мяканы мялуматларын ясас мянбяйи ашаьыдакылардыр: 
• картографик мянбяляр (планлар, хяритяляр); 
• мясафядян зондлашдырма (МЗ) мялуматлары (аерокосмик 
мялуматлар: аерошякилляр, космик шякилляр); 

• мцшащидя реъимляри щаггында мялуматлар (щидро вя 
метеопостлар, океанографик мянтягяляр вя с.); 

• статистик мялуматлар (жядвялляр, дювлят статистикасы, вя с.). 
МЗ цзря материаллар мцхтялиф учuн апаратларыnдан 
(тяййарялярдян, вертолyoтлардан) вя космик пейклярдян (sцни 
pейклярин zондлашдырылмасындан, орбит стансийаларыnдан) алыныр.  
 
2. Мяканi мялуматлары ашаьыдакы цсулларла фяргляндирмяк олар 
(йяни, мяканы обйектлярин рягямли тясвир олунма цсуллары): 
• вектор форматыnда эюстярилмяси; 
• растр форматыnда эюстярилмяси; 
• низамлы-дама форматында эюстярилмяси; 
• квадратомик (квадроаьаж) форматда эюстярилмяси; 
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Вектор форматында эюстярилян мялуматлар (мялуматларын вектор 
модели) – бу рягямли нюгтя, хятт, полигон (анжаг обйектляр 
щяндяси формада) кими эюстярилян мяканы обйектлярин 
координатлары шяклиндя верилмиш мялуматлардыр. 
Вектор форматында эюстярилян мялуматлар вектор типли 
хяритялярин рягямляшдирилмясиля баьлыдыр, беля ки, онлар 
диgитайзер вя йа сканер васитясиля сонрадан ял иля йериня 
йетирилмиш ишлярдян сонра алынмыш мялуматлардыр. 
Нюгтя иля гейд олунмуш обйектляр вектор 
форматында ардыжыл йазы шяклиндя (щяр бири цч 
йазы иля тясдиглянян формада) эюстярилир: 
• уникал идентификасион нюмряляр; 
• Х координатларын гиймяти; 
• Й координатларын гиймяти; 
Хятти обйектляр вектор форматында ардыжыл ашаьыда olduьu kimi 
йазы шяклиндя эюстярилир: 
• хятлярин, парчаларын (ИДН) идентификасион 
нюмряляри; 

• нюгтялярин жцт координатлары; 
 

• файл мялуматында бир парчанын 
диэяриндян айрылма мцмкцнлцйцнц 
эюстярян хцсуси «гейдетмя» елементи. 

 
Бу жцр модел формасы хятти обйектлярдя «спаgетти» адыны 
алмышдыр, чцнки онлар хятти обйектлярин тополоэийасыны 
эюстярмир.  
Лакин обйектлярин щям щяндяси формасыны вя тополоэийасыны 
(йяни, дцйцнляр, гювсляр вя полигонлар арасында мцнасибяти) 
эюстярян моделляр вектор-тополоъи моделляр адланыр.  
• дцйцнляр – 1,2,3; 
• аралыг нюгтяляр – 3, 6, 5; 
• гюvсляр – 1-2, 2-4, 4-2; 4-1; 
• полигонлар – А, Б, В, Г, Д 

ИД Х Й 
1 х1 й1 
2 х2 й2 
… … … 
н хн йн 

ИД Х Й 
1 х1 й1 
2 х2 й2 
… … … 
3 хн йн 

«ЕНД»   
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Растр форматында (растр модели) эюстярилян мялуматлар – бу 
мялуматлар мякандакы обйектлярин рягямли формада растр 
(пиксел) дамаларында ейни юлчцlц топлу шяклиндя эюстярилян вя 
онларын щяр бириня верилмиш синфи адларыдыр. 
Обйектдян асылы олараг щяр бир пикселин юз нюмряси олур. 

 
Низамлы-дама 

формасында эюстярилян 
мялуматлар - бу 
мялуматлар мякандакы 
обйектлярин рягямли 
формада  шябякядяки 
низамлы дамаларда топлу 
шяклиндя эюстярилян вя 
онларын щяр бириня 

верилмиш синфи адларыдыр. Диэяр сюзля десяк, низамлы-дама 
формасында эюстярилян 
мяканi обйектляр цзря 
мялуматлар цчцн  ярази 
дцзэцн щяндяси 
(дцзбужаглы, квадрат, 
цчбужаг, трапесийа вя 
щексагонал шякилли) 
дамалара бюлцнцр.  
Дамаларын юлчцляри 
мцхтялиф ола биляр вя тяляб 
олунан мяканi 
мцmкцнлцкля тяйин едилир. 
3. Идентификасийа – бу уникал нюмрялямя олуб, мяканi 
обйектляря гатларда автоматик олараг вя йа истифадячи 

1 1 1 1 2 2 2 2 3 3 
1 1 1 1 2 2 2 3 3 3 
1 1 1 1 2 2 3 3 3 3 
1 1 1 1 2 2 3 3 3 3 
4 4 4 2 2 2 3 3 3 3 
4 4 4 2 2 4 5 5 5 5 
8 4 4 4 4 4 5 5 5 6 
8 8 7 7 7 5 5 5 6 6 
8 8 8 7 5 5 5 6 6 6 
8 8 8 7 7 7 6 6 6 6 

А Б

В

Д

Г

1 2

3

4

5 

6

Шякил 9. 
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тяряфиндян тяйин олунан адлардыр. Онлар мяканi мялуматларын 
вязиййяти иля ялагя сахланылмасы цчцн хидмят едир. 
Классификасийа – щяр щансы бир сащянин обйектляринин 
хяритяляшдирилмяси щаггында мялумат системидир вя онлар 
кодлашдырылма иля мцяййян едилир.   
Системляшдирилмиш обйектлярин хяритяляшдирилмяси уйьун 
сечилмиш классификасийа иля йериня йетирилир. 
Обйектлярин хяритяляшдирилмя классификасийасы – сечилмиш 
яламятиня уйьун олараг синиф вя йарымсиниф шяклиндя, обйектляр 
щаггында мялуматлар вя йа щяр щансы бир сащянин обйектляри 
щаггындакы мялумат топлусунун системли формасыдыр.   
Классификасийайа олан тялябляр ашаьыдакылардыр: 
• Ващид кодлашдырманын тятбиги вя ондан истифадяетмя 
садялилийи; 

•  Бцтцн сявиййялярдя вя бцтцн синифлярдя классификасийанын 
яламятиня эюря кодлашдырманын  ващид методу вя гайдасы; 

• информасийанын емалында техники вясаитлярдян вя тятбиг 
олунан програмлардан асылы олмамасы; 

• комплекс мясялялярин щяллиндян асылы олмамасы (универсал 
олмасы); 

• классификасийанын щяжми вя обйектляр щаггында 
информасийанын эенишляндирилмясиндя адаптасийа олунмасы. 

 
Обйектлярин хяритяляшдирилмясинин классификасийасы цч бюлмяни 
ящатя етмялидир: 
• обйектлярин хяритяляшдирилмяси (торпаг, атмосфер, йерин алты); 
• хяритялярдя йазылар (жоьрафи адлар, айдынлашдырыжы йазылар, 
индексляр вя с.); 

• леэенда вя ялавя мялуматлар (диаграмлар, графикляр вя с.). 
 

 
VIII.3.6 ЖИС-хяритяляшдирилмяси 
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1. ЖИС-хяритяляшдирилмяси жоьрафи информасийа технолоэийасынын 
билийи сайясиндя онун технолоэийасы ясасында хяритялярин 
истифадяси вя автоматлашдырылмыш тяртибаты кими баша дцшцлцр.  
ЖИС-хяритяляшдирилмяси важиб анлайышдыр: бу рягямли хяритя вя 
електрон хяритялярдир. 
Рягямли хяритяляр - жоьрафи тясвирлярин рягямли моделидир 
(хяритяляр, планлар, аерошякилляр). Бу мялуматлар  жоьрафи 
тясвирлярин гурулмасы цчцндцр.   
Електрон хяритяляр – рягямли моделин компцтер системиндя 
эюзля бахылмасы, йяни програм вя техники вясаитин кюмяйиля 
эюзля бахылмасы цчцн жоьрафи тясвирлярин програм васитясиля 
идаря олунмасыдыр. 
 
Рягямли хяритялярин (РХ) хцсусиййятляри. Рягямли хяритяляр, 
бир гайда олараг, реал жоьрафи координат системинда йерляшдирилир 
вя сахланылыр, лакин мигйасы олмур. РХ (компцтерин екранында 
вя йа каьыз цзяриндя) истифадячинин истяйиля ихтийари мигйаса 
эятириля биляр. Лакин бу щеч dя щяр заман йахшы олмур. 
РХ жоьрафи координат системиндя горунуб сахланылмасы  имкан 
верир ки, жоьрафи тясвирляря (хяритяляря)  истянилян картографик 
пройексийада бахылмасы вя онлары бир пройексийадан диэяр 
пройексийайа, бир координат системиндян диэяр координат 
системиня  кечмясини щяйата кечирмяк  мцмкцн олсун. 
РХ тополоъи корректляшмяйя даща тяляблидир. Яэяр щяр щансы 
бир хятт каьыз цзяриндя ахыра чатдырылмайыбса беля онлар о гядяр 
дя эюзя эюрцнмяйяжякдир. Яэяр бу електрон хяритялярдядирся, 
мясялян, полигонун хятти сона гядяр жизэиляниб 
бирляшдирилмяйибдирся,  онда бу полигонла ишлямяк олмаз 
(мясялян, полигонун сащясини тяйин етмяк мцмкцн дейил).  
 
2. ЖИС-хяритяляшдирилмясинин цмуми технолоъи схеми (електрон 
хяритялярин щазырланмасы цчцн эюрцлян ишлярин бцтцн 
мярщяляляри): 
a) Хяритялярин лайищяляндирилмяси: 
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• рягямли хяритялярин щазырланмасы просесиндя ямяк щяжминин 
вя «ямяк-вахт»ын гиймятляндирилмяси; 

• рягямли хяритялярин щазырланмасында сон нятижяйя наил олмаг 
цчцн тяляб олунан вясаитин вя имканын (ня гядяр ишчи гцввяси 
вя щансы програмларын лазым олмасы вя с.) 
гиймятляндирилмяси; 

• рягямли хяритялярин щазырланмасында мяnбянин 
гиймятляндирилмяси (мянбянин физики вязиййяти: каьызын 
деформасийа вязиййятинин сявиййяси, онун бцкцлмя вя жырыq 
олма мювжудлуьу; информасийанын актуаллыьы – тяртиб олунма 
вахты вя с.); 

• картографик пройексийа мянбясинин параметрляринин тяйин 
олунмасы (бу олдугжа важибдир); 

• эяляжяк хяритянин тяйинатына уйьун олараг мянбянин тяфсилатлы 
тяйин олунмасы (ня гядяр тяфсилатлы оларса бир о гядяр 
йаxшыдыr, бурада щямишя ишлямир: дискдя щяжм чох олдугжа 
онунла ишлямяк бир о гядяр чятинляшир). 

 
b) Жядвял вя гатларын тяртибаты: 
Картографик мянбя сечиляндян сонра лазымдыр ки,: 
• хяритялярдя горунуб сахланылан информасийалар цчцн ейниадлы 

(ейнитипли) обйектлярин тематик гатлары тяйин олунсун;  
• жядвял формасында горунуб сахланылан атрибутив мялуматлар 
дясти щяр бир гат цчцн планлашдырылсын (Гат – мцяййян яразидя 
бир мювзуйа аид олан ейнитипли мяканы обйектляр топлусудур). 

 
c) Хяритялярин леэендаларынын щазырланмасы: 
• шярти ишарялярин ишляниб щазырланмасы (мцмкцндцр ки, 
програмын тяркибиндяки шярти ишарялярдян истифадя олунсун вя 
йа йениси лайищяляндирилсин);  

• хятлярин галынлыьы вя рянэлярин чаларлары тяйин олунсун. 
 
d) Хяритялярин рягямляшдирилмяси: 
Хяритя гатларыныn рягямляшдирилмя ардыжыллыьы тяйин олунсун 
(жоьрафи хяритялярин щазырланмасында тяклиф олунан ардыжыллыгdan 
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истифадя олунmasы мцмкцндцр). Рягямляшдирилмя дигитайзер 
вя йа сканер (ардыжыл векторлашдырма йолу иля) васитясиля щяйатя 
кечирилир.  
 
e) Рягямляшдирилмиш хяритялярин редактя олунмасы: 
График салынандан сонра хяталарыn мцяййян едилmыsi вя арадан 
галдырылmasы важибдир. Ян чох йайылан типик хяталар електрон 
хяритялярдя графиклярдир: 
• бурахылмыш вя йа артыг ялавя олунан обйектляр (бурахылмышлары 
рягямляшдирмяк, артыглары ися силмяк); 

• полигонларын баьланмамасы вя ялагяляндирилмямяси; 
• полигонда бир гейддян даща артыг олмасы вя йа щеч олмамасы 

(бу ArcInfo); 
• ейни хятлярин бир нечя дяфя рягямляшдирилмяси. 
 
Бу хяталарын чоху автоматик олараг (програм цсулуна эюря) 
тапылыр. Лакин бурахылмыш обйектляр ися йалныз эюзля йериня 
йетирилмялидир. 
Хяталары арадан галдырдыгдан сонра важибдир ки, даща кичик 
хяталар да арадан галдырылсын, мясялян, хятти обйектлярин дягиг 
кечирилмяси. 
Автомат олараг векторлашдырманын да юз чатышмайан жящятляри 
вардыр, беля ки, автоматлашдырмадан сонра редактяйя ещтийаж 
дуйулур вя чох заман автоматлашдырмадан йаранмыш вектор 
хяритяляр даща чох редактя олунур.  
 
f) Хяритялярин реал жоьрафи координатлара кечирилмяси: 
Бу алынмыш рягямли хяритялярин реал жоьрафи координат системиня 
кечидини тямин етмякдир. Бир гайда олараг, програм мящсуллары 
сферик координат системиндян дцзбужаглы мцхтялиф пройексийалы 
координат системиня кечиди цзря функсийайа малик олурлар. РХ-
nin реал жоьрафи  координат системиня кечиди цчцн важибдир ки, 
хяритянин илкин щансы пройексийада тяртиб олунмасы мялум 
олсун;  
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g) Хяритялярин гатлара уйьун олмасынын йохланылмасы: 
Жоьрафи обйектляр гатлар цзря горунуб сахланылыр. Бу сябябдян 
ейни обйектлярин тякрар рягямляшдирилмясиндян бир сыра хяталар 
мейдана чыхыр. Гатларын бир-биринин цзяриня салындыгда бу 
хяталар (онлары сцрцшдцряряк) цзя чыхыр. 

 
h) Атрибутив мялуматларын салынмасы (МБ); 
 
i) Хяритялярин тяртибаты; 

 
j) Хяритялярин тясвири (метамялуматлар: пройексийанын 

параметрляри, мянбяляр, ня вахт вя ким тяряфиндян тяртиб 
олунмушдур вя с.). 

 
3. РХ-nин кейфиййятиня олан тялябляр.  
а) Цмуми тялябляр: 
• Информасийаларын семантик (мянажа) дцзэцн олмасы. Електрон 
вя илкин ориjинал хяритяляри бир-бириля мцгайися едяряк шярти 
ишарялярин дцзэцн шярщ олунмасынын йохланылмасы; 

• Кодлашдырманын дцзэцн олмасы – гябул олунмуш 
кодлашдырма системиндя  семантик (мянажа) мялуматларын 
уйьунлуьунун йохланылмасы; 

• Обйектлярин идентификасийа (ИД-ляр уникал олмалы вя тякрара 
йол верилмямялидир) системинин дцзэцнлцйцнцн йохланылмасы; 

• Метрик информативлийин вя векторлашманын дягиглийи (чайларын 
хятляри  щамар олмалыдыр, кварталларын бужаглары сялис 
эюстярилмялидир, вя с.); 

• Илкин картографик материалларын деформасийасы минимал 
сявиййядя олмалыдыр;   

 
б) Хцсуси тялябляр: 
• тополоъи мцнасибятляря риайят етмяк; 
• обйектлярин дягиг формасыны вермяк; 
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• обйектлярин логик гаршылыглы йерляшмясинин дягиглийи 
(мясялян, щоризонталларын салынмасы), йяни илкин хяритядя чап 
заманы йаранмыш мцмкцн хяталарын арадан галдырылмасы; 

• бу тялябин йериня йетирилмяси о заман мцмкцндцр ки, иши 
йериня йетирян мцтяхяссисин жоьрафи билик сявиййяси кифайят 
гядяр ганеедижи олмалыдыр. Ижрачы там мясулиййяти иля баша 
дцшмялидир ки, о ня едир. 

 
VIII.3.7 МБИС вясаитляриля МБ-нын 

програмлашдырылмасы вя тяртиб олунмасы 
 
Жямиййятин kомпцтерляшдirilmя просесини ФК-nын мейдана 
чыхмасыn активляшдирмишдир вя она дюнмязлик характери 
вермишдир. ФК ясасында автоматлашдырма инсан фяалиййятини 
йени кейфиййят сявиййясиня галдырыр, мялуматларын емал 
стереотипляринин дяйишмясиня, йени мялумат технолоэийасы 
ясасында мцяссисялярин фяалиййятинин тяшкилиня имкан верир. 
Йахын эяляжякдя практики олараг бцтцн орта вя кичик 
мцяссисяляр вя тяшкилатлар бу вя йа диэяр щяжмдя ФК ясасында 
автоматлашдырманын тятбиги зярурилийини щисс едяжякляр. Бу 
просесс артыг юлкядя баш вермякдядир. 
Щяля 1945-жи иллярдя йаранмыш илк kомпцтерлярiн мягсяди – 
баллистик вя физики щесабламалар цчцн нязярдя тутулмушdu. 
Лакин инсан фяалиййяти вя обйектив олараг онун ещтийажларынын 
юдянилмяси, мцхтялиф типли мялуматларын емалы вя 
kомпцтерлярiын характеристикасынын даща да тякмилляшдирилмяси 
АИС-нин тятбигиня эятириб чыхармышдыр. Ону да гейд етмяк 
лазымдыр ки, kомпцтерлярiн эениш истифадяси тякжя истещсал 
фяалиййятинин идаряетмясинин автоматлашдырылмасы цчцн дейил, 
щям дя елми тядгигатларын, експериментлярин 
моделляшдирилмясиндя, лайищя-конструктор ишляринin 
автоматлашдырылмасында (ЛКИА), истещсалатда технолоъи 
просеслярин автоматлашдырылмасында (ИТПА), ири щяжмли 
мялуматларын сахланылмасынын автоматлашдырылмасында (МБ) вя 
с. бу кими мялуматларын автоматлашдырылмасында мцщцм рол 
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ойнайыр. ФК-ларын ижтимаи щяйатда щесаблама техникасына тятбиг 
олунмасы бир чох мялумат просесиня бирляшмя имканы верди: 
рабитя системиня вя яввялляр мцстягил инкишаф едян почт, 
телеграф, телефон, медиа- радио, телеэюрцнцш, космик рабитя 
пейкляри вя с. Мясялян, ФК телефон шябякясиня гошулмасы 
електрон почтунун йаранмасына сябяб олду. 
Рягямли мялуматларын сямяряли истифадя олунмасы 
мялуматларын горунуб сахланылма функсийасынын тямини, онларын 
тясвир олунмасы, йениляшдирилмяси вя с. щямчинин програм 
вясаитлярин ялдя олунмасы иля емалын тятбиг сащясинин (йяни 
тящлили, моделляшдирилмяси вя с.) йериня йетирилмясиля щялл 
олунур. 
Мялуматларын типиндян вя форматындан, ЖИС-нин програм вясаит 
сявиййясиндян вя ящатя даиряsiнин мцхтялиф характериндян вя 
онларын истифадя шяраитиндян асылы олараг мялуматларын горунуб 
сахланылмасынын тяшкили вя онларын ялдя олунмасына мцхтялиф 
мящдудиййятлярин гойулмасы вариантларла щялл олуна биляр. 
 

VIII.3.8 Нюгтялярля, хятлярля вя контур жизэиляри цзря 
гапалы полигон кими ишаря олунан обйектлярин 
цмуми аналитик ямялиййатлары 

 
Мялуматларын тящлили жоьрафи мялумат технолоэийасынын юзяйини 
тяшкил едян ЖИС-дя цч ири (эириш, емал вя чыхыш) модуллардан 
ибарятдир. Галан бцтцн ямялиййатлар мцхтялиф нюгтейи-
нязярlяrдян модел функсийасыны вя онун ясас аналитик системини 
йериня йетирмя мцмкцнлцйцни тямин едян «сервис» характерли 
формасыны дашыйыр. Мцасир програм вясаитляри - аналитик блокун 
(модулун) тяркиби конкрет ЖИС-дя йериня йетирилян просесдя 
формалашыр. Аналитик характерли садя ямялиййатларын вя йа 
онларын ардыжыл групларынын мцхтялиф тяснифатлы груплашдырма 
формасы вардыр. Онлары ашаьыдакы кими эюстярмяк олар: 
• Мялуматларын гурулушунун дяйишилмяси ямялиййатлары; 
• Координат системинин дяйишилмяси вя пройексийаларын 
трансформасийалары; 
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Шякил 10. 

Кянар еффектлилик 

• Щяндяси щесаблама ямялиййатлары; 
• Цст-цстя дцшмя ямялиййатлары (мцхтялиф адлы вя 
мцхтялиф типли мялумат гатларынын бир-биринин цзяриня салынмасы); 
• Моделляшдирмя, графо-аналитик вя цмуми аналитик 
функсийалар. 

Мялуматларын гурулушунун 
дяйишилмяси ямялиййатлары. 
Мялуматларын ЖИС-нин тяркибиня 
бу вя йа диэяр цсулларла дахил 
олмасы чох заман мцяййян 
яввялки ямялиййатларда 
эяляжякдя мялуматларын емалы 
цчцн онларын бу вязиййятя 
уйьунлашмасына ещтийаж дуйулур. 
Гябул олунмуш мялуматларын 
«эириш сащясиндя» бир форматын 

диэяр форматда конвертляшдирилмяси олдугжа важибдир. Даща да 
практики важиб ямялиййат групларындан бири дя мялуматларын 
вектор формасындан растр формасына вя йа онларын якс формата 
кечмясидир. Бурада тякжя мялуматларын импорт/експорт 
гаршылыглы диэяр мцщцтля баьлы мясялялярдя дейил, щямчинин бу 
мялуматларын щям растр, щям дя вектор форматында ЖИС-дя 
ишлянмясинин тямин едилмясидир. Растр форматындан вектор 
форматына кечмяси ялагядар олараг йени алгоритмляр вардыр вя 
ишляниб щазырланмагдадыр. «Растр-вектор» вя «вектор-растр» 
формат дяйишиликляри даща да йайылмагдадыр. Мялуматларын 
«Вектор-растр» форматында дяйишиликляр типи - вектор щалында 
(EPPL7, IDIRISI) мялуматларын ЖИС-я салынмасынын типик 
(сяжиййяви) растр мясялясидир. «Вектор-растр» алгоритм формат 
дяйишиликляри олдугжа садядир вя онларын нятижяляри ейни 
мяналыдыр. 
«Вектор-растр» формат дяйишиликлярини цмумиляшдирилмиш 
тясвирляр цчцн истифадя етмяк олар. Вектор вя растр тясвирляринin 
илкин тяфсилаты дяйишдирилдикдя онун илкин тясвир формасы 
дяйишяжякдир. 
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Тярс мясяля «растр-вектор» дяйишиклийи рягямли (мясялян, 
аерокосмик) тясвирлярин айдынлашдырылмасы иля баьлы рягямли 
растр картографик тясвирляр, ориjиналдан сканирлямя йолу иля 
аналог-рягямли дяйишикликляр цсулларындан истифадя етмякля 
ардыжыл олараг векторлашдырылмыш мцасир гарышыг растр-вектор 
технолоэийасы чярчивясиндя рягямляшдирилмиш хяритялярдян вя 
диэяр жоьрафи информасийа вя автоматлашдырылмыш технолоjи 
ялавялярдян ибарятдир. Беля дяйишикликляр идейасы да олдугжа 
садядир. Лакин онун тятбиги бюйцк чятинликлярля гаршылашыр. Она 
эюря дя бурада сямяряliлик, истифадячилярин ющдясиня верилян 
мялуматларын растр-вектор дяйишиликляри просесиня тясир 
етмясиндян вя векторлашдырманын автоматлашдырма цсулларына 
интерактив мцмкцнлцйц иля бирэя нязарят олунмасындан даща 
чох асылыдыр. Нязяря алмалыйыг ки, даща чох ямяк вя вахт 
щяжмли мярщяляляр автоматлашдырма просесиня даща туш эялир: 
илкин растр тясвирляринин филтрдян кечирилмяси, сяс-кцйцн 
йатырылмасы, бцтюв хятляр арсында йаранмыш мясафялярин ляьви вя 
индексасийасы, онларын галынлыгларынын азалдылмасы вя тясвирлярин 
«склетляшдирилмяси», сонрадан автоматлашдырылмыш ямялиййатлар 
просесиндя векторлашдырылмыш щиссяйя «ял» иля gеометрик вя 
тополоъи корректя (дцрцстляшдирмянин вя дягигляшдирмянин) 
верилмяси. 
Растр-вектор ямялиййаты дяйишиклийиндя «паразит» полигонлар 
ичярисиндя полигон шябякя тополоэийасыны корлайан бязи кянар 
еффектлилик йараныр. 
Координат системинин дяйишилмяси вя пройексийаларын 
трансформасийалары. Бу блок група мякани обйектлярин 
координат щесабламаларынын ади (тривиал) ямялиййатлары (дюври, 
йеринин дяйишдирилмяси, охларын мигйаслашдырылмасы вя с.) вя 
даща мцряккяб трансформасийа иля баьлы, мясялян, обйектлярин 
дягиг мялум координатларын еластик (хятти, аффин- 
конфигугасийалы) дяйишикликляри, вя нящайят даща мцряккяб 
йарымгруп ямялиййатлары картографик пройексийаларын 
трансформасийасыны тятбиг едяряк истинад нюгтяляри системиндя 
йерляшдирилмяси кими ямялиййатлар дахилдир: 
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• Щяндяси щесаблама ямялиййатлары. 
• Цст-цстя дцшмя ямялиййатлары (мцхтялиф адлы вя 
мцхтялиф типли мялумат гатларынын бир-биринин цзяриня салынмасы). 
• Моделляшдирмя, графо-аналитик вя цмуми аналитик 
функсийалар. 
 

