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Torpaq ve coxmaqsedli kadastr. Ali mektebler iiciin ders vesaiti. Baki «ZIYA +»
Motbowosi, 2006 — 345 soh.
Ders vesaiti Azerbayjan Memarliq ve Insaat Universitetinin AT.05.00.00 «Yer qurulusu
vo yer kadastr» vo T.24.00.00 «Geodeziya ve xoritogekmo» tohsil istigamotlorine
miivafiq olaraq AT.05.03.00 «Seher Kadastri», T.24.01.00 «Toetbiqi geodeziya»
ixtisaslarinda tohsil alan telebsler liglin, totbiqi geodeziya sahosinde bakalavr pillesine
uygun «Torpaq ve coxmagqsadli kadastr» proqramina osasen tortib edilmisdir. Todris
planina uygun olaraq ders vesaitinde verilon mévzularin terkibi ve hejmi timumi
saatlarin miqdart ile uzlasdirilmigdir.
Dars vesaitinde torpaq ve ¢oxmaqsadli kadastr fonninin maqgsedi vo vezifeleri, kadastr
haqqinda tarixi anlayis, 6lkeden kenar kadastr islerinin goriilmesi, torpaq ve seher
kadastr1 haqqinda anlayiglar ve onlarin bir-birinden forqli johetlori, miiasir kadastr
sisteminin qurulusu ve tertibati, JIS sisteminde soher kadastrmin tertibati, soher
torpaglarinin keyfiyyotjo ve kemiyyetje qiymetlondirilmesi, soher kadastrinin AIS-nin
yaradilmasi, texniki layihslerin tertib olunma metodologiyasi, sehar kadastr tertibatinda
miiasir kompiiter progqramlarinin (AutoCAD, AutoCAD Map, Maplnfo, Arcview vo
s.) totbiqi, metodologiyas: ve iisullari, sehar kadastrinin teskilati-iqtisadi aspektlarinin
kartoqrafik geodezi tominati vo s. movzular tofsilatli suratde agiqlanmigdir.
Dars vesaiti «Yer qurulusu vo yer kadastri» istiqgamatinde yer qurulusu, sohor kadastr
vo miiossiselorin idare olunmasi ve igtisadiyyati (dasinmaz emlak ilo bagli emeliyyatlar)
ixtisaslarinda bakalavr ve magistr pillelerinde oxuyan teleboalerse de tovsiye olunur.
Homginin «Yer qurulusu vo yer kadastri» sahesinde calisgan miihendisler iigiin do
nazorde tutulmusdur.
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GIRIS

Miiasir idars etmonin asasini qoymus alimlardon biri Piter
Druker demigdir: «Kasib vo varli élkalar yox — yaxst ve pis
idaro olunan olkalar vardiry

Hal-hazirda informasiya sisteminin artmasi ilo olagedar olaraq,
torpaq haqqinda melumatlarin  yi1gilmasi, sistemlosgdirilmesi,
kompiiterlosdirilmoasi vo yenilasdirilmasi, sohoar kadastrinin halli
vo idareetmo sisteminin yaradilmasi ve sohor infrastrukturunun
inkisafi liclin vajib mosalalordendir. Bu masalalerin diizgilin halli
yuxarida sadalanan proseslor {izro obyektlorin hiiquqi, tobii,
tosorriifat ve iqtisadi veziyyatinden asilidir.

Kadastr  iglori  bilavasite  hesabat  anlayisi, torpagin
qiymatlondirilmasi, miixtelif tebii sorvetlorin istifadesi vo
voaziyyaeti, ekologiyasi vo eyniadli sahelarin xarakterizo olunmast,
miixtolif obyektlorin kartoqrafiyas1 ve jografi veziyyeti ilo six
baghdir. Bu igler hazirda diinyanin biitiin 6lkelerinde aparilir.
Iqtisadi johatden inkisaf etmis dlkelorde torpaq kadastr1 ve diger
dasinmaz omlakin geydiyyati 200 ilden artiq miiddet orzindo
formalagsma meorhololori kegmis vo inkisaf etmisdir. Hal-hazirda
bu oOlkelerds kadastr islerinin geydiyyat: iizre senadlesmoanin
toskili miikemmsl hiiquqa ve vergi qoymalarina malikdir. Bu ise
0z novbasinds Olkads iqtisadi, sosial durumun stabilliyinin vajib
torkib hissesidir. Azerbaycan Respublikasinda ise kadastr islori
hols do tam formalagsmayib ve bu islerin aparilmasi vajib oldugu
halda bir torefden pesokar miitoxassislorin hazirlanmasina, diger
torofdon iso bu sahade dors vesaitlorine ve dersliklere boylik
ehtiyaj duyulur.

«Torpaq vo g¢oxmoqsadli kadadastr» dors vesaiti girisden, 12
fosilden, odobiyyatdan ve qisaldilmig adlarin siyahisindan
ibaratdir. Kitabin birinji foslinde kadastrin magsadi ve vezifaleri
ilo yanasi, Azoarbayjanda torpaq islahatlarinin aparilmasi, onun
siyasi, iqtisadi ve hiiquqi bazasindan, hemginin kadastrin
yaranma tarixi vo kadastrin diger fonlerle olagesinden bahs
olunur.
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Ikinji, kadastr islorinin inkisafi  foslinde ilk defo olaraq
Azorbayjanda kadastr iglorinin aparilmasi haqqinda tarixi anlayzs,
Olkadan
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On birinji fosilde yasayis orazilerinin kadastr giymsetlondirms
metodlar1 verilmis vo burada da praktiki meselalar vasitasilo bu
islor ardijil izah olunmusdur. Bu praktik messleler ise kadastr
qiymatlondirms islerinin yerino yetirilmasi zamani tedqiqatcilara
yardimg1 olajaqdir.

On ikinji foasilde ohalisinin sayr miixtolif olan yasayis
orazilorinin kadastr giymotlondirme metodlarin praktiki totbiqi
ilo bagl gohor plani iizerinde qiymsatlondirilmis sahalarin
geydealinma ardijilligi, orazilorin qiymet nisbiliyine goro
hesablamalarda istirak edon amillerin terkibi, sohar sahsloerinin
gqiymatlondirma xuisusiyyatlarinin tosviri, orazilarin
gqiymatlondirmo nisbiliyine gore hesablama meyarlari, pilot
sahoalorinin deyerinin giymsatlondirilmasi, satisa gére miiqayise
tisulu ilo torpaq sahslorinin hesablanmasi vo s. mosoelolorden
bohs olunur ve praktiki johatdon onlarin yerine yetirilmasi
isullar gostorilir.

Kitabda seher torpaq kadastri veo onunla bagli fonlorin osas
anlayislar1 verilmisdir. ilk defe Azerbayjanda torpag-miilkiyyet
hiiquglariin geydiyyat1 ve sohar torpaq kadastri nezeariyyasinin
osaslar sistematik sokilde izah edilir. Torpag-miilkiyyet kadastri
isinin aparilmast voe tortib edilmasi liglin miixtalif layiho
senadlori de verilir. Umumi materialin mentiqli izah olunmasi ve
isin sona yetmasini @yani surotdo gdstormak li¢lin Baki seharinin
ki¢ik bir orazisinin torpaq kadastr1 layihesinden istifade
edilmisdir.

Zonnimja, belo metodik yanagsma o goder do diizgiin deyil. Lakin
onu da nazers almaq lazimdir ki, torpaq kadastr islerindo texniki
tapsirigin islonib hazirlanmasi texniki teleblore uygun, daginmaz
omlak bazarmin inkisafindan ve seher layihoelerinin tertibatindan
asili olaraq yerine yetirilmoalidir. Layihoanin torkibi emlak bazari
iiclin ganunverijilikla, toskilatgiligla vo informasiya tominati ilo
bagl inkisaf proqramlarindan ibarot olmalidir.

Kitabda bu ve ya diger messlolerin hslli yollari, onlarin
perspektiv inkisafi vo praktiki johotden hall olunan maselsler
niimuns kimi gostorilmis vo hor kesin basa diisdilyli torzde izah
olunmusdur. Praktiki olaraq texniki layihelorin timumi yazilis
qaydast vo tortibat formasi, planli sokilde ardijil olaraq
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verilmigdir. Tadgqiqat¢ilar bu layihslorden istifade etmoklo
praktiki olaraq diger layihsleri do asanligla, prosedur
mosalolerine uygun olaraq yerinoe yetiro bilocoklor.

Kompiiter sisteminin inkisafi vo Jografi Informasiya Sisteminin
yaranmasi ilo olagedar olaraq kadastr yeni merhsloye godom
qoymusdur. Bu ise 6z ndvbasinde miiasir voziyysati nezere alaraq
yeni istigamatlorin - torpaq kadastri, soher kadastri, su kadastri
kimi fonlerin Oyrenilmasinin vajibliyinin meydana c¢ixmasina
sobob  olmusdur. Miasir dovrde istehsal  prosesinin
avtomatlagdirilmasi, o jliimlodon xaritelerin tertib olunmasi
tosobbiisii toroqqinin sajiyyovi olamatidir. Bununla olagodar
olaraq kitabda bu sahads kadastr sistemindo totbiq olunan miasir
programlardan bahs olunur, yeni texnika vo texnologiyalardan
istifade  istiqamotlori  gostorilir. Onlarin  yerino yetirilma
metodlari vo metodologiyalar1 aydin ve basa diigiilon dilde izah
olunur ve xaritelarin kompiiterlords tortib olunmasi vo onlarin
yenilogdirilmasinin  tesiri  natijesinde  kadastr  sisteminin
tokmillasdirilmasi yollar1 agiglanir.

Kitab «Yer qurulusu ve kadastr» istigamatinds yer qurulusu vo
kadastr mithendisleri, hemg¢inin miiessisalerin idare olunmasi vo
igtisadiyyat1 (dasinmaz omlak ilo bagli emsliyyatlar) ixtisaslari
lizro iqtisad¢l menejer pesosine yiyolonon, torpaq vo soher
kadastr istigamstlorinde torpaq kadastr ve soher kadastr
miihendislori ixtisaslarinda ise miihondis pesosine yiyolonan
tolobolore bir ders vesaiti kimi istifade olunmasi maslohat
goriiliir vo onlara miieyyen praktiki islorin yerine yetirilmasindo
tovsiyolor edilir.

Mislliflor bu kitabin yazilmasinda ve onun tortibatinda
Azorbayjan Respublikasi Parlamentinin tizvii, Milli Majlisin
Deputati, iqtisidaiyyat elmlori namizadi, yer qurulusu mithendisi
Nazim  Mammadov, DTXK-nin sodri, Azarbayjan
Respublikasimin Milli Elmler Akademiyasinin miixbir tizvii Q.S.
Moemmoadov vo Koend Toesorriifati Akademiyasinin prorektoru,
dos. R.M. Quliyev torefinden verilon semerali vo jiddi
tovsiyoalora gore 6z dorin minnatdarliglarini bildirirlor. Homginin
AzMIU-nin «Miihendis geodeziyas» kafedrasmin miiellim
heystinin xiisusi menavi desteyine vo kitabin ¢ap olunaraq isiq

16



izii gérmosino gore tosokkiirlorini bildirirler. Elece do, «Luis
Berger» sirkotinin Miihondis/Satinalma miitexessisi Krisna
Cakuna matnin ingilis dilinde redakte olunmasinda gostordiyi
komoeyo vo monovi destoye gore tosokkiir edirlor. Miislliflor
eyni zamanda dars vesaitinin daha mezmunlu ve mezmunun daha
da maqsadyonlii alinmasi liciin ve kitabin yazilis msezmununda
verilon tovsiye xarakterli komeklerine gore Voronec Dovlst
Agrar Universitetini bitiron, Azarbayjan Respublikasinin miixtelif
saholorinde c¢alisan yiliksek ixtisasli pesokar yer qurulusu
mithendislorine minnatdarliq edirlor. Miislliflor pesosindon ve
ixtisasindan asili olmayaraq kitabda yazilmis ve izahi verilmis
miixtalif problem vo masalalers dair verilojok har bir maslohat
vo tovsiyelere, izah vo yanasmalara gore ovveljeden 0z
tosokkiirlorini bildirir ve golejokde imkan daxilinde onlarin
nozore alinmast miimkiinlilyline miitloq baxilajagina omin
edirlar.
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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  UMUMI ANLAYIS

I[.1 Kadastr fonninin maqgsadi va vazifalori

Dovlet Torpaq Kadastr1 (DTK) - obyektlor haqqinda
sistemlosdirilmis, =~ Azerbaycan  Respublikasinin  (AR)
torpaqlarinin hiiquqi recimi, kadastr qiymsatlori, torpaqlarin
yerlosma voeziyysti, torpaq sahalorinin Olgiileri vo sair onlarla
bagl dasinmaz amlak obyektlori haqqinda resmi malumatlar
toplusu olaraq dovlat kadastr geydiyyatidir.

Seher torpaqlarinin kadastr qiymatler sistemi - sehoardoe biitiin
torpaq miilkiyyetinin qiymatlondirilmesi, orazinin iqtisadi
zonalagdirilmasinin - miiasirlogdirilmasi maqsedile, torpaq
0doma normalarin miieyyenlosdirilmasi, torpaqla bagli biitiin
bazar sovdelosmslorinin tomini, torpaq bazar fondunun
inkisafi vo tertib olunmasi ti¢iin toyin edilmisdir.

Torpaq kadastrinin asas maqsadi - bazar dovriyysasindo veo
torpaq bazarinin yaradilmasinda, torpaqlarin alqi-satqisinda
torpaq istifadogilerinin ve torpaq sahibkarlarinin, torpaq
miilkiyyat¢ilorinin hiiquqlarinin miidafiesi, AR timumi torpaq
fondunda olan biitiin torpaqlarinin qorunmasi ve semarali
istifadesinin tomin olunmasinda iqtisadi, sosial, hiiquqi veo
ekoloci soraiti baximindan arazinin togkil olunmasidir.

Miiasir torpaq kadastrinin @sas mazmunu — 22 dekabr 1998-ji
ilde gebul olunmus AR Dovlst torpaq kadastri, torpaqlarin
monitoringi vo yerqurulusu hagqindaki ganunla tenzimlanir.
Dovlet torpaq kadastr1i — torpaq istifadogiliyinin dovlet
geydiyyati, torpaqlarin kemiyyot vo keyfiyysatjo geydiyyati,
bonitirovkasi, ve iqtisadi qiymatlendirilmasi lizre malumatlar
majmusudur.

Torpaglarin monitoringi — torpaqlarin miinbitlik xasselerini
sojiyyelondiren  ayri-ayr1  gosterijilorde  dayisikliklarin
vaxtinda agskara ¢ixarilmasi, qiymstlondirilmesi, monfi
proseslerin qarsisinin almmast ve s. torpaqlardan semsersali
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istifade olunmasi masoalslorinin halli iizre miivafiq tedbirler

sistemidir.

