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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,
Olkadon kenar kadastr isleri, Azerbayjanda kadastr islerinin
inkisafi, kadastrin problemlorinin moagzi ve kadastr islerinin
voziyyetinin tohlili, kadastrda golojok inkisafi islor vo mosoelaler
haqqinda danigilir.

Ucgiinjii fosilde torpaq kadastrmin nezeri informasiya osaslari
verilmigdir. Burada Azerbayjanda torpaq kadastr1 haqqinda
anlayis, torpaq kadastrinin xtisusi miilkiyyat seraitinde meazmunu,
torpaq kadastrinin sejiyyesi, obyekti, vo on miihiim miiddsalari,
xalq tesorriifatinin diger sahoelori (yer qurulusu, kartoqrafiya,
mithandisi geodeziya vo s.) ilo six alagesine baxilmisdir.
Dordiinjii fosilde sehar kadastrinin nazeri informaiya osaslari ile
bagl sohor anlayisi, Baki sehor miihitinin formalasma prosesi,
sohor kadastr siyahisinin sistemli formasi, sohor kadastr
molumatlarinin nizamlanmasi haqqinda ¢oxlu sayda noezeriyys,
sohor kadastrinin qurulusu, seher kadastrinin plan kartoqrafik
materiallarinin torkibinin informasiya baximindan
qiymatlondirilmasi, goher kadastr sisteminin formalasmasinin
imumi tesevviiri, seher torpaglari ve onlarin tosnifati, Baki
sohor torpaglarmin imumi xiisusiyyatlori, yasayis torpaq
orazilerinin giymatlondirilmasinin nazari vo praktiki aspektlori,
sohor torpaglarinin vergiye jolb olunma aspektlori, sohoar
torpaqlarinin zonalagdirma xiisusiyystlori verilmisdir.

Besinji fosilde sehoer kadastr sisteminin metodik tomini ilo baglh
sohor kadastr sisteminin toyinat1 vo qurulusu, qurgu vo binalarin
kadastr melumatlarinin qurulusu, miihondis seboko kadastr
malumatlarinin qurulusu, sohar torpaq kadastrinin
formalasdirilmasi {igiin vajib melumatlarin siyahisi, toyinati tizro
sohor torpaqlarin tosnifati, toyinati ilizre bina ve qurgularin
tosnifati, gohor tosorriifat yerlorinin ndvlerine goroe tosnifati,
sohorin kadastr tominatinda, osas miiddealar nazarden
kecirilmigdir. Sohor kadastr senadlorinin ve materiallarinin
moazmununa aid teleblar, plan-kartoqrafik materialarin mezmunu,
toskilati-hiiquqi tominati, materiallarinin qiymstlondirilmesi ve
tohlili, verilon sifaris metodunun Oyronilmesi, texniki layihenin
tortibat1 vo s. kimi moesalolor sorh edilmisdir.
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Altinj1 fosilde soher kadastr sisteminin texnoloci teminati ilo
bagli kadastr planinin tertibatinda doqiq modellogdirma
texnologiyasi ve oasas texnoloci pillaler, kadastr xaritolarinin vo
planlarinin redakte ve ¢ap olunmasi metodlar1 izah olunmusdur.
Yeddinji fosilde sohor torpaqglarimin kadastri ilo bagli onlara
qoyulan  tolebler, torpaq istifads¢ilerinin  geydiyyati,
qanunverijilik osaslarinin tokmillegdirilmasi, geydiyyataalma
mexanizmi, torpaqlarin kemiyyatjo vo keyfiyyoatjo hesablanmasi
vo qiymatlondirilmasi, torpaqglarin iqtisadi qiymetlondirilmasi,
torpagin bonitirovkasi!, sohar torpaq kadastrinin formalagsmasinin
xtisusiyyatlari vo s. kimi mosoalalora baxilmisdir.

Sekkizinji fosilde sohor kadastrinin avtomatlasdirilmis
informasiya sistemi ilo olagedar olaraq seher kadastrinin
tortibatinda AIS yaradilmasi, reqemli topoqrafik esasli kadastr
xaritolorinde — boliinmez informasiya sahasi vo torpaq omlak
kadastrinin yaradilmasinin vajib sertlori oks olunmusdur. Seher
kadastrinin kompiiter sisteminin yaradilmasi \&)
miiasirlosdirilmoesi, JIS-nin tetbiqi, avtomatlasdirilmis layihe
sisteminin yaradilmasi, miiasir texnika ve texnologiyalardan ve
milasir AutoJad, AutoJadMap, Mapinfo, Arjview ve s.
programlardan istifade etmoklo kadastr sisteminin yaradilmasi
kimi miiasir problemlorin oldugja tofsilath sokilde ve miiasir
toloblers uygun olaraq izahi verilmisdir.

Doqquzunju  fosilde  sohar  kadastrinin  togskilati-igtisadi
aspektlarinin kartoqrafik-geodezi tominati ile bagli onun miiasir
voziyyeti, sohor geodezi morkozloerinin islorinin tohlili, plan-
kartografik materiallarin tortibatinda optimal texnoloci se¢im
tovsiyalori vo s. masalelar agiglanmisdir.

Onunju foasilde yasayis orazilorinin klassik giymsetlondirme
metodlari ile bagh kiitlevi ve ayri-ayriliqda dasinmaz obyektlorin
vo ya torpaq saholerinin qiymstlondirilmesi, gqiymatlondirmenin
miiqayiseli metodlar1 verilmis veo nozeri hisse praktiki yerine
yetirilmis mosololoarle giijlondirilmisdir.

1 . P .
BonuTtnpoBka — (MIKCAK KeHOUIAHATIMINK) TOPIAbbIH TAOUU XICYCUUHATHHS 310ps
keitduititaTy.



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
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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.
Requirements on urban cadastre documents and materials,
content of plan-cartographic materials, their legal security,
evaluation and analysis of materials, development and
preparation of technical project are presented and discussed
in this chapter.

In connection with technological provision of urban
cadastre system, modelling technology in preparation of
cadastre plan and main technological steps, editing and
printing methods of cadastre maps and plans are defined in
the Sixth chapter.
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Requirements of urban land cadastres, registration of land
users, improvement of legislation basis, registration
mechanism, estimation and evaluation of lands by quantity
and quality, and formation charactheristics of urban land
cadastre are reviewed and presented in the Seventh chapter.
Related with automated information system of urban
cadastre, establishment of automatic management systems,
establishment of indivisible information area and land
cadastre in digital topographic maps are given in the Eighth
chapter. Definition of problems such as establishment and
modernization of urban cadastre computer system, use of
geographical information system, establishment of
automated project system, establishment of cadastre system
by using modern technologies as modern AutoCad,
AutoCadMap, Maplnfo, Arcview and etc. programs are
presented in this chapter.

Analysis of works of city geodesy centers, optimal
technological selection advices on preparation of  plan-
cartographic materials and modern condition of urban
cadastre in connection with cartographic- geodesy
provision of organizational and economical aspects of
urban cadastre are explained in the Ninth chapter.
Connected with classic evaluation methods of settlements,
mass and separate evaluation of lands or immoveable
property, comparative methods of evaluation and
practically applied problems are given in the Tenth chapter.
Cadastre evaluation methods of settlements is given in the
Eleventh chapter, and these methods are explained using
applied problems in practise. These practical problems will
help to investigators during execution of cadastre
evaluation works.

The Twelvth chapter deals with registration sequence of
evaluated areas on city plan in connection with practical
application of cadastre evaluation methods of settlements
having different population, factors acting in evaluations,
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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.

45

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 bitkinin suya olan telebatinin
mimkiin su tojhizatinin uzlasdirilmasi yolu ilo daha ugurla
hoyata kegcirilo bilor.

JIS-nin yaradilmasi ve tetbiqi bu sistemde su menbelerinin
idaro olunmasi1 kimi global mesolalerin hsllinde 6z oksini
tapmalidir. Bu masolsalorin halli yollar1 asasen asagidakilardan
ibaratdir:

Mosafaodon malumat étiirma vo JIS

Istonilon kanal sistemi {iciin miixtelif informasiyalarn
toplanilmast ve onlarin uzaqdan Otiliriilmesile asagidaki
molumatlar slde oluna bilar:

. Okilon miixtelif bitki novleri, okin sahesinin dlgisi,
formas1 vo veziyyeti (yerlogsmasi, relyefi vo s.) vo torpagin
mohsulldarligi (miinbitliyi) haqqinda;

. Torpagin iist gati, tipi, novii, torpagin soranliq,
sorakatlik vo golavililik dersjesi ve torpaqlarin batagliqlagsma
soviyyesi haqqinda;

71



. Topagin osas istifadosi iizre toyinati ve torpaq Ortiiyii
haqqinda malumatlar kompiiterin komoyile otiiriils biler.
Bundan slave JiS-ye uygun olaraq melumatlar bazasim teskil
etmok iiclin suvama layihesindon asagidaki melumatlarin da
toplanmasi vajib masalalordandir:

o Suvarilan orazinin serhadleri (konturlari), {imumi
istismar olunan oerazi ve okine yararali oraziler, kanal
sobokalorinin ierarxik sistemi, kanala nozaret moentogolori;

° Okin movsiimlari, bitki teqvimi, bitki novleri, mohsul
yigiminin intensivliyi, akin sahasinin novii, mehsuldarhigin
azalmasi vo ya ¢oxalmasi sebablori;

o Kanallarda su tejhizati, siixur sularindan istifade
olunmasi, diger su menbslorinden istifade olunmasi, yeraltt
siixur sularinin soviyyesi, yagintinin miqdar1 vo orazido
mohsul mévsiimiinde suvarma sisteminds su bolgiisii.
Qiymotlondirmo metodlari. Bu moaqsodlo su kadastrinin
aparilmasi asagidaki kimi {i¢ merhals ile hayata kegirilmalidir:
1. Okin saholorinin qiymoatlondirilmasi. Bu torpagin asas
istifadesinin vo bitki ndévleri ve okin sahelorinin o6lgiisii do
daxil olmagqla, torpagin {ist Ortilyii tiplerinin ve ndvlarinin peyk
vasitosilo ¢oxdafalik qiymatlondirilmasi maqsadile hayata
kegirilir. Peyk vasitasile alde olunan mslumatlarin deqiqliyini,
diirtistliiytlinii ve etibarliligini yoxlamagq iigiin dovlet togkilatlar
torafindon alde olunmus kend teserriifatina dair malumatlari
yeni (peyk vasitosila) alinmis malumatlarla miigayise edilmasi
magsodouygundur. Peyk vasitesilo miimkiin olmadiqda iso
kond tosarriifatina dair mslumatlarla kifaystlonmak olar;

2. Suvarma suyuna olan talobatin qiymotlondirilmasi.
Biitiin osas bitki novleri liglin miisyyen bir dovr oarzinde
(bitkinin boylima miiddati) torpagin buxarlanma amsali vo her
bir bitkinin ayriligda suya olan telebatinin hesablanmasi ilo
ayliq su telebatinin dyronilmasi miimkiinliiyii yerins yetirilir;
3. Somoaroalilik yaradan amillorin suvarma sistemlori vo
sahonin istismarina yénoldilmosi. Umumi bitki ndvlerinin
biitin movsiimlarde (yagmurlu movsiim, qis vo yay)
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suvarmaya olan tolsbatinin toplanmasi ilo suvarma suyuna
olan iimumi taelobat hesablanir.

Su hajminin olgiilmasi. Kanallardan gotiiriilon  suyun
hajminin Ol¢lilmasi ¢atin bir is deyil. Bununla yanasi
kanallarda giindslik axmi toplamaqla ayliq vo illik su
tojhizatin1 hesablamaq olar. Suvarma oarazisinde suvarma ti¢lin
yaradilmis siini gollar ve hovuzlar hemginin suvarma manbayi
ola biler. Peyk vasitosile siini gollorde olan suyun hojmindo
vo her bir gol vasitesilo suvarilan eraziler haqqinda otrafl
malumat slde olunmalidir. Bu malumatlar ve gebul olunmus
normalarin  komoeyi ile siini godllorden ve hovuzlardan
gotiiriilon suyun iimumi hejmi hesablanir.

Gozlonilon notijalar. Belaliklo peyk vasitosilo akin sahalori
haqqinda asas bitki novlerinin malumatlar1 slde olunur ki, bu
moalumatlar da  suvarma suyuna olan ilmumi telebati
Oyronmoayo imkan verir. Bu molumatlardan hemginin okin
sahslorinin suvarma manboayine gore tosnifatinda da istifade
olunmalidir (mes: kanallardan, quyulardan, hovuzlardan ve ya
stini gollerden suvarilan eraziler). Daha sonra bu melumatlar
ayliq su telebat1 ilo miiqayise olunaraq suvarma orazisindaki
su catismazliglr vo ya suyun artiqligt miioyyon olunur. Eyni
miigayise biitlin suvarma monbsalorinden (kanallardan,
quyulardan ve siini géllerden) verilon suyun hajmi vo suvarma
monbalarindon asili olmayaraq suvarilan orazido bejorilon
biitiin bitkilerin suvarma suyuna olan telebati arasinda ayliq,
movsiimi ve illik qaydada yerino yetirilorak hoayata kegirilir.
Asagidakilart bilmokle ve yuxaridaki prosedurlart yerine
yetirorok diaqnostik tohlil hoyata kegirilir:

. Hoar bir bitkinin suya olan telebatinin (su normalari)
faizlo gostorijilori;

° Suvarma orazisinde imumi su tolebati;

o Suvarma suyu ti¢lin maksimal su tolebat1 dovrii;

. Moahsulun su telebatini nezere almaqla kanalda suyun

normadan kenara c¢ixma hallart (su catismazligi ve ya
artiqlig);
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o Novbeli okin sahoelerinin jari okin saholeri ile
miiqayisosi;

o Novboali okin saholerinde okilen bitki ndvlerinden
konara ¢ixma hallari.

Nohayot, mosafodon molumat Otirme vo jografi melumat
texnologiyalar1 suvarma sisteminin imkanlarin1 miieyyen
etmoyo sorait yaradir vo sudan istifadenin semersliliyni vo
bitki mehsuldarliginin artirillmasina kdmak edir.

4. Sonadlar dovriyyasinin tomini iiciin yarimsistem blok —
bu blok akt ve kadastr veraqlerin, siyahilarin, jodvellerin,
hesabatin hesablama prosesinin avtomatlagdirilmas:  kimi
mosoloalori hall edir. Burada verilon akt ve kadastr veraqleri,
siyahilar, jodveller, hesabatlar DTXK torofindon qoabul
olunmus senadlorle iist-liste diismalidir. Yaxs1 olardi ki,
DTXK torafinden yazilan hesabatlar formasina hesabatin daha
da diiriistlogdirilmesi iiclin «kosmetik» dayisikliklor edilordi
vo bu hesabatlar ideal variant halina saliardi.

Hesabat formasi1 {imumi sistemdoki avtomatlasdirma
sistemindoe elo olmalidir ki, hem atributiv, qrafik melumatlara
gore, hom do bozi komekgi elementloro, mossalon sorti
isarolorin  (legenda) tortibatinin verilmoasinde beynalxalq
standartlara uygun olsun. JIS bir alet kimi gebul olunmus
uygun obyektlorin oks etdirilmoasi l¢iin istifade edilon bir
vasitedir ve burada olan tesvirler xiisusi isaraler noqte, xatti
va poligon formada gosterilir.

Hoar bir gat iigiin asagida gostorilon novler sistemli sokildo
istifade olunur: biitin hendasi fiqurlart eyni jiir jizgilomak;
bozi atributlari shemiyystinden asili olaraq (vo ya hendesi
fiqurlar tizerindo loqik ifadeni gdostermakle) hondoesi fiqurlar
jizgilomak; tlizerinde yazilar qeyd etmoklo hoandoesi fiqurlar
(hondasi fiqurlar tizerinde ona moxsus olan atributlarin
yazilmasi vo ya ifadesi) jizgilomoak. Serti isarslor toplusunun
timumen dayisdirile, yeniden qurula ve genislondirile bilma
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imkanlar1 olmalidir. Geokodlagdirma (linvanina gore axtarma)
mexanizmi, marhalslorle oGtiiriilon informasiyalarin tahlilinin
aparilmasini, malumatlarin korrekte olunmasin1 ve onlarin
diiriistlilyliniin ~ yoxlanilmasini, sorguya gore qurulmani
prinsipje sadelosdirir.

5. Analtik-prognoz bloku jari veziyyotdoki islerin tohlili vo
otraf miihitinin yasilagdirilmasi ve qorunmasi, senaye vo kond
tosorriifat istehsali liglin optimallagdirma sortlorinin tomin
edilmasi, orazilorin inkisafi haqqinda goebul olunmus
mosslolorin hoallori {iglin melumatlarin tomini vo s. bu kimi
islorin yerina yetirilmosi {i¢iin toyin olunmusdur.

Blokun osas aspektlori asagidakilardir: Torpaq vergisinin
yigilmasimin giijlondirmasi ve tohlili, tobiat hadiseleri, orazi,
iqtisadi  servatlor ve onlardan semersli istifade olunma
miimkiinliiyli, erazilerin faaliyystlerine gére zonalasdirilmasi
vo toserriifatlarin nezerde tutulan inkisaf perspektivliyi
osasinda kond ve soher yasayis soboekelerinin perspektiv
inkisafinin toyini, tobii landsaftin yaxsilasdirilmasi vo barpast,
saxlanilmasi, kond toserriifat1 saholorinde sudan somorsli
istifado olunmasi ve suyun idare olunmasi, sohar vo
gosobalarde kommunikasiya sistemlarinin idars olunmasi,
otraf miihitin qorunmasi vo s.iigiin vajib kompleks todbirlorin
toyini.

Qoyulan mosalolorin  adekvat holli iiciin, yalniz torpaq
kadastrimin tortib olunmasi gonasatboxs sayimir. Ona goro do
torpaq  kadastrimin  yerino  yetirilmosi, digor kadastr
yarimsistemlori ti¢tin, bazis rolunu oynaya bilor. Yoni sohor,
su vo su tosorriifati, mego, miihondis kommunikasiya vo s. bu
kimi kadastrlarin yaradilmasi, timumi torpaq kadastrinin
varadilmasindan sonra bas tuta bilor. Digor torafdon ise
orazilorin operativ vo perspektiv idaroolunma mosolalorini
torpaq kadastr molumatlarindan istifado etmodon holl etmok
miimkiin deyil.
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II.4 Kadastr problemlarinin magzi vo kadastr
islori voziyyoatinin tohlili

DTK kadastrinin digar bolmalerinds (su!’, meso, ekoloci, dag)
bozi moasoalalarinin halli ligiin asas rol oynayir.

Dovlot torpaq kadastri qanuna ssasen dovlet torpaq kadastr
molumatlari ilo toemin olunmasina gore tortib olunur ve asagida
gostorilon moagsodiler tizre aparilir:

e Dovlet, bolodiyye ve xiisusi torpaq servetlorinin idare
olunmasi;

e Torpaglarin qorunmasi vo istifade olunmasina dovlst
nozaroti;

e Torpaqlarin miinbitliyinin yiikselmoasine ve qorunmasina
goro aparilan todbirlar;

e Dasinmaz omlak hiiquqlarimin dovlet geydiyyatinin ve
onunla bagli miiqavilelarin aparilmasi;

e Yer qurulusu islori;

e Toabii sarvatler terkibinde torpaq deyerinin geydiyyatinin
aparilmasi vo torpaqlarin iqtisadi qiymatlendirilmasi;

e Osaslandirilmis torpaq 6demsalarinin toyin olunmast;

e Digor torpaq sahslerinde sahibkarlig, istifade olunma ve
todbirler lizre foaliyyst.

Dovlet torpaq kadastr msalumatlar1 dovlet informasiya
molumatlaridir.  Dovlet  torpaq  kadastr1 —  torpaq
istifadaciliyinin dovlet qeydiyyati, torpaglarin kemiyyst veo
keyfiyyatjo ugotu, bonitirovkasi ve iqgtisadi qiymatlondirilmasi
tizro molumatlarin moajmusudur (I fosil, maddel, Dovlet
torpaq kadastri, torpaqlarin monitorinqi vo yer qurulusu
haqqinda).

5 Cy KajgacTpsl — HOJKSIA Cy CAPBSTJISAPH ILHAITHIHAA CHCTEMIISIIUPHIMHUII [MyMH
MAIyMaTiap —TOILTyCyAyp. bypa MIAMYMHWHH Hep CATIIMHASKA — sICac  IMHAPOIIOBU
XICYCUUHSTIAP BS Cy CAPBSTISAPUHHUH IMUIPOJIOBU OaxbIMIaH FOUPSHWIMACH A AaXUIIHP
(Oax. MSAMYMHUH KaJacTpa).
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Dovlet torpaq kadastr ugotunun obyektlori miilkiyyot
formasindan asili olmayaraq ve onunla six bagh diger
dasinmaz obyektlorin torpaq sahoeloridir.

IL.5 Golgjak islor vo masalalor

Torpaq haqqinda biitiin kadastr melumatlar1 tosdiq olunmus
sonadlerle tortib olunur. TM miivafiq dovlst torpaq kadastr
haqqindaki senadlorde dovlet torpaq kadastr1 asas, komakei
vo toromd sonadlorine boliiniir vo onlarin  aparlmasi
Azarbayjan dilinde hoayata kegirilir:

e Osas sonadlere imumi dovlst torpaq reyestri, kadastr iglori
vo novbaetei kadastr xeritelori (planlari) aiddir;

o KoOmokci sonadlore  senadlorin  qeydiyyat  kitaba,
molumatlar1 veron qeydiyyat kitabi vo serhoadlorin koordinat
montagalerinin kataloqunu gostoran istinad seboakasi aiddir;

e Toromo senadloro AR miilkiyyst subyektlori, miixtelif
statistik moelumatlar, torpaq servetlori haqqinda veziyyet,
analtik tedqiqatlar, torome kadastr xaritelori (planlar) ve diger
hondesi malumat ve senadler aiddir.

Umumi dovlet torpaq reyestri torpaq sahelerinin dévlet torpaq
kadastr geydiyyatinin aparilmasi ii¢lin toyin edilmis sonaddir.
Onun torkibi movjud veo movjudlugu silinen torpaq sahslori
haqqindaki melumat toplusundan ibarotdir. Umumi dovlet
torpaq reyestri torkibinin osasini asagida gosterilen torpaq
sahslori haqqinda malumatlar togkil edir:

o Kadastr nomrolori;

e Yerlosms yeri (linvani);

e Sahosi;

e Torpaq sahslorinden istifadeetmoayo ijazoe veron sonadlor
va torpaq kateqoriyalari;

e Torpaq saholerinin ve onlarin ayri-ayr1 hisselerinin
sorhadlorini gostoron tosvirlor;
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e Miivafiq qayda tizro hiiquglarin vo mohdudiyystlorin
geydiyyati;

e Igtisadi xiisusiyyetlor, o jiimloden torpaq 6demslerinin
6l¢ii giymotlorinin vahidloeri;

o Keyfiyyot xiisusiyystlori, o jiimleden ayri-ayr1 torpaq
kateqoriyalar1 {li¢lin torpagin miinbit voziyyotini aks etdiron
gostarijiler;

e Torpaq saholori ilo six bagli olan dasinmaz obyektlor
hagqinda malumatlar.

Kadastr  igleri  miivafiq qaydalara uygun  olaraq
komplektlogdirilmis senadlar toplusu olub, faktiki yaranan vo
ya miilkiyyot moévjudlugunu tesdiq eden torpaq sahsleri ilo
“Dovlat Torpaq Kadastr1 geydiyyati”na alinan obyektlordir.
Kadastr xaritolori (planlar1) dovlet torpaq kadastrinin terkibino
daxil xaritelar (planlar) olub onlar {izerinde matn ve qrafik
formada moalumatlar oks etdirilir. Kadastr xoritalori (planlar)
istifade magsadindan vo torkibindoki molumatlar toplusandan
asili olaraq torpaq saholerinin kadastr xaritelori novbotei
kadastr xoritalori (planlar1) ve ya téreme kadastr xaritoloari
(planlar1) adlanir.

Torpaq sahslorin kadastr xariteleri (planlar1) torpaq sahalori
hagqinda matn vo grafik formada melumatlari ks etdirir.
Novboetgi kadastr xoriteleri (planlari) torpaq sahslerinin
yerlosmo veziyyotini ve orazilorin zonalart haqqinda
malumatlari matn ve qrafik formada oks etdirir.

Toremo kadastr xoritelori (planlar1) torpaq fondu haqqinda
timumilosdirilmis malumatlari matn ve qrafik formada oks
etdirir. Burada hemginin tebii, sosial, igtisadi ve diger torpaq
proseslari ilo bagl malumatlar da 6z oksini tapir.

AR NK-nin gorarina ssasen kadastr bolgili orazileri torpaq
sahslorinin kadastr nomralari ilo tosdiq olunmusdur:

AR kadastr bolgii erazilari torpaq sahsaloerine kadastr némralari
verilmok magsedile yerine yetirilir. Vahid kadastr bolgi
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orazilorine kadastr dairelori, kadastr rayonlar1 vo kadastr
kvartallar1 daxildir.

Dovlet torpaq kadastrinin aparilmasi qaydalart haqqinda
osasnama AR NK 1999-ju il 7 iyun tarixli 94 sayl gerar ilo
tosdiq edilmigdir. Osasnamade qeyd edilir ki, «DTK
respublikada  vahid  sistem  iizre  aparilir.  Torpaq
miilkiyystcilori, istifadegilori ve ijarsgileri terofindon
torpaqlarin  tematik xoritelonmoesi ve onlarin voziyyeti
lizorinde nozarot Respublika Dovlet Xoritogekmo ve Torpaq
Komitesinde tesdiq edilmis metodika ve proqramlar {iizro
aparilir».
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III TORPAQ KADASTRININ NOZORI
INFORMASIYA OSASLARI

III.1 Torpaq kadastr1 hagqinda anlayis

Dovlet Torpaq Kadastri (DTK) dovlet terefinden toyin
olunmus geydiyyatin aparilmasi, qeydsalma ve torpaqlarin
giymatlondirilmasi sistemi olub, torpaq miinasiboatlorinin
nizamlanmasina yonoaldilmis (istigamatlondirilmis) vo 6ziindo
torpaglarin  hiiquqi melumatlarini, teserriifati ve tobii
voziyyaetini (torpaqlarin texniki, iqtisadi ve hiiquqi tesviri) oks
etdirir.

DTK-nin yaradilmast - ijra hakimiyyoti orqanlar1 {igiin
miixtolif mossalalarin diizglin vo tez hollinds informasiya ilo
tomin etmoyo, dasinmaz omlak bazarini vajib informasiya ilo
tomin etmoeyo, Azorbayjanda bazar miinasibatlerinin
inkisafina, biidjoye daxilolmalarin artimina istiqgamatlonmisdir.
Torpaq kadastr1i -  faktiki olaraq soherde torpaq
istifadagilorinin yaranmis veziyyetini oks etdirir. Baki1 sohoer
rohberliyi sohoare sosial vo diger messlsler iizro idareetmo
obyekti kimi baxir. Biitiin marag1 olan idare ve tegkilatlar {igiin
universal sohar torpaq tosnifatinin yaradilmasi geyri-miimkiin
vo lizumsuzdur. Ona gore do vajibdir ki, miixtalif aspektlor
lizro gohor torpaq tosnifatinin seriyalari islonib hazirlansin.
Orazinin idare olunmasinda idare ve toskilatlardan koenar
torpaq tesnifatinin yaradilmas: vajibdir. Qeyd etmok lazimdir
ki:

o Torpaq kadastr1 torpaq sahslorinin faktiki olaraq
hiiquqi statusunu oks etdirir;

o Sehor tikinti kadastr1 orazilerin  seher  tikinti
foaliyyetini oks etdirir.

o Seherin JIS onun inkisafinin idare olunmasinda torpaq
saholorinin foaliyyotini ve sohar biidjesine 6denilen pulun
miqdarimi aks etdirir;
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Ona gore do soherin JIS ve torpaq kadastr1 dziinde bir nego
torpaq tosnifatini oks etdirmalidir.

II1.2 Torpaq kadastrinin xiisusi miilkiyyot
soraitinde mazmunu

Tobistin biitin  komponentlori arasinda torpaq hellediji
movgeo malik olan yuxarida adlarnn  ¢okilen coxsaylh
funksiyalar1 yerine yetirir. Ona goro do DTK geydo alinan
tobii sorvetlor tlizro diger dovlet kadastrlart (meso, su,
kadastrlari,yerin tekinden c¢ixarilan yeralt1 servetloer kadastri,
flora vo fauna vo s. kadastrlar) arasinda osas vajib rola
malikdir. Bu onunla baglhdir ki. tobii servetlorin ¢oxu orazije
konkret torpaq massivloerine baghdir. Bundan basqa, tobii ve
antropogen sorvotlorin (meso, su, binalar, qurgular, heyvan vo
bitki alomi ve s.) kemiyyat ve keyfiyyot xiisusiyyatlori, torpaq
saholorinin xiisusiyyatlarinin istifade olunma miimkiinlilytiden
¢ox asilidir.

DTK-nin diger bélmeleri iizre mévzu (su, meso, sohoarsalma
vo s.) kadastrlar1 arasinda informasiya axinini nazero almaqla
osas rolu asagida gdstorilmisdir:

. Torpagin istifade noviinden ve moqgsodli toyinatindan,
miilkiyyoet formasindan, hansi bdlmeye mexsus olmasindan
asilt olmayaraq dovletin biitiin torpaq fondu DTK-nin obyekti
say1lir;

o DTK-nin 6ziinlin obyekti sayilan xiisusi istehsal vesait
formas1 vo dasmmmaz emlaki — torpaqdir (torpagi bir yerden
diger yers aparilmasi miimkiinsiizliyii, miixtelfliyi, 6ziiniin
istehsal xiisusiyyatinin korlanmamasi vo s.);

o Qanunverijiliye uygun olaraq DTK-da eyni sistem iizro
imumdodvlat torpaq kadastr obyektinin formalasmasi ve bu
obyektlorde hiiquglarin geyde alinmasi ve dovlet kadastr
ucotunun aparilmasi yerine yetirilir. Ilk kadastr ucotunun
vahidi - torpaq sahosidir (torpagin iist vo alt hissesi ve torpaq
tizorinde yerlogon dasinmaz emlak obyekti daxil olmaqla). Bu
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sahonin hiiquqi ndqteyi-nezerden taninan ve tosdiq olunan
sorhadi, sahosi, yerlosmoe yeri, hiiquqi recimi, kadastr
nomroasi, toyinati, istifade olunmasi ve diger xiisusiyyatlari
olmalidir;

. DTK inzibati vo erazi linvaninin geydiyyati vo torpaq
miinasibatlori subyektlorinin vo konkret obyektlorin, homg¢inin
onunla bagli mévjud doayisikliklorin ugotunu tomin edir;

. DTK konkret obyektin mdévjudlugunu vo ona olan
hiiquglarin hiiquqi tominatini siibut eden yegana sortdir. DTK-
ya yazilan obyektlorin movjudlugu, faktiki yaranmasi vo
movjudsuzlugu vo ya onlara olan hiiquqlarin olmasi golojekds
yalniz mehkemso qaydalari ile mithakime oluna bilar;

o Torpaq saholerinden ve onunla six bagli (hemginin
dovlat teskilatlarinin torpagin taninma prosesinde yaranan vo
torpaq kadastrin obyektlorinin movjudluq faktin1 ve ya
movjudlugunun dayandirilmasinin DTXK terefinden tosdiqi)
dasinmaz omlak obyektlorinden istifado edonler ve
miilkiyyetcilor arasinda torpaq miinasibatlori DTK-da
qanunverijilik qaydalari ile tenzimlenir;

o ljra hakimiyyetine ve qanunverijilik toskilatlarinin
strukturlarina hiiquqi ve fiziki sexslere torpaq kadastrindaki
dogru mealumatlarin ¢atdirilmasini vo mévzu bolme kadastrlar
lizro malumatlarin yaradilmasini DTK tayin olunmus qaydada
tomin edir.

. Dasinmaz omlaka ve onunla bagh sévdalosmolors olan
hiiquglarin dévlet geydiyyati zamani, torpaq miibahiselarinin
hallinin dasinmaz amlakin qiymsatlondirilmasi
xiisusiyyetlarinin toyininde, yer qurulusu ve torpaqdan istifado
olunmanin planlagdirma islerinin aparilmasinda, torpaga fiziki
vo hiiquqi sexslerinin hiiquglarinin gorunmasinda ve s. DTK-
daki malumatlarin totbiqi miitloqdir.

Torpaq kadastr molumatlarinin totbiqi asagida gostorilon
problemlorin hallini yaxsilagdirir:

. Aktivlerle idareetmoni, dasinmaz omlakin xiisusi
miilkiyyatoe verilmasi prosesini;
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° Kreditlorin verilmo tominatini;
o Igtisadi, ekoloci, demografik ve sosioloci veziyyetin
tohlilini,
. Orazilorin inkisaf iizro idaroolunmasi, planlasdirilmasi
vo miixtelif tedbirlerin toskil olunmasini;
o oOtraf miihite tesirin qiymatlondirilmasini;
. Dasinmaz  emlak  sovdologsmalori ve  torpaq
dovriyyesinin formalagdirilmasini;
° Statistik melumatlara nezaratin olmasini;
o Mokani-arazi planlasdirilmasini;
. Qiymsatli kagizlar bazarinin formalasdirilmasini;
° Ohalinin melumatlandirilmasini;
. Dasinmaz amlak obyektlarinin yerlosmo veziyyatinin
toyin olunmasini;
. Torpagdan istifade olunma semarsliliyi ve sahslerin

gorunmasini vo S.

II1.3 Torpaq kadastrinin sajiyyasi, obyekti,
toyinati vo masalalori

Hal-hazirda DTK daha ¢ox tez-tez torpaq haqqinda dogru vo
vajib moalumatlarin AR torpaq sorvetlorinin  movjud
ganunverijiliyi  osasinda idaro  olunmas1 vo  torpaq
miinasibatlorinin nizamlanmasinin yerina yetirilmosi, dovletin
coxmaqsadli, ¢oxmerhsloli sistemi kimi toyin edilir. Bu
sistem torpaq kadastr sisteminde qeydiyyat moévjudlugu ve ya
movjudlugunu dayandiran obyektlorin dovlet fakti kimi
taninmas1 ve (bir s6zlo zona orazilorinin vo eyni adli torpaq
saholoarinin hiiquglarinin) tesdiq olunmasini temin etmalidir.
Torpaq kadastrinin obyekti dovlet torpaq fondudur.

Miiasir jemiyyetin hoyatinda torpaq tobii servet kimi, arazide
yerlosma bazisi kimi, istehsal vasitosi kimi vo mal-pul bazar
miinasibatlorinin bir elementi kimi osas oshomiyyot kosb edir.
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Torpaq tobii soervet kimi tobii otraf mihitin mekanini,
relyefini, torpagin iist gatini, bitki Ortiiylinii, yerin toki, su
hovzoeleri, landsaftin miieyyen novlerinin formalagsmasini
sojiyyolondiron vajib bir hissesidir. Bu zaman torpaq, ilk
novbada, sosial-iqtisadi-ekoloci kateqoriya olub insanin hoayat
foaliyyetini tomin edon osas sortdir. Bununla da tebii servet
kimi torpagin asagidaki funksiyalar1 toyin edilir:

o Insan heyatinin ilkin tolebatlarim1 édeyen esas menbe
sayilir, insan nasillerinin davam etdirilmasi vo yagamasi li¢lin
vajib sortdir;

o Biosfer ve biosenoz mdvjudlugunun ssas zenjiridir;

o Tabiostin zonginliyi ve gdzellik menbayinin asasidir.
Torpaq omok vasitasi kimi bitkilorin mohsuldarligini ve
torpagin st qatin1 sojiyyelondirir. ©moak osyast kimi —
okingilik moehsulu istehsalina goére xorjlorin hajmi ve
mexaniklosdirilmis islorin aparilmasi texnologiyasini toyin
edon torpagin {ist qatinin xiisusiyyetloridir. Ona gore do
torpaqg, kond vo meso tosorriifatinda eyni zamanda amak alati
vo vesaiti kimi kend toserriiati sahalari vo meso massivlari
soklinde miixtelif mahsuldarligla istirak eden, imumi vo osas
istehsal vasitesidir.

Miilkiyyet (daginmaz amlak) obyekti soklinde qiymatlondirma
xiisusiyyotlorinin deyerlondirilms (vergi, kiraye Odemslari,
normativ, bazar ve girov qiymstlori vo s.) sistemindo torpag,
bazar miinasibatlorinds bir element kimi ¢ixis edir.

Belolklo, oOlke toesorriifat kompleksinde torpaq mokani
omaliyyat bazisi kimi (kond teserriifat sahslori ligiin), emoak
vasitesi kimi (emalediji senaye vo kond tesorriifati iigiin),
istehsal vo omok vasitelori (kend ve meso tosorriifatinda),
dasinmaz omlak elementi kimi ve tobiot kompleksin
komponenti kimi ¢ix1s edir.

Digoer istehsal vasitelori ilo miigayisede torpaq bir sira
keyfiyyoti ilo forqlenir: torpagin bir yerden diger yero
aparilmasi miimkiinsiizdiir, yeniden hasil etmok miimkiin
deyil, evezolunmazdir, mekan1 mehduddur, menavi veo fiziki
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noqteyi-nozarden islonib kéhnelmir, diizgiin istifade etdikdo
ise onun miinbitliyi daha da artir.

DTK tortibi AR torpaq kadastr fealiyyatinin asas sferasidir. Bu
sahade AR torpaq kadastrinin ilkin mesalalerinden biri 6lkade
DTK inkisafi istigamatinde metodik ve normativ senadlerin
hazirlanmasidir. Bu magsedlo eyni texnoloci vo yanasmalar
tizro bu sahade iimumi dovlst siyasetinin aparilmasini tomin
edon torpaq kadastr senadleri hazirlanmalidir. Torpaq
kadastrinin birlogmis formast DTK aparilmasi magsadi {igiin
tosnifatgilar torofindon xiisusen hazirlanaraq ierarxik qurulusa
malik kadastr melumatlarinin ve sonadloerin qurulusu ve
torkibi iimumi formada islonib hazirlanmasina imkan verir.
Torpaq kadastrin  MB-nin  formalagdirilmasinin  vajib
monbalarindeon biri do biitlin inzibati orazi saviyyelards
DTXK terofindon hoyata kegirilorok toplanan melumatlarin
dovlet statistika hesabatidir. AR subyektlorinin DTXK-nin
verdiyi molumatlar osasinda regionlar {izre torpaqdan
istifadeetmani, onun veziyysti, paylanmasi ve modvjudlugu
haqqindaki mealumatlarla hor il MB-ye doyisiklikler edilir vo
tohlil olunur. Bununla yanasi asagida gosterilon malumatlar
toplanir ve emal olunur:

o Miilkiyyat formalar1 ve kateqoriyalar: lizro torpaqlarin
paylanmasi ve movjudlugu haqqinda;

o Sahsler ve kateqoriyalar {izro torpaqlarin paylanmasi
vo movjudlugu haqqinda;

o Miilkiyyet  formalarma gore kend teserriifati
mohsullarinin  istehsali ilo moesgul olan vetondas vo
toskilatlarin, miiossisalorin torpaqlarinin paylanmasi haqqinda;
o Kond tesorriifatt mehsullarinin istehsali ilo moasgul
olan votendas vo teskilatlarin, miiesselarin torpaqglarmnin
paylanmasi haqqinda;

o Miilkiyyot formalarina gore soher iimumi torpaq
sahoalerinin paylanmasi haqqinda;
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. Miilkiyyet  formalarina  gére  kond  yasayis
montagelerinin - imumi  torpaq sahelerinin  paylanmasi
haqqinda;

o Meso fond torpaqglarinin istifadesi haqqinda;

. Meliorasiya olunmus torpaglarin veziyysti haqqinda.
Olke soviyyesinde DTK-nin esas komponenti inzibati-orazi
sorhadleri daxilinds, hemg¢inin iki ve ya daha ¢ox serhadlarin
kosigdiyi zona worazilerinde AR subyektlorinin mslumat
blokudur. DTK sisteminin semarali fealiyysatini tomin etmok
lctin DTXK nozdinde xiisusilosdirilmis qurulusa malik
toskilat qrupu yaradilir ve torpaq kadastr O6demslori ve
avtomatlasdirilmis kadastr islerinin aparilmasi, hemginin bu
sahode miiessisodaxili melumatlarin qarsiliqlt tomini iigiin
goriilojok islar bu qrupa hovals edilir.

III.4 Torpaq kadastrinmin torkib hissalori vo
novlari

1. Torpaq qanunverijiliyinin @sasina uygun olaraq Dovlat
Torpaq Kadastrinin asagidaki toerkib hissaleri vardir: torpaqdan
istifadenin qeyde alinmasi, torpaq geydiyyatinin aparilmasi,
torpaqlarin bonitirovkasi \C) torpaqlarin iqtisadi
giymatlondirilmasi.

Torpaq kadastrinin bu torkib hisseleri arasinda hem biitév bir
sistem kimi, hom do onlarin mentiqi ardijil yerinoe yetirilmoa
prinsiplori arasinda miiayyen bagliliq vardir. Nejo ki, AR-nin
timumi Dévlat Torpaq Kadastr Fondu - dovlet, baladiyyaye
vo soxsi miilkiyyatcilor torafindon istifade olunmalari hiiquqi
senadlarle tesdiq edilmisdir, miieyyen orazilerin torpaqdan
istifade olunmalar1 da teyin olunmus qayda ve hiiquqlara
osason qeydiyyata almmalidir. Bu fealiyyet Torpaq ve
Xaritocokma Komitosi torafinden yerino yetirilir.

Torpaglarin qgeydiyyati zamani onlar Olgiilorine, meakanin
voziyyetino, keyfiyystino vo istifade olunmasina gore
sojiyyoalenir. Torpaq saholorinden istifadeetmos xiisusiyyoti
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torpaq saholorinin yerlosdirilmesini vo torkibini, hem do
torpagin  keyfiyyoto tesirini toyin edir. Istifade olunan
torpaglarin geyds alinmasi - qeydiyyat zamani her bir konkret
torpaq istifadogilorinin istifade etdiklori torpagin oOlgiilerinin
geyde alinmasina xidmst edir. ©gor istifade olunan torpaq
orazilori he¢ bir milkiyyat¢iye istifadeye verilmoayibso,
mosolon, torpaqlar Dovlet Torpaq Ehtiyat Fonduna aiddir,
onda bu torpaqlarin yerlosma voziyysti, ayri-ayriligda torpaq
sahosi kimi xiisusiyyoti vo veziyyoti nazere alnir vo qeyd
olunur.

Qeydiyyat zamani torpaglarin noeinki komiyysati, hem do
keyfiyyoti do bir tobii servet kimi toyin edilir. Torpaglarin
tobii xilisusiyyatlori bitki novlerinin mahsuldarligina ve onlarin
tosorriifatlara geyri-beraber miixtalif tesir etdiyine goro
vajibdir ki, miiqayiseli qiymstlondirme, yeni torpaqlarin
bonitirovkasi aparilsin.

Torpaqlarin qeyde alimmasi ve qeyde alinmis torpaq
istifadecilorinin molumatlari, ayri-ayriliqda istifade olunan
torpaq saholarinde torpagin bonitirovkasinin toyininds ilkin
molumat kimi istifade olunmasina xidmet edir.

Torpagin keyfiyyoti yalniz tobii amillorden asili deyil, o hom
do iqtisadi sertden asilidir. Ona gore do torpagin iqtisadi
qiymatlondirilmeasi vajibliyi ortaya cixir. Torpagin iqtisadi
qiymatlendirilmasi ise torpaqdan istifadenin qeyde alinmasi,
torpaq geydiyyatinin aparilmasi voe torpagin bonitirovkasi
malumatlarina asaslanir. Bu jiir alage torpaq kadastr torkibinin
ardijilligla biitdv sistem kimi yerino yetirilmasidir.

Torpaq kadastrinin her bir terkibinin 6z névbesinde konkret
moagsedi vo mezmunu mieyyen metod vo {isullarla
aparilmasina osaslanir. Onlarin hoar biri miioyyen soraitdo
ayriliqda da aparila biler. Hom do soraitdoen asili olaraq torpaq
kadastrinin terkib hissaleri gismen (yoni bir neg¢o torkib
hissasi) ve ardijillig1 pozaraq da aparilmas: miimkiindiir. Lakin
bu zaman onlar torpaq kadastrini biitdv sistem kimi tam tesvir
etmirlor.
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2. Torpaq kadastrinin sojiyyesindon ve yerino yetirilojok
isin hejmindan asili olaraq iki novii vardir: osas (ilkin) ve jari
(sonraki). Bu iki ndv bir-biri ilo qarsiliglt asilt olur vo torpaq
kadastr prosesini biitov marhale kimi tesovviir edir.

Torpaq kadastrin osas noviniin vozifosi ilkin olaraq
kadastrlagdirilmali olan erazilords torpaqlarin tebii, toserriifat
vo hiiquqi veziyystlari haqqinda mealumatlarin toplanmasidir.
Torpaq kadastrinin esas noviinde biitiin istifade olunan
torpagin sahasi, torkibi ve keyfiyyot xiisusiyyotlori, bitkilarin
ayri-ayriliqda mohsuldarligi, gelir ve xarjler, torpaqdan
istifado vo s. haqqinda materiallar toplanir, tohlil olunur vo
sistemlosdirilir.  Torpaq  kadastrinin  ayri-ayr1  torkib
hisselorinin tolobloerini nozere alaraq, toplanmis materiallar
doqiq ve tofsilath olma ndqteyi-nezerden tohlil olunaraq
yoxlanilir. Sonra torpaq kadastrinin her bir terkib hissesinin
ayri-ayri is hajmi ve novii gostorilmoakle kadastrin aparilmasi
programu tortib olunur. Daha sonra torpaqdan istifade olmanin
geyde alinmasi, torpaq geydiyyatinin aparilmasi vo torpagin
qiymatlondirimasi yerina yetirilir.

Ogor torpaq kadastrinin hor hansi terkib hissesi ovveller
yerino yetirilibso, onda bu moalumatlar diiriistlosdirilir. Vajib
oldugda ise molumatlar korrekte olunur ve biitiin vajib
moalumatlarin olde olunmasi moagsedile slave isler yerine
yetirilir.

Torpaq kadastr1 jari ndviiniin vezifesi torpalardan istifade
olunmada kadastr senadlarinde yalniz qanuni doayisiklikler 6z
oksini tapir. Belo doyisikliklore AR dovlsti tersafinden
nozordo tutulan biitlin doayisikliklor aiddir. Qalan biitiin
qanunsuz doyisikliklor qanunsuz olaraq torpaq sahslorini
genislondiraen, zobt olunan torpaq saholeri ve ya qanunsuz
olaraq torpaq sahalerini digerine Gtiirme vo s. bu kimi hallar
torpaq kadastrinin jari noviinde torpaq kadastr senadlerinde
oks olunmur. Lakin belo hallarin aradan galdirilmasi {igiin
miivafiq tedbirler yerine yetirilir. Torpaq kadastrinin jari
noviinde bir qayda olaraq todqiqatlar biitiin orazilerdo deyil
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yalniz doeyisiklik bas veron orazilerde aparilir. Belslikls,
torpaq kadastrinin asas vo jari ndvii yalniz imumi Ddovloet
Torpaq Kadastr Fondu haqqinda vajib molumatlarin oldo
olunmasi deyil, hem do torpaqlarin istifade olunmasina
nozaretin vaxtinda yerino yetirilmasi vo torpaq istifade
hiiquglarinin ve torpaq dovlat miilkiyystinin qorunmasidir.
Torpaq kadastrinin osas ve jari novleri arasinda miioyyon
dialektik olage vardir. Birinjisi torpaq haqqinda tam sojiyyovi
malumat vererak kadastrin aparilmasi ii¢iin bazis yaradir vo
onun foaliyyet sferasimi toyin edir. Ikinjisi melumatlart
yenilosdirerak vo birinjini alave melumatlarla tamamlayaraq
sistematik dostokloyir vo onun daim miiasir soviyyodo
galmasina imkan yaradir.
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Torpaq kadastr sonadlori matnli ve plan-kartoqrafik
materiallardan ibaratdir. Matnli senadlerds arazi ve obyektlor
haqqinda moalumatlar jodvel, siyah1 ve s. matn formasinda
verilir. Plan-kartoqrafik materiallarda iso torpaq-kadastr
molumatlar1 plan, grafik tesvirler, xoritaler, kartoqgrammalar
vo s. formada verilir. Matn vo plan-kartoqrafik materiallar
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arasinda da miieyyen olageler vardir. Bu olagoaler plan-
kartoqrafik materiallarda tosvir olunan moelumatlar matndoki
moalumatlarla eynilosorok gostorilir.
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III.S Torpaq kadastrinin xalq tosarriifatinin digor
sahoalori (yer qurulusu, kartoqrafiya, miihondis
geodeziyasi va s.) ilo six alaqosi

IIL.5.1 Sohar arazisinda yer qurulusunun asas
anlayislar

AR-do 16 iyun 1996-j1 ilde gobul olunmus «Torpaq islahatlar
haqqinda» Qanunun bdyiik tarixi shemiyyasti vardir. Bu qanun
AR-do torpag-miilkiyyet miinasibotlorinin  yeni  tarixi
sohifosini agdi. Torpaq paylarinin alinmasi hiiquqlarina malik
olan AR-nin har bir vetendasi hemisslik, pulsuz ve miifto
olaraq torpaq pay1r almigdir. Aydindir ki, torpaq sahasi - iig
olgili anlayisa malikdir. Lakin AR-nin 25 iyun 1999-ju il
tarixli Torpaq Maojsllesinde yerin tokinden istifade olunmasi
dovlete mexsusdur. Torpaq sahibkarlar1 onlara maxsus torpaq
saholorinin hiidudlarinda ¢ixarilmis faydali qazintilardan
yalniz 6z ehtiyajlarin1 6demak {ii¢lin, istifade edo bilorler ve
onlar1 sata bilmoazler (28 dekabr 1998-ji il tarixli 238 Neli
gorar). «Yerin toki hagqinda» Qanunun 17-ji maddesindo
torpaq sahibkarina mexsus olan torpaq saheasinin torpagin
tokinden yalniz 5 metro qoder istifade olunmasi nezerdo
tutulur. Torpaq sahibkarina moxsus olan torpaq sahesindon
hor hansi bir kommunikasiyanin kegirilmoasi ilo olagodar
olaraq onu qgeyd etmok lazimdir ki, goriilojok biitiin isler
torpaq sahibkar1 ve ikinji (bu hem fiziki, hem do hiiquqi soxs
ola bilor) torof arasinda Dbaglanan miigavilelor vo
sOvdalogmaler asasinda yerins yetirilmslidir.

Seharloer {iglin miixtalif torpaq sahslerinin bir-birinin Orte
bilmalari prinsipje vajib moasalelerdendir. Masalen, korpiiler,
onun istli vo alti, hanst miiessiso vo teskilata ve ya hansi
torpaq fonduna mensub olmast aydinlagdirilmahidir. Belo
hallarda mertobali torpaq arazilerinin olmasi miimkiinliyli vo
onlardan istifade olunmasi nejo hoyata kegirilir?

Baki sohorinin orazisi sohor serhadinin daxili orazisindo
yerlasir vo bu eraziyo 11 inzibati orazi daxildir. Sehar serhadi
sohar ijra hakimiyyoti vo AR qanunverijilik orqan1 terafinden
toyin edilir vo tosdiqlonir.

Seher, goseboa vo kend yasayls mentagolerinin serhadlerinin
orazileri. Diger torpaq kateqoriyalarindan ayrilmasi1 magsodile
sohor, qosobo vo kond yasayls moentagelerinin xariji
sorhadleri toyin edilir. Sohor, qgosebo vo kond yasayis
montogelerinn  serhadleri  BAS  PLAN  Layihesinin
planlagdirilmas1 esasinda soher, qosebs ve keond ijra
niimayondslori ve inzibati rayon icra hakmiyyetlori
torofindon miioyyoenloesdirilir ve toyin edilir. Torpaq
orazilorinin gohar torpaqlarina qatilmasi zamani torpaq
sahibkarlarimin torpaq miilkiyyat hiiquqglar1 qorunub saxlanilir
(Azorbayjan Respublikasinin Torpaq Majsllosi).

Seharlorde torpaq sahasi sehar torpaglarinin bir hissesidir.
Torpaq sahasinin xariji serhadi tam olmalidir (masalen, torpaq
sahasi iki hisseden - biri yolun bir terafinde, o biri iso yolun
digar terofinds ola bilmaz).

Torpaq sahoesinin daxili serhedi o zaman yaranir ki, torpaq
orazisindo digoar torpaq istifadagisinin torpaq sahosi yerlosir.
Ola biler ki, torpaq orazisinde kenar - bir ne¢o torpaq
istifadogisinin torpaqlar yerlosir. Daxili vo xariji serhadlerin
heg bir imumi noqtelari olmur.

Torpaq sahoesinin Olgiisii  fiziki ve geodezi saholorlo
sojiyyolonir:

o Torpaq erazisinin fiziki sahesi — bu sahe serhoad
daxilinde yer sothinin fiziki oyriliklerinin (yamajlarin,
yarganlarin, sildirim ve s.) nozere alinmasi ile, yoni tobiotds
6l¢lilmayi miimkiin olan yer sothinin sahasidir;
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. Torpaq orazilerinin geodezi sahasi — serhaddoki dongs
bujaqlar iizre noqgtelarin koordinatlarina goéro toyin edilir.
Orazinin geodezi sahosi — miistovi proyeksiya iizorindo
geodezi koordinat sisteminde qurulan sahenin sorhad
daxilinde onun proyeksiya orazisidir. Olgiilon xatlorin
uzunlugu miistovi tizerine kegdikde ve bu zaman teshihler
minimal oldugundan torpaq kadastrt goher koordinat
sisteminda tortib edilir.

Torpaq sahesinin yeraltt vo yeriisti mokanindan istifade
edilmasi, fiziki ve ya hiiquqi soxslerin toyin olunmus
hiiquglari, TM ile tenzimlenir vo mahdudlasir.

AR-do bu mehdudiyystlor inzibati rayon erazilerinds torpaq
fondunun ve shalinin sixligina gors toyin edilir.

Jadval 3.
o] =
N 5% S £
. E B :5 | Bolodiyys orazilori £ 5 &
= = 5o SR
s £ =0 Re &

£
> Rayonlar E EZ g2
St - - T o <4 E
= 72} Z] St = .
7 £ |2z & £3 ¢
< = 2 Sahasi (ha) > 83
] o @ T2
Z

= =S

1 9zizbayov 396 113,3

Pirallahi, Bina, Buzovna, Qala, Cilov,
Zird, Giirgan, Mardakan, Neft Daslari,
Tiirkan, Sagan, Siivalan, Zugulba,
Qosaquslaq, (jomi 15)

2 Binaqadi 162 195,6 16

(16,25 +44,00 +3,90+16,30+51,60+

Sulutaps, Binaqadi, (jomi 4)

501,26; 750,56; (56,25; 17,94), 22,60; (164,00;

295,73)
40,68+52,80+37,20+ 33,00+1,53) jomi 1808,34

Moammoad 9min Rasulzads, Bilojori, Hajihasan,

3 Qaradag 1137 91,1

Loékbatan, 9lat, Qobustan,
Quzildas, Korgoz, Miisfigabad,
Pirsaat, Sahil, Puta, Sengocal,

Ceyildag, Sonqar, Suban,

Hokmali, (jomi 14)

4 Norimanov 25 141,5

5 Nosimi 10 195,3

. . Kesla
6 Nizami 20 157,6 (jomi 1)
7 Yasamal 16 220,2
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8 Sabunc¢u 244 184,5

Ramani, (jomi 10)

Sabuncu, Bakixanov, Balaxam,
Bilgoh, Zabrat, Kiirdoxani,
Mastaga, Nardaran, Pirsag,

9 Sabail 28 74,5

Bibiheybaot,
Badamdar
(jomi 2)

10 Suraxam 122 144,7

Suraxam, Biilbiilo,
Qaracuxur, 9mirjan, Z1g,
Yeni Suraxam, Hovsan (jomi
7

1 Xotai 32 | 2089 Ohmadli
(jomi 1)
Jomi 2192 | 1727 54

Qeyd: Jodvel 2001-ji ilin mslumatlar1 osasinda tortib
olunmusdur.

Torpaq orazisi ijaroye verildikde miixtelif maqsodloro gore
istifade oluna biler. Bu sobobdon onun miixtalif magsadlors
goro istifade olunmasini nozere alaraq ijaro haqlar1 da
miixtolif olmalidir. Ona goérs do ijare li¢lin miixtelif meyarlar
gobul olunmalidir. Belo olan halda istifade olunan torpaq
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orazisinin her bir paymin hansi moeqsede gore istifade
olunmasi gostorilmolidir.

Parsel — ayri-ayr1 torpaq istifadogilorinin  serhadlerini
ayirmagqla, sehar tikintisi vo sosial-iqtisadi gostorijilorine goro
bu torpaglarin bolinmasi geyri- miimkiin vo maqgsadauygun
sayllmayan kigik torpaq miilkiyystidir. Bu jiir eraziler Baki
sohoarinds imumi hayati olan gapali kvartal daxilinds bir ne¢o
ailonin yanags1 miilkiyyetlorinin olmasi, 8sasen sohoarin merkoaz
hissesinds yerlogmisdir.

Sehor erazisinde her bir, hotta kicik torpaq sahasinin
moaxsuslugu belo balli olmalidir.

Hoalo ki, torpaq kadastr islerine daxil olan vo onun texniki,
iqtisadi ve hiliquqi xarektirini bildiron miifassel siyah1 yoxdur.
Bu xarakterlorin iimumi siyahisina daxil olmus bendler ve
onlara olan texniki telobler miixtalif soharler {liciin forqleno
biler. Lakin torpaq orazisinin sorhadlori vo sahasi lizro dongs
bujaqglarin koordinatlarinin siyahisinin texniki xarakteristikada
gostorilmoasi miitloqdir. Torpaq orazisinin toyininde gdsterilir
ki, koordinat sistemi - gohor koordinat sistemidir. Senadlardo
gostorilmalidir ki, hesablanmis erazi torpaq erazisinin geodezi
sahosidir ve o, orazidoki serhadlarin koordinatlarina gore vo
ya torpaq sahesinin eskizine géro hesablanmisdir.

Torpaq sahslerinin ve diger dasinmaz emlak obyektlorinin
iqtisadi xarakterlarinin toyininde qarsiya bdyiik problemler
cixir. Belo olan halda iqtisadi xarakterlorin toyininin vo
hesablanmis xarakterlorin tosdiqi qaydalarinin gostorilmasi
vajibdir. Iqtisadi xarakterlorin hesablanmasi metodikasinda
giymetlondirilms iiclin secilmis parametrlordon asili olaraq,
adeten, burada hesablanmis natijoler forqgli alinir. Masalen,
torpaq sahesinin giymeti (ve ya ijaroye verilme hiiququ)
tosdiq olunmus metodika ilo toyin olunmalidir. Lakin torpaq
miilkiyyet¢isinin ona MoXsus torpaq sahasinin
giymatlondirilmasi  miilkiyyat¢inin  isteyi ile  yerino
yetirilmalidir.
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IV SOHOR KADASTRININ NOZORI
INFORMASIYA 9SASLARI

IV.1 Sohar anlayisi. Baki sohar miihitinin
formalasma prosesi

Arxeoloci qazmtilar ve todqiqatlar AR-de zengin seharsalma
madaniyyatinin oldugunu siibut edir.

Sehar — shalisi, @sasen senayeds, tijarotde, elm, madoniyyat,
xidmat vo idareetmo saholorinde c¢alisan iri yasayis
montagasidir. Seher otraf orazini Oziinde oks etdiren
madaniyyat moerkezi sayilir. Kendlorden forqli olaraq sehoar
ohalisinin yalniz kigik bir hissosi kend tesarriifat1 ilo masgul
olur. Sehoar iiclin ohalinin sixhigl, tikililerin yigjamligi
sojiyyovi xarakter dasiyir. Yasayls mentogosinin saher
kateqoriyasina aid edilmasi, ganunun miioyyon etdiyi qaydada
orazi diriistlesdirilir ve hoyata kegirilir. Bozi oOlkelordo
sohorlor ohalinin sayma gore, basqalarinda iso miixtalif
olamaetlorin meojmusuna goéro miioyyonlasdirilir.

AR-do soherler rayon ve respublika tabegiliyinde olan
soharlore boliiniirlor. AR tabegiliyinde olan seherloere Baki,
Gonjo, Sumgqayit, Lonkeran, Naxc¢ivan, ©li Bayramli kimi iri
sohoarlor daxildir. Bu yasayls mentogoalorinde yasayan soher
ohalisi respublka shalisinin osas hissasini toskil edir.

Seher jomiyystin hoyatinda ¢oxplanli sosial organizm kimi,
miirokkeb iqtisadi-jografi, memarliq ve miihendis-tikinti,
hamginin madani kompleks kimi ¢ixis edir. Sehar ilk ndvbado
jomiyyatin sosial-igtisadi qurulusu ilo sortlonan tarixi
kateqoriyadir.

Baki sohor miihitinin formalagsma prosesi neft sonayesinin
inkisafi ile six baghdir. Istehsal qiivvelerinin  ve
miinasibatlorinin inkisafi Baki sohar orazisinin
genislonmasine, onun tikintilarinde ve planlasdirmasinda yeni
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elementlorin: ijtimai bag vo bagcalarin, bulvarlarin veo
monumental binalarin
TAPORR BARY, meydana ¢lxmasina
sobab olmusdur.
Baki soherinin ilk bdyiik
o BAS PLAN-larindan biri
1898-1900-ju illords
polkovnik Fon-der Nonne
torafinden toklif
edilmigdir. 1911-ji ilde
mithendis M.H. Hajmnski
torofinden  kvartallarin
layihalandirilmasi
«yelpik» tisulu ile yerina
yetirilmasi yeni orazilorin
monimsonilmoasi vo Baki sohoerinin inkisafi moeselelori hsll
edilmisdir.
Seharlor ijtimai ehemiyystine gore asagidaki kateqoriyalara
boliintir:

Isxna 4.

. Dovlet ohemiyyetli (tarixi unikal seherlor — Baki,
Gonjo);
. Respublika tabeciliyindo (moadeniyyst veo inzibati

johaetjo daha iri iqtisadiyyata malik merkezler — Sumgqayit, Oli
Bayramli, Lonkeran, Xankandi);

. Muxtar Vilayat tabegiliyinde (Nax¢ivan sohori);

o Inzibati rayon tabegiliyinde olan adeten ohalisi 12
minden yuxari olan rayon moarkazleri.

Azorbayjan dovletinin inkisafi ile paralel sohor miihitinin
inkigafinin formalagma prosesi Baki sohoarinin timsalinda agiq -
aydin goriiniir.

Sehar ve diger yasayis montogelorinin orazileri asagidaki
zonalardan!s ibaratdir:

16 AP-bt npe3uneHTHHUH 1 Mait 2000-xu 1 Tapuxiau 79 Ne i rapapsl, AP Topnar
ranyHsepwxuuiiv 11 muces baker 2000, csuy 172-173
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Yasayis zonalar1

Umumsoher ijtimai markez zonasi;

Senaye zonalari;

Miihoendis, soherdaxili ve sohardenkenar noaqliyyat
nfrastrukturu zonasi;

Umumseher istirahet zonasi;

Akademiya sohorjiyi, elmi-tedqiqat morkozlori,
onstruktor biirolar1 vo eksperimental bazalar zonasi;

Tolobe soherjikleri, ali ve orta tohsil ojaqlart zonast;
Kommunal-anbar zonalarti;

Ixtisaslasdirilmis taxil, terevez ve qida anbarlar
zonalari;

10.  Botanika bag1 ve dendroloci park zonalari;

5w =
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11.  Xiisusi toyinath zonalar;
12.  Sanitar qoruq zonalari;
13.  Soherotrafi zonalar;

14.  Umumseher idman meydancalari, olimpiya seherjiyi
vo diger idman obyektlarinin yerlasdiyi zonalar;
15.  Dini tomsil eden obyektlarin yerlosdiyi zonalar.

IV.2 Sohar kadastr siyahisimin sistemli formasi

Seher kadastrinin sistemli formasi asagidaki siyahida
gostorilon kimi daha magsedouygundur:
A. Miilkiyyst formalart:

Adlandirilmis (mozmun iizre) kodlar

1. AR dovleti ve ya onun terkibindoki muxtar respublikanin;
2. Dovlstin subyektlori;

3. Boladiyye iizre subyektlor;

4. Xiisusi subyektlor;

5. Miisterak subyektlor.

B. Subyektin miilkiyyote olan hiiququ:
(tosnifatgt  dovlet ile razilasdirilandan sonra  yerino
yetirmalidir)
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Dévlstin ve ya muxtar respublikanin;
AR prezident aparati;
Milli Majlis aparati;
AR hakimiyyet aparati;
Miidafis Nazirliyi;
Milli Tehliikesizlik Nazirliyi;
Daxili Isler Nazirliyi;
Su fondu torpaglari;
Meso fondu torpaqlari, qoruglar, parklar, ve s.
e AR dovlst subyektlori (Baki sohar administrasiyasi):
Sehar merliyi;
Baki1 gohor icra hakimiyystinin qurulusuna aid;
Bakenerci;
Bakqaz;
Sohiyye;
Tohsil vo s.;
Boladiyye miilkiyyeti iizre:
» Sohiyys; tohsil; mithendis tominati;
Rekreasiya (istirahat) zonasi vo s.

0  Xiisusi miilkiyyst lizro:

= Xiisusi evler, fordi evler, vo s.

0  Serikli miilkiyyst iizre:

0o  Kooperativlor vo s.
C. Hiiququn novii:
Adlandirilmis (mazmun iizra) kodlar

O O0OO0O0OO0OO0OOo

(@)

1. Omiirliik veressliyi olan miilkiyyet;
2. Miiddetsiz (daimi) istifadede olan miilkiyyat;
3. Miiddatli (miiddsti gosterilmoakls) istifadede olan

miilkiyyet;

4. Uzunmiiddetli ijarodo, miilkiyysti alma hiiququna malik
olmasi ile bagh miilkiyyat;

5. Uzunmiiddatli ijareds, miilkiyyeti alma hiiququna malik
olmamasi ile bagli miilkiyyat;

6. Azmiiddotli ijjareds olan miilkiyyet;
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7. Ovvellar verilmis serenjamlar asasinda istifadeds olan
miilkiyyet.