VIII.3.9 Мялумат базасынын тяркибиня вя ЖИС-yя олан 
тялябляр 

 
Мцасир дюврдя ЖИС-yя олан ясас тялябляри гысажа олараг 
ашаьыдакы кими ифадя етмяк олар:  
ЖИС-нин бцтювлцйцни, йяни истисмар системи просесиндя гаршыйа 
чыхан щяртяряфли мялуматларын жялб олунмасыны, програм 
вясаитляри вя техники тяжщизаты тямин етмялидир;  
Мялумат базасынын гурулушу щям ярази, щям дя онун тяркиби 
бахымындан жоьрафи систем гурулушуну тяглид (йамсылама) 
етмялидир; 
Бу гурулушун гаршылыглы жоьрафи системин компонентляри арасында 
мцщцм компоненти ямяля эялир. Онлар моделляшдирилмялидир 
вя юз яксини ЖИС-дя тапмалыдыр. Йалныз бу заман жоьрафи системи 
бцтюв бир обйект кими ЖИС-дя тясвир етмяк мцмкцндцр. 
Систем комплекс шяклиндя олмалыдыр. ЖИС технолоэийасынын 
диэяр яняняви цсуллардан ясас цстцн жящяти ондан ибарятдир ки, 
бурада бир нечя бюйцк груп параметрлярин вя онларын гаршылыглы 
ялагяляринин бирликдя тящлил олунмасы мцмкцндцр. Бу ися юз 
нювбясиндя мцряккяб жоьрафи просеслярин вя щадисялярин 
юйрянилмясиня шяраит йарадыр. МБ-дя блокларын тябии гаршылыглы 
баьлылыьы - жоьрафи тядгигат технолоэийасынын ЖИС-дя тяглид 
едилмяси важибдир. ЖИС-и ачыг олмалыдыр, онун йени шяраитя 
уйьунлашдырылмасы цчцн моделляшдирилмясини мцасир сявиййяйя 
уйьун эялмясини няинки ону йараданлар тяряфиндян, щямчинин 
истифадячиляр тяряфиндян дя тякмилляшдирилмясиnin асан олмасы 
тямин едилмялидир. Трансформасийа щям йениляшдирмяни, щям 
дя тятбиг сащясиндя йенидян истигамятляндирмяни тямин етмяк 
цчцн важибдир. ЖИС мцасир технолоэийаларла тез заман ярзиндя 
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уйьун олараг узлашмалыдыр. ЖИС-nin щямчинин, мцасир тяшкилатi 
гурулушу, рийази тяминаты вя техникасыnыn олmaсы важибдир. 
ЖИС-нин лайищя просеси - мялуматлара олан тяляблярин 
тящлилиндян, техники (жищазлардан) тяжщизатдан вя програм 
тяминатындан - сифаришчинин мягсядйюнлц верилян 
эюстяришляриндян, щямчинин техники-игтисади ясасландырмадан, 
йяни лайищя рентабеллийинин сявиййясинин 
гиймятляндирилмясиндян асылы олараг бир нечя мярщялядян 
ибарятдир. 
ЖИС-дя мялуматларын тяминатынын лайищяляндирилмяси онун 
потенсиал истифадячиляри тяряфиндян ЖИС васитяляриля щяллини 
планлашдыран илкин мясялялярин мащиййятиндян асылы олараг ЖИС 
МБ-дя материалларын тяркибиня олан тяляблярин тящлилиндян 
ибарятдир. Беля тящлил ашаьыдакылара ясасланыр: 
• Мювжуд мялуматларын инвентарлашдырылмасы; 
• Ялдя олунмуш мялуматларла онларын ян «идеал» 
сийащысындакы тюрямя мялуматларла вя илкин истифадячилярин 
тялябатына уйьун олан мялуматларла мцгайисяси; 
Йа «идеал» сийащыны там, йа да ялдя олунан материалларла 
истифадячилярин тялябатына уйьун олан материаллар арасында 
компромисс йарадараг онлары тямин едян МБ гурулушунун 
тяйини. 
ЖИС-нин МБ тяркибини ящямиййятли дяряжядя тяйин едян 
потенсиал истифадячиляр тяряфиндян мясялялярин спектр тящлилиля 
йанашы щялл олунмасы, яразинин информасийа боллуьунун 
инвентарлашдырылмасы вя гиймятляндярилмяси – ЖИС-дя цмуми 
лайищянин илкин мярщяляляриндян биридир. 
Лайищянин аналтик-инвентарлашдырма щиссяси щямчинин мцхтялиф 
жоьрафи-информасийа лайищялярин тяминаты цчцн эяляжяк 
мялуматларын ясасыны тяшкил едя биляр. Методики олараг МБ 
тяшкили - мялуматын тясвир вясаити кими вя истифадячиляр 
тяряфиндян мялумат ахтарышы цчцн сорьунун верилмяси, онларын 
интеграсийасы цчцн габагжадан зямин йаратмаг, о жцмлядян 
МБ шябякясиня вя йа мяркязляшдирилмиш МБ-yя коллектив 
сурятдя чыхышын пайланмасындан ибарятдир. 
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Инвентарлашдырма мясяляси ясасян 3 мярщялядян ибарятдир: 
• Мялуматларын ахтарышы, жядвял-мятн формасында тяртиб 
едилмиш мювжуд мялумат (рягямли вя аналог формасында) 
мянбяйинин ашкарланмасы, тясвири вя гиймятляндирилмяси; 
• МБИС стандартлары чярчивясиндя мялуматларла 
манипулйасийа мцмкцнлцйц олмаг шяртиля онларын 
формаллашдырылмыш вя горунуб сахланылмасы цзря тясвир 
олунмасы; 
• Рягямли мялуматлар (ЖИС-дя онун инкорпорасийасы вя 
ялавя характерин ялдя олунмасы) цчцн методики олараг МБ 
тяртиби. 
 

Мялуматлар ашаьыдакы позисийалар цзря инвентарлашдырылараг 
йериня йетирилмялидир: 
• МБ-нiн ады; 
• Онун гысалдылмыш ады; 
• Типляри: библиографик/фактографик, «баьлы» (даща 
йениляшмяйян)/актив (мцнтязям йениляшян мялуматлар); 
• Мювзулары; 
• Мялуматларын яразийя баьланмасы; 
• Мялуматлары ящатя едян дюврi мцддят; 
• Мювзулара вя йерляшмя вязиййятя аид щаким тясвиредижи 
(дескриптор)-сюзляр; 
• МБИС-дян истифадя олунмасы, kомпцтерiн типи; 
• Горунуб сахланылан мялуматларын ващид сайы; 
• Чыхыш сянядлярин типляри (мятн, жядвял, график, хяритя вя 
с. формада); 
• Мялуматларын мцяййян шяртляр дахилиндя сярбяст ялдя 
олунмасы; 
• Истифадя олунан ясаснамяйя вя диэяр инструктив 
материаллара истинад олунмасы, ядябиййат мянбяляриндян тясвир 
олунма; 
• Ялавя мялуматлар вя комментарийалар; 
• Ялагя цчцн цнван; 
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• Тясвирин тяртиб олунма мцддяти. 
 

 
 

VIII.3.10 ЖИС-дя мялумат яразисинин мящдудлуьу 
 
Жоьрафи яразинин мящдудлуьундан вя мялуматларын емалындан 
асылы олараг Информасийа Системини ашаьыдакы синифляря бюлмяк 
олар: 
• Мялумат яразисинин мящдудлуьу - мцхтялиф нюв 
мялуматларын мцяййян олунмуш жоьрафи яразидя топланан 
системя дейилир вя беля бир жоьрафи яразидя топланан мялумат 
системи дцзбужаглы (декарт) вя йа жоьрафи координат 
системлярinдян истифадя олунараг хяритяляр цзяриндя тятбиг едиля 
биляр; 
• Обйектлярин яламятляри – обйектлярин мящдуд 
хцсусиййятляринин тяснифаты ясасында вя йа бу обйектлярин 
сяриыяр
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Ижтимаи щадисялярин инкишаф ганунларынын кямиййят тяряфлярини 
тящлил етмядян онларын кейфиййятлярини дярк етмяк мцмкцн 
дейил. Статистика сащясиндя тящлилин кейфиййят вя кямиййят 
тяряфляринин вящдяти даща габарыг шякилдя тязащцр едилир. Ижтимаи 
ганунауйьунлуглары дягиг тясяввцр етмяк вя юлчмяк, 
статистиканын мцщцм вязифяляриндян биридир, лакин бунунла беля 
йеэаня вязифяси дейил. Статистика методолоэийасы факторлар 
мяжмусуну тядгиг етмяйя, бцтювлцкдя просеслярин тясвирини 
вермяйя, щадисялярин инкишаф мейллярини вя мцхтялиф 
формаларыны нязяря алмаьа имкан верир. О щямчинин 
щадисялярин тюрядилян сябябин, асылылыьынын вя 
ганунауйьунлуьунун ашкарланмасына вя онларын тящлил 
олунмасына кюмяк едир. 
Статистика юз функсийаларыны йериня йетиряркян кцтляви статистика 
мцшащидяси, эюстярижиляр системи, статистик груплашдырма, 
статистика жядвялляри, цмумиляшдирижи эюстярижиляр (нисби вя орта 
кямиййятляр, индексляр вя и.а.) кими васитялярдян истифадя едир. 
• Статистика мцшащидяси – габагжадан мцяййян едилмиш 
програм цзря кцтляви ижтимаи щадисяляр (мяс., щесабат, 
сийащыйаалма вя с.) щаггында мцнтязям информасийа 
топланмасыдыр: 

o Сечмя мцшащидя; 
o Уждантутма мцшащидя – щадисялярин эцндялик 

гейдиййаты, йахуд дюври йохланылмасы (тядгиги) йолу 
иля щяйата кечирилир. 

• Статистика жядвялляри – статистика мялуматларынын бу вя 
йа диэяр кцтляви щадися вя просесляри характеризя едян 
систематик йерляшдирилмиш ядядляр шяклиндя тяртиб цсулудур.  
 
Мялумат – (информасийа) уйьун заман ярзиндя тясадцфи 
кямиййят олан информасийа дашыйыжысыдыр. Бу сябябдян 
информасийа нязяриййясини мялуматлардакы информасийанын 
анжаг кямиййят тяряфи марагландырыр. Щяр бир информасийа вя йа 
мялумат мянбяйи мцмкцн мялуматлар вя онлара уйьун 
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ещтималларла верилир. x1…,xn мцмкцн мялуматлар, P1…, Pn 
ися уйьун ещтималлардырса, мялуматлардакы информасийа мигдары 

xi=log2Pi        олур (i=1,2,3,… n).  
 
Мящдуд яразидя ишлянян мцяййян Информасийа Системляри 
арасында ян эениш йайылмыш Статистик Информасийа Системидир. 
Статистик Информасийа Системи - юлкя игтисадиййатыны идаря едян 
вя тянзимляйян бир мялумат системiдир. 
Статистик Информасийа Системинин ясас вязифяляри 
ашаьыдакылардыр: 
• Мцхтялиф яразилярдя йерляшян, мцхтялиф истифадячиляр, 
игтисадиййатын бцтцн сащяляриндяки истигамят фяалиййятинин 
нювляри щаггында мялуматларын топланмасы вя емал олунмасы; 
• Бейнялхалг стандартларла мцасир мярщялядя жямиййятин 
цмуми тялябляриня уйьун елми ясасландырылмыш статистик 
методолоэийа ясасында статистик мялуматларын емалы; 
• Бцтцн рясми статистик информасийа мялуматларыныn 
дольун олмасына зяманят верилмяси вя елми ясасландырылмасы; 
• Яразидя, халг тясяррцфатыныn мцхтялиф истигамятляри 
цзря, йерли вя хцсуси мцшащидяляр ясасында статистик 
мялуматларын комплекс формада узлашдырылмасы вя йохланмасы; 
• Информасийа сянядляринин мцхтялиф формада вя бцтцн 
истигамятлярин нювляри цзря статистик информасийа йолу иля 
тягдиматы. 
 
Статистик информасийа системинин емалы просесинин тятбигиндя 
бцтцн топланан мялуматларын уйьун олараг: 
• Мцддяти, йяни топланан мялуматларын ардыжыл тарихи; 
• Йери, йяни топланан мялуматларын щансы яразийя мянсуб 
олмасы;  
• Мювзусу, йяни топланан мялуматларын щансы мювзуйа 
аид олмасы эюстярилмялидир. 
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VIII.3.12 Реэионал игтисади-еколоъи систем 
 
Мцяййян реэиона аид олан информасийа системи - сабит 
идаряолунма ясасында, техники, игтисади, еколоъи, биолоъи, 
эеолоъи, щидрометеоролоъи, торпаг мялуматлары вя диэяр 
истигамятляр цзря мцхтялиф мцяссисяляр арасында топланан 
мялуматлар, - реэионал игтисади-еколоъи систем адланыр. 
Реэионал игтисади-еколоjи системин фунсионал мягсяди еколоъи 
балансын сахланмасы бахымындан реэионун мцнтязям 
инкишафыдыр. Бу мягсядя наил олунмасы ися реэионлар цчцн 
игтисади-еколоъи вязиййят цзря мцхтялиф мялуматларын 
топланмасы, емалы, тящлили вя сахланмасы йоллары иля йериня 
йетирилир. Беляликля, бу системин мигйасы онун реэионал 
мящдудиййятиля ялагядардыр. 
Бу системдя топланан, сахланылан мялуматлар да 
цмумиляшдирилмиш цч яламятя - «йери»ня, «тарихи»ня вя 
«мювзусу»на эюря характеризя олунмалыдыр. 
Реэионал игтисади-еколоъи системи статистик информасийа 
системиндян фяргляндирян жящят ондан ибарятдир ки, бурада 
йалныз мялуматларын топланмасы, сахланмасы, тящлили иля 
мящдудлашмыр. Бурада щям игтисади-еколоъи вязиййятин 
мцнтязям инкишаф етдирилмяси кими мясялялярин щялли юз яксини 
тапыр, щям дя мювжуд мясяляляр дифференсасийа вя тящлил 
олуnuр. 
Статистик информасийа системиндя, мцхтялиф идаряетмя сявиййяси 
вя мялумат топлусунун мигйасындан фяргли олараг, реэионал 
игтисади-еколоjи системдя ися идаряетмя сявиййяси вя топланан 
мялуматларын мигйасы гейд олунур. 
 

VIII.3.13 Маркетинг информасийа системи 
 
Топланан мялуматларын емалы вя тящлили - маркетинг 
мясялялярин щяллиндя вя цмуми маркетинг вязиййятинин, айры-
айрылыгда сащяляри цзря, йардымы вя маркетингин инкишафы цчцн 
истигамятляндирилмиш вя нязярдя тутулан комплекс методлар вя 
проседурлар системидир. Мцасир маркетинг системи бюйцк щяжмли 
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информасийа системини юзцня жялб етмялидир. Бу мягсядля 
маркетинг информасийа системиндя мцяййян сыра иля дцзцлмцш 
структурдан вя йа кянар мялумат базасындан истифадя олунур. 
Маркетинг информасийа системиндя мялумат базасы ясасян 
ашаьыдакы информасийа блокуну тяшкил етмялидир: 
• Истещсал обйектлярин йерляшмя вязиййяти, шяраити, 
истигамяти вя с.; 
• Мящсул вя йа малларын йердяйишмя истигамятляри вя 
няглиййатын ахыны; 
• Алыжынын вя йа дяллалларын малийyя вязиййяти; 
• Рягиблярин фяалиййят даирясинин истигамятляри; 
• Потенсиал мцштярилярин (истещлакчыларын) йерляшдирилмяси 
вя базарын структуру; 
• Тяляб вя тяклифин щям дахили, щям дя харижи базарда 
динамикасы; 
• Мцхтялиф валйута курсларынын вязиййяти вя с.  
 

Йухарыда эюстярилян бу мейарлары цч груп цзря - мцддятиня, 
яразисиня вя мювзусуна (гиймятиня) эюря сяжиййяляндирмяк 
олар. Мялумат базасындан башга маркетинг информасийа 
системиндя мялуматларын емалы вя тящлили цчцн статистик 
тядгигатлар цчцн мцхтялиф моделляр вя цсуллар банкы да 
йарадылмалыдыр. Статистик тядгигатлар цчцн: 
• Цсуллар банкы – мцяййян чярчивя дахилиндя сечилмиш, 
бир-бириндян асылы, лакин даща дольун сурятдя ачыгланан 
мялуматлар вя онларын статистик етибарлылыг дяряжялярини тяйин 
едян мцасир статистик методик топлудур. 
• Моделляр банкы – маркетинг мясяляляринин даща 
оптимал щялли цчцн тяйин олунмуш игтисади-рийази моделляр 
комплексидир. Маркетинг информасийа системиндя дахили вя 
харижи мянбялярдян топланмыш мялуматлар, маркетинг 
хидмятляри мцтяхяsсисляри вя бу сащядя ишляйян рящбярляря 
важиб, дцзэцн йол сечмяляриня кюмяклик эюстярир. Харижи 
мянбялярдян топланмыш мялуматлар - маркетинг 
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кяшfиййатларындан вя маркетинг тядгигатларыныn мялуматлары 
ясасында алыныр. 
• Маркетинг кяшfиййаты – мялумат мянбяyинин харижи 
маркетинг ящатясинин дяйишмяси щаггында вя мцхтялиф 
проседурлар ясасында истифадя олунан эцндялик информасийа 
топлусудур. Бу информасийа топлусу маркетинг планларынын щям 
тяртибатында, щям дя корректя олунмасында важибдир. 
 

Маркетинг тядгигатлары маркетинг кяшfиййатындан фяргляняряк 
мцяссисянин гаршылашдыьы конкрет маркетинг шяраитинин тематик 
мялуматлар топлусуну вя тящлилини нязярдя тутур.  
Мцхтялиф истигамятляр цзря идарячиликдя рящбярляря важиб олан 
мясялялярин дцзэцн щялли йолларынын сечилмяси вя верилмиш 
истигамятляр цзря бу мясялялярин тящлилиндя информасийа 
блокундан истифадя етмяк мцмкцнлцйц вардыр. Маркетинг 
мялумат базасынын тяртиб олунмасы ясасында ися, маркетинг 
информасийа системиндя тятбиг олунан маркетинг мясялялярини 
мцяййян цсулларын кюмяйи иля (мясялян, коррелйасийа 
моделинин тящлили иля, игтисади жящятдян зярярсиз нюгтялярин 
щесабланмасы иля вя с.) йериня йетирилир.  
Маркетинг мясялялярин щяллиндя експертлярин сяриштясиня 
ясасланараг mяntiqi алгоритмлярдян вя проседур 
комплексиндян истифадя олунур ки, бу ися юз нювбясиндя експерт 
системи адланыр. 
Мцасир експерт системиндя елмин мцхтялиф - хястяликлярин 
диaгностикасында, эеолоjи кяшfиййатда, эялир верэисинин 
верилмясиндя, маркетинг проблемляриндя вя диэяр сащялярдя 
мяслящятлярин верилмяси мцмкцндцр. Бу сащялярин щяр бириндя 
бязи мялуматларын мцяййян рийази чярчивяйя сыьмамасы, 
олдугжа гялиз вя садя програм тяминатындан истифадяси 
чятинляшян информасийа иля баьлы мясяляляря тохунулур. Анжаг 
експерт системи формал системлярдян фяргли олараг беля 
мясялялярин щяллиндя чох заман даща дцзэцн сечим едир. 
Беляликля, яразидя мящдуд мялуматларла ишляйян бу тип 
информасийа системини дя цч груп мейар цзря - мцддятиня, 
яразисиня вя мювзусуна эюря сяжиййяляндирмяк олар. 
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VIII.3.14 Автоматлашдырылмыш лайищя системи 
 
Ярази жящятжя мящдудлашдырылмыш, автоматлашдырылмыш 
информасийа системинин бир голу да автоматлашдырылмыш лайищя 
системидир. Мцасир автоматлашдырылмыш лайищя системи - мялумат 
базасында топланмыш ейни типли елементлярдян истифадя едяряк 
вя лайищялярин диэяр формада эюстярилмяси цчцн мцнасиб типли 
проседура уйьун олараг йериня йетирилмясидир. 
Автоматлашдырылмыш лайищя системинин ясас тяйинаты - техники 
мясялянин гойулушундан асылы олараг, илкин мялуматлар вя 
верилян мейарлар ясасында лайищянин оптимал ишляниб 
щазырланмасыдыр. 
Автоматлашдырылмыш лайищя системи - топланан мялуматларын 
мящдуд яразисиндян, мювгейиндян, йяни мцяййян мялум 
координат системиндян асылы олараг йериня йетирилир. 
Автоматлашдырылмыш лайищя системиндя топланан мялуматларын 
мюфгейи цмуми шябякя анлайышы иля баьлыдыр. 
Шябякя гейдиййат механизми олуб ейни адлы интервалларла 
жизэилярин чертйоъ вя йа тябягяляр цзяриндяки обйектлярин 
вязиййятини эюстярир. Шябякянин ясасыны гябул олунмуш 
бюлэцляр тяшкил едир. Бу бюлэцляр сящифялярдя вя йа тябягялярдя 
мцяййян юлчц ващидиндя (дйум, сантиметр, вя с.) верилир.  
Шябякя актив вя йа пассив ола биляр. Яэяр шябякя активдирся, 
тяртиб олунмуш чертйоjун йерини дяйишдикдя вя йа ону 
эенялтмяйя мяжбур етдикдя, онда чертйоъун щяр бир нюгтясинин 
координатлары шябякянин йахын нюгтясиня баьланажаг. Яэяр 
шябякя пассивдирся, яксиня шябякя дяйишмяз галыр. 
 

VIII.3.15 Шящяр кадастр информасийа системи 
 
Торпаг мясяляляринin щяллиндя, цмуми торпаг вя шящяр 
кадастрыныn щяр бир обйектинин айры-айрылыгдакы (кцчяляр, 
проспектляр, даланлар, кечидляр, инзибати вя йашайыш биналары, 
дямир вя автомобил йоллары, кянд тясяррцфаты сащяляри, парклар, 
йашыллыглар, мешяляр, эюлляр вя чайлар, су щювзяляри вя с.) 
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Йашайыш мянгтягяляри 
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Бакы 0,3 0,025 

Эянжя, Сумгайыт 0,25 0,02 

Нахчыван, Шяки, Йевлах, Лянкяран, Ханкянди, 
Минэячевир, Яли Байрамлы, Нафталан 

0,15 0,12 

Район мяркязляриндя 0,125 0,01 

Район табечилийиндя олан шящярлярдя, 
гясябялярдя вя кяндлярдя (Бакы вя Сумгайыт 

шящярляринин гясябя вя кяндляри истисна 
олмагла) 

0,06 0,005 

Гейд: Жядвял АР Верэиляр Назирлийинин мялуматлары ясасында 
тяртиб олунмушдур. 

 
Торпаг верэисинин щесабланмасы вя юдянилмяси гайдаlaры.  
Торпаг веэисинин юдяйижиляри торпаг сащяляри барядя мцлкиййят 
вя истифадя щцгугларыны тясдиг едян сянядляри алдыгдан сонра 
физики шяхсляр вя бялядиййя мцяссисяляри бялядиййялярдя, диэяр 
мцяссисяляр ися верэи органында 1 ай мцддятиндя учота 
дурмалыдырлар. 
Тикилилярин вя гурьуларын алтында олан торпаглара, щямчинин 
обйектлярин санитарийа мцщафизяси цчцн зярури олан торпаг 
сащяляриня эюря торпаг верэиси тутулур. Мцяссисяляр торпаг 
сащяляринин юлчцсцня вя торпаг верэисинин дяряжясиня ясасян 
иллик верэини щесаблайыр вя бу мялуматы майын 15-ня гядяр 

                                    
 

 

  

249   

верэи органына тягдим едирляр.Бу гайдада щесабланмыш 
верэинин мябляьи эялирдян мящдудлашдырылмайан чыхылмалара 
аид едилир.  
Бялядиййяляр тяряфиндян физики шяхсляря торпаг верэиси щяр ил 
ийулун 1-дяк щесабланыр вя тядиййя билдиришляри августун 1-дян 
эеж олмайараг онлара чатдырылыр. 
Айрылыгда бир нечя щцгуги вя йа физики шяхсин мцлкиййятиндя вя 
йа истифадясиндя олан тикилилярин алтында галан вя йа онлара 
хидмят цчцн айрылмыш торпаг сащяляриня эюря верэи онлара 
мяхсус тикили сащяляриня мцтянасиб сурятдя щесабланыр. 
Торпаг верэиси бярабяр мябляьлярдя 15 август вя 15 нойабр 
тарихляриня гядяр юдянилир. Торпаг верэиси торпаьын яввялки 
сащиби тяряфиндян юдянилмядийи щалда, верэи мцяййян едилмиш 
юдямя вахтына щямин торпаьын йени сащиби тяряфиндян юдянилир. 
Мцяссисялярин торпаг верэиси дювлят бцджясиня, физики шяхслярин 
торпаг верэиси ися йерли бцджяйя юдянилир. 
Верэи юдяйижиляриня айрылмыш торпаг сащяляриня эюря верэи 
торпаьын айрылдыьы вахтдан сонракы айдан башлайараг щесабланыр. 
Торпаг эери алындыьы (азалдылдыьы) щалларда верэинин 
щесабланмасы торпаьын эери алындыьы (азалдылдыьы) айдан 
дайандырылыр. Торпаг сащясини ижаряйя эютцрмцш щцгуги вя йа 
физики шяхс (ижарядарлар) торпаг верэисинин юдяйижиляри дейилир. 
Ижаряйя верилмиш торпаг сащяляриня эюря верэини торпаг 
мцлкиййятчиляри юдяйирляр. 
 
VIII.4 Шящяр кадастрыныn тяртибатында мцасир 

компцтер програмларынын (AutoCAD вя 
AutoCADMap, MapInfo, Arcview вя с.) тятбиги  

 
Мцасир кадастр системинин тяртибаты AutoCAD вя йа 
AutoCADMap, MapInfo, Arcview вя с. програмларда 
йериня йетирилир вя Эеоинформатика (эяляжякдя Жоьрафи 
Информасийа Системи) Системинин ясасыны тяшкил едир.  
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VIII.4.1 AutoCAD вя йа AutoCAD Map програмында 
топографик хяритялярин координатларына ясасян 
компцтердя йерляшдирилмяси  

 
AutoCAD вя йа AutoCAD Map програмында топографик 
хяритялярин координатларына ясасян компцтердя йерляшдирилмяси 
цчцн мцтяхяссисин юлкядя истифадя едилян Гаус-Крйуэер 
пройексийасы щаггында анлайыша малик олмалыдыр. Бу пройексийа 
щаггында ашаьыда мялумат верилир. 
Гаус-Крйуэерин координат системи щаггында мя`лумат  
 
Пройексийа 1824-1830-жу илллярдя К.Ф. Гаусс (1777-1855) 
тяряфиндян ишляниб щазырланмышдыр. Гаусс пройексийасындан 
эеодезийада истифадя едилмяси цчцн лазым олан дцстурлар 1912-
жи илдя алман эеодезисти Крцэер тяряфиндян тяклиф едилмишдир. 
Она эюря щямин пройексийа Гаус-Крцэер пройексийасы адланыр. 
Хяритя тяртиб етдикдя Йерин сфероидик сятщини, мцстяви цзяриндя 
тясвир етмяк лазым эялир. Сферодик сятщи мцстявийя чевирдикдя 
меридианлар вя паралелляр арасында вя йахуд ихтийари 
истигамятдя бошлуглар (аралыглар) ямяля эялир. Лакин хяритядя 
тясвир фасилясиз (арасыкясилмяз) алынмалыдыр; тясвирин фасилясиз 
алынмасы цчцн ися щяр щансы истигамятдя сыхылма вя дартылмалар 
олмалыдыр. Бунун да нятижясиндя хяритядя мцяййян тящрифляр 

ямяля эялир. Бу тящрифляр 
хятлярин узунлуьунда, 
бужагларда вя сащялярдя 
олур. 
Йерин сфероидик сятщинин 
мцстяви цзяриндя тясвир 
едилмя цсулуна 
картографик пройексийа 
дейилир.  

Шякил 11. Зонанын ох меридианы цзря 
Йер кцрясиня кюндялян тохунан слиндр 

километ
р  
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Картографик пройексийалар чохдур. Онлардан истифадя етмяни 
асанлашдырмаг мягсядиля картографик пройексийалары бу вя йа 
диэяр яламятляриня эюря тясниф едирляр. Мясялян, тящриф 

хцсусиййятляриня эюря картографик 
пройексийалар ашаьыдакы груплара 
бюлцнцр: 

• Бярабярбужаглы 
пройексийалар. Бу пройексийаларда 
бужаглар тящриф олунмур, фигурларын 
охшарлыьы сахланылыр, лакин хятлярин 
узунлуьу вя сащяляр тящриф олунур; 

• Бярабярсащяли 
пройексийалар. Бу пройексийаларда 
сащяляр тящриф олунмур, лакин 
бужаглар вя фигурларын формасы 
тящриф олунур; 
• Ихтийари пройексийалар. Бу 
пройексийаларда щям бужаглар, 
щям дя сащяляр тящриф олунур, лакин 

бурада бужаг тящрифляри барабярсащяли пройексийалардан, сащя 
тящрифляри ися бярабярбужаглы пройексийаларда оландан аздыр. 
 