Beloliklo, torpaq kadastrinda osasen holl olunan maselalor

asagidakilardir:

e Torpaq geydiyyatinin hayata kegirilmasi;

e Torpaqlarin kemiyyatje qeydoe alinmasi;

e Torpaqglarin keyfiyyot alamatlarine gore qeyds alinmasi;

e Torpaglarin keyfiyyot (bonitirovkast) izro
qiymatlondirilmasi;

e Torpaglarin igtisadi jehatjo qiymatlondirilmasi;

e Torpag-kadastr sonadlori.

Torpaq kadastrinin Oyronms obyekti, tsullar1 vo asas

prinsiplari.

Torpaq kadastrinin dyronmo obyekti - torpaq saholori iizro

dirist,  etibarli  mslumatlarla  tominati,  torpaglarin

qiymatlondirilmasi ve onlarin qiymstlorinin deyismasi lizro

molumat sisteminin yaradilmasinin qganunauygunlugudur.

Torpaq kadastrinin yerino yetirilmos tisullar: asagidakilardir:

Statistik, monoqrafik, dinamik siralar, indekslosdirma, paralel

siralar vo ya verilon alamatlarine gore malumatlarin bir-biri

ilo tutusdurulmasi, balans, analitik qruplasdirma, korrelyasiya

tohlilidir.

Torpaq kadastrinin aparilmasinda xalq teserriifatinin malumat

lizro semorsliliyinin yerino yetirilmosindo vajib moegsado

catmagq tliclin asagida gostorilon miivafiq osas prinsiplore omal

olunmalidir:

e Torpaq fondunu yaradan, miilkiyyst formasindan asili
olmayaragq, biitlin torpaqlarin gqeydiyyata jalb olunmast;

e Torpaqglarin ayri-ayriligda kateqoriyalara goro geydiyyatda
gostorilmasi;

e Sohor, qesobe, kend ve s. orazi prinsipine gore
torpaqlardan istifade olunmanin ayri-ayriliqda miilkiyyet
formasina miivafiq olaraq qeydiyyatda gostorilmosi;
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e Sohor, qosebo, kend ve s. sorhad oraziloerindo
zonalagdirma  prinsipini  9sas tutaraq ayri-ayriliqda
miilkiyyet formasina miivafiq olaraq qeydiyyatda
gostorilmasi; vo s.

I.1.1 Torpaq islahatlar:

Torpaq islahatlar1 nadir vo onun hoayata kegirilmoasi naden
ibaratdir?

Torpaq islahatlart - bazar-igtisadiyyati istiqgametindo inkisaf
morhsloesine ke¢idin vajib amillerindinden biridir. Torpaq
islahatlarinin hoyata kegirilmasi torpaqlarin
0zellogdirilmasinden, yoni akilib bejorilon torpaq srazilerinin
fordi olaraq vetendaslara verilmasindon ibaratdir.

Agrar islahatlarinin vo AR kond teserriifat sahasinde yeniden
qurma strukturunun reallagdirilmasinda, kend ohalisinin
hoyat soviyyoesinin yiikseldilmesinde boyik rolu vardir.
Torpaq islahatlar1 ilo slagedar olaraq 6lkede kdoklii suratde
doyisikliklor aparilmigdir, lakin bununla yanas1 aqrar
islahatlarin inkisafinin qarsisin1 alan miixtalif problemloar halo
do 6z hellini tapmamigdir.

Ozollosdirilmis tesorriifatlar arasinda aparilmis  sosioloci
sorgularin  iimumi natijesinin tohlili aqrar islahatlarin
inkisafina mane olan problemlarin vo tendensiyalarin
agkarlanmasina imkan verir.

AR-nin todqiq olunan  kigik orazilerinde bels, son dersje
rongarong torpag-iqlim soraiti dagliq vo dagoteyi zonalarin
Ozlinemaxsus 9sas xiisusiyyatlorini sojiyyolondirir.

Hatta kigik srazilorde belo torpagin list qatinin, bitki sathinin,
iglimin: yagmurun, temperaturun, relyefin, riitubatliyin vo
digor tobii amillorin doayigsmasi bas verir. Yiiksokliyo
qalxdigja:

e istehsaln ixtisaslagmasi deyisir;

e Kond tosorriifati sahslerinin nisbiliyi ve qurulusu deyisir;
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e Kond tosorriifati saholoarinin transformasiyasi ve okin
sahoalorinin mekan serhadi mehdudlasir;

e Okin saholarinin daginiq halda olma veziyyaeti artir;

e Sahslorin ¢ox konturlulugu, kele-kétirliliiyli ve kigik
konturlulugu artir;

e Torpaq sahslerin bir-birinden uzaqda veo mirakkab
konturlulugu artir;

e Kond tesorriifat1 bitkilerinin mahsuldarligi deyisir vo ona
sorf olunan mosroflor artir;

e Kond tosorriifati sahslorinin, osasen do ujqar otlaglarin
adda-budda olmas: seraiti ¢oxalir;

e Kond tosarriifati istehsalgilarinin vo xidmstlorin sosial-
iqtisadi seraiti doyisir.

Olde olunan qanunlarin vo miixtolif normativ senadlorin

«yaranmas1» asasinda bizim fikrimizje, miixtelif 6zel kendli

fermer tosorriifatlarinin formalagmasina gotirib ¢ixarmisdir.

Azarbayjanda 6zol fermer tosorriifatlariin (2000-ji ilo olan

molumat, mislliflorin goxsi todqigatlarina osasen) tosnifati

asagida verilmisgdir:

e Kecmis kolxoz ve sovxoz orazilerinin bazasinda «Kaoandli
(fermer) tosorriifatlarinin yaradilmas» ve «Kolxoz ve
sovxozlarin dagidilmas» haqqinda ganunlara osasen yerli
inzibati togkilatlarin tosobbiisii ile fermer tosorriifatlar
yaradilmigdir. Boezi hallarda formal olaraq kolxoz ve
sovxozlarin yalmiz adlar1 deyisildirilorak onlarin avezine
«fermer tosorriifatlar» foaliyyot gostormoayo baslamisdir.
Bu jiir teserriifatlar biitiinlikle yerli ijra strukturlarinin
rohbarlorinin faktiki olaraq maraqglarii yerine yetirir
(7,78%);

e «Kondli (fermer) tosorriifatlarinin yaradilmasi» haqqinda
qanundaki  7,10,11 maddelere osasen 0zel fermer
tosorriifatlarinin ~ orazilori azyararli ve ya yararsiz
torpaglarda formalasmali idi. Anjaq praktikada bu
tosorriifatlar ligiin keyfiyystli torpaqlar ayrildi. Belsliklo bu
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jur torpaqlarda yaradilmis 6zsl fermer tosorriifatlar1 bir nov
yardarliq veziyyetindadir. Belos, torpaqlarda foaaliyyet
gostoron 0zol fermer tosorriifatlarinin {lizvleri formal
xarakter dasiyir (47,78%);

e Torpaq islahatlar1 natijesinde torpaq paylart almig fordi vo
ya qohumluq prinsipine osason birlosmis yerli ijra
toskilatlart rehberlerinin maraqlarindan asili ve asili
olmayan 6zsl toserriifatlar (43,61%);

e Torpaq orazilorine moexsus olmayan vo yerli ijra
toskilatlarinin rehbarlerinin maraqlarindan asili vo asili

olmayan heyvandarliq sahoasi {izro mosgul olan 6zol
tosorriifatlar (0,83%);

Siyasi amil

Keg¢mis Sovet Azerbayjaninda 05.05.1920-ji ilde  goebul
edilmis «Torpaq haqqinda Dekretr»-o osason torpagin
satilmasi, ijareye verilmesi ve girov qoyulmasi qadagan
edilmis vo torpaq miilkiyyetgiliyi tamamile logv olunmusdu.
Sovet planlagsdirma sistemi ile yanasi kolxozlar vo sovxozlar
yaranmigdi. «Kimsssiz torpaq erazileri» get-geds baximsizliq
ujbatindan yararsiz veziyyeto diigmiisdii. Mshsuldarhigin
qaldirilmast iiclin «jan yandiranlar» ise bazar iqtisadiyyati ilo
ayaqlasa bilmadiler. Ona gore do bu jir sistem Ozilni
dogrultmadi.

1990-j1 ilde SSRIi dagildi. SSRi-nin terkibinde olan Sovet
Azorbayjani da 18 oktyabr 1991-ji ilde miisteqilliyini elan etdi
vo Oziinlin mistaqil siyasi, bazar iqtisadi inkisaf kursunu
mieyyonlagdirdi.

AR  misteqillik qazandigdan ve bazar iqtisadiyyati
istigamatindo demokratik inkisaf yolu se¢cdikdon sonra bazar
igtisadiyyatinin  esas morhalslorinden biri olan torpaq
islahatlarin1 hayata kegirmayo basladi.

Iqtisadi amil
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Ik névbede onu geyd etmok lazimdir ki, torpaq islahatlart
natijesindo vetondaglara ayrilan pay kend teserriifatina yararl
torpaglardan ayrilmigdir. Bu ise 0z ndvboesinde fordi
tosorriifatlarda kend teserriifatt mehsullarinin istehsali ti¢iin
mohkem zomin yaradajaqdir.
Igtisadi johotden inkisaf etmis dlkelorde vergi sistemi torpag-
omlak kadastrina asaslanmisdir. Torpaq-emlak kadastrinin vo
boéliinmaz informasiya moekaninin yaradilmasi moaqgsadi li¢iin
respublikanin biitiin erazisi miixtelif ndv torpaq orazilorine
bdliinerek bu srazilerin hiiquqi statusu miieyyoan edilmisdir.
Qobul olunmus normativ-hiiquqi  senadler, qanunlar,
soronjamlar vo torpaq islahatlari asasinda Respublika Dovlot
Torpaq Kadastr Fondu (8,6 min. ha) asagida gostorilon kimi
boliinmiisdiir:
o 44.2%, yoni 3,8 mln. ha sahasi Dévlot miilkiyystinds;
e 31,4% yoni 2,7 min. ha Baladiyyoye verilmisdir;
o 244% yeni 2,1 mln. ha soxsi miilkiyystcilore
paylanmisdir.
Hor bir torpaq sahoesinin dasinmaz emlak smsaliyyatlarinda
istirak etmasi ve ya ijaroyo verilmasinin tomini ii¢lin kadastr
islorinin tortib edilmasi ¢ox vajib massalalordandir. Praktiki
olaraq torpaq islahatlar1 torpag-emlak kadastrinin yaranmasina
gotirib ¢ixarir. Ona gore do torpaq islahatlarina daxil olan
biitlin sadalanan isler elojo do torpaq-emlak kadastrinin tertibi
ticiin do vajibdir.

Hiiqugqi baza

25 noyabr 1995-ji ilde gebul olunmus AR Konstitusiyasina
osasen dovlet vo beladiyye miilkiyysat formasi hiiququndan
basqa her bir vetondas vo hiiquqi soxs 0zel miilkiyyat
formasina da malik ola biler.

AR Torpaq Majollasinin totbiq edilmasi 25 iyun 1999-ju ilde
gebul edilmisdir. Bu mojslle AR orazisinde torpaq
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miinasibatlorini nizamlayir ve vetendaslara moexsus idare,
toskilat vo miessiselerin  torpaga olan hiiquqglarinin
gorunmasina yonalmisdir. Majsllenin 5 maddesinds — torpaq
sahasi lizerinde dovlat, beladiyye ve xiisusi miilkiyyat novleri
movjuddur.  Qanunda  biitin ~ miilkiyyet = ndvlarinin
baraboarhiiquqlu inkisafinin tomin olunmas: tesdiglenmisdir.
Mojollenin  46-j1 maddesinin 3-ii bondinde ise dovlet
milkiyyetinde olan torpaglarin bolodiyye ve xiisusi
miilkiyyete verilmasi qanunla miioyyen edilir. Majsallonin 48-
jt maddesinin 3-ii bendindo deyilir ki, «9jnabilor ve
votondaslhigt olmayan soxsler xariji hiiququ soxsler,
beynalxalq birliklor ve toskilatlar, habelo xariji dovletler
Azorbayjan Respublikasinda torpaq saholerini yalniz ijare
hiiququ asasinda slde edo bilarlar.
AR-nin «Kondli (fermer) tosorriifatlar1 haqqinda» Qanunu 8
aprel 1992-ji ilde gebul edilmisdir. Bu qanun kendli (fermer)
tosorriifatlarinin foaliyyeti vo togkili haqqinda sosial, iqtisadi
vo hiiquqi osaslari tomin edir. Bu gqanun AR vetondaslari
torofindon yaradilan kendli (fermer) tosarriifatlarin inkisafinin
diger tesorriifat formalar1 ilo yanasi hiiquqlarina zemanat
verir. Qanunun 34 maddesine osasen kondli (fermer)
tosarriifatlart dovlet, kommersiya, kooperativ 6zal ve diger
miixtelif togkilatlardan vo banklardan azmiiddstli ve
uzunmiiddatli kredit alma hiiquglarina malikdir. Bu zaman
onlar miixtalif agyalarla ve miilklarle yanasi, torpaq paylarin
da girov qoymaga ijazelori vardir. Kondli (fermer)
tosorriifatlarinin =~ kredit  gdtiirmaleri  zamant  miisyyen
imtiyazlardan istifade etmo hiiquqlar1 vardir. Bels ki, ilk dofo
kredit gotiiron kendli (fermer) tosorriifatlarinin kreditlori 6
aydan sonra legv olunmaga baslaya biler. Kredit almagq {igiin
banka asagidaki senadlari toeqdim etmoak lazimdir:
e Kredit almaq iiclin orize (erizede kreditin miqdar1 ve
qaytarilma miiddeti gostorilmalidir);
e Kaondli (fermer) tosorriifat: lizvlerinin siyahisi,
e Kondli (fermer) tosarriifatinin nizamnamasi;
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e Kondli (fermer) tosorriifatinin balansindaki miilkiyyet
haqqinda arayis;

e Kondli (fermer) tosorriifatinin iimumi ijlas protokolundan
cixaris;

e Dovlet Torpaq Aktlari;

e Kredit lizro layihe smeta sonadlori;

e Kondli (fermer) tosorriifatinin hesabat nomrosi haqqinda
bankdan verilon arayis.

AR-nin «Miiessiselar haqqinda» Qanunu 1 iyul 1994-ju ilde

gebul edilmisdir. Bu ganun AR erazisinde faaliyystde olan

biitin miiessiselerin hiiquqlarinin beraberliyine, toserriifat
sorbastliyine, foaaliyyotine ve idarsolunmasina, yaranma
prinsipine zemanat verir.