O

Istifade eden miilkiyyetcilorin kodlarinin tiplori:
Adlandirilmis (mezmun iizre) kodlar

Baki gohar icra hakimiyyatinin strukturu;

AR hakimiyyatinin strukturu;

Boytik Baki erazisi;

Hiiquqi soxs (qisa adi);

Fiziki soxs (ad1, soyadi, atasinin adi, pasport)

SNk =

e

Torpagq istifadogilori kateqoriyalari (evvallar istifade

olunan torpaq balans1 22 Neli forma):

1. Yasayis toyinatli: yasayis mikrorayonlari, heyatyani
saholor;

2. Idareloer (senaye istiqamatli olmayan sahaler);

3. Senaye vo kommunal toserriifat;

4. Xiisusi toyinatli;

5. Rekreasion (istirahat) toyinatli,

6. Xariji noqliyyat vo mithendisi kommunikasiyalar;

7. Kiigo-yol sobokosi;

8. Kond tesorriifat: toyinatl;

9. Meso tosorriifat1 toyinatl;

10. Tobiat-qorugq;

11. istifade olunmayan (ehtiyat torpaqlari);

12. Su fondu.

F. Torpaq kateqoriyalar1 (Baki sehar torpaq idaresi, ikinji
soviyyado toyinati lizre tosnifatci):

1. Soher tikilileri torpaqlari

1.1. Yasayis tikililorinin torpaglari

1.2. Fordi yasayis evlerinin torpaq sahalari

1.3. Tijaret idarslorinin torpaqlari

1.4. Ijtimai iaso (restoranlar, kafelor, yemokxanalar, fabrikin

motboxlari, mini ¢orokxana tipliler) idaralerin torpaglari
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1.5. Moisot xidmati lizro (hamamlar, jamasirxanalar, kimyavi
tomzlayijiler, atelyelor, prokat montaqgolari, dellokxanalar,
hotellor) idaralarin torpaqlari

1.6. Usaq bagcalar torpaglari

1.7. Umumtehsil mekteblorinin torpaqlar

1.8. Texnikum va texniki pese moaktoblori ve kollejlorin
torpaqlari

1.9. Ali tohsil ojaglarinin (institutlar, universitetlor,
akademiyalar) torpaqlari

1.10. Sosial tominat vo sehiyye idarslarinin torpaqlari

1.11. idman ve baden torbiyesi idarelerinin torpaqlar

1.12. Kommunal teserriifat idaralerinin torpaqglari (merkazi
istilik, yangin depolar1, gobiristanliq)

1.13. Injosenst ve modeniyyet idarelerinin torpaglar

1.14. Dini obyektlarin torpaqlari

1.15. Maliyys ve inzibati-idaragilik lizre (hakimiyyot orqani
vo idaroagilik, banklar, hobsxanalar) idarelerin torpaqlari

2. Senaye, naqliyyat, rabito, harbi miidafie torpaqglar

2.1. Senaye idarelerinin torpaqlari

2.2. Baza vo anbar torpaqlari

2.3. Elmi Toedqiqat Institutlar1, konstruktor biirolar1, layiho
institutlari, AMEA-nin institutlari

2.4. Avtomobil naqliyyat idaralarinin torpaqlar1

2.5. Domir yol idarslerinin torpaglari

2.6. Metropoliteno aid torpaglar

2.7. Agiq havada avtomobil dayanajaqlarinin torpagqlari

2.8. Sexsi vo dovlet qaraclarina aid torpaqlar

2.9. Rabits idarslerine aid torpaqlar

2.10. Horbi miidafioyoaid torpaqlar

3. Umumi istifadeye aid olan torpaqlar

3.1. Kiigalers, kecidlora, dalanlara, meydanlara aid olan
torpaqlar
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3.2. Parklar, skverlor, baglar, bulvarlar, su hézsleri,
cimorliklore aid torpaglar

3.3. Zibil emal edon idarslor, senaye tullantilar1 ve moaisot
poligonlar1 sahalarinin torpaqlari

4. Keond teserriifatinda istifade olunan torpaqlar
5. Xiisusi recimda istifads olunan torpaqlar

5.1. Tarixi-modoniyyet toyinatl torpaqlar

5.2. Meso-park saholerinin torpaqlari

6. Su fondu torpaqlari

7. Ehtiyat torpaqlar1

G. Hiiqugveriji (torpaq sahssi tiglin) senadin tipi:
Adlandirilmis (mezmun iizre) kodlar
1. Sehadstnams;
Torpagdan miiddatsiz (daimi) istifade tizre dovlat akti;

3. Ijare hiiququnun alinmasi ile azmiiddetli ijare
miiqavilasi;

4.  Ijare hiilququnun alinmamasi ile azmiiddetli ijare
miiqavilesi;

5. Ijare hiiququnun alinmasi ile uzunmiiddetli ijare
miiqavilasi;

6. lIjare hiiququnun alinmamasi ile uzunmiiddetli ijare
miiqavilesi;

H. Senadin tipi:
Adlandirilmis (mazmun iizra) kodlar
Alqi-satq1 miiqavilasi
Dasinmaz amlak obyektinin ijare miiqavilosi
Varislik sehadatnamasi (nazerds tutulmus ganuna ssasen
Vo ya vosiyyet iizro)
Bagislanma (bagislanma miiqavilosi)
Miibadile (deyisma) miiqavilesi
[jra hakimiyyeti orqanlarinin serenjamlari
Msahkoamanin gorari

hali S

Nawnk
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Hoékumatin gerarlari

9.  Tikililers olan hiiquglar hagqinda miiqavileler (qeyd:
yalniz dasinmaz omlaka verilon hiiquqveriji sonadlor )

10. Digor osaslar

IV.3 Sohar torpaq kadastr malumatlarinin
nizamlanmasi aspektlori

Baki sohorinde sohar torpaq kadastrinin aparilmasi Baki sehoar
Torpaq Sobasi torefinden hoayata kegirilir. Torpaq kadastrinin
aparilmasi obyektlor lizro dovlet kadastr ugotundan vo onun
formalasma prosedurundan ibaretdir. Obyektlorin formalasma
ucotu, kadastr planaalmasi, torpaq sahelerinin serhadlerinin
toyin olunmasi (barpasi), uygun metodik vo normativ senadlor
osasinda yerina yetirilir.

Obyektlorin  formalasma prosesi zamami dovlet kadastr
ucotunun hoayata kegirilmgsindoe vajib senadlar tortib olunur.
Sehar torpaq kadastri elektron vo ya kagiz osasli formada
toqdim edilorok MB (kartotek) soklindo togkil edilir.

Elektron vo ya kagiz osasli formada toqdim olunan soher
torpaq kadastr malumatlar1 baraboar hiiquqi qiivveye malikdir.
Ogor elektron ve ya kagiz esasli formadaki mslumatlar
arasinda forqler olarsa bu zaman kagiz osashi formada olan
molumatlara iistiinliik verilir.

Dovlot kadastr geydiyyatina alinmas1 - dovlst torpaq kadastr
malumatlarinin qeyds alma formasma salinmasi ile yerino
yetirilon, diger obyektlor icerisinde obyektin kadastr qeydo
alinmasina birmenali imkan veran obyektlorin kadastr
geydiyyatina alinmas1 xiisusi olaraq geyds alinmadir. AR
orazisinde Dovlet kadastr qeydiyyatina alinmast  vahid
sistemdo aparilmalidir.

Omlakin Dovlet kadastr geydiyyatina alinmasi ii¢lin maraql
toroflorin (miilkiyyat¢ilor ve ya diger hiiquglart olan soxslar,
hemginin dovlet hakimiyyst orqanlari, yerli idareetmo
toskilatlarinin) vo ya onun sslahiyyetli niimayondasi
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torofinden obyektin kadastr qeydiyyatina alinmasi {izro
formalagdirilmasi iigiin uygun senadleri alave etmoklo DTXK
-ya verdiyi erizaler asas sayilir. Dovlet kadastr qeydiyyatina
alinmasi li¢lin orize ilo beraber, obyektin formalasdirilmasi
haqqinda  verilon sonadlor fiziki soxs  torofinden
soxsiyyatintasdiq eilmasi barads senad, hiiquqi sexsler ise bu
sonoddon basqa prosedur isleri yerine yetirmok iigiin
solahiyyot veron senadlori toqdim etmslidirlor.

Doévlet kadastr qeydiyyatina alinmasina gore teqdim olunan
sonadler gqanunla toyin olunan hallar {ig¢iin notariusda vozifali
soxslorin imzalart ve onlarin mohiirleri tesdiq olmalidir.
Toqdim olunan senadlerdeki matnler aydin ve yazilar
qisaldilmayaraq yazilmali, hiiquqi sexsin yerlosdiyi yer vo adi
gostorilmalidir. Fiziki sexslerin adi, soyadi vo atasimin adi,
yasayls yeri vo lnvani tam gostorilmolidir. Dovlat kadastr
geydiyyatina alinmasina gore toqdim olunmus senadlorloe
boraber xiisusi kitabda orizoeginin orizesi qeyde alinir.
Orizaciye ise senadlerin Dovlet kadastr qeydiyyatina
alinmasini tesdiq edon senad verilir vo bu senadds senadlerin
gobul olunma vaxti vo siyahist gostorilir. Dovlet kadastr
geydiyyataalma foaliyysati senadlerin gebul olundugu giinden
sayilir. Obyektin geydiyyata almmmasi vaxti onun Umumi
Torpaq Reyestrine (UTR) yazilan giinden hesablanir. Dovlet
kadastr geydiyyata alma prosesi asagidaki ardijilligla yerine
yetirilir:

. Obyekt iizro kadastr isinin formalasdirilmast;
o Obyektin  novboatci  kadastr xoritesine  (planina)
salinmasi;
. Obyektin geydiyyata alinmasi {li¢iin kadastr xoritesinin
(planinin) hazirlanmas;
. Obyekto kadastr ndmrasinin verilmasi;
o UTR-do obyekt haqqinda melumatlarin yazilmas:.
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Dovlet kadastr geydiyyatina alinmas: bir ay srzinde yerino
yetirilmalidir.

Kadastr isi

Kadastr isi gobul olunmus qaydada senadler mejmuasi olub
torpaq sahosini (kadastr qeydiyyatina alinan obyekti) tofsilath
(kompleks) formada oks etdirir. Kadastr isi har bir obyektin
geydiyyata gotiiriilmosi ticlin acilir vo obyektin geydiyyata
gotiiriilmoasi liclin ona uygun olaraq kadastr nomrosi verilir.
Kadastr isi obyektin formalagdirilmasi natijesinde tortib
olunan, hemginin kadastr iginin strukturuna miimkiin oldugja
daxil olan diger senadlorle komplektlosdirilir.

Kadastr isi asagidaki bolmolordon ibarotdir:

e Sonodlor bolmesi;

0 Maragi olan soxsin vo ya onun inandig1 soxs terofinden
obyektin formalasdiriimas: haqqinda ve ardijil olaraq
Dovlst kadastr qeydiyyatina alinmasina gore arizesi;

0 Torpaqlarin veziyysti vo ondan istifade etmoanin dovlst
nazaroti lzro yerli idareetma vo Dovlat hakimiyyet,
mohkeme orqanlarinin, diger toskilat, vo idarslorin
qorarlar;

0 UTR ve Umumi Dévlet Reyestrindon dasinmaz emlak
vo onunla bagli sévdelesmaler haqqinda ¢ixaris;

0 Dasinmaz amlakin ayri-ayri novlorinin togkilatlarda ve
diger idare vo miiossisolorde geydiyyata alinmasi,
sorhadlerin (torpaq saholerine gore) razilasdirilma
protokolu ve obyektin geydiyyata alinmasi {iglin
keyfiyyaot, komiyyot \G) giymatlondirme
xiisusiyyotlorini (iqtisadi) tesdiq edon diger senadlor.

e Geodeziya bolmssi;

0 Qeydiyyata alinan obyektin sorhad koordinat
noqtelarinin kataloqu;

0 Ayrilmis torpaq sahelerinde zonal moehdudiyyetlor
(diiz olmayan serhadlor) ve diger zonalarda serhoad
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noqteleri  ve  dasinmaz  omlak  obyektlorinin
konturlarmin (bujaglarinin) teps noqtelari;

0 Qeydiyyata alinan obyektin koordinatlarini tosdiq edon
sonadlar, hemginin bu obyektin xaritosi vo ya plani.

IV.4 Sohar torpaq miinasiboatlori

Dovlet torpaq kadastr sisteminin dsas maqgsodlaerinden biri do
sohorlorde torpaq miinasibatlorinin optimal nizamlanma
islorinin tominatindan vo bu osasda Baki soharinin sosial vo
iqtisadi inkisafindan ibarotdir.

Dévlat torpaq kadastr1 hiiquqi miinasibatlor sahasinds: torpaga
olan hiiquglarin ve onunla baglh sovdlesmalarin qeydiyyatini
aparir vo Baki seharinde torpaq istifadegilerinin hiiquglarinin
gorunmasini tomin edir.

Iqtisadiyyat sahasinda. soher biidjesine toplanan torpaq todiye
O0domslori,  soher  torpaqlarmin  kadastr  (iqtisadi)
giymatlori,bazar torpaq dovriyyesindo  molumatlarin ve
hiiqugi desteyin, hemg¢inin bazar fondunun yaradilmasinda
qiymsatli torpaq kagizlarinin slds olunmasi.

Torpaq sorvatlorinin idars olunmas: sahasinds. soharin torpaq
sorvatlerinin idare olunmasi ve planlagdirilmasi {igiin tam ve
dolgun informasiyanin verilmasi, dasinmaz amlak obyektinin
formalagdirilmas1 zamani idare vo teskilatlarin qarsiliqh
olageleri, torpaqglarin istifade olunmasi ve veziyyeti haqqinda
dovlet nazaratinin olmasi.

Mbolumat verme xidmetlori sahesinde: Baki Seher Ijra
Hakimiyyotine vo onun strukturlarina, mehkemsloers,
banklara, diger hiiquqi ve fiziki sexslere torpaq kadastr
molumatlarinin tam voe dolgun verilmasi, seherds geodezi,
layiho-axtaris vo diger islerin yerine yetirilmasi {i¢lin onlar
molumatlarla, hemg¢inin sohor kadastrinin ve reyestrinin
informasiya ile temin olunmasi.

Dovlat torpaq kadastrinin yaradilmasi vo aparilmast zamani
goriilon islerin esas novlerinden biri yer qurulusu, torpaq

108

sahoalorinde sorhadlorin yerlosdirilmosidir ki, bu da 6z
névbasinde imumi sehar serhadinin qurulmasina, onun torpaq
istifadacilorinin vo limumi orazi konturunun formalagmasina,
qonsu torpaq istifadegilorinin serhadlarinin razilagdirilmasi vo
yer sothinde serhadlerin geodezi baglanmasina gatirib ¢ixarir.

Sorhodlor. Baki sohor torpaq idaresinin osas vezifolorinden
biri miitemadi miisahide olunaraq seher serhadlerinin vo
digor sehar inzibati srazilorinin qorunub saxlanmasi, hemg¢inin
onlarin barpa olunmasidir. Digar vajib masalalordan biri iso
movjud torpaq istifadogilerinnin  sahslorini  (torpaglarin
olinden alinmasi, torpaqlarin paylanmasi) nizama salmaq veo
yeni yaranmis torpaq istifadegilorinin sahelarinin orazilerini
toskil etmok ve nozarote gotiirmekden ibarstdir. Onlar
hamginin yer sothinde (torpaq sahoalarinn sxemi, plani) torpaq
saholorinin ayrilmasi, torpaga hiiquq veren senadlerin
hazirlanmasini da yerins yetirirlor.

Dévilat torpaq miifottigliyi. Sohoar torpaqglarin  istifade
olunmasina, miihafizesine ve soher strukturuna qatilmis
torpaqlara nezerat Ddvlat torpaq miifattisliyi terefinden yerino
yetirilir. O, torpaq qanunverijiliyini pozanlari jezalandiran, ve
hiiquq pozuntularinin qarsisinin alinmasina ve xabordarliq
verilmasine, fiziki vo hiiquqi soxsler terafinden yaranmis
pozuntularin natijolarinin aradan qaldirilmasina
istigamatlondirilmisdir.

Torpaq miifottigliyi torpaq saholerinin 6zbasma tutulmasi vo
torpaq istifadacilori torafinden torpagin istifade olunma
voziyyetino monfi tosir gostorilmesi faktlarimi lize ¢ixarr,
hemginin ijare sortlori ilo verilmis torpaq sahoasinin vaxtinda
geri qaytarilmasi iizre nozareti ve torpaq sahosine olan
hiiquglarin barpa olunmasini hoayata kegirir. Bundan basqa,
torpaq saholorinin istifadesi ve veziyyeti haqqinda
moalumatlarin verilmasinin dolgunlugunu temin edir, torpaq
ganunverijiliyine ve torpaq sahslerinin istifade recimine goro
uygun olaraq soher normativ aktlarin  meaqsedydnlii
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toyinatina, torpaq sahslorinin moenimsemo miiddetine,
hamginin torpaq fondunda bos galan torpaq sahoalari haqqinda
molumatlara da nezarst edir.

Paytaxtda torpaq ganunverijilik sahoasinde on ¢ox yayilan
pozuntular asagidakilardir: torpaq sahelerinin  6zbasina
tutulmasi, torpaq nozaret orqanlarinin  serenjam = vo
tolimatlarinin vaxtinda yerine yetirilmomsasi vo ya tamamilo
ondan yayinmasi, sistematik, yaxud bir qayda olaraq torpaga
gore todiysalorin verilmasindan boyun qagirma hallari.

Notijo. Miasir Azerbaycanda aktual meselslorden biri do
torpaq miinasibatlorinde islahatlarin aparilmasidir. Jomiyyatin
inkisafinda ve dovlstin dirgeliginde torpaq islahatlar1 osas yer
tutur. Aydmdir ki, jomiyyetde torpaq servetlorine qarsi
miinasibatlorin nizama salinmasi daha vajibdir.

Baki sohor torpaglari — sehorin on vajib aktivlerinden biridir.
Torpaq bazari ise tikinti bazar1 ve yeniden qurulma {igiin asas
sayilir. Bu bazarlar ise 6z ndovboasinde seharde asas sahibkarliq
foaliyyeti ndvlerinin birini togkil edir. Ona gore do bu sahado
onun inkisafi iiglin vajib todbirlorin nsazorde tutulmasi
miitlaqdir.

Seherde torpaq bazarmin dinamik inkisafinin vajib sortlori -
olave olaraq hem yerli, hom do xariji investisiyanin jolb
olunmasidir.

IV.5 Sohar kadastrinin plan-kartoqrafik
materiallarinin torkibinin informasiya baximindan
qiymatlondirilmosi

Kadastr xoritolori

Kadastr xoritolori (planlar1)) mdvzu xarakterli xoritolor
(planlar) olub, Dé&vlet torpaq kadastrinin mezmununa aid
molumatlar1 oks etdirir. Bu xoritaler (planlar) torpaq sahalori
(geydiyyata gotiiriilmiis obyektlor iizro), ndvbatei vo diger
xoritalors (planlara) ayrilir.
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Qeydiyyata gotiiriilon obyektin xoritosi (plan1) orazidaki
mileyyon sahonin bir fragmenti olub novboatgi kadastr
xoritasinda (planda) qeydiyyata gotiiriilon obyekti oks etdirir.
Orazinin ndvbatci kadastr xoritesi — orazinin xiisusi xoritosi
olub kadastr geydiyyatinda obyektlorin yerlogsma veziyyoti
haqqinda aktual malumatlar1 oks etdirir.

Qeydiyyata gotiiriilon obyektin novbatgi kadastr xoritosine
salinmas1 Dovlet kadastr geydsalma formasinin doldurulma
prosedurudur vo bu prosedurda kadastr qeydiyyatina gétiiriilon
obyektin Olciilerinin vo yerlosmoe veziyystinin diizglin toyin
olunmasi nazaratin ilkin versiyasi kimi gabul olunur.

Novboet¢i kadastr xoritelorinde (planlarda) miitleq olaraq
movjud  serhoadleri  ve kadastr zona nomroeleri, orazi
zonalarinin ~ serhadleri, torpaq sahslerinin  serhadleri,
geydiyyata gétiiriilon obyektin kadastr nomralori ve daginmaz
omlak obyektlori oks etdirilir.

Kadastr némralorinin verilmasi

Torpaq saholeri ilo bagl istenilon ilkin geydiyyata almaqla
baslanan  omsliyyatlarda  onlarin  «b6z  adlar»  ile
uygunlagdirilmasi vajibdir. Sahenin adi, AR daxilinde fordi
kadastr ndmrasi verilir. Bu ndmre altinda torpaq sahasi tiglin
torpaq kadastr kitabinda is acilir ve burada torpaq
miilkiyysatine hiiquq veron sohadstnamoe gosterilir, gertyocda
(planda) torpaq sahosinin serhadi gosterilir, acilmis isdoe ise
torpaq sahosing aid biitiin senadlar toplusu verilir.

Torpaq sahoesine kadastr némrosinin verilmosi ierarxik
struktura malik olmalidir ve bu ierarxik strukturdan aydin
olmalidir ki, torpaq sahesi hansi soviyyoaye aiddir. Bu
soviyyalari bir-birindan farqlondiren johot ondan ibaratdir ki,
torpaq saholerinin seherin hansi kadastr zonasina aid olmasi
miimkiinlilyli qabaqjadan bslli olsun.

Dévlat kadastr qeydiyyatina gétiiriilmodon imtina olunmasi
vo ya dayandirilmasinin asaslari
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Ogor qeydiyyat materiallarinda qeydiyyata gotiiriilon obyektin
sorhadlorini ve ya onun xiisusiyyatlorini toyin etmak mumkiin
olmursa, miixtelif qeyri-deqiqliye yol verilibse ve ya onlarda
ziddiyet tapilibsa, bu zaman Ddovlet kadastr qeydiyyati
dayandirila biler. Bu halda orizegiyo Dovlet kadastr
geydiyyatinin dayandirildigit haqda yazili suretde maelumat
verilir.

Obyektin Dovlot kadastr geydiyyatina gotiiriilmoesine dair
imtinalar asagidaki hallarda bas vers bilor:

. Dovlet kadastr qeydiyyatina gotiiriilmoasi  hovalo
olunmayan soxs orizo ilo miirajiot etdikdo;
. Dovlet kadastr qeydiyyatinin = gotiiriilmosino  aid

toplanan sonadlor formasina ve mezmununa goéro movjud
ganunlarin teleblorine uygun olmadiqda;

. Yoxlama zamani serhoadlarin diizgiin toyin olunmadigi
askar olunduqda, sahasi ve ya olgiileri toyin olunmus Olgiilore
uygun olmadiqda.

IV.6 Sohar kadastr sisteminin formalasmasinin
imumi tosavviirii

IV.6.1 Sohar torpaqlari vo onlarin tosnifati

Seher torpaqlart ve onlarin tesnifatt gohor miihiitinin
formalasma prosesinden ¢ox asilidir. Belo ki, mosolon Baki
sohor torpaqlarinin formalasma prosesi Gonjo soher
torpaqlarindan xiisusiyyatjo forqlenir, mahiyyat etibari ilo ise
eynidir.

Sehar torpaq fonduna seharin serhadi daxilinde biitiin torpaq
orazilori daxildir. Moasoalen, Baki sohar torpaq fonduna 11
inzibati rayonun srazisi daxildir. Bu erazi relyefins, iqlimina,
torpagin list qatina vo bitki Ortiiyiino, yeralt1 sorvotina, sularia
goro xarakterizo olunan idare vo toskilatlarin, istehsal
miossisalorin  foaliyyotinin  yerlosdirilmesi  vo  ohalinin
islomosi, dinjolmoesi vo yasamasi moagsedile diger torpaq
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orazilorindan se¢ilmaosi tiglin serhodlonsn asas sohor miihiitini
toskil edir.

Sehar torpaqlar1 diger torpaq kateqoriyalarindan forqli olaraq
hiiquqi statusa malikdir vo geherin maragini oks etdirmoklo
istifade olunmalidir. Lakin praktikada bu he¢ do belo olmur.
Maosoalon, Baki soherinde 50%-den artiq istifade olunan torpaq
saholori gsohorin maragint oks etdirmir. Seher sorhad
daxilinden kenar orazilor sohoarin genislondirilmasi magsodilo
hamginin sanitar-gigenik ve miidafie ehtiyat torpaqlari sayilir.
Onlar shalinin dinjelmasi ii¢iin de istifade edilo biler. Bu
torpaq orazilori sohorotrafi torpaglardan ayrilir ve soherin
yasil zonasina daxil olan xiisusi qoruga malikdir.

AR Torpaq Moajollasine (25 iyun 1999-ju il) asasen sohar
torpaqlarinin terkibine asagidaki torpaqlar daxildir:

o Seher, gosabe, kend tikilileri altinda olan torpaqlar;

o Umumi istifadede olan torpaglar;

o Digor tosarriifata aid vo kend teserriifati torpaqlari;

o Tarixi-madoniyyat vo rekreasion!’, saglamligin vo
tobiatin qorunmasi istiqgamatli torpaqlar;

o Meso altinda olan sohar torpaqlari;

o Senaye, noeqliyyat, rabito, radio, televiziya,

molumatlar, energetika, miidafie vo diger istigamatli torpaqlar.
Sehar torpaqglarinin boliinmasi asasinda, soher torpaqlarinin
yer qurulusu tesnifati islonib hazirlanmigdir. Diger metodiki
yanagsma — Baki soheri timsalinda sehar torpaq qruplarinin
miessise vo idaralerin istifadeetmo xlisusiyyetine goro
torpaglarin boliinme tesnifati asagida verilmisdir:

. sonaye orazilori -... kv.km;

. moskunlagma orazilori -... kv.km;

o fordi ve kigik mertebeli tikililer - ... kv.km;
. sohor mesololori - ... kv.km;

o xiisusi toyinatli torpaqlar -... kv.km;

17 o
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diplomatik korpus orazilarinin torpaqlart -... kv.km;
kond tosarriifat: torpaqlari - ... kv.km;

demir yol torpaglari -... kv.km;

metropolitens aid torpaqlar -... kv.km;

kiige-yollara aid torpaqlar -... kv.km;

yasillagdirma zonalarina aid torpaglar -... kv.km;
su fonduna aid torpaqlar -... kv.km;

Jomi S=2192 kv. km;

Seher torpaqlarimin diizgiin tesnifati ve onlarin qeydiyyata
alinmasi, bu torpaqlarin semaerali istifadesine zemin
yaradajaqdir. Biitlin yuxarida gosterilonlorle yanasi, sehor
torpaq kadastr molumat sisteminin yaradilmasi {i¢iin bu
torpaqglarin hem istifade olunmasi baximindan, hem ds torpaq
bazarmmin ve dasinmaz omlak bazarinin informasiya ilo
tominatinin  0denmosi  baximindan oldugja ®homiyyatli
masalalerden biridir.

1V.6.2 Baki sohar torpaqlarimimn iimumi
xiisusiyyotlori

Yasayis torpaq arazilorinin giymoatlondirilmasinin nozori vo
praktiki aspektlori

Seher torpaqlariin istifadesile slagadar olaraq onlari ii¢, bir-
biri ilo qarsiliqlt olagesi olan hisseseye ayirmaq olar: torpaga
miilkiyyat hiiququnun olmasia gore, torpagin qiymotind vo
onun istifade olunma rejimine gére. Ijtimaiyyetin miieyyen
foaliyyotinin yerine yetirilmasini tomin etdiyi {iglin bu
komponentlorin hoar biri torpagin semerali idare olunmasina
yonalmisdir: torpaga miilkiyyet hiiquglar1 — miilkiyyat
hiiquglarinin  qorunmasina etibarli garant verir, torpagin
giymati — torpagqdan vo diger dasinmaz omlakdan vergilorin
tutulmas1 zamani1 semorsliliyi, torpagin istifade olma recimi
ise torpaqdan diizgiin vo somorsli istifado etmoeni tomin edir.
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Bu jiir idareolunma torpaq haqqinda melumatlarin yalniz
geydiyyati zamani uygun molumat sisteminde miimkiindiir.
Kadastr — biitiin toraq orazilerinin yerlorini vo oOlgiilorini oks
etdiron vo onlarin xarakterik xtisusiyystlorini yazi formasinda,
o jiimledon, qiymatlarini tosvir edon, xoritolarden ibarat olan
imumi mselumatlarin jom soklinde sistemlasdirilmasidir.
Dasinmaz omlak, otraf miihitinin tosiri altindadir vo 6zii do bu
mithite tesir edir. Diinya praktikast gosterir ki, omlak
deyerinin qiymsatlondirilmasine daha da jolbediji tosir eden
qiymatlendirmani bir ne¢e amile bélmek miimkiindiir. Onlara
asagidakilar aiddir:

o Fiziki: tobii — torpaq, iqlim, sarvatler, topoqrafiya, torpagin
list qati; antropogen — binalar, qurgular, yollar, kommunal
obyektlor, sahonin formasi vo s.;

e Sosial: ohalinin saymin doyisme meyli, qojalma vo ya
javanlasma meyli, hoayatin tislubu, hoyatin seviyyesi, ailenin
torkibi, tohsilin deyisme meylinin saviyyesi, jinaystkarligin
soviyyosi, otraf miihit, qonsu obyektloro ve onlarin
sahibkarlarina olan miinasibatlor;

e Igtisadi: golir seviyyesinin deyismesi meyli, moasgulluq,
kredit siyasati vo kreditin olde olunmasi imkanlari, faizlorin
derajoleri, ijare ddemslarinin darajsleri, tikintiys sorf olunan
xarjlorin azaldilmasi ve ya artmasi, qiymatlar;

e Siyasi (inzibati): zonalagdirma (mshdudiyyetli vo ya
liberal), tikinti norma vo qaydalar1 (mohdudiyyetli ve ya
liberal), boladiyye orqanlarinin xidmstlori, saglamliq ve
tohliikesizlik, vergi siyasati, otraf miihitin qorunmasi.

Biitiin  gosterilon amillor tmumilikde ve ¢ox zaman
qiymatlondirilajok obyektin yerlosma voziyyetini
moskunlagsma  sisteminde  ®ks  etdirir. Soharsalma
nozoriyyosinden moalum oldugu kimi, moeskunlagsma -
istehsalin orazi qurulusunu, Umumilikde ijtimai hoyat
foaliyyetinin ve jomiyyetin inkisaf prosesini oks etdiren,
tobiotin vo jomiyyetin bir-birine qarsiligh tosiri formasindan
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biridir. Beloaliklo, sosial-iqtisadi miihito ve malum yer sothinin
torpaq novlerinden istifade olunan sahslerin  fiziki
parametrlorinin uygunlugunu toyin edan obyektlorin yerlosmo
voziyyetine keyfiyyot xarakteri kimi baxilmasi zeruridir.
Yuxarida adlarin1 ¢okdiyimiz fiziki, sosial, iqtisadi ve siyasi
amiller, imumiyystlo, soharsalma qayda-qanunlari ile yasay1s
montagalerinin inkisafin1 toyin edir vo bununla da dasinmaz
omlak obyektlorin yerlosmo voziyyetinin miihitini inkisaf
etdirir. Omlakin  qiymetlondirilmesi  nazeriyyesindo
obyektlorinin yerlosmo veziyysti miihitinin inkisafini 4 dovro
bolmak olar: (1) inkisaf, (2) yetkinlik (sabitlik), (3) tenazziil
(pislosms), (4) tozelonms (dir¢galma).

Qiymotlondiren miihendis ti¢iin  vajibdir ki, yasayis
montogesinin - hanst  inkisaf dovrde yerlosmosini  vo
gqiymatlondirilen daginmaz emlak obyektinin yerlosmo
voziyystini bilerok onun inkisafinin ve prognozunun
verilmasini daqiq teyin etsin.

Milli, hatta beynoalxalq seviyyede miixtelif iqtisadi aspektlor
cox zaman dasinmaz smlak obyektino gostorilon amillorin
tosirinin nozers alinmasi, 8sasen, ii¢ seviyyoado baxilir:

e Birinji seviyyade — bir-birino qarsiliqh tesir edon 4 ssas
qrup: sosial, iqtisadi, fiziki ve siyasi amillerin natijelerinin
soviyyosine  baxilmalidir. Bu soviyyede - bazarda
giymatlondirilon dasinmaz omlak obyektilo bas veron veo
bilavasito proseso tosir eden, lakin timumi xarakteri olan
mieyyon dasmmmaz omlak obyektile baglhh vo ondan asili
olmayaraq tohlilo vo qiymotlondirmeaye yuxarida gostorilon
amillar daxildir.

e Ikinji seviyyode — osasen soherin rayonu ve ya seher
miqyasinda yerli (lokal) amillerin tesir soviyyesine
baxilmalidir. Bu soviyyedo — asagida gostorilon amillorin
todqgiqatt aparilmalidir: obyektin yerlosma voziyyoti, onun
fiziki xarakteristikasi, satilma sortlori, miiveqqeati amillar,
maliyyelesdirma  sertlori.  Biitlin  bunlar  bilavasito
qiymatlendirma obyektilo baglidir.
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e Uciinjii seviyyode — tesir edon amillerin seviyyesi,
dasinmaz amlak obyektile baghdir vo onun memar-tikinti vo
maliyye-istismar xarakteristikasin1 miisyyon edir.
Qiymoatlondirmadon forqli olararaq dasinmaz emlakin
doyerine asagida gostorilon digar amiller do tosir edir: qgeyri-
adi maliyolosdirma; mojburi satig; majburi alis; teroflorin
malumatsizliligy; faktlarin  diizglin  gosterilmemaesi; tezyiq
olunaraq satis ve s.

Sohor torpaqlarinin vergiyo jolb olunma aspektlori

Torpaq 0zlinii jomiyyetin vo ya fordi soxsin miilkiyyoti vo
istifadeetms hiiququ olan, satila ve vergiys jolb oluna bilen vo
igtisadi istehsal ii¢iin osas sayilan hor hansi bir obyekt kimi
gostorir.

Seher toserriifat1 igiin vergi siyasoti hollediji moassalolordondir.
Bazar iqtisadiyyatinda golirlor, asagida gostorilon 4 istehsal
amiline gore yaranir: amok, kapital, idareetmo (miiossiso
foaliyyeti) vo torpaq. Bu istehsal amilleri veo onlarin
kompensasiyasindan olde olunan golir asagidaki jodvoelde
gostorilmisdir.

Istehsal amilleri ve onlarin kompensasiyasi

Jadval 6.
Istehsal amillori Kompensasiya
O9mak (amak ehtiyatlarr) O9moak haqq1
Kapital (pul va ya pulu avaz edan vasaitlor) Faizlar, dividendlar!®
idareetmo (miiossiso foaliyyoti) Galir
Torpaq Renta?!

20 IuBuaeH — rOiiy/IaH KAlMTAIa MUTAHACHS 0J1apar cSIMIapJIapaaH sUISTH dSUIHP.

21 .
Penra - % ¢opmacelHIa KanmITangaH, IMJIaKJaH Bsl Ha TOpPIArAaH sUIis OTyHaH MITSIMaH
ISITUP.
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Sehoar orazisinin serhadi diger inzibati orazilor hesabina
dayise biler ve ¢ox zaman avvaljaden miieyyen olunur. Buna
sorf olunan omok lazimi goder miitehorrikdir (¢evikdir).
Kapital ise daha da miiteherrikdir. Miiessisenin inkisafi ona
goyulan kapitalin hecminden asilidir. Ona gore do bazar
igtisadiyyatinda son ii¢ amilin jalb olunmasia ve inkisafina
masraflorin (xoarjlor) sorf olunmasi asasen soher torafinden
nozarate gotiiriile bilmaz. Daha dogrusu, bazar mexanizminds
osason asagida gostorilon amillerin ¢ox hissasi emok dairesino
jolb edilmoeklo sohorlorin inkisafi miioyyon soviyyoyo
catdirilir:

o oldo olunan galir;

o faizdon golen galir;

o omak haqqi normalart;
o kapital qoyulusu;

o isgiizarliliq.

Buradan aydindir ki: vergi siyasoti sohor tosorriifati ii¢lin
hollediji mosalalordendir. Belo ki, insanlar emak haqqina,
kapitala veo miiessisoyo qoyulan vergilorin artirilmasinda
maraqgli olmadiglar1 {igiin inkisaf yoluna jan atan sohorlor
omok haqqindan, kapitaldan ve golirdon goalen golirlorin
faizinin azalmasimi minimumlasdirmalidir vo biitiin golirleri
torpaqdan gelon goliro yonoaltmslidir. Bu halda sehar isci
qiivvesinin axinini, kapitalin ve miessisenin inkisafini hiss
edajekdir, bununla da torpaq rentasini artiraraq jomiyyatin
inkisafini holl edsjokdir. Seherin inkisafi tiglin kapitalin axini
oldugja vajibdir: oger kapital kifayet qoderdirse — emoak vo
torpaq daha da mehsuldar olajaqdir. Bu ise 6z novbesinds
omok haqqinin ve rentanin artmasina sabab olajaqdir.

Beloalikle, bazar iqtisadiyyati ile inkisaf eden Olkslardo,
sohoarlorin inkisafi ohemiyystli derejode torpaq golirinden
olds olunan golir ilo formalasir. Ona gore do sohoar idareetmo
organlarinin mithiim ve oldugja miirokkeb vezifelarinden biri
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de soher torpaglarindan ve ondan goalen goelirden maksimum
semarali istifade etmakdir.

Sohor torpaglarinin zonalasdirma xiisusiyyatlori

Seher torpaqlarinin zonalagdirma xiisusiyyotlarini
aydinlagdirmaq iglin yasayls mentogelerinin  yerlosmo
voziyyetini vo onlarin memar-planlagdirma qurulusu ndqteyi-
nozordon formalagma xiisussiyyotlorini arasdiraq.

Aydindir ki, yasayis mantogalori topoqrafik orazinin alverisli -
tobii sorvetlor vo xammal ehtiyatlar1 vo kommersiya monafeyi
(miixtolif istehsal istiqgamotli, senaye, naqliyyat xidmetleri,
sanatoriya vo saglamliq xidmatlari vo s.) olan yerlards yaranir.
Istirahot zonasi, ijtimai-sosial, yasayis, istehsal merkezlori
liclin yasay1ls mantogalerinin arazi zonalarmin yerlosdirilmosi,
onlar arasinda olage sisteminin yaradilmasi, her bir zona {igiin
material elementlarinin magsedouygun yerlasdirilmoasi ve bu
orazilorin planli suretde inkisafi layihe toskilatlariin
foaliyyetinde, sohoersalma layiherinde noezerde tutulur.
Yasayis montagalorinin planlasdirilmast bozi timumi goabul
olunmus soharsalma prinsiploerine tabedir:

a) Toyinat1 lizre zonalasdirma — yasayis mentagolarinin apariji
funksiya prinsipino oasasen, miixtolif funksional hisseloro
boliinmesi: omok, ijtimai hoyat, moiset vo istirahot.
Seharsalmanin  moaqgsedi onun funksional tebistindadir.
Zonalagdirmanin osasinda osas vajib sosial kateqoriyalar
yerlosir. Moisot (yasayis yerlori), istirahot vo omoak (is)
yerlori. Yasayis yerlori — sohar zonasinin ¢ox goseng yasayis
mohsllolerinds, istirahat yerlori — sohore yaxin oylonjo
zonasinda, @mak-is yerlari — xiisusi zonalarda, ixtiyari, anjaq
yasayls yerlorine miivafiq ve olageli olaraq yerlosdirilir.
Zonalarin qarsiligh yerlosdirilmosinda bir sira sanitar-gigenik
xarakterli, mosalon, istehsal miossiselorinden yasayis
montogealerine torof osen istiin kiiloklorin istiqgamatlorini
nozoro almagqla, yasayis mentogolori istehsal miiassisolorine
nisboten relyefo goro daha yiiksoklikde yerlogsmasi vo s. diger
toloblor yerino yetirilmalidir. Yasayis montogolorilo sonaye
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miusssisalori, kommunal-anbar orazilori ve diger istesal
miiossisolori arasinda seonayenin zororli dearojosindon asili
olaraq masafo - sanitar-miidafie zonasi yaradilir.

b) Seher biitév bir tamdir, onun yuxarida gosterilen, heg bir
funksiyas1  ayri-ayrihiqda  fealiyyetde  ola  bilmaz.
Planlagdirmanin qurulusu onun semerali qarsiligh yerlosmo
voziyyaetilo emak, istirahst vo hoyat moaiset dovriyyasinin bir-
birini ovez etmosilo vo yasayls moentogolorinin biitiin
hissalorinin qarsiliqlt etibarli slagalorinin daimi, rahat tortibi
imkanlariin olmasi ile toyin edilir. Seherin foaliyyotde olan
biitliin zonalariin toerkibine «yasil orazi» daxildir. Memarlig-
planlasdirmanin kémaoyile biitiin zonalarda «yasil arazinloerin
boraber yerlosdirilmoasine nail olmaq miimkiindiir. Layihado
gostorilon abadlagdirmaya uygun omel olunarsa, salinmis
«yasil orazi» gohor mihiitiinin saglamliginin qorunmasina
imkan yaradir, moeskunlagmis insanlar {i¢lin miinasib
mikroiglim yaradir, shalini vo onlarin yasayis monzillorini
tozdan, ses-kiiyden, giinos radiasiyasindan qoruyur, insanlara
yiiksok estetik zovq verir.

v) her birinin 6ziinemoexsus foaliyyot xarakteri olan ijtimai
morkoazlorin qarsiligli sisteminin yaradilmasi: iimumsahar —
yerli (mikrayon, kvartal) ehemiyyatli - planlagdirma (yasay1s)
rayonu — senaye rayonu ve istirahet zonasi. Ijtimai
morkoazlorin magsedleri: shali iigiin yiiksek seviyyoli madeni-
moisot  xidmaetlorinin yaradilmast; sohorin sosial
infrastrukturunu formalasdirmagq.

q) Seherin nagliyyat-planlasdirmasinin toskili. Bu oasasen
kiigo-yol sobokesidir. Onun yasayis mentogolorindoki osas
rolu - biitlin yasayis mentogoelarile fealiyyot zonalar1 arasinda
rahat, qisa piyada ve naqliyyat slagolorini toskil etmoakdir;
memarliq baximindan yasayis mentogoelerini yaratmaqgdan
ibaratdir.

d) Moskun yerlori — daimi inkisaf eden qurulusdur. Bu
sobobden memarlig-planlagdirma qurulusunu ele yaratmaq
lazzimdir ki, burada miioyyon doayisiklikloer edilorse bela, ona
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garst olan reaksiyasinin miiasirlogdirilmesi miimkiinliylini
tomin edo bilsin. Burada sohbet ehtiyat orazilorin joalb
olunmasindan, hem do bir sira planlasdirma dsullarin
totbiqinden gedir.

e) Sehaer insanlarin yerlosdirilmasi sisteminda. Maskun yerlori
— yasayls montoge sisteminin bir hissesidir. Yasayis montoge
sistemi vo ya yasayls mantogo sistemi qrupu — montogolorarasi
orazinin ve jomiyyatin planlasdirma qurulusunun birlikde
istifadosi, tobiot-landsaft’? miihitinde miixtalif profilli veo
Ol¢iili maskun yerlor qrupunun semsersli mokanda toskil
olunmasidir.

Seharsalma layihslerinin biitiin prinsip ve teleblori insanlarin
hoyat foaliyyotinin yaxsilagmasina yonelmisdir. Biitiin
foaliyyotdo olan qayda ve normalar bu ideya iizerindo
qurulmusdur: yasayis tikintilorinin yerlosdirilmasi {igiin tobii
vo sanitar johotden daha olverisli — su hovzelerine, ¢ay ve
gollara, «yasil bitki» massivlerine yaxin sahalor ayrilir. Lakin
insanlara qaygi gostormoklo yanasi, hom do otraf miihitin
gorunmast teleblarinin vo ekoloci xarakter qaydalarinin nezoro
alinmasi vajibdir.

Seharsalmanin yuxarida gostordiyimiz osas miiddsalarinin
kicik aragdirilmasi notijesinde onu demok olar ki, dasinmaz
omlak doayerine tosir edon bas amil onun yerlosmo
voziyyetidir.

Qobul olunan rayonun torpaq istifadegilor tipino aidliyi ve
onun iqtisadi mihiite yaxinligi, torpaq sahesinin uygun fiziki
parametrleri - dasinmaz omlakin yerlosmoe voeziyyatini
xarakterizo edir. Biitiin miilkiyyst obyektlori onun yerlosmo
voziyyetilo ve hiiquqi tesvirile miiqayise edilir. Dasinmaz
omlakin yerlogsmo voziyysti onun fiziki yerlosmo voziyyatini,
miilkiyyet obyektlorinin daimi yerlosdiyi yeri gostorir.

22 . . o
JlanamadT- fiep CATIMMHUH XICYCHHHSTIIIPU BSL LIMyMH SIOPLHIIIIHIH penitedu. Tsaoustun
SIOPLHLII HIOBJIIPUHU TACBUP €/sH Nei3ab.
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V  SOHOR KADASTR SISTEMININ
METODIK TOMINI

V.1 Sohar kadastr sisteminin toyinati vo
qurulusu

. Istifadacinin iinvan:

Rabits indeksi,

Prospekt, kiico vo ya dalan;

Binanin nomrasi,

Korpusun nomrasi,

Monzilin nomrasi.

. Istifadacinin adlandirilmas:
Miisssisonin, toskilatin, idaronin adi;
Miisyyon sahoyo vo ya idarsetmayo aid.

. Unvanin slamatlori:

Sohordo;

Sohardon konar.

. Hiiquqi istifadoetma formalar:
Torpaq miilkiyyetcisi;

Torpagq istifadogisi;

Icara;

Ikinji ol torpaq istifadagisi.

. Qeydiyyat sonadlorinin némrasi:
Torpagdan istifadosetmos hiiququ.

. Istifadeetma perspektivlori:
Yasayis zonasi;

Sonaye zonasi;

Anbar zonasi;

[jtimai tikililor zonasu.

. Torpaqlarin hans1 ganuna asason ayrilmasi:
Respublika prezidentinin qorari;

Nax. Muxtar Respublika ijra hakimiyystinin gorari;
Sohor ijra hakimiyyetinin gorari;

Rayon ijra hakimiyyotinin qorari;
Boaladiyys organlarimin qorari.
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o Istifadeetma miiddoti:

Omiirliik vorasolik hiiququ ilo;

Daimi;

Miiddotli (illorls)

1-10

25

50

. Istifadeetmayo ijaza verilmo tarixi:

11;

Ay;

Giin.

. Torpaq istifadacinin doyisma tarixi:

I1;

Ay;

Giin.

. Torpaq ayirmalarin maqsadi:

Kond tasorriifatimin aparilmast iigiin;

Xiisusi yardimg¢i tosorriifatlarin aparilmast iigiin;
Yasayis evlorinin tikilmoasi tigiin;

Ljtimai binalarin vo qurgularin tikilmosi iigiin;
Senaye binalarinin vo qurgularimin tikilmeasi iigiin.
. Moahdudlasdirmanin novlori:

Istehsal vo digor qurgularin tikilmasi;

Mesolorin  salinmasi, meyvoe agajlarinin  vo kond tosorriifat
bitkilorinin okilmeosi;

Meliorativ islorin goriilmasi;

Kimyovi zohorloyiji maddolorin istifadosi;,
Torpagin sumlanmasi;

Mal-qaranin otarilmasi;

Nogliyyatin dayanajagi ve ya horokoti;

Meso vo kolluglarin kesilmosi;

Torpaq islori;

Yemlorin, giibrolorin ve digor bu kimi momulatlarin galaq-qalaq
yigimasi,;

Ojaqlarin yandirilmasi, mesodo vo comondo yandirilmis yerlor.
. Subyektin hiiquglar:

Kegido vo giriso;

Miixtalif qurgularin qurulmasina;
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Miixtolif torpagq islorinin istehsalina,

Agaj vo kolluglarin kosilmasino,

Boyiik balig torlarinmin istehsalina;

Ov lovazimatlarinin tomirino ve qurudulmasina,

Tomir islorina;

Yiiklorin qalag-qalaq yigilmasina.

. Istifadoetmanin mahdudlasdirilmasi zonalariin
formalari:

Qonsu torpaqlardan istifadoetmodo subyekto miioyyon hiiquqlarin
verilmosi,

Osas istifado¢inin  moagsodlorinds mohdudiyyotin  qoyulmast -
subyektin monafeyi iictin tortib edilir;

1-ji vo 2+ji tip zonalarin uygunlasdiriimasi sortlori iiciin tortib
edilir

. Zonalarm adlar:

Xiisusi;

Miihafizo,

Sanitar-qoruyuju;

Sahil zolag,

Sanitar miihafizo:

Birinji

Tkinji

Uciinjii

Sohorotrafi

V.1.1 Qurgu va binalar iizro kadastr
malumatlarimin qurulusu

° Taskilatin iinvani:
Rabits indeksi;

Prospekt, kiico vo ya dalan,
Binanin nomrosi;
Korpusun nomrasi.

) Tomirin novlori:
Jari;
Kapital;

Yenidon qurulma
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. Layihanin novlari:
Bir tipli;
Fordi,;
Nadir
. Tikinti norma va qaydalarina uygun layihonin
nomrosi:

e Istismar xiisusiyyotlori:
Ayriligda yerlason,

Yasayis ilo birgo yerlogon,

Ijtimai bina ilo birgo yerlason.
e Binamn iinvani:

Prospekt, kiico vo ya dalan,

Binanin nomrasi;

Korpusun nomrasi.

e Binanin konstruksiya formalarr:
Monolit domir-beton;
Bir tipli yigilma domir-beton,
Yiingiillosdirilmis demirdon,
Karkas-panelli;
Xariji ve daxili uzununa divarlarin dasiyji panellori ilo
karkassiz;
Daxili vo enino divarlarin dasiyiji panellori ilo karkassiz;
Xariji divarlarin dasiyiji panellori vo daxili karkas ilo sxemasi;
Xariji divarlarin oziidasiyiji panelloari ve biitiinliiklo karkas ilo
sxemast;
e Binanmn voziyyoti:
Layihologdirilon,
Tikilon,
Istismar olunan;
Dagidilan,
Borpa olunan
e Binamn kapital sinfi:
1
11
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11
4
¢ Binanin y18ilma novii:
Tam yigilma,
Qismon yigilma,
Yigilmayan
e Binamn konstruktiv elementlorinin ad::
Ozok;
Divar;
Ortiik;
Dosomo;
Pillokan,
Tavan (ortiik novileri);
Dam ortiiklori;
Yasayis otaglarinda arakesmalor;
Sanitariya qovsaginda arakasmolor.
e Ozoyin novlori:
Diraklor vo stitunlar tistiindoe qurulmusg,
Domir-beton, monolit vo monolit yigilma,
Miirokkob lentvari but daglart vo ya sement mohlulundan
hazirlanmus;
Beton vo domir-beton lentvari but daslart ohong mohlulunda,
But daslari vo beton siitunlar;
Taxta diraklor.
e Divarlarin novlori:
Domir-beton yigilma ve azbestsement laylardan ibarot
keramzitbeton ve xiisusi kapital diizgiin profilli demir
laylardan ibarst, dasdan (2,5-3,5 kerpij qalinliginda
korpijdon) vo iribloklu miirokkeb vo ya sement mohlulunda adi
dasdan (2-2,5 korpij qalinliginda korpijdon), iribloklu veo
iripanelli;
Yiingiillosdirilmis dasdan korpijlo horiilmiis, slak-bloklu vo
ohong dasindan hazirlanmig bloklardan;
Dogranmis agajlardan ve tirlordon;
Yigilnus taxta lovholordon;
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Karkas,
Saman va gildon;
Qamig-karkaslt.
e Ortiiklorin novlari:
Monolit vo yigilma demirbeton
Korpijlo yigilmis vo ya igorisi metal tirlor olan betonla
doldurulmusg
Taxtadan, icorisi metal tirlor olan
Taxtadan, icorisi taxta tirlor olan.
e Dosomoanin novlari:
Parket
Taxta
Linoleum
Polivinilxlorid l6vholor
9sast beton olan keramik l6vhalor
Sementlo qarigsiqg mormor hissojiklordon
Sementli, polivinilasetat mastikdo olan domir mastikli
e Pillokanlarin novlori:
Pillokan sahosi domir-beton, domir vo ya domir-beton karkas
tizorindo qurulan pillalori das piltadon ve ya doemir- beton
piltadon ibarat olan
Pillolori betonla qarisig mormor hissojiklordon ibarat olan

Taxtadan
e Tavanlarin novlari:
e Dam ortiiklarinin novleri:
e Arakesmslorin (yasayis monzillorde) novleri:
e Arakosmslorin (sanitariya qovsagi vo matbaxlords)
novlari:
Otaglarin tosnifati:
Otaqlarin névlari:
Otaglarda qiisurlarin novlori:
Otagqlarda qiisurlarin adlart:
Monzillarin névleri:
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Binalarin abadlasdirma novleri:

Qizdiryj1 sistemlorin novleri:

Su kemarlarinin novleri:

Isti su tojhizatmin ndvleri:

Qaz tojhizatinin névlari:

Hamamxana novlori:

Liftin novleri:

Elektrik sobake ndvleri:

Miihendis avadanliglari iizre qiisurlarin adlari:
Veos.

V.1.2 Miihondis soboko kadastr malumatlarinin
qurulusu

Miihendis sebeke kadastr melumatlarinin qurulusuna JiS-de,
sohor kadastr sisteminin yaradilmasi (6ziinde miihandis
kommunikasiya sistemini bir torkib hissesi kimi jomlogdiron)
noqteyi-nozorden, biitdév bir sistem kimi baxsaq, onda sohor
tosorriifatindaki miixtelif subyektlor arasinda totbiq olunan
modellorde ve «moagsadli funksiyanda ziddiystli fikirlerin
sahidi olajagiq. Burada daha sads desok, eyni melumatlandiriji
obyekt (moasalon sohar su sobokesi tojhizatinda) miixtolif
sohor xidmetlori tglin (moeselen, su kanal xidmstlori,
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yangmsondiirmo idaroleri, soher torpaq kadastr idareleri,
memarliq vo tikinti idareleri vo s.) miixtolif msalumatlarin
miitlegliliyini oks etdirir. Dlbatto ki, yuxarida adlar1 ¢akilon
biitiin xidmatlori qane edon soher su tojhizatinin tam malumat
modelinin yaradilmasina johd edilmesi heg¢ do real
mosalalarden deyil.

Ik baxisdan miihendisi soboko molumatlarinin
vektorlagdirilmasi - mekani veziyyet, topoqrafik ve iinvanl
baglamalar sade goriiniir. Lakin biitiin problemler do elo
plansetlorin ve ya kagiz planlarin ve  xaritslerin
rogomlosdirilmasi ilo melumatlarin riyazi ve topoqrafik
daqiglasdirilmasindon sonra baslayir. Tabii ki, biitiin bu islar
yerli idareetma orqanlarinin regional ve rayon seviyyslorindo
qanunverijilik bazasina, sohor ijra hakimiyyeti strukturuna
osaslanaraq hoyata kegirilmolidir.

Sohor daxilinde miihendis seboko kadastr melumatlarinin
(MSKM) tortibat texnologiyasini asagidaki kimi gabul etmok
olar:

o Umumi molumat sisteminde MSKM-nin halli
mosolalari, moagsadlerin  toyini vo tosvirlerin verilmosi.
Miihendis kommunikasiya melumat bazasindan praktiki olaraq
istifade olunmasi yollarinin gostorilmasi;

o Seherin topo-geodeziya istiqgamotinde Oyrenilmesi
xisusiyyotlori ve ilkin materiallariin tohlilinin yerine
yetirilmasi;

o Sehorin osas tipleri iizre bas soboke ve qurgularinin
melumat bazasinin  qurulusunun layihslendirilmesini  ve
mithendis  kommunikasiya sistemlori iizro  tosnifatin
aparilmasinin imumi sxemloards gostorilmasi;

Seher kadastrinda miihendis soboke malumatlar sistemini
sohar planinin ixtiyari miqyasinda ixtiyari orazisinin ixtiyari
kommunikasiya sistemindo verilmasi asagida gostorilmisdir:
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V.1.3 Sohar torpaq kadastrinin formalasdirilmasi
iiciin vajib malumatlarin siyahisi

A. Sorhoadlor ve orazi zonalari haqqinda olan birinji
molumat  (MB1)  bazast  asagidaki  siyah1  {izro
moagsadauygundur.

Orazi zonalar1 — orazinin bir hissesi olub, torpaq sahslorinin
istifado olunmasinin xiisusi huquq recimilo sojiyyolonon vo
sorhadlori sohoarsalma, mesa, su, torpaq, tebisatin qorunmasi
vo diger AR ganunverijiliyino vo AR subyekti ii¢iin nozarde
tutulan  qanunverijiliyo ~ uygun  olaraq  torpaqlarin
zonalagdirilmasi ile toyin olunur.

MBI iki melumat massivini oks etdirir:

. Birinji molumat massivindo orazi zonalart haqqinda
Boyiik  Baki  soviyyoesinds ve ijra hakimiyyeti orqanlar
torafindon toyin olunmus gorarlari ve AR qanunverijiliyi iizro
molumatlar  yerlosdirilir.  Daha  doqgiq  desok  onlar
asagidakilardir:

e Orazi zonalarinin néviiniin kadastr ndmrolori;

e Orazi zonalarmin adlari;

e Orazi zonalarinin yaranmasinin @sast (sonadin ndmrosi
vo verilme tarixi, sonadi tesdiq eden toskilatin adi ve
sonadin novii);

e Orazi zonalarinin yerlasmsa yert;

e Orazi zonalarinin serhadlorinin gostorilmasi;

e Orazi zonalarinda torpaq istifade mahdudiyyatliliyi;

e Digor vajib parametrlor.

o Ikinji malumat massivinds Béyiik Bakinin sarhadlorini
tosvir edon malumatlar  formalasdirilir. Bunlar
asagidakilardir:

1. Boyiik Bakinin inzibati serhadlerinin toyini haqqinda
AR ijra hakimiyati orqaninin gorarlari;

2. Boyik Bakinin inzibati  serhadlerinin  qonsu
subyektlorin  (saholorin sorhadlorini  tosvir etmakls)
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saholori ilo razilagdirma protokollart (ve ya analoci
sonadlari);

3. Boyik Baki ve ona qonsu orazilorin inzibati
sorhadlarinin daqiqlesdirilmasi ve ya toyini haqqinda ijra
hakimiyyoti  orqanlarinin  birge qorari  (sahalorin
sorhadlarini tesvir etmoakls);

4. Boyik Bakinin serhoadlorile bagli diger inzibati
sonoadlor;

5. Boyik Baki oerazisi serhadinin {imumi uzunlugu
haqqinda moelumat (o jiimloden deniz sahil boyu serhad
uzunlugu 1lzrs), qonsu orazilor Tlzre ayri-ayriliqda
sorhadlorin uzunluglari, serehadlorin imumi tesvir olunan
grafiki molumatlar1 (serhoedleri oks etdiron movjud
kartoqrafik materiallar, vo onlarin siyahisi ve s.);

6. Sorhadlerin instrumental boerkidilmesi haqqinda
molumatlar (bilavasito naturada serhod moerz isarsloerin
qurulmasi vo s. ).

Boyilik Baki serhadleri malumatlarinin aktuallagdirilmasi ve
formalagdirilmast AR DTXK geodeziya ve kartoqrafiya
xidmatlorinin qarsilighh  olagesile hoayata kegirilir. Belo
qarsiligh alagenin maqsadi Bdyiik Baki erazisinin deyismasi
natijosinds kadastr bolgii serhadlorinin diizelisleri ilo baghdir.

B. Torpaq sahsleri ilizro kadastrin ve diger dasinmaz amlak
obyektlarinin tam tosviri ikinji malumat bazasini (MB2) toskil
edir.

MB-nin ssasin1 Vahid Dévlet Torpaq Reyestri (VDTR) vo
torpaq saholeri haqqnda mselumatlarin doldurulmasi iizre
ganunla tosdiq olunan formalar toskil etmslidir. Lakin MB2-
nin VDTR-den esas forglendiriji johoati ondan ibaratdir ki,
burada torpaq sahsloerinden veo onunla bagh dasinmaz omlak
obyektlorindon bagqa yuxarida adlari ¢okilon ve asaslandirilan
siyahilar da nazere alinir.
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C. Ugiinjii melumat bazasi1 (MB3) Boyiik Baki orazisindoe
yerloson torpaq sahaleri haqqinda melumatlari ks etdirir.
Boyiik Baki sorhodlori daxilinde biitiin torpaq sahaleri
hagqinda timumi mealumatlar MB3-do yerlasdirilir. Hesabat
statistik formasi vo torpaq balansinin formalagdirilmasi tigiin
MB3 daha vajibdir.

D. Boyiik Baki orazisi torpaqglarinin vo diger dasinmaz omlak
obyektlorinin yerlogsmasi vo movjudlugu haqqinda melumatlar
dordiinjii melumat bazasin1 (MB4) toskil edir.

Bu molumat bazas1i MB3 voe MB2 osasinda formalasir.
Doldurulmasi iso movjud statistik hesabat formasina osasen
hoyata kegirilir. Bu molumatlar AR serhadlerinds biitiin
torpaglar iizre dovletin idareolunmasi funksiyanin hoyata
kecirilmasi {i¢ilin vajibdir. Dovlet geydiyyati prosesinde timumi
AR orazisinin vo AR subyektlori sorhadlori ¢or¢ivesinds
biitin  torpaglar  hagqqinda  daxil olan  molumatlar
timumilesdirilir vo yekunlagdirilir.

V.14 Toayinati iizra bina vo qurgularin tasnifati

Sehersalmanin osas amillori ve sohorin inkisaf sobobi
sonayenin inkisafi ilo six baghdir. Seher tesorriifatinda
istehsal qiivvelerinin uygun inkisaf seviyyesini toskil eden vo
sohor orazisinde yasayis soraitinin texniki imkanlarini oks
etdiron, miirekkeb Umumi teskilat ve mixtalif istigamatli
idaraler kimi soherin funksiyasinda vajib ehemiyyeti vardir.
Sehoarsalma foaliyyotinin iimumi istiqgamatlorine asagidakilar
aiddir:

1. Orazinin toyinati {izro zonalasdirilmasi ve istehsal
toskilatlarinin orazide kompleks yerlosdirilmoasi vo ohalinin
moskunlasdirilmast;
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2. Movjud seher tikililorinin yeniden toskil olunmasinin
planlasdirilmasi ile alagedar olaraq maskunlasdirma sisteminin
nizama salinmasi;

3. Noagqliyyat sisteminin vo kiige-yol sebakasinin golajok
inkisafi;
4. Miihondis qurgularinin, orazilorin abadlagdirmasi ve

yasillagdirilmasi, miihendis kommunikasiya ve obyektlorin
inkisaf soviyyelorinin yiikselmosi;

5. Tobisat landsaftin zenginlesdirilmesi ve istifadasi;

6. Movjud ve perspektiv tikililerin  badii-memarliq
noqteyi-nozorden  gOriinlisliniin ~ miiasirlesdirilmesi  ve
yenilosdirilmasi.

V.1.5 Sohar tasarriifat yerlorinin névlarina gora
tosnifati

AR torpaq kateqoriyalart yeddi yers ayrilmisdir. Bununla
olaqodar olaraq torpaglarin dovlet kadastr deyorlondirilmasi
mogsadyonlii toyinatina goro torpaqglarin tosnifatina ve toyinati
lizro istifade ndviine esaslanir. Yuxarida qeyd etdiklerimiz
biitlin 6lke orazisinde torpaglarin vergiyo jolb olunma
sisteminin  soffafligini  tomin etmok, miixtalif metodik
yanagsmalar ve miixtelif kateqoriyali torpaqlarin kadastr
qiymsatlarinin teyini li¢iin istifads olunur.

Sehar vo kond vyasayis, bag, yay-bag ve bostan orazi
torpaqlarinin dovlet kadastr1 iizro deyerloendirilmasi, bazar
giymatlori vo dasinmaz omlak obyektlori hagqinda diger
molumatlarin statistik tohlili @sasinda hamginin torpaqlarin
kiitlovi deayerlondirilmesinin diger metodlarindan istifads
etmoklo hayata kecirilir. Kond tosorriifatt vo kond yasayis
saholorinin vo meso fondu torpaqlarinin seharden kenar
orazilorinin  dovlet kadastr1  iizro  doyerlendirilmasi
hesablanmis renta golirinin kapitallasdirilmasi osasinda hoyata
kegirilir. Bu zaman hesablanmis renta goliri miitleaq ve
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differensial renta golirlerinin jobri jomi kimi hesablanir.
Burada differensial renta gsliri alave (normadan artiq) golir
olub, torpaglarin daha keyfiyyetli vo onlarin daha olverisli
soraitde yerlosmosindon yaranan olave golir kimi timumi
golirin lizerine toplanir. Miitleq renta gsliri iso minimal goalir
olub, biitiin AR subyektlori {igiin torpaqlarin keyfiyystinden vo
yerlosmo veziyystinden asili olmayaraq kond toserriifati
saholorinin 1 ha-1 lizre toyin olunmus vahid 6l¢lidiir. Miitleq
renta goliri AR iizre orta hesabla kond tesorriifati saholarinin
timumi mohsulunun qiymetinin toqriben 1 % -ni teskil
etmolidir. Kond tosorriifati  saholori  li¢lin  kadastr
doyerlendirms obyektinin 1 ha kadastr qiymetinin vahidi
doyerlondirilon obyektin 1 ha-dan alinan hesablanmis renta
goliri 33 ilo borabar miioyyoanlosdirilmis kapitallagdirma
miiddetine vurmaqla toyin olunur. Seharden ve kend yasayis
moentogolorindon kenar diger kateqoriyali torpaglarin dovlet
kadastr giymatlori hesablanmis renta golirinin
kapitallagdirilmasi ilo vo ya tokrar istehsal {igiin vajib olan
torpaglarin tabii potensialinin yaxsilagsdirilmasina ve onun tobii
miinbitliyinin qorunub saxlanilmasina serf olunan xarjlor
osasinda hoyata kegirilir.

Torpaq vergisinin diger vergiloro nisbaton bir sira tstiinliiklori
vardir. Vegiyo jolb olunan obyekt torpaq kadastrinda tofsilati
ilo verilmis iqtisadi keyfiyyot xiisusiyystlori vo sorhadlori,
torpaq sahesi olduguna gore hemginin onun hiiququ
sahibkarinin moelum olduguna gore vergidon yayinmasi
miimkiin deyil. Torpaq vergisindon ve ijare haqlarindan ibarat
olan torpaq haqglarmin yigilmasi vo onun toplanma
tendensiyasinin dinamikasi onu gostorir ki, bu tendensiya daim
artir vo  ham yerli, dovlet, heam do beladiyye biidjo
vosaitlorinin doldurulmasi {igiin etibarli manbadir.

Torpaq vergisi diger vergilorlo miiqayisede siibhesiz ki,
miloyyon istiinlilye malikdir, moselon, dasinmaz omlaka
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aliman vegiloro gore, burada torpaq orazilerin inkisafina
goyulan investisiyanin jalb olunmasi stimullasdirilir ve torpaq
saholorinds istehsal olunan bu yaxsilasdirma islerindo konkret
investorlar gostorilmir. Belo vergiye jolb olunma, mosolen,
Avstraliyada, JAR ve s. dlkslords totbiq olunur.