Топографик хяритялярин пройексийасына беля бир тяляб гойулур: 
хяритядя тясвир едилян ярази мцмкцн гядяр чох олсун, лакин 
онда олан тящрифляр хяритя цзря апарылан юлчмялярин 
дягиглийиндян артыг олмасын. Беля бир шяртя Гауссун 
бярабярбужаглы кюндялян силиндрик пройексийасынын щяндяси 
мащиййяти ашаьыдакы кимидир. 
Бцтцн Yер кцряси меридианларла 60-дян бир 60 золаьа бюлцнцр. 
Бу золаглара зона дейилир. Бу зонанын сярщядляри  1:1 000 000 
мигйаслы хяритялярин бейнялхалг бюлэцсцндяки 60-лик сцтунлара 
уйьун эялир,  фярг йалныз онларын нюмрялянмясиндядир. Беля ки, 

Екватор 

Ох м еридианы

60

П

П1

А Б

60-лик зонанын мцстяви цзяриндя тясвири
Шякил 12. 
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зонанын биринжи нюмряси Гринвич31 меридианынын шяргдя, 
сцтунларын 1-жи нюмряси ися 1800-ли меридиандан шяргдя башлайыр. 
Она эюря дя зонанын нюмряси n иля  сцтунун нюмряси N 
арасында щямишя 30 фярг олур,  

йяни n=N-30. 
Щяр щансы бир нюгтянин жоьрафи узунлуьуну биляряк, онун 
нечянжи зонада йерляшдийини тяйин етмяк олар. Бунун цчцн 
щямин нюгтянин жоьрафи узунлуьуну 60–йя бюлмяк лазымдыр. 
Мясялян, нюгтянин жоьрафи узунлуьу λ=43042′  оларса, 43042′: 
60=7 (1042′ галыгла).  Демяк, щямин нюгтя 8-жи зонададыр.  
Ох меридианынын жоьрафи узунлуьу ашаьыдакы дцстурла 
щесабланыр: 

λ0=60 n-30 
Бурада n– зонанын нюмрясидир. Мясялян, 15-жи зонада ох 
меридианын жоьрафи узунлуьу λ0=60х15-30=870 едяжякдир. Бу 
зоналардан биринин орта меридианы цзря Yер кцрясиня тохунан 
кюндялян силиндр фярз едяк. Беля щалда щямин силиндрин оху 
екватор мцстявисиндя йерляшяжяк вя йерин оху иля 
перпендикулйар кясишяжякдир. Зонанын меридиан вя паралеллярини 
силиндрин йан сятщиня кючцряряк, бу силиндри йерин шимал вя 
жянуб гцтбляриндян кечян ики доьуран цзря кясяк. Силиндрин 
йан сятщинин бизя лазым олан щиссясини мцстявийя чевирдикдя 
60-лik зонанын картографик тясвири алыныр. Алынмыш бу пройексийа 
Гауссун бярабярбужаглы кюндялян силиндрик пройексийасы 
адланыр. Ашаьыдакы шякилдя зонанын ени чох бюйцдцлмцш щалда 
эюстярилмишдир. Ясл щягигятдя о чох дар золагдыр. Екваторда 
онун ени тяхминян 670 км (чцнки 6х111,3 км =670 км), 
меридиан цзря узунлуьу ися тяхминян 20000 км – я 
бярабярдир.  

                                                                 
 

31 Гринвич меридианы – Инэилтярядя йерляшян Гринвич рясядханасынын мяркязиндян 
кечян астрономик меридиандыр. Дцнйа цзря Гринвич меридианынын жоьрафи узунлуг 
даирясинин башланьыжы (сыфыры) кими гябул олунуб; Жоьрафи узунлуг даирянин 
щесабаты бу меридиандан гярбдян шяргя доьру 00-дян 3600-йя гядяр вя йа щяр ики 
истигамятдя 00-дян 1800-йя гядяр (бу заман цзяриндя шярг истигамяти йазмагла вя йа 
«+» ишарясини эюстярмякля вя гярб истигамяти йазмагла вя йа «-» ишарясини 
эюстярмякля) щесабланыр.   
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Зонанын орта меридианы абсис оху, екватор ися ординат оху 
гябул едилир. Она эюря чох вахт орта меридиан ох меридианы 
адланыр. Пройексийада зонанын ох меридианы вя екватор бир-
бириня перпендикулйар олан дцз хятляр, диэяр меридиан вя 
паралелляр ися яйри хятляр шяклиндя тясвир олунур.  Лакин 
топографик хяритянин вярягляриндя меридиан вя паралелляр дцз 
хятт шяклиндя жызылыр, чцнки хяритянин бир вярягиндя бу яйрилик 
щисс олунмур. 
Зонанын пройексийасыны силиндрин йан сятщиндя аларкян Гаусс 
беля бир шярт гоймушдур ки, пройексийада бужаг тящриф 
едилмясин, демяли, пройексийадакы кичик щиссяляр йер 
сятщиндяки уйьун щиссяляря охшар тясвир едилмялидир. Бу шяртин 
йериня йетирилмяси иля пройексийада хятлярин узунлуьу тящриф 
едилир. Она эюря дя пройексийада хятлярин узунлуьу сявиййя 
сятщиндяки уйьун хятлярин цфцги пройексийаларына нисбятян чох 
олур. Буна эюря дя бцтцн зона пройексийада бир гядяр 
бюйцдцлмцш алыныр. Щямин пройексийада хятлярин тящрифи 
(бюйцмяси) 

                             Δs = S-s = (y2/2R2) S 
дцстуру иля щесабланыр. 
Бурада Δs – хятлярин узунлуьунун тящрифи (бюйцмяси), s – кцря 
(сявиййя сятщи) цзяриндя яйри хяттин узунлуьу, S – Щямин яйри 
хяттин пройексийа (мцстяви) цзяриндя узунлуьу, у – зонанын ох 
меридианындан щямин хяттин орта нюгтясиня гядяр олан мясафя 
(ординат), R – йерин орта радиусудур. 
Пройексийада хятлярин нисби тящрифи Δs / s = y2/2R2 дцстуру иля 
щесабланыр. Ох мериданы цзяриндя у=0 олдуьундан 0 (йя”ни ох 
меридианы), тящрифсиз тясвир едилир. Ох меридианындан ян узаг 
олан нюгтяляр зонанын кянарында екватор цзяриндяки а вя б 
нюгтяляридир. Щямин нюгтялярин ординаты у=111,3 км Х 
3=333,9 км, нисби тящриф ися  
Δs / s =1 / 800 дцстуру иля тяйин олунур. 
Яразидя ϕ = 360 –дян (у=90 км Х 3 =270 км) ϕ=700 – дяк 
(у=38 км Х 3 = 114 км) сащядя нисби хята 1/1100 –дян 
1/6000 –я гядяр дяйишир. 
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Беля тящрифляр 1:10 000 вя ондан кичик мигйаслы хяритялярин 
щазырланмасындакы график вя технолоjи просеслярдян (мясялян, 
контурларын рянэлянмясиндян) асылы олан хятадан (0.5 мм-я 
гядяр) чох дейил. 
Беляликля, Гауссун бярабярбужаглы кюндялян силиндрик 
пройексийасында щяр бир  60 –лик зона практики олараг тящрифсиз 
тясвир едилир. Бу хцсусиййят картометрик ишлярдя топографик 
хяритянин ейни бир сабит мигйасындан истифадя етмяйя имкан 
верир. 1:5 000 вя 1:2 000 мигйаслы топографик планaалма вя 
шящяр планaалма ишляриндя, щямчинин даща чох дягиглик тяляб 
едян хяритя тяртиб етдикдя 60 –лик зона явязиня 30 –лик, 1,50 –
лик зоналар эютцрцлцр. 
Гаусс пройексийасынын мцсбят жящяти ондан ибарятдир ки, 
бурада нюгтялярин щям жоьрафи координатларыны, щям дя зона 
дахилиндя онларын дцзбужаглы координатларыны да тяйин етмяк 
мцмкцн олур. Бу ися бир сыра эеодезик вя картографик 
мясялялярин щяллини асанлашдырыр. Щямин пройексийанын 
чатышмайан жящяти онун йер еллипсоидинин бцтцн сятщиня аид 
едиля билмямясидир, чцнки ох меридианындан узаглашдыгжа 
тящрифляр артыр. Она эюря дя Гауссун дцзбужаглы координатлар 
системинин 60-лик зона дахилиндя тятбиг етмяк мцмкцндцр. 

 
Топографик хяритялярин координатларына ясасян компцтердя 
йерляшдирилмяси  
 
Йерин физики сятщининин пройексийасы билаваситя мцстяви 
цзяриндя алынмасы мцхтялиф эеодези вя кадастр ишляринин йериня 
йетирилмяси хейли асанлашыр, чцнки 
бцтцн апарылан щесабатлар вя 
графики гурмалар щяндяси 
гайдалара ясасян мцстяви 
цзяриндя апарылыр. Лакин еллипсоид 
сятщиниn мцстяви иля явяз едилмяси 
хятлярин узунлуьунда, нюгтялярин 
йцксяклийиндя, сащялярдя вя 
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Йерин яйрилик тясщищляринин щесабланмасы

Шякил 13. 
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бужагларда бязи сящвляря эятириб чыхарыр. 
Узунлуьу 10 км-я бярабяр олан АВ гювсцнц АС тохунаны иля 
явяз етдикдя алынан хята щямин гювс узунлуьунун 1:1 000 
000-дан кичик олур. Бу хята йер цзяриндя цфцги мясафялярин ян 
дягиг юлчцлмясиндя беля гануни щесаб олунур. Йерин сферик 
(сявиййя) сятщиндя радиусу 10 км-я бярабяр олан бир сащяни S 
=πr2 = 3,14*10 = 314 км2  тяжрцби олараг мцстяви кими гябул 
етмяк вя щямин щиссядя Йер сятщинин яйрилийини нязяря 
алмамаг олар. Лакин бу мясафядя (d=10 км) нюгтянин 
йцксяклийиндя олан хята ися Δщ=7,85 м-я бярабяр олажагдыр, бу 
да йол верилмяздир. 
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Бцтцн йухарыда дейилянляри вя щяр бир топографик хяритя 
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вярягляринин трапесийа формасында олмасыны нязяря алараг 
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топографик хяритяляри AutoCAD вя йа AutoCADMap 
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програмлардан истифадя етмякля компцтердя йерляшдирмяк олар. 

Шякил 14.

Шякил 15. 
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Топографик хяритялярин компцтердя йерляшдирилмяси ашаьыдакы 
ардыжыллыгла щяйата кечирилир: 
• Топографик хяритялярин щяр бир вяряги сканер васитясиля 
сканерлянир (бах.VIII.4.3.); 
• Алятляр менйусунда йерляшдирмяк (insert) сцтунунда 
растрларын тясвириндя (raster image) графасынын дцймясини ишя 
салырыг – image. Бизя ашаьыда эюстярилян формада йерляшдирмяк 
истядийимиз файл щаггында мялуматлары ардыжыл (файлын типи, ады 
вя йерляшдийи йери) олараг гейд едирик вя файлын ачылмасы 
щаггында ямр веририк; 
• Сонра ашаьыда эюстярилян пянжяря чыхыр орада топографик 
хяритянин координатлары , мигйасы гейд олунараг тясдиг дцймяси 
басылыр. 
 

VIII.4.2 MapInfo програмында топографик хяритялярин 
координатларына ясасян компцтердя 
йерляшдирилмяси 

 
ФК системиндя MapInfo програмында тяртиб олунмуш ЖИС онун 
классик формасына аиддир. Intergraph, Esri (ArcInfo) 
системляриндя  ЖИС-нин профессионал сявиййяси иля MapInfo 
програмында тяртиб олунмуш ЖИС-нин фяргли жящяти ондан 
ибарятдир ки, икинжидя мялуматларын тящлили вя онларын дахил 
едилмя вя чыхыш имканлары мцяййян мящдудиййятляр 
чярчивясиндядир. 
MapInfo програмы адлары чякилян профессионаллар арасында ЖИС 
йарадылмасы цчцн ян эениш йайылмышыдыр. MapInfo програмы 
истифадя цчцн садя вя ращатдыр. Бу универсал програм мящсулу 
олуб, график тясвирляр вя бу тясвирлярин яняняви шякилдя чап 
олунмасы цчцн бюйцк имканлара маликдир. 
MapInfo програмында истифадя олунан мялуматлар 
ашаьыдакылардыр: 
• График мялуматлар. Растр (мцхтялиф форматлы: JPG, 
TIFF, BMP, GIF), вектор - MapInfo програмынын мящсулу 
олан «мап» форматында; 
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• Мцхтялиф пройексийада картографик тясвирляр. MapInfo 
програмы эениш йайылмыш пройексийаларын чоху иля ишляйя билир. 
Лакин бу програм американ програмы олдуьундан, ялбяття ки, 
тябии олараг бурада йазылмыш пройексийалара уйьун олараг 
ишляйир. Гаусс-Крцgер пройексийасы бурада ишлямир. Лакин бу 
пройексийада ишлямяк цчцн хцсуси уйьун модул йазылмалыдыр 
вя о програма ялавя олунмалыдыр ки, Гаусс-Крцgер 
пройексийасында ишляр эюрмяк мцмкцн олсун; 
• Мцхтялиф електрон формадакы жядвялляр мювзу цзря олан 
мялуматлар. Бу мялуматлары Excel форматындан 
импортлашдырмасы мцмкцндцр; 
• Аннотасийа формасында йазылмыш мятнляри, леэендалары 
(шярти ишаряляри) графикляри хяритя цзяриндяки обйектляря 
«баьламаг» олар. 
 
MapInfo системинин ясас функсийалары. 

• Тясвир олунан картографик материаллары яйани сурятдя 
эюрмяк (демяк олар ки. бцтцн цсулларла тясвир олунан 
материаллары истифадя етмяк олар). Мювзулар цзря хяритялярин 
гурулмасы заманы, тяснифат формасында вя дяряжяляря бюлцняряк 
щиссялярля верилмиш мялуматларын истифадя олунма мцмкцнлцйц 
онларын цмуми форма шяклиня салынмасына эятириб чыхарыр. 
• Мювзулар цзря вя график модификасийалы мялуматлар 
истифадя олунмасы (ялавя етмяк, йерлярини дяйишмяк, график 
мялуматлары силинмяси, МБ-nin модификасийа едилмяси); 
• Ишлярин сянядляшдирилмяси, йяни яняняви формада 
електрон хяритялярин чап олунмасы цчцн эюрцлян ишин йериня 
йетирилмяси: леэенданын (шярти ишарялярин) гурулмасы, йазыларын 
верилмяси, чертйоъун бейнялхалг стандарта уйьун олараг 
тяртибаты цчцн бцтцн эюрцляжяк щиссялярин йазы вя графикляри; 
• техники хцсусиййятлярин функсийасы: айры-айры МБ чыхыш 
(мясялян, диэяр компцтердяки мялуматлара вя с. ялбяття ки 
яэяр сервер мювжуддурса); шябякядя ишлямяк мцмкцнлцйц. 
 



                                    
 

 

  

262   

VIII.4.3 ArcView програмында топографик хяритялярин 
координатларына ясасян kомпцтердя 
йерляшдирилмяси 

 
Мцасир дювлятлярин инкишафынын дцнйяви тенденсийаларындан бири 
дя бцтцн истещсал сащяляриндя компцтер технолоэийасынын 
тятбигидир. Торпаг сащяляринin идаря олунмасы сащясиндя 
онларын тятбиги важиб рол ойнайыр.  Мцасир инкишаф сявиййясиндя 
артыг демяк олар ки, яразилярин идаря олунмасы вя 
планлашдырылмасы сащясиндя вя онларын йерляшдирилмясиндя, 
мякани мялуматларын тящлили вя якс етдирилмяси цчцн эениш 
имканлара малик олан ЖИС-дян истифадя олунмамасы мцмкцн 
дейил.  
Бу эцня гядяр ЖИС-нин ян эениш йайылanларыnдан бири  ERDAS 
компанийасынын мящсулу ArcView програмыдыр. Торпаг 
ресурмларын идаря олунмасы иля ялагядар олараг АР-дя торпаг 
ислащатларыныn апарылмасына  ArcView програмын тятбиг 
олунмасы бир импулс ролуну ойнамышдыр.  
Мякани мялуматларла ишлядикдя ArcView програмы эениш 
имканлара маликдир вя програмда истифадя олунан хцсуси 
«Avenue» дили ися ясаслы сурятдя систем мясялялярин щялли цзря 
онун даирясинин эенишляндирилмясиня хидмят едир.  
Беля мясялялярдян бири дя ЖИС-дян истифадя едилмяси заманы 
алынан сон мялуматларын дягиглийини йцксялтмякдир. Бир гайда 
олараг план вя хяритялярин векторлашдырылмасы нятижясиндя алынан 
сон мялуматлар, мянтягя вя нюгтялярин координатларыдыр. 
Векторлашдырма заманы мялуматлар нюгтя, хятти вя полигон 
обйект формада гатларда йерляшдирилир. Обйектлярин полигонал 
формада векторлашдырылмасында важибдир ки, гоншу хятляр бир-
биринин цзяриня дцшсцн, йяни жизэилинян хятлярин нюгтяляри цст-
цстя дцшсцн. 
ЖИС-нин ясасыны мигйасы яввялжядян мцяййян олунмуш 
топографик хяритяляр тяшкил едир. Бу топографик хяритяляр сканер 
вя йа диgитайзер васитяси иля kомпцтерун йаддашына салыныр. 
Сканeрлянмиш хяритяляр Adobe Photoshop програмында емал 
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олунур вя ArcView програмында топографик хяритялярин щяр бир 
вярягинин чярчивяляринин жоьрафи координатларына ясасян 
гурулур: 
Хяритялярля ишлямяк цчцн хяритяляр сканер васитяси иля еля 
сканeрлянмялидир ки, сканирлямя заманы растр формада 
kомпцтерун йаддашына эюндярилмиш топографик хяритя тясвирляри 
цзяриндяки уйьун жоьрафи координатлар вя мигйас горунуб 
сахланылсын. Беля олан щалда ЖИС-дян истифадя олунмасынын 
мящдудиййятлийини вя хцсусиййятлярини нязяря алмаг лазымдыр. 
Растр формада тясвирлярин щазырланмасы. Каьыз цзяриндя 
жизэилянмиш дюрдбужаглы чярчивя иля щцдудланмыш вя уйьун 
жоьрафи координатларына эюря верилмиш топографик хяритянин щяр 
бир вярягини ArcView програмындан истифадя едяряк, компцтер 
системиндя йериндя дягиг йерляшдирмяк цчцн бир мисалы щялл 
едяк. 
Ещтимал едилир ки, биз бу мисалы щялл етдикдя нязяря алмалыйыг 
ки, тялябя Adobe Photoshop програмында ишлямяйи бажарыр. 
Адятян топографик хяритянин щяр бир вяряги сканерин 
форматындан бюйцк олур. Бу заман топографик хяритя ики вя 
даща чох щиссядян ибарят кичик щиссялярля еля сканeрлянмялидир 
ки, эяляжякдя там тясвирин алынмасы цчцн топографик хяритя 
щиссяляринин бир-бири иля юртмя фаизини тямин етсинляр. Анжаг ону 
да нязяря алмаг лазымдыр ки, щяр бир топографик хяритя тясвири, 
дцзбужаглы щяндяси фигура малик олмалыдыр. Галан бцтцн 
тясвирляр - мигйас, шярти ишаряляр, номенклатура вя с. топографик 
хяритянин цзяриндян кянарлашдырылараг силинмялидир. Чцнки 
нязяря алмаг лазымдыр ки, гябул етдийимиз дцзбужаглы щяндяси 
фигур трапесийа формасындадыр вя биз бу трапесийа формасындакы 
щяндяси фигуру тящриф етмякля ондан дцзбужаглы щяндяси фигур 
алмалыйыг (чярчивянин кянарларында олан аь золаqдан беля). Бу 
заман тясвирдяки чярчивянин щяр щансы бир тяряфи екранда 
эюстярилян шябякя иля цст-цстя дцшмялидир. Файл сыхылмамыш 
BMP форматында йаддаша йазылмалыдыр. Тясвирин чох щалларда 
бурахылма щядди 150-300 DPI вя 256 рянэдян, палитрасы ися 
Windows системиндян ибарят олмалыдыр.  
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Geography                        Image 

Х1 = 385322 х1 = 5976   

Х2 = 375593 х2 = 147     

Calculate 

1.6690684508492023           (Kx)
375347.6469377251670000  (Dx)

Ямсаллар: Растр формада топографик хяритя тясвирляриня 
тясщищсиз истинад олунмасы цчцн ArcView програмындакы 
хцсуси ямсаллардан истифадя олунур. Бу ямсаллар тясвирляр 
цзяриндяки пикселлярля вя уйьун жоьрафи координатлар арасындакы 
гаршылыглы ейни гиймятляря эюря тяйин едилир. 
Тутаг ки, x,y-тясвир цзяриндяки пикселлярин координатлары, X,Y – 
ися жоьрафи координатлардыр. ArcView системиндя жоьрафи 
координатлар ашаьыдакы дцстурлара ясасян щесабланыр: 

X= Dx + Kx*x 
Y= Dy+ Ky*y 

Бурада Dx,Kx, Dy,Ky ямсаллары хцсуси програмын кюмяйи иля 
дя тяйин едиля биляр. Тясвирин BMP файлда йаддаша верилдийи 
кими, ямсаллар файлы бу файлы мцшайият етдийи цчцн ейни щяжмли 
формада йаддаша йазылмалыдыр вя йалныз нязяря алмаг лазымдыр 
ки, файлын адынын сонунда "w" щярфи ялавя олунур. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Нюгтялярин баьланмасы: Топографик хяритяляри жоьрафи координат 
системиндя йерляшдирмяк цчцн ян азы ики, йяни чярчивя цзяриндя 
башланьыж- X1, Y1 вя сон нюгтялярин X2, Y2 жоьрафи 
координатлары мялум олмалыдыр. Adobe Photoshop 5. 
програмында топографик тясвирин сол йухары x1 , y1 координатлары 
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0,0, саь ашаьы x2, y2 координатлары ися топографик хяритя 
тясвиринин ениня вя узунунуна олан юлчцсцня бярабярдир (гейд: 
kомпцтердя верилян пиксел гиймятлярини метрик системя 
чевирмяк лазымдыр). 
Яэяр топографик хяритялярин жоьрафи координат системиндя 
йерляшдирилмяси цчцн жоьрафи координатлары мялум олан 
триангулйасийа шябякясиндян вя йа диэяр характерик нюгтяляри 
гябул етсяк, онда Adobe Photoshop 5. програмындан 
(Окно/Показат инфо) истифадя едяряк топографик хяритя тясвири 
цзяриндяки пикселляря эюря координатлары тяйин едя билярик.  
Ямсалларын щесабланмасы: Ямсалларын щесабланмасы хцсуси 
(мцяллиф тяряфиндян) щазырланмыш «Ccalc» програм васитясиля 
йериня йетирилир. Програма x1-X1, x2-X2 (вя йа y1-Y1, y2-Y2) 
мялуматлары дахил едилир вя програмдан Kx, Dx (вя йа уйьун 
Ky, Dy) мялуматлары алыныр. Алынмыш мялуматлар мцшайият 
олунан файлда  
Kx 
0 
0 
Ky 
Dx 
Dy 
ардыжыллыьы иля йазылыр. Адятян Ky ямсалы мянфи ишаря иля алыныр. 
Мисал: 
Тутаг ки, Гаусс-Крцэер пройексийасында жоьрафи координат 
системиня эюря гурулмуш 1: 25 000 мигйаслы топографик хяритя 
цзяриндя, верилмиш 1: 10 000 мигйасындакы топографик хяритяни 
йерляшдирмяк тяляб олунур. Топографик хяритяляр цзяриндя ики 
вя йа цч ейни адлы характерик нюгтяляр сечилир. Бу нюгтяляр 
(мясялян, йолларын, йолларла каналларын кясишмя нюгтяляри вя с. 
бу кими нюгтяляр ола биляр) топографик хяритялярин сол йухары вя 
саь ашаьы кцнжляриндя олмагла йанашы щяр ики (1: 25 000 вя 1: 
10 000)топографик цзяриндя сечилмялидир. Цчцнжц нюгтя 
йохлама ролуну ойнайыр. 1:25 000 топографик хяритя цзяриндян 
сечилян нюгтялярин жоьрафи координатлары гейд едилир. 
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1: 10 000 мигйасында топографик хяритянин саь ашаьы кцнжцндя 
каналла автомобил йолун кясишмясиндян алынан нюгтянин уйьун 
олараг Х вя Y координатлары 385 322 вя 4 464 014 бярабярдир.  
1: 10 000 мигйасында топографик хяритянин сол йухары кцнжцндя 
автомобил йолларын кясишмясиндян алынан нюгтянин уйьун 
олараг Х вя Y координатлары ися 375 593 вя   4 470 596 
бярабярдир. 
Беляликля, биз топографик хяритянин щяr ики кцнжцндя бир-биринин 
яксиня олараг диaгонал цзря ики характерик нюгтя сечдик. Беля 
олан щалда цчцнжц нюгтянин сечилмяси о гядяр дя важиб дейил. 
Сечилян бу ики нюгтя ясасында топографик хяритя Х вя Y 
координатларыны ящатяли сурятдя кифайят гядяр характеризя едир. 
Бундан сонра тясвир цзяриндя пикселляря эюря уйьун нюгтялярин 
координатлары тяйин едилир. Бунун цчцн 1: 10 000 мигйасында 
топографик хяритя Adobe Photoshop 5 програмында ачылыр вя 
(менyц -Окно/Показат инфо) информасийа бюлцмцндя пикселин 
координатлары тяйин едилир. 
1: 10 000 мигйасында топографик хяритянин саь ашаьы кцнжцндя 
каналла автомобил йолунun кясишмясиндян алынан нюгтянин 
уйьун олараг Х вя Y координатлары 5976 вя 4248 бярабярдир.  
1: 10 000 мигйасында топографик хяритянин сол йухары кцнжцндя 
автомобил йолларыныn кясишмясиндян алынан нюгтянин уйьун 
олараг Х вя Y координатлары ися 147 вя 459 бярабярдир. 
Сонра яmсалларын щесабланмасы цчцн важиб олан ики жцт ядяdин 
гиймятини алмаг лазымдыр. Йяни щяр бир истигамят (Х вя У) 
цчцн важиб олан даща узагда йерляшян нюгтянин гиймятлярини 
(3-4 нюгтяляр цчцн) эютцрмяк лазымдыр. Бир щалда ки, биз ики Х 
вя Y нюгтялярин координатларыны кифaйят гядяр бир-бириндян 
узаглыгда сечмишик, онда бу нюгтялярин координатларындан 
истифадя едяк. 
у1 = 4248  У1 = 4464014 
у2 =   459  У2 = 4470596 
«CCAlc» програмыны ишя салырыг вя ямсаллары щесаблайырыг. 
Х координаты цчцн: 

1.6690684508492023   (Kx) 
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375347.6469377251670000 (Dx) 
 
У координаты цчцн: 

-1.7371338083927158   (Ky) 
4471393.3444180522600000 (Dy) 

"Блокнот" у ишя салырыг вя ямсалларын гиймятлярини ардыжыл олараг 
йазырыг. 

1.6690684508492023 
0 
0 
-1.7371338083927158 
375347.6469377251670000 
4471393.3444180522600000 

Бундан сонра алынмыш мювзуну йаддаша эюндяририк. Яэяр 1: 10 
000 мигйасында топографик хяритя файлы "Map.bmp" 
адландырылыбса, онда файл "Map.bmpw" кими йаддашда 
сахланылыр. Бундан сонра хяритя Компцтерун йаддашына салыныr 
vя истифадя цчцн артыг щазырдыр. 
Илкин олараг топографик хяритя цзяриндя щям цмуми торпаг 
кадастры, щям дя шящяр кадастр системи йарадылыр. Бцтцн галан 
информасийа системляри кадастр системиня баьланыр. 