AR-nin «Kolxoz ve sovxozlarin islahatlart hagqinda» Qanunu

18 fevral 1995-ji ilde qgobul edilmisdir. Bu ganuna asasen

kolxoz vo sovxozlarin istifadesindoki torpaqlardan golajok hoar

bir pay¢1 koniillii suretde hiiquqi-teskilati forma foaliyyetini
se¢on vo torpaq almaq hiiququ olan her bir vetondasa verilir.

Respublikada torpaq islahatlart 16 iyul 1996-j1 ilden «Torpaq

islahatlar1 hagqinda» Qanuna esasen heyata kegirilir. Olkede

artiq torpaq islahatlar1 hoyata kegirilmisdir:

e Torpaq paylar1 ohaliys pulsuz paylanilir;

e Torpaq paylar piiskatma yolu ilo hoayata kecirilir ve
paycilarin torpaq paylarinin bir-birinin yanina diismasi
nozoro alinir;

e Torpaq paycilarina torpaqlar yalniz kend tesorriifatina
yararli (8kin, dinje qoyulmus torpaqlar, coxillik skmsaler
vo bigenak) sahslorden ayrilir;

e Yasadigi oraziden asili olmayaraq Olkenin biitiin
votondaslart torpaglardan istifade etmoe vo torpagi ijaraye
gotlirmoa hiiququna malikdirlar;
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e Olko vetendaslarinin  miixtelif miiqavilelerle  ve
sovdelogmalarle bagli torpaqlarin alqi-satqi prosesinds
istirak etmo hiigiiqlar1 vardir;

e Xariji dovlstlerin vetendaslarma ve hiiquqi soxslere
torpaqlar yalniz ijarays verils bilar.

«Torpaq vergisi haqqinda» qanun ise 24 dekabr 1997-ji ilde
gebul edilmisdir. Bu qanun torpaqlardan semsrsli istifado
olunmasini temin edir. Qanunda avvaller torpaq vergisine aid
miloyyen imtiyazlar verilirdi, anjaq 10.12.97-ji ilde bu
imtiyazlar 6lke prezidentinin serenjamui ilo logv edilmisdir.

Qanunlarin bir-birilo uzlagmamast ve onlarin kamillogdirmo
dorojosi

Olke ohalisinin torpaq paylarmna yiyelenmek hiiququnu noezere
alsaq, 830 min aile ve ya 3,3 mln. vetondas torpaq payimndan
istifado etmak hiiququna malik olmusdur. Bu paylara
yiyalenon hem fermerlorin, hom do torpaq istifadagilarinin
okseriyyeti torpaq qeydiyyatinin aparilmasinin ve torpaq
bazarinin yaradilmasi ile slagadar olaraq ¢ox az informasiyaya
malikdir. Bu sebabden bir ¢ox fermerlor ve torpaq
istifadacilori  torpaq  paylarmi  geydiyyatdan  kegirme
mexanizmini bilmirler. Torpaq satmaq ve almagq istoyenlar iso
hom torpaq bazarinin olmamasindan hem de torpaqlarin
qeydiyyatnin aparilmasi yollarinin mexanizmini
bilmadiklarindan sikayet edirlor. Bu ise 6z ndvbasinds bir ¢ox
torpaqlarin istifadesiz galmasina sebab olur.

Bir ¢ox sahibkarlar bazar iqtisadiyyatina kegmosi ilo alagoadar
yeni torpaqlar olde etmok istoyirlor, anjaq onlarin da
torpaqlarin geydiyyatindan, ijareye gotiiriilmasinden ve diger
bu kimi masalsalorls bagli informativ biliklors malik olmamasi
bos torpaglarin dévriyyeye jolb olunmasimin garsisini alir.
Belo giiman etmak olar ki, har bir fermer vo torpaq istifadagisi
torpaq qeydiyyatt ve torpaq bazarinin yaradilmasi kimi
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biliklere yiyelense, kend tesarriifati mehsullariin bollugunu
daha da artirmaq olar.

Xalq toserriifatinin  biitin  sahoelori  iiglin  torpaqlarin
istifadesinin  togkili, hiiqugi norma ve qanunlarinin
ohemiyystli johatjo ¢atigmazligi ve bir ¢cox hallarda ise torpaq
istifadesini tenzimlayen bir-birini inkar eden normativ aktlar
torpaq miinasibatlerinde miinaqigseye sebab olur. Masslen:

e Respublikada torpaq islahatlarini aktiv suretde hoyata
ke¢irmoak istoyirlor. Lakin bununla yanas1 torpaq paylar
paylananda daxili tosorriifatlararasi suvarma sistemini tam
nozoro almayiblar. Boezi hallarda torpaq istifadagilarinin
paymna, istifade olunan torpaq sahosinin eni sumlanmaya
yararsizdir, lakin suvarma sisteminden istifadesi iso
genastbaxsdir. Diger hallarda ise torpaq sahesinin formasi
gonaotboxs olsa da, suvarma sistemindon istifadesi geyri-
mogbuldur. Bu ise 06z nodvbesinde torpaq istifadecilori
arasinda miileyyen miinaqgiselore sebeb olmusdur. Onu da
nozoro alaq ki, bu halda miinaqigelerin aradan qaldirilmasi
ticiin torpaq bolgiisiinde hiiquqi normativ senadlorden do tam
istifade edilmomisdir ve bu sonadlorde yeni normativ
sonadlarin gobul olunmasi {igiin do takliflor verilmemisdir.

e Kredit miinasibetlerinin tenzimlenmesinde kreditlerin
alinmas1 Ugiin torpaq istifadegilori birleserak (yeni torpaq
assosasiyagilarint  yaradaraq) Umumi torpaq  aktinin
alinmasinda yaranan prosedur qaydast ve bu haqda hansi
sonadlers asaslanmasi hale do tam aydin deyil.

Torpag-omlak kadastr iglarinin tertib olunma doyerinin
qiymotlondirilmasini  asagida  gosterildiyi kimi hoyata
kecirmok olar. ©mlakin hiiquqi terefden formalagmasina -
kadastr isleri ve omlaka olan hiiququn dovlet geydiyyati
proseduru daxildir. Gosterilon bu isloro emlak obyektinin
imumi doeyerinin taqriben 1-3% - den gotiiriilon doyorle
notarial miiessiselori qiymatlondirirlar.
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[.2 Kadastrin yaranma tarixi

Azerbayjanda torpaqg-hiiquq miinasibatlorini @sasen 3:

e 1920-ji il goder olan vaziyyset;

e 1920 —1991-ji illords olan veziyyaet;

e 1991-ji ilden sonra yaranmis moarhaloye bolmak olar.

18 oktyabr 1991-ji ilde Azerbayjan miistoqilliyini elan
etdikden 5 il sonra, 16 iyul 1996 j1 ilde «Torpaq islahatlari
hagqinda» Qanuna osasen ke¢mis sovet mokaninda ilkin
olarag AR torpaq islahatlarin1 hayata kecirmisdir vo bununla
respublikada yeni torpaq miinasibatlerinin yaranmasina sebab
olmusdur.

Torpaq miilkiyyet miinasibotlori mixtalif jomiyyatlords
miixtalif formalarda tezahiir edir. ©moak bolgiisiiniin inkisafi
vo miibadilonin omsle golmesile torpaq miikiyystciliyi
meydana ¢ixmisdir. Feodolizmin miixtslif inkisaf pillalerinds,
miixtalif dlkelorde torpaq miilkiyystinin strukturu ve hiiquqi
recimi miixtalif olmusdur.

Azorbayjanda torpaq miilkiyyet formalarini @sasen ii¢ - sovet
hakimiyysatine — 1920-ji ilo goder, sovet hakimiyyati 1920—
1991-ji illeri ohate edon vo miisteqillik qazanilandan 1991-ji
ilden sonraki dovrlere bolmak olar.

1.2.1 Sovet hakimiyyatina — 1920-ji ilo qodar olan
dovr

Bu dovrii do XVII asro godorki ve XVII asrden 1920-ji ile

goderki dovrlers bolmak olar:

» XVII asro qodoarki dovrds torpaq miilkiyyat formalari:

e Divan torpaqlar (dovlet torpaqlar);

e Xasso torpaqlari (sah nasline aid olan torpaglar);

e Soyurqal vo tiyul torpaqglar (herbi ve miilki memurlara
sorti verilmis torpaglar);

e Voqf torpaqlari (masjid ve kilse torpaqlari);
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e Milk torpaglar1 (xiisusi sahibkar omlakina aid olan
torpaqlar);

e Jamaat torpaqglan (kigik orazili kendlilorden ibarat olan
torpaq sahiblori).

XVII osrde birinji iki torpaq miilkiyyst (divan ve xasso)
formas: istiinliik teskil edirdi. Divanin biitiin goliri dovlet
xorjlorini 6demoaye sorf edilir, xassonin goliri soxsen saha
monsub olsa da xozinays daxil olur, yaxud sahin razilig: ile
xorjlonirdi. Sah ailesi {izvlerine mensub torpaqlardan
gotiiriilon golir ise onlarin &zlerine xerjlenirdi. Ucgiinjii
kateqoriyaya aid olan torpaqlar (soyurqal, tiyul) adamlara
xidmati miiqgabilindo verilirdi. Dordiinjii miilkiyyste dini
idarelore — masjid ve Kkilselere vesiyyotlo bagislanmis
torpaglar daxil idi. Burada gotiriilon golir masjidlore ve
xeyriyye islorine xorjlenirdi. Veqfe hamam, karvansara,
diikan, deyirman, kehriz suyu, bezen yiik heyvanlarinin
yerlasdiyi orazilerin vo s. torpaq sahslori daxil idi. Bunlarin
goliri vasiyyat edonin gostorisi ile xorjlonirdi. Besinji
kateqoriya torpaqlart avvalkilorden forqli olaraq sahibkar 6zii
istediyi kimi idare eds bilerdi: alib — satir, veqf edir vo ya
bagislayirdi.

Nohayset, jamaat torpaqlari biitiin kendin sakinlerine meansub

idi.

Feodolizmin inkisafi prosesinde feodallar jamaata maxsus

torpaq saholerini zebt edirdiler. iri feodallar {i¢iin 6z torpaglar

ilo yanasi jamaat terofindon bejoarilon qonsu torpaglar olmasi
olverigli idi. XVII asrdoe bu jiir torpaqlar dag rayonlarinda daha

cox idi.

» XVII oasrdon 1920-ji ilo qodoarki dovro aid torpaq
miilkiyyat __ formalar..  Azorbayjamin  ictimai-siyasi
hoyatinda elo bir jiddi dayisiklik bas vermomisdi. Olka
ohalisinin asas hissosi kandlilordon ibarat idi. Bu dovrdo
torpaq iizorindo miilkiyyat formalart demok olar ki,
ovvalki kimi qalirdi:
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e Tiyul torpaglart — dovlete qullug miigabilinde ayri-ayri
soxslore bagislanmis torpaglar. Bu torpaqlar onun sahibins
tam miilkiyyat hiiquqi vermirdi;

e llatin-elat torpaglar1 — (sah oturaq ve yarimkdgeri hoyat
sliron ayri-ayri tayfalara dovlet garsisinda herbi xidmeto
goro verirdi. Tayfa bascilar1 hemin torpaqlarin okin
yerlarini elin-obanin {izvleri arasinda bdlmali idiler,
oslinde torpaqlar o tayfa bascisinin ve onun yaxinlarinin
ixtiyarinda qalird.);

e Miilk torpaqlart (feodallarin xiisusi miilkiyyetinde olan
torpaqglar. XIX osrin ortalarina dogru miilk torpaqlarinin
oksoriyyoti feodal-zadeganlarin olinde jomlosmisdi. Bu
torpaqlarin sahesi getdikjo genislonirdi.);

e «Xirdamalik» torpaglar (kendliloroe mexsus xiisusi
torpaglarin jiizi hissosi.).

Kandlilsrin sksariyystinin torpagi yox idi. Onlar dovlete, dini
vo diinyavi feodallara maxsus torpaqlarda maskun idiler. Okin
yerlorindon «paydarliq ijaresi» osasinda istifade edirdiler.
Torpaq miilkiyyatine sahib olan kendlilor ata-babadan okib
bejordiklori torpaglar iizerinde sahiblik hiiququna malik idiler.
1843-jii il ganunu bunu tesdiq edirdi ve onlar1 zorla hemin
torpaqlardan basqa yero kdciirmok olardi. Yarimkogeri hoayat
siiron maldar kendlilor ise asason gobilo bascilarinin mal-
qarasini saxlayirdilar.

Kondli bir qayda olaraq yardarligla? masgul olurdu. Bejordiyi
mohsullarin toqriban yarisini, istehsal sortlorinden asili olaraq,
bozon daha ¢ox hissesini torpaq sahibine renta vo dovlete
vergi kimi verirdi. (Yardarliq ijaroye gotiiriilmiis torpagdan
yigilan mohsulun yarisini ijare haqqi olaraq torpaq sahibino
vermd vd bu ijare iisulunun 6zii) Renta, vergi asason moahsul
vo qismon do pulla ddenilirdi. Saxlanan mal-qara ti¢lin har

2 Mapapsir- mkaps Marrsl KEMH KSHATIIAP TAPADUHIAH TOPHAabbiH GEXAPHIMACHHIA SIS
OJIyHaH MSILICYJTyH HapblJaH YOXyHyn cammuOKapa BepUIMICHIUD
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heyvan basgina miioyyon mablag verilirdi. Kondlilorin hayat
soviyyasi ¢ox agir idi. Onlarin ¢coxu palgiq evlerds yasayirdi.
Soherin imtiyazli tebagslerini irsen mixtalif vezifo ve ali
monsablore moxsus olan ayan vo asroflar taskil edirdilor. Bu
gebilden olan iri torpaq sahibleri iqtisadi jehatden qiidratli
olub osasen soherlorde yasayirdilar. Mahal ve bdlgiilerin
hakimi ve diger dovlet vezifolerinde isloyenler ise sahib
olduglar1 torpaq miilklerinde kondlileri istismar etmokdan
olave, sohoar ohalisinin — senatkar, tajir vo basqalarinin da
dovlet vergilerinin menimsenilmasi vasitesilo soyulmasinda
istirak edirdilor. Ruhanilor deo goher ohalisi hesabina
varlanirdilar. Sehar ohalisinin dovlet vergisine jalb olunan
hissasi tajir vo sonatkarlar idi. Sex togkilatlari kimi tajirlorin
do 0z ittifaq1 var idi. Seherin on varli ve niifuzlu tajiri bu
ittifaqin baginda durur, molikiittiijjar loeqoebini dasiyirdi.
Senatkar ve tajirlor arasinda vergilor miivafiq olaraq bu
toskilat ve ittifaq vasitasile boliintirdii.

1.2.2 Sovet hakimiyyati dovrii (1920 -1991-ji illori
ohato edan dovr)

Rusiyada 1917-j1 il ingqilab1 sosial-igtisadi formasiyanin
doayisilmasi ile natijelondi vo bununla da biitiin gqanunveriji
aktlarin deyisilmasine sebab oldu.