Yuxarida yazilanlar1 iimumilesdirsek, asagida gosterilon
yekun natijoler ¢ixarmaq mimkiindiir: AR ve onun yerli
hakimiyyat orqanlar1 dovlsat kadastr iginin diizgilin toyin olmasi
vo aparilmasi ile sosial amillari nezere alaraq erazinin iqtisadi
inkisafini stimullagdiraraq ¢oxterefli, elastik bir alat kimi vergi
siyasotinin hoayata kegirilmoesine sorait yaradacaqdir. Bu
islonmis metodika hem do asagida gostorilon 13 ndv torpagin
toyinati lizre istifadesinin nezere alinmasina imkan verejekdir:

1. Yasayis evlorinin altinda olan torpaqlar;

2. Yasayis tikililorinin — fordi evlerin altinda olan
torpaglar;

3. Yay-bag evlori ve shalinin bag birlikleri altinda olan
torpaqlar;

4. Avtomobil dayanajaqlar1 ve qaraclar altinda olan
torpaglar;

5. [jtimai iase vo tijaret obyektlori altinda olan torpaqlar;
6. Xalq tohsili toskilatlar1 ve idareleri altinda olan
torpaqlar;

7. Senaye obyektlori altinda olan torpaqlar;

8. [jtimai vo inzibati-idarecilik obyektlori altinda olan
torpaglar;

9. Harbi obyektlor altinda olan torpaqlar;

10.  Rekreasion (istirahat) obyektlori altinda olan torpaqlar;
11.  Kond tesarriifat1 saholori altinda olan torpaqlar;

12.  Su obyektlori altinda olan torpaqlar;

13.  Digor torpaqlar, ehtiyat torpaqlart.

Torpaglarin funsional istifadesinin 13 néviiniin har biri ii¢lin
kadastr kvartallar iizre kadastr qiymatlori toyin edilir. Notijoda
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har bir yasayis mentagosi ii¢iin 13 kadastr deyerlondirme tizro
xoritelor tertib olunur ki, onun da osasinda konkret kadastr
kvartallarinda torpagin istifade olunmast néviiniin daha
somarali inkisafinin stimullagdirilmas: haqqinda istigamatlor
miisyyoen olunur.

Dovlet torpaq kadastr sisteminin inkisafi vo torpaqlarin kadastr
lizro doyorlondirilmosi torpaga vo onunla bagli dasinmaz
omlaka olan hiiquglarin méhkemladilmasine, ohalinin hayat
soviyyosinin yiikselmasine vo Olkenin iqtisadiyyatinin
inkisafina olverisli sorait yaratmasina komoak edir.

V.2 Sohorin kadastr tominatinda asas miiddoalar

Torpaq kadastrinin en mithiim miiddsalar1 asagidakilardir:

> Torpaq kadastrmini  biitév sistem kimi foaliyyat
gostormasi. Bu, o demoakdir ki, AR-nin har bir yerindo torpaq
kadastr1 biitov sistem kimi timumi metodla apariimalidir.
Metodun osasini ise elmi surotdo osaslandirilmis timumi
Dovlat Torpaq Kadastr Fondunu sajiyyelendiren hiiquqi, tobii
vo tosorriifat xarakterli gostorijilor daxil olmalidir. Bu zaman
kadastr sisteminde miieyyen anlasiqliq olmalidir:

e birinjisi, torpaq kadastrinin torkib hisselerinin ardijil
yerine yetirilmasindo vo maqamlarinda;

e ikinjisi, torpaq kadastrinin diizglin qurulusuna miivaiq
onun ayri-ayri hisselerinden (measelen, senaye haqqinda olan
molumatlar, rayon vo seharlor hagqinda mslumatlar vo s.)
molumatlarin slde olunmasinin tez vo somerali yerine
yetirilmasindo;

e ({iciinjlsi, asagidan yuxariya dogru olan malumatlar torpaq
kadastr senadlerinds.

Sistemdo yekdilliyo osaslanaraq torpagin istifadesinde ve
voziyyetinde zonal xiisusiyystlor oks olunmalidir. Torpaq
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kadastrinin golajokds bir-biri ile slagali olan ayri-ayr terkib
hisselori konkret mogsedi olan miioyyen yarimsistem kimi
gostorilmalidir.

> Torpaq kadastr moalumatlarinmin etibarliqgligi. Bu, o
demakdir ki, toplanilan malumatlar obyektiv olmali ve faktiki
olgiileri, torpaq sorvatlarinin keyfiyyoat soviyyesini ve s. daqiq
oks etdirmalidir. Buradan belo notijo ¢ixir ki, torpaq
kadastrinda torpaqlarin geydiyyati zamani elo bir iisulldan
istifade olunmalidir ki, bu iisul torpaglarin tabii, toserriifat vo
hiiqugi melumatlarinin alds olunmasinin deqiqliyini tomin edo
bilsin ve torpaqlarin istifade olunmasi ilo olagedar olaraq
sonaye vo diger istigamatli vajib masalalorin hallinin diizgiin
yerino yetirilmosi mimkiin olsun. Gostorilon melumatlarin
daqiqlikls toplanmasi uygun miiasir planaalma metodlarindan,
yerlorde torpaqlarin tedqiqatindan ve nohayet kompiiter
sistemindan istifado etmoaklo miisayiat olunmalidir.

> Torpaq kadastr molumatlarimin tam olmasi. Torpaq
kadastrinin artiq tefsilati olmadan torpaqlarin tebii, hiiquqi vo
tosorriifat veziyyeti haqqinda malumatlarin imumi maqgamlari
yigilmalidir. Bu prinsipden belo cixir ki, tefsilat soviyyesi
torpaq kadastr senadler haqqindaki mslumatlar ve onlarin
mozmunu torpaq kadastrinin kegirilme (sonaye orazisindo,
rayonlarda v s.) yerindon asilidir.

> Torpaq kadastr molumatlarimin AR timumi Doviat
Torpaq Kadastr Fondunu ahato etmasi. Umumi Dovlet Torpaq
Kadastr Fondunun istifade olunmasi, veziyyeti ve Ol¢iileri
haqqinda kifayet goder tam ve doqiq mslumatlarin slde
olunmasi ii¢lin torpaq kadastrin aparilmasi aninda faktiki
olaraq istifade olunan DTKF torkibine daxil olan biitiin
torpaqlarin nezere alinmasi vajibdir. Bu zaman buraxilan
miixtolif xotalar imumi orazinin faktiki veziyyotini oaks
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etdirmir vo miioyyoan yanligliqlara gotirib ¢ixarir vo bu, torpaq
kadastrinda yol verilmaz sayilir.

> Torpaq kadastr monitoringi. Umumi Dovlet Torpaq
Kadastr Fondunun istifade olunmas1 prosesindoe torpaqlarin
keyfiyyoatjo dayisikliklori, miioyyon miiddst orzinde torpaq
istifadogilorinin  doyisilmesi, saholerinin  trasformasiya
olunmasi, torpaqlarin moahsuldarliliginin artmasi, yeni torpaq
saholorinin dovriyyaye qatilmasi vo s. miixtelif deyisikliklor
bas verir. Bu doyisikliklori torpaq kadastr senadlorinds nazors
almaq iiclin torpagin monitoringi aparlir.

> Torpaq kadastrimin senadlosdirilmasi. Bu prinsip onu
gostorir ki, torpaqlarin tobii, hiiquqi ve toserriifat voziyyeti
hagqinda malumatlar toplusu jiddi olaraq uygun senad vo
materiallar asasinda yigilmalidir. Uygun senad ve materiallar
osasinda yigilmis toplular MB yaratmalidir. MB-yo yi1gilmis
sonad vo materiallarin siyahisi, jodvelleri, qrafikleri
standartlara uygun olmali vo standartlar ¢arcivesinds qiraga
cixmamalidir.

> Torpaq kadastr molumatlarimin  soffafligi. Torpaq
kadastr malumatlar1 vo materiallar1 maksimum soffaf olmal,
istehsalda g¢alisan miitoxassisler ii¢iin sado vo alde edilmosi
mimkin  olmalidir ki, bu materiallardan istifade edorkeon
miixtalif hiiquqi, tesarriifat vo diger torpaglarin qorunmasi vo
torpaqdan istifade meselalerinin  hollinde  ¢otinliklor
torotmasin. Belo soffafliq dersjesine c¢atdirilmasi kadastr
sonadlorinde materiallarin sade ve semarsali yerlosdirilmasi
yolu ile yerino yetirilir. Miasir dovrde biitiin kadastr
materiallar1 kompiiter sisteminde miixtalif proqramlardan
istifade etmoklo tez vo somorali yerine yetirilir. Bu jir
kompiiterlosdirmo sistemi sonda bu materiallardan sorgu
materiallarinin alinmasini1 darhal yerine yetirorok miixtalif
variasiyalarla almaq miimkiin olur. Material ve sonadlorin
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kompiiter sisteminde yerlosdirilmosi ise miixtolif fordi
kompiiter proqramlarinin  istifadesi  nsatijesinde  plan-
kartoqrafik materiallarin matn materiallar1 ilo baghligini temin
etimok miimkiin olur. Belo programlardan AutoCAD,
AutoCAD Map, Maplnfo, Arcview ve s. misal gotiro
bilerik.

> Torpaq kadastrimin semorsliliyi. Torpraq kadastrinin
miiasir 6l¢ii metodlarinin ve tedqigatlarinin totbiqi, hemginin
kompiiter sisteminin totbiq edilmasi imkan verir ki, minimal
xorjlarle torpaq kadastrini diinya standartlar: sistemine uygun
olaraq quraq ve minimal emoak sorf etmaklo onu daim miiasir
soviyyodo saxlayaq. Aerofotoplanaalma ve aerokosmik
sokillorden istifade olunma imkan verir ki, biitiin 61ke arazisini
genis moalumatlarla tomin edok vo jari deyisiklikleri nezeroe
alaraq, qisa miiddet orzinde kompiiter sisteminin proqram
tominatindan diriist vo doqiq istifade ederok tez vo semarali
yerine yetirok.

> Torpagq kadastrinin idaro olunmanin
morkozlasdirilmosi. Biitlin yuxarida sadaladigimiz prinsipler
bize osas verir ki, torpaq kadastinin ardyilligla yerino
yetirilmasi material ve senadlerin kompiiter sistemindo
yerlosdirilmesi, xiisusi progqramlardan istifado edorak kadastr
sisteminin yaradilmasi torpaq kadastrinin idare olunmanin
morkoezlosdirilmesi ilo natijelenir. Torpaq kadastrinin
markezden idare olunmasi ise torpaqlarin monitoringi, torpaq
bazarinin yaradilmasi, torpaglarin diizgiin senadlosdirilmesi,
vo s. torpaqdan diizgiin vo somarali istifade islerinde miixtalif
problemli masslalarin diiriist toyin olunmasi demakdir.

V.3 Sohor kadastr sonadlorino vo materiallarina
aid toloblor
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Torpaq haqqinda biitiin kadastr malumatlar1 senadlorle tortib
olunur. 7 iyun tarixli 94 Ne li gorara asason «Dovlot torpaq
kadastr» senadlerinin aparilmasini fikrimizjo, li¢ yero - osas,
komoak¢i vo torome sonoadlere bdolmoak olar ve onlarin
aparilmas1 Azerbayjan dilinde hoyata kegirilir:

. Osas sonoadlore torpaglarin  vahid dovlet reyestri,
kadastr iglori ve novbatei kadastr xaritalori (planlari) daxildir;
. Komokei sonadlore senodlerin  geydiyyat kitabi,

verilon, Otiiriilon moelumatlarin qgeydiyyat kitabi ve serhod
sobokosinin istinad mentagelerinin koordinatlarinin kataloqu
daxildir;

. Toreme senadlere imumi AR ve AR subyektlorinin,
yaranmis belodiyyelerin miilkiyyatinde olan torpaqlarin
siyahist, onlarin veziyyeti vo torpaq resurslarindan istifade
olunma haqqinda moalumatlar, statistik hesabatlar, analitik
tosovviirlor, toroms kadastr xoritolori (planlar1), diger
molumat ve analitik tipli sonadler daxildir.

Doévlet torpaq kadastrinin aparilmasi qaydalar1 vo senadlerin
saxlanilmas1 AR-nin «Dovlot torpaq kadastri, torpaqglarin
monitoringi vo yerqurulusu haqqinda»ki??>  qanunu ilo
tonzimlanir.

Molumatlar agiq, davamli (ardiyjil), miiqayiseli ve diger
molumatlarla bir araya sigan vahid mexanizm kimi olmalidir.
Dovlet torpaq kadastr1 asagida gostorilen malumatlar
haqqindaki terkibden ibarat olmalidir:

° Torpaq
saholori;

° Orazi zonalari;
° Yerli

idareetmonin hoyata
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kegcirdiyi orazi serhadlori vo torpaqlari;
o AR subyektlorinin serhadleri ve torpaqlart;
o AR sorhadlari ve torpaglari.

Vahid dovlst torpaq reyestri torpaq sahsalorinin dovlet kadastr
geydiyyatina alinmasi vo dovlet kadastr iginin aparilmasi kimi
sonadlarden ibaratdir. Onun torkibi mdvjud torpaq sahslori ve
onlarm  mojudluguna  xitam  verilmasi  haqqindaki
moalumatlardan ibaratdir.

Vahid dovlet torpaq reyestrinin torkibi torpaq sahslori
haqqinda asagidaki osas melumatlardan ibaratdir:
. Kadastr nomresi;

. Yerlosma yeri (linvani);

° Sahosi;

o Torpaq saholerin istifadesinin ijaze verilmasi vo
torpagin kateqoriyasi;

o Torpaq sahslerinin serhadlerinin vo onun her bir

hissosinin tosviri;
. Qobul olunmus qayda ile geydiyyata alinan
moahdudiyystlar vo hiiquqglar;

o Iqtisadi  xiisusiyyetler, o jiimleden torpaga goro
haglarin verilmo olgiilori;
o Keyfiyyat xiisusiyyotlari, o jiimladen ayri-ayri torpaq

kateqoriyalar li¢ilin torpagin miinbitlik dersjesi veziyysetinin
gostorijilori;

o Torpaq sahosleri ilo six bagl olan dasmmmaz omlak
obyektlorinin mévjudlugu.

Vahid dovlet torpaq reyestrino torpaq sahslorinin yaranma
aninin vo ya onlarin movjudluguna xitam verilmae aninin
uygun sorhodlorile dovlet kadastr qeydiyyatina alinan bir
obyekt kimi uygun yazilar qeyd olunarsa, bu zaman hamin
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sahoalorin moévjudlugu ve ya aksine onun mdvjudluguna xitam
verilmasi bas verir.

V.4 Sohar kadastr sisteminin toskilati-hiiquqi
tominati

Miiasir dovrde soherlorde soher kadastrinin  vajib
elementlorindon biri  soher torpaq kadastr1 tiglin genis
programlarin  hoayata  kecirilmosi  tosobbiisii  tortib

olunmaqdadir. Bu programlardaki osas masslaler
asagidakilardir:
. Hiquqi ve fiziki soxslere, banklara, mehkemslors,

vergi vo idaraetma orqanlarina torpagin vo dasinmaz smlakin
hiiquglar1 haqqinda hiiquqi noqteyi-nozerden osaslandirilan vo
haqigato uygun (diiriist) melumatlarin taqdim edilmasidir;

o Torpaq ve onunla diger dasinmaz emlak sahibkarlarinin
vo istifadecilorinin miilkiyyet hiiquqlarimin qorunmasinin
tomin olunmasidir;

o Torpaq sahslorinin hiiquqi geydiyyatinin toyinine ve
istifade etmo recimine tominatin olmasidir;
o Dasmmmaz omlak ve torpaq vergilorinin yigilmasi

malumatlarinin temini; torpaq miiqavilelerile ve dasinmaz
omlakla bagli emsliyyatlardan toplanan pullara vo yigilan
risumlara gore biidjonin dolmasi; torpaq ve diger emlak
bazariin faliyyetinin genislondirilmasi iiglin msalumat ve
huquqi destoyin olmasidir;

. Torpaga veo dasinmaz omlaka gore qoyulan girov
gqiymatinin toyininde, yerli biidjoye normativ haqglarin vo
torpaq vergilorinin mozennoalorinin  toyininde tominatin
olmasidir;

o Torpaqlarin  kemiyyet ve keyfiyyotinin qeydiyyata
alinmasi, torpaq resurslarinin veziyysti vo modvjudlugu
haqqinda MB yaradilmasi; orazilerin optimal planlagdirma
inkisafi ve torpaq resurslarimin semaroli istifadesi {izro
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programin islenib hazirlanmasinda ve mealumatlarla temininde
dostok olmasidir;

J Orazilorin xiisusi hiiquqi (etraf mihitin, qoruglarin ve
yasaqliglarin, rekreasion orazilorin) recimlo istifadesinin toyini
liclin sorait yaradilmasidir;

o Muxtar respublika tegkilatlarinin, AR subyektlorinin
vo belodiyyelerin arasinda hiiquq ve solahiyysetlorinin
boliisdiirtilmesi lizre informasiya dastoyinin olmasidir.

Programmm  hoayata kecirilmesindo  osas  istiqgamatlor
asagidakilardir:

o Torpaq kadastrinin dovlet avtomatlagsdirma informasiya
sisteminin faaliyyeti ili¢lin normativ ve qanunverijilik bazasinin
islonib hazirlanmast;

. Kadastr malumatlarinin avtomatlasdirilmig kompleks
emali vo qorunmasi, rogemli kadastr xeritelorinin istifade
olunmasi ve tortibi sistemlori daxil olmagqla rabite alagslorinin
vo malumatlarin qorunmasinin islonib hazirlanmasi;

o Bolodiyye soviyyesinde sistemin inkisafi; kadrlarin
ixtisas soviyyosinin  artirilmast, hazirlanmas1  vo
tokmillosdirilmasi.

Vahid ve miigayisesi miimkiin olan kadastr msalumatlar1 vo
onlarin digar idaralarin analoci sistemlorile uygunlasa bilmasi
dovlat torpaq kadastrinin aparilmasi metodlarin ve prinsiplorin
vahidliyini temin edir. Bu, hamginin torpaq sahslarinin
Oziinemoaxsuslugunun  taninmasinda  vahid  imumdovlet
sisteminin  yaradilmasini, Ozlinemaxsus torpaq kadastr
sonadleri ve dayisdirilon fayl formatlarinin, kodlarimin, vahid
tosnifatinin istifadesini do tomin edir.

Kompiiterdo MB formalasdirilmasi bir torafden miislliflorin
yaratdigi moelumat sisteminin qarsiliqlt hiiquqi qanunlara
uygunlasdirilmasinin temin olunmasi, diger torofdon ise
miixtolif kateqoriyali istifadegilor arasinda miixtalif hall
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olunan mosalalerin iglenib hazirlanmasint teleb edir. Bu
problem iizro prioritet masalalor — MB hiiquqi statusunu toyin
edan, senadlerin qiivvesini nizamlayan, bilavasite rabito kanali
ilo kompiiterlorden alinan, vezifoli veo s. soxslerin vezifo vo
hiiquglarin1 teyin eden, aralarinda yerli sobokeni qarsiliglt
nizama salan normativ aktlarin tortib olunmasidir.

Kompiiter sistemi iizro hiiquglarin idare olunmasinin islonib
hazirlanmas1 ve foaliyyoti soraitinde «kompiiter vesaitlori
haqqinda»  (melumatlarin emali, qorunub saxlanilmasi veo
otiirilmoesi, hemg¢inin kompiiterlorden alinmis senadlore
hiiquqi statusun verilmasi vo bu senadlorin asli kimi baxilmasi
mosalaleri) movjud ganunverijiliyin miasirlosdirilmoesi vo
yenilasdirilmasi telab olunur.

Sehorin ayri-ayr1 qarsiliqli xidmetleri sahesinde hiiquqi
miinasibotlorin  vajib  elementi - molumatlar  {izro
miibadilalorin, xidmetlerin, proqram msahsullarin ve s.
miilkiyyet hiiquglarinin esasnamesi haqqinda razilagsma
olmalidr.

V.5 Sohoar kadastr materiallarinin
qiymatlondirilmasi vo tahlili

Torpaq ve onunla six baghh olan diger dasinmaz omlak
obyektlori haqqinda Vahid kadastr MB yaradilmasi {igiin
torpaq kadastr sistemi asas sayilir. Bu, asagida gostorilon bir
sira sobablarle izah olunur:

o Torpaq sahesi — biitin AR orazisini Orton, unikal
(6zlinemaxsus) yerdeyismasi vo yeniden hasil etmak miimkiin
olmayan qeyde alinan orazi vahidliyidir, qeyde alma
sisteminde bos yerlorin (movjud torpaq saholerinin geydo
allmmamasi ) yaranmasi miimkiinliiylinii istisna edir;

o Torpaq sahslarile bagh biitiin dasinmaz smlak (binalar,
tikililor, miihendisi qurgulari, ¢oxillik bitkiler, gapali su
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obyektlori vo s.) obyektlori liclin torpaq sahasi bazis rolunu
oynayir;

o Déovlat torpaq kadastrinin aparilmasi ijra hakimiyyeti
orqanlari terafinden saquli olaraq balodiyyslore qoder hoyata
kegirilir ki, bu da 6z ndvbasinds limumi malumat sistemindo
onun axin harakatini oldugja asanlasdirir;

. Hal-hazirda AR orazisinde AiS DTK {imumi gaydalar
lizro uygun qanunlarla foaliyyet gostoron, hoemginin digar
dasinmaz emlak obyektlori haqqinda melumatlar {izro vahid
sistemdir;

Lakin DTK-nin  MB-sini  yaratmamisdan ovvel diger
dasinmaz omlak obyektlor anlayisini miieyyenlosdirmoak
vajibdir. Biitlin dasinmaz omlak obyektlorini sorti olaraq ii¢
grupa bolmak olar:

o Oziiniin fiziki xiisusiyyotlorine goére dasmnmaz omlak
obyektlori (torpaq sahslori, sahsloer iizre yerin toki, ayrija
qapal1 su obyektlori);

o Yerdoyismasi ya tamamile miimkiin olmayan ya da
mimkiin olsa belo boyiik itkilore moeruz qala bilon (meso,
coxillik bitkiler, binalar, tikililor, mithendis qurgular1) torpaq
vo onunla six bagli dasinmaz emlak obyektlori;

o Qanun iizre dasmmmaz omlak, daha deqiq desek 0z
fiziki tobistine gore dasmandir, anjaq hiiquq normasina goro
dasinmaz omlaka aiddir (hava ugaqlari ve deniz goemilori,
daxili sularda {izen gomilar, kosmik obyektlar ve s.).

Belsliklo, DTK MB yaratmamigsdan 6njo DTK MB daxil
olajaq diger dasinmaz omlak obyektlorinin xiisusiyyatlorinin
siyahisin1 oks etdiron bir sira idareediji-nizamlayij1 normativ
hiiquqi aktlarin ¢ap (ve ya mdvjudlugu) etdirilmasi vajibdir.
Belo daginmaz emlak obyektlorine torpaq sahelarinden basqa,
asagidakilarin daxil olmasi magseds uygundur:
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Binalar, tikililer, mithendisi qurgular;
Mesolor;

Coxillik bitkiler;

Qapal1 su obyektlori.

V.6 Veriloan islar iizro sifaris metodlarinin
oyronilmasi vo praktik tovsiyalor

Torpaq ve onunla six bagli dasinmaz omlak kadastri tortib
olunmasi1 lizro artiq az da olsa miioyyen qgodor tojriibo
toplanmisdir. Ona gore do torpaq ve onunla six bagli dasinmaz
omlak kadastrinin tortib olunmasi islerinin togskili iizro bozi
timumi tovsiyolori qisaja olsa da, diiriist ifade etmok olar:

1. Kadastrin tortib olunmasi vajibdir ki, ijra hakimiyyati
organlarinin maraqlari ile tst-liste diissiin. Praktiki olaraq bu
onu miioyyon edir ki, orazinin inkisafinin idare olunmasi {i¢iin
torpaq veo onunla six bagli dasinmaz oamlak kadastrinin
bazasinda ardijil olaraq goxmegsedli JIS yaradilir. Bu jiir
yanagma sistemin inkisafi baximindan daha perspektivlidir.
Hom do miixtalif maliyys ve bir ¢ox digar masalalerin halli
istigamatlori asanlasir;

2. Hal-hazirda informasiya axinina satisa g¢ixarilmis bir
mal kimi baxilir. Ona goére do mslumat axinmin foealiyyet
sxeminino, kadastr molumat resurslarinin  tosvirine,
malumatlarin qorunub saxlanilmasi massalasine baxilmasi ilkin
addimlardan biri olajaqdir. Belo olan halda yalmiz kadastr
foliyystinin ve onun tartibi prosesinde malumatlarin miibadile
sxemini doqiq anlayaraq biznes-planlarin yaradilmasi ve onun
foaliyyat sistemini tortib etmoak olar vo lUimumiyyatle torpag-
dasinmaz omlak kadastrinin 0z-6ziinii 6dome sistemi kimi
yaradilmasina miiviffoq olmaq miimkiindiir;
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3. Asagida gostorilenler deqiq miieyyen olunmus
ardijilligla yerine yetirilmalidir vo onlarin nizama salinmasi
vajibdir:

o Mbolumatlara sahib ve soelahiyysti olan hiiquq
yarimbdlmse strukturunun yaradilmast;

. Sorgu asasinda pulsuz xidmat gostorilon melumatlarin
siyahisi;

. Mbalumatin verilmasi vo ya Otliriilmasi iizro arayislarin
tariflori;

o Fiziki vo hiiquqi sexslerin marag1 olan terofloro,

hakimiyyot orqanlar1 strukturlarina mslumat xidmatlorinin
gostarilmasi tizre ardijilligin ve qaydalarin tortibi;

o Konfidensial ve kommersiya sirli malumatlarin
siyahisinin tortibi;
. Istifadesi mehdud olan ve s. melumatlarin sorgu

verilon xidmetlor Uzre nizama salinmasi.

4. Torpag-dasinmaz omlak kadastrinin tortib olunmasi
miixtolif idaro vo toskilatlarin maraqlari ile iist-iisto diisiir. Ona
goro do birinji marhalade torpaq-dasinmaz smlak kadastrinin
islonib hazirlanmasinda koordinasion qurumun (kigik ve ¢evik
maslohat¢i qurupun) yaradilmasi vajibdir. Onun asas foaliyyat
istigamati agsagidakilardir:

. Normativ ~ senadlarin  iglenib  hazirlanmasi  {izro
koordinasiya;

. Elmi ve metodiki islerin  hazirlanmasi {izro
koordinasiya;

. Kadastr melumatlarinin  kommersiya istiqamatli
istifadesi lizro mosslolor;

. DTK islorinin avtomatlagdirilmasinin biitiin kompleks

mosololori vo melumatlarin vahid ve standart formatda
verilmasi ve ya Otlirilmesi (MB tortibi, malumat
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miibadilesinin  strukturu ve formati; telekommunikasiya
sobokasi, program-texniki masolalar vo s.);

. Kadastrin tertibatinda biitiin toskilati iglor {izre
koordinasiyasi.

Yadda saxlamaq lazimdir ki, real islok mexanizm olan torpag-
dasinmaz omlak kadastrinin yaradilmasi yerli hakimiyyot
orqanlar1 terafinden gebul olunmus mévjud texnoloci sxemo
(onlarn moalumat {izro teminatina, dasinmaz omlak bazarin
foaliyyotine ve dasinmaz omlaka olan hiiquglarin tortib
olunmasina) radikal olaraq (koklii surotde) yeniden baxilmasi

tolob olunur. Dayisdirilojok osas istigamoatlor — biitiin
molumatlar iizre yiiksek doaqiqlik, asl, etibarliliq olmalidir.
Torpag-dasinmaz omlak kadastrinin MB

layihoslondirilmesinde hemise omsliyyatlar defolerlo tokrar
olunaraq bas verir. Yuxarnda gostorildiyi kimi, torpag-
dasinmaz omlak kadastrinin goelojekde ¢oxmegqsedli JIS-o
ke¢maosi miitleqdir. Anjaq bu todrijon mokani (senadlosdirme
dovriyyesi) movjud melumat sisteminin yeniden toskili vo
yeniden qurulmasi sayosinde bas verajokdir.

Inkisaf etmis 6lkelorde biitiin movjud olan torpag-dasinmaz
omlak kadastr melumat sistemloeri kimi siniflorde yaradilmis
MB-ds komiyyatlorin tokraredijiliyi minimum temsil olunur.
Anjaq bu jiir sistemlerin yaradilmasi tedrijon bas verir. Ona
goro do torpag-dasinmaz omlak kadastrinin yaradilmasi
zamant  onun  birinji  moerhslesinde  malumatlarin
tokrarlanmasinin bas vermasi olajaqdir.

Masolon, torpaq kadastrinin yaradilmasi zamani torpaq sahasi
(texniki, iqtisadi ve hiiquqi xarakterli) haqqinda melumatlar
etalon statusu dasiyir. Torpaq istifadecileri (fiziki ve hiiquqi
soxs) haqqinda molumatlar ise DIN orqam1 ve geydiyyat
xidmeti orqaninda MB ii¢lin etalon statusu dasiyir. Torpaq
kadastrinin birinji merhsalasinin inkisafinda bu malumatlar
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“ig¢i surot” statusunu dasiyir. Onlara hemginin dasinmaz
omlak obyektlorinin iimumsshor molumatlar vo tosnifatlar
izre linvanlar sistemini de aid etmak olar.

Miixtolif MB-do kemiyystlorin tokrarlanmasi zamani xiisusi
normativ  senadloerle  “is¢i  suret”lorin  yenilosdirilmasi
proseduruna baxilmalidir. Telekommunikasiya soboksalorinin
inkisaf seviyyoasindon asili olaraq miixtalif yoollarla inzibati
soviyyadoa bu masalonin helli mimkiindiir.
Telekommunikasiya sobokelorinin  inkisaf etdirilmemasi
zamani etalon MB-ds biitiin doyisikliklorin “is¢i suret” {izro
gondarilmasi yerino yetirilmolidir. Gondarilms kagiz osasli
sonadler ve ya elektron dasiyijilar ola biler. Inkisaf etdirilmis
telekommunikasiyalarda 1S9 bu gondarilmaler
telekommunikasiya sobokesi vasitosile yerins yetirilo bilor.

MB layihalondirilmoasi ii¢lin ilkin vajib sortlorden biri
normativ senadlerin (DRX seviyyasinde do miimkiindiir) nosr
(cap) olunmasidir vo asagidakilari tosvir etmalidir:

. DRX msolumat resurslar1 (torpaq-dasinmaz omlak
kadastrinin foealiyyeti zamanmi olde olunmus biitin imumi
sonadlar: maktublar, normativ senadler, kadastr islari vo s.);

o Dasinmaz omlak obyektlorinin hor bir xiisusiyyetine
olan texniki telobler ve kadastr islori lizro msalumatlarin
torkibi;

o Torpaqg-dasinmaz emlak kadastrinin foealiyysti zamant
moalumat rabitalori;
o Torpaqg-dasinmaz emlak kadastrinin foealiyysti zamant

bas veron molumat miibadilesinin nizama salinmasi, o
jumloden bura hem do molumat xebarlorinin ve sorgularin
formasi vo torkibinin gostorilmosi daxildir.

Torpag-daginmaz amlak kadastrinin MB-da tasvir olunmasi vo
layihslondirilmoasi zamani asagida ardijil gosterilon moelumat
kateqoriyalarinin yazilmasi vajibdir:
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. Etalon statusu olan (gqeydetmoalor) yazilar;

o “Isci surot” statusu olan (qeydetmsalor) yazilar;

. Dasinmaz amlak obyektlarinin texniki xiisusiyyatlori;
. Dasinmaz amlak obyektlorinin iqtisadi xiisusiyyatlori;
o Dasinmaz emlak obyektlarinin hiiquqi xiisusiyyatlori.

MB strukturunun izahediji motninde asagida verilonlori
gbstermak vajibdir:

. Miisaid  doyisilon  parametrlorin = diapazonunu
(komiyyatloarin xiisusiyyetlorini);

o Mbolumat yazilarina semantik (menaja, tohlil iizre)
nozaret;

. Miixtalif malumat menbslorine (koordinat, saha, vo s.

xotalart lizro) istinad ederak iqtisadi ve texniki xiisusiyyatlori
tliclin komiyyot  parametrlorinin  miisaid doyisma
amplitudasinin vajib gdstorilmasi;

° “Isci suret” statusunda qeyd olunmus ve yazilmis
moalumatlarin  yenilosdirilmoasi xiisusiyystlori {igiin etalon
komiyyotlorin harda yerlogsmasini vo onun hansi metodlaridan
istifado edorak olde olunmasinin gostorilmasi vajibdir.

V.7 Sohorin kadastr tominati iizro voziyyatin
giymatlondirilmasi

Torpaq sahesinin kadastr plani, kadastr nomrosi bir terofden
hem eyni torpaga miilkiyyat hiiququnun alinmasi prosesidir,
digor torofdon iso ayr1 bir anlayisdir. Lakin hear iki anlayis
arasinda haqigeton slage vardir. Ogoer ovveller torpaq
saholorinin  6zollosdirilmasi zamani geydetmo xidmati
orqaninda kadastr plan1 deyil, yalmiz sadeje olaraq torpaq
sahosinin plani toqdim olunurdusa, bundan sonra belo imkan
hiiqugi baximdan miimkiin olmayajaqdir. Torpaq sahslorinin
Ozollogdirilmosi zamani kadastr planinin teqdim olunmasi
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miitloqdir. Ciinki AR torpaq qanunverijiliyi buna osas verir ki,
torpaqlarin miilkiyyet formasindan asili olmayarag AR
torkibindo olan biitiin torpaqlar vo onunla bagh dasinmaz
omlak obyektlori qeyde alinaraq nizama salinmalidir.

V.8 Texniki layihanin tortibati

Cox zaman miixtolif kadastr iglerinin goériillmasinde miioyyan
layiholoerin yerino yetirilmoasi lazim olur. Texniki baximdan
belo layihslerin yerine yetirilmasi ardijilligla, mentigli
olmalidir. AR-de torpaq saholorinin ekoloci baximdan neftlo
cirklonmis orazilorinin yeniden berpa olunaraq torpaq
dovriyyesine qatilmasi en aktual problemlsrden biridir. Bu
sobobdon neftlo ¢irklonmis torpaq orazilerinin rekultivasiyasi
(borpasi) ile alagadar olaraq texniki layihonin tortibatini ve bu
layihonin ardijil olaraq montigli suretde layiho yazilis
prinsipini aragdiraq.

Layiho asagida gostorilon ardijilligla yerine yetirilmoali vo
asagida verilon movzular {izro 6z hallini tapmalidir:

. Umumi veziyyet;

. Toadgigatin magsadi;

. Borpa olunan obyektin miioyyonlosdirilmasi;

o Toadqiq olunan obyekt haqqinda;

. Toadqiq olunan obyektin sec¢ilmasi;

o Tokliflor, metodologiya, @saslandirma, yerina yetirilmoa
miiddeti;

o Ekoloci-igtisadi qiymatlondirms;

. Goriilen islarin risqlori

o Notijolor.

AR-do neftlo ¢irklonmis torpaq orazilorinin rekultivasiyasi
(borpasi) ile olagedar olaraq texniki layihenin tertib
olunmasinin aragdirilmasi:
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V.8.1 Umumi voziyyet

Azorbayjanda neft ii¢ iri orazide - Kiir-Araz ovaliginda,
Siyozen regionunda vo osasen Abseron yarimadasi arazisindo
cixarilir. Bu orazilords neftin ¢ixarilmasi ils slagadar olaraq iri
miinbit torpaq saholori neft vo neft tullantilar1 ile bu ve ya
diger saviyyada cirklonmoays maruz qalmisdir.

Abseron yarimadas1 neftin ¢ixarilmasi ilizro en godim region
sayilir. Neftlo cirklonmis timumi torpaq orazilerinin 60%-i
Abseron yarimadasmin payma diisiir. Olkenin texminen 1/3
hissesi bu orazide yasayir. Neft ¢irkab sularmma qarisaraq
Xozor denizine axidilir. Bunun natijesinde Xozer denizi ve
onun sahili ¢irklenir. Ona gore do ekologiyanin konstruktiv
sahosi sayilan rekultivasiya vo onun holli problemlari ilkin
olaraq bdyiik ehamiyyaet kosb edir.

V.8.2 Tadqiqatin maqsadi

Onu da geyd etmok lazimdir ki. ovveller Abseron
yarimadasinda neft primitiv tsullarla ¢ixarilirdi. Onun naql
olunmasi vo saxlanilmasi tligiin torpaqda xiisusi anbarlar vo
sirimlar qazilirdi. Burada tedqiqatin esas moaqsedi (30 ve daha
¢ox il arzinds) neftlo ¢irklonmis torpaq erazilerinin miioyyoan
olunmasidir. Bu jir (30 ilden artiq neftlo ¢irklonmis)
torpaqlarin barpasi (rekultivasiyasi) oldugja ¢atindir vo onlarin
boarpasi ii¢iin alavo todqiqatlar telab olunur.

V.8.3 Barpa olunan obyektin miiayyanlasdirilmasi

Neftlo ¢irklonmis torpaqlarin rekultivasiyasit ilo olagadar
olaraq ekoloci layihslorin tetbiq olunmasi maqsadi iigiin
niimunavi sahoaloarin se¢ilmasi vajibdir. Bu ise tortib olunmus
neftlo cirklonmis  torpaqlarin  tesnifati  ve ¢ol
eksperimentlarinin natijolari osasinda miimkiindiir.
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V.84 Tadqiq olunan obyekt haqqinda

Osas todqiqat obyektlarindon biri do Abseron yarimadasidir.
Abseron yarimadasi 11 inzibati rayon orazisine boliiniib.

Bu inzibati rayonlarin 6-da neft ¢ixarilir. Neftlo ¢irklonmis
oraziler nainki neft ¢ixarmaq ti¢lin ayrilmig saholori, hemginin
yanagi torpaqlart da ohate edir. Ona gore do burada todqiqat
obyekti neft ¢irklonmasine maruz qalan biitiin srazileri 6ziindo
jomlasdirir.

V.8.5 Tadqiq olunan obyektin se¢ilmasi

Torpagqlarin neftls ¢irklonmis miihiti seraitinde laboratoriya vo
¢Ol todqiqatlarin;n notijosine goéro agaj-kol, toravez-gdyerti,
yem Dbitkilorinin bejorilmasinin  tojriibe  sxemlori tortib
olunmusdur. Bunun {iglin Ozizboyov rayonu orazisindo
torpagin ¢irklonmis novleri tizre:

e A-II-5 - azqalinhigh, jadarlanmis gilli, sethi quru olan
bitumlasmis torpaqlar;

e A-II-6 - ortagalinligli, gabiglanmis, sothi yarimquru olan
bitumlagmis torpaqlar;

e B-I-2 - ortagalinligli, neftle hopmus, derin quyu siixurlart
ilo c¢irklonmis torpaqglar rekultivasiya tebagelerine gore
semorsli metod lizre uygunlagdirilaraq modellogdirilmisdir.

4 illik eksperimental todqiqatlarin natijosi gostordi ki, neftin
torpaqda parcalanmasina sebob olan organik (peyin) ve
mineral (NPK) giibroloerin dozalara géro normalarin verilmosi
soraiti olarsa, onda az c¢irklonmis torpaq orazilerinin bioloji
rekultivasiyas1 miimkiin ola bilar.

V.8.6 Takliflor, metodologiya, asaslandirma, yerina
yetirilmo miiddati
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Tokliflor

Neftlo c¢irklonmis torpaqlarin rekultivasiyasi o sahoalorde
mimkiindiir ki, o sahoelorde artiq neftin ¢ixarilmasi
dayandirilmisdir.

Neftin  torpagdan  ayrilmas1  sahosinde  ¢irklenmenin
miiddetinden asili olmayaraq hem diinya, hem do 0&lke
daxilindaki texnologiyalarin ve tedqiqatlarin elmi-praktiki
islorin sistemlasdirilmosi veo Oyronilmasi oldugja vajibdir.
Bunlardan on miinasibi iqtisadi johatjo daha sorfoli
metodlardan biri se¢ilmali vo goalojokds bu metoddan istifads
etmak tiglin niimunavi sahads totbiq edilmalidir.

Umumi xerjlerin ve iqtisadi serfoliliyin toyin edilmesi iigiin
asagidaki suallarin daqiqlesdirilmasi magsadile slave tohlilo
vo todqiqatlarin aparilmasina ehtiyaj duyulur:

a) Neft maddslerinin qaliglarinin (NMQ) iqtisadiyyatin diger
saholorinde istifadesi bir mahsul kimi ve ya bir xammal kimi
golajokds yeniden emal olunmasi miimkiindiirmii?

b) Rekultivasiya zamani alman NMQ-don yeniden neft
mohsullarinin alinmasi magsadile alave galirin alde olunmasi
mimkiindiirmii?

Metodologiya

Col todqgigatlar vo laboratoriya natijolerinin tohlili asasinda
Azorbayjanin neftlo ¢irklonmis torpaq orazilerinin tosnifati
islonib hazirlanmigdir. Bu tosnifat torpaq servetlorine tosir
eden neftin torpagin qalinligini, seviyyesini, miixtalifliyini vo
xarakterini oks etdirir ve rekultivasiyanin istiqgamatinin
secilmasine tosir edir. Ayird olunmus c¢irklonmis konturlarin
mixtolif novleri ve morfometrik?* xiisusiyyotlori daginiq
xaraktero malikdir.

* MOp(OMETPHK — ISP MAHCH GUp 0GHEKTHH FOTILYISPH
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Rekultivasiyanin istigametinin diizgiin toyini ve torpaglarin
biomoahsuldarliligliginin barpasina gore differensial qaydalarin
totbiqi ligiin biitiin ¢irklonmis torpaq névlerin ve pozulmus
torpaglarin  uygun olaraq asagida texnogen qruplari
gostorilmisdir (jomi 6610,4 ha). Bu torpaqlar:

e Neft vo qazkondensatlarla ortiilmiis vo ¢irklonmis —53,2%;

e Deorin-quyu siixurlarla ortiilmiis ve ¢irklonmis —11,4%;

e Neft sonayesinin ¢irkab sular1t ile Ortiilmiis ve
bataqliglasmis — 8,0%;

e Ac¢iq halda neftin ¢ixarilmasindan yaranan pozulmalar —
11,6%;

e Azmohsuldar (neft tullantilari ile zibillonmis) — 15,8%.

Bizim fikrimizjo bioloci rekultivasiyaya miinasib neftlo

cirklonmis torpaqlarin miimkiin olanini (4269, 6 ha) {i¢ qrupa

bolmak olar:

e yararl - 64,7 %;

e azyararl -16,4 %;

e yararsiz -18,9 %;

Aparilmis laboratoriya tedqiqat tisullarini ve tojriibaleri nezoro

alaraq (bu todgiqatlarda misllif bilavasite istirak etmisdir),

ovvellor movjud Torpaq Servetlori Dovlat Toadgiqat

Institutunda, bezi yerlorden gétiiriilmiis niimuneler esasmda

asagida gostorilon neftlo ¢irklonmis torpaglarin ¢irklonmo

novlerini vo neft mohsullarinin toerkib seviyesini toyin

etmisdir:

e A-II-7 — ortagalinlighh periodik nem veziyyotdo olan
bitumlasmis topaqlar;

o A-III-9 — 6z-6ziine bitkilogen ortaqalinliglt bitumlagmis
torpaqlar;

o A-III-10 - zeif 0z-0ziine bitkilogon ortagalinliqh
bitumlagmis torpaglar;
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e B-I-1 - ortaqalinhigli, neft mehsullarina hopmus, derin-
quyu siixurlar ilo ¢irklenmis torpaqlar;

e B-I-4 - yiiksok galinligli, neft mahsullarina hopmus, derin-
quyu siixurlar ilo ¢irklenmis torpaqlar.

Isxna 6.

osaslandirma

Neftlo ¢irklonmis torpaq orazileri elo ehtiyat torpaqlaridir ki,
onlar1 berpa etdikden sonra dovlet torpaglarina ve ya
balodiyye torpaglarina qaytarmaq olar.

Boyiik hejmds texnoloci yolla slde olunmus NMQ miixtalif
neft mahsullarinin alinmasi tigiin xammal kimi istifade etmok
miimkiindiir. Bu yolla alinmis daxili ve xariji bazarda neft
mohsullarinin satisindan aliman golir rekultivasiya xorjlorinin
sorf olunmasini tam 6doyer.

156

Neftlo ¢irklonmis torpaqlarin miinbitliyinin berpasinda otraf
miihitin qorunmasi ile slagedar olaraq kompleks moasololor
holl olunur. Torpagin biot veziyyetinin optimallasdiriimasi
atmosfern, havanin, bitki, heyvan alominin vo iimumiyyatlo,
insan1 shate edon miihitin stimullagdirilmasi kimi messlalorin
helline imkan verir.

Kegirilon todbirlerin  iqtisadi magsadauygunlugu tokjo
rekultivasiya olunan erazilerin istifadesinden alinan golirlo
Ol¢iilmiir, homin sahoalerin rekultivasiyasi - hoetta rentabelli
olmasa vo ya bu rentabellik sifira barabar olsa belo, bu halda
orazilorin borpasi zamani otraf miihitin ekoloci johoatden
yaxsilagdirilmasi baximindan da mihiimdiir. Bundan slave,
rekultivasiya olunmus torpaqlarin galojokds yeniden torpaq
dovriyyesine qatilmasi miimkiindiir ki, bu da 6z ndvboasindo
mileyyan golirin alde olunmasina imkan verajok.

Neftlo c¢irklenmis torpaqlarin  tesnifatini  ve  verilon
metodologiyani nezore alaraq avveljeden hesablanmis iqtisadi
somorsliliye gore onlarin rekultivasiya novbaeliliyini teyin
etmak olar. Bizim fikrimizjo, neftlo cirklonmis belo torpaglar
asagidakilardir:

e A-I-4 - yiiksak qalinligli, mazutlagsmas;

e B-I-4 - yiiksok galinligli, neft mahsullarina hopmus, derin-
quyu stixurlar ile ¢irklonmis;

e A-I-3 — galin mazutlagsmas;

e B-I-3 — qalin, neft mohsullarna hopmus, doerin-quyu
stixurlari ilo ¢irklonmis;

e A-II-8 — galin, periodik nemlonan, bitumlasmis vo s.

Rekultivasiya layiholorinin yerino yetirilmosi miiddoti

Rekultivasiyanin  layihslerinin  yerine yetirilmo miiddati
asagidaki soertlordon:
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e Neftlo cirklonmis torpaqlarin tomizlenmasi
texnologiyasinin se¢ilmasinin iqtisadi
moagsadauygunlugundan;

e Orazinin topoqrafiyasindan;

e Rekultivasiyanin istigamatindan;

e Texnogen qaliglarin hajminden;

e Istirak¢ilarin ve texnoloji avadanligin neftlo ¢irklonmis
saholore olan nisbotindan asilidir.

Hesablamalar gostorir ki, yuxarida adlart ¢okilon islors
qoyulan tolablars riayat olunarsa, onda 1 ha neftlo ¢irklonmis
sahonin tam rekultivasiyasi, optimal is qlivvesilo toxminonl8
aya yerino yetirmoak miimkiindiir.

V.8.7 Ekoloci-iqtisadi qiymatlondirma

Neftlo ¢irklonmis torpaqlar bir terofden otraf miihitin
cirklonmasi iiglin olave moenbadir vo ohalinin hayat
seviyyasinin sanitar-gigiyenasini pislesdirir, diger torafden iso
kond vo meso tosorriifati sahsalorinin, xalq tesorriifatinin diger
saholorinde istifade olunmas ii¢iin nezerds tutulan torpaqglarin
azalmasina sebab olur.

PexyaTuBacuiia

Hed1as ynpkassHMu
TopnarJap

Hedras ynpKIsHMUII
¢y LIOB3SLIAPH

HMI -ubIH
TApKHOHU > 5-10%

HMI'-ubin

TApKUOU< 5-10%

PexynTuBacuiiaHbIH A3BIPJIBIT
MAPIUSIACH

PexyaruBacuiianbIH TeXHUKH
MSAPIISAIACH

Hsaxna

PexyaruBacuiiaHbIH 010J10bH
MSAPIISLIACH

Ekoloci giymatlondirmo

Abseron yarimadasinda ekoloji qiymatlondirme ilo olagodar
neftle  c¢irklonmis torpaq orazileri nezere  alinaraq
«AutoCAD» «Maplnfo» ve «Arcwiev» proqramlarinda
neftls ¢irklonmis torpaq orazilorinin xoritesi hazirlanmigdir.

Hazirlanmis bu xarite asasinda yer sothinds gedon geokimyovi
proseslorin bitki Ortiiyline, heyvanat alomine ve biitiinlikle
landsafta hessasliq soviyyesini nezere alan tosirloerin
giymotlondirma dorajosini aks etdiron xaritosi hazirlanmisdir.

Yuxarida gostorilen islorin natijosi olaraq ekoloci risqin (otraf
miihitin ekoloci risqi) Umumi kompleks qiymotlondirilme
xoritosi do tortib olunmusdur. Bundan basqa, aqroekoloji
gruplasdirma vo torpaqlarin kadastr qiymsetlondirilmesi,
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homg¢inin torpaq istifadecilorinin  kateqoriyalar1  toyin
edilmisdir.

Golojokdo daha miiasir alde etmoak Tligiin iso aerosokillor
desifro  olundugdan sonra ve  biitiin  molumatlar
daqiqlasdirilerak onlar diiriistlosdirildikden sonra aerokosmik
sokillorden istifads edilmasi nazorde tutulmusdur.

Iqtisadi giymatlondirmo

Abseron yarimadasinda ilkin NMQ ehtiyatlar1 (standart
sixilmada torpaq siixurlarinin sixligin1 nazers alaraq, hemginin
NMQ-nin derinlikde yayilma dersjesi ve onun ¢irklonmis
orazi lizro diferensial yayilmasi) toqribon 19,3 mln. ton (ve ya
4535,5 tonn/ha, NMQ-ni su hdovzsloerinde nezere almayaraq)
toskil edir. NMQ ehtiyatlarnt asagidaki distur ile teyin
edilmisdir:

Ve = Se*hg* Kd * Ks

Burada Ve- NMQ-nin kiitlasidir, t; Se- neftlo ¢irklonmis torpaq
orazilori sahesi, ha; hg-nefte hopmus dorinlik, sm; Kd-
standart sixilmada torpaq stixurlarinin sixliq emsali; Ks- %-la
verilmis orazide nefte hopmus torpaq tutumudur.

Abseron yarimadasi hemginin ¢oxlu tobii bitum ehtiyatlarina
(yliksokqatili neft, asfaltit, miixtolif novlii bitum siixurlar
(karit, malta ve s.)) ve senaye kateqoriyasi istiqgamati olan agiq
karyer iisulu ilo istehsal oluna bilon bitumlu neft siixurlari
torpagin list sothinds yerloson koklii yataglara malikdir.

1 ton NMQ-nin teqribi giymstini 60-70 ABS dollar1 goder
nozordo tutsaq, onda 1 ha sorf olunan xarjlorin semaraliliyi
orta hesabla 294,8 min ABS dollar olar.
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Abseron yarimadasinda NMQ ehtiyatlariin  agiq karyer
istehsali miimkiinliiyli, hemg¢inin su hovzsaloerinds bu ehtiyatlar
timuman 70 mln. tona yaxindir.

Neftlo ¢irklonmis torpaq erazilerin iqtisadi qiymatlendirilmasi
imkan verir ki, hom olave olaraq rekultivasiya maqsadilo
neftlo ¢irklonmis saholoarin birinjilik veziyysti toyin olunsun,
hom do golojokde NMQ-nin emalindan (yarimfabrikat halda)
boyiik hejmds alinmis maddslerin 6lke iqtisadiyyatinin
miixtalif sahalorinde xammal kimi ve ya eksport olunan smtos
mal kimi istifads edilsin.

Rekultivasiya lizro kompleks islori hazirliq, texniki vo bioloci
morhslolorden ibaret olub asagida bu merhslslerin yerine
yetirilmo faizi xorjlorle gostorilmisdir:

Rekultivasiyanin hazirliq moarhalasi (2,3%):

e Neftlo ¢irklonmis sahalerin rekognosira olunmasi (0,9%);

e Yer sothinin topoqrafik planinin tertib olunmasi (0,9%);

e Neftlo ¢irklonmis torpaq araziler haqqindaki malumatlarin
toplanmasi ve sistemlosdirilmasi (0,5%);

e Rekultivasiya istigamatlorinin se¢ilmasi.

Rekultivasiyanin texniki marholosi (79,3%):

e Torpagin texniki hazirligi (3,7%);

e Potensial neftlo ¢irklonmis torpaq qatinin kosilmesi ve
onun emali (36,9%);

e Toksik siixurlarin neytrallagdirilmasi (11,1%);

e Miistosna hallarda, sahode toksik maddeler olduqda
neytrallasdirij1 qatin yaradilmasi (11,1%);

e Sahoyo potensial-miinbit siixurlarin ve miinbit torpaq
qatinin qatilmasi (9,2%);

e Saho sathinin planlagdirilmasi (3,7%);
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e Yamajin yayilmasi vo terraslagdirilmasi (3,7%).
Rekultivasiyanin bioloji morholosi (18,4%3):

e Agajlarin okilmasi vo sahsalarde kond tosorriifat okini tligiin
torpaqglarin hazirlanmasi (4,6%);

e Otlarm, kolluglarin vo diger kend tosorriifat1 bitkilarinin,
hamginin agajlarin okilmasi (4,6%);

e Orazinin abadlasdirilmasi (9,2%).

Rekultivasiya tigiin (o jimloden rekultivasiya morhalsalori
iclin) 276,7 min dollar/ha nezerds tutulmus {imumi xorjlor
hesablayaraq iqtisadi semereni toyin etmok olar. Bu toqriban
18,1 min dollar/ha edojokdir. Abseron yarimadasinda timumi
iqtisadi galir toqriben 77,3 mln. dollar edojokdir.

V.8.8 Goriilan islorin risqlari

Neftlo cirklonmis torpaq orazilorin seg¢ilmosinin iqtisadi
osaslandirilmasi rekultivasiya layihoaloerin maliyyelosdirilmasi
risqlerini aradan qaldirajaqdir.

Notijolor:

. Hal-hazirda  Azerbayjanda,  ololxiisus  Abseron
yarimadasinda neftlo ¢irklonmis torpaq oarazilarin barpasi bir
do ona gore vajibdir ki, 6lke shalisinin {igde birinden artigi
burada yasayir;

o Neft sonaye torpaqlar1 bilavasito yasayis yerlorine vo
ya bitisik halda, yasayis orazilerine yaxin olmasi ilo insanlarin
hoyat soviyyesinin ekoloci johotdon soraitini pislosdirir,
yasayls orazilorinin inkigsafinin qarsisimm  alir ve kond
tosorriifat1 erazilorinin sahslorini kigildir;

. Neftlo ¢irklonmis torpaq oarazilarinin tosnifati vo onun
iqtisadi qiymsetlondirilmasi imkan verir ki, rekultivasiya
aparilmasi {igiin sahsloer segilsin vo se¢ilmis saholorde ilk
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ndvbade miiasir texnologiyanin totbiqi miimkiin olsun, bu
sahoalor ardijilliq lizre tomizlansin ve barpa olunsun;

. Neftlo ¢irklonmis orazilorinin profilinde hem onun
sothi, hem do dorinlik tizre zeruri parametrlori bilorak, neftlo
cirklonmis torpaqlarin hejmini vo NMQ-nin faiz tutumunu
toyin etmok miimkiindiir;

. Iqtisadi semeroliliyin realligi ve neftlo ¢irklonmis
torpaq orazilerinin rekultivasiyasinin istigamatinin optimal
se¢imi, goriilojok vo nozerds tutulan isleri merhsloler iizre
hayata kecirmayo imkan verir;

o 2000-ci ilin  molumatlarma osasen  Abseron

)z
' é%ymxaﬂm *

Iskna 7.
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yarimadasinda toqriben 19,3 min. ton NMQ ehtiyatlarinin alde
olunmasi real masslolardon biridir.
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VI SOHOR KADASTR SISTEMININ
TEXNOLOCI TOMINATI

VI.1 Umumi malumat

Igtisadi johetden inkisaf etmis &lkelorde torpaq kadastri ve
diger dasmmmaz omlakin qeydiyyatt 200-400 il orzindo
formalasma morhololori ke¢mis vo inkisaf etmisdir. Hal-
hazirda bu Olkeler geydiyyat senadlosmaesinin toskili iizro
mitkemmal hiiquga ve vergi qanunlarina malikdirler. Bu ise
0z ndvbesinde Olkado iqtisadi, sosial durumun stabilliyinin
osas vajib torkib hissodir.

AR kadastr qurulusuna o, jiimlodon soher kadastrina (hall
olunmus hiiquqi \C) qanunverijilik mosalalari
diiriistlesdirilmali, kadastrin monitorinqi vo aparilmasi tam
giijii ilo hoyata ke¢molidir) miiasir yanasma metodu
moaqsodyonlii olaraq formalagsmali, ABS, Kanada ve s. apariji
Avropa oOlkeloarinin tojriibalorini, AR-do yeni qurulusa kegid
prosesindo bas veron doyisikliklarlo bagh bu islerin artim
ohamiyyetini nozero alaraq kadastr hagqinda melumatlarin
toplanmasi, saxlanmasi emali vo oOtilirlilmasi, miiasir texniki
imkanlarin ~ miimkiinliiyiinden istifadoe  ederek  yerino
yetirilmalidir.  Normativ-texniki  senadlerin  ve  uygun
ganunlarin standart formada tez isloyib hazirlamaq ve gobul
etmoak hom do ugurla hayata kegirmak tiiglin bu iglor kadastrin
ayri-ayrt novlerine deyil, AR DTK-sinin biitiin sistemino
aiddir. DTK aparilmasimin son mahsulu kadastr melumatlar
banki olmalidir. Bu banklarda saxlanilan malumatlardan
istifado edenlor asagidakilardir: AR daxilinde inzibati
soharlorin, muxtar respublikalarin, rayonlarin orazi idareetma
toskilatlari, respublikanin moerkezi aparatin idaroetms
toskilatlari.

MB-dan idaroetmo togkilatlar1 torafinden somrali istifade
edilmasi ticiin vajibdir ki, 3 osas sorte riayst edilsin:
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1. istenilon MB-do olan kadastr informasiyalarinin terkibi
tam vo dolgun olmalidir;

2. MB saxlanilan malumatlarin kadastr informasiyasina
maraqlt olan xidmatlor ii¢lin bu malumatlarin ani olaraq
oldo olunmasi uygun tegkil olunmus xidmat vasitesile ve
MB arasindaki terminal ®lagenin olmasiyla yerine
yetirilmalidir;

3. MB sistemlogdirilmesi, tosnifat1 vo formati1 biitiin kadastr
informasiya obyektloari ii¢lin eyni olmalidir.

Hal-hazirda tebii ve boaladiyye obyektlorinin ugotu geyri-kafi
voziyyoetdadir. Bu ise 06z ndvbasinde ohemiyyotli dersjods
iqtsadi itkilera, yerli ve iimumi gslirlerin asag1 diismasine vo
diger neqativ hallara gotirib ¢ixarir. Mieyyen kigik
istigamatlorde Dovlet kadastrinda tertib olunmus olagesi
olmayan miixtalif sahsler iizro kadastr islori bir-birinden
forqlenir ve onlarin terkibindeki informasiyalar uyusmazliq

(bir-biri ilo ziddiyet toskil edir) yaradir ve onlar torpaq

sorvatlorinin ve obyektlorin kompleks qiymsatlondirilmasna

xidmet eds bilmaz.

Vahid Sistemli Dovlet Kadastr1 (VSDK) - orazilerin jografi

informasiya osasinda, toyin olunmus hiiquqi, texnoloci veo

iqtisadi normalara uygun olaraq kompleks sokilde qarsiliglt
olagesini yaradan vahid bir sistemdir.

VSDK-nin torkibino dovlat kadastrinin asagida gostorilon asas

gruplan daxildir:

e Tobii servetler (torpaq, su, yeralti ehtiyatlarin yataqlari,
ekologiya, bitki ve heyvanlar alomi vo s.) kadastri;

e Dagimmmaz smlak (miithendis seboke ve kommunikasiyalar,
yasayls vo qeyri-yasayis tikililori, noqliyyat magistrallari,
kiiga-yol sobokasi ve s.) kadastri;

e Registrlor (yasayls montogalori, miiessisolor, inzibati-orazi
yaranmalar).
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Miiasir dovrde erazilerin idare olunmasinda osas vajib
problemlardan biri do biitiin kadastr novloerinin aparilmasi ve
tortib  olunmasidir. Kadastr mslumatlar1  regionlarda,
rayonlarda vo soharlorde ekoloci monitoringin vo tobii
sorvotlorin  semersali  istifade  olunmasinda  teserriifat
foaliyyotini malumatlarla tomin etmak {i¢iin vajibdir.

VI.2 Kadastr planinin tartibatinda daqiq
modellasdirma texnologiyasi

Hazirda soher heyatinin mselumat bollugunun hajmi ve
soviyyasi o godor boyiik ve genisdir ki, onlarin emali, tohlili
vo anlasiglh olmasi {iclin miiasir proqram-aparat veasaitlorden
istifade etmaden miimkiin deyil. Ona goére do soher
kadastrinin yaradilmasi uclin miiasir kompiiter
texnologiyasindan (bizim foaliyyotimizle otraf miihite tosir
etmo mimkiinliyii ve netijosi, Olkenin ohato dairesinin
sorvatlori haqqinda vahid kompleks vo dolgun moalumatlarin
alinmas1 {igiin bir telekommunikasiya kimi) istifade etmoklo
avtomatlagdirilmis sistemin tortibi son derajo vajibdir. Bels ki,
kadastr - molumatlara ve bu molumatlarin mokani
baglantilarina osaslanir. Belo olan halda JIS-den istifade

olunmasi siibhosizdir.
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Lakin burada nozero almaq lazimdir ki, istonilon
avtomatlagdirilmis sistemin yaradilmasi moselesi toskilati,
texniki, proqramlagsma, mealumat vo hemginin xoritogokmao
islori ile kadastrin ayri-ayri ndvlerinin iglonib hazirlanmasini
tomin etmolidir. Bu zaman xorito ile qalan biitiin
komponentlorin uzlagdirilmas1 osas tolob sayilir. Miiasir
soviyyade kadastr maselelerinin halli yalniz miiasir program
vosaitlarin totbiqini toleb etmir o, hemg¢inin melumat sistemi
corgivasinde layihoalerin derin texnoloci emalini taleb edir.
Kadastrin  toyinati,  molumat  sisteminin  faaliyyot
komponentinin kolleksiyasi malumatlarinin
avtomatlasdirilmasi, MB idareetms sisteminde uygun
maosoaloalorin hallinin (burada) adaptasiyasi, tohlile gore genis
kolleksiyasi, homginin iimumiloesdirilmis tesvirlerin, planlarin
vo kartoqrafik senadlorin daxil olmalar1 iiglin tez tosirediji
interfeys?® vo semarsli torkibe malik vesait olmalidir.

Program moahsulun se¢ilmasi zamani vajib sortlorden biri odur
ki, movzu lizro ve hondesi melumatlarin qarsiliqh anlasigqlh
olmast miixtolif sistemli standart fayllar vasitesile davamli
olagelar tomin olunsun.

Daima isledilon kompiiter vasitolorinin modernlosdirilmasi
amilini, melumat sisteminin ve proqram vosaitlorin
modifikasiyasint nezere alaraq yeni proqram-kompiiter
miihitinde malumatlarin qorunub saxlanmasi vo malumatlarin
yerlorinin dayisilmasinin tomin olunmasi goriilon foaliyyatin
imumi sistem {izre vajib sortidir.

Texnoloci problemloro kadastr sistemindo, elektron xaritelorin
riyazi osasinin layihelendirilmasi, yer sothinin roqomli
modelinin layihsalondirilmasi, mekani malumatlarin handosi
modellasdirilmasi, movzu lizro malumatlarin
modellasdirilmasi problemlari vo s. bu kimi malumatlarla
tomin olunma islori aiddir.

** Nnrepodeiic-mecabnama TeXHUKACHH/A — yHUQHUCHOHAT (eHHI(OPMAITET) paGUTS B CHTHAT
cHCTeMH 0i1y0 apAbDKBLI OJlapar lecabiama rypby CUCTEMUHS OUp-OUpH M OUPIISIIUp.
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Yeni yaradilmis JIS texnologiyasi (bu ve ya diger soher
orazilori serhadinde modvjud seher miihitinin veziyyatini
dolgun, tam ve g¢evikliyini oks etdiron, hem do soherin
yeniden barpast ve menimsonilmesi zamani is prosesindo
onun miilvyyen doyisikliklore  ugramasi  tadbirlerinin
molumatlarla teqdim olunmasi) «Torpaq ve coxmoagsadli
kadastr» fonninde daha ¢ox maraq oyadir. Hal-hazirda
onondvi olan ododi, statistik, kartoqrafik, aero veo kosmik
materiallar totbiq olunur. Bir qayda olaraq onlarin goelejokdo
istifado olunmasi ii¢lin secilmasi vo sistemlosdirilmasi ol ilo
yerino yetirilir. Belo istifade olunma g¢oxdan mslumdur.
Digori iso JiS-nin kémayile, mekani koordinat melumatlarinin
toplanmasinin, emal olunmasinin, qorunub saxlanmasinin ve
istifadesinin  ®hemiyystli hissesini kompiiter miihitindo
formalagmasina ve hoyata keciromoyo imkan veren aktiv
inkisafla, «Geoinformatika» ile bagl olan istiqgamatdir
Xoritelor - JiS-inde MB-nin formalasma movqeyi ve
torkibinin osas hissesi olub miixtalif istigamsatli kiitlovi
malumatlarin slde olunmasinin on vajib menbalsrinden biri
sayilir. Verilmis xoritelor kompiiter sisteminde reqemli
xoritolor soklinde obyektlorin movqgeyini toyin etmok {i¢iin
vahid esasl sistemdir. Biitovliikde ise JIS {imumi melumatlar
bazisini toskil edir. Ayri-ayr1 qatlarla tosvir olunan makani
obyektlor timumjografi vo mdvzu ilizro miixtalif istiqamatli
mozmunlu xoaritolorde olan bdlgiilor analoci xiisusiyyote
malikdir.

JIS melumatlarin emali ve tohlilin bir ¢ox prosedurlart
kartoqrafiyanin ayri-ayrt saholeri iiciin avveller islonib
hazirlanmis  miixtelif —qurgularda islenen  metodikaya
osaslanir.Belo  omoliyyatlara  kartoqrafik  proyeksiyanin
transformasiyasi1?® ve riyazi kartoqrafiyanin nazeriyyosine vo
praktikasina  osaslanan  ellipsoidde  lizerinde islonan
omoliyyatlar daxildir. Burada karto ve morfometriyada

26 Tpancdopmacuiia — 6up hopmanan audsp Gopmaiia keums

169



analoqu olmayan riyazi hesablama emsaliyyatlarindan istifade

etmoklo saholorin  hesablanmasini, hendoesi fiqurlarin

perimetrlorini, obyektlorin hondsasi formalarin gosterijilerini
avtomatik olaraq yerine yetirmak olur.