 
 
 

VIII.5 Шящяр кадастрынын АИС-yя олан 
тяляблярi  

 
«Торпаг кадастры»nын автоматлашдырылмыш информасийа системи 
цзря (АИС) щялли «GeoCad Systems» систем базасында ишляниб 
щазырланмышдыр вя тяшкилат вя идаряляр тяряфиндян дювлят торпаг 
кадастрыныn апарылмасы цчцн тяйин едилмишдир. Бурада торпаг 
сащяляринin кадастр цзря гейдя алынмасы вя торпаг сащяляриня 
олан щцгугларын, диэяр шящяр вя инзибати район яразиляриндя 
торпаг сащяляриля баьлы дашынмаз ямлакын  гейдя эютцрцлмяси 
кими ишляр йериня йетирилир. 
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АИС мювжуд цмуми гябул олунмуш йер гурулушу методлары иля 
кадастр мялуматларыныn топланмасы цзря програм-технолоъи 
МБ-нiн комплекс идаря олунмасы шяклиндя ишляниб 
щазырланмышдыр. Гейдя алынан обйектлярин бцтцн семантик32 
хцсусиййятляри вя тятбиг олунан тяснифатлары мювжуд торпаг 
кадастр сащясиндя ганунверижилик актларыны вя норматив 
сянядляри нязяря алараг ишляниб щазырланмалыдыр.  
Бцтцн бу комплекс торпаг кадастр яразиляриндя щялл олунан 
мясялялярин тяйинаты цзря тамлыьыны вя йа битдийини якс етдирир, 
hяm dя имкан верир ки: 
• Торпагларын ижазя верилян истифадя нювцня, щцгуги 
реъиминя, биналарын, мцщяндис гурьуларыныn, кянд тясяррцфаты 
вя диэяр сащялярин вязиййятиня вя мювжудлуьуна эюря вя 
торпагларын категорийа бюлэцляриня эюря кейфиййят вя кямиййят 
цзря гейдя алынсын;  
• Верэи mцfяttiшliyi цчцн мялуматларын формалашдырылмасы 
вя торпаг истифадячиляринin бцтцн реквизитляри иля сийащысыны 
гурсун; 
• Торпаг сащяляринин кадастр гейдя алынмасыны йериня 
йетирсин вя  ашаьыда эюстярилян обйект типляри цчцн тяйин 
олунмуш нцмуня вя формаларда сянядляри тягдим етсин;  

o Торпаг сащяси; 
o Торпаг сащясинин бир щиссяси; 
o Торпаг сащясиня вя онун щиссясиня верилян щцгуг; 
o Яразилярин наращатлылыьы вя мящдуддиййятлийи; 
o Дашынмаз ямлак вя кянд тясяррцфаты тяйинатлы 

обйектляр; 
o Сянядляр; 
o Субйектляр; 
o Зоналар; 
o Гейдя алынан яразиляр. 

• Технолоъи комплекс цзря ашаьыда эюстярилян ялавя 
обйект типляри  цзря беля ЕЮХ, рабитя хятляри вя с. бу кими 

                                                                 
 

32 Семантик - мянажа 
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коммуникасийа хятляри алтында олан торпагларын гейдя алынмасы 
йериня йетирилмялидир: 

o Ващид торпаг истифадячиляри; 
o Ващид торпаг истифадячиляринин щцгуглары; 
o Ващид торпаг истифадячиляринин щиссяляри; 
o Ямлак комплексляри. 

 
• Щцгуглар, сювдяляшмяляр, яразилярин наращатлылыьы вя 
мящдудиййятлийи щаггында мялуматларын гoрунуб сахланылмасы; 
• Яразилярин зоналашдырылмасы, игтисади вязиййяти вя 
кадастры, щямчинин мящдуд зоналары щаггында мялуматларын 
емалы; 
• Гейдя алынмыш яразилярин бцтцн торпаг сащяляри цзря 
торпаг верэиляринин щесабланмасы вя онлара олан нязарят; 
• Дювлят кадастрында торпаг сащяляринин гейдиййатынын 
апарылмасы цчцн торпаг сярщядляри цзря там пакет сянядлярин 
формалашдырылмасы; 
• Обйектлярин МБ тарихинин излянмяси.  
 
Комплексин тяркибиня ашаьыдакы (ясас) програм модуллар 
дахилдир: 
• «Администратор системи» бу цмуми системя ялавядир – 
системин цмуми низамланмасынын, истифадячинин информасийа 
ресурсларындан истифадяйя эюря бурахылмасы мцмкцнлцйц цзря 
щцгуqларынын пайлашдырылмасы, МБ-nin бцтювlцyцnя нязарятин 
олмасы вя диэяр цмумсистемли ямялиййатларын йериня 
йетирилмяси цчцн истифадя олунур; 
•  «Импорт-експорт» модулу – мялуматларын тящлили вя йа 
мцхтялиф истигамятли ишлярдя бир нюв яввялжядян щазырлыг кими 
ондан эяляжякдя истифадя олунмасы, хцсуси програм мящсуллары 
иля  вя йа диэяр аналоъи системляр иля бу мялуматларын гаршылыглы 
дяйишдирилмяси ямялиййатларынын тямини цчцн истифадя олунур; 
• «Лайищячи системляр» – бу цмуми системя ялавядир – 
«GeoCad Systems» идаряетмя системи алтында вя тяркибиндя 
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ишляйян сон истифадячинин щялли цзря системлярин адаптасийасы вя 
ишляниб щазырланмасы цчцн истифадя олунур; 
• ЖПС Эрапщ – бу цмуми системя графики ялавядир – МБ 
обйектлярин мякани вязиййятинин метрик мялуматлары иля тясвир 
олунмасы цчцн истифадя олунур. Hямчинин бурада обйектлярин 
мякани хцсусиййятлярини графики чап вя редактя олунан заман 
сечилмиш обйектляр щаггында ялдя олунан мялуматлары якс 
етдирир; 
• Торпаглар – бу цмуми системя (сифаришчиляр вя 
мцштяриляр цчцн) ялавядир –  торпаг кадастр (сярщядлярин 
дягигляшдирилмяси, торпаг верэисинин щесабланмасы, сащялярин 
сянядляшдирилмяси вя с.) мялуматлары ишляриня истигамятлянмиш 
МБ (семантик, метрик вя хидмяти) мцхтялиф хидмят реъиминин 
тяшкили цчцн истифадя олунур; 
• Цмуми щесабат, бу цмуми системя (сифаришчиляр вя 
мцштяриляр цчцн) ялавядир –  торпагдан истифадя олунмалар 
(яввялляр бу форма 22 вя 22а иди) цзря статистик щесабатын чапы 
вя нязарятин формалашдырылмасы цчцн истифадя олунур. 
Систем щесабатларын автоматик йериня йетирилмясиня, ашаьыда 
эюстярилян хцсусиййятляря имкан верир: 
• Обйектин харижи (кадастр цзря иеарархийа); 
• Кадастр нюмряляри; 
• Сащянин гоншу яразиляринin сийащысы; 
• Обйектин сярщядляринин юлчцляри вя фактики сащя; 
• Обйектлярин гатларда вя диэяр гатлардя мцхтялиф 
обйектлярля кясишмяси; 
• Кечилмясиля баьлы зоналарын мящдудиййятлийи вя 
наращатлылыьы; 
• Ижаря щаглары, верэи, норматив гиймятляр.  
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IX ШЯЩЯР КАДАСТРЫНIN 
ТЯШКИЛАТЫ-ИГТИСАДИ АСПЕКТЛЯРИНИН 
КАРТОГРАФИК-ЭЕОДЕЗИК ТЯМИНАТЫ 

IX.1 Шящяр кадастр системиндя топогрофо-  
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щадисяляр цзря цмуми мялуматларын низама салынмасыдыр. 
Шящяр кадасры цзря истифадячиляря кадастр мялуматларыныn 
верилмяси вя гейдиййаты, онларын горунуб сахланылмасы, емалы, 
тящлили, топланмасы, йениляшдирилмясини тямин едян, тяшкилаты 
гурулуша малик вя автоматлашдырылмыш мялумат системинин 
йарадылмасы  ишляринин нятижясидир. Кадастр мялуматлары 
истифадячиляря график, мятн вя рягям шяклиндя вериля биляр. 
 
Шящяр кадастры ики сявиййяли мялумат системи шяклиндя 
формалашыр: биринжи сявиййя – базис, икинжи сявиййя ися идарячилик 
сявиййяси адланыр. 
 
Базис сявиййяси - ики ясас гаршылыглы ялагяли ващид гурулушу 
(йарымсистем): «ярази» вя «обйектляр» вя шящяр яразиляри 
щаггында кадастр мялуматларыны вя онларда йерляшян обйектляри 
юзцндя якс етдирир.  
 
Идарячилик сявиййяси - идарячилик цчцн важиб олан мялумат 
базасы йарадылыр. Бу мялумат базасы мцхтялиф 
йарымсявиййялярдян ибарят ола биляр. Эяляжякдя мцхтялиф 
проблем вя мясялялярин щяллиндя, идарячилик системинин 
гурулмасында ясас рол ойнайыр. Мялумат базасындан истифадя 
едяряк тящлилляр олунур вя прогнозлар верилир. 
 
Шящяр кадастрынын мялуматландырыжы вя ялагяляндирижи ясасыны 
йцксяклик координат вя шящяр планаaлманын ващид системиня 
ясасланан топогрофо-эеодези мялуматлары тяшкил едир.   
Шящяр кадастрыныn ЖИС мцхтялиф мясялялярин щялли цчцн 
истифадячилярин сифаришини дягигликля, тяфсилатлы вя там йериня 
йетирян мцхтялиф мигйаслы топографик планаaлмалара ясасланыр. 
• 1: 10 000 мигйаслы планаaлмалар торпагларын 
дяйярляндирилмяси, торпаг истифадячиляринin гейдиййата 
алынмасы, сярщядлярин плана алынмасы цзря щялл олунан 
мясяляляр заманы ясас сайылыр;  
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• 1: 2 000 мигйаслы планаaлмалар - гясябялярин Бaш 
Планаaлмаларын ишляниб щазырланмасы, шящярин айры-айры 
районларынын тяфсилатлы планлашдырылмасында лайищялярин тяртиб 
олунмасы, эеодези мянтягяляр вя мцщяндиси гурьулар вя 
биналарын истинад олунажаг гырмызы хяття баьланмасынын бюлэц 
чертйоълары, тикилилярин техники лайищяляри, торпаг сащяляринин 
гурулушуну вя торпаг истифадячиляринin гейдя алынмасы цчцн 
тяйин едилмишдир; 
• 1: 500 мигйаслы планаaлмалар - йцксякмяртябяли капитал 
тикилилярин тикилмясиндя йералты коммуникасийа шябякялярин 
сыхлашдырылмасы иля ялагядар олараг ишчи чертйоълар вя тикинти 
сащяляринын ижарычы Бaш Планын тяртиб олунмасы цчцн, сянайе 
идаряляринин шагули планаaлма ишляринин йериня йетирилмяси цчцн 
тяйин едилир. Бундан башга, мювжуд йералты шябякянин вя 
мцщяндис гурьуларынын планынын тяртиби вя  онларын шящяр 
яразисиндя тикилмиш биналара вя мцщяндис гурьулара 
баьланмасында истифадя олунур. 
 
Щал-щазырда шящяр яразисинин топопланларынын  вя 
полигонометрийа шящяр шябякясинин тяртиби вя онларын 
йениляшдирилмяси просеси олдугжа лянэ эедир. Йерли идаряетмя 
органлары ися малийyянин чатышмазлыьындан шящяр тялябатынын 
топогрофо-эеодези ясасландырылма ишляриня кифайят гядяр фикир 
вермирляр. Шящяр яразисиндя эцндян-эцня ужа биналар тикилир. 
Бир чох сябяблярдян щяр ил инсанларын фяалиййяти нятижясиндя ися 
бир гайда олараг тягрибян 4-5% эеодези шябякянин 
мянтягяляри итир вя йа йох олур. 
 
План цзря топогрофо-эеодези ясасландырылманын 
йениляшдирилмяси  щяр 15-25 илдян бир щяйата кечирилмялидир. 
Яэяр сон иллярдяки интенсив тикинтиляри дя нязяря алсаг, онда 
яминликля дейя билярик ки, шящяр яразисиндя полигонометрийа 
мянтягяляринин позулмасы вя йа онларын итмяси кифайят гядяр 
чохлуг тяшкил едир. Диэяр тяряфдян ися 1:5 000 вя 1:2 000 



                                    
 

 

  

274   

мигйаслы топографик хяритяляр кющнялмишдир вя онларын йениляри 
иля явяз олунмасынын вахты чохдан чатмышдыр.  
 
Топогрофо-эеодези истещсалын ясас апарыжы ишчиси топографдыр. О, 
топографик планын тяртиб олунмасыны билир вя бажарыр. Яэяр 
нязяря алсаг ki, бир нечя 10 илдян артыгдыр, топографик 
материалларын план цзря      йениляшдирилмяси баш вермир, онда 
эцман етмяк олар ки, топогрофо-эеодези ишлярин истещсалындакы 
ижрачыларын диэяр мцяссисяляря ахыны баш верир, бу ися юз 
нювбясиндя илляр бойу йарадылмыш топогрофо-эеодези мяктябин 
даьылмасына сябяб ола биляр. Анжаг йадда сахламаг лазымдыр 
ки, ян ирялидя эедян технолоэийа, ян йени техника заманы беля, 
ян йени мцасир компцтеря йалныз о информасийаны салмаг олар 
ки, бу материаллар чюл шяраитиндя билаваситя топографлар 
tяrяfindяn топланмышdыr.  
Щал-щазырда  шящярин тялябатыны юдямяк цчцн рягямли вектор 
хяритяляринin тяртиб олунмасы юндя дуран мясялялярдян биридир. 
Бу мягсядля бир тяряфдян йухарыда адларыны чякдийимиз 
топографик хяритялярин йениляшдирилмяси, диэяр тяряфдян онларын 
рягямли хяритяляря чеврилмяси важибдир. Лакин проблемин щялли 
малийyя чятинликляринin олмасы иля баьлыдыр. Ону да гейд едяк 
ки, онларын щялли йахын эяляжяйин ишидир, чцнки буну щяйатын юзц 
диктя едир. 
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X ЙАШАЙЫШ ЯРАЗИЛЯРИНИН КЛАССИК 
ГИЙМЯТЛЯНДИРМЯ МЕТОДЛАРЫ 

X.1 Aйры-айры дашынмаз обйектлярин вя йа kцтляви 
торпаг сащяляринin гиймятляндирилмяси 

 
Дцнйанын гиймятляндирмя практикасында торпаг сярвятляринин 
дяйяринин гиймятляндирилмяси ики йеря айрылыр: биринжиси - торпаг 
сащибкарлыг обйектляринин айры-айрылыгда, икинжиси ися обйектлярин 
кцтляви щалда гиймятляндирилмясидир. Гиймятляндирмянин щяр 
ики щалында систематик щесаблама цсулундан истифадя едлир вя 
щяр ики щалда базарын тящлили важиб рол ойнайыр. Бунунла йанашы 
онларын принсипжя бир-бириндян фяргли жящятляри дя вардыр: 
гиймятляндирмя апарылан яразинин эениш мигйаслылыьындан вя 
гиймятляндирмянин йериня йетирилмясиндя кейфиййятя 
нязaрятдян ибарятдир.  
Цмуми жоьрафи яразидя йерляшян бир вя йа бир нечя торпаг 
истифадячиsи вариантында олан базар истещсалына истигамятлянмиш 
гиймятляндирмя кцтляви гиймятляндирмя моделидир. Кцтляви 
гиймятляндирмя модели цчцн чох сайда ишчи щейяти лазымдыр. 
Стандарт методиканын ишляниб щазырланмасы, конкрет мцддят 
цчцн чохсайлы мцлкиййят обйектляринин ващид цсулларла 
гиймятляндирилмя проседурu щям гиймятляндирмя просесиндя, 
щям дя гиймятляндирмядя йериня йетирилян ишлярин кейфиййятиня 
нязарят етмяк цчцн статистик методлардан истифадя олунмасы 
лабцддцр. Кцтляви гиймятляндирмядя айры-айры обйектляря 
верэилярин гойулмасы мягсяди ilя дцзэцн йанашма гейри-
мцмкцндцр.  
Айры-айрылыгда мцлкиййят обйектляринin гиймятляндирилмяси 
конкрет мцддят заманы конкрет мцлкиййят обйектинин 
гиймятляндирилмясидир вя бу чох заман бир гайда олараг кичик 
ишчи щейят иля тящлил олунур вя йалныз бир мцтяхяссис тяряфиндян 
гиймятляндирмянин гярары верилир. Йериня йетирилмиш ишин 



                                    
 

 

  

276   

кейфиййяти аналоъи ейни бир охшар обйектин сатылмыш реал 
гиймятини мцгайися етмяк йолу иля дя тяйин олуна биляр. 
Мцхтялиф ящямиyйят дашыйан вя мцхтялиф йерлядя истифадя 
олунан «торпаг сащяляри» вя «торпаг» термин анлайышларыны бир-
бириндян фяргляндирмяк лазымдыр. «Торпаг» анлайышы дедикдя 
бир гайда олараг мцлкиййятчиляр тяряфиндян мянимсянилмямиш 
вя йа даща ири торпаг массивлярини нязярдя тутуруг. «Торпаг 
сащяляри» анлайышы ися мцяййян яразинин бир щиссяси кими баша 
дцшцлцр вя бу сащяyя дювлят тяряфиндян гейдиййата алынмыш 
щцгуги сяняд кими бахылыр вя нязярдя тутулур ки, бу сащя 
мцяййян щцгуги вя йа физики шяхс тяряфиндян мягсядли, уйьун 
олараг тяйинаты цзря истифадя олунур. 
АР-nin Торпаг Mяcяllясинин 4-жц маддясиндя qeyd olunur 
ki, «торпаг сащяси – Дювлят торпаг кадастрында вя торпаг 
цзяриндя щцгугларын дювлят гейдиййаты сянядляриндя 
сярщядляри, юлчцляри, жюьрафи мювгейи, щцгугу статусу, реъими, 
тяйинаты вя диэяр эюстярижиляри якс етдирилмиш йер сятщинин бир 
щиссясидир. Торпаг сащяляри вя онларын цзяриндя щцгуглар, 
щабеля торпаг сащяси иля баьлы дашынмаз ямлак (торпаг гаты, су 
тутарлар, мешяляр, чохиллик якмяляр, тикилиляр, гурьулар вя бу 
кими диэяр обйектляр) дювриййядя айрылмаз шякилдя иштирак 
едирляр. 
Торпаг сащяси бюлцнян вя бюлцнмяз ола биляр: 
• Бюлцнян о торпаг сащяляри щесаб едилир ки, юз мягсядли 
вя тясяррцфат тяйинатына эюря айры-айры щиссяляря бюлцня биляр 
вя бюлэцдян сонра бу щиссялярин щяр бири мцстягил торпаг 
сащяляриня чеврилмякля дювлят гейдиййатындан кечириля биляр. 
• Бюлцнмяз о торпаг сащяляри щесаб едилир ки, онлар юз 
мягсядли вя тясяррцфат тяйинатына эюря айры-айры мцстягил 
торпаг сащяляриня бюлцня билмязляр. 
Торпагларын щяддиндян артыг бюлцнмясинин гаршысыны алмаг 
мягсядиля дювлят гейдиййатына алына билян торпаг сащясинин 
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минимум щяддинин мцяййян едилмяси гайдалары мцвафиг ижра 
щакимиййяти органы тяряфиндян мцяййянляшдирилир33.» 
Нязяри жящятдян цмуми мялум олан диэяр малларда олдуьу 
кими, торпаьын гиймяти онун gяляжякдя эялирин ялдя олунмасы 
нюгтейи-нязярдян жари дяйярини якс етдирир. Торпаг сащясиндян 
эяляжякдя эялирин ялдя олунараг коммерсийа истигамятиндя 
истифадя олунмасы, иллик кирайя юдямяляринin эюзлянилян (шярти 
олараг рентайа эюря щесабламаларын цзяриня эялмясиндян) 
дяйяриндян вя минус сащянин istismarяna вя 
мянимсянилмяsinя сярф олунан хяржлярдян асылыдыр, йяни  

Бурада: Тс.г. – торпаг сащясинин 
гиймяти; 
Эщ – щягиги вя йа потенсиал 
цмуми эялир; 
Хэ – эюзлянилян хяржляр; 
Кн – Капитализасийа (мейары) 
нормасы. 

Гярб юлкяляринin тяжрцбясиндя айры-айрылыгда мцлкиййят 
обйектляринin, щямчинин торпаьын гиймятляндирилмясиндя артыг 
мцяййян йанашма вя методлар гябул олунмушдур. Бизим 
юлкядя дя бу цсулларын юйрянилмяси важибдир. Шярти олараг бу 
юлкялярин гиймятляндирмя методларыны цч група бюlмяк олар:  
• аналоъи вя йа мцгайисяли; 
• эялирли вя йа эяляжякдя эялир ялдя етмяк мцмкцн олан; 
• норматив вя йа хярж тяляб олунан. 
Бцтцн бу жцр йанашмалар истянилян дашынмаз ямлакын о 
жцмлядян торпаг сащяляринin гиймятляндирилмясиндя истифадя 
едилир. 

X.2 Гиймятляндирмянин мцгайисяли методу 
 
Qярб юлкяляринin тяжрцбясиндя мцтяхяссисляр tорпаг 
сащяляринin гиймятляринин мащиййятинин кямиййятжя тапылмасы 

                                                                 
 

33 АР ДТК, Азярбайжан Республикасынын Торпаг Ганунверижилийи, II щисся Бакы 
2000, сящ. 3-4 
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vя гиймятляндирмя методлары арасында мцгайисяли методдан 
даща тез-тез истифадя едирляр. Гиймятляндирмя мцтяхяsсиси бу 
методдан истифадя едяркян, яввялан, о, уйьун дашынмаз ямлак 
базарында гиймятляндирмяк истядийи торпаг сащясиня вя йа 
дашынмаз ямлака вя цмуми чохсайлы аналоъи гиймятляндирмя 
эюстярижиляриня уйьун олараг бир нечя фактики сатылан мягсядли 
истифадя олунан торпаг сащялярини вя дашынмаз ямлакы 
ашкарлайыр вя аналоъи важиб (базар цчцн) мцгайисяли 
мялуматлары (сатыш гиймятини, кирайя юдямя дяйярини вя с.) 
топлайыр. Сонра бу сювдяляшмяляр щаггындакы мялуматлар 
яsasыnda гиймятляндирмя просеси заманы онларdan 
истифадяетмя мцмкцлцйц йохланылыр кы, дцзэцнлцйя вя 
мянтиглилийя ямял олунсун. Нящайят, гиймятляндирилян 
обйектлярин гиймятляриня, мцгайися едилян обйектляря 
нисбятян дцзялишляр (юлчцсцня, йерляшмя вязиййятиня, 
рерйефиня, игтисади шяртляриня вя с. эюря) едилир. 
Методун йахшы жящяти ондан ибарятдир ки, онун истифадя 
олунмасы олдугжа садядир. Чатышмайан жящяти ися мцасир АР 
шяраити цчцн щямишя характерик сайылан мцгайисяли 
мялуматларын олмамасыдыр. Щятта Бакы шящяриндя сянайедя 
истиадя олунан торпаг сащяляринin кирайя верилмяси вя йа 
сатылмасы цчцн кифайят дяряжядя мялуматларын топланмасыдыр. 
Беля  �• щяц�䁗кин   Б  й а м Ҵ р и я д и р⸠ 슷 н  

Б  торпаг с а й ц � 䁗 к и н  ಽлаг    
йа    к ௎ с и лࡗкин ⸠Беля  Б дын   � · � ¿  �  �•
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X.4 Гиймятляндирмянин хярж ясаслы методу  

 
Хярж ясаслы классик йанашма методу бир гайда олараг торпаг 
сащяляринin гиймятляндирилмяси цчцн билаваситя тятбиг олунмур. 
Лакин юзцндя якс олунан галыг методунун принсипляри истифадя 
едилдийиндян гиймятляндирмянин диэяр методларындан мясялян, 
абстакт методдан истифадя едилир. Абстракт методу хяржляр 
моделиня ясасланан торпаьын гиймятляндирилмяси методунун 
галыг принсипляри цзря танынмышдыр: мянимсянилмиш торпаг 
сащясинин сатыш гиймятиндян мцяййян (бярпа ишляриня сярф 
олунан хяржляр) мянимсянилмя гиймяти чыхылыр. Бу жцр 
щесабланмыш торпаг сащясинин гиймяти сатыш цчцн мцгайисяли 
метод цзря ялавя мялумат кими истифадя олунур    
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олмур вя бунун нятижясидир ки, норматив гиймятляри дя тяйин 
етмяк мцмкцн олмур. 
 