[k deyisen qanunveriji aktlardan biri de 1918-ji ilde «torpagin
sosiallagdirilmas1 hagqinda» Dekret oldu. Bu qanunda deyilirdi
ki, torpaq tizerindeki miilkiyyet iimumi xalga mexsusdur,
torpagdan istifade etma amok xiisusiyyotlidir, kend tesarryfat
ohamiyyaetli torpaqlarda torpagin istifade olunmasi emok-
tolobat normalarina gore biitiin miiassiseler liclin berabar
hiiquga malikdir. 1919-ju ilde «Sosialist yer qurulusu
haqqinda» vo «Sosialistjosine torpaqdan istifade etmoayo kegid
todbirlori haqqinda» nizamnamolorde osas iki miilkiyyot
formas: teyin oldu: dovlet ve kollektiv.
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1955-ji ilden baslayaraq torpaq istifadscilorine goroe
torpaqlarin mévjudlugunun dovlst geydiyyatinin aparilmasi vo
torpaglarin sahslorine gore paylanmasi, homginin biitiin torpaq
istifadogilorinin ~ iimumi  Sovetlor  Birliyinde  ddvlet
geydiyyatinin vahid bir sistemde yerino yetirilmasi moacbur
idi. 1970-ji ilde SSRiI Nazirler Kabinetindeki Sura
«Torpaglardan itifade etmoyo ddvlet nezarsti haqqinda»
nizamnamani tosdiq etdi vo bu neazaroti Xalq Deputatlari
Surasina hovale etdi. Yer qurulusu xidmetlorini ise Orzaq ve
Koand Tesarriifatt Nazirliyine tapsirildi.

Sovet hakimiyysti dovriinde 6lkade 3 osas kadastr novii tortib
olundu: su, meso vo kond tosorriifati orazilori. Biitiin osas
geydiyyat ve hesabatlar torpaqdan istifade etmo hiiquglarini
tosdiq eden kadastr senadlori dovlet akti seklinde tertib
olundu. Bunlar idarslerin, toskilatlarin ve diger miiessiselarin
“Torpaq kadastr kitab1”, torpaq istifadegilorinin siyahisi,
kolxoz ve sovxozlarda ise “Torpaq kadastr kondirlonmis
kitab1”ndan, hemg¢inin plan-kartoqrafik senadlorden ibarotdir.
Biitiin yuxarida adlar1 ¢akilen senadler ol yazisi ile kifayot
goder asagi deqiqlikle tertib olunurdu. Belo ki, kollektiv
tosorriifatlararas1 serhadlerin koordinat noqteleri 1metrdon 5
metro  goder doqiqglikle toyin olunurdu ve  yasayis
montogolerinin he¢ do hamisinin 1:5 000 miqyasinda plan vo
xaritolari yox idi.

1.2.3 Miistaqillik gazamilandan — 1991-ji ildon
sonraki dovr

AR torpaq ganunverijiliyi Torpaq Macsllasi ile tenzimlonir.
AR-do ¢ jlir - dovlet, beladiyye ve xiisusi miilkiyyat
formalar1 vardir:

e Miilkiyyat hiiquqglari. Fiziki vo hiiquqi soxslerin dasinmaz
omlakdan istifade etmoe vo idareetmo (varislik, bagislama,
vosiyyat etmo, sOvdelogsmalor baglamaq, dovloet terefinden
hiiquglarin  qorunmasi) milkiyyst hiiquqlart  vardir.
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Dasinmaz omlaka olan miilkiyyst hiiquglarinin dovlet
qeydiyyatindan kegmasi vajibdir.

fjare. Ijarelor uzunmiiddetli (5 ilden 99 iledek) ve qisa
miiddatli (15 iledak)3 olur. Baki seharinde torpaq sahasine
olan ijare hiiququ alinibsa, onda bu torpaq sahasi emtos mal
kimi dasinmaz omlak bazarina ¢ixarila biler: girov qoyula
biler vo yuxarida gosterildiyi kimi dasinmaz amlakla bagh
biitiin emsliyyatlar yerine yetirilor, vasiteli ijareye verilo
biler. Iri goherlerde soher torpaglarinin ijareye verilmesi
istiin tutulur vo asas istifade formalarindan biri sayilir. Bu
jir torpagdan istifadeetms formasina ilk novbade sehoar
torpaqglariin tarixi vo moadeni shemiyyst kesb etdiyi ligiin
berast verile biler. Ijarenin qiisurlarindan biri onun seher
biirokratiyasindan asili olmasidir.

Omiirliik miilkiyyet varisi orazisinde tikili tikmok, saheni
vasiteli ijaroye vermoak hiiququ vardir. Orazinin satilmasi,
sahenin diger miilkiyyat¢iye kecmasi ilo natijolenan girov
vo diger soOvdelogsmelore  ijaze  verilir.  Ddvlet
geydiyyatindan kegmosi normativ hiiquqi aktlarla miisyyen
edilir.

Miiddstsiz istifadeetmo hiiququ. Dovlet ve ya beladiyye
miilkiyyatinds olan dasinmaz smlak miilkiyyatci torafinden
hiiquqi ve ya fiziki soxse miiddatsiz istifadeye verilo bilar.
Miiddstsiz istifadeetme hiiquqi olan torof sahade tikinti
aparmaga ve ondan istifade etmok hiiququna malikdir.
Miiddetsiz istifadeetmoa hiiquqi olan teraf ikinji ale vo ya
diger soxse istifadeye verilmasi li¢lin sahanin milkiyyatgisi
torofindon razilig1 olmalidir. Miiddatsiz istifadeetms hiiquqi
olan terof istifade etdiyi orazini sata bilmez vo ya onun
varisi ola bilmaz.

Uzun miiddstli istifadeetma hiiququ

Qisa miiddatli istifadeetms hiiququ

3 «Topmar mwxapsicu mwarrsiaa» AP ranyny 11 nexa6p, mamns 13 1998-xu i, AP Topnar
ranyHBepikuiauitn 11 muces , baxsr 2000, csm 200-209
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e Operativ istifadeetms hiiququ
e Miilkiyyst tiploari

Ikinji darajali hiiquqlar

Ipoteka (vo ya girov) bu ikiterefli (TM maddo 89) razilasma
olub, girov qoyan terof borjun qaytarilmasi {i¢iin 06z
6hdagiliyini yerine yetirmadikds, bu halda girovu goebul edib
ovoazinds pul veran torof borjun qaytarilmasi hesabi kimi girov
qoyulan dasinmaz omlaka hiiququ olur. Bu borjun
qaytarilmasina gadar davam edir vo bu miiddst arzinde girov
qoyan torof girov qoydugu dasinmaz emlakdan istifade edo
bilmez. Girov qanun-qayda sisteminin bir hissesi olub
geydiyyata almir. Bu ona goro edilir ki, istonilon soxsin
girovdaki dasinmaz omlaka olan maragt ve bu borjun
movjudlulugu, hemg¢inin girovun qarantli olmasi haqqinda
molumat almasidir.

Praktikada girovun satis1 miieyyen ¢atinlikloerle baghdir. Bank-
girov gobul edon toraf pul avezine almis torpaq sahasini sata
bilmir. Bu torpaq sahoasini yalniz seher torpaq miinasibotlori
komissiyasi sata biler. Bank-girov gebul eden terof hiiquq
orqanlar1 qarsisinda girov qoyan terafin miiflis olmasi
haqqinda vesadat qaldirir ve 6z payint demak olar ki, sonunju
morhslode alir. Ona gore do hal-hazirda ¢ox zaman girov
miigavile formasinda satilir.

Baki sohorinda hoyatyani torpaq sahosinin ayrilmast vo

torpagqlardan istifado etmonin asas novlori

Baki sohorinde bslediyye orazi vahidliklerinde hoayetyani

torpaq saholoarinin ayrilmasi gaydast AR Nazirler Kabinetinin

(NK) 20 iyun 2000-ji il tarixli 106 Neli gerar1 ilo tenzimlonir

vo onlarin ayrilmasi asagidaki merhaloe ile hoayata kegirilir:

e Yuxarida gosterilon gorara osasen fiziki soxs heystyani
torpaq sahasinin ayrilmasi li¢lin gosebs vo ya kond inzibati
boaladiyye orazi vahidliklerine arize ile miirajist edir;
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Boladiyye vahidliklarinde fiziki sexsin hayetyani torpaq
sahasinin ayrilmasi li¢iin mirajiat etdiyi orizeye baxilir vo
onun chtiyat fondu torpaglarindan (TM, madde 47..5)
torpagin ayrilmasi ti¢iin miivafiq serenjam ¢ixarilir. Rayon,
sohor belodiyye orqani arizeye 5 giin miiddstinds baxir,
AR 10 yanvar 1997- ji il tarixli 534 Ne li formana asasen,
torpaq chtiyatt imkanlarint  noezere alaraq ilkin
sonadlosdirmani heyata kegirmok ii¢lin rayon, sohar
torpaq sObasine miivafiq tapsiriq verir.  Orizeyo
baxilmasinin miloyyon edilmis miiddatlorinin
gejikdirilmasi  torpaq sahesinin  verilmasinden imtina
edilmasi kimi gobul edilir;

Boladiyye orqani torpaq sahoesinin verilmesindon imtina
edorse, onda hoayetyani torpaq sahosinin ayrilmasi tiglin
miirajist edon fiziki soxs ¢ixarilan gorardan sikayet (TM,
maddo 69.1,2. bandlerine asasen) etmak iiclin miivafiq
moahkema organlarina miirajist edo biler;

Ogor boeladiyye vahidliklorinde miirajiot miisbot hall
olunarsa, onda miirajiot edon soxsin orizasi ve baladiyye
vahidliyinde gobul edilon sorenjam 10 giin miiddstinde
baxilmaq iiglin rayon (sohar) torpaq soboalarine gondorilir.
Ayrilmasi nazerds tutulan sahenin plani sifaris¢inin vosaiti
hesabina hazirlanir ve geri miivafiq belediyyeye (yerli IH)
qaytarlir;

Boaladiyye 15 giin miiddstinde torpaq sahesinin ayrilmasi
barads gerar gobul edir vo imumi senadlari torpaq aktinin
alinmasi tiglin DTXK-ya gondarir;

DTXK 10 gilin srzinde torpaq miilkiyyatgisinin vasaiti
hesabma (hemginin torpaq fiizerinde hiiquqlarin dovlet
geydiyyatina alinmasi) hazirlanmis torpaq aktinin torpaq
milkiyyetcisine toqdim edilmeasi li¢lin miivafiq rayon
(sohor) torpaq sobasine gonderir.

1.2.4 Kond torpaq oarazilorinin inkisafi hagqinda
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AR Dovlet Torpaq Fondu (DTF) 8,6 mIn. ha teskil edir.
Ondan kend teserriifatina yararli torpaglar - 50,8%, o
jumladan 18,5% - okin altinda olan torpaqlar, 1,0% - heriys
qoyulmus torpaglar, 2,4% - c¢oxillik bitkilor altinda olan
torpaqlar, 1,4% - bigensak altinda olan torpaqlar, 27,5% - otlaq
altinda olan torpaqlar, 12% - meso altinda olan torpaqlar toskil
edir. Nozords tutulmus 1,55 mln. ha akin sahasi 6zal sektora
paylanmisdir. Fordi kondli fermer tosorriifati arazisinin orta
sahosi - Qobale rayonunda 2,3 ha, Gedeboay rayonunda 38,8
ha geyde alinmigdir.

Azorbayjan Respublikas1 srazisinin texminon 43%-1 dag veo
dagetoyi oraziden ibarot oldugu {i¢iin dag dovletleri
orazilerine aiddir. AR son derejo miixtalif oroqrafik* sortlori
ilo forglenir. Simaldan 3800-3900 m deniz soviyyesinden
yiiksoklikde yerloson, alp relyef formasi ve kigik buzlaqglari
olan BQ tektonomorf> dag silsilosi uzanir. Qarbden ve conub-
gorbden genis inkisaf etmis KQ alp dag silsilesi yerlogsmisdir.
Bu zonani ssasen tektonik-denudasion relyef formasi olan
kicik daglar sejiyyelendirir. KQ dag silsilesi BQ dag
silsilesinden deniz seviyyesi yiiksekliyine gore forqlenirler,
lakin KQ dag silsilesi qurulusuna gore daha da miirokkabdir.
AR sorqden Xozer denizile, cenubdan ise Talis daglar ile
ohato olmusdur. Talis daglari biikiiklii dag silsilesine gore
forqlenarak Lenkeran diizenliyi ve Xozer denizi arasinda dar
zolaqgla uzanir.

AR 65 inzibati rayon orazisindon 32 rayonu Oziiniin arazi
olamatlorine gore dag ve dageatoyi zonalarda yerlosmisdir.
Anjaq bu rayonlarin he¢ do hamisinda, ohali eraziye gore
baraber yerlogmoayib. Ona gore do dag ve dagatayi rayonlarin
kond teserriifat1 inkisaf proqramina ssasen rayonlarin srazi —
yliksoklik elamatlarine gors onlar 3 qrupa boliinmiisdiir:

* Oporpadmiia — (ityr.oros aab + grapho ifasmar) cobpaduiiansi Gup GroIMICH 0y6 TOpIar
CATIIMHYH TSCBUPH, TACHU(ATHI Bsl NAHIaHMACHIHBIH IOHPSHWIMSACH WIS MAIIbYJI OJIaH eJIMU
causaup.
* TexToHOMOP(® — Yep KUpACHHYMH JAXUIHHS Oall BepsH iiep raObIbbIHbIH fepAaiummMacH
MPOCECIISIPH.
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Dag ve dagetoyi zonalarda torpaq paylarin olde olmasi vo
onlardan semeorali istifade olunmasi asas vajib mesalslorden
biridir. Cilinki onlarin istifade olunmasi insan resurslar1 faktori
ilo six baglidir. Ona goro do AR dag ve dageteyi erazilerinin
golojok kond toserriifati inkisafi meselsloerinin halli anjaq
torpaq istifadegilerinin sortlerinin neazers alinmasi osasinda
miimkiindiir.