Istehsal foaliyyeti kimi professional olaraq geoinformatikanin

inkisafi avvellor vahid ixtisas kimi sayilan «Geoinformatika»

hal-hazirda miixtalif yeni pesolorin vo ixtisaslarin yaranmasina
gotirib ¢ixarmisdir:

e JIS — menejerlori (JIS melumatlarla tomin olunmasi ilo
timumi vo sistemli sokilds idare olunmasi);

e Tortibatgilar — (informasiya terminin modellorinin,
paroqramlarinin, ve layihslorin sifaris¢inin  tolabati
osasinda melumatlarin yayimimin tomin olunmasinin
hondsosi sistemlori);

e Istifadegilor — (genis profilli ve dar ¢ergivede
ixtisaslagdirilmis).

VI.3 Sohar kadastr malumatlarinin manbayi vo
novlori. Materiallarin tartibatinda asas texnoloci
pillalor

Geoinformatikada malumat menbsloeri arasinda - kartoqrafik,

statistik vo aerokosmik materiallardan daha tez-tez vo genis

istifado olunur. Gostorilon materiallardan basqa nadir hallarda

¢0l todgiqatlarindan ve planaalmalardan, hemginin  matn

formatli moelumatlardan istifade olunur. Istifade olunan

molumatlarin asas alamatlari agagidakilardan ibarstdir:

e mpolumatlarin reqemli ve geyri-rogemli (analoci) formatda
alinmast;

e bu vo ya digor tipli malumatlarin istifade olunmasi veo
gorunub saxlanilmasi;

e JiS-nin rogemli miihitinde bu melumatlarin sadeliyi,
yigilma dayeri vo diizgiin daxil edilmasi.
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Bir sira sebeblere géro MB qurulusunun mdévzular {izro
formalagdirilmasi {i¢lin jografi xoritolorden bir menbsa kimi
ilkin moelumatlar slde etmoak moqgsedile istifade olunmasi
oldugja rahat ve somerslidir. Xoritolordon alinan
molumatlarin asagida gostorilon istiin johatlori vardir:

e Doqiq orazi baglantilar1 vardir;

e Tosvir olunan arazi daxilinde «bosluglar» yoxdur;

e Bu mbslumatlar istonilon formada kompiiter sistemine

yazilmasi ve daxil olmas1 miimkiindiir.

Kartografik menbalor iimumjografi ve topoqrafik xoritolordon
basqa, ¢ox istigamatli miixtalif tipli movzu lizro xoritalorls
forglenirler. Onu da qeyd etmak lazimdir ki, sistemlosdirilmis,
qasiliqlt razilagdirilmis ve eyni formada, yoni proyeksiyasina,
miqyasina, imumlosdirilmoais dorejesine, miiasirliyinae,
dolgunluguna ve diger parametrlorine goéro gdstorilon
molumatlarin seriyali ve kompleks atlasli xaritelorin asas rolu
vardir. Belo xaritolor desti MB movzular lizre xoritalrin tortib
olunmasi tigiin daha oalverisli vo rahatdir.

Aerofotoplanaalma materiallar1 osason topoqrafiyada ve
kartografiyada, hemg¢inin meso tosorriifatinda, geologiyada,
torpaglarin inventarizasiyasinda vo s. bu kimi yerlarde genis
istifade olunur. Kosmik soakillorden 60-j1 illorin avvalerindo
istifade etmoyo basladilar. Son zamanlar JIS miihitinde
portativ?’ radiogebuledijilorden, obyektlorin koordinatlari
haqqinda moalumatlarin aldo olunmasi iiciin GPS (mdvqeyini
toyin olunma sistemi) qlobal naviqasiya sisteminden, genis
istifado olunur. Burada hemginin plan ve yiiksoeklik
koordinatlarinin bir ne¢e metrdon bir neco mm-o goder
doqiqlikle toyini miimkiindiir. Bu iso 6z ndvboasinda portativ
fordi kompiiter vo xlisusi proqramlar tominat1 vasitesilo GPS-
don alinmis malumatlarin emalina imkan yaradir vo onlarin ¢ol
planaalmar {i¢lin vajib olan soraitdoe yiiksok risqli (mesalon,

¥ TlopTaTHB — I03LHIIA palIaT anapMa
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texnogen bslalarin ve tebii folaketlerin natijelorinin aradan
galdirilmas: zamani) emsliyyatlarin yerine yetirilmosinds bu
malumatlarin istifadesi miimkiin olur.

Rogemli formatda olan statistik materiallardan JiS-ne uygun
olaraq istifade olunmasi oldugja rahatdir ve albatto, bu sahade
Dovlet Statistika Komitesinin  xilisusi yeri vardir. Bu
malumatlarin toyinatinin osas istigamoti — xalq teserriifatinda
doyisikliklerin tosvir olunmasinin, shalinin terkibinin, yasay1s
soviyyasinin, madoni inkisafinin, daginmaz smlakin ugotunun,
materillarin  ehtiyat modvcudlugunun ve onlarin istifade
olunmasinin, tosorriifatlarda  miixtolif saholorin  nisbi
inkisafinin vo s. gostorilmasidir.

Dovlot statistikasinin - yaranmasinda adoton molumatlarin
yigilmast {i¢lin vahid metodikadan istifade edirlor. AR-do
DSK-do toplanan materiallar1 diger saholer do, mosalon
Noqliyyat Nazirliyi vo diger nazirliklor, toskilatlar da moasgul
olurlar. Statistik hesabatlar miiddsatine gore mixtslifliyi ilo
forqlonir, maselen, sutkaliq, heftelik, yarim ayliq, kvartalliq,
yarim illik, illik melumatlar. Bundan basqa hesabatlar hom do
birdafslik ola bilor.

V1.4 Sohor kadastr materiallarimin tortibati

Soehar kadastr materiallar1 tam tortib edildikden sonra kadastr
giymatlondirms islerini yekunlagdirmaq ii¢lin onlar baxilmaq
{ilitin yerli 6ziiniiidareetms organlarin dhdesine verilir. Oziinii
idareetmo orqanlari qiymset zonalarina uygun olaraq torpaq
kadastr qiymatlarinin natijolori (nosr olunmus moalumatlarin
golojokdo istifadesi lizre) agiq nosrdo ¢ap olunur. Nosr
olunmus kadastr qiymatlorinin natijelori miizakire edildikden
sonra yerli 6ziiniiidaroetma orqanlar1 terafinden tesdiqlenir ve
dovlat torpaq kadastrina salinaraq yeni ilden qiivveye minir.
Dovlsat torpaq kadastrina salinmis torpaq saholorinin kadastr
qiymatleri bir il erzinds dayisdirilmayearek eyni saxlanilir.
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Dagmmmaz omlakin kadastr qiymstlori imumi kompleks

programinin bir torkib hissesi kimi sehar torpaglarinin kadastr

giymotlerinin  natijelerinden asagida gosterilon  diger
magqsadler ti¢lin do istifade edilmoasi miimkiindiir:

e Dovlat torpaq kadastr avtomatlagsdirma sisteminin tortibati;

¢ Yasayis montogelorinin torpaqlarinin vergiyo jolb olunma
bazasinin formalagdirilmasi;

e Drazi-iqtisadi zonalagdirma sxeminin diiriistlogdirilmasi;

¢ Boladiyyoe torpaglarinin ijaresi lizre norma haglariin toyin
olunmasi;

e Miilkiyyet hiiquglarinin satilmasinun ilkin gqiymstloerinin vo
ya auksionlarda vo konkurs soraitinde uzunmiiddetli ijaro
giymatlerinin teyin olunmasi;

¢ Boladiyyonin ehtiyaji1 ii¢lin torpaqlarin geri qaytarilmasinda
kompensasiya 6demalori qiymatlarinin toyin olunmast;

e Sohor tikintilorinin daha semerali ve  perspektiv
istigamatlorinin asaslandiriimas;

e Torpaq bazarinda boladiyye hokiimet organlarinin
malumatlandirilmas1 ve miixtalif subyektlore gdostorilon
xidmatlar tizra pullu kémeklikler;

e Ipoteka ve torpaq kagizlari iizre fond bazarinin tortibati.
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VII SOHOR TORPAQLARININ
KADASTRI

VII.1 Sahar torpaq kadastrina qoyulan iimumi
tolablor

Baki geherinds kadastrin tortib olunmasi iglerini 3 marhsaloyo
bolmoak olar: erazilerin kadastr zonalarina boliinmesi, sehar
orazisinin iqtisadi qiymatlondirilmasi, inventarlagdirma.
Kadastr islerinin dérdunjii merhslelosine soher orazisindo
movjud iqtisadi zonalagdirmani ovez edeon orazinin kadastr
lizro doyoarlendirilmasi islorini daxil etmak olar.

Hal-hazirda iqtisadi zonalasdirma tizre islenib hazirlanmis
sxem, zona sorhadlarinde torpaq sahoelerinin yerlogmoasindon
asili olaraq onlarin istifade olunmasi {igiin torpaq haqlar
komiyysetlerinin nizama salinmasini yerina yetirir, anjaq bazar
qiymatlerini nezere almir. Bununla slagedar olaraq demsak
lazimdir ki, bir ¢ox Olkslorde, ekspert sohorsalma vo bazar
gostorijilorinin  tohlillorine soher omlak bazarinin ayri-ayri
seqmentlorine osaslanan, soher yasayis mentogoleri iliglin
torpaglarin  kadastr qiymetlondirilmasi metodikas1 islonib
hazirlanmigdir

Bu giin modvjud iqtisadi zonalagsdirma  sxeminin
yenilogdirilmesi vo boezi hallarda ise doyisdirilmeasinin
vajibliyi meydana c¢ixir. Anjaq Baki soherinde kadastr
qiymatlendirilmasi ile bagl he¢ bir is goriilmomisdir. Bundan
basga, maliyyo problemlorinden olave bir c¢ox diger ve
miixtolif istigamotli problemlor do movjuddur. Belo ki,
mosalen, indiye goder AR subyektlorinin vo baladiyyslerin
hom respublika, hom do muxtar respublika daxilinde torpaqlar
ayrilmamisdir, serhadlor belli deyil vo ya ayrilmast oldugja
miirakkoabdir.

Seherde torpaqglarin 6zsllesdirilmasi oldugja long gedir, bu ise
6z novbesinde sohoer torpaqlarmin yeniden paylasdiriimasi
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islorinin heayata kecirilmasine ve kifayot qoder maliyyenin
jolb olunmasina ¢otinlik torodir.

Biitiin bu isler tclin deqiq, diirlist torpaq miinasibatlarini
nizamlayan, sistem sokline salan ganunuverijilik bazasi
yoxdur. Bizim fikrimizje, torpaq qanunverijiliyine bozi
doyisikliklor ve ya olaveler boazi problemlorin aradan
galdirilmasma koklii suretde holl olunmasina komoak edor.
Bunlar asagidakilardir:

. Torpaq resurslarinin istifadosi iizro nozarstin vo idaro
olunmasinin togkilatlar terefinden foealiyyeti, hiiquq ve
vozifalor baradoki selahiyyetlorin (daqiq, diiriist géstormoklo)
boliisdiiriilmasi;

. Torpaglarin AR vo muxtar respublika daxilindo
subyektlor ~vo  boelodiyyolor  arasindaki  bolgiilerinn
daqiqlesdirilmasi;

. Torpaq saholerinin xiisusi miilkiyyato verilmosi
prinsiplari, qaydalar1 ve onlarin ardijilligla diiriist gdsterilmasi;
. Torpagdan golon golir vesaitlorinin xarjlonmasinin
soffafligi.

Torpaq sahslorinin kadastr geydiyyatina alinmasi ilo masgul
olan togskilatlar arasinda kadastr ve qeydiyyata- alma
sisteminde eyni zaman orzinde movjudlugu vajib olan
molumatlarin ~ periodik  olaraq  yenilosdirilmasi  ve
doyisdirilmasi bas verir. Bu iso 6z ndvbasinds bu toskilatlar
arasindaki qarsiligh elageleri ve tesirlerin diiriistlesdirilerak
nizama salinmasin toleb edir. Belo problemlorin halli biitiin
maragl olan limumi toroflorin — dasmmmaz omlak bazarinda
istirak eden (fizikii ve hiliquqi) soxslerin, yerli 6ziiniiidaroetmo
organlarinin, geydiyyat aparan vo geydiyyata gotiiron kadastr
toskilatlarin slindadir.

Beloliklo, meydana ¢ixan problemlor golajok sohor
kadastrinin inkisafina tesirediji ¢otinliklor yaradir. Bu ise 0z
novbesinde sohorin  sosial-iqtisadi inkisafina neqativ tosir
gostarir.
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VII.2 Torpagq istifadacilorinin qeydiyyati

Torpaq miilkiyyet miinasibotlori miixtalif jomiyyotlorde
miixtolifdir. ©moak bolgiisiinliin inkisafi vo miibadilonin
meydana golmesile torpaq miikiyyst¢iliyi meydana ¢ixmisdir.
Feodalizmin miixtalif inkisaf pillelerinde miixtelif 6lkalerde
torpaq miilkiyyotinin strukturu ve hiiqugi recimi miixtalif
olmusdur.

Miistoqil AR-do do demokratik hiiquqi dovlset qurujulugu

prosesi bir ¢ox miirokkeb ve vajib problemlerin hsll

olunmasin tolab edir. Belo vajib problemlorden biri deo Baki
sohorinds torpaglarin somorsli istifade edilmasidir.

Bir ¢ox Olkelerde geydiyyat sistemi osason iki hissoden

ibaratdir:

e Kartografik — 1:500 den 1:5000 miqyasa godar olan
planlarda miilkiyyetin serhadleri, inzibati serhadler,
planlarin riyazi (koordinat sistemi, geodezi montogoalor)
osaslari, saholorin kadastr (identifikasiya) ndomraleri,
orazinin osas (miihendis qurgulari, demir vo avtomobil
yollari, hidrografiya, meso, vo s.) elementlorini oks etidiron
molumatlardan;

e Sonad formasinda olan — kadastr identifikasiyasi, miilkiyot
reyestrindo qeydiyyat nomrosi, invan, miilkiyystcinin
bolodiyye kodu, miilkiyystin ne vaxt vo nejo yaranmasi,
miilkiyyot¢inin mohdudiyyetliyi ve hiiquqlari, ve s.
molumatlardan ibarotdir.

VII.2.1  Qanunverijilik asaslarimin vajib inkisafi

Olkedo «Torpaq islahatlari» hagqinda Qanun 16 iyul 1996-j1
ilde gebul olunmusdur. Bu qganun goebul olundugdan sonra
asagida gosterilon 30 —dan ¢ox normativ hiiquqi senadler vo
ganunlar gabul olunmusdur. Onlardan:
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«Torpaq vergisi» haqqinda;

«Torpagqlarin ijareys verilmosi» haqqinda;

«Torpaq bazar» haqqinda;

«Torpaglarin yer qurulusunun monitoringi, torpaq kadastri»

haqqinda;

e «Azoerbayjan Respublikasinin Torpaq Majsllasi» haqqinda;

e «Torpaglarin miinbitliyi» haqqinda;

e «Kond tosorriifat1 istehsali mahsullar1 ilo masgul olan
sovxoz vo kolxozlarin ve diger hiiquqi veo fiziki soxslorin
vergi borjlarinin silinmasi» haqqinda;

e «Agqrar islahatlarin siiretlonmasi iiglin bir ¢ox todbirlor»
haqqinda;

o «Boladiyys torpaglart ve orazilori» (jomi say1-2667, o

jimladen 60 sohar ve 2607 kond baladiyysleri) haqqinda

Vo saire.

AR «Dovlet torpaq kadastri, torpaglarin monitoringi vo yer
qurulusu» haqqinda ganun 22 dekabr 1998-ji il tarixindo
imzalanmisdir.

Dovlet torpaq kadastrinin ve torpaglarin monitoringinin
aparilmas1 qaydalar1 AR-nin miivafiq qanunverijiliyi ilo
tonzimlonir (uygun olaraq madde 41.4-jii, 42.2-ji bandler, AR
TM); 1999-ju il 25.06 tarixli ganunu ilo tosdiq edilmis AR
TM-nin totbiq edilmesi barede AR prezidentinin formani
osasinda torpaq kadastrinin  aparilmasit  Torpaq ve
Xoritogokmoe Komitesi torefinden hoyata kegirilmalidir.
«Torpaqglarin  texniki ucotunun aparilmas» qaydalarinin
tonzimlonmasi AR NK-nin 1999-ju il 7 iyun tarixli 94 Ne li
gorarina osason yerino yetirilmoalidir.

Dovleat torpaq kadastrinin aparilmasit AR NK-nin 2000- ji il 1
may tarixli 79 Ne li «Torpaqglarin zonalasdirilmasinin iimumi
osaslart vo prinsiplori» qerarina ®sasen uygunlasdirilaraq
aparilmalidir.
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VII.2.2  Qeydiyyataalma mexanizmi

Torpaq kadastr1 torpaqlar haqqinda zeruri obyektiv
molumatlarin alinmas1 magsedi liglin meydana ¢ixmisdir. Hor
bir dovlet iso torpaqlarin iimumi kateqoriyalarimi ve onlarin
istifade  istiqamatlerinin  geydiyyatin1  aparmalidir. Bu
mogsadle do torpagdan golon limumi golirlorin hesabatini
doqiq yerino yetiro bilor. Ona goére ovveljo torpaglarin
geydiyyatini, sonra ise onun qiymsatlondirilmasini, torpaq
kadastrin1 hesablamagq olar.

Torpaq kadastr1 dovlet oshomiyystli tedbirlor olub xalq
tosorriifatinda xiisusi shemiyysat kosb edir. Malum "torpaq
islahatlarindan" sonra Olkedo "torpaga qayidis", torpagin
gedrini bilenlerin say1 artmisdir. Olkede torpaqlar kendlilore
pay normalarima uygun olaraq pulsuz paylanmisdir. Bu iso
kond tosorriifatinin inkisaf prosesini giijlondirmisdir. Bununla
yanas1 sohorlorde doe torpaqlar xiisusi miilkiyystciloro, osason
yasayis evlorinin tikilmasi ile alagadar olaraq pay normalarina
uygun olaraq paylanmisdir. Anjaq ¢ox vaxt bunlar plansiz, heg
bir galojok inkisaf proqramini nezere almadan hoayata kegirilir.
Bu ise torpaglarin israf¢iligina vo BAS PLAN-1n pozulmasina
sebab olur.

Biitiin yuxarida qeyd etdiyimiz moaselalor miiasir dovrde sehar

torpaqlarinin qeydiyyatinin \C) kadastrinin
kompiiterlogdirilmasi, moalum JIS istifade etmok zorurstini
yaratmisdir.

Ogor sohoar torpaq vergilorinin yigilmasini  beladiyyo
organlarma tapsirilmasin1 da nazere alsaq, onda bu sistemin
vajib vo boyilik ehemiyyetli oldugunu hiss edarik.

JIS - den istifade ederek torpaqlardan istifadenin ve torpaq
istifadacilorinin analizinin, inkisaf istiqgamatinin, rayonlar tizro
torpaq fondlarinin, sosial-iqtisadi miiossisaler, yasayis
binalari, magazalar, avtomobil ve demir yollarmin, tohsil
ojaqlarinin, zavod ve fabriklerin ve bu kimi diger srazilerin
gostorilmasine vo buraxilan sehvlerin goalejokde bir daha
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tokrarlanmamasina sorait yaradir. Belo bir sistemdan istifado
olunma har hansi bir istiqgametin monitoringinin aparilmasi
ticiin do boyiik ehomiyyot kosb edir vo sorait yaradir.

VII.3 Sahar torpaglarinin kamiyyatjs vo
keyfiyyoatjo qiymatlondirilmasi

Sehar torpaqglarinin semorali istifadesi - soherin maragina
uygun olaraq torpaqlarin istifade olunma seviyyesi, sosial
miirokkeb sistem kimi baxilmalidir. Buna maksimal
istifadenin sinonimi kimi baxila bilmoez. Seherin miixtalif
inzibati rayonlarinin inkisaf seviyyesini vo spesifik veziyyoti
nozoro alaraq mixtelif istiqgamatli obyektlorin  sohar
torpaqglarinda somorali yerlosdirilmosi, hamginin
uygunlasdirilmis imumsahar ve yerli torpaq istifadagilorinin
maraqlar1 kimi baxilmalidir.
Sehar torpaglarinin menimsenilme seviyyosinin gosterijisini
torpaqlarin menimsenilme dinamikast ve ovveller bos
torpaglarin miixtalif tikillorle (ve ya diger fealiyyoto gore
istifade olunmasi) @voez olunma siirati kimi xarakterize etmoak
olar.
Sehar torpaqglarimin istifade semarsliliyinin inteqral gostorijisi
- insanlar yasayan orazilordo otraf miihitin keyfiyyot
normalarinin qoruyub saxlanilmasi sortlori daxilinde vahid
oraziyo diison kommersiya foaliyyotinden ve istehsaldan golon
timumi golirin doyari kimi de baxila biler. Lakin bu gosterijini
sohar torpaqlarinin hamisina totbiq etmok miimkiin deyil.
Sehar torpaglarinin semersli istifadesinin gqiymetlondirilmasi
movgeyindan onlar1 3 aspekto ayirmaq olar:
1. Torpaq saholorinin toskilinin somaraliliyinin
qiymatlendirilmasi;
2. Soher tikintisinin semaraliliyinin qiymatlondirilmasi;
3. Tebistin qorunmasinin qiymatlondirilmasi.
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e Birinji aspektin movqeyi — torpaqlarin somerali istifadasi -
torpaq sahslorinden torpaq Odemslorinin  maksimum
yigilmasidir.

e ikinji aspektin mdvqeyi - torpaglarin semereli istifadesi —
soharin ¢oxsahsali kompleksinin material bazasinin inkisafi
iclin mokani goraitin yaradilmasidir;

e Uciinjii aspektin mdvqeyi - torpaqlarin semersli istifadesi —
insanlarin saglamligin1 temin ederak ekoloci tarazliglr ve
tobisatin landsaft deyarlerinin qorunub saxlanilmasidir.

Sehar torpaglarmin istifade olunmasi  somaersliliyinin

giymotlondirilmasi meyar1 imumsistem (soherin maragina

uygun olaraq torpagin istifadesini xarakterize edir) vo lokal

(konkret sahonin istifadesinin uygun seviyyoasine goére onun

magsodyonlii toyinati lizre istifade olunmasini xarakterizo

edir) ola biler.

Sehar torpaglarinin istifade olunmasinda normativ telabler

toyin olunmusdur ve soher tikintisinde formalagsmisdir. Bu

normativlere riayet olunmasi senaye orazilerinin vo yasayis
mentagolerinin torpaqlarinin somersali istifade olunmasinda
vajib meyarlar sayila bilor.

Kaond tosorriifatinin istifadasi tigiin toyinat1 olan, mesolorlo vo

meso parklart ilo Ortiilmus torpaqlar sehar torpaqglart tiglin

adlar1 ¢okilon torpaglarda semerali istifado meyarinin
gostorijisinin tosorriifat fealiyyati kimi qobul etmak olar.

Insanlarin yasayis miihiti ehatesinin keyfiyyet normativlerini

saxlamaqla beraber geherin geyri-miitenasiblik saviyyosine

goro  torpaqdan  istifade  olunmanin  semarsliliyinin
qiymatlendirilmasi metodikas1 Baki soherinin toqdim etdiyi

Bas Plan iizre torpaglarin istifade olunmasinin kompleks

giymatlondirilmasi kimi baxilmalidir. Osas sonad kimi

miixtolif real yerqurulusu ve tobistin qorunma parametrlori vo
gostorijilori tosdiq olunmus layihelorde konkret orazinin
toyinati lizre zonalasdirilmasi ve istifadesi gebul edilir.

Nozordo tutulan soherin Bas Planin inkisafinda sahslorin
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faktiki istifade olunmasi uygunlugunun qiymstlondirilmasi
sohor torpaqlarinin semersli istifade olunmasi meyari sayilir.
Ayri-ayriligda rayonun vo ya seher torpaq sahosinin somerali
istifade olunmas1 ayrilmig torpaqlarda movjud resurslarin
istifodasinin layihe {izre nezerde tutulan resurslardan istifade
olunmanin nisbiliyini xarakterizo edir. Soher torpaqlarinin
istifado olunma semsarsliliyinin E gostorijisi verilon sahonin
geyri-mitonasiblik seviyyenin aks gostorijisi arasinda movjud
vo layiha iizre istifade olunmanin kemiyyaeti kimi hesablanir:

E= (1/D) x 100%.
Verilon D sahade movjud ve layihe lizro istifade olunma
arasinda Ol¢ilisi  olmayan geyri-miitonasiblik  kompleks
gostorijisi asagida gostorilon diistur ilo toyin edilir:

D=1+Ks x E (Bi x Di), i=1, n;
Burada Ks — sohar resurslarinin semorasiz istifade olunmasina
goro jorimd sanksiyasi olub «sortlik» omsali siyasotini
gostorir,
Bi — i n6v resurslarin defisit omsalinin voznidir,
Di - i n6v resurslarin qeyri miitanasib soviyyo gostorijisidir.
Olgiisii olmayan qeyri-miitonasib kompleks gostorijisi ne
goder az olarsa, soher torpaglarinin istifade olunma
somorsliliyl bir o goder yiiksek olar. Maksimum qiymatin
100% olmas1 o demakdir ki, erazinin movjud istifade olunmasi
layihodo gosterildiyi kimidir veo ya movjud istifade olunma
layihodo gostorildiyi kimi {ist-iiste diisiir. Bu zaman fordi
geyri-mitonasiblik yoxdur.
Ks — omsali onu gostorir ki, somarosiz torpaqdan istifado
olunma {iizro jerimo Odemslori ne¢o dofe ilkin kirayo
O0demolerini  Usteloyir. Oger Ks=1 olarsa, jerimslorin
maksimum 6deme komiyyati ilkin kirayo 6domslarini iistoliye
bilmoez; bagsqa sozlo desok, torpagdan istifade olunma
somaraliliyi - torpaqdan istifade etmoyo gore 6demsleri iki
dofs artirir. Ks=2 olarsa, 6demsler li¢ dofo artar vo s.
Hor bir i nov resurslarin Di geyri-miitonasib seviyyo fordi
gostoriji asagidaki kimi hesablanir:
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Di = |Xip - Xic|a /0.5 (Xip + Xic),

Burada, Xip - i nov resurslarin layihade istifade olunma
soviyyosi;
Xic- 1 nov resurslarin movjud istifade olunma seviyyesi;
a- dorajo amsalidir.
a- derajo emsali perspektiv vo movjud resurslardan istifado
olunma soviyyelori arasinda ki¢ik ve bdylik yaymmma
forqlerinin nisbiliyini oks etdirir. Demoak, a emsali no goder
boylik olarsa, 1 nov resurslarin perspektiv. ve movjud
resurslardan istifade olunma soviyysleri arasindaki ferq bir o
godor boyiik olar vo a oemsali ne goder kicik olarsa, i név
resurslarin perspektiv vo mévjud resurslardan istifade olunma
soviyyalari arasindaki forq bir o gader kigik olar. a=1 olarsa,
yayinma skalasi adeton xatti olur.
Hor nov resurs lizro Di fordi geyri-miitanasib hesablamalarda
1 ha boeraberlosdirilmis resurslardan istifade olunma gostoriji
vazninden istifads edirler.
i nov resurslarin ¢oki defisit omsali - Bi ¢oki omasalinin
qiymati ya ekspert yolu ilo ya da asagida gosterildiyi kimi
toyin olunur.
Ovvala, Bi 1 nov resurslarin sado kosr omsallar1 (nisbat {izro)
hesablanir:
Umumi seher i ndv resurslarm istifade olunma layihe
gostarijilorinin onun mdvjud qiymstlorine olan nisbati kimi
toyin olunur (ogor layihe iizro resurslardan istifade olunma
artarsa) Bi'=Xip soh / Xic soh;
Umumi seher i ndv resurslarin istifade olunma mdvjud
gostorijilorinin onun layihe qiymatlerine olan nisbati kimi
toyin olunur (eger layihe lizro resurslardan istifade olunma
iqtisadi recimin totbiqi natijosindo azalarsa)

Bi"=Xic soh / Xip soh.
Sonra bu sade resurs defisit emsallar1 hor név resurs iiglin
hesablanir, daha sonra ise limumi saydan asili olaraq, sade
omsallarin jobri jomi vahidoe gatirilir:

E Bi=1, Bi=ax B1,
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E(axBi)=1l,a=1/EBi.
Monimsoanilms merhsalasinds olan srazilor ii¢lin torpaglarin
menimsonilme derajasinin gdstarijisinin hesablanmasi aparilir.
Tikintilor Uiglin nozerde tutulan ehtiyat torpaqlarinin ayri-
ayriliqda sahsleri ii¢iin bu jiir gosterijilorin hesablanmasi da
miimkiindiir.
Sehar torpaglarinin  menimsenilme doarejesinin  gostorijisi
normativ miiddstin sona ¢atmasi, tosdiq olunmus sehaer tikinti
sonadleri asasinda tikintilorin vo layihalarin davam etdirilmasi
natijosinde hesablanir Jo (1 den pay ils):

Jo=1-0.5xE (Bix Di),i=1,n
Jo-nun maksimum qiymsati 1-o borabar olarsa, onda torpaglarin
movjud istifade olunmasi layihaede gosterildiyi kimi tam diiriist
istifade uygunlugunu xarakterize edir.

VII.4 Torpaqlarm iqtisadi qiymatlondirilmasi

VII.4.1 Torpagin qiymatlondirilmasi anlayisi vo onun
iimumi miiddaalari

Umumi tebii servetlerin giymatlendirilmasi ile yanasi, torpaq
kadastrinin osas torkib hissasi olan  torpagin
qiymatlendirilmasi xalq teserriifatinda mithiim rol oynayir.
Elmi-texniki inkisafin, jomiyyetin iqtisadi ve moahsuldar
qiivvelerinin inkisafi tobiot ve insanlar arasinda qarsiliqli
miinasibatin keyfiyyat doyismalorine seboab olur. Ona goro do
torpagin daha daqiq qiymsetlondirilmasinde vo ilk ndvbada
kond tosorriifatinda jomiyyetin tobii sorvetlore foal tosiri
nozere alinmalidir.

Kond  teserriifatinin idaro olunmasinda torpagin
qiymsatlendirilmasi zamani onun yerli seraitinin
(zonalagdirilmasi, rayonlasdirilmasi, yiiksaklik seviyyesi vo s.)
nazore alinmasi oldugja mithiimdiir ve miixtalif hesablamalara
0z tosirini nezere ¢arpajaq dorojede gisterir. Bir ¢ox xalq
tosorriifat1 ve tosorriifatlardaxili maselalerin hall olunmasinda
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torpagin  keyfiyyotinin ve onun qiymstlendirilmasinin
miigayiso  dilmesi  milkkemmal Oyrenilmalidir.  Kond
tosorriifatinda  tosorriifatin - idare  olunmasi vo  torpaq
keyfiyyotinin tobiotin Ozii ilo formalagsmasi amili istehsal
vasitesi kimi kemiyyotjo miiqayisalidir. Bu osason bazar
igtisadiyyati soraitinde daha da miihiimdiir. Belo bir global
problem mahiyyaetli, torpagin gqiymetlondirilmasi, masalalorin
miiveffoqiyysatle halli iiclin obyektin diizgiin secilmasi
labiiddiir.

Istehsalin  miixtelif sahelerinde torpaq eyni funksiya
dasimadigindan belo bir sual meydana ¢ixir. Torpagin
giymotlondirilmesi  maddi  istehsal saholorinin  hansi
mdovqgeyino gore toyin olunmalidir?

Xalq teserriifatinin hor bir sahesinde maddi istehsal soraitin
nozere alinmasi vajibdir. Bu zaman xalq teserriifatinin
miixtolif sahsli oldugundan onun bu vo ya diger keyfiyyot
gostorijilori giymetlondirilir. Torpaq sahsloerinin yerlosmo
(mokan noqteyi-nozerden) veziyyeti ve Olgiileri hagqinda
molumatlar istehsalin biitiin sahoalerinde vajibdir. Masalen,
ingaatda relyef sgoraiti, yeralti sularin yerlosmssi, torpagin
stixur torkibi ve s., yeni misyyan keyfiyyot xiisusiyyotlori,
meso tosarriifatinda - bu ve ya diger agajlarin yetisdirilmasi
liciin yararli keyfiyyet xiisusiyyoatindon, kond toserriifatinda—
yuxarida sadaladigimiz xiisusiyyetlorden basqa—hortorefli
milkkemmoal (yollarin ve c¢aylarin  movjudlugu, torpagin
bonitirovkasi vo s.) malumatlarin olmasi vajibdir.

Istonilon jemiyyotdoe torpaq esas istehsal vasitosidir. Ona gore
do osas istehsal vasitosi olan torpagin miistosna ehomiyyati
var. Cilinki torpaq heg¢ bir istehsal vasitosi ilo ovez oluna
bilmaz vo o, jomiyyeti on asas qida mahsullar ilo tomin edir.
Torpagin belo magsadyonlii giymetlondirilmasi Azarbayjanin
osas torpaq ganunlarindan ve torpaq kadastri qarsisinda duran
dovlst todbirlerinden irsli gelmslidir.

Beloaliklo, genis menada torpagin qiymetlondirilmasindo
torpaq, kend tosarriifat1 istehsal vasitesinin obyekti kimi gobul
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olunur. Kand teserriifatinda torpaqdan istifade etdikde onun
doyeri vo keyfiyyati ovveljodon xarakterizo olunmalidir.
Kond toserriifatinda torpaq osas istehsal vasitosi oldugu ligiin
istehsalin biitiin kompleks tobii sortlorini 6ziinde jomlosdirir
(iglimi, torpagin {ist qatini, makani veziyysti vo s.). Ona gore
de torpagin qiymstlondirilmesinde osas iki sert - onun
miinbitliyi veo moakani veziyyeti daha miihiim rol oynayir.
Anjaq bu he¢ do diger sertlorin olmasini istisna etmir.
Mosoalon, miimkiin yararli torpaqlara goro, meliorativ
somorsliye gore vo s. goro torpagin qiymatlondirilmesi asas
sortlore alavalar kimi baxila biler. Kond teserriifatinin miiasir
dovrde inkisafi {li¢iin okingilikdoe yuxarida gdstordiyimiz bu
osas iki sortlorden on mihimi ise torpagin miinbiitliyl
sayilir.

Miinbitlik - oldugja miirokkeb anlayisdir. Miinbitlik anlayigina
okingilikde istifado olunan torpagin iist gat1 aiddir. Torpagin
ist gatinin keyfiyyot alamstlori vo okingilikde istehsalin osas
amilleri zoruri xiisiyyotloro malikdir. Torpagin iist gatt vo
miinbitlik anlayiglar1 bir-birinden ayrilmaz anlayislardir.
Torpagin iist qat1 - yer qabiginin yumsaq iist qati1 olub, bitki
alominin inkisafi liglin onu fasilaesiz su vo qida maddslari ilo
tomin etmoayo malikdir. Bele bir imkana torpagin iist qatinin
malik olmasit onun tobii varligindan ireli goelen osas
xiisusiyyoti - miinbitlikdir. Gostorilon bu xiisusiyyeat tebist
torofindon omslo golon dag (das) siixurlarindan forqlonir.
Torpagin list gati miioyyan tobii proseslor notijosinde dag
stixurlardan amolo golmasi osasen eyni zamanda iki - asinma
(stixurlarin kiilek tesiri ile dagilmasi) ve torpagin iist qatinin
omolo golmasi prosesloaridir.

Torpagin iist qatinin dag siixurlarindan, tobii amillorden emsle
golmosi asagidakilardir: iqlim, relyef, ana siixurlar, bitki vo
heyvanat alomi, torpagin yasi. Torpagin iist qatinin ilk
yaranma prosesi vo miinbiitliyin inkisafi yalniz tobii amillerin
tosiri natijosinde emele golib. Torpagin iist qatinin emslo
golmosi oldugja uzun prosesdir. Dag siixurlarinin keyfiyyot
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doyiskenliklori natijesinde torpagmn iist qatinin minbitlik
xlisusiyyotind malik olmasina sebab olur.

Keand teserriifatinda torpaqdan istifade edilme zamani torpagin
ist qatinin formalagmasina vo onun miinbitliyine anjaq tobii
amiller deyil, hemginin istehsal amillori do tosir edir.

Okingi omeyinin mohsuldarligi tebii amillorden daha cox
asilidir. Bu amillerin eyni darojoli ve istifade olunan amoayin
tosirinden asili olaraq alinan miixtelif natijeler bilavasite
istehsal olunan mohsullarin miqdart ile ifade olunur.
Mohsuldarliq miixtaelif torpaq saholerinde yetisdirilon
mohsulun soraitinden asilidir ve okingilikde bu soraitdon
bajarigla istifado etmokdon ibaratdir. Bu sorait torpagin tist
qatinin torkibini sejiyyelendiren onun fiziki, kimyevi vo
bioloci xiisusiyyetlorinden, hemg¢inin igliminden asilidir.
Mohsulun yetisdirilmoasi {igiin lazim olan biitiin bu sortler
torpagin st qatinin miinbitliyini ifade edir. Torpagin iist
qatmnin tobii amillerinin tesiri natijosinde emale golmasi onun
obyektiv  xiisusiyyotidir. Ol  doayilmemis  torpaglar,
bejorilmomis torpaqglar, yoni xam torpaqlar sayilir. Qkingilik
prosesine jalb olunmus torpaqlar miieyyen doyisiklore sebab
olur, ciinki indiki goraitde tobii sortlorlo yanasi insan omayi
foaliyyatinin natijosinde de torpagin iist gatinin formalasmasi
bas verir.

Tobii miinbitlik miiloyyen derajeds torpagin potensial imkani
sayilir vo bu potensial imkanliq torpagin {ist gatina yalniz
agrotexniki todbirlerin tosiri natijosindo lazimi 6l¢lide Ozilinii
gostorir.

Istehsal amillerini, insan emeyini ve torpaga serf olunan
vasaitlar torpagin bejorilmasine jolb olunma anindan torpagin
list gat1 bejorilorok «madenilesir» vo miinbitliyi deyiserek
yeni hala diisiir. Insan torpagin iist qatina tesir ederoek avvellor
onda olmayan yeni xiisusiyyat verir. Belsaliklo torpaqda tebii
miinbitlikle yanas siini miinbitlik emals golir.

Siini miinbitlik tebii miinbitlik esasinda yaranir. Insan siini
miinbitliyi tebii miinbitliye gilibrelor vermoklo vo kond
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tosorriifat bitkilerini yetisdirmaklo nail olur. Ona gore do siini
miinbitlik tobii miinbitliyin ayrilmaz bir hissesi olub kond
tosorriifat1  bitkilorini yetisdirmak {iglin boliinmaz proses
sayilir. Beloaliklo, praktiki olaraq miinbitliyin hansi hissesinin
tobii amiller terefinden, hansi hissesinin ise insan fealiyyati
natijesinde yaranmasini demak olduqja miirekkablosir. Anjaq
tobii ve siini miinbitliyi bir-birinden yaranma xiisusiyysatlorine
gore forqlondirmoak lazimdir, yoni tebii miinbitliyo tobiot
amillerinin, slini minbitliyo ise istehsal amillorinin
xiisusiyyotlori daxildir. Anjaq her iki xiisusiyyet bir-biri ilo
dialektik baghdir. Torpagin iist qatinda bas veron tobii
proseslor, anjaq potensial miinbitliye sebab olur, yoni madeni
bitkilorin torpagin iist gatinda olan miixtolif qidalandiriji
maddaloerden az ve ya ¢ox miimkiin istifade etmasidir.

Tobii ve siini miinbitliklori onlarin tebii - tarixi inkisafinda vo
birlikde nezerdon kecirmok lazimdir. Torpaga sorf edilon
omoklo ifads olunan siini miinbitlik tobii miinbitlikle qarisaraq
kond toserriifati bitkiloerinin bejorilmosinde moenimsanilir.
Istehlak deyeri ilo ifade olunan omok, yeni yaranmis
mohsulun - madoni bitkinin tizerine kegir.

Torpaqdan semsorsali istifade etdikde onun miinbitliyi artir,
yoni keyfiyyoti yaxsilasir. Insanlarin, siiurlu ve megsedydnlii
foaliyyetlori sayasinde bitkilerin boy artma gsoraitini
yaxsilagdiran, torpagin iist qatin1 zenginlesdiron tebii
proseslori horokote gotirir. Torpagin tobii miinbitliyi insan
foaliyyati notijosinde miioyyon doyisiklora sebob olur, yoni
«moadonilesir». Stini miinbitlik ise 6z ndvbesinde torpaqdan
kond tesorriifatinda uzun miiddet istifadeetms prosesindo tobii
miinbitlikle birlasir vo bir ndv «tabistlosir». Ona gore do onlar
arasinda sorhoad sorti xarakter dasiyir. Okingilikde uzun
miiddat torpaqdan istifade ediloen zaman bu serhadler pozulur
vo gostorilon tobii ve silini miinbitlikler tam bir hisse, kend
tosorriifat1 istehsal vasitosi kimi torpagin keyfiyyotini ifado
edir. Beloliklo, tobii ve slini miinbitlikler bir-birine qars1
¢ixmir, oksino dialektik vohdat kimi ifads olunur.
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Insan terefinden torpagin iist qatina diizgiin tesir prosesi onun
tobii xiisusiyystlorini yaxsilasdirir ve miinbitlik dersjosini
artirir.  Madenilesdirilmis torpagin iist qatinin  miinbiitlik
doerajosi xam torpaqlara nisbeton daha artiq olur. Miinbitliyin
artirllmasi prosesin ovvallerinde olave amek ve vesaitin
torpaga sorf olunma natijesi kimi bir-birinden ayirmaq veo
sojiyyolondirmak olar. Uzun miiddat torpagin iist qatina
tosirinds i1se alave xarjlerin son deraje kiitlovilesdiyi zamanda
bu forqler yox olur ve torpagin iist qati keyfiyyoatjo daha da
yaxsilagir, yoni daha da miinbitlegir. Omek foaliyyati
sayosindo miinbitliyin artirilmasi tebii miinbitlikle birlasir vo
golojokds tobii miinbitlik kimi ifads olunur.

Torpagin iist qatinin tobii miinbitliyi kimyavi, fiziki, bioloci vo
geoloci xiisusiyyatlorine, hemginin bitkiler ii¢lin lazim olan
qida maddoleri vo su ilo tojhiz olunmasina gore forqlenir.
Bitkilor {igiin zoruri qida elementlorinin chtiyati miixtolif
torpaqlarin list qatinda eyni gador deyil ve bu, onun potensial
imkanini ifade edir. Torpagin {ist qatinda olan bitkilerin qida
elementlori  moenimsenilmesi  iiclin  onlarin  miimkiin
moanimsama formasinda olmasi vajibdir. Torpagin iist qatinin
yalniz qida elementlori miimkiin moenimsems formasinda,
nomlik dersjosinin kifayet qoder olmasini ve havanin torpaga
qarismast onun haqiqi miinbitliyini gdstorir. Torpagin st
qatinda qida maddslari bitkiler terefinden menimsenilen vo
moenimsonile bilmayen formada yerloso bilor. Har iki formada
tobii  miinbitlik  biitov  sokilde  xarakterize  olunur.
Monimsenilme doerejosi yalniz tebiot torofinden deyil, daha
¢cox insan omayinin foaliyystindon asilidir. Torpagin st
qatinin eyni miinbitlik derojesine getirilma tsullart ve yollar
miixtelifdir.

Elm vo texnikada isbat olunmusdur ki, moadoeni bitkiler
torpagin iist qatinin tebii xilisusiyystlorine miixtalif jlir tesir
edir. Yoni onlarda miixtelif mikroorqanizmler inkisaf edir. Bu
iso 0z ndvbesinde moadoni bitkilorin inkisafina miisbot tosir
edir.
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Torpagin iist qatinin ve onun miinbiitlilyinin artirilmasi {ligiin
okingilikde istifado olunan texnikanin vo insan emoyinin
foaliyyatinin tosirinin xlisusi miistosna rolu var. Onlarin
totbiginde sumlanma prosesinde miixtolif ndv, torpagin iist
gatinin potensial imkanlarini semerali istifade edilmasini
cotinlogdiron manesler konar edilir vo torpagin veziyyeti
yaxsilasdirilir. Istehsal vasitelorilo torpagin iist qatinin
yaxsilagdirilmast  onun hem  torkibinin  deyisdirilmasi
istigamatinde gedir, hom do torpagin ana qati torpagin
sumlanma hissesine jalb olunur. Bu proses tobii proseslo eyni
zamanda, yalniz daha tez templo bas verir. Beloalikla, torpagin
list qatinin uygun sumlanma sistemi vo giibrolonmesi ilo
yanast elmi osaslandirilmig bitkilorin moekani ve zamani
ndvbelesdirilmesi, novbali okinin diizgiinliiytliniin
reallagdirilmasinda  torpagin  iist qatinin  miinbitliyinin
sistematik artirilmasini tomin edir. Yoni slini miinbitliiyiin
artirtlmasi vaxt kegdikjo ilk tobii miinbitlikle qarigir vo verilon
miiddet iiclin torpagin iist qati tobii miinbitlik kimi ifade
olunur. Ona goéro do malum nisbi tobii miinbitliyi nazerde
tutmaq lazimdir. Bu miinbitlik bitkilerin torpagin {ist qatinda
yetisdirilme goraiti ile xarakterizo olunur. Bu sortlorin
bilavasite okingilikde istifadesi ve bununla yanasi, miioyyen
mohsulun alinmasi iqtisadi minbitliyin esas mogzini toskil
edir. Iqtisadi miinbitlik 6ziinii ekingilik emoeyinin mehsuldarliq
derojesini sejiyyelondiron hoaqiqi, semersali miinbitlik kimi
gostorir.

Iqtisadi miinbiitlik jemiyyetin mehsuldar qiivvesinin inkisaf
soviyyesi ilo ve imumi istehsal miinasibatlori ilo six baghdir.
Igtisadi miinbitlik - tebii miinbitlik ve ijtimai emeyin istehsal
qiivvelori ilo Umumiliyini gosterir. Jomiyyetin istehsal
qivvelerinin, elmin vo texnikanin inkisafi minbitliyin
artirilmasima sabob olur. Ona gore do miinbitlik anlayist -
tarixi anlayisdir. Hor bir okingiliyin inkisaf dovrii torpagin iist
qatinin miinbitlik seviyyesini miioyyen edir.
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Igtisadi miinbitliye iki jiir - miitleq ve nisbi miinbitlik kimi
baxmaq olar. Miitleq miinbitlik istehsalin miioyyen sertlorinds
aliman miimkiin mahsula gore toyin edilir.

Nisbi miinbitlik ise miixtaelif minbitliyo malik miixtelif
keyfiyyatli torpaqlardir. Bu baximdan torpagin
qiymatlendirilmesinde miinbitliyin nisbilik kimi gebul
edilmasi nezoerden qagirilmamalidir. Tebii miinbitlik bitkilorin
bejorilmosi  sortlorini  xarakterizo edon bitki novlerinin
bazilerinin bejarilmasine eyni jiir tosir etmir. Eyni torpagin st
qatt bozi bitkiler ii¢lin yiiksek miinbitli, bazileri liglin ise az
miinbitli sayila bilor. Gosterilon bu  sort torpagin
giymotlondirilmasinde miieyyan gostorijilorin  holli {igiin
oldugja vajibdir.

Igtisadi miinbitlik ekingilikde emeyin netijesinden ve onun
mohsuldarligindan bilavasite keomiyyatje Olciile biler ve
aydinlagdirilar.  Okingilikde istehsal olunan moahsulun
miqgdarma imumi, hom tebii, hom do istehsal amilleri tosir
edir vo boraber 6lglide kond tosorriifat1 istehsal vasitosi kimi
torpagin qiymstlondirilmasinde nazere alinmalidir. Ona goro
do genis monada torpagin qiymetlondirilmesine - tobiot
amillorine vo ya torpagin iist qatinin bonitirovkasina gore
torpagin tosnifatt vo iqtisadi gosterijiloro gore torpagin
qiymatlondirilmasi iqtisadi qiymetlondirmeays daxil edilir.
Torpagin st qatinin bonitirovkast vo torpagin iqtisadi
giymotlondirilmasi iki - bir-biri ile bagli vahid torpaq
giymotlondirilmasi prosesine daxildir. Bonitirovka torpagin
iqtisadi qiymatlendirilmasinin asasini tegkil etmalidir.

Torpagin qiymatlondirilmesinde onun mahsuldarligina imumi
tosir edon biitlin miixtolif jiir tobii vo iqtisadi sortlor nazors
allmmalidir. Bu moagsedle de qiymstlondirme isleri
rayonlasdirmada 6z oksini tapmalidir.

Qiymsatlondirmoayo:
e okin saholori;
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coxillik bitkiler altinda olan torpaglar;
bigonoklor;
otlaglar;

imumiyyatlo, kond tosorriifatina yararli olan biitiin torpaq
saholori aiddir.

Qiymotlondirme islerinin malumat etibar1 ilo natijo osasini

axirinji bes il orzinde istifade olunan torpaqlarin qeydo

almmasi ve torpaglarin hesabati, aerofotoplanaalma vo

planalma materiallari, torpagin {ist qatinin geobotaniki

todgiqatlar1 ve digor statistik vo kend teserriifatinin miihasibat

hesabatlar1 toskil edir.

Qiymstlondirms iki aspekt tizro hall olunur:

e torpagin imumi qiymatlondirilmasi;

e torpagin xiisusi, ayri-ayri bitkilorin (bitki névlerine goro)
semarali bejorilmasine gore qiymatlondirilmasi.

Torpagin qiymsetlondirma natijesine gore limumi formada
giymatlondirme xaritosi tortib olunur.

Torpagin qiymatlendirilmasi asagidaki islerden ibarotdir:

e Hazirliq islorinde malumatlarin toplanmasi ve emali;

e Torpagin qiymatlondirilmasi {i¢iin rayonlasdirma;

e Torpagin iist gatina gore qruplasdirilmasi (torpagin st
qatinin bonitirovkasi);

e Qiymotlondirms jodvelinin tortib olunmasi {i¢iin bazis
mohsuldarligin vo imumi xarjlorin toyin edilmasi;

¢ Qiymsatlondirms jedvalinin tertib olunmasi {igiin torpagin
giymetlondirilmasi gostarijilorin hesablanmasi;

e Fermer tosorriifatlarinda ve diger teserriifatlarda torpagin
qiymatlandirilmasinin aparilmasi;

e Qiymotlondirmo materiallarinin  tosdiqi  ve miizakiro
edilmosi;
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e Torpaq qiymotlondirme senadlerinin hazirlanmasi ve
miikiyystcilere verilmasi.

Bir halda ki, verilon bu iisulda torpagin iist qatinin
bonitirovkasit vo torpagin iqtisadi qiymstlondirilmasi {imumi
torpaq qiymatlondirmo prosesini toskil edir, onda bir ¢ox isler
(hazirhq  isleri, torpagmm  qiymsetlondirilmesi  iigiin
rayonlagdirma) torpagin iist qatinin bonitirovkasina ve torpagin
iqtisadi qiymatlendirilmasine aid olmalidir.

VII.4.2 Torpaq sahalorinin qiymatlondirma iisullar:

Torpaq sahasinin xariji serhadi tam olmalidir (masalen, torpaq
sahasi iki hisseden - biri yolun bir terafindoe, o biri iso yolun
diger terafindo ola bilmaz).

Torpaq sahoesinin daxili serhadi o zaman yaranir ki, torpaq
orazisindo digoar torpaq istifadagisinin torpaq sahosi yerlosir.
Ola biler ki, torpaq orazisinde kenar - bir ne¢o torpaq
istifadogisinin torpaqlar yerlasir. Daxili vo xariji serhadlerin
heg bir imumi noqtelari olmur.

Torpaq sahoesinin Olgiisii  fiziki ve geodezi saholorlo
sojlyyolenir:

o Torpaq erazisinin fiziki sahesi — bu sahe serhoad
daxilinde yer sothinin fiziki oyriliklerinin (yamajlarin,
yarganlarin, sildirim ve s.) nazere alinmasi ile, yoni tobiotdo
6l¢iilmayi miimkiin olan yer sothinin sahasidir;

o Torpaq orazilerinin geodezi sahasi — serhaddoki dongs
bujaqglar iizre noqtelarin koordinatlarina goéro toyin edilir.
Orazinin geodezi sahosi — miistovi proyeksiya iizorindo
geodezi koordinat sisteminde qurulan sahenin sorhad
daxilinde onun proyeksiya orazisidir. Olgiilon xotlorin
uzunlugu miistovi ilizerine kec¢dikde ve bu zaman toshihlor
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minimal oldugundan torpaq kadastrt soher koordinat
sistemindo tortib edilir.

Komiyyatje Olciile bilon ve qiymsetlendirilen torpaq - tebii

sorvat vo istehsal vasitesi olaraq, bir neco asas keyfiyyoto

malikdir. Belo ki, torpagin istifade xarakterinden asili olaraq
bu jir giymetlondirmoye biitiin kond tosorriifati saholori
daxildir:

e Okin sahsleri miixtalif név kend teserriifat1 bitkilerinin
bejorilmosi  liglin  istifado  edilir. Lakin bitkilerin
bejorilmosinde  hem  bejormoe  sistemlorinin  totbiq
olunmasi, hem de okinlere ve bitkiloro qullug etmo
miixtalifliyi istehsal xorjlorine tosir edir;

e Coxillik bitkilor altinda olan saheler do bitkilorin
ndviinden asili olaraq differensasiya olunur. Ciinki burada
da aqrotexniki  tedbirlerin  totbiqi ve  bitkilerin
miixtalifliyinden asili olaraq istehsal xorjlori do miixtelif
olur;

e Otlag ve bigonok saholeri do uygun olaraq tobii yem
saholorinden ve burada istifade olunan aqrotexniki
todbirlerden asili olaraq istehsal xorjlori miixtalif olur.

Biitlin bunlarla yanasi «torpagin qiymetlondirilmasi» vo
«torpaqdan istifade etmenin qiymsetlendirilmasi» - ayri-ayri
anlayiglardir. Ciinki eyni keyfiyyoto malik olan torpaq
saholorini hom somoroli, hom do somerosiz istifado etmok
olar. Biitiin bunlar istifade edon subyektin teserriifatciliq
foaliyyatinden ve seristacilik bajarigindan asilidir.

Torpagin  qiymstlondirilmasi  {iglin  istifade  olunan
gostorijilorin se¢ilmasi boyiikk eshemiyyat kesb edir. Ona goro
do bu gosterijiler elo se¢ilmalidir ki, istehsal sahosinden asili
olaraq torpagin keyfiyyotinin obyektiv ger¢okliyini oks etdirsin
vo onlarin praktik tetbiq olunmas1 miimkiin olsun.

Kond tosorriifatinda torpagin keyfiyyoti onun miinbitliyi vo
yerlosmo voziyyseti ilo ifade olunur. Torpagin keyfiyyotinde
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miinbitlik osas rol oynadigindan ovvel torpagin miinbitlik
dorajosi giymatlondirilir, sonra iso alinmis natijolore osasen
torpagin yerlosma voziyyotindon asili olaraq onlara diizelislor
edilir.

Torpaq (torpagin iist qati) - tobii miinbitliyo malik olan,
bitkilerin bejorms soraitine tosir edon, timumi tebii voziyyet
kimi basa distliir. Lakin torpagin bu xiisusiyyati potensial
sayilir. Torpagin bu xiisusiyysatindon istifado olunmasi ise sorf
olunan emayin miidyyon elmi vo texniki soviyyasinin
komiyyotindon asilidir. Torpagin iqtisadi minbitliyi - tobii
miinbitlik ve jomiyystin istehsal qiivvesinin birliyini toskil
edir.

Biitiin bu dediklerimizden belo nstijo ¢ixir ki, okingiliyin
miioyyon inkisaf soviyyesi li¢iin torpagin miinbitliyi konkret
komiyyot kimi qiymatlondirilo bilar.

Miinbitliye gore torpagin qiymatlondirilmasi - bir-biri ilo bagh
imumi  prosesd, torpagin  bonitirovkast ve iqtisadi
qiymatlendirmaye daxildir.

VII.4.3 Torpagin bonitirovkasi

Torpagin bonitirovkasi - bitkilerin mahsuldarliginin torpagin
tobii  xilisusiyyetinden olaraq bejorilmasi {iglin  bdyiik
ohomiyyot kosb edon istigamotlondirilmis ve ya
ixtisaslagdirilmis tosnifatidir. Torpagin bonitirovkas1t kond
tosorriifati bitkilorinin bejorilmasi ti¢lin tobii miinbitliye gore
vo ya iqtisadi qiymetlondirme ii¢lin aqroistehsal torpaq
qrupunun ayrilmasini tomin edsn ekoloci qrupun osas
amillarini toyin edir. Torpagin tobii xysusiyyatinin miixtolifliyi
onun miinbitliyine eyni tosir etmir. Ona gore do torpagin
giymatlondirilmesinde  torpagin  tebii  xiisusiyystlerinin
(torpagin st qat, relyefi, iqlimi, deniz seviyyesinden
yiiksokliyi vo s.) imumi kompleks sokildo nazere alinmasi

* BOHMTHPOBKA — TOPIABBIH TAGHH XICYCHIHATHHS 210pst KefuitiiaTh.
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osas sortlordon biri sayilir. Biitiin bu sertlor ve onlarin bir-
birindon asililig1, kend tesorriifat: bitkilorinin mahsuldarligina
tosiri hal-hazirda tam dyrenilmemisdir.
Bonitirovka zona xiisusiyyatlorini nozers almaqgla ve biitiin
torpaq novlorini ohate etmoklo aparilir.

Torpagin miinbitliyine bir ¢ox tobii amillor tosir etdiyinden
bonitirovka zamani torpagin tosnifatinin osasint daha sabit
olamatloar togkil etmslidir. Bir sira ayri-ayr1 alamatlorin tosiri
iso (maillilik, konturlulug ve s.) uygun omsallarla aradan
galdirilir.

Miifessal suretde torpaq qruplarinin imumiloesdirilmasinds
qiymatlondirms islorin hansi sahade aparilmasindan asilidir.
Sahs boylik oldugja bdyiik torpaq qruplar elo secilmalidir ki,
imumi torpaq qrupuna uygun goalsin. Har hansi kigik torpaq
saheasinin giymstlondirilmasinde ise torpaq ndvlerinin daha
miifassal suratde tosnifatini ayirmaq lazim gelir. Anjaq osas
tolob bu zaman torpaq qruplarinin elmi osaslandirilaraq
birlesdirilmisidir. Kond tesarriifat1 bitkilerinin tebii soraito
miixtolif tolobati oldugundan bu torpaglarin qruplasdirilmasi
bitkilorin xiisusiyyetini vo qiymstlondirme saholorinds onlarin
inkisaf soviyyosini nozare alaraq yerino yetirilir.

Tobii amillere gore torpaq qruplarini qgiymstlondirdikden
sonra giymotlondirme iqtisadi gostorijilora goére aparilir, yoni
torpagin iqtisadi qiymatlondirilmasi toyin edilir.

[lkin melumati toplamagq iigiin torpaq istifadegilerinin inzibati
rayon {iizro siyahisi tortib olunur voe onlarin istigamsatlori
diirtistlesdirilir. Sonra asagida gdsterilon materiallar toplanir,
tobii veo iqtisadi soraitlorin analizlari aparilir:
. Agroiqlim gostarijilor:

0 orta sutka,+100 S-don yuxar1, temperaturun jomi;

o] orta illik yagintilarin migdari, mm-1o;
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o] orta sutka temperaturun +10° S-den yuxart oldugu
zaman yagintilarin miqdari, mm-Is;

0 hidrotermik amsal , 0-20 sm torpaq qatinda ve 0-
100 sm torpaq qatinda mshsuldarliq {igiin ehtiyat

nomliyi;
o] quru va isti kiilekloere meruz qalma giinlerinin say1;
0 vegetasiya dovriiniin miiddati (giinls);
0 saxtasiz dovriin miiddati (giinls).
. Movjud torpaqlarin toserriifat sahslori iizro terkibi ve
keyfiyyot xarakteristikasi;
o Sahslorini gostermoekle miixtalif nov torpaglarin

morfoloci, kimyavi ve fiziki xiisusiyystleri vo kend toserriifati
sahslorinin torpaq olamatlori haqqinda melumatlar;

J Coxillik bitkiler ve yem bitkilori altinda olan sahalarin
pasport molumatlart ve sumun uzunlugu, sahslerin
konfiqurasiyalari, girintili-¢ixintili ve adda-budda olmasi,
relyefin maililiyi, torpagin dashi-kesokliliyi, ¢atin sumlanmasi,
deniz seviyyesinden yiiksokliyi, kend toserriifati sahslorinin
bir ne¢o konturdan toskil olmas1 kimi materiallarin toplanmas;
. Coxillik bitkilerin yasi, sortu, novii ve onlarin hansi
aqroistehsal qrup torpaqglart iizre yerlosmosi haqqinda
molumatlar.  Coxillik  bitkilorin  mohsullarinin ~ smtes
ohamiyysti olan ixtisaslasdirilmis ve diger toserriifatlar ligiin
do bu materiallar toplanir.

VILS Sohar torpaq kadastrinin formalasmasinin
xiisusiyyotlori

Jom orazilorin ve onlarin miisaid istonilon darojosi bu
gostarijilarin hesablama diisturlari universaldir.
Qiymstlondirmeni timumi soher seviyyesinde, ayri-ayri
rayonlar, kvartal ve torpaq saholari iizro aparmaq olar. Sehar
torpraglarinin  mévjud ve layiho tizro istifadesi soher
resurslarinin osas novloarini tosvir edon ve verilmis orazide
istifade olunan gostorijilor toplusu ile xarakterize etmak olar:
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1. Istehsal tikilileri olan iimumi sahelerin jomi - m2;
2. Yasayis tikililori olan imumi sahalarin jomi - m?2
3. Senaye obyektlorine xidmat sferasinin  {imumi
saholorin jomi - m?;
4. Biitiin tikili novler altinda olan {imumi sahslerin jemi -
m?2;
5. Elektrik enercisinin istifade olunmasinin orta illik
hajmi - kvt;
6. Istilik enercisinin istifade olunmasinin orta illik hajmi -
Qkal/saat;
7. Sudan istifade olunmanin orta illik hajmi - kub. m/sut;
8. Kanalizasiyadan istifade olunmanin orta illik hojmi -
kub. m/sut;
9. otraf miihitin veziyyetine tosir soviyyosi (fealiyyat

gostoron obyekt torofinden atmosferin normadan artiq
cirklonmasinin saviyye zonasi - radius, m).

Seher torpaglarinin semersli istifadesinde daha tofsitlath
giymatlondirms {iglin baxilan sohar resurslarinin siyahisini
artirmaq ve  genislondirmak  olar, lakin  ekspress-
qiymatlendirms ii¢iin bu mohduddur.

Seher  torpaglarinin istifadesinin ~ qiymatlondirilmasi
gostorijilorinde torpaq Odemselerinin  hesablanmasi zamani
omsallarin arttmi baximindan praktikada torpaqdan istifado
edonloarin iqtisadi nizamlanmasi vajibdir. Belsliklo, torpaq
sahoasindoan istifado etdiyino géro A kiraye 6demoe doyerinin
toyini zamani diizolis omsali Baki (Baki sohar merinin emrino
uygun olaraq) sehearinde D gostorijisi istifade olunur:

A=D/ Ab,
Burada, Ab — kiraye 6demsasinin baslangij deyeri.
Torpaq sahslorinin menimsenilmasinds uzun miiddat kegorso
bu zaman jorime sanksiyalarinin tetbiqi vajibdir ki, bu da 6z
novbasindo sehar torpaqlarinin menimsenilme seviyyosini oks
etdirejokdir.
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Sehar torpaqlarindan istifade olunmanin semaraliliyini
galdirmaq {i¢iin asagidaki istigamatlori gostermak olar:

1. «Sahibsiz» torpaqglarin askarlanmasi (iize ¢ixarilmasi);
2. Sohar istiqgamatli tikili obyektlor iiciin BAS PLAN-da
noazoarda tutulan maliyyslosdirilmasi gbzlanilon
menimsonilmayan ehtiyat torpaq sahslorinin qeyds alinmasi;
3. Yararsiz (yargan, dere, xondok, bataqliq siiriisma
saholori vo s.) torpaqlarin geydos alinmast;

4. Neftlo, moisot vo diger tullantilarla ¢irklonmis
torpaqlarin geyds alinmasi;

5. Semsorali istifade olunmayan (senaye zonalari, giij

nazirliklarinin magsadyonlii istifade etmoadikleri torpaqlar ve
s.) torpaglarin geydo alinmast;

6. Sehoardan ¢ixarilmasi nozerds tutulan senaye vo qeyri-
sonaye obyektlarinin torpaqlarinin geyde alinmasi;
7. Potensial miiflis sayillan senaye obyektlorinin

torpaqglarinin geyds alinmasi.

Bagga soOzle desok: sohor torpaglarinin keyfiyyot vo
kemiyyetje qeydiyyatinin yaxsilagdirilmasinda torpaqdan
istifade olunmanin semaraliliyini qaldirmaq ii¢iin monitoringin
aparilmasi vajib problemlordondir.

VII.6 Kadastr planinin parametrlari ilo sohar
arazisinin iqtisadi gostarijilori arasindaki slagolar

Dovlstlerin kasib ve yoxsul olmasinin bir sebabi do yeni
zongin dovlatin yaradilmasi {igiin bu dévletde shalinin biitiin
tobagelorinin  movjud olan resurslarinin  ve  kredit-pul
sisteminin istifadesi mimkiinliyiiniin soferbor edilmasi
imkanlarinin olmamasidir. Tajriibe gosterir ki, inkisaf etmis
Olkolarde belo xidmsat sisteminin miimkiin seforbarliyi - torpaq
kadastrinin ve torpaga olan qeydiyyat hiiquglarinin yerine
yetirilmasindoen ibarotdir.
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Torpaq kadastr sistemi vo onunla birge yerina yetirilon torpaq
sahslorine olan hiiququn dovlet geydiyyat sistemi vo onunla
bagl yaxsilagsdirmalar asagidakilar1 tomin etmalidir:

. Dasinmaz omlak hiiquglarina zemanstin verilmoasine
malik olma hiiququ;

o Vergiyo jolb olunan obyektlor haqqinda vergiyo jolb
olunma sistemi iizro aktual melumatlar;

o Torpaq sahsleri ve onunla bagh yaxsilasdirmalar
haqqinda dasinmaz emlak bazarindan slde olunan etibarli vo
aclq malumatlar;

o Dasinmaz omlak vo torpaq sahesinds, hemginin
orazinin inkisafinda ve planlagdirilmasinda dovlet siyasetinin
aparilmas1 vo formalasdirilmast {iglin dovlet vo baladiyyo
toskilat sistemlorinin melumatlarla idars olunmasi.

Beloliklo, torpaq kadastr1 Oziinliin foaliyysti sayesinds
infrastruktur oesashidir, yeni, onu bilmaden iqtisadiyyatin
miixtolif istigamatlorine maliyye vesaitinin jalb olunmasi
praktiki miimkiin deyil. Bu ise 0z ndvbesinde 6lkenin
inkisafin1 lengidir. Diinya tojriibasi gosterir ki, belo sistemin
olmamas: inkisaf prosesini artiq derajode miirekkoblogdirir.