X.5 Торпаг сащяляринin илкин (норматив) 
гиймятляринин тяйини цчцн кцтляви сурятдя 

дяйярляндирмя методу 
 
Бцтцн сярвятлярин, хцсусян дя торпагларын йерляшдирилмяси 
просеси  яразидя йашайан яtraf рифащ щалынын йахшылашдырылмасына 
вя ятраф мцщитя щеч бир зяряр вермядян яразинин максимум 
сямяряли истифадя олунмасына истигамятлянмялидир. Бцтцн бу 
ишляр йашайыш яразиляриндя онун мякани планлашдырылмасы кими 
бахылмалыдыр. Истянилян юлкялярдя шящярлярин инкишафы цчцн бу 
жцр стратеъи планлашдырма, ятраф мцщитин саьламлашдырылмасына вя 
инфраструктурун дцзэцн йериляшдирилмясиня истигамятляндирилир. 
Бцтцн бунлар мцщяндис коммуниукасийаларын вя биналарын 
йениляшдирилмяси, щямчинин торпагларын истифадя олма 
хцсусиййятляринин дяйишмяси нятижясиндя баш верир. Бир гайда 
олараг бунлар стандарт йашайыш сявиййяни йцксялдир вя бунун да 
нятижясиндя дашынмаз ямлак обйектляринin вя илк нювбядя 
торпагларын сатыш гиймятляринин йцксялмясиня тясир едир. 
Торпагларын вя онунла баьлы дашынмаз ямлак обйектляринin  
гиймятляринин йцксялмяси верэи вя ижаря щагларыныn 
йцксялмясиня, торпаларын истифада олунмасынын йенидян 
йерляшдирилмясиня сябяб олур вя шящяр бцджясинин артмасына 
эятириб чыхарыр ки, бу ися юз нювбясиндя шящярин эяляжяк 
инфраструктурунун инкишаф етмясиня йардым едир. 
Яэяр сющбят торпаг сащяляринин вя она бярабяр тутулан 
дашынмаз ямлакын верэийя жялб олунмасындан эедирся, онда 
дашынмаз ямлак обйектинин гиймяти кцтляви гиймятляндирмя 
просесиндя тяйин едилир. Дцнйа тяжрцбясиндя бу жцр 
гиймятляндирмя статистик сатыш тящлилиня ясасланыр вя бу, 
reallыqda da belяdir. Кадастрда дашынмаз ямлакын мялумат 
(торпаг сащясинин юлчцсц, онун истифадя хцсусиййяти вя с.) 
ващидляри щаггында, биналар щаггында (истифадя олунмасы, 
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юлчцляри, тикилмя вахты, кейфиййяти вя с.) мялуматлар вя диэяр 
дашынмаз ямлак щаггында мялуматлар верилир. Бурадажа вя йа 
диэяр МБ –дя бу вя диэяр районларын мцхтялиф  дашынмаз 
ямлак нювляринин гиймятляри, щямчинин гиймятляндирмя 
модели щаггында мялуматлар да олур. Кадастр 
мялуматларынdan истифадя едяряк практики олараг бцтцн нюв 
дашынмаз ямлак цчцн дяйярляндирмя моделинin гиймятлярини 
щесабламаг мцмкцндур. Беля щесаблама, бир гайда олараг, 
ФК-дан истифадя едяряк йериня йетирилир. Яэяр щяр щансы бир 
дашынмаз ямлак нювц дяйярляндирмя модели чярчивясиня 
уйьун эялмирся, онда гиймятляндирмяйя олан дцзялишляр ялlя  
йериня йетирилир.  Верэийя жялб олунмасы мягсядиlя дашынмаз 
ямлакын кцтляви дяйярляндирмяси просесинндя ян важиби, гейдя 
алынмыш кадастр мялуматларыныn топланмасы  вя онларын 
йениляшдирилмясидир. Йени мялуматлар бялядиййялярдян, dювлят 
щакимиййяти органларындан, шящяр вя район хидмяти 
идаряляриндян, дашынмаз ямлак мцлкиййятчиляриндян вя диэяр 
тяшкилатлардан дахил олур.  
Верэийя жялб олунма мягсяди цчцн кцтляви сурятдя 
дяйярляндирмя, верэийя жялб олунан бцтцн дашынмаз ямлак 
обйектляри, о жцмлядян торпаг сащяси мцлкиййятдя олмаса беля  
шяхси мцлкиййятдя олан биналар цчцн дя нязярдя тутулур. Беля 
ки, мцхтялиф амилляр дашынмаз ямлакын мцхтялиф нювлярининин 
гиймятляриня ейни жцр тясир эюстярмир, она эюря ки, дашынмаз 
ямлакын мцхтялиф нювляри мцхтялиф верэи мязянnяляриля жялб 
олунур вя онлар цчцн мцхтялиф дяйярляндирмя модели истифадя 
олунур. Беляликля, кцтляви дяйярляндирмяни йериня йетирмяк 
цчцн дашынмаз ямлакын тяснифатыны щяйата кечирмяк лазымдыр. 
Мясялян, Исвечрядя дашынмаз ямлакын нювляриня эюря 
обйектлярин ашаьыда эюстярилян тяснифаты мювжуддур: 
• Мянимсянилмямиш торпаг сащяляри; 
• Бираиляли хцсуси евляр; 
• Мянзилляр; 
• Коммерсийа истигамятли дашынмаз ямлаклар; 
• Сянайе истигамятли дашынмаз ямлаклар. 
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Дашынмаз ямлакын щяр бир нювц цчцн торпагларын 
гиймятляндирилмяси цчцн айры-айрылыгда хяритяляр тяртиб олунур. 
Сонра яразиляр гиймятляндирмя зоналарына бюлцнцр. Дашынмаз 
ямлакын дяйяри шящярин мцхтялиф щиссяляриндя йерляшмясиндян 
асылы олараг фярглянир. Бунлар хяритя цзяриндя дашынмаз ямлакын 
она йахын гиймятлярини, мцхтялиф жоьрафи ареалларда 
эюстярмякля йериня йетирилир. Охшар жоьрафи ареаллар, 
дяйярлянляндирмя зонасы адыны дашыйыр. Дяйярлянляндирмя 
зонасы – мцяййян яразидя сатылан дашынмаз ямлак нювляринин 
гиймятляриlя тягрибян ейнидир. Бу зоналар хяритядя юз яксини 
тапмалыдыр.   
Мцгайися цчцн бир физики ващид (м2, сот) яразинин зона 
дахилиндя базис гиймяти  кими тяйин едилир вя о, бир вя йа бир 
нечя игтисади ярази ващидиля (1,…, н-я гядяр базис сащяляри. 
Мясялян, 600 м2-лик сащя; 1200 м2-лик сащя; 3000 м2-лик 
сащя) мцгайися олунур. Дашынмаз ямлак обйектляри цчцн базис 
шяртляриндян йахшы вя йа пис хцсусиййятляри иля (жялбедижилийиля, 
мянзяряли olmasы ilя  вя йа диэяр хцсусиййятляриля) фярглянян 
тясщищ ямсаллары тятбиг едилир. Мясялян, чай вя йа эюл 
сащилляриндя йерляшян мянзяряли торпаг сащяри цчцн тясщищ 
ямсасллары – 2.0, су щювзяляр олмайан мянзяряли торпаг сащяри 
цчцн тясщищ ямсасллары – 1.5, санитар-мцщафизя зонасы 
ятрафында, сянайе обйектляринin йахынлыьында йерляшян сащяляр 
цчцн –  0.8  вя с. тясщищ ямсаллары гябул едилир.Бир гайда олараг 
сащялярин базис гиймятляри хцсуси жядвял шяклиндя верилир. 
Бцтцн нюв дашынмаз ямлак нювляри цчцн хяритяляр 
щазырландыгдан сонра онларын цзяриндя дашынмаз ямлакын базар 
гиймятляри якс олунур вя онлар цмумиликдя бцтцн дашынмаз 
ямлака аид едилир. Она эюря дя торпаьын гиймятини тяйин етмяк 
цчцн цмуми сатыш гиймятиндян тикили бинанын гиймятиnin 
чыхылmaсы важибдир.  
Гиймятляндирмя зонасы там бир жоьрафи ареалы ящатя етмяйя 
биляр. Шящярин мцхтялиф щиссяляриндя йерляшян  яразилярин 
гиймятляри  бир-бириня йахын ола биляр вя бу яразиляр ейни 
гиймятляндирмя зонасына дахил олмалыдыр. 
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Бу вя йа диэяр яразиляря бюлцнян гиймятляндирмя зонасынын 
сайы щям яразилярин юлчцсцндян, щям дя онун гоншулуьунда 
йерляшян дашынмаз ямлакын базар гиймятляринин 
мцхтялифлийиндян асылыдыр.  
Верэийя жялб олунмасы цчцн бу вя йа диэяр дашынмаз ямлакын 
ilkin гиймяти, дяйярляндирмя моделинdяn истифадя олунмасы 
нятижясиндя алыныр. Иlkin гиймятинкямиййяти  верилмиш дашынмаз 
ямлакын базар гиймяти кямийятинин 75% -ни тяшкил едир. Базар 
гиймяти ил ярзиндя дашынмаз ямлакын сатыш  гиймятляриня уйьун 
олараг тяйин едилир. Бу она эюря важибдир ки, сатыш щалларыныn 
сайыны артырмагла базар сатыш гиймятиня мцяййян дяйишикликляр 
вермяк мцмкцн олсун. Лакин ону да нязяря алмаг лазымдыр 
ки, дяйярляндирмя моделинin ilkin гиймяти  ян азы 5-6 ил цчцн 
тяйин едилир вя йалныз тясщищ ямсаллары иля ил ярзиндя бир дяфя 
она дцзялишляр верилир. 
Бунунла йанашы беля гиймятляндирмянин йериня йетирилмяси ilя 
baьlы харижи тяжрцбя эюстярир ки, бир чох щалларда 
гиймятляндирмя зонасында сатышын сайы мящдуддур, бу да 
статистик методун тятбигиня имкан вермир. Беля щалларда 
мцхтялиф зоналарда гиймятлярин фяргини тяйин етмяк цчцн, 
гиймятляндирянин тяжрцбясиндян вя онун билийиндян истифадя 
олунмасы мяслящят эюрцлцр.  Даща доьрусу, сющбят експерт 
гиймятляндирмянин йериня йетирилмясиндян эедир. Бу АР цчцн 
чох характерикдир, чцнки йашайыш яразиляриндяки торпаг вя йа 
дашынмаз ямлакын чох щиссясинин статистик базар сатыш 
гиймятляринин щям сайы, щям дя щямин гиймятлярин 
кямиййятляри щаггында  мялуматлар йохдур. Бунунла ялагядар 
олараг експерт гиймятляндирмянин тятбиги щяйата кечирилян 
мясялялярин щяллиндя ясас рол ойнайыр.  
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XI ЙАШАЙЫШ ЯРАЗИЛЯРИНИН 
КАДАСТР ГИЙМЯТЛЯНДИРМЯ 

МЕТОДЛАРЫ  
Шящяр цзря мцхтялиф типли тикилилярин мцтяхяссисляр тяряфиндян 
експерт гиймятляндирилмяси - гиймятляндирмя мцддятиндя 
дяйярляндирмя моделини формалашдыран торпаьын вя онунла 
баьлы дашынмаз ямлакын гиймятиня тясир едян вя бир чох 
комплекс - игтисади, еколоъи, мцщяндис-техники, естетик 
функсионал амиллярин йериня йетирилмяси тящлилли кими баша 
дцшцлмялидир. Игтисади стабит эялири олан  дювлятлярдя, 
реэионларда вя йашайыш йерляриндя торпаг юзцнцн мянфи 
гиймятини ала билмяз.  Еля ки,  йашайыш мянтягялярин инкишафыны 
вя фяалиййятини нормал вязиййятдя сахланылмасы хяржляри 
эюзлянилян эялири (истещсал йох дяряжясиндядир, иш йерляри 
йохдур, торпаг верэиляри юдянилмир, йяни онларын топланмасы 
цчцн мянбя йохдур) цстялийир, онда ондан иряли эялян бцтцн 
нятижяляр, ящалинин цмуми сявиййясинин ашаьы дцшмясиня сябяб 
олур. Она эюря дя експерт йолу иля тяйин олунан йашайыш 
мянтягяляриндя торпаг сащяляринin кцтляви гиймятляндирилмяси 
заманы илк нювбядя нязярдя тутулан  ещтимал ашаьыдакылардыр: 
шящярин инфраструктуруна вя онун щяйат фяалиййятинин 
сахланылмасына сярф олунан хяржляр, цмуми иллик рентанын юз-
юзцнцн юдянилмяси мцддяти ярзиндя яввялжядян 
мцяййянляшдирилмиш хяржлярдян аз олмамалыдыр. Даща сонра 
галыг мящсулдарлыг принсипиня истинад едяряк торпагларын 
норматив гиймятлярини, ижаря щагларыныn, верэи мязянnяляринn 
тяйини цчцн база олmalыdыr вя норматив (директив, инзибати) 
гиймятлярi тяйин еtmяk мцмкцндцр. Бир чох Азярбайжан 
йашайыш мянтягяляриня бу жцр йанашма, мцасир дюврдя торпаг 
базарынын инкишафы цчцн йеэаня васитядир вя йягин ки, йахын 
илляр ярзиндя бу дяйишмяйяжякдир.  Бурада тяклиф едирик ки, 
йашайыш, коммунал тикинти вя мядяни-мяишят ишляриня сярф 
олунан хяржялярин мигдары, торпаг верэисинин орта мязянnяси 
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(«Торпаг верэиляринин верилмяси щаггында» АР Qанунунда 
эюстярилдийи кими), шящяр (вя йа йашайыш мянтягяляри) 
сярщядиндя яразилярин шящярсалма принсипиня ясаслансын, шящяр 
типли йашайыш зоналарыныn дяйярляндирилмяси цзря мцмкцн 
йанашмалар йериня йетирилсин.  
Бурада, тяклиф олунан шящяр яразиляри цчцн  кадастр 
гиймятляндирмя цсулунда, бир сыра ардыжыл гаршылыглы ялагяси олан 
щалларын йериня йетирилмяси нязярдя тутулур: 
1. Йашайыш яразиляринин, кифайят гядяр вя важиб 
дифференсасийа мягсядляри цчцн дяйярляндирилмя 
(планлашдырылма) сащяляриня бюлцнмяси; 
2. Торпаг сащяляринin гиймятлярини формалашдыран  
амиллярин тяркибини  вя бу амиллярин гиймятляринин кямиййятжя 
тяйини; 
3. Щяр бир дяйярляндирилян сащянин тясиредижи амилляринин 
тяйини, бу амилляри дяйярляндирилян сащяляр цзяриня кечирмяк 
вя щямин сащянин сярщядляринин дягигляшдирилмяси; 
4. Яразинин дяйярлянмясиня нязярян щяр бир 
дяйярляндирилян сащянин йекун ямсал гиймятинин 
щесабланмасы; 
5. Тест цсулу иля дяйярляндирилмиш сащялярин базар 
гиймятляриня уйьун олараг тутушдурулмасы вя бундан сонра 
торпаьын формалашмыш гиймятинин тяйини;  
6. Бцтцн йашайыш яразиsiнин дяйярлянмясиня нязярян тест 
цсулу иля базар гиймятляриня уйьун олараг дяйярляндирилмиш 
торпаг сащяляринin гиймятляриня верилян дцзялиш ямсалларынын 
(дифференсасийа ямсалларын) ишляниб щазырланмасы; 
7. АутоЖад, МапИнфо, Аржview вя с. програмлардан 
истифадя едяряк гиймятляндирилян сащялярин сярщядляринин 
кадастр кварталлары сярщядляриля узлашдырылмасы вя 
дяйярляндирилян сащянин кадастр гиймятини кадастр кварталынын 
цзяриня кечирилмяси. 
Кадастр гиймятляринин тяйин олунмасы йашайыш яразиsiнин 
тящлилиндян вя илкин материалларын топланмасындан башлайыр. 
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Ишлярин йериня йетирилмяси заманы ашаьыда эюстярилян 
материаллардан истифадя олунмасы мягсядяуйьун сайылыр: 

 
a) шящярин (йашайыш мянтягяsiнин) цмуми япазисиндян 
асылы олараг каьыз вя йа електрон ясаслы 1: 2 000 вя йа 1: 5 000 
мигйаслы (лазым эялдикдя вя йа верилян лайищянин мягсядиндян 
вя эюрцляжяк ишин мащиййятиндян асылы олараг бу хяритяляр 1: 
1 000 вя йа 1: 500 мигйаслы хяритяляр дя сечиля биляр) шящяр 
хяритяляри вя йа топопланлар. Ишлярин йериня йетирилмяси заманы 
шящярсалманын даща йахшы вя тяфсилатлы тящлили цчцн електрон 
хяритялярин каьыз цзяриндя чап олунмасы мягсядяуйьундур. 
План цзяриндя, тикилилярин сон дяйишиликляри (онларын план цзяриня 
салынмасы щятта ян аз дягигликля олса беля) нязяря алынмагла 
цмуми ситуасийа - релйеф эюстярилмялидир; 
b) шящяр (шящяр сярщядляриндя) лайищяси вя шящяр 
сярщядляринин лайищядя тяйин олунмасынын ишляниб щазырланмасы. 
Шящяр (йашайыш мянтягяси) сярщядляринин жизэилянмяси, шящяр 
сярщядляри дахилиндя бцтцн шящяр яразисинин  дяйярляндирмя 
зонасынын жизэилянмяси йериня йетирилмялидир; 
c) шящяр  Бaш Планынын вя онун консепсийасынын ишляниб 
щазырланмасы. Бу ишляр шящяр (йашайыш мянтягяляринин) 
зоналарынын мювжуд вя перспектив хцсусиййятлярини якс етдирир. 
Бу ися юз нювбясиндя шящяр гурулушунун  мемарлыг-
планлашдырма нюгтейи-нязяриндян вя шящярин инкишаф 
истигамятляриниn тяйининдя олдугжа важибдир; 
d) яввялки илляр цзря матералларын мювжудлуьунда шящяр 
цзря гиймятляндирмя зона матераллары. Директив метод иля 
тяртиб олунмуш бу материаллар, торпагларын верэийя жялб 
олунмасы иля баьлы, базарда йаранмыш мювжуд вязиййятин 
гиймятляндирилмясиня имкан верир; 
e) топоплан вя йа хяритя цзяриндя ясас сянайе идаря вя 
тяшкилатларын сайыны, санитар горуг зоналарыны,  онларын йерляшмя 
вязиййятини эюстярмякля, ишчилярин цмуми сайыны вя дяйян 
зярярлярин тяснифаты да эюстярилир. Бу мялуматлар дяйярляндирмя 
сащяляринin вязиййятинин вя бу ареалда мцлкиййятчиляр 
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тяряфиндян йарадылмыш идарянин hяrяkяtin intensiv vaxtlarыnda 
– пик саатларында сярнишин ахынына мцмкцн зярярдяймялярин 
тяйин олунмасына  имкан верир; 
f) верэийя жялб олунма, дяйярляндирмя вя торпаьын 
истифадя олунмасы мясяляляри цзря инзибати гярар вя тялимат 
матераллары. Бу мялуматлар верэилярин мязянnяси щаггында, 
мязянnяляр цзря дифференсасийасынын истифадя олунмасы 
щаггында, торпагларын норматив гиймятляринin тяйининин гябул 
олунмуш гайдалары щаггында, верэийя жялб олунмаларын 
имтийазлары щаггында тясяввцр йарадыр;  
g) торпагларын инвентарлашдырылмасы материаллары. Бу 
материаллар, яэяр топогрофо-эеодези вя йа аерофотоэеодези ишляр 
кечмиш иллярин нятижясиндя план-картографик материаллары каьыз 
ясаслыдырса, онда онларын актуаллашдырылмасынын щяйата 
кечирилмясиня имкан верир; 
h) шящяр баланс яразисинин мювжуд сярщядляри цчцн 
дяйярляндирмя зонасына аид олан шящярин юлчцляри щаггында 
мялуматларын вя яразилярин сащяляринин эюстярилмяси; 
i) 1: 2 000 мигйаслы планлар цчцн мювжуд вязиййятин 
тяфсилатлы юйрянилмяси вя тикилиляр цзря мялуматларын 
дягигляшдирилмяси, мцщяндис аваданлыгларыныn вя шящярлярин 
(йашайыш мянтягяляринin) абадлашдырылмасы, мядяни-мяишят 
идаряляринin  хидмят етдийи сащя вя онларын йерляшдирилмяси; 
j) евлярин вя мянзиллярин сатылмасы щаггында мялуматлар – 
галыг гиймятляри цзря торпаьын дяйярляндирилмяси цсулунун 
(мцжярряд цсул) истифадя олунмасы мцмкцнлцйц цчцн вя йа 
нящайят ящалинин бу вя диэяр шящяр (йашайыш мянтягяляри) 
яразиляриниn мцстясна цстцнлцйя малик олмасынын тяйин 
едилмяси;  
k) диэяр мялуматлар – мцяййян мялуматлара малик вя 
картографик материаллар,  щям йерли мцхтялиф шящяр идаряляри вя 
тяшкилатлары тяряфиндян апарылан, щям дя цмумшящяр мараглары 
цчцн арашдырылан  вя тядгиг олунан материаллар. 
Йашайыш яразиляринин илкин дяйярляндирмя сащяляриня айрылмасы 
йашайыш яразиляринin сащяляриндян асылы олараг 1: 25 000 вя йа 
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1: 10 000 мигйаслы топографик план цзяриндя ишлянилир. План 
цзяриня шящяр (йашайыш мянтягяляри) инзибати тяшкилатлар 
тяряфиндян тясдиг олунмуш сярщядляри жизэилянир. Шящярин 
(йашайыш мянтягяляри) сярщядляриндя дяйярляндирмя 
сащяляринin илкин варианты сечилир вя ашаьыда эюстярилян 
ардыжыллыгла йериня йетирилир: 
1) Яразилярин (тяйинаты цзря) зона сярщядляри гейд олунур. 
Яразилярин (тяйинаты цзря) зоналары АР шящярсалма кодексиня 
уйьун олараг ашаьыдакы нювляря эюря тяйин едилир: 
• йашайыш зоналары. Баьчылыг вя баь кооператив сащялярi 
цчцн, мядяниййят биналары, санитар-мцщафизя зонасы тяляб 
олунмайан вя юз фяалиййятляри иля яtraf мцщитя щеч бир зярярли 
тясири олмайан шящяр сярщядляриндя йерляшян няглиййат цчцн 
автомобил дайанажаглары, сянайе, коммунал вя анбар 
обйектляри, ящалийя хидмят эюстярмяк цчцн мядяни-мяишят вя 
сосиал обйектлярин йанында вя йа она битишик тикилян, айрылыгда 
дайанан йашайыш тикилиляринин бцтцн мцмкцн типляринин 
йерляшдирилмяси цчцн тяйин едилмишдир. 
• ижтимаи-иш зоналары.  Сящяиййя, мядяниййят, тижарят, 
ижтимаи иашя, мяишят хидмятляри,  коммерсийа фяалиййяти, орта вя 
профессионал али тящсил ожаглары, инзибати, елми-тядгигат идаряляри,  
мядяниййят вя диэяр биналар, тикилиляр вя гурьулар, автомобил 
няглиййат дайанажаглары, ижтимаи актив, малийyя, иш мяркязляри, 
щямчинин лазым олдугда йашайыш биналары, мещманханалар, 
йералты вя йерцстц чохмяртябяли гараъларын йерляшдирилмяси цчцн 
тяйин едилмишдир. 
• сянайе зоналары. Няглиййат вя мцщяндис обйектляринin 
фяалиййятини даими тямин едян сянайе, коммунал вя анбар 
обйектляри, щямчинин бу обйектляря эюря санитар-мцщафизя 
зонасынын мцяййянляшдирилмяси вя онларын йерляшдирилмяси цчцн 
тяйин едилмишдир. 
• мцщяндис вя няглиййат инфраструктур зоналары.  Чай, 
дяниз, щава вя бору-кямяр няглиййаты, рабитя вя мцщяндис 
авaданлыглары, автомобил вя дямир йоллары коммуникасийалары 
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вя онларын фяалиййяти эюря сащялярин йерляшдирилмяси цчцн тяйин 
едилмишдир. 
• рекрасион зоналар. Шящяр паркларын, баьларын, мешялярин, 
мешя-паркларын, чимярликлярин вя ящалинин истиращятинин тяшкили 
цчцн диэяр обйектлярин  йерляшдирилмяси цчцн тяйин едилмишдир. 
• кянд тясяррцфатда истифадя олунан зоналар. Бу яразиляр 
якин, баьлар, цзцмлцкляр, бостанлар, бичянякляр, отлаглар, 
щямчинин кянд тясяррцфаты биналары, тикилиляр вя гурьуларын 
алтында олан яразилярдир. Онлар бу сащялярин трансформасийа 
олунана гядяр тяйин олунмуш мягсядиня эюря истифадя едилир вя 
яввялжядян Бaш Планда вя тикилиляр цчцн нязярдя тутулмуш  
гайдалара ясасян дяйишикликляр едилир.  
• хцсуси тяйинатлы зоналар. Гябирiстанлыглар, 
крематорийалар,  щейванларын басдырылмасы, мяишят галыгларынын 
туллантылары цчцн яразиляр,  кянд вя шящяр  йашайыш ярази 
зоналарыныn диэяр нювляринин бу яразилярдя истифадя олунмасы 
йол верилмяздир. 
• щярби обйектляр вя диэяр ярази реjим зоналары. Хцсуси 
реъим тяйин олунмуш яразилярдя хцсуси обйектлярин 
йерляшдирилмяси цчцн тяйин едилмишдир. 
Шящярсалма кодекси шящяр вя кянд йашайыш мянтягяляринin 
йерли идаряетмя тяшкилат вя идаряляриня имкан верир ки , йерли 
шяраити нязяря алмагла диэяр ярази зоналары тяйин едилсин, 
щямчинин бура диэяр дашынмаз ямлак  вя торпаг сащяляри дя 
дахил едилсин. Она эюря дя, мясялян, йашайыш зона сярщядляри 
дахилиндя йерляшян баь вя баьчылыг кооперативляриниn айры бир 
зона кими гейд олунмасы мягсядяуйьундур. 
Бундан башга кичик шящяр, кянд йашайыш мянтягяляри (ящалинин 
сайы 30 000 няфярдян аз олан) категорийаларына аид олан, 
дяйярляндирилмяси нязярдя тутулан йашайыш мянтягяляри бир 
гайда олараг, ижтимаи-иш вя диэяр зоналарын дягигликля айрылмасы 
о гядяр дя важиб дейил. Бу щалларда зоналарын айрылмасы садяжя 
олараг йериня йетирилмир. Гейд олунан дяйярляндирмя 
сащяляриня цмуми истифадядя олан яразиляр  (мейданлар, 
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кцчяляр, кечидляр йоллар, дяниз сащилляри, баь-баьчалар, 
булварлар, су щювзяляри вя с. обйектляр) дахил едилир. 
2) Даща сонра зона яразиляриндя шящярсалманын регламентиля 
тяйин олунан, хцсусян дя мящдуд истифадя олунмасыны нязяря 
тутулан  торпаг сащяляри гейд олунмалыдыр: 
• тарих вя мядяниййят абидялярин, тарихи-мядяниййят 
комплексляринin вя обйектлярин горунмасы зоналары, горуг 
зоналары; 
• тябии яразилярин хцсуси мцщафизя зоналары, о жцмлядян 
санитар (даь-санитар) мцщафизя даиряляри; 
• санитар, мцщафизя, санитар-мцщафизя зоналары; 
• су мцщафизя зоналары вя сащилйаны мцщафизя золаглары; 
• су тяминаты мянбяляринin санитар мцщафизя зоналары; 
• файдалы газынты зоналары; 
• тябии вя техноэен хцсусиййятли фювгяладя вязиййятя 
тясир эюстяряn ярази зоналары; 
• еколоъи вязиййятин вя фювгяладя щаллар цзря сащя 
зоналары; 
• екстримал тябии-иглим шяртляри олан ярази зоналары; 
• диэяр АР ганунверижилийиня вя онун субйектляриня 
уйьун олараг тяйин олунан зоналар. 
3) йашайыш зоналарынын дяйярляндирилян сащяляринin уйьун 
типляриня - йашайыш тикилиляринin стилиня (тикинтиляр цзря 
зоналашдырма), мяртябялилийиня эюря бюлцнмяси: 
• яняняви типли азмяртябяли (кянд евляри типиндя олан) 
йашайыш тикилилярi; 
• мцасир дябдя (котеж типиндя) азмяртябяли щяйятйаны 
сащяси олан йашайыш тикилилярi; 
• щяйятйаны сащяси олмайан 2-3 мяртябяли чохмянзилли 
тикилиляр; 
• щяйятйаны сащяси олмайан чохмяртябяли, чохмянзилли 
тикилиляр. 
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Дяйярляндирмя сащяляринin сярщядляри ашаьыда эюстярилянляр 
кими гябул едилир: щяр щансы бир тябии яразинин контур сярщядляри 
(релйефин айдын сечилян тябии контурларына эюря – чайлар, 
булаглар, йарьанлар, тябии хяндякляр, учурумuн гыраг контурлары 
вя с.) ири мцщяндис (дямир вя автомобил йоллары, маэистрал 
кцчяляр) гурьулар, сянайе (истещсал) зоналарыныn сярщядляри, 
сянайе (истещсал) дцйцнляри,  сянайе (истещсал) сащяляри, идаря 
вя тяшкилатларын щасарлары, кянд  вя мешя тясяррцфат сащялярин 
сярщядляри, ейни типли евлярдян (кцчяляр, кечидляр вя с.) ибарят 
йашайыш тикили яразилярин сярщядляри. 
Бу мярщялянин сон аддымы дяйярляндирмя сащяляриня 
нюмрялярин верилмясиля баша чатыр. Нюмрялярин сащяляря 
верилмяси шящярин мяркязи нюгтясиндян башлайараг, спирал 
шяклиндя даиряви олмагла саат ягряби истигамятиндя щяйата 
кечирилир.  
Гейд олунмуш дяйярляндирмя сащяляриня яразинин дяйяриня 
нязярян ашаьыдакы амилляр тятбиг едилир: 
1. Ящалинин, шящярин мяркязиня, мядяниййят обйектляриня 
вя цмумшящяр тяйинатлы мяишят хидмятляриня эедиш-эялиш 
имканларын олмасы; 
2. Мяркязляшдирилмиш мцщяндис авданлыьы вя яразинин 
абадлашдырылмасы тяминатынын олмасы, ящалинин иш йерляриня 
жетмя вя эялмя, йяни ящалинин няглиййатдан истифадя етмя 
мцмкцнлцйц; 
3. Микрорайон, квартал вя йа диэяр планлашдырылмыш йерли 
тяйинаты олан инзибати ващидлик сярщядляриндя, ящалийя мядяни-
мяишят сащясиндя эюстярилян хидмятлярин инкишаф сявиййяси; 
4. Естетик вя ландшафт дяйярли  яразиляр цзря тарихи дяйяри 
олан тикилилярин олмасы; 
5. Санитар вя микроиглим шяртляри олан ятраф мцщитин 
вязиййяти; 
6. Тикинтилярин мцщяндис-эеолоъи шяртляри, тябии вя 
антропоэен вязиййятиня эюря  даьылмыш яразилярин тясирляря 
мяруз галан сявиййяляри ; 
7. Яразилярин рекреасион дяйярляри.  
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Йухарыда эюстярилян амилляр групунун щяр бири кифайят гядяр 
мцхтялиф мялумат дашыйыр. Она эюря дя, йашайыш яразиляринин 
дяйярляндирилмясиня тясир едян даща ясаслы сурятдя гейдя 
алынмасы мягсядиля онларын дахилиндя тяк-тяк йарымамилляр дя 
гейд олунмалыдур. Йухарыда адлары чякилян 7 груп амилляр иля 
йанашы  ашаьыда эюстярилян йарымамиллярдян дя истифадя 
олунмалыдур: 

 
Истещсал амилляри вя онларын компенсасийасы 

   Жядвял  
8. 