Dag vo dagetoyi orazilor son derajo miirekkeb tobii ve ekoloci
soraite malikdir. Torpaq servetlerinin yaxsilagdirilmasi ve
istifade etmo xiisusiyyatlori hotta kicik erazilorde belo son
derajo miirokkeb ve miixtslifliyi ilo forqlenir. Dag soraitindo
okin saholarinin spesifik xiisusiyyato — konturun miirokkab
konfiqurasiyasi, torpaq istifadesinin novii, sahelerin kigik
konturlu, daginiq halda, adda-buddaliqli veziyyetine malik
olmasi, torpaglardan semarsali istifadesi ve nodvbeli sakinin
totbiqi oldugja miirekkab ve ¢atin olunmasina gatirib ¢ixarir.
Adam bagma diisen okin sahslerinin, 6zsl torpaqlarin
(hoyatyan1 saholor+ozollosdirilmis torpaq saheleri), kond
tosorriifat sahslorinin nisbilik tohlili onu gosterir ki, akine
yararli torpaqlar ve imumi torpaq saholori asagida gostorildiyi
kimidir:

e BQ Qobustan (maksimum) orazisinde uygun olaraq 1,00
ha/adam, 0,31 ha/adam, 3,32 ha/adam, Qsbsle (minimum)
orazisindo uygun olaraq 0,33 ha/adam, 0,27 ha/adam, 1,03
ha/adam;

e KQ Tovuz (maksimum) srazisinde uygun olaraq 0,11
ha/adam, 0,14 ha/adam, 0,61 ha/adam, Xanlar (minimum)
orazisinde uygun olaraq 0,30 ha/adam, 0,24 ha/adam, 1,11
ha/adam;

e KQ (Naxc¢ivan) Ordubad (maksimum) orazisinde uygun
olaraq 0,02 ha/adam, 0,04 ha/adam, 0,41 ha/adam, Babok
(minimum) orazisinde uygun olaraq 0,11 ha/adam, 0,08
ha/adam, 0,62 ha/adam;

e TD Lerik (maksimum) orazisinde uygun olaraq 0,18
ha/adam, 0,18 ha/adam, 1,10 ha/adam, Yardimli (minimum)
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Qeyd: jodval 2000-ci ilin malumatlari asasinda tortib olunmusdur.

AR dag ve dageteyi orazilori bejorilen biitiin denli, paxlal vo
yem bitkileri praktiki olaraq istiliklo yaxsi temin olunmuslar.
Dag vo dagoetoyi rayonlarin tobii ve iqtisadi miixteliflili olma
soraiti kend teserriifati istehsalinin yerlogdirilmoasine ve
ixtisaslagdirilmasina  boyiikk tesir  goOsterir.  Yiiksokliyo
qalxdigja ve tobii goraitin miimkiinsiizliyi natijesinde davamli
kond toserriifat1 istehsalinin foaliyysatinin ixtisar1 miisahide
olunur.
Demak olar ki, biitin dag ve dageteyi orazileri kend
tosorriifat1 istehsalinin ixtisaslagdirilmasi bitkigilik tizre denli
bitkilerin yetigdirilmasi, maldarliq lizre ise @sasen qoyunculuq
daha da inkisaf etmisdir.
Ononovi ixtisaslagdirmani, hemginin asagida gosterilen
aspektlori nezore alaraq demsk olar ki:
e Yiiksokliye qalxdigja meyvalorin yetismasinin gejikmasini
nozoro alaraq yiiksok semere ilo istifade edilmasi
miimkiindiir. Mahsulun uzun miiddet saxlanmasi miimkiin
olmayan yerlorde ve shalini teze-ter mohsulla tojhiz etmo
miiddetini uzatmaq tg¢lin kond toserriifati bitkilerinin daha
qiymatli sortlarmin miixtalif yliksekliklorde eyni zamanda
yetismoyon mohsulun yerlogdirilmasinden daha da semerali
istifade etmok miimkiindiir;
e Okin sahslarinin pasportlagdirilmasi torpaqlardan semarali
istifade edilmasine gotirib ¢gixarajaqdir. Lakin burada sahalorin
kemiyysat vo keyfiyyot lizro qiymetlondirms gostorijileri vo
is¢i (texnoloci) saholar iiclin okingilikde yiiksek okingilik
madaniyystinin teominati {igilin, proqressiv texnologiyanin
istifade miiddati do gdsterilmalidir;
e Qarsiligh iqtisadi hesablamalarda qis vo yay otlaglarindan
istifadeetma qaydalar islonib hazirlanmalidir vo s. bu kimi
osas aspektlor dag ve dagetoyi eorazilorin inkisafini tomin
etmak {igiin zomin yaradajaqdir.
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Dag ve dagetoyi orazilerinde veziyyetin kompleks
qiymatlendirilmasi zamani hem torpaqlardan, hem de meso
sorvatloarinin tam diizglin istifade olumasi nozero alinarsa,
kicik vo orta emal zavodlarinin, alis mentagalorinin v s. bu
tipli senaye obyektlorinin yerlogdirilmasi kimi moasalalorin do
miisbat halli tapilar.

Baki sohoarinda balodiyya’ torpaglar:

Boloadiyye orqanlarinin gsliri baslja olaraq vergilorden ve
ohaliden yi1gilan vesaitden ibaratdir. Bu vergilor baladiyysler
torofinden merkezi orqanin nsazarsti ilo miloyyen edilir vo

7 Bansuiiiis (MSHIIKS ApsA6 Cro31] 0i1y6) - MIAMAP HAAPSCH JEMAKIAD.
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Odomslerin esas hissesini dasinmaz emlakdan alman vergilor
togkil edir. Diizdiir boaladiyysler basqa yerli vergileri do
mioyyon edir. Boeladiyye tosorriifatindan gslon galir
boaladiyyenin biidjosinin 6z hissesini togkil edir.

Boladiyye miilkiyyatinin terkibine sorti olaraq asagidakilar
daxildir:

e Yerli biidjs vesaitlori, biidjodenkenar baladiyys fondlari;

e Yerli 6ziinidars orqanlarinin emlaki;

e Bolodiyye miilkiyystinde olan baladiyys torpaqlart ve
digor tobii resurslar;

Boladiyye miiassiso vo toskilatlari;

Boladiyys banklar1 ve diger maliyya-kredit institutlari;
Yasayis fondlar1 ve diger qeyri-yasayis sahoalori;
Boloadiyye tohsil, sohiyye, madeniyyet ve idman idarsleri;
Digor dasinan ve dasinmaz samlak.

Boaladiyye orqanlar1 baladiyye miilkiyyati obyektlorini fiziki
vo hiiquqi sexslerin miiveqqeti ve ya daimi istifadesine vers
bilor. Bu halda miigavile baglanilaraq miiqavile verilon
obyektlorin istifadasi sertlori miisyyen olunur.

AR torpaq miilkiyyat¢ilorinin torpaq sahalori
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Qeyd: 1. Muxtar respublika tabeciliyindo olan soharlar nazors
alinmamsdir.

2. Jadval 2001-ji ilin malumatlari asasinda tortib olunmusdur.

I.3  Geodeziya, kartoqrafiya, aerofotogeodeziya
vo digar elmlords kadastrin rolu va alagalari

Torpaqglarin  istifade  olunma  qanunauygunlugu  vo
xiisusiyyotlori hem iqtisadi, hem do tebii amillorden asili
oldugundan onlarin tesiri birge nezero alimir. Bu qarsiligh
tosirde iqtisadi sort toyinediji sayilir. Yuxarida gostorilon
sobablore gore «Torpaq vo ¢oxmogsadli kadastr» elmi fonn
kimi bir sira (kend toserrifatinin iqtisadiyyati, torpaq hiiququ,

torpaq miinasibatlori vo yer qurulusu, yer qurulusun elmi
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osaslari, yer qurulusunun layihslendirilmasi, torpagsiinasliq)
qonsu fonlarin islonib hazirlanmis nazeriyyelerine asaslanir.
Dovlat Torpaq Kadastr1 (DTK), torpaq servetlari vo ondan
somarali istifade olunmasi haqqinda tofsilatl malumatlar1 aks
etdirildiyinden vo bu melumatlarin tohlilinden, «Torpaq veo
coxmagqsadli kadastr®» fonni uygun texniki isullarin islenib
hazirlanmas1 zamani statistik metoddan, geodeziyadan,
kartografiyadan, aerofotogeodeziyadan, fotoqgrammetriyadan,
yer qurulusu va s. bir ¢ox fonlarin tisullarindan istifade edir.
Geodeziya fonninin istifade etdiyi koordinat ve yiliksokliklorin
toyini Usullarindan istifade ederek torpaq saholerinin ve
onlarin yerlosmoe voziyyatini torpaq kadastr qeydiyyatini hall
edir. Miiasir DTK islerini geodezi metod ve prinsiplari
bilmadan yerins yetirmak miimkiin deyil.

Kartografiya fenninin «Torpaq ve ¢oxmagsedli kadastr»
fonninin  dyrenilmeasinde rolu boyiikdir. Hal-hazirda
topografik xaritalerin yeni reqomli modeli yaradilir. Bununla
yanast rogemli xaritalerin yaradilmasinda hem kartoqrafiya
elminden, hem torpaq kadastr1 moelumatlarindan qarsiliqh
suratde istifade olunur. Bu zaman goriilojok islordon ham
kartoqrafiya, hem do kadastr elmlori bahrelenir.

Yer sothinin plana alinmasi ve golojokdo goriilojok diger
qlobal islori aerofotogeodeziya vo fotogrammetriya elmindan
istifade olunmadan tesevviir etmok miimkiin deyil. Miixtalif
istigamatli problemlerin tez vo deqiq suretde yerino
yetirilmasi  ve  fotoqrammetriyanin  miiasir texnika ve
texnologiyalarindan istifade olunmasi, hoemginin kosmik
aerosokillorden istifade ederek bu problemlerin  yerino
yetirilmasi  miimkiinliiyli «Torpaq ve ¢oxmaqsadli kadastr»
elmine de miieyyon yeniliklor gotirmigsdir. Belo ki,
aerofotogeodeziyanin  ve  fotoqrammetriyanin ~ miixtolif
metodlarindan istifade ederok «Torpaq ve coxmaqsadli

8
YoxMArcsm KafacTp — MOXTSUIA( KaJacTp MsUyMaTiiap ASCTH OTy0 BalInx Kanactp
CHCTEMUHS OHPIIAIIAPSK TOPIAIIApbIH Jalia HaxIIbl HAaps OJyHMAchl KUMH Oara JIIIIyIp.
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kadastr» elmindo do miixtalif problemlsrin tez, doqiq ve
kompiiter sisteminde totbiqinin yerine yetirilmasi miimkiin
olmusdur.

Yer qurulusu fonni «Torpaq ve ¢oxmagsedli kadastr» fonnilo
qarsiligh vo six baghdir. Yer qurulusu - kend teserriifati
miiossiselorinde ve torpaq istifadsgilerinin erazilerinde
okingilik madeniyyatinin yaranmasi ve yiikselmasi, dlkedaki
torpaq servetlorinin togkil olunmasinda onlarin qorunmasi vo
somorali istifadesi lizro todbirler sistemidir. Belo olan halda
torpaqlarin gqeyde alinmasi, qeydiyyatin aparilmasi, torpaqglarin
bonitirovkas1 ve torpaqlarin iqtisadi qiymstlendirilmasi yer
qurulusu fonninin osas mahiyystini, onun 6ziiliini toskil edir.
Gosterilon islori ise yer qurulusu miitoxassislori yerina yetirir.
Yer qurulusu miitoxessisleri — son natijode torpaga sahib vo
ya torpaqdan istifade olunan erazilerin terkibini ve mdvjud
voziyyetin miasirlegdirilmesine ve ya doyisdirilmasine
istigamoatlonmis miihendis-texniki, tosorriifat-toskilati, iqtisadi,
hiiquqi vo planlagdirma, ekoloci ve sosial todbirlerin
aparilmasi sahasinds ¢alisan miitoxassislordir.

Torpaq islahatlarinin aparilma gedisatinda torpaq emlak
miinasibatlorinin tenzimlenmasi prosesine bilavasito yer
qurulusu miitoxassislori jalb olunur.

Torpaq miilkiyyatine olan hiiquqglar, torpagin qiymeti veo
istifadesi nozeri johotden miisteqil olsalar bele praktikada
onlar bir-biri ile six baglidirlar. Dasinmaz smlakin ve torpagin
har bir komponenti somarali idare olunmasini taleb edir, bu da
6z novbesinde dasinmaz omlak ve torpaq haqqinda
maolumatlar toplusunun olmasini zerurilesdirir:

e Miilkiyyat hiiquglarinin olmasi1 haqqinda — miilkiyyet
hiiquglarinin qorunmasinin etibarliligin qaranti tigiin;

e Miilkiyysatin qiymati hagqinda — ijtimai telabs gore torpaq
miilkiyyatinin vergiye jolb olunma qiymstlerinin diiriist ve
obyektiv tomini ti¢iin;

e Torpaqdan istifade recimi haqqinda — torpaqdan istifade
olunmanin somaerali idare olunmasinin tomini tigiin
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Beloliklo, yer qurulusu miitoxassislorinin professional
foaliyyet sferasini qisa olaraq texniki, iqtisadi ve hiiquqi
biliklarin sintezi kimi sejiyyalondirmak olar.

Yer qurulusu miitoxassislori asagidaki keyfiyyotloro malik
olmalidirlar:

Deonesniia

iR

Maxwua 2.

e Yer qurulusu mitoxessisi  hsalli  gebul olunmus
giymatlondirme natijosinde torpaqlarin istifade olunmasinin
inkisafinda, torpaq miinaqigelorinin hsllinds, torpaglarin
istifado olunmasinda vo torpaqlara sahibolma hiiquqlarinin
sonadlesdirilmesinde ve toyininde qanunverijilik sahasinde
dar ¢garciveadoe deyil, genis, tofsilath biliklors malik olmalidir;

e Dasinmaz amlakin \C) torpagin dayerinin
qiymatlendirilmasi metodlarini, dasinmaz emlakin ve torpagin
igtisadi prinsiplerini, dasinmaz amlakin vo torpaq bazarmin
foaliyyetini vo formalagma prinsiplerini anlamalidir;

e Xoritogokmado vo  geodezi  Olgmelorde  miiasir
metodlardan istifade olunmani bilmslidir. Bunun natijosi kimi
hiiquglarin  geydiyyat sistemini ve torpaq kadastrinin
xoritacokma osasinin foaliyyat ndviinili tomin edir.
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e Torpagin idareolunmasi moselolerinin  semereli  ve
professional halli {iciin esas aletlorden biri sayilan JiS-den
istifade olunma bajarigina ve biliyine malik olmalidir.

Kompiiter  sisteminin
inkisafi \C) JIS
yaranmasi ilo slagodar
olaraq kadastr yeni

morhalaya godom |
qoymusdur. Bu ise 0z
ndvbasinda miiasir

voziyyoti nozoro alaraq |
yeni istigamatlorin -
torpaq ve ¢oxmagqsadli
kadastr, sehor kadastri,
su kadastr1 vo s. bu
kimi  mdvzu  {zre
ohamiyyetli dersjods
vajib mixtolif istiqgamatli kadastr fonlerinin yaranmasina
sobob  olmusdur. Miiasir ddovrde istehsal prosesinin
avtomatlasdirilmasi, o jiimledon kompiiter sisteminds regomli
xoritolorin tortib olunmasi togebbiisii toreqqinin sojiyyavi
olamatidir.