AR miiasir torpaq kadastrin yaradilmasina hslo do
baslanilmamisdir. Miioyyen iglorin goriilmoasi {igiin soylar
gostorilmisdir. Anjaq global olaraq bu islerin goériilmasi halo
do lengiyir. Lakin bu islerin goriilmasi yaxin gealajeyin isidir.
Miiasir soraitde torpaq kadastrinin rolu ohalinin sosial
moaskunlagmasi agiq-aydin xarakterizo olan dlkolordo xiisusen
vajibdir.

Respublikada shalinin teqribon 49%2 -i kasib ve yoxsuldur.
Bununla yanasi 6lkads torpaq islahatlari 16 iyul 1996-j1 ilde

» MoxcyutybyH a3amibuiMachl Bst HITHCAIM HHKHIAdb! 13ps Jrosst porpamsi 2003-2003,
Bake1 2003
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«Torpaq 1islahatlart haqqinda» Qanuna osasen hoyata
kecirilmisdir. Bunun natijesindo torpaq miilkiyystciliyi lizro
dovlat monopoliyasina son qoyulmusdur.

AR orazisinin xeyli sahosi toqribon 55,8%-1 (24,4% xiisusi
miilkiyyotde) xiisusi vo balodiyye miilkiyyetinde fiziki ve
hiiqiiqi soxslerde jomlonmisdir.

Belo soraitds torpaq kadastrinin aparilmasi, torpaqlarin dévlet
torpaq kadastr1 iizre qiymstlondirilmasi, torpaqlarin kadastr
giymetlorinin toyini osas ijtimai shomiyysat kosb edir. Bu
zaman kadastr qiymatlori torpaqlarin movjud istifade olunmasi
zamani torpaq saholerinin monfastliliyini oks etdiren
hesablama kemiyyatidir.

Torpaglarin dovlet kadastr giymetlorinin natijelori torpaq
saholori vo onun hiiquqi sahibleri haqqinda mselumatlara
osaslanaraq dovlet kadastrina yazilir. Burada hemginin vergiyo
jolb olunan obyektin hansi magsad ii¢ilin istifade olunmasi,
vergi bazasinin miioyyen olunmasi, vergi giizestlori vo
imtiyazlari hemg¢inin torpaq vergisinin mozonnasi haqqinda
molumatlar yerlosdirilir.
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VIII SOHOR KADASTRININ
~ AVTOMATLASDIRILMIS
INFORMASIYA SISTEMI (AiS)

VIII.1 Sehar kadastrinn tortibatinda AIS
yaradilmasi

VIII.1.1 Roaqoamli topoqrafik asash torpaq kadastr
xoritalarinds - boliinmoaz informasiya sahasi vo
torpag-omlak kadastrinin yaradilmasinin vajib
sortlori

Son zamanlar elmi-texniki inkisafla slagedar olaraq elmin
biitlin sahslorinde, hotta moisotin  biitlin  seviyyslorindo
kopiiter sistemindon istifade olunur. Bu ise bu sistemin genis
surotde biitlin saholerde totbigine, kompiiterlogdirilmasine
gotirib ¢ixarajaq.

Miiasir zamanda hoer hansi bir miiessisenin foaliyyetinin
miiveffoqiyyati hall olunan islerin vo layihelorin hazirlanma
vaxtinin  qisaldilmasindan, dizaynli tertibatindan strateji
informasiya blokundan ¢ox asilidir. Informasiya sisteminin
yaradilmas:t golojok islorde ve layiholorde masalalorin
hallinds diizgiin vo optimal variantlarin se¢ilmasi {li¢lin sorait
yaradir. Bu jiir sistemlor Jografi informasiya Sistemi (JIS)
adlanir. JIS xeriteden, melumat bazasindan ve miixtelif
istigamatli tohlilden ibaratdir.

Elektron xaritelor kagiz lizerinde jizgilenmis xaritoloro
nisboton daha semaralidir: onun jizgilonmasi ii¢lin uzun
miiddat vo ¢ox zehmat toleb olunmur, biitiin isler monitorda
ekran tizorinde goriiliir vo tobii ki, biitiin sehvlar ani zamanda
aradan qaldirilir. Elektron xaritolorin ¢ap olunmasi heg¢ bir
¢otinlik térotmir;

JIS - nin ohate dairesi oldugja genisdir:
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l. Aerofotogokillerin emalinda oks etdirilmis miixtalif
spektr sahoslorde ve hesablamalarin  daqiqlikle yerino
yetirilmosi, fotomontacin hazirlanmasi, koéhne, jirilmis
sokillorin barpast ve s. bu kimi maselalorin hall olunmasinda
totbiq edilmasi;

2. Memarliq noqteyi-nezoerden dlkads tikilon biitiin bina
vo qurgular haqqinda melumat bazasinin yaranmasi vo bu
molumatlardan  golojek layiholorde, memarliq qurgu
hisselerinin yenilosdirilmoasinds istifade edilmasi;

3. Neft axtarislarinda (deniz vo ya quruda) vo neft
komeorlarinin ¢oakilisinda, nefto ¢irklonmis torpaq sahsloerinin
rekultivasiyasinda ve diger bu kimi sahslerde optimal
variantlarin secilmosi;

4. Ekologiya sahasinds - ekoloji miihiite tosir edon biitiin
molumatlar bazasini yaradaraq, bu melumatlarin atraf miihiite
tosirinin analizi vermak vo goalojok layihalorin strateji xattiinin
toyin edilmasi prosesi;

5. Yer qurulusu ve torpaq (seher ve rayon) kadastrinda
JIS-nin tetbiqi torpaq sahelorinin (seher, beladiyye, rayon,
tikililorin, miithandisi qurgularin ve s.) hesabata alinmasi,
inventarizasiyasi, sohor administrasiyasina vo boladiyyoloro
daha vajib olan hiiquqi vo 6dems senadlorinin hazirlanmasi
ticlin mosololorin halli;

6. Avtomobil vo demir yollar1 ve diger kommunikasiya
saholorinde her bir kigik zonanin berpasinda vo onlar
haqqinda xarakterik moelumatlarin olmasi tez zaman orzindo
bas veren kritik veziyystin aradan qaldirilmasz;

7. Sosal-iqtisadi sahelorde JIS - nin tetbigi maddi
doyerlorin diizglin ve optimal paylasdirilmasma, zavod veo
fabrikloerin yerloasdirilmasine vo bu sahoye tosirediji biitiin
amillerin optimal variantda hoall olunmasi;

8. Vergi sahasinde - vergilorin maksimum yigilmasinda,
analizinde, planlagdirilmasinda, prognozlasdirilmasinda vo bu
saho ilo diger masoalsalorin halli;
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9. Kriminologiya sahosinde - sohoarlorde kriminal
voziyyoti nozarot altinda saxlamaq, orazilordo axtarislarin
aparilmasini tez ve operativ hoyata kec¢irmok vo s. bu kimi
boyiik hejmli islerin yerine yetirilmosi vo diger saholorde JIS-
nin totbiqi goriilejok islere komok edojokdir.

Umumiyyetlo, JIS - nin tetbiq sahesi oldugja genisdir. Biz
yuxarida onun yalniz ki¢ik bir hissasini sadaladiq. Belo
diistintiriik ki, bu sistemi hotta golajokde secki sistemine do
totbiq olunmas1 miimkiindiir.

VIIIL.2 Sohoar kadastrinin kompiiter
sistemindo yaradilmasi vo miiasirlosdirilmosi

Torpaq Kadastrinin Ragomli Topogqrafik Osast (TKRTO) bir

ne¢o movzu malumat qatlarindan ve ii¢ asasdan ibaroatdir.

. Birinji osas molumat gati sehoerin mokanda metrik
sistemi verilir vo sohorin geodezik koordinat sobokesi
haqqinda melumatlar yigilir;

o Ikinji osas melumat qgati torpaq sahelerinin kadastr
nomralori ve koordinat serhoadleri hagqinda melumatlar
yigilir;

. Uciinjii osas molumat qati topoqrafik melumatlarin
minimal hejmi zamami goher dasinmaz oemlak
obyektlorinin  vektorlagdirilmis  rogemli  xaritolori
haqqinda malumatlar yigilir;

Movzu qatlarimin sayr dovlst torpaq kadastrini teyin etmir.

TKRTO - nin mévzu gatlarinda asagidakilar oks olunmalidir:

sohorin inzibati veo orazi serhodlori, soherin kadastr iizro

rayonlasdirilmasi, yeralti kommunikasiyalar, servitutlar,
qiymatlendirms zona serhadleri ve saire.

30 CepButyT Oup B Ha Oup Heus ToHIIY (F03351) TOPIAT CAUPUISPUHISH MLy HCTHDA I
muryriapst (TM manns 54.1)
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TKRTO-nin molumatlar torkibi elo olmahdir ki, bu
molumatlar osasinda gostorilmis masaloelorin  halli tomin
olunsun ve torpaq kadastrin iiglin minimum veazifolori yerino
yetirilmasi miimkiin olsun. Bunlar @sasen minimal topoqrafik
molumatlar zamani obyektlorin mekandaki veziyystinin basa
diisiilmasi liglin jizgilonen dasinmaz omlak obyektlarinin
konturlaridir.

Hoar bir daginmaz omlak obyektinin uygun olaraq kadastr
némrasi toyin edilir.

TKRTO jizgilonmis yerli koordinat sisteminde yiiksak
doqiqlikle toyin edilir vo torpaq kadastr molumatlari ilo tomin
edilmosi ticlin gobul olunmus nomenklatura tortib edilir.
Dovlat geodeziya koordinat sistemine ke¢masi (agar1) 1 sm
daqiqlikle temin edilir. TKRTO irimiqyash topoqrafik
planlarin tortibine olan toleblor (nozere almaqla) osasinda
qurulur.

Modelin doqiqliyi onun tortib olunma metodundan asilidir.
Dasinmaz omlak obyektlorinin vo ya torpaq sahslorinin
sorhadlorinin donge bujaqlarinin  koordinatlarinin  handesi
toyini zamani — gohorin geodezi sobokenin on yaxin
moentogosind nisboton S5 sm miisaid xota qobul edilir.
Fotogrammetrik metodlar modelin qurulmasinda 40 sm-den
¢ox olmayaraq misaid xota gobul edilir. Modelin
qurulmasinda  1:500 miqyasinda topoqrafik xoritelorin
rogemlasdirilmasi zamani 20 sm, 1:2000 miqyasinda ise 100
sm miisaid xata gobul edilir. Ona gore do model vektor forma
goriinlistinde olmalidir ve her bir modeldoki elementlarin
daqiqliyinin  xarakteristikas1  gostorilmalidir. Bu  1:2000
miqyasinda planin roegemlosdirilmesinin TKRTO tortib
olunmsmin baslanmasma osas verir vo TKRTO-do olan
elementlori todrijon daqiqlosdirerok on vajib elementlorin
voziyyetinin doqiqliyini 5 sm- qoder ¢atdirmaga imkan
yaradir. TKRTO-nin operativ recimde islomasi onun
elementlorinin daimi olaraq yliksek doaqiqlikle aparilma
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metodu TKRTO ile topoqrafik xeritedon prinsipjo osas
forqlonms johati mahz els bundan ibarsatdir.
TKRTO asagida gosterilen osas teloblori kafi etmalidir:

. Dogru ve uygun miqyas doqiqliyi ilo kadastr
obyektlarinin miiasir veziyyotinin six oks etdirilmasi;
o Torpaq kadastr islerinin deqiq aparilmas: ili¢iin kadastr

obyektlorin koordinatlarinin teyin edilmasini temin etmak
vajibliyi;

o Xiisusi koordinat sisteminin tertib edilmeasinds torpaq
kadastr islerinin aparilmasi li¢lin gebul olunmus topoqrafik
xoritolorin nomenklaturasi vo jizgilonmasi;

. Kodlagdirilmada vo tesnifat sistemindo, qurulus ve
formasina goro reqemli formatda olan qonsu, yanasi planlar,
mazmununa \G) elementlarina goro bir-birindon
forqlonmemalidirlor, hem do burada verilmis kadastr
malumatlar1 da daxil olmagqla, kadastr obyektlori mezmununa
goro razilasdirilmalidir;

o TKRTO-nin molumatlarla toertibi torpaq kadastr
islorinin aparilmasinda ve tortibatinda osas islorin yerino
yetirilmasinin avtomatlagdirilmasina imkan verir.

TKRTO asagida gostorilon masalolerin holli iigiin toyin
edilmisdir:

o Torpaq sahslerine olan sahibkarliq hiiquglarinin
geydiyyati;

o Torpaq servatlorinin (monitoringi) doyismalerine olan
nozarat vo geydiyyatin aparilmasi;

o Torpaq sahalorinden istifade olmaya nazarot;

. Torpaqglarin igtisadi qiymatlondirilmosi;

. Torpaq sahslorine gore aksiya ve konkurs informasiya
tominati;

o Torpaq Odemslorine goére yigilmalara nozarot ve

qeydiyyatin aparilmasi.
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TKRTO imkan verir:

o Sehor miihitinde torpaq saholerinin veziyystinin
gostorilmosine;

o Sehor miihitinde ve torpaq sahsloerine nisbotdo
dasinmaz emlakin veziyystinin gostorilmasing;

. Torpaq kadastr bank molumatlart miixtalif movzu
qatlar1 arasinda olagalondiriji elementlar toplusuna;

. Torpaq kadastr sistemindo geyde alinmis torpaqg-hiiquqi

sonadleri ve daginmaz emlak obyektlorini onlarin tinvani (pogt
tinvan1 ve ya Baki sehor TIMHQI-doeki iinvan) ilo
baglanmasina;

. Kagiz tizerinde kadastr xaritalarinin tortibatina ve s.

TKRTO asagida gostorilen iisiillar ils tortib olunur:

. Movjud topografik xoritelarin reqomlasdirilmasi;

o Avtomatlagdirilmis fotoqgrammetrik kompleks osasinda
aerofotoplanaalma materiallarinin emaly;

o o6l kompleks islorinin natijolerinin reqemli formaya
gotirilmasi ve ya ¢evrilmasi;

o Kadastr obyektlori hagqinda mealumatlarin toplanmasi

vo bu malumatlarin raqemli malumatlar formasina ¢evrilmasi,
hemginin diger metodlardan istifade etmoaklo roqomli kadastr
vo topoqrafik xaritelorin tortibati.

TKRTO operativ recimde asagida gostorilon {tsullar ilo
apartlir:

. Torpaq istifadogilerinin  hiiquglarinin  qeydiyyati
zamani malumatlarin MB-yo daxil edilmosi;

. Dasinmaz omlak omsliyyatlar1 natijalorinin MB-yo
daxil edilmosi;

. Kosmik sokillorin ve aerofotosoakillorin materiallarinin
tohlili ve emali;

o (ol tedgiqatlarinin ijra topoqrafik planaalmalara jolb
olunan slave malumat materiallari.
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Iri seherlorin topogqrafik xoritolor miqyasinm osast 1:500
miqyasinda olmalidir. 1:500 miqyasinda TKRTO-nin tofsilath
vo daqiq tortib olunmasi oldugja bdyiik hajmli ve ¢ox vesait
tolob olunan is prosesidir. Ona gore daqiqliyi vo ekvivalentliyi
ilo bu miqyasa berabar sayilan 1:2000 miqyasinda goriilmasi
moslohatdir. Bir do onu qgeyd etmok lazimdir ki, rogemli
topoqgrafik xaritelore vo topoqrafik xoriteloro olan tsloblor
arasinda diiz slage yoxdur. Miiasir fotogrammetrik metodlar
miisaid xatalarin 40 sm gadar olan daqiqliyi toemin edilir ki, bu
da 1:1000 miqyasda topoqrafik xoritolore olan talablors
togriben uygundur.

TKRTO-nin vajib jehatlorinden biri do odur ki, ayri-ayri
rayon vo ya sohar obyektlorin daha tofsilath ve deqiq planin
tortib olunmasina imkan verir. Bundan slave, TKRTO «bank
koordinat» melumatlarina todrijon ke¢idi tomin edir, yoni
koordinatlar1 instrumental olaraq 5 sm daqiqlikle toyin
olunmus vektorlasdirilmig xaritoyo keg¢idini tomin edir.
TKRTO sohoar torpaglarinin monitoringinin ve operativ
metodlarla aparilmasin1 temin edir. Torpaq emlak bazarinin
informasiya ilo tomin olunmasi yalniz TKRTO yaradilmasi ilo
miimkiindiir.

TKRTO-nin movzu qatlarimn layihasi (I.I. Qucalyuk
torofinden islonib hazirlanmigdir).

Inzibati bélgiilor (melumatlar Baki soherinin BAS PLAN-
indan alinmalidir):

o Inzibati erazilerin serhadleri (layihe ve tesdiq
olunmus);

J Bolodiyye orazilerinin serhadleri (layihe ve tesdiq
olunmus);

o Kd&hns inzibati bolgiiler xoritosi

o Seherin erazi bolgiilori:

° Senaye zonalarinin saerhadlari, zonalarin némrolari;

. Yasayis zonalarin serhodlori, zonalarin nomralori;
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. Umumi istifade olunan torpaglar (o jiimleden dénge ve
dalanlarin, meydan ve kiigalarin serhadlari ve s.);

. Su fondu torpaqlari;

° Seher infrastruktur torpaqlart (demir yollari, metro,
EOX, su kemerlori vo s.);

. Kand toserriifat istigamatli torpaqlar.

Kadastra gore bolgiiler:

o Kadastr kvartallarinin serhadlori, kadastr islerino gore
ayrilmis bolgslor;

° Kvartal bazis serhodlori;

o Igtisadi zonalara gére ayrilmis serhedlor

Torpaq sahibkarlarimin hiiquqlarin1 senadlesdiron operativ
xaritolar:

J Torpaga olan sahibkarliq hiiququnun senadlesdirme
morhsloesinde ayrilmis torpaq sahslorinin serhadloeri ve
sonadin novii (deklarasiya, ijra senadlori, dovlat torpaq akti,
gisa vo ya uzun miiddetli miigavilalar ve s.);

. Sahenin kadastr ndmroesi, miigavilonin ve ya verilmis
sonodin miiddeti vo nOmrasi;
o Odoemselore gore giizestleri olan torpaq sahelori;

Odemsa qoyulusunun xarakterine gore torpaq saheleri:
o 100%-1i giizost;

. Qismon giizostli;
Tonzimloyiji xatlor (memarliqda ve sehar tikintisindo):
o Tikililerin serhadlorini mehdudlasdiran qirmiz1 xatlor;
. Tikilen kvartallarin xotlori;
. Damir yollar {igiin ayrilmis zolaqlar;
° Texniki zonalar;
. Memarliq abidelerinin  miihafizo zonalarinin
sorhodlori;
. Injosonat, bag, park abidelerinin  orazilerinin
sorhodleri;
. Tobiot abidolorinin serhodlori;
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. Tobiot vo injosenst, bag, park abidelorinin miihafize
zonalarinin sarhadleri;
. Tobiot vo injosensat, bag, park abidsloerinin, miihafize
olunan landsaft zonalarinin serhoadlori;
o Sohar tikilileri qoruq zonalarinin serhadlari;
o Ijtimai morkoez zonalarinin serhedleri;
. Damir yolu boyu sese goro qoruyuju zolaq;
Arxeoloci zonalar;
. Xiisusi sohor tikililori recimi ve tarixi-memarliq
morkszi sayilan zonalar;
J Hindirliyiine goro mehdudiyyeti olan (mesolen

Badamdar erazisinds yerloson TV qiillosi) tikililor zonast;

Su miihafize zonalariin serhodlori;

Sahilyani zonalarinin serhadleri;

Sanitar-miithafizo zonalarin serhodlori;

Tikilojok senaye orazilorinin torpaq sorhoadleri (nezerde
tutulmus layihe orazilori);

Tosdiq olunmus senaye arazilorinin torpaq serhadlori.

Sehar tikili zonalar (memarliq ve sohar tikintisi):

Meso-park zolaginin miihafize serhadlori;

[jtimai negliyyatin ve avtomobillerin dayanajaglari iigiin
ayrilmis saholoar;

[jtimai naqliyyatin son mentoqasi iigiin ayrilmis saholer;
Metropoliten mantagalori ve yeralti piyada kecidlari;

Yasayis zonalarinin serhoadlori;

. Sohor shomiyyetli yasil bitki saheleri ve orazilorin
sorhodlori;

Prefektur (meso-parklar, parklar, baglar, bulvar vo s.)
ohamiyyatli yasil bitki sahaleri ve erazilorin sorhadleri;
Torpaq iizerinds daginmaz amlak:

Daginmaz amlak obyektlorinin serhadlori;

Memarliq abidsleri;

Madoniyyset abidsleri;

o Heykoltarasliq abidslari;
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Yasayis ii¢lin yararh olan yasayis evlari;

Yasayis ligiin yararsiz olan yasayis evleri;
Maodeni-moigat ehamiyyatli binalar;

Inzibati binalar;

Tohsil ojaqlarinin binalari;

Usaq miiossisalori;

Kommunal miiessisalorin binalari;

Senaye miiossisalori;

Tikililorin iistlorinin ve yanlarinin tikilisi;

° Ugurulmaya mearuz olan binalar;

. Miilki-miidafie obyektlori;

. Sair binalar.

Qeyd: 1. har bir dasinmaz smlak obyektlorinin vo torpaq
saholorinin kadastr nomroasi gostorilmalidir; kadastr nomrasine
goro semantik MB-don obyektin iinvani ve ona aid biitiin
xiisusiyyotlar segilir.

2. TOK-do esas vahid daginmaz emlakin obyektidir, ona goro
do obyektin (mesolon, binanin tipi) siyahist qisaldila
(masalon, bina) bilar.

VIIL.3 Sehar kadastrinm tortibatinda JiS-nin
totbiqi

VIIL3.1 Giris

Kompiiter sisteminin inkisaf etmasi ilo alagodar olaraq vo bu
sistemin biitiin elmi sahsalorde 0z oksini tapdigina goro
informasiya emalinin prosesi - yeni istiqgamotin, JIS-nin
yaranmasina sobob olmusdur. Mduasir dovrde istehsal
prosesinin avtomatlasdirilmasi, o jimladen xaritolarin tortib
olunmas1 tosobblisli, toraqqinin sojiyyovi slametidir. Bu
sobabdon miixtelif xoritelorin tortib olunmasi ve onlarin
yenilogdirilmasinin tosiri natijosinde kartoqrafiya elminin vo
istehsalinin yeni istigamotlori - kartografiyann ve JIS-nin
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avtomatlagdirilmasi sahslori yaranmigdir ve getdikje do inkisaf
etmoakdadir.

Hal-hazirda seher infrastrukturunun inkisafi ve veziyysti, bol
informasiya sisteminin artmasit ile olagedar olaraq,
molumatlarin toplanmast, sistemlagdirilmasi,
kompiiterlogdirilmasi  vo onlarin  yenilosdirilmasi, xalq
tosorriifatinin miixtalif sahalerinde miixtalif meselslarin halli
liclin idareetma sisteminin yaradilmasi vajib masslolordendir.
Bu mosoelalorin  halli yuxarida sadalanan proseslor iizro
obyektlorin hiiquqi, tobii, tosorriifat vo iqtisadi veziyystinden
asilidir.

JIS yeni tipli molumat sistemi olub 06ziine mexsus
xiisusiyyotlore malikdir. Bu xiisusiyyetlor jografi malumatlar
vo metodlarin qanunauygunluqglarini, jografi mekan ile biitiin
molumatlarin {ist-listo diigmasini ve bilavasite bu malumatlarin
bir-biri ilo inteqrasiyasini nozero alaraq yaranmisdir.

JIS jografi melumat texnologiyasi ilo six bagl, miiasir
toloblore javab veran, yerli melumat mekaninda islayen,
inteqrasiya melumat sistemidir. JIS elmin miixtolif sahslorinde
- kond tesorriifatinda, senayeds vo xalq tesorriifatinin miixtolif
sahslorinds totbiq olunaraq, obyektlor haqqinda yerli malumat
mokanindan istifade edilir. Burada toebiot hadiselerinin
(sellerin, siiriigmaloarin, torpaq eroziyasinin va s.), iqtisadi
voziyyeti vo xalq toserrifatinin diger sahsloerinde miixtelif
mosolalerin  halli, mixtalif tsullarla prognozlasdirilmasi
bilavasite modellasdirile biler ve hall olunan prosesin ayani
surotde gostorilmasi miimkiindiir.

Miixtolif saholor ligiin miixtolif ohate dairesi haqqinda yeni
moalumatlar  sisteminin  yaradilmasi miixtalif texnoloci
programlardan istifade olunaraq yerine yetirilir. Bu texnoloci
programlar - yaradilmis mslumatlar bazasinin idarsolunma
prosesinin, moalumatlarin qorunub saxlanilmasinin, onlarin
emalmin, yenilogdirilmasinin ve bu kimi diger mossalsalorin
hollinde semaraliliyin artirilmasi ii¢iin toyin edilir.
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Geodeziya istehsalinin son maqsadi, xalq toserriifatinin
miixtolif saholorinin, istehlak¢ilar tiglin xoritelorin tortib
edilmoesidir. Ona gore do topo-geodeziya istehsalinin son
magsadinden asili olaraq, planlasdirma ve proqram-maqsadli
metodla idareetmonin totbiq olunmasi vajibdir. Bu magsedle
do xoritelorin miixtelif hejmde olmasi, onlarin doqiqliyi,
tortibat texnologiyasi vo s. miioyyon edilir. Sadejo olaraq
tortib olunmus xaritolar xalq toserriifatinin konkret sahalarinin
miiasir toleblarine javab vermslidir. Masoalen, her hansi bir
sohorin kadastr xoritosini tortib etmok tolab olunarsa, onda
onun tortib olunmasinda kadastr {i¢iin vajib olan biitiin
informasiya toplanmalidir.

VIIL.3.2 Geoinformatika haqqinda asas anlayislar

I. XX osrin sonlarinda torpaq elminin inkisafi ve
formalagdirilmas1 haqqinda yeni bir elm - geoinformatika
meydana goaldi vo bu insanlarin biitiin fealiyyst sferasim
avtomatlagdirma, kompiiterlogdirms ve malumatlasdirmasi ilo
bagh idi. Geoinformatika torpaqda bas veron hadiseleri ve
proseslori, obyektlorin xiisusiyyatlori hagqinda malumatlarin
toplanmasi, emal1 vo bu malumatlar1 bilavasite plan ve xorite
ilo baglayaraq 6ziinde oks etdirir.

Geoinformatika termini iki soziin birlesmoesindon omslo
golmigdir:

o Geo — geoqgrafik, yoni jografi, menaja ise orazini,
mokani gostorir (golojokds geoinformatika Azoerbayjan dilinde
cografi informatika adlandirajagiq).

o Informatika - kompiiterin kémoyi ve diger texniki
vasite ile qanunlarin, metod veo {isullarin toplanmasina,
emalma vo molumatlarin Gtiiriilmasi {igiin toyin edilon elmi
istigamatdir;

Geoinformatika — JIS-nin istifade olunmasi vo jografi
informatika texnologiyasi ile islenib hazirlanmig texnologiyasi,
layihosi, tortib olunmasi, istismari vo istehsal fealiyyati elmi
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osaslarla yerino yetirilon miiasir bir elmdir. Bir sdzle JIS iizro
Oyronan elmdir.

Jis:

. Bir terofdon proqgram-qurgu kompleksi olub mokani
koordinatlar1 olan miixtalif tipli malumatlarin tosvirini, olde
olunmasini, emalini, qorunmasini, saxlanilmasini ve yayimini
tomin edir. JiS-nin esas funksiyalarindan biri de kompiiter
(elektron) xoritolerin, atlaslarin ve diger plan ve bu tipli
mohsullarin tortibat1 vo istifade olunmasidir.

o Digor terefden proqram mehsulu olub JiS-nin funsional
miimkiinlilylinii hoyata kegirir.

JIS anlayis1 ingilisjoden gétiiriiliib ve onun birbasa terjiime
monas1 «Geographic(al) Information System» JIS-dir. Post
Sovet mokaninda buna termin adebiyyatlarinda 1970-ji illorde
rast golinir. Ik JIS 1960-ji illerde Kanadada, ABS-da,
Isvegrode tebii resurslar1 dyronmek megqsedile tertib olunub.
Hal-hazirda ise JIS intensiv inkisaf edir vo miixtelif ¢oxsaxali
JIS-lori mévjuddur vo tortib olunmaqgdadir. Geoinformatika
texnologiyast soher, torpaq kadastrinda ve elmin diger
sahelorinde genis istifade olunur. Homginin praktiki olaraq JIS
diger programlarla yanas1 Mapinfo programinda da genis
istifade olunmaqdadir.

Jis kartoqgrafik, mosafodon zondlagdirma,
hidrometeomiisahido, statistika, iqtisadi monitoring ve s.
Molumatlarla inteqrasiya olunur. JiS-nin tertibatinda bir gox
nazirliklor vo idareler, elmi toskilatlar, 6zol sirketlor, tohsil
ojaqlar1 vo s. istirak edirler. Bali, burada boyilik hajmds vesait
xarjlonir vo bu he¢ do ujuz serfoli is deyil, lakin goriilen isler
burada 6ziinii dogruldur.

JIS-nin megzi ondan ibaretdir ki, ovvel melumatlar toplanr,
MB tertib olunur, malumatlar kompiiter sistemine daxil edilir,
emal edilir, diger mixtolif formaya salinmast vo qorunub
saxlanilmasi tomin edilir. Sonra istifadeginin sifarisi iizro
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sorgu osasinda, ¢cox zaman da kartoqrafik formada ve ya
jodvel, grafik, metn seklinde kompiiterden ¢ixaris edilir.
JIS-yo eyni zamanda asagida gdstorilon kimi do baxmagq olar:

. Elmi tedqiqatlar alati kimi;
o Texnologiya kimi;
. JIS senayesi kimi.

JIS-nin texnoloci esasi, JIS toyinat imkanlarim hoyata
kecirmak miimkiinliiyli geoinformatika texnologiyasi adlanir.
Umumi olaraq demok lazzmdir ki, geoinformatika
texnologiyasinin meagzi — mekani molumatlarin kompiiters
salinmasi, emali vo onlarin ¢ixisindan ibaratdir. Onun 6zayini
iso mokani tohlillor emeliyyatlari ve geomodellosdirmo toskil
edir:

o Mokani tohlillor — bir qrup fealiyyet novii olub
mixtolif jografi obyektlorin yerlosdirilmo tohlinin ve diger
mokan1 miinasibatlerine goére bu obyektlorin  bir-birile
olagolerinin tomin olunmasidir. Moesoelen, goriinen vo
goriinmoyon zonalarin tohlili, qonsuluq tizre yerloson
obyektlorin tohlili, sobokenin tohlili, relyefin rogqemlo
modelinin tohlili vo s.;

o Geomodellosdirma —  (mokani  modellosdirma)
obyektlarin ve ya bu obyektlorin ayri-ayr1 xiisusiyystlorinin
Oyrenilmasi vo onlarin qurulmasi yolu ile her hansi bir mekani
hadiselorin todqiqi ve ardijil is gorilme prosesinin modeli
sayilir. Buna misal olaraq relyefin roqomli modelini gostermak
olar.

2. Geoinformatika bir elm kimi oasasen iki yers boliniir:
imumi geoinformatika vo totbiqi  (nezeri veo tojriibi)
geoinformatika.

. Umumi geinformatika (nezeri) JIS-nin elmi osaslarinin,
{imumi konsepsiyasinin islonib hazirlanmasi ve tedqiqati, JIS
texnologiyasinin iimumilegdirilmis tohlili ve totbiqi xarakterilo
mosgul olur. Umumi geoinformatika {imumi nozeriyye
sistemino, ¢ox sayda nozeariyyaye, riyazi mantigo, struktur vo
lingvistik tehlile, modellogsdirmo nozeriyyesine ve abstrakt
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modellarin qurulmasina, hamginin geodeziyaya,
kartoqrafiyaya, hendeseye vo s. elmlors asaslanir;

o Totbiqi geoinformatika — JIS-nin texnoloci prosesin ve
JIS ile praktiki is metodunu dyrenir.

Geoinformatikanin noazeri sahssinin Oyronilmesi il biitiin
diinyada c¢ox az adam— bir ne¢o nafor mesgul olur, lakin
tojriibi sahode iso moesgul olanlarin say1r haddinden artiq
coxdur.
Geoinformatika bir yeni texnologiya kimi JIS-in tertibati ve
istismari {ig¢iin texnoloci asas sayilir. Geoinformatika istehsal
foaliyyoti kimi ise Geoinformatika senaye formasinda 6zlini
gostorir. Bu sahenin esasmi JIS {i¢iin program vesaitlerin
hazirlanmasi  ve onlarin  satist  kimi mesaleler, JIS
layiholoarinin yerine yetirilmasi problemlari toskil edir. Bura
hemginin miixtelif sepkili JIS-i texnologiyalarin vo ayri-ayri
omaliyyatlarin ve ya merhslsalerin totbiqi xidmatlori do aid
olur. Masaloen, regemlosdirme (o jiimladen skanerloma) vo
vektorlasdirma, konvertlosdirma (bir formatdan diger formata
ke¢id), digor melumat sistemlori iizro inteqrasiya sistemi vo
texnologiyasi (maselon, mesafolorden zondlasdirma, sputnik
vasitesilo yerlosmo veziyyetinin aydinlagdirilmasi  kimi
problemlorin halli).
Geoinformatika kartoqrafiya ilo, mesafoeden zondlasdirma,
jografiya,  fotoqrammetriya,  geodeziya  vo  mokani
malumatlarin emal ile masgul olan geologiya torpagsilinasliq
vo s. bu kimi ve diger fonlerls six alaqesi vardir.
Kartoqrafiya ile asagida gostorilon alagosi vardir:
e jografi xeritolor — JIS {i¢iin mekani melumatlarin eldo
olunmasinda @sas menbe sayilir;
e kartoqrafiyada qgobul olunan jizgilonmis xatlor vo
koordinat sistem1, JIS-de jografi lokal (yerli) melumatlar
liciin bazisin yaradilmasina xidmat edir.
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Buna slave olaraq demak olar ki, jografi xeritelor — JiS-o daxil
olan, emal olunan ve qorunub saxlanilan mealumatlarin asas
novii sayilir.

JIS texnologiyasi, osasen, riyazi-kartogafik modellosdirmeyo
vo kartoqrafik tohlil metodlarina osaslanir.

Kartoqrafik tesvirler — istifadegilere verilon en maqsedyonlii
geoinformasiya formasidir, xoritelorin tortib olunmasi iso —
JIS-nin esas funksiyasidir.

3. Eyni tipli JIS {imumi novlii qurulusuna ii¢ blok daxildir:

. Daxil olma bloku. Bu bloka mekani msalumatlari
rogomli forma halima vo onlarin kompiiterin yaddasina
salinmasi ve ya MB yaradilmasi ii¢lin miixtelif qurgulardan —
skaner, digitayzer vo klaviaturadan istifade olunur;

o Emal bloku. Bu blok kompiiterden, idareetma
sistemindon vo proqram tominatindan ibaratdir;
. Cixis bloku. Emal olunmus melumatlar1 kartoqrafik

formada goriiniisii liglin kompleks forma - monitor, printer,
plotter vo s. ola biler.
JIS-nin vajib funksiyalar1:

° moalumatlarin daxil olunmasi;
. molumatlarin forma dayisikliyi (transformsiyasi);
. moalumatlar formatinin konvertasiyasi;
o kartoqrafik proeksiyalarin transformasiyast;
. MB-da moalumatlarin idaro olunmasi, manipulyasiyasi,
gorunub saxlanilmasi;
. kartografik emsliyyatlar;
. overley (qarsiliglt qatlarin bir-birinin {izerine salinmasi)
omoliyyatlari;
. mokani tohlil emaliyyatlart;
. relyefin reaqomli modellosdirilmasi;
° mokani modellogdirilma (geomodellogdirma);
. malumatlarin tosviri baxisi;
. molumatlarin ¢ixist.
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4. JIS-nin qebul olunmus asagidaki forqlori vardir:

° Orazi lizro shatasi: qlobal, milli, regional, lokal, yerli;

o Orazilorin istifadosi lizre istigamati: sohar (balediyys);
torpaq (bu torpaq servatleri vo torpaq-kadastr oriyentasiyali
JIS); tebistin miihafizesi; meso, kommunal, naqliyyat ve s.

. Xiisusilasdirilmis problemlar (hall olunan masalaler)
lizro istiqamati: inventarlagdirma, kadastr qiymatlondirilmasi,
idarsetma, monitoring, prognozlasdirma.

5. JiS-nin tortibine genis menada asagidaki morhololer
daxildir:

o Layihe gabagi tedgiqatlar merhalasi, o jiimladen:
istifadogilerin teleblerinin dyrenilmesi ve JIS program
vosaitlorin istifadesinin funksional miimkiinliiyli; texniki-

iqtisadi esaslandirma (TI®), «xerjlorin — golir» iizro
giymatlondirms nisbiliyi;

o JIS-nin layihelendirme sistemi, o jiimleden «Pilot-
layihe» marhalasi;

. JIS-nin (&ziiniin) islenib hazirlanmast;

. Pilot sahoalerde JiS-nin sinagdan ke¢maosi (her hans1 bir
kicik arazinin fragmenti tizro);

. JIS-nin tejriibali niimunaesinin tertib olunmast;

o JIS-nin tetbiq olunmast;

. JIS-nin istifade olunmasi.

JIS-nin tortib olunmasi ile ¢ox meshur bdyiik Intergraph,
Esri. kimi sirketlor masguldur.

VIIL.3.3  JiS —do istifada olunan aparat vasitalor
Molumatlarin daxil edilmasinds texniki vasitelor.
Molumatlarin formasimin deyisilmesinde vo emalinda texniki

vasiteler.
Molumatlarin tosvir olunmasinda texniki vasitslor.
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Geninformatikanin texniki vasitelorini gorti olaraq li¢ yero
bolmak olar ki, yalniz jihaz ve avadanligliglarin har biri hem
universal hem do xiisusi imkanlara malikdir. Bunlar
molumatlarin  daxil edilmesinin texniki vasitelerinden,
hesablama texnikasindan, malumatlar1 oks etdiron qurgulardan
vo xaritalerin ¢ap olunmasindan ibaratdir.

1. Malumatlarin kodlasdirilmasi {i¢iin, 6njo, roqomlasdirilme
vasitalerinden istifade olunaraq analoci-reqemlesdirmays gore
kartoqrafik materiallarin formasi doyisdirilir
(roegomloasdirijiler).

JIS-nin ilkin inkisaf moerhoalesinde reqemlesdirmenin iki osas
novil vardir:

o yarimavtomat (digitayzerlor), ol ilo yerine yetirme vo
avtomatik olaraq koordinatlar1 geyde almagla msalumatlarin
yerlasdirilmasi (maqnit lentlor, disketlar, optik diskler va s.);

. avtomat, skanerin siiasin1 verilmis kagiz {izerinde
gozdirmaklo soklin elemenlarinin fikse olunmasi (skanerlor
vo ya skaner tipli qurgular).

Molumatlarin  daxil olunma texnologiyast bu qurgularin
totbiqine asaslanan reqabatli ve alternativ ola biler.

Ovvellor malumatlar digitayzerin komayi ilo birbasa vektor
formasinda daxil olunurdu. Hal-hazirda ise skanerlor genis
viisat almigdir, melumatlarin daxil olunmasi, bir qayda olaraq,
skaner vasitosile (rastr formatinda) kompiiterin yaddasina (tif,
bmp, cpq ve sair formatlarda) salinir, sonra iso monitorun
ekraninda vektorlasdirma prosesi hoyata kegirilir.

Digitayzer diiz sothli masadan ve ¢ixariji mexanizmoe malik
qurgudan ibaretdir. Iri formathi masalar xiisusi dayaglara
borkidilir. Masanin is sahosi bark adeton soffaf materialdan
ibarot olub isiqlandirilmasi {li¢iin xiisusi lampas1 vardir. Cixariji
mexanizm iki tipli ola biler:

. Kursordan — yiiksekdoaqiqli islerin (koordinatlarin)
yerine yetirmosi iigiin;
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. Pero — daha az doqiqlik teleb olunan islerin yerino
yetirilmasi ticiin.

Pero ve ya kursordan istifade olunmasi1 qoyulmus moasslenin
hallindan asilidir. Digitayzerlor miixtalif olur:

o isci saholorin 6l¢iisli vo iimumi qabaritleri toqribon A4
den A0 formatina uygun olan digitayzerlor;

. doqiqliyi  kursorun xotast ilo nozaret olunan
digitayzerlor;

o digitayzer sahoasinin deaqiqliyi, konstruktiv qurulusa
malikliyinden asili olaraq miisaidlikliyi, daha dogrusu minimal
addim kemiyyatindon - inkrementlikdon (ve ya diskretlikdon).
Minimal addim ise adeten mm-in 1/100 hissesi qoder gebul
olunur.

Kigik digitayzerlori bozi hallarda bagsqa jiir - «tabletka»
adlandirirlar.

Rogomli kameralar fokus mesafesi deyisken olan obyektivle
tojhiz olunmusdur. Regemli kameralar buraxma mimkiinliiyt
1343x972 noqte olmaqgla tosviri ohate edon 1,3 mlin.
elementdon ibaretdir. Bu orta mimkinlikli reqemli
kameralardir. Ardijil interfeysin komoyile, tosviri reqemli
kameradan kompiiterin yaddasina géndermeak miimkiindiir.
Skanerlor - originaldan skanerloms yolu ils yiiksek (300-600-
1200 vo daha yiiksek dpi) buraxma qabiliyyatine malik olan
rastr formatlarini  avtomatlasdirilmis suretdo tosvirlorin
bilavasite  kompiiter sisteminde goOstoren analoci-reqemli
qurgudur.

Skanerlor planset, barabanli, rolikli ve olds istifade olunan
formatda olurlar.

Toxmagjiglar (klaviatura) —  toxmagqjiglar  vasitesilo
simvollarin yi1gilmasi. Konstruktiv xiisusiyystine, funksional
imkanlarina, mohsuldarligina vo istifade xarakterino goro
kompiiterlor fordi kompiiterloro (FK) vo isci stansiya (IS)
boliintirler.
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FK — bu kompiiterlor bir istifadag¢i {i¢iin onu biitiin vajib islorle
tominini nazords tutur.

Biitiin miitelif formali FK-lar 2 tipli mikroprosessorlardan
ibaratdir:

o Intel (Pentium);

° Power PC, Motorola, IBM.

IS - gijlii qrafiki sirote malik, RISC prosessorlu
yiiksokmahsuldarli kompiiterdir.

Kompiiter sobokasi — bu sistemin osas rolu bir kompiiterden
diger kompiitero miixtolif informasiyalar1 seboeke vasitesilo
otiirmakdir.

VIIL.3.4 JIS -nin proqram tominati. Program
tominatinin novlari

1. Mslumatlarin yerlosdirilmasi {igiin proqram teminati — bu:
Rogomlosdirme ve ya skanerlosdirme iiglin idarsetmo
qurgudur. Adeten bu qurgu ekranda JIS-de diger program
formatinda goriinen tesvirleri redakto ve reqemli malumatlarin
idxalin1 ve ixrajin1 konvertasiya etmak ii¢lin yerins yetirilir.
Mbolumat Bazasinin Idareetme Sistemi (MBIS). Molumat
Bazas1 (MB) JiS-do osas morkezi anlayislardan biridir. MB -
avtomatik suretde emalin1 temin edsn reqemli malumatlar
toplusu kimi basa diisiiliir. MB-nin yaradilmasi vo ona miirajiot
ederek ondan miixtelif melumatlarin olde olunmasi MBIS-
den istifade edorok hoyata kegirilir.

MBIiS-do — MB-nin yaradilmasi, istifadesi ve aparilmasi iigiin
toyin olunan kompleks programdir. Coxsayli miiasir
kommersiya istiqgametli MBIS-i miivafiq (relyasion) tiplere
aiddir, bele ki onlar relyasion moalumat modeli ilo miivafiq
isloyir. Relyasion molumat modeline diizbujaqhh jodvel
formasindaki melumat formasi: kimi gostormok olar. Burada
her bir obyektin (Ji1,J2,...J3) xiisusiyyotlori siitunlarda
gostorilmoklo (A1,Az,...An)
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MBIS-i asagidaki
Al A2 A3 ompliyyatlar1 oks etdirir:
J1 ° molumatlarin
12 salinmasi;
13 o molumatlarin qorunub
saxlanilmasi;
o molumatlarla  manipulyasiya  (pozulmasi, olave
olunmasi) etmak;
. malumatlara sorgularin géndarilmesi ve onlarin emali;
. molumatlarin axtarisi;
. malumatlarin se¢ilmosi;
. moalumatlarin qruplasdirilmas;
o malumatlarin yenilogdirilmasi;
. malumatlarin tamliginin qorunmast;
o malumatlarin istifade olunmasina ijaze verilmemasino

vo ya itirilmasine gbre onlarin qorunmasi.

Ogor bilavasito relyasion malumatlar jodveline miirajiot etsok,
onda asagidaki emaliyyatlarin yerine yetirilmasi miimkiindiir:

o Jodveldaki siitunlara tetbiq olunan: yeni malumatlar
olave etmok (add item); melumatlart silmak (drop item);
. Jodveldaki yazilara totbiq olunan: melumatlarin slave

olunmasi (add); qruplasdirilmasi (sort); malumatlarin mentiqi
sortloro gore secilmasi (reselect);

. Jodveldaki ayri-ayr1 elementloro totbiq olunan:
elementlarin mozmununun dayisilmasi (update);
o Umumi jedvele tetbiq olunan: MB lazim olan jedvelin

secilmosi (select); jodvelin saxlanilmasi (save); jodvelin
silinmasi (erase).

Arclnfo-da:

Bir ¢ox MB-ys miimkiin olan giriglor sorgu qurulusunun
xiisusi dili osasinda hoyata kegirilir (SQL). CiS-nin
programlarinin  ¢ox zaman Oziinin MBIS-si olur. Eyni
zamanda avtanom kommersiya xarakterli MBIiS-leri do olur.
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Mosolen, dBase, FoxBASE, Informix, Ingress, Oracle,
Sybase. Bunlarin igorisinde dBase vo Oracle daha ¢ox genis
yayilmigdir. MB-dak1 bir ¢ox avtanom melumatlar CIS-nin
kommersiya xarakterli sistemine ixraj oluna bilar.

2. Mbolumatlarin emall Vo tohlili, programlarin

transformasiyasi.

Bu programlar geoinformasiya texnologiyasinin 6zayini toskil
edir. Onlara asagidakilar1 temin eden proqramlar daxildir:

. Mbolumatlar qurulusunu dayisen amaliyyatlar;

o Koordinat sisteminin deyismoasi ve proyeksiyanin
transformasiya olunmast;

o Hoendosi hesablama emsliyyatlari;

. Overley ompliyyatlar1 (ayri-ayr1 adlarin ve tiplerin
gatlarda yerloson moalumatlarin iist-iist salinmasi);

J Umumi hendesi, qrafhendesi ve modellosdirmo
funksyalari.

Mblumatlar qurulusunun doyismasi — vektor formatlh

molumatlari rastr formatli malumatlara ¢evirmak ve ya aksina
goriilon emsliyyatlardan ibaretdir. Vektor-rastr alqoritmlarin
deyismasi oldugja sadadir:

a) vektor tosvirleri: vektor poliqonlarinin némralarile birge
y1gi1lmasi;

b) nizamli kvadrat sebokesi ilkin vektor tosvirlerinin iizorine
salinir.

Damalarin ve poligonun maxsuslugu timumi olaraq, onlarin
hondoesi markezi veziyystine gore toyin edilir.

v) vo q) har bir dama 6z poligonunun némrasini alir.

Biitiin buisler avtomatik olaraq hayata kegirilir.

Interfeysi iso salan programlar. Interfeys - onun qurulus,
program, hemginin istifade sistemine vo torkibine daxil olan,
qarsiliqlt hesablamalar sistemini tomin eden, vesaitlor veo
qaydalar toplusudur. Istifadecinin sistem ile qarsiligh islerinin
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hoyata kegirilmosi istifadoci interfeys osasinda yerina yetirilir.
Kompiiterin qurulusu ile qarsiligh iinsiyysti on rahat tisul —
omaliyyat sistemi (9S) tomin edir, hansi ki, kompiiteri qosan
zaman o da bu sistema qosulur.

OS - program vasaitlor toplusu olub, kompiiterin qurgu
resurslarinin idarsetmasini ve istifada¢inin qurgu ile program
proseslarinin qarsiliglt tosirini vo diger proseslori tomin edir.
OS vyaddas1 idare edir, fayl sisteminin girig-¢ixigini  vo
proseslorin qasiliqlt tesirini, qorunma sistemini tomin edir,
resurslarin istifade qeydiyyatini hayata kegirir vo s.

VIIL.3.5 JiS-daki molumat toplusu

1. Molumatlar — real heyatin hadiselerini tesvir eden veo

miixtalif faktlari qeyde alan hor hansi bir formal sekilde

(kemiyysatjo vo keyfiyyatjo) gostorilmosidir.

Mbolumatlar  miixtelif olur, meselon: miisahidelerin,

Ol¢malorin ve s. natijelori.

Molumatlar ii¢ @sas komponentdan togkil olunur:

e Atributiv melumatlar — bu malumatlar magzi, xiisusiyyati,
doyiskenliyi, qiymsati ve s.bildirir;

e Jografi melumatlar — bu molumatlar diger melumatlara
nazeran moakandaki voziyyeti (praktiki olaraq bu malumatlar
— koordinatlardir) bildirir;

e Tarixi (vaxti) bildiron melumatlar - bu melumatlar miixtelif
hadiselerin tarix haqqindaki miiddsti vo ya hemin andaki
voziyyaetini bildirir;

JIS-de mekan1 melumatlar forgliliyi (daha dogrusu obyektlorin
koordinatlari, onlarin  mekam1 voziyyeti ve atributiv
molumatlar, yeni  obyektlorin  xiisusiyyatlori)  gobul
olunmusdur.

MBokani obyektlar {i¢ tip formasinda ola biler:

e Noqgto formasinda;

e Diiz vo ya oyri xotlor formasinda;
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e Poligon formasinda.

JiS-do diger esas anlayis — metamolumatlardir (esl menasi —
«molumatlar haqqnda molumatlar»). Bu moalumatlar
moalumatlarin yerlosdiyi voeziyyat, onlarin keyfiyyoti, torkibi,
moezmunu, manbayi (hansi seraitde ve hansi iisulla oalde
edilmosi), oldo olunma formasi, oldo olunma seraiti,
miimkiinliiyli ve istifadesi, melumatlara olan misllif hiiquqlar
vo sair bu kimi malumatlarin olmasidir.

JIS-de kompiiter sistemine daxil edilen, emal olunan ve
istifadagiye verilon moalumatlar informasiya adlanir.

Beloliklo, JIS-do informasiyanin esas névleri asagidakilardir:

e mokani molumatlar;

e metamolumatlar.

Moakani moalumatlarin 8sas manbayi asagidakilardir:

e kartoqrafik menbaler (planlar, xaritolor);

e mosafodon zondlagdirma (MZ) melumatlar1 (acrokosmik
molumatlar: aerosokillar, kosmik sakillor);

e miisahide recimlori haqqinda molumatlar (hidro ve
meteopostlar, okeanoqrafik mantogaler ve s.);

e statistik malumatlar (jodvellar, dovlat statistikasi, vo s.).

MZ {izro materiallar miixtelif ugun aparatlarindan

(toyyaralorden, vertolyotlardan) ve kosmik peyklarden (siini

peyklorin zondlasdirilmasindan, orbit stansiyalarindan) alinir.

2. Moakani moalumatlar1 asagidaki iisullarla forglendirmak olar
(yoni, makani obyektlorin rogomli tesvir olunma tisullari):

e vektor formatinda gostorilmasi;

e rastr formatinda gostorilmosi;

¢ nizamli-dama formatinda gostorilmosi;

e kvadratomik (kvadroagaj) formatda gostorilmesi;
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Vektor formatinda géstorilon molumatlar (mslumatlarin vektor
modeli) — bu regemli noqte, xatt, poliqon (anjaq obyektlor
hondosi formada) kimi gostorilon moekani obyektlorin
koordinatlar1 seklinds verilmis malumatlardir.

Vektor formatinda gosterilon moelumatlar vektor tipli
xoritelorin  reqemlesdirilmasile  baglidir, bels ki, onlar
digitayzer vo ya skaner vasitosilo sonradan ol ilo yerino
yetirilmis islorden sonra alinmis malumatlardir.
Nogto ilo geyd olunmus obyektlor vektor

formatinda ardijil yazi seklinde (har biri li¢ ID | XY
yazi ilo tesdiqlenan formada) gostorilir: I | x1 |y
e unikal identifikasion némrslor; X2 | y2

e X koordinatlarm giymeti;

n | Xn | Yn

¢ Y koordinatlarin qiymati;
Xotti obyektlor vektor formatinda ardijil asagida oldugu kimi
yaz1 soklinds gdostorilir:

e xotlorin, pargalarm (IDN) identifikasion iD XY
nomrolori; 1 X1 | yi

¢ noqtalerin jiit koordinatlari; 2 x2 | y2

e fayl molumatinda  bir  parcanin 3 Xn yn
digerinden ayrilma miimkiinliylini | «<ENDy

gdstoran xiisusi «geydetmo» elementi.

Bu jir model formasi xotti obyektlordo «spagetti» adim
almigdir, cilinki onlar xstti obyektlorin topologiyasini
gostormir.

Lakin obyektlorin hom hondoesi formasini ve topologiyasini
(yeni, diiyiinler, qovsler ve poliqonlar arasinda miinasibati)
gostoron modellar vektor-topoloci modellor adlanir.

° diiytnler — 1,2,3;

e araliq noqtaler — 3, 6, 5;

e qovsler — 1-2, 2-4, 4-2; 4-1;

e poligonlar— A, B, V,Q, D
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Rastr formatinda (rastr modeli) géstorilon molumatlar — bu
moalumatlar meakandaki obyektlorin rogemli formada rastr
(piksel) damalarinda eyni 6l¢iilii toplu seklinde gostarilon vo
onlarin har birins verilmis sinfi adlaridir.

Obyektdon asili olaraq har bir pikselin 6z ndmrasi olur.

Nizamli-dama
formasinda  gostorilon
molumatlar - bu
molumatlar  mokandaki
obyektlarin roqomli
formada soboakoadoki
nizamli damalarda toplu
soklinde gdOsterilon ve
onlarin har birina
verilmis sinfi adlaridir. Diger sozlo desok, nizamli-dama
formasinda gostarilen
mokani  obyektlor  {izro
molumatlar iiglin  orazi

i}

HIsikna 9.

diizgiin hondesi 1 1 1

(diizbujaqli, kvadrat,

licbujaq, trapesiya veo TTTTTTTTTT
heksaqonal sokilli) III

damalara boliiniir. 71717

Damalarin Olcitilori 7 [

miixtelif ola biler vo talob ] 71717

olunan mokani

miimkiinliikle toyin edilir.

3. Identifikasiva — bu unikal ndémrelome olub, mokani

obyektloro qatlarda avtomatik olaraq ve ya istifadogi

WA

&
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torofindon toyin olunan adlardir. Onlar mekani melumatlarin

voziyyati ilo olage saxlanilmasi ii¢iin xidmaot edir.

Klassifikasiva — her hansi bir sahenin obyektlorinin

xoritolosdirilmasi  haqqinda molumat sistemidir ve onlar

kodlagdirilma ile miieyyon edilir.

Sistemlogdirilmis  obyektlorin  xaritolesdirilmesi  uygun

sec¢ilmis klassifikasiya ilo yerine yetirilir.

Obyektlorin  xoritolagdirilmo  klassifikasiyast —  secilmis

alamatine uygun olaraq sinif vo yarimsinif soklinds, obyektlor

haqqinda moalumatlar ve ya hor hansi bir sahonin obyektlori

haqqindaki mealumat toplusunun sistemli formasidir.

Klassifikasiyaya olan tolablor asagidakilardir:

e Vahid kodlagdirmanin tetbiqgi ve ondan istifadeetmoa
sadaliliyi;

¢ Biitiin soviyysalorde vo biitlin siniflorde klassifikasiyanin
olamatine gore kodlagdirmanin vahid metodu ve qaydasi;

¢ informasiyanin emalinda texniki vesaitlorden vo tetbiq
olunan programlardan asili olmamast;

e kompleks masoelalorin hellinden asili olmamasi (universal
olmasi);

e klassifikasiyanin ~ hejmi  ve  obyektlor = haqqinda
informasiyanin genislondirilmasinde adaptasiya olunmasi.

Obyektlorin xaritologsdirilmoasinin klassifikasiyasi {i¢ bolmani
ohato etmolidir:

e obyektlorin xaritologdirilmasi (torpaq, atmosfer, yerin alt1);

e xoritolorde yazilar (jografi adlar, aydinlasdiriji yazilar,
indekslar vo s.);

¢ legenda vo alave malumatlar (diaqramlar, grafikler ve s.).

VIIL.3.6 JiS-xoritolosdirilmasi
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1. JiS-xeritelosdirilmesi jografi informasiya texnologiyasinin
biliyi sayesinde onun texnologiyasi osasinda xoritolorin
istifadoesi vo avtomatlasdirilmis tortibat1 kimi basa diistiliir.
JiS-xeritelosdirilmesi vajib anlayisdir: bu reqemli xerite ve
elektron xaritelordir.

Rogomli xoritolor - jografi tesvirlorin reqemli modelidir
(xoritelor, planlar, aerogokillor). Bu mslumatlar  jografi
tosvirlarin qurulmasi tiglindiir.

Elektron xoritolor — reqemli modelin kompiiter sisteminds
gozlo baxilmasi, yeni program ve texniki vesaitin komoyilo
gozlo baxilmasi ligiin jografi tesvirlerin proqram vasitesilo
idare olunmasidir.

Roagemli xaritelerin (RX) xtiisusiyyotlori. Reqemli xaritelar,
bir qayda olaraq, real jografi koordinat sisteminda yerlosdirilir
vo saxlanilir, lakin miqyasi olmur. RX (kompiiterin ekraninda
vo ya kagiz ilizerinds) istifadeginin istoyile ixtiyari miqyasa
gotirilo biler. Lakin bu he¢ do her zaman yaxs1 olmur.

RX jografi koordinat sisteminde qorunub saxlanilmasi imkan
verir ki, jografi tosvirlore (xoritolora) istenilon kartoqrafik
proyeksiyada baxilmasi ve onlar1 bir proyeksiyadan diger
proyeksiyaya, bir koordinat sisteminden diger koordinat
sistemine kegmasini hoyata ke¢irmok miimkiin olsun.

RX topoloci korrektlosmoayo daha telablidir. ©Oger har hansi
bir xatt kagiz lizerindo axira ¢atdirilmayibsa bels onlar o qoder
do gozo goriinmoysjokdir. Ogor bu elektron xoritolordadirss,
mosalen,  poligonun  xsttti  sona geder  jizgilenib
birlesdirilmayibdirse, onda bu poliqonla islomek olmaz
(masalen, poligonun sahasini teyin etmak miimkiin deyil).

2. JiS-xeritolosdirilmesinin iimumi texnoloci sxemi (elektron
xoritolorin - hazirlanmast  {iglin ~ goriilen  islorin  biitiin
morhsleleri):

a) Xoritelorin layihalendirilmaesi:
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e rogomli xoritalorin hazirlanmasi prosesinde @mak hojminin
vo «omok-vaxt»in qiymotlondirilmasi;

e rogomli xeritelorin hazirlanmasinda son natijoye nail olmaq
liciin tolob olunan vesaitin vo imkanin (na qadar is¢i qiivvesi
vo  hanst  programlarin  lazzim  olmasi ve  s.)
qiymsatlendirilmasi;

e rogomli xoritolarin hazirlanmasinda manbonin
qiymatlondirilmasi (menbenin fiziki veziyyeti: kagizin
deformasiya veziyyetinin soviyyesi, onun biikiilma ve jiriq
olma moévjudlugu; informasiyanin aktuallig1 — tortib olunma
vaxti vo s.);

e kartoqrafik proyeksiya menbasinin parametrlorinin toyin
olunmasi (bu oldugja vajibdir);

e golajok xaritonin toyinatina uygun olaraq menbaonin tofsilatl
toyin olunmasit (ne qoder tofsilath olarsa bir o qoder
yaxsidir, burada hemige islomir: diskde hajm c¢ox oldugja
onunla islomak bir o godar ¢otinlasir).

b) Jadvel ve gatlarin tortibati:

Kartoqrafik menba secilonden sonra lazimdir ki,:

e xoritolarde qorunub saxlanilan informasiyalar {igiin eyniadli
(eynitipli) obyektlorin tematik qatlar: toyin olunsun;

e jodvol formasinda qorunub saxlanilan atributiv mealumatlar
dosti har bir qat ti¢iin planlasdirilsin (Qat — miioyyon orazide
bir mévzuya aid olan eynitipli makan1 obyektlor toplusudur).

c) Xaoritalorin legendalarinin hazirlanmasi:

e sorti isarelorin iglenib hazirlanmasi (miimkiindir ki,
programin torkibindaki serti isarelerden istifade olunsun ve
ya yenisi layihalondirilsin);

e xotlarin qalinlig1 ve renglarin ¢alarlari teyin olunsun.

d) Xoritalorin reqemlosdirilmasi:
Xorite qatlarinin regemlasdirilma ardijilligi teyin olunsun
(jografi xoritolorin hazirlanmasinda toklif olunan ardijilligdan
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istifade olunmasi miimkiindiir). Regemlosdirilma diqitayzer
vo ya skaner (ardijil vektorlasdirma yolu ilo) vasitosilo hoyato
kegirilir.

e) Roegemloasdirilmis xaritolarin redakto olunmast:

Qrafik salinandan sonra xatalarin miieyyen edilmisi vo aradan

galdirilmasi vajibdir. ©n ¢ox yayilan tipik xotalar elektron

xoritelorde qrafiklordir:

e buraxilmis vo ya artiq @lave olunan obyektlor (buraxilmislari
rogemlasdirmak, artiglari iso silmak);

e poligonlarin baglanmamasi ve slagalendirilmamasi;

e poligonda bir geydden daha artiq olmasi ve ya he¢ olmamasi
(bu Arclnfo);

e cyni xotlorin bir neco dofo rogemlosdirilmasi.

Bu xatalarin ¢oxu avtomatik olaraq (proqram iisuluna gore)
tapilir. Lakin buraxilmis obyektlor ise yalnmz gézlo yerino
yetirilmalidir.

Xotalar1 aradan qaldirdigdan sonra vajibdir ki, daha kigik
xotalar da aradan qaldirilsin, masoelen, xatti obyektlorin doqiq
kecirilmasi.

Avtomat olaraq vektorlagdirmanin da 6z gatismayan johatlori
vardir, belo ki, avtomatlagdirmadan sonra redaktoyo chtiyaj
duyulur vo ¢ox zaman avtomatlagdirmadan yaranmis vektor
xoritolor daha ¢ox redaktoe olunur.

f) Xoritolorin real jografi koordinatlara kegirilmasi:

Bu alinmis reqemli xaritelorin real jografi koordinat sistemino
kecidini tomin etmokdir. Bir qayda olaraq, program moahsullari
sferik koordinat sistemindon diizbujaqlt miixtalif proyeksiyali
koordinat sistemine kegidi lizre funksiyaya malik olurlar. RX-
nin real jografi koordinat sistemine kegidi iiglin vajibdir ki,
xoritonin ilkin hansi proyeksiyada tortib olunmasi moelum
olsun;
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g) Xoritolorin qatlara uygun olmasinin yoxlanilmast:

Jografi obyektlor qatlar lizre qorunub saxlanilir. Bu sebobdon
eyni obyektlorin tokrar reqemlasdirilmasindon bir sira xotalar
meydana c¢ixir. Qatlarin  bir-birinin  {izerine salindiqgda bu
xotalar (onlar stirtisdiirerak) tize ¢ixir.

h) Atributiv melumatlarin salinmasi (MB);
1) Xoritolorin tortibati;

j) Xoritolorin  tosviri  (metamolumatlar:  proyeksiyanin
parametrlari, monbalar, no vaxt vo kim torofinden tortib
olunmusdur va s.).

3. RX-nin keyfiyystino olan toloblor.

a) Umumi tolobler:

e informasiyalarin semantik (menaja) diizgiin olmasi. Elektron
vo ilkin orijinal xoritelari bir-birile miiqayise ederak sorti
isarolorin diizglin sorh olunmasinin yoxlanilmasi;

e Kodlagdirmanin  diizgiin olmast — qobul olunmus
kodlasdirma sisteminde semantik (menaja) moalumatlarin
uygunlugunun yoxlanilmast;

e Obyektlorin identifikasiya (ID-ler unikal olmali ve tekrara
yol verilmamalidir) sisteminin diizgiinliiyliniin yoxlanilmast;

e Metrik informativliyin ve vektorlasmanin daqiqliyi (¢aylarin
xotlori hamar olmalidir, kvartallarin bujaqglar1 solis
gostorilmalidir, vo s.);

e Ilkin Kkartoqrafik materiallarin deformasiyasi minimal
soviyyada olmalidir;

b) Xiisusi tolebloar:
e topoloci miinasibatlore riayot etmak;
¢ obyektlorin doqiq formasini vermak;
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e obyektlorin loqik qarsilighh  yerlesmosinin  deqiqliyi
(masalen, horizontallarin salinmasi), yeni ilkin xoriteds ¢ap
zamani yaranmig miimkiin xatalarin aradan qaldirilmasz;

¢ bu tolobin yerine yetirilmosi o zaman miimkiindiir ki, isi
yerino yetiron miitexassisin jografi bilik seviyyesi kifayot
goder qaneediji olmaldir. Ijraci tam mesuliyyeti ilo basa
diismalidir ki, o no edir.

VIII.3.7 MBIS vasaitlorilo MB-nin
proqramlasdirilmasi vo tortib olunmasi

Jomiyyetin kompiiterlogdirilme prosesini FK-nin meydana
c¢ixmasin aktivlesdirmisdir vo ona donmoezlik xarakteri
vermigdir. FK osasinda avtomatlagdirma insan foealiyystini
yeni keyfiyyot soviyyesine qaldirir, melumatlarin emal
stereotiplorinin deyismesine, yeni malumat texnologiyasi
osasinda miiossisolorin foaliyyotinin toskiline imkan verir.
Yaxin golojokde praktiki olaraq biitiin orta voe kigik
miiassisalor vo togkilatlar bu ve ya diger hejmde FK asasinda
avtomatlagdirmanin totbiqi zeruriliyini hiss edsjokler. Bu
prosess artiq 6lkado bas vermoakdadir.