Г
ру
пл
ар
ын

 
ню
м
ря
си

 

Яразинин дяйяр нисбилийиня эюря амилляр 
вя йарымамиллярин адлары 

Т
юв
си
йя

 
ол
ун
ан

 
ги
йм
ят
ля
р 

1 
Цмумшящяр тяйинатлы мяишят хидмятляри 
вя мядяниййят обйектляриня, цмумшящяр 
ижтимаи мяркязя ящалинин ялчатмазлыьы: 

1,10 

2 
Яразинин абадлашдырылмасы вя мяркязи мцщяндис 
гурьулары иля тяминаты: 

2.1 су кямяри  (су чянлярi дахил олмагла) 0,05 

2.2 
канализасийа (груп автоном системляр 
дахил олмагла) 0,06 

2.3 су гыздырыжы системляр 0,10 
2.4 електрик тяминаты 0,05 
2.5 газла тяминат 0,10 
2.6 кечид вя кцчялярин asaltlaшdыrыlmaсы  0,10 

2.7 
ижтимаи няглийyата эедиш-эялишин 
мцмкцнлцйц (ондан истифадя едяряк иш 
йериня эедиш-эялишин мцмкцнлцйц) 

0,10 

3 
Йашайыш микрорайон, квартал вя групларын ящалийя 
эюстярилян мядяни-мяишят сащясинин инкишаф сявиййяси. 
Мювжудлулуг: 

3.1 ушаг мяктябягядяр мцяссисяляри 0,10 
3.2 цмумтящсил мяктябляри 0,15 
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Яразинин дяйяр нисбилийиня эюря амилляр 
вя йарымамиллярин адлары 

Т
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йя
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3.3 тижарят, йейинти, мяишят хидмятляри 0,05 

3.4 
мядяниййят, инжясянят, сящиййя, идман 
вя саирляр 0,05 

4 

Тикилилярин тарихи гиймяти, яразилярин 
ландшафт вя естетик гиймяти. Мювжудлулуг: 
тарихи вя мемарлыг абдидяляри зоналары, 
дяйярли естетик (ландшафт) амилляри 
(мянзяряли релйефи, мешя массивляри вя 
йашыл биткиляр, чай вя су щювзяляри олан 
яразиляр), дяйярли тябии амилляр (уникал 
биткиляр, су щювзяляри, щейванлар алями 
олан яразиляр)  

0,50 

5 

Яtraf мцщитин вязиййяти, санитар вя микроиглим 
(антропоgен амиллярин яtraf мцщитин вязиййятиня олан 
тясирляри) 
шяртляри (мянфи ишаря иля нязяря алыныр): 

5.1 щава hюvzяsiнин чирклянмяси  0,20 
5.2 яразинин чирклянмяси 0,20 
5.3 суларын чирклянмяси  0,20 
5.4 сяс-кцй реъиминin позулмасы 0,20 

5.5 
диэяр мянфи тясир (електромагнит, 
радиасийа вя с. бу кими сащяляр)  0,20 

6 
Тикинтидя мцщяндис-эеолоъи шяртляр вя яразилярин тябии 
вя антропоgен даьыдыжы тясирляря мяруз галма 
сявиййяси (мянфи ишаря иля нязяря алыныр): 
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Г
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Яразинин дяйяр нисбилийиня эюря амилляр 

вя йарымамиллярин адлары 

Т
юв
си
йя

 
ол
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ги
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мцряккяб релйеф, зяиф сцхурлар, су 
басылма мцмкцнлцйцнцn олмасы, 
батагlыqлaшмасы, грунт су сявиййяляrinin 
цздя олмасы, диэяр тябии амиллярин 
мювжудлуьу шящяр тикиnti мягсядлярi 
цчцн бу торпагларын истифадя олунмасы, 
яразилярин бащалашмасына вя онларын 
истифадя олунмасыныn 
мцряккябляшдирилмясиня эятириб чыхарыр  

0,
20

; 0
,4

0 
вя

 с
. (

1,
2 

вя
 с

. А
м
ил
ля
ри
н 

м
юв
жу
дл
уь
у 
за
м
ан

) 

7 
Яразилярин рекрасион дяйярляндирилмяси. Йашайыш 
мянтягяси дахилиндя мювжудлулуг: 

7.1 

тябии-горуг яразилярi (mилли парклар, 
биосфер горуглар, ещтийат торпаглар, бош 
горунан сащяляр, тяк тябии абидяляр), 
тябии-рекрасион яразиляр (курорт йерляри вя 
зоналары, истиращят зоналары, туризм йерляри 
вя зоналары)     

0,50 

7.2 

горуглар вя мешя горуг яразиляри (мешя 
зоналары, торпаг вя сащялярин горунмасы 
цчцн якилян аьаж яразиляри, су щювзяляри 
вя чай сащил бойу горунан яразиляр, 
автомобил вя дямир йоллaры бойу горунан 
яразиляр, вя диэяр бу кими яразиляр), тябии 
санитар-горуг (су мянбяляринin санитар 
горуг зонасы, су щювзяляри сащилляринин су 
тясяррцфаты санитар зонасы) яразиляри 

0,25 

 
Гейд: тювсийя кими йухарыда эюстярилян, садаланан амиллярин 
ямсалларынын ядяди гиймятляри цзря мялуматлар, тикинти вя 
шящярсалма нормаларындан вя гайдаларындан (Тикинти 
Нормалары вя Гайдалары китабы)  истифадя едилмишдир. 
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План цзяриндя гейд олунмуш щяр бир дяйярляндирилян сащялярин 
шяртляри йухарыда адлары садаланан амиллярля мцгайися едилир. Бу 
заман: 
• Шящяр ижтимаи йарыммяркяз вя йа мяпкяз васитясиля 
йарадылмыш бу йерляря айагла эедиш-эялишин мцмкцн олмасы 
биринжи група тясир едян амилляри тяйин едилир.  Айагла ижтимаи 
мяркязя эедиш-эялиш вахтындан вя йа мясафясиндян асылы олараг 
онларын тясирляри там вя йа гисмян нязяря алыныр. Бакы 
шящяринин районлары (мяркязи районларындан башга) цчцн йерли 
тябии шяраитлярдян асылы олараг ашаьыда эюстярилян эедиш-эялиш 
шкаласы тяклиф олунур: 

• 1-жи зона цчцн – 800 метрлик (тягрибян 10 дягигялик) 
айагла эедиш-эялиш, дяйярляндирмя ямсалы 1.1; 

• 2-жи зона цчцн – 1600 метрлик (тягрибян 20 дягигялик) 
айагла эедиш-эялиш, дяйярляндирмя ямсалы 0.55; 

• 3-жи зона цчцн – 2400 метрлик (тягрибян 30 дягигялик) 
айагла эедиш-эялиш, дяйярляндирмя ямсалы 0.27; 

 
• Шящяр яразисиндя (нювляриня эюря) мцщяндис 
гурьуларына чякилян хяржлярин уйьун олараг хцсуси чякисинин 
олмасы - икинжи група тясир едян амилляр тяйин едилир.  Бурадажа  
кцчялярin, йолларыn вя кечидлярин бярк юртцкля юртцлмяси вя 
онлара чякилян хяржлярин хцсуси чякиси нязяря алынмалыдыр. Бу 
група ижтимаи няглиййатын (мясялян автобусларын) тяминаты амили 
дя нязяря алынмалыдыр. 
• Микрорайонун салынмасына сярф олунан цмуми хяржляр 
арасында эцндялик истифадя олунан айры-айры мядяни-мяишят 
хидмятляри эюстярян идаря вя тяшкилатлара чякилян хяржлярин 
хцсуси чякисиндян асылы олараг - цчцнжц група тясир едян амилляр 
тяйин едилир. Цчцжц група тясир едян амиллярин радиусу йашайыш 
тикилиляри сащясиндя йерляшян ящалийя хидмят эюстярян идаря вя 
тяшкилатлaрыn радиусу иля тяйин едилир.   
• Яразинин естетик, тарихи вя ландшафт дяйяриндян – 
яразинин рекреасион дяйяриндян  олан асылыlыг юз яксини тапыр вя 
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бурада локал йерлик тятбиг едилир - дюрдцнжц група тясир едян 
амилляри тяйин едир. 
• Йашайыш биналарыныn тикинтисиня сярф олунан цмуми 
хяржляр арсында негатив антропоэен тясирлярин  арадан 
галдырылмасына сярф олунан хяржлярин хцсуси чякиси кими 
щесабланыр вя бешинжи група тясир едян амилляри тяйин едир. Бу 
групдакы амилляря верилян тящсис ямсаллары  мянфи ишаря иля 
нязяря алыныр. Тяжрцбя вя щесабламалар эюстярир ки, мцхтялиф 
ялверишли олмайан негатив щалларын арадан галдырылмасына 
йюнялян хяржлярин гиймятляри, тикинтинин цмуми гиймятини 
тягрибян орта щесабла 20% бащалашдырыр. 
Елми-тядгигат, ахтарыш, планлашдырма-лайищя, мцщяндис техники 
сянядлярин  яввялжядян щазырланмасы, шящяр хидмятляри цзря 
уйьун мцтяхяссислярин фикирляри: йерли инзибат идарялярин, Дювлят 
Торпаг вя Хяритячякмя Комитясинин, Мемарлыг вя Тикинти, 
Техники Инвентарлашдырма вя Мцлкиййят Щцгугларынын 
Гейдиййаты Идаряси, Тябиятi Мцщафизя, Йашайыш-Коммунал 
Тясяррцфаты вя диэяр идaря вя тяшкилатлар, ярази вя идарялярин 
еколоъи паспортларынын тяртиб олунмасы, идаря вя тяшкилатларын 
зярярли туллантыларына эюря санитар зоналарын айрылмасы иля 
ялагядар олараг, йашайыш мянтягяляринin (вя йа онларын инкишаф 
консепсийасы) Бaш Планында эюстярилян гайдалар ясасында 
амиллярин тясирляри тяйин едилир.  
Тясир едян амилляри дяйярляндирилян сащялярин цзяриня 
салынмасы заманы мцхтялиф йанлышlыqлар йараныр вя нятижядя  
сярщядляря дцзялишлярин верилмяси важиблийи щяйата кечирилир.  
Щяр бир гейд олунмуш сащянин алынмыш мялуматлар ясасында 
амилляр жядвялиндя щяр бир ады чякилян тясирлярин вя шящяр 
планлашдырма гурулушунда сащянин мцяййян олунмуш 
истигамятини эюстярилмякля онун тясвири йериня йетирилир. 
Амиллярин ядяди гиймятляри яввялжядян ишляниб щазырланмыш 
ашаьыда эюстярилян (3.2) жядвялиня йазылыр. Щяр бир 
дяйярляндирилян сащянин cядвялдя эюстярилян саь сон сятриндя 
яразилярин дяйярляндирилмясиня нязярян илкин ямсалы ашаьыдакы 
дцстурla щесабланыр.  
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          K = 1 + k1 + k2 + k3 + k4 + k5 + k6 + k7, 
бурада: K – конкрет дяйярляндирмя сащяляринin сярщядляриндя 
яразилярин дяйярляндирилмясиня нязярян жям ямсалы; k1 ,…, k7 

– 1-7 –жи уйьун груп арасындакы тясщищ ямсаллары. 
Яразилярин дяйярляндирилмясиня нязярян алынмыш ямсалларын 
кямиййятляри дяйярляндирилмя сащяляри цзря онларын 
дяйярляндирилмя сащяляри цзря вязн гиймятляри еля тяйин едилир 
ки, шящяр цзря дифференсасийа ямсалларыныn орта гиймяти 1.0 
бярабяр олсун.  

Ямсалларын вязни ашаьыдакы дцстурla 
щесаблаnараг йериня йетирилир: 
бурада;  
Ki – шящяр цзря цмуми ващидя бярабяр 
эютцрцлян i дяйярляндирилян сащяляр 
цзря торпаг верgисинин орта 
мязянnясинин дифференсасийа ямсалы ;  

qi - i дяйярляндирилян сащяляр цзря дяйярляндирилмя ямсалы;  
Рi – дяйярляндирилян яразинин сащяси, ща;  
i - дяйярляндирилян сащянин нюмряси;  
n – шящяр сярщядляриндя дяйярляндирилян сащялярин сайыдыр. 
  
Шящяр (гясябя) цчцн торпаг сащяляринin гиймятляндирилмяси 
цзря яразилярин дяйяр нисбилийиня эюря мейарларын илкин 

щесабланмасы 
 Жядвял 9. 

Гиймятляндирилян торпаг сащяляринin 
нюмряляри Амилляр 

1 2 вя с. 
1 Груп    

2 Груп    

2.1    

2.2    

2.3    

2.4    

2.5    
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Гиймятляндирилян торпаг сащяляринin 
нюмряляри Амилляр 

1 2 вя с. 
вя с.    

Жями:    

 
Шящяр цзря орта вязн гиймятляринин ващидя эятирилмиш 

дифференсасийа ямсалынын (яразинин дяйярляндирилмясиня эюря)  
орта вязн гиймятинин щесабланмасы 

  Жядвял 10. 
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м
я 
зо
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ны
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са
щя
си

 (
Пi

) 
ща

 

Дяйярляндирмя 
ямсалы (qi) (P

i*
qi

) 

Торпаг 
верэисинин 

дифференсасийа 
ямсалынын орта 
мязянnяси 

1     
2     
...     
n Σ Пi  ΣПi*qi 100 

 
 
 
 
 
 

Шящярсалманын дяйярляндирилмясиня эюря зоналарын 
формалашдырылмасы вя дифференсасийа ямсалынын (1/10) 

йуварлаглашдырылмыш гиймяти 
  Жядвял 11. 

Гиймятляндирмя 
сащяsiнин 
нюмряси 

Верэи 
мязянnяси 

вя 
дифференсасийа 

ямсалы 

Дифференсасийа 
ямсалынын 

йуварлаглашдырылмыш 
гиймяти 

Гиймятляндирмя 
зонанын нюмряси 
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1    
2    
вя с.    

 
Торпаг верэисинин мязянnяси вя шящярсалманын 

дяйярляндирилмяси зоналарыныn торпаг верэи мязянnяляринин 
дифференсасийа ямсаллары (манат/м2) 

  Жядвял 12. 
Гиймятляндирмя 

зонаsынын 
нюмряси 

Гиймятляндирмя 
сащяsiнин 
нюмряси 

Дифференсасийа 
ямсалынын 
мязянняси 

Торпаг 
верэисинин 
мязянняси 

I 1,3,7   
II 2,4,6,8   

 
Сонра жядвялдя ямсаллар 0,1 гядяр  (жядвял 11) 
йуварлаглашдырылыр. 
Йашайыш сярщядляри дахилиндя йухарыда эюстярилян бюлмялярдя 
олдуьу кими базар гиймятляри методу иля тяйин олунмуш тест 
торпаг сащяляри сечилир. Дифференсасийа ямсалындан истифадя 
едяряк алынмыш тест гиймятляри бцтцн яразилярин цзяриня кечирилир 
(жядвял 12). Дифференсасийа ямсалындан истифадя едяряк 
щесабланмыш кадастр гиймятляри мяишят-йашайыш функсийасыны 
характеризя едян експерт дяйярляндирилмясини якс етдирир ки, бу 
да юз нювбясиндя диэяр функсийалар (яразилярин истифадя олунма 
формасы, торпагларын истифадя мягсядляринин нювц) цчцн кадастр 
гиймятляринин алынмасына эюря уйьун ямсалларын тятбиги 
важибдир.  Бу ямсаллар ашаьыдакы 13-жц жядвялдя верилмишдир.  

 
Шящярин кадастр кварталларында торпаьын мягсядйюнлц истифадя 

олунма нювцндян асылы олараг торпаг кадастр 
гиймятляндирилмясиня олан дцзялиш ямсаллары 

 
  Жядвял 13. 
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Ярази 
зоналары 

Торпаьын мягсядйюнлц истифадя олунма 
нювц 

Д
цз
ял
иш

 
ям
са
лла
ры

 

1.1 Чохмянзилли йашайыш евляри  1,0 

1.2 
Щяйятйаны сащя иля бир аиляли йашайыш еви 

 
 

1,0 

1.3 
Йашайыш сярщядляриндя йерляшян йай 
типli йашайыш евляриня уйьун олараг баь 
кооперативляри  

1,0 

1.4 
Йашайыш сярщядляриндя йерляшян капитал 
тикили йашайыш евляриня уйьун олараг баь 
кооперативляри  

1,0 Й
аш
ай
ыш

 з
он
ал
ар
ы 

1.5 
Истянилян тижарят ямялиййатларына 
ясасланан тяшкилати-щцгуги вя мцлкиййят 
формасына малик идаряляр  

2,0 

2.1 Дювлят вя бялядиййя унитар идаряляр  0,6 
2.2 Ижтимаи тяшкилатларын идаряляри  0,6 

Ис
те
щс
ал

 
зо
на
ла
ры

 

2.3 
Истянилян тижарят ямялиййатларына 
ясасланан тяшкилати-щцгуги вя мцлкиййят 
формасына малик идаряляр 

1,0 

3.1 

Тижарят идаряляри: гязет, ъурнал, шящяр 
мялумат кюшкляри вя  театр кассалары, 
дондурма, алкоголсуз сяринляшдирижи 
сулар, чюряк-булка мямулатлары, 
qяlyanaltыxanalar вя саир бу кими кичик 
дцканлар 

1,0 

3.2 
Тижарят идаряляри: 3.1.-дя нязярдя 
тутулмайан кюшкляр, чadыrlar, вя с. 
тижарят павилйонлары 

5,0 

Иж
ти
м
аи

-и
ш 
зо
на
ла
ры

 

3.3 
Тижарят идаряляри: автомобил щиссяляри вя 
она уйьун малларын сатышы иля мяшьул 
олан  маьазалар 

1,5 
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Ярази 
зоналары 

Торпаьын мягсядйюнлц истифадя олунма 
нювц 

Д
цз
ял
иш

 
ям
са
лла
ры

 

3.4 
Тижарят идаряляри: автосалонлар, 
супермаркетляр, сатыш сярэи салонлары 
(рясм ясярляринin сатышындан башга) 

3,0 

3.5 

Тижарят идаряляри: 3.3 вя 3.4 
bяndlяrindяn башга гейри- ярзаг 
малларыныn сатышы иля мяшьул олан вя 
гарышыг маллар маьазалары  

1,2 

3.6 Тижарят идаряляри: базарлар, йармаркалар  1,5 

3.7 

Банклар, бирjалар, васитячи фирма вя 
конторлар, пул дяйишмя мянтягяляри, 
валйута вя гиймятли каьызлар иля эюрцлян 
ямялиййатлары йериня йетирян фирмалар, 
коmмерсийа ломбардлары, лизинг вя 
сыьорта компанийалары, инвестисийа вя 
аудитор ширкятляри, реклам вя турист 
аэентляри, нотариал вя вякил кoнторлары, 
щцгуг мяслящятханалары, кичик мцддят 
ярзиндя пулу (bялядиййялярдян башга) 
дайанажаглар   

3,0 

3.8 

4 вя 5 улдуз категорийалы 
мещманханалар, ресторанлар вя «лйукс» 
синифли барлар, ойун zallarы вя яйляндирижи 
бизнес 

3,0 

 

3.9 

Мещманханалар (4 вя 5 улдузlu 
категорийалардан башга), мотелляр, 
кемпингляр, кафеляр, барлар, ресторанлар 
вя диgяр алкoголlu ичкилярин сатышы иля 
мяшьул олан ижтимаи («лйукс» 
синифлилярдян башга) йемякханалар  

2,0 
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Ярази 
зоналары 

Торпаьын мягсядйюнлц истифадя олунма 
нювц 

Д
цз
ял
иш

 
ям
са
лла
ры

 

 

3.10

Сящиййя, тящсил, мядяниййят вя елм, 
бядян тярбийяси вя идман, сосиал 
тяминат, мяишят хидмятляри, инзибати, 
ижтимаи обйектляр вя тяшкилатлар 

1,0 

К
ян
д 
тя
ся
рр
цф
ат
ы 

цч
цн

 ис
ти
фа
дя

 
ол
ун
ан

 з
он
ал
ар

 

4.1 

Кянд тясяррцфаты тяйинатлы гурьуларын вя 
кянд тясяррцфаты торпагларыныn истифадяси 

1,0 

Д
иэ
яр

 
яр
аз
и 

зо
на
ла
ры

 

5.1 

Мцщяндис вя няглиййат инфраструктурu, 
рекреасийа, хцсуси тяйинатлы, щярби 
обйектляр вя реjим цзря истифадя олунан 
торпаглар  

1,0 
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XII ЯЩАЛИСИNИN САЙI МЦХТЯЛИФ 
ОЛАН ЙАШАЙЫШ ЯРАЗИЛЯРИНИN 
КАДАСТР ГИЙМЯТЛЯНДИРМЯ 

МЕТОДЛАРЫНЫН ПРАКТИКИ ТЯТБИГИ 

XII.1 Шящяр планы цзяриндя гиймятляндирилмиш 
сащялярин гейдяал�nма ардыжыллыьы 

 
Бу бюлмядя бир мисал олараг «Х» шящяри нязярдян 
кечирилмишдир. Бурада планлашдырылмыш (гиймятляндирилмиш) 
йашайыш сащяляринин яразиляринин бюлэцлярин ардыжыллыьы йухарыда 
XI параграфда эюстярилдийи кими верилмишдир. 
 

XII.2 Яразилярин гиймят нисбилийиня эюря 
щесабламаларда иштирак едян амиллярин тяркиби 

 
Бу бюлмядя, мцяййян бир шящяр яразисинин гиймят нисбилийиня 
эюря щесабламаларда иштирак едян амиллярин тяркиби там вя 
тяфсилатлы щяжмдя верилмямишдир. Лакин «Х» шящяриня аид олан  
конкрет бу шящяр цчцн садаланан амилляр вя бязи 
хцсусиййятлярин тятбигиниn ашаьыдакы жядвял формасында 
эюстярилмясини важиб билирик.  
Шящярин кадастр кварталларында торпагларын мягсядйюнлц 
истифадя олунмасындан асылы олараг торпаг кадастр гиймятиня 
олан дцзялиш ямсаллары ашаьыдкы жядвялдя верилмишдир. 

 
  Жядвял 14. 

Г
ру
пп

 
№

 ля
ри

 

Яразинин дяйярляндирилмясиня эюря 
амиллярин вя йарымамиллярин адлары 

Тяклиф 
олунан 
гиймятляр 

1 Ящалинин ялчатмазлылыьы : 

1.1 
Цмумшящяр ижтимаи-инзибати мяркязя,  
цмумшящяр тяйинатлы мядяниййят 1,10 
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Г
ру
пп

 
№

 ля
ри

 

Яразинин дяйярляндирилмясиня эюря 
амиллярин вя йарымамиллярин адлары 

Тяклиф 
олунан 
гиймятляр 

обйектляриня вя мяишят хидмятляриня  

1.2 
Шящярин тарихи мяркязиня, тарихян 
мяркяздя йерляшян мяишят вя 
мядяниййят обйектляриня  

0,7 

1.3 
Йашайыш «С...л» районунун ижтимаи 
мяркязиня, район тяйинатлы мяишят вя 
мядяниййят обйектляриня  

0,5 

1.4 
Йашайыш «Н...и» районунун ижтимаи 
мяркязиня, район тяйинатлы мяишят вя 
мядяниййят обйектляриня  

0,2 

2 
Яразинин абадлашдырылмасы вя мяркязляшдирилмиш 
мцщяндис гурьулары иля тяминаты:  

2.1 ичмяли су хятти  0,05 
2.2 техники су хятти  0,06 

2.3 
канализасийа (автоном системин груп 
шяклиндя дахил олмагла) 0,10 

2.4 Гыздырыжы системи 0,05 
2.5 Eлектрик тяминаты 0,10 

2.6 
кцчя вя кечидлярин бярк материалла 
дюшянмяси  0,10 

2.7 
Ижтимаи няглиййат – автобус 
дайанажагларына эедиш-gялиш 
мцмкцнлцйц  

0,10 

3 
Йашайыш групу, йашайыш кварталы, йашайыш микрорайон 
сярщядляриндя мядяни-мяишят хидмятляринин инкишаф 
сявиййяси. Мювжудлулуг: 

3.1 мяктябягядяр ушаг mцяssisяlяri  0,11 
3.2 цмумтящсил мяктябляри 0,02 
3.3 тижарят,  йемякхана, мяишят хидмятляри 0,03 

3.4 
мядяниййят, инжясянят, сящиййя, 
идман, вя диgяр сащяляр  

0,08 
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Г
ру
пп

 
№

 ля
ри

 

Яразинин дяйярляндирилмясиня эюря 
амиллярин вя йарымамиллярин адлары 

Тяклиф 
олунан 
гиймятляр 

4 Тикилинин тарихиня эюря гиймяти, яразинин естетик вя 
ландшафтлылыьына эюря гиймяти. Мювжудлулуг: 

4.1 тарихи вя мемарлыг абидяляри зонасы  0,5 

4.2 

гиймятли естетик (ландшафт) амиллярин 
(релйефин мянзяряли, мешя 
массивляринin вя йашыл биткилярин, 
чайларын вя су щювзяляринin олмасы)  

0,4 

4.3 
гиймятли тябии амиллярин (уникал 
биткилярин, су щювзяляринin, щейванlar 
аляминин йерляшмя зонасынын олмасы) 

0,4 

5 

Яtraf мцщитин вязиййяти, санитар вя микроиглим (щям 
дя антропоgен амиллярин яtraf мцщитин вязиййятиня 
тясири) шяртляри, (ашаьыда верилянляр «мянфи» ишаря иля 
нязяря алынажагдыр): 

5.1 щава hюvzяsinin  чирклянмяси

㔮 ㄠ с傸ಀ૰ଐ૰  ⃆ м ⁔ 䐲  
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Г
ру
пп

 
№

 ля
ри

 

Яразинин дяйярляндирилмясиня эюря 
амиллярин вя йарымамиллярин адлары 

Тяклиф 
олунан 
гиймятляр 

гиймятинин бащалашдырылмасы  заманы) 

7 
Яразинин рекреасион дяйяри. Йашайыш мянтягяси 
сярщядиндяки мювжудлулуг: 

7.1 тябии-горуг вя тябии-рекрасион яразиляр 0,5 

7.2 
горуг вя мешя яразиляринin мцщафизяси 
вя тябии яразилярин санитар мцщафизяси  0,25 

 
Шящярин план яразисиндя гиймятляндирилян щяр бир сащянин  
шяртляри  йухарыда адлары эюстярилян амилляр иля мцгайися 
едилмялидир. Бу заман: 
Шящяр ижтимаи йарыммяркяз вя йа мяркяз тяряфиндян тяртиб 
олунан 1-жи група тясир едян амилляр, айаг иля хидмятляр 
йерляшян яразийя эедиляси мцмкцн олунмасына эюря тяйин 
едилир. Вахтындан вя мясафясиндян асылы олараг бу тясирляр 
гисмян вя йа там щяжмдя нязяря алыныр. Шящярин тябии шяраити 
нятижясиндя - хцсусян сярт гыш вя чох исти йай айларында, йяни 
тябиятин фювгяладя сярт шяраитиндя шящярин мяркязиня эедиш-
эялишин чятинляшмяси баш верир. Бу ися  юз нювбясиндя АР-дя 
дифференсиал мцгайися - орта гиймятлярин гябул олунмасына 
эятириб чыхарыр. 
Ашаьыдакы эедиш-эялиш мцмкцнлцк шкаласы тяклиф олунур: 
• 1-жи зонайа (8 дягигялик) – 500 метрлик айаг иля эедиш-
эялиш мцмкцнлцйц; 
• 2-жи зонайа (16 дягигялик) – 1000 метрлик айаг иля 
эедиш-эялиш мцмкцнлцйц; 
• 3-жи зонайа (24 дягигялик) – 1500 метрлик айаг иля 
эедиш-эялиш мцмкцнлцйц. 
Бцтцн йухарыда эюстярилянляри – шящярин мяркязи щиссясиндя 
йерляшян яразиляри, тарихи уникал яразиляри (мясялян, «Ичяри 
Шящяри») нязяря алараг ашаьыда эюстярилян жядвялдя 
дифференсасийа ямсалыныn гиймятлярини тяйин едирик: 
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 Жядвял 15. 