Yuxarida gosterilon sxemden (seokil 2) goriindiiyii kimi, JIS
toyinati oldugja genisdir vo geoelmi (geoloci, torpagsiinasliq,
igtisadi vo s. elmlorde) todqgiqatlarda onun xiisusi rolu vardir.
Geoinformasiya texnologiyasinin metodikasinda islonib
hazirlanan islor birbasa ve ya dolayist olaraq tetbiqi
riyaziyyatin (hendesi hesablamalar, analitik vo differensial
handesodo istifade olunan, messalen, alqoritm tonliklarinin
holli vo s.) miixtalif sahsleri ilo six baglidir. Bura hemginin
kartografiyanin imkanlar1 sayilan, kompiiterdo avtomatik
olaraq qrafiklerin jizgilenmasi, obyektlorin taninma prosesi,
animasion sohne monzersalerinin tahlillerinin multiplikasiya
formatinda verilmesi, geodezi vo topoqrafik melumatlarm JIS-
do rastr formati fayllardaki tesvirlerin avtomatik tesnifatin
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verilmasi ve roqemlerin filtrasiya olunmasi

topoqrofo-geodezi planaalmalarin snenavi metodlarla ve ya

global navigasiya sistemli

molumatlarin emali modulu).
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GPS-don

istifado

(mososlon,

etmoklo

II KADASTR iSLORININ INKISAFI

II.1 Kadastr islorinin aparilmasi haqqinda tarixi
arayis

Tarixen torpaq kadastrinin yaranma sobabi osasen torpaq
haqqinda ilkin bir menba kimi tofsilatli melumatlarin olmasi
vajibliyi ve vergilorin toplanmasi baximindan yaranmisdir.
Dovlstlarin yaranmasi ile torpaq ilkin olaraq @sasen dovlatin
golir menboasine ¢evrilir vo formalasir. Bununla olagodar
olaraq miixtelif torpaq vergileri meydana ¢ixir. Beloaliklo,
torpaq istifadesinin avvalinden belo, akingiliyin diizgiin yerina
yetirilmosinde vo heyvandarligda qeydiyyat sisteminin
aparilmas1  vajibdir. Bu ise 0z ndvbesinde torpagin
giymatlendirilmeasine, torpaq-kadastr islerinin aparilmasina
gotirib ¢ixarir.

«Kadastr» soziiniin meanas1 (fr.cadastre) - rosmi orqanlarin,
yaxud idaralerin tortib etdiyi siyahi, reyestr (jodvel) demoakdir.
Tarixen kadastrin yaranmasi ¢ox goedimlore gedir. Ik dofo
kadastr isleri haqqinda molumatlar bizim eradan 3000 il
ovvels qaedim misirlilere aiddir. Onlar torpaqlarin serhdslerini
vo saholorini gostormak mogsadile torpaglari qeydiyyata
almigdilar. Sonralar «Kadastr» terminine ilk defe Roma
hoékmdar1 Avqust (27 il b.e.s) torefinden torpaga gore vahid
tosdiq olunan «caputigum» xorajin (bajin) yigilmast vo
ohalinin siyahiya alinmasinda «caputigum registrum»a rast
golinir. Miiddet kecdikje bu terminlor birleserak bir termin
«capitastrum»,  sonralar  ilkin  formasim1  deyiserak
«catastrum» formasmi almigdir. Orta asrlore qeder kadastr
planaalmanin magzi ve kadastrin aparilmasinin asas prinsiplari
praktiki olaraq deyismemisdir — torpaqlarin planaalmasinda
xotti Olgmolorden vo kendirden, xiisusi hazirlanmis «ol
agajindan» ve cox nadir hallarda hendesi biliklorden ve
hesablamalardan istifade edirdilor. Yalniz 1718-ji ilden sonra

Romada aparilan kadastr niimunssine asasen Jovani Jakomo
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Marioni ilk defe kadastr islerinin aparilmasini elmi metodlara
osaslanaraq, trianqulyasiya ve poliqonometrik soboako
metodlar1 ile sahsloerin serhadlorini toyin etmoklo isloyib
hazirlamigdir. Belo kadastra biitiin kond ijmalarinin situasiya
xaritolari bir sonad kimi daxil olmaqla planaalma isleri 1:2000
miqyasinda menzula planaalmasindan istifade ederak yerino
yetirilmisdir. Bu xaritelerde vergilerin qoyulmas: magsadile
ayri-ayri ijmalarin sahib olduqlar1 sahoalar, torpagin tiplori vo
novleri, temiz gelir gosterilirdi. Oziiniin xiisusi keyfiyyotine
vo daqiqliyine gore bu kadastr (sonralar onu Milan kadastri
adlandirmigdilar) 1 yanvar 1760-j1 ilden tetbiq olunmaga
baslandi vo XIX osrde Fransada, Belgikada, Avstriyada,
Hollandiyada ve Isve¢roede bir niimune kimi gelejok kadastr
islorinin aparilmasinda xidmat gostordi.

Rusiyada kadastr haqqinda malumatlar X osro tosadiif edir vo
bu  molumatlar  torpaq  vergisinin = v® torpagin
giymatlondirilmasi ilo baghdir.

Rusiyanin torpaq kadastr xerite¢okma materiallart marz ¢okma
kitablarinda torpaq Olgmse islerinin natijesi tertib olunaraq
toplanirdi.

Azorbayjanda kadastr hagqinda mealumatlar teqriben XII asre
tosadif edilir. Bu illorde bay, xan, sah torpaq saholori sads
kondliler terefinden bejorildiyinden onlar terofinde baj,
xorajlarin verilmasi «sado kitabgalardan» istifade edilir ve bu
kitabgalarda orazinin sahosi gostorilirdi. Koendli bir qayda
olaraq yardarligla masgul olurdu.

XVII asrdon baglayaraq torpaq miilkiyyet formalar
yaranmaga baslayir. Divan, xasse, soyurqgal ve tiyul, veqf,
miilk, camaat torpaqlari kimi miilkiyyst formalar1 yaranir.
Miilkiyyst formalar1 tekmillegdikje xerajin tutulma formasi
doyisir vo tokmillogir. AR 1920-ji ildo Rusiya terefinden zabt
oldugdan sonra ise Olkenin kadastr iglori Rusiyanin kadastr
isleri ile eyni sistemo kegdi.

1991-ji ilde AR miistaqillik qazandigdan sonra torpaga olan
miinasibat doyisdi. Belo olan halda torpaq kadastr1 - dovlet
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torofindon torpaq haqqinda melumatlarin alinmasi magsadils
torpaq vergisinin toplanmasi, torpaga c¢oxmiilkiyyatli forma
xilisusiyyotlori olan goraitde miioyyon todbirlar sisteminin
geyde alinmasi, torpagin tosviri vo qiymatlondirilmasi {ligiin
yerine yetirilmasi vajibliyi meydana ¢ixdi. Bu magsedle
dovlet torofinden torpaq kadastr isleri iizre asagidaki
proseslori hayata kegirmoayo basladilar:

e Torpaglarin geydiyyati;

e Torpaqlarin tobii,tarixi vo iqtisadi tosviri;

e Torpaqlarin qiymatlendirilmasi.

Torpaq kadastrinin ve torpaq bazarmin yaradilmasmin® ssas
mogsadi bir torafden sahibkarlara, torpaq istifadagilarine
torpaq geydiyyatt vo ondan semaerali istifade etmak {igiin
lazimi biliklari ve tejriibsleri catdirmaqdan, diger terefden iso
sohar, gosobe, kond torpaqlarinin diizgiin, somarali istifadesi
liclin  nizamsizligimn, torpaq qurulussuzlugunun aradan
qaldirilmasindan ibaratdir.

Bununla yanasi bu tipli informasiyanin miixtalif toskilatlar
torofindon olde olunmasi golajokde torpaq bazari iizerinde
onun tam nazaratini temin edocekdir. Bu iso 6z ndvbasindo
bu toskilatlar {iciin yeni maliyyo menbayinin yaranmasina
sobab olajagdir. Bu sebabdon Torpaq ve Xoritogokmo
Komitesi ilo six olageler yaradib bu sahade miixtalif
togkilatlarin  golojekde  fealiyyet  goOstormasi  lgiin
"lisenziya"nin!? alinmasi da vajib messalelarden biridir.

® Wxun TOpHar KagacTphIHBl HapaTABITAAH, TOpIAINap INAarThIHAA BaKHOUM MsUTyMaTiIap
TOIUIAHABITAAH COHpa bakbl NIIINIPHHWH —HMH3HOATH  SPasWDIPHHS  DIOpsS  TOpIar
SHCHKJIONeIUiachl Hapagsuiaxaraslp. By Hcs 103 HIOBOSCHHASA SpasuilIpAs TOPHArjiapblH
II330H B camsapsiid uctudamscu mund JroBnsr, Bsusinuiiiist Bs XucycH uaapsuispst
TIOBCUHSULP, TAKIHGILIP BEPUIMICHHS KIOMSK eUDISIKINP. MIXTsuUHG pexsiaM THILIM IUIakaT
B MsTyMaT KHTa04anapblH TOpIar OasapblHAa CaThUIMAChl IUIH [ MaTepHAJLUIAphIH
IIa3bIPJIAHMACh] BSL TOPIIAr TefIuiiHaTel MACSUULIPHHS ITyJUTy CeMHHApIaphlH KeUUPUIMICH
HA3APAS TYTYIIyp.

Jlucensuita — MUSITHSH WMII HIOBIAPUHUH HepHHS HeTHpWIMSCH IUUH B Ha (sapan
(TmKMnaTiapa) MIAXCAApS MISHASH mensikap (QAaluiiisT HIOBIAPU WIS MSIIbYJ OJMaba
UMKaH BepSH BS IMIOKyMAT TSAIIKUIATIApPhl TAPAGHHASH BEPHISH IDKa3saup. bup dox
mamiapja M aipbl-aipbl MISXCIISAPUH, m;[g%nﬂ TSIIKWIATIAPEH YHbYH MENISKapibIr Bs ia



Yuxarida deyilenlari nezere alaraq (seher, gosaba, kend ve s.
torpaq kadastlar1 yaradildigdan sonra) asagidaki istiqgamatlorde
foaliyyoati genislondirmak  magsedouygundur:

e Qanunverijilik standartlar1 iizre (torpaqlarin alinmasi ve
satilmasi iizre, istifade olunmasi, bagislanilmasi, noslden naslo
ke¢masi vo s.) vo onlarin yerine yetirilmasi mexanizmi
sahasindo biliklerin ve tejriibelerin torpaq sahibkarlarina
catdirilmasi liciin torpaq hiiquglarimin maslahat¢i qrupunun
yaradilmasi haqqinda;

e Torpaglarin geydiyyati;

e Riisumlarin ve vergilarin diizgiin toyin olunmast;

e Sohar, goseboe, kond vo s. yasayis mentagelerinin ehtyat
torpaqlar1 haqqinda mealumatlarin yayimlanmasi ve ya onlarin
satilmasi bareds ve sair melumatlar.

Miixtalif gohorlorde dasinmaz omlak bazarmin informasiya
mosololorine yanasma mixtelif jir hoall olunur. Baki
soharinde hal-hazirda emlak hiiquqlarinin geydiyyata alinmasi
asagidaki toskilatlar terefinden yerina yetirilir:

e Azerbayjan Igtisadi Inkisaf Nazirliyi (yasayis olmayan
sektorlar tigiin);

e Azorbayjan Dovlet Torpaq ve Xoritecokmoe Komitasi
(torpaq orazilorinin qeydiyyata alinmasi iizre Baki soher
torpaq sobosi);

e Baki sohoer ijra orqanlar1 (beladiyye torpaq erazilerinin
geydiyyata alinmasi ve torpaqlarin hansi maqsadlor {izro
istifade olunmasi sévdelogmalari);

e Texniki Inventarlasdirma ve Miilkiyyet Hiiquglarmimn
Qeydiyyat1 idaresi (TIMHQI) (sévdelesmelerin geydiyyata

HUDBIBAPIB  (GSIMARSTISPUHS 3I0pst SIOPAUK/ISIPA HII CAWSICHHIS TOHyNaH MHHHMYM
TULOIPST JkaBad BepMsUIMAUP. Bup chipa (sAanuifiiaT HIOBISIPHHS 10pS WIKMH KallUTaJIbIH
osmachl BaxuOup. bup raita onapar nuceH3uita amar UCTSAHsH MUTAXscCHC KBanudukacuiia
NMTAI[aHBIHBl BEPMSUIMAND. THUKMHTH BsI JAIUBIHMA3 SIMJIAKbIH TIDKApSITH CALUUIIPHHIS
MANIBYJT OJMar Bsl Ienigkap (QAanuidisaTHHA [pgiiata  KeYupMsIK HCTSiSH — (sapan
(TAIKKANATIApa) UISIXCISPS TMCEeH3UuHANap MK HIOBOSIS MeMapiiapa, MUXTUIA( HCTUraMsITIN
TUKUHTH CAlICHHIS MIUUHIUCIAPST (KOHCTPYKTOpiapa) Bsi C. Oy KHUMH MUTSXSCCHCIAPS
BEPHIMSUTHINP.
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alinmasi, fiziki vo hiiquqi sexslerin toraq tiizerinde tikili
miilklarinin pasportlagdirilmasi).

Dovlet Torpaq ve  Xoritegokmo Komitesi (DTXK) veo
Iqtisadi Inkisaf Nazirliyi dasmnmaz omlakla bagl biitiin
istiqgamatlords asagida gostorilon iglori hoyata kegirmalidir:

e hiiquglarin geydiyyati;

e satilma, bagislanma ve kiraye ile bagli serenjamlarin
verilmosi;

e omlak haqqinda informasiya sisteminin aparilmasi.
Aydindir ki, texniki tapsirigin yerine yetirilmesine qoder
sohorlordo dovlet torpaq kadastri sisteminin holli iiglin
asagidaki prosedurlar vajibdir:

e Dasmmmaz omlakin  biitin  ndvlarinin  geydiyyat
konsepsiyast gobul olunsun (dasinmaz omlak bazarinin
informasiya ile temin olunma konsepsiyast);

e Dasmmaz omlak informasiya sisteminin aparilmasinin
hansi togkilat teraefindan yerins yetirilmasi hoall edilsin;

e Baki sohorinde Azerbayjan dovlstine mexsus miixtalif
omlak novlerinin idare olunmasinin  hansi tegkilatlar
torofindon hoyata kegirilmosi holl edilsin;

e Dasmmmaz smlak bazarinin informasiya ile temin olunmasi
prinsiplari aydinlasdirilsin.

Bazar iqtisadiyyatinin asasini asagida gostorilon bazarlar toskil
edir:

e Kapital bazari (investisiya);

e Fond bazari (qiymetli kagizlar bazari);

e Dasinmaz emlak bazar (torpaq bazari da daxildir);

e Omok bazari.