Hoalo 1945-ji illorde yaranmis ilk kompiiterlorin moaqgsadi —
ballistik ve fiziki hesablamalar {i¢iin noezorde tutulmusdu.
Lakin insan foaliyysati ve obyektiv olaraq onun ehtiyajlarinin
O0donilmasi, mixtelif tipli ~moelumatlarin  emali ve
kompiiterloriin xarakteristikasinin daha da tokmillegdirilmasi
AlS-nin tetbiqine getirib ¢ixarmisdir. Onu da qeyd etmok
lazzimdir ki, kompiiterlorin genis istifadesi tokjo istehsal
foaliyyetinin idareetmasinin avtomatlasdirilmas: t¢iin deyil,
hom de elmi tedqiqatlarin, eksperimentlarin
modellosdirilmosinds, layiha-konstruktor islorinin
avtomatlasdirilmasinda  (LKIA), istehsalatda  texnoloci
proseslorin  avtomatlagdirilmasinda  (ITPA), iri  hejmli
molumatlarin saxlanilmasinin avtomatlasdirilmasinda (MB) ve
s. bu kimi melumatlarin avtomatlagdirilmasinda miihiim rol
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oynayir. FK-larn ijtimai hayatda hesablama texnikasina totbiq
olunmasi bir ¢ox melumat prosesine birlosmo imkani verdi:
rabito sistemine ve ovvellor miistoqil inkisaf eden poct,
teleqraf, telefon, media- radio, telegdriiniis, kosmik rabito
peyklari vo s. Masalon, FK telefon sebokeasine qosulmasi
elektron pogtunun yaranmasina sebsb oldu.

Rogomli  melumatlarin  semersli  istifade  olunmasi
malumatlarin qorunub saxlanilma funksiyasinin temini, onlarin
tosvir olunmasi, yenilosdirilmesi vo s. hemg¢inin program
vosaitlorin olde olunmasi ile emalin tetbiq sahesinin (yoni
tohlili, modelloasdirilmasi vo s.) yerino yetirilmasilo hall
olunur.

Molumatlarin tipinden ve formatindan, JiS-nin proqram vesait
soviyyosinden vo shate dairesinin miixtalif xarakterinden ve
onlarin istifade seraitinden asili olaraq malumatlarin qorunub
saxlanilmasinin togkili vo onlarin alde olunmasina miixtalif
mohdudiyysetlerin qoyulmasi variantlarla hsall oluna biler.

VIIL.3.8 Nogqtalarla, xatlorlo va kontur jizgilari iizra
qapal poligon kimi isars olunan obyektlorin
iimumi analitik amaliyyatlar

Molumatlarin tohlili jografi malumat texnologiyasinin 6zayini
toskil eden JiS-de ii¢ iri (giris, emal vo ¢ixis) modullardan
ibarotdir. Qalan biitiin emsliyyatlar miixtelif ndqteyi-
nazorlorden model funksiyasini ve onun asas analitik sistemini
yerino yetirmd miimkiinliiylini tomin edon «servis» xarakterli
formasimi dasiyir. Miiasir proqram vesaitleri - analitik blokun
(modulun) terkibi konkret JiS-de yerine yetirilon prosesde
formalasir. Analitik xarakterli sade emsliyyatlarin ve ya
onlarin ardijil qruplarimin miixtelif tesnifathh qruplagdirma
formasi vardir. Onlar1 asagidaki kimi géstormak olar:

o Molumatlarin qurulusunun doyisilmesi emsliyyatlart;
o Koordinat sisteminin doyisilmesi ve proyeksiyalarin
transformasiyalart;
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. Hoendosi hesablama emsliyyatlari;

o Ust-iisto  diisme  emoliyyatlar1 (miixtelif adli ve
miixtalif tipli malumat gatlarinin bir-birinin {izerine salinmasi);
o Modellosdirms, qrafo-analitik ve {Umumi analitik
funksiyalar.

Molumatlarin qurulusunun
dovyisilmosi omoliyyatlari.
Molumatlarin JiS-nin terkibine
bu ve ya diger lsullarla daxil
olmasi ¢ox zaman miioyyen
avvalki ompliyyatlarda
golojokds molumatlarin  emal
liciin onlarin bu vaziyyato
uygunlagsmasina ehtiyaj duyulur.
Qobul olunmus molumatlarin
«giris sahoasindo» bir formatin
digor formatda konvertlogdirilmasi oldugja vajibdir. Daha da
praktiki vajib emsliyyat qruplarindan biri do melumatlarin
vektor formasindan rastr formasina ve ya onlarin ks formata
ke¢mosidir. Burada tokjo moelumatlarin  import/eksport
qarsilight diger miihiitle bagli messalelarde deyil, hoamg¢inin bu
molumatlarin hem rastr, hom do vektor formatinda JIS-do
islonmasinin tomin edilmosidir. Rastr formatindan vektor
formatina ke¢masi slagedar olaraq yeni alqoritmler vardir vo
islonib hazirlanmaqdadir. «Rastr-vektor» ve «vektor-rastr»
format deyisiliklori daha da yayilmaqdadir. Malumatlarin
«Vektor-rastr» formatinda doyisilikler tipi - vektor halinda
(EPPL7, IDIRISI) melumatlarin JiS-e salinmasmn tipik
(sojiyyavi) rastr mossaloasidir. «Vektor-rastr» alqoritm format
doyisilikloeri oldugja sadoedir vo onlarin natijoleri eyni
monalidir.

«Vektor-rastr»  format  dayisiliklorini  {imumiloesdirilmis
tosvirler li¢lin istifado etmoak olar. Vektor ve rastr tosvirlorinin
ilkin tofsilati dayisdirildikde onun ilkin tesvir formasi
doyisojokdir.

Isxna 10.
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Tors mosole «rastr-vektor» doyisikliyi roqemli (mossalen,
acrokosmik) tosvirlorin aydinlasdirilmasi ile bagli roeqomli
rastr kartoqrafik tesvirlor, orijinaldan skanirlome yolu ilo
analog-rogemli doyisikliklor {isullarindan istifade etmoklo
ardijil olaraq vektorlagdirilmis miiasir qarisiq rastr-vektor
texnologiyas1 ¢or¢ivesinde reqemlesdirilmis xoritelorden vo
digor jografi informasiya ve avtomatlasdirilmis texnoloji
olavelorden ibaratdir. Belo doyisikliklor ideyasi da oldugja
sadadir. Lakin onun totbiqi boyiik ¢atinliklerle qarsilagir. Ona
goro do burada semeralilik, istifadagilerin hdesine verilon
molumatlarin  rastr-vektor doyisilikleri  prosesine  tosir
etmoasindon vo vektorlasdirmanin avtomatlasdirma {isullarina
interaktiv miimkiinliiyii ilo birge nezarot olunmasindan daha
cox asilidir. Noezere almaliyiq ki, daha ¢ox emoek vo vaxt
hajmli merhslaler avtomatlasdirma prosesine daha tus golir:
ilkin rastr tosvirlorinin filtrden kegirilmosi, sos-kiiyiin
yatirilmasi, biitov xatlor arsinda yaranmis moasafolarin logvi ve
indeksasiyasi, onlarin qalinliglarinin azaldilmasi ve tesvirlerin
«skletlosdirilmasi», sonradan avtomatlagdirilmis emsliyyatlar
prosesinde vektorlagdirilmig hisseys «ol» ilo geometrik vo
topoloci korrekto (diirlistlosdirmenin vo daqiqlosdirmanin)
verilmasi.

Rastr-vektor omoaliyyatt doyisikliyinde «parazit» poliqonlar
icorisinds poligon soboke topologiyasini korlayan bazi konar
effektlilik yaranir.

Koordinat __ sisteminin __ doyisilmosi _ve  proyeksivalarin
transformasiyalari. Bu blok qrupa moekani obyektlorin
koordinat hesablamalarinin adi (trivial) emeliyyatlar1 (dovri,
yerinin doyisdirilmesi, oxlarin miqyaslasdirilmast ve s.) ve
daha miirokkeb transformasiya ilo bagli, massalon, obyektlorin
doqiq melum  koordinatlarin  elastik  (xotti, affin-
konfiquqgasiyali) deyisiklikleri, vo nohayot daha mirokkeb
yarimqrup  omdliyyatlar1  kartoqrafik  proyeksiyalarin
transformasiyasini totbiq ederak istinad ndqteleri sistemindo
yerlosdirilmosi kimi emsliyyatlar daxildir:

235



. Hoendwosi hesablama emsliyyatlari.

o Ust-iisto  diisme  emoliyyatlar1 (miixtelif adli ve
miixtalif tipli malumat gatlarinin bir-birinin tizerine salinmasi).
o Modellosdirms, qrafo-analitik ve {Umumi analitik
funksiyalar.

VIIL.3.9 Molumat bazasimn torkibino vo JiS-yo olan
tolablor

Miiasir dovrde JIS-yo olan osas telebleri qisaja olaraq
asagidaki kimi ifade etmak olar:

JIS-nin biitdvlilyiini, yoni istismar sistemi prosesindo qarsiya
¢ixan hortorefli melumatlarin jolb olunmasini, program
vesaitlori vo texniki tojhizati tomin etmalidir;

Molumat bazasinin qurulusu hem orazi, hom do onun torkibi
baximindan jografi sistem qurulusunu toqglid (yamsilama)
etmolidir;

Bu qurulusun qarsiliglt jografi sistemin komponentlari arasinda
mithiim komponenti emalo golir. Onlar modellosdirilmalidir
ve 6z oksini JiS-de tapmalidir. Yalniz bu zaman jografi sistemi
biitdv bir obyekt kimi JIS-de tesvir etmok miimkiindiir.

Sistem kompleks soklinde olmalidir. JIS texnologiyasiin
diger anenavi lisullardan asas istiin johati ondan ibaratdir ki,
burada bir ne¢e bdyiik qrup parametrlarin ve onlarin qgarsiligh
olagelorinin birlikde tohlil olunmasi miimkiindiir. Bu ise 06z
novbesinde miirokkeb jografi proseslorin ve hadissalorin
Oyronilmosine sorait yaradir. MB-ds bloklarin tebii qarsiliqh
baghlign - jografi tedqigat texnologiyasmin JIS-de teqlid
edilmosi vajibdir. JIS-i aciq olmalidir, onun yeni soraito
uygunlasdirilmasi ii¢iin modellasdirilmasini miiasir soviyyaya
uygun golmoasini nainki onu yaradanlar torefinden, hemg¢inin
istifadagiloer torofinden do tokmillesdirilmasinin asan olmasi
tomin edilmslidir. Transformasiya hem yenilogdirmoni, hom
do totbiq sahasinde yeniden istigamatlondirmoeni temin etmoak
liciin vajibdir. JIS miiasir texnologiyalarla tez zaman orzinde
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uygun olaraq uzlasmalidir. JIS-nin hemginin, miiasir toskilati
qurulusu, riyazi tominat1 vo texnikasinin olmasi vajibdir.
JIS-nin layihe prosesi - molumatlara olan teleblorin
tohlilinden, texniki (jihazlardan) tejhizatdan ve proqram
tominatindan -  sifaris¢ginin = maqsadyonliic  verilon
gostorislorinden, hemginin texniki-iqtisadi osaslandirmadan,
yoni layiha rentabelliyinin soviyyasinin
giymatlondirilmasinden asili olaraq bir nego merhsaloden
ibaratdir.

JIS-do melumatlarin  teminatinin  layihelendirilmesi onun
potensial istifadegileri terofinden JIS vasitolorile hellini
planlasdiran ilkin meselalerin mahiyysetinden asili olaraq JiS
MB-do materiallarin torkibine olan telablorin tohlilinden
ibarotdir. Belo tohlil asagidakilara asaslanir:

. Movjud molumatlarin inventarlagdirilmast;

. Oldo olunmus moelumatlarla onlarin an «ideal»
siyahisindaki torome molumatlarla vo ilkin istifadagilorin
tolebatina uygun olan melumatlarla miiqayisesi;

Ya «ideal» siyahini tam, ya da olde olunan materiallarla
istifadacilorin telebatina uygun olan materiallar arasinda
kompromiss yaradaraq onlar1 tomin eden MB qurulusunun
toyini.

JIS-nin MB torkibini ehemiyyetli derejede teyin eden
potensial istifadegiler torefinden meselslerin spektr tohlilils
yanasi holl olunmasi, orazinin informasiya bollugunun
inventarlagdirilmas: ve giymetlonderilmesi — JIS-do iimumi
layihonin ilkin marhalslarinden biridir.

Layihonin analtik-inventarlasdirma hissesi hemg¢inin miixtolif
jografi-informasiya layiholerin tominati iiclin  golajok
malumatlarin esasini toskil edo biler. Metodiki olaraq MB
toskili - molumatin tesvir vesaiti kimi ve istifadegiler
torefinden malumat axtarisi liglin sorgunun verilmasi, onlarin
inteqrasiyasi li¢lin gabaqjadan zemin yaratmaq, o jiimladen
MB sobokesine ve ya morkezlesdirilmis MB-yo kollektiv
suratds ¢ixisin paylanmasindan ibaratdir.
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Inventarlasdirma moselesi esasen 3 merheloden ibaretdir:

o Molumatlarin axtarisi, jedvel-meatn formasinda tertib
edilmis movjud melumat (regemli ve analoq formasinda)
manbayinin agkarlanmasi, tesviri ve qiymstlondirilmasi;

. MBIS  standartlar1  ¢ergivesinde  melumatlarla
manipulyasiya  mimkiinliyii  olmaq  sertilo  onlarin
formallagdirilmis ve qorunub saxlanilmasi {izre tesvir
olunmas;

o Rogemli melumatlar (JIS-de onun inkorporasiyas: ve
olave xarakterin olde olunmasi) iigiin metodiki olaraq MB
tortibi.

Mbolumatlar asagidaki pozisiyalar {izro inventarlagdirilaraq
yerina yetirilmalidir:

. MB-nin adi;

. Onun qisaldilmisg adz;

o Tipleri:  bibliografik/faktoqrafik,  «bagl»  (daha
yenilogsmayan)/aktiv (miintozem yenilogon malumatlar);

° Movzulari;

. Mblumatlarin sraziyo baglanmasi;

. Mbolumatlar1 ohatoe edon dovri middet;

. Movzulara ve yerlosmo veziyyoto aid hakim tosvirediji
(deskriptor)-sozlor;

. MBIS-den istifade olunmasi, kompiiterin tipi;

o Qorunub saxlanilan malumatlarin vahid sayi;

. Cixis senadlarin tipleri (matn, jodval, grafik, xarite vo
s. formada);

. Mblumatlarin miisyyoen sortlor daxilinde sarbast aldo
olunmas;

o Istifade olunan osasnameye vo diger instruktiv

materiallara istinad olunmasi, @dobiyyat menbsalarindon tosvir
olunma;

o Olave moalumatlar vo kommentariyalar;
o Olagp {i¢iin linvan;
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o Tosvirin tertib olunma miiddati.

VIIL.3.10 JiS-do malumat orazisinin mehdudlugu

Jografi orazinin mahdudlugundan ve moalumatlarin emalindan
asilt olaraq Informasiya Sistemini asagidaki siniflore bolmek
olar:

. Molumat orazisinin moehdudlugu - mixtelif nov
molumatlarin miisyyen olunmus jografi eorazide toplanan
sistemd deyilir vo belo bir jografi orazide toplanan msalumat
sistemi  diizbujaqli (dekart) vo ya jografi koordinat
sistemlarindan istifade olunaraq xaritolar lizerinde tatbiq edilo
bilor;

o Obyektlorin  olamotlori —  obyektlorin  mahdud
xlisusiyyotlorinin tosnifati osasinda ve ya bu obyektlorin
soristoli miitoxassislor torofinden tosnif olunan verilmis sistem
osasinda yerlosmo voziyyati toyin edils bilar;

. Movgeyi - obyektlorin koordinat sistemlorindo xarito
lizorindo xarakterik noqtolorle baglanmasi osasinda toyin edile
bilor. Belo obyektlorin koordinat sistemloerine baglanmasi
«noqtelarle» (ovveljoden miivyyen formada gebul olunmus
xiisusi noqtovi isaralorls), «xotlorlo» (esasen avtomobil vo
demir yollari, ¢aylar vo s.), «poliqon formalarla» (esasen kond
tosorriifat1 saholori, parklar, géllor vo s.) yerinoe yetirilir.

VIIL.3.11 Statistik Informasiya Sistemi

Statistika - ijtimai hoyatda bas veren kiitlovi (texniki-iqtisadi,
sosial-igtisadi, sosial-siyasi) hadiselarin komiyyat
qanunauygunluglarin1  keyfiyyst  qanunauygunluglarindan
ayirmadan xarakterizo edon malumatlarin toplanmasina,
islonilmosine vo tohliline yonsldilmis ijtimai foaliyyet
noviidiir.
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[jtimai hadiselerin inkisaf ganunlarinin kemiyyet toroflorini
tohlil etmadon onlarin keyfiyyotlorini derk etmoak miimkiin
deyil. Statistika sahesinde tohlilin keyfiyyot vo komiyyot
toroflorinin vehdeti daha gabariq sekilde tezahiir edilir. Ijtimai
ganunauygunluqlart doqiq tesevvir etmak vo Olemak,
statistikanin mithiim vezifslerinden biridir, lakin bununla belo
yegano vozifosi deyil. Statistika metodologiyast faktorlar
majmusunu todqiq etmoyo, biitovliikde proseslerin tosvirini
vermoyo, hadiselerin  inkisaf meyllorini vo miixtalif
formalarim1 nezero almaga imkan verir. O hemg¢inin
hadiselorin torodilon soboabin, astliliginin \C)
ganunauygunlugunun askarlanmasina ve onlarin tahlil
olunmasina komsak edir.

Statistika 6z funksiyalarin1 yerine yetirorken kiitlovi statistika
miisahidesi, gosterijilor sistemi, statistik qruplagdirma,
statistika jodvelleri, iimumilasdiriji gostorijilor (nisbi vo orta
komiyyatlor, indekslor vo i.a.) kimi vasitolorden istifade edir.
. Statistika miisahidesi — gabaqjadan miioyyen edilmis
program tlizro kiitlovi ijtimai hadiselor (mes., hesabat,
siyahiyaalma veo s.) haqqinda miintezem informasiya

toplanmasidir:
o] Se¢gmo miisahids;
o] Ujdantutma miisahide — hadiselerin gilindsalik

geydiyyati, yaxud dovri yoxlanilmasi (tedqiqi) yolu
ilo hoyata kegirilir.
. Statistika jodvelleri — statistika malumatlarinin bu ve
ya diger Kkiitlovi hadise ve proseslori xarakterizo eden
sistematik yerlosdirilmis odadlor soklinds tortib tisuludur.

Molumat — (informasiya) uygun zaman orzinde tosadiifi
komiyyot olan informasiya dasiyijisidir. Bu sebobdon
informasiya nezeriyyesini malumatlardaki informasiyanin
anjaq kemiyyet toerafi maraqlandirir. Har bir informasiya ve ya
molumat menboyi miimkiin moelumatlar vo onlara uygun
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ehtimallarla verilir. x1...,xn miimkiin moslumatlar, P1..., Pn
ise uygun ehtimallardirsa, malumatlardaki informasiya miqdari
xi=log,P; olur (i=1,2,3,... n).

Mohdud erazide islenen miioyyen Informasiya Sistemlori
arasinda on genis yayilmis Statistik Informasiya Sistemidir.
Statistik Informasiya Sistemi - 6lke iqtisadiyyatin1 idare eden
vo tonzimloyoen bir malumat sistemidir.

Statistik Informasiya Sisteminin osas vozifelori
asagidakilardir:

. Miixtsalif orazilords yerloson, miixtalif istifadogiler,
igtisadiyyatin biitiin sahslorindaki istiqgameat foaliyyatinin
novleri hagqinda malumatlarin toplanmasi ve emal olunmast;

o Beynolxalq standartlarla miiasir merhoalode jomiyyatin
imumi toleblerine uygun elmi osaslandirilmis statistik
metodologiya asasinda statistik malumatlarin emal;

o Biitin resmi statistik informasiya mealumatlarinin
dolgun olmasina zemanat verilmasi vo elmi asaslandirilmast;
o Orazide, xalq teserriifatinin miixtalif istigamatlari

tizro, yerli vo xilisusi miisahidolor osasinda statistik
molumatlarin kompleks formada uzlasdirilmasi ve yoxlanmast;
. Informasiya senedlerinin miixtelif formada ve biitiin
istigamatlorin novleri iizre statistik informasiya yolu ilo
toqdimati.

Statistik informasiya sisteminin emal1 prosesinin totbiqindo
biitiin toplanan moelumatlarin uygun olaraq:

. Miiddsti, yoni toplanan moalumatlarin ardijil tarixi;

o Yeri, yoni toplanan melumatlarin hansi eraziye mensub
olmasi;

. Movzusu, yoni toplanan malumatlarin hansi mévzuya

aid olmas1 gostorilmalidir.
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VIIL.3.12 Regional iqtisadi-ekoloci sistem

Miieyyon regiona aid olan informasiya sistemi - sabit
idaroolunma osasinda, texniki, iqtisadi, ekoloci, bioloci,
geoloci, hidrometeoroloci, torpaq malumatlart ve diger
istigamatlor lizre miixtelif miiessiselor arasinda toplanan
malumatlar, - regional iqtisadi-ekoloci sistem adlanir.

Regional igtisadi-ekoloji sistemin funsional moagsadi ekoloci
balansin  saxlanmasi baximindan regionun miintozom
inkisafidir. Bu maqsede nail olunmasi ise regionlar {igiin
iqtisadi-ekoloci  veziyyot lizre miixtelif malumatlarin
toplanmasi, emali, tohlili vo saxlanmasi yollar1 ile yerine
yetirilir. Belosliklo, bu sistemin miqyast onun regional
mohdudiyyatile elagedardir.

Bu sistemde  toplanan, saxlanilan melumatlar da
imumiloesdirilmis ii¢ olamate - «yeri»no, «tarixi»nd vo
«movzusurna goroe xarakterizo olunmalidir.

Regional iqtisadi-ekoloci sistemi statistik  informasiya
sistemindon forqlondiron johsat ondan ibaratdir ki, burada
yalniz molumatlarin toplanmasi, saxlanmasi, tohlili ilo
mohdudlagsmir. Burada hom iqtisadi-ekoloci veziyyetin
miintezom inkisaf etdirilmesi kimi meselolorin holli 6z oksini
tapir, hom do movjud mosslelor differensasiya vo tohlil
olunur.

Statistik informasiya sistemindo, miixtalif idareetma soviyyosi
vo moelumat toplusunun miqyasindan forqli olaraq, regional
iqtisadi-ekoloji sistemdo iso idaroetmo soviyyasi vo toplanan
malumatlarin miqyast geyd olunur.

VIIIL.3.13 Marketinq informasiya sistemi

Toplanan msalumatlarin  emali ve tohlili - marketing
masalolarin hoallinde ve imumi marketing veziyystinin, ayri-
ayriligda sahsleri lizre, yardimi ve marketingin inkisafi {igiin
istigamatlondirilmis ve nezards tutulan kompleks metodlar vo
prosedurlar sistemidir. Miiasir marketinq sistemi boyiik hojmli
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informasiya sistemini Oziine jalb etmslidir. Bu magsedloe
marketing informasiya sisteminde miioyyon sira il diiziilmiis
strukturdan vo ya kenar malumat bazasindan istifads olunur.
Marketing informasiya sistemindo mslumat bazasi osasen
asagidaki informasiya blokunu taskil etmalidir:

. Istehsal obyektlorin yerlosmo veziyyeti, soraiti,
istigamati vo s.;

o Mohsul veo ya mallarin yerdeayismo istiqgamatlori vo
naqliyyatin axini;

. Alijinin ve ya dollallarin maliyys veziyyaeti;

o Ragqiblerin foaliyyst dairesinin istigamatlori;

o Potensial miistorilorin (istehlakgilarin) yerlosdirilmosi
vo bazarin strukturu;

o Tolob vo toklifin hom daxili, hem de xariji bazarda
dinamikasi;

o Miixtolif valyuta kurslariin veziyyseti ve s.

Yuxarida gosterilon bu meyarlar ii¢ qrup iizro - miiddstins,
orazisine vo movzusuna (qiymstina) gore sojiyyalondirmoak
olar. Mbslumat bazasindan basqa marketing informasiya
sisteminde molumatlarin emali vo tohlili Ugiin statistik
todqiqatlar {i¢lin miixtolif modellor vo {isullar banki da
yaradilmalidir. Statistik todqiqatlar iigiin:

. Usullar banki — miieyyen cergive daxilinde secilmis,
bir-birinden asili, lakin daha dolgun surotde agiglanan
moalumatlar vo onlarin statistik etibarliliq derejslarini toyin
edon miiasir statistik metodik topludur.

. Modellor banki — marketing mosalaloerinin daha
optimal halli {iglin toyin olunmus iqtisadi-riyazi modellar
kompleksidir. Marketing informasiya sisteminde daxili ve
xariji menbelorden toplanmis mslumatlar, marketinq
xidmatlori miitoxassislori vo bu sahado isloyon rohberlere
vajib, diizgiin yol se¢molorine komoklik gdostorir. Xariji
monbalerden  toplanmis  mslumatlar - marketinq
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kosfiyyatlarindan ve marketing tedgiqatlarinin melumatlar
osasinda alinir.

o Marketinqg kesfiyyatt — moelumat menbayinin xariji
marketinq ohatesinin doyismesi haqqinda ve mixtalif
prosedurlar osasinda istifado olunan giindalik informasiya
toplusudur. Bu informasiya toplusu marketinq planlarinin hem
tortibatinda, hom do korrekto olunmasinda vajibdir.

Marketing todqiqatlar1 marketinq kosfiyyatindan forqlenarok
miiossisonin garsilasdigi konkret marketing soraitinin tematik
malumatlar toplusunu ve tohlilini nezerds tutur.

Miixtolif istiqgamatlor {izro idaregilikde rehberlere vajib olan
mosolalorin diizgiin hslli yollarinin segilmasi vo verilmis
istiqgamatlor lizro bu mosslalerin tohlilinde informasiya
blokundan istifade etmok miimkiinliiyi vardir. Marketinq
molumat bazasinin tertib olunmasi osasinda ise, marketinq
informasiya sistemindo totbiq olunan marketinq masalelarini
miloyyon isullarin komeyi ilo (meselon, korrelyasiya
modelinin tahlili ile, iqtisadi johsatden zerersiz noqtelerin
hesablanmasi ils ve s.) yerins yetirilir.

Marketing mosoalalorin  hallinde ekspertlorin  sorigtosino
osaslanaraq  mentiqi  alqoritmlorden  ve  prosedur
kompleksinden istifade olunur ki, bu ise 6z ndvbesindo ekspert
sistemi adlanir.

Miiasir ekspert sistemindo elmin miixtelif - xostoliklorin
diaqnostikasinda, geoloji  kesfiyyatda, golir vergisinin
verilmasinde, marketinq problemloerinde vo diger sahoalorde
maslahatlarin verilmasi miimkiindiir. Bu sahsalarin har birindo
bozi mselumatlarin miieyyen riyazi ¢orgivoys sigmamasi,
oldugja goliz ve sade program teminatindan istifadasi
¢otinlogan informasiya ilo bagli meassalslors toxunulur. Anjaq
ekspert sistemi formal sistemlorden forqli olaraq belo
mosaloalarin hallinds ¢ox zaman daha diizgiin se¢im edir.
Beloliklo, orazide mohdud mselumatlarla isloyen bu tip
informasiya sistemini do li¢ qrup meyar lizro - miiddetins,
arazisine vo mdvzusuna goro sojiyyalondirmak olar.
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VIIL.3.14 Avtomatlasdirilmis layiho sistemi

Orazi johotjo  mohdudlasdirilmis,  avtomatlagdirilmis
informasiya sisteminin bir qolu da avtomatlagdirilmis layiho
sistemidir. Miiasir avtomatlagdirilmis layiho sistemi - malumat
bazasinda toplanmis eyni tipli elementlorden istifade edarok
vo layihalerin diger formada gostorilmesi ligiin miinasib tipli
prosedura uygun olaraq yerind yetirilmasidir.
Avtomatlagdirilmig layihe sisteminin osas toyinati - texniki
masalenin qoyulusundan asili olaraq, ilkin moalumatlar vo
verilon meyarlar osasinda layihenin optimal islonib
hazirlanmasidir.

Avtomatlagdirilmig layihe sistemi - toplanan msalumatlarin
mohdud erazisindon, modvqgeyinden, yoni miioyyon malum
koordinat  sistemindon asili olaraq yerino  yetirilir.
Avtomatlagdirilmis layihe sisteminde toplanan malumatlarin
mofgeyi imumi seboko anlayisi ilo baghdir.

Seboke geydiyyat mexanizmi olub eyni adli intervallarla
jizgilerin ¢ertyoc ve ya tebagelor lizerindoki obyektlorin
voziyyotini gostorir. Sobokenin oasasimni  gobul olunmus
bolgiiler toskil edir. Bu bolgiiler sehifslords ve ya tebagoalords
miioyyon 0Ol¢ii vahidinde (dyum, santimetr, vo s.) verilir.
Soboko aktiv vo ya passiv ola bilor. Ogor soboke aktivdirss,
tortib olunmus ¢ertyojun yerini doeyisdikde ve ya onu
genaltmoayo mojbur etdikds, onda ¢ertyocun har bir néqtasinin
koordinatlar1 sobekenin yaxin ndqtesino baglanajaq. Oger
soboko passivdirse, oksine soboke doyismez qalir.

VIIL.3.15 Sohoar kadastr informasiya sistemi

Torpaq maoselslorinin  hellinde, imumi torpaq ve soher
kadastrinin  har bir obyektinin ayri-ayriligdaki (kiigaler,
prospektlor, dalanlar, kegidler, inzibati ve yasayis binalari,
demir vo avtomobil yollar1, kend toserriifat1 sahslori, parklar,
yasilliglar, mesolor, gollor ve ¢aylar, su hovzoeleri ve s.)

245



voziyyeti haqqinda toplanan melumatlarin emali vo tohlili
ticin kompleks metodlar vo prosedurlar sistemidir.

VIIL.3.16 Vergi informasiya sistemi

Vergi mosalalorinin - hoallinde ve {mumi vergilarin
voziyysetinin, ayri-ayriliqgda hem fiziki, hem do hiiquqi sahsalor
lizro vergilorin yigilmasmin vo obyektlorin vergilore jolb
olunmasinin inkisafi, Umumi vergi sisteminde toplanan
molumatlarin emali ve tohlili iigiin kompleks metodlar vo
prosedurlar sistemidir.

Torpaqdan istifadeye gore Odomoe formasi torpaq vergisi
adlanir. Torpaq miilkiyystcilori ve ya istifadoagileri hor
tosorriifat foaliyyetinin natijolorindon asili olmayaraq sabit
formada torpaq vergisine jolb olunurlar. AR-nin orazisinin
miilkiyyetinde ve ya istifadesinde torpaq sahsleri olan fiziki
soxsler ve miiessiselor torpaq vergisinin Odayijileri, torpaq
sahoalori ise vergitutma obyekti sayilir.

Torpaq vergisi — torpaq vergisi Odayijilerinden miioyyon
olunmus qaydada miilkiyystine vo ya istifadesine verilmis
vergiye jolb edilen, o jimleden tikinti ve qurgularin
saxlanmasi Ugiin zeruri olan torpaq sahslorine gore tutulur.
Vergiyo jalb olunan torpaqlar asagidakilardir:

o Kond toserriifat1 fealiyystinin (okingilik, heyvandarliq,
qusguluq, bageiliq, bostangiliq vo s.) heyata kegirildiyi
torpaglar;

o Fardi manzil tikintisi, bag evi, qarac tikintisi ve diger
tikinti maqsodli torpaqlar;

o Senaye, tikinti, naqliyyat, rabite, energetika vo basqa
toyinatli torpaqlar;

o Saglamliq ve istirahot toyinatli torpaqlar (dovlet
miilkiyyatinds olan torpaglardan basqa);

. Istehsal foaliyyeti iiciin istifade olunan dévlet, meso vo

su fondu torpaqlari;
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o Xozor doenizinin AR-ye moensub olan sektorunun
altinda yerlogon istehsal foaliyyoetine jolb olunan torpaq]lar.

Vergi dorajasi. Torpaq vergisinin dorsjesi kend toserriifati
torpaqlar iizro 1 serti bal {i¢lin ayliq galirin vergi tutulmayan
moblaginin 0,3 %-dir. AR-nin NK terafinden inzibati rayonlar
tizre kend tesarriifat1 torpaqlarinin teyinati, jografi yerlosmasi
vo keyfiyyati nazors alinmagqla sorti ballart miisyyenlasdirilir.

Senaye, tikinti, naqliyyat, rabite, tijarot-maiset xidmati ve
xilisusi toyinath yasayis fondlarinin hoyetyan1 sahslerin ve
votondaslarin bag saholerinin her kvadrat metrine gore
asagidaki jadvelds ayliq galirin vergi tutulmayan mablagindon
faizle miieyyon olunan darejelar totbiq olunur.

Asagidaki torpaqlar vergiys jalb edilmir:

o Yasayls montogelorinin  imumi istifadede olan
torpaqlari;
. Dovlet hakimiyysti orqanlarinin, biidjo teskilatlarinin

vo yerli Oziiniiidareetmd orqanlarinin, AR Milli Bankinin vo
onun qurumlarinin, habelo AR Dovlet Neft Fondunun
miilkiyystinde ve ya istifadesinde olan torpaqlar;

o Istehsal foaliyyetine jolb edilmemis dovlet, meso vo su
fondu torpaqlari, Xozer denizinin AR-yo moexsus olan
sektorunun altinda yerlason torpaqlar;

o Dévlat sorhad zolaglar1 vo miidafie toyinatli torpaqlar.

Torpaq vergisi iizro ayliq golirin vergi tutulmayan

moablaginden faizle miisyyen olan dersajalar
Jadval 7.
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Yasayis manqtaqgalori

sahoalorin va votondaslarin bag
sahalorinin tutdugu torpaqlar

Sanaye, tikinti, rabito, tijarot-moisot
xidmoti vo digor xiisusi toyinath
torpaqlar
Yasayis fondlarinin, hayatyani

Baki 0,3 0,025
Gonjoa, Sumqayit 0,25 0,02
Naxglva!n, Sakiz Yev!ax, Loankaran, Xankoandi, 0.15 0.12
Mingacevir, 9li Bayraml, Naftalan > >
Rayon moarkazlarinda 0,125 0,01
Rayon tabeciliyinda olan soharlarda,
gasabalards va kandlards (Baki vo Sumqayit 0,06 0,005

soharlarinin qasaba vo kondlori istisna
olmagqla)

Qeyd: Jadvel AR Vergilor Nazirliyinin msalumatlar1 @sasinda
tortib olunmusdur.

Torpaq vergisinin hesablanmasi vo Odenilmesi qaydalari.
Torpaq vegisinin 6dayijilori torpaq sahaleri barede miilkiyyot
vo istifade hiiquqglarini tesdiq eden sonadlori aldigdan sonra
fiziki soxslor vo boalodiyye miiossisoelori baladiyyslordo, diger
miiossiselor ise vergi orqaninda 1 ay miiddstinde ugota
durmalidirlar.

Tikililorin ve qurgularin altinda olan torpaglara, hemginin
obyektlorin sanitariya miihafizesi ii¢clin zeruri olan torpaq
saholorine gbro torpaq vergisi tutulur. Miiessiselor torpaq
saholorinin Olgiisiine ve torpaq vergisinin dorajosine osasen
illik vergini hesablayir vo bu melumati mayin 15-no qoder

248

vergi orqanina toqdim edirlor.Bu qaydada hesablanmis
verginin moablagi golirdon moahdudlasdirilmayan ¢ixilmalara
aid edilir.

Boladiyyoloer terafinden fiziki sexslere torpaq vergisi hor il
iyulun 1-dok hesablanir ve tediyye bildirislori avqustun 1-den
gej olmayaraq onlara catdirilir.

Ayriligda bir ne¢o hiiquqi veo ya fiziki sexsin miilkiyystinds vo
ya istifadesinde olan tikililerin altinda qalan ve ya onlara
xidmet {glin ayrilmis torpaq sahslerine goére vergi onlara
maoxsus tikili sahelarine miitenasib surotde hesablanir.

Torpaq vergisi barabor moabloglorde 15 avqust ve 15 noyabr
tarixlorine qodor Odenilir. Torpaq vergisi torpagin oavvalki
sahibi torefinden 6denilmadiyi halda, vergi miioyyon edilmis
O0domo vaxtina hemin torpagin yeni sahibi terefinden 6danilir.
Miisssisolorin torpaq vergisi dovlet biidjosins, fiziki soxslorin
torpaq vergisi iso yerli biidjays odonilir.

Vergi Odayijilerine ayrilmig torpaq saholorine goére vergi
torpagin ayrildig1 vaxtdan sonraki aydan baslayaraq hesablanir.
Torpaq geri alindigt (azaldildigl) hallarda  verginin
hesablanmasi torpagmn geri alindig1 (azaldildig1) aydan
dayandirilir. Torpaq sahosini ijareys gotiirmiis hiiquqgi vo ya
fiziki soxs (ijaradarlar) torpaq vergisinin &doyijilari deyilir.
fjaroyo verilmis torpaq sahelerine gére vergini torpaq
miilkiyyatgileri 6dayirler.

VII1.4 Sohor kadastrinin tortibatinda miiasir
kompiiter proqramlarinin (AutoCAD va
AutoCADMap, Maplnfo, Arcview va s.) totbiqi

Miiasir kadastr sisteminin tortibatt AutoCAD ve vya
AutoCADMap, Maplnfo, Arcview ve s. proqramlarda
yerino yetirilir vo Geoinformatika (golejokde Jografi
Informasiya Sistemi) Sisteminin osasini toskil edir.
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VIII.4.1 AutoCAD va ya AutoCAD Map proqraminda
topoqrafik xaritalorin koordinatlarina asason
kompiiterds yerlosdirilmasi

AutoCAD ve ya AutoCAD Map programinda topoqrafik
xoritalorin koordinatlarina asasen kompiiterde yerlosdirilmasi
liclin miitexassisin Olkade istifade edilon Qaus-Kryuger
proyeksiyasi haqqinda anlayisa malik olmalidir. Bu proyeksiya
haqqinda asagida mealumat verilir.

Qaus-Kryugerin koordinat sistemi haqqinda mo lumat

Proyeksiva 1824-1830-ju illlords K.F. Qauss (1777-1855)
torofindon islonib hazirlanmisdir. Qauss proyeksiyasindan
geodeziyada istifads edilmosi tigiin lazim olan diisturlar 1912-
Jji ilde alman geodezisti Kriiger torafindon toklif edilmisdir.
Ona gors homin proyeksiya Qaus-Kriiger proyeksiyasi adlantr.
Xorito tortib etdikdo Yerin sferoidik sothini, miistovi lizorindo
tosvir etmak lazim golir. Sferodik sothi miistoviye ¢evirdikds
meridianlar ve paralellor arasinda ve yaxud ixtiyari
istigamoatde bosluglar (araliglar) emslo golir. Lakin xaritodo
tosvir fasilosiz (arasikesilmoz) alinmalidir; tosvirin fasilosiz
alinmasi {i¢iin ise har hansi istigamatds sixilma vo dartilmalar
olmalidir. Bunun da natijesinde xoritede miioyyen tohriflor
omolo golir. Bu tohrifler
xotlorin  uzunlugunda,
bujaglarda ve sahslords
olur.

Yerin sferoidik sothinin
miistovi iizerinde tesvir
edilmo isuluna
kartografik  proyeksiya
deyilir.

Hlskua 11. 30HaHBIH 0X MEPUANAHBI 3PS
Hep xupsicuHsi KIOHASIISTH TOXYHAH CJIHHAP
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Kartoqrafik proyeksiyalar ¢oxdur. Onlardan istifade etmeni
asanlagdirmaq maqsadilo kartografik proyeksiyalar1 bu vo ya
digor olametlorine gore tosnif edirlor. Mosolon, tohrif
xiisusiyyotlorine gore kartoqrafik
proyeksiyalar asagidaki qruplara
boliiniir:

. Borabarbujaqli
proyeksiyalar. Bu proyeksiyalarda
bujaqlar tohrif olunmur, fiqurlarin
oxsarlig1 saxlanilir, lakin xotlorin
uzunlugu ve sahsloer tohrif olunur;

° Borabersaholi
proyeksiyalar. Bu proyeksiyalarda
saholor tohrif olunmur, lakin
bujaglar vo fiqurlarin formasi
tohrif olunur;

i} o Ixtiyari proyeksiyalar. Bu
6%-mesommn Mucsmmuspms s proyeksiyalarda  hem  bujaqlar,

Mistecnn 12. hom de sahsler tehrif olunur, lakin
burada bujaq tohrifleri baraboarsahoali proyeksiyalardan, sahs
tohriflori ise berabarbujaqli proyeksiyalarda olandan azdir.

Topografik xeritelerin proyeksiyasina bels bir telab qoyulur:
xoritodo tesvir edilen erazi miimkiin godor ¢ox olsun, lakin
onda olan tohriflor xorite iizro aparilan Olgmalerin
doqigliyinden artiq olmasmn. Belo bir sorto Qaussun
borabarbujaqli kondelen silindrik proyeksiyasinin  hondesi
mahiyyoti asagidaki kimidir.

Biitiin Yer kiirosi meridianlarla 69-don bir 60 zolaga boliiniir.
Bu zolaglara zona deyilir. Bu zonanin serhadleri 1:1 000 000
miqyaslh xoritelerin beynoalxalq bdlgiisiindeki 6°-lik stitunlara
uygun golir, forq yalniz onlarin ndmralenmasindadir. Bels ki,
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zonanin birinji ndémresi Qrinvig3! meridianinin  gerqde,
stitunlarin 1-ji ndomroasi ise 1800-1i meridiandan sarqde baslayir.
Ona goro do zonanin ndmrosi n ile sltunun némrosi N
arasinda hamige 39 forq olur,

yoni n=N-30.
Hor hansi bir noqtenin jografi uzunlugunu bilerek, onun
neconji zonada yerlosdiyini toyin etmok olar. Bunun {i¢iin
hemin ndqtenin jografi uzunlugunu 6°-ys bolmek lazimdir.
Mosolon, noqtenin jografi uzunlugu A=43042" olarsa, 43942':
69=7 (142" qaligla). Demak, homin ndqte 8-ji zonadadir.
Ox meridianinin  jografi uzunlugu asagidaki diisturla
hesablanir:

Ao=6° n-30

Burada n— zonanin ndmrosidir. Masalen, 15-ji zonada ox
meridianin jografi uzunlugu Ao=6%x15-39=870 edojokdir. Bu
zonalardan birinin orta meridian1 lizro Yer kiirosine toxunan
kondalen silindr forz edok. Belo halda hemin silindrin oxu
ekvator miistovisinde yerlosojok vo yerin  oxu ilo
perpendikulyar kasigojokdir. Zonanin meridian vo paralellorini
silindrin yan sathine kogiirorak, bu silindri yerin simal vo
jonub qiitblorinden kegon iki doguran iizro keasek. Silindrin
yan sothinin bize lazim olan hissesini miistoviyo ¢evirdikde
69-lik zonanin kartoqrafik tosviri alinir. Alinmig bu proyeksiya
Qaussun boarabarbujaqli  kondslen silindrik proyeksiyasi
adlanir. Asagidaki sokilde zonanin eni ¢ox bdyiidiilmiis halda
gostorilmisdir. sl haqigotde o ¢ox dar zolaqdir. Ekvatorda
onun eni toxminan 670 km (giinki 6x111,3 km =670 km),
meridian lizro uzunlugu iso toxminen 20000 km - o
boarabardir.

3 T'punBrY MepuaHansl — MHOMNTApsa fepasuisa [ pUHBHY psCSAIXaHACHIHBIH MAPKA3UHISH
KEUsH acTPOHOMHK Mepuauauisip. Junifa m3ps ['puHBHY MepHIHaHBIHEIH XKObPahH Y3yHIyT
JAupSICHHUH OalUIaHbbDKEI (CBI(QBIPB) KUMH T10yn omyHy6; JKobpadu y3yHIyr naupsHHH
mecabatel 6y Mepuamanman TapOusH msprs gobpy 0%-msu 360°-is rsmap Ba Ha mAp MKu
ucruramsaras 0°-gsm 180%-its rsmsap (6y 3amaH IB3APMEAS UIPT HCTHTAMATH HasMaria Bs ifa
«+» UIIApsACHHU DIOCTAPMSKISL Bsl TSIpO HCTHraMsATH HasMmaria Bs Ha «-» HIIAPSICHHU
SFOCTAPMSIKIIA) LiecabIIaHbIp.
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Zonanin orta meridian1 absis oxu, ekvator iso ordinat oxu
gobul edilir. Ona goro ¢ox vaxt orta meridian ox meridiani
adlanir. Proyeksiyada zonanin ox meridiam1 ve ekvator bir-
birine perpendikulyar olan diiz xotler, diger meridian vo
paralellor ise oyri xotlor soklinde tesvir olunur. Lakin
topoqrafik xoritenin veraqlorinde meridian ve paraleller diiz
xott soklindo jizilir, ¢iinki xoritonin bir veroqinde bu oyrilik
hiss olunmur.
Zonanin proyeksiyasint silindrin yan sethinde alarken Qauss
belo bir sort qoymusdur ki, proyeksiyada bujaq tohrif
edilmasin, demoli, proyeksiyadaki kicik hisseler yer
sothindaki uygun hisselore oxsar tosvir edilmslidir. Bu sortin
yerino yetirilmasi ilo proyeksiyada xotlorin uzunlugu teohrif
edilir. Ona gore do proyeksiyada xatlorin uzunlugu soviyyo
sothindoki uygun xatlorin iifiiqi proyeksiyalarina nisbaton ¢ox
olur. Buna goro do biitlin zona proyeksiyada bir goder
boyidilmiis alinir. Hemin proyeksiyada xatlorin tohrifi
(bOylimasi)

As = S-s = (y2/2R?) S
diisturu ilo hesablanir.
Burada As — xatlorin uzunlugunun tohrifi (bdylimasi), s — kiiro
(soviyys sathi) iizerinde ayri xattin uzunlugu, S — Homin ayri
xottin proyeksiya (miistovi) lizerinde uzunlugu, u — zonanin ox
meridianindan hemin xattin orta ndqtesine gadoar olan moasafo
(ordinat), R — yerin orta radiusudur.
Proyeksiyada xotlorin nisbi tohrifi As / s = y2/2R2 diisturu ilo
hesablanir. Ox meridani {izerinde u=0 oldugundan 0 (yo”ni ox
meridian1), tohrifsiz tosvir edilir. Ox meridianindan on uzaq
olan noqtaler zonanin kenarinda ekvator lizerindoki a vo b
noqtelaridir. Hemin ndqtelerin ordinati u=111,3 km X
3=333,9 km, nisbi tohrif iso
As /s =1/ 800 diisturu ils toyin olunur.
Orazide ¢ = 360 —don (u=90 km X 3 =270 km) ¢=700 — dok
(u=38 km X 3 = 114 km) sahodo nisbi xota 1/1100 —den
1/6000 —o godor doyisir.
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Belo tohriflor 1:10 000 ve ondan kigik miqyash xoritolarin
hazirlanmasindaki grafik ve texnoloji proseslorden (mosolon,
konturlarin renglonmasinden) asili olan xstadan (0.5 mm-o
goedor) ¢ox deyil.

Beloliklo, Qaussun berabarbujaqli  kdndelen  silindrik
proyeksiyasinda hoar bir 69 —lik zona praktiki olaraq tohrifsiz
tosvir edilir. Bu xtisusiyyot kartometrik islorde topoqrafik
xoritenin eyni bir sabit miqyasindan istifade etmoayo imkan
verir. 1:5 000 vo 1:2 000 miqyash topografik planaalma vo
sohar planaalma islerinde, hemg¢inin daha ¢ox deqiqlik tolab
edon xorito tortib etdikde 60 —lik zona evozino 30 —lik, 1,50 —
lik zonalar gotiirtiliir.

Qauss proyeksiyasinin miisbot johoti ondan ibaretdir ki,
burada ndqtelerin hom jografi koordinatlarini, hem do zona
daxilinde onlarin diizbujaqli koordinatlarimi da toyin etmsak
miimkiin olur. Bu ise bir sira geodezik vo kartoqrafik
mosololorin - hallini  asanlagdirir.  Hemin  proyeksiyanin
catigmayan johati onun yer ellipsoidinin biitiin sathine aid
edilo bilmemasidir, ¢iinki ox meridianindan uzaqglasdigja
tohriflor artir. Ona gore do Qaussun diizbujaqli koordinatlar
sisteminin 6%-lik zona daxilinds totbiq etmak miimkiindiir.

Topografik xoritalorin koordinatlarina osasen kompiiterdo
verlasdirilmosi

Yerin fiziki sothininin proyeksiyasi bilavasite miistovi
tizorindo alinmas1 miixtelif geodezi vo kadastr islorinin yerina
yetirilmoasi xeyli asanlasir, ¢iinki
biitin aparilan hesabatlar vo
grafiki qurmalar handosi
qaydalara 9sason mistovi
tizorinde aparilir. Lakin ellipsoid
sothinin miistovi ilo evez edilmasi
xatlorin uzunlugunda, ndqtslerin
yiiksokliyinde,  sahslorde  ve

lepm sHipuaK THCUMITHN I 1ECAGRHM 2 CbI
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bujaqlarda bazi sehvlere gotirib ¢ixarir.

Uzunlugu 10 km-o barabar olan AV qovsiinii AS toxunani il
ovoz etdikdo alinan xota homin qovs uzunlugunun 1:1 000
000-dan kigik olur. Bu xata yer lizerinds {ifliqi masafelarin an
daqiq Ol¢iilmesinds belo ganuni hesab olunur. Yerin sferik
(soviyyo) sothinde radiusu 10 km-o barabar olan bir sahani S
=nrz = 3,14*10 = 314 km? tojriibi olaraq miistovi kimi gabul
etmok vo homin hissede Yer sothinin oyriliyini nozere
almamaq olar. Lakin bu mesafeds (d=10 km) ndqtenin
yiiksokliyinds olan xata iso Ah=7,85 m-o borabar olajaqdir, bu
da yol verilmazdir.
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Biitlin yuxarida deyilonlori ve har bir topoqrafik xorito
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varaqlerinin trapesiya formasinda olmasini nazere alaraq
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topoqrafik xoritolori AutoCAD ve ya AutoCADMap
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T
sk 15.
programlardan istifade etmokls kompiiterde yerlosdirmak olar.
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Topografik xeritolerin kompiiterds yerlosdirilmosi asagidaki
ardijilligla hayata kegirilir:

o Topogqrafik xeritelorin hor bir vereqi skaner vasitosilo
skanerloanir (bax.VIII.4.3.);
o Alatlor menyusunda yerlogdirmak (insert) siitununda

rastrlarin tosvirinde (raster image) qrafasinin diiymasini iso
saliriq — image. Bizoe asagida gosterilon formada yerlosdirmak
istodiyimiz fayl haqqinda msalumatlar1 ardijil (faylin tipi, adi
vo yerlosdiyi yeri) olaraq qeyd edirik vo faylin agilmasi
haqqinda emr veririk;

. Sonra asagida gostorilon penjors ¢ixir orada topoqrafik
xoritonin koordinatlar1 , miqyasi qeyd olunaraq tesdiq diiymosi
basilir.

VIIl.4.2 Maplnfo proqraminda topoqrafik xaritalorin
koordinatlarina asason kompiiterdo
yerlasdirilmasi

FK sisteminde Maplnfo programinda tertib olunmus JiS onun
klassik formasina aiddir. Intergraph, Esri (ArcInfo)
sistemlorinde  JIS-nin professional seviyyesi ile Maplnfo
programinda tertib olunmus JiS-nin forqli jeheti ondan
ibarotdir ki, ikinjide maelumatlarin tohlili ve onlarin daxil
edilme ve ¢ixig imkanlari mileyyon mohdudiyyotler
¢orcivosindadir.

Maplnfo programu adlari ¢ekilen professionallar arasinda JIS
yaradilmasi {i¢lin en genis yayilmisidir. MaplInfo proqrami
istifado liclin sade ve rahatdir. Bu universal proqram mahsulu
olub, grafik tesvirlor vo bu tosvirlorin onenavi sokildo cap
olunmasi iigiin boyiik imkanlara malikdir.

MapInfo  programinda  istifade  olunan  molumatlar
asagidakilardir:

. Qrafik melumatlar. Rastr (miixtolif formatli: JPG,
TIFF, BMP, GIF), vektor - Maplnfo programinin mahsulu
olan «map» formatinda;
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. Miixtolif proyeksiyada kartoqrafik tesvirler. MapInfo
programi genis yayilmis proyeksiyalarin ¢oxu ile isleye bilir.
Lakin bu proqram amerikan proqrami oldugundan, slbatte ki,
tobii olaraq burada yazilmis proyeksiyalara uygun olaraq
isloyir. Qauss-Kriiger proyeksiyasi burada islomir. Lakin bu
proyeksiyada islemak {i¢iin xiisusi uygun modul yazilmalidir
vo o programa @olave olunmahdir ki, Qauss-Kriiger
proyeksiyasinda isler gormak miimkiin olsun;

. Miixtolif elektron formadaki jedvellor mévzu tizre olan
malumatlar. Bu malumatlari Excel formatindan
importlagdirmast miimkiindiir;

. Annotasiya formasinda yazilmis matnlari, legendalar
(sorti isarelori) qrafiklori xorito {izerindeki obyektlore
«baglamaqg» olar.

Maplnfo sisteminin osas funksiyalari.

o Tosvir olunan kartoqrafik materiallar1 oyani suretde
gormok (demok olar ki. biitiin isullarla tesvir olunan
materiallar1 istifade etmok olar). Mdvzular lizre xaritelorin
qurulmas1 zamani, tesnifat formasinda ve derajelere bdliinarek
hissalorls verilmis malumatlarin istifade olunma miimkiinliyii
onlarin timumi forma gokline salinmasina gatirib ¢ixarir.

o Movzular iizre vo qrafik modifikasiyali melumatlar
istifade olunmasi (elave etmok, yerlorini deyigmoek, qrafik
malumatlari silinmasi, MB-nin modifikasiya edilmasi);

o Islorin senedlosdirilmoesi, yoni enenevi formada
elektron xaritelerin ¢ap olunmasi ti¢lin goriilon isin yerino
yetirilmasi: legendanin (sorti isarelorin) qurulmasi, yazilarin
verilmosi, c¢ertyocun beynolxalq standarta uygun olaraq
tortibati liglin biitiin goriilajok hissalerin yazi ve qrafiklori;

o texniki xilisusiyystlorin funksiyasi: ayri-ayr1 MB ¢ixis
(masalon, diger kompiiterdeki moelumatlara vo s. olbatto ki
agor server movjuddursa); sebakads islomak miimkiinliiyii.
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VII1.4.3 ArcView proqraminda topoqrafik xaritalorin
koordinatlarina asason kompiiterda
yerlasdirilmasi

Miiasir dovlstlerin inkisafinin diinyevi tendensiyalarindan biri
do biitliin istehsal saholorinde kompiiter texnologiyasinin
totbiqidir. Torpaq sahslerinin idare olunmasi sahasinds
onlarin tetbiqi vajib rol oynayir. Miiasir inkisaf seviyyesindo
artiq demok olar ki, orazilerin idaro olunmasi vo
planlagdirilmas1 sahesinde ve onlarin yerlosdirilmosinds,
mokani mslumatlarin tohlili vo oks etdirilmasi li¢lin genis
imkanlara malik olan JiS-den istifade olunmamasi miimkiin
deyil.

Bu giine qoder JIS-nin on genis yayilanlarindan biri ERDAS
kompaniyasinin mohsulu ArcView proqramidir. Torpaq
resurmlarin idaro olunmasi ile olagadar olaraq AR-do torpaq
islahatlarinin  aparilmasina ArcView programin totbiq
olunmasi bir impuls rolunu oynamisdir.

Mokani molumatlarla isledikde ArcView proqrami genis
imkanlara malikdir ve proqramda istifade olunan xiisusi
«Avenue» dili ise osasl surotde sistem masalalerin halli tizre
onun dairasinin genislondirilmasine xidmsat edir.

Belo mosololorden biri do JiS-den istifade edilmesi zaman
alinan son malumatlarin deqiqliyini yiikseltmekdir. Bir qayda
olaraq plan ve xaritolorin vektorlagdirilmasi natijosinds alinan
son moalumatlar, mentoge ve ndqgtalerin koordinatlaridir.
Vektorlagdirma zamani melumatlar noqte, xatti ve poligon
obyekt formada qatlarda yerlosdirilir. Obyektlorin poliqonal
formada vektorlasdirilmasinda vajibdir ki, qonsu xatlor bir-
birinin lizerine diigsiin, yoni jizgilinon xatlorin noqtalori list-
tisto diissiin.

JIS-nin esasmm  miqyasi ovveljoden miieyyen olunmus
topoqrafik xoritaler toskil edir. Bu topoqgrafik xaritelor skaner
vo ya digitayzer vasitesi ilo kompiiterun yaddasina salinir.
Skanerlonmis xoritolor Adobe Photoshop programinda emal
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olunur ve ArcView proqraminda topoqrafik xaritelorin har bir
voraqinin  ¢orgivalerinin  jografi  koordinatlarina  &sasen
qurulur:

Xoritolorlo iglomak {iclin xoritolor skaner vasitosi ilo elo
skanerlonmolidir ki, skanirlomo zamam rastr formada
kompiiterun yaddasina gonderilmis topoqrafik xerite tosvirlori
tizorindoki uygun jografi koordinatlar ve miqyas qorunub
saxlamlsin. Belo olan halda JiS-den istifade olunmasimin
mohdudiyyatliyini ve xiisusiyysatlarini nezere almaq lazimdir.

Rastr _formada tosvirlorin _hazirlanmasi. Kagiz {lizerinde
jizgilonmis dordbujaqli ¢oergive ile hiidudlanmis veo uygun
jografi koordinatlarina gore verilmis topoqrafik xeritonin hoar
bir veraqini ArcView proqramindan istifade ederak, kompiiter
sisteminde yerinde doqiq yerlosdirmoak iiglin bir misali hall
edak.

Ehtimal edilir ki, biz bu misal1 hall etdikde nazero almaliyiq
ki, tolobe Adobe Photoshop programinda islomoyi bajarir.
Adoton topoqgrafik xoritonin her bir veraqi skanerin
formatindan boyiik olur. Bu zaman topoqrafik xorite iki vo
daha cox hissadoan ibarat ki¢ik hisseloarle elo skanerlonmalidir
ki, golojokdo tam tosvirin alinmasi {i¢lin topoqrafik xorite
hisselarinin bir-biri ile 6rtms faizini tomin etsinler. Anjaq onu
da neazers almaq lazimdir ki, har bir topoqrafik xerito tosviri,
diizbujaqli hendssi fiqura malik olmalidir. Qalan biitiin
tosvirler - miqyas, sorti isareler, nomenklatura ve s. topoqrafik
xoritonin lizorindon konarlasdirilaraq silinmalidir. Ciinki
nozore almaq lazimdir ki, gebul etdiyimiz diizbujaqli hendesi
fiqur trapesiya formasindadir vo biz bu trapesiya formasindaki
hondosi fiquru tehrif etmoakloe ondan diizbujaqli hendassi fiqur
almaliy1q (¢or¢ivenin kenarlarinda olan ag zolagdan belo). Bu
zaman tosvirdoeki ¢orcivonin hor hansi bir terofi ekranda
gostorilon soboko ilo ist-listo dismolidir. Fayl sixilmamis
BMP formatinda yaddasa yazilmalidir. Tesvirin ¢ox hallarda
buraxilma haddi 150-300 DPI vo 256 roengden, palitrast ise
Windows sisteminden ibarat olmalidir.
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Omsallar: Rastr formada topoqrafik xorite tesvirlerino
toshihsiz istinad olunmasi1 iigiin ArcView proqramindaki
xlisusi omsallardan istifade olunur. Bu omsallar tesvirler
tizorindoaki piksellorle vo uygun jografi koordinatlar arasindaki
qarsiligh eyni qiymatlars gore toyin edilir.
Tutaq ki, x,y-tesvir lizerindoki piksellorin koordinatlari, X,Y —
iso jografi koordinatlardir. ArcView sistemindo jografi
koordinatlar agsagidaki diisturlara @sasen hesablanir:

X= Dy + Ks*x

Y= Dyt Ky*y
Burada Dy, Ky, Dy,Ky emsallar1 xiisusi proqramin komayi ilo
do toyin edilo bilar. Tosvirin BMP faylda yaddasa verildiyi
kimi, omsallar fayli bu fayli miisayist etdiyi {i¢iin eyni hajmli
formada yaddasa yazilmalidir ve yalniz nezere almaq lazimdir
ki, faylin adinin sonunda "w" harfi elave olunur.

Nogteloerin baglanmasi: Topoqrafik xoritelari jografi koordinat
sistemindo yerlasdirmak {i¢iin on azi iki, yoni ¢or¢ive ilizarindo
baslangij- Xi, Y1 ve son noqtelerin Xo, Y2 jografi
koordinatlar1 mslum olmalidir. Adobe Photoshop 5.
programinda topoqrafik tasvirin sol yuxar1 X1 , y1 koordinatlari
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0,0, sag asag1 xo, y2 koordinatlar1 ise topoqrafik xorito
tosvirinin enind ve uzunununa olan Ol¢iisiine borabardir (geyd:
kompiiterdo verilon piksel qiymsetloerini metrik sistemo
¢evirmok lazimdir).

Ogor topoqrafik xaritelorin jografi koordinat sistemindo
yerlagdirilmoasi iiclin jografi koordinatlari mslum olan
trianqulyasiya sobokeasindon ve ya diger xarakterik noqtelari
gebul etsek, onda Adobe Photoshop 5. programindan
(Okno/Pokazat info) istifade ederek topoqrafik xorite tesviri
tizorindaki piksellore gore koordinatlar: toyin eds bilerik.
Omsallarin hesablanmasi: ©msallarin hesablanmasi xiisusi
(misllif torofinden) hazirlanmis «Ccalc» proqram vasitesilo
yerino yetirilir. Proqrama x1-Xi, x2-X> (vo ya yi-Y1, y2-Y2)
molumatlar daxil edilir vo programdan Ky, Dx (ve ya uygun
Ky, Dy) molumatlari alinir. Alinmis melumatlar miisayiot
olunan faylda

K«

0

0

Ky

D«

Dy

ardyjillig1 ile yazilir. Adeten Ky smsali menfi isare ile alinir.
Misal:

Tutaq ki, Qauss-Kriiger proyeksiyasinda jografi koordinat
sistemino goro qurulmus 1: 25 000 miqyasli topoqgrafik xarito
tizorindo, verilmis 1: 10 000 miqyasindaki topoqrafik xariteni
yerlosdirmoak telob olunur. Topoqrafik xaritelor iizerinde iki
vo ya li¢ eyni adli xarakterik ndqteler secilir. Bu noqteler
(masalon, yollarin, yollarla kanallarin kesisma noqtaleri ve s.
bu kimi noqtelar ola biler) topoqrafik xeritalorin sol yuxari vo
sag asagi kiinjloerinde olmagqla yanasi her iki (1: 25 000 ve 1:
10 000)topoqrafik iizerinde segilmelidir. Ugiinjii ndqte
yoxlama rolunu oynayir. 1:25 000 topoqrafik xerite lizerinden
secilon noqtelorin jografi koordinatlar qeyd edilir.
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1: 10 000 miqyasinda topoqrafik xoritenin sag asag: kiinjiindo
kanalla avtomobil yolun kesismasinden alinan ndgtonin uygun
olaraq X vo Y koordinatlar1 385 322 ve 4 464 014 boarabordir.
1: 10 000 miqyasinda topoqrafik xeritenin sol yuxari kiinjiinds
avtomobil yollarin kesismesinden alinan ndqtenin uygun
olarag X vo Y koordinatlar1 ise 375 593 vo 4 470 596
boraberdir.
Belolikla, biz topoqgrafik xeritenin har iki kiinjiinds bir-birinin
oksine olaraq diaqonal iizro iki xarakterik noqte se¢dik. Belo
olan halda ii¢iinjii ndqtenin se¢ilmasi o qodor do vajib deyil.
Secilon bu iki noqte osasinda topoqrafik xorite X vo Y
koordinatlarini shatoli suratds kifayet qoder xarakterizo edir.
Bundan sonra tesvir tizerinds piksellore gore uygun noqtelerin
koordinatlar1 toyin edilir. Bunun i¢iin 1: 10 000 miqyasinda
topoqrafik xorito Adobe Photoshop 5 proqraminda agilir vo
(menyii -Okno/Pokazat info) informasiya boliimiinde pikselin
koordinatlar teyin edilir.
1: 10 000 miqyasinda topoqrafik xoritenin sag asagi kiinjiindo
kanalla avtomobil yolunun koesismesindon alinan ndqtonin
uygun olaraq X vo Y koordinatlar1 5976 ve 4248 bearaberdir.
1: 10 000 miqyasinda topoqrafik xaritonin sol yuxari kiinjiinds
avtomobil yollarmin kasismesinden alinan ndqtenin uygun
olaraq X vo Y koordinatlar1 ise 147 vo 459 boarabordir.
Sonra emsallarin hesablanmas iigiin vajib olan iki jiit ededin
giymotini almaq lazimdir. Yoeni her bir istigamoat (X vo U)
ticlin vajib olan daha uzaqda yerloson noqtenin giymsetlorini
(3-4 noqteler {iglin) gotiirmok lazimdir. Bir halda ki, biz iki X
vo Y noqtelerin koordinatlarin1 kifayet qeder bir-birinden
uzaqligda se¢misik, onda bu ndqtelerin koordinatlarindan
istifade edok.
u; = 4248 U; = 4464014
w = 459 U; =4470596
«CCAlc» programini iso saliriq vo eamsallart hesablayiriq.
X koordinati {i¢iin:

1.6690684508492023 (Kx)
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375347.6469377251670000 (Dx)

U koordinati {igiin:
-1.7371338083927158 (Kly)
4471393.3444180522600000 (Dy)
"Bloknot" u i saliriq ve amsallarin qiymstlorini ardijil olaraq
yaziriq.
1.6690684508492023
0
0
-1.7371338083927158
375347.6469377251670000
4471393.3444180522600000
Bundan sonra alinmis mévzunu yaddasa gonderirik. ©gor 1: 10
000 miqyasinda topoqrafik xorite fayli "Map.bmp"
adlandirilibsa, onda fayl "Map.bmpw" kimi yaddasda
saxlanilir. Bundan sonra xerite Kompiiterun yaddasina salinir
va istifads li¢iin artiq hazirdir.
[lkin olaraq topografik xerite iizerinde hem {imumi torpaq
kadastri, hom do sehor kadastr sistemi yaradilir. Biitiin qalan
informasiya sistemloari kadastr sistemina baglanir.

VIIL.S Sohor kadastrinin AIS-yo olan
tolablari

«Torpaq kadastri»nin avtomatlasdirilmis informasiya sistemi
iizro (AIS) halli «GeoCad Systems» sistem bazasinda islenib
hazirlanmigdir ve togkilat ve idarsler terefinden dovlst torpaq
kadastrinin aparilmast {i¢iin toyin edilmisdir. Burada torpaq
saholorinin kadastr lizre qeyde alinmasi ve torpaq sahalarine
olan hiiquglarin, diger sohoar vo inzibati rayon orazilorindo
torpaq sahslorile bagh daginmaz emlakin qeyde gotiiriilmosi
kimi isler yerino yetirilir.
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AIS mévjud iimumi gebul olunmus yer qurulusu metodlar1 ile
kadastr melumatlarinin toplanmasi iizro proqram-texnoloci
MB-nin  kompleks idaro olunmasi soklinde islonib
hazirlanmigdir. Qeyde alinan obyektlorin biitiin semantik32
xiisusiyyotlori vo totbiq olunan tesnifatlar1 moévjud torpaq
kadastr sahesindo qanunverijilik aktlarini ve normativ
sonadlari nazers alaraq islonib hazirlanmalidir.