Зонанын ялверишлилик 
шяраитиндяки ямсалларын 

гиймятляри: Ижтимаи мяркязин ады 
1-жи 
зона 

2-жи 
зона 

3-жи 
зона 

Ижтимаи-инзибати цмумшящяр 1,1 0,7 0,3 
Тарихи 0,7 0,3 - 
Йашайыш «С...л» районун 
мяркязи алтында  0,5 0,2 - 

Йашайыш «Н...и» районун 
мяркязи алтында  0,2   

 
XII.3  Шящяр сащяляринин гиймятляндирмя                    

хцсусиййятляринин   тясвири 
 
"Х"  (мясялян, бурада Бакы шящяри нязярдя тутулур) шящяри 
игтисади марагларын вя тижарят йолларыныn кясишдийи нюгтядя 
тарихян йаранмыш вя инкишаф етмишдир. Она эюря дя, АР милли 
игтисадиййатынын эяляжякдя ашаьы дцшмяси беля баш верся, щятта 
буна бахмайараг бу шящярин йерляшдийи яразинин щям гуру 
щиссяси, щям дя дяниз сащили вя дянизи апарыжы рол ойнайажагдыр.  
Эцман етмяк олар ки, бу «жанлы» шящяр мцхтялиф истещсал 
сянайеси олмагла йанашы йалныз бир истещсал сянайесиндян, 
мясялян, "Y", "Z" вя йа "J" асылы дейил. Бу щям дя шящяря 
ящали ахынын, миграсийанын олмасы иля дя тясдиг едилир. Башга 
шящярляря нисбятян "Х"  шящяриндя бу даща айдын сечилир.  
Бундан башга, шящярин бир инзибати районунда бир аиляли йашайыш 
евляринин тикилмясини арзу едянлярин сайы 2000 няфярдян 
йухарыдыр. 
Она эюря дя бир тяряфдян бу шящяр нормал фяалиййят эюстярян, 
ардыжыл инкишаф етмяси щеч дя садя олмайан мцасир игтисадиyyata 
malikdir. Диэяр тяряфдян ися бу шящяр нефт-газчыхарма 
ящямиййятли яразиляря мяхсус вя бу яразиляря хидмят эюстярян 
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лиман шящяри олмагла йанашы, щям дя гиймятли няря балыьы вя 
диэяр балыг ову вя истеhсалы, бир чох digяr истещсал сащяляри иля 
мяшьул олан гядим шящярдир.  
Юзцнцн планлашдырма шящяр гурулушуна эюря йелпик формайа 
малик, VII –XII ясрляря аид  «Ичяри Шящяр» адланан тарихи 
йашайыш сащясиндян ибарят олуб амфитеатр эюрцнцшлц яразидян 
ибарятдир. Бу ярази Абшерон йарымадасында йерляшир. Шимал 
щиссясиндя Абшерон баьлары салынмышдыр. Шящярин инкишафы илкин 
олараг «Ичяри Шящяр»ин йахынлыьында йерляшян гядим Kешля 
гясябяси истигамятиндя жянубдан шимал-шярг истигамятиндя 
инкишаф етмяйя башламышдыр.  Сонралар ися нефт истещсалы иля 
ялагядар олараг диэяр фящля йашайыш гясябяляри салынмыш вя бу 
истигамятдя шящяр инкишаф етмишдир.  Шящярин бир районуну 
мисал олараг Сябаил районуну нязярдян кечиряк. Бу район 
цмуми шящярин демяк олар ки, мяркязи сайылыр. Шящярин бу 
щиссяси тарихи-мядяни ящямиййяти олан тарихи тикилилярля 
зянэиндир. Онун яразисиндя - дяниз сащил лиманы, бюйцк тарихи 
ящямиййят кясб едян Бибищейбят мясжиди, музейляр, 
китабханалар, мядяниййят сарайлары, фуниклйор вя «Гыз Галасы», 
«Ичяри Шящяр» кими ЙУНЕСКО тяряфиндян горунан тарихи 
ящямиййятли диэяр яразиляр йерляшир. Шящярин бу щиссясиnя биз 
онун юзяйи, тарихи мяркяз кими бахыrыq. 
Районун шимал-гярб щиссясиндя Pрезидент Aпараты, шящяр 
инзибати идаря вя тяшкилатлары йерляшир. Бурада щямчинин ясас 
инзибати вя иш мяркязляри, тижарят вя мядяни-мяишят цмумшящяр 
тяйинатлы идаряляр йерляшир. Бунунла йанашы яразидя 1-3 
мяртябяли кичик цмуми щяйяти олан биналар да йерляшир. Район 
яразисинин инкишафы мящдуддур. Йалныз шярг истигамятиндя 
инкишафы мцмкцндцр. Лакин бу яразинин сцрцшмя зонасына аид 
олмасы онун инкашафыны мящдудлашдырыр. 
Нящайят, бу яразидя мцхтялиф шящярсалма гурулушуна малик бир 
тяряфдян йашайыш зонасына аид олан яразиляри, диэяр тяряфдян ися 
ижтимаи-иш, мцщяндис вя няглиййат инфраструктур, рекрасион 
зоналар, хцсуси тяйинатлы, щярби обйектляр, дипломатик корпусa 
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aid олан торпаг сащяляри вя диэяр яразиляря аид мцхтялиф реъим 
зоналары йерляшмишдир. 
Беляликля, бир мисал кими бахылмасы цчцн районун торпаг 
сащяляринин дяйярляндирилмяси нюгтейи-нязярinдян шящяр 
дахилиндя биз тяряфдян шящяр инзибати-ижтимаи мяркяз вя ясасян 
3 ижтимаи йарыммяркяз сечиляряк айрылмышдыр. 
Айрылан дяйярляндирилмиш сащяляр ашаьыда даща тяфсилатлы 
сурятдя тясвир олунмушдур: 
• 1 №ли сащя. Ярази 1-2 мяртябяли сых йерляшдирилмиш йашайыш 
евляриндян вя истеhсал биналарындан ибарятдир. Бу зона 
шящярин тарихи мяркязинин тясири алтындадыр. Ярази istilik, 
електрик, газ вя су кямярляри иля тяжщиз едилмишдир. Ижтимаи 
биналардан …………. вардыр. Ярази ……….чирклянир. 

• 2 №ли сащя. Ярази мцряккяб релйефдя ясасян birмяртябяли 
сых йерляшдирилмиш йашайыш биналарыnдан ибарятдир. Бу зона 
шящярин тарихи мяркязинин тясири алтындадыр. Ярази istilik, 
електрик, газ вя су кямярляри иля тяжщиз едилмишдир. Ижтимаи 
биналардан …………. вардыр. Ярази ……….чирклянир. 

• 3 №ли сащя. Ярази 1-2 мяртябяли сых йерляшдирилмиш йашайыш 
евляриндян вя йайылмыш истеhсал биналарындан ибарятдир. Бу 
зона шящярин тарихи мяркязинин тясири алтындадыр. Ярази 
гыздырыжы, електрик, газ вя су кямярляри иля тяжщиз едилмишдир. 
Ижтимаи биналардан …………. вардыр.  Ярази ……….чирклянир. 

Беляликля, щяр бир сащя йухарыда эюстярилян  формада 
ачыгламагла (мясялян, 31 № ли сащяйя гядяр) йериня йетирилир.  

 

XII.4 Яразилярин гиймятляндирилмя ямсалларынын 
щесабланмасы 

 
Жядвял 16-да щяр бир гиймятляндирилян сащя цчцн яразилярин 
гиймятляндирилмяси ямсалларыныn щесабланмасы эюстярилмишдир. 
17,18,19- жядвялляриндя гиймятляндирилян зоналар цзря торпаг 
верэи мязянnяляри вя кадастр гиймятляринин дифференсасийа 
ямсалларынын щесабланмасы эюстярилмишдир. 
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"Х" шящяри яразисинин шящярсалма дяйярляринин чохамилли тящлили 

  Жядвял 16. 
Гиймятляндрилян 
сащялярин нюмряляри Яразилярин дяйярляндирилмяси 

амилляри 
1 2 3 

вя 
с. 

1.Ящалинин шящярин ижтимаи 
мяркязиня gедиш-эялиш 
имканлылыьы:  

0,30 0,30 0,30  

1.1 шящярин инзибати-ижтимаи 
мяркязиня      

1.2 шящярин тарихи мяркязиня  0,30 0,30 0,30  
1.3 «С...л» йашайыш районунун 
ижтимаи мяркязиня      

1.4 «Н...и» йашайыш районунун 
ижтимаи мяркязиня 

    

2.Тикилилярин вя яразилярин 
абадлашдырылмасы вя 
мяркязляшдирилмиш мцщяндис 
гурьуларла тяминаты: 

0,30 0,20 0,20  

2.1 су кямяри (яразидя су 
чянляринин гурулмасы вя йа 
бинайа су чякилиши) 

0,05 0,05 0,05  

2.2 техники су кямяри     
2.3 канализасийа системи (о 
жцмлядян груп автоном 
системляр) 

0,10 0,10 0,10  

2.4 гыздырыжы системляр 0,05 0,05 0,05  
2.5 електрик тяминаты 0,10    
2.6 кцчя вя кечидлярин 
асфалтlaшdыrыlmasы      

2.7 ижтимаи няглиййат     
3. Микрорайон чярчивясиндя 
ящалийя эюстярилян мядяни- 0,08 0 0,22  
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Гиймятляндрилян 
сащялярин нюмряляри Яразилярин дяйярляндирилмяси 

амилляри 
1 2 3 

вя 
с. 

мяишят хидмятляринин инкишаф 
сявиййяси. Мювжудлулуг: 
3.1 ушаг мяктябягядяр 
mцяssисяlяri   0,11  

3.2 цмумтящсил мяктябляри      
3.3 тижарят, йемякхана, мяишят 
хидмятляри   0,03  

3.4 мядяниййят,инжясянят, 
сящиййя, идман вя с. 0,08  0,08  

4. Тикилилярин тарихи дяйяри, 
яразинин eстетик вя  ландшафт 
дяйярляри. Мювжудлулуг: 

0 0 0  

4.1 тарихи горуглар вя мемарлыг 
абидяляринin горунма зонасы       

4.2 eстетик дяйярляр (ландшафт) 
амилляри     

4.3 дяйярли тябии амилляр     
5. Яtraf мцщитин вязиййяти, 
санитар вя  микроиглим (яtraf 
мцщитин вязиййятиня тясир едян 
антропоgен амилляр) шяртляри  
("мянфи" ишаря иля нязяря алыныр): 

-
0,20

-
0,20

-
0,20

 

5.1 щава hюvzяsiнин чирклянмяси      
5.2 яразинин чирклянмяси -

0,20
-

0,20
-

0,20
 

5.3 суларын чирклянмяси     
5.4 сяс-кцй реъиминин позулмасы     
5.5 диэяр мянфи тясирляр 
(електромагнит, радиасийайа 
мяруз галан сащяляр, вя с.). 

    

6. Тикинтидя мцщяндис-эеолоъи - - 0  
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Гиймятляндрилян 
сащялярин нюмряляри Яразилярин дяйярляндирилмяси 

амилляри 
1 2 3 

вя 
с. 

шяртляр вя тябият тяряфиндян 
яразилярин даьыдыжы сявиййяйя 
мяруз галмасы ("мянфи" ишаря 
иля нязяря алыныр): 

0,20 0,20

6.1 мцряккяб релйеф, зяиф сцхур -
0,20

-
0,20

  

6.2 яразинин батаглыглашмасы, су 
басмасы, сцхур суларын олмасы     

6.3 чюкмя сцхурлар вя диэяр 
щадисяляр     

6.4 сцрцшмя щадисяляриня мяруз 
галан яразиляр      

6.5 ишляк яразиляр      
6.6 су eрозийасы     
7. Рекреасион дяйярляри олан 
яразиляр. Йашайыш мянтягяси 
сярщядляриндяки мювжудлулуг: 

0,25 0 0  

7.1. Горуг вя мешя-горуг вя 
санитар-мцщафизя тябият яразиляри  0,25    

ЖЯМИ (1+2+3+4+5+6+7) 0,53 0,10 0,52  
Ярази дяйярляриня эюря ямсаллар  1,53 1,10 1,52  

 
Яразилярин дяйярляндирилмясиня эюря ващидя бярабяр эятирилмиш 

орта вязн гиймятляринin ямсаллары 
Жядвял 17. 
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Г
ий
м
ят
ля
нд
ир
ил
ян

 
са
щя
ни
н 
ню
м
ря
ля
ри

 

Г
ий
м
ят
ля
нд
ир
ил
ян

 
зо
на
ны
н 
са
щя
си

, 
ща

 (
Пi

) 

Д
яй
яр
ля
нд
ир
м
я 

ям
са
лл
ар
ы (

qi
) 

(Pi * qi)

Торпаг 
верэисинин орта 
мязянnясинин 
дифференсасийа 

ямсалы 

1 18,5 1,53 28,31 1,55 

2 17,7 1,10 19,47 1,12 

3 13,5 1,52 20,52 1,54 

вя с. 31 № ли 
сащяйя 
гядяр 

2087,0 0,98 2053,97 1,00 

Жями ΣПi  ΣPi * qi 100,00 

 
 
 

"Х" шящяри сярщядляриндя шящярсалма яразиляринin 
дяйярляндирилмясиндя зоналарын формалашдырылмасы 

                                                                            Жядвял 18. 
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В
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йа

 
ям
са
лы

 

Т
ор
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г 
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ин

  
(0

,1
 в
ащ
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) 
ор
та

 
м
яз
ян

nя
си
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н 

ди
фф
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ен
са
си
йа

 
ям
са
лы

 

Г
ий
м
ят
ля
нд
ир
ил
ян

 
зо
на
ны
н 
ню
м
ря
ля
ри

 

1 1,56 1,60 8 
2 1,12 1,10 13 
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3 1,56 1,60 8 
 
Жядвял 19. 

Г
ий
м
ят

-
ля
нд
ир
ил
ян

 
зо
на
ны
н 

ню
м
ря
ля
ри

 
Гиймятлянди-
рилян зонайа 
дахил олан 
гиймятлянди-
рилян сащялярин 
нюмряляри 

Торпаг 
верэисинин 

дифференсасийа 
ямсалынын орта 
мязянnяси 

Торпаг 
верэисинин 
мязянnяси, 
манат/м2 

1 20,15 3,0 0,0792 
2 14, 4 2,5 0,0660 
3 8, 19 2,3 0,0608 
4 11, 26 2,1 0,0558 
5 7, 21 1,8 0,0476 
6 12, 13, 16 1,7 0,0448 
7 17,1, 3 1,6 0,0426 
8 5, 9, 30 1,4 0,0366 
9 27,10,25 1,3 0,0344 
10 2,18, 24, 1,1 0,0294 
11 29,22,28 1,0 0,0264 
12 23,6,31 0,7 0,0184 

XII.5 Пилот сащялярин дяйяринин гиймятляндирилмяси 
 
Илкин мялуматлар. Гиймятляндирмя цчцн пилот сащя сечилмиш вя 
базар гиймятляриня эюря щесабламалар ашаьыда верилмишдир: 
Гиймятляндирилян ярази шящярин мяркязиндя, йашайыш вя ижтимаи 
тикилиляр цстцнлцк тяшкил едян зонада йерляшир. Сащядя щазыр 
дярман габлашдыран идаря, санитар-мцщафизя зонасы 100 м 
олмагла, йерляшдирилмишдир.  
Гиймятляндирилян яразинин фяалиййятиня эюря зоналашдырылмасы 
вя шящярин Bаш Планына уйьун олараг бу ярази  ижтимаи иш 
зонасына дахилдир. Беля ки, бу яразидя йашайыш евляри, 
мещманханалар, йералты вя йерцстц гараълар вя с. тикилиляр 
йерляшдирилдийиня эюря бу яразинин Bаш Планыnда нязярдя 
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тутулмуш истифадя мягсядлярини вя зоналашдырманын 
ганунауйьунлуьуну   нязяря алараг идарянин фяалиййят 
истигамятинин дяйишдирилмяси тяклиф олунур. 
Беляликля, икинжи дяфя базарда сатылмасы нязярдя тутулан 
идарянин вя йа диэяр ямялиййатларда онун иштиракы эцман едилир 
ки, идарянин ящатя етдийи ярази ишлятдийи фяалиййят нювцндян ял 
чякяжякдир вя йа фяалиййят истигамятини дяйишдириляжякдир. 
Яразидяки торпаг сащяси  - 2251 м2-дир. Сащя идаря тяряфиндян 
1995-жи илдя  торпаг верэилярини юдямякля сатын алынараг 
мцлкиййятиня кечирмишдир. Сащя эириш нюгтейи -нязярдян ращат 
йерляшмямишдир. Бу сябябдян йени эиришин салынмасы цчцн 
сметасы 3 500  манат олмагла малийyя йатырымы тяляб олунур. 
Яжзачылыг фабрики алтында олан бинанын тутдуьу сащя 2300 м2; 
мювжуд истифадя заманы идарянин йахшылашдырылма дяйяри 437 
400 манат; малийyя щесаблама илиня олан яжзачылыг идарясинин 
тямиз ямялиййат эялири – 127516 манат; обйектин, яжзасчылыг 
истигамяти кими, щяйат фяалиййят мцддяти 30 ил; малиyйя эялири 
капитал активляринin гиймятляндирмя модели методу иля тяйин 
олунмушдур вя о, 25,86% тяшкил едир. 
Сатыш мцгайися методуну тятбиг етмяк цчцн 3 мцгайися олуна 
билян торпаг сащяси сечилмишдир. Сечилмиш бцтцн сащяляр там 
мцлкиййят щцгугларына маликдирляр. Сащялярин сатыш малиyйя 
шяртляри базарла тянзимлянмялидир, сащялярин сатыш шяртляри йеня 
дя базардыр, йалныз 3-жц сащядян башга, бурада сатыш дяйяри 6% 
ашаьы салынмышдыр. 1-жи сащя 1999-жу илин нойабрында сатылмышдыр; 
бу айда инфлйасийа 11% тяшкил едир. 2-жи сащя 1999 жу илин 
декабрында сатылмышдыр; бу айда инфлйасийа 4% тяшкил едир. 3-жц 
сащя 2000-жи илин йанварында сатылмышдыр; бу айда инфлйасийа 4% 
тяшкил едир. Феврал айында инфлйасийа 2% тяшкил етмишдир. 
• 1-жи сащянин яразиси – 5000 м2-дир. Шящярин мяркязиндя 
йерляшир вя онун торпаг верэисинин алынмасы цчцн 
дифференсасийа ямсалы 3.0 тяшкил едир.  

• 2-жи сащянин яразиси – 5100 м2-дир. Сащя 5-дян артыг бухар 
газаны вя онларын боруларындан чыхан чиркаблар олан яразидя 
йерляшир (бу ярази щаванын чох газлы вя тозлу олан яразисиня 
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аиддир). Эюстярилян негатив хцсусиййятляр сащянин дяйяринин 
15% ашаьы дцшмясиня (онларын арадан галдырылмасына сярф 
олунан хяржляри нязяря алараг) сябяб олмушдур. Торпаг 
верэисинин алынмасы цчцн дифференсасийа ямсалы 3.0 тяшкил 
едир. 

• 3-жц сащянин яразиси – 2250 м2-дир. Сащя еля йерляшир ки, 
онун эириши ращат дейил вя бу сябябдян йени gиришин салынмасы 
цчцн 3 500  манат. малиyйя сярф олунажагдыр. Торпаг 
верэисинин алынмасы цчцн дифференсасийа ямсалы 2,5 тяшкил 
едир. 

Диэяр ящямиййятли фяргляр ашкарланмамышдыр: 
Гиймятляндирмя вахты 1 март 2000-жи иля тяйин едилмишдир. 
Обйектин ян сямяряли истифадя олунмасы вя тящлилин даща йахшы 
йериня йетирилмяси цчцн мювжуд истифадя олунан обйектин 
явязиня алтернатив истифадя кими ижтимаи иш мяркязи тяклиф олунур. 
Бинанын тякрар истещсалы, йяни ижтимаи иш мяркязинин йарадылмасы 
цчцн, онун йенидян гурулмасына сярф олунан хярж 272 160 
манат тяшкил едяжякдир. Шящярин мяркязи районларында офис 
цчцн верилян сащялярин базарын орта гиймятиля ижаря щаггы айда 
– 3 манат/м2-дыр. Ижаря щаггынын мянфяят итkиси 5%-дян артыг 
олмур. Ижтимаи иш мяркязинин щяйат яhяmiyyяtli игтисади 
фяалиййят мцддяти 50 ил тяйин едилмишдир. Капиталын гайтарылмасы 
дцзхятли методдан (Ринг методундан) истифадя едяряк, 
капиталлашдырма ямсалы щесабланмышдыр. 
Капилаллашдырма методу иля торпаг сащясинин 
гиймятляндирилмяси заманы торпаг рентасы нязяря алынmaсы 
гябул олунуб, анжаг ону да нязяря алмаг лазымдыр ки, шящярдя 
щал-щазыркы мцддятя гядяр торпаг базары актив 
формалашмамышдыр, лакин торпаг сащяси идаря тяряфиндян артыг 
сатын алынмышдыр. Она эюря дя дцнйа тяжрцбясиня истинад едяряк 
торпаг сащяляри цчцн торпаг верэисинин мязянnяси шящярин 
йашайыш йерляриндя йерляшмясиня уйьун бир гайда олараг 2,0%-
я гядяр гябул олунур. 
Торпаг верэисинин орта мязянnяси «Торпаг верэиси щаггында» 
Qануна уйьун олараг Бакы шящяри цчцн жядвял 7-дя АР 
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Верэиляр Назирлийинин мялуматлары ясасында тяртиб олунмуш 
жядвялдя (0,30) верилмишдир. Беля олан щалда торпаг сащясинин 
мцхтялиф зоналарда йерляшмясиндян асылы олараг вя нязяря алсаг 
ки, торпаг сащяси 50 ил ярзиндя ижаряйя верилмишдир, онда бу 
торпаг сащясинин Бакы шящяри цчцн 1 кв. метрин ижаря щаггыныn 
щесабланмасы мцмкцндцр.  

 
XII.5.1 Пилот сащялярин дяйяринин 

гиймятляндирилмясинин щесабланмасы  
 
Торпаглар цчцн галыг методу иля торпаг сащяляринin 
гиймятляринин щесабланмасы вя даща йахшы вя сямяряли истифадя 
олунма тящлилини нязярдян кечиряк. 
Торпаг сащяляринin даща йахшы вя сямяряли истифадя олунма 
тящлили проблемлярин щяллиндя ашаьыда эюстярилянляри нязярдя 
тутур: даща потенсиал истифадя олунан сащя нежя олмалыдыр?  Щеч 
дя щяр бир торпаг сащяси (щятта бу сащя йахшылашдырылса беля) 
инкишаф цчцн игтисади жящятдян йарарлы ола билмяз. Лакин тутаг 
ки, бизим щалда сащянин шящяр яразисиндя йерляшмясини вя 
йашайыш мянзилляринин, тижарят вя офис алтына верилян сащялярин вя 
онлара олан rяqabяti нязяря алараг вя бцтцн йухарыда 
садалананлары базар тящлилининдян сонра етираф eтмяк лазымдыр 
ки, сащянин игтисади жящятдян мянимсянилмяси 
мягсядяуйьундур. Бунунла йанашы о да гейд олунмалыдыр ки, 
торпаг сащяляриндя щансы тип йахшылашдырманы вя бу 
йахшылашдырманы  щансы параметрлярля тяйин едилсин? 
Бунун цчцн торпаг сащясинин мянимсянилмясинин алтернатив 
варианты сечилир вя бу вариантларын щяр бир торпаг сащяси цчцн 
гиймят галыглары щесабланараг цмуми жядвялдя тяртиб олунур. 
Уйьун вариантлар цзря алынан торпаг сащясинин ян йцксяк 
гиймяти, йахшы вя даща сямяряли истифадяни якс етдирир. Бу 
тящлилляр 3 мярщяля цзря йериня йетирилир. Биринжи мярщялядя 
истифадяолма (инвестисийа лайищяляри, тикилилярин стратегийасы) 
вариантлары сечилир. Онлар базар имканларыны вя 
мящдудиййятлярини нязяря алараг мцдрикликля щяйата кечирилир. 
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Мясялян, яэяр тикилилярин зоналар цзря нормалашдырылмасы йалныз 
йашайыш биналарынын тикилмяси цчцн нязярдя тутулурса, онда 
коммерсийа вя йа сянайе тикилиляринин тикилмяси варианты бурада 
тамамиля бахылмыр. 
Икинжи мярщялядя  щяр бир сечилян стратеgийа цзря сащянин 
кейфиййят ресурсларыны вя технолоъи ясасландырманы нязяря 
алараг йени тикилилярин гиймятляри тяйин едилир.  
Цчцнжц мярщялядя тящлил олунан тикилилярин стратеgийасынын 
малиyйя цзря ясасландырылмасы тяйин едилир. Бунун цчцн стабил 
эялирдян башга, щямдя ижаря мцнасибятляринin гурулмасы вя 
ижарячилярин ахтарышы просесиндя, обйектин тикилмяси 
мярщялясиндя вя с. просеслярдя пул вясаитляринdяn истифадя 
олунмасы, эялир вя хяржляр щаггында прогноз щесабат тяртиб 
олунур. Эяляжяк базарын юзцнц ня жцр апармасындан асылы олараг 
тямиз ямялиййат эялири щесабланыр ки, бу да сонрадан торпаг вя 
(йахшылашдырылан)  биналар арасында пайланыр. Щяр бир (стратеъи) 
вариант цчцн инвестордан эюзлянилян вя йа базар мювжуд 
мялуматлардан асылы олараг капитализасийа варианты щесабланыр. 
Бахылан бу щалл цчцн сащядя дашынмаз сянайе обйектляри 
тикилмишдир. Baш План цзря мювжуд торпагдан истифадя олунманы 
ижтимаи-иш сащясиля явяз олунмасы нязярдя тутулур.  Мювжуд 
бина кифайят гядяр йенидир, мяртябялийи вя мемарлыг эюрцнцшц 
нязярдя тутулан ижтимаи-иш цчцн тамамиля уйьунлашдырылмасына  
онун реконструксийасы нятижясиндя чатдырмаг олар.   
Торпаг цчцн галыг методуну тятбиг едяряк сащянин йахшы вя 
даща сямяряли истифадя олунмасы тящлилини йериня йетиряк. 
Мювжуд истифадя олунан обйекти, реконструксийа олунараг 
ижтимаи-иш мяркязи adы алтында истифадя едилмясиnя  алтернатив 
вариант кими бахаг. 
Ижтимаи-иш мяркязиндян тямиз ямялиййат эялиринin ялдя 
олунмасыны тяйин едяк: 

3  манат/ м2 * 2251 м2х12 ай * 0,95 = 76 984,2 манат. 
Капитализасийа ямсалы ашаьыдакы кими олажаг: 
• фармаколоъи сянайе цчцн:  0,2586+ 0,033 (1/30 ил) = 0,2916; 
• ижтимаи-иш мяркязи цчцн:    0,2586+ 0,020 (1/50 ил) = 0,2786.  
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Тикилилярин стратеэийасынын сямярялилийини тутушдурмаг вя 
торпаглар цчцн галыг методу иля торпаг сащясинин гиймятинин 
щесабланмасы жядвял 20- дя эюстярилмишдир. 