Biitlin yuxarida gosterilon bazarlar bir-biri ile six baghdir.
Lakin burada dasinmaz omlak bazarinin gostorilon bazarlarin
icorisindo asas rolu var ve onlar arasinda o, @sas toyinedijidir.
[k névbede dasinmaz emlak bazar infrastrukturunu teskil eden
vo bilavasite bu bazarda istirak eden toskilatlar1 nazerden
kecirok:
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e Omlak obyektlori {iiclin kadastr islorini toskil edoan
toskilatlar (DTXK, Iqtisadi Inkisaf Nazirliyi, TIMHQI ve s.);
e Omlak hiiquglarinin qeydiyyatdan kegiron toskilatlar
(emlaka hiiquq veron dovlst qeydiyyatgilari);

e Baki soheri ijra orqani adindan emlakin idare edilmasi ilo
bagh teskilatlar (DTXK, Igtisadi Inkisaf Nazirliyi ve Dovlet
©mlakinin Idare Edilmesi iizre Dévlet Komitosi);

e Bircalar!! (fond bircasi);

Banklar (ipotek banklar!2, torpaq banklari);

Sigorta kompaniyalari;

Reklam ve informasiya agentlori;

Omlak bazarinda xiisusi istigamatlorle, «Birca» tipli
ixtisaslagan noasrlar;

e Qiymotli kagizlarin (emlaka moxsus olmaq igilin
aksiyalarin, istiqrazlarin ve torpaq veksellarinin) buraxilmasi;

e Investor sirketlori (layihe teskilatlar1 - yasayis fondunun
tikintisi vo satilmasi ilo moasgul olan sirketlor);

e Assesor sirkotlori!3;

e Omlakin satilmasi ti¢lin sirketlorin (treyninqin aparilmasi
vo omok faaliyyetinin istigamstinin  doqiqlesdirilmasi)
lisenziyalagdirilmasi.

Dasinmaz emlak bazar infrastrukturunu tegkil eden veo
bilavasito bu bazarda istirak edon togkilatlari nozoerden
kecirdikden sonra vajibdir ki:

e Dasinmaz samlak bazarinda istirak edon biitiin istirak¢ilarin
bir-biri arasinda informasiya axinminin miibadilesi ve bu
molumatlarin oldoe olunmasi1 imkani olsun;

11 o
Buppanap — ruiMATIN KapbI3aap 0a3apbl
Hnotex 6aHKIap — JalIbIHMA3 SIMJIAKEI SUPOB JIOTIPSH OaHKIAp

13 o
Accecop LIMPKATIAPH — HAIIBIHMA3 SMIAKBIH THAMATISHIUPUIMACHIA MSMIBYJI OJaH
LIAPKSATIBIP
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e Dasinmaz smlak bazarinin foaliyysti ii¢lin informasiya
miibadilesi zamani normativ asaslarin inkisafina olan taleblor
toyin edilsin;
e Dasinmaz omlak bazarinin istirak¢ilarinin informasiya
miibadilesi lizro tedbirlor planinin togkil olunmasi ve bu
sahads texniki tominat hall edilsin.
Bazar iqtisadiyyati ile inkisaf eden dovletler iigiin ipotek
kreditlosmo iqtisadiyyatin vuran iireyini teskil edir. Ipoteka
kreditlosmosi minimal faize malikdir. Anjaq onun Umumi
kreditlosmede payr (meselen, Danimarka, Isvegro ve
Almaniya kimi dovletlorde 80%-o borabordir) ayri-ayri
Olkelorde  miixtalifdir. Lakin =~ Azerbayjanda  belo
kreditlosmenin pay1 oldugja kigikdir. Ipotek kreditlosme
sisteminin asasini agagidakilar toskil edir:
e Omlak hiiquglarinin qeydiyyat sistemi;
e Omlakin qiymstloendirilmasi sistemi.
Beloliklo, Torpaq ©mlak Kadastr1 (TOK) bazar iqtisadiyyati
ilo inkisaf edon dovlatler tiglin asagidaki masoelsalori hoall edir:
e Dagsmnmaz omlak bazar infrastrukturunu yaradir (vajib
informasiya ilo @mlak bazarinin foliyyetini tomin edir);
e Vergi tutulma bazasin yaradir;
e Orazilerin inkisafinin idare olunmasinda JiS-i iiciin
blindvre yaradir.
Xariji miitoxassisler, ¢ox zaman TOK ile baglh massalolari,
Azorbayjanda yaranan veziyyeti anlamirlar. Ciinki bazar
iqtisadiyyat1 ile inkisaf eden dovlstlerds, emlak obyektlorino
olan hiiquglar — ovvel torpaq sahslorine gore, sonra iso
obyektlare yoni binalara ve tikililore gore artiq hoall edilmisdir.
Ona gore do bazar iqtisadiyyat: ilo inkisaf edon dovletlerde
kadastr - torpaq kadastr1 adlanir, binalar ve tikililer ise (torpaq
tizorinde olan biitiin obyektlor) torpaq orazisinin omlak
kompleksine daxil edilir. Burada torpaq emlaki ilkin sayilir ve
nozordo tutulur ki, bu srazilords goalejokdo miixtalif tikililer
(obyektlor) ola biler. Bozi dlkelorde hetta torpaq orazisine
moxsus amlakc¢iliq bu srazide tapilan faydali qazintilara belo
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aid olur. Ona gore do bu Olkslords torpaq kadastri dasinmaz
omlak bazarinin informasiya ile temin edilmssi ii¢lin inkisaf
etmisdir. Bu mogsadle do omlak hiiquglarinin geydiyyat
sistemi yaradilmisdir.

Azorbayjanda emlak bazarinin fealiyyet gdstermasinin vo bu
bazarin informasiya ilo tomin olunmasi iclin ilk névbado
biitiin emlak obyektlorinin (o jiimloden do torpaq erazilerinin)
hiiquglarinin ganuni olaraq tertib olunmasi vo kadastr isinin
yaradilmasit vajibdir. Yalniz bu proqrami yerine yetirdikden
sonra miiasir informasiya texnologiyasi oasasinda, Dovlat
Avtomatlagdirilmis Sistemini yaradaraq TOK isinin aparilmasi
miimkiin olar.

Avtomatlagdirilmig sistemde TOK isinin aparilmasi dovlet
infrastrukturu ii¢lin naqliyyat, rabite vo s. infrastrukturlar kimi
oldugja vajibdir. Bu sistem asagidakilari tomin edir:

e Dagmmaz amlak bazarini vajib informasiya ile temin edir;
e Vergi tutulma bazasini yaradir;

e Miixtolif JIS-nin yaradilmasinin esasini qoyur,

hemg¢inin ayri-ayriligda regionlarin, vilaystlerin, rayonlarin,
sohoarlorin inkisafinin idare olunmasinda miihiim rol oynayir.

I1.2 Olkadon konar kadastr islori

Hal-hazirda 6lkeden kenar kadastr islorinin yerine yetirilmasi
vo senadlesdirilmoasi kimi meselalerin hoalli kagiz iizerinds
¢ox az rol oynayir. Lakin bu messalelerin halli vo qeydo
alinmasi, torpag-emlak kadastr malumat bazasinda yazilmasi
daha boylik ehemiyyot kosb edir.

Inkisaf etmis olkolorde dasinmaz emlak ile bagli biitiin
sOvdologsmolor torpag-emlak kadastr melumat bazasinda
yazilmis qeydlere uygun olaraq yerine yetirilir. Islerin bu jiir
yerina yetirilmasi obyektiv zeruriyystden dogur vo eminik ki,
bizim 6lks do islerin bu jiir yerino yetirilmosi moarhsalosine
catajaqdir.

Torpaq kadastrinin formalagmasi ve torpaq bazarinin inkisafi
ilo olagedar olaraq bir ¢ox dovletler torpaq monitoring
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sisteminin yaradilmasina basladilar. Azsrbayjanda torpaq
monitoring sisteminin formalagmasi 25 iyun 1999-ju ilds gabul
edilmis «AR Torpaq Majollasi» ilo baslandi. «Ddvlet torpaq
kadastri, torpaglarin monitoringi ve yer qurulusu hagqinda»
Qanun iso goriilojok islorin nizama salimmasint ve hiiquqi
osaslarin1 mileyyen edir. Bu qanun 12 mart 1999-ju ilde (113
Ne-li gorar ile) gebul olunmusdur.

AR 7 iyun 1999-ju ilde (94 Ne li gerar ile) «Ddvlet torpaq
kadastrinin  aparilmasit qaydalar1 haqqinda Osasnamoey,
«Torpaglarin  texniki ucotunun aparilmasit  Qaydalar»,
«Torpaqg-kadastr senadlorinin aparilmasi Qaydalar», «Ddvlet
torpaq kadastr1 fondunun yaradilmasi, istifadesi vo miihafizesi
haqqinda 9sasname», «Torpaqlarin monitoringinin aparilmasi
qaydalar1 haqqinda Osasname» ve «Yer qurulusu islerinin
aparilmasi1 qaydalar1 haqqinda Osasname» qerarinda dovlet
torpaq kadastri, torpaqglarin monitoringi ve yer qurulusu ilo
bagli normativ-hiiquqi aktlar tosdiq etmisdir.

Bu ganunlarin gabuluna gadar biitiin prosedurlar fragmentlorla
miisahide olunurdu. Lakin onu da qeyd etmok lazimdir ki,
qanun ve gerarlardan irsli gelen biitlin prosedurlar vo yerino
yetirilojok isler hele do tam yerine yetirilmir. Bununla
olaqgadar olaraq torpaq kadastr iglori longiyir.

Torpaq monitoringi bir ¢ox tematik sistem monitoringi ile six
baglidir ve bele monitoringler torpaq monitoringi ti¢lin baza
monitoringi sayila biler: masslen ekoloci monitoring, geoloci
otraf miihitin monitoringi, yasayis meantogolaorin monitoringi,
hidromonitoring vo s.

Golojokdo yaqin ki, vahid dovlat ekoloci sistemin
monitoringi yaradilajaqdir ki, torpaq monitoringi onun
daxilina yarim sistem kimi daxil olajaqdur.

II.3 Azorbayjanda kadastr islorinin inkisafi

AR torpaq qanunverijiliyine uygun olaraq «AR-ds torpaqlarin
yeni normativ qiymatinin miieyyen edilmasi haqqinda» 23 iyul
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1998-ji il tarixli 158 saylt AR NK-nin gerarina ssasen torpaq
sorvotlorinin iqtisadi metodlarla idare olunmasmin hoyata
kecirilmasi magsadilo ve onun osasinda torpaqlardan semarali
istifade olunmani, hemg¢inin AR ve o jimleden Baki
sohorinde tarixon movjud seraitin tekmillegdirilmasini ve
miasirlesdirilmasini vo torpaq ©Odemse doayerinin iqtisadi
osaslandirilma sistemini toyin etmoakdir. Gostorilen seronjam
osasinda Baki soher orazisinde torpaqlarin Dovlet Kadastr
Qiymatlari toyin edilmisdir.

Serenjamin asas miiddoaalarindan ireli golon messalelarden biri
de Baki soherinin torpaq kadastr qiymatlerinin toyininde
orazilarin iqtisadi johatdon zonalasdirilmasidir.

AR biitlin orazilerin kadastr giymatlori DTXK terefinden
islonib hazirlanmis vo tesdiq edilmisdir. Dovlet Kadastr
Qiymatlerinin  Metodikas1 esasinda kadastr qiymstlori
normativ-texniki sonadlere gore toyin edilmisdir.

Gostarilon qiymat normalarinin movjud soraito
uygunlasdirilmasi1 {iglin dasinmaz omlak obyektlorinin vo
torpaq sahslorinin miixtelif melumatlarina ve torpaq
saholorinin ijare miiqavilelorine goére bazar qiymstlarinin
statistik tohlilinin nezere alinmasi ve bu osasda yerino
yetirilmasi daha real olardi. Bunun ii¢iin eraziloerde toeqriben
bir sira yasayis vo qeyri-yasayls fonduna daxil olan torpaq
sahoalorinin satis miiqavilalorinin melumatlarini emal etmoak
kifayot edordi. Satis miiqavileleri olmayan orazilerde iso
torpaq sahalerinin doyerine qiymatlari formalasdiran ayri-ayri
amillerin tesir soviyyesinin ekspert yolu ilo toyin olunmasi
miimkiindiir. Ona goéroe do movjud veziyystde dovlat kadastr
qiymatloeri bazar qiymstlori ile keskin forqglenir. Bu ise 0z
ndvboasinda torpaq \C) ya dasinmaz amlakin
sonadlesdirilmasinds miixtalif qiisurlara getirib ¢ixarir.

Bu magsadls istifade olunan torpaqlarin faaliyysat novlarine vo
sohorin kadastr kvartallart {izre Baki soher torpaqlarinin
kadastr qiymstlorinin xiisusi gosterijilori — Dovlet Kadastr
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Qiymotleri asagida gosterilon jodvelo osasen toyin
edilmslidir.

Kadastr isloerinin inkisafi miiasir dovrde AR-ds torpaq
miinasiboatlori ohomiyyotli derejode doyismisdir. Torpaq
yeniden vergiye jolb olunaraq miilkii dovriyye obyektino
qatilmigdir. Artiq torpagin idare olunmasi, yoni torpagin her
hanst bir hissesi biitovliikle ve ya gismen bir sahibkardan
digerine kegmasi dovlet toskilatlar1 terofindon serenjamla
yerind yetirilmir. Bu isler yalniz sahibkarin arzusu ilo torpaq
haqqinda movjud ganunlara riayat olunaraq hall olunur. Belo
olan halda Ddvlet hakimiyyeti ve yerli toskilatlar torpaq
haqqindaki geydiyyat xiisusiyyoatli malumatlar1 itirirlor vo
torpaga gore 6demsaloarin toplanmasi ve diizgiin hesablanmasi
miimkiin olmur.