Biitiin bu kompleks torpaq kadastr orazilorinde hall olunan
masalolarin toyinati lizre tamligini vo ya bitdiyini oks etdirir,
hem ds imkan verir ki:

o Torpaqglarin ijaze verilon istifade ndviine, hiiquqi
recimind, binalarin, mithaendis qurgularinin, kend tesarriifati
vo diger sahslorin veziyyetine ve mdvjudluguna gore ve
torpaqlarin kateqoriya bolgiilorine gore keyfiyyot vo komiyyot
lizro geyds alinsin;

o Vergi miifottisliyi ticiin maolumatlarin formalagdirilmasi
vo torpaq istifadogilorinin biitiin rekvizitlori ilo siyahisim
qursun;

o Torpaq sahslorinin kadastr geyde alinmasini yerine
yetirsin vo  asagida gostorilon obyekt tiplori {iclin toyin
olunmus niimuna vo formalarda senadlari teqdim etsin;

0 Torpaq sahasi;
0 Torpaq sahasinin bir hissasi;
0 Torpaq sahasine ve onun hissesine verilon hiiqug;
0 Orazilorin narahatliligi vo mahduddiyyatliyi;
0 Dasmmaz omlak ve kend teserriifati teyinath
obyektlar;
0 Senadler;
0 Subyektlor;
0 Zonalar;
0 Qeyds alinan oraziler.
. Texnoloci kompleks tlizro asagida gostorilon slave

obyekt tipleri iizre belo EOX, rabito xaotlori vo s. bu kimi

3 CeMaHTHK - MsTHa)Ka
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kommunikasiya xatleri altinda olan torpaqlarin qeydo alinmasi
yerino yetirilmalidir:
0 Vahid torpaq istifadoagilori;

0 Vahid torpaq istifadagilorinin hiiquqlari;

0 Vahid torpaq istifadagilorinin hisselari;

0 Omlak komplekslari.
. Hiiquqlar, sovdelosmaler, orazilorin narahatliligi veo
mohdudiyyastliyi haqqinda malumatlarin qorunub saxlanilmast;
o Orazilorin zonalasdirilmasi, iqtisadi veziyyeti ve

kadastri, hemg¢inin mahdud zonalar1 haqqinda melumatlarin
emali;

o Qeydo alinmis erazilorin biitiin torpaq saholeri iizre
torpaq vergilerinin hesablanmasi ve onlara olan nazarat;
o Dovlat kadastrinda torpaq sahelerinin qeydiyyatinin

aparilmasi ligiin torpaq serhoadlori iizre tam paket sonadlorin
formalasdirilmasi;
. Obyektlorin MB tarixinin izlonmasi.

Kompleksin torkibine asagidaki (esas) progqram modullar
daxildir:

o «Administrator sistemi» bu imumi sistemo olavedir —
sistemin imumi nizamlanmasinin, istifadoeginin informasiya
resurslarindan istifadoys goro buraxilmasi miimkiinliyii lizro
hiiquglariin paylagdirilmasi, MB-nin biitovliiyiine nozarstin
olmast vo diger Umumsistemli omoaliyyatlarin yerino
yetirilmasi ti¢iin istifade olunur;

. «Import-eksport» modulu — malumatlarin tohlili ve ya
miixtalif istigamatli iglorde bir ndv avveljeden hazirliq kimi
ondan golajekds istifade olunmasi, xiisusi proqram mahsullari
ilo ve ya diger analoci sistemlor ilo bu malumatlarin qarsiliqlt
doyisdirilmasi emaliyyatlarinin tomini iigiin istifadoe olunur;

o «Layihogi sistemlor» — bu imumi sistems slavadir —
«GeoCad Systems» idareetmo sistemi altinda ve torkibindo
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isloyon son istifadoginin holli iizre sistemlerin adaptasiyasi vo
islonib hazirlanmasi ii¢iin istifads olunur;

o JPS Graph — bu imumi sistema qrafiki alavedir - MB
obyektlorin makani veziyystinin metrik malumatlari ile tesvir
olunmas ii¢lin istifade olunur. Hoemg¢inin burada obyektlorin
mokani xiisusiyystlorini qrafiki ¢ap vo redakto olunan zaman
secilmis obyektlor haqqinda oldo olunan molumatlar:t oks
etdirir;

. Torpaglar — bu Umumi sistemo (sifaris¢ilor vo
misterilor i¢lin) slavedir — torpaq kadastr (serhoadloerin
deaqiqlesdirilmasi, torpaq vergisinin hesablanmasi, sahoalorin
sonadlogdirilmasi vo s.) melumatlari islorine istiqgamatlonmis
MB (semantik, metrik vo xidmati) miixtelif xidmat reciminin
toskili i¢lin istifads olunur;

° Umumi hesabat, bu iimumi sisteme (sifariscilor vo
miistorilor li¢lin) olavedir — torpaqdan istifade olunmalar
(evvollar bu forma 22 ve 22a idi) iizro statistik hesabatin ¢ap1
vo nozardtin formalasdirilmasi ii¢lin istifade olunur.

Sistem hesabatlarin avtomatik yerine yetirilmosino, asagida
gostorilon xiisusiyyatlore imkan verir:

o Obyektin xariji (kadastr {izro ieararxiya);
. Kadastr nomroalori;
J Sahenin qonsu erazilorinin siyahisi;
o Obyektin serhadloerinin dlgiilari ve faktiki saho;
. Obyektlorin gatlarda ve diger qatlarde miixtolif
obyektlorlo kosismasi;
o Kegilmosilo bagli zonalarin msahdudiyystliyi ve
narahatliligs;
o Ijare haglar1, vergi, normativ qiymetlor.
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IX SOHOR KADASTRININ
TOSKILATI-IQTiSADI ASPEKTLORININ
KARTOQRAFIK-GEODEZIK TOMINATI

IX.1 Sohar kadastr sisteminda topoqrofo-geodezi
islorin asaslandirilmasi vo kartoqrafik-geodezi
tominatin miasir vaziyyati

Ohalinin hoyatinda sohar — ijtimai-siyasi, senaye, miithondis-
tikinti, memarliq ve madeniyyat, sosial-iqtisadi g¢oxplanh
miirokkab orqanizm kimi bir-birile alagsali kompleks soklindo
cixis edir. Olke daxilinde seher ve seher tipli qesebelorde
imumi senayenin asas istiqamatlori yerlosdirilmigdir. Burada
osas istehsal fondlar1 toqriban 90%-don yuxari onlarin iizerino
diisiir vo istehsal olunan {imumi moahsulun toeqriben 85%-ni
toskil edir.

Eyni zamanda onu da gqeyd etmak lazimdir ki, sehar vo sohar
tipli goseboalarin altinda olan torpaq sahoelerinin xiisusi ¢okisi
Olkonin torpaq balansinin taqriban 2,5% -ni toskil edir. Bu iso
0z novbesinde sohor ve soher tipli gosebolorde senaye
istehsal konsentrasiyasinin yiiksok oldugundan xebar verir vo
bu orazilords no derajods hor bir kvadrat metro diison yiikiin
agirhigin tosdiq edir.

Sehar tosarriifatinin idare olunmasinda diizgiin gobul olunmus
gorarlar ¢ox zaman dovlet soher kadastrinin diizgiin
aparilmasindan, onun meazmunundan, sistem soklindo
qurulmus tesnifatindan ve kadastr mslumatlarinin daqiq
kodlasdirilmasindan asilidir.

Sohor kadastri — obyektlorin  hiiquqi, tobii, iqtisadi ve
tosorriifat voziyyatini vo sohorin foaliyyetini vo tominati ii¢iin

sohor miihitindo zaman orzindo ve mokani bas verojok
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hadisolor iizro iimumi molumatlarin nizama salinmasidir.
Sohor kadasri iizro istifadegilore kadastr mslumatlarinin
verilmosi vo geydiyyati, onlarin qorunub saxlanilmasi, emali,
tohlili, toplanmasi, yenilosdirilmoasini tomin edon, toskilati
qurulusa malik ve avtomatlagdirilmis molumat sisteminin
yaradilmasi islorinin natijesidir. Kadastr malumatlar
istifadagilore grafik, matn ve rogom soklinde verilo bilar.

Seher kadastr1 iki seviyyeli molumat sistemi soklinde
formalagir: birinji seviyye — bazis, ikinji soviyye ise idaragilik
soviyyesi adlanir.

Bazis soviyyesi - iki osas qarsiliqlt alageli vahid qurulusu
(yarimsistem): «orazi» vo «obyektlor» vo sohor orazilori
haqqinda kadastr melumatlarini ve onlarda yerloson obyektlori
oziinde oks etdirir.

Idaregilik seviyyesi - idarecilik ii¢iin vajib olan melumat
bazast  yaradilir. Bu  mslumat  bazast = miixtalif
yarimsoviyyolerden ibaret ola biler. Golejokde miixtalif
problem vo mosololerin  hollinde, idarsgilik sisteminin
qurulmasinda osas rol oynayir. Malumat bazasindan istifado
edorak tohliller olunur ve prognozlar verilir.

Sehar kadastrinin moalumatlandiriji ve slagelondiriji osasini
yiiksoklik koordinat vo goher planaalmanin vahid sistemins
osaslanan topoqrofo-geodezi malumatlan togkil edir.

Seher kadastrmm JIS miixtelif moselelerin  helli {iciin
istifadacilorin sifarigini daqiqlikle, tefsilatli ve tam yerino
yetiron miixtolif miqyasli topoqrafik planaalmalara asaslanir.

o I: 10000 miqyashh  planaalmalar torpaqlarin
deyerlondirilmesi,  torpaq istifadecilorinin  geydiyyata
alinmasi, sorhadlerin plana alinmasi tizre hsll olunan
mosalaler zamani asas sayilir;
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o I: 2000 miqyash planaalmalar - qosebslorin Bas
Planaalmalarin  iglonib hazirlanmasi, soherin ayri-ayri
rayonlariin tofsilatli planlasdirilmasinda layihalerin tertib
olunmasi, geodezi mentegeler ve miihendisi qurgular veo
binalarin istinad olunajaq qirmizi xatto baglanmasinin bolgii
certyoclari, tikililorin texniki layihoaleri, torpaq sahslerinin
qurulusunu ve torpaq istifadegilerinin geyde alinmasi {igiin
toyin edilmisdir;

o 1: 500 miqyaslh planaalmalar - yiiksekmartobali kapital
tikililerin tikilmasinde yeralti kommunikasiya sobokslorin
sixlagdirilmasi ile elagedar olaraq is¢i g¢ertyoclar ve tikinti
sahoalorinin ijarigt Bas Planin tortib olunmasi {iglin, senaye
idarelerinin saquli planaalma islarinin yerine yetirilmasi {li¢iin
toyin edilir. Bundan basga, mdvjud yeralti sobokenin ve
mithendis qurgularinin planinin tortibi ve  onlarin sohar
orazisinde tikilmis binalara ve miihendis qurgulara
baglanmasinda istifade olunur.

Hal-hazirda  seher  orazisinin  topoplanlarinin Vo
poligonometriya sohor gobokesinin tortibi ve onlarin
yenilegdirilmasi prosesi oldugja leng gedir. Yerli idareetmo
organlart iso maliyyenin g¢atismazligindan soher talabatinin
topoqrofo-geodezi oasaslandirilma iglerine kifayot qodor fikir
vermirlor. Sehar orazisinde glinden-giine uja binalar tikilir.
Bir ¢ox soboablarden har il insanlarin foaliyysti natijesindo ise
bir qayda olaraq teqriben 4-5% geodezi sebsakenin
mantogolori itir vo ya yox olur.

Plan lizro topoqrofo-geodezi osaslandirilmanin
yenilosdirilmasi her 15-25 ilden bir hoyata kegirilmalidir.
Ogor son illordoki intensiv tikintilori do nezero alsaq, onda
ominlikle deye bilerik ki, seher orazisinde poliqonometriya
montagalerinin pozulmasi ve ya onlarin itmesi kifayet qader
coxluq teskil edir. Diger terefden ise 1:5 000 ve 1:2 000
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miqyasli topoqrafik xoritelor kohnalmisdir ve onlarmn yenilori
ilo o@voz olunmasinin vaxti coxdan ¢atmisdir.

Topogrofo-geodezi istehsalin osas apariji is¢isi topoqrafdir. O,
topoqrafik planin tertib olunmasini bilir vo bajarir. Dger
nozoro alsaq ki, bir nege 10 ilden artiqdir, topoqrafik
materiallarin plan iizro yenilosdirilmasi bas vermir, onda
giiman etmok olar ki, topoqrofo-geodezi islorin istehsalindaki
jragilarin diger miiessiselore axin1 bas verir, bu iso 0z
ndvbesinde iller boyu yaradilmis topoqrofo-geodezi maktabin
dagilmasina seboab ola biler. Anjaq yadda saxlamaq lazimdir
ki, on iralide gedon texnologiya, on yeni texnika zamani bels,
on yeni miasir kompiiters yalniz o informasiyan1 salmaq olar
ki, bu materiallar ¢6l soraitindo bilavasite topoqraflar
torafindon toplanmisdir.

Hal-hazirda soharin telobatini 6demak li¢iin reqemli vektor
xaritolorinin tortib olunmasi 6nde duran messlelarden biridir.
Bu moagsadle bir terefdon yuxarida adlarmi ¢oekdiyimiz
topoqrafik xaritolorin yenilogdirilmosi, diger torofdon onlarin
rogemli xaritolera ¢evrilmasi vajibdir. Lakin problemin halli
maliyys ¢otinliklorinin olmasi ile baglidir. Onu da geyd edok
ki, onlarin helli yaxin galajayin isidir, ¢iinki bunu hayatin 6zii
dikto edir.
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X  YASAYIS ORAZILORININ KLASSIK
QIYMOTLONDIRM® METODLARI

X.1 Ayri-ayri dasinmaz obyektlorin va ya kiitlovi
torpaq sahslarinin qiymatlondirilmasi

Diinyanin qiymetlondirme praktikasinda torpaq servetlarinin
dayerinin qiymsatlendirilmasi iki yers ayrilir: birinjisi - torpaq
sahibkarliq obyektlorinin ayri-ayriliqda, ikinjisi ise obyektlarin
kiitlovi halda giymetlondirilmasidir. Qiymsatlondirmenin har
iki halinda sistematik hesablama tisulundan istifade edlir vo
her iki halda bazarin tohlili vajib rol oynayir. Bununla yanasi
onlarin prinsipjo bir-birinden forqli johstlori do vardir:
giymsatlondirme aparilan srazinin genis miqyasliligindan ve
giymatlondirmenin  yerine  yetirilmesinde  keyfiyyoto
nazaratdon ibaratdir.

Umumi jografi orazide yerloson bir ve ya bir nego torpaq
istifadogisi variantinda olan bazar istehsalina istiqamatlonmis
giymatlondirme kiitlovi giymstlondirme modelidir. Kiitlovi
qiymstlondirme modeli {iglin ¢ox sayda is¢i heyoti lazimdir.
Standart metodikanin islonib hazirlanmasi, konkret miiddet
liglin ¢oxsayli miilkiyyot obyektlorinin vahid isullarla
qiymatlendirilme proseduru hom qiymstlondirme prosesindo,
ham do giymatlondirmads yerins yetirilon iglorin keyfiyyoatino
nozarot etmok liglin statistik metodlardan istifade olunmasi
labiiddiir. Kiitlovi qiymstlondirmade ayri-ayr1 obyektloro
vergilorin qoyulmasi moagqgsoedi ilo diizgiin yanasma qeyri-
muimkiindiir.

Ayri-ayriligda miilkiyyat obyektlorinin qiymatlondirilmasi
konkret miiddet zamani konkret miilkiyyet obyektinin
giymatlendirilmasidir ve bu ¢ox zaman bir qayda olaraq kigik
is¢i heyat ilo tohlil olunur ve yalniz bir miitexassis torofinden
giymatlondirmenin gerar1 verilir. Yerino yetirilmis isin
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keyfiyyoti analoci eyni bir oxsar obyektin satilmis real
giymatini miigayise etmoak yolu ilo do toyin oluna bilar.
Miixtolif ohemiyyeat dasiyan ve miixtalif yerlode istifade
olunan «torpaq sahaleri» vo «torpag» termin anlayiglarint bir-
birindon forqlendirmak lazimdir. «Torpag» anlayis1 dedikds
bir qayda olaraq miilkiyyat¢iler terefinden menimsenilmemis
vo ya daha iri torpaq massivlerini nezerdoe tuturuq. «Torpaq
saholori» anlayisi ise miloyyen orazinin bir hissasi kimi basa
diisliliir vo bu sahaye dovlet terefinden qeydiyyata alinmis
hiiquqi senad kimi baxilir vo nezerde tutulur ki, bu saho
mileyyon hiiquqi ve ya fiziki soxs terafinden magsadli, uygun
olaraq toyinat1 lizre istifads olunur.

AR-nin Torpaq Macsllesinin 4-jii maddesinde geyd olunur
ki, «torpaq sahasi — Dovlet torpaq kadastrinda ve torpaq
tizerindo  hiiquglarin  dovlet qeydiyyati  senadlorinde
sorhadleri, Olgiileri, jografi movqgeyi, hiiququ statusu, recimi,
toyinatt vo digoer gostorijilori oks etdirilmis yer sothinin bir
hissosidir. Torpaq sahsaloeri vo onlarin iizerinde hiiquqlar,
habelo torpaq sahosi ilo bagli daginmaz emlak (torpaq qati, su
tutarlar, mesolor, c¢oxillik ekmaler, tikililor, qurgular ve bu
kimi diger obyektlor) dovriyyede ayrilmaz sokilds istirak
edirlar.

Torpaq sahasi boliinen ve boliinmaz ola biler:

. Boliinen o torpaq saholori hesab edilir ki, 6z magsadli
vo tosorriifat toyinatina goro ayri-ayri hisselere bdliine bilar
vo bolglidon sonra bu hisselerin her biri miistaqil torpaq
saholorine ¢evrilmaklo dovlet gqeydiyyatindan kegirile bilor.

o Boliinmaz o torpaq saholeri hesab edilir ki, onlar 6z
magsodli vo toserriifat toyinatina gore ayri-ayri miistaqil
torpaq sahalarine boliine bilmazler.

Torpaglarin haddindon artiq boliinmesinin qarsisini almaq
mogsadile dovlet geydiyyatina alina bilen torpaq sahasinin
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minimum haddinin miioyyon edilmasi qaydalar1 miivafiq ijra
hakimiyyeti organi torafinden miieyyoanlasdirilir33.»
Nozori johotdon iimumi mslum olan diger mallarda oldugu
kimi, torpagin qiymati onun goalojekde golirin alde olunmasi
noqteyi-nazordon jari doyerini aks etdirir. Torpaq sahasindon
golojokdo golirin alde olunaraq kommersiya istigamatindo
istifadoe olunmasi, illik kiraye 6demslerinin gozlonilen (sorti
olaraq rentaya goOro hesablamalarin iizerine goelmoesindon)
doyerinden  ve  minus  sahenin  istismarena = vo
menimsonilmasine sarf olunan xarjlorden asilidir, yoni
Burada: 7,, — torpaq sahosinin
qiymsati;
G I X G, — haqiqi vo ya potensial
Ts.q.= ———=, iimumi golir;
K " X,— gozlonilon xerjler;
K, — Kapitalizasiya (meyar1)
normasi.
Qorb Olkelerinin  tojriibesinde  ayri-ayriligda miilkiyyet
obyektlorinin, hamg¢inin torpagin qiymstlondirilmesinde artiq
miloyyen yanagsma ve metodlar gebul olunmusdur. Bizim
Olkedo do bu iisullarin dyrenilmesi vajibdir. Serti olaraq bu
6lkelorin giymsatlondirmos metodlarini {i¢ qrupa bolmak olar:

o analoci ve ya miiqayissli;
o golirli vo ya golajokdo golir olde etmak miimkiin olan;
. normativ vo ya xarj tolob olunan.

Biitiin bu jiir yanasmalar istonilon dasinmaz omlakin o
jimladen torpaq sahslerinin qiymstlondirilmasinde istifade
edilir.

X.2 Qiymsatlondirmanin miiqayisali metodu

Qorb  oOlkslerinin  tojriibesinde  miitoxoessislor  torpaq
sahoalerinin qiymatlorinin mahiyystinin kemiyyatjo tapilmasi

3 AP JITK, Assp6aiixan Pecrry6ukachiabin Toprar Tanyasepwmxuimmitn, 11 muces Baker
2000, csm. 3-4
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vo giymatlondirme metodlar1 arasinda miiqayiseli metoddan
daha tez-tez istifade edirlor. Qiymotlondirme miitoxassisi bu
metoddan istifade edarken, avvelan, o, uygun dasinmaz amlak
bazarinda giymetlondirmek istediyi torpaq sahesine ve ya
daginmaz emlaka vo iimumi ¢oxsayli analoci qiymatlondirmo
gostarijilorine uygun olaraq bir ne¢o faktiki satilan maqgsadli
istifado olunan torpaq saholerini ve dasmmmaz omlaki
askarlayir ve analoci vajib (bazar {iglin) miiqayiseli
molumatlar1 (satis qiymstini, kiraye 6dems doyerini ve s.)
toplayir. Sonra bu sovdelesmsaler haqqindaki melumatlar
osasinda  qgiymetlondirme  prosesi zamani  onlardan
istifadeetme mimkiiliiyli yoxlanilir ki, diizgiinliiye ve
montigliliyo emsal olunsun. Noehayst, qiymatlondirilon
obyektlorin qiymstlerine, miiqayiso edilon obyektloro
nisboten  diizelislor  (Slglisiine, yerlosme  voziyyetine,
reryefina, igtisadi sortlorine vo s. gora) edilir.

Metodun yaxs1 johoti ondan ibaretdir ki, onun istifads
olunmasi oldugja sadedir. Catismayan johoti iso miasir AR
soraiti  liglin  homiso  xarakterik sayillan miiqayisoli
molumatlarin olmamasidir. Hotta Baki soherinde senayede
istiade olunan torpaq sahslorinin kirays verilmasi vo ya
satilmasi {iciin kifaysat derejode moalumatlarin toplanmasidir.
Belo sinif metodlara hemginin nisbot metodu da daxildir. Bu
metod torpaq sahosinin qiymstinin onun {izerindo tikilon
qurguya olan nisbati kimi toyin edilir. Belo giymsatlondirme
metodu nozeariyyadon iroli galir, ¢linki miisyyan regionlarda
(rayonlarda) miioyyen dasinmaz omlak tiplari {i¢iin tikilen
qurgunun vo torpagin qiymstlori arasinda six slage vardir.
Beloliklo, ogor qiymatlondirilon obyekt iiclin obyektin
yerlosdiyi regionda (rayonda) miigayise ticlin satisa gore
kifayet goder mslumatlar toplamaq miimkiin olmayib, onda
digor uygun regionlardan (rayonlardan) bu molumatlar
toplamaq lazimdir. Sonra iso dasinmaz omlak obyektinin
imumi ve torpagin qiymstlari arasinda tipik nisbat toyin edilir
vo bu nisbat torpaq saholorinin satilmasi iliclin istifade ve
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tohlil edilir. Biitiin bu islor qiymetlondirme regionlarinda
miiqayiseli metod iigiin xidmat edir.

Dasinmaz emlak {izre 6lko bazarinda az-¢ox inkisaf etmis
molumatlarin olmamasi verilmis metodun istifade olunma
mimkiinliiylini. moehdudlagdirir ve onun diz xott
istigamatinde hall olunmasina yonoaldir. Bels ki, qonsu region
(rayon) Tlzro satisa qoyulan ve ya satilan analoci
xarakteristikaya malik olan daginmaz smlak vo torpaq sahasi
secilir vo qiymstlondirilon obyektin iizerine uygun olaraq
diizelisler edilir vo qiymatlondirma prosesi basa ¢atir.

X.3 Qiymatlondirmanin golir asash metodu

Torpaq saholerinin qiymatlondirilmesinde «golir osashi
metoda» dsasen torpaq rentasinin «kapitallagdirma» ve «qalig»
metodlar daxildir.

Torpaq sahslerinin  qiymstlondirilmasi zamani torpaq
rentasinin  kapitallagsdirma metodu o halda slverislidir ki,
kirayeci ayri-ayr1 bina ve qurgularin emlak vergisine vo diger
xorjlarin 6denmasine goro mosuliyyet dasiyir. Ogor kirayo
miiqavile sortlori kiraye bazarinda yaranmis veziyyeti daqiq
oks etdirirse, onda torpaq miilkiyysti ilizre qiymatin iimumi
tomiz kirays haqqinin birbasa kapitallagdirilmas: miimkiindiir.
Dasinmaz omlak (bina vo torpaq sahsleri) doayerinin
qiymatlendirilmasinde praktikada qaliq metodundan o hallarda
istifade olunur ki, bu zaman torpaq sahasinin ve ya binanin
giymsatlari, torpaqdan ve binadan goalen golirlor boalli olsun.
Verilmis metodun ideyas: (ilkin olaraq torpaqdan gelen biitiin
goliri qalig kimi tofsir eden kend tesorriifat1 istigamatli
torpaqlar nezerde tutulur) torpaq iqtisadiyyatinin klassik
nazeriyyesinden torayir. Dasinmaz amlakin
giymotlondirilmesinde bu metoddan praktikada o halda
istifade edilir ki, bu zaman bina ve qurgular ya hols tikilmayib
(yenti tikintinin texniki-iqtisadi tohlili yerina yetirilir), ya da bu
tikililer miiqayisoli derejeds yeni tikililordir.
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X.4 Qiymatlondirmanin xarj asashh metodu

Xaorj osash klassik yanasma metodu bir qayda olaraq torpaq
sahoalorinin qiymetlendirilmasi ti¢lin bilavasite totbiq olunmur.
Lakin 6ziindoe oks olunan galiq metodunun prinsiplori istifadoe
edildiyinden giymsatlendirmenin diger metodlarindan masalen,
abstakt metoddan istifade edilir. Abstrakt metodu xorjlor
modeline oasaslanan torpagin qiymstlondirilmasi metodunun
qaliq prinsipleri iizre taninmigdir: menimsenilmis torpaq
sahosinin satis qiymsatinden miieyyon (berpa islerine sorf
olunan xorjlor) menimsenilme qiymeti ¢ixilir. Bu jir
hesablanmis torpaq sahoesinin gqiymsti satis liclin miiqayiseli
metod iizro alave malumat kimi istifade olunur. Bu metod RF
Dovlet Torpaq Komitesi terefinden biitiin  federasiya
subyektlorinin torpaq sahslorin kadastr giymstlorinin yerino
yetirilmasi ii¢iin tovsiye edilmisdir. Torpaq erazi vahidinin
bazar giymstlori tipik torpaq sahslori iiclin asagidaki kimi
toyin olunur: torpaq sahslerinde xarjqoyma metodundan
istifade ederak tikilmis fordi yasayis evlori, baglar, kottejlor,
bag evleri vo sairelerin timumi deyerinde nozerde tutulmus
borpa islerine gore qoyulan xorjlor vo kohnalmeye gore
dagilmalara sorf olunan xarjler ilo dasinmaz omlak obyektinin
timumi bazar qiymati arasinda forqi kimi toyin edilir34. Analoci
olaraq  Isvecrode de  torpaq  sahelerinin  kiitlovi
qiymatlendirilmasinde bu metoddan istifads olunur.

Miixtolif toyinathh torpaq saholorinin qiymstlondirilmasi
miloyyen istigametli bazarlarda miixtelifdir. Uzerinde
dasinmaz omlak obyektlori yerloson, miigayiseli dorsjodo
kicik eraziler ii¢lin yuxarida gostorsilon metodlar kifayot
gedar semerslidir. Bu jiir obyektlor bir qayda olaraq yasayis
orazilarinin daxilinde yerlasir.

** BpeMeHHbIEe METOMUECKHE PEKOMEH/IAIIMH 110 KAJaCTPOBOIT OLIEHKE CTOMMOCTH 3¢MEIbHBIX
4acTKOB. - M.: ['ockoM3em P®D, 1996.-24 c.
s
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Ogor istehsal, sonaye, kommunal-anbar vo xariji naqliyyat
zonalarinda yerlogon istehsal (sonaye) sahoalori
qiymetlendirilirse, onda bu orazilerin qiymstlondirilmasi
kifayat goder problemlidir. Belo olan halda, bu orazilorde
yerloson sahslor iiglin ayri-ayriliqda satilan vo ya kirayoyo
verilon sahalar {igiin kifayet goder malumatlarin toplanmasinin
tomin edilmasine zomanat vers vo onlari satis li¢iin miiqayiseli
metoddan vo ya her hansi bir golir metodunun bir sinfinden
istifade etmak {iglin golon golir axininin istifade olunmasini
tomin ede bilerik. Bu jiir istehsal zona orazilori iso AR-de
coxluq toskil edir.

Qoyulan belo mosolsaloarin halli giymatlondirmenin normativ
metodunun istifade olunmasinda goriiniir. Belo metodlar xarj
osasl metodlara daxildir. Onlar miilkiyysatin
qiymatlendirilmasini bir maonali nazordo tutur,
ganunverijilikde toesdiq olunan idareediji vo reqlament
sonadlori rayon vo beladiyye soviyyelorinde ciddi istifade
olunan normativlere osaslanir. AR-ds torpaqlarin normativ
qiymatlarinin miioyyon edilmasi ilo bagli «Torpaq 6demslari
haqqinda» osasnamo 23 iyul tarixli 158 sayli qerar ilo tosdiq
edilmisdir.33

Osasnamonin 1-ji maddesinde deyilir ki, «Torpaqlarin
normativ qiymseti torpaq kadastri mealumatlari, o jiimloden
torpaqlarin keyfiyyot veo iqtisadi qiymetlendirma gosterijilari
osasinda 19 kadastr qgiymet rayonu vo 3 kadastr qiymet
yarimrayonunda keyfiyyat qruplar1 iizro differensial golire
géro bu osasnamoyo olave edilon tohsis omsallari totbiq
edilmakle DTXK torafindon miioyyan edilir».

Lakin bununla yanas1 verilon normativ qiymsotlere goroe
orazinin dayer qiymatinin toyininde miioyyon ¢otinliklor
vardir. Bununla yanas1 yaxsi inkisaf etmis torpaq bazarinin
olmamasi torpaq sahoelerinin sdvdolosmaleri artiq sayda olsa
belo asaslandirilmis bazar gqiymstlerini toyin etmak miimkiin

3% AP-nun Topnar ranynsepwkmmiii 11 muces, Baxs 2000, csmy 303-314
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olmur ve bunun nstijesidir ki, normativ qiymstleri do toyin
etmoak miimkiin olmur.

X.5 Torpaq sahalarinin ilkin (normativ)
qiymatlarinin tayini ticiin kiitlovi suratda
dayarlondirma metodu

Biitiin servetlerin, xilisuson do torpaqlarin yerlasdirilmasi
prosesi orazide yasayan otraf rifah halinin yaxsilagdirilmasina
vo otraf miihite he¢ bir zeror vermadon orazinin maksimum
somorali istifade olunmasina istigamatlonmsalidir. Biitiin bu
islor yasayis orazilorinde onun mekani planlasdirilmasi kimi
baxilmalidir. Istenilen 6lkelerde seharlerin inkisafi iiciin bu
jur strateci planlagdirma, otraf miihitin saglamlagdirilmasina vo
infrastrukturun diizglin yerilosdirilmesine istiqgamatlondirilir.
Biitiin bunlar miihendis kommuniukasiyalarin ve binalarin
yenilogdirilmasi, hemginin  torpaqlarin  istifade  olma
xiisusiyyotlorinin doyismesi natijasinde bas verir. Bir qayda
olaraq bunlar standart yasayis seviyyoni yiiksaldir ve bunun da
natijosinde dasinmaz omlak obyektlorinin vo ilk ndvbads
torpaqlarin  satis qiymstlorinin yiikselmosino tosir edir.
Torpaglarin ve onunla bagli dasinmaz emlak obyektlorinin
giymotlerinin  ylikselmesi vergi ve ijaro  haqlarmin
yiikselmoasine, torpalarin istifada olunmasinin yeniden
yerlosdirilmasine seboab olur vo soher biidjesinin artmasina
gotirib ¢ixarir ki, bu ise 0z novbesinde soherin golajok
infrastrukturunun inkisaf etmoasine yardim edir.

Ogor sohbot torpaq saholerinin ve ona beraber tutulan
daginmaz omlakin vergiye jolb olunmasindan gedirse, onda
dasinmaz emlak obyektinin giymsoti kiitlovi giymsatlondirme
prosesindo toyin edilir. Diinya tojriibesindo bu jiir
qiymotlondirms statistik satig tohliline osaslanir ve bu,
realligda da belodir. Kadastrda daginmaz emlakin melumat
(torpaq sahasinin Ol¢iisii, onun istifade xiisusiyyoti vo s.)
vahidleri haqqinda, binalar haqqinda (istifade olunmasi,
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olgtileri, tikilme vaxti, keyfiyyoti vo s.) moalumatlar vo diger
dasinmaz smlak haqqinda mslumatlar verilir. Buradaja ve ya
digor MB —ds bu vo diger rayonlarin miixtolif dasinmaz
omlak ndvlerinin qiymetleri, hemginin qiymatlondirme
modeli  haqqinda  moelumatlar da  olur.  Kadastr
molumatlarindan istifade ederek praktiki olaraq biitiin nov
dasinmaz omlak ii¢lin deyearlondirme modelinin qiymstlarini
hesablamaq miimkiindur. Belo hesablama, bir qayda olaraq,
FK-dan istifade ederak yerino yetirilir. ©gor hor hansi bir
dasinmaz omlak noévii doyerlendirms modeli ¢oar¢ivasino
uygun goalmirse, onda qiymatlondirmaye olan diizalisler slle
yerino yetirilir. Vergiys jolb olunmasi moagsedile dasinmaz
omlakin kiitlovi deyerlendirmasi prosesinndo on vajibi, geyds
alinmis kadastr mslumatlarinin toplanmast  ve onlarin
yenilosdirilmasidir. Yeni moalumatlar baladiyyslorden, dovlat
hakimiyyeti orqanlarindan, sohar vo rayon xidmati
idaroloerinden, dasinmaz emlak miilkiyyetgilorinden ve diger
toskilatlardan daxil olur.

Vergiyo jolb olunma maqsedi {giin kiitlovi surotdo
deyerlondirme, vergiye jolb olunan biitlin dagmmmaz omlak
obyektlari, o jimladan torpaq sahasi miilkiyyotde olmasa belo
soxsi miilkiyyotdoe olan binalar {i¢iin de nezerde tutulur. Belo
ki, miixtolif amillor dasinmaz emlakin miixtalif ndvlarininin
qiymatlerine eyni jlir tosir gdstormir, ona goro ki, daginmaz
omlakin miixtolif novleri miixtalif vergi moazonnslarile jalb
olunur vo onlar {i¢lin miixtelif deyerlondirme modeli istifads
olunur. Belalikls, kiitlovi deyerlendirmeni yerine yetirmoak
iclin dasinmaz emlakin tesnifatin1 hoyata kegirmok lazimdir.
Mosolon, Isvecrode daginmaz omlakin novlerine gore
obyektlorin agsagida gostorilon tosnifatt mévjuddur:

o Monimsonilmemis torpaq sahsalori;

° Birailsali xiisusi evler;

° Mbonziller;

. Kommersiya istigamatli daginmaz omlaklar;
. Senaye istiqgamatli dasinmaz eamlaklar.
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Daginmaz emlakin  her bir novii igciin torpaqlarin
giymatlondirilmasi {igiin ayri-ayriligda xaritaler tortib olunur.
Sonra oraziler qiymetlondirms zonalarina boliiniir. Daginmaz
omlakin deyeri seharin miixtalif hisselorinds yerlogmoasindan
asili olaraq forqlonir. Bunlar xarite {izerinde dasinmaz smlakin
ona yaxin qiymatlerini, miixtelif jografi areallarda
gostormoaklo  yerine  yetirilir. Oxsar jografi areallar,
deyerlenlendirma zonast adint dasiyir. Dayerlonlondirma
zonasi — miloyyoan orazids satilan dasinmaz smlak ndvlerinin
qiymoatlarile teqriben eynidir. Bu zonalar xoriteds 6z oksini
tapmalidir.

Miigayiso 1i¢lin bir fiziki vahid (m2, sot) orazinin zona
daxilinde bazis qiymati kimi teyin edilir ve o, bir ve ya bir
ne¢o iqtisadi orazi vahidile (1,..., n-o goder bazis saholori.
Mosolon, 600 m?2-lik saho; 1200 m2-lik saho; 3000 m2-lik
saho) miiqayise olunur. Dasinmaz amlak obyektlori {igiin bazis
sortlorinden yaxs1 vo ya pis xiisusiyyetlori ilo (jolbedijiliyilo,
monzoarali olmasi ilo ve ya diger xiisusiyyetlarile) forglonen
toshih omsallar1 totbiq edilir. Mosolon, ¢ay vo ya gol
sahillorinde yerlogon menzerali torpaq saheri iiclin toshih
omsasllar1 — 2.0, su hovzeler olmayan menzarsali torpaq sahari
ticiin toshih omsasllar1 — 1.5, sanitar-miihafize zonasi
otrafinda, senaye obyektlorinin yaxinliginda yerloson saholor
ticiin — 0.8 vo s. toshih emsallar1 gobul edilir.Bir qayda olaraq
sahslorin bazis qiymatlori xiisusi jodvel soklinds verilir.

Biitin név dasinmaz omlak noévleri liglin  xoritoler
hazirlandigdan sonra onlarin iizerindo dasinmaz emlakin bazar
qiymatloeri aks olunur ve onlar imumilikde biitiin dasinmaz
omlaka aid edilir. Ona gore do torpagin qiymsatini teyin etmak
liclin imumi satig qiymotinden tikili binanin qgiymatinin
¢ixilmasi vajibdir.

Qiymatlondirma zonasi tam bir jografi areali ohato etmoayo
bilor. Seherin miixtelif hisseloerinde yerloson  orazilsrin
qiymatleri  bir-birine yaxin ola biler ve bu eraziler eyni
giymatlondirms zonasina daxil olmalidir.
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Bu ve ya diger erazilere boliinen giymstlondirma zonasinin
sayl hem orazilorin dl¢iisiinden, hem do onun qonsulugunda
yerlason dasinmaz amlakin bazar qiymatlarinin
miixtalifliyinden asilidir.

Vergiys jalb olunmasi ii¢iin bu ve ya diger dasinmaz smlakin
ilkin qiymeti, deyerlondirm® modelinden istifade olunmasi
netijesinde alinir. ilkin giymetinkemiyyeti verilmis dasinmaz
omlakin bazar qiymati kemiyatinin 75% -ni toskil edir. Bazar
qiymati il arzinde dasinmaz smlakin satis qiymatlarine uygun
olaraq toyin edilir. Bu ona gore vajibdir ki, satig hallarmin
sayini artirmaqla bazar satis qiymatine miioyyon dayisikliklor
vermok miimkiin olsun. Lakin onu da nazere almaq lazimdir
ki, deyarlondirms modelinin ilkin qiymati on azi 5-6 il liglin
toyin edilir vo yalniz toshih emsallar ilo il orzinds bir defo
ona diizolisler verilir.

Bununla yanas1 belo giymotlondirmenin yerine yetirilmosi ilo
bagh xariji tojriilbo  goOsterir ki, bir ¢ox hallarda
giymatlondirme zonasinda satisin sayr mohduddur, bu da
statistik metodun totbigine imkan vermir. Belo hallarda
miixtolif zonalarda qiymstlorin forqini teyin etmak iiclin,
giymatlondiranin tojrilbbesinden vo onun biliyinden istifads
olunmas1 meslohat goriiliir. Daha dogrusu, séhbet ekspert
giymatlondirmeanin yerins yetirilmasinden gedir. Bu AR {igiin
cox xarakterikdir, ¢linki yasayis orazilorindoki torpaq ve ya
dasinmaz omlakin ¢ox hissesinin statistik bazar satis
giymotlorinin  hem sayr, hem do hemin qiymsotlerin
komiyyaetlori haqqinda melumatlar yoxdur. Bununla slagadar
olaraq ckspert qiymstlondirmenin totbiqi hoyata kegirilon
masoaloalorin hallinde asas rol oynayir.
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XI  YASAYIS ORAZILORININ
KADASTR QIYMOTLONDIRMO
METODLARI

Sehar iizro miixtalif tipli tikililorin miitexassisler torefinden
ekspert qiymsatlendirilmasi - qiymstlondirme miiddstindo
doyerlondirme® modelini formalasdiran torpagin vo onunla
bagli dasinmaz emlakin qiymstine tesir eden ve bir ¢ox

kompleks - iqtisadi, ekoloci, miihondis-texniki, estetik
funksional amillerin yerino yetirilmosi tohlilli kimi basa
distilmalidir. Iqtisadi  stabit gsliri olan dovlstlards,

regionlarda ve yasayls yerlorinde torpaq Oziinlin monfi
qiymatini ala bilmez. Els ki, yasayis mentegalerin inkisafini
vo foaliyyotini normal veziyyotde saxlanilmasi xorjlori
gozlonilon goliri (istehsal yox derejosindedir, is yerlori
yoxdur, torpaq vergilori 0donilmir, yoni onlarin toplanmasi
iclin manbo yoxdur) iisteliyir, onda ondan iroli golon biitiin
natijoler, shalinin imumi seviyyesinin asag1 diismasine sebob
olur. Ona goro do ekspert yolu ilo toyin olunan yasayis
maontogoalerinds torpaq saholorinin kiitlovi qiymsatlondirilmasi
zamani ilk novboade nozorde tutulan ehtimal asagidakilardir:
sohorin infrastrukturuna vo onun heyat foealiyystinin
saxlanilmasina serf olunan xarjlor, iimumi illik rentanin 6z-
Oziinlin O0denilmosi miiddati orzindo avvaljaden
misyyonlosdirilmis xorjlordon az olmamalidir. Daha sonra
qalig mehsuldarliq prinsipine istinad ederak torpaglarin
normativ qiymstlorini, ijaro haqlarinin, vergi moazennalarinn
toyini li¢clin baza olmalidir ve normativ (direktiv, inzibati)
giymotleri toyin etmok mimkiindiir. Bir ¢ox Azerbayjan
yasayls montaqgoalarine bu jlir yanagsma, miiasir dovrds torpaq
bazarmin inkisafi iiclin yeganoe vasitedir vo yoqin ki, yaxin
iller orzinde bu deyismoeysjekdir. Burada toklif edirik ki,
yasayls, kommunal tikinti vo modeni-maisat islorine sorf
olunan xarjelerin miqdari, torpaq vergisinin orta mezennasi
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(«Torpaq vergilorinin verilmasi haqqinda» AR Qanununda
gostorildiyi  kimi), sohar (ve ya yasayls montogolori)
sorhadinds orazilorin soharsalma prinsipine osaslansin, sohar
tipli yasayis zonalarimin deayerlendirilmesi {izre miimkiin
yanasmalar yerins yetirilsin.

Burada, toklif olunan sohoar orazileri {igiin kadastr
giymatlondirms lisulunda, bir sira ardijil qarsiligli alagesi olan
hallarin yerins yetirilmosi nozardo tutulur:

1. Yasayis orazilorinin, kifayat qoder ve vajib
differensasiya mogsadlari iclin doyerlendirilma
(planlasdirilma) sahslorine boliinmasi;

2. Torpaq sahelerinin  giymstlerini  formalasdiran
amillorin torkibini vo bu amillerin qiymstlarinin kemiyyatjo
toyini;

3. Hor bir deyerlendirilon sahenin tesirediji amillsrinin

toyini, bu amilleri deyerlendirilon sahsler iizerine kegirmoak
vo hemin sahenin serhadlorinin daqiqlasdirilmasi;

4. Orazinin  doyorlonmasine  nozeren  her  bir
doyerlondirilon  sahenin  yekun  emsal  qiymstinin
hesablanmasi;

5. Test Ttsulu ilo doayerlondirilmis sahelerin bazar
gqiymsatlerine uygun olaraq tutusdurulmasi ve bundan sonra
torpagin formalagmis qiymatinin toyini;

6. Biitiin yasay1s erazisinin deyorlonmasine nozeron test
tisulu ile bazar giymstlorine uygun olaraq deyerlondirilmis
torpaq sahslerinin giymatlorine verilon diizelis emsallarinin
(differensasiya emsallarin) islonib hazirlanmas;

7. AutoJad, Mapinfo, Arjview ve s. programlardan
istifado ederek qiymotlondirilon sahslorin serhadlorinin
kadastr  kvartallari sorhodlorile  uzlasdirilmasi \G)
doyerlondirilon sahenin kadastr qiymstini kadastr kvartalinin
lizorine kegirilmasi.

Kadastr qgiymstlorinin toyin olunmasi yasayis orazisinin
tohlilinden ve ilkin materiallarin toplanmasindan baglayir.
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Islorin  yerine yetirilmesi zamani asagida  gdstorilon
materiallardan istifade olunmas1 magsedouygun sayilir:

a) sohoarin (yasayls mentagesinin) timumi opazisinden
asili olaraq kagiz vo ya elektron asash 1: 2 000 vo ya 1: 5000
miqyash (lazim goldikds ve ya verilon layihanin magsadinden
vo goriilejok isin mahiyystindon asili olaraq bu xoriteler 1:
1000 vo ya 1: 500 miqyash xoritelor do secilo bilor) sohar
xoritolori vo ya topoplanlar. Islerin yerine yetirilmesi zamani
sohorsalmanin daha yaxsi ve tofsilatli tohlili ii¢lin elektron
xoritolorin kagiz iizerinde cap olunmasi mogsodouygundur.
Plan {izerindse, tikililorin son doayisilikleri (onlarin plan lizarina
salinmasi hotta on az daqiqlikle olsa bels) nozere alinmaqla
imumi situasiya - relyef gostorilmalidir;

b) sohor (sehor sorhadlorinds) layihesi ve gsoher
sorhadlerinin layihads toyin olunmasinin islenib hazirlanmasi.
Seher (yasayls mentagosi) serhadlorinin jizgilonmasi, sohoer
sorhadleri daxilinde biitiin soher erazisinin doyoarlondirme
zonasinin jizgilenmasi yerinoa yetirilmalidir;

c) sohor Bas Planinin vo onun konsepsiyasinin islonib
hazirlanmasi. Bu islor goher (yasayls moentogoalorinin)
zonalariin moévjud vo perspektiv xiisusiyyatlorini aks etdirir.
Bu ise 0z novbesinde soher qurulusunun  memarlig-
planlasdirma  noqteyi-nozerinden ve  sohoerin  inkisaf
istigamatlarinin toyinindo oldugja vajibdir;

d) ovvalki iller lizre materallarin movjudlugunda sehor
lizro qgiymetlondirmd zona materallari. Direktiv metod il
tortib olunmus bu materiallar, torpaqlarin vergiye joalb
olunmasi ile bagl, bazarda yaranmis movjud veziyystin
giymsatlendirilmasine imkan verir;

e) topoplan vo ya xorito lizerinde osas sonaye idaro vo
toskilatlarin sayini, sanitar qoruq zonalarini, onlarin yerlosmo
voziyyetini gostormakls, iscilorin timumi saymi ve doyen
zororlorin tosnifat1 da gostorilir. Bu malumatlar deyorlondirme
saholorinin voziyyetinin ve bu arealda miilkiyystcilor
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torofindon yaradilmis idarenin harakstin intensiv vaxtlarinda
— pik saatlarinda sornisin axinina miimkiin zerordeymsalorin
toyin olunmasina imkan verir;

f) vergiyo jolb olunma, deyerlendirme ve torpagin
istifade olunmas1 mesalslori lizro inzibati qerar vo telimat
materallari. Bu moelumatlar vergilerin mozonnasi haqqinda,
mozonnalor iizro differensasiyasinin istifado  olunmasi
haqqinda, torpaglarin normativ qiymetlarinin toyininin gabul
olunmus qaydalar1 haqqinda, vergiye jolb olunmalarin
imtiyazlar1 haqqinda tesavviir yaradir;

g) torpaqlarin  inventarlagdirilmast  materiallari.  Bu
materiallar, agor topoqrofo-geodezi vo ya aerofotogeodezi islor
kecmis illerin natijesinde plan-kartoqrafik materiallar1 kagiz
osaslidirsa, onda onlarin aktuallagdirilmasinin  hoyata
kegirilmasine imkan verir;

h) sohor balans orazisinin mdvjud serhadleri tigiin
doyerlendirms zonasina aid olan soherin Olgiilori hagqinda
molumatlarin ve srazilorin sahslerinin gostorilmasi;

1) I: 2000 miqyash planlar iiciin movjud veziyystin
tofsilatlhh  Oyronilmesi vo tikililer {lizro mslumatlarin
daqiqlesdirilmeasi, miihendis avadanliglarinin vo soharlorin
(vasayls mentogoeloerinin) abadlasdirilmasi, moedoeni-moisat
idarelorinin xidmet etdiyi sahe ve onlarin yerlogdirilmosi;

j) evlerin vo manzillorin satilmast haqqinda malumatlar —
qaliq qiymstleri ilizre torpagin doyerlondirilmasi lisulunun
(miijorrad iisul) istifade olunmasi miimkiinliiyli {igiin vo ya
nohayot ohalinin bu ve diger sehor (yasayis mentogolori)
orazilorinin miistesna stiinlilye malik olmasinin toyin
edilmosi;

k) digor melumatlar — miisyyen moalumatlara malik ve
kartografik materiallar, hem yerli miixtolif sohoar idarslori ve
toskilatlar1 torefindon aparilan, hem do timumsaher maraqlari
liciin aragdirilan ve tedqiq olunan materiallar.

Yasayis orazilorinin ilkin deyerlondirme sahalerine ayrilmasi
yasayis orazilorinin sahalerinden asili olaraq 1: 25 000 ve ya
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1: 10000 miqyaslt topoqrafik plan {iizerinds islenilir. Plan
lizorine sohoar (yasayls montaqgoloeri) inzibati toskilatlar
torofinden tesdiq olunmus serhoadlori jizgilenir. Seherin
(vasayls  montageleri)  serhodlerinde  deyerlendirme
saholorinin ilkin varianti secilir ve asagida gostorilon
ardyjilliqla yerina yetirilir:

1) Orazilorin (toyinati {izre) zona sorhadleri geyd olunur.
Orazilorin (toyinati lizre) zonalari AR seharsalma kodeksino
uygun olaraq asagidaki ndvlers gore toyin edilir:

. yasayls zonalari. Baggiliq vo bag kooperativ saholori
iclin, modoeniyyet binalari, sanitar-miithafize zonasi toleb
olunmayan ve 6z foaliyysatlori ile atraf miithite heg bir zororli
tosiri olmayan soher serhadloerinde yerloson naqliyyat liglin
avtomobil dayanajaglari, senaye, kommunal ve anbar
obyektloari, shaliye xidmat gostormak liglin madoni-maisat vo
sosial obyektlorin yaninda ve ya ona bitisik tikilen, ayriliqda
dayanan yasayis tikililorinin biitin miimkiin tiplerinin
yerlasdirilmasi ii¢lin toyin edilmisdir.

o ijtimai-is zonalari.  Soheiyye, moadoeniyyat, tijarat,
ijtimai iage, moaigat xidmatlori, kommersiya foaliyysti, orta vo
professional ali tohsil ojaqlari, inzibati, elmi-tedqiqat idarslori,
madoaniyyat vo digor binalar, tikililor ve qurgular, avtomobil
naqliyyat dayanajaqlari, ijtimai aktiv, maliyye, is moarkezleri,
hemg¢inin lazim olduqda yasayis binalari, mehmanxanalar,
yeraltt v yeriistii coxmartabsli qaraclarin yerlasdirilmasi ii¢iin
toyin edilmisdir.

o sonaye zonalari. Noagliyyat ve miithendis obyektlorinin
foaliyyotini daimi temin eden senaye, kommunal vo anbar
obyektlori, hemg¢inin bu obyektloro gore sanitar-miihafizo
zonasiin miioyyonlasdirilmasi vo onlarin yerlosdirilmasi {li¢iin
toyin edilmisdir.

. mithendis ve noagqliyyat infrastruktur zonalari. Cay,
deniz, hava ve boru-kemor noaqliyyati, rabite ve miihondis
avadanliglari, avtomobil ve demir yollar1 kommunikasiyalar
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vo onlarin fealiyyati gore sahsalorin yerlogdirilmasi ii¢iin toyin
edilmisdir.

° rekrasion zonalar. Sehor parklarin, baglarin, mesalorin,
meso-parklarin, ¢imarliklorin vo ohalinin istirahatinin toskili
ticlin diger obyektlorin yerlosdirilmasi iiglin toyin edilmisdir.

. kond teserriifatda istifade olunan zonalar. Bu srazilor
okin, baglar, {lziimliikler, bostanlar, bigenaklor, otlaqlar,
homginin kond teserriifati binalari, tikililor ve qurgularin
altinda olan orazilordir. Onlar bu saholoerin transformasiya
olunana gader toyin olunmus maqgsadine gore istifads edilir vo
ovvoljoden Bas Planda ve tikililer {i¢iin nazorde tutulmus
qaydalara asasen deyisikliklar edilir.

o xiisusi toyinatlt zonalar. Qobiristanliglar,
krematoriyalar, heyvanlarin basdirilmasi, moaisat qaliglarinin
tullantilar1 {iglin oraziler, kond ve soher yasayis orazi
zonalarinin diger novlerinin bu orazilorde istifade olunmasi
yol verilmazdir.

o harbi obyektlor vo diger orazi rejim zonalari. Xiisusi
recim toyin olunmus orazilorde xiisusi  obyektlorin
yerlosdirilmasi li¢iin toyin edilmisdir.

Sehoarsalma kodeksi sohor ve kond yasayis moentogslorinin
yerli idareetmo toskilat ve idarslerine imkan verir ki , yerli
soraiti nozoro almaqla digor orazi zonalar1 toyin edilsin,
hemginin bura diger dasinmaz omlak vo torpaq sahslori do
daxil edilsin. Ona goéroe do, masalen, yasayis zona serhadlori
daxilinde yerlogon bag vo bage¢iliq kooperativlerinin ayri bir
zona kimi geyd olunmasi magsadauygundur.

Bundan basqga kicik sehar, kend yasayis mentagolari (shalinin
sayt 30 000 nofoerden az olan) kateqoriyalarina aid olan,
doyerlondirilmesi nezerds tutulan yasayis mentoqgoaleri bir
qayda olaraq, ijtimai-is vo diger zonalarin doaqiqlikle ayrilmasi
o goder ds vajib deyil. Bu hallarda zonalarin ayrilmasi sadajo
olaraq yerine yetirilmir. Qeyd olunan doayorlondirme
saholorine Umumi istifadede olan orazilor  (meydanlar,
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kiigolor, kecidler yollar, deniz sahilleri, bag-baggalar,
bulvarlar, su hovzalori ve s. obyektlor) daxil edilir.

2) Daha sonra zona orazilorinde soharsalmanin reqlamentilo
toyin olunan, xiisuson do mehdud istifade olunmasini nazere
tutulan torpaq sahaleri qeyd olunmalidir:

o tarix ve madeaniyyat abidslerin, tarixi-madeniyyst
komplekslorinin vo obyektlorin qorunmasi zonalari, qoruq
zonalart;

o tobii orazilorin xiisusi miihafize zonalari, o jiimladen
sanitar (dag-sanitar) miithafize dairelori,

° sanitar, miihafizo, sanitar-miihafize zonalari;

J su mithafize zonalar1 ve sahilyan1 miihafize zolaqlari;

° su tominat1 monbslerinin sanitar mithafizo zonalar;

. faydali gazint1 zonalart;

o tobii ve texnogen xiisusiyyetli fovgelade veziyyeto
tosir gostoron orazi zonalari,

o ekoloci voziyyetin vo fovgelade hallar tizro sahe
zonalari;

. ekstrimal tebii-iqlim sortlari olan arazi zonalar;

o diger AR qanunverijiliyine vo onun subyektlorine

uygun olaraq toyin olunan zonalar.
3) yasayis zonalarinin doeyerlondirilon sahslerinin uygun

tiplorine - yasayis tikililorinin stiline (tikintilor izre
zonalagdirma), moartabsliliyine géro boliinmasi:
o ononavi tipli azmertabali (kend evleri tipinds olan)
yasayis tikililori;
o milasir debds (kotej tipinde) azmertobsali hoyotyan
sahosi olan yasayis tikililori;
J hoyotyan1 sahoasi olmayan 2-3 martaboali ¢oxmenzilli
tikililar;
o hoyotyan1 sahosi olmayan ¢oxmartobali, ¢oxmenzilli
tikililor.
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Doyerlondirme sahslerinin serhadleri asagida gostorilonlor
kimi gobul edilir: hor hans1 bir tebii erazinin kontur serhadlari
(relyefin aydin secgilon tobii konturlarina gore — caylar,
bulaglar, yarganlar, tobii xendaklar, ugurumun qiraq konturlari
vo s.) iri mithendis (demir ve avtomobil yollari, magistral
kiigelor) qurgular, senaye (istehsal) zonalarinin serhadleri,
sonaye (istehsal) diiyiinlori, senaye (istehsal) sahslori, idaro
vo toskilatlarin hasarlari, kend ve meso tosorriifat sahalorin
sorhadleri, eyni tipli evlerden (kii¢aler, kegidlor vo s.) ibarat
yasayis tikili erazilerin serhadlori.

Bu morhslenin son addimi dsayerlondirme sahslorine
nomrolorin verilmosilo basa catir. NoOmrolorin saholore
verilmasi sohorin moerkezi ndqtesindon baslayaraq, spiral
soklinde dairovi olmaqgla saat oqrobi istigametindo hoyata
kegirilir.

Qeyd olunmus deyerlondirme sahslarine orazinin doyorino
nazeren asagidaki amiller tatbiq edilir:

1. Ohalinin, soharin merkszine, madeniyyat obyektlorine
vo Umumsohar toyinath moiset xidmetlerine gedis-golis
imkanlarin olmasi;

2. Morkoazlosdirilmis miihendis avdanligt ve orazinin
abadlasdirilmas1 tominatinin olmasi, ohalinin i yerlarino
jetmd vo golma, yoni ohalinin nagliyyatdan istifade etmo
mimkiinliiyt;

3. Mikrorayon, kvartal ve ya diger planlasdirilmis yerli
toyinati olan inzibati vahidlik serhadlerinds, shaliye moadoni-
moisot sahosinds gostorilon xidmatlorin inkisaf seviyyosi;

4. Estetik vo landsaft deyerli oraziler lizro tarixi deyeri
olan tikililorin olmasi;

5. Sanitar vo mikroiglim sortlori olan otraf miihitin
voziyyati;

6. Tikintilorin  miihendis-geoloci  sortlori, tobii ve
antropogen veziyyeatine gore dagilmis orazilerin tesirloro
maruz qalan saviyyslari ;

7. Orazilorin rekreasion dayorlori.
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Yuxarida gosterilon amiller qrupunun har biri kifayet qoder
miixtolif malumat dasiyir. Ona goro do, yasayis orazilorinin
doyerlendirilmasine tosir edon daha osashi suratde qeydo
alinmas1 moaqsedile onlarin daxilinde tek-tok yarimamillar do
geyd olunmalidur. Yuxarida adlar1 ¢akilon 7 qrup amiller ilo

yanast  asagida gosterilon yarimamillorden do istifade
olunmalidur:
Istehsal amilleri ve onlarin kompensasiyasi

Jadval

8.
g - g
S ‘2| Orazinin deyer nisbiliyine gore amiller TEB
§~ £ ve yarimamillorin adlari é % %
k= S

Umumsoher toyinatlh meiset xidmetlori

1 vo madoeniyyat obyektlorine, imumsahar 1,10
ijtimai morkoezo ohalinin al¢atmazhig:

7 Orazinin abadlasdirilmast voe morkozi miihondis
qurgulari ilo tominati:

2.1 | sukoemeri (su ¢onlori daxil olmagla) 0,05

29 kanglizasiya (qrup avtonom sistemlor 0.06
daxil olmagla)

2.3 | su quzdirij1 sistemlor 0,10

2.4 | elektrik tominati 0,05

2.5 | qazla tominat 0,10

2.6 | kecid vo kiigolorin asaltlasdirilmasi 0,10
ijtimai naqliyyata gedis-golisin

2.7 | miimkiinliiyli (ondan istifade ederak is 0,10
yerino gedis-golisin miimkiinliiyii)
Yasayis mikrorayon, kvartal ve qruplarin ohaliys

3 gostorilon madeni-maiset sahasinin inkisaf seviyyesi.
Moévjudlulug:

3.1 | usaq moktobagadar miiossisalori 0,10

3.2 | imumtohsil moktoblori 0,15
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= © = ke

§ 'Z| Orazinin deyer nisbiliyine géro amiller =SB

g* £ vo yarimamillerin adlari 3 % §

ok ==

3.3 | tijarat, yeyinti, moaigot xidmatlori 0,05

3.4 madgniyyet, injosonat, sohiyys, idman 0,05
vo sairlar

Tikililerin  tarixi qiymseti, orazilarin
landsaft vo estetik qiymati. Movjudlulugq:
tarixi vo memarliq abdidsleri zonalari,
doyerli  estetik  (landsaft) amillori

4 (monzorali relyefi, meso massivleri vo 0,50
yasil bitkiler, ¢ay vo su hovzeleri olan
oraziler), doyerli tobii amillor (unikal
bitkilor, su hdvzeleri, heyvanlar alomi
olan orazilor)
Otraf mihitin veziyyeti, sanitar vo mikroiglim
5 (an.tropggen amillorin otraf miihitin veziyystine olan
tosirlori)
sortlori (monfi isars ilo nozore alinir):
5.1 | hava hovzesinin ¢irklonmosi 0,20
5.2 | erazinin ¢irklonmasi 0,20
5.3 | sularin ¢irklonmesi 0,20
5.4 | ses-kily reciminin pozulmasi 0,20
55 digor moenfi tesir (elektromaqnit, 0.20
'~ | radiasiya vo s. bu kimi sahslor) ’
Tikintide mithendis-geoloci sortlor vo orazilerin tobii
6 vo antropogen dagidiji tesirlore moeruz qalma

soviyyesi (menfi isaro ilo nozers alinir):
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= © = ke
& 'Z| Orazinin deyer nisbiliyine géro amiller =SB
g £ vo yarimamillorin adlar 3 % i
&2 =5
miirokkeb relyef, zoif siixurlar, su .
basilma miimkiinlitytiniin olmasi, | = o 5
bataqliqlasmasi, qrunt su seviyyolorinin | 7" 'Z &
iizde olmasi, diger tobii amillarin = ;
movjudlugu sohear tikinti magsedleri | o g 20
liclin bu torpaqlarin istifade olunmasi, g“ P §
orazilorin bahalasmasina vo onlarn | & o>
istifade olunmasmin | & 7 g
miirokkeblosdirilmasine gatirib ¢ixarir

7 Orazilerin rekrasion doyorlendirilmesi. Yasayis
montogosi daxilinde movjudlulug:
tobii-qoruq orazileri (milli parklar,
biosfer qoruglar, ehtiyat torpaglar, bos
qorunan saholer, tok tobii abidsler),
tobii-rekrasion eraziler (kurort yerlori vo
zonalari, istirahat zonalari, turizm yerlori
vo zonalari)

qoruglar vo mesd qoruq orazilori (meso
zonalari, torpaq vo sahalerin qorunmasi
ticiin okilon agaj orazileri, su hovzelori
vo c¢ay sahil boyu qorunan oraziler,
7.2 | avtomobil vo demir yollar1 boyu qorunan 0,25
oraziloer, vo diger bu kimi orazilor), tobii
sanitar-qoruq (su moenbalorinin sanitar
qoruq zonasi, su hovzoelari sahillorinin su
tosorriifat1 sanitar zonasi) orazilori

7.1 0,50

Qeyd: tovsiye kimi yuxarida gostorilen, sadalanan amillarin
omsallarinin adoadi giymetlori ilizre melumatlar, tikinti veo
sohorsalma normalarindan ve  qaydalarindan  (Tikinti
Normalar1 vo Qaydalari kitab1) istifads edilmisdir.
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Plan iizerinde geyd olunmus har bir deyerlendirilon sahalarin
sortlori yuxarida adlar1 sadalanan amillerle miigayise edilir. Bu
zaman:
. Sohar ijtimai yarimmerkez vo ya mopkez vasitosilo
yaradilmig bu yerloro ayaqla gedis-golisin miimkiin olmasi
birinji qrupa tosir edon amilleri toyin edilir. Ayagqla ijtimai
morkozo gedis-golis vaxtindan vo ya masafesinden asili olaraq
onlarin tesirlori tam ve ya qismen nezere almir. Baki
soharinin rayonlar1 (markezi rayonlarindan basqa) iigiin yerli
tobii soraitlordon asili olaraq asagida gostorilon gedis-golis
skalasi toklif olunur:
e 1-ji zona ii¢lin — 800 metrlik (toqriben 10 daqigelik)
ayaqla gedis-golis, doyorlondirme omsali 1.1;
e 2-ji zona Uglin — 1600 metrlik (toqriben 20 doqigolik)
ayaqla gedis-golis, doyorlondirma amsali1 0.55;
e 3-ji zona Uglin — 2400 metrlik (toqriben 30 deqigolik)
ayaqla gedis-golis, deyarlondirme smsal1 0.27;

o Sehar orazisinde (ndvlerine gore) miihondis
qurgularina ¢okilen xarjlerin uygun olaraq xiisusi ¢okisinin
olmasi - ikinji qrupa tesir edon amillor toyin edilir. Buradaja
kiigolorin, yollarin ve kecidlorin berk ortiikle ortiilmesi vo
onlara ¢okilon xarjlorin xiisusi ¢oakisi nezero almmalidir. Bu
grupa ijtimai naqliyyatin (mesoalen avtobuslarin) teminati amili
do nazers alinmalidir.

o Mikrorayonun salinmasina sorf olunan timumi xorjler
arasinda gilindslik istifade olunan ayri-ayr1 modoni-moisot
xidmatleri gosteren idare ve teskilatlara ¢okilon xorjlerin
xlisusi ¢okisindon asili olaraq - li¢linjii qrupa tosir edon amillor
toyin edilir. Ugiijii qrupa tesir eden amillerin radiusu yasayis
tikililori sahasinde yerloson ahaliye xidmet gostoran idare vo
toskilatlarin radiusu ils toyin edilir.

o Orazinin estetik, tarixi ve landsaft deyerinden -
orazinin rekreasion deyerinden olan asililiq 6z oksini tapir vo
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burada lokal yerlik tetbiq edilir - dordiinjii qrupa tesir eden
amillori toyin edir.