 
Торпаглар цчцн галыг методу иля торпаг сащясинин гиймятинин 
щесабланмасынын ян йахшы вя даща сямяряли истифадясинин тящлили 
                                                                                    Жядвял 20. 

Эюстярижиляр 
Яжзачылыг 
идаряси 

(2300м2)

Ижтимаи-иш 
мяркязи 
(2251м2) 

Йахшылашдырманын дяйяри, манат  437 400 272 160
Ямялиййатдан эялян тямиз эялир, 
манат 127 516 76 984,2 

Йахшылашдырмадан эялян эялир, манат 127 545,
8 75 823,8 

Торпагдан эялян эялир, манат  - 29,8 + 1160,4 
Капиталлашдырма ямсалы (25,86%) 
заманы торпаьын щесабланма дяйяри, 
манат 

мянфидир 4 487,3 

 
127545,8ман.= 

=437 400*0,2916 ; 
-29,8 манат = 

=127 516 ман.-127 545,8 ман. 
75 823,8ман.= 

=272 160*0,2786 ; 
+1160,4манат = 

=76 984,2ман.-75 823,8 ман. 
 

4 487,3 манат = (100/25,86)* 1 160,4манат 
Сямярялилик тящлили эюстярди ки, мювжуд игтисади шяраитдя эялирин 
тяляб олунан 25,86% нормасы чярчивясиндя фармаколоъи сянайе 
алтында торпаьын истифадя олунмасы сямяряли (торпаг сащясиндя 
эялян эялир мянфидир) дейил.  Мювжуд бинанын истифадя 
олунмасыны реконструксийа етдикдян сонра ижтимаи-иш мяркязи 
кими истифадя олунan торпаг сащясинин щесабланмыш гиймяти 
4 487,3 манат вя йа  

(4 487,3 манат/2251 м2) =2 манат/ м2 олажагдыр. 
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Нязяриййядян мялумдур ки, мювжуд истифадя олунма о вахта 
гядяр давам етмялидир ки, торпаьын гиймяти онун йахшы вя ян 
сямяряли истифадяси заманы жари истифадяnin qiymяti цмуми 
ямлакын гиймятиндян йухары олмаsыn vя мювжуд оланыn йениси 
иля явяз олунмасына сярф олунан хяржляр яlavя edilsin. 
Нязяря алмаг лазымдыр ки, щал-щазырда: а) ижтимаи-иш мяркязи 
алтында бу сащянин мянимсянилмяси цчцн мараьы олан инвестор 
йохдур, б) диэяр тяряфдян шящяр сянайеsiнин (малиyйя 
ресурсларыныn олмамасы иля ялагядар олараг) шяhяrdяn kяnara 
чыхарылмасы мясялялясини юз гаршысында гоймур, уйьун 
истифадяолма сащясиниn ижтимаи иш мяркязинин йерляшдирилмяси 
алтында мювжуд истифадяsini сахламагла торпаг сащясиня 
гиймятин верилмясини мяслящят эюрцрцк, йяни 4 487,3 манат вя 
йа 2 манат/м2. 
 

XII.5.2 Сатыша эюря мцгайися цсулу иля торпаг 
сащяляринin гиймятляринин щесабланмасы  

 
Гиймятлярин базар йанашмасына эюря тяйин едилмяси цчцн юз 
хцсусиййятляриня эюря бир-бириня йахын 3 мцгайися обйекти 
сечилмишдир.  Мцгайися едилян сащялярин илкин мялуматлары 
ашаьыдакы XII. 5.1.2. жядвялдя верилмишдир. 
Мцгайися олунан обйектляр цчцн важибдир ки, эюстярижиляр вя 
хцсусиййятлярин фяргляндирижи жящятляриня тясщищляр верилсин. 
Тясщищляри ардыжыл чыхмаг (вя йа ялавя етмякля) методу иля 
йериня йетиряжяйик. Мцгайися ващиди кими  1 м2-ин гиймяти 
гябул едяк вя она тясщищляр веряк.  
Верилян тясщищлярин тясвири.   
• Мцлкиййят щцгуглары. Бцтцн мцгайися олунан, о 
жцмлядян дяйярляндирилян обйектлярин там мцлкиййят щцгуглары 
вардыр. Бурада тясщищляр тяляб олунмур;  
• Малийyяляшдирмя шяртляри. Мялуматларын йохланылмасы 
просесиндя верилян обйектляр цзря базардакы малиyйя 
шяртляриндян ящямиййятли дяряжядя  фярглянян жящятляр 
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ашкарланмамышдыр. Она эюря дя бурада да тясщищляр тяляб 
олунмур;  
• Сатыш шяртляри. Мялуматларын топланмасы просесиндя 
цчцнжц обйектin тез сатыlmasы мцмкцн олmuш вя бу заман 
онун гиймяти 6% ашаьы салынмышдыр. Бу обйектя верилян тясщищ 
+6% тяшкил едир.   
• Базар шяртляри (сатыш тарихи). Обйектля мцхтялиф 
мцддятлярдя сатылмышдыр. Сатышын бирижи мцддятиндян инфлйасийа 
мцддятиня гядяр вахт ярзи: нойабр 1999-жу илдя 11%, декабр 
1999-жу илдя 4%, йанвар 2000-жи илдя 4%, феврал 2000-жи илдя 
2% тяшкил едир. Инфилйасийайа тясщищляр верилир: 

o Биринжи обйект цчцн;  
+ 22,4%  {(100% + 11%) х 1,04 х 1,04 х 1,02 = 

122.46%}; 
o Икинжи обйект цчцн;  

+ 10,4%  {(100% + 4%) х 1,04 х 1,02 = 110,32%}; 
o Цчцнжц обйект цчцн;  

+ 6,1%    {(100% + 4%) х 1,02 = 106,1%}.   
• Зоналашдырма шяртляри. Верэийя жялб олунмасы нюгтейи-
нязярдян сащяляр мцхтялиф дяйярляндирмя зоналарда йерляшир. 
Торпаг верэи мязянnясинин дифференсасийа ямсаллары  илкин 
мялуматлар верилян жядвялдя эюстярилмишдир. Гиймятлярля баьлы 
зоналашдырмада тясщищляр 1-жи сащя цчцн верилмир (еля 
дяйярляндирилян зонада йерляшдийиндян); 2-жи сащя цчцн 2,1/ 3,0 
= 0,7;  3-жи сащя цчцн  2,5/ 3,0= 0,83. 
• Яtraf мцщитин вязиййяти. Биринжи вя цчцнжц обйектляр 
дяйярляндирилян аналоъи шяраитдя йерляшир. Икинжи обйект ися 
еколоъи жящятдян чиркли кварталда йерляшир. Бу обйект цчцн 
щаванын тозлу вя газлы олмасы характерикдир. Эюстярилян негатив 
хцсусиййятляр сащянин (бу негатив вязиййятин арадан 
галдырылмасына сярф олунан хярж) дяйяринин тягрибян 15% ашаьы 
дцшмясиня сябяб олмушдур. Тясщищляр икинжи обйектя мянфи 
ишаря иля верилир. 
• Юлчцляр. Торпаг сащяляринin сатышында базар тящлили 
эюстярди ки, 1 м2 щесабында 50 сот торпаг сащяси, 25 сот торпаг 
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сащясиндян тягрибян 2,5% ужуз сатылыр. Тясщищляр 1-жи вя 2-жи 
обйектляря мцсбят ишаряси иля верилир.  
• Эириш. Дяйярляндирилян сащянин маэистрал кцчяляря 
эириш-чыхышы щеч дя ялверишли дейил. Бу эюстярилян чатышмазлыьы 
арадан галдырмаг цчцн йан кцчядян ялавя эиришин салынмасы 
тяляб олунур. Онун салынмасына сярф олунан вясаит 350  
манатдыр. 1-жи вя 2-жи мцгайися олунан сащялярдя беля негатив 
щал йохдур. Она эюря мащиййятжя 1-жи вя 2-жи мцгайися 
ващидиндя мянфи ишаря иля уйьун олараг -0,07 манат = (350  
манат:5 000 м2)  вя -0,07 манат = (350  манат:5 100 м2) 
гябул едилир. 
• Коммунал хидмятляря чыхыш имканлыьы. Бцтцн сащяляр 
там щяжмдя мцщяндис аваданлыглары вя абадлашдырмасы вардыр. 
Тясщищляр тяляб олунмур. 
 
22-жи жядвялдя тясщищлярин верилмяси проседуru эюстярилмишдир. 
Алынмыш нятижяляри вязнляшдирдикдян сонра торпаг сащяляринin 
ахтарылан кямиййятляринин гиймятляри тягрибян  5060 манат вя 
йа 2,2 манат/м2  гябул едилир. 

 
Мцгайися едилян сащялярин илкин мялуматлары 

 
Жядвял 21. 

Мцгайися едилян сащяляр Эюстярижиляр вя 
хцсусиййятляр Гиймят 

ляндирилян 
1 2 3 

Сатыш гиймяти, 
манат. ? 7200 5400 3050 

Мцлкиййят 
щцгуглары тамдыр тамдыр тамдыр тамдыр 

Малийyяляшдирмя 
шяртляри 

базар базар базар базар 
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Сатыш шяртляри базара уйьун 
базара 
уйьун 

базара 
уйьун 

базара 
уйьун дейил, 
гиймяти  6 
% ашаьы 
салыныб 

Базар шяртляри 
(сатыш тарихи) 

март, 2000 
нойабр, 

1999 
декабр, 

1999 
йанвар, 

2000 

Яtraf мцщитин 
вязиййяти 

кафидир кафидир 
Еколоъи 
мцщити 
писдир 

кафидир 

Физики хцсусиййятляри: 

- юлчцсц, м2 2 300 5 000 5 100 2 250 

- эириши 

йохдур, онун 
олмасы цчцн 
тяляб олунан 
хярж 350 

манат тяшкил 
едяжякдир 

вардыр вардыр 

йохдур, 
онун олмасы 
цчцн тяляб 
олунан хярж 
350манат 
тяшкил 

едяжякдир 

Коммунал 
хидмятляря чыхыш 

имканлыьы  
тамдыр тамдыр тамдыр тамдыр 

Гиймятляндирилян 
зонанын 

дифференсиал ямсалы 
К = 3,0 К= 3,0 К = 2,1 К = 2,5 

 
Мцгайисяли сатыш методу иля торпаг сащясинин 

гиймятляндирилмясинин тяйини 
Жядвял  22. 

Мцгайися елементляри цг ай
и

ся
 

ва
щ

ид
л

Мцгайися едилян сащяляр 
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Г
ий
м
ят
ля
нд
ир
иля
н 

1 2 3 

Сатыш гиймяти  $  7200 5400 3050 

Торпаг яразисинин сащяси м2 2 300 5 000 5 100 2 250 

Ващид яразинин дяйяри  ман./м2  

72
00

/5
00

0=
1,

44
 

54
00

/5
10

0=
1,

06
 

30
50

/2
25

0=
1,

36
 

Корректировка      

Сатыш шяртляри    

Корректировка 0 0 1,06 

Корректя олунмуш дяйяр 

ман./м2  

1,44 1,06 1,44 

Базар шяртляри      

(сатыш тарихи)     

Корректировка % 22,40% 10,40% 6,10% 

Корректя олунмуш дяйяр ман./м2 

 

1,76 1,17 1,53 

Зоналашдырылма шяртляри    

Корректировка 0 0,7 0,83 

Корректя олунмуш дяйяр 

ман./м2  

1,76 1,99 2,8 

Ятраф мцщитин вязиййяти    

Корректировка 0 1,15 0 

Корректя олунмуш дяйяр 

ман./м2  

1,76 2,29 2,8 

Сащянин юлчцляри     

Корректировка Корректя 
олунмуш дяйяр % 2,50% 2,50% 0 

  ман./м2 

 

1,8 2,35 2,8 

Сащяйя йахынлашма (жириш)      
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Корректировка Корректя 
олунмуш дяйяр ман./м2 -0,07 -0,07 0 

  ман./м2 

 

1,73 2,28 2,8 

Нятижя цчцн: 

Цмуми жямя  дцзялиш  ман./м2   

(1
,4

4х
20

,6
)/

10
0=

0,
3 

(1
,0

6х
78

,9
)/

10
0=

0,
84

 

(1
,3

6х
27

,7
)/

10
0=

0,
38

 

сатыш гиймятиндян  %  %   20,6 78,9 27,7 

Вязн ямсалы     4 1 3 

Орта вязн дяйяри ман./м2 

(6
,9

2+
2,

28
+

8,
40

)/
8=

2,
2 

(1
,7

3х
4)

=
6,

92
 

(2
,2

8х
1)

=
2,

28
 

(2
,8

0х
3)

=
8,

40
 

Торпаг сащясинин гиймяти
мин. 
ман. 

(2
30

0х
2,

2)
=

5,
06

0 

   

 
 

XII.5.3 Торпаг рентасынын капитализасийасы цсулу иля 
торпаг сащяляринin гиймятляринин щесабланмасы 
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Гейд етмяк лазымдыр ки, индийя гядяр шящярдя актив торпаг 
базары36 формалашмамышдыр. Она эюря дя торпаг сащяляринin 
верэийя жялболунма дцнйа тяжрцбясиня истинад етмяйини тяклиф 
едирик. Бу сябядян шящяр йашайыш мянтягяляриндя йерляшян 
торпаг сащяляри цчцн торпаг верэи мязянnяляри бир гайда 
олараг онун базар гиймятляринин 2,0 %-ни тяшкил едир. Шящярин 
щяр бир дяйярляндирмя зонасынын торпаг верэиси мязянnясини 
биляряк вя ону базар гиймятляринин 2,0 %-ня бярабяр гябул 
едяряк 1м2 щесабы иля торпаг сащясинин гиймятини тяйин едяк. 
Тутаг ки, торпаг верэисинин орта мязянnяси 0,012 ман./м2 –дир. 
Бахылан зона цчцн дифференсасийа ямсалынын мязянnяси 3,0 
тяшкил едир. Беляликля, мязянnя 0,012 ман./ м2 х3,0=0,036 
ман./м2. 
1 м2  сащянин гиймятинин тяйини цчцн ону 0,02 бярабяр, 
щесабланмыш рентайа (торпаг верэиси кямиййятиня), 
капитализасийа мязянnясиня бюлмяк лазымдыр: 0,036 ман./ м2/ 
0,02 = 1,8 ман./м2. 
Торпаг сащясинин гиймятинин разылашдырылмасы. 
Апарылмыш щесабламалар ашаьыдакы нятижяляри вермишдир: 

• Торпаг цчцн галыг методу – 5476 манат;  
• Сатыш мцгайися методу – 5060 манат 
• Торпаг рентасынын капиталлашдырма методу –5076манат;  

Сатыш мцгайися методу иля торпаг рентасынын капиталлашдырма 
методунун гиймятляри бир-бириня йахындыр. Араларындакы фярг 
тягрибян 16 маната бярабярдир. Щямчинин айдындыр ки, 
дяйярляндирилян сащя щяля узун мцддят мювжуд тяйинаты цзря 
истифадя едиляжякдир. Беляликля,  бу жцр истифадя олунма мянфи 
гиймятя вя рентайа бярабяр олажагдыр. Она эюря дя сащянин 
сон гиймятини (5060+5076)/2 манат= 5068 маната тягрибян 
бярабяр эютцряжяйик. 1 м2  щесабында сащядя 
2,2035=(5068манат/2300м2) манат/м2 вя йа, 
йуварлаглашдырараг, 2,2 манат/м2.  

                                                                 
 

36 «Торпаг базары щаггында» АР ганунун тятбиг едилмяси 8 ийул 1999-жу илдя 150 3№ 
ли фярманла тясдиг едилмишдир. 
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Дяйярляндирилмя зоналарында кадастр кварталларында торпаг 
сащяляринin кадастр гиймятляринин щесабланмасы 23-жц 
жядвялиндя эюстярилмишдир. 

 
Верэинин мязянnяси вя зоналар цзря шящярсалманын 
дяйярляндирилмясиндя торпаг верэиси мязянnясинин 

дифференсасийа ямсалы (манат/ м2) 
         Жядвял 23. 

Г
ий
м
ят
ля
нд
ир
м
я 

зо
на

la
r�
ны
н 
ню
м
ря
ля
ри

 

Гиймятляндирilяn 
зонайа дахил 

олан 
гиймятляндирилян 

сащялярин 
нюмряляри 

Кадастр 
гиймятляринин 
дифференсиал 
ямсаллары 

Гиймятляндирилян 
зонада кадастр 
кварталларында 

торпагларын кадастр 
гиймятляри, 
манат/м2 

1 20,15 3,0 2,20 
2 14, 4 2,5 1,80 
3 8, 19 2,3 0,02 
4 11, 26 2,1 1,54 
5 7, 21 2,0 1,47 
6 12, 13, 16 1,8 1,32 
7 17,1, 3 1,7 1,25 
8 5, 9, 30 1,6 1,17 
9 27,10,25 1,5 1,10 
10 2,18, 24, 1,4 1,03 
11 29,22,28 1,3 0,95 
12 23,6,31 1,2 0,88 

 
Алынмыш кадастр гиймятляри бу вя йа диэяр дяйярляндирилян 
зонанын тяркибиня дахил олан бцтцн кадастр кварталы яразисиня, 
даща сонра ися кадастр кварталы тяркибиндя бцтцн торпаг 
истифадячиляриня тятбиг едилир. Бу заман  торпаьын истифадя 
олунмасы нювцнц нязяря алараг йухарыда жядвялдя эюстярилян 
ямсаллар нязяря алыныр. Эяляжякдя торпаьын истифадя олунма 
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нювцнцн дяйишилмяси заманы торпаг сащясинин кадастр 
гиймятляри уйьун олараг йени истифадя нювцнцн гиймятиля явяз 
олунажагдыр. 
 

XII.5.4 Торпагларын йахшы вя даща сямяряли истифадя 
олунма вариантларыныn тяйини 

 
Торпаг сащяляринin базар гиймятляри йалныз жари истифадяетмя 
вариантындан асылы дейил, о щям дя алтернатив истифадя 
вариантларындан да асылыдыр. Беля йанашма принсипи торпаг 
сащясиндян максимум эялирин ялдя олунмасынын тяйин 
олунмасына вя щям дя сащядя бу вя диэяр тикилилярин 
олмасындан асылы олмайараг онун бу- эцнкц вязиййятя ян 
йцксяк гиймятин мцяййян олмасына имкан верир. 
Истифадяетмянин даща сямяряли вя йахшы вариантынын тящлили ики 
мярщяля цзря апарылыр: 
1. Торпаг сащяси бош сащя кими истифадя edldiyi заман 
онуn даща да йахшы вя сямяряли истифадя олунмасыna жцр 
бахылыр. Яэяр сащя тикилмямишдирся (йяни щямин сащя бош бир 
сащядирся), онда беля тип йахшылашдырма щцгуги, физики 
мящдудиййятляри вя районун перспектив инкишафыны нязяря 
алараг даща сямяряли тикилилярин тикилмясиля тяйин олунур; 
2. Торпаг сащясинин истифадя олунмасы мювжуд шяраитин 
(яразидяки мцяййян мювжуд тикилилярин мцхтялиф обйектляр цчцн 
йениляшдирилмяси) йахшылашдырыlмасы иля  даща йахшы вя сямяряли 
истифадя олунмасы кими бахылыр. Яэяр яразидя мцхтялиф тикилиляр 
тикилмишдирся, онда тяжрцбя эюстярир ки, онларын жари истифадяsi 
щеч дя щяр заман даща йахшы вя сямяряли истифадя олунмасына 
уйьун дейил. 
 
Формалашмыш вязиййят о вахта гядяр сахланылажаг ки, торпаьын 
гиймяти  мювжуд истифадя заманы тикилиляри учуртмаьа сярф 
олунан хяржлярdяn vя ващид обйектин  цмуми гиймятиндян 
артыг олсун. 
Торпаг сащясинин даща йахшы вя сямяряли  истифадя олунмасы 
ардыжыллыьынын тящлили: 
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1. Торпаг сащясини алтернатив тикили вариантлары иля 
мцгайисяси; 

Вариантларын сечилмяси ашаьыдакы ясасларла йериня йетирилир: 
a) Тяляб вя тяклифин тящлили. Бу жцр вариант мягсядли 
базарлары тяйин етмяйя, йяни потенсиал алыжынын вя ижарячинин 
ашкарланмасына имкан верир. Бу заман ящалинин динамикасыны, 
тяркибини вя миграсийасыны нязяря алмаг лазымдыр. Щямчинин 
зювгляр вя цстцнlцklяrin дяйишикликляри цзря тенденсийалар да 
нязяря алынмалыдыр. Торпаг базарына чыхмайан торпаг сащясиня 
даща чox цстцнлцк верилир.  
b) Ашаьыдакы амилляри нязяря алараг торпаг сащяляринin 
йерляшмя вязиййяти потенсиалынын тящлили: 
• Дяйярляндирилян дашынмаз ямлакын нювц; 
• Районун перспектив инкишафы; 
• Торпаг сащяси йерляшян ярази-игтисади зоналарын 
хцсусиййятляри; 
• Дашынмаз ямлак обйектляринин сямяряли истимар 
едилмяси цчцн важиб обйектляря чыxышы вя йахын олмасы; 
• Торпаг сащясиня няглиййатын эедиш-эялишинин мцмкцн 
олмасы; 
• Наращатлылыг вя риск. 
c) Тикилиляря щцгуги ганунларын юйрянилмяси. 
d) Физики мящдудиййятлярин юйрянилмяси: 
• Яразилярин сащяси вя юлчцляри; 
• Тикинтиляр цчцн мцщяндиси-эеолоъи шяртляр; 
• Мювжуд мцщяндиси инфраструктур вя эюстярилян 
хидмятлярин сявиййяси. 
2. Щяр бир тикилян вариант цзря торпаг сащяляринин 
гиймятляринин тяйини. 
3. Ашкарланмыш вариантлар цзря тикилилярин малиййянин 
ясасландырылмасынын тяйини.  
 
Бир мисалы щялл едяrяк нязярдян кечиряк. 
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Тутаг ки, верилмиш мцяййян бир зонада торпаг сащяси 
йерляшмишдир. Бу торпаг сащясини тикинти анбары, офис вя тижарят 
биналарынын тикилмяси мягсяди цчцн истифадя етмяк олар. 
Верилмиш яразинин сащяси 600 м2 вя капиталлашдырма ямсалы ися 
20 % тяшкил едир. Торпаг сащясинин даща йахшы вя сямяряли 
истифадя олунмасыны нязяря алмагла инвестисийа гиймятинин 
(гойулажаь инвестийсийанын мигдарынын) тяйин олнмасы тяляб 
олунур. 

Щялли:                                                               Жядвял 24. 

Тикилиб абад 
олунманын 
истифадяси 
варианты 

Ижаря 
щаггынын 
мязянnяси

, $/м2/ил 

Натамам 
йцклянмя-
дян олан 
итkиляр 

Иstismar 
хяржляри 
(Щягиги 
цмуми 

мящсулдан, 
%-ля) 

Т
ик
ин
ти
ни
н 

ги
йм
ят
и $

/м
2  

Анбар кими 150 25% 25,00% 400 
Офис кими 750 10% 35,00% 2000 
Тижарят йери 
кими  600 15% 30,00% 1 600 

 
Жядвял 25. 

Тикилиб абад 
олунманын 
истифадяси 
варианты 

Потенсиал 
цмуми 
эялир, $

Щягиги 
цмуми 

мящсулдан 
эялян эялир, 

$ 

Иstismar 
хяржляри, $

Я
м
ял
ий
йа
т-

да
н 
ал
ын
ан

 
тя
м
из

 
эя
ли
р,

 $
 

Анбар кими 90 000 67 500 16 875 50 625 
Офис кими 450 000 405  000 141 750 263 250 
Тижарят йери 
кими 

360 000 306 000 91 800 214 200 

 
90 000$/ил=150$/м2илх600 м2; 16 875$=67 500$х 25,00%  
450 000$/ил=750$/м2/илх600м2; 141750$=405 000$х35,00% 
360 000$/ил=600$/м2/илх600м2; 91 800$=306 00 $ х 30,00% 
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67 500$  = 90 000 $/ил  - (90 000 $/ил х25):100% 

405 000$=450 000 $/ил  - (450 000 $/ил х10):100% 
306 00$  =360 000 $/ил - (360 000 $/ил х15):100% 

 
50 625$   = 67 500$ - 16 875$ 

263 250$ =405 000$ - 141 750$ 
214 200$ =306 000$  - 97 800$ 

 
                                                                                    Жядвял 26. 

Тикилиб абад 
олунманын 

истифадяси варианты

Обйектин 
гиймяти, $  

Тикинтинин 
гиймяти, $ 

Торпаьын 
гиймяти, $  

Анбар кими 253 125  240 000  13 125  
Офис кими 1 316 250  1 200 000 116 250  
Тижарят йери кими 1 071 000  960  000  111 000  
 

253 125 $ =50 625 $х537 ; 240 000$ = 400$/м2х600 м2 
1 316 250$  =263 250$х5; 1 200 000$=2000$/м2х600 м2

1 071 000 $ =214 200$х5; 960 000$ = 1 600$/м2х600 м2

 
13 125$   =253 125 $ - 240 000$ 

     116 250$ =1 316 250$ - 1 200 000$ 
    111 000$ =1 071 000 $ - 960 000$ 

 
Нятижя: Беляликля, торпаг сащясинин даща йахшы вя сямяряли 
истифадя олунмасы - офис бинасынын тикилмясидир. Торпаг 
сащясинин даща йахшы вя сямяряли истифадя олунмасыны нязяря 
алараг бураyа гойулажаq инвестийсийа 1 454 250 АБШ dollarыna 
бярабяр олажагдыр. 

                                                                 
 

37 Бурада 5 капиталлашдырма ямсалыдыр. Капиталлашдырма ямасалы 20% гябул 
етдийимиздян, йяни инша едилян тикилиляр йалныз 5 илдян сонра юз-юзцнц юдямяйя 

гадирдир.   
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ГЫСАЛДЫЛМЫШ АДЛАРЫН СИЙАЩЫСЫ 
АИС  Автоматлашдырылмыш Информасийа Системи 
АР  Азярбайжан Рспубликасы 
АМЕА Азярбайжан Милли Елмляр Академийасы 
БГ  Бюйцк Гафгаз 
ВДТР  Ващид Дювлят Торpаг Рейестри  
ВСДК  Ващид Системли Дювлят Кадастры  
ДИН  Дахили Ишляр Назирлийи 
ДРХ  Дювлят Рейестр Хидмяти 
ДТК  Дювлят Торпаг Кадастры 
ДТХК  Дювлят Торпаг вя Хяритячякмя Комитяси 
ДТКФ  Дювлят Торпаг Кадастр Фонду 
ЕТИ  Елми Тядгигат Институтлары 
ЕЮХ  Електрик Ютцрцжц Хятляр 
ЖИС  Жоьрафи Информасийа Системинин 
ИТПА  Истещсалатда  Технолоъи   Просесляриn                    
                    Автоматлашдырылмасы      
КГ  Кичик Гафгаз 
ЛКИА  Лайищя-Конструктор Ишляринin                                                 
                   Автоматлашдырылмасы 
МБ  Мялумат Базасы 
МБИС  Мялумат Базасынын Информасийа Системи 
МЗМ  Мясафядян Зондлашдырма Мялуматлары 
МШКМ Мцщяндис шябякя кадастр  мялуматлары  
НК  Назирляр Кабинети 
НМГ  Нефт Маддяляринin  Галыглары 
РХ   Рягямли хяритяляр 
ТД  Талыш Даьлары  
ТИМЩГИ  Техники Инвентарлашдырма вя Мцлкиййят              
                      Щцгугларынын Гейдиййаты Идаряси 
ТКРТЯ Торпаг Кадастрынын Рягямли Топографик       
                      Ясасы 
ТЯК  Торпаг Ямлак Кадастры 
ФК   Фярди Компцтер 
ЦТР  Цмуми Торпаг Рейестри 
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