Joadval 4.
Sira . Kadastr
Ne Istifada olunan torpaglarin faaliyyat novlari kvartalinin
si No si

Cox va yiiksak martabali tikili yasayis evlori altinda olan

1 torpaqlar
2 Saxsi yasayis evlari altinda olan torpaqlar
3 Avtodayanajaq va qarac altinda olan torpaqlar

Tijarat, ijtimai yemokxana, iaso xidmatlori, AYD vo
4 qazdolduruju mantagalor, avtoservis miiassisalori altinda
olan torpaqlar

Xalq tohsili toskilatlar1 va idaralori, sohiyys obyektlari vo
5 sosial tominat, badan tarbiyyasi vo idman, madaniyyat vo
injosonat, dini obyektlor altinda olan torpaqlar

Inzibati idaroetms vo ijtimai obyektlar vo miiassisalor,
6 taskilatlar, maliyya idaralori, kreditlasdirma, pensiya
tominati1 va sigorta obyektlari altinda olan torpaqlar
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Sanaye, kommunal-tasarriifat, material-texniki, arzaq

7 satisl, todariikii vo tominati, naqgliyyat vo rabito
obyektlari altinda olan torpaglar
8 Horbi obyektlor altinda olan torpaglar
9 Vatandaslarin iqgamatgah va bag birliklari altinda olan
torpaqlar
10 istirahat, aylonjo va saglamliq tayinath obyektlor altinda
olan torpaqlar
11 Kond tosarriifat: istifadasinda olan torpaqlar
Meso tasarriifat1 fonduna daxil olmayan yasayis
12 arazilorinde mesa, agaj-kol bitkilori altinda olan torpaq
sahalori
13 Ayri-ayri su obyektlari altinda olan torpaq sahalori
14 Digor ehtiyat torpaqlari, yasayis arazilori, kiico-yol

sobakasi altinda olan torpaq sahalori
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Kond tesorriifat1 arazilorinde shaliye pay torpaqlart kimi vo
sohor orazilerindo ise soxsi evlerin tikintisi {i¢iin verilmis ¢ox
sayda kigik torpaq saholoeri dovriyyede aktivlesmisdir. Belo
voziyyotdo torpaq sahslerini bir-birinden ayiran miintezem
sorhod mibahisaloeri yaranir ve belo miibahisaleri torpaq
kadastrinda torpaqlarin yerlesme veziyyeti ve onlarin
sorhadlorinin koordinatlar1 ve s. diger lazimi malumatlarin
olmamas1 sebabinden texniki surotde tez aradan qaldirmaq
miimkiin olmur.

Umumiyyetlo, jomiyyetde ve torpaq istifadecileri ilo bagh
ayri-ayr1 votondaslarda torpaq kadastrinin mazmunundaki
vajib malumatlarin \G) sonadlarin torkibinin
dogiqglesdirilmasine ve bunun natijosinde torpaq kadastrinin
aparilmasi qaydalarina, senadloerin aktual problemlorin hall
olunmasi veziyystinin vo malumatlarin saxlanilmasina ehtiyaj
duyulur.

Torpaq kadastrinin mslumat sisteminin qurulma maosoalosi
asagidaki kimi basa diisiiliir vo obyektlarin seviyysalerine goro
onlarin ayrilmalarinin ierarxik tosevviirii asagida gostorildiyi
kimi nezerds tutulur:

AR subyekti (muxtar respublika, respublika);

e Boladiyyaler (sehar, rayon);

e Kadastr kvartallari, torpaq sahslori.

Burada her bir soviyyede malumatlarin tosviri teyin olunur —
orazilorin regemli modeli (ORM) ve molumat bazasi (MB)
yaradilir.

Torpagdan istifado etmolorin idare olunmasi maosolosini
osason 2 qrupa bolmak olar:

e (Qeydoaalmalar ve ugot;

e QOperativ vo perspektiv idare olunma.

Qeydoaalmalar ve ucot massloleri tarixon dovlstin maragindan
iroli golon maliyyo ilo vo dasinmaz omlak sazislerinde veo
sovdelogmolorinde  bazar tolebatinin  hiiquqi  destoyin
verilmasilo  baghdir.  Hal-hazirda torpaq  sahslorinin
tosvirindaki gostorijilorin torkibi minimumdur ve miithakimali

idarsolunma {igiin kifaystediji deyil vo bu masalsalori DTXK-
do torpaq kadastr xidmeti, Texniki Inventarlasdirma ve
Miilkiyyet Hiiquglarinin Qeydiyyat: Idaresi (TIMHQI) ve
Igtisadi Inkisaf Nazirliyi yerine yetirir.

Bir-birile six olageli kartoqrafik ve atributiv terkibli JIS-nin
malumatlarinin enansvi qurulusunu nszarden kegirak.
Kompiiterde miixtolif proqramlarda terkibi miioyyen qatlarda
yerlogon elektron kartoqrafik xoritelorden  ibaraet olub
miixtalif miqyaslarda qarsiligh kagiz variantinda ¢ap etmak
mimkiindiir. Belo ¢ap tisulu miitoxassislor ii¢iin genis
imkanlar yaradir. Atributiv malumatlarin torkibi xoritolorin
her bir qatindaki ve xorite iizerindoki obyekto verilon
mivyyen adlarin xiisusiyyetlorinin mezmunu olifba-reqomli
jodvael toskil edir.

JIS-i miixtelif istiqgametli obyektlor iiciin toplanmis biitiin
molumatlarin yenidon rahat, operativ arayis recimli olde
olunmasimi tomin edir. O, hemg¢inin orazilerin tohlili {igiin,
obyektlor arasinda moekani miinasibatlordo istifade olunan,
milkemmsal vasitedir. Hal-hazirda orazilorde torpaq ve su
kadastrlarmin aparilmasi iigiin, iimumiyyetle, JIS-nin qurulusu
asagida gostorilon «bloklar» toplusu kimi tosvir olunmasi
maqsodauygundur:

Topoqrafik xaritelerin reqemli model bloku;

Torpaq kadastrinin aparilmasi bloku;

Su kadastrinin aparilmasi bloku

Senadler dovriyyasinin tomini {i¢lin yarimsistem blok;
Analitik-prognoz bloku.

SNk =

1. Topogqrafik xaritalorin ragoamli model bloku orazilerin
miixtalif miqyash tohlili tigiin M 1: 1000 000; biitiin srazi
ticin M 1:500 000; rayon orazileri iigtin M 1: 100 000; sehar
orazilori ticiin M 1:10 000 vo 1: 5 000; iri yasayis montogoalari
ticiin M 1: 2000 vo yasayls mentagalerinin daxilinde torpaq
sahoaloerinde miieyyen islorin goriilmasi li¢iin vajib olduqgda M
I: 500 miqyash elektron xoritolor toplusunu tosvir edir.
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Tohliletmo {igiin yaradilan xaritelor AR-nin obyektlorini
asagidaki movzular tizro ohato etmolidir: AR-nin, muxtar
respublikalarin vo inzibati rayonlarin serhadlorini, su
hovzelerini (¢aylar ve goller), naqliyyat kommunikasiyalarini,
iri yasayls moentagolorini (soharlor, rayon merkeazlori), relyef
qatin1 vo s. Rayon xoritelori orazilerinde yuxarida adlari
¢okilon biitiin gatlar yerine yetirilmolidir. Bundan basqa,
burada rayon yasayis mentogeleri, mese massivlori, kond
tosorriifatt vo diger sahoeler, sonaye zonalari, atraf miihitinin
qorunma orazilari ve s. qatlar olmalidir. Yasayis mentogalori
xoritesinde su hovzslori, yasilliglarin orazileri, kii¢olar,
kvartallar, yasayis vo qeyri-yasayis tikililori vo s. qatlar
olmalidir. JiS-nin funksional imkanlar1 xoritoloer arasindaki
olagelori biitiin miqyaslarda ierarxik veziyyotde qurmaga
imkan yaradir. Moselon, imumi respublika (muxtar
respublika) orazisinin tohlili ii¢lin yaradilan 1:1 000 000
miqyasli xaritoden daha tefsilatli rayon xoritesine, buradan da
0z ndvbasinds yasayis montagalori xaritesine vo s. kegmoak
miimkiindiir vo bu zaman biitlin konturlar {ist-listo diigojokdir.
Orazinin Regomli Modelininin (ORM) alinmasi iisullarinin
nezerden kecirilmosini daha genis sohr edok. JiS-de kadastr
islorinin hoayata kegirilmosi zamani movjud kartoqrafik
materiallarda ¢oxsayda ¢atismazliglar meydana ¢ixir. Ona gora
de her bir miqyasda praktiki olaraq uygun xarite ve planlarin
yenilosdirilmosi ve ya tortibatt {liciin aktual moselolorin
hallinde miiasir texnologiyalardan istifade etmoak lazimdir.
ORM-nin hazirlanmasi ii¢iin belo miiasir texnologiyalardan
biri do daha semersli vo iqtisadi johotden ¢ox da bahali
olmayan masafoden zondlagdirma moalumatlarindan (MZM)
istifade  etmoklo  miixtalif problemli islerin  yerino
yetirilmasidir. Kosmik monitoringin natijelerinin  jalb
olunmasina da bdyiik timiidle baxmaq lazimdir.

2. Torpaq kadastrimin aparilmasi bloku JIS iizerindo iist
tikili gat kimi tesvir olunur. Xoritoloro slave olunan qatlar
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yigilir ve bu qatlarda goriilojek miioyyen isler miixtalif
istifadogiloro moxsus (ve ya ijare olan) torpaq sahalarinin vo
torpaq saheloerinin konturlari {igiin yerins yetirilir. Hor bir saho
bir ne¢o konturdan (onlart blok-blok ardijil gérmok iigiin)
ibaret olan qapali poliqon kimi tesvir edilir. Poligonun tepo
noqteleri daqiq koordinatlara goére ele yerlasdirilir ki, onlar
sonradan kompiiter sistemindoki ya «sigan», ya da
klaviaturanin komayi ile reqemler vasitesilo redakte etmoak
mimkiin olsun. Bundan basqa, verilon qatlarda hoandosi
fiqurlara bir sira mehdudiyystlor qoyulur: poliqgonun konturlar
bir-birini kesmemoelidirlor, bu konturlar arasinda mokani
bosluglar olmamalidir. Bizim fikrimizjo, bu qatlar1 topoloci
qurulusa malik, maselen, ArcInfo slavesinden istifadesi kimi
yerind yetirilmosi daha moagsedeuygundur. Belo olan halda
qonsu torpaq saholeri haqqinda melumatlarin toplanmasi
avtomatik olaraq yerino yetirilojok vo hoar hansi bir sahonin
konturunun dayisilmesi zamani qonsu konturlarin yeniden
qurulmas1 miimkiin olajaqdir. JiS-in indiki programlari kontur
saholorini yerindojo hesablaya bilir, yoni emole golen
konturlarin topa koordinatlarina gére handoesi fiqurun uygun
olaraq sahslori, hatta koordinatlarin yeri doyisildikde belo,
toyin etmok miimkiin olur. Yuxarida adlar1 ¢okilon qatlardan
basqa yeni qatlar yaradilir: orazi zonalarin qeyde alinmasi,
mohdudiyyst vo se¢im zonalari, masolon, xoatti qatda — yollari,
kicik caylar, (Elektrik Otiiriijii Xotlorin) EOX trasini, rabite
xotlorini, yeralti kommunikasiyalar1 ve s. gostormoak {igiin,
noqtelorle gdstorilon qatda — ayri-ayr1 duran agajlari, EOX ve
rabite xotlorinin dayaqlart ve s. noqteleri gostormeak ii¢iin
istifade edilir. Torpaq sahalerinin konturlar1 avtomatik olaraq
hesablanir vo torpaq eksplikasiyasinda« jodvel formasinda
nozoro alinir.

" Excrummkacuiia —MuxTsumu( MiaH Bs XAPUTAIAD, XUCYCAH 15 fiep rypyJIylly IIaHIapsl
LBAPUH/S U3ALIEMKU ISAPTUH UILIAPSIISAP
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3. Su kadastrinin aparilmasi bloku — suvarilan torpaqlar iki
osas kond tesarriifati istehsal vasitosinden - torpaq ve sudan
ibaretdir. Olke erazisinde her iki istehsal vasitosinin istifadesi
iso miloyyon mohdudiyyet ¢er¢ivesindedir. Illik su ehtiyatlari
olkads togriben 32,3 mld. m3 tegkil edir. Onun toqriben 10,3
mld. m3 -i 6lke erazisindo, qalan hissesi iso qonsu Olkelarin
orazisindon golon tranzit aximla formalasir. Quraqgliq illarde su
ehtiyatlar1 23,2 mld. m3 qoder azalir. Olkedo il erzinde
toqribon 10-12 mld. m? sudan istifade olunur. Bu suyun
toqriben 67 %-i istifade olunur. Istifade olunan suyun teqriben
61,7 %-1 suvarma moagqsodilo sahsalera, 29,3%-1 senaye vo
energetikaya sorf olunur, 8,6 %- i moiset ve igmoli su
moagsadlaring, 0.4 % ise diger sahsalers sorf olunur. Movjud
irriqasiya sistemlarine tolob olunan su hajmi ise toxminan 10-
12 mld. m3 - dir. Lakin nezere almaq lazimdir ki, suvarma
liciin nezorde tutulmus suyun toqriben 33% - i itkilere gedir.
Yeriisti su ehtiyatlarinin = 68%-1 respublika hiidudlar
xarijinden daxil olur. Koend teserriifat: bitkilerinin suvarma
recimlarini miivafiq su hejmi ile temin etmak ti¢iin hor il orta
hesabla toqriben 4,8 mld. m? hajminds su ¢atigmir. Bu iso 6z
novboasinde dlkedaki okingilik {i¢iin istifade olunan torpaqglarin
hom miinbitlik seyiyyesinin qaldirilmasi, hom do onlarda
bejorilon miixtalif bitkilor {igiin gonastbaxs deyil. Bir torofden
su resurslarinin  6lkede miitanasib yerlogsmemsosi, digor
torofden bdyiik su israfciligina yol verilmoasi okingilik
movsiimloerinds su qithgina gotirib ¢ixarir. Bununla da suyun
genaotle ve semerali istifade olunmasi Olkeds vajib
problemlorden biri sayilir.

Suvarma sektoruna qoyulan investisiyalarin azalmasini,
ekoloci problemlorin artmasini ve suvarma potensialinin
funksional sistemo c¢evrilmosi {i¢iin miioyyen zaman tolab
olundugunu nozero alaraq demok olar ki, movjud idareetmo
sisteminin tokmillesdirilmasi, potensial suvarma sisteminin
yaradilmasindan daha ¢ox magsadauygundur.
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Idareetmo sistemin monitoringi, qiymetlondirilmesi ve
diagnostik tohlili tekmillesdirilmis suvarmanin idarsolunmasi
liclin asas sortlorden biridir. Sistemin xarakterik monitoringi
liclin nozorde tutulmus matrislorden biri suvarma sistemindo
suya olan telebat ve teminati, elojo do miivafiq tedbirlerin
hoyata kesirilmosi maqsadilo su qithigi ve suyun artiqlig
miisahide olunan orazilori miieyyen edir. Peyk vasitosile
molumatlarin  Gtlirlilmasi  okin orazilorinde hear bir okin
movslimii liglin suvarma telabatinin dyrenilmasini tomin edir.
Novbeli okin sistemlori - maksimal mehsuldarligin olde
olunmasi tiigiin - slverigli torpagin iist gatinin, iglim ve su
ehtiyatlarinin nazers alinmasi ilo tortib olunmalidur. Suvarma
suyunun tominati su ile bagh (xiisusile demyo ve yarimdemyo
torpaglar iiclin) en miihiim problemlarden biridir. Suyun
davaml ve effektiv idaroolunmasinin asas vezifasi su tolabati
vo tojhizati arasinda maksimum uzlasmanin  tomin
olunmasindan ibaretdir. Bu