. Yasayis binalarimin tikintisine serf olunan {imumi
xorjlor arsinda neqativ antropogen tasirlorin aradan
galdirilmasma sorf olunan xorjlorin xtlisusi ¢okisi kimi
hesablanir vo besinji qrupa tosir edon amilloeri toyin edir. Bu
grupdaki amillers verilon tohsis omsallari menfi isare ilo
nozoro alinir. Tojriibe vo hesablamalar gdstorir ki, miixtelif
olverisli olmayan neqativ hallarin aradan qaldirilmasina
yonsalen xorjlorin giymetlori, tikintinin {imumi qiymsatini
toqribon orta hesabla 20% bahalagdirir.

Elmi-tedqiqat, axtarig, planlagdirma-layihe, mithendis texniki
sonadlerin  ovveljeden hazirlanmasi, sohar xidmatlori lizro
uygun miitoxeassislorin fikirleri: yerli inzibat idaralerin, Dovlat
Torpaq vo Xoritocokmo Komitesinin, Memarliq vo Tikinti,
Texniki Inventarlasdirma ve Miilkiyyet Hiiquglarinmn
Qeydiyyat1 Idaresi, Tebioti Miihafize, Yasayis-Kommunal
Tosarriifatt ve diger idare vo teskilatlar, orazi vo idarslorin
ekoloci pasportlarinin tortib olunmasi, idare vo toskilatlarin
zororli tullantilarina gore sanitar zonalarin ayrilmasi ile
olagadar olaraq, yasayls mentagolerinin (vo ya onlarin inkigaf
konsepsiyas1) Bas Planinda gostorilon qaydalar osasinda
amillarin tesirlari teyin edilir.

Tosir edon amillori doayerlondirilon sahslerin iizerino
salinmast zamani miixtolif yanlisliqlar yaranir ve notijode
sorhadlare diizeliglorin verilmasi vajibliyi hayata kegirilir.

Hor bir qeyd olunmus sahenin alinmis moalumatlar @sasinda
amilloer jodvelinde har bir adi ¢okilen tesirlorin ve sohor
planlasdirma qurulusunda sahenin miieyyen olunmus
istigamatini gostorilmakle onun tesviri yerina yetirilir.
Amillerin odadi qiymatleri ovveljeden islenib hazirlanmis
asagida gostorilon (3.2) jodveline yazilir. Hear bir
deyerlendirilon sahenin cedvelds gosterilon sag son soatrindo
orazilarin doeyerlendirilmasine nazeren ilkin emsali asagidaki
diisturla hesablanir.
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K=1+ki+ky+ks+ka+ks+ke+ky,
burada: K — konkret doyarlondirma sahsalerinin serhadlerinds
orazilorin deyerlondirilmasine nezeren jom emsali; ki ,..., k7
— 1-7 —ji uygun qrup arasindaki toshih amsallari.

Orazilorin doyerlondirilmasine nozeron alinmis omsallarin
komiyyotlori  doyerlondirilme  saholeri iizre  onlarin
deyerlendirilma sahsleri lizre vozn qiymatlari els toyin edilir
ki, sohor tizro differensasiya omsallarinin orta qiymeti 1.0
boaraber olsun.
Omsallarin vezni asagidaki diisturla
hesablanaraq yerina yetirilir:
burada;
Ki — sohar lizro imumi vahide baraber
gotiirlilon i deyerlondirilon sahsler
uzre torpaq vergisinin orta
mozonnasinin differensasiya emsali ;
qi - i doyorlondjrilon sahalar iizro deyerlendirilme emsali;
Ri — deygylendyrilpn orazinin sahosi, ha;
i - doyorlondiftgn sahenin nomresi;

J(isal‘a;;sgrha‘db‘r'mde deyerlondirilon sahalerin sayidir.

*
Sehor4 g]a)ba) %(;)m torpaq sahelerinin qiymetlendirilmesi
{izro orazilorin deyer nisbiliyine gére meyarlarin ilkin
hesablanmasi
Joadval 9.
Qiymsatlondirilen torpaq sahalerinin
Amiller némrolari
1 2 Vo s.

1 Qrup
2 Qrup

2.2
2.3
2.4
2.5
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Qiymsatlondirilen torpaq sahsalerinin
Amillar némrolari
1 2 Vo s.
Vo s.
Jomi:

Seher {izro orta vozn qiymstlorinin vahide gotirilmis
differensasiya emsalinin (erazinin deyearlondirilmasine gors)
orta vozn qiymatinin hesablanmasi

Jadval 10.
= EHgag s
SETES Torpaq
B 28 . = vergisinin

= & ¢ 2 § & | Doyerlondirme S vergisinir
oS 8 © § .= : x, differensasiya
g » .5 £ 82| omsali(qi &

= Q = omsalinin orta
o OE g mozonnosi

1

2

n > Pi >Pi*qi 100

Seharsalmanin dayarlondirilmasine gore zonalarin
formalagdirilmasi ve differensasiya emsalinin (1/10)
yuvarlaqglagdirilmis qiymati

Jadval 11.
. . Vergl . Differensasiya
Qiymatlendirma | mazennasi . .
sahosinin vo amsalinin Qlymatlandlrm§
ndmrosi differensasiya yuvarlaqglagdirilmis | zonanin ndmrasi
omsali qiymoti
300
1
2
Vo S.

Torpaq vergisinin mozannasi vo soharsalmanin
deyerlendirilmasi zonalarinin torpaq vergi mazonnalarinin
differensasiya omsallar1 (manat/m?2)

Jadval 12.
Qiymsatlondirms | Qiymstlendirme | Differensasiya | Torpaq
zonasiin sahasinin omsalinin vergisinin
ndmrosi néomrosi moezennasi | mozennasi
I 1,3,7
II 2,4,6,8
Sonra jodvelde omsallar 0,1 goder (jedvel 11)
yuvarlaqlagdirilir.

Yasayis sorhodlori daxilinde yuxarida gosterilon bolmelardo
oldugu kimi bazar gqiymetlori metodu ile teyin olunmus test
torpaq saholori segilir. Differensasiya omsalindan istifads
edorak alinmis test qiymatlori biitiin erazilorin iizerine kegirilir
(jodvel 12). Differensasiya omsalindan istifade edorak
hesablanmis kadastr qiymotloeri moisot-yasayis funksiyasini
xarakterizo edon ekspert doyorlondirilmesini aks etdirir ki, bu
da 6z novboesinds diger funksiyalar (erazilerin istifade olunma
formasi, torpaqlarin istifade maqsadlarinin novii) ticiin kadastr
gqiymatlerinin alinmasina goére uygun omsallarin totbiqi
vajibdir. Bu emsallar agagidaki 13-jii jedvelde verilmisdir.

Soharin kadastr kvartallarinda torpagin maqgsedyonli istifado
olunma ndviinden asili olaraq torpaq kadastr

qiymatlondirilmasina olan diizalis @msallari

Joadval 13.

301



Orazi Torpagin magsadyonlii istifade olunma Té %
zonalari novi a g
®

1.1 | Coxmenzilli yasayis evleri 1,0
Hoayotyani sahs ils bir ailsli yasayis evi

1.2 1,0

g

Té Ya§ayls sorhadlorinds yerloson yay

Q 1.3 | tipli yasayis evlerine uygun olarag bag | 1,0

7y kooperativleri

§ Yasayis sorhadlorinde yerloson kapital

>‘f 1.4 | tikili yasayis evlerine uygun olaraq bag | 1,0
kooperativlori
Istonilen tijaret omeliyyatlarina

1.5 | esaslanan togkilati-hiiquqi ve miilkiyyet | 2,0
formasina malik idarelor

2.1 | Dovlat ve belodiyye unitar idarslor 0,6

S E [2.2 | Ijtimai toskilatlarm idareleri 0,6
= Istonilen tijaret emeliyyatlarina
2 Q | 2.3 | esaslanan toskilati-hiiquqi ve miilkiyyet | 1,0
formasina malik idarelor
Tijarot idareleri: gozet, curnal, sohar
molumat kosklori ve teatr kassalari,
B 31 dondurma, alkoqolsuz sarinlosdiriji 1.0
s " | sular, ¢6rok-bulka memulatlari, ’
g gelyanaltixanalar ve sair bu kimi kigik
N diikanlar
:(f Tijaret idarolori: 3.1.-de nezerde
g | 3.2 | tutulmayan kosklor, cadirlar, vo s. 5,0
= tijarat pavilyonlari
Tijaret idaralori: avtomobil hisselari vo
3.3 | ona uygun mallarin satis1 ilo masgul 1,5
olan magazalar
302
Orazi Torpagin magsadyonlii istifade olunma Té %
zonalari novi a g
®
Tijaret idaraleri: avtosalonlar,
3.4 | supermarketlor, satis sorgi salonlari 3,0
(rosm osorlorinin satisindan bagqa)
Tijarst idaraleri: 3.3 vo 3.4
35 bondlerinden basqa qeyri- arzaq 12
’ mallarinin satis1 ilo masgul olan vo ’
qarisiq mallar magazalari

3.6 | Tijarot idarolori: bazarlar, yarmarkalar | 1,5
Banklar, birjalar, vasitog¢i firma vo
kontorlar, pul deyisme meantagaleri,
valyuta vo qiymetli kagizlar ilo goriilon
omsaliyyatlar yerina yetiron firmalar,
kommersiya lombardlari, lizinq ve

3.7 | sigorta kompaniyalari, investisiya vo 3,0
auditor sirkatlori, reklam v turist
agentlori, notarial ve vokil kontorlari,
hiiquq maslehatxanalari, kigik miiddat
orzindoe pulu (baladiyyslorden basqa)
dayanajaqlar
4 vo 5 ulduz kateqoriyalt
mehmanxanalar, restoranlar vo «lyuks»

3.8 | T4 ... | 3,0
sinifli barlar, oyun zallar1 ve aylendiriji
biznes
Mehmanxanalar (4 ve 5 ulduzlu
kateqoriyalardan basqa), motellor,

39 kempingler, kafelor, barlar, restoranlar 20

"~ | ve diger alkoqollu igkilerin satis1 ilo ’
maosgul olan ijtimai («lyuks»
siniflilorden basqa) yemokxanalar
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v 5
Orazi Torpagin magsadyonlii istifade olunma Té %
zonalari novi a %
Sehiyye, tohsil, madoniyyst vo elm,
bodan torbiyesi ve idman, sosial
3.10 . oSV oo 1,0
tominat, moaisot xidmetlori, inzibati,
ijtimai obyektloar vo toskilatlar
=z . Kond teserriifati teyinath qurgularin ve
< g S kond teserriifat: torpaglarinin istifadesi
: <
ES g
0= Q
2.2 2 4.1 1,0
95 &
g =2
- Miihendis ve naqliyyat infrastrukturu,
e p=) . . . . .
oN = rekreasiya, xiisusi toyinatli, horbi
A& E obyektlor vo rejim {izro istifade olunan
N torpaqlar
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XII 9HALISININ SAYI MUXTOLIF
OLAN YASAYIS ORAZILORININ
KADASTR QIYMOTLONDIRMO

METODLARININ PRAKTIKI TOTBIQI

XII.1 Sahar plam iizorinds qiymatlondirilmis
sahalorin qeydoall Inma ardijilig

Bu bolmads bir misal olaraq «X» soheari nozerden
kecirilmigdir. Burada planlagdirilmis  (qiymatlondirilmis)
yasayis saholoarinin srazilorinin bolgiilerin ardijilligi yuxarida
XI paraqrafda gostorildiyi kimi verilmisdir.

XII.2 9razilorin qiymat nisbiliyino gora
hesablamalarda istirak edon amillarin torkibi

Bu bdlmadoe, mileyyen bir sehar orazisinin qiymat nisbiliyine
goro hesablamalarda istirak eden amillorin torkibi tam vo
tofsilatli hojmds verilmomisdir. Lakin «X» sohorine aid olan
konkret bu seher fic¢lin sadalanan amiller vo bozi
xiisusiyyotlorin  totbiqinin asagidaki jedvel formasinda
gostarilmesini vajib bilirik.

Sehorin kadastr kvartallarinda torpaglarin  maqsadyonlii
istifade olunmasindan asili olaraq torpaq kadastr qiymsatino
olan diizelis omsallar1 agsagidki jedvoelds verilmisdir.

Jodval 14.
> ED Orazinin dayarlondirilmasine gore glil;gﬁ
éay g amillerin ve yarimamillarin adlar .
qiymsatlor
1 Ohalinin al¢atmazlilig: :
Umumgoher ijtimai-inzibati merkeze,
1.1 ] . . . 1,10
iimumsohor toyinathh moedoniyyot
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Qrupp
No lori

Toklif
olunan
qiymatlor

Orazinin dayarlondirilmasine gore
amillarin ve yarimamillarin adlari

obyektlorine vo moiset xidmatlorine

Sehorin tarixi merkoezine, tarixen

1.2 | moarkeazdoe yerloson moaisot vo 0,7
moadoniyyat obyektlarine
Yasayis «S...]» rayonunun ijtimai
1.3 | markazine, rayon toyinath maisot vo 0,5
moadaniyyat obyektlorino
Yasayis «N...1» rayonunun ijtimai
1.4 | moarkszine, rayon toyinatli moaisat vo 0,2
modoniyyat obyektlarine
7 Orazinin abadlasdirilmasi ve markezlosdirilmis
mithoendis qurgulari il tominati:
2.1 | icmali su xatti 0,05
2.2 | texniki su xotti 0,06
23 kanalizasiya (avtonom sistemin qrup 0.10
"~ | soklinds daxil olmagla) ’
2.4 | Quzdiryj1 sistemi 0,05
2.5 | Elektrik tominati 0,10
26 kl}ga \G) kegidlerin boark materialla 0.10
dosenmosi
[jtimai negliyyat — avtobus
2.7 | dayanajaqglarina gedis-golis 0,10
miimkiinliiyii
Yasayis qrupu, yasayis kvartali, yasayis mikrorayon
3 sorhadlerinde madeni-moiset xidmsatlorinin inkisaf
soviyyasi. Movjudlulug:
3.1 | moaktobagoador usaq miiessiselori 0,11
3.2 | imumtohsil moktoblori 0,02
3.3 | tijarat, yemokxana, maigat xidmatlori 0,03
moadoniyyst, injosanat, sohiyyo,
34 . ; 0,08
idman, vo diger sahalor
306
& ED Orazinin dayarlondirilmasine gore ;zlr(lgi
8 g amillarin ve yarimamillarin adlari qiymotlor
4 Tikilinin tarixine géro qiymati, orazinin estetik vo
landsaftliligina gore qiymeti. Movjudlulug:
4.1 | tarixi vo memarliq abidslori zonasi 0,5
qiymatli estetik (landsaft) amillorin
47 (rely@ﬁn rpgnzarali, mesd 0.4
"~ | massivlerinin ve yasil bitkilarin, ’
caylarin vo su hovzaloarinin olmasi)
qiymsatli tobii amillerin (unikal
4.3 | bitkilarin, su hovzeloarinin, heyvanlar 0,4
alominin yerlogma zonasinin olmasi)
otraf miihitin veziyyati, sanitar ve mikroiglim (hem
5 do antropogen amillerin atraf miihitin veziyystine
tosiri) sortlori, (asagida verilonlar «manfi» isaro ilo
nozord alinajaqdir):
5.1 | hava hovzesinin ¢irklonmasi 0,2
5.2 | orazinin ¢irklonmaesi 0,2
5.3 | suyun ¢irklonmaesi 0,2
5.4 | sos-kily reciminin pozulmasi 0,2
diger monfi tesirler (elektromaqnit
5.5 - o : . 0,2
sahosinin, radiasiyanin vo sair tosirlor)
Tikintideki mithandis-geoloci sortlor ve arazinin tobii
6 dagidiji1 vo antropogen tosirlorin soviyyesi (asagida
verilonlor «moanfi» isare ilo nozore alinajaqdir):
6.1 mirokkeb relyef, torpaq siixurunun zaif 0.2
"~ | olmast ’
6.2 Su basilan yer, bataqliq, slixur sularin 0.2
"~ | yliksok soviyyads olmast ’
Digor tobii amillerin mévjudlulugu, 0,2; 0,4; 0,6
6.3 sohar magsodlarinin salinmasi ti¢lin (1-1, 2-1, 3-
"~ | erazinin hazirlanmasinda islorin Jjui amillerin
miirokkoeblosdirilmasi vo erazinin movjudlugu
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gfp Orazinin dayarlondirilmasine gore ;zlr(lgi
5 amillarin ve yarimamillarin adlari qiymotlor
giymetinin bahalagdirilmasi zamant)

Orazinin rekreasion doyori. Yasayls mantogosi

sorhadindoki mévjudlulug:

7.1 | tobii-qoruq ve tobii-rekrasion arazilor 0,5

75 | goruq ve mesd orazilerinin mithafizesi 0.25
"~ | vo tobii arazilorin sanitar miithafizosi ’

Seherin plan orazisinde qiymstlondirilen her bir sahonin
sortlori  yuxarida adlari gosterilon amiller ile miiqayise
edilmalidir. Bu zaman:

Sehar ijtimai yarimmoerkez vo ya morkez torofinden tortib
olunan 1-ji qrupa tesir eden amillor, ayaq ilo xidmatlor
yerlogon oraziye gedilesi miimkiin olunmasina goro teyin
edilir. Vaxtindan ve mosafesinden asili olaraq bu tesirler
gismen vo ya tam hajmds nazers alinir. Seharin tobii soraiti
natijesinde - xilisusen sort qis vo ¢ox isti yay aylarinda, yeni
tobistin fovgelade sert soraitinde seherin merkezine gedis-
golisin ¢otinlosmasi bas verir. Bu ise 6z ndvbasinde AR-do
differensial miiqayiso - orta qiymstlorin gobul olunmasina
gotirib ¢ixarir.

Asagidaki gedis-golis miimkiinliik skalasi toklif olunur:

o 1-ji zonaya (8 daqigolik) — 500 metrlik ayaq ilo gedis-
golis miimkiinliiyt;

J 2-ji zonaya (16 doqigelik) — 1000 metrlik ayaq ilo
gedis-goalis miimkiinliyii;

J 3-ji zonaya (24 doqigolik) — 1500 metrlik ayaq ilo
gedis-golis miimkiinliiyii.

Biitiin yuxarida gosterilonlari — seharin moerkazi hissesindo
yerlogon eorazileri, tarixi unikal orazileri (meselen, «igeri
Seheri») nozere alaraq asagida gostorilon  jodvelde
differensasiya emsalinin qiymsatlarini toyin edirik:
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Jadval 15.
Zonanin alverislilik
soraitindeki @msallarin
Ijtimai morkezin ad1 iymetlori:
1-ji 2-ji 3-ji
zona zona zona
Ijtimai-inzibati iimumsoher 1,1 0,7 0,3
Tarixi 0,7 0,3 -
Yasay1§ «S...1» rayonun 0.5 0.2 i
morkozi altinda
Yasayis «N...1»» rayonun 0.2
morkozi altinda ’

XII.3 Sohar sahalorinin giymatlondirma
xiisusiyyotlorinin tosviri

"X" (mosolen, burada Baki soheri nazerde tutulur) seheri
iqtisadi maraqlarin ve tijarot yollarinin kosisdiyi ndqtods
tarixon yaranmis vo inkisaf etmisdir. Ona gore do, AR milli
igtisadiyyatinin golojokde asagi diismesi belo bas verso, hotta
buna baxmayaraq bu soherin yerlogdiyi arazinin hem quru
hissoasi, hom do deniz sahili ve denizi apariji rol oynayajaqdir.
Gliman etmoak olar ki, bu «janl» sohar mixtalif istehsal
sonayesi olmaqgla yanasi yalmz bir istehsal senayesindon,
masaloen, "Y", "Z" vo ya "J" asili deyil. Bu hom do sehoro
ohali axinin, miqrasiyanin olmasi ilo do tesdiq edilir. Basqa
sohorlore nisboten "X" soherinde bu daha aydin segilir.
Bundan basqa, soharin bir inzibati rayonunda bir ailali yasayis
evlorinin tikilmeasini arzu edenloerin sayr 2000 naforden
yuxaridir.

Ona goro do bir torefden bu sohar normal foaliyyot gostoren,
ardijil inkisaf etmasi he¢ do sads olmayan miiasir iqtisadiyyata
malikdir. Digoer torofden ise bu soher neft-qazgixarma
ohomiyystli oraziloro moxsus ve bu orazilore xidmat gdstoran
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liman gohari olmaqla yanasi, hem do qiymatli nere balig1 vo
digar baliq ovu va istehsali, bir ¢ox digar istehsal sahslori ilo
mosgul olan godim sohardir.

Oziiniin planlasdirma seher qurulusuna gére yelpik formaya
malik, VII —XII osrloro aid «igeri Seher» adlanan tarixi
yasayls sahoasindon ibaret olub amfiteatr goriiniislii eraziden
ibarotdir. Bu orazi Abseron yarimadasinda yerlasir. Simal
hissesinde Abseron baglar1 salinmisdir. Seharin inkisafi ilkin
olaraq «igeri Seher»in yaxinhginda yerloson qodim Keslo
qosebesi istigamstinde jenubdan simal-gorq istigamatindo
inkisaf etmoyo baglamigdir. Sonralar ise neft istehsali ilo
olagoadar olaraq diger fohlo yasayis gosebslori salinmis ve bu
istigamoatde sohoer inkisaf etmisdir. Soharin bir rayonunu
misal olaraq Sebail rayonunu nazerden kecirok. Bu rayon
imumi soharin demak olar ki, markezi sayilir. Seharin bu
hissosi tarixi-modoni ohemiyysati olan tarixi tikililorle
zongindir. Onun orazisinde - deniz sahil limani, boyiik tarixi
ohomiyyot kosb edon Bibiheybot masjidi, muzeyler,
kitabxanalar, madeniyyet saraylari, funiklyor ve «Qiz Qalasi»,
«Igori Seher» kimi YUNESKO terefinden qorunan tarixi
ohemiyystli diger sraziler yerlasir. Seharin bu hissesine biz
onun 0zayi, tarixi markez kimi baxiriq.

Rayonun simal-gorb hissesinde Prezident Aparati, sohoar
inzibati idare vo toskilatlar1 yerlosir. Burada hemginin asas
inzibati vo is markozlari, tijaret vo madoni-maisat imumsohoar
toyinath idareler yerlosir. Bununla yanas1 orazide 1-3
martobali ki¢ik iimumi haysti olan binalar da yerlosir. Rayon
orazisinin inkisafi mehduddur. Yalniz sorq istigamatindo
inkisafi miimkiindiir. Lakin bu srazinin siirlisms zonasina aid
olmas1 onun inkasafint mehdudlasdirir.

Nohayet, bu erazide miixtalif sehorsalma qurulusuna malik bir
torofdon yasayis zonasina aid olan orazileri, digor torofdon ise
ijtimai-is, mithendis ve naqliyyat infrastruktur, rekrasion
zonalar, xiisusi toyinatli, horbi obyektlor, diplomatik korpusa
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aid olan torpaq sahslori ve diger erazilore aid miixtalif recim

zonalar1 yerlogmisdir.

Beloliklo, bir misal kimi baxilmasi iigiin rayonun torpaq

saholorinin  doyerlondirilmasi  ndqteyi-nezerinden  soher

daxilindoe biz terafden sehar inzibati-ijtimai moarkez vo asasen

3 jjtimai yarimmarkoaz se¢ilorak ayrilmigdir.

Ayrilan doeyerlendirilmis sahslor asagida daha tofsilath

surotds tosvir olunmusdur:

e 1 Neli saho. Orazi 1-2 mortabali six yerlosdirilmis yasayis
evlerinden vo istehsal binalarindan ibaretdir. Bu zona
sohorin tarixi morkezinin tesiri altindadir. Orazi istilik,
elektrik, qaz ve su kemorleri ilo tojhiz edilmisdir. Ijtimai
binalardan ............. vardir. Orazi .......... cirklonir.

e 2 Noli saho. Orazi miirokksab relyefdo osasen birmertobali
six yerlosdirilmis yasayis binalarindan ibarstdir. Bu zona
sohorin tarixi merkezinin tesiri altindadir. Orazi istilik,
elektrik, qaz ve su kemorleri ile tejhiz edilmisdir. Ijtimai
binalardan ............. vardir. Orazi .......... cirklonir.

e 3 Noli sahoa. Orazi 1-2 martobali six yerlosdirilmis yasayis
evlorindon vo yayilmis istehsal binalarindan ibaratdir. Bu
zona sohorin tarixi merkozinin tosiri altindadir. Orazi
qizdirji, elektrik, qaz ve su kemeorleri ilo tojhiz edilmisdir.
[jtimai binalardan ............. vardir. Orazi .......... cirklenir.

Beloliklo, her bir sahe yuxarida gosterilon  formada
aciglamagla (masoelon, 31 Ne li sahayo goder) yerins yetirilir.

XI1.4 9razilorin qiymatlondirilma amsallarinin
hesablanmasi

Jodval 16-da hor bir giymstlondirilon sahe iigiin erazilerin
giymotlondirilmasi emsallarinin hesablanmasi1 gostorilmisdir.
17,18,19- jodvellorindo qiymstlondirilon zonalar iizre torpaq
vergi mezennsaleri vo kadastr qiymstlerinin differensasiya
omsallariin hesablanmasi gosterilmisdir.
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"X" sohari orazisinin soharsalma doyarlarinin ¢oxamilli tohlili

Jadval 16.
Qiymsatlendrilen
Orazilorin deyarlondirilmasi saholorin nomroalori
amillori 1 5 3 \;a

1.9halinin sehaerin ijtimai

morkoazino gedis-golis 0,30 | 0,30 | 0,30
imkanlhilig:

1.1 soharin inzibati-ijtimai

morkezino

1.2 sohorin tarixi morkezine 0,30 | 0,30 | 0,30
1.3 «S...]» yasayis rayonunun
ijtimai moarkezino

1.4 «N...i» yasayis rayonunun
1jtimai merkezine
2.Tikililerin ve erazilarin
abadlagdirilmasi ve
morkozlosdirilmis mithondis
qurgularla teminati:

2.1 su kemari (arazids su
¢onlarinin qurulmasi vo ya 0,051 0,05 | 0,05
binaya su ¢okiligi)

2.2 texniki su komari

2.3 kanalizasiya sistemi (0

0,30 | 0,20 | 0,20

jimladen qrup avtonom 0,10 | 0,10 | 0,10
sistemlor)

2.4 qizdinj1 sistemlor 0,05 | 0,05 | 0,05
2.5 elektrik tominati 0,10

2.6 kii¢o vo kegidlorin

asfaltlagsdirilmasi

2.7 ijtimai naqliyyat
3. Mikrorayon ¢orgivasindo
ohaliyoe gostorilon modoni-

0,08 0 |0,22
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Qiymatlondrilen
Orazilarin deyerlendirilmasi saholarin nomralari
amilleri 1 ) 3 \;e

moisot xidmatlorinin inkisaf
soviyyasi. Movjudlulug:
3.1 usaq maktobagodor 0.11
miiessisolori ’
3.2 iimumtsahsil maktablari
3.3 tijarat, yemokxana, moisot

. . 0,03
xidmotlori
3.4 madaniyyat,injosonat, 0.08 0.08

sohiyyo, idman ve s.

4. Tikililarin tarixi deyeri,
orazinin estetik vo landsaft 0 0 0
doyerleri. Movjudluluqg:

4.1 tarixi qoruqlar vo memarliq
abidoelarinin qorunma zonast

4.2 estetik doyorlor (landsaft)
amillori

4.3 doyorli tobii amiller

5. Otraf miihitin veziyysti,
sanitar vo mikroiglim (otraf
miihitin veziyystine tosir edon
antropogen amillar) sortlori
("menfi" isare ilo nozere alinir):
5.1 hava hovzesinin ¢irklonmosi
5.2 arazinin ¢irklanmasi

0,20 | 0,20 | 0,20

0,20 | 0,20 | 0,20

5.3 sularin ¢irklonmaosi

5.4 ses-kily reciminin pozulmasi
5.5 diger manfi tesirler
(elektromaqnit, radiasiyaya
moruz qalan sahsler, veo s.).

6. Tikintido miihondis-geoloci - - 0
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Orazilarin deyerlendirilmasi
amillari

Qiymatlondrilon
sahelorin ndmrelori

1

Vo
S.

2 3

sortlor vo tobioat torafinden
orazilorin dagidiji seviyyoyoa
maoruz qalmasi ("moenfi" isare
ilo nozers alinir):

0,20

0,20

6.1 miirokkab relyef, zoif siixur

0,20

0,20

6.2 orazinin bataqliglasmasi, su
basmasi, siixur sularin olmasi

6.3 ¢okmo stixurlar vo diger
hadisalor

6.4 siirlismo hadiselerine moruz
galan oraziler

6.5 islok orazilor

6.6 su eroziyast

7. Rekreasion dayaerlari olan
oraziloer. Yasayis montoqosi
sorhadloerindaki moévjudlulug:

0,25

7.1. Qoruqg ve mesd-qoruq vo
sanitar-miihafizo tobiot orazilori

0,25

JOMI (1+2+3+4+5+6+7)

0,53 ] 0,10

0,52

Orazi doyerlorine goro emsallar

1,53 | 1,10

1,52

Orazilorin deyarlondirilmesine gore vahids baraber gotirilmis

orta vozn qiymatlorinin omsallari

Jadval 17.
314
o 5 =
%’ s % o o Torpaq
S £ 5 & § o vergisinin orta
Fols £ 3 F:ED = | (Pi*qi) | mozennosinin
g -E 2 e~ =22 differensasiya
EE |EEE| 2% 1
- = \m/ B g omsali
o OR=S| A5G
1 18,5 1,53 28,31 1,55
2 17,7 1,10 19,47 1,12
3 13,5 1,52 20,52 1,54
vos. 31 Neli
sahoyo 2087,0 | 0,98 | 2053,97 1,00
geder
Jomi >Pi >Pi * qi 100,00

"X" sohori serhadlerinde sehersalma orazilorinin
deyerlendirilmasinds zonalarin formalasdirilmasi

Jodval 18.
== g < o 5
c 2 £ s ERE=N opp
g £ RZJ = Ry E £
"UE - 2 3 .4 N O v I .o 'UE
2 :0 oD v < 505 @ v s S :0
) H o g o® OT8 g @ ®
=) ) > =)
= S O E S € 0 g =
o .S > 05 3 TS 05 5 ® g
Eg N =% S > N o= Eg
o & o & =
o's ) o g
1 1,56 1,60
2 1,12 1,10 13
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\l 3 | 156 | 160 | 8 |

Joadval 19.
Qiymatlendi- Torpaq Torpaq
L E 8 rilen zonaya vergisinin vergisinin
gc £ 3| daxilolan differensasiya | moezennasi,
,zn"é g £| qiymotlondi- | emsalinin orta manat/m?
O & N2/ rilon saholorin mozonnosi
némralori
1 20,15 3,0 0,0792
2 14, 4 2,5 0,0660
3 8,19 2,3 0,0608
4 11, 26 2,1 0,0558
5 7,21 1,8 0,0476
6 12,13, 16 1,7 0,0448
7 17,1, 3 1,6 0,0426
8 5,9,30 1,4 0,0366
9 27,10,25 1,3 0,0344
10 2,18, 24, 1,1 0,0294
11 29,22,28 1,0 0,0264
12 23,6,31 0,7 0,0184

XIL.5 Pilot sahalarin dayarinin qiymatlondirilmasi

Ilkin malumatlar. Qiymetlondirme iigiin pilot sahe secilmis vo
bazar qiymotlorine gore hesablamalar asagida verilmisdir:
Qiymeotlandirilen erazi seharin moarkoezinds, yasayis vo ijtimai
tikililer tstiinliikk toskil eden zonada yerlasir. Sahade hazir
derman qablasdiran idaroe, sanitar-miihafizo zonasi 100 m
olmagla, yerlasdirilmisdir.

Qiymsatlendirilon erazinin fealiyystine gore zonalasdirilmasi
vo soherin Bas Planina uygun olaraq bu orazi ijtimai is
zonasma daxildir. Belo ki, bu orazide yasayis evleri,
mehmanxanalar, yeraltt vo yeriistii qaraclar ve s. tikililor
yerlosdirildiyine gore bu erazinin Bas Planinda nazerde
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tutulmus  istifado  mogsedlerini  vo  zonalasdirmanin

ganunauygunlugunu nozoro alaraq idaronin foaaliyyot

istigamatinin deayisdirilmasi toklif olunur.

Beloliklo, ikinji dofe bazarda satilmasi nezerde tutulan

idaranin vo ya diger emseliyyatlarda onun istiraki gliman edilir

ki, idarenin ohato etdiyi orazi islotdiyi fealiyyst ndviinden ol

¢cokojokdir vo ya foaliyyat istigamatini doyisdirilajokdir.

Orazidoki torpaq sahoesi - 2251 m2-dir. Sahe idare terafinden

1995-ji ilde  torpaq vergilorini 6demoklo satin alinaraq

miilkiyyotine keg¢irmisdir. Sahe giris ndqteyi -nezerdon rahat
yerlosmomigdir. Bu sobabden yeni girisin salinmasi {i¢iin
smetas1 3 500 manat olmaqla maliyys yatirimi toleb olunur.

Ojzaciliq fabriki altinda olan binanin tutdugu sahe 2300 m2;

movjud istifade zamani idarenin yaxsilasdirilma deyeri 437

400 manat; maliyys hesablama iline olan sjzaciliq idaresinin

tomiz amoliyyat goliri — 127516 manat; obyektin, 9jzasciliq

istigamati kimi, hayat fealiyyot miiddati 30 il; maliyye goliri
kapital aktivlerinin giymetlondirme modeli metodu ilo toyin
olunmusdur ve o, 25,86% toskil edir.

Satis miiqayise metodunu tatbiq etmak li¢iin 3 miiqayise oluna

bilen torpaq sahosi se¢ilmisdir. Secilmis biitiin sahalor tam

miilkiyyot hiiquqlarina malikdirlor. Sahslerin satis maliyye
sortlori bazarla tonzimlenmsalidir, sahealerin satis sortlori yena

de bazardir, yalniz 3-jii sahadon basqa, burada satis deyeri 6%

asag1 salinmisdir. 1-ji saho 1999-ju ilin noyabrinda satilmisdir;

bu ayda inflyasiya 11% teskil edir. 2-ji saha 1999 ju ilin
dekabrinda satilmisdir; bu ayda inflyasiya 4% toskil edir. 3-ji

saha 2000-ji ilin yanvarinda satilmisdir; bu ayda inflyasiya 4%

toskil edir. Fevral ayinda inflyasiya 2% toskil etmisdir.

e 1-ji sahonin orazisi — 5000 m2-dir. Sehoerin merkezinde
yerlosir ve onun torpaq vergisinin alinmasi {i¢lin
differensasiya emsal1 3.0 togkil edir.

e 2-ji sahonin oarazisi — 5100 m2-dir. Sahe 5-don artiq buxar
qazani vo onlarin borularindan ¢ixan ¢irkablar olan erazide
yerlosir (bu orazi havanin ¢ox qazli ve tozlu olan arazisine
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aiddir). Gostorilon neqativ xilisusiyyatlor sahenin deysrinin
15% asag1 diismoasine (onlarin aradan qaldirilmasina sorf
olunan xarjlori nazero alaraq) sebeb olmusdur. Torpaq
vergisinin alinmasi iiclin differensasiya amsali 3.0 toskil
edir.

e 3-jii sahoenin orazisi — 2250 m?2-dir. Saho elo yerlosir ki,
onun girisi rahat deyil ve bu sebabden yeni girigin salinmasi
ticiin 3 500 manat. maliyye sorf olunajaqdir. Torpaq
vergisinin alimmas: li¢lin differensasiya amsali 2,5 togskil
edir.

Digor shomiyyatli forqler agkarlanmamisdir:

Qiymatlondirme vaxti 1 mart 2000-ji ils toyin edilmisdir.

Obyektin on somarsli istifade olunmasi vo tohlilin daha yaxs1

yerino yetirilmasi {ligiin movjud istifade olunan obyektin

ovezine alternativ istifade kimi ijtimai is markezi teklif olunur.

Binanin tokrar istehsali, yoni ijtimai is markezinin yaradilmasi

iclin, onun yeniden qurulmasina sorf olunan xarj 272 160

manat toskil edejokdir. Seherin merkezi rayonlarinda ofis

liclin verilon sahoalorin bazarin orta qiymstile ijare haqq1 ayda

— 3 manat/m2-dir. Ijare haqqmin menfoet itkisi 5%-den artiq

olmur. Ijtimai is merkezinin heyat ehemiyyetli iqtisadi

foaliyyot miiddati 50 il teyin edilmisdir. Kapitalin qaytarilmasi
diizxatli metoddan (Rinq metodundan) istifade ederak,
kapitallagdirma emsali hesablanmigdir.

Kapilallagdirma metodu ile torpaq sahasinin

gqiymatlondirilmesi zamani torpaq rentast nozers alinmasi

gebul olunub, anjaq onu da nozere almaq lazimdir ki, seharde
hal-hazirki  miiddete  goder  torpaq  bazart  aktiv
formalasmamigdir, lakin torpaq sahasi idare terefinden artiq
satin alinmigdir. Ona gore do diinya tojriibosino istinad edorak
torpaq saholoeri ii¢lin torpaq vergisinin moezonnosi sohorin

yasayi1s yerlorinde yerlosmasine uygun bir qayda olaraq 2,0%-

® goder gobul olunur.

Torpaq vergisinin orta mazennasi «Torpaq vergisi haqqinda»

Qanuna uygun olaraq Baki soheri {igiin jodvel 7-do AR
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Vergilor Nazirliyinin moelumatlar1 esasinda tertib olunmus
jodvelds (0,30) verilmisdir. Belo olan halda torpaq sahasinin
miixtolif zonalarda yerlogsmoasindan asili olaraq vo nezors alsaq
ki, torpaq sahosi 50 il arzinde ijaroye verilmisdir, onda bu
torpaq sahoasinin Baki saheri ii¢lin 1 kv. metrin ijare hagqqinin
hesablanmasi miimkiindiir.

XII.5.1 Pilot sahalarin dayarinin
qiymoatlondirilmasinin hesablanmasi

Torpaglar 1giin galiq metodu ilo torpaq sahaloarinin
giymatlorinin hesablanmasi ve daha yaxsi vo somorsli istifado
olunma tehlilini nezerden kegirak.

Torpaq sahelerinin daha yaxsi ve semersli istifade olunma
tohlili problemlorin hollinde asagida gdsterilonlori nozerde
tutur: daha potensial istifade olunan sahs nejo olmalidir? Heg
do her bir torpaq sahesi (hotta bu sahe yaxsilasdirilsa belo)
inkisaf tigiin iqtisadi johatdon yararli ola bilmaz. Lakin tutaq
ki, bizim halda sahenin soher orazisinde yerlogmosini vo
yasayls monzillarinin, tijarat vo ofis altina verilon sahsalorin ve
onlara olan raqgabeati nozero alaraq ve biitiin yuxarida
sadalananlar1 bazar tehlilininden sonra etiraf etmok lazimdir
ki, sahanin iqtisadi johatden menimsanilmasi
magsodouygundur. Bununla yanasi o da qeyd olunmalidir ki,
torpaq sahslorinde hanst tip yaxsilasdirmani ve bu
yaxsilasdirmani hansi parametrlorls toyin edilsin?

Bunun {igiin torpaq sahsasinin menimsenilmasinin alternativ
varianti segilir vo bu variantlarin her bir torpaq sahasi liglin
qiymat qaliglart hesablanaraq timumi jodvelde tertib olunur.
Uygun variantlar iizre alman torpaq sahsasinin an yiliksak
qiymati, yaxst vo daha semersli istifadeni oks etdirir. Bu
tohlillor 3 morhoale iizro yerino yetirilir. Birinji mearhalode
istifadeolma (investisiya layiholori, tikililorin strateqiyasi)
variantlari secilir. Onlar  bazar  imkanlarm1  ve
mohdudiyystlarini nozere alaraq miidriklikle hoayata kegirilir.
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MBosalen, agor tikililorin zonalar iizre normalagdirilmasi yalniz
yasayls binalarmin tikilmesi {i¢clin nozerde tutulursa, onda
kommersiya vo ya senaye tikililerinin tikilmasi variant1 burada
tamamils baxilmair.
Ikinji merholede her bir segilon strategiya iizro sahenin
keyfiyyat resurslarini ve texnoloci osaslandirmani noazors
alaraq yeni tikililorin qiymsatleri toyin edilir.
Uciinjii merholede tohlil olunan tikililerin strategiyasinin
maliyys lizro osaslandirilmasi toyin edilir. Bunun {igiin stabil
golirdon basqa, hemde ijare miinasibatlorinin qurulmasi veo
jjaracilorin  axtaris1  prosesindo,  obyektin  tikilmasi
morhslesinde ve s. proseslorde pul vesaitlorinden istifads
olunmasi, golir vo xerjler haqqinda prognoz hesabat tortib
olunur. Galojak bazarin 6ziinii ne jiir aparmasindan asil1 olaraq
tomiz omaliyyat goliri hesablanir ki, bu da sonradan torpaq ve
(yaxsilasdirilan) binalar arasinda paylanir. Hoar bir (strateci)
variant Ui¢clin investordan gozlonilon vo ya bazar moévjud
molumatlardan asili olaraq kapitalizasiya variant1 hesablanir.
Baxilan bu hall {i¢iin sahade dasmmmaz senaye obyektlori
tikilmisgdir. Bas Plan {lizre movjud torpaqdan istifade olunmani
ijtimai-is sahasilo ovez olunmasi nozerds tutulur. Movjud
bina kifayat qader yenidir, martebaliyi ve memarliq goriiniisii
nozoarde tutulan ijtimai-ig liglin tamamils uygunlasdirilmasina
onun rekonstruksiyasi natijesinde ¢atdirmaq olar.
Torpaq tgiin qaliq metodunu totbiq ederak sahenin yaxsi vo
daha semoroli istifade olunmasi tohlilini yerine yetirok.
Movjud istifade olunan obyekti, rekonstruksiya olunaraq
ijtimai-is morkoezi adi altinda istifade edilmeasine alternativ
variant kimi baxagq.
[jtimai-is moerkezinden temiz emseliyyat golirinin olde
olunmasini toyin edak:

3 manat/ m2* 2251 m2x12 ay * 0,95 = 76 984,2 manat.
Kapitalizasiya emsali agsagidaki kimi olajaq:
e farmakoloci senaye {igiin: 0,2586+ 0,033 (1/30 il) = 0,2916;
e ijtimai-is morkezi tiglin:  0,2586+ 0,020 (1/50 il) = 0,2786.
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Tikililorin strategiyasinin semaoraliliyini  tutusdurmaq ve
torpaqlar iiclin gqaliq metodu ilo torpaq sahesinin qiymatinin
hesablanmasi jodvel 20- do gostorilmisdir.

Torpaglar tigiin gqaliq metodu ils torpaq sahasinin qiymatinin
hesablanmasinin on yaxs1 vo daha semorsli istifadesinin tohlili

Joadval 20.

Ojzaciliq | Ijtimai-is

Gostorijiler idarosi morkozi

(2300m?) | (2251m?)

Yaxsilagdirmanin deyeri, manat 437400 | 272 160

Omosliyyatdan golon tomiz golir, 127 516 | 76 984.2
manat

Yaxsilagdirmadan golen gslir, manat 1278545, 75 823.8

Torpaqdan golen golir, manat -29.8 | +1160.4

Kapitallagdirma emsali (25,86%)
zamani torpagin hesablanma dayeri, | menfidir | 4 487,3
manat

127545,8man.= -29,8 manat =

=437 400*0,2916 ; =127 516 man.-127 545,8 man.
75 823,8man.= +1160,4manat =

=272 160*0,2786 ; =76 984, 2man.-75 823,8 man.

4 487,3 manat = (100/25,86)* 1 160,4manat
Semsarslilik tohlili gosterdi ki, movjud iqtisadi soraitde golirin
talab olunan 25,86% normasi ¢orgivasinde farmakoloci senaye
altinda torpagin istifade olunmasi semersli (torpaq sahasindo
golon golir monfidir) deyil.  Movjud binanin istifade
olunmasin1 rekonstruksiya etdikden sonra ijtimai-is merkozi
kimi istifade olunan torpaq saheasinin hesablanmis qiymati
4 487,3 manat vo ya

(4 487,3 manat/2251 m?) =2 manat/ m? olajaqdir.
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Nozeriyyodon malumdur ki, movjud istifade olunma o vaxta
goder davam etmolidir ki, torpagin qiymati onun yaxsi vo an
somorali istifadesi zamani jari istifadenin qiymati Gimumi
omlakin giymatinden yuxari olmasin ve moévjud olanin yenisi
ilo ®voz olunmasina sorf olunan xarjlor alave edilsin.

Nozero almaq lazimdir ki, hal-hazirda: a) ijtimai-is merkezi
altinda bu sahonin menimsenilmasi ii¢lin marag1 olan investor
yoxdur, b) diger torofdon soher senayesinin (maliyyo
resurslarinin olmamasi ilo olagedar olaraq) sehorden kenara
cixarilmast masslolesini 6z qarsisinda qoymur, uygun
istifadoolma sahesinin ijtimai is markoazinin yerlasdirilmasi
altinda movjud istifadesini saxlamaqgla torpaq sahoasine
qiymatin verilmosini moaslohat goriirtik, yoni 4 487,3 manat vo
ya 2 manat/m2.

XIL.5.2 Satisa gora miiqayiso iisulu ila torpaq
sahalorinin qiymatlorinin hesablanmasi

Qiymeotlarin bazar yanasmasina gore toyin edilmasi liglin 6z
xiisusiyyotlorine gdre bir-birine yaxin 3 miiqayise obyekti
secilmisdir. Miiqayiso edilon saholorin ilkin malumatlar
asagidaki XII. 5.1.2. jodvelds verilmisdir.

Miigayise olunan obyektlor iigiin vajibdir ki, gosterijilor vo
xiisusiyyotlorin forqlondiriji johstlorine teshihler verilsin.
Toshihlori ardijil ¢ixmaq (ve ya olave etmoaklo) metodu ilo
yerind yetirojoyik. Miigayiso vahidi kimi 1 m2-in giymseti
gobul edok vo ona toshihlor verak.

Verilon toshihlorin tosviri.

o Miilkiyyet hiiquglari. Biitin miigayise olunan, o
jimladen dayerlondirilen obyektlorin tam miilkiyyeat hiiquqlar
vardir. Burada teshihler tolob olunmur;

. Maliyyolosdirma sortlori. Malumatlarin yoxlanilmasi

prosesinde verilon obyektlor {izre bazardaki maliyye

sortlorinden ohemiyyatli derojodo forglonen johotler
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askarlanmamigdir. Ona goro do burada da teshihler tolab
olunmur;
o Satis sortleri. Molumatlarin toplanmas1 prosesinds
iciinjii obyektin tez satilmasi miimkiin olmus ve bu zaman
onun qiymati 6% asag1 salinmigdir. Bu obyekto verilon toshih
+6% toskil edir.
o Bazar gortlori (satis tarixi). Obyektle miixtalif
miiddatlords satilmisdir. Satisin biriji miiddstindon inflyasiya
miiddatine godar vaxt orzi: noyabr 1999-ju ilde 11%, dekabr
1999-ju ilde 4%, yanvar 2000-ji ilde 4%, fevral 2000-ji ildo
2% toskil edir. Infilyasiyaya teshihler verilir:
0 Birinji obyekt {igiin;
+ 22,4% {(100% + 11%) x 1,04 x 1,04 x 1,02 =
122.46%7};
o Ikinji obyekt {iciin;
+10,4% {(100% + 4%) x 1,04 x 1,02 = 110,32%};
o Ugiinjii obyekt {iciin;
+6,1% {(100% + 4%) x 1,02 = 106,1%}.
o Zonalagdirma sertlari. Vergiyoe jolb olunmasi ndqteyi-
nozorden sahslor miixtelif doysarlondirmo zonalarda yerlosir.
Torpaq vergi mozennosinin differensasiya omsallart  ilkin
malumatlar verilen jodvelde gdsterilmisdir. Qiymatlarle bagh
zonalagdirmada toshihler 1-ji sahe {iglin verilmir (elo
deyerlondirilon zonada yerlosdiyindon); 2-ji sahe tigiin 2,1/ 3,0
=0,7; 3-jisahoa iiclin 2,5/ 3,0=0,83.
o otraf miihitin veziyyeti. Birinji vo {¢linji obyektlor
doyerlendirilon analoci geraitde yerlosir. Ikinji obyekt iso
ekoloci johotden ¢irkli kvartalda yerlasir. Bu obyekt {igiin
havanin tozlu ve qazli olmasi xarakterikdir. Gostorilon neqativ
xisusiyyotlor sahenin (bu neqativ veziyyetin aradan
qaldirilmasina serf olunan xarj) deyerinin toqribon 15% asagi
diismasine sebab olmusdur. Tashihlor ikinji obyekto manfi
isaro il verilir.
o Olgiiler. Torpaq sahelerinin satisinda bazar tehlili
gostordi ki, 1 m2 hesabinda 50 sot torpaq sahasi, 25 sot torpaq
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sahasindon toqribon 2,5% ujuz satilir. Teshihler 1-ji ve 2-ji
obyektloro miisbot isarosi ilo verilir.

o Giris. Deoyerlondirilon sahonin magistral kiigolare
giris-¢ixis1 heg¢ do olverisli deyil. Bu gostorilon ¢atismazligi
aradan qaldirmaq {i¢lin yan kiiceden olave girisin salinmasi
tolob olunur. Onun salinmasina sorf olunan vesait 350
manatdir. 1-ji vo 2-ji miiqayise olunan sahsalords belo neqativ
hal yoxdur. Ona gore mahiyyatjo 1-ji vo 2-ji miiqayiso
vahidinde menfi isare ile uygun olaraq -0,07 manat = (350
manat:5 000 m?) ve -0,07 manat = (350 manat:5 100 m?)
gobul edilir.

. Kommunal xidmatlore ¢ixis imkanligl. Biitiin sahoalor
tam hoajmde miihandis avadanliglar1 ve abadlasdirmasi vardir.
Tashihloer telob olunmur.

22-ji jodvelde teshihlorin verilmoasi proseduru gostorilmisdir.
Alinmis natijolari veznlosdirdikden sonra torpaq sahslorinin
axtarilan kemiyystlorinin qiymstlori toqribon 5060 manat vo
ya 2,2 manat/m2 qobul edilir.

Miiqayise edilon sahalorin ilkin malumatlar

Jodvol 21.
Géstorijilor vo Miiqayisa edilan sahalar
xiisusiyyatlor Qiymat
.. 1 2 3
londirilon
Satis giymoti, ? 7200 5400 3050
manat.
Mu Ikiyyat tamdir tamdir tamdir tamdir
hiiquqlar
Malnyyalasd.lrma bazar bazar bazar bazar
sortlori
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bazara
. M bazara bazara | "YsU" d?yll’
Satis sortlori bazara uygun uvsun uvBun giymati 6
yg yg % asagl
salinib
Bazar sortlori noyabr, dekabr, yanvar,
(satis tarixi) mart, 2000 1999 1999 2000
. Ekoloci
Otraf mihitin kafidir kafidir | mihiti | kafidir
voziyyati e e
pisdir
Fiziki xiisusiyyotlori:
- Olgiisii, m2 2 300 5000 5100 2 250
yoxdur,
yoxdur, onun
- onun olmasi
olmasi iiciin . ..
iiciin tolob
- tolob olunan .
- girisi . vardir vardir olunan xarj
xarj 350
. 350manat
manat toskil .
edojokdir toskil
1 edajokdir
Kommunal
xidmatlara ¢ixig tamdir tamdir tamdir tamdir
imkanhg
Qiymatlondirilon
zonanin K=3,0 K=3,0 K=21 K=25
differensial omsah

Miiqayisali satis metodu ils torpaq sahasinin
giymatlendirilmasinin toyini
Jodval 22.

2 fg ﬁ Miiqayiso edilon sahoalor "

ayi

Miigayiso elementlori |Z "
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=
=
=
=
o 1 2 3
2
£
2z
o
Satig qiymati $ 7200 5400 3050
Torpaq orazisinin sahasi m? 2300 5000 5100 2250
< o )
< < NS
o o o
1l 1l 1l
o o =)
Vahid orazinin doyori man./m? = S a
© © a
S S S
S S T3]
Q 3 =)
~ w <
Korrektirovka
Satis sortlori
Korrektirovka man./m? 0 0 1,06
Korrekts olunmus doyar 1,44 1,06 1,44
Bazar sortlori
(satis tarixi)
Korrektirovka % 22,40% | 10,40% | 6,10%
Korrekto olunmus doyar | man./m2 1,76 1,17 1,53
Zonalasdirilma sortlori
Korrektirovka man./m?2 0 0,7 0,83
Korrekto olunmus doyar 1,76 1,99 2,8
Otraf miihitin voziyyoti
Korrektirovka man./m? 0 1,15 0
Korrekts olunmus doyar 1,76 2,29 2,8
Sahonin odlgiilori
Korrektirovka Korrekta % 2,50% 2,50% 0
olunmus dayar
man./m? 1,8 2,35 2.8
Sahayo yaxinlasma (jiris)
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Korrektirovka Korrekto man./m? 0,07 20,07 0
olunmus dayar
man./m?2 1,73 2,28 2,8
Natijo iiciin:
“ 3 &
T = =3
a4 1l 1l
= = =
.. = = =
Umumi joma diizoalis man./m?2 ) S IS
3 e N
S = )
3 & &
. S A
= = =
satis qiymoatindon % % 20,6 78,9 27,7
Vazn amsah 4 1 3
[\l
'ﬁf
2 S & g
5 ¥ T il
Orta vozn doyari man./m?2 b g E @
8 &4 & &
o X N x
+ -’ a2 e
N
=
<
o
S
S
%
PR . min. <
Torpaq sahasinin qiymati man. (i
S
S
A
il

XII.5.3 Torpaq rentasinin kapitalizasiyasi iisulu ilo
torpaq sahalarinin qiymatlarinin hesablanmasi
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Qeyd etmak lazimdir ki, indiye goder sohorde aktiv torpaq
bazari’¢ formalagsmamisdir. Ona gore do torpaq sahslerinin
vergiyo jolbolunma diinya tojriibasine istinad etmoayini toklif
edirik. Bu seboaden soher yasayis moentogelorinde yerlogon
torpaq sahslori ii¢iin torpaq vergi mezennslori bir qayda
olaraq onun bazar qiymatlerinin 2,0 %-ni toskil edir. Seharin
har bir deyarlondirme zonasinin torpaq vergisi mozennasini
bilorok ve onu bazar giymotlorinin 2,0 %-na berabar gobul
edorak 1m?2 hesabi ilo torpaq sahesinin giymsatini toyin edok.
Tutaq ki, torpaq vergisinin orta mazennosi 0,012 man./m? —dir.
Baxilan zona l¢iin differensasiya emsalinin mozennasi 3,0
toskil edir. Beloliklo, mozonno 0,012 man./ m? x3,0=0,036
man./m?2.
I m2 sahenin qiymatinin toyini {¢iin onu 0,02 barabaer,
hesablanmig  rentaya  (torpaq  vergisi  kemiyyetine),
kapitalizasiya mazennasine bolmak lazimdir: 0,036 man./ m%/
0,02 = 1,8 man./m2.
Torpaq sahasinin qiymatinin razilagdirilmasi.
Aparilmis hesablamalar asagidaki natijolori vermisdir:

e Torpagq ii¢lin qalig metodu — 5476 manat;

e Satis miigayiso metodu — 5060 manat

e Torpaq rentasinin kapitallagdirma metodu —5076manat;
Satis miiqayise metodu ile torpaq rentasinin kapitallagdirma
metodunun qiymstleri bir-birine yaxindir. Aralarindaki ferq
togribon 16 manata borabordir. Hemg¢inin aydindir ki,
dayerlondirilon sahs hsale uzun miiddet mévjud teyinati iizro
istifade edilojekdir. Beloliklo, bu jiir istifade olunma menfi
gqiymoate vo rentaya boraber olajaqdir. Ona gore do sahenin
son giymatini (5060+5076)/2 manat= 5068 manata toqriben
borabor  goétiirejoyik. 1 m? hesabinda  sahads
2,2035=(5068manat/2300m?2) manat/m? \C) ya,
yuvarlaqlagdiraraq, 2,2 manat/m2.

36 «Topmar 6a3aps! marreiaga» AP ranynys tarour egumsicu 8 uityn 1999-xy mnns 150 3Ne
11 psipMaHiIa TACIUT eHIMHIIIND.
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Dayoerlendirilmad zonalarinda kadastr kvartallarinda torpaq
saholorinin  kadastr giymstlorinin  hesablanmas1  23-ji
jodvalindo gostorilmisdir.

Verginin mdzeonnasi vo zonalar iizre soharsalmanin
dayerlondirilmasindoe torpaq vergisi mazennasinin
differensasiya omsali (manat/ m2)

Jadval 23.

» 2 | Qiymotlondirilon Qiymetlondirilon
E g zonaya daxil Kadastr zonada kadastr
;% = olan giymatlarinin kvartallarinda
?Eo IfIE qiymatlendirilen | differensial | torpaqlarin kadastr
z 5 sahalorin omsallar1 qiymsatleri,
% ndémrolori manat/m?

| 20,15 3,0 2,20

2 14, 4 2,5 1,80

3 8,19 2,3 0,02

4 11, 26 2,1 1,54

5 7,21 2,0 1,47

6 12,13, 16 1,8 1,32

7 17,1, 3 1,7 1,25

8 5,9,30 1,6 1,17

9 27,10,25 1,5 1,10

10 2,18, 24, 1,4 1,03

11 29,22,28 1,3 0,95

12 23,6,31 1,2 0,88

Alinmis kadastr qiymstlari bu ve ya diger deyerlendirilon
zonanin torkibine daxil olan biitiin kadastr kvartali orazisine,
daha sonra ise kadastr kvartali terkibinde biitiin torpaq
istifadacilorine totbiq edilir. Bu zaman torpagin istifado
olunmasi noviinii nozero alaraq yuxarida jodvelde gdstorilon
omsallar nozora alinir. Goalejokdo torpagin istifade olunma
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noviniin  doyisilmesi zamani torpaq sahesinin kadastr
giymatlari uygun olaraq yeni istifado noviiniin qiymstilo ovez
olunajaqdir.

XII.5.4 Torpaglarin yaxsi vo daha somarali istifado
olunma variantlarinin toyini

Torpaq saholoarinin bazar qiymsotleri yalniz jari istifadeetmo
variantindan asili deyil, o hem do alternativ istifade
variantlarindan da asilidir. Belo yanasma prinsipi torpaq
sahasindon maksimum golirin slde olunmasinin toyin
olunmasmma ve hom de sahedo bu vo diger tikililorin
olmasindan asili olmayaraq onun bu- giinkii veziyyato on
yuksok qiymatin miisyyen olmasina imkan verir.
Istifadeetmenin daha semersli vo yaxsi variantimn tohlili iki
maorhals iizre aparilir:

l. Torpaq sahesi bos sahe kimi istifade edldiyi zaman
onun daha da yaxsi vo somorsali istifade olunmasina jiir
baxilir. Ogoer saho tikilmemisdirse (yoni hemin sahe bos bir
sahadirse), onda belo tip yaxsilasdirma hiiquqi, fiziki
mohdudiyystlori ve rayonun perspektiv inkisafini nezere
alaraq daha semorsli tikililerin tikilmasils toyin olunur;

2. Torpaq sahasinin istifade olunmasi movjud seraitin
(erazideki miloyyan movjud tikililorin miixtelif obyektlor tigiin
yenilogdirilmasi) yaxsilagdirilmasi ilo daha yaxs1 vo somerali
istifade olunmas1 kimi baxilir. ©goer erazide miixtslif tikililer
tikilmisdirse, onda tojriilbe gostorir ki, onlarin jari istifadosi
he¢ do hor zaman daha yaxs1 vo somerali istifade olunmasina
uygun deyil.

Formalasmis veziyyet o vaxta geder saxlanilajaq ki, torpagin
giymati movjud istifade zamam tikililori ugurtmaga sorf
olunan xorjlorden vo vahid obyektin {imumi giymetinden
artiq olsun.

Torpaq sahoasinin daha yaxsi ve somersli istifade olunmasi
ardijilliginin tohlili:
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1. Torpaq sahesini alternativ tikili variantlart ilo

miiqayisosi,
Variantlarin se¢ilmasi asagidaki asaslarla yerins yetirilir:
a) Tolob ve toklifin tohlili. Bu jiir variant mogsodli

bazarlar1 teyin etmoayo, yoni potensial alijinin ve ijars¢inin
askarlanmasina imkan verir. Bu zaman ohalinin dinamikasini,
torkibini ve miqrasiyasini nazere almaq lazimdir. Homginin
zovqler ve istlinliklerin deyisiklikleri {izro tendensiyalar da
nozors alinmalidir. Torpaq bazarina ¢ixmayan torpaq sahesino
daha ¢ox ustiinliik verilir.

b) Asagidaki amilleri nezere alaraq torpaq sahslorinin
yerlosma voziyyeti potensialinin tohlili:

o Dayerlendirilen daginmaz smlakin névii;

. Rayonun perspektiv inkisafi;

. Torpaq sahoasi yerloson orazi-igtisadi  zonalarin
xlisusiyyaotlori;

o Dasmmmaz omlak obyektlorinin semarali istimar
edilmasi ii¢iin vajib obyektlors ¢ixis1 vo yaxin olmasi;

o Torpaq sahssine naqliyyatin gedis-golisinin miimkiin
olmasi;

o Narahatliliq ve risk.

c) Tikililers hiiquqi ganunlarin dyronilmasi.

d) Fiziki mahdudiyystlorin dyronilmesi:

o Orazilorin sahosi ve olgiilori;

° Tikintilar liglin mithaendisi-geoloci sortlor;

o Movjud mithendisi  infrastruktur ve  gdsterilen
xidmatlarin seviyyasi.

2. Hor bir tikilon variant iizro torpaq saholorinin
qiymeotlarinin toyini.

3. Askarlanmis  variantlar iizre tikililorin  maliyyonin

asaslandiriimasinin toyini.

Bir misal1 holl ederok nezorden keg¢irok.
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Tutaq ki, verilmis miioyyon bir zonada torpaq sahosi
yerlosmisdir. Bu torpaq sahosini tikinti anbari, ofis vo tijarot
binalariin tikilmesi moaqgsedi li¢liin istifade etmak olar.
Verilmis orazinin sahasi 600 m? vo kapitallasdirma emsali iso
20 % toskil edir. Torpaq sahesinin daha yaxsi ve semarali
istifade olunmasini nazers almaqla investisiya qiymatinin
(qoyulajag investiysiyanin miqdarinin) toyin olnmasi telab
olunur.

Holli: Jadval 24.
_ Istismar o
Tikilib abad | fjaro | Natamam | xerjlori |.g £
olunmanin | haqqumn | yiiklonme- (Haqiqi é Gg
istifadosi  |mozonnosi| den olan Umumi | ' CED
varianti , $/m2/il itkilor | moehsuldan, | &= >
Yo-lo) i
Anbar kimi 150 25% 25,00% 400
Ofis kimi 750 10% 35,00% 2000
Tijarat yeri
kimi 600 15% 30,00% | 1 600
Jadval 25
s Haqiqi Lo
Tikilib abad Potensial | timumi L S ey
olunmanin . . Istismar | > = =
p ) imumi | mehsuldan P =l =
istifadosi olir. $ | oolon volir xorjlori, $ g =2
varianti EOUL S 18 S ok
Anbar kimi 90 000 67 500 16 875 50 625
Ofis kimi 450 000 | 405 000 141 750 | 263 250
Eﬁimt YL 1360000 | 306000 | 91800 | 214200

16 8758=67 500%x 25,00%
141750$=405 000$x35,00%
91 800$=306 00 $ x 30,00%

90 000$/i1=150$/m?ilx600 m?;
450 000$/i1=7508/m?/ilx600m?;
360 0003/i1=600$/m?/ilx600m?;
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67 5008 =90 000 $/il - (90 000 $/i1 x25):100%
405 000$=450 000 $/i1 - (450 000 $/i1 x10):100%
306 00$ =360 000 $/il - (360 000 $/il x15):100%

50 6258 =67 5008 - 16 8753
263 250$ =405 0008 - 141 750%
214 2008 =306 000$ - 97 800%

Joadval 26.
Tikilib abad Obyektin | Tikintinin Torpagin
olunmanin . . . . . 3
istifadasi varianti qiymeti, $ | qiymeti,$ | qiymoti, 3
Anbar kimi 253125 240 000 13125
Ofis kimi 1316250 | 1200000 116 250
Tijarat yeri kimi 1 071 000 960 000 111 000

253 125§ =50 625 $x5%7;
1316 2508 =263 2508x5;
1 071 000 § =214 2008x5;

13 1258 =253 125§ - 240 0003
116 2503 =1 316 250$ - 1 200 000$

240 000§ = 400$/m?x600 m?2
1 200 000$=2000$/m?x600 m?
960 000§ = 1 600$/m2x600 m?

111 000$ =1 071 000 § - 960 000

Notijo: Belsliklo, torpaq sahosinin daha yaxsi ve somersali
istifade olunmasi - ofis binasimin tikilmesidir. Torpaq
sahoasinin daha yaxsi ve somersli istifade olunmasini nezoro
alaraq buraya qoyulajaq investiysiya 1 454 250 ABS dollarina
boaraber olajaqdir.

37 0
Bypana 5 xkanuramnamasipma siMcansiaplp. Kanuramiamasipma simacaist 20% rsa0yin
eTANHUMU3ISH, HSIHY MHIIA eAWISTH THKWIMIIAP HaidHbI3 5 WIASH COHpA F03-F03IHIL FOASIMSIs
rajupaup.
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QISALDILMIS ADLARIN SI'YAHISI

AIS Avtomatlasdirilmis informasiya Sistemi

AR Azorbayjan Rspublikasi

AMEA Azarbayjan Milli Elmlor Akademiyasi

BQ Boyiik Qafqaz

VDTR Vahid Dovlat Torpaq Reyestri

VSDK Vahid Sistemli Dovlot Kadastri

DIN Daxili Isler Nazirliyi

DRX Dovlst Reyestr Xidmati

DTK Dovlsat Torpaq Kadastri

DTXK Dovlot Torpaq ve Xeritocokmo Komitosi

DTKF Dovlst Torpaq Kadastr Fondu

ETI Elmi Todgiqat Institutlari

EOX Elektrik Otiiriijii Xotlor

JIS Jografi Informasiya Sisteminin

ITPA Istehsalatda Texnoloci Proseslerin
Avtomatlagdirilmasi

KQ Kigik Qafqaz

LKIA Layiho-Konstruktor Islerinin
Avtomatlasdirilmasi

MB Molumat Bazasi

MBIS Molumat Bazasinin Informasiya Sistemi

MZM Mosafodoan Zondlasdirma Malumatlari

MSKM Miihendis soboke kadastr moalumatlar

NK Nazirlor Kabineti

NMQ Neft Maddolorinin Qaliglari

RX Ragemli xariteler

TD Talis Daglar1

TIMHQI Texniki Inventarlasdirma ve Miilkiyyet
Hiiquqglarimin Qeydiyyati1 Idarasi

TKRTO Torpaq Kadastrinin Regemli Topoqrafik
Osasl

ToK Torpaq ©mlak Kadastr

FK Foardi Kompiiter

UTR Umumi Torpaq Reyestri